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Voorwoord

Geachte lezers,

2023, het heeft voor onze woonmaatschap-
pij een bijzondere betekenis. Het was een jaar 
van verandering en transformatie, waarin we 
fusioneerden en onze krachten bundelden. De 
samensmelting van vier entiteiten was geen 
evidentie maar heeft ons een solide basis ge-
geven om onze missie met hernieuwde energie 
voort te zetten.
Het voorbije jaar zijn we geconfronteerd met 
talrijke uitdagingen die onze veerkracht op de 
proef hebben gesteld. De fusie, het samenko-
men van vier organisaties elk met hun eigen 
aanpak, vroeg om heel veel aanpassing. Heel 
wat vertrouwde systemen moesten herbekeken 
worden. En dus zijn we gestart met het harmoni-
seren van procedures en werkwijzen, het vereni-
gen van culturen en waarden. Elke stap bracht 
en brengt zijn eigen set van obstakels met zich 
mee. Maar we houden onze gedeelde visie en 
ons gemeenschappelijk doel voor ogen: het 
bieden van kwalitatieve, betaalbare huisvesting 
aan onze bewoners.
Een belangrijke mijlpaal van het afgelopen jaar 
was de aanloop naar de implementatie van 
het  nieuwe inschrijvingsregister dat de Vlaam-
se Overheid uitrolde. Dit nieuwe online platform 
vereiste een zorgvuldige planning en een gron-
dige herziening van onze procedures, uitgebreid 
overleg met onze sociale partners en een gede-
tailleerde aanpak om de kandidaat-huurders, 
bestaande en nieuwe, te gaan ondersteunen. 
Digitalisering is in ons werkveld geen evidentie.

Ondanks deze omvangrijke veranderin-
gen zijn we erin geslaagd om onze dage-
lijkse werkzaamheden voort te zetten met 
dezelfde toewijding en professionaliteit als 
voorheen. Of het nu ging om het onderhou-
den van onze gebouwen, het beantwoor-
den van vragen van huurders of het zoeken 
naar innovatieve manieren om onze dien-
sten te verbeteren, ons team stond altijd 
paraat.
Ik wil  dan ook mijn oprechte dank betuigen 
aan alle medewerkers, bestuursleden en 
partners die hebben bijgedragen aan het 
slagen van het afgelopen jaar. Hun toewij-
ding en inzet zijn van onschatbare waarde 
geweest en hebben ons geholpen om zelfs 
in de meest uitdagende tijden standvastig 
te blijven.
Als we terugkijken op het afgelopen jaar, 
mogen we dat doen met een gevoel van 
trots en dankbaarheid voor wat we al sa-
men hebben bereikt. We beseffen dat ook 
de komende jaren nog heel wat uitda-
gingen op ons wachten. Met gebundelde 
krachten kijken we vol vertrouwen naar de 
toekomst, wetende dat we met dezelfde 
vastberadenheid en samenwerking nog 
veel meer kunnen bereiken in de komende 
jaren.

Met vriendelijke groet,
Steven Hutse
Algemeen Directeur





Note - 29/5/2024 - Omwille van een verduidelijking in de presentatie van de cijfers van het bindend sociaal objectief,  
vanaf pagina 28, hebben we op 25/5/2024 een aanvulling uitgevoerd bij die cijfers. Op deze manier willen we een 
helderder beeld scheppen van de behaalde cijfers door WM DZ in het kader van het BSO per gemeente.
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01. 

Organisatie

SInds 1 juli 2023 is Woonmaatschappij Dender-Zuid de woonactor in de regio 
Dender-Zuid. Deze regio omvat de gemeenten: Aalst, Denderleeuw, Erpe-Mere, 
Geraardsbergen, Haaltert, Lede, Ninove en Wichelen. Het team van de woon-
maatschappij telt op het moment van de fusie 75 medewerkers.
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Recht 
op wonen

Zekerheid Kwalitatief & 
energiezuinig

Woonmaatschappij Dender Zuid streeft ernaar om binnen haar werkingsgebied het recht 
op betaalbaar en kwalitatief wonen te waarborgen, in lijn met haar maatschappelijke 
missie. Op die manier willen we ervoor zorgen dat de groeiende groep kwetsbare men-
sen die geen toegang heeft tot de private woningmarkt toch een goede en betaalbare 
woning kan vinden.

De Vlaamse Regering besliste dat so-
ciale huisvestingsmaatschappijen en 
sociale verhuurkantoren één woon-
actor moeten vormen met maar één 
speler per werkingsgebied: de woon-
maatschappij. Het doel van deze in-
grijpende verandering in het sociaal 
woonlandschap is het creëren van één 
centraal aanspreekpunt voor de huid-
ige bewoners en kandidaat-huurders, 
efficiënt werken en een klantvriendelijke 
en optimale dienstverlening onder één 
dak. Op 4 februari 2022 besliste men 
over de afbakening van de werkings-
gebieden van de woonmaatschap-
pijen. Vanaf dat moment was ook 
duidelijk welke bestaande huisvesting-
smaatschappijen en sociale verhuur-
kantoren zouden moeten fusioneren.

Onze missie

Fusie

In de regio Dender-Zuid ( Aalst – Den-
derleeuw – Erpe-Mere – Haaltert – 
Geraardsbergen – Lede -  Ninove 
-Wichelen) fusioneerden daarom 
SHM Denderderstreek, Dewaco Werk-
erswelzijn, Ninove Welzijn en het SVK 
Zuid-Oost-Vlaanderen. 
Zij vormen sinds 1 juli 2023 samen 
Woonmaatschappij Dender-Zuid.



Organisatie

Mark Van Der Poorten, Voorzitter

Johan Vanden Herrewegen, Ondervoorzitter

Stad Aalst, vert. door mevr. Sarah Smeyers 

Gemeente Erpe-Mere, vert. door mevr. Emmy Janssens  

Gemeente Lede, vert. door mevr. Geertrui Van de Velde, gevolm. Bestuurder

Gemeente Oosterzele, vert. door dhr. Christ Meuleman 

Provincie Oost-Vlaanderen, vert. door mevr. Phaedra Van Keymolen, 

gevolm. Bestuurder       

Ludwig Schack 

Raad
van
Bestuur
SHM
Denderstreek

Eddie Monsieur, Voorzitter

Georges Couck, Ondervoorzitter

Stad Aalst, vertegenwoordigd door Sarah Smeyers

Gemeente Denderleeuw, vertegenwoordigd door Simonne De Schrijver

Provincie Oost-Vlaanderen, vertegenwoordigd door Walter Roggeman

Paul Lievens

Gerrit Muylaert

Ann Deheegher

Walter Van Isterdael

Raad
van
Bestuur
Dewaco
Werkerswelzijn

Stad Ninove, vertegenwoordigd door Lieven Meert, Voorzitter

Stad Ninove, vertegenwoordigd door Annelies Van Den Neucker, ondervoorzitter

Stad Ninove, vertegenwoordigd door Gina Fonteyn

Stad Ninove, vertegenwoordigd door Jan Arijs

Stad Ninove, vertegenwoordigd door Alain Triest

Stad Ninove, vertegenwoordigd door Marc Ost

Provincie Oost-Vlaanderen, vertegenwoordigd door Walter Roggeman

Jannick Violon

Fons Schorreel

Raad
van
Bestuur
Ninove
Welzijn

OCMW Herzele, vertegenwoordigd door Rita Vandenoostende, Voorzitter

OCMW Ronse, vertegenwoordigd door Leonard Verstichel

Stad Aalst, vertegenwoordigd door Sarah Smeyers

OCMW Denderleeuw, vertegenwoordigd door Jan De Nul

OCMW Kruisem, vertegenwoordigd door Baron Bernard della Faille d‘Huysse

OCMW Oudenaarde, vertegenwoordigd door Christine Vandriessche

OCMW Sint-Lievens-Houtem, vertegenwoordigd door Els Gallopyn

Woonmaatschappij Vlaamse Ardennen, vertegenwoordigd door Jeanique Van Den 
Heede

SHM Denderstreek, vertegenwoordigd door Steven Hutse

Raad
van
SVK
Zuid-Oost-
Vlaanderen
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De Bijzondere Algemene Vergadering van 30 juni 2023 keurde het fusievoorstel goed 
waarbij de Sociale Huisvestingsmaatschappij Denderstreek, cvba Dewaco-Werkerswel-
zijn, Ninove Welzijn en het SVK Zuid-Oost-Vlaanderen overnam met ontbinding zonder 
vereffening.

Bijzondere Algemene Vergadering

Raad van Bestuur Woonmaatschappij Dender-Zuid

De Raad van Bestuur van Woonmaatschappij Dender-Zuid  per 1/7/2023

• Stad Aalst, vertegenwoordigd door Sarah Smeyers, Voorzitter
• Gemeente Denderleeuw, vertegenwoordigd door Jan De Nul, Ondervoorzitter
• Gemeente Erpe-Mere, vertegenwoordigd door Emmy Janssens
• Stad Geraardsbergen, vertegenwoordigd door David Larmuseau
• Gemeente Haaltert, vertegenwoordigd door Phaedra Van Keymolen 
• Gemeente Lede, vertegenwoordigd door Geertrui Van de Velde
• Stad Ninove, vertegenwoordigd door Veerle Cosyns
• Gemeente Wichelen, vertegenwoordigd door Christoph Van de Wiele

De Raad van Bestuur van Woonmaatschappij Dender-Zuid  per 1/7/2023

• Stad Aalst, vertegenwoordigd door Sarah Smeyers, Voorzitter
• Gemeente Denderleeuw, vertegenwoordigd door Jan De Nul, Ondervoorzitter
• Gemeente Erpe-Mere, vertegenwoordigd door Emmy Janssens
• Stad Geraardsbergen, vertegenwoordigd door David Larmuseau
• Gemeente Haaltert, vertegenwoordigd door Phaedra Van Keymolen 
• Gemeente Lede, vertegenwoordigd door Geertrui Van de Velde
• Stad Ninove, vertegenwoordigd door Veerle Cosyns
• Gemeente Wichelen, vertegenwoordigd door Christoph Van de Wiele



Woonzekerheid bieden en een 
warme thuis mogelijk mak-
en voor onze sociale huurders 
is een absolute prioriteit bin-
nen onze werking. Hierbij is een 
goed onderbouwd sociaal be-
leid essentieel. 

Als woonmaatschappij en-
gageren wij ons om te blijven 
inzetten op het bestrijden en 
voorkomen van armoede, so-
ciale uitsluiting en leefbaar-
heidsproblemen.

02.

Sociaal Beleid
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•	 Vierdewereldgroep Aalst: Participatie in wijk Sint-Elisabeth en Rozendreef, Aalst  
•	 Buurtwild(t) - Rozendreef 167, Aalst: Activiteiten voor jongeren uit de buurt.
•	 Huurdersraad Sint-Elisabeth Aalst, in samenwerking met woonmaatschappij stek92 

en Vierdewereldgroep Aalst: 6 bijeenkomsten, activiteiten.
•	 Gebruikersoverleg De Brug - Sint-Elisabeth, Aalst.
•	 Dag van de Buren.
•	 Pannenkoekenfeest in Overpoort, Geraardsbergen.
•	 Leukste speelstraat.
•	 Mooiste tuin: Uitstap met de winnaars naar de Plantentuin van Meise.
•	 Bijloke Zottegem: Rommelmarkt en paaseierenraap in samenwerking met OCMW en 

LDC Zottegem .
•	 Opstart Zorgzame Buurt, Aalst: Buurt-apero in samenwerking met Solidaris – Sint-Jo-

risstraat.
•	 Buurtfeestkoffer: Kluisberg te Lede, Schendelbeke en Groeneweg te Welle.
•	 Ondersteuning Buurthuis Goeferdinge:  Buurtbudget & ondersteuning van het buurt-

feest en Halloweentocht.
•	 Lede: Garageverkoop, Naaiatelier & Halloweentocht.
•	 Bewonersvergaderingen in Lindestraat te Herzele, Idegem, Sint-Joris.
•	 Rommelmarkt en garageverkoop Groeneweg - 16 april 2023: Alle bewoners in de 

Groeneweg konden deelnemen en genieten van de eet- en drankstandjes. Naast de 
wijk Groeneweg werd nu ook Witherenstraat betrokken. 

•	 Rommelmarkt en buurtfeest Pollarewijk - 11 juni 2023: Op 11 juni organiseerden SAAMO 
samen met Pin vzw, vzw ZiZaZo en SHM Ninove - Welzijn een rommelmarkt en buurt-
feest in de Pollarewijk. We stelden een kijkwoning open zodat de buurtbewoners kon-
den kennismaken met één van onze koopwoningen.

•	 Rommelmarkt Berkenhof 17 september 2023: Buurtcomité Pamelstraat-Nederwijk, vzw 
ZiZaZo en Ninove-Welzijn organiseerden op 17 september opnieuw een rommelmarkt.

Participatieprojecten in 2023

De Mooiste tuin: bezoek Plantentuin Meise Huurdersraad Sint Elisabeth: opruimactie wijk



Sociaal Beleid

Activiteiten 2023 in het kader van 
sociaal beleid en leefbaarheid

Individuele begeleiding

Huisbezoeken: 1446

 Contractondertekening en sleutelover-
dracht

 Huisbezoeken bij nieuwe huurders
 Bezoek bij toekenning huursubsidie: infor-

meren rond uitbetaling en regelgeving
 Jaarlijks woningbezoek: ter controle van 

onderhoud en technisch nazicht van de 
woning

 Opvolgbezoek bij huurachterstal: zoeken 
naar oplossing op maat ter behoud van 
de woning

 Opvolgbezoek bij leefbaarheidsproblemen
 Opvolgbezoek bij onderhoudsproblemen

Nieuwjaarsrecepties

In verschillende wijken, o.a. in de 
wijk Sint-Elisabeth in Aalst (van-
uit samenwerkingsverband met 
welzijnsorganisaties)

Woonmaathschappij Dender-Zuid zet verschillende acties op om de betrokkenheid 
van haar huurders te vergroten, positieve ontwikkelingen te benadrukken en de 
gemeenschapszin en leefbaarheid te bevorderen.
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Begeleiding 
verhuisbeweging 

Afvalbeleid

Begeleiding huurders 
“Somergempark” Aalst: 
individuele gesprekken

Deelname aan overleg 
m.b.t. afvalbeleid Stad 
Aalst 

Inhuldigingen Deelname aan Verzet 
tegen Armoede 

Zitdagen

Bruulstraat
Klooster Wichelen

Verzetactie tegen 
Armoede op de markt van 
Ninove op 17/10/’23

Rozendreef, De Brug, 
De Palaver

Huurdersraad

Sint Elisabeth Aalst, in 
samenwerking met 
Vierdewereldgroep  
• 6 bijeenkomsten 
• Ontbijt met een ei
• Netheidsactie

Sociaal Fonds Inclusio

Geschenkbonnen in de 
Lindestraat te Herzele: 
Woonmaatschappij Den-
der-Zuid en het Sociaal 
fonds van Inclusio heb-
ben 18 gezinnen uit de 
Lindestraat in Herzele een 
hartverwarmend einde-
jaar bezorgd. Zij ontvingen 
allen cadeaubonnen van 
Aldi en Bol.com die ze kon-
den besteden tijdens de 
eindejaarsfeesten.

Informatieve 
samenkomsten

Voor nieuwe huurders in 
nieuwe projecten,
infosessies voor de om-
wonenden, voor bewo-
ners patrimonium Stad 
Aalst i.k.v. beheer door 
woonmaatschappij, 
in samenwerking met 
Dienst Wonen Stad Aalst

Integrale veilgheid 
Stad Aalst

Deelname aan com-
missie, vergadering 
voor bewoners en mid-
denveld vanuit Politie 
en Stad Aalst voor St. 
Elisabeth



Leefbaarheidsproblemen

Het verder inzetten op het verbeteren van 
de leefbaarheid in haar buurten, blijft 
een prioriteit voor Woonmaatschappij 
Dender-Zuid. Door bijkomende opleidingen 
en uitwisseling van aanpak met andere 
actoren in het werkveld versterken we onze 
dienst huurbegeleiding.
Toenemende leefbaarheidsproblemen 
hangen vaak samen met een grotere 
instroom van kwetsbare kandidaat-
huurders, specifieke doelgroepenlijsten en 
de vermaatschappelijking van de zorg. 

Deze factoren zijn ook een verklaring 
voor de stijgende vraag naar versnelde 
toewijzingen. Een tendens die om 
meer ondersteuning van bepaalde 
huurders vraagt. Het tot stand brengen 
van verschillende samenwerkings- 
overeenkomsten of overlegplatformen is 
iets waar we blijvend op inzetten.

We moeten zo preventief mogelijk blijven 
werken.

Uithuiszettingen Opzeggingen
Huurachterstal: 11
Domiciliefraude: 1
Domiciliefraude met huurachterstal: 7
Huurdersverplichtingen: 2
Huurdersverplichtingen met huurachter-
stal: 1

Huurachterstal: 21
Domiciliefraude: 6
Huurdersverplichtingen: 1
Huurdersverplichtingen met 
huurachterstal: 2
Andere: 4

Meest voorkomende
leefbaarheidsproblemen

Geluidsoverlast
Overlast door huisdieren
Meldingen van bijwoners

Burenruzies
Slecht onderhoud

Sociaal Beleid

Woonbegeleiding

CAW preventieve 
woonbegeleiding huurachterstal

Sociaal Beleid

3422

56
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Huurachterstallen

Kantoor Denderleeuw

•	 Gemiddelde achterstal (alle boekhoudkundige codes): € 67.213,09 tegenover € 55.511,19 
in 2022. Van deze som is gemiddeld €37.279,60 in een lopend afbetalingsplan opge-
nomen. 

•	 Gemiddelde huurachterstal: € 62.309,90. 
•	 Aantal afbetalingsplannen, afgesloten in 2023: 139 waarvan de meeste afbetalings-

plannen voor huur en waarborg afgesloten worden. 
•	 Aanmelding CAW zonder opzeg: 

•	 Achterstal: 13 dossiers
•	 1 uithuiszetting wegens achterstal 

•	 Oproepingen in verzoening door het Vredegerecht: 45 aanmeldingen 
•	 Aanwezig: 10 
•	 Geannuleerde zittingen: 13 

Opm: Een zitting wordt vooraf geannuleerd wanneer de huurder de 
achterstal betaalt of een afbetalingsplan afspreekt

•	 Niet aanwezig: 22 
Opm: Bij 15 op 48 dossiers nam de huurder na de zitting toch nog con-
tact op en werd een (af)betaling uitgevoerd. In 7 dossiers kwam er 
geen enkele reactie. 

€ 67.213,09 

Kantoor Ninove

•	 Aantal afbetalingsplannen: 30
•	 Aantal dossiers  CAW i.v.m. huurachterstal: 2
•	 Aantal huurders die opzeg kregen omwille van huurachterstal: 0
•	 Aantal juridische dossiers die werden opgestart omwille van huurachterstal: 6 waar-

van:
•	 2 uithuiszettingen
•	 3 lopende afbetaalplannen
•	 1 zit in collectieve schuldenregeling

•	 Aantal huurders die effectief uit huis werden gezet door huurachterstal: 2

€ 121.412,44 



Sociaal Beleid

Huurachterstallen (vervolg)

Kantoor Aalst

Huurachterstal van € 135.206
Lopende afbetalingsplannen: 60
Aantal dossiers aangemeld bij het CAW i.v.m. huurachterstal: 25
Aantal huurders dat opzeg kreeg omwille van huurachterstal: 13

•	 4 opzeggen ingetrokken
•	 9 lopende (met afbetalingsplannen)

Aantal juridische dossiers die werden opgestart omwille van huurachterstal:  
•	 5 uithuiszettingen altijd in combinatie met domicilie fraude.

€ 135.206,00 

Kantoor Herzele

€ 106.798,68 aan Huurachterstal bij zittende huurders
€ 16.583,73 aan Huurachterstal bij ex-huurders
12 aanmeldingen CAW

€ 106.798,67 

Oorzaken van huurachterstallen

Energieprijzen

Stijgende kostprijs van levensmiddelen

Stijgende financiële beperkingen van kandidaat-huurders
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Domiciliefraude

Sinds 2021 wordt er actief ingezet op domiciliefraude. Dat gebeurt al bij de 
contractondertekening,wordt besproken bij huisbezoeken of toegelicht tijdens info- 
momenten.

Domiciliefraude kent een aantal scenario’s:
•	 niet bewoning
•	 niet vermelde bijwoners
•	 buitenlandse eigendommen

Zowel op basis van eigen vaststellingen als via externe meldingen worden onderzoeks-
dossiers opgestart.

Aangevraagde onderzoeken in 2023

   Melding per type #2023

Bijwoning 34

Niet bewoningen 20

Vermoeden eigendom buitenland 11

Versnelde toewijzingen

Versnelde toewijzingen zijn dringende aanvragen om door bepaalde omstandigheden 
sneller een woning toegewezen te krijgen.

Aanvragen voor 
een versnelde toewijzing

Goedgekeurde 
aanvragen

63 25

65



03. Lokale 

samenwerking

Lokaal woonoverleg

Verschillende keren per jaar vindt er met de verschillende besturen binnen het 
werkingsgebied een woonoverleg plaats. Het bestuur bespreekt er zijn doelstellingen 
m.b.t. wonen op korte, middellange en lange termijn en in relatie tot sociale en andere 
projecten. Als woonmaatschappij nemen we hier actief aan deel om zo de noden goed 
in kaart te brengen. Hier geven we ook toelichting over de toekomstige en lopende 
projecten in de betreffende gemeente of stad.

Lokale samenwerkingsverbanden op verschillende niveaus met 
externe organisaties, diensten en overheden zorgen voor uitwisseling 
van kennis, informatie en voor een pro-actieve aanpak.
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Overleg met externe sociale diensten en 
sociale organisaties

Een structurele aanpak van de leefbaarheidsproblemen is het regelmatig in overleg gaan 
met lokale OCMW’s en politie. 

   In sommige gemeenten is er een structureel 
overlegplatform:

Erpe-Mere 2 x / jaar met politie

Lede 1 x / jaar met politie en OCMW

Outer 2 x / jaar rondgang in de wijk Outer met politie

Lebbeke 1 x / jaar met politie

Zottegem 1 x / jaar met politie

Geraardsbergen wijkbezoek specifieke dossiers + 1 x overleg wijkagenten

Erpe-Mere overleg met de gemeente, welzijnsschakels en OCMW

   Samenwerkingsakkoorden m.b.t. domiciliefraude:
•	 Protocol domiciliefraude Haaltert

•	 Protocol domiciliefraude Geraardsbergen (ondertekening 1/3/2023)



  Bekendmaking 
nieuwe

 projecten bij 
lokale

 organisaties en 
OCMW’s

•	 Oosterzele

•	 Wichelen

•	 Erpe-Mere

Lokale 

samenwerking
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 Samenwerkingsverband met de 
geestelijke gezondheidszorg ADG: specifiek 
rond de doelgroep zorgwekkende zorgmijders 
met een (vermoeden van) een psychische 
problematiek. Deze samenwerking impliceert 
een nauw overleg met lokale actoren 
(eerstelijnsactoren, welzijnspartners en lokale 
besturen) waarbij huurders, die niet in de 
(juiste) zorg zitten en dus niet altijd gekend zijn 
door de GGZ, anoniem worden gesignaleerd 
en aangemeld. Volgende gemeenten vallen 
onder dit initiatief: Geraardsbergen, Ninove, 
Denderleeuw, Haaltert, Erpe-Mere, Aalst, Lede 
en Lebbeke.  Samenwerking met beschut wonen 

vanuit psychiatrische instelling Ariadne 
Lede. Deze samenwerking impliceert 
dat indien er een kandidaat-huurder 
van beschut wonen huurder wordt 
bij Woonmaatschappij Dender-Zuid, 
er bij aanvang van de verhuring een 
overleg zal plaatsvinden tussen de 
huurbegeleiding, de begeleider van 
beschut wonen en de huurder.

  Vier andere specifieke samenwerkingsovereenkomsten

	 Housing First is een samenwerking 
tussen Woonmaatschappij Dender-Zuid, 
Stad/OCMW Aalst en CAW Oost-Vlaanderen, 
met focus op het aanpakken van dak- en 
thuisloosheid voor chronisch daklozen in Aalst. 
Woonmaatschappij Dender-Zuid voorziet 
geschikte woningen voor chronisch daklozen, 
terwijl CAW Oost-Vlaanderen deze huurders 
begeleidt binnen een dedicated team. Vorig 
jaar werden 9 nieuwe dossiers aangemeld 
binnen dit project.

	 Het project ‘(T)huis gezocht’ is een 
samenwerking tussen Woonmaatschappij 
Dender-Zuid en Vierdewereldgroep 
Mensen voor Mensen, gericht op kwetsbare 
eenoudergezinnen in Aalst. Dit initiatief krijgt 
gedurende drie jaar structurele ondersteuning 
van het Kinderarmoedefonds. Deze 
samenwerking is gestart in september 2021 en 
loopt drie jaar door tot september 2024. Het 
Kinderarmoedefonds verleent steun aan een 
gericht aantal innovatieve en langlopende 
lokale projecten die uitsluiting van kansarme 
kinderen en hun gezinnen tegengaan en 
die een meerwaarde bieden tegenover 
de bestaande diensten en projecten. 
Het fonds wordt beheerd door de Koning 
Boudewijnstichting.



04. Patrimonium 

& onderhoud

Patrimonium in cijfers

Woonmaatschappij Dender-Zuid staat in voor de realisatie van 
woningen en appartementen voor verhuur en verkoop.  Ze verhuurt 
ook woningen van privé-eigenaars.  Het uitgebreide patrimonium van 
huur- en koopentiteiten is verspreid over de verschillende gemeenten 
in haar werkingsgebied. 

85,98%

eigen huurentiteiten

4281

14,12%

ingehuurde entiteiten 

698

  Huurpatrimonium

4979 huurentiteiten
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 Nieuw gerealiseerde huurentiteiten in 2023

126 huurwoningen en -appartementen

Woonmaatschappij Dender-Zuid breidde het huurpatrimonium verder uit om zo het 
aanbod op betaalbaar wonen te vergroten. Voor 2023 waren dat:

  Projecten op de planning

7 projecten opgeleverd

Ook de volgende jaren blijf Woonmaatschappij Dender-Zuid inzetten op de uitbreiding 
van het aanbod. Het is de enige manier om tegemoet te komen aan de nijpende vraag 
naar kwaliteitsvolle, betaalbare en duurzame huisvesting. 

13 projecten in uitvoering

32 projecten in voorbereiding/on hold



Patrimonium 

& onderhoud

Onderhoud en renovaties

Het is in het belang van de huurders van Woonmaatschappij Dender-Zuid dat ze 
zo energiezuinig mogelijk wonen. Ook in 2023 werden hiervoor heel wat projecten 
opgestart en afgerond.

Bovendien volgt Woonmaatschappij Dender-Zuid de doelstellingen van de Vlaamse 
regering in zake energie en klimaat en zet fors in op energetische renovaties binnen 
zijn patrimonium. Alle gebouwen zullen tegen 2050 moeten gerenoveerd worden tot 
een EPC-score van maximaal 100 kWh/m².  Hierover hanteren we een meerjarige en 
gedetailleerde onderhoudsplanning.

Hoogrendementsbeglazing

Dakisolatie
Een energiezuinige 
verwarmingsketel

Volgende doelstellingen zijn prioritair:

  Aanpak
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Zonne-energie Betere isolatie Dak- raam- en 
gevelrenovatie

•	 Plaatsen van dakisolatie
•	 Renovatie woningen
•	 Vernieuwen daken en goten
•	 Vernieuwen CV-ketels
•	 Plaatsen zonnepanelen
•	 Na-isolatie spouwmuren
•	 Vervangingsbouwprojecten

  Onderhouds- en renovatieprojecten in 2023

Ninove - renovatie Pollarewijk



05. Activiteiten per 

stad/gemeente

Aalst

Denderleeuw

Erpe-Mere

Geraardsbergen

Haaltert

Herzele

Lebbeke

Lede

Lierde

Ninove

Oosterzele

Sint-Lievens-Houtem

Wichelen

Zottegem

Werkingsgebied

Tegemoet komen 
aan lokale noden

Partner lokale 
besturen

Betaalbaar wonen 
in eigen regio

Woonmaatschappij Dender-Zuid was in 2023 actief in 14 gemeenten.
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Wichelen - klooster Erpe-Mere - Bosstraat

Aalst - Pier Kornel Geraardsbergen - Idegem

Aalst - Somergempark Ninove - Meuleveld



Activiteiten per 

stad/gemeente

  Sociaal objectief

247 408
te behalen totaal

door WM DZ

218
gerealiseerde 

door WM DZ

190
inghuurd

door WM DZ

waarvan

+

  Kandidaat-huurders #2023

UIT EIGEN 
GEMEENTE

3.472

IN 
TOTAAL

7.696
45,11%

WAARVAN

AALST

 Patrimonium

# verhuur
AALST

1037
WM DZ

verhuurt

woningen en 

appartementen

# koop
AALST

646
WM DZ

realiseerde

koopwoningen en 
-appartementen

# grondreserves: 11ha 98a 78ca

# kavels
AALST

25
WM DZ

heeft

kavels

190 ervan zijn 
ingehuurd via 

privé-eigenaars
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956

 #huurders #toewijzingen

113 87

#opzeggen

  Huurders Aalst #2023

  Kopers Aalst #2023

53

#ontleners 

voor woningen 

Aalst

4

#kopers

sociale woning

 Aalst

156

#kandidaat-kopers

Aalst

Aalst - Pier Kornel



  Projecten in Aalst

 IN UITVOERING

 OPGELEVERD - Woonproject Pier Kornel 

Locatie: voormalige site Tupperware
19 koopappartementen
4 koopwoningen 
Start werken: 01/12/2020
Oplevering: 11/05/2023

Architect: Denc Studio 

Aannemer: Damman

Kostprijs: €3.322.336,80

 OPGELEVERD - Woonproject  Europastraat
Locatie: Europastraat 70-72-74,
Baardegem
8 huurwoningen met 
3 slaapkamers 
Start werken: 01/09/2022
Oplevering: 14/11/2023

Design & Build project 

Aannemer: Damman 

Architect: Sileghem en 

Partners Architecten

Kostprijs: €1.628.145,94

 IN VOORBEREIDING/AFWACHTING

AALST

•	 Aalst, wijk Somergempark  - vervangingsbouw 88 woningen 
•	 Aalst, Oscar Debunnestraat 80  - 44 appartementen Ingrijpende energetische renovatie 

•	 Erembodegem – Woonproject “Stijn Streuvels” - vervangingsbouw door 42 huurentiteiten 
en 10 koopwoningen.

•	 Hofstade – Woonproject Lindeveld 
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  Initiatieven in Aalst

Woonmaatschappij Dender-Zuid organiseerde het voorbije jaar voor en met onze 
verschillende doelgroepen verschillende lokale initiatieven.

Voor de
kinderen

Buurtwild(t) - Rozendreef 167, Aalst: Activiteiten voor jon-
geren uit de buurt.

Voor de 
buurt

Huurdersraad Sint Elisabeth Aalst, in samenwerking met 
woonmaatschappij stek92 en Vierdewereldgroep Aalst: 6 
bijeenkomsten, activiteit in voor – en najaar.

Opstart Zorgzame Buurt, Aalst: Buurt-apero in samenwer-
king met Solidaris – Sint-Jorisstraat.

Vierdewereldgroep Aalst: Participatie in wijk St. Elisabeth 
en Rozendreef, Aalst.

Gebruikersoverleg De Brug - St. Elisabeth, Aalst 
Info-
moment

Projectontwikkeling 41 woningen Lindeveld Hofstade

Inhuldiging Inhuldiging van 22 woningen Kloosterweg (1ste fase 
wijk Somergempark)



Activiteiten per 

stad/gemeente

 Sociaal objectief

125 171
te behalen totaal

door WM DZ

154
gerealiseerde 

door WM DZ

17
inghuurd

door WM DZ

waarvan

+

 Kandidaat-huurders #2023

UIT EIGEN 
GEMEENTE

401

IN 
TOTAAL

2.759
14,53 %

WAARVAN

DENDERLEEUW

 Patrimonium

# verhuur
DENDERLEEUW

493
WM DZ

verhuurt

woningen en 

appartementen

# koop
DENDERLEEUW

690
WM DZ

realiseerde

koopwoningen en 
-appartementen

# grondreserves: 2ha 63a 01ca

# kavels
DENDERLEEUW

0
WM DZ

heeft

kavels

17 ervan zijn 
ingehuurd via 

privé-eigenaars
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458

 #huurders #toewijzingen

46 36

#opzeggen

  Huurders Denderleeuw #2023

  Kopers Denderleeuw #2023

11

#ontleners 

voor woningen 
Denderleeuw

/

#kopers

sociale woning
Denderleeuw

55

#kandidaat-kopers
Denderleeuw

Iddergem - Roebel



  Projecten in Denderleeuw

 IN UITVOERING

•	 Denderleeuw, fase 1 masterplanning wijk Hemelrijk  - totaalrenovatie 16 woningen

 IN VOORBEREIDING/AFWACHTING

•	 Denderleeuw – Woonproject Thontlaan 
Bouwen van 32 koopappartementen
Fase: opmaak vergunningsaanvraag
Architect: Architektenburo Mas + Studiebureau Buyens (infrastructuur)

•	 Denderleeuw – Masterplanning (fases 2-3-4) wijk Hemelrijk 

DENDERLEEUW
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  Initiatieven in Denderleeuw

Woonmaatschappij Dender-Zuid organiseerde het voorbije jaar voor en met onze 
verschillende doelgroepen verschillende lokale initiatieven.

Samen-
werking

Met de geestelijke gezondheidszorg ADG: specifiek rond 
de doelgroep zorgwekkende zorgmijders met een (ver-
moeden van) psychische problematiek. 



Activiteiten per 

stad/gemeente

  Sociaal objectief

140 130
te behalen totaal

door WM DZ

93
gerealiseerde 

door WM DZ

37
inghuurd

door WM DZ

waarvan

+

ERPE-MERE

  Kandidaat-huurders #2023

UIT EIGEN 
GEMEENTE

326

IN 
TOTAAL

3.104
10,50 %

WAARVAN

 Patrimonium

# verhuur
ERPE-MERE

368
WM DZ

verhuurt

woningen en 

appartementen

# koop
ERPE-MERE

230
WM DZ

realiseerde

koopwoningen en 
-appartementen

# grondreserves: 31a 09ca

# kavels
ERPE-MERE

23
WM DZ

heeft

kavels

37 ervan zijn 
ingehuurd via 

privé-eigenaars
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325

 #huurders #toewijzingen

46 20

#opzeggen

  Huurders Erpe-Mere #2023

  Kopers Erpe-Mere #2023

5

#ontleners 

voor woningen 
Erpe-Mere

1

#kopers

sociale woning
Erpe-Mere

26

#kandidaat-kopers
Erpe-Mere

Erpe-Mere - Bosstraat



  Projecten in Erpe-Mere

ERPE-MERE

 IN UITVOERING

 OPGELEVERD - Erpe-Mere - Bosstraat

Locatie: Bosstraat-Magerstraat
16 huurappartementen
 

Oplevering: 16/11/2023

Architect: MAN Architecten  

Aannemer: Damman

Kostprijs: €2.858.975,51

•	 Erpe-Mere - Kuilstraat
Locatie: Kuilstraat 11 - Erondegem
5 huurappartementen 
Start werken: 09/10/2023 – Oplevering: voorzien eind 2024
Architect: Schotte-Soetinck – Aannemer: Siemoens

 IN VOORBEREIDING/AFWACHTING
•	 Burst –WZC Sint-Vincentius

Locatie: Kerkstraat Burst
Aansluitend op de bestaande gebouwen die reeds verhuurd worden zal de site verder 
worden ontwikkeld met 15 huurappartementen en 4 woningen.
Fase: schetsontwerp
Architect: 2DVW

•	 Vervangingsbouw van 3 woningen in wijk Burst
Locatie: Veldstraat 63-78 + Wilgendreef 10
Fase: schetsontwerp
Architect: Studio 72
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  Initiatieven in Erpe-Mere

Woonmaatschappij Dender-Zuid organiseerde het voorbije jaar voor en met onze 
verschillende doelgroepen verschillende lokale initiatieven.

Samen-
werking

Overleg met sociale diensten en lokaal bestuur over het 
project Burst Kerkstraat.

Twee maal per jaar structureel overleg met de politie in 
Erpe-Mere. 

Jaarlijks structureel overleg met Gemeente Erpe Mere, 
welzijnsschakels en OCMW.

Voor de
kinderen

Heel regelmatig worden er “Speelnamiddagen” ge-
organiseerd voor kinderen door Huis van Het Kind in 
wijk Groendal.

Met de actie "De Leukste Speelstraat" wonnen 2 
broers uit Burst de wedstrijd met de mooiste stoep- 
tekening.



  Kandidaat-huurders #2023

UIT EIGEN  
GEMEENTE

768

IN 
TOTAAL

2.613
29,39 %

WAARVAN

Activiteiten per 

stad/gemeente
GERAARDSBERGEN

  Patrimonium

# verhuur
GERAARDSBERGEN

582
WM DZ

verhuurt

woningen en 

appartementen

# koop
GERAARDSBERGEN

162
WM DZ

realiseerde

koopwoningen en 
-appartementen

# grondreserves: 7ha 05a 40ca

  Sociaal objectief

247 271
te behalen totaal

door WM DZ

# kavels
GERAARDSBERGEN

110
WM DZ

heeft

kavels

133 ervan zijn 
ingehuurd via 

privé-eigenaars

138
gerealiseerde 

door WM DZ

133
inghuurd

door WM DZ

waarvan

+
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559

 #huurders #toewijzingen

95 57

#opzeggen

  Huurders Geraardsbergen #2023

  Kopers Geraardsbergen #2023

41

#ontleners 

voor woningen 
Geraardsbergen

21

#kopers

sociale woning
Geraardsbergen

68

#kandidaat-kopers
Geraardsbergen

Idegem  - wijk



  Projecten in Geraardsbergen

GERAARDSBERGEN

 IN UITVOERING
•	 Geraardsbergen –Woonproject “Arme Klaren”

Locatie: Penitentenstraat
6 koopappartementen – 10 huurappartementen 
Start werken: 19/04/2022 – Oplevering: voorzien eind 2024
Architect: Architectenburo MAS – Aannemer: Everaert-Cooreman
Kostprijs: €3.011.584,39

•	 Goeferdinge – Oudenaardsestraat
Locatie: Oudenaardsestraat, Goeferdinge
23 huurappartementen
Start werken: 06/02/2023 – Oplevering: voorzien eind 2024
Architect: EVA Architecten – Aannemer: Everaert-Cooreman
Kostprijs: €3.545.428,82

•	 Geraardsbergen – Weverijstraat
Locatie: Weverijstraat 51-65 - Geraardsbergen
Fase: sloop van nrs 57-63-65-67-69
Start werken: 30/10/2023 – Oplevering voorzien voorjaar 2024
Architect: Architectenburo MAS – Aannemer: Cosmo
Kostprijs: €128.740,36

 IN VOORBEREIDING/AFWACHTING
•	 Geraardsbergen – Denderstraat

Locatie: Hoek Vredestraat-Denderstraat - Geraardsbergen
23 huurappartementen - Fase: vergunningsaanvraag in opmaak
Architect: Artec+

•	 Schendelbeke –Woonproject “Ooievaarsnest” – fase 2
Locatie: Dagmoedstraat – Rodendries - Schendelbeke
42 huurentiteiten  Fase: Voorontwerp - verkavelingsaanvraag
Architect: Architectenburo MAS 

•	 Geraardsbergen - Weverijstraat 81
Opdracht: Ontwikkelen van een vervangingsbouwproject
Ontwerper: Architectenbureau Ilse Verlé bv-bvba
Datum gunning ontwerper: 20 oktober 2020
Aankoop aanpalend gebouw Weverijstraat 85
Goedkeuring schetsontwerp: 11 maart 2022
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 IN VOORBEREIDING/AFWACHTING

  Initiatieven in Geraardsbergen

Woonmaatschappij Dender-Zuid organiseerde het voorbije jaar voor en met onze 
verschillende doelgroepen verschillende lokale initiatieven.

Samen
werking

Bij specifieke dossiers doen we wijkbezoeken met de 
wijkagent. Eenmaal per jaar is er ook een overleg met alle 
wijkagenten uit onze buurten.

Buurt-
werking

Eén van de woningen in onze wijk Goeferdinge wordt 
voortaan ingezet  als buurt- en ontmoetingshuis. Een 
team van vrijwilligers organiseert er activiteiten voor de 
buurt en de kinderen.

Geraardsbergen - Weverijstraat 81



Activiteiten per 

stad/gemeente

  Sociaal objectief

153 47
te behalen totaal

door WM DZ

20
gerealiseerde 

door WM DZ

27
inghuurd

door WM DZ

waarvan

+

  Kandidaat-huurders #2023

UIT EIGEN 
GEMEENTE

260

IN 
TOTAAL

3.337
7,79 %

WAARVAN

HAALTERT

 Patrimonium

# verhuur
HAALTERT

157
WM DZ

verhuurt

woningen en 

appartementen

# koop
HAALTERT

141
WM DZ

realiseerde

koopwoningen en 
-appartementen

# grondreserves: 94a 34ca

# kavels
HAALTERT

81
WM DZ

heeft

kavels

27 ervan zijn 
ingehuurd via 

privé-eigenaars



- 45 - 

153

 #huurders #toewijzingen

23 13

#opzeggen

  Huurders Haaltert #2023

  Kopers Haaltert #2023

2

#ontleners 

voor woningen 
Haaltert

/

#kopers

sociale woning
Haaltert

15

#kandidaat-kopers
Haaltert

Haaltert - Sint-Goriksplein



  Projecten in Haaltert

HAALTERT

 IN UITVOERING
•	 Haaltert – Sint Goriksplein-Bruulstraat (Sloop bestaande panden)

Locatie: Sint-Goriksplein - Haaltert
Start werken: 18/03/2024 – Oplevering: afhankelijk van resultaten 
archeologisch onderzoek 
Architect: EVA Architecten – Aannemer: Van Kempen
Kostprijs: €148.925,00

 IN VOORBEREIDING/AFWACHTING

•	 Haaltert – Sint Goriksplein-Bruulstraat
Locatie: Sint-Goriksplein - Haaltert
26 huurappartementen met ondergrondse garage + commerciële ruimten
Fase: Schetsontwerp – vergunningsaanvraag midden 2024
Architect: EVA Architecten

•	 Haaltert – Heldergemstraat 
Locatie: Heldergemstraat 171 – Heldergem
15 huurappartementen
Fase: definitief ontwerp en omgevingsaanvraag
Architect: 2DVW Architecten

•	 Haaltert – Driehoekstraat
Fase: aankoop grond en organisatie architectuurwedstrijd.

 OPGELEVERD - Haaltert - Bruulstraat

Locatie: Bruulstraat 178 - Haaltert
10 huurappartementen 
Start werken: 03/01/2022
Oplevering: 30/08/2023

Architect: JAVA Architecten 

Aannemer: Algemene Bouw-

werken Sadones

Kostprijs: € 1.720.181,90
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 IN VOORBEREIDING/AFWACHTING

  Initiatieven in Haaltert

Woonmaatschappij Dender-Zuid organiseerde het voorbije jaar voor en met onze 
verschillende doelgroepen verschillende lokale initiatieven.

Samen-
werking

Protocol domiciliefraude Haaltert 

 IN VOORBEREIDING/AFWACHTING
•	 Denderhoutem - Dwarsstraat

Opdracht: Ontwikkelen van woonuitbreidingsgebied met 24 wooneenheden.
Ontwerper: 2DVW architecten (gebouwen) en studiebureau BVP (infrastructuur)
Goedkeuring voorontwerp: 30 juni 2023

•	 Haaltert – Terjoden (Kleine Dries)
Opdracht: Ontwikkelen van woonuitbreidingsgebied met 35 wooneenheden (waarbij 25 
WE in fase 1 en 10 WE in fase 2). In oorsprong waren dit een 50-tal wooneenheden. Ontwer-
per: 2DVW architecten (gebouwen) en studiebureau BVP (infrastructuur). 
Goedkeuring voorontwerp: 19 juli 2022
Aanvraag verkavelingsvergunning: 06 juli 2023

Inhuldiging  Op 28/09/2023 werd het project met 10 huurapparte-
menten in de Bruulstraat 178, feestelijk ingehuldigd.



Activiteiten per 

stad/gemeente

  Sociaal objectief

138 190
te behalen totaal

door WM DZ

136
gerealiseerde 

door WM DZ

54
inghuurd

door WM DZ

waarvan

+

  Kandidaat-huurders #2023

UIT EIGEN 
GEMEENTE

244

IN 
TOTAAL

2.155
11,32 %

WAARVAN

HERZELE

 Patrimonium

# verhuur
HERZELE

319
WM DZ

verhuurt

woningen en 

appartementen

# koop
HERZELE

19
WM DZ

realiseerde

koopwoningen en 
-appartementen

# grondreserves: 14ha 28a 44ca

# kavels
HERZELE

123
WM DZ

heeft

kavels

54 ervan zijn 
ingehuurd via 

privé-eigenaars
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240

 #huurders #toewijzingen

23 16

#opzeggen

  Huurders Herzele #2023

  Kopers Herzele #2023

4

#ontleners 

voor woningen 
Herzele

/

#kopers

sociale woning
Herzele

20

#kandidaat-kopers
Herzele

Herzele - Droogloods



  Projecten in Herzele

HERZELE

 IN UITVOERING
•	 Herzele - Droogloods

Locatie: Kerkkouter
8 koopappartementen – 36 huurappartementen 
Start werken: 29/03/2021 – Oplevering: voorjaar 2024
Architect: DAT Architecten – Aannemer: Damman
Kostprijs: €5.889.339,10

 IN VOORBEREIDING/AFWACHTING

•	 Hillegem - Solderhout
Locatie: Speteveld-Houw-Houtemstraat - Herzele
Fase: op vraag van College dient dossier volledig te worden herwerkt
Ligt in WUG zodat haalbaarheid project onzeker is.
Architect: JAVA-BRUT, Architectenburo Mas, DAT Architecten

•	 Hillegem - WUG Stekelbos
Locatie Perrestraat en Bergafstraat - Hillegem
Fase: opmaak masterplan samen met Solva
Solva bekijkt momenteel de mogelijke pistes, gezien de beslissing om geen WUG 
meer aan te snijden

•	 Ressegem - Goezestraat
Locatie: Goezestraat - Herzele
Herbestemming voormalig klooster
9 huurappartementen + 1 huurwoning
Fase: Aanbestedingsdossier in opmaak
Architect: Architectenburo Mas + BVP (infrastructuur)
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 IN VOORBEREIDING/AFWACHTING

  Initiatieven in Herzele

Woonmaatschappij Dender-Zuid organiseerde het voorbije jaar voor en met onze 
verschillende doelgroepen verschillende lokale initiatieven.

Sociaal Fonds
Inclusio

Geschenkbonnen in de Lindestraat te Herzele: 
Woonmaatschappij Dender-Zuid en het 
Sociaal fonds van Inclusio hebben 18 gezinnen uit 
de Lindestraat in Herzele een hartverwarmend ein-
dejaar bezorgd. Zij ontvingen allen cadeaubonnen 
van Aldi en Bol.com die ze konden besteden tijdens 
de eindejaarsfeesten.



Activiteiten per 

stad/gemeente

  Sociaal objectief

147 47
te behalen totaal

door WM DZ

47
gerealiseerde 

door WM DZ

0
inghuurd

door WM DZ

waarvan

+

  Kandidaat-huurders #2023

UIT EIGEN 
GEMEENTE

294

IN 
TOTAAL

1.815
16,20 %

WAARVAN

LEBBEKE

 Patrimonium

# verhuur
LEBBEKE

124
WM DZ

verhuurt

woningen en 

appartementen

# koop
LEBBEKE

76
WM DZ

realiseerde

koopwoningen en 
-appartementen

# grondreserves: 0

# kavels
LEBBEKE

0
WM DZ

heeft

kavels

0 ervan zijn 
ingehuurd via 

privé-eigenaars
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240

 #huurders #toewijzingen

23 16

#opzeggen

  Huurders Lebbeke #2023

  Kopers Lebbeke #2023

4

#ontleners 

voor woningen 
Lebbeke

/

#kopers

sociale woning
Lebbeke

20

#kandidaat-kopers
Lebbeke

Lebbeke - Wijk



Activiteiten per 

stad/gemeente

  Sociaal objectief

129 60
te behalen totaal

door WM DZ

45
gerealiseerde 

door WM DZ

15
inghuurd

door WM DZ

waarvan

+

  Kandidaat-huurders #2023

UIT EIGEN 
GEMEENTE

327

IN 
TOTAAL

2.705
12,09%

WAARVAN

LEDE

 Patrimonium

# verhuur
LEDE

234
WM DZ

verhuurt

woningen en 

appartementen

# koop
LEDE

161
WM DZ

realiseerde

koopwoningen en 
-appartementen

# grondreserves: 29a 37ca

# kavels
LEDE

1
WM DZ

heeft

kavels

15 ervan zijn 
ingehuurd via 

privé-eigenaars
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233

 #huurders #toewijzingen

23 16

#opzeggen

  Huurders Lede #2023

  Kopers Lede #2023

1

#ontleners 

voor woningen 
Lede

/

#kopers

sociale woning
Lede

19

#kandidaat-kopers
Lede

Lede - Naaldekensweg



  Projecten in Lede

 IN VOORBEREIDING/AFWACHTING

• Lede – Rammelstraat
Locatie: Rammelstraat - Lede
16 huurappartementen
Fase: Schetsontwerp + 
opmaak verkavelingsaanvraag
Architect: Studio 72

• Lede – Markizaat 
Locatie Kasteeldreef – Lede
lokaal dienstencentrum + 22 appartementen voor ouderen.
Fase: Beroep ingediend tegen vergunning die verkregen werd dd. 28/11/2023. Procedure 
lopende.
Architect: Artec+ en Studiebureau Buyens (infrastructuur)

• Oordegem – Voormalige rijkswachtkazerne 
Locatie: Grote Steenweg – Oordegem
2 gebouwen – 54 appartementen – ondergrondse parkeerruimte – groene gemeen-
schappelijke ruimte
Project in 2 fases.
Fase: opmaak vergunningsaanvraag
Architect: Schotte-Soetinck
Studiebureau Buyens (infrastructuur)

LEDE
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  Initiatieven in Lede

Woonmaatschappij Dender-Zuid organiseerde het voorbije jaar voor en met onze 
verschillende doelgroepen verschillende lokale initiatieven.

Samen-
werking

Met beschut wonen vanuit psychiatrische instelling Ariad-
ne Lede. Deze samenwerking impliceert dat indien er een 
kandidaat-huurder van beschut wonen huurder wordt bij 
Woonmaatschappij Dender-Zuid, er bij aanvang van de 
verhuring een overleg zal plaatsvinden tussen de huurbe-
geleiding, de begeleider van beschut wonen en de huur-

Buurt- 
werking

Verschillende bewoners van de wijk Kleine Kouterrede 
in Lede organiseerden in 2022 verschillende activiteiten 
waarin Woonmaatschappij Dender-Zuid een ondersteu-
nende rol speelde (drukwerk, materiaal, promotie,…):
Rommelmarkt/garageverkoop
Halloweentocht
Wijkkrant
Kreatief Kaffee…

Voor de
kinderen

Heel regelmatig worden er “Speelnamiddagen” ge-
organiseerd voor kinderen door Huis van Het Kind in de 
wijk Kleine Kouter in Lede.



Activiteiten per 

stad/gemeente

  Sociaal objectief

43 0
te behalen totaal

door WM DZ

0
gerealiseerde 

door WM DZ

0
inghuurd

door WM DZ

waarvan

+

  Kandidaat-huurders #2023

UIT EIGEN 
GEMEENTE

37

IN 
TOTAAL

1.105
3,35%

WAARVAN

LIERDE

 Patrimonium

# verhuur
LIERDE

48
WM DZ

verhuurt

woningen en 

appartementen

# koop
LIERDE

0
WM DZ

realiseerde

koopwoningen en 
-appartementen

# grondreserves: 0

# kavels
LIERDE

0
WM DZ

heeft

kavels

0 ervan zijn 
ingehuurd via 

privé-eigenaars



- 59 - 

48

 #huurders #toewijzingen

5 2

#opzeggen

  Huurders Lierde #2023

  Kopers Lierde #2023

/

#ontleners 

voor woningen 
Lierde

/

#kopers

sociale woning
Lierde

/

#kandidaat-kopers
Lierde



Activiteiten per 

stad/gemeente

  Sociaal objectief

253 293
te behalen totaal

door WM DZ

236
gerealiseerde 

door WM DZ

57
inghuurd

door WM DZ

waarvan

+

  Kandidaat-huurders #2023

UIT EIGEN 
GEMEENTE

713

IN 
TOTAAL

3.264
21,84%

WAARVAN

NINOVE

 Patrimonium

# verhuur
NINOVE

1.004
WM DZ

verhuurt

woningen en 

appartementen

# koop
NINOVE

396
WM DZ

realiseerde

koopwoningen en 
-appartementen

# grondreserves: 25ha 10a 68ca

# kavels
NINOVE

10
WM DZ

heeft

kavels

57 ervan zijn 
ingehuurd via 

privé-eigenaars
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877

 #huurders #toewijzingen

105

  Huurders Ninove #2023

  Kopers Ninove #2023

2

#kopers

sociale woning
Lierde

77

#kandidaat-kopers
Lierde

54

#opzeggen

14

#ontleners 

voor woningen 
Lierde

Ninove - sociaal huis



  Projecten in Ninove

 OPGELEVERD - Okegem - renovatie Eversem

Locatie: wijk Eversem
Renovatie van 3 bungalows
4 koopwoningen 
Start werken: 16/08/2022
Voorlopige oplevering: 7/08/2023

Architect: Architecten-

bureau Studio 72

Aannemer: P.I.C.

Kostprijs: €390.979,91 

 OPGELEVERD - Okegem - sloopdossier

Locatie: wijk Eversem
Slopen van 29 bestaande woningen om
nadien te vervangen door 49 nieuwe. 

Voorlopige oplevering: 23/05/2023

Aannemer: 

Van Kempen

Kostprijs: €135.900 

NINOVE

Locatie: Pollarewijk
Vervangingsbouw: sloop van 59 
woningen, realistatie van 92  
nieuwe entiteiten:

•	 76 huurwoningen
•	  16 koopwoningen

Voorlopige oplevering: 15/03/2023

Architect: WoonWerk 

Architecten

Aannemer: 

Bouwbedrijf Dethier nv

Kostprijs:: € 14.368.154,33 

 OPGELEVERD - Pollare - Vervangingsbouw

 IN UITVOERING
•	 Appelterre - Renovatieproject (dak, gevel en vochtproblematiek)

Locatie: Wijkmeuleveld
Realisatie van het renovatiedossier ‘Daken, gevelrenovatie en vochtproblematiek’.
Start werken: 1/09/2022 – Uitvoeringstermijn: 1200 kalenderdagen
Architect: Architect Van Hecke & Suls – Aannemer: Tijdelijke Maatschappij P.I.C. –
EVERAERT-COOREMAN
Kostprijs: €8.122.173,46
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•	 Pollare - Renovatieproject
Locatie: Pollarewijk
Renovatiedossier: vochtproblematiek inclusief isolatiewerken.
Start werken: 1/09/2022 – Uitvoeringstermijn: 430 kalenderdagen
Architect: Prisma Architecten – Aannemer: PIT ANTWERPEN
Kostprijs: €2.392.009,70 

 IN VOORBEREIDING/AFWACHTING

•	 Ninove – Burchtdam
Locatie: Burchtdam 46 - Ninove
2 gebouwen - 31 appartementen – autovrij groen binnengebied – integratie van be-
staande kloostergevel. Maakt deel uit van het gehele project van de Burchtdamsite.
Fase: schetsontwerp - Architect: Studio 72

•	 Ninove – Preulegem
Locatie: Preulegem - Ninove
51 huurappartementen - 4 koopappartementen – 14 koopwoningen – integratie van vzw 
Amon
Fase: Voorontwerp – Opmaak verkavelingsvoorschriften
Architect: Architectenbureau MAS + Studiebureau Goegebeur-D’Hauwer (infrastructuur)

•	 Ninove – Oude Kaai
Locatie: Hoek Oude Kaai/Graanmarkt - Ninove
15 huur – en 13 koopappartementen. Maakt deel uit van de Inghelandsite
Fase: Beroep ingediend tegen vergunning die verkregen werd dd. 26/06/2023. Procedure 
lopende
Architect: Studio 72 + Studiebureau Goegebeur-D’Hauwer (infrastructuur)

•	 Okegem - Wijk Eversem
Opdracht: vervangingsbouw van 29 bestaande woningen door 49 nieuwe woongelegenhe-
den.
Ontwerper: NET-architectuur (gebouwen) en D+A (infrastructuur)
Infomarkt in de wijk: 18 oktober 2021
Omgevingsvergunning: 05 juni 2023

•	 Appelterre - Vervangingsbouw wijk Meuleveld
Opdracht: Sloop van 21 woningen en realisatie van 36 woongelegenheden in een groene 
nieuwe ruimte.
Ontwerper: 2DVW architecten (gebouwen) en studiebureau BVP (infrastructuur)
Goedkeuring voorontwerp: 13 oktober 2022

•	 Appelterre - Renovatie 44 appartementen wijk Meuleveld
Realisatie van het renovatiedossier ‘Daken, gevelrenovatie en vochtproblematiek’.
Ontwerper: Architect Van Hecke & Suls
Schetsontwerp: in opmaak



  Initiatieven in Ninove

Woonmaatschappij Dender-Zuid organiseerde het voorbije jaar voor en met onze 
verschillende doelgroepen verschillende lokale initiatieven.

Bewonersvergaderingen in Ninove: Groeneweg, Berkenhof, 
Witherenstraat, Doornwijk. Ook in Denderwindeke. Thema 
"het jaar van de grote verandering", bespreken huurprijs-
herziening.

Bewoners- 
vergadering

Buurtwerking De buurtwerking Groeneweg zorgt in de zomervakantie 
voor een (speel)aanbod voor kinderen, jongeren en vol-
wassenen. Elke woensdagnamiddag activiteiten in het 
schooltje SBS De Lettertuin in samenwerking met Teledi-
enst vzw, HvK, de buurtwerking en WM DZ.

Buurtwerking Pollarewijk - Samenlevingsopbouw 
Oost-Vlaanderen, de stad Ninove, CAW Oost-Vlaanderen, 
Pin vzw en WM DZ hebben een buurtwerking in de Pol-
larewijk – Burchtdam. Buurtbewoners  kunnen terecht in 
het buurthuis STEK in de Pollarewijk. Er worden geregeld 
activiteiten in het buurthuis georganiseerd zoals koffie en 
gebak.
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Activiteiten per 

stad/gemeente

  Sociaal objectief

105 29
te behalen totaal

door WM DZ

26
gerealiseerde 

door WM DZ

3
inghuurd

door WM DZ

waarvan

+

  Kandidaat-huurders #2023

UIT EIGEN 
GEMEENTE

62

IN 
TOTAAL

911
6,81%

WAARVAN

OOSTERZELE

 Patrimonium

# verhuur
OOSTERZELE

29
WM DZ

verhuurt

woningen en 

appartementen

# koop
OOSTERZELE

13
WM DZ

realiseerde

koopwoningen en 
-appartementen

# grondreserves: 93a 26ca

# kavels
OOSTERZELE

0
WM DZ

heeft

kavels

3 ervan zijn 
ingehuurd via 

privé-eigenaars
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25

 #huurders #toewijzingen

1

  Huurders Oosterzele #2023

  Kopers Oosterzele #2023

1

#kopers

sociale woning
Oosterzele

9

#kandidaat-kopers
Oosterzele

1

#opzeggen

/

#ontleners 

voor woningen 
Oosterzele

Oosterzele - Izoo



  Projecten in Oosterzele

 IN UITVOERING

•	 Scheldewindeke – “Groot Bewijk”
Locatie: Groot Bewijk - Scheldewindeke
Uniek inclusief woon- en zorgproject – 50 aangepaste huurappartementen – integratie van 
dagcentrum en faciliteiten van OC De Beweging
Maakt deel uit van het gehele project van de zorgsite in Groot Bewijk
Start werken: 27/02/2023 – Oplevering: voorzien midden 2025
Architect: EVA-architecten – Aannemer: Bekaert Building Company
Kostprijs: €11.095.550,36

OOSTERZELE
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  Initiatieven in Oosterzele

Woonmaatschappij Dender-Zuid organiseerde het voorbije jaar voor en met onze 
verschillende doelgroepen verschillende lokale initiatieven.

Info- 
moment

Voor de toekomstige bewoners en voor de omwonende 
werden voor het inclusieve woonproject in Scheldewinde-
ke verschillende infosessie georganiseerd.
Er werd ook een informatiebrochure opgemaakt voor de 
toekomstige bewoners.

Pers-
conferentie

Het uniek, inclusief en betaalbaar woon- en zorgproject in 
Scheldewindeke kreeg een passende persconferentie in 
aanwezigheid van Minister Crevits. Een project waar men-
sen met een beperking zelfstandig en aangepast kunnen 
wonen.



Activiteiten per 

stad/gemeente

  Sociaal objectief

95 17
te behalen totaal

door WM DZ

14
gerealiseerde 

door WM DZ

3
inghuurd

door WM DZ

waarvan

+

  Kandidaat-huurders #2023

UIT EIGEN 
GEMEENTE

89

IN 
TOTAAL

1.475
6,03%

WAARVAN

SINT-LIEVENS-HOUTEM

 Patrimonium

# verhuur
ST-L-HOUTEM

42
WM DZ

verhuurt

woningen en 

appartementen

# koop
ST-L-HOUTEM

85
WM DZ

realiseerde

koopwoningen en 
-appartementen

# grondreserves: 1ha 21a 54ca

# kavels
ST-L-HOUTEM

0
WM DZ

heeft

kavels

3 ervan zijn 
ingehuurd via 

privé-eigenaars
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42

 #huurders #toewijzingen

15

  Huurders Sint-Lievens-Houtem #2023

  Kopers Sint-Lievens-Houtem #2023

/

#kopers

sociale woning
St-L-Houtem

11

#kandidaat-kopers
St-L-Houtem

6

#opzeggen

1

#ontleners 

voor woningen 
St-L-Houtem

Letterhoutem - Pastorie



  Projecten in Sint-Lievens-Houtem

 IN VOORBEREIDING/AFWACHTING

•	 Sint-Lievens-Houtem- WUG tusssen Hoeksken-paardemarkt 
Locatie: Hoeksken – Sint-Lievens-Houtem
Ontwikkeling van het WUG – 60 huurentiteiten – 6 koopwoningen 
Fase: eerste omgevingsvergunning afgeleverd in februari 2021, beroep tegen vergunning aan-
getekend. 
Eind 2021 werd een nieuwe aanvraag ingediend waarvoor vergunning werd verkregen dd. 
03/02/2022.
Hiertegen werd opnieuw beroep aangetekend. Procedure is lopende.	
Architect: Architectenbureau Verhamme-Devel + Studiebureau BVP (infrastructuur)

•	 Sint-Lievens-Houtem- WUG ‘s Hondshuffel 
Locatie: ’s Hondshuffel – Sint-Lievens-Houtem
De gemeente heeft aan de ontwikkelaars een sociale last opgelegd waardoor er een bepaald 
percentage sociale appartementen kunnen gerealiseerd worden. 

•	 Bavegem - Meuleveld 
Locatie: Meuleveld - Bavegem
Ontwikkelaar C-Nest wenst 7 sociale appartementen te realiseren via CBO procedure.
Fase: vergunning verkregen dd. 16/11/2023

•	 Vlierzele – Oud Schoolgebouw
Locatie: Oordegemstraat 38
Bouwen van 15 huurappartementen.
Fase: Schetsontwerp
Architect: DAT

SINT-LIEVENS-HOUTEM
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Activiteiten per 

stad/gemeente

  Sociaal objectief

89 50
te behalen totaal

door WM DZ

15
gerealiseerde 

door WM DZ

35
inghuurd

door WM DZ

waarvan

+

  Kandidaat-huurders #2023

UIT EIGEN 
GEMEENTE

14

IN 
TOTAAL

42
33,33%

WAARVAN

WICHELEN

 Patrimonium

# verhuur
WICHELEN

50
WM DZ

verhuurt

woningen en 

appartementen

# koop
WICHELEN

0
WM DZ

realiseerde

koopwoningen en 
-appartementen

# grondreserves: 0

# kavels
WICHELEN

0
WM DZ

heeft

kavels

35 ervan zijn 
ingehuurd via 

privé-eigenaars
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46

 #huurders #toewijzingen

15

  Huurders Wichelen #2023

  Kopers Wichelen #2023

/

#kopers

sociale woning
Wichelen

/

#kandidaat-kopers
Wichelen

1

#opzeggen

/

#ontleners 

voor woningen 
Wichelen

Wichelen - Klooster



Activiteiten per 

stad/gemeente

  Sociaal objectief

195 369
te behalen totaal

door WM DZ

269
gerealiseerde 

door WM DZ

100
inghuurd

door WM DZ

waarvan

+

  Kandidaat-huurders #2023

UIT EIGEN 
GEMEENTE

582

IN 
TOTAAL

2.604
22,35%

WAARVAN

ZOTTEGEM

 Patrimonium

# verhuur
ZOTTEGEM

597
WM DZ

verhuurt

woningen en 

appartementen

# koop
ZOTTEGEM

196
WM DZ

realiseerde

koopwoningen en 
-appartementen

# grondreserves: 7ha 18a 24ca

# kavels
ZOTTEGEM

15
WM DZ

heeft

kavels

100 ervan zijn 
ingehuurd via 

privé-eigenaars
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732

 #huurders #toewijzingen

61

  Huurders Zottegem #2023

  Kopers Zottegem #2023

/

#kopers

sociale woning
Zottegem

35

#kandidaat-kopers
Zottegem

43

#opzeggen

3

#ontleners 

voor woningen 
Zottegem

Zottegem - RUP Lelie



  Projecten in Zottegem

 IN UITVOERING
•	 Zottegem - RUP Lelie, fase 3	

Locatie: Groenstraat - Zottegem
34 huurappartementen 
Start werken: 28/02/2022  – Oplevering: voorjaar 2024
Architect: Architektenburo MAS – Aannemer: Everaert-Cooreman

 OPGELEVERD - •	Zottegem - RUP Lelie, fase 2

Locatie: Groenstraat - Zottegem
12 koop- en 21 huurappartementen 
met ondergrondse garage 
Oplevering: 14/03/2023

Architect: Architekten-

buro MAS – Aannemer: 

Everaert-Cooreman

Kostprijs: € 4.681.133,92

 IN VOORBEREIDING/AFWACHTING

•	 Zottegem - RUP Lelie, fase 5	
Locatie: Groenstraat - Zottegem
27 huur- en 8 koopwoningen
Fase: on hold
Architect: Architektenburo MAS 

•	 Zottegem - RUP Lelie, fase 6	
Locatie: Groenstraat - Zottegem
56 huur- en 12 koopwoningen
Fase: Infrastructuur: vergunning verkregen dd. 15/05/2023, aanbestedingsdossier in opmaak
Woningen: Voorontwerp	
Architect: Architectenburo MAS  en Studiebureau BVP (infrastructuur)

•	 Zottegem – Gladioolstraat
Locatie: Gladioolstraat - Zottegem
Sloop van 12 bestaande woningen, vervangingsbouw door 18 nieuwe entiteiten
Fase: aanbestedingsdossier in opmaak
Architect: Artec+ en studiebureau HDP (infrastructuur)

ZOTTEGEM
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  Initiatieven in Zottegem

Woonmaatschappij Dender-Zuid organiseerde het voorbije jaar voor en met onze 
verschillende doelgroepen verschillende lokale initiatieven.

Voor de
buurt

Verschillende activiteiten in wijk Bijloke Zottegem: 
Rommelmarkt en paaseierenraap in samenwerking met 
OCMW en LDC Zottegem. 

Voor de 
kinderen

 IN VOORBEREIDING/AFWACHTING

•	 Zottegem – BPA Sanitary
Locatie: Meerlaan 64 & 66 - Zottegem
Meerlaan 64 werd verkocht, nieuw RUP voorziet geen sociale huisvesting meer.

•	 Grotenberge – Bernadetteschool
Samenwerking met schoolbestuur met als doel de renovatie van enkele schoolgebouwen, bou-
wen van een sportzaal en de bouw van 3 sociale huurappartementen.
Fase: Nieuw aanbestedingsdossier in opmaak (opgesplitst in percelen) nadat beslist werd 
het dossier te herwerken n.a.v. te hoge inschrijvingsprijzen bij de eerste aanbesteding dd. 
26/06/2023.
Architect: AIT

Pop-up skatepark in de wijk Bijloke. En zomerse activiteiten 
voor de kinderen in de buurt.



Activiteiten per 

stad/gemeente
ZWALM

  Patrimonium

# verhuur
ZWALM

10
WM DZ

verhuurt

woningen en 

appartementen

# koop
ZWALM

/
WM DZ

realiseerde

koopwoningen en 
-appartementen

# grondreserves: 0

# kavels
ZWALM

/
WM DZ

heeft

kavels

10 ervan zijn 
ingehuurd via 

privé-eigenaars
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10

 #huurders #toewijzingen

1

  Huurders Zwalm #2023

1

#opzeggen



In cijfers

PATRIMONIUM

woningen en 
appartementen3167 698 ervan zijn 

ingehuurd via 
privé-eigenaars

Sociale objectieven per gemeente te behalen 2023

Aalst 583 218

Denderleeuw 125 154

Erpe-Mere 140 93

Geraardsbergen 247 138

Haaltert 153 20

Herzele 138 136

Lebbeke 147 47

Lede 129 45

Lierde 43 0

Ninove 253 236

Oosterzele 105 26

Sint-Lievens-Houtem 95 14

Wichelen 89 15

Zottegem 195 269

SOCIAAL OBJECTIEF
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KANDIDAAT-HUURDERS

Kandidaat-huurders per gemeente totaal domicilie

Aalst 5.416 2.280

Denderleeuw 2.759 401

Erpe-Mere 3.103 325

Geraardsbergen 2.612 767

Haaltert 3.336 260

Herzele 2.150 244

Lebbeke 1.815 294

Lede 2.694 327

Lierde 969 29

Ninove 3.252 713

Oosterzele 911 62

Sint-Lievens-Houtem 1.475 89

Wichelen 42 14

Zottegem 2.603 582

Gezinsgrootte van de kandidaat-huurders

alleenstaanden 4.488

2 personen 1.669

3 personen 1.209

4 personen 914

5 personen 632

6 personen 313

7 personen of meer 198



KANDIDAAT-KOPERS

Nieuwe kandidaat-kopers per gemeente 2023

Aalst - buitengemeenten 82

Aalst - centrum 74

Denderleeuw 24

Erpe-Mere 26

Geraardsbergen - buitengemeenten 65

Geraardsbergen - centrum 3

Haaltert 15

Herzele 20

Iddergem 31

Lebbeke 1

Lede 19

Lierde 1

Ninove - buitengemeenten 12

Ninove - centrum 65

Oosterzele 9

Sint-Lievens-Houtem 11

Zottegem - buitengemeenten 16

Zottegem - centrum 19
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NIEUWE HUURDERS

Nieuwe huurders volgens gezinsgrootte 2023

alleenstaanden 305

2 personen 89

3 personen 86

4 personen 50

5 personen 24

6 personen 11

7 personen of meer 3

Nieuwe huurders volgens nationaliteit 2023

Belgische nationaliteit 487

Niet-Belg en EU-burger 18

Niet EU-burger 63

KLACHTEN

Klachten 2023

Ontvangen klachten 41

Gegronde klachten 29

Opgeloste klachten 28



HUURDERS

Huurders volgens gezinsgrootte 2023

alleenstaanden 2460

2 personen 966

3 personen 493

4 personen 356

5 personen 189

6 personen 102

7 personen of meer 46

Huurders volgens nationaliteit 2023

Belgische nationaliteit 3897

Niet-Belg en EU-burger 177

Niet EU-burger 524

Opzeggingen 2023

TOTAAL: 372

Opzeg door huurder 179

Verhuis naar WZC 25

Mutatie 84

Overleden 53

Opzeg/uitdrijving 29

Verkochte woning 0
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KOPERS & ONTLENERS

Aantal 2023

Kopers/verkochte entiteiten  29

Kandidaat-kopers  536

Kopers volgens gezinsgrootte 2023

alleenstaanden 5

Alleenstaande met 1 kind 5

Alleenstaande met 2 kinderen 2

Alleenstaande met 3 kinderen 1

Koppel zonder kinderen 5

Gezin met  1 kind 5

Gezin met  2 kinderen 5

Gezin met  3 kinderen of meer 1

		  # aantal afgesloten leningen in 2023

148 
voor een bedrag van 

€36.608.910



Jaarrekening 

en balans

Boekjaar 2023 
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Jaarverslag

2023




