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2022: Jaar waarin alles in
beweging kwam

Beste volgers van Thuispunt Gent,
Beste vrienden van het sociaal wonen,

2022 is een speciaal jaar geworden voor de verschillende
woonactoren die ondertussen samen Thuispunt Gent zijn
geworden. WoninGent, ABC-deel Gent en De Gentse
Haard zijn in 2022 samengesmolten in Thuispunt Gent.
Daarmee komt Thuispunt Gent nu uit op 10.681 sociale
woningen en 17.627 bewoners. Daaronder ook 50
woningen in Destelbergen.

De weg naar de woonmaatschappij is daarmee ingezet.
Voor 1juli 2023 moet én de inkanteling van het SVK én
de erkenning een feit zijn. Daarna moet nog de
overdracht volgen van de sociale woningen van het
Vlaams Woningfonds en van Volkshaard.

De integratie van ABC-deel Gent is ondertussen
afgerond. De fusie met De Gentse Haard kwam er pas
juist voor het jaareinde. Dat maakt dat heel wat cijfers en
zaken over de dienstverlening apart per
huisvestingsmaatschappij worden vermeld. Ook

vergelijken wordt moeilijk. Het zal belangrijk zijn om
nieuwe ijkpunten te bepalen voor de nieuwe
woonmaatschappij. Dat werk zullen we in 2023
verderzetten.

De drie partners in de fusie - WoninGent (incl. ABC), De
Gentse Haard en het SVK Gent - hebben de wetgever
opgelegde samensmelting altijd beschouwd als een
opportuniteit. In samenwerking met de stad Gent zijn ze
vanaf begin 2022 aan de slag gegaan op basis van een
gezamenlijke visietekst die we in januari 2022 vastlegden.
Cruciaal was dat de fusiemaatschappij zou werken op
basis van een nieuwe organisatie- en
managementstructuur om zo een nieuwe manier van
werken en dienstverlening te ontwikkelen.

Ondertussen maakte WoninGent er ook een erezaak om
tegen eind 2022 op een goede manier aan de eindmeet
voor de fusie te komen. Er werd een financieel
verbeterplan goedgekeurd in april 2022 en daarna verder
verfijnd, zodat WoninGent met een hernieuwd licht
positief financieel plan de fusie kon ingaan.



Onder impuls van de waarnemend directeur werden de
hete hangijzers aangepakt in een zestal werkgroepen. Het
ging onder meer om het verhogen van de huurinkomsten,
het ontwikkelen van een budgetplanning en de opvolging
ervan, het wegwerken van de betalingsachterstand bij
huurders, de verbetering van de bestaande processen
met het oog op een betere dienstverlening.

Het Investeringsmeerjarenplan (IMJP) kreeg in de tweede
helftf van 2022 de nodige stroomversnelling, doordat
vanaf het najaar projectleiders konden worden ingehuurd.
Ondertussen waren ook al twaalf projecten en werven
van ABC overgenomen om verder afgewerkt te worden.

2022 is in dat opzicht een bijzonder jaar. Door een
samenloop van omstandigheden zijn vele zaken
terzelfdertijd in beweging gekomen: de versnelling van
het IMJP, de financiéle sanering, de fusieoperatie, de start
van de herstructurering. Dat gebeurde in een fijne
samenwerking tussen management en personeel van de
drie fusiepartners. Het biedt ook garanties dat de
toekomstige woonmaatschappij onder een goed
gesternte van start zal kunnen gaan op basis van een
gezonde veerkracht.
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Ik wil hier expliciet alle personeelsleden, het management
en het bestuur bedanken voor het vele werk, de positieve
kracht, de dynamiek waarmee zowel de fusie als de
veranderingsprocessen zijn aangepakt. Het is nu vooral
ook uitkijken naar de woonmaatschappij waarin alle
opgestarte projecten, reorganisaties en verbeteringen
hun plaats moeten krijgen.

Marc Heughebaert
Voorzitter Thuispunt Gent
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1 De weg naar

de Gentse
WOON-

maatschappij

2022 was voor de sociale huisvestingssector en ook voor Thuispunt Gent een
jaar van grote veranderingen. De voorbereidingen voor de vorming van de
Gentse woonmaatschappij kwamen immers op kruissnelheid.

Het Vlaams regeerakkoord voorzag in 2019 in een grondige herstructurering
van de sociale huisvestingssector. Dit houdt in dat de bestaande sociale
huisvestingsmaatschappijen en sociale verhuurkantoren zich omvormen tot één

woonmaatschappij per werkingsgebied. In juli 2021 keurde de Vlaamse
Regering het decreet hiertoe goed.

In februari 2022 bakende de Vlaamse Regering de werkingsgebieden af.
Het werkingsgebied Gent-Stad omvat het grondgebied Gent, in
overeenstemming met wat Stad Gent eerder in juli 2021 had geadviseerd.



Voor de sociale huisvestingsmaatschappijen De Gentse
Haard, ABC en WoninGent en voor het Sociaal
Verhuurkantoor Gent (SVK) was het snel duidelijk dat zjj
zouden opgaan in de nieuwe woonmaatschappij. Voor de
overige woonactoren in het Gentse lag de situatie
complexer. Zij konden of wilden niet meestappen in het
fusietraject van de Gentse woonmaatschappij.

In de praktijk bleek de timing die de Vlaamse Regering
had opgelegd om tegen 1januari 2023 de nieuwe
woonmaatschappij te vormen voor meerdere
werkingsgebieden te kort. Want de fusie naar de
woonmaatschappij is juridisch en organisatorisch vrij
complex. Daarom besliste de Vlaamse Regering om de
mogelijkheid te voorzien voor sociale
huisvestingsmaatschappijen om een half jaar verlenging
aan te vragen voor hun bestaande erkenning, tot 1juli
2023. De bestaande erkenning van de sociale
verhuurkantoren liep sowieso tot eind juni 2023.

WoninGent en De Gentse Haard dienden eind september
2022 een gezamenlijke aanvraag in bij de VMSW tot
verlenging van hun erkenning. Deze aanvraag werd op 5
december 2022 door de VMSW goedgekeurd.



Vier partners
vormen Gentse
woonmaatschappij

Taskforce Gentse
Woonmaatschappij

De Gentse schepen van Wonen, Tine Heyse, zette na
een consultatie van de woonactoren in oktober 2021 een
taskforce woonmaatschappij op. Naast Stad Gent waren
daarin WoninGent, De Gentse Haard, ABC en SVK Gent
opgenomen. De opdracht was om de voorbereidingen
en de opstart van het traject naar de woonmaatschappij
te begeleiden.

Versnelde integratie Gentse tak
ABC in WoninGent

Eind oktober 2021 kwam via de taskforce Gentse
Woonmaatschappij echter de vraag aan WoninGent tot
inkanteling van de Gentse tak van de sociale
huisvestingsmaatschappij ABC. Dit als een versnelde
eerste stap in de vorming van de Gentse
woonmaatschappij. Ondertussen was ABC immers
structureel in de problemen geraakt.
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De sociale huisvestingsmaatschappij ABC verhuurde 230
sociale woningen in Gent en had een 10-tal
bouwprojecten lopen goed voor zo'n 120 nieuwe sociale
woningen. De rest van het patrimonium van ABC lag in
Antwerpen en werd in Woonhaven Antwerpen
opgenomen.

WoninGent, ABC en Woonhaven Antwerpen verzetten
eind 2021 heel wat werk om een operationele
inkanteling van ABC in WoninGent mogelijk te maken
tegen 1januari 2022. De nodige voorbereidende
stappen werden genomen, zodat WoninGent het beheer
over het patrimonium, de lopende projecten, de
huurcontracten en de kandidaat-huurders van ABC kon
overnemen. Er was daarbij ook aandacht voor een
duidelijke communicatie met de bewoners van ABC. In de
eerste helft van 2022 werd volop werk gemaakt van de
juridische en financiéle inkanteling. Op 1 augustus 2022
werd deze succesvol afgerond. Dit met terugwerkende
kracht naar 1januari 2022.

Infomoment bewoners ABC
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Externe begeleiding fusie

De drie resterende fusiepartners: WoninGent, De Gentse
Haard en SVK Gent zetten het proces intussen verder.
Binnen de taskforce werd besloten om een beroep te
doen op een externe begeleider rekening houdend met
de complexiteit van het fusietraject. In juni 2022 werd
deze externe partner aangesteld. Deze neemt de
begeleiding van vier trajecten op:

Juridisch: het proces van fusie en inkanteling
samen met de aanvragen tot erkenning.

Financieel: de begeleiding van de integratie
van de financiéle processen, van het
boekhoudpakket en van de financiéle planning
van de nieuwe woonmaatschappij.

Organisatie: het samenbrengen van de
werkingen in eenduidige processen wat moet
leiden tot een nieuw organogram. Daarbij zal een
nieuw dienstverleningsconcept worden
ontwikkeld.

Veranderbegeleiding: dit gaat van globale
communicatie tot individuele begeleiding en
groepsbegeleidingen.

Stuurgroep Gentse Woonmaatschappij
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Visie Gentse woonmaatschappij

In januari 2022 werd door de drie fusiepartners een
gezamenlijke visietekst opgesteld. Deze tekst omvat
naast en aantal beleidsmatige accenten ook een aantal
operationele doelstellingen voor de nieuwe
woonmaatschappij.

De voornaamste zijn: het recht op wonen waarborgen
voor gezinnen met weinig middelen, klimaatrobuuste en
goed onderhouden woningen aanbieden, ten volle de
strijd tegen kinderarmoede aangaan met een aangepast
patrimonium en de dienstverlening en efficiéntie bieden
die past bij een 2le-eeuwse organisatie.

1
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o Onze sociale missie is het realiseren van het recht

op wonen voor zoveel mogelijk gezinnen en
alleenstaanden uit de laagste inkomensgroepen.
We zien sociaal wonen als belangrijke motor om
sociale uitsluiting te voorkomen en sociale integratie
te bevorderen.

We geven sociaal wonen op een eigentijdse manier
opnieuw daadkracht. We zijn fier op onze missie,
woningen, realisaties en dienstverlening.

We bouwen een kwaliteitsvol en klimaatrobuust
patrimonium.

We bedden sociaal wonen in in de stad van
vandaag en morgen. We streven naar leefbare
wooncomplexen en leefomgevingen.

We engageren ons in de strijd tegen kinderarmoede
met een passend patrimonium. We hebben oog
voor de diversiteit van de laagste inkomensgroepen.

We ontwikkelen een omvattend aanbod voor
zowel de algemene kandidatenlijst voor sociale
huurwoningen en de specifieke doelgroepen
als voor mensen met acute woonnood of een
problematiek die een versnelde toewijzing
rechtvaardigen.

We combineren in onze dienstverlening nabijheid
met de efficiéntie van een 21ste-eeuws organisatie
(digitalisering, goed functionerende communicatie).

o

o

®

Visie Thuispunt Gent in 12 krachtlijnen

We werken klantgericht en gaan de dialoog aan
met onze huurders. Maar we zetten ook in op het
naleven van de huurdersverplichtingen.

We streven naar een open organisatie waarin teams
hecht samenwerken. Onze bedrijfscultuur draagt
engagement, nabijheid en sociale empathie uit naar
de huurders.

We werken samen met al wie ons steunt en

helpt bij het realiseren van onze sociale missie.

Met Stad Gent en OCMW Gent, met de brede
hulpverlening naar kwetsbare huurders, maar
evengoed met particuliere verhuurders die hun
woningen via het SVK willen verhuren of met private
projectontwikkelaars die voor ons sociale woningen
willen bouwen.

We trekken de kaart van ‘good governance’
met een passend evenwicht tussen financiéle
mogelijkheden en sociale verwachtingen.

We bouwen onze organisatiestructuur op volgens
onze visie op sociaal wonen (de 11 vorige punten).

De volledige visietekst is te lezen op onze website
www.thuispuntgent.be



Een nieuwe organisatie:
Thuispunt Gent

In het voorjaar van 2022 werd een communicatiebureau
aangesteld om de branding voor de Gentse
woonmaatschappij te ontwikkelen. Ook de medewerkers
van de drie fusiepartners werden d.m.v. een bevraging in
dit proces betrokken.

thuis®gent

Op 13 oktober stelden WoninGent, De Gentse Haard en
het Sociaal Verhuurkantoor Gent de nieuwe naam van de
Gentse woonmaatschappij in avant-premiére voor aan Sociaal
hun medewerkers en de pers. Onder de noemer ‘iﬁo(gggt
Thuispunt Gent komen de drie fusiepartners samen

onder één dak.

Bij deze nieuwe naam hoort ook een nieuw logo en een
nieuwe stijl: fris, modern, sociaal en duurzaam. Dit wordt
onderschreven door het credo van Thuispunt Gent. Het Sociaa
credo brengt de sociale missie, visietekst, naam en logo pae
samen in een krachtig geheel en is in de eerste plaats een
leidraad voor de medewerkers van de Gentse
woonmaatschappij.

thuis gent

Thuispunt Gent « Jaarverslag 2022 13
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We geven (kwetsbare) mensen die het moeilijk
hebben op de woonmarkt een goede (her)start.

Door ervoor te zorgen dat ze zich thuis voelen bij ons
én in hun woning.

We zijn een zorgzame en warme organisatie die alles
doet om mensen waardig te doen wonen.

We vormen een hefboom tegen armoede en zoeken
woonoplossingen voor onze doelgroep in al zn
diversiteit.

We staan voor degelijke en duurzame woningen.
We geven innovatieve impulsen aan de ecologische
uitbouw van de stad en hebben een eigentijdse visie
op wonen en samenleven.

We zijn een dynamische organisatie en een
betrouwbare en professionele metgezel voor
kwetsbare Gentenaars, sociale partners,
projectontwikkelaars en private verhuurders die mee
strijden voor meer sociaal wonen.

We zijn trots om met onze job het verschil te kunnen
maken.

We kijken vooral vooruit, samen met onze huurders
naar een toekomst die kansen biedt.




Fusie WoninGent en De Gentse
Haard tot Thuispunt Gent

Er werd beslist om de sociale huisvestingsmaatschappijen
WoninGent en De Gentse Haard te fusioneren als
tussenstap naar de effectieve vorming van de Gentse
woonmaatschappij. Op de buitengewone algemene
vergaderingen van De Gentse Haard op 15 december
2022 en van WoninGent op 23 december 2022 werd de
fusie tussen WoninGent en De Gentse Haard bekrachtigd.

Ter gelegenheid hiervan werden nieuwe statuten
goedgekeurd, die ook de overgang van een cvba-so naar
een bv inhielden.

Het gaat daarbij om tijdelijke statuten die in 2023 zullen
worden herwerkt in het kader van de vorming van de
woonmaatschappij. Drie belangrijke punten zijn:

De fusiemaatschappij opereert al onder de naam van de
toekomstige woonmaatschappij namelijk Thuispunt Gent.
De raad van bestuur is een gedeeltelijke samenvoeging
van de beide raden van bestuur. De stad Gent duidt twaalf
leden aan (zelfde aantal als in WoninGent), de gemeente
Destelbergen duidf één bestuurder aan (in functie van de
woningen in Destelbergen) en twee leden zijn afkomstig uit
de private aandeelhouders van De Gentse Haard.

Er wordt in de schoot van de raad van bestuur een

auditcomité opgericht dat waakt over de juistheid van de

maatschappelijke rekeningen, de doeltreffendheid van de
systemen van interne controle en het risicobeheer.
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Naar de woonmaatschappij
Thuispunt Gent

Op Tjuli 2023 zullen de sociale huisvestingsmaatschappij
Thuispunt Gent en SVK Gent fusioneren tot de
woonmaatschappij Thuispunt Gent.

Vanaf begin 2023 zal er volop worden ingezet op de
voorbereiding van de operationele eenmaking van de
fusiepartners.

De bedoeling is om de werkingen stapsgewijs één te
maken en dit volgens een logisch proces. Hiervoor zullen
begin 2023 binnen de organisatie diverse
transitiewerkgroepen worden opgericht, waarin

medewerkers van alle fusiepartners vertegenwoordigd zijn.

In het eerste kwartaal van 2023 zullen ook de structuren
van het nieuwe organogram voor de woonmaatschappij
worden uitgewerkt.

15



Naar meer en
beter sociaal
wonen

Aanpak verouderd
patrimonium

Patrimonium op leeftijd

Thuispunt Gent heeft een groter aandeel oudere woningen in vergelijking
met andere sociale huisvestingsmaatschappijen in Vlaanderen. Beide
fusiepartners waren immers al vroeg in de 20ste eeuw actief als sociale
woningbouwers, waarbij het in 1904 opgerichte WoninGent zelfs de oudste
sociale huisvestingsmaatschappij in Vlaanderen is. Dit reflecteert zich
onvermijdelijk in de staat van ons patrimonium.



Een grote groep woningen dateert bovendien uit dezelfde bouwperiode. Dit heeft als gevolg dat het verval van ons
patrimonium vandaag sneller gaat dan de vernieuwing ervan. Al deze gebouwencomplexen komen nu immers in de laatste
fase van hun levenscyclus, waardoor ze op hetzelfde moment aan grondige renovatie of vervanging toe zijn.
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De Gentse Haard

Grafiek Deze grafiek toont de
verhouding op vandaag van de
leeftijd van het patrimonium
van Thuispunt Gent en van de
individuele fusiepartners
WoninGent en De Gentse
Haard.

Grafiek Deze grafiek toont de
verhouding op vandaag van de
leeftijd van het patrimonium
van Thuispunt Gent vs. de
gemiddelde leeftijd in 2021 van
sociale woningen in
Vlaanderen.

Thuispunt Gent

Vlaanderen
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Investeringsmeerjarenplan
voor een vernieuwd
patrimonium

In september 2020 keurde de raad van bestuur van
WoninGent een Investeringsmeerjarenplan goed. Met
dit plan willen we een grote inhaaloperatie uitvoeren
om onze sociale woningen binnen een tijdspanne van
tien jaar terug op punt te stellen. Daarbij willen we
ook extra sociale woningen bijbouwen.

Het IMJP is gestoeld op drie doelstellingen:

Er zijn op elk moment voldoende woningen
voor de zittende huurders.

We zetten stelselmatig het verouderde
patrimonium op punt. We pakken op een
objectief vastgestelde manier de slechtste
woningen aan en vermijden dat er
bijkomende woningen in een slechte
conditiestaat komen.

We gaan voor een aangroei aan goede
sociale woningen. Op die manier willen we
een antwoord bieden op de groeiende nood
aan kwaliteitsvolle en betaalbare sociale
woningen voor de laagste
inkomstencategorieén in de stad Gent.




De uitrol van het IMJP moet ervoor zorgen dat het
aantal nieuwbouw- en renovatieprojecten significant
toeneemt. Met het oog op de realisatie van deze
ambitieuze maar noodzakelijke planning, is een interne
capaciteitsplanning opgesteld.

Deze capaciteitsplanning voorziet in een uitbreiding van het

eigen team en in de samenwerking met externe
projectmanagers.
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In juni 2022 werd hiertoe een overeenkomst afgesloten met
een externe dienstverlener. Sindsdien werden acht externe
projectmanagers aangesteld.

Naast de aanwerving van eigen personeel en het
inschakelen van externe projectmanagers, bewandelt
Thuispunt Gent ook de pistes om bouwprojecten via sogent
te ontwikkelen en om woningen aan te werven via de
procedure ‘aankoop goede woningen'.

19
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Het IMJP is een theoretisch model waaraan
diverse randvoorwaarden werden gekoppeld.
Deze randvoorwaarden zijn onder andere:
personeelsbezetting, reactietijd van interne en
externe stakeholders, uitvoering van de
verhuisplanning ... Omdat deze factoren
onderhevig zijn aan veranderingen, wordt er per
kwartaal een revisie van het IMJP opgesteld. Op
die manier reflecteert het IMJP de werkelijke
stand van zaken.

De zoektocht naar extra intferne en externe
projectmanagers was in 2022 nog volop aan de
gang. Dit betekende dat de afdeling
bouwprojecten van WoninGent nog niet op volle
kruissnelheid draaide. Bijgevolg kende de
voorziene uitrol van het IMJP in 2022 vertraging
en moest de timing van bepaalde projecten
opnieuw worden bekeken in functie van de
actuele prioriteiten.

Daarnaast diende ook een 10-tal projecten van
ABC in het IMJP geintegreerd te worden.
Verschillende van deze projecten waren al in
uitvoering of in vergevorderde ontwerpfase. Deze
werden dus prioritair opgenomen, waardoor
andere voorziene projecten op de planning
moesten schuiven.

In het IMJP is een aangroei van bijkomende sociale
woningen voorzien. Deze aangroei proberen we op
verschillende manieren te realiseren:

het uitoefenen van voorkooprechten;

de aankoop van gronden;

via de procedure ‘aankoop goede woningen’;

via de procedure ‘Constructieve Benadering

Overheidsopdrachten (CBO).

Voorkooprecht
In 2022 hebben we twee keer ons voorkooprecht
uitgeoefend. Het gaat om:

Een woning met grond in de Loofblommestraat 103.
Op dit perceel verwachten we een 8-tal sociale
woningen te kunnen bouwen.

De gebouwen in de Voormuide 94-114, Dok-Noord
30+. Dit gaat om een unieke locatie waar we
vermoedelijk 32 sociale woningen zullen bouwen.

Aankoop van gronden/gebouwen

Samen met Stad Gent hebben we een site gekocht in de
Rooigemlaan 444-446. We verwachten er 22 sociale
huurwoningen te kunnen realiseren.



Procedure Constructieve Benadering
Overheidsopdrachten (CBO)

De CBO-procedure wordt door de VMSW georganiseerd
en heeft als doel sociale woningen te laten bouwen door
private ondernemers op gronden van deze ondernemers.
De sociale huisvestingmaatschappij koopt na realisatie de
woningen en de grond die bij deze woningen hoort.

De CBO-procedure laat op die manier foe om versneld
bijkomende sociale woningen te verwerven.

In 2022 waren er afspraken om 151 woningen via de
CBO-procedure te realiseren:

WoninGent nam verdere stappen in de laatste fase van
de lopende CBO2020-procedure voor 73 sociale
woningen.

De Gentse Haard had twee projecten in de
onderhandelingsfase namelijk de projecten Kofschip en
Tuupetegoare goed voor respectievelijk 17 en 26
sociale woningen. Beide binnen de lopende
CBO2020-procedure.

In november 2022 startten de werken aan het project
Koopvaarders, waarvoor De Gentse Haard via de
CBO2019-procedure een overeenkomst had
afgesloten. Het gaat om een gebouw met

35 appartementen aan de Nieuwe Dokken.

WoninGent en De Gentse Haard schreven zich bovendien
opnieuw in voor de CBO2022-1 en CBO2022-2. Het
verschil met vorige jaren is dat in 2022 de VMSW de
oproep CBO tweemaal heeft gelanceerd.
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Stad Gent lanceerde een investeringssubsidie voor sociale

woonprojecten op het grondgebied van de Stad. Deze

investeringssubsidie dient als aanvulling op de reguliere

financiering van de Vlaamse Overheid. De Stad verleent

deze investeringssubsidie voor:

» de bouw of aankoop van nieuwe sociale woningen;

» de vervanging of structurele renovatie van verouderde
sociale woningen.

Op die manier wil Stad Gent beter tegemoetkomen aan
de toenemende nood aan kwaliteitsvolle sociale
woningen in de stad.

In 2022 werd Thuispunt Gent 1.087.200 euro aan
investeringssubsidies toegewezen. Het gaat om:

264.600 euro aan subsidies voor het project
Koopvaarders van De Gentse Haard.

822.600 euro aan subsidies voor de projecten
Kraankinderstraat, Redersplein, Vierweegsestraat,
Filature Du Rabot, Antwerpsesteenweg, Heernislaan en
Kaarderijstraat van WoninGent.
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Onderhoudsmeerjarenplan

In 2021 ontwikkelde WoninGent een
onderhoudsmethodiek en legde deze vast in een
onderhoudsmeerjarenplan (OMJP). Dit is een nieuwe,
belangrijke stap om de kwaliteitsverbetering van het
patrimonium door te voeren en te bestendigen. Waar
het IMJP gaat over (deel-)renovatie, vervanging op
nieuwbouw, focust het OMJP op het proactieve
onderhoud van het bestaande patrimonium.

We maakten een overzicht van welke installaties en
bouwdelen voor de grootste kosten zorgen.
Het gaat om:

1. Verwarming en sanitair warm water (sww)
Veiligheid en installaties

Badkamer en keuken

Opfriswerken WE'

Platte daken

Hellende daken

Noo oA N

Algemeen dagelijks onderhoud/klachten

Deze categorieén zijn samen goed voor 92,5% van de
onderhoudskosten. We nemen dan ook in eerste instantie
deze categorieén op en dit in volgorde van hun impact op
de totale kost.

<9

Verwarming €N SWW ....cceeeeveeneerseeenveennens
B Veiligheid en installaties

Badkamer en keuken.........ccceeevveeecinieeeccnneeenn, 17,1%
B Opfriswerken WE......coooeevieieieieieeeeeienns 1,5%
Platte daken . 1,2%
B Hellende daken .......cccoceeeveevieiiciecieieeie, 8,7%
Algemeen dagelijks onderhoud/klachten....7,0%
B Buitenschrijnwerk ...o.cceeeeeeerieeieeeeeenen 5.9%
Schilderwerken inkom-en lifthallen.............. 1,4%




In 2022 digitaliseerde WoninGent alle collectieve stookzalen.
Meer dan 130 ketels, onderstations en warmtewisselaars zijn
volgens hun kenmerken in detail geinventariseerd. Samen met
de inventaris van de individuele cv-toestellen vertaalt dit zich
in een vijfde van alle onderhoudskosten.

Daarnaast werden brandmeldcentrales, rookkoepels,
sleutelkluizen, gasdetectiesystemen, gebouwbeheersystemen,
automatische brandblussystemen en meer dan 1.000
noodverlichtingen volledig gedigitaliseerd.

Op deze manier hebben de technici steeds meer info ter
beschikking en wordt het eenvoudiger om onderhoudsfirma’s
op te volgen.

Ook de installaties voor ventilatie werden door WoninGent in
kaart gebracht. Meer dan 990 ventilatoren zijn bezocht,
genummerd en in detail beschreven. Kenmerken zoals
bouwjaar, kilowatts maar ook de bereikbaarheid en
toegangsweg tot de installaties zijn samengebracht in één
overzicht. Hierdoor kon het nieuwe raamcontract voor
ventilatie - dat in 2023 start - precies worden afgestemd op
de onderhoudsbehoefte.

In 2023 plannen we om deze assets verder in de software te
integreren. Deze data zullen we gebruiken om de komende
investeringskosten te voorspellen en om de onderhoudskosten
verder af te stemmen op het IMJP.

Thuispunt Gent « Jaarverslag 2022
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Naar een duurzaam patrimonium

Als sociale huisvester nemen we niet alleen maatregelen om de klimaatdoelstellingen 2050 te halen. Door in te zetten op
meer betaalbare energie gaan we de strijd aan tegen energiearmoede. Energiekosten maken immers een belangrijk deel

uit van de woonkosten van sociale huurders.

Stad Gent verleent subsidies aan sociale woningprojecten, waarbij ambitieuzer wordt gebouwd of gerenoveerd dan het
‘EnergieRenovatieProgramma 2020’ (ERP 2020) van de Vlaamse Overheid. In 2022 kreeg Thuispunt Gent in dit kader

volgende subsidies:
Voor woningen van WoninGent

24.000 euro voor de controle en optimalisatie van de
HVAC-installaties met het oog op een correcte en
energie-efficiénte werking. Daarbij lag de focus op
hydraulisch evenwicht, pompefficiéntie, het beperken
van warmteverliezen, optimale benutting van zonne-
energie, sturing van de installatie... . De studie werd
uitgevoerd door het bedrijf factor4 in de gebouwen op
de sites Rabot, Tondelier en Zeemanstuin.

110.000 euro voor het bouwproject in de Kaarderijstraat.

Deze woningen worden uitgerust met een collectieve
warmtepomp en hebben een E-peil van E20.

1 WE = wooneenheid.

Voor woningen van De Gentse Haard

4.000 euro voor de opmaak van een energiestudie
voor het project Wittekaproenenpark. Dit project omvat
67 woningen en zit in fase voorontwerp.

300.000 euro voor het project Oostakker —
Veldekensstraat. In dit project met 25 woningen zullen
warmtepompen en vloerverwarming worden geintegreerd.
De start van de werken is voorzien midden 2023.

70.000 euro of 2.000 euro/appartement voor het
project Koopvaarders. Dit project ligt in de wijk de
Nieuwe Dokken. In deze nieuwe wijk worden een aantal
bijzondere technieken opgelegd. De rode draad hierbij
is ZAWENT (zero afvalwater met energie- en
nutriéntenterugwinning). Dit omvat o.a.
vacuUmtoiletten, warmterecuperatie van afvalwater en
afvalvergruizers die via een warmtekrachtkoppeling
afval omzetten naar biogas. Er wordt ook restwarmte
van het naastgelegen bedrijf Christeyns gebruikt.



In nieuwbouw- en renovatieprojecten gaat extra aandacht
naar duurzame ingrepen. Thuispunt Gent wil immers bouwen
aan een klimaatrobuust patrimonium dat klaar is voor de
toekomst. Dergelijke ingrepen hebben ook een positieve
impact op de energiefactuur van onze sociale huurders.

In 2022 leverde WoninGent verschillende projecten op
met extra investeringen op het gebied van duurzaamheid:

De woningen in de Loodsenstraat zijn uitgerust met
zonnepanelen en een lucht-warmtepomp. Deze
ingrepen vergden een investering van ca. 115.500 euro
of zo'n 10.500 euro per woning.

We investeerden 81.500 euro of zo'n 1.360 euro per
woning om het gebouw aan het Winston
Churchillplein aan te sluiten op het stadswarmtenet.

Op het gebouw in de Vogelenzang installeerden we
zonnepanelen, goed voor een investering van ca.
10.300 euro of zo'n 800 euro per woning.

De woningen in de Heernislaan zijn uitgerust met een
grond-water warmtepomp en zonnepanelen. Dit bracht
een investering met zich mee van ca. 202.100 euro of
zo'n 14.400 euro per woning.

De appartementen in de Halvemaanstraat zijn
voorzien van zonnepanelen. Dit fegen een kostprijs van
ca. 23.000 euro of zo'n 2.300 euro per woning.
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De Gentse Haard leverde 6 eengezinswoningen in
Drongen, Sint-Amandsberg en Gentbrugge op, waarbij
zonnepanelen werden geinstalleerd. Dit vergde een

investering van ca. 31.470 euro of 5.245 euro per woning.

Het EPC van de gemeenschappelijke delen van een
appartementsgebouw geeft aan hoe energiezuinig de
gemeenschappelijke delen (vloeren, muren, daken...) en
de collectieve installaties zijn. Er staan ook aanbevelingen
in om de energieprestatie te verbeteren. Elk EPC van een
appartement dat wordt opgemaakt, bouwt verder op de
info die in het EPC van de gemeenschappelijke delen is
opgenomen. Het EPC wint steeds meer aan belang.

Voor recente bouwprojecten is er standaard een EPC van
de gemeenschappelijke delen voorzien. Dit was nog niet
het geval voor iets oudere gebouwen. Daarom besliste
WoninGent om voor alle appartementsgebouwen met
meer dan vier appartementen het EPC van de
gemeenschappelijke delen op te maken. In 2022 werden
er in dit kader 187 EPC’s van gemeenschappelijke delen
opgemaakt.
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Energie wordt alsmaar duurder. Daarom rustte WoninGent woningen met een elektrisch toestel voor het opwekken van
verwarming of warm water uit met een energiebesparend systeem. Het gaat om een slimme sturing die ervoor zorgt dat
de elektrische boiler of het elektrische verwarmingstoestel ongeveer 20% minder energie verbruikt.

Het systeem past zich automatisch aan het verbruik van de huurder aan en stemt het aanbod hierop af. Dit allemaal

zonder extra kosten voor de huurder.

In samenwerking met een externe firma installeerden we een slimme sturing op 787 elektrische boilers en 16
accumulatieverwarmingen in 21 gebouwen. We ontvingen hiervoor 116.535 euro aan subsidies van het Agentschap

Wonen in Vlaanderen.

67 SHM'’s participeren in de codperatieve vennootschap
ASTER. WoninGent speelde hierin van meet af aan een
trekkersrol als mede-oprichtend lid van ASTER, waarbij
het ook als vennootschap verantwoordelijkheid opnam
om in de raad van bestuur te gaan zetelen. De
duurzaamheidspecialist van WoninGent zetelde ook in het
Technisch adviescomité.

De raad van bestuur van WoninGent vond het dan ook
logisch om vanuit dit engagement een bescheiden
investeringsbijdrage te leven in het startkapitaal door voor
150.000 euro in te tekenen op 1500 D-aandelen. Deze
beslissing werd echter door de Afdeling Toezicht van het
Agentschap Wonen Vlaanderen tot tweemaal foe
vernietigd in februari en maart 2022. Op 20 en 28 april
2022 stuurde de VMSW een brief, waarin het ook niet
toegelaten werd aan maatschappijen die onder financieel
toezicht stonden om zonnepanelen te plaatsen, wanneer

de maatschappij niet zelf directe eigenaar was. Dat
maakte dat WoninGent op dat moment geen beroep kon
doen op Aster om zonnepanelen te plaatsen op haar
sociale woningen. Dit verbod werd gelukkig nadien bij
brief van 24 oktober opgeheven.

Daarop hernam WoninGent de activiteiten om zo snel
mogelijk eerste pilootprojecten te kunnen opstarten,
zodat in de eerste helftf van 2023 tot de plaatsing zal
kunnen worden overgegaan.

De Gentse Haard was
ondertussen in de tweede
helft van 2022 ook gestart
met de voorbereiding van
een eerste project dat in het
eerste kwartaal van 2023
zijn beslag zal kennen.

T WoninGent heeft een apart traject rond de zonnepanelen dat losstaat van het traject van De Gentse Haard.



Heb jij recht op
sociaal tarief?

ol

of scan do OR code

Vraag je seclaod tarief aan als je er recht op hebt en het soclaal tarie!
nog nket keljgt.
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In 2022 woedde de energiecrisis volop. We werden
geconfronteerd met torenhoge energieprijzen. WoninGent
zette volop in om huurders te sensibiliseren hoe ze hun
energieverbruik kunnen verlagen. We deden een
affichecampagne in grote appartementsgebouwen en
lanceerden een energiespecial van ons huurdersmagazine.

Daarnaast voerde WoninGent campagne om sociale
huurders te informeren over het sociaal tarief.

In gebouwen met collectieve installaties voor verwarming
en sanitair warm water genieten sociale huurders
automatisch van het sociaal tarief.

In gebouwen met individuele ketels voor verwarming/
warm water en voor elekiriciteit (dat altijd individueel is)
wordt er door de energieleveranciers gekeken of de
sociale huurders in aanmerking komen voor het sociaal
tarief. Dit gebeurt echter niet altijd automatisch, waardoor
er in de praktijk nog heel wat mensen uit de boot vallen.

Daarom zetten we een sensibiliseringscampagne op over
het sociaal tarief in onze gebouwen en via ons
huurdersmagazine. Onze sociale dienst hield ook een
belactie om huurders persoonlijk te wijzen op de
mogelijkheden om het sociaal tarief te krijgen.
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Renovatie- en
vervangingsbouwprojecten

2022

In 2022 leverden we 79 sociale woningen op:
60 appartementen in een
vervangingsbouwproject aan het Winston
Churchillplein.

13 appartementen in een
vervangingsbouwproject in de Vogelenzang.
6 huizen in een renovatie- en
vervangingsbouwproject in Oostakker, Sint-
Amandsberg en Gentbrugge.

In de Jubileumlaan luidde de sloop van het
middelste appartementsgebouw het startschot
voor de vernieuwingsoperatie van deze site. De
drie verouderde appartementsgebouwen zullen
vervangen worden door moderne en duurzame
exemplaren. Eind 2022 begonnen vervolgens de
sloopwerken aan de twee overige gebouwen.

Midden 2022 gingen ook in de Bernadettewijk de
sloopwerken van start. Thuispunt Gent zal de
verouderde tuinwijk vervangen voor een moderne
en duurzame woonwijk (zie verder).



We deden daarnaast voorbereidend
onderzoek voor de renovatie of

vervanging van meer dan 1.111 Renovaﬁes en
sociale woningen. Het gaat onder Vervangingsbouw 2022

meer over het gebouwen in de
Jubileumlaan 194-380 (99 WE), Jan
Yoenssite (117 WE), de vervanging van
de derde Rabottoren (140 WE), 253

WE in het kader van het wonlngen opgeleverd

stadsvernieuwingsproject in Nieuw woningen gesloopf
Gent, de Francisco Ferrerlaan (163 e 3
WE), de Sint-Bernadettewijk (250 WE) miljoen euro

en het Wittekaproenenpark (67 WE)2.

woningen in uitvoering
woningen sloopwerken
miljoen euro?

2 Het project Sint-Bernadettewijk wordt verder in woningen in voorbereiding

dit jaarverslag meer in detail behandeld.
3 In deze kostprijs zitten ook de sloopkosten van oge
het appartementsgebouw in de Jubileumlaan mi Ijoen euro -
194-380 inbegrepen, goed voor een investering
van zo'n 1,2 miljoen euro.
4 |n deze kosTprijs Zitten ook de sIoopkos’ren ............................................................................................................
van de Sint-Bernadettewijk, de
appartementsgebouwen in de Jubileumlaan
2-192 en 382-572, de gebouwen aan het
Wittekaproenenpark en de Maeswal, goed voor
een investering van 4,7 miljoen euro.
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Verhuisbegeleiding op maat
van de bewoners

De vernieuwing van ons patrimonium gaat onvermijdelijk
gepaard met een groot aantal verhuisbewegingen. Want
veel gebouwen moeten vervangen of volledig
gerenoveerd worden.

WoninGent koos daarbij bewust voor een
verhuisbegeleiding op maat van de huurder. We
ontwikkelden een sociaal begeleidingsplan waarin
beschreven staat welke ondersteuning WoninGent biedt
aan de betrokken huurders en welke milderende
maatregelen er mogelijk zijn. Deze milderende
maatregelen worden met de huurders besproken en
indien mogelijk op maat aangepast. Het gaat onder meer
om een financiéle tegemoetkoming bij de verhuis, extra
tegemoetkomingen bij tijdelijke verhuis, het vastleggen
van objectieve criteria voor het aanbieden van een
woning in de buurt als de vraag het aanbod overstijgt en
een verlengde periode verhuisgemak en verkorte opzeg.

In 2022 begeleidden we 255 huurders naar een andere
sociale woning, omdat we hun woning renoveren of
slopen en vervangen®. Het gaat voornamelijk om huurders
van WoninGent uit de Sint-Bernadettewijk, de gebouwen
Jupiter en Mercurius in Nieuw Gent en de Jubileumlaan
aan de Watersportbaan en om huurders van De Gentse
Haard uit het Westveld in Sint-Amandsberg.

We bereidden ook de verhuis voor van een 43-tal
huurders in de F. Ferrerlaan en het Westveld.

Tijdens grote herhuisvestingstrajecten werken we samen
met externe partners die mee kunnen helpen om de
huurders te ondersteunen en het gebouw leefbaar te
houden.

In Nieuw Gent was er de samenwerking met een
kunstenaarscollectief. Stad Gent stond in voor de
coordinatie van dit project. De kunstenaars hebben hun
atelier in een leegstaand appartement in onze gebouwen.
Op die manier dragen ze bij aan de sociale cohesie en
leefbaarheid tijdens de verhuisperiode. Het
kunstenaarscollectief had in 2022 hun uitvalsbasis in de
gebouwen Jupiter en Mercurius, waar de verhuisbeweging
van de bewoners volop aan de gang was.

5 In 2022 werden er in totaal 257 gezinnen herhuisvest omwille van renovatie, vervanging of verkoop van hun sociale woning.



Omdat we merkten dat het voor huurders
niet altijd evident is om de
nutsvoorzieningen in hun woning veilig
achter te laten, werken we samen met
SAAMO. In Nieuw Gent ondersteunen zij
de huurders om een gasdop te plaatsen
op de gasaansluiting en om klemmen te
voorzien op losse elektriciteitsdraden. Met
IVAGO zijn er afspraken om een container
ter beschikking te stellen, waar huurders
hun grofvuil kwijt kunnen. Daarnaast
werken we samen met het Dienstbedrijf
Sociale Economie van OCMW Gent om
de verhuiskosten van onze financieel
meest kwetsbare huurders fe
minimaliseren. Ook met de buurtpolitie
maken we afspraken om de veiligheid
tijdens de verhuisperiode te monitoren.
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Vervanging Bernadettewijk

Aannemer Afbraakwerken Van Kempen startte eind augustus 2022
met de sloopwerken aan de verouderde woningen. Deze werken
duren tot mei 2023.

In 2022 werden de nodige procedures doorlopen om
een ontwerpteam aan te stellen. De opdracht bestaat uit drie delen:

een stedenbouwkundige studie in opdracht van Stad Gent;

het ontwerp van het nieuwbouwproject in opdracht van Thuispunt
Gent;

publieke infrastructuur in opdracht van het Agentschap Wonen in
Vlaanderen.

We verwachten om in het voorjaar van 2023 een ontwerpteam aan te
stellen. Zijj zullen aansluitend aan de slag gaan met de opmaak van de
stedenbouwkundige studie.

Thuispunt Gent wil dat het stedenbouwkundig ontwerp voor de wijk
het concept van de tuinwijk bewaart en opwaardeert. Het resultaat
moet een 21ste-eeuwse tuinwijk zijn met veel potentieel op het
gebied van woonkwaliteit. In navolging van de tuinwijkgedachte uit
de 20ste eeuw streven we naar een groene woonwijk, waarbij het
wonen en het groen sterk met elkaar verweven zijn. De nieuwe wijk
wordt ook een autoluwe wijk, waarbij er een vlotte aansluiting is op
voetgangers- en de fietsnetwerken in de buurt en gemakkelijk
gebruik kan worden gemaakt van het openbaar vervoer.
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Op de site zal Thuispunt Gent ongeveer 250 sociale
woningen realiseren. Dat zijn er zo'n 60 meer dan in de
oorspronkelijke tuinwijk. Er zullen minstens 150 woningen
zijn voor gezinnen met kinderen die de kern zullen
vormen van de nieuwe woonwijk. Deze zullen worden
aangevuld door een mix aan woontypologieén, wat moet
zorgen voor een divers woonprogramma.

Thuispunt Gent wil van de vernieuwde Sint-
Bernadettewijk opnieuw een wijk maken voor gezinnen
met kinderen. Bij een renovatie van de huisjes zou dit niet
mogelijk zijn geweest. Door de hedendaagse
oppervlaktenormen voor sociaal wonen zouden deze bij
renovatie immers maar één of twee slaapkamers meer
hebben, in plaats van drie.




De verhuis van de huurders startte eind 2020 en liep tot
het voorjaar van 2022. Er werd een set aan milderende
maatregelen uitgewerkt voor de huurders, rekening
houdend met de context van deze sociale woonwijk. Dit
zorgde ervoor dat 64% van de bewoners het eerste
woningaanbod aanvaardde en 25% het tweede
woningaanbod. 9% verhuisde naar een private woning of
naar een rusthuis. Eén huurder maakte gebruikt van de
mogelijkheid om tijdelijk te verhuizen om nadien terug te
keren naar de wijk.

We slaagden erin om 50% van de huurders in de
onmiddellijke buurt te herhuisvesten. Zij verhuisden zowel
naar eigen woningen van WoninGent als naar woningen
van de sociale huisvestingsmaatschappij Volkshaard. Om
dit mogelijk te maken sloten we een overeenkomst af met
Volkshaard. Zij verwelkomden niet minder dan 30 huurders
in hun woningen in Sint-Amandsberg en Oostakker.

De overige huurders hadden aangegeven naar een
andere wijk te willen verhuizen. Zij vonden een nieuwe
thuis in een sociale woning elders in de stad.

Tijdens het verhuistraject ging extra aandacht naar het
informeren en begeleiden van de huurders. Er was een
maandelijkse nieuwsbrief voor de huurders. We openden
een vitrine in de wijk die minstens twee dagen in de week
bemand werd door de sociale dienst. Ondanks de
coronamaatregelen vonden er tijdens de volledige
looptijd van het herhuisvestingsproject ongeveer 2.300
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bezoeken van huurders aan de Vitrine plaats. Onze
sociale dienst legde ook 900 geplande huisbezoeken af.
Daarnaast werd in samenwerking met IVAGO een garage
ingericht als verzamelplaats waar bewoners hun grofvuil
(bijvoorbeeld overtollige huisraad) konden deponeren.

Tijdens de verhuisbeweging in de Sint-Bernadettewijk
werd WoninGent geconfronteerd met een groot aantal
krakers die overlast in de wijk veroorzaakten. We zetten
in 2022 de geintegreerde aanpak met wijkpartners zoals
de politie, IVAGO en de wijkregisseur van de stad Gent
voort met het oog op de veiligheid en de leefbaarheid van
de nog aanwezige huurders. We trokken ook lessen om
nog meer in te zetten op preventieve maatregelen om
krakers tegen te gaan, zoals het direct verwijderen van
nutsvoorzieningen.
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Tijdelijke invullingen

Grootschalige vernieuwingen zoals in de Bernadettewijk
kennen een lang voortraject, omdat de nodige
stedenbouwkundige studies moeten worden gevoerd.
Het is dan ook de bedoeling dat de site in de Sint-
Bernadettewijk na de sloopwerken een tijdelijke invulling
krijgt in afwachting van de bouwwerken. WoninGent
voerde hierover in 2022 gesprekken met de stad Gent.

De Bernadettewijk is niet de enige site van WoninGent
die op die manier een tijdelijke invulling krijgt.

We streven er samen met de stad Gent naar om
langdurig braakliggende percelen een nuttige
bestemming voor de buurt te geven tot het moment dat
de bouwwerken kunnen starten. Zo zijn de terreinen van
de Jan Yoenssite al geruime tijd omgetoverd tot
moestuintjes voor de buurt.

In Nieuw Gent is er een tijdelijke invulling op de site Tine
Hannick. De organisaties Circusplaneet, Manoeuvre,
Campus Atelier en Mais Quelle Chanson bundelden er de
krachten onder de noemer vzw Titannick. De vzw
Titannick beheert de site als outdoor cultureel centrum:
een plek voor cultuur in de wijk, met zowel eenmalige als
structurele initiatieven voor en door de buurt.




2de pandhof Caermersklooster

In 2020 gaf Stad Gent aan sogent de opdracht om in
samenwerking met WoninGent en de Provincie Oost-
Vlaanderen een masterplan voor het Caermersklooster op
te maken. Deze studie moest een duidelijk beeld geven
van welke pistes in de toekomst mogelijk zijn op de site en
wat daarbij belangrijke randvoorwaarden zijn. In 2021
werd deze studie afgerond.

Stad Gent nam vervolgens het initiatief om een stadsdebat
op fe starten over de toekomstige invulling van de site. In de
loop van 2022 is Stad Gent samen met belanghebbenden,
buurtbewoners en geinteresseerde Gentenaars op zoek
gegaan naar een maatschappelijk relevante invulling voor
het Caermersklooster. Het eindrapport hiervan wordt in het
voorjaar van 2023 voorgesteld.

In januari 2022 besliste de raad van bestuur van
WoninGent om het tweede pandhof in de Lange
Steenstraat tijdelijk ter beschikking te stellen aan vzw
Stappen en LEJO vzw. Omdat het gebouw op dat
moment nog gekraakt was, konden de twee vzw’s hun
werking niet direct opstarten. Dit was pas mogelijk na het
vertrek van de laatste krakers en na het uitvoeren van
herstellingswerken die nodig waren door beschadigingen
die de krakers aan het gebouw hadden veroorzaakt.

Met hun project ‘In Beeld” maken ze van Het Pand een

Eind februari 2022 namen vzw Stappen en LEJO vzw hun kruispuntplek voor jongeren in een kwetsbare positie.
intrek in het gebouw. Deze Gentse vzw’s geven het pand Deze jongeren vinden er een ervaringsgerichte

een tijdelijke sociale bestemming in afwachting van de dagbesteding en een plek om te praten en tot rust te
definitieve beslissing over de toekomst van het komen.

Caermersklooster.
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Nimfenstraat

In mei 2022 werd tussen WoninGent en vzw Masala een
overeenkomst voor terbeschikkingstelling van
appartementen in de Nimfenstraat afgesloten. Er werd
vastgesteld dat de contractuele bestemming van het
gebouw niet werd gerespecteerd. Vzw Masala gebruikte
de appartementen niet enkel als atelierruimte en
ontmoetingsplaats, maar ook voor onder meer bewoning.
Dat ging in tegen de overeenkomst.

Op 24 juni 2022 werd de terbeschikkingstellings-
overeenkomst door WoninGent dan ook met
onmiddellijke ingang opgezegd.

Innovatieve aanpak verkoop
onbruikbare woningen

Na een uitgebreide haalbaarheidsstudie bleek een
renovatie van de verouderde woningen in de
Bellefleurstraat zodanig planmatig, programmatorisch,
technisch en financieel problematisch dat we
noodgedwongen de keuze maakten om deze te verkopen.

Het gaat om zeven gelijkaardige gebouwen met telkens
zes appartementen. Het eerste gebouw in de
Bellefleurstraat 12-22 is in 2021 verkocht zonder
voorwaarden. In lijn met onze sociale missie willen we
mee onze schouders zetten onder initiatieven die
betaalbaar wonen ondersteunen en speculatie op de
woningmarkt tegengaan. Vanuit dit oogpunt is er beslist
om de zes resterende gebouwen op andere manieren te
gaan verkopen. Concreet stelden we specifieke sociale
voorwaarden op die speculatie bij de verkoop moeten
fegengaan.

Zo zijn de gebouwen in de Bellefleurstraat 24-46 in 2022
met wooncodperatieve voorwaarden verkocht. De
verkoop van de gebouwen in de Bellefleurstraat 48-70
met codperatieve voorwaarden is voorzien begin 2023.

De gebouwen in de Bellefleurstraat 72-94 werden
verkocht met anti-speculatieve voorwaarden. Deze zullen
worden verhuurd door Huuringent.



Deze aanpak zorgt ervoor dat de gebouwen in de
toekomst een mooie mix zullen herbergen van
privéwoningen, wooncodperatie en bescheiden
huurwoningen. Daarenboven kan Thuispunt Gent de
financiéle middelen die deze verkopen genereren,
gebruiken voor de bouw van nieuwe kwaliteitsvolle en
duurzame sociale huurwoningen. Een win-win dus voor
betaalbaar wonen in onze stad Gent.

Begin 2022 besliste WoninGent om bij alle toekomstige
verkopen anti-speculatieve voorwaarden bij de verkoop
op te nemen.
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Dit door middel van het toevoegen van een bijzondere
voorwaarde ‘schadevergoeding bij doorverkoop’. Deze
voorwaarde geldt tot 10 jaar na akte van toewijs. Het
bedrag van de schadevergoeding wordt bepaald door
een percentage op de meerwaarde van de woning en
heeft een degressief karakter. Met deze ingreep willen we
vermijden dat van oorsprong sociale woningen voor
speculatieve doeleinden worden opgekocht en zeer snel
met hoge winsten worden doorverkocht.

We verkochten in 2022 ook de laatste woning waarvan
de huurder nog voldeed aan de voorwaarden ‘kooprecht
zittende huurder’. Deze wetgeving werd eind 2021
definitief stopgezet met een uitloop naar 2022 voor wat
betreft de reeds lopende dossiers.
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Leegstandscijfers

Eind 2022 bedroeg de leegstand bij WoninGent en De
Gentse Haard samen 2.081 woningen®. Dit is een stijging
ten opzichte van de voorbije jaren. Deze stijging is vooral te
verklaren door de vele renovatie- en
vervangingsbouwprojecten en de bijhorende
verhuisbewegingen die aan de gang zijn en door de
normrenovaties die moeten gebeuren om woningen tussen
twee verhuringen in opnieuw verhuurklaar te maken.

Het totale aantal leegstaande woningen kunnen we
indelen in volgende categorieén:
856 woningen staan leeg in afwachting van renovatie
of sloop en zullen dus niet meer worden klaargezet
voor nieuwe verhuring.
522 woningen stonden klaar voor verhuring’.
In 691 woningen waren normrenovaties aan de gang
om de woning opnieuw verhuurklaar te maken.

Er dient rekening mee gehouden te worden dat deze
cijffers een momentopname zijn en doorheen het jaar
sterk fluctueren.

¢ Dit zijn de cijfers d.d. 31/12/2022. Dit betreft een momentopname,
aangezien de leegstandscijfers sterk fluctueren.

7 Woningen die klaarstaan voor verhuring zijn o.a. woningen die als buffer
gebruikt worden voor herhuisvestingsprojecten en woningen waarvan de
toewijs is gebeurd of nog moet gebeuren.

Een nieuwe bestemming voor
tijdelijk leegstaande panden

WoninGent werkt met CAW Oost-Vlaanderen samen om
leegstaande panden die niet meer verhuurd kunnen
worden binnen het sociale stelsel een nuttige bestemming
te geven. Dit maakt onze leegstaande woningen minder
kraakgevoelig en vormt een aanzienlijke bijdrage in de
aanpak van dakloosheid in de stad.

CAW gebruikt deze woningen als tijdelijke huisvesting
voor haar doelgroep. Dit in afwachting tot het gebouw
wordt gerenoveerd of gesloopt en vervangen.

Op 31 december 2022 waren er op die manier
55 woningen verhuurd aan CAW Oost-Vlaanderen.

In afwachting van de sloopwerken stelt WoninGent
leegstaande appartementsgebouwen indien mogelijk ter
beschikking van kunstorganisaties of veiligheidsdiensten.

Zo vond op 13 november het event Underground plaats in
onze leegstaande woontoren in de Jubileumlaan. Zo’n 30
kunstenaars die bezig zijn met beeldende kunsten, film,
design ... namen hun intrek in de leegstaande
appartementen om hun werk tentoon te stellen.

De sociale huurders van de site die het event bezochten,
kregen een lekkere kom soep aangeboden.



Bleef het aantal gekraakte woningen in
de vorige jaren stabiel, dan zien we in
2022 een forse toename. Verscheidene
mogelijke oorzaken liggen hiervan aan
de basis. Aan de ene kant worden we in
toenemende mate geconfronteerd met
krakers die rondtrekken van woning naar
woning. Anderzijds is WoninGent
omwille van de vele renovatieprojecten
en de bijhorende leegstand ook
kwetsbaarder voor krakers.

We verwerkten in 2022 niet minder dan
171 meldingen en deden 229
huisbezoeken om krakers aan te sporen
een gekraakt pand te verlaten.

Om een antwoord te bieden op deze
toenemende krakersproblematiek
startten we in 2022 met de opmaak van
een kraakdraaiboek. Daarvoor brachten
we onze bestaande procedures samen
in een gestroomlijnd geheel en breidden
deze uit met extra maatregelen.
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Deze anti-kraakmaatregelen voltrekken zich op 3 niveaus:

Proactief handelen: Het opvolgen van meldingen i.v.m. krakers
wordt foevertrouwd aan de leefbaarheidscel. Dit maakt het
mogelijk om kennis en expertise binnen dit domein op te bouwen.
In 2022 bracht de leefbaarheidscel de kraakgevoelige zones
binnen ons patrimonium in kaart. Dit gaat om leegstaande
panden in afwachting van grote renovatiewerken of om
gebouwen waar er tussen twee verhuringen in heel wat
normrenovaties moeten gebeuren. In deze zones gaat de
leefbaarheidscel proactief op pad om kraakgevoelige panden te
controleren en ontradend te werken.

Gerechtelijke weg: Indien de krakers niet vrijwillig vertrekken,
worden deze via gerechtelijke weg uitgezet door de
gerechtsdeurwaarder. In gebouwen of wijken waar meerdere
woningen worden gekraakt, wordt er aan de vrederechter een
vonnis gevraagd voor collectieve uitzetting. Op die manier
kunnen we krakers in groep uit gebouwen verwijderen. Deze
strategie pasten we toe in de Bernadettewijk.

Preventieve maatregelen: We sloten extra contracten met
aannemers af om kraakbeveiliging te plaatsen in de gebouwen
aan de Jubileumlaan en in de gebouwen Jupiter en Mercurius in
Nieuw Gent. We trokken ook onze lessen uit de wijze waarop
krakers te werk gingen in de Sint-Bernadettewijk. We namen
bijkomende maatregelen zoals het onmiddellijk verwijderen van
nutsvoorzieningen. Tot slot deden we ook testen met
verschillende kraakbestendige sloten die het krakers moeilijker
moeten maken om zich toegang te verschaffen tot een woning.
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Verder bouwen aan nieuwe
sociale woningen

Naast het renoveren of vervangen van verouderde sociale woningen zet
Thuispunt Gent volop in op nieuwbouwprojecten. Deze projecten moeten
het aantal kwaliteitsvolle en duurzame sociale woningen in de stad Gent
doen aangroeien.

In 2022 leverden we 35 nieuwe sociale woningen op in de projecten
Halvemaanstraat (10 WE), Heernislaan (14 WE) en Loodsenstraat (1TWE).

Daarnaast draaiden de bouwkranen op volle toeren. De bouwwerken
aan niet minder dan 270 nieuwe sociale woningen waren volop aan de
gang. Het gaat om de projecten Boomstraat-Peerstraat (32 WE),
Rooigemlaan-Biezenstuk (22 WE), Kraankinderstraat (26 WE),
Antwerpsesteenweg (4 WE), 74 WE in het kader van het
stadsvernieuwingsproject Nieuw Gent, Redersplein (9WE),
Vierweegsestraat (I3WE), Kaarderijstraat (1TWE), Filature du Rabot (44WE)
en Koopvaarders (35 WE).

In de Goedendagstraat startten ook de werken aan het CLT-project.
Thuispunt Gent treedt op als bouwheer van de 34 appartementen, die via
het principe van Community Land Trust zullen worden verkocht.

We deden verder voorbereidend onderzoek voor de bouw van nog
eens 307 nieuwe woningen. Het gaat onder andere over de
nieuwbouwprojecten in de Voorhavenlaan, Nieuw Gent, Waterkluiskaai,
Fabriekstraat, Leiekaai, Overreke, Veldenkensstraat en de sociale
assistentiewoningen in Meulestede.




Nieuwbouwprojecten 2022

woningen opgeleverd D
miljoen euro

woningen sociaal
miljoen euro

woningen via CLT @

miljoen euro

woningen in voorbereiding

Ny

miljoen euro
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Kwaliteit en
veiligheid
patrimonium

Een snelle en adequate
aanpak om ongeschiktheden
te vermijden

De strategie die WoninGent in 2019 uitrolde om
ongeschiktheden te vermijden door snel en adequaat
te handelen, hebben we in 2022 met succes verder-
gezet. Net als in 2021 zijn we er in geslaagd om in
2022 nieuwe ongeschiktheden bij bewoonde
woningen te vermijden.

In 2022 werd het proefproject “aanvragen
comformiteitsattesten tussenverhuringen”
verdergezet na een positieve evaluatie in 2021. Na
uitbreiding van het totaalaanbod wooneenheden
naar 1.633 stuks in 2021 bedroeg het totaal aantal
verkregen conformiteitsattesten 66 stuks in 2022.
Het totaal aantal verkregen conformiteitsattesten
sinds de start eind 2020 bedraagt 161 stuks.



Een kwaliteitsnorm voor
bestaande sociale woningen

In 2015 voerde WoninGent een eigen kwaliteitsnorm in
voor onze sociale woningen®. Deze comfortnorm werd in
2022 verder verfijnd in het kader van het raamcontract
met een externe aannemer om woningen opnieuw
verhuurklaar te maken. In 2022 pasten we 379 sociale
woningen aan de kwaliteitsnorm aan.

379 woningen
aan de norm aangepast

348 woningen
aan de norm aangepast

330 woningen
aan de norm aangepast

293 woningen
aan de norm aangepast

273 woningen
aan de norm aangepast

440 woningen
aan de norm aangepast

710 woningen
aan de norm aangepast

515 woningen
aan de norm aangepast

3.288 woningen
aan de norm aangepast

8 Deze norm is gebaseerd op de geldende wetgeving over de woonkwaliteit en veiligheid van sociale huurwoningen en op basis van de technische richtlijnen voor
een kwaliteitsonderzoek zoals verspreid door Wonen in Vlaanderen.
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Eind 2021 sloot WoninGent een raamcontract af met een
externe aannemer om leegstaande woningen tussen
twee verhuringen naar de norm te renoveren. Deze
samenwerking kwam in 2022 op kruissnelheid. De
aannemer ging van start om zo'n 400 woningen die al
leeg stonden naar de norm te renoveren. Daarbij komen
maandelijks nog eens een 20 a 30-tal woningen, waarvan
de huurder het huurcontract opzegt.

Samen met de aannemer slaagden we erin om woningen
aan een vast ritme opnieuw verhuurklaar te maken.

Sinds 1 oktober 2022 is WoninGent gestart met het
project “directe doorverhuring”. Het streefdoel hierbij is
dat woningen tussen twee verhuringen in maximaal één
maand leegstaan.

Het project houdt in dat WoninGent de woning screent
van zodra een huurder zijn opzeg heeft gegeven. Komt de
woning in aanmerking om direct door te verhuren, omdat
er geen ingrijpende werken nodig zijn, dan worden
kandidaat-huurders nog tijdens de opzegperiode van de
vorige huurder uitgenodigd om de woning te bezichtigen.
Tijdens de maand leegstand tussen de twee verhuringen
worden vervolgens kleine ingrepen en opsmukwerken
uitgevoerd, zodat de woning opnieuw helemaal klaar is
voor verhuring.

In de tweede helft van 2022 is een eerste project
opgestart om woningen van De Gentse Haard tussen
twee verhuringen in op te smukken. Zo worden onder
andere de keuken, badkamer en vloerbekleding
vervangen. Het gaat om 12 woningen in Nieuw Gent. Ook
op de site Marseillestraat/ Meulesteedsesteenweg zullen
we op die manier leegstaande woningen aanpakken.
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Aanpak onderhoud en (brand-)veiligheid van het patrimonium

Sinds 2019 heeft WoninGent verschillende programma’s om de veiligheid in onze hoogbouw te verbeteren. Deze zetten
we in 2022 verder.

In 2019 werkte WoninGent een meerjarenplanning uit voor de installatie van
adresseerbare brandmeldcentrales in woontorens waar er nog geen brandcentrales
aanwezig waren. Brandweerzone Centrum bepaalde mee de volgorde van de plaatsing.

In 2022 plaatsten we adresseerbare brandmeldcentrales in 10 gebouwen: Adolf
Papeleupark, Centrumplein, August Vermeylenstraat (residenties Volders en Samijn),
Kikvorsstraat (residentie Jef Van Der Meulen), ljkmeesterstraat en Watersportbaan
(residenties Nachez en Belvédeére). Het gaat in totaal om 842 woningen.

Door de jaarlijkse investeringen in de vernieuwing van brandmeldcentrale konden we
de nutteloze interventies van de brandweer door technische problemen met de -
installaties met de helft terugdringen van 11 in 2021 naar 5 in 2022.

Via het project Aster en gesprekken met de brandweer werd de herkenbaarheid van
zonnepanelen op sociale woongebouwen besproken en uitgewerkt. Er werd een
pictogram ontwikkeld dat op gebouwen met zonnepanelen zal worden geplaatst.




In ons huurdersmagazine hebben we een vaste rubriek “Vuur en Vlam’. In deze rubriek
lichten we telkens een ander thema toe om onze bewoners te sensibiliseren m.b.t.
brandveiligheid. Het thema en de inhoud worden bepaald in samenspraak met
Brandweerzone Centrum.

Naar aanleiding van de energiecrisis ging extra aandacht naar de gevaren van
verwarmen met alternatieve warmtebronnen.

WoninGent doet maandelijkse controles van de gemeenschappelijke delen in 11
hoogbouwtorens®. Zo zorgen we ervoor dat de gemeenschappelijke delen in orde zijn
en blijven.

Deze maandelijkse controles resulteren telkens in een groot aantal herstellingen. In
2022 voerden we voor een kleine 32.000 euro aan herstellingen uit, goed voor 1.270
manuren werk.

? Het gaat om 1 gebouw in Ledeberg, 4 gebouwen aan de Watersportbaan en 6 gebouwen in Nieuw Gent. Eind 2022 stopten de controles van de gebouwen
Jupiter en Mercurius in Nieuw Gent, omdat de laatste bewoners er herhuisvest waren. 47



Van een huis
een thuis
maken

Dienstverlening™

Tijdens de coronajaren moesten we onze baliewerking noodgedwongen
inkrimpen. Het liet ons wel foe om te experimenteren met alternatieve
dienstverlening, zoals het werken op afspraak en digitale dienstverlening via
onze website en e-mail.

Om ook onze meest kwetsbare doelgroep een laagdrempelige dienstverlening te
bieden, werd midden 2022 beslist om over fe gaan fot een hybride baliewerking,
waarbij we baliebezoeken op afspraak combineren met één vrije inloopmoment
per week. We verwelkomden gemiddeld 48 bezoekers per week tijdens dit vrije
inloopmoment, goed voor een totaal van 1159 bezoeken in 2022.



et

Tussen februari en november 2022" ontvingen onze Als tweede volgt het algemeen nummer van onze
diensten 45.500 telefonische oproepen. Het leeuwendeel bewonerswerking (28%). De meest voorkomende redenen
ging over vragen van huurders rond herstellingen en om onze bewonerswerking te bellen zijn:

onderhoud (37%). 1. Stand van zaken kandidatendossier (18%)

2. Algemene infovraag (12%)

3. Melding voor de sociale dienst (11%)

0 Deze cijfers hebben enkel betrekking op de werking van WoninGent in het jaar 2022. Voor De Gentse Haard werden dergelijke cijfers in 2022 nog niet
gerapporteerd.
" Door de invoering van een nieuw telefoniesysteem heeft de rapportering voor 2022 betrekking op de maanden februari t.e.m. november. De data voor de
maanden januari en december zijn niet opgenomen in de analyse. 49



Leefbaarheid en
participatie'

Een gezicht in de wijk

Onze sociale dienst vormt het gezicht van
Thuispunt Gent in onze wijken. Door hun
aanwezigheid in de wijken kunnen zij een vinger
aan de pols houden. Ze zijn ook een
laagdrempelig aanspreekpunt voor de huurders.

In 2022 merken we een significante stijging van
het aantal meldingen dat onze sociale dienst
opvolgde, namelijk 4.057 meldingen tegenover
2.889 in 2021. Dit heeft aan de ene kant te maken
met het feit dat de definitie van wat we
beschouwen als een melding is aangepast . Aan
de andere kant zien we dat huurders vaker een
beroep doen op de sociale dienst. Ook het aantal
huisbezoeken steeg markant. Zo deed onze
sociale dienst 1.666 huisbezoeken in 2022.

Reden tussenkomsten

e 2020 2021 2022
Technische vraag 612 483 620
Vraag over huurdersdossier 439 467 589
Storend gedrag 496 397 420
Slecht onderhoud woning 328 395 420
Sociale vraag 467 271 328
Lawaaihinder 218 275 241
cFjglaebrl]emen in de algemene 86 17
Huurachterstand Q3 76 161
Burenconflict 97 19 108
Domiciliefraude 128 124 82
Sluikstort 101 103 59
Krakers 24 33
Ongedierte 15 24
Hinderlijke huisdieren 23 34 2]
Fysieke agressie 10 20 13
Totaal 3.012 2.889 |3.280

2 De cijfers in dit hoofdstuk hebben enkel betrekking op de werking van WoninGent in het jaar 2022, tenzij anders vermeld. Voor De Gentse Haard werden

dergelijke cijfers in 2022 nog niet gerapporteerd.

B Het totale aantal meldingen in 2022 wijkt af van de optelsom per type melding. Dit komt omdat het registratiesysteem op maandelijkse basis per adres maar
50 één type melding registreert, terwijl er meerdere meldingen kunnen zijn geweest.
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Rabot - Blaisantvest
Bloemekenswijk

Brugse Poort
Watersportbaan - Ekkergem
Dampoort

Nieuw Gent - UZ

Macharius - Heirnis
Ledeberg

Sluizeken - Tolhuis - Ham
Muide - Meulestede - Afrikalaan
Binnenstad

Moscou - Vogelhoek
Gentbrugge
Sint-Amandsberg
Stationsbuurt Noord

Oud Gentbrugge
Mariakerke

Oostakker

Grafiek Aantal meldingen per wijk
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We beschouwen elke nieuwe vraag in een dossier of elke nieuwe klacht als een melding. Informatievragen over lopende dossiers beschouwen we niet als een

melding.
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Flatwachters helpen mee aan

beter woonklimaat Meldingen flatwachters 2022'°:

In verschillende wijken heeft Thuispunt Gent flatwachters. Type Watersport- | Nieuw Brugse
Zij helpen mee aan een beter woonklimaat, vooral in onze melding baan Gent Poort
grote appartementsgebouwen. Stad Gent geeft subsidies

voor deze flatwachters. In bepaalde wijken wordt de Sluikstort 76 109 608

flatwachter voor meerdere sociale huisvestings-

maatschappijen ingezet. De flatwachters worden elk door
een SHM opgevolgd. Zo rapporteren drie flatwachters Sociaal 277 193 149
aan Thuispunt Gent en één flatwachter aan Volkshaard.

Veiligheid 77 85 56

Technisch 89 93 134

Flatwachters hebben een heel uitgebreid en divers
takenpakket. Ze controleren o.a. de gemeenschappelijke
delen van de flatgebouwen op sluikstort, defecten,
verboden voorwerpen in de gangen, vandalisme... en
melden problemen aan de betrokken diensten. Ze voeren
ook bepaalde kleine herstellingen zelf uit. Verder helpen
de flatwachters mee om bewoners te sensibiliseren.

Zo spreken de flatwachters actief bewoners aan die in de
gemeenschappelijke delen voor overlast of onveilige
situaties zorgen, bijvoorbeeld door afval of meubels in de
gangen achter te laten. Ze zetten ook acties op in
bepaalde gebouwen. Daarnaast zijn ze een luisterend oor
voor bewoners en verwijzen ze deze bewoners indien
nodig door naar de juiste diensten.

Totaal 519 480 947

¥ In 2022 gebeurde de registratie van meldingen door de flatwachters in dienst van WoninGent (wijken Watersportbaan en Nieuw Gent) op een andere wijze dan door
52 de flatwachter in dienst van De Gentse Haard (Brugse Poort). Om deze reden zijn de cijfers niet vergelijkbaar.



Samenwerking met partners
voor beter samenwonen

WoninGent en De Gentse Haard werken actief samen
met partners zoals de stedelijke dienst Ontmoeten &
Verbinden, IVAGO, OCMW Gent, Samenlevingsopbouw,
MOBiLteam Het PAKT en CAW Oost-Vlaanderen.

We slaan in het werkveld de handen in elkaar met deze
partners om door middel van blijvende ingrepen of
tijdelijke projecten de leefbaarheid in ons patrimonium
te verbeteren en het wijkgevoel te versterken.

i

Nadat de coronamaatregelen werden versoepeld,
kwamen veel initiatieven in 2022 terug op gang.

Al zaten we nog niet opnieuw aan het niveau van voor
de pandemie. We geven een kleine greep uit

de verschillende activiteiten die plaatsvonden:

o In de F. Ferrelaan, Jan Yoensstraat, Geraniumstraat
en Leliestraat in de Bloemekenswijk organiseerden
we samen met buurtpartners regelmatig
koffiemomenten voor de sociale huurders. Bewoners
komen er samen om elkaar te leren kennen en een
gezellig babbeltje te slaan.

e In maart organiseerden we in de Leiekaai een
opruimactie samen met de huurders n.a.v. de
Gentse Grote Kuis.

e Elke maand ruimen huurders op de Rabotsite het
zwerfvuil op rond de gebouwen. Dit onder
supervisie van het Buurtwerk Rabot.
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o In juni vond het buurtfeest van het Malpertuusplein
in de Brugse Poort plaats. Verschillende huurders
zetten samen met de buurtwerkster hun schouders
onder de organisatie. In de voormiddag kon de
buurt gezellig snuisteren op de rommelmarkt. In de
namiddag waren er verschillende muzikale acts
gebracht door bewoners. Om de sfeer er helemaal
in te brengen konden een hapje en een drankje niet
ontbreken. Ook de jongste bewoners werden niet
vergeten, voor hen was er kindergrime voorzien.

e In verschillende wijken werd de dag van de buren
gevierd. Zo ook in de Vogelhoekwijk waar de
bewoners onder een stralende zon gezellig samen
feest vierden.

e Tijdens de zomermaanden werden er burenbabbels
georganiseerd voor de bewoners van het
Wielewaalpark, Goudvinkstraat en Lijsterstraat.

De bewoners konden er vergezeld van een hapje
en een drankje gezellig keuvelen met elkaar.
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Vrijwilligerswerking

In samenwerking met OCMW Gent heeft Thuispunt
Gent een actieve vrijwilligerswerking uitgebouwd.

Vrijwilligers nemen in eerste plaats een sociale functie
op en signaleren leefbaarheidsproblemen en
technische mankementen. In sommige gebouwen
voeren ze daarnaast ook bepaalde taken uit zoals het
aanbieden van de afvalcontainers en het opruimen
van de zones rond het gebouw. In ruil krijgen ze een
vrijwilligersvergoeding.

Eind 2022 stond de teller op 20 vrijwilligers. Zij zijn
actief in de wijken Gentbrugge, Ledeberg, Dampoort,
Scheldeoord, Muide, Rabot, Bloemekenswijk,
Verpleegsterstraat en Gent Centrum.
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Bewoners als klankbord

WoninGent heeft sinds 2018 een
klankbordgroep van een 25-tal gemotiveerde
huurders met wie we regelmatig dieper ingaan
op relevante thema'’s. In mei 2022 kwam deze
klankbordgroep samen rond het ontwerp van
sociale woningen.

Want wie is een grotere ervaringsexpert op dit
vlak dan onze huurders zelf? We gingen
samen met de huurders creatief aan de slag.
Zij ontwierpen zelf hun ideale inkomhal,
private tuin en gemeenschappelijke tuin.
Daarna bogen we ons over het gebruik van
fietsenstallingen, bergingen en kelders.

Onze medewerkers bouwprojecten waren
aanwezig om de klankbordgroep te
begeleiden. Zij nemen de relevante en
haalbare voorstellen mee in de
ontwerprichtlijnen voor onze gebouwen.

Dit was ineens ook de laatste keer dat de
klankbordgroep onder deze vorm
samenkwam. Het is immers de doelstelling om
in de schoot van Thuispunt Gent een
volwaardige huurdersraad uit te bouwen met
huurders van de verschillende fusiepartners.
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In de vuilbak: acties tegen
sluikstort

Sluikstort is een probleem waar we jammer genoeg
regelmatig mee worden geconfronteerd in en rondom
onze gebouwen. Thuispunt Gent ondersteunt daarbij
IVAGO zoveel als mogelijk bij het informeren en
sensibiliseren van onze bewoners.

Daarnaast doen we actief controles en sporen we
huurders op die aan sluikstort doen in de
gemeenschappelijke ruimtes van onze gebouwen. In
2022 deden we 108 interventies omwille van sluikstort
in de gemeenschappelijke delen. Als we sluikstort
kunnen toeschrijven aan een bepaalde huurder, dan
zullen de kosten van de extra poetsbeurt op deze persoon
worden verhaald. We werken daarbij nauw samen met de
gemeenschapswacht en de lokale politie. In 2022 konden
we op die manier 77 daders identificeren.

We voerden 565 reactieve opruimingsopdrachten uit,
goed voor 1.017 manuren.

Daarnaast namen we ook acties om in bepaalde
gebouwen bergingen, kelders of garages, die veel
sluikstort aantrekken, af te sluiten.

Verder ruimden we 72 ton grofvuil op en voerden dit af
naar de recyclageparken van IVAGO.
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leefbaarheid

Midden 2021 richtte WoninGent een leefbaarheidscel op.

Deze medewerkers gaan dagelijks op pad om het Krakers 63 171

woongenot in onze wijken en"gebouvyen te verbe‘r.er'en en Onhygiénische woning 42 80

om overlast tegen te gaan. Zij doen dit naar aanleiding

van specifieke meldingen of klachten van bewoners over Slecht onderhouden tuin/terras 36 87

overlast. In 2022 werkten onze leefbaarheidsmedewerkers

588 dossiers af. Fout geparkeerde wagens 13 43
Klachten over sluikstort 27 33
Uithuiszetting 1 29
Bijstand huisbezoek 1 29
Controle op ongedierte na klachten | 12 23
Aangifte kraak of vandalisme 4 19
Slapers in het gebouw 9 14
Klachten overlast in berging/garage | 9 9
Vandalisme 12 7
Allerhande 12 35
Totaal 261 588

6 De cijfers voor 2021 gaan maar over een half jaar, omdat de leefbaarheidscel op 1juli 2021 werd opgericht. De cijfers voor het jaar 2022 hebben betrekking op
58 een volledig jaar.
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De strijd tegen ongedierte

Ongewenste
gast: de kakkeriak

Zoo voorkom je kekkerlakion

In 2022 deden van 1.072 interventies voor ongedierte.
Dit gaat over de bestrijding van bedwantsen,
kakkerlakken, ratten, muizen en ander ongedierte.

Waarem kakherskien bestrijen? Hos wael jo ol ja babinarluihes hott T

Enr sk rat ar

g:;::llicel:ebesirijding cAepal e Coof dutven
Jaarcontracten muizen/ratten” 75 100 e
Inspectie bedwantsen® 48 70

Inspectie bedwantsen preventief® | 429 591

Bestrijding bedwantsen 65 85 _

Inspectie kakkerlakken 2 2 HB:T:“"::“

Bestrijding kakkerlakken 23 4] e —

?Visr:rirri]jging muizen/ratten in een 60 126

Inspectie ongedierte allerhande 20 31 ;-"'.',f:.‘f.".':'..""f.’. =

Bestrijding ongedierte allerhande | 20 26 =i RS ety
Totaal 742 1.072 (‘

7 Dit gaat over gebouwen waarvoor een jaarcontract loopt met een ongediertebestrijder om op regelmatige tijdstippen lokaas te plaatsen of te vervangen.
8 Dit gaat over inspecties in individuele woningen verspreid over het patrimonium. We merken dat bedwantsen zich gestaag verspreiden binnen ons
patrimonium. Vaak is bezoek thuis krijgen van een persoon die bedwantsen heeft de oorzaak van de verspreiding. Bedwantsen reizen immers ook mee in
handtassen, elektronica en andere spullen.
% In de hoogbouwtorens in Nieuw Gent deden we preventieve inspectie op bedwantsen. 59



Een geijkte overlastprocedure

Bij aanhoudende overlast door bewoners volgt Thuispunt
Gent een geijkte overlastprocedure. Deze
overlastprocedure kreeg vorm samen met CAW Oost-
Vlaanderen en met de andere sociale
huisvestingsmaatschappijen actief in Gent.

De overlastprocedure is een begeleidingstraject dat uit
verschillende stappen bestaat. Het doel van deze
procedure is om enerzijds de woonrust in het gebouw te
herstellen en anderzijds de woonzekerheid van de
overlastveroorzaker zoveel als mogelijk te garanderen.

Doorloopt een bewoner het volledige stappenplan maar
houdt het gedrag dat voor overlast zorgt niet op, dan
volgt een procedure tot uithuiszetting. op 31 december
2022 waren er 89 overlastdossiers in behandeling?.

Overzicht unieke overlastdossiers voor huurders van
WoninGent en de stap in de overlastprocedure waarin
deze zich bevonden:

2020 2021 2022
stap 1: 35 stap 1: 46 stap 1: 46
stap 2: 17 stap 2: 11 stap 2: 13
stap 3: T stap 3: 15 stap 3: 12
stap 4: 15 stap 4: 20 stap 4: 18

Verzoeningszittingen

WoninGent koos ervoor om bepaalde dossiers, o.a. voor
huurdersachterstal eerst voor te leggen aan de
vrederechter met het oog op een verzoening. We starten
de procedure tot een verzoeningszitting op, wanneer
eerdere communicatiepogingen, huisbezoeken en het
doorlopen van de overlastprocedure in samenwerking
met het OCMW en CAW geen resultaat geven of wanneer
de bewoner het afgesproken afbetalingsplan niet naleeft.

Ook huurders die onbereikbaar zijn voor noodzakelijke
technische interventies, roepen we in verzoening op.

Op die manier proberen we dure gerechtelijke procedures
te vermijden en proberen we te bemiddelen. Bewoners
krijgen ook een extra kans om uithuiszetting of verdere
kosten te vermijden. Zo proberen we de woonzekerheid
zoveel mogelijk te vrijwaren.

De verzoeningszittingen worden positief onthaald, zowel
door bewoners als Vrederechters. In 2022 waren er 146
actieve dossiers. Deze gingen vooral om (een combinatie
van) huurachterstand, technische problemen, niet
medewerking voor ongediertebestrijding, domiciliefraude
en buitenlandse eigendom.

20 Deze cijfers hebben enkel betrekking op WoninGent. Voor De Gentse Haard werden cijfers in 2022 nog niet op dezelfde manier gerapporteerd.



Overzicht 2021 | 2022
verzoeningszittingen

PV’s van verzoening 28 40
PV’s van niet-verzoening 39 48
PV’s van gedeeltelijke verzoening 2

Dossiers nog lopende op 31 4 08
december

Dossiers geannuleerd door 40 20

voorafgaande regeling

Dossiers doorgehaald doordat
tijdens de procedure een oplossing 2
is gevonden

Totaal 15 146

De Gentse Haard maakte in 2022 nog geen gebruik van de
mogelijkheid tot verzoeningszittingen. In 2022 startte De Gentse
Haard 15 gerechtelijke dossiers op voor problematische
huurders. De voornaamste oorzaken zijn huurachterstand al dan
niet in combinatie met domiciliefraude.

We dienden in 2022 ook 34 uithuiszettingen uit te voeren: 26
huurders van WoninGent en 8 huurders van De Gentse Haard.
De voornaamste oorzaken waren (een combinatie van)
huurachterstand, overlast en domiciliefraude.

21 Deze cijfers hebben enkel betrekking op huurders van WoninGent.

Vorderingen zittende
huurders

Eind december 2022 bedroegen de
openstaande vorderingen bij de zittende
huurders van WoninGent en De Gentse
Haard:

Huurgelden: 1.177.924 euro.

Huurlasten: 582.796 euro. Hierbij dient
rekening gehouden te worden met het feit
dat de afrekeningen voor het jaar 2021
voor WoninGent tijdens de maand
december 2022 werden verstuurd. Dit
betekent dat de vervaldag van de factuur
voor deze afrekeningen eind 2022 nog niet
was verstreken.

Herstelfacturen: 204.452 euro.
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Samenwerkingsprotocollen
voor versnelde toewijs aan
specifieke doelgroepen

De Gentse sociale huisvestingsmaatschappijen, OCMW
Gent en Stad Gent werken nauw samen aan een
versnelde doorstroming naar sociale huisvesting van
daklozen, personen met geestelijke
gezondheidsproblemen en jongeren die begeleid
zelfstandig wonen.

Sinds 2001 kunnen elk jaar 52 personen via zo'n
versnelde toewijs een sociale woning krijgen bij een van
de vijf sociale huisvestingsmaatschappijen actief in Gent.
Thuispunt Gent neemt het leeuwendeel van deze
versnelde toewijzen op zich.

In 2022 vonden 47 alleenstaanden/gezinnen via
versnelde toewijs een nieuwe thuis bij ons:

Het gaat om 38 alleenstaanden/gezinnen via versnelde
toewijs bij WoninGent:

« 22 via het protocol daklozen.

« 8 via het protocol begeleid zelfstandig wonen.

« 8 via het protocol geestelijke
gezondheidsproblematiek.

En om 9 alleenstaanden/gezinnen via versnelde
toewijs bij De Gentse Haard, waarvan één dossier
nog uit 2021.



Eigendomsvoorwaarde

Sociale huurders mogen geen eigendom hebben. Situaties
waarbij deze eigendomsvoorwaarde op een flagrante
manier wordt geschonden en waarbij dit leidtf tot extra
inkomsten voor de sociale huurder wil WoninGent
aanpakken. We stellen hierbij een pragmatische en humane
aanpak voorop.

In 2021 werkte WoninGent een uitgebreide aanpak uit voor
zowel de binnenlandse als de buitenlandse onroerende
goederen. De aanpak en manier van onderzoek werd op
poten gezet en verfijnd. In het najaar van 2021 keurde de
raad van bestuur dit plan van aanpak goed.

In 2022 maakte we een aanvang met het in praktijk
brengen van deze aanpak en volgden we dossiers m.b.t.
mogelijke inbreuken met binnenlandse en buitenlandse
eigendommen op volgens de wettelijke en bestuurlijke
bepalingen.

Aanwijzingen en vermoedens van buitenlandse
eigendommen gaven in 2022 in dertien gevallen aanleiding
tot het openen van een dossier. Elf dossiers handelden over
mogelijke eigendommen in Turkije, een over eigendommen
in Syrié en een over eigendommen in Iran. Het laatste
dossier werd afgesloten omdat er geen onderzoeken
worden opgestart naar landen in oorlog (extern of intern).
Een dossier werd afgesloten omdat de huurder ondertussen
onvindbaar was en op basis van een vonnis van de
vrederechter uit het huis was gezet. In twee dossiers bleek
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er ondertussen geen sprake te zijn van het bezit van
eigendommen.

Negen dossier waren eind 2022 nog in verder onderzoek.
In vijf dossiers was er contact lopend met de huurder met
het oog op het verkrijgen van de nodige
overheidsdocumenten rond het vermeende
eigendomsbezit. Bij vier huurders was een
verzoeningsprocedure opgestart bij de vrederechter met
het oog op het bekomen van de bewuste documenten,
nadat het niet in een rechtstreeks contact was gelukt. Er
was fot het einde van 2022 geen aanleiding om beroep te
doen op de door Vlaanderen aangestelde bureaus die
onderzoeken in het buitenland uitvoeren.
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Klachten
in 2022

Overzicht klachten WoninGent

Klacht versus melding

We stellen vast dat veel meldingen als een klacht worden ingediend. Maar wat
is nu het verschil tussen een melding en een klacht? Als een persoon ons voor
de eerste keer contacteert over een opmerking, een gevraagde aanpassing of
tekortkoming dan beschouwen we dit als een melding.

Meldingen vallen buiten het toepassingsgebied van de klachtenprocedure en
zijn dan ook onontvankelijke klachten. Ze worden dus niet geregistreerd in het
klachtenregister maar worden wel bijgehouden in een apart meldingenregister.
De klachtendienst stuurt deze meldingen intern door. Het is de betrokken
dienst die deze melding beantwoordt en verder opvolgt.




Gaat de persoon na de opvolging door de betrokken diensten niet akkoord met onze werking of beslissingen, met hoe
we de vraag, melding of betwisting hebben behandeld of met de informatie die werd verstrekt? Dan beschouwen we dit
als een klacht.

Eerstelijnsklachten

Het grootste deel van de klachten ging over
onderhoud en herstel van de woning of
gemeenschappelijke delen (132).

Bepaalde klachten ontvingen we via meerdere kanalen We ontvingen o.a. ook klachten over de behandeling van

en zijn dus meermaals vertegenwoordigd in de cijfers: huurdersdossiers (47), opvolging van een overlastdossier
(22), de afrekening huurlasten (19), de behandeling
betwisting facturen (11) en andere zaken (4)%.

Aantal klachten Kanalen
Aantal (deels) ontvankelijke klachten 186 (Onder meer) Huurders 157
Aantal (deels) gegronde klachten 86 (Onder meer) Vlaamse Ombudsdienst 5
Aantal (deels) opgelost klachten 194 (Onder meer) Stad Gent 17
Totaal aantal klachten 215 (Onder meer) Gentse Ombudsdienst 31

2% Bepaalde klachten gingen over meerdere categorieén en zijn in de cijfers dan ook meermaals vertegenwoordigd.
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Tweedelijnsklachten

In het totaal ontvingen we 15 klachten die ons bereikten
via de Vlaamse Ombudsdienst (2) en de Gentse
Ombudsdienst (13).

Aantal klachten

Aantal ontvangen 15
Aantal (deels) gegrond 6
Aantal niet gegrond 5
Aantal opgelost 1

De klachten gingen over onderhoud en herstfel van de
woning of gemeenschappelijk delen (7), de behandeling
van een vraag over de afrekening huurlasten (4), de
behandeling van de betwisting van een factuur (2),
opvolging van een overlastdossier (1) en de behandeling
van een huurdersdossier (1).




Eerste lijn versus tweede lijn

We passen een onderscheid toe tussen eerstelijns- en
tweedelijnsklachten.

Thuispunt Gent is bevoegd en verantwoordelijk voor het
behandelen van de eerstelijnsklachten. Wij zorgen zelf
voor de interne kwaliteitsbewaking met een eigen interne
klachtendienst als aanspreekpunt voor klachten over onze
werking en dienstverlening. Klachten die nog niet door de
interne klachtendienst zijn behandeld moeten als
eerstelijnsklachten worden beschouwd.

Ook klachten die de klachtendienst van Thuispunt Gent
niet hebben bereikt, zijn eerstelijnsklachten.

Er zijn in 2022 minder doorverwijzingen gebeurd via
Ombudsdiensten. De klager contacteert onze interne
klachtendienst dus meer en meer rechtstreeks, vooral via
e-mail en via onze website. Het papieren
klachtenformulier dat onder meer aan de balies en via de
sociale dienst ter beschikking wordt gesteld werd slechts
in 2 gevallen gebruikt.
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Tweedelijnsklachten zijn klachten die al door de interne
klachtendienst zijn behandeld en waarbij de klager niet
akkoord gaat met het antwoord van Thuispunt Gent of
geen (tijdig) antwoord kreeg binnen de wettelijke
termijnen.

Voor de behandeling van tweedelijnsklachten is de
Vlaamse Ombudsdienst bevoegd. Thuispunt Gent wil
klagers van Gent lokaal ten dienste staan en sprak
daarom af dat de Ombudsdienst Stad Gent ook de

tweedelijnsklachten over Thuispunt Gent kan behandelen.

De Vlaamse ombudsdienst blijft eveneens bevoegd.

Klachten als knipperlichten

We zien klachten als een opportuniteit tot zelfreflectie en
als hefboom om onze dienstverlening waar nodig te
verbeteren. We beschouwen klachten als knipperlichten
die pijnpunten in onze werking naar boven brengen.

Op basis van het aantal en het type klachten die we
ontvangen, formuleert de klachtenbehandelaar
verbetervoorstellen en aanbevelingen voor de betrokken
diensten. We zetten een periodieke rapportering naar het
management en bestuur in de steigers, zodat bepaalde
tendensen kunnen worden opgemerkt en geanalyseerd.
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Overzicht klachten
De Gentse Haard

Aantal klachten

Aantal (deels) ontvankelijke klachten 13
Aantal (deels) gegronde klachten 6
Aantal (deels) opgelost klachten 6
Totaal aantal klachten 14

Geschonden ombudsnormen bij gegronde

klachten

Te lange behandeltermijn

Ontoereikende informatieverstrekking

Zes klachten zijn gegrond/deels gegrond. Drie daarvan gingen
over dezelfde liften. Het dossier rond de modernisering van
deze liften was al opgestart, maar de werken waren vrij

ingrijpend en vergden een intensieve voorbereiding. De

overige klachten gingen over technische problemen (1) of een

gebrekkige communicatie (2).

klachten in 2022

klachten

gegrond



Onze huurders

en kandidaten
in 202223
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Huurders

AANTAL HUURDERS

AANTAL BEWONERS

INKOMEN (cumulatief percentage)

A

28% =< € 15.000

A

Woningen

APPARTEMENT (85%)

Gemiddelde basishuurprijs
Mediaan basishuurprijs

Gemiddelde reéle huurprijs
Mediaan reéle huurprijs

66% < € 20.000 Q

PROFIEL HUURDERS
huurders
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Gemiddelde basishuurprijs
Mediaan basishuurprijs

Gemiddelde reéle huurprijs
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Kandidaten3*

WoninGent

KANDIDAAT-HUURDERS

INKOMEN (cumulatief percentage)
19% < € 10.000
45% < € 15.000

74% < € 20.000 Q

PROFIEL
kandidaat-huurders

O (@)
52% 4 22,5% 1§
O O OO
5% 9% 20,5% 98

24 De wachtlijsten van WoninGent en De Gentfse Haard waren eind 2022 nog niet samengevoegd. Omdat kandidaten op beide lijsten kunnen voorkomen,
worden de cijfers voor WoninGent en De Gentse Haard apart weergegeven.

De Gentse Haard

KANDIDAAT-HUURDERS

INKOMEN (cumulatief percentage)
22% < € 10.000
50% < € 15.000

79% < € 20.000 Q

PROFIEL
kandidaat-huurders

O

B52% ¢ 21% 55
OO O O
6% VY 21% LU§
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5000 [
Huurders?® en kandidaten in cijfers
Samenstelling gezin ™
B Huurders
. . 3.000
B Kandidaat-huurders WoninGent
Kandidaat-huurders De Genste Haard
2.000
1.000
\ | . || | | | —
0 I I I Q\ I I I
o N L o @ N Fa x
S & & AN @ _* N ISPS NS S
s d o \*“qi“bé ﬁi@iﬁ \éq;;a@ s\"’{?’@@ ég’i"(\é c?é\wb@woé@
O & O.& 9 NS NS & S
N 3 o \4)( & R S \Qb § qﬁo qfo o8 O ;Q\ Ny \i 6\\:\
=1p f DIDAA DER
U
GEZINSTYPE HUURDERS AANTAL % CUM. % AANTAL % CUM. % AANTAL % CUM. %
alleenstaande 4.291 51,74 51,74 4.571 52,19 52,19 2.367 52,48 52,48
1 volwassene + kind(eren) 1.549 18,68 70,41 1.778 20,30 72,49 848 18,80 71,29
1 volwassene + bijwoner(s) 139 1,68 72,09 93 1,06 73,55 52 1,15 72,44
1 volwassene + kind(eren) + bijwoner(s) 133 1,60 73,69 95 1,08 74,63 42 0,93 73,37
2 volwassenen 764 9,21 82,90 433 4,94 79.58 256 5,68 79.05
2 volwassenen + kind(eren) 1.353 16,31 99,22 1.733 19,79 99,36 891 19,76 98,80
2 volwassenen + bijwoner(s) 22 0,27 99,48 6 0,07 99,43 n 0,24 99,05
2 volwassenen + kind(eren) + bijwoner(s) 43 0,52 100,00 50 0,57 100,00 43 0,95 100,00
TOTAAL 8.294 100 100 8.759 100 100 4.510 100 100

25 Deze cijfers hebben enkel betrekking op sociale huurders. Terbeschikkingstellingen en verhuringen buiten sociaal stelsel zijn niet in de cijfers opgenomen.



Leeftijd

B Huurders
B Kandidaat-huurders WoninGent

Kandidaat-huurders De Genste Haard
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3.000

2.500
2000 |
1500 |
1.000 [
500 [
l— \ I \ \ \ \ \ o |
0
<20 20-29 30-39 40-49 50-64 65-75 >75
HUURDERS KANDIDAAT-HUURDERS
WONINGENT
LEEFTIJD AANTAL % CUM. % AANTAL % CUM. % AANTAL % CUM. %
<20 12 0.14 0.4 86 098 098 50 1 Al
20-29 286 3.45 3.59 1.696 19.36 20,34 855 18.96 20,07
30-39 1.002 12,08 15,67 2.329 26,59 46,93 1.258 27.89 4796
40-49 1.442 17.39 33,06 2.01 22,96 69.89 1.002 22,22 70.18
50-64 2.692 32,46 65,52 1919 2191 91,80 987 21,88 92,06
65-75 1.480 17.84 83.36 573 6.54 98,34 297 6.59 98,65
>75 1.380 16,64 | 100,00 145 1.66 100,00 61 135 100,00
TOTAAL 8.294 100 100 8.759 100 100 4.510 100 100
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B Huurders

I n ko m e n B Kandidaat-huurders WoninGent

Kandidaat-huurders De Genste Haard
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HUURDERS KANDIDAAT-HUURDERS

WONINGENT
INKOMEN IN € AANTAL % CUM. % | AANTAL % CUM. % | AANTAL % CUM. %
0 -7.500 235 2,83 2,83 1.263 14,42 14,42 771 17,10 17,10
7.501 - 10.000 180 2,17 5,00 432 4,93 19,35 241 5,34 22,44
10.001 - 12.500 773 9,32 14,32 1122 12,81 32,16 670 14,86 37,29
12.501 - 15.000 1107 13,35 27,67 1.097 12,562 44,69 556 12,33 49,62
156.001 - 17.500 2.208 26,62 54,29 1.838 20,98 65,67 902 20,00 69,62
17.501 - 20.000 984 11,86 66,16 770 8,79 74,46 412 9,14 78,76
20.001 - 22.500 665 8,02 74,17 594 6,78 81,24 274 6,08 84,83
22.501 - 25.000 465 5,61 79.78 415 4,74 85,98 204 4,52 89,36
25.001 - 27.500 345 4,16 83,94 277 3,16 89,14 14 2,53 91,88
27.501 - 30.000 306 3,69 87,63 238 2,72 91,86 112 2,48 94,37
30.001 - 32.500 256 3,09 90,72 200 2,28 94,14 89 1,97 96,34
32.501 - 35.000 198 2,39 93,10 137 1,56 95,71 51 1,13 97.47
35.001 - 37.500 135 1,63 94,73 121 1,38 97,09 44 0,98 98,45
37.501 - 40.000 101 1,22 95,95 88 1,00 98,09 25 0,55 99,00
40.001 - 42.500 74 0,89 96,84 48 0,55 98,64 16 0,35 99,36
42.501 - 262 3,16 100,00 19 1,36 100,00 29 0,64 100,00
TOTAAL 8.294 100 100 8.759 100 100 4.510 100 100
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Huurprijs

2500 [

2000 [

1500 |
HUYRPRIJS | AaNTAL | % | cum.%
1.000
0-150 5 0,06 0,06
151-200 593 715 721
500 |
201-250 2.362 28,48 35,69
251-300 2.094 25,25 60,94
301-350 883 10,65 71,58 0
351-400 592 714 78,72
401-450 418 5,04 83,76
451-500 309 3,73 87,48 ° )
Gemiddelde huurprijzen en marktwaardes?¢
501-550 292 3,52 91,01
551-600 235 2,83 93,84
REELE HUURPRIJS?? [Rw{epy. 2022
601-650 194 2,34 96,18
651-700 146 1,76 97.94 Mediaan reéle huurprijs €264 Mediaan basishuurprijs €652
appartement: appartement:
701-750 79 0,95 98,89
Gemiddelde reéle huurprijs €310 Gemiddelde basishuurprijs €654
751-800 53 0,64 99,53 appartement: appartement:
801- 39 0,47 100,00 Mediaan reéle huurprijs huis: €336 Mediaan basishuurprijs huis: €705
TOTAAL 8.294 100 100 Gemiddelde reéle huurprijs huis: €389 Gemiddelde basishuurprijs huis: €708

26 Vanaf 1januari 2020 berekenen alle sociale huisvestingsmaatschappijen in Vlaanderen de marktwaarde van hun sociale woningen met de sociale huurschatter.

De sociale huurschatter is ontwikkeld door de Vlaamse Regering. De nieuwe sociale huurschatter bepaalt de marktwaarde van een sociale huurwoning
op basis van verschillende parameters. Onder andere de ligging van de woning maar ook woningkenmerken zoals het bouwjaar, het aantal slaapkamers,
parkeerplaatsen, het aantal verdiepingen, de uitrusting van de keuken, verwarming en isolatie spelen een rol.

27 De reéle huurprijs is de huishuur die de huurder effectief betaalt na sociale correctie, eventuele aftrek van patrimoniumkorting en gezinskorting en eventuele

optel van energiecorrectie.

28 De basishuurprijs is de huurprijs zonder aftrek van de sociale correctie.



Overzicht sociale woningen

WONINGEN AANGEPAST AAN PERSONEN MET EEN
TYPE WONING AANTAL % ZORGBEHOEFTE
studio 10 studio’s voor bejaarden.
@ e a1 20 studio’s voor Wonen Welzijn.
@ appartement 1/ 1,5 slaapkamer 710 appartementen voor bejaarden?.
54 appartementen voor personen met een handicap.
3.623 33,92 26 appartementen voor personen met een handicap
i.s.m. Focus Wonen.
16 sociale assistentiewoningen i.s.m. OCMW Gent.
@ appartement 2 / 2,5 slaapkamers 44 appartementen voor personen met een handicap.
3 appartementen voor bejaarden (enkel in
30
3715 34.88 Destelbergen)®°. .
16 appartementen voor personen met een handicap
i.s.m. Focus Wonen.
3 sociale assistentiewoningen i.s.m. OCMW Gent.
E E @ appartement 3 slaapkamers 1154 10,80 4 appartementen voor personen met een handicap.
. @ appartement 4 slaapkamers 87 0,81
APPARTEMENT @ appartement 6 slaapkamers 1 0,01 Voorbehouden voor Wonen Welzijn
@ huis 1 slaapkamer 122 114 109 eengezinswoningen met één slaapkamer zijn
’ bejaardenwoningen (waarvan 10 in Destelbergen).
@ huis 2 slaapkamers 250 2,34
@ huis 3 slaapkamers 1.014 9,49
@ huis 4 slaapkamers 197 1,84
HUIS @ huis 5 slaapkamers 12 on
TOTAAL 10.681 100

29 Gelijkvloerse appartementen met 1 slaapkamer worden over het hele patrimonium voorbehouden voor bejaarde personen conform het Lokaal Toewijsreglement van Stad Gent.
30 7 gelijkvloerse appartementen: 4 met 1 slaapkamer, 3 met 2 slaapkamers - zijn voorbehouden voor bejaarde personen conform het Lokaal Toewijsreglement van Destelbergen. 77



Verhuringen WoninGent IN

Huurders IN:
VERHURINGEN

Chronologische toewijs van de
wachtlijst 146

—IN— —UIT— m Verplichte herhuisvesting 116
Voorrangsmutatie 58
B Woonbezettingsnorm 29

m Lokaal Toewijsreglement 65+ 25

B Lokaal Toewijsreglement 75+ 24

Versnelde toewijs - protocol

e daklozen 22

B Aangepaste woning / sociale
assistentiewoning 13

244 Renovatie (technisch dossier) 10

Ih q B Versnelde toewijs - protocol begeleid
el Il rekar zelfstandig wonen 8

B Versnelde toewijs - protocol
geestelijke gezondheidszorg 8

236 Gezinshereniging 7

nieuwe huurder Herhuisvesting door verkoop 7

m Woning onbewoonbaar/ongeschikt 6

B Versnelde toewijs - bijzondere
omstandigheden van sociale aard 2

31 In 2022 gebeurde een kleine 49% van de verhuringen aan personen die nog geen huurder waren bij Thuispunt Gent.
32 WoninGent zegde in 2022 ook 55 wooneenheden op die onder het stelsel verhuringen buiten stelsel werden verhuurd (bijvoorbeeld aan het CAW, OCMW ...)
of die ter beschikking waren gesteld. Omdat dit geen sociale verhuringen zijn, worden deze verhuringen niet in de cijfers mee opgenomen.
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WoninGent organiseerde 1.718 bezichtigingen in 2022,
waarvan 804 groepsbezichtigingen. Dit resulteerde in
480 nieuwe verhuringen.

De top 3 redenen van verhuring waren

in 2022:

Chronologische toewijs van de wachtlijst: 30%

Verplichte herhuisvesting: 24%

Voorrangsmutatie: 12%

REDEN? hutﬁ'lcler ":&%rg;:rn Totaal aantal %

Chronologische toewijs van de wachtlijst 10 136 146 30,42
Verplichte herhuisvesting 14 1 15 23,96
Voorrangsmutatie 55 3 58 12,08
Woonbezettingsnorm 29 0 29 6,04
Lokaal Toewijsreglement 65+ 5 20 25 5,21
Lokaal Toewijsreglement 75 + 7 17 24 5,00
Versnelde toewijs - protocol daklozen 0] 22 22 4,58
Aangepaste woning / sociale assistentiewoning 4 9 13 2,71
Renovatie (technisch dossier) 10 0] 10 2,08
Versnelde toewijs - protocol begeleid zelfstandig wonen o 8 8 1,67
Versnelde toewijs - protocol geestelijke gezondheidszorg o 8 8 1,67
Gezinshereniging 1 6 7 1,46
Herhuisvesting door verkoop 7 0] 7 1,46
Woning onbewoonbaar/ongeschikt o 6 6 1,25
Versnelde toewijs - bijzondere omstandigheden van sociale aard 2 0] 2 0,42
Totaal 244 236 480 100

Thuispunt Gent « Jaarverslag 2022
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REDEN OPZEG

202252 Aantal %
Verplichte 164 | 2097
herhuisvesting

Qpname rusthuis of 127 16.24
instelling

Andere reden.en 99 .76
interne mutatie

Overlijden 92 1,76
Onbeheerde a1 5,24
nalatenschap

Overbezetting 33 4,22
Uitzetting/opzeg

contract door 29 3,71
WoninGent

Aankoop woning 03 294
huurder

Opzeg door huurder

omwille van renovatie/ 9 1,15
sloop gebouw

Andere n7 14,96
Totaal 727 100

Verhuringen WoninGent UIT

Huurders UIT:

Verplichte herhuisvesting 164
m Opname rusthuis of instelling 127
Andere redenen inferne mutatie 92
m Overlijden 92
m Onbeheerde nalatenschap 41
B Overbezetting 33

Uitzetting/opzeg contract door
WoninGent 29

<

De voornaamste redenen voor opzeg zijn:

m Aankoop woning huurder 23

Opzeg door huurder omwille van
renovatie/sloop gebouw 9

m Andere 117

De herhuisvesting naar een andere sociale woning, omdat WoninGent de
woning zal renoveren of vervangen (21%), de opname in een rusthuis of
andere instelling (16%) en een interne verhuis om andere redenen zoals het
feit dat de huidige sociale woning te groot of te klein is (12%).



Verhuringen De Gentse Haard

Huurders in:

VERHURINGEN Opname rusthuis of instelling 12
m Mutaties (zowel herhuisvestingen als
interne mutaties via de wachtlijsten) 24
—IN— —UIT—

Overlijden T

m Uitzetting/opzeg contract door De Gentse
Haard 3

Eigendom/Aankoop woning huurder 3

B Andere 42

e

Huurders uit:

24 REDEN OPZEG 2022 Aantal %
al huurder

Opname rusthuis of instelling 12 12,63

:\:;J\:\z:e:erhuisvesﬁngen als interne mutaties via de wachtlijsten) 24 25,26

) 4 o Overlijden n 11,58
nieuwe huurder Uitzetting/opzeg contract door De Gentse Haard 3 3,16
Eigendom/aankoop woning huurder 3 3,16

Andere 42 44,21

Totaal 95 100
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Naar een
performanter
WoninGent als
sterke partner
In de woon-
maatschappij




Een actieplan
om knelpunten
versneld aan te
pakken

WoninGent wil als belangrijke en
grootste fusiepartner er mee voor
zorgen dat de nieuwe
woonmaatschappij Thuispunt Gent een
slagkrachtige organisatie is. Daarom
stelde WoninGent in 2022 een
actieplan op om enkele gekende
knelpunten versneld aan te pakken.

In het voorjaar van 2022 keurde de
raad van bestuur van WoninGent een
financieel verbeterplan goed met als
doelstelling het verbeteren van de
kaspositie. Dit financieel verbeterplan
moet van WoninGent een solide
fusiepartner maken en de financiéle
gezondheid en werking veilig stellen
voor de toekomst. Er werden ook
mechanismes uitgebouwd om een
meer doorgedreven financiéle
monitoring door te voeren.

Thuispunt Gent « Jaarverslag 2022

Vanaf midden 2022 werden er onder leiding van de waarnemend algemeen

directeur ad interim werkgroepen opgericht om op korte termijn
optimalisaties te bekomen op volgende domeinen:

Verhogen huurinkomsten: deze werkgroep focust op het sneller en
efficiénter doorverhuren van sociale woningen.

IMJP en normstelling: deze werkgroep actualiseert het
Investeringsmeerjarenplan en stemt processen in de organisatie - zoals het
op norm stellen van leegstaande woningen met het oog op verdere
verhuring - af op het IMJP om een vlotte uitrol van het IMJP mogelijk te
maken.

Budgetplanning: de werkgroep budgetplanning bepaalt de jaarbudgetten per

afdeling en volgt deze nauwgezet op.

Financiéle planning en financieel verbeterplan: deze werkgroep staat in

voor de opvolging van het saneringsplan en de actualisering van de
financiéle planning. Dit financieel plan werd in december 2022
goedgekeurd.

Wegwerken betalingsachterstand huurders: deze werkgroep heeft als
taak om maatregelen door te voeren die de huurachterstand significant
verminderen en die bijkomende achterstand tegengaan.

Organisatie en procesverbetering: deze werkgroep neemt de bestaande
processen onder de loep met het oog op een betere dienstverlening.

Daarnaast maakte WoninGent een grondige doorlichting van de huurlasten
om tot een uniforme, verbeterde werkwijze te komen. Deze nieuwe
werkwijze werd goedgekeurd door de raad van bestuur op 4 april 2022 en
zal ingaan vanaf de afrekening 2023.
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Doorlichting WoninGent door stad Gent

In haar bestuursakkoord noteerde de
bestuursmeerderheid van de stad Gent dat ze een
doorlichting zou uitvoeren bij WoninGent. Het doel van
de doorlichting was een diagnose van de huidige
werking opmaken en het uitstippelen van een richting
voor de organisatie van een ‘substantieel grotere’
Woonmaatschappij.

De externe partij Advisory services ging tijdens het
voorjaar van 2022 in gesprek met een 20-tal
medewerkers van WoninGent. Ze onderzocht ook
enkele documenten en vergeleken de resultaten van
WoninGent met een aantal andere
huisvestingsmaatschappijen zoals Woonhaven
Antwerpen en De Mandel in Roeselare.

Op basis van deze input heeft Advisory services in
augustus 2022 een rapport in de vorm van een
powerpoint afgeleverd dat in kaart bracht op welke
gebieden er volgens haar verbeterpunten waren. Ze
legde daarbij de nadruk op de aanpassing van bepaalde
structuren, processen en procedures. En op ingrepen
om de financiéle leefbaarheid en dienstverlening naar
de huurders te verbeteren.

De raad van bestuur nam op 6 september akte van de
doorlichting.

Veel werkpunten die uit de doorlichting naar voren
komen, waren gekend en dus niet nieuw voor
WoninGent. Bovendien had WoninGent ondertussen al
op heel wat vlakken actie ondernomen zoals het IMJP,
een sociaal begeleidingsplan, het hierboven vermelde
financieel verbeterplan, enz.

Daarnaast bleven er natuurlijk werkpunten over die de
doorlichting nog wat scherper in beeld bracht. In een
brief aan het stadsbestuur als reactie op de doorlichting
gaf WoninGent aan dat ze die werkpunten zal
meenemen in de reeds op gang gebrachte interne
transitie met het oog op de vorming van de
woonmaatschappij. Die transitie moet er ook toe leiden
dat er een nieuwe structuur en een nieuwe manier van
werken tot stand komt.

Er waren echter ook onderdelen in het rapport waar
WoninGent zich niet in kon terugvinden. Ook die
opmerkingen werden aan het stadsbestuur bezorgd.
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Thuispunt Gent:
een moderne
werkgever

Terug naar de werkvloer

Na de versoepelingen van de coronamaatregelen keerden veel medewerkers
voor het eerst in een lange periode op regelmatige basis naar de werkvloer
terug. In september 2021 had WoninGent een telewerkbeleid uitgewerkt. Dit
beleid werd in 2022 uitgerold.

Het nieuwe beleid is opgebouwd rond een 11-tal principes met als
belangrijkste:
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Voltijdse medewerkers kunnen tot 3 dagen per week
telewerken. Er wordt verwacht dat zij minstens 2 dagen
per week naar kantoor komen.

Alle teamleden van een team of afdeling hebben
minstens één vaste werkdag om naar kantoor te komen
met als doel (formele en informele) informatie uit te
wisselen en zo de connectie met elkaar te behouden.

Elke medewerker heeft recht op een vergoeding van 2
euro per gewerkte telewerkdag.

WoninGent stelt kwaliteitsvol materiaal ter beschikking

om het ergonomisch werken ook thuis te bevorderen.

Werk-gerelateerd werken

Voor elke medewerker een werkplek voorzien is met de
indeling van onze bestaande kantoren niet meer mogelijk
en economisch ook niet wenselijk, aangezien een groot
aantal medewerkers hybride kunnen werken.

WoninGent trok in 2022 dan ook de kaart van werk-
gerelateerd werken. Medewerkers hebben niet langer een
vaste werkplek. Ze kiezen een werkplek die aansluit bij de
werkzaamheden die zij op dat moment willen uitvoeren.

In de kantoren werden diverse ruimtes gecreéerd om
het werk-gerelateerde werken mogelijk te maken. Een
doordachte kantooromgeving moet zorgen voor een
goed evenwicht tussen ontmoeten en rustig kunnen
werken.

Omdat medewerkers meer hybride werken en vergaderen
en bijgevolg dus minder frequent samenkomen, hebben
we er aandacht voor dat de verbondenheid tussen de
collega’s en de organisatie niet verdwijnt. Daarom
organiseren we wekelijks een teamdag per afdeling,
waarbij de focus ligt op ontmoeten en verbinden, overleg
en samenwerking, brainstormsessies en vorming.



Mentaal welzijn

De coronacrisis onderstreepte het belang van mentaal
welzijn op het werk. WoninGent organiseerde in 2022
een opleiding veerkracht samen met een externe
partner. Voor de eerste sessie in het voorjaar werden de
groepen heterogeen samengesteld over de volledige
organisatie heen. Dit om de verbondenheid tussen
personeelsleden na de coronapandemie te stimuleren.
Tijdens de tweede sessie in het najaar werd er op
teamniveau gewerkt.

We troffen ook voorbereidingen om in samenwerking met
onze externe dienstverlener een psychosociale
risicoanalyse af fe nemen bij alle medewerkers. De uitrol
hiervan is voorzien in 2023.

Thuispunt Gent vindt het immers van essentieel belang
om het welzijn van onze medewerkers regelmatig onder
de loep te nemen. De SONAR-methode helpt hierbij. Met
deze methode voeren we aan de hand van een enquéte
een geintegreerde kwantitatieve en kwalitatieve
psychosociale risicoanalyse uit. Op basis van de resultaten
bepaalt onze externe dienst Mensura samen met ons een
actieplan met verbeterpunten.

Thuispunt Gent « Jaarverslag 2022

Preventie en veiligheid

We vinden het belangrijk dat medewerkers een
laagdrempelig en vertrouwelijk aanspreekpunt hebben
binnen de organisatie als zij geconfronteerd worden met
zaken zoals geweld, pestgedrag, of grensoverschrijdend
gedrag door collega’s of huurders. In dit kader werd in
2022 een tweede vertrouwenspersoon aangesteld.

We stellen jammer genoeg vast dat onze medewerkers in
toenemende mate het slachtoffer zijn van zinloos
psychisch en fysiek geweld door externe personen. In

2019 en 2020 waren er 5 meldingen van psychisch geweld.

In 2022 steeg dit aantal naar 12 meldingen van psychisch
geweld en waren er ook 3 meldingen van fysiek geweld.
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Budgettering en opvolging
personeels-budget

Als gevolg van het financieel verbeterplan werd ging extra
aandacht naar de optimalisatie en het op punt zetten van het
beheer van het personeelsbudget. Daarbij werd het
personeelsbudget voor de periode 2022-2031 in dettail
uitgewerkt, zodat deze forecast kon worden meegenomen in
de algemene cijfers.

Voorbereidingen fusie

Vanaf de zomer namen de voorbereidingen voor de vorming van
de woonmaatschappij toe. Zo werd er veel aandacht besteed aan
de voorbereiding van de harmonisatie van de loon- en
arbeidsvoorwaarden. De verschillen en gelijkenissen in de
arbeidsvoorwaarden werden in kaart gebracht. In de laatste
maanden van het jaar 2022 lag de focus op de fusie tussen
WoninGent en De Gentse Haard. We trachtten daarbij om de
transitie voor de medewerkers van de kleinere fusiepartner De
Gentse Haard zo vlot als mogelijk te doen verlopen.

Daarnaast hebben we stappen ondernomen om Thuispunt
Gent voor te bereiden op de arbeidsdeal, gaande van het
opmaken van een opleidingsplan 2023 (vormingsbeleid) tot het
voorbereiden van een deconnectiebeleid. Bijkomend
bereidden we het personeelsbeleid voor de woonmaatschappij
voor op het vlak van leiderschap, welzijn, aanwezigheidsbeleid
en feedbackcultuur.



Personeel in cijfers 2022

e 9 medewerkers contract onbepaalde duur
o 20 tijdelijke medewerkers

e 17 medewerkers contract onbepaalde duur
o 6 tijdelijke medewerkers

Aantal o 4 medewerkers met pensioen
Man Vrouw
Arbeider
@ Bedicnde Voltijds Deeltijds
Leeftijd
20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79

Thuispunt Gent « Jaarverslag 2022
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Comité voor preventie en bescherming op het
werk (CPBW)

Veiligheid op de werkplaats, een gezonde werkomgeving en het welbevinden van elke medewerker zijn van prioritair
belang voor Thuispunt Gent en vormen mee de basis van de bedrijfscultuur. Thuispunt Gent streeft er dan ook naar om
de regionale en nationale wetgevingen en de Europese richtlijnen inzake veiligheid en gezondheid na te leven en op alle
beleidsniveaus te incorporeren.

Personeelsafvaardiging Plaatsvervangende leden Werkgeversafvaardiging
Effectieve leden

Marta Bogaert (ACV) Diederick Vandekerckhove (vanaf
Umit Dalcinar (ACV) 08.2022)

Willem De Roeck (ABVV)
Bart Heye (ACV) Gery Smismans

An Schaele (ACLVB)
Patrick Huys (ACLVB) Geert Debel

Cennet Uckuyulu (BBTK)
Angelique Moorhem (BBTK) Christophe Van Goey

Carine Verspeelt (ACLVB)

Mohamed Nehdi (ACLVB)

Kevin Wauters (ABVV) Arbeidsgeneesheer Preventieadviseur

Dr. Giovani Vandewalle Nick Granata




Ondernemingsraad (OR)

Thuispunt Gent streeft ernaar om een transparante onderneming te zijn die gekenmerkt wordt door een participatieve
overlegcultuur. Een belangrijke rol is hierbij weggelegd voor de ondernemingsraad. Deze zorgt voor de opvolging van de
arbeidsomstandigheden en arbeidsvoorwaarden en waakt er mee over dat er voldoende werkoverleg is en dat alle
medewerkers gelijk behandeld worden.

Personeelsafvaardiging Plaatsvervangende leden Werkgeversafvaardiging
Effectieve leden

Marta Bogaert (ACV) Diederick Vandekerckhove (vanaf
Umit Dalcinar (ACV) 08.2022)

Willem De Roeck (ABVYV)
Patrick Huys (ACLVB) Gery Smismans

An Schaele (ACLVB)
Angelique Moorhem (BBTK) Geert Debel

Viviane Van Schoorisse (BBTK)
Mohamed Nehdi (ACLVB) Christophe Van Goey

Carine Verspeelt (ACLVB)

Cennet Uckuyulu (BBTK)

Kevin Wauters (ABVV)

Thuispunt Gent « Jaarverslag 2022
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8 Jaarrekening 2022

Thuispunt Gent sluit het boekjaar 2021 af met een
negatief resultaat van -14.910.906 euro. Het negatief
resultaat wordt voor een groot stuk bepaald door een
uitzonderlijke kost van - 5.825.197 euro. Deze kost
heeft alles te maken met de sloop van enkele
gebouwen, waardoor Thuispunt Gent de resterende
afschrijvingen voor deze gebouwen in één keer in het
resultaat diende te verwerken. Zonder de
uitzonderlijke kosten zou het negatief resultaat
-9.085.709 euro bedragen, wat in lijn ligt met 2019 en
een verbetering is ten opzichte van 2020. In 2021
boekte Thuispunt Gent uitzonderlijk een positief
resultaat, ten gevolge van de gewijzigde
waarderingsregels voor afschrijvingen.

Na een grote daling aan liquide middelen in de
voorbije jaren is er in 2022 een stijging van de
liquide middelen met 3.952.863 euro. Dit is
voornamelijk een gevolg van de fusie met De Gentse
Haard. Ondanks het feit dat de liquide middelen eind
2022 nog altijd 29.159.012 euro bedragen en er in de
komende jaren nog 18 miljoen euro
investeringssubsidies van de Stad Gent in het kader
van het investeringsmeerjarenplan zijn toegezegd, is
het terugdringen van de jaarlijkse daling aan liquide
middelen een noodzaak.

Een te sterke daling van de liquide middelen kan er
immers toe leiden dat de investeringen moeten
worden teruggeschroefd of zelfs stilgelegd.

Het investeringsprogramma moet echter een
oplossing bieden voor het verouderde patrimonium.
Daarvoor is een uitzonderlijke versnelling nodig, die
de reguliere werking overstijgt. Die versnelling mag
niet in gevaar worden gebracht.

De raad van bestuur besliste in oktober 2021 tot de
opmaak van een saneringsplan dat de cashdrain op
jaarbasis met 2 miljoen moet verminderen en stelde
daarbij een tijdelijke aanwervingsstop in en dit in
afwachting van de opmaak van dat saneringsplan.
Het saneringsplan is sinds midden 2022 in voege.
Uit de financiéle meerjarenplanning blijkt dat de
inspanningen hun vruchten afwerpen. Daarom werd
een tool voor budgetopvolging ontwikkeld die er
voor moet zorgen dat de uitgezette lijn wordt
aangehouden om zo de woonmaatschappij
financieel gezond te houden.

De volledige jaarrekening is te consulteren via
www.thuispuntgent.be



Beslissingsorganen 2022

WoninGent tot 23.12.2022

Raad van Bestuur Dagelijks Bestuur
HEUGHEBAERT MARC Voorzitter HEUGHEBAERT MARC Voorzitter
SOUGUIR SAMI Ondervoorzitter SOUGUIR SAMI Ondervoorzitter
CETINKAYA CENGIZ Bestuurder DE WINTER ANITA Bestuurder
DE BEULE PATRICIA Bestuurder HEYNDRICKX ISABELLE Bestuurder
DE WINTER ANITA Bestuurder TEMMERMAN KARIN Bestuurder
HERTOGEN NATAN Bestuurder CETINKAYA CENGIZ Vervangend bestuurder
HEYNDRICKX ISABELLE Bestuurder SADIK KARANFIL MEHMET | Vervangend bestuurder
ROBERT GERT Bestuurder VANDENBROUCKE JORIS Vervangend bestuurder
TEMMERMAN KARIN Bestuurder
SADIK KARANFIL MEHMET Bestuurder
SCHUITEN NIKOLAAS Bestuurder
VANDENBROUCKE JORIS Bestuurder

Thuispunt Gent « Jaarverslag 2022



Toewijscomité

Management team

WOUTERS KARIN

Algemeen directeur —
langdurig afwezig

DEWAEL HANS

Waarnemend algemeen
directeur ad inferim van
09.03.2022 tot

HEUGHEBAERT MARC Voorzitter
CETINKAYA CENGIZ Bestuurder
HEYNDRICKX ISABELLE Bestuurder
SADIK KARANFIL MEHMET Bestuurder
VANDENBROUCKE JORIS Bestuurder
DE WINTER ANITA Vervangend
bestuurder
TEMMERMAN KARIN Vervangend
bestuurder
SOUGUIR SAMI Vervangend
bestuurder

12.05.2022
VANDEKERCKHOVE Waarnemend algemeen
DIEDERICK directeur ad interim vanaf
01.08.2022
DEBEL GEERT Manager

gebouwenwerking
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SMISMANS GERY

Manager
bewonerswerking

FIERS FRANK

Afdelingshoofd
boekhouding en financién

VAN GOEY CHRISTOPHE

Afdelingshoofd
personeels- en
organisatieontwikkeling




De Gentse Haard tot 23.12.2022

Thuispunt Gent vanaf 23.12.2022

Raad van Bestuur

Raad van Bestuur

DEVRIENDT ERWIN

Voorzitter

HEUGHEBAERT MARC

Voorzitter

DEBROCK POL

Ondervoorzitter

SOUGUIR SAMI

Eerste ondervoorzitter

BOUCKAERT JACQUES Ondervoorzitter DEVRIENDT ERWIN Tweede ondervoorzitter
BOUVE MIEKE Bestuurder CETINKAYA CENGIZ Bestuurder
DUTRE GEERT Bestuurder DEBROCK POL Bestuurder
EEMAN GEERT Bestuurder DE BEULE PATRICIA Bestuurder
HOSTE EVELINE Bestuurder DE WINTER ANITA Bestuurder
KROBEA LIEVE Bestuurder HERTOGEN NATAN Bestuurder
MESTDAGH HANS Bestuurder HEYNDRICKX ISABELLE Bestuurder
NOREILDE STEFAAN Bestuurder HOSTE EVELINE Bestuurder
VAN AUTREVE CHRIS Bestuurder ROBERT GERT Bestuurder
VANDERSTRAETEN ANN Bestuurder TEMMERMAN KARIN Bestuurder
SADIK KARANFIL MEHMET Bestuurder
SCHUITEN NIKOLAAS Bestuurder
VANDENBROUCKE JORIS Bestuurder

Thuispunt Gent « Jaarverslag 2022
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Dagelijks Bestuur

Toewijscomité

HEUGHEBAERT MARC

Voorzitter

DEVRIENDT ERWIN

Ondervoorzitter

HEUGHEBAERT MARC Voorzitter

CETINKAYA CENGIZ Bestuurder
HEYNDRICKX ISABELLE Bestuurder
SADIK KARANFIL MEHMET | Bestuurder
VANDENBROUCKE JORIS Bestuurder

SOUGUIR SAMI Ondervoorzitter
DE WINTER ANITA Bestuurder
HEYNDRICKX ISABELLE Bestuurder
TEMMERMAN KARIN Bestuurder

Management team

VANDEKERCKHOVE DIEDERICK

Waarnemend algemeen directeur ad interim

VAN HOOLAND TINE

Directeur divisie ex-De Gentse Haard

DEBEL GEERT

Manager gebouwenwerking

SMISMANS GERY

Manager bewonerswerking

FIERS FRANK

Afdelingshoofd boekhouding en financién

VAN GOEY CHRISTOPHE

Afdelingshoofd personeels- en organisatieontwikkeling
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Halvemaanstraat 145

Type project Ligging

Nieuwbouw - 10 appartementen Sint-Amandsberg.
voor sociale huur.
Financiering

Architect Eindbedrag: € 1.640.446 incl. btw

Net architectuur - Gent. en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.
Aannemer

Recon Bouw - Malgedem. Uitvoering

Oplevering werken: 30 januari 2022.

Ontwerp

Op de site in de Halvemaanstraat was er vroeger een bottelarij en nadien een garage
gehuisvest. We sloopten de oude gebouwen en realiseerden een kleinschalig sociaal
woningproject met 10 moderne appartementen voor sociale huur:

3 appartementen met 1 slaapkamer - aangepast aan rolstoelgebruikers;

5 appartementen met 2 slaapkamers;

2 appartementen met 3 slaapkamers;
Het gelijkvloerse appartement met 2 slaapkamers heeft een private fuin. De andere
bewoners kunnen genieten van een lichtrijke gemeenschappelijke binnentuin.

Speciale aandacht ging ook uit naar het aspect energiezuinigheid. Het gebouw heeft een
E-peil <20. Het dak is voorzien van zonnepanelen die stroom opwekken voor het individuele
elektriciteitsverbruik.
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Vogelenzang 16-20

Type project

Vervangingsbouw - 13 appartementen voor sociale huur.

Architect

Hama architecten - Antwerpen.

Aannemer

Bekaert Building Company - Waregem.

Ligging

Rabot - Blaisantvest.

Financiering

Eindbedrag: € 2.750.556 incl. btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

moderne wooncomfort. Daarnaast is het dak voorzien van
zonnepanelen die stroom opwekken voor het individuele
elektriciteitsverbruik van de bewoners.
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Loodenstraat

Type project
Nieuwbouw -
7 eengezinswoningen en
4 appartementen voor sociale
huur.

Architect

MVC Architecten bvba - Gent.

Aannemer

Damman - Deerlijk.

Ligging
Muide.

Ontwerp

Financiering

Eindbedrag: € 2.890.723 incl.
btw en nevenkosten.
Verwervingskosten:

€ 305.000.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

Start van de werken:
september 2020.
Oplevering werken:
30 september 2022.

Het sociaal woonproject in de Loodsenstraat is een kleinschalig

project dat bestaat uit 11 woningen.

Op de hoek van de Loodsenstraat en de Muidepoort bouwden
we een klein appartementsgebouw met 4 appartementen.
Deze appartementen tellen 1 of 2 slaapkamers en hebben allemaal

een terras.

In de Loodsenstraat bouwden we 7 huizen met 4 slaapkamers die
elk een eigen fuin hebben aan de zijkant van de woning. Zij vormen
dus geen klassieke aaneengesloten rij van woningen. In de plaats
daarvan is er een afwisseling van tuinen en woningen.



Heernislaan 55-62

Type project Ligging
Nieuwbouw - Dampoort.
2 eengezinswoningen en
12 appartementen voor Financiering

sociale huur. )
Eindbedrag: € 2.892.303

. incl. btw en nevenkosten.
Architect . . ..
Financieringswijze: FS3.

DENC-studio - Gent.

Uitvoering
A
annemer Oplevering werken:
Mevaco - Aalter. 26 oktober 2022.
Ontwerp

Na de sloop van het vroegere gebouw dat onder andere een
toonzaal voor ceremoniewagens huisvestte, realiseerden we
op de site een nieuwbouwproject met 14 moderne woningen
voor sociale huur, waaronder:

2 huizen met 1 en 2 slaapkamers;

5 appartementen met 1 slaapkamer.

6 appartementen met 2 slaapkamers;

1 appartement met 3 slaapkamers.
Het appartementsgebouw en de twee woningen zijn
verbonden met een collectieve tuin. De tuin verbindt
de aanpalende en is zo toegankelijk voor de buurt.
Daarnaast springt ook het ontwerp van de voorgevel in
het oog.




Eengezinswoningen Drongen,
Gentbrugge en Sint-Amandsberg

Ontwerp

Type project

Renovatie van 5
woningen en
vervangingsbouw van 1
woning.

Architect
Kunst 99 - Sint-
Amansberg.

Aannemer

Bouwwerken De Raedt
Ilvan - Zele.

Ligging
Drongen, Sint-

Amandsberg,
Gentbrugge.

Financiering

Eindbedrag:
€ 1.405.809 excl. btw.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

Oplevering werken:
juli 2022.

Grondige renovatie van eengezinswoningen in de Tuinwijk Ter Heide in Gentbrugge en aan het F. Snellaertplein in Sint-Amandsberg. Door
de voorwaarden van erfgoed werd de buitengevel volledig behouden. Deze gevel werd gereinigd en behandeld tegen vocht. Verder werd
o.a. geisoleerd aan de binnenkant, alle technieken werden vernieuwd incl. nieuwe vloeren, ramen, pleisterwerk... Er werden ook

zonnepanelen geplaatst.

De vervangingsbouw betreft een woning in Drongen met 4 slaapkamers.



380

Sloop Jubileumlaan

194

Type project

Sloop - 94 appartementen.

‘ Aannemer sloopwerken)

Stallaert nv - Puurs.

Ligging

Watersportbaan.

Financiering
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Uitvoering

Start van de werken: 12 april 2021.

Oplevering werken: 12 augustus 2022.

Op termijn zullen de drie bestaande gebouwen in de

Jubileumlaan met 286 appartementen worden vervangen

door nieuwe gebouwen. Als eerste werd het middelste
gebouw in de Jubileumlaan 194-380 gesloopt.
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Winston Churchillplein

Type project

Vervangingsbouw - 60 appartementen voor sociale
huur.

Architect

Osar Architects - Gent.

Aannemer

Bekaert Building Company - Waregem.

Groenebriel.

Financiering

Eindbedrag: € 10.918.336 incl. btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Start van de werken: april 2020.
Oplevering werken: 20 december 2022.

Het oorspronkelijke appartementsgebouw aan het Winston Churchillplein is ontworpen door architect Jules Trenteseau.
Met zijn typische architectuur op pijlers vormde het een onderdeel van het ‘architecturaal ensemble Groene Briel dat is

opgenomen op de inventaris Onroerend Erfgoed.

Een vervanging door nieuwbouw bleek de meest duurzame oplossing. Het nieuwe gebouw met 60 kwalitatieve
appartementen is een moderne ode aan het verleden. Het ontwerp van Osar Architects respecteert het

oorspronkelijke gevelbeeld. Het nieuwe gebouw werd opnieuw op pijlers geplaatst. Daarnaast is de kleur van de gevel
afgestemd op het gerenoveerde gebouw in de Tichelrei, zodat beide gebouwen een harmonieus geheel vormen.

Er is een mix van typologieén met ook ruimte voor grote gezinnen:

29 appartementen met 1 slaapkamer;

3 appartementen met 1 slaapkamer aangepast aan personen met een handicap;

18 appartementen met 2 slaapkamers;
10 appartementen met 4 slaapkamers.
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Kraankinderstraat
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Type project Financiering
Nieuwbouw - Bestelbedrag: € 4.917.886 incl.
26 appartementen voor sociale btw en nevenkosten.
huur. Financieringswijze: FS3.
Architect Uitvoering
Net architectuur - Gent. Start van de werken: maart
2021.
Aannemer De oplevering is voorzien in

het voorjaar van 2023.
Recon Bouw - Adegem.
Ligging

Sluizeken - Tolhuis - Ham.

Ontwerp

Het sociaal woonproject bestaat uit 26 appartementen:

6 appartementen met 1 slaapkaper;

16 appartementen met 2 slaapkamers;

4 appartementen met 3 slaapkamers (bel-étage appartementen).
Er zijn ook 11 parkeerplaatsen voorzien.
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Peerstraat en Boomstraat

Type project
Nieuwbouw - 23 eengezinswoningen en
Q appartementen voor sociale huur.
Architect

Vandecasteele en Vanhooren
Architectenbureau bvba - Oostende / Sint
Amandsberg.

Aannemer

Recon Bouw - Adegem.

Ligging

Brugse Poort - Rooigem.

Ontwerp

Financiering

Bestelbedrag: € 6.034.751 incl. btw en
nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

Start van de werken: mei 2020.
De oplevering is voorzien begin 2023.

Het sociaal woonproject in de Boomstraat en de Peerstraat bestaat uit 32 woningen.

We realiseren op de site 23 eengezinswoningen met 3 of 4 slaapkamers en een private
tuin. Op de hoeken worden twee lage en kleinschalige appartementsgebouwen voorzien
met in totaal negen appartementen met 1, 2 of 3 slaapkamers.

Er komen ook twee parkeerhavens met elf private parkeerplaatsen voor de bewoners van

het project.

Tussen de nieuwe huizen legt Stad Gent het Pomonapad aan. Dit is een groene, autovrije
ruimte met een wandel- en fietsdoorsteek voor de buurt.

17



Vierweegsestraat

Type project

Nieuwbouw - 13 appartementen voor sociale huur.

Architect

Team Kampvuur (vereniging van DENC-STUDIO en DHOOGE &
MEGANCK Architectuur) - Gent.

Aannemer

Bouwwerken Everaert-Cooreman nv - Berlare.

Financiering

Bestelbedrag: € 2.326.099 incl. sloopwerken en btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Start van de werken: februari 2021.
De oplevering is voorzien in het voorjaar van 2023.

Het sociaal woonproject bestaat uit 13 appartementen:
9 appartementen met 1 slaapkaper, waarvan er 3 toegankelijk zijn
voor rolstoelgebruikers;
4 appartementen met 2 slaapkamers.

Er zijn ook zeven parkeerplaatsen voorzien.
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Type project

Nieuwbouw - @ appartementen voor sociale huur.

Architect

O
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Aannemer

Siemoens - Tielt.

Ligging
Muide - Meulestede.

Financiering

Bestelbedrag: € 1.653.400 incl. sloopwerken, btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

Start van de werken: mei 2021.
De oplevering is voorzien in het voorjaar van 2023.

Ontwerp

Het sociaal woonproject bestaat uit @ appartementen:
2 appartementen met 1 slaapkamer;
5 appartementen met 2 slaapkamers;
2 appartementen met 3 slaapkamers.
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Nieuw Gent

Hoek Kikvorsstraat - Zwijnaardsesteenweg - bouwveld 1

Type project Financiering
Nieuwbouw - 14 appartementen voor sociale Bestelbedrag gebouw: € 2.111.675 incl. btw
huur. en nevenkosten.
Dit bedrag is excl. de infrastructuurwerken.
Architect Financieringswijze gebouw: FS3 en subsidie

.. voor infrastructuurwerken.
TV De Nijl - De Smet Vermeulen - Tractebel.

Uitvoering
Aannemer

Start van de werken: augustus 2021.

Everaert-Cooreman - Berlare. . L .
De oplevering is voorzien in het najaar van 2023.

Ligging

Nieuw Gent.

Ontwerp

In dit hoekgebouw komen 14 appartementen met 1 slaapkamer:
Het gebouw zal 3 bouwlagen hebben en een bakstenen architectuur.
De 4 gelijkvloerse appartementen zullen een eigen inkomdeur hebben. Daarnaast is er
een centrale inkomhal met trap en lift voor de appartementen op de verdiepingen.
In het gebouw komt ook een collectieve fietsenstalling.
Alle appartementen zullen beschikken over een terras, de gelijkvloerse appartementen
hebben een tuintje.

Voor het gebouw komt een klein pleintje met enkele bomen en een zitbankje.

Dit bouwdossier kadert binnen het stadsontwikkelingsproject Nieuw Gent Vernieuwt. Thuispunt Gent

zal 6 hoogbouwtorens in de wijk slopen en vervangen door nieuwbouw. Daarbij worden ook nieuwe
sociale woningen bijgebouwd, om het aantal sociale woningen in de wijk te kunnen behouden.

22
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Nieuw Gent fase 1

Parkgebouw - bouwveld 3

Nieuwbouw - 60 appartementen voor sociale Bestelbedrag gebouw: € 8.761.935 incl. btw
huur. en nevenkosten.
Dit bedrag is excl. de infrastructuurwerken.

Architect Financieringswijze gebouw: FS3.

Voor de infrastructuurwerken zijn er subsidies
van de VMSW en financiering door Stad Gent
en Farys.

TV De Nijl - De Smet Vermeulen - Tractebel.

Aannemer

Everaert-Cooreman - Berlare. Uitvoering

— Start van de werken: najaar 2021.
Ligging De oplevering is voorzien eind 2023.
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Ontwerp

Het parkgebouw is 8 bouwlagen hoog en heeft een bakstenen architectuur. Er komen in het
parkgebouw 60 appartementen met 1 slaapkamer. Alle appartementen zullen een eigen terras hebben.

Ook de directe omgeving rond het parkgebouw wordt heraangelegd. Er komt voor het gebouw

een nieuw plein dat als het ware de verbinding maakt met het OCMW-gebouw en het
Wijkgezondheidscentrum. De parkeerplaatsen naast het Wijkgezondheidscentrum worden vernieuwd
en er wordt een nieuwe brandweerweg aangelegd.

Dit bouwdossier kadert binnen het stadsontwikkelingsproject Nieuw Gent Vernieuwt. Thuispunt Gent
zal 6 hoogbouwtorens in de wijk slopen en vervangen door nieuwbouw. Daarbij worden ook nieuwe
sociale woningen bijgebouwd, om het aantal sociale woningen in de wijk te kunnen behouden.







Antwerpsesteenweg 215-217

Type project

Nieuwbouw - 4 appartementen voor sociale huur.

Architect

Net architectuur - Gent.

Aannemer

Bouwwerken Rijckaert - Lievegem.

Ligging
Sint-Amandsberg.

Financiering

Bestelbedrag gebouw: € 917.357 incl. sloopwerken,
btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

Start van de werken: februari 2022.
De oplevering is voorzien in het najaar van 2023.

Ontwerp

Na de sloopwerken van het bestaande gebouw, realiseren
we een invulbouw met 4 appartementen. Het gebouw is
3 verdiepingen hoog en heeft een hellend dak.



Heernislaan 53

Type project )

Renovatie - 1 eengezinswoning voor sociale huur.

Architect )

DENC-studio - Gent.

[\
Aannemer )

Maes & Coucke - Markegem.

Ligging )

Dampoort.

Financiering )

Bestelbedrag gebouw: € 199.889 incl. sloopwerken,
btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering )

Start van de werken: december 2022.
De oplevering is voorzien eind 2023.

Ontwerp )

Het project omvat een totaalrenovatie van een
ééngezinswoning met 1 slaapkamer.
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Filature du Rabot

Type project Financiering

Nieuwbouw - 44 woningen voor Bestelbedrag: € 9.665.307 incl.
sociale huur. btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.
Architect

OMAR architecten - Antwerpen. Uitvoering

Start van de werken: augustus
Aannemer 2022.
De oplevering is voorzien in de

Bekaert Building Company - Somer van 2024

Waregem.

Ligging

Bloemekenswijk.

Ontwerp

Op de site van de voormalige textielfabriek ‘Filature du Rabot’ bouwen
we 44 moderne en kwaliteitsvolle sociale woningen als onderdeel van
het bouwproject Tribeca.
16 ruime eengezinswoningen met 3 of 4 slaapkamers langs de
Frans Van Ryhovelaan. Alle huizen zullen beschikken over een eigen
tuin. Deze eengezinswoningen worden opgetrokken in een
bakstenen architectuur die refereert aan het industriéle verleden
van de site.
Een appartementsgebouw met 28 appartementen met 1, 2 of 3
slaapkamers. Alle appartementen zullen beschikken over een eigen
terras. Onder het gebouw worden 18 ondergrondse
parkeerplaatsen voorzien. Het appartementsgebouw krijgt een
frisse, witte gevelbekleding.
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Goedendagstraat - Meulestede CLT

Type project

Nieuwbouw - CLT-project met
34 koopwoningen.

Architect

NET Architectuur - Gent.

Aannemer

Everaert-Cooreman - Berlare.

Ligging
Muide - Meulestede.

Financiering

Bestelbedrag: € 5.892.376 incl. btw
en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Start van de werken: september 2022.
De oplevering is voorzien in het voorjaar
van 2024.

Dit project is een proefproject dat samen
met CLT (Community Land Trust) wordt
gerealiseerd. Het project omvat 34 sociale
koopwoningen en een collectieve ruimte.
Er worden 18 appartementen met 1 of 2
slaapkamers en 16 grote appartementen
met 3 of 4 slaapkamers voorzien. Thuispunt
Gent treedt op als bouwheer en verkoopt
het gebouw nadien aan CLT.
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Kaarderijstraat

Type project Financiering

Nieuwbouw - 11 appartementen Bestelbedrag: € 3.028.347
voor sociale huur. incl. sloopwerken, btw en
nevenkosten.
Architect
. Financieringswijze: FS3.
BLAF architecten - Lokeren.
Uitvoering
Aannemer
Start van de werken: november
2022.
Lo De oplevering is voorzien in
Ligging het najaar van 2024.

Brugse Poort.

Mevaco - Aalter.

Ontwerp

Op de site van de voormalige koper- en tingieterij Cupro in

de Kaarderijstraat ontwikkelen we een woonproject met 11
hedendaagse appartementen. Daarbij blijft de bestaande gevel van
het gebouw behouden omwille van het specifieke karakter ervan.

De 11 appartementen hebben verschillende typologieén en bieden
ruimte aan gezinnen:

3 appartementen met 1 slaapkamer;

4 appartementen met 3 slaapkamers;

4 duplexappartementen met 4 slaapkamers.
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Sloop
Sint-Bernadettewijk

Type project

Sloop - 155 eengezinswoningen en 36
appartementen.

‘ Aannemer sIoopwerken)

Afbraakwerken Van Kempen - Merksem.

Ligging
Sint-Amandsberg.

Financiering

Bestelbedrag: € 1.097.355 incl. btw en
nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

Start van de sloopwerken: augustus 2022.
Het einde van de sloopwerken is voorzien in het
voorjaar van 2023.

Ontwerp

De verouderde woningen zullen vervangen worden
door een nieuwe, moderne sociale tuinwijk met een
mix aan typologieén.
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Sloop Alois Joosstraat
Wittekaproenenplein

Type project

Sloop - 66 appartementen.

Aannemer sloopwerken:

Afbraakwerken Van Kempen - Merksem.

Ligging
Rabot.

Financiering

Raming sloopwerken: € 481.922 excl. btw
en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

Start van de sloopwerken: november 2022.
Het einde van de werken is voorzien in het voorjaar van
2023.

Ontwerp

Sloopwerken aan twee appartementsgebouwen. Deze
zullen worden vervangen door nieuwe gebouwen.
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Sloop Jubileumlaan
2-192 en 382-572

Type project

Sloop - 192 appartementen (96 per gebouw).

‘ Aannemer sIoopwerken)

Aclagro - Gent.

Watersportbaan.

Il
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Financiering

Raming sloopwerken: € 3.157.246 incl. btw en
nevenkosten.
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Financieringswijze: FS3.
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Uitvoering

Start van de sloopwerken: november 2022.
Het einde van de werken is voorzien eind 2023.
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Ontwerp

Op termijn zullen de drie bestaande gebouwen in
de Jubileumlaan met 286 appartementen worden
vervangen door nieuwe gebouwen.
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Sloop
Maeswal

Type project

Sloop - 8 appartementen.

’ Aannemer sIoopwerken)

Afbraakwerken Van Kempen - Merksem.

Ligging

Brugse Poort.

Financiering

Raming sloopwerken: € 23.990 excl. btw en nevenkosten.

Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

Start van de sloopwerken: november 2022.
Het einde van de werken is voorzien midden 2023.

Ontwerp

Sloopwerken aan twee appartementsgebouwen. Deze
zullen worden vervangen door nieuwe gebouwen.
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Jubileumlaan 194-380

Type project

Vervangingsbouw - 99 appartementen voor sociale
huur.

Architect

ABSCIS - STABITEC - Gent.

Ligging

Watersportbaan.

Ontwerp

Financiering
Raming: € 14.873.654 incl. btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

De start van de bouwwerken aan de
vervangingsbouw is voorzien eind 2023.

Op termijn zullen de drie bestaande gebouwen in de Jubileumlaan met 286 appartementen worden vervangen
door nieuwe gebouwen. Als eerste wordt het middelste gebouw in de Jubileumlaan 194-380 aangepakt.

Het nieuwe gebouw wordt een modern woonconcept dat beantwoordt aan de 2Iste-eeuwse standaarden op
het gebied van woonkwaliteit en duurzaamheid. In het gebouw komen 99 appartementen:

74 appartementen met 1 slaapkamer;
13 appartementen met 2 slaapkamers;
12 appartementen met 3 slaapkamers.

Alle appartementen zijn doorzonwoningen. Dit betekent dat de bewoners uitkijken op de Watersportbaan en op
de stad. Het gebouw heeft een centrale onderdoorgang, die zowel zorgt voor toegang vanuit de stad als vanuit

het park.

De voorgevel is uitgewerkt met brede gaanderijen. Die moeten ontmoetingen en sociale contacten tussen de
bewoners stimuleren. Ze krijgen vorm als een soort ‘leefstraten in de lucht’. Bepaalde verdiepingen zijn met
elkaar verbonden door vides en speelse trappen. Zo ontstaat er ook interactie tussen de verschillende

bouwlagen.
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Voorhavenlaan

Type project

Nieuwbouw - 27 appartementen voor sociale
huur.

Architect

2DVW Architecten - Antwerpen.

Ligging

Muide - Meulestede.

Financiering

Raming: € 3.611.415 incl. btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

De start van de werken is voorzien in het najaar
van 2023.

27 appartementen met 1 en 2 slaapkamers ter
hoogte van de Voorhavenlaan en 2
meergezinswoningen aan

de Meulesteedsesteenweg.
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Veldekensstraat

Type project
Nieuwbouw - 25 eengezinswoningen
voor sociale huur.

Architect

Liniaal architecten - Gent.

Ligging
Oostakker.

Financiering

Raming: € 4.546.810 excl. btw en
nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

De start van de werken is voorzien in de
tweede helft van 2023.

Ontwerp

Bouw van 25 eengezinswoningen:

10 woningen met 2 slaapkamers;

11 woningen met 3 slaapkamers;

4 woningen met 5 slaapkamers.
De woningen zijn allemaal uitgerust met
zonnepanelen en een warmfepomp.
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"wnmmm | Wittekaproenenpark

Type project

Vervangingsbouw - 67 appartementen voor sociale
huur.

Architect
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Ligging
Rabot.

Financiering

Raming: € 12.522.132 excl. btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

De start van de werken is voorzien in 2024.

Na de sloop van de bestaande gebouwen,
realiseren we een nieuw appartementsgebouw met
67 moderne appartementen:
41 appartementen met 1 slaapkamers, waarvan
7 aangepast aan personen met een handicap;
20 appartementen met 2 slaapkamers;
3 appartementen met 3 slaapkamers;
3 appartementen met 4 slaapkamers.
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Kikvorsstraat 1247-1437

Cluster Saturnus - bouwveld 5

Type project

Vervangingsbouw - 92 appartementen voor sociale
huur.

TV De Nijl - De Smet Vermeulen - Tractebel.

Ligging

P
@
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2
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Financiering

Raming: € 18.121.032 incl. btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

De start van de bouwwerken van de
vervangingsbouw is voorzien eind 2023.
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Dit bouwdossier kadert binnen het
stadsontwikkelingsproject Nieuw Gent Vernieuwt.
Thuispunt Gent zal 6 hoogbouwtorens in de wijk
slopen en vervangen door nieuwbouw.

De vernieuwing begint met het appartementsgebouw
Saturnus. Het verouderde gebouw met

96 eéénslaapkamerappartementen zal plaatsmaken
voor een eigentijds appartementsgebouw met

Q2 appartementen.

Het nieuwe gebouw zal bestaan uit een hoger
gedeelte en een lager gedeelte. De twee gedeeltes
krijgen eigen inkomhallen.

Het hoge gedeelte, aan de kant van het park,

zal 12 verdiepingen tellen. Dat is goed voor

66 appartementen telkens met 1 slaapkamer.

Het lage gedeelte zal 4 verdiepingen hoog zijn.
Dit deel zal 15 appartementen met 3 slaapkamers,
10 met 2 slaapkamers en 1 met 1 slaapkamer
huisvesten.

Op het gelijkvloers van het hoge gedeelte zal de Stad
een nieuwe ruimte inrichten voor de speel-o-theek.
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Nieuw Gent fase 1

Hoek Rerum Novarumplein - Zwijnaardsesteenweg -

bouwveld 2

Type project

Nieuwbouw - 16 appartementen voor sociale
huur in combinatie met een sociaal restaurant
op het gelijkvloers.

Architect

TV De Nijl - De Smet Vermeulen - Tractebel.

Ligging

Nieuw Gent.
Financiering

> Sociale huurappartementen:

Raming: € 3.307.879 incl. btw en
nevenkosten

Dit bedrag is excl. de infrastructuurwerken.
Financieringswijze: FS3. Voor de beperkte
infrastructuurwerken is er subsidie van de
VMSW voor 66%.

> Sociaal restaurant IKOOK:
Raming: € 1.236.823 (excl. btw)

Financiering door Stad Gent en OCMW Gent.

Uitvoering

De start van de werken is voorzien in de
zomer van 2023.

Ontwerp

Het sociaal restaurant IKOOK neemt
nagenoeg het volledige gelijkvioers in en zal
casco gebouwd worden. Op de verdiepingen
(+1 en +2) komen telkens 8 appartementen
met een eigen terras aan de achterzijde.

Dit bouwdossier kadert binnen het
stadsontwikkelingsproject Nieuw Gent
Vernieuwt. Thuispunt Gent zal 6
hoogbouwtorens in de wijk slopen en
vervangen door nieuwbouw. Daarbij worden
ook nieuwe sociale woningen bijgebouwd,
om het aantal sociale woningen in de wijk te
kunnen behouden.
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Overreke

Type project

Nieuwbouw - 19 appartementen voor
sociale huur.

Architect

CZAAR architecten - Leuven.

Aannemer

Bekaert Building Company - Waregem.

Dok Noord.

Financiering

Bestelbedrag: € 4.436.453 incl. btw en
nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

De heropstart van de werken is voorzien in
het najaar van 2023.

Het sociaal woonproject is gelegen in de
nabijheid van Dok Noord. Het gebouw
biedt ruimte aan 19 appartementen met
volgende typologieén:
7 appartementen met 1 slaapkamer;
8 appartementen met 2 slaapkamers;
3 appartementen met 3 slaapkamers;
1 appartement met 4 slaapkamers.
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Sloop Kikvorsstraat
877-1067 en 1069-1245

Cluster Jupiter en Mercurius -
bouwveld 6

Type project
Sloop van 183 appartementen, met een vervangingsbouw van
ca. 169 appartementen voor sociale huur.

Aannemer sloopwerken

Nog niet gekend.

Ligging
Nieuw Gent.

Financiering
Raming sloopwerken: € 972.846 incl. btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

De start van de sloopwerken is voorzien in het najaar van 2023.

Ontwerp

Dit bouwdossier kadert binnen het stadsontwikkelingsproject
Nieuw Gent Vernieuwt. Thuispunt Gent zal 6 hoogbouwtorens in
de wijk slopen en vervangen door nieuwbouw.
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Kikvorsstraat
877-1067 en 1069-1245

Cluster Jupiter en Mercurius -
bouwveld 6

Type project

Vervangingsbouw - 169 woningen voor sociale huur.

Architect

Tijdelijke Maatschap DBLV - Tab Architects.

Ligging

Nieuw Gent.

Financiering

Raming: € 40.028.499 incl. btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

De start van de werken is voorzien in 2025.

Ontwerp

Op de site van de huidige hoogbouwtorens Jupiter en Mercurius
komt een vervangingsbouw van ongeveer 169 woonentiteiten.
Deze woningen passen zich in binnen de contouren van de
revitalisatiestudie Nieuw Gent.
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Nieuw Gent

Bouwveld 4

Type project )

Nieuwbouw - kantoren Thuispunt Gent en
25 woningen voor sociale huur.

Architect

Nog niet gekend.

Ligging

Nieuw Gent.

Financiering

Raming: Het totale project wordt geraamd op
€ 13.859.637 incl. btw en nevenkosten.
De woningen zullen via FS3 gefinancierd worden.

Uitvoering

De start van de werken is voorzien in 2025/2026.

Ontwerp

Op de site Tine Hannick in Nieuw Gent wordt het
nieuwe kantoor en magazijn van Thuispunt Gent
voorzien in combinatie met de bouw van 25 sociale
woningen.







Francisco Ferrerlaan 135-273 en
Francisco Ferrerlaan 275-415

Type project

Renovatie van 140 appartementen naar 128

appartementen, gecombineerd met de bouw

van 35 extra nieuwbouwappartementen.

Architect

THV RE-ST OM/AR - Antwerpen.

Ligging

Bloemekenswijk.

Financiering

Raming: € 20.637.938 incl. btw en
nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

De start van de werken aan het gebouw
Francisco Ferrerlaan 135-273 is voorzien in
de zomer van 2023.

De start van de werken aan het gebouw
Francisco Ferrerlaan 275-415 is voorzien in
het voorjaar van 2026.

Ontwerp

Thuispunt Gent zal de
appartementsgebouwen in de Francisco
Ferrerlaan 135-273 en 275-415 renoveren en
ook een deel nieuwe sociale woningen
bijoouwen:
Bovenop de parkeergarage bouwen we
een nieuw appartementsgebouw met vier
bouwlagen. Daarin komen 7
appartementen met 3 slaapkamers.
We bouwen een aanbouw aan de
achterkant van de twee bestaande
appartementsgebouwen ter hoogte van
de traphallen. In elke aanbouw komen
14 appartementen met 2 slaapkamers.

We bouwen de bestaande appartementen om
tot ruime, moderne, comfortabele woningen.
We vervangen in alle appartementen de
badkamer, keuken, vloer, leidingen... Alle
appartementen krijgen ook een groter terras.
We pakken de gevel aan en maken het
gebouw energiezuiniger. Ook de
gemeenschappelijke delen knappen we op.

De werken zullen gefaseerd gebeuren.
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Waterkluiskaai

Type project

Nieuwbouw - 31 woningen voor sociale huur.

Architect

FVWW Architecten - Antwerpen en Urbain - Gent.

Ligging
Sint-Amandsberg.

Financiering

Raming: € 6.983.912 incl. btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

De start van de werken is voorzien in de zomer van 2024.
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sociaal woonproject met 31 appartementen.
Ter hoogte van de Waterkluiskaai komt een kleiner
appartementsgebouw dat ruimte biedt aan 4 appartementen met
1 of 4 slaapkamers.
Tussen de Waterkluiskaai en de Grote Wede bouwen we een
=== appartementsgebouw met 12 appartementen. De appartementen
zullen 1 of 3 slaapkamers fellen.
Op het einde van de Grote Wede realiseren we een
e appartementsgebouw met 15 appartementen. De appartementen
éj:_'é zullen 1, 2 of 4 slaapkamers hebben.
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De gevels van de gebouwen worden afgewerkt met een rode
gevelsteen. Door de baksteenarchitectuur sluiten de nieuwe
gebouwen aan bij de reeds aanwezige gebouwen op de site.
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Gasmeterlaan 191

Type project Ontwerp
Nieuwbouw - 8 appartementen voor sociale huur. Het sociaal woonproject bestaat uit 8 moderne appartementen:
> Tappartement met 1 slaapkamer;
Architect > 4 appartementen met 2 slaapkamers;

> 3 appartementen met 3 slaapkamers.

DENC studio - Gent.

Ligging
Rabot.

Financiering

Raming: € 1.964.959 incl. btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

Vergunning wordt betwist en wordt momenteel - 7 = : ==!!!!!!!.'.|!!!H

beoordeeld door de Raad voor
Vergunningsbetwistingen.
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Meulesteedsesteenweg
Meulestede SW3 - L-gebouw

T
~

Type project

Nieuwbouw - 25 woningen voor sociale huur.

Architect

Nero Architecten - Gent.

Ligging

Muide - Meulestede.

Financiering

Raming: € 4.854.597 incl. btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

De start van de werken is voorzien in het voorjaar
van 2024.

Ontwerp

Kleinschalig sociaal woonproject met 14 eengezinswoningen en een appartementsgebouw met 11 appartementen tussen de
Meulesteedsesteenweg en de Marseillestraat. Er komen ook 13 parkeerplaatsen op de site aan de zijde van de Meulesteedsesteenweg.
De eengezinswoningen zullen 3 of 4 slaapkamers tellen. Elke woning krijgt een eigen tuin, terras en tuinberging. Achter de woningen komt
een kruiwagenpad.
Het appartementsgebouw biedt ruimte aan 11 appartementen met 2 of 4 slaapkamers. Rond het appartementsgebouw komt een openbare
groenzone.
De groene as met fiets- en wandeldoorsteek door Meulestede wordt doorgetrokken in het sociaal woonproject en maakt zo de aansluiting
met de site Marseillestraat.
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Jan Yoensstraat - Maisstraat

Type project

Vervangingsbouw - 117 appartementen
voor sociale huur.

Architect

BOB361 Architecten - Anderlecht.

Ontwerp

Ligging Uitvoering

Bloemekenswijk. De start van de werken is voorzien in 2024.

Financiering

Raming: € 28.132.937 incl. btw en
nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

De sloopwerken aan de oorspronkelijke 116 appartementen werden in oktober 2014 afgerond. In afwachting van de bouwwerken,
voorziet Stad Gent een tijdelijke invulling van de site met 0.a. moestuintjes voor buurtbewoners.

Eind 2021 werd een definitief masterplan voor de site opgesteld. Het masterplan is opgebouwd in 3 clusters:

Noordelijk gebouw: Dit gebouw zal 23 appartementen met 1 en 2 slaapkamers tellen. Het gebouw krijgt een eigen fietsenstalling. Op de
gelijkvloerse verdieping is er plaats voorzien voor een ontmoetingsruimte voor de buurt.

Het middelste, centrale gebouw: Dit gebouw zal bestaan uit 51 appartementen met hoofdzakelijk 1 slaapkamer.

Dit gebouw is opgetrokken rond een centraal binnenplein. Onder het gebouw komt een ondergrondse parkeergarage met

48 parkeerplaatsen voor de hele site. Er komt ook een fietsenstalling voor de bewoners.

Een zuidelijk gebouw: Deze cluster omvat aan appartementsgebouw met 29 appartementen en 14 eengezinswoningen. De appartementen
zullen 3 of 4 slaapkamers hebben. Tussen het appartementsgebouw en de huizen komt een privatieve groenzone voor de bewoners. Er

komen ook fietsenstallingen voor de bewoners.

De nieuwe site moet een groene site zijn die de Maisstraat verbindt met het achterliggende Bloemekenspark. De drie gebouwenclusters
worden zo gepositioneerd dat er vanuit de Maisstraat doorkijk zal zijn naar het achterliggende Bloemekenspark en dat het park als het ware
tussen de gebouwen door naar de Maisstraat wordt getrokken. Tussen de gebouwen komen er publieke groenzones.
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Vervangingsbouw Rabot
Fase 2 stroken 6-7-8

Type project
Vervangingsbouw - 140 appartementen
voor sociale huur.

Architect

POLO Architects - Antwerpen.

Ligging
Rabot.

Financiering
Raming: € 21.520.882 incl. btw en
nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.
Uitvoering

De start van de werken is voorzien in de
zomer van 2024,

60




Ontwerp

Op de plaats van de derde Rabottoren
zullen de laatste 3 appartementsgebouwen
worden opgetrokken met 140 sociale
huurwoningen. Dit is tevens het sluitstuk
van de vervanging van de 3 Rabottorens.
Het gaat om:

70 appartementen met 1 slaapkamer;

64 appartementen met 2 slaapkamers;

6 appartementen met 3 slaapkamers.

De gebouwen vormen een harmonieus
geheel met de 5 gebouwen die al
gerealiseerd zijn:
De gebouwen variéren ook onderling in
hoogte.
Ze hebben een gelijkaardige inplanting
in stroken.
De gevel krijgt ook een grijsgroene kleur.
De drie gebouwen vormen samen één
gebouwencomplex met twee
tussenliggende binnentuinen en
verbindende fuinmuren.

De nieuwe gebouwen zijn op energetisch
vlak klaar voor de toekomst. Er wordt
gestreefd naar de eisen voor een BEN-
gebouw (bijna energieneutraal gebouw).
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Maeswal

Type project

Vervangingsbouw - 8 eengezinswoningen voor sociale huur.

Architect

Atelier 4 - Gent.

Ligging

Brugse Poort.

Financiering

Raming: € 1.822.510 excl. btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

De start van de werken is voorzien in 2024.

Na de sloop van de bestaande woningen, bouwen we 8 moderne
eengezinswoningen:

2 woningen met 2 slaapkamers;

6 woningen met 3 slaapkamers.
De woningen zullen uitgerust zijn met zonnepanelen en een
warmtepomp.
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Leiekaai

Type project

Vervangingsbouw - 21 woningen voor
sociale huur.

Areal architecten - Antwerpen.

Brugse Poort.

Financiering

Raming: € 5.066.098 incl. btw
en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Start van de bouwwerken: nog niet gekend.

Het sociaal woonproject bestaat uit

17 appartementen en

4 eengezinswoningen.

De appartementen hebben volgende
indeling:

> 1l appartement met 1 slaapkamer;

> 3 appartementen met 2 slaapkamers;
> 3 appartementen met 3 slaapkamers.
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Westveld fase 3

Type project

Vervangingsbouw - 14 eengezinswoningen voor sociale huur.

Architect

Martens Van Caimere architecten - Gent.

Ligging
Sint-Amandsberg.

Financiering

Raming: € 3.320.518 excl. btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

De start van de werken is voorzien in 2024.

Ontwerp

Vervangingsbouw van 14 eengezinswoningen met 3
slaapkamers. Alle woningen zullen uitgerust worden met
zonnepanelen en een warmtepomp.

64 == T -




s —ll_
EE

F___"._._ _.._______ _h___.___._ _._._._.__ _..

:.m.u:.,. Iy
..__ T ..“.._ | ___ i
....__.‘ 1 _... ._-... I+ _-". _“._“-h___-v_ ._.
{ _.__. L pef | .__.....

.....___ _._.____ _.........___h__ __4 1

_
. __..-_ _ _
._ -_._, w bl “._..__ __
._._.l._.. SR ERE]
._J_._ T HITR &
LM __.-1._-

FAEERE L T i By ghipip gyl



Heerweg Zuid

Type project Uitvoering
Nieuwbouw - 12 appartementen voor Start van de werken: nog niet gekend.
sociale huur.
Ontwerp
Architect . . .
Het sociaal woonproject bestaat uit
Architectenbureau Bart Dehaene - Gent. gebouw met 12 hedendaagse
appartementen:
Ligging > 5 appartementen met 1 slaapkamer;
. » 3 appartementen met 2 slaapkamers;
Zwijnaarde.

> 4 appartementen met 3 slaapkamers.

Financiering

Raming: € 2.284.794 incl. btw en
nevenkosten.

Financieringswijze: FS3.




Redersplein fase 2

Type project

Nieuwbouw - 6 appartementen voor
sociale huur.

Architect

DENC studio - Gent.

Aannemer

Siemoens - Tielt.

Ligging

Muide - Meulestede.

Financiering

Raming: € 916.009 incl. sloopwerken,
btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Start van de werken: nog niet gekend.

Op de plaats van een gesloopt gebouw,
ontwikkelen we een kleinschalig
nieuwbouwproject met 6 appartementen:
3 appartementen met 1 slaapkamer;
3 appartementen met 2 slaapkamers.
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Sint-Bernadettewijk
Nieuwe tuinwijk

Type project

Vervangingsbouw van 155 huizen en 36 appartementen
naar ca. 250 woningen.

Architect

Nog niet gekend.

Ligging
Sint-Amandsberg.

Financiering

Raming bouwkost: € 39.740.650 incl. btw en nevenkosten.

Uitvoering

De start van de bouwwerken is voorzien eind 2026.

Ontwerp

De verouderde sociale woningen worden vervangen door een nieuwe, moderne sociale tuinwijk. Er zullen zo'n 250 nieuwe sociale woningen worden
gerealiseerd, 60 meer dan vandaag het geval is. Daarvan zullen er minstens 150 voorzien zijn voor gezinnen. Deze gezinswoningen zullen de kern
vormen van de nieuwe tuinwijk. De nieuwe wijk zal veel meer dan nu bestaan uit een mix aan typologieén (een mix van huizen en appartementen en
van kleine en grote woningen) wat de dynamiek in de wijk ten goede zal komen. De nieuwe sociale woningen zullen duurzaam en energiezuinig zijn.

De kracht van deze nieuwe tuinwijk moet uitgaan van het feit dat het een leefbare en herbergzame wijk is voor gezinnen met kinderen, waar
een nieuw sociaal en hecht netwerk kan ontstaan in aansluiting op de vernieuwde school en nieuwe voorzieningen.

Samen met de Stad Gent zal Thuispunt Gent naast de woningen ook het openbaar domein en de infrastructuur van de wijk aanpakken om
terug kwaliteitsvolle groene ontmoetingsplaatsen in de wijk in te brengen.
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Ham 167-169

Type project
Nieuwbouw - 12 appartementen
voor sociale huur.

Architect

Nog aan te duiden.

Ligging

Sluizeken - Tolhuis - Ham.

Financiering
Raming: € 2.007.700 incl. btw
en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.
Uitvoering
De start van de werken is voorzien
in het najaar van 2025.
Ontwerp

Er is ruimte voor maximum
12 appartementen.

Wolfputstraat

Type project

Nieuwbouw - ca. 360 woningen.

Architect
Architectenbureau BUUR cvba - Leuven voor het

stedenbouwkundig ontwerp.

D+A consult nv - studiebureau voor Ruimtelijke Planning,
Infrastructuur en Bouw als ontwerper Openbaar Domein.

Bontinck Architecture en Engineering cvba - Gent als ontwerper
architecturale structuurschets, verkaveling en gebouwen.

Ligging
Oostakker.

Financiering
Raming: € 62.519.283 incl. btw en nevenkosten.
Financieringswijze: FS3.

Uitvoering
Ontwerp eerste bouwfase loopt gelijktijdig met verloop procedure
verkaveling.

Ontwerp

Op de Wolfputsite is ruimte voor ca. 360 sociale woningen.
Het gebied zal in verschillende fases worden ontwikkeld.
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New-Orleansstraat
263-267

Meulestede SAW

Type project

Nieuwbouw - 20 sociale assistentiewoningen,
4 grote eengezinswoningen,
gemeenschapsvoorzieningen en
omgevingsaanleg.

Architect

Volt Architecten - Gent.

Ligging

Financiering
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Raming bouwwerken: € 6.074.044 incl.
btw en nevenkosten.

Raming omgevingsaanleg: € 282.801 incl.
btw en nevenkosten.

Uitvoering

De start van de werken is voorzien in het
najaar van 2025.

~

o

Op grond in bezit van OCMW Gent naast een bestaand gebouw met assistentiewoningen
van het OCMW, zal Thuispunt Gent via opstalrecht een 20-tal sociale
assistentiewoningen bouwen. OCMW Gent zal instaan voor het verlenen van de zorg.

Het project zal bestaan uit ca. 20 sociale assistentiewoningen, 4 grote
eengezinswoningen en een gemeenschapsvoorziening. Stad Gent zal de
gemeenschapsvoorziening uitbaten. Ook de buitenruimte rondom het project wordt
meegenomen in het ontwerp.



Geitstraat

Type project
Nieuwbouw - 8 eengezinswoningen voor
sociale huur.

Architect

Sileghem & Partners - Zwevegem.

Aannemer

Damman - Deerlijk.

Ligging

Brugse Poort - Rooigemlaan.

Financiering

Raming: € 1.402.295 incl. btw en
nevenkosten.

Financieringswijze: FS3.

Uitvoering

De aanbesteding van de woningen is verlopen
via de oproep Design&Build 2017 Oost-
Vlaanderen van de VMSW. In deze procedure
worden ontwerpopdracht en bestek in één
aanbesteding gecombineerd, geinitieerd door
VMSW.

De start van de werken is voorzien voor het
najaar van 2023.

Ontwerp

Thuispunt Gent verwierf in 2016 een perceel gelegen in de Geitstraat 49 en 49+ via
uitoefening van voorkooprecht.

De grond is gelegen naast ons appartementsgebouw aan het Charles de I'Epéeplein 1-7
en biedt de opportuniteit in de realisatie van:
7 bijkomende ééngezinswoningen palend aan het Charles de I'Epéeplein.
Vervangingsbouw van 1 ééngezinswoning in de Geitstraat.
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Kaai 24

Type project

Nieuwbouw - 20 woningen voor sociale huur.

Architect

Tijdelijke Vereniging tussen Architectenbureau Dierendonck-Blancke
bvba - Gent en Architectenbureau L.U.S.T. BV OVV - Gent.

Ligging
Muide - Meulestede.

Financiering
Sogent staat in voor de bouw van de sociale woningen en zal nadien de
woningen in natura aan Thuispunt Gent aanbieden. De finale kostprijs
voor verwerving is nog niet gekend.

Uitvoering

De werken zijn in uitvoering.

Ontwerp

Realisatie van 85 nieuwbouwappartementen in een voormalige loods,
waarvan 20 sociale huurwoningen met een gezamenlijke ondergrondse
parking.

Agaatstraat -
Berkhoutsheide

Type project

Nieuwbouw - minimum 50 woningen.

Ligging

Nieuw Gent.

Financiering

Nog niet gekend.

Uitvoering

De start van de werken wordt verwacht in 2024.
Thuispunt Gent verwacht de woningen in 2026 te kunnen
aankopen van sogent.

Ontwerp

Project bestaat uit een site in de Agaatstraat en een site in
de Berkhoutsheide in Nieuw Gent.
De bestaande garageboxen worden gesloopt en maken
plaats voor minimaal 55 woonentiteiten met
bovengrondse private parkeerplaatsen verspreid over
beide sites.
De richtinggevende verhouding is:

Ca 70% 1 slaapkamer;

Ca 15% 2 slaapkamers;

Ca 15% 3 slaapkamers.

Op beide sites zal er ook publieke omgevingsaanleg
voorzien worden.
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Site Gasmeterlaan - Tondelier

Type project

Nieuwbouw - 79 appartementen voor sociale huur.

Ligging

Rabot - Blaisantvest.

Financiering

Nog niet gekend.

Uitvoering

Stad Gent en de private partij Tondelier Development nv hebben zich in 2013, middels
een PPS-overeenkomst, geéngageerd om een kwalitatief en duurzaam project te
realiseren met sterke aandacht voor een fijne verwevenheid van de sociale mix en
duurzaamheid. De verkavelingsvergunning werd verkregen in februari 2014.

Thuispunt Gent kocht in 2021 al 22 woningen aan. In de toekomst zullen nog ongeveer
79 woningen gefaseerd aangekocht worden.

Ontwerp

Het gebied aan de Gasmeterlaan, de Biervlietstraat, de Elsstraat en het park achter het
nieuwe gerechtsgebouw vormen de site. In totaal zullen een 530-tal nieuwe
wooneenheden worden gerealiseerd, waarvan 20% als sociale woningen en 20% als
budgetwoningen worden uitgewerkf.

De woningen worden gespreid ingepland in het masterplan en gefaseerd ontwikkeld.
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Koopvaarders

Type project

Nieuwbouw - 35 appartementen voor sociale huur.

Architect
Concept: BLAF - Lokeren.
Uitvoering: ARCH & TECO - Gent.
Aannemer

Artes / Van Roey.

Ligging

Nieuwe Dokken.

Financiering

Bouwkost: € 4.955.378 excl. btw en nevenkosten.

Uitvoering

Start van de werken: november 2022.

Ontwerp

Gebouw met 35 nieuwbouwappartementen in de wijk de Nieuwe
Dokken. In deze nieuwe wijk worden een aantal bijzondere
technieken opgelegd. De rode draad hierbij is ZAWENT (zero
afvalwater met energie- en nutriéntenterugwinning). Dit omvat o.a.
vaculmtoiletten, warmterecuperatie van afvalwater en
afvalvergruizers die via een warmtekrachtkoppeling afval omzetten
naar biogas. Er wordt ook restwarmte van het naastgelegen bedrijf
Christeyns gebruikt.



Fabriekstraat

Type project
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ARCH & TECO - Gent.

Aannemer

Ascot Construct - Maldegem.

Ligging
Wondelgem.

Financiering

Bouwkost: € 12.837.945 incl. btw
en nevenkosten.

Aankoop grond: € 5.000.000
excl. btw.

Uitvoering
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Realisatie van 73 appartementen, fietsenstallingen en ondergrondse garage.
De woningen zullen 1, 2 en 3 slaapkamers hebben.

Er is een gemeenschappelijk tuin voorzien en elk appartement heeft een eigen
terras.
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Toelichting van Thuispunt Gent over het werkingsjaar 2022. (met bijlagen voor de raadsleden)

Openbare bijlage(n)

- 20231004_DO_TH_presentatie_Thuispunt Gent 2022.pdf
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Inhoudstafel
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Inleiding voorzitter Thuispunt Gent

Naar meer en beter sociaal wonen
De nood voor een versnelling IMJP 2020-2030
De start van de versnelling in 2022
Woonkwaliteit en veiligheid

. Van een huis een thuis maken

. Onze huurders en kandidaten in 2022

. Financiéle resultaten en positie

. Vorming en invulling van de woonmaatschappij
. De versnelling in de aanpak van de verouderde bebouwing
. Het onder controle brengen van de kraakproblematiek

De administratieve overlast binnen het sociale wonen

10. Tot slot
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2022: Jaar waarin alles in beweging kwam

Dubbele fusie: ABC-deel Gent (juni 2022) en De Gentse Haard (December 2022)
WoninGent wordt Thuispunt Gent
cvba-so wordt BV

Van 8.847 woningen naar 10.681 woningen
Van 210 medewerkers naar 238 medewerkers

Financieel verbeterplan: WoninGent sluit correct af ifv. fusie en erkenning
woonmaatschappij

Vanaf augustus 2022: uitrol IMJP definitief van start
Augustus 2022: ontruiming en start sloop Sint-Bernadettewijk
Augustus 2022: opstart onteigeningsprocedure Hundelgemsesteenweg



30 juni 2023: erkenning als woonmaatschappij

Nieuwe positie als systeemspeler in Gentse woonmarkt.
° Een van de grootste eigenaars qua grond en woningen
° De grootste projectontwikkelaar (weliswaar niet marktgebonden)
° Verhuurder buiten categorie

Combinatie van eigen sociale huurwoningen en sociale verhuren van ingehuurde
woningen (SVK-principe)

Extra verantwoordelijkheden naar Vlaams en Gents beleid

Aanspreekpunt voor alle derden in Gent rond sociaal huren



Context rapportering (1)

Rapportering op verzoek van Thuispunt Gent (geen verplichting)
Werking beter bekendmaken bij aandeelhouder

Transparantie over reilen en zeilen van het sociaal wonen in Gent
Meer draagvlak creéren voor sociaal wonen

Luisteren naar bekommernissen, aandachtspunten en vragen



Context rapportering (2)

Vlaamse overheid is regelgevende en voogdijoverheid
Wonen in Vlaanderen
¢ Toezicht op kwaliteit van woningen, goedkeuring projecten
¢ Controle op bestuursbeslissingen
¢ Toezicht op toepassing reglementering (beroepsinstantie voor huurders)
VMSW voor goedkeuring en opvolging financiering
Vlaamse ombudsdienst voor de 29-lijnsklachten

Controles via visitatie, globaal toezicht er plekken (groot en klein) toezicht op bestuur

Geen subsidiéring, wel lening (met negatieve rentevoet van 1%)



Context rapportering (3)

Huren bij woonmaatschappij is huren aan de helft van de marktwaarde, aan een vierde
van de marktwaarde voor laagste inkomensgroepen.

Huren bij woonmaatschappij is minimale vorm van woonbegeleiding voor alle huurders
(1 maatschappelijk werker per 1.000 woningen — 4 flatwachters voor 15.000
woningen — beperkt aantal concierges DGH)

Geen ruimte voor andere financiéle tegemoetkomingen (sociaal beleid is bevoegdheid
lokale overheid)



Ter herinnering 1 - Patrimonium op leeftijd

Verhouding leeftijd patrimonium
WoninGent 2021 tov. gemiddelde leeftijd in
2021 van sociale woningen in Vlaanderen
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Ter herinnering 2: Degradatie bouwwerken — plots is
het snel over en out
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Ter herinnering 3 — Curve van Gauss — Thuispunt
Gent: aan de rand van de normaalverdeling
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Taskforce Gentse woonmaatschappij

* Oktober 2021 : oprichting Taskforce Gentse Woonmaatschappij
4 partners vormen Gentse woonmaatschappij =
* Sociale huisvestingsmaatschappij De Gentse Haard
* Sociale huisvestingsmaatschappij ABC
* Sociale huisvestingsmaatschappij WoninGent
* Sociaal Verhuurkantoor Gent (SVK)

e Opstart traject en voorbereidingen naar de vorming van de Gentse
woonmaatschappij



Versnelde integratie Gentse tak ABC in WoninGent

* Versnelde inkanteling van ABC in WoninGent
230 sociale woningen in Gent

10-tal bouwprojecten = 120 nieuwe sociale woningen
e 1ste helft 2022:

juridische en financiéle inkanteling
communicatie naar de huurder

overname beheer patrimonium en lopende projecten
overname huurcontracten en kandidaat-huurders.

* Augustus 2022: inkanteling succesvol afgewerkt met terugwerkende kracht
naar 1 januari 2022



Voorbereiding vorming van Gentse woonmaatschappij (1)

e Januari 2022: gezamenlijke visietekst in 12 krachtlijnen
Het recht op wonen waarborgen voor gezinnen en alleenstaanden uit de
laagste inkomensgroepen
Klimaatrobuuste en goed onderhouden woningen aanbieden
Ten volle de strijd tegen kinderarmoede aangaan met een passend
patrimonium
Dienstverlening en efficiéntie bieden die past bij een 21¢-eeuwse
organisatie



Voorbereiding vorming van Gentse woonmaatschappij (2)

* Februari 2022: Op advies van Stad Gent, bakende de Vlaamse Regering het
werkingsgebied Gent-Stad (grondgebied Gent)

* Juni 2022: aanstelling externe begeleiding op 4 trajecten
* Juridisch: aanvraag tot erkenning
* Financieel: integratie boekhoudpakket en financiéle planning
* QOrganisatie: nieuw organogram en nieuw dienstverleningsconcept
* Veranderbegeleiding: globale communicatie en begeleiding

e September 2022: Indiening aanvraag tot verlenging van bestaande erkenning
sociale huisvestingsmaatschappijen tot 1 juli 2023 (SVK erkenning liep sowieso
tot eind juni 2023), goedgekeurd op 5 december 2022



Voorbereiding vorming van Gentse woonmaatschappij (3)

* Oktober 2022: Nieuw naam, nieuw logo en nieuwe stijl

* December 2022: Tussenstap = fusie sociale huisvestingsmaatschappijen

WoninGent en De Gentse Haard
Overgang van een cvba-so naar een bv
Raad van bestuur: Stad Gent duidt 12 leden aan (dezelfde als WoninGent), de gemeente
Destelbergen duidt één bestuurder aan (woning in Destelbergen van De Gentse Haard), en
2 leden private aandeelhouders van De Gentse Haard
Auditcomité opgericht uit Raad van Bestuur
Indiening erkenningsaanvraag woonmaatschappij
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Investeringsmeerjarenplan (IMJP)

Doelstellingen:
* Erzijn op elk moment voldoende woningen voor de zittende huurders

* We zetten stelselmatig het verouderde patrimonium op punt via een

objectieve manier
* We gaan voor een aangroei van goede sociale woningen

» Update IMJP: verschuiving in planning
Zoektocht naar capaciteitsuitbreiding bouwprojecten was in 2022 nog volop aan de

gang
Inkanteling sociale huisvestingsmaatschappij ABC leidde ertoe dat een 10’tal projecten

in het IMJP dienden geintegreerd te worden en prioritair opgevolgd.



Meerjarenplan 2020-2030

Resultaat evolutie patrimonium door de jaren — streefdoel IMJP
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Meerjarenplan 2020-2030

Resultaat aantal WE met werken — streefdoel IMJP
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Theoretisch aantal verhuurde woningen
Resultaat berekening in scenario ‘streefdoel’
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Conclusie — verwachtingen naar Stad Gent

» Algemene steun voor dit omvangrijk project > prioriteit bij dossierbehandeling > nu te
lang
) Taskforce om bijkomende grondposities te verwerven (voor 891 WE)
Hanteren van voorkooprecht (16-tal voor gemiddeld 15 woningen — 240 WE)
Verspreid over grondgebied: 40WE/ha voor eengezinswoningen; 8O0WE/ha voor grondgebonden

woningen; 120WE/ha laagbouwappartementen; 160 WE/voor dense wijk. Als verdeling steeds
25% is over de 4 dichtheden : 8,4 ha voor 650WE. Wellicht eerder 10 ha.

) Inzetten Sogent in kader van capaciteitsuitbreiding > bouwheerschap vooral ifv.
nieuwbouw/nieuwe projecten

) Inzetten op derden om sociale woningen voor WoninGent te bouwen

> Financiéle steun voor shm’en enten op deze grootschalige operatie
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Capaciteitsuitbreiding

1. Afdeling bouwprojecten
* Interne capaciteitsplanning opgesteld
* Raamcontract met externe dienstverlener in juni 2022
8 externe projectmanagers opgestart in najaar 2022
* Samenwerken en ontwikkeling via sogent




Zoektocht naar extra sociale woningen in 2022

2. Aangroei realiseren

* Voorkooprecht: 2 aankopen in 2022
Woning met grond in Loofblommestraat 103: 8 WE
Appartementsgebouw Voormuide 94-114, Dok Noord 30: vermoedelijk 32 WE
* Aankoop gronden: 1 aankoop in 2022
Samen met Stad Gent aankoop site Rooigemlaan 444-446: vermoedelijk 22 WE
* Procedure ‘Aankoop goede woningen’
* Procedure Constructieve Benadering Overheidsopdrachten (CBO): 151 WE
CBO 2019 = Nieuwe Dokken (35 WE)
CBO 2020 = Fabrieksstraat (73 WE), Kofschip (17 WE), Tuupetegoare (26 WE)
Inschrijving CBO 2022-1 en CBO 2022-2



Investeringssubsidies

3. Financiéle ondersteuning door Stad Gent

Bouw of aankoop van nieuwe sociale woningen
Vervanging of structurele renovatie van verouderde sociale woningen

In 2022 ontving Thuispunt Gent € 1.087.200 aan investeringssubsidies:

De Gentse Haard = € 264.600 (Project Koopvaarders)

WoninGent = € 822.600 (Projecten Kraankinderstraat, Redersplein,
Vierweegsestraat, Filature Du Rabot, Antwerpsesteenweg, Heernislaan en

Kaarderijstraat)



Renovatie —en vervangingsbouwprojecten 2022

i _ e Oplevering 79 WE:
enovaties en . . .
vervangingsbouw 2022 60 appartementen Winston-Churchillplein
13 appartementen Vogelenzang
: 6 huizen Oostakker, Sint-Amandsberg, Gentbrugge
woningan opgeleverd

woningen gesloopt G ° S|OOp 449 WE:
Jubileumlaan middelste blok (blok 2)

Sint-Bernadettewijk

i o , * Voorbereidend onderzoek 1.111 WE:
waoningen in uitvoering
woningen sl pwerken ﬁ Jubileumlaan blok 1 en blok 3
Jan Yoenssitte (117 WE)
Rabottoren 3 (140 WE)
Stadvernieuwingsproject Nieuw Gent (253 WE)
woningen in voorbereiding L/} Francisco Ferrerlaan (163 WE)
miljoen suro - Sint-Bernadettewijk (250 WE)
Wittekaproenenpark (67 WE)

miljeen eure®

miljoen eurc®



Nieuwbouwprojecten 2022

e Oplevering 35 WE:

10 appartementen Halvemaanstraat

14 appartementen Heernislaan

woningen opgeleverd D 7 woningen en 4 appartementen Loodsenstraat
[ ]

In aanbouw 314 WE:
23 woningen en 9 appartementen Boomstraat-Peerstraat
9 woningen en 13 appartementen Rooigemlaan-Biezenstuk
miljoen euro 26 appartementen Kraankinderstraat
4 appartementen Antwerpsesteenweg
woningen via CLT @ 74 appartementen stadsvernieuwing Nieuw Gent
miljoen euro 9 appartementen Redersplein
13 appartementen Vierweegsestraat
11 appartementen Kaarderijstraat
woningen in voorbereiding r} 44 woningen en appartementen Filature du rabot

miljoen euro 35 appartementen Koopvaarders
34 appartementen CLT-Meulesteden

* Voorbereidend onderzoek 307 WE

Mieuwbouwprojecten 2022

miljoen euro

woningen sociaal



De opgeleverde projecten in 2022

Winston Churchillplein (60 APP)  Halvemaanstraat 145 (10 APP) Vogelenzang 16-20 (13 APP)
januari 2022 januari 2022 mei 2022

Loodsenstraat (7 WO & 4 APP) Heernislaan 55-62 (2 WO & 12 APP)  Drongen, Gentbrugge, Sint-Amandsberg
september 2022 oktober 2022 (6 WO)

juli 2022



Verhuisbegeleiding in 2022

e Sociaal begeleidingsplan Samenwerking met partners voor extra
255 huurders begeleidt ondersteuning
*  Sint-Bernadettewijk, Jupiter & Mercurius in « OCMW
Nieuw Gent, Jubileumlaan, Westveld (Sint-
Amandsberg) * DBSE
* |VAGO
Milderende maatregelen met o.a. * Buurtpolitie
* Financiéle tegemoetkoming bij de verhuis e SAAMO

* Extra tegemoetkomingen bij tijdelijke verhuis

* Objectieve criteria voor het aanbieden van een
woning in de buurt als de vraag het aanbod overstijgt

* Verlengde periode verhuisgemak en verkorte opzeg



Tuinwijk Sint-Bernadette — ter herinnering

* Beslissing tot sloop op raad van bestuur van 23 juni 2020

* Renovatie niet mogelijk wegens:
Te slechte staat van te veel woningen
Financieel niet haalbaar wegens VMSW-plafonds
Na renovatie niet meer inzetbaar voor gezinnen met kinderen

e 21ste-eeuwse tuinwijk met veel potentieel op het gebied van woonkwaliteit
Ongeveer 250 sociale woningen: divers woonprogramma en groot aandeel eengezinswoningen
Een wijk voor gezinnen met kinderen. Dit was bij renovatie niet mogelijk geweest, omdat de huisjes maar 2
slaapkamers meer zouden hebben
Groene woonwijk
Autoluwe wijk met aansluiting op voetgangers- en fietsnetwerk en openbaar vervoer



Tuinwijk Sint-Bernadette: verhuisbeweging

* 117 huurders/gezinnen geherhuisvest met intensieve begeleiding gedurende 2 jaar
11 huurders (9%) verlaten sociale huisvesting (private woning of rusthuis), 3 worden uit woning gezet
103 hebben andere sociale woning gekregen:
*  64% verhuisde naar hun 15 aanbod
*  25% verhuisde naar hun 29 aanbod
*  Slechts in 3 gevallen was 39 aanbod noodzakelijk
*  Maar 1 huurder koos voor tijdelijke herhuisvesting en terugkeer
50% vond een nieuwe woning in Sint-Amandsberg & Oostakker
*  Overeenkomst met vroeger SHM Volkshaard (Dimensa) voor 30 huurders

-

=, BT

* Milderende maatregelen, informeren en begeleiden
Maandelijkse nieuwsbrief voor de huurders
“Vitrine” in de wijk met bemanning door wijkmonitor 2 dagen per week
2.300 bezoeken van huurders, 900 geplande huisbezoeken door wijkmonitor
Samenwerking met IVAGO voor verzamelplaats grofvuil (overtollige huisraad bij verhuis)



Tuinwijk Sint-Bernadette: krakers

e Kraakvrij houden van woningen moeilijker dan hoogbouwcomplexen
Krakers gaan soms driest te werk (ook tegenover sociale huurders)

Zeer verschillende groepen, maar sommigen gaven veel overlast (loslopende honden, luidruchtige fuiven, zwaar
druggebruik)

* Gezamenlijke aanpak met andere partners om dit zo veel mogelijk te beperken

e Vonnis van vrederechter van 24 juni 2022.
Ontruiming afgerond zonder grote incidenten

e Augustus 2022 tot mei 2023: Sloop (uitvoeringstermijn 270 dagen)

155 woningen en 36 appartementen




Innovatieve aanpak verkoop onbruikbare woningen

* Bestaande aanpak was:
Eerst aanbieden aan stad Gent (cf. Abrikoosstraat, Kasteellaan)
Daarna verkoop met sociale voorwaarden en eindbestemming
Tot slot verkoop via de markt

* Begin 2022 goedkeuring principe om bij verkopen anti-speculatieve
maatregelen te voorzien (schadevergoeding bij verkoop in eerste 10 jaar)

* Vernieuwing ingezet bij verkoop Bellefleurstraat (zeven gebouwen met zes

appartementen)
Eerste op de markt in 2021 (marktverkenning)
Dan vier gebouwen in 2022 en 2023 onder voorwaarden van wooncodperatie
Laatste twee gebouwen met anti-speculatieve voorwaarden: worden verhuurd via
Huuringent



Leegstandscijfers Thuispunt Gent

* Totale leegstand: 2.069 wongen
856 woningen in structurele leegstand (afwachting van sloop of renovatie)
522 woningen klaar voor verhuring (deels ook buffer voor herhuisvesting)
691 woningen in afwachting of waar normrenovaties aan de gang zijn.

* Daling frictieleegstand via twee manieren
Reduceren van de buffer van herhuisvesting in functie van de reéle behoefte
Opdrijven van de normrenovaties (nieuw raamcontract van februari 2022
- 400-tal woningen over 2 jaar te renoveren tussen verhuring
- 30-tal woningen per maand bijkomend waarvan huurder contract opzegt



Leegstand: Aantal normrenovaties*

2015 515 515

2016 710 1.225
2017 440 1.665
2018 273 1.938
2019 293 2.231
2020 330 2.561
2021 348 2.909
2022 379 3.288

*WoninGent hanteert kwaliteitsnorm om woningen tussen verhuringen te renoveren
Gemiddelde investeringskost bedroeg € 14.000 per wooneenheid



Nieuwe bestemming tijdelijk leegstaande panden

 Samenwerking met CAW Oost-Vlaanderen
Leegstaande woningen in afwachting tot renovatie of sloop en vervanging van het gebouw
CAW verhuurt de woningen als tijdelijke huisvesting voor haar doelgroep

2019 30
2020 48
2021 51
2022 55

* ler peschikkingstelling aan:
Veiligheidsdiensten
* Oefeningen van brandweer, politie, leger
Kunstorganisaties
*  November 2022: event “Underground” — 30 kunstenaars met beeldende kunsten, film,
design, ...
* Jeugdopvang: vzw Stappen en Lejo in Caermersklooster



Kraken in 2022

Kwetsbaarheid van Thuispunt Gent voor kraak
Meer dan 900 woningen in leegstand omwille van renovatie en vervangingsbouw
Krakersgroepen in Gent

Massale kraak in Sint-Bernadettewijk door verschillende groepen van krakers

Na uitzetting en sloop in augustus verspreiding kraakfenomeen naar andere

gebouwen:
Nimfenstraat (ontruimd op aantal woningen na verhuurd aan CAW
Jubileumlaan (herhuisvesting uit 2 bouwblokken in laatste fase)
Nieuw Gent (herhuisvesting uit 2 bouwblokken in laatste fase)



De aanpak van de kraak in 2022

* Anti-kraakmaatregelen op 3 niveaus:

*  Preventieve maatregelen
Algemene kraakbeveiliging - Kraakbestendige sloten op ramen en deuren
Verwijderen van nutsvoorzieningen
Tijdelijke invullingen

*  Proactief handelen:
Opvolgen van meldingen
Actief op pad in kraakgevoelige gebieden om te controleren en ontradend te werken
Inpraten op krakers voor vrijwillig vertrek

e Gerechtelijke weg
Voor vonnis naar vredegerecht. Na aanplakking en wachttijd van acht daten uitzetting door
gerechtsdeurwaarder
Bij collectieve kraakfenomenen: vraag op eenzijdig verzoek bij vredegerecht tot uitzetting uit alle
gekraakte woningen in gebouw of gebied.
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Woonkwaliteit en Veiligheid

* Verderzetting proefproject conformiteitsattesten tussen 2 verhuringen

in i.s.m. Dienst Toezicht Wonen na positieve evaluatie
Net als in 2021, waren er in 2022 geen nieuwe ongeschiktheden bij bewoonde
woningen

2021 95 95
2022 66 161



(Brand)veiligheid

* Maandelijkse controle gemene delen hoogbouw
€ 32.000 kosten aan herstellingen — 1.270 manuren werk

* Verderzetten plaatsing adresseerbare brandmeldcentrales

2021 7 619 95 619
2022 10 842 161 1.461

* Herkenbaarheid zonnepanelen op gebouwen voor brandweer

e Sensibilisering bewoners
*  Vaste rubriek in bewonersmagazine “Vuur en Vlam” i.s.m. Brandweerzone Centrum
*  Waarschuwing voor gevaren van verwarmen met alternatieve warmtebronnen




Onderhoudsmeerjarenplan (OMIJP)

Proactieve onderhoud van het bestaande patrimonium in
volgorde van hun impact op de totale kost

Prioriteiten 2022:
1. Verwarming en sanitair warm water (sww): 1/5 van de

onderhoudskost

* Digitalisering van alle collectieve stookplaatsen

* Inventarisatie kenmerken van 130 ketels, onderstations,
wartewisselaars, individuele cv-toestellen

2. Veiligheid en installaties

* Digitalisatie van brandmeldcentrales, rookkoepels, sleutelkluizen,
gasdetectiesystemen, GBS, aut.brandblussystemen, 1.000
noodverlichtingen

* Inventarisatie kenmerken van 990 ventilatoren




Naar een duurzaam patrimonium (1)

* Behalen klimaatdoelstellingen 2050

* Inzetten op meer betaalbare energie voor het verlagen van de energiekosten van de huurders

1. Investeringen ontvangen van de Stad Gent i.k.v. Duurzaamheid 2022

WoninGent

€ 24.000 controle en optimalisatie HVAC-
installatie correct en energie-efficiénte
werking

€ 110.000 bouwproject Kaarderijstraat E-peil
E20 uitgerust met collectieve warmtepomp

De Gentse Haard

e €4.000 energiestudie Wittekaproenenpark
(67 WE in voorontwerpfase)

 €300.000 project Veldekensstraat (25 WE
uitgerust met warmtepomp en
vloerverwarming)

« €70.000 of € 2.000/appartement project
Koopvaarders (Nieuwe Dokken) met
investering in bijzondere technieken:
ZAWENT (vaculimtoilet, warmterecuperatie
afvalwater, restwarmte bedrijf Christeyns)



Naar een duurzaam patrimonium (2)

2.

Investeringen duurzaamheid bij bouwprojecten

WoninGent

Loodsenstraat: zonnepanelen en lucht-
warmtepomp

investering ca. € 115.500 (€ 10.500/woning)
Winston Churchillplein: aansluiting
stadswarmtenet

investering ca. € 81.500 (€ 1.360/woning)
Vogelenzang: zonnepanelen

investering ca. € 10.300 ( € 800/woning)
Heernislaan: grond-water warmtepomp en
zonnepanelen

investering ca. € 202.100 (€ 14.400/woning)

Halvemaanstraat: zonnepanelen

investering ca. € 23.000 (€ 2.300/woning)

De Gentse Haard

6 ééngezinswoningen in Drongen, Sint-
Amandsberg en Gentbrugge: zonnepanelen
investering ca. € 31.470 (€ 5.245/woning)



Naar een duurzaam patrimonium (3) bbb

3. Opmaak EPC’s gemeenschappelijke delen
- 187 gebouwen

3. Slimme sturingen voor elektrische boilers en

accumulatieverwarming
- 20% minder energieverbruik
787 elektrische boilers uitgerust met slimme sturing
16 accumulatieverwarmingen
€ 116.535 ontvangen subsidie van Wonen in Vlaanderen

4. Communicatiecampagne naar de huurder n.a.v.
energiecrisis: sociaal tarief




ASTER: een moeizame aanloopperiode

 Cooperatieve vennootschap (67 SHM’s)

*  WoninGent is mede-oprichtend lid en lid raad van
bestuur

2022

Beslissing van RvB van WoninGent tot bescheiden investeringsbijdrage
€ 150.000 in het startkapitaal van Aster werd tot 2x toe vernietigd door
Afdeling Toezicht van Wonen in Vlaanderen

* Februari 2022

* Maart 2022
Brief van Wonen in Vlaanderen verbood SHM’s onder financieel
toezicht om zonnepanelen te plaatsen wanneer de maatschappij niet
eigenaar is.
Verbod werd opgeheven op 24 oktober 2022
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3 Van een huis een thuis maken
@




Thuispunt Gent, dicht bij de huurder

* Wijkmonitoren: het gezicht van Thuispunt Gent in de wijk
3.280 tussenkomsten in 2022

 Flatwachters

3 flatwachters bij Thuispunt Gent
1.946 meldingen




Thuis en in de buurt van onze woningen

e Strijd tegen ongedierte

Onder andere 591 preventieve inspecties bedwantsen

e Acties tegen sluikstort
108 interventies nav sluikstort in gemeenschappelijke delen
565 reactieve opruimingsacties
72 ton grofvuil opgeruimd

* Leefbaarheidscel
Opgestart midden 2021
Door overlast tegen te gaan het woongenot verbeteren
588 afgewerkte dossiers




Op wijkniveau

 Samenwerking met partners
Koffiemomenten
Burenbabbels
Opruimactie nav Gentse Grote Kuis, zwerfvuilacties,...




Overlastprocedure

* Begeleidingstraject uit verschillende
stappen

* Fotoop31/12

* Vergelijkbaar aantal einde 2021 en
einde 2022

2020 2021 2022
stap 1: 35 stap 1: 46 stap 1: 46
stap Z: 17 stap 2: T stap 2: 13
stap 3: 11 stap 3: 15 stap 3: 12
stap 4: 15 stap 4: 20 stap 4: 18



Klachtenbeheer

* Verderzetten centralisering en professionalisering klachtenopvolging
* Duidelijker onderscheid tussen melding en klacht

* Duidelijker onderscheid tussen 1st¢- en 29 [ijnsklachten
Thuispunt Gent is bevoegd en verantwoordelijk voor 15t lijnsklachten
Ook klachten die niet via de klachtendienst van Thuispunt Gent worden ingediend, worden
als 15t lijnsklacht beschouwd.
In 2022 waren er minder doorverwijzigingen gebeurd via Ombudsdiensten.

* Klacht indienen: eenvoudig en laagdrempelig
Online klachtenformulier op de website
E-mailadres: klachten@woningent.be
Gedrukt klachtenformulier
* Klachtenanalyse met oog op verbetering dienstverlening en aanpassing

beleid
Klachten = opportuniteit tot zelfreflectie




15t lijn klachten

WoninGent
Totaal aantal 140 189 256
Ontvankelijke 232
klachten
Gegronde 70 80 102
klachten
% gegrond 50% 42% 40%

Top 3 klachten

*  61% heeft betrekking op onderhoud en herstel van de woning of gemeenschappelijke delen
* 20% behandeling van huurdersdossiers

215
186

86

40%

* 9% opvolging van overlastdossier

De Gentse Haard

Totaal aantal

Ontvankelijke
klachten

Gegronde
klachten

% gegrond

14
13

42%



29¢ [jjn klachten

WoninGent

Totaal aantal 15
Niet gegrond 5
Gegronde 6
klachten

Ontvangen via kanaal:
e 13 Gentse ombudsdienst
e 2 VIlaamse ombudsdienst

15
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4 Onze huurders en kandidaten
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Huurders in 2022 Kandidaat-huurders in 2022

WoninGent De Gentse Haard

e 17.627 bewoners 8.759 kandidaat- 4.510 kandidaat-
 8.294 hoofdhuurders huurders huurders
* Sterke vergrijzing: * Jonge populatie:

70% > 50 jaar « 69,9% < 50 jaar . 70,2% < 50 jaar
* Alleenstaand of eenoudergezin: * Alleenstaand of eenoudergezin:

74% alleenstaand of hoofd van een

e 74,6% e 73,4%

eenoudergezin

* Netto belastbaar inkomen: e Netto belastbaar inkomen:

54,3% < € 17.500
* 65,7%<€17.500 * 69,6% <€17.500

Conclusie: Onze toekomstige huurders zijn jonger en armer
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Gemiddelde huurprijs Gemiddelde marktwaarde

2020 2021 2022 2020 2021 2022
Appartement € 301 €313 €310 €623 € 646 € 654
Huis € 345 € 369 € 389 € 683 €691 € 708

In 2022 betaalden onze huurders gemiddeld:
- 47% van de marktwaarde van appartementen
- 55% van de marktwaarde van huizen




MEDIAAN huurprijs MEDIAAN marktwaarde

2020 2021 2022 2020 2021 2022
Appartement €254 € 261 €264 €616 €637 € 652
Huis € 307 €311 € 336 € 683 €691 € 705

In 2022 lag de mediaan bij onze huurders op :
- 40% van de mediaan van de marktwaarde van
appartementen
- 48% van de mediaan van de marktwaarde van
huizen

Thuispunt Gent realiseert hiermee haar sociale missie van het
aanbieden van voor de laagste inkomensgroepen
BETAALBARE huurwoningen




Verhuringen in 2022

WoninGent De Gentse Haard WoninGent De Gentse Haard
480 IN 64 IN 727 UIT 95 UIT
e 244 al huurder e 24 al huurder
(51%) (37,5%)
e 236 nieuwe huurder * 40 nieuwe huurder
(49%) (62,5%)
Top 3 reden verhuring Top 3 reden opzeg
* 30% chronologische *  21% renovatie of *  25% mutaties
toewijs wachtlijst vervanging * 12,6% opname rusthuis &
*  24% verplichte * 16% opname rusthuis & andere instelling
herhuisvesting andere instelling * 11,5% overlijden
* 12% voorrangsmutatie * 12% overlijden

1.718 bezichtigingen (804 via groepsbezichtigingen)



Overzicht sociale woningen

APPARTEMENT

HUIS

WONINGEN AANGEPAST AAN PERSONEN MET EEN

TYPE WONING AANTAL % ZORGBEHOEFTE
studio 10 studio’s voor bejaarden.
@ i 4,64 20 studio’s voor Wonen Welzijn.
@ appartement 1/ 1.5 slaapkamer 710 appartementen voor bejaarder’.
54 appartementen voor personen met een handicap.
3.623 3592 26 appariementen voor personen met een handicap
i.s.m. Focus Wonen.
16 sociale assistentiewoningen i.s.m. OCMW Gent.
@ appartement 2 / 2.5 slaapkamers 44 appartementen voor personen met een handicap.
3 apparfementen voor bejaarden (enkel in
Destelbergen)™.
Az DLEC 16 appartementen voor personen met een handicap
i.s.m. Focus Wonen:
3 sociale assistentiewoningen i.s.m. OCMW Gent.
@ appartement 3 slaapkamers 1154 10,80 4 appartementen voor personen met een handicap.
@ appartement 4 slaapkamers 87 0,81
g appartement & slaapkamers 1 0.01 Voorbehouden voor Wonen Welzijn
@ huis 1slaapkamer 129 14 109 eengezinswoningen met é&n slaapkamer zijn
: bejaardenwoningen (waarvan 10 in Destelbergen).
@ huis 2 slaapkamers 250 2,34
@ huis 3 slaapkamers 1.014 2,49
@ huis 4 slaapkamers 197 1.84
@ huis 5 slaapkamers 12 on
TOTAAL 10.681 100
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5 Financiéle resultaten en positie
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De financiéle context

Verouderd patrimonium
Zwaardere onderhoudskosten
Lagere inkomsten
Moeilijk verhuurbaar / Hogere kosten om op norm te stellen / Langere leegstand tussen twee verhuringen

Investeringsversnelling met lange aanloop
IMJP versnelt investeringen met factor 3,6
Aankoop gronden met marktconforme leningen
Doorlooptijd projecten 4 tot 6 jaar, pas dan huurinkomsten

Huurders met lagere inkomsten => lagere huuropbrengst
Laagste inkomensgroepen binnen sociaal wonen (grootstedelijke problematiek)
Versnelde toewijs via OCMW aan daklozen e.a. => naar de 8% van de huurders

Appartementenmaatschappij / Hoogbouwblokken
85% Appartementen
Moeilijker samenwonen / overlastproblematiek



Resultaat boekjaar 2022

Eerste jaarrekening met cijfers ex-De Gentse Haard

Te bestemmen verlies: 14.910.906 euro / Cashpositie: + 3.952.863 euro

WoninGent WoninGent Thuispunt Gent
Resultaat uit de gewone bedrijfsvoering - 13.822.575 - 14.083.479 -14.391.193
Uitzonderlijk resultaat 1.190.057 18.962.857 (*) - 447.345
Belastingen en onttrekkingen aan reserves 181.330 181.332 -72.368
Resultaat boekjaar -12.451.188 5.060.709 - 14.910.906
Cashpositie 30.816.021 25.206.149 29.159.012

(*) herziening afschrijvingstermijnen: gebouwen vanaf 2011 => 33 naar 50 jaar



Financieel verbeterplan

Goedgekeurd op raad van bestuur van 14 april 2022

Vanaf augustus 2022 zes werkgroepen opgestart rapporterend aan waarnemend
algemeen directeur

Verhogen huurinkomsten

Actualisatie IMJP

Budgetplanning

Financieel plan VMSW

Wegwerken betalingsachterstand huurders

Organisatie en procesverbetering

oA WNRE

Raad van Bestuur 6 december 2022: assumpties voor het financieel plan goedgekeurd.
Eind december: door VMSW gevalideerd positief financieel meerjarenplan voor
WoninGent met eindresultaat van rond 3 miljoen euro.



Cashflowrapport

Cashflowrapport WiG
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
D. Ligquide Middelen per 01/01/XX 21.904.548,97 = 20.146.225,47 21.448.730,79 25.972.227,71 25.613.44894 19.575.436,92 12.936.784,81 9.955.331,37 5.920.545,54 3.137.643,25
Cashflowrapport DGH
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
0. Liquide Middelen per 01/01/XX 8.188.870,00 @ 7.591.858,21 8.909.520,64 8.659.153,35 8.852.220,54 7.686.112,14 7.135.165,33 6.086.133,09 6.153.689,68 5.071.583,98
Cashflowrapport SVK
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
kasinkomsten - kasuitgaven €-7.992,61 € 24.520,55 €28.766,45 €72.513,99 € 80.851,89 €59.238,16 € 46.533,04 €33.719,92 €20.797,88 €20.974,68
Liquide middelen per 01/01/XX 279.360,93 €271.368,32 €295.888,87 €324.655,32 €397.169,31 €478.021,20 €537.259,36 €583.792,40 €£617.512,32 €638.310,20




Financieel plan Thuispunt Gent

Financieel Plﬂn WM Dz firan ciie SAMLUTE et one dCOTARE Srognose voo o firanod s woe di tschapny in het koser van haor eressingsaanrroag b de Vioomss overmned, Goen erbeke party o beioiken
& By & ereanngicunmeay baw ag nige wire rechles geties of deir financdle smulale. 25 denl louler am de Visemse oeerbeid dos b8 fales pich sen Beeki ts s ek magel k gF firancidle
stuohie vaw de wosnmamzcbapny B wins arkeasingraanimeog dele nosoiie simoizte i prvoegd.

datum comaak:| 2001272022 ach O VIS W Aok di be ekl 24 g daar i k il i o e sivtu ke, D0 MRS I ool Mo s Se T i) 20 S s ookl o0 U dns okl i pEsnald kusias

waovEen woor onpwsthedes of snvelknmanbagen i de dmgintie, nock veor snigere! dounoon gekoppekie sowessantrekking of doormp proossenss werbinden e,

Exclusiel overdrachten van enfal naar andere woonmastachappijen an lokale besturen

Bran FP SHML:  14/1272020 WoninGent {incl. ABC)
Bran FP SHMI: 1301272021 De Gentse Haard
Bran FPSHRI:  WWT

Bran FPSHRA:  NWT

Bran FP SYK: 24/DEF2021  SVE Gent

2023 | 2038 | 2024 | 2038 [ 20328 | 2037 | 2028 [ 2025 | 2080 | 2081 [

Liquide Middelen per 01/01/%X 80,572,780 28,000,482 30,384 684 54,752,208 54,660,586 27601538 19,714,519 18,447,641 185611560  12.5%8.100
Wirije cashflaw [SHM-werking] -1, 662613 -7.297 565 -5.0055.104 -1 B35 905 -7.254.864 -4.745.511 -1.498643 -2 EADOA14 -581 G -1.134.454
investeringzcachfaw [SHM-werking] 8.307.287 9518276 9.523.949 4,680,621 196.184 1.700.054 3.185.422 -1.0080 454 512311 -410.785
WK cashilow {dooreerhuuractiviteit] -7.983 24521 IB7EE 71514 A0.A52 58.234 46.533 33720 0708 204875

Liquide Middelen per 5113 KX 28,009,452 30,254,684 34,752,208 34,559,558 27.651.538 19.714.519 18.447.641 15,611,552 12,508,100 11.015.821




Wonen in Vlaanderen valideert financiéle aanpak
Thuispunt Gent

* WoninGent klopt eind december af met eindresultaat van 3 miljoen in 2031
patrimonium

* Thuispunt Gent klopt op zijn beurt af met 11 miljoen als eindresultaat in 2031
aanloop

Financiéle Kamer van de VMSW geeft op 12 januari 2023 haar akkoord voor financiering kantoor op Nieuw
Gent

* Begeleidingscommissie Wonen in Vlaanderen valideert model Thuispunt om
financién op termijn in orde te krijgen. Met 4 essentiéle punten om de cashpositie

recht te houden tijdens het IMJP

* Vervangen van uitgeleefde deel door nieuwbouw of renovatie (daling kosten onderhoud)
* Groei van woningpatrimonium (nodig voor herhuisvesting en bijkomende inkomsten)

* Financiéle investeringssteun van de stad Gent — om bouwritme te kunnen handhaven

« Strikt financieel beleid en budgetcontrole Thuispunt Gent ( geen nieuwe ontsporingen)
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Vorming Gentse woonmaatschappij afgrond op 30 juni
2023
* 10 januari 2023: Installatievergadering fusiemaatschappij Thuispunt Gent
* 10januari 2023: Raad van Bestuur: Goedkeuring erkenningsaanvraag
Woonmaatschappij werkingsgebied Gent Stad
* Voorjaar 2023: opstart van transitiewerkgroepen met alle fusiepartners
* 4 april 2023: Raad van Bestuur: vastleggen organogram en selectieprocedures
* 17 mei 2023: Ministerieel Besluit tot erkenning woonmaatschappij
* 6 juni 2023: Aanstelling managers Thuispunt Gent
e 28juni 2023: Raad van Bestuur :
Aanstelling dienst- en celhoofden Thuispunt Gent
Intern reglement, auditcharter, deontologische code
Definitief organogram volledige personeelsgroep
e 30 juni 2023: Buitengewone Algemene Vergadering
Overdracht SVK Gent naar Thuispunt Gent en vorming van
woonmaatschappij Thuispunt Gent



Management: nieuwe werking

Management werkt als college in consensus onder leiding van algemeen
directeur

Opwaarderen van pijlers financién en personeelsbeleid

Nieuwe pijler strategie en beleid

Nieuwe pijler woningen en woonomgeving

Van een verticale structuur (fusie 2011) naar een horizontale structuur (fusie
2023)

Horizontale werking moet leiden tot een efficiéntere aanpak en organisatie van
de dienstverlening

Frontoffice moet dienstverlening tav. meldingen transparanter maken

Noot: waarnemend algemeen directeur kan blijven tot eind 2024 (afronding

transitieperiode)



Thuispunt Gent
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Management team
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Vervolg vorming Gentse woonmaatschappij

* Verdere globale transitie en integratie van hele werking
 Opmaak IMJP 2023-2033 met integratie van patrimonium ABC en De Gentse
Haard

* Voorbereiding in werking treden CIR en nieuw toewijzingsmodel per 1 januari
2023

* Opstarten Frontoffice in tweede kwartaal 2024

* Overdracht woningen
127 woningen van Vlaams Woninfonds
3.585 woningen van Dimensa
50 woningen in Destelbergen naar Dimensa
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Theoretisch aantal verhuurde woningen
Berekening in scenario ‘ongewijzigd beleid’
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Theoretisch aantal verhuurde woningen
Berekening in scenario ‘streefdoel’
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Meerjarenplan 2020-2030
Inspanning op jaarbasis: IMJP 2014 (2014-2019) * vs IMJP 2020 (2020-2030)**
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Stand van zaken IMJP (1)

* Met vertraging naar volledige uitrol
Covid (2020-2021)
Moeilijke arbeidsmarkt (vervanging en uitbreiding Dienst Bouwprojecten)
Overheidsopdracht voor inhuren projectleiders — afgerond augustus 2022

e Evaluatie 2022

Opstart van 46 projecten voorzien
Opgestarte projecten:28
Projecten WoninGent: 16
Overname projecten ABC: 12

e Jaaractieplan 203 - inhaalbeweging voor 2022
Op te starten projecten: 54
Doorgeschoven projecten van 2020: 30
Nieuwe projecten: 24



Stand van zaken IMJP (2)

* Inzet projectleiders
Dienst bouwprojecten: 9 projectleiders
Ingehuurd via Multi: 12 projectleiders

* Lopende projecten: meer dan 120

e Aantal gesloopte woningen in functie van vervangingsbouw: 1.107
Rabot, Jan Yoensstraat, Sint-Bernadettewijk, Jubileumlaan, 3 gebouwen Nieuw-gent, Alois
Joosstraat

e Aantal normrenovatie sinds 2019: tot eind augustus: 1.725
In 2023 al 375. Versnelling ingezet, nieuw bestek voor verdubbeling gelanceerd



Uitbreiding sociale huurwoningen op nieuwe of
bestaande sites

Opgeleverde woningen sinds 2019
Projecten in realisatie
Uitvoerbare omgevingsvergunning

Geblokkeerde vergunning na 15 aanleg
Projecten met een goedgekeurd voorontwerp
Projecten met een goedgekeurde projectdefinitie

Projecten in onderzoek (projectleider aangeduid)

Projecten in ontwikkeling door derden (sogent/CBO)



Aanpak bestaand woningpatrimonium
(vervangingsbouw en renovatie)

Opgeleverde woningen sinds 2019
Projecten in realisatie
Uitvoerbare omgevingsvergunning

Geblokkeerde vergunning na 15t aanleg

Projecten met een goedgekeurd voorontwerp
Projecten met een goedgekeurde projectdefinitie

Projecten in onderzoek (projectleider aangeduid)



Totaal aantal woningen in nieuwbouw,
vervangingsbouw of renovatie

Opgeleverde woningen sinds 2019
Projecten in realisatie
Uitvoerbare omgevingsvergunning

Geblokkeerde vergunning na 15 aanleg
Projecten met een goedgekeurd voorontwerp
Projecten met een goedgekeurde projectdefinitie

Projecten in onderzoek (projectleider aangeduid)

Projecten in ontwikkeling door derden (sogent/CBO)



thuis®gent

Het onder controle brengen van
o de kraakproblematiek

N




Kraken in 2023 (1)

* Nieuwe evolutie in kraken
* Na ontruiming van Jubileumlaan en Nimfenstraat verplaatsing van kraakfenomeen
naar bewoonde grote wooncomplexen met leegstaande woningen en/of woningen in renovatie
(normrenovatie) > Orion, Alois Joosstraat, Marsillestraat

naar eengezinswoningen in wijken met veel leegstaande woningen en/of woningen in renovatie
(normrenovatie) > Nieuw Gent, Bloemekenswijk
Fenomeen van seriéle krakers

Verontrustende systematiek in kraken (hulp en/of voorbereiding door derden voor krakers)

* Thuispunt Gent en huurders zijn hier samen slachtoffer van
Kraakbestendige sloten worden toch opengebroken
Bedreiging van andere huurders, leefbaarheid helemaal onderuit
Veel kosten (juridische uitgaven, gebruik nutsvoorzieningen, herstellingen, verloren huurinkomsten)



Kraken in 2023 (2)

* Nieuwe aanpak vereist
*  Maar nieuwe kraakwet werkt niet voor leegstand en voor collectieve kraakfenomenen
* Enige methode is een gerechtelijke bescherming per gebouw of wijk voor leegstaande en gekraakte
panden via eenzijdig verzoekschrift naar aanleiding van deze kraakbewegingen
*  Wordt nu ingezet bij eerst kraakobservatie zodat uitzetting snel kan volgen (zie Marseillestraat)
* Ondertussen al minstens zeven dergelijke vonnissen
* Inzet op sociale opvang en begeleiding van eigen huurders

* Resultaat is duidelijk en krachtig:
*  Minder dan 10 gekraakte woningen op 10.681 woningen
*  Kraken heeft zich verplaatst naar woningen van Dimensa (onze aanpak is doorgegeven)

* Nood blijft voor:

* Betere wetgeving die snel ingrijpen mogelijk maakt door lokale overheden en politiediensten
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Woonmaatschappij en groei kan efficiéntiewinsten
opleveren

* In te zetten voor:
* Betere dienstverlening naar huurders (afhandeling huurlasten, communicatie, klachtenbehandeling, edm.)
* Ruimte voor optillen van minimale woonbegeleiding
*  Ruimte voor community werking en participatie in complexen

* Gaat nu echter naar bijkomende administratie lasten:
e Controle taalvereiste
e Controle VDAB-inschrijving
*  Controle eigendomsbezit
e Vanaf 1 januari 2024: Vermogens- of middelentoest
* Vanaf 1 januari 2024: transfer van sociale huurwoningen naar SVK-woningen

* Naast die typische administratieve/begeleidingstaken voor een verhuurder:
*  Afwerken fusieoperaties (samenbrengen administraties)
* Tegen 1januari 2024: mee opstarten CIR (Centraal Inschrijvingsregister)
e Jaarlijkse huurprijsaanpassing
* Jaarlijkse huurlastenafrekening
*  Tweejaarlijkse actualisatie wachtlijsten
* Aanpak domiciliefraude
* Leefbaarheids- en overlastproblemen
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