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Geachte coöperanten, dames, heren, 

 

In 2021 is Comensia, huurderscoöperatieve, zich blijven aanpassen aan de gevolgen van de gezondheidscrisis. 

We moesten ons reorganiseren, onszelf opnieuw uitvinden en blijk geven van creativiteit, flexibiliteit en wendbaarheid om de 

continuïteit van onze diensten aan de huurders-coöperanten zo goed mogelijk te waarborgen. Deze crisis was ook een gelegenheid 

om onze digitale transformatie te versnellen met de implementatie van structureel telewerk naast het verplichte telewerk.  

 

Onze maatschappelijke werkers implementeerden een "COVID-Solidariteitsplan" om ervoor te zorgen dat de meest kwetsbare 

huurders-coöperanten over de nodige middelen konden beschikken om de lockdown door te komen. Zo ook werd tijdens de 2e 

lockdown een gratis telefoonnummer (0800) ter beschikking gesteld waar onze huurders-coöperanten terecht konden voor een 

luisterend oor en ondersteuning. 

 

Tijdens de verschillende lockdowns getuigden onze conciërges en schoonmakers - wier taak in tijden van een pandemie nog 

essentiëler is gebleken - van een grote betrokkenheid en daadkrachtige aanpak op het terrein, door de gemeenschappelijke ruimten 

regelmatig te reinigen en te ontsmetten. We wensen hen in het bijzonder te danken voor hun moed en professionele inzet. 

 

In deze onzekere tijden hebben ook onze PVA's hun werk in de wijken voortgezet, evenals onze arbeiders die actief zijn gebleven 

op het terrein en technische ondersteuning in bewoonde woningen en renovaties van leegstaande woningen zijn blijven uitvoeren. 

 

Al bij al gaven de medewerk(st)ers van Comensia blijk van veel motivatie, aanpassingsvermogen en creativiteit om de goede 

resultaten van dit ongewone jaar te waarborgen waarvoor wij hen van harte danken. Onze speciale dank gaat eveneens uit naar 

de administratieve teams die wegens de aard van hun werk regelmatig op het hoofdkantoor aanwezig moesten zijn en telewerken 

dus niet altijd mogelijk was. 

 

De dienst BOFIBUBE (boekhoudkundig, financieel en budgettair beheer) belastte zich met de follow-up van het financieel beheer 

van Comensia. Het boekjaar 2021 werd afgesloten met een verlies van € 611.717,42. Dit, uitzonderlijk, verlies is aanzienlijk maar 

minder dan oorspronkelijk in het financieel plan was voorzien en is grotendeels te wijten aan het groot aantal leegstaande woningen 

voor renovatie. Let wel dat de belangrijkste prestatie-indicatoren getuigen van de uitstekende patrimoniale en financiële 

gezondheid van Comensia: een vastgoedpatrimonium van 3.335 woningen, 127 medewerkers, een balans met groeiende activa, 

netto kasmiddelen van meer dan € 5 miljoen en huurachterstanden die een dieptepunt bereiken (0,97%).  

 

In 2021 beheerde het team van de afdeling Patrimonium meerdere tientallen investeringsprojecten die betrekking hadden op de 

renovatie van onze gebouwen op het gebied van beveiliging, comfort en de verbetering van de energieprestaties.  

Hiervoor kreeg Comensia in het kader van het Vierjareninvesteringsplan 2018-2021 € 19.629.100 toegekend, alsook aanvullende 

bedragen voor de verbetering van de brandveiligheid van onze gebouwen.  

 

De emblematische bouwplaats van Peterbos 16 werd voltooid in omstandigheden die voor sommige huurders wegens de 

gezondheidsmaatregelen nog moeilijker waren. Wij betreuren ten zeerste het ongemak dat deze bouwplaats voor de huurders met 

zich meebracht ondanks de genomen maatregelen om de bouwplaats te beveiligen en de coördinatie met de aannemer te 

verbeteren. We willen de huurders nogmaals danken voor hun geduld.  

 

In het kader van het Gewestelijk huisvestingsprogramma, van Alliantie wonen en van het "sleutel-op-de-deur" concept, hebben de 

teams zich eveneens ingezet voor een aantal uitbreidingsprojecten van het vastgoedpatrimonium. Zo nam Comensia in 2021 2 

gebouwen in gebruik (Raaf in Schaarbeek en Emaillerie in Molenbeek) en zullen in de komende jaren vrijwel 500 sociale woningen 

en extra middelen beschikbaar zijn. 

De technische teams belast met het onderhoud beheerden 4.851 aanvragen voor technische ondersteuning en renoveerden 53 

woningen, terwijl 62 woningen door externe bedrijven werden gerenoveerd, of een totaal is van 115 woningen. 

Overigens moest de Sociale afdeling in 2021 zowel de normale huurmobiliteit beheren als een aantal herhuisvestingsplannen in het 

kader van renovatiewerken van het patrimonium. Concreet waren dat 184 toewijzingen waarvan 52% doorstromingen en transfers. 

Voorts werd een nieuwe overeenkomst gesloten met de DMGSH om de taken te verduidelijken van de gedetacheerde 

maatschappelijk assistenten bij de dienst Individuele sociale ondersteuning. 

Editorial van de Voorzitter en van de 

Directeur-generaal 

 



 

 Talrijke projecten werden door en voor de huurders-coöperanten georganiseerd, voor zover de gezondheidsmaatregelen dat 

toelieten: "Les Maraichers du Mail" in Evere, de structurering van de vzw Jeunesse de Val Marie, het project pepermunt in Craetbos, 

het pilotproject voor een gedifferentieerd beheer van de groene ruimten in Verregat, huiswerkscholen, ontbijten, wijkfeesten, een 

Halloweenparade en barbecues op verschillende woonsites, alsook een decoratiewedstrijd aan het einde van het jaar om 2021 op 

een vrolijke en lichtende noot af te sluiten. 

In samenwerking met de gemeente Sint-Agatha-Berchem werd een LISA-antenne opgericht waar voortaan de preventiediensten 

van de gemeente, van het OCMW en van de politie, alsook lokale verenigingen en het lokaal steunpunt van Comensia gevestigd 

zijn.  

 

Op niveau van human resources werd het project inzake de functieclassificatie afgerond en kon een nieuw objectief loonbeleid 

worden aangenomen gebaseerd op billijkheid en prestaties. In het kader van de lockdowns/versoepelingen ontwikkelde onze 

preventieadviseur tal van projecten voor de ondersteuning van de teams, alsook voor een grotere veiligheid van de teams op het 

terrein.  

 

Verschillende medewerkers bereikten de pensioengerechtigde leeftijd. We willen hen hier dan ook van harte danken voor hun inzet 

tijdens hun loopbaan bij Comensia ten dienste van de sociale huisvesting en van onze huurders-coöperanten! 

 

In termen van informatietechnologie werden de aanbevelingen gevolgd van de audit uitgevoerd in 2020 en 2021 om de kwaliteit, 

de beschikbaarheid en de bedrijfszekerheid van ons IT-netwerk te verbeteren. . Het belangrijkste luik betrof de verandering van de 

beheersoftware waarvan de migratie in 2021 werd voorbereid om vanaf januari 2022 te worden geïmplementeerd, wat een uiterst 

delicate opdracht was. Onze dank aan alle medewerkers die zich hebben ingezet om deze IT-migratie tot een goed einde te brengen. 

 

Bewust van haar maatschappelijke verantwoordelijkheid en van haar statuut van openbare vastgoedmaatschappij, lanceerde 

Comensia in 2018 een Plan voor duurzame ontwikkeling. Steunend op het in 2019 uitgereikte label van "Ecodynamische 

onderneming" (2 sterren), bleven we ons inzetten om onze ecologische voetafdruk te verminderen en tegemoet te komen aan de 

uitdagingen van duurzame ontwikkeling, van milieubeheer en van de luchtkwaliteit in Brussel. Een ambitieus Plan voor duurzame 

ontwikkeling 2030 is in de maak en zal in het eerste halfjaar 2022 ter goedkeuring aan de Rvb worden voorgelegd. 

In 2021 beschikte Comensia over 19 fietsen in langetermijnhuur. Daarnaast konden al onze installaties van hernieuwbare 

energieproductie en warmte-krachtkoppeling de uitstoot vermijden van 52.158 kg CO2, wat overeenstemt met de uitstoot van een 

kleine auto over een afstand van 432.908 km (of 10,8 keer de omtrek van de aarde) of met de uitstoot van de verwarming van 20 

gemiddelde Brusselse huishoudens. Het elektriciteitsverbruik van Comensia in 2021 bedroeg ongeveer 1.246.340 kWh, -23% ten 

opzichte van 2016! Dat vertegenwoordigt een jaarlijkse besparing van circa € 65.000 voor onze huurders-coöperanten! 

 

Nog altijd in het kader van haar maatschappelijke verantwoordelijkheid kreeg Comensia in 2020 eveneens de erkenning van "Sociale 

onderneming" uitgereikt door de Brusselse Minister van Economie. Sindsdien stellen we een aantal medewerkers tewerk in het 

kader van hun herinschakeling in het arbeidsproces. 

 

Wegens de statutaire leeftijdsgrens legden in 2021 Amaury de Liedekerke en Claude Simonis hun mandaat neer van bestuurder. 

Beiden waren jarenlang lid van de Rvb en stelden hun rijke ervaring ten dienste van de onderneming. We wensen hen nogmaals 

van harte te danken voor hun trouwe en standvastige bijdrage aan de werkzaamheden van de Raad van bestuur en aan de 

ontwikkeling van de huurderscoöperatieve. 

 

Ook willen we al onze medewerk(st)ers oprecht danken die zich elke dag opnieuw inzetten, in een nog moeilijker context wegens 

de gezondheidscrisis, om onze huurders en coöperanten een kwaliteitsservice te verlenen.  

Tot besluit, beste coöperatoren, willen we u danken voor uw vertrouwen, voor uw inbreng en voor uw steun aan onze projecten 

en aannemingen ten dienste van de sociale huisvesting van ons Gewest.  

 

                 

 

 

Cédric MAHIEU      Vincent DOUMIER   

Directeur-generaal     Voorzitter 
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"Iedereen heeft recht op een behoorlijke woning. Hiertoe dient de terbeschikkingstelling te worden bevorderd van een 

woning die in overeenstemming is met de kwaliteitsregels (veiligheid, gezondheid en uitrusting), betaalbaar is, 

woonzekerheid biedt, aangepast is aan een handicap, een gezond binnenklimaat heeft, over een goede energieprestatie 

beschikt, aangesloten is op collectieve uitrustingen en in de buurt ligt van andere voorzieningen van algemeen belang (zoals 

met name scholen, crèches, culturele centra, handelszaken en recreatiedomeinen). Het komt de overheid toe om met name 

te zorgen voor de omstandigheden die noodzakelijk zijn om dit fundamentele recht te verwezenlijken. " 

Artikel 3 van de Brusselse Huisvestingscode. 

 

 

1.1.1.   Missie van Comensia 
 

We zijn een maatschappelijk geëngageerde speler die zich inzet voor de leefomgeving in het Brussels Gewest in nauwe 

samenwerking met de inwoners, het sociaal weefsel en de lokale partners. 

Samen bouwen, onderhouden en renoveren we kwaliteitsvolle en comfortabele openbare woningen. We streven ernaar 

ons patrimonium constant te ontwikkelen en te diversifiëren. 

We verhuren onze woningen tegen sociale voorwaarden die aangepast zijn aan onze doelgroepen. We beheren ze op 

een doelmatige en menselijke manier en zien er tegelijkertijd op toe een langetermijnvisie te ontwikkelen die in de lijn 

ligt van een duurzame ontwikkelingsdynamiek en met behoud van een financieel evenwicht.  

We dragen bij tot het welzijn van onze huurders, door hun een individuele en lokale ondersteuning aan te bieden. We 

moedigen hen aan zich in te zetten voor de verbetering van hun wijk en, in bredere zin, als burger-coöperant. 

We zorgen ervoor de kandidaat-huurders op een vriendelijke en menselijke manier te verwelkomen en te informeren en 

de woningen zo billijk mogelijk toe te wijzen. 

We werken samen met de gewestelijke instanties, brengen hen op de hoogte van onze activiteiten en zijn voor hen een 

kracht van initiatief en continue verbetering. 

We bieden een zinvolle werkomgeving die stimuleert tot zelfontplooiing en met respect voor de mens. We zijn attent op 

het welzijn van onze medewerkers en willen hun de beste kansen geven om vooruit te komen, zich te ontplooien en 

toekomstige uitdagingen aan te gaan. 

 

1.1.2. Waarden van Comensia 

 

Samenwerking  

We ijveren voor het "wij" en voor een sterke teamgeest om al onze acties op één lijn te stellen en koers te zetten naar 

het succes van Comensia.  

We laten het collectieve belang primeren op het persoonlijke belang. 

1. Comensia, een Brusselse huurderscoöperatieve  

1.1. Missie en waarden van Comensia, huurderscoöperatieve  
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We weten dat de beste oplossingen er komen wanneer we samen werken en samen creëren, wanneer we onze 

individuele krachten bundelen in een grote gemeenschappelijke dynamiek. 

Verbonden door een gevoel van saamhorigheid, delen we onze kennis en onze talenten met elkaar om onze 

vastgoedmaatschappij vooruit te helpen en ons in te zetten voor het welzijn van onze huurders. 

Vertrouwen 

We zijn eerlijk en oprecht, in alle omstandigheden, en zijn op dit punt onverbiddelijk.  

Een dergelijke persoonlijke discipline doet natuurlijkerwijs een onderlinge verstandhouding en vertrouwen groeien, 

omdat we integer zijn en weten dat we op elkaar kunnen rekenen. 

We hebben vertrouwen in de andere, wat een noodzakelijke voorwaarde is om het beste van onszelf te geven. 

Respect 

We zien respect voor de mens als een essentieel grondbeginsel voor een harmonisch samenleven. Respect uit zich in 

ieders wil professionele relaties op te bouwen, gedragen door de achting voor de andere, de wil om de andere op een 

positieve, empathische en vriendelijke manier te bejegenen. 

We respecteren onze huurders, onze medewerkers en onze collega's net zoals wij gerespecteerd willen worden. 

Machtsverhoudingen en agressiviteit zijn onverenigbaar met onze bedrijfscultuur. 

Naast de menselijke dimensie neemt respect in onze dagelijkse activiteiten een even belangrijke plaats in: de naleving 

van een gegeven woord, van een verbintenis, van instructies, van procedures, van de in het werk gestelde middelen. 

Ontplooiing 

De mens is de spil van ons gemeenschappelijk project, in al zijn rijkdom en diversiteit. Het welzijn van iedereen is een 

beslissende factor in de besluitvorming en in onze dagelijkse activiteiten. 

We ondersteunen persoonlijke ontwikkeling, drager van zelfontplooiing en zelfrealisatie. 

Onze leiderschapsstijl bevordert autonomie, initiatief en persoonlijke betrokkenheid. 

Luisterbereidheid  

In alle omstandigheden trachten we open te staan voor ideeën, suggesties, opbouwende kritiek, veranderingen en 

feedback.  

We geven de voorkeur aan een participatief management dat uitwisselingen stimuleert en elke medewerker laat voelen 

dat zijn mening en ideeën echt tellen. 

Omdat onze stem wordt gehoord, drukken we onze mening zo oprecht mogelijk uit om rijke uitwisselingen te bevorderen 

die onze vastgoedmaatschappij vooruit kunnen helpen. 

Kwaliteit  

We zijn vastbesloten de verantwoordelijkheid te dragen voor de goede uitvoering van onze taken en die, ongeacht de 

omstandigheden, tot een goed einde te brengen. 

We geven blijk van onze wil om onze rol bewust te accepteren, op te treden als veeleisende professionals en zodoende 

vertrouwen te wekken. 

We streven naar een continue verbetering, in de eerste plaats voor het welzijn van onze huurders maar ook om de 

voldoening te voelen dat we individueel en samen uitstekend werk kunnen leveren. 

  

1.2. Wettelijk kader 

 

Als coöperatieve vennootschap met beperkte aansprakelijkheid is Comensia aan tal van algemene wettelijke bepalingen 

onderworpen, waaronder het Wetboek van vennootschappen, het Wetboek van de inkomstenbelastingen of nog het 

Burgerlijk Wetboek.  
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Als Openbare vastgoedmaatschappij (OVM) is Comensia, huurderscoöperatieve, eveneens onderworpen aan de volgende 

bijzondere bepalingen: 

 

❖ Brusselse Huisvestingscode. 

Behalve het recht op huisvesting, bepaalt deze code het actiekader van de socialehuisvestingssector, waaronder de 

bevoegdheden en de opdrachten van de BGHM, de richtsnoeren van het beheer van de OVM's, of nog de 

administratieve klachtenprocedure. 

 

❖ Huurbesluit (BBHR van 26 september 1996, laatst gewijzigd bij besluit van 13 juli 2017) 

Dit besluit betreft de kandidaat-huurders en de huurders van de OVM's en bepaalt onder meer de 

toelatingsvoorwaarden, de voorkeurregels, de toewijzingsregels van de woningen, de berekening van de 

basishuurprijs en van de reële huurprijs of nog de bepaling van de huurlasten. 

 

❖ Model-huurovereenkomst van onbepaalde duur (bijlage 3 van het BBHR van 26 september 1996) 

Deze huurovereenkomst is van toepassing op de huurders van wie de huurovereenkomst vóór 1 januari 2013 in 

werking is getreden en die na 1 januari 2013 van woning veranderen. Deze huurovereenkomst is eveneens van 

toepassing op de huurders die voor het eerst een woning huren vanaf 1 januari 2013, maar die op de datum van 

inwerkingtreding van de oorspronkelijke huurovereenkomst voor 66% erkend zijn als persoon met een handicap en/of 

ouder zijn dan 65 jaar (of een gezinslid). 

 

❖ Model-huurovereenkomst van bepaalde duur (bijlage 6 van het BBHR van 26 september 12996) 

 

Deze huurovereenkomst is van toepassing op de huurders van wie de huurovereenkomst in werking treedt na 1 

januari 2013, met uitzondering van de huurders van wie de situatie wordt geregeld door de huurovereenkomst van 

onbepaalde duur, opgenomen als bijlage 3 bij het BBHR van 26 september 1996. 

 

❖ Het huurbesluit werd bij besluit van de Brusselse Hoofdstedelijke Regering een aantal keren gewijzigd  

 

- BBHR van 13.03.1997 (BS 22.04.1997) bepaalt de opheffing en wijziging van bepaalde punten betreffende de 

berekeningswijze van de huurprijs 

- BBHR van 09.12.1999 (BS 07.01.2000) wijzigt het afwijkingspercentage van de toewijzingsregels in de sociale 

huisvesting (van 50% tot 40%) 

- BBHR van 20.09.2001 (BS 20.10.2001) voert het beginsel in van de meervoudige inschrijving 

- BBHR van 19.02.2004 (BS 24.03.2004) wijzigt de definities van kind ten laste, model-huurovereenkomst en 

voorkeurrechten 

- BBHR van 13.12.2012 (BS 28.12.2012) stelt de nieuwe bepalingen vast voor de huurovereenkomst van bepaalde 

duur 

- BBHR van 06.11.2014 (BS 16.12.2014) wijzigt het begrip van aangepaste woning 

- BBHR van 17.09.2015 (BS 24.09.2015) stelt de nieuwe bepalingen vast voor de doorstromingen (voorstel van 

een jaarlijks percentage) 

 

Overigens bepalen de ministeriële besluiten van 7.12.2001 (BS 28.12.2001) een aantal praktische punten betreffende 

het beheer van de kandidaat-huurders binnen het systeem van de meervoudige inschrijving waaronder: 

- de gegevens over de huurders en de structuur van de fiches voor de indiening van een aanvraag voor een sociale 
woning; 

- de bewijsdocumenten inzake de inkomens voor de indiening van een aanvraag voor een sociale woning; 
- het modelformulier voor de indiening van een aanvraag voor een sociale woning; 
- de lijst van de te verstrekken documenten bij de indiening van een aanvraag voor een sociale woning; 
- de wijze van beheer, controle en archivering van het kandidatenregister voor een sociale woning; 
- de wijze van beheer, controle en archivering van het kandidatenregister voor een sociale woning. 

https://slrb-bghm.brussels/sites/website/files/type-huurcontract_van_onbepaalde_duur.pdf
https://slrb-bghm.brussels/sites/website/files/type-huurcontract_van_bepaalde_duur.pdf
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❖ ARHUU-regelgeving  

 

Het ARHUU-besluit van de Regering (BBHR van 12 mei 2016) betreft de regelgeving inzake de adviesraden van de 

huurders die zijn ingesteld bij de openbare vastgoedmaatschappijen, hun samenstelling, hun verkiezingsprocedure, 

hun werking en hun financiering. 

Het Ministerieel ARHUU-besluit van 26 september 2016 bepaalt de bekendmaking van de verkiezingen van de 

adviesraden van de huurders en de modaliteiten voor de terbeschikkingstelling van de lokalen door de openbare 

vastgoedmaatschappijen.  

We wijzen erop dat tal van omzendbrieven van de BGHM duidelijkheid scheppen en interpretatieregels bieden 

voor de punten die openstaan voor discussie. 

 

1.3. Beheersovereenkomsten 
 

❖ Beheersovereenkomst niveau 1 (BHR/BGHM) 
 
Artikelen 43 t/m 46 van de Brusselse huisvestingscode bepalen dat de BGHM haar opdrachten uitoefent volgens de 
prioriteiten en richtsnoeren vastgesteld in de beheersovereenkomst die zij met de Regering sloot.  
 
Op 21 maart 2021 werd de nieuwe beheersovereenkomst 2021-2025 gesloten en berust op 3 assen 
 
a) De as "kwaliteit": groepeert de acties die bijdragen aan de bevordering van de kwaliteit van de prestaties, inclusief de 

financiële diensten aangeboden door de BGHM aan de OVM's en aan haar stakeholders, en door de OVM's aan haar 
sociale huurders en sociale kandidaat-huurders. 

b) De "maatschappelijke" as: paart de pijler van de sociale actie aan die van het vastgoed. Deze as groepeert de acties die 
ijveren voor de ontwikkeling van dynamieken van sociale integratie en inclusie en van sociale cohesie en die een beroep 
doen op publieke, private en verenigingspartners zodat de OVM's zich kunnen toeleggen op hun beroep van 
vastgoedmaatschappij (de terbeschikkingstelling van kwaliteitsvolle openbare woningen). 

c) De "interne" as: groepeert een geheel van acties die gericht zijn op de verdere ondersteuning van de interne 
transformatie van de BGHM tot een moderne en voorbeeldige werkgever die het talent van zijn medewerkers aantrekt 
en ontwikkelt. Deze acties zullen rond de 4 pijlers van het New Way of Working-initiatief worden georganiseerd: 
Behavior, Bytes, Bricks en organisatie. 

 
❖ Beheersovereenkomst niveau 2 (BGHM/OVM) 

 
Artikelen 47 en 48 van de Brusselse huisvestingscode bepalen dat de BGHM met de OVM's een beheersovereenkomst kan 
sluiten die tot doel heeft de doelstellingen en de regels om te zetten van de beheersovereenkomst die de BGHM met het 
Gewest sloot. De beheersovereenkomst heeft een looptijd van 5 jaar en regelt prioritair de volgende aangelegenheden: 
 

a) De investeringsautonomie van de openbare vastgoedmaatschappij; 

b) Het vaststellen van de huurprijzen van de sociale woningen; 

c) De gedragsregels ten opzichte van de gebruikers van de openbare dienstverlening; 

d) De verschillende financiële verplichtingen van de partijen; 

e) De horizontale mechanismen van financiële solidariteit, inclusief de bestemming van de Solidariteitsbijdrage; 

f) De beheers- en exploitatievoorwaarden van de activiteiten van de OVM die niet tot haar taak van openbare dienst 

behoren; 

g) De doelstellingen met betrekking tot het financieel- en vermogensbeheer en tot de stedenbouwkundige, sociale en 

architecturale aspecten van alle elementen die een impact hebben op de missie van openbare dienst van de OVM; 

h) De evaluatiecriteria van de verbintenissen van de partijen; 

i) De voorwaarden van de overeenkomst van een OVM met andere rechtspersonen, gesloten om haar openbare 

dienstverlening aan de gebruikers te verbeteren; 
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j) De incentives om de in de beheersovereenkomst vastgestelde doelstellingen te verwezenlijken; 

k) De sancties indien de partijen hun verplichtingen niet of slecht nakomen; 

l) De herzieningsvoorwaarden van de overeenkomst; 

De Beheersovereenkomst 2017-2022, officieel ondertekend op 20 maart 2017, trad op 21 maart 2017 in werking. 

 
Deze overeenkomst bevat 6 prioritaire strategische streefdoelen: 
 

➢ Bijdragen tot de opvoering van de productiedynamiek van nieuwe woningen in een perspectief van overlegde 

transversale integratie (artikelen 11 t/m 14) en het Gewestelijk huisvestingsplan consolideren; 

➢ De renovatie en het onderhoud bevorderen van het vastgoedpark om de staat, de overeenstemming en de 

energieprestaties ervan te verbeteren, leegstand te beperken en de levenskwaliteit van de bewoners te 

verbeteren (artikelen 15 t/m 22); 

➢ Toezien op een efficiënt verhuurbeheer, rekening houdend met de specifieke sociaal-economische kenmerken 

(artikelen 23 t/m 29); 

➢ Beleidslijnen ontwikkelen voor sociale actie om de levenskwaliteit van de huurders te verbeteren (artikelen 30 

t/m 38);  

➢ Een professioneel en efficiënt beheer waarborgen (artikelen 39 t/m 43); 

➢ Het beheer van de geldstromen optimaliseren op niveau van de OVM, maar ook met het oog op het financieel 

evenwicht in de sector (artikelen 44 t/m 49). 

 

In 2021 ging de onderhandeling van de nieuwe Beheersovereenkomst 2022-2027 van start  en zou in het eerste halfjaar 2022 

moeten worden afgerond.  

 

1.4. Strategie van Comensia 

❖ Het principe van het Strategisch plan 

 

Het Strategisch plan volgt op de goedkeuring van de beheersovereenkomst. De inhoud ervan is bepaald in artikel 76 van de 

BO2 volgens een gemeenschappelijk stramien. Het is een hulpmiddel voor het beheer en het overleg, een instrument voor 

responsabilisering en professionalisering. 

 

In 2018 diende Comensia een strategisch vijfjarenplan in (2018-2023) waarin de strategie en de prioriteiten van de 

onderneming in 6 plannen worden toegelicht: 

 

1) het investeringsplan,  

2) het onderhoudsplan van het patrimonium,  

3) het verhuurbeheerplan (inclusief het doorstromingsplan en het jaarlijks herhuisvestingsplan),  

4) het sociaal actieplan,  

5) het bedrijfsvoeringsplan,  

6) het financieel plan.  

 

Comensia moet dit Strategisch plan elk jaar actualiseren, onder meer rekening houdend met de door de BGHM 

geformuleerde opmerkingen. Het in juni 2019 door Comensia geactualiseerd Strategisch plan 2018-2023 werd in november 

2019 door de BGHM goedgekeurd. Sinds deze goedkeuring vroeg de BGHM ons alleen maar een actualisering van het 

Investerings- en het Financieel plan. 

 

❖ Het in 2019 geactualiseerde Strategisch plan 2018-2023 

In het Strategisch plan wijst Comensia op de keuze van haar rechtsvorm van huurderscoöperatieve en op haar wens om in 

deze context een voortrekkersrol te vervullen in de ontwikkeling van haar beroepspraktijken in al haar activiteitensectoren 

(vastgoedvermogen, sociale actie, HR, communicatie, ICT, enz.) en, vooral, in de participatie van en de samenwerking met 

de huurders. We stimuleren onze huurders-coöperanten om zelf verantwoordelijkheid te nemen voor hun persoonlijke 

ontwikkeling en die van hun gezin, we erkennen hen als volwaardige partner bij het beheer van hun leefomgeving, van hun 

gebouw en van het sociaal leven in hun wijk. 
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Globaal focust het Strategisch plan op de 5 onderstaande transversale doelen die onder meer na de interne 

personeelsenquête van 2018 werden afgebakend: 

 

1) de identiteit ontwikkelen van Comensia, huurderscoöperatieve, met een visie, een missie en geharmoniseerde 

strategische doelen die door alle medewerkers worden gedeeld, 

2) het transversaal karakter tussen de diensten bevorderen, 

3) de gastvrijheid handhaven die belangrijk is in onze bedrijfscultuur, en tegelijkertijd onze praktijken en 

procedures professionaliseren, 

4) de competenties van de teammanagers ontwikkelen, 

5) een voortrekkers- en innovatieve rol vervullen op het gebied van praktijken in de socialehuisvestingssector. 

 

Overigens implementeren we een transversaal Plan voor duurzame ontwikkeling met de wil om ook in deze dynamiek een 

voortrekkersrol te vervullen. Zo mikte Comensia op het label van "Ecodynamische onderneming" en kreeg dit in november 

2018 uitgereikt van Leefmilieu Brussel! 

 

Het Directiecomité en de Raad van bestuur beslisten om prioritair op 4 transversale acties te focussen.  

1) de identiteit van Comensia, huurderscoöperatieve (missies en waarden), 

2) de objectivering van het loonbeleid, 

3) de communicatie, 

4) de verbetering van de betrekkingen tussen de verschillende diensten. 

 

De geactualiseerde investerings- en onderhoudsplannen getuigen van de dynamiek en het professionalisme van de afdeling 

Patrimonium waarvan het personeelsbestand verder werd uitgebreid om tegemoet te komen aan de extra werklast 

voortvloeiend uit, enerzijds, de moeilijkheden veroorzaakt door de opzegging van de bouwplaats Peterbos 3 en 16 en door 

de veelvuldige vertragingen opgelopen op andere bouwplaatsen (Paal, enz.) en, anderzijds, uit de uitvoering van het 

vierjarenplan 2018-2021 en uit het brandbestrijdingsplan. 

 

De investeringsstrategie focust in de eerste plaats op: 

 

1) het in overeenstemming brengen met de normen van de technische installaties en uitrustingen, alsook hun 

beveiliging, 

2) de strijd tegen leegstaande en onbewoonbare woningen,  

3) de bescherming tegen vocht, 

4) de energieprestaties van de gebouwschillen, 

5) het rationeel energiegebruik, 

6) de lokale werkzaamheden om de dagelijkse levenskwaliteit van de huurders te verbeteren.  

 

Naar aanleiding van de nieuwe organisatie van de sectorale financiering geïmplementeerd door de BGHM, werd het 

Investeringsplan bijgewerkt. 

Wat het onderhoud betreft, worden onderhoudswerken uitgevoerd om het patrimonium conform de huidige normen en in 

goede staat van verhuring in stand te houden en tegelijkertijd de kosten te beheersen. Elke installatie en/of uitrusting van 

de gebouwen worden onderhouden om de normale levensduur van een gebouw/huis en van zijn verschillende onderdelen 

te verlengen. 

 

Onze actiemiddelen: 

 

1) de interne dienst Werken (een dertigtal arbeiders)  

2) de technische ondersteuning door onderhoudsbedrijven voor specifieke installaties 

3) de ondersteuning door externe bedrijven voor de werken waarmee de interne dienst Werken zich niet kan 

belasten.  
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Om de werkzaamheden van de siteverantwoordelijken, van de Helpdesk en van de dienst Werken beter te coördineren, 

werd in 2019 de functie van verantwoordelijke van de cel Technische ondersteuning en Onderhoud gecreëerd en 

ingevuld. 

Onze strategie inzake sociale actie wordt geïmplementeerd in een geïntegreerde benadering, gedragen door zowel de 

diensten voor individuele sociale ondersteuning als door de verschillende eerstelijnsmedewerkers op het terrein (PVA's, 

conciërges en schoonmakers).  

 

Deze strategie getuigt van onze wil maatschappelijk buurtwerk te ontwikkelen dat een positieve invloed kan hebben 

op de burgerparticipatie en empowerment van onze huurders-coöperanten binnen hun woongebouwen en woonsites. 

In die context is het werk van de buurtdienst essentieel om een band te scheppen met onze huurders-coöperanten, 

hun zin te geven om zelf verantwoordelijkheid te nemen en hen te ondersteunen bij de uitvoering van hun projecten. 

 

Zoals toegelicht in de verschillende hoofdstukken van het Strategisch plan 2018-2023, willen we de transversale 

werkzaamheden tussen de verschillende diensten van Comensia versterken om op de belangrijkste woonsites van onze 

onderneming beter gecoördineerde actiestrategieën uit te stippelen.  

 

Door een goede informatie bevorderen deze transversale activiteiten de betrokkenheid van de huurders-coöperatoren 

bij de verbetering van hun leefomgeving. De bevoorrechte plaats voor deze bewustmaking en inzet zijn de LOBECO's 

die tot doel hebben de individuele of collectieve betrokkenheid van de huurders zelf te versterken en hen als partners 

te betrekken bij de acties die in de wijken en op de woonsites worden georganiseerd. Zolang de ARHUU actief was, 

ondersteunde hij deze aanpak. Wegens een gebrek aan beschikbaarheid van de leden, is de ARHUU momenteel 

opgeschort. 

 

Op niveau van het verhuurbeheer zijn de belangrijkste assen de beheersing van de huurachterstanden (minder dan 2% 

van de omzet), de beheersing van de huurlasten en verbruikskosten en het beheer van de leegstaande en 

onbewoonbare woningen. In deze context moest Comensia een zware financiële tol betalen wegens het in gebreke 

blijven van externe ondernemingen, wat leidde tot een stijging van het aantal onbewoonbare woningen. Overigens 

leidde de ambitie in termen van renovaties op grote schaal tot de noodzakelijke herhuisvesting van talrijke bestaande 

huurders. De gevolgen daarvan zijn een daling van het woningaanbod voor de kandidaat-huurders en voor de 

doorstromings- en transferbewegingen.  

 

Comensia wenst een gebruikersgerichte benadering te ontwikkelen, onder meer door de opstelling van een charter 

"Gebruikersgerichte OVM", de lancering van een tevredenheidsonderzoek bij de huurders in 2021, de verbetering van 

onze technische monitoring en van de respons op de aanvragen voor technische ondersteuning.  

 

Ons huurprijsbeleid wordt momenteel gestandaardiseerd en het beheer van de bestaande parkeergarages, waar 

mogelijk, alsook van de nieuwe parkeergarages werd aan BePark uitbesteed. 

 

Op financieel vlak wezen de vooruitzichten van ons Financieel strategisch plan voor de boekjaren 2021 en 2022 op 

conjuncturele en niet-structurele tekorten. De grootste oorzaak hiervan is de huurderving (+ dan € 1.200.000/jaar!) te 

wijten aan de algemene renovatiewerken tijdens welke de woningen onbewoonbaar zijn, alsook aan het in gebreke 

blijven van sommige aannemers, wat leidt tot vertragingen en opzegging van de overheidsopdrachten. Een andere 

oorzaak is de verhuur van nieuwe gebouwen die in hun 1e jaar systematisch een verlies optekenen wegens het feit dat 

de GST pas het volgend jaar wordt betaald.  

 

Deze conjuncturele tekorten zullen worden gecompenseerd door de gecumuleerde winst en gedurende deze periode 

zullen de kasmiddelen positief blijven. 

 

Vanaf 2023 zou Comensia opnieuw een goede financiële gezondheid moeten optekenen met systematische jaarlijkse 

winsten en een ruimschoots positieve overgedragen winst. 

 

We kozen ervoor verantwoordelijkheid te nemen voor deze twee moeilijke jaren met een conjunctureel financieel 

verlies, om geen concessies te hoeven doen op niveau van onze servicekwaliteit aan de huurders-coöperanten. 
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We blijven echter attent op het financieel beheer, Zo wordt in de loop van het jaar een budgettaire stand van zaken 

opgemaakt en de financiële vooruitzichten worden jaarlijks bijgestuurd. 

 

Dit Strategisch plan en zijn bijwerkingen werden door de Ondernemingsraad en de Raad van bestuur goedgekeurd 

alvorens systematisch tijdens een jaarlijkse vergadering van de stakeholders aan alle medewerkers te worden 

gepresenteerd. Het is namelijk essentieel een beroep te kunnen doen op de inzet en betrokkenheid van alle 

stakeholders van Comensia, huurderscoöperatieve, om deze doelen te bereiken. 
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2.1.1.    Balansposten 
 

 

 

2. Financieel beheer van Comensia 

2.1. Presentatie van de jaarrekening 2021 

Codes Exercice 2021 Exercice précédent

ACTIF

FRAIS D'ETABLISSEMENT 20

ACTIFS IMMOBILISES 21/28 199 323 976 171 486 796

Immobilisations incorporelles 21 1 763 8 024

Immobilisations corporelles 22/27 198 960 531 171 153 806

Terrains et constructions  22 183 181 988 150 995 361

Installations, machines et outillage 23 104 939 97 553

Mobilier et matériel roulant 24 152 924 130 332

Location-financement et droits similaires 25

Autres immobilisations corporelles 26 717 039 821 725

Immobilisations en cours et acomptes versés 27 14 803 641 19 108 835

Immobilisations financières 28 361 682 324 966
Entreprises liées 280/1

Participations 280
Créances 281

Autres entreprises avec lesquelles il existe un lien de
participation 282/3 5 464 5 464

Participations 282 5 464 5 464
Créances 283

Autres immobilisations financières 284/8 356 218 319 502
Actions et parts 284
Créances et cautionnements en numéraires 285/8 356 218 319 502

ACTIFS CIRCULANTS 29/58 9 516 770 10 554 976

Créances à plus d'un an 29

Créances commerciales 290

Autres créances 291

Stocks et commandes en cours d'exécution 3 269 042 241 439

Stocks 30/36 269 042 241 439

Approvisionnements 30/31 269 042 241 439

En-cours de fabrication 32

Produits finis 33

Marchandises 34

Immeubles destinés à la vente 35

Acomptes versés 36

Commandes en cours d'exécution 37

Créances à un an au plus 40/41 3 703 913 2 511 854

Créances commerciales 40 197 306 264 778

Autres créances 41 3 506 607 2 247 076

Placements de trésorerie 50/53
Actions propres 50
Autres placements 51/53

Valeurs disponibles 54/58 5 228 533 7 377 821

Comptes de régularisation 490/1 315 282 423 861

TOTAL DE L'ACTIF 20/58 208 840 746 182 041 772
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Codes Exercice 2021 Exercice précédent

PASSIF

CAPITAUX PROPRES 10/15 64 862 683 52 139 737

Apport 10/11 939 276 952 091

Disponible 110 939 276 952 091

Indisponible 111

Plus-values de réévaluation 12 109 276 109 276

Réserves 13 10 040 619 10 826 177

Réserves indisponibles 130/1 218 218

Réserves statutairement indisponibles 1311

Acquisition d'actions propres 1312

Soutien financier 1313

Autres 1319 218 218

Réserves immunisées 132 5 368 215 5 542 055

Réserves disponibles 133 4 672 186 5 283 904

Bénéfice (perte) reporté(e) (+)(-) 14

Subsides en capital 15 53 773 512 40 252 194

Avances aux associés sur répartition de l'actif net 19

PROVISIONS ET IMPOTS DIFFERES 16 9 649 208 8 846 901

Provisions pour risques et charges 160/5 6 394 089 6 284 839

Pensions et obligations similaires 160

Charges fiscales 161

Grosses réparations et gros entretien 162 6 094 148 5 964 674

Autres risques et charges 163/5 299 941 320 165

Impôts différés 168 3 255 119 2 562 063

DETTES 17/49 134 328 855 121 055 134

Dettes à plus d'un an 17 121 412 292 109 273 614

Dettes financières 170/4 121 127 810 108 989 396

Emprunts subordonnés 170

Emprunts obligatoires non subordonnés 171

Dettes de location-financement et assimilés 172

Etablissements de crédit 173

Autres emprunts 174 121 127 810 108 989 396

Dettes commerciales 175

Fournisseurs 1750

Effets à payer 1751

Acomptes reçus sur commandes 176

Autres dettes 178/9 284 482 284 218

Dettes à un an au plus 42/48 12 650 809 11 673 640

Dettes à plus d'un an échéants dans l'année 42 4 680 146 4 130 735

Dettes financières 43

Etablissements de crédit 430/8

Autres emprunts 439

Dettes commerciales 44 5 359 379 3 863 934

Fournisseurs 440/4 5 359 379 3 863 934

Effets à payer 441

Acomptes reçus sur commandes 46

Dettes fiscales,salariales et sociales 45 1 410 219 2 473 246

Impôts 450/3 471 259 1 583 841

Rémunérations et charges sociales 454/9 938 960 889 405

Autres dettes 47/48 1 201 065 1 205 725

Comptes de régularisation 492/3 265 754 107 879

TOTAL DU PASSIF 10/49 208 840 746 182 041 772
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2.1.2  Resultatenrekening per rubriek 
 

 
Réalisé Réalisé % d'écart Budget Ecart en € 

2020 2021 2021/2020 2021 réalisé/ budget 2021

Ventes et prestations 21.753.692,25 22.095.438,97 1,57% 22.203.000,00 -107.561,03

Chiffres d'affaires 17.467.548,80 17.767.574,45 1,72% 17.931.000,00 -163.425,55

Loyers de base 18.897.241,67 19.464.234,57 3,00% 19.462.274,00 1.960,57

Logemts sociaux 7000/7060 18.598.469,81 19.161.361,28 3,03% 19.167.274,00 -5.912,72

Autres 700 autre 298.771,86 302.873,29 1,37% 295.000,00 7.873,29

Pertes de loyers de base -1.627.971,03 -1.866.122,61 14,63% -1.846.274,00 -19.848,61

Pertes sur logements inoccupés 701 -1.592.549,01 -1.834.279,77 15,18% -1.814.274,00 -20.005,77

Autres pertes 701 autre -35.422,02 -31.842,84 -10,10% -32.000,00 157,16

Réductions sociales nettes 702 -3.216.186,39 -3.388.547,80 5,36% -3.295.000,00 -93.547,80

Réductions spéciales privés 703 -10.289,69 0,00 0,00% 0,00 0,00

Charges locatives 704/707 3.187.662,10 3.345.998,84 4,97% 3.400.000,00 -54.001,16

Ventes de maisons 0,00 0,00 0,00% 0,00

Cotisation de solidarité 709 237.092,14 212.011,45 -10,58% 210.000,00 2.011,45

Production immobilisée 72 723.912,33 795.398,23 9,87% 800.000,00 -4.601,77

Allocation régionale de solidarité 73 2.462.393,29 2.412.139,79 -2,04% 2.412.000,00 139,79

Autres produits d'exploitation 74 1.099.837,83 1.120.326,50 1,86% 1.060.000,00 60.326,50

Coût des ventes et des prestations 22.478.550,75 23.427.059,50 4,22% 23.705.000,00 -277.940,50

Approvisionnements et marchandises 60 539.973,19 459.263,25 -14,95% 520.000,00 -60.736,75

Services et biens divers 5.273.151,28 5.418.931,30 2,76% 5.550.000,00 -131.068,70

Administration générale 610 521.216,31 594.884,77 14,13% 570.000,00 24.884,77

Travaux à charge SISP 6110 1.295.110,88 1.341.893,67 3,61% 1.370.000,00 -28.106,33

Travaux à charge locataires 6111 1.185.001,66 1.255.808,07 5,98% 1.250.000,00 5.808,07

Frais dans immeubles utilisés par la SISP 6112 173.009,05 192.699,10 11,38% 190.000,00 2.699,10

Consommations 612 1.531.165,12 1.550.194,15 1,24% 1.650.000,00 -99.805,85

Matériel et machines 613 234.530,55 213.598,29 -8,93% 205.000,00 8.598,29

Assurances 614 160.128,60 167.801,89 4,79% 170.000,00 -2.198,11

Frais d'actes et de contentieux 615 121.028,94 65.371,85 -45,99% 100.000,00 -34.628,15

Divers 616 13.921,19 15.536,31 11,60% 20.000,00 -4.463,69

Intérimaires 617 12.691,02 0,00 -100,00% 0,00 0,00

Administrateur 618 25.347,96 21.143,20 -16,59% 25.000,00 -3.856,80

Rémunérations, charges sociales et pensions 62 7.376.377,97 7.732.775,43 4,83% 7.870.000,00 -137.224,57

Amortissements 630 7.118.101,82 7.589.706,75 6,63% 7.600.000,00 -10.293,25

Réd. valeur sur stocks et créances commerciales 631/4 45.250,78 57.280,52 26,58% 30.000,00 27.280,52

Provisions pour risques et charges 156.858,79 129.473,70 -17,46% 100.000,00 29.473,70

Grosses réparations et entretiens 636 156.858,79 129.473,70 -17,46% 100.000,00 29.473,70

Autres 635+637+639 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00

Autres charges d'exploitation 1.968.836,92 2.039.628,55 3,60% 2.035.000,00 4.628,55

Précompte immobilier 64000 1.905.718,15 1.976.000,05 3,69% 1.975.000,00 1.000,05

Autres 64 autre 63.118,77 63.628,50 0,81% 60.000,00 3.628,50

Résultat d'exploitation -724.858,50 -1.331.620,53 83,71% -1.502.000,00 170.379,47

Produits financiers 1.993.410,10 2.270.018,83 13,88% 2.205.000,00 65.018,83

Intérêts sur compte courant SLRB 75100 155.709,97 154.628,77 -0,69% 145.000,00 9.628,77

Subsides en capital 753 1.837.154,28 2.113.379,52 15,04% 2.060.000,00 53.379,52

Autres produits financiers 75 autre 545,85 2.010,54 268,33% 0,00 2.010,54

Charges financières 1.868.732,38 1.870.401,26 0,09% 1.883.000,00 -12.598,74

Intérêts sur compte courant SLRB 65009 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00

Intérêts sur emprunts SLRB 6500-65008 1.866.409,68 1.866.965,50 0,03% 1.880.000,00 -13.034,50

Autres charges financières 65 autre 2.322,70 3.435,76 47,92% 3.000,00 435,76

Résultat financier 124.677,72 399.617,57 220,52% 322.000,00 77.617,57

Résultat courant avant impôts -600.180,78 -932.002,96 55,29% -1.180.000,00 247.997,04

Produits exceptionnels 76 345.951,63 19.285,48 -94,43% 5.000,00 14.285,48

Charges exceptionnelles 66 51.884,18 768,29 -98,52% 0,00 768,29

Résultat de l'exercice avant impôts -306.113,33 -913.485,77 198,41% -1.175.000,00 261.514,23

Prélèvement sur réserves et impôts différés 68/78 279.312,76 302.542,67 8,32% 295.000,00 7.542,67

Transfert aux réserves 68 55.950,00 0,00 0,00% 0,00 0,00

Impôt sur le résultat 67/77 16.500,00 774,32 -95,31% 0,00 774,32

Résultat de l'exercice -99.250,57 -611.717,42 516,34% -880.000,00 268.282,58
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2.1.3  Korte presentatie van de resultatenrekening (kosten en opbrengsten) 

 

 

 

2.1.4. Korte presentatie per resultatenpost 
 

 

 

2.2  Commentaar  

De jaarrekening afgesloten op 31 december 2021 tekent een balanstotaal op van € 208.840.746 ten opzichte van 

€ 182.041.772 in 2020 of een stijging van 14,73%.  

 

Het boekjaar 2021 wordt afgesloten met een verlies van € 611.717 ten opzichte van een verlies van € 99.250 in 

2020. 

Aard van het resultaat Boekjaar 2020 Boekjaar 2021 

Bedrijfsresultaat (70/64) -724.858,50 -1.331.620,53 

Financieel resultaat (75/65) 124.798,72 399.617,57 

Uitzonderlijk resultaat (76/66) 293.946,45 18.517,19 

Belastingen (76/66) -16.500,00 -774,32 

Onttrekkingen/overboekingen belastingvrije reserves (78/68) 223.362,76 302.542,67 

Resultaat van het boekjaar -99.250,57 -611.717,42 
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Net als in 2020 vindt dit verlies zijn oorsprong in het bedrijfsresultaat en vloeit grotendeels voort uit de 

inkomstenderving wegens leegstand van de woningen voor zware renovatie- en reparatiewerken tussen twee 

verhuringen. In 2021 bedraagt deze huurderving € 1.834.279 of 9,57% van de totale basishuurprijzen. 

Om het vastgoedpatrimonium in stand te houden en zelfs uit te breiden koos Comensia voor een grootschalig 

investeringsbeleid. De instandhouding van het patrimonium vereist soms de ontruiming van de woningen, wat 

leidt tot inkomstenderving.  

Sommige renovatieprojecten werden verstoord wegens de niet-inachtneming van de uitvoeringstermijnen van 

de bouwplaats door de opdrachtnemer, wat eveneens leidde tot een vertraging van de compensatie van de 

verliezen wegens leegstand. 

 

De niet te besnoeien lopende kosten voor de goede uitvoering van onze opdrachten blijven daarentegen lopen 

en voor sommige posten zelfs stijgen. 

 

Wat het verlies van het boekjaar betreft, zonder deze huurderving wegens leegstand zou Comensia een 

bedrijfswinst optekenen, wat een teken is van economische prestaties, aangezien de opbrengsten van de 

bedrijfsactiviteit op zich alleen toereikend zijn om de kosten van deze bedrijfsactiviteit te dekken.  

 

2.1.1. Commentaar bij de balansrubrieken  

 
❖ Vaste activa: 

 

De jaarrekening tekent een balanstotaal op van € 208.840.746 ten opzichte van € 182.041.772 in 2020 of een 

stijging van 14,73% die hoofdzakelijk voortvloeit uit een stijging van de vaste activa van € 171.486.796 in 2020 

tot € 199.323.976 in 2021.  

In 2021 investeerde Comensia in renovatiewerken en in kapitaalgoederen voor een totaal van € 35.396.432 met 

een afschrijvingslast van € 7.589.707€, of in totaal een nettostijging van € 27.806.725. Uit deze jaarlijkse stijging 

van de balans blijkt dat Comensia een groeiende onderneming is. 
 

❖ Vlottende activa: 

 

De vlottende activa dalen van € 10.554.976€ en 2020 tot 9.516.770 € in 2021. Deze daling van € 1,038 mln. vloeit 

voort uit: 

- Een stijging van € 1,130 mln. van de te ontvangen creditnota's - rubriek 41 Overige handelsvorderingen 

- Een daling van € 2,149 mln. van de liquide middelen - rubriek 54/58. 
 

In rubriek 41 - Overige handelsvorderingen - wordt behalve de te ontvangen creditnota's de vordering op het 

Gewest geboekt voor de in 2021 toegekende kortingen voor kinderen ten laste en volwassen personen met een 

handicap. De vordering die begin 2022 bij het Gewest werd ingediend, bedraagt € 2,077  mln. 
 

De liquide middelen - rubriek 54/58 - bedragen € 5,229 mln. ten opzichte van € 7,377 mln. en 2020.  

Wat de onroerende voorheffing betreft, aangezien Brussel-Fiscaliteit zijn achterstand inhaalde inzake de aanslag 

van de onroerende goederen, betaalden we begin 2021 € 1,37 mln. voor de onroerende voorheffing 2020 en 

eind 2021 € 1,749 mln. voor de onroerende voorheffing 2021, of een totale kasstroom van € 3,124 mln., wat de 

daling verklaart van de liquide middelen ten opzichte van het vorige jaar. 

Deze liquide middelen zijn bestemd voor de betaling van de lopende kosten van de onderneming. De 

investeringswerken op hun beurt worden gefinancierd door gewestelijke leningen en voorschotten. 
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❖ Eigen vermogen: 

 

Het eigen vermogen bedraagt € 64.862.683 en vertegenwoordigt 31,06% van de totale activa ten opzichte van 

28,64% in 2020. De stijging van € 12,7 mln. ten opzichte van het vorige jaar laat zich verklaren door: 

• Een stijging van € 13,5 mln. van de door het Gewest toegekende  kapitaalsubsidies in het kader van onze 

investeringsprogramma's die gestegen zijn van € 40,2 mln. tot € 53,8 mln. 

• Een daling van de beschikbare reserves met het bedrag van het overgedragen verlies.  Eind 2021 

bedragen de beschikbare reserves € 4,7 mln. 

 

❖ Schulden op meer dan één jaar 

 

De langlopende schulden - rubriek 17 - bedragen € 121,4 mln. en vertegenwoordigen 58,14% van de totale 

passiva ten opzichte van 60,03% in 2020. Deze schulden bestaan uit leningen toegekend door het Gewest in de 

vorm van terugbetaalbare voorschotten voor de financiering van de renovatie- en investeringsprogramma's. De 

besteding in 2021 van de kredietlijnen bedraagt € 16,8 mln. De terugbetaling van het kapitaal via de annuïteit 

bedraagt € 4,1 mln. 

 

❖ Schulden op hoogstens één jaar 

 

De schuld op meer dan één jaar die binnen het jaar vervalt - rubriek 42 - neemt het bedrag op van de leningschuld 

waarvan de terugbetaling in 2022 vervalt of € 4,68 mln. 
 

De leveranciersschulden - rubriek 440/4 - bedragen € 5,359 mln. waarvan € 4,013 mln. door gewestelijke 

kredieten zullen worden gefinancierd. 
 

De belastingschuld - rubriek 450/3 - daalt van € 2,47 mln. in 2020 tot € 1,41 mln. in 2021. Deze daling is toe te 

schrijven aan de regularisatie van de aanslag onroerende voorheffing door Brussel-Fiscaliteit. In tegenstelling tot 

de afgelopen jaren viel de vervaldag van de aanslag onroerende voorheffing 2021 vóór eind 2021 en niet in de 

loop van 2022. 

2016 2017 2018 2019 2020 2021

5.215.962
6.109.998

7.329.424 7.646.637 7.377.821

5.228.533

Evolutie van de liquide middelen
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2.2.2 Commentaar bij de rubrieken van de resultatenrekening 

 
De totale bedrijfsopbrengsten (rubriek 70/74) bedragen € 22.095.439 of een stijging van 1,57%, ten opzichte 

van 2020. 

❖ De omzet van het boekjaar 2021 bedraagt € 17.767.574, ten opzichte van € 17.467.549 in 2020 of een 

stijging van 1,72%. 

In de loop van het jaar leverde Comensia in het kader van het "sleutel-op-de-deur"-concept 2 gebouwen op: Raaf 

in Schaarbeek en Emaillerie in Molenbeek, respectievelijk in maart 2021 en in mei 2021. Deze gebouwen 

brachten in 2021 dus gedeeltelijk nieuwe huurinkomsten op.  

De effectieve huurinkomsten van de woningen bedragen € 14.150.545, ten opzichte van € 14.026.827 in 2020. 

Dat is een stijging van 0,89% terwijl de op de huren toegepaste gemiddelde index 2,81% bedroeg.  
 

 

Basishuurprijzen (a) 19.161.361,28 € 

Totaal leegstaande woningen (b)    - 527.795,65 € 

Totaal onbewoonbare woningen (c)  - 1.306.484.12 € 

Basishuurprijzen van de bewoonde woningen (d) 

(d)=(a)+(b)+(c) 

17.327.081,51 € 

Sociaal tekort (e) - 3.388.547,80 € 

Netto huuropbrengst (f)  

(f) = (d)+(e) 

13.938.533,71 € 

Solidariteitsbijdrage (g) 212.011,45 € 

Totaal huurprijzen woningen (h) (h)=(f)+(g)  14.150.545,16 € 

 
De huurderving wegens leegstand van de woningen voor renovatie wordt geraamd op € 527.796 of een 

gemiddelde jaarlijkse ratio leegstaande woningen/totaal basishuurprijzen van 2,75%. 

De huurderving wegens leegstand voor zware renovatie tekent een gemiddelde jaarlijkse ratio onbewoonbare 

woningen/totaal basishuurprijzen op van 6,82% en wordt als volgt over de verschillende bouwplaatsen 

uitgesplitst: 

0
20.000.000
40.000.000
60.000.000
80.000.000

100.000.000
120.000.000
140.000.000

2017 2018 2019 2020 2021

Subsides en capital 32.094.985 36.379.688 37.659.853 40.252.194 53.773.512

emprunts SLRB 100.623.878 102.399.078 108.299.633 108.989.396 121.127.810

BGHM-leningen en kapitaalsubsidies
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Het totaal sociaal verlies 2021 bedraagt € 3.388.547,80 of een stijging van 5,36% ten opzichte van 2020 of nog 

19,56% van het totaal van de basishuurprijzen van de bewoonde woningen.  

 

De jaarlijkse omzet van de handelspanden, garages en kelders bedraagt € 271.030. 

 

❖ De geproduceerde vaste activa neemt het aandeel op van de werken uitgevoerd door de dienst Werken, 

alsook de waardering van de prestaties geleverd door de dienst Studies en investeringen voor hun follow-up van 

de renovatiebouwplaatsen. In 2021 renoveerde de dienst Werken 61 woningen in het kader van het operationeel 

plan voor de bestrijding van leegstaande en onbewoonbare woningen. Voorts voerde de dienst ook werken uit 

voor het in overeenstemming brengen van de elektrische installatie in de gemeenschappelijke ruimten van de 

gebouwen en in een aantal appartementen. 

 

❖ Via de Gewestelijke solidariteitstoelage compenseert het Gewest 75% van het verschil tussen de 

basishuurprijzen van de woningen en de door de huurders betaalde effectieve huurprijzen naargelang hun 

inkomsten. Voor het boekjaar 2021 bedraagt de toelage € 2.412.140, of een daling van 2,04 % ten opzichte van 

2020. 

 

❖ De andere bedrijfsopbrengsten omvatten onder meer overheidssteun (via bedrijfstoelagen en -subsidies) 

voor een aanzienlijk bedrag van € 738.992. 

 

PB2/3 PB10 PB16 SQ Te9/13
Destrier

3/7
Maisons
Verregat

Maisons
Heideke

n
Borne Valduc

Ancienn
e cité

Série1 671.500 6.219 127.494 105.701 31.031 60.012 14.250 25.466 33.113 5.512 221.601

Uitsplitsing van de verliezen 2021 per leegstaande woning voor renovatie

0,00
2.000.000,00
4.000.000,00
6.000.000,00
8.000.000,00

10.000.000,00
12.000.000,00
14.000.000,00
16.000.000,00
18.000.000,00
20.000.000,00

2017 2018 2019 2020 2021

loyers de base 17.122.713,48 17.673.527,55 18.474.680,06 18.897.241,67 19.464.234,57

Recette locative nette 13.057.012,72 13.432.878,09 13.749.591,75 14.026.826,55 14.150.545,16

déficit social 3.216.200,06 3.112.410,87 3.283.191,05 3.216.186,39 3.388.547,80

Evolutie van de basishuurprijzen, van de netto huuropbrengst en van het sociaal verlies
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❖ De bedrijfskosten (rubriek 60/64) bedragen € 23.427.060, wat een stijging is van 4,22 % ten opzichte van 

2020. 

❖ De handelsgoederen, grond- en hulpstoffen tekenen een daling op van 14,95% ten opzichte van het vorige 

jaar. Deze rubriek neemt de aankopen op van het nodige materieel voor de dienst Werken voor de uitvoering 

van zijn werkzaamheden van technische ondersteuning, reparaties en renovatie van de woningen. 

 

❖ De aankopen van goederen en diensten vertegenwoordigen 23,13% van de totale bedrijfskosten of een 

stijging van 2,76% ten opzichte van 2020. Het detail van de evolutie 2021/2020 per subrubriek ziet er als volgt 

uit: 
 

• Administratiekosten: +1,08% 

• Werken in de gebouwen ten laste van de OVM: +3,61% 

• Werken ten laste van de huurders: +5,98% 

• Verbruikskosten: +1,24% 

• Kosten van de bestuurders: -16,59% 
-  

❖ Bij de afsluiting van het boekjaar tekenen de bezoldigingen en de loonkosten een totaal op van 116,2 voltijds 

equivalenten. Deze kosten stijgen met 4,83% ten opzichte van 2020 om een totaal te bereiken van € 7.732.775. 

Ze vertegenwoordigen 33,01 % van de totale bedrijfskosten. Deze kosten zijn inclusief de personeelsbewegingen 

die in de loop van het jaar zijn tussengekomen (indexeringen, biënnales, aanwervingen, afvloeiingen  en 

ontslagnemingen), maar exclusief de kosten van het door de DMBSH en de OCMW's ter beschikking gestelde 

personeel (artikel 60). 

 

❖ Afschrijvingen, waardeverminderingen en voorzieningen voor grote herstellings- en onderhoudswerken: 

De afschrijvingen bedragen € 7.589.707. Ze tekenen een stijging op van 6,62% ten opzichte van het vorige jaar, 

wat een direct gevolg is van de in 2021 uitgevoerde investeringen. Deze afschrijvingslast vertegenwoordigt 32,4% 

van de bedrijfskosten.  
 

De voorziening voor waardeverminderingen op handelsvorderingen wordt berekend op basis van de 

huurachterstanden waarvan de betaling twijfelachtig wordt. De berekening is gebaseerd op de minimumnormen 

voorgeschreven door de circulaires van de BGHM die de OVM's verplicht moeten toepassen voor de berekening 

van het maximumbedrag van deze voorziening. 
 

Het gebruik en de toevoeging aan de voorziening voor grote herstellings- en onderhoudswerken wordt berekend 

volgens het nieuwe voorschrift van de toezichthoudende autoriteit om te voldoen aan zowel de economische, 

fiscale als boekhoudkundige criteria.  

 

❖ Op de overige bedrijfskosten wordt hoofdzakelijk het bedrag van de onroerende voorheffing geboekt. 

 

Het negatieve bedrijfsresultaat van € 1.331.620 vloeit grotendeel voort uit de inkomstenderving van meer dan 

€ 1,834 mln. op de inkomstenbronnen. Zonder deze inkomstenderving zou Comensia een positief 

bedrijfsresultaat boeken. 

 

De financiële opbrengsten (rubriek 75) tekenen schommelingen op die hoofdzakelijk toe te schrijven zijn aan 

het bedrag van de kapitaalsubsidies die tegen hetzelfde ritme op het resultaat worden geboekt als de 

afschrijving van de goederen waarop ze betrekking hebben. Deze resultaatboeking bedraagt € 2.113.379 in 

2021, of een stijging van 15,04% ten opzichte van 2020. 

 

De financiële kosten (rubriek 65) berekend op de gewestelijke leningen bedragen € 1.866.965. Het bedrag van 

deze kosten is nagenoeg identiek aan dat van 2020. 
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Het batig financieel resultaat betekent dat de financiële opbrengsten de totale financiële kosten van onze 

leningen konden dekken, en dit dankzij een gewestelijke subsidie van 50% van onze investeringsprojecten.    

 

2.2.3  Grafische voorstelling van de inkomsten en uitgaven 

 

❖ Inkomsten 2021 

 

Het totaal van de inkomsten bedraagt € 24.687.476 en wordt als volgt opgesplitst: 
 

✓ Huurgelden van de gezinnen, inclusief de huurlasten: € 17.496.544  

✓ Huurgelden van de handelszaken en garages: € 271.030 

✓ Activering van de intern geproduceerde vaste activa: € 795.398 

✓ Gewestelijke solidariteitstoelage ter compensatie van het sociaal tekort € 2.412.140 

✓ Door het Gewest toegekende werkingstoelagen: € 738.992 

✓ Afschrijving van de door het Gewest toegekende investeringssubsidies: € 2.113.380 

✓ Geïnde interesten op het credit van de rekeningen-courant. € 154.629 

✓ Diverse inkomsten € 705.363 

 

 

 
 
 

  

Huurgelden en -lasten 
van de gezinnen

70,87%

Huurgelden van de 
handelszaken en garages

1,10%

Geproduceerde vaste 
activa
3,22%

Gewestelijke 
solidariteitstoelage

9,77%

Werkingstoelagen
2,99%

Afschrijving van de 
investeringssubsidies

8,56%

Geïnde interesten
0,63%

Diverse inkomsten
2,86%
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❖ Uitgaven 2021 

 

Het totaal van de uitgaven bedraagt € 25.299.193 en wordt als volgt opgesplitst: 
 

✓ Lopende uitgaven voor goederen en diensten: € 5.946.992 

✓ Bezoldiging van het personeel: € 7.732.775 

✓ Afschrijvingen en voorzieningen: € 7.776.461 

✓ Grondbelasting: € 1.976.000 

✓ Kosten van onze gewestelijke leningen: € 1.866.965 

✓  

 

 
 

 

2.3  Analyse van de financiële structuur naar ratio 

Hier berekenen we een aantal relevante financiële ratio's waarmee de prestaties van de onderneming kunnen 

worden beoordeeld. Deze ratio's zijn bijzonder nuttige indicatoren die zeer nauwkeurige gegevens verstrekken 

over de solvabiliteit, de liquide middelen, de schuldgraad, de activa van de onderneming, enz. 

 

2.3.1 Solvabiliteitsratio 
 

Deze ratio meet de weging van het eigen vermogen in de totale passiva. Ze biedt derden een beeld van 

vertrouwen inzake de kredietwaardigheid van de onderneming. 

 

Formule: Eigen vermogen 

 Balanswaarde  
 

 

Courante uitgaven voor 
goederen en diensten

23,51%

Bezoldiging van het 
personeel

30,57%

Afschrijvingen en voorzieningen
30,74%

Grondbelasting
7,81%

Kosten van onze gewestelijke 
leningen

7,38%

2017 2018 2019 2020 2021

44 187 108 48 366 941 49 771 712 52 139 737 64 862 683

161 183 680 169 821 342 177 979 566 182 041 772 208 840 746

0,2741 0,2848 0,2796 0,2864 0,3106

Capitaux propres

Valeur bilantaire
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De weging van het eigen vermogen bedraagt 31,06% in 2021 ten opzichte van 28,64% in 2020,. wat een lichte 

verbetering is. De norm bedraagt tussen 25 en 40%, Comensia valt dus binnen de norm. 

2.3.2  Algemene liquiditeitsratio 
 

Deze ratio meet het vermogen van de onderneming liquide middelen in te zetten om haar schulden te betalen. 

Formule: Vlottende activa 

 
Kortlopende schulden 

 

 
 
De ratio werd op de activa en de passiva gecorrigeerd naargelang de specifieke situatie van de sector. De te 

ontvangen creditnota's - rubriek 41 - verbonden aan de bouwplaatsen gefinancierd door gewestelijke kredieten 

werden gecompenseerd door de vlottende activa. Evenals de leveranciersschulden gefinancierd door 

gewestelijke kredieten - rubriek 440/4 - die werden gecompenseerd door het totaal van de kortlopende 

schulden. We bereiken een ratio lager dan 1, namelijk 0,9597. Met andere woorden, de vorderingen en liquide 

middelen van Comensia kunnen de kortlopende schulden dekken ten belope van 0,96 keer.  

 

2.3.3  Berekening van de  cashflow 

 
Deze indicator meet het vermogen van de onderneming om via haar eigen activiteit liquide middelen voort te 

brengen. Met andere woorden, de cashflow is het verschil tussen de inkomende en uitgaande liquide middelen. 
 

 
 
Na betaling van de annuïteitsschuld, tekent Comensia in 2021 een resterende positieve cashflow op van € 0,834 

mln. Het is belangrijk dat de cashflow (vóór aftrek van de annuïteitsschuld) meer bedraagt dan of gelijk is aan de 

schulden die binnen het jaar vervallen. Zo niet zou de onderneming verplicht zijn in haar liquide middelen te 

putten om haar leningen te betalen. 

 

2.3.4 Schuldratio 

 

 

2017 2018 2019 2020 2021

9 097 638 10 131 689 10 884 936 10 554 976 8 288 905

7 367 860 9 598 185 9 734 224 10 209 614 8 637 224

1,2348 1,0556 1,1182 1,0338 0,9597

Actifs circulants

Dettes à CT

Formule : bénéfice (code 9904) + charges non décaissées- produits non encaissés- annuité

2017 2018 2019 2020 2021

228 413,00 -93 081,00 132 854,00 -273 091,00 -785 558,00

6 501 611,00 6 836 264,33 6 984 429,82 7 340 541,00 7 776 461,00

Produits non encaissés 1 438 375,09 1 481 534,73 1 672 252,78 1 780 440,00 2 025 690,00

Annuité 3 567 947,00 3 657 058,52 3 867 494,85 3 993 563,00 4 130 735,00

1 723 701,91 1 604 590,08 1 577 536,19 1 293 447,00 834 478,00

Bénéfice (code 9904)

Charges non décaissées

Formule : Annuité complète

Recettes locatives+ARS

2017 2018 2019 2020 2021

5 359 795,36 5 662 738,23 5 762 150,16 5 859 055,00 5 958 602,00

15 685 095,00 15 845 029,14 16 083 899,90 16 489 220,00 16 562 685,00

0,3417 0,3574 0,3583 0,3553 0,3598

Annuité

Recette loc+ARS

Ratio
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De schuldratio blijft stabiel van jaar op jaar. Ze schommelt namelijk tussen 35% en 36%, of 1/3 van de totale 

inkomsten Deze beheersing van de schuldenlast is nodig maar mag de onderneming niet beletten investeringen 

te doen om haar vastgoedpatrimonium in goede staat te houden. 

 

2.3.5 Werkkapitaal, behoefte aan werkkapitaal en kasmiddelen: 

 
Het financiële evenwicht van een onderneming kan ook worden beoordeeld op basis van het nettowerkkapitaal 

voor de langetermijnstructuur en op basis van de behoefte aan werkkapitaal voor de kortetermijnstructuur. 
 

 
 

Het nettowerkkapitaal (NWK) meet de dekkingsgraad van de vaste activa door het vaste kapitaal. 
 

De behoefte aan werkkapitaal (BWK) op zijn beurt meet het vermogen van een onderneming om haar vlottende 

fase te financieren tussen de betaling van haar schulden en de inning van haar inkomsten. 
 

De behoefte aan werkkapitaal, het werkkapitaal en de kasmiddelen zijn verbonden door de relatie:  

 

NWK-BWK=kasmiddelen 

 

Het werkkapitaal van Comensia is negatief. Dat betekent dat de langetermijnpassiva niet toereikend zijn om de 

langetermijnactiva te dekken. Het wordt dus gedeeltelijk door kortlopende schulden gefinancierd. De 

harmonieregel wordt dus niet bereikt. 

 

Daarentegen is de behoefte aan werkkapitaal op korte termijn voldoende negatief en getuigt van de goede 

financiële gezondheid van de onderneming op korte termijn want ze beschikt over voldoende liquide middelen 

om haar kortlopende schulden na te komen. Dankzij deze negatieve behoefte aan werkkapitaal kan de 

onderneming comfortabele kasmiddelen waarborgen van meer dan € 5,2 mln. 

 

rubriques

du bilan

Capitaux permanents y compris dettes emprunt échéant dans l'année (10/17)+42 168 106 148 194 210 240

- Actifs fixes nets    20/28 -171 486 796 -199 323 976

FRN (1) -3 380 648 -5 113 736

Stocks         3 241 439 269 042

Créance à 1 an au plus    40/41 2 511 854 3 703 913

Comptes regul actif   49 423 861 315 282

- dettes à un an au plus   sauf dette d'emprunt 44/48 -7 542 905 -7 970 663

- provision pour risques et charges 160/5 -6 284 839 -6 394 089

Comptes regul passif   49 -107 879 -265 754

BRF (2) -10 758 469 -10 342 269

Trésorerie Nette =(1)-(2) 7 377 821 5 228 533

valeurs disponibles classe 5 7 377 821 5 228 533

2020 2021
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2.4 Evolutie van de resultatenrekening over 5 jaar 
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2.5 Horizontale analyse van de resultatenrekening sinds 2016 

 



24 

 

2.6 Verticale analyse van de resultatenrekening over 5 jaar 
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2.7 Bestemming van het resultaat 

 

Het boekjaar 2021 wordt afgesloten met een verlies van € 611.717,42. 

De beschikbare reserves bedragen € 5.283.903,62. 

 

We stellen de Algemene vergadering de volgende resultaatverwerking voor: 

❖ € 201.410,88 of 95% van onze solidariteitsbijdrage wordt toegevoegd aan de beschikbare reserves, 

ongeacht het resultaat, en dit overeenkomstig de voorschriften van de toezichthoudende autoriteit; 

❖ Op de beschikbare reserve wordt een bedrag ingehouden van € 813.128,30 om het totaal overgedragen 

verlies van het boekjaar te compenseren.  

Na deze inhouding tekent de beschikbare reserve dus een saldo op van € 4.672.186,20. 

 

2.8 Andere elementen van het verslag waarvan de onzekerheden, risico's en 
omstandigheden een aanzienlijke invloed kunnen hebben op de ontwikkeling 
van Comensia 

 

Belangrijke gebeurtenissen die na de afsluiting van het boekjaar plaatsvonden 
De onderneming heeft geen weet van belangrijke gebeurtenissen die na de afsluiting van het boekjaar 
plaatvonden en die een invloed kunnen hebben op het resultaat of het patrimonium van de onderneming. 
 
Omstandigheden die een opmerkelijke invloed kunnen hebben op de ontwikkeling van de onderneming  

 

Overeenkomstig de bepalingen van artikel 3:48 van het Wetboek van vennootschappen en verenigingen, vindt u 

hierna een beschrijving van de voornaamste risico's en onzekerheden waarmee Comensia wordt geconfronteerd, 

zonder de belangrijke gebeurtenissen te vergeten die na het einde van het boekjaar plaatvonden, alsook de 

omstandigheden die de ontwikkeling van de onderneming aanmerkelijk kunnen beïnvloeden, voor zover deze 

inlichtingen niet van die aard zijn dat zij ernstig nadeel zouden berokkenen aan de onderneming. 

 

❖ Vierjareninvesteringsprogramma 2018-2021 
 

In haar brief van 23 maart 2018 stelde de BGHM ons in kennis van de goedkeuring door de Brusselse 

Hoofdstedelijke Regering van het vierjareninvesteringsprogramma 2018-2021.  

Comensia kreeg een bedrag toegewezen van € 19.021.600,00, exclusief trekkingsrechten, dringende werken en 

artistiek %, te vermeerderen met de al verworven € 607.500, of een totaal van € 19.629.100 (8,18 % van de 

begroting van € 240 mln. toegekend aan de OVM’s) voor 12 projecten op het gebied van veiligheid, het in 

overeenstemming brengen met de normen van de Huisvestingscode en, meer in het algemeen, voor de renovatie 

van haar patrimonium.  

De Raad van bestuur en het Directiecomité zullen toezien op de inachtneming van de strikte uitvoeringstermijnen 

die de gewestelijke toezichthoudende autoriteit ons oplegt. De inachtneming van de termijnen is een ware 

uitdaging waarvan wij het hoog eisenniveau niet onderschatten. Niettemin moeten we vaststellen dat de afgifte 

van de stedenbouwkundige systematisch vertraging oploopt, wat leidt tot vertragingen van de werken en van de 

vastlegging van deze bedragen. 

 

❖ Leegstaande en onbewoonbare woningen en huurdervingen wegens de niet-inachtneming 

van de uitvoeringstermijnen van de bouwplaatsen 
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Helaas werden sommige renovatiewerken opgenomen in de vierjarenprogramma's 2014-2017 en 2018-2021 

aanzienlijk verstoord – en zelfs stopgezet. Dat is te wijten aan het gedrag van de opdrachtnemers van de 

opdrachten voor werken die de uitvoeringstermijnen niet in acht nemen zoals vermeld in de overeenkomsten 

gesloten bij de gunning van de opdrachten voor werken. In deze context kan de huurderving wegens leegstand 

gedurende de werken wel eens hoog oplopen, wat een negatieve impact heeft op onze inkomsten.  

Op 8 december 2017 zag de Raad van bestuur zich dus verplicht een maatregel van ambtswege toe te passen, 

namelijk de eenzijdige opzegging van de overheidsopdracht voor de renovatie van de gevels (raamwerk en 

bekleding) en van het dak van Park Peterbos 16. Zo bleven meer dan een twintigtal woningen leegstaan.  

De Raad van bestuur van Comensia zag zich eveneens verplicht de overheidsopdracht voor werken betreffende 

de renovatie van het gebouw Park Peterbos 3 eenzijdig op te zeggen, waardoor eveneens 24 woningen 

bleven/blijven leegstaan. 

 

Overigens moest de Raad van bestuur de 3e en laatste fase van de bouwplaats Paalstraat (8 woningen) 

eveneens eenzijdig opzeggen. 

 

Uit de opzegging van deze overheidsopdrachten vloeit onze beslissing voort om van rechtswege het volledige 

bedrag van de borgtocht als schadevergoeding te eisen. Deze maatregel, die de opdrachtnemer uiteraard 

betwist, geeft aanleiding tot rechtsvorderingen. Zelfs in geval van een gerechtelijke uitspraak in ons voordeel, 

zal de geleden schade niet noodzakelijkerwijs worden vergoed, aangezien de aannemers zich in dit stadium 

meestal in een gerechtelijke reorganisatie- of faillissementsprocedure bevinden. 

Ten slotte verplicht de opzegging van deze opdrachten verplicht ons ertoe de gunningsprocedures van deze 

opdrachten voor werken over te doen, wat een nieuwe vertraging van deze bouwplaatsen met zich meebrengt, 

maar ook van de andere bouwplaatsen waarmee onze dossierbeheerders zich hadden moeten belasten. 

Overigens vonden andere ontruimingen plaats of zijn aan de gang. De onzekerheid is groot wat de 

inachtneming betreft van de termijnen voor de kick-off van de bouwplaats en voor de eigenlijke uitvoering van 

de werken. 

De Raad van bestuur en het Directiecomité blijven dus zeer oplettend op dit probleem dat een conjuncturele 

daling van onze boekhoudkundige resultaten veroorzaakt. Het financieel plan 2018-2023 tekent in 2021 en 

2022 verliezen op, rekening houdend met de ongunstige effecten van de groeiende huurderving wegens 

leegstand voor lopende of geplande renovatiewerken.  

 

❖ Lopende geschillen 

 

In 2021 werd Comensia met maar één aanzienlijk financieel geschil geconfronteerd. Dankzij de ondersteuning 

van een externe bemiddelaar en advocaten kon dit geschil minnelijk worden geregeld en het financiële risico 

zo goed als verdwenen.  Hieruit blijkt dat een rechtsvordering niet noodzakelijkerwijs de enige oplossing is om 

een geschil te regelen. Comensia aarzelt niet een beroep te doen op een minnelijke procedure om de meer 

dwingender en duurder procedures te vermijden. Er is nog altijd een groot geschil aan de gang met de 

aannemer die ons gebouw aan de Koninginnelaan bouwde. Het vonnis in eerste aanleg werd in Comensia's 

voordeel uitgesproken, maar de tegenpartij ging in beroep. De beroepsprocedure is aan de gang.   

 

❖ Verandering van de ERP-beheersoftware 

 
Comensia verving de ERP-software in 2 fasen vervangen (september 2021 en januari 2022). Deze vervanging 

wordt in deel 9 (ICT) van dit verslag verder toegelicht. Een verandering van de beheersoftware houdt altijd een 

risico in voor de bedrijfsvoering van de onderneming. Om de risico's tot een minimum te beperken hebben 

we een beroep gedaan op een gespecialiseerd extern team van IT-consultants.  
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Deze verandering van de beheersoftware had een onmiskenbare impact op de activiteiten van Comensia in het 

eerste kwartaal 2022. Alle beschikbare middelen werden ingezet om de instellingen en wijzigingen van de 

verschillende parameters van het systeem zo spoedig mogelijk af te ronden en over een performant 

beheersinstrument te kunnen beschikken. 

 

 

Activiteiten in verband met onderzoek en ontwikkeling  
De onderneming oefent geen activiteiten uit op het gebied van onderzoek en ontwikkeling. 
 
Bijkantoren 
De onderneming heeft geen bijkantoren. 
 
Alle financiële activa en passiva zijn op de balans geboekt, de onderneming voert geen "speculatieve" transacties 

uit en er is dus geen enkele reden om een koersrisico of een risico van verlies op beleggingen te dekken. 

 
 

Toepassing van de waarderingsregels in de veronderstelling van continuïteit 
De resultatenrekening tekent twee boekjaren op rij een verlies op.  

Overeenkomstig de bepalingen van artikel 3:6 van het Wetboek van vennootschappen en verenigingen, 

verantwoordt de onderneming voor de opstelling van de jaarrekening afgesloten op 31.12.2021 de toepassing 

van de waarderingsregels in de veronderstelling van continuïteit door de volgende argumenten aan te voeren: 

• De verliezen zijn van conjuncturele en niet van structurele aard; 

• Comensia is een openbare vastgoedmaatschappij erkend door de GBHM en onderworpen aan het 

toezicht van het Gewest; 

• Het oogmerk van onze sociale missie. 

 

 

Andere informatie 
Niet van toepassing 
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Comensia financiert haar investeringen voor renovatie- en rehabilitatiewerken hoofdzakelijk via de 

vierjareninvesteringsprogramma's goedgekeurd door de Brusselse Regering op voorstel van de BGHM. 80% van de 

gewestelijke begrotingskredieten is eraan besteed. Specifieke kredieten worden eveneens toegekend door het 

systeem van de trekkingsrechten (15%) verdeeld onder de OVM's volgens de omvang van hun patrimonium, maar ook 

voor dringende werken (4%) of nog voor de integratie van kunstwerken (1%) op de woonsites via het "artistieke 

101e%". 

De bedragen worden aan de OVM's toegekend in de vorm van voorschotten die in 33 of in 20 renteloze vaste 

annuïteiten worden terugbetaald, met een instapkost die gehandhaafd blijft op 15% van het toegekende krediet. 

Sinds 2002 worden de investeringskredieten aan de OVM's gedeeltelijk toegekend in de vorm van subsidies ten belope 

van 25% van de investeringen die dus niet moeten worden terugbetaald. Dit systeem werd in 2016 uitgebreid tot een 

percentage van 50%.  

Elke OVM legt aan de BGHM een bestemmingsplan voor dat overeenstemt met de prioritair in aanmerking te nemen 

doelstellingen: dringende werken, werken verbonden aan de veiligheid en werken die toelaten de minimale normen 

inzake hygiëne en comfort in acht te nemen. 

De vereffening van hun trekkingsrechten is eveneens afhankelijk van de uitvoering, door de OVM's, van hun 

opdrachten inzake de ontwikkeling van het technisch kadaster, een prognose-instrument waarmee de toestand van 

de Brusselse sociale woningen op niveau van alle parameters kan worden gevolgd: isolatie, verwarming, raamwerk, 

enz. 

 

 

• Terugbetaalbare voorschotten en subsidies 

 
Comensia investeerde in een dertigtal projecten en bouwplaatsen voor welke in 2021 begrotingskredieten 

werden vereffend voor een totaal van € 14.570.575,45 in de vorm van terugbetaalbare voorschotten en 

subsidies.  

 

 

 

 

 

 

3. Financiering van de investeringen van Comensia 

3.1. Besteding van de begrotingskredieten in 2021 
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Projets et chantiers Avance remboursable + Subside = Total

Aménagement des parkings Ruysdael

à Anderlecht

Rénovation de l'enveloppe de l'immeuble

Parc du Peterbos 16 à Anderlecht

Rénovation de l'enveloppe des immeubles  

Peterbos 10 et 11 à Anderlecht

Rénovation des toitures Peterbos 17 et 17A 

à Anderlecht

Rénovation marché de stock des appartements

Peterbos à Anderlecht

Rénovation sanitaire du Peterbos 2 

 à Anderlecht

Projet Peterfoot

à Anderlecht

Rénovation (phase III) du Square Albert 33

à Anderlecht

Rénovation marché de stock des maisons

à Berchem/Laeken/Ganshoren

Rénovation de la chaufferie Campenhout

à Ixelles

Rénovation de l'enveloppe  des immeubles sis 

Chaussée de Forest 222 à 228 à Forest

Placement de portes resistantes au feu

Différents complexes

Rénovation de 20 chaufferies

Complexe Verregat à Laeken

Rénovation des installations de chauffage et ECS

Val Maria et Tornooiveld à NOH

Dernière phase de rénovation  8 logements

Borne à Molenbeek

Travaux de désamiantage maisons

Val Marie

Rénovation et transformation de 12 logements

Rue du Temple 9/13 à Bruxelles

Rénovation des toitures

Rue Longtin 58/60 à Jette

Rénovation de la chaufferie avenue Masoin 19/23

 à Jette

Installation du chauffage central collectif

rue Longtin 58/60 à Jette

Rénovation des chaufferies Hunderenveld

à Berchem

Rénovation complète des 46 logements 

Place de l'Inititative à Berchem

Rénovation des menuiseries exterieures

Ancienne Cité à Berchem

Rénovation de 4 en 2 logements

Rue de la Fondation à Berchem

Rénovation des installations de chauffage

Ancienne Cité à Berchem

Rénovation des chassis

Jean-Christophe à Berchem

Mise en conformité des ascenseurs

Hunderenveld 1 à 4 à Berchem

Travaux de sécurisation incendie Hunderenveld à 

Berchem

Intervention artistique Destrier 101% culturel

Toiture Cité Moderne

à Berchem

182 043,33 117 968,11 300 011,44

132 488,3493 833,8738 654,47

41 535,86

5 077 471,934 080 462,33 997 009,60

26 559,79

41 535,86

1 876,23 1 876,23

95 203,10 132 165,8036 962,70

26 559,79

103 638,85 103 638,85

1 930,23 1 930,23

20 647,66 20 647,66

11 097,50 2 008,70 13 106,20

1 165 609,36 236 394,12 1 402 003,48

215 514,16 36,30 215 550,46

464 363,90 464 363,90

404 844,09 404 844,09

201 162,06 388 106,77

103 222,35 180 272,64 283 494,99

521 023,71 710 206,67

36 038,68 80 886,48 116 925,16

81 924,90 81 924,90

1 362 189,54

161,95 161,95

5 222,16 5 222,16

189 182,96

564 704,32 584 115,01 1 148 819,33

358 075,57 1 004 113,97

47 952,54 47 952,54

217 349,72 320 195,69 537 545,41

277 406,92 265 867,98 543 274,90

54 166,66 143 899,41 198 066,07

522 977,79 219 592,10 742 569,89

65 920,91 65 920,91

186 944,71

Total des investissements 14 570 575,455 231 978,099 338 597,36
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• Gewestelijk huisvestingsplan, Alliantie Wonen en termijnleningen 
 
Aan de trekkingsrechten en de gewestelijke investeringsplannen moeten de leningen en subsidies worden 

toegevoegd, toegekend in het kader van het Gewestelijk huisvestingsplan (GHP) en van de Alliantie Wonen (AW).  

Zo investeerde Comensia in 2021 € 18.211.697,11  in de volgende aanvullende projecten: 

 

 

3.2  Projecten opgenomen in het vierjarenplan 2018-2021 

 

De Brusselse Regering keurde het vierjarenplan 2018-2021 goed voor de socialehuisvestingssector. Een begroting 

van € 300 miljoen werd toegekend voor de renovatie en het in overeenstemming brengen van sociale woningen. 

Comensia kreeg een bedrag toegewezen van € 18.594.100,00 verdeeld over de volgende dossiers: 
 

Volledige renovatie van 75 woningen (renovatie 

met de tijdelijke herhuisvesting van de bewoners 

- 3e fase van 1 x 25 appt.) 

Albert 1 Square 32-35 in Anderlecht 

€ 1.200.000,00  

Vervanging van de afvoerleidingen van het 

afvalwater - Volledige renovatie van de 

appartementen - FASE II 

Peterbos 2-3-6-8 in 1070 Anderlecht 

€ 2.000.000,00  

Volledige renovatie (FASE I) Initiatiefplein 1-2-3- in 1082 Sint-Agatha-

Berchem € 2.700.000,00  

Volledige renovatie (FASE II) Initiatiefplein 4-5- in 1082 Sint-Agatha-

Berchem  € 1.800.000,00  

Vervanging van het raamwerk en renovatie van 

de stookruimte (gecentraliseerd SWW) - 

overschakeling op gas (PERCEEL I) Ensemble Jean-Christophe 1-3-5-7 in 1082 

Sint-Agatha-Berchem 

€ 950.000,00  

Bodemzuivering - verwijdering stookolietank 

(PERCEEL II) 

Projets et chantiers Avance remboursable + Subside = Total

Transformation d'un entrepot en 13 logements

Rue Raphael à Anderlecht

Acquisition d'un terrain sis rue Delaunoy 58-64 

à Molenbeek 

Acquisition clé sur port de 39 logements 

projet "Les Sources" à Forest

Acquisition dun appartement dans la copropriété

Avenue du Derby à Ixelles

Acquisition clé sur porte de 18 logements

Rue du Corbeau à Schaerbeek

Acquisition d'une parcelle dans le cadre du

projet Azur à Berchem

Acquisition clé sur porte de 38 logements

projet "Emaillerie" à Molenbeek

Acquisition des futurs bureaux sis rue Besme

à Molenbeek 
3 600 000,00 3 600 000,00

-1 895 569,11 0,001 895 569,11

-374 168,46 377 459,66 3 291,20

198 713,61 101 286,39 300 000,00

4 657 116,97

10 199 10 199,00

Total des investissements 7 479 962,36 10 731 734,75 18 211 697,11

3 852 303,76 4 897 011,33 8 749 315,09

891 774,85 891 774,85

2 088 483,56 2 568 633,41
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Renovatie van 20 woningen via de gunning van 

een stockopdracht - Huis 

Wooncomplex Verregat - Heideken - Oude 

Wijk in 1020 Laken, 1083 Ganshoren, 1082 

Sint-Agatha-Berchem € 900.000,00  

Vervanging van het raamwerk en overschakeling 

op gas 

Hunderenveld 1-2 in 1082 Sint-Agatha-

Berchem € 2.500.000,00  

Renovatie van de gevels - raamwerk (PB10-10A) Park Peterbos 10-10A in 1070 Anderlecht 
€ 2.930.000,00  

Renovatie van de gevels - raamwerk (PB11-11A) Park Peterbos 11-11A in 1070 Anderlecht 
€ 2.700.000,00  

Renovatie van de elektrische installatie van de 

eengezinswoningen 

Wooncomplex Verregat - Heideken - Oude 

Wijk in 1020 Laken, 1083 Ganshoren, 1082 

Sint-Agatha-Berchem € 800.000,00  

Volledige renovatie huis / Huisvestingscode 

(VA185)(VA193)(CL9)(CL10) 

Hertogendalstraat 185 - 193 / Ch. 

Lechatstraat 9-10 in 1160 Oudergem € 114.100,00  

 

In het kader van de brandbeveiliging in het algemeen en, meer bepaald, voor hoge gebouwen (25 m en 

>), werd een begroting toegekend van € 1.336.500,00 voor het in overeenstemming brengen van sociale 

woningen in termen van brandbeveiliging en compartimentering, gespreid over de volgende dossiers : 

 

Plaatsing van brandkranen in de trappenhuizen / 

keldercompartimenten 

Albert 1 Square 32-35 in Anderlecht 

 € 81.000,00  

Renovatie van de trappenhuizen van de 

noodtrappen / noodverlichting / 

compartimentering / verwijdering / 

brandwerende deuren appartementen 

Park Peterbos 10-10A in 1070 Anderlecht 

 € 405.000,00  

Renovatie van de trappenhuizen van de 

noodtrappen / noodverlichting / 

compartimentering / verwijdering / 

brandwerende deuren appartementen 

Park Peterbos 11-11A in 1070 Anderlecht 

 € 405.000,00  

Renovatie van de trappenhuizen van de 

noodtrappen / noodverlichting / 

compartimentering / verwijdering / 

brandwerende deuren appartementen 

Park Peterbos 17-17A in 1070 Anderlecht 

 € 270.000,00  

Renovatie van de trappenhuizen van de 

noodtrappen - beveiliging / noodverlichting / 

droge standleiding / in overeenstemming 

brengen brandwerende kokers 

Park Peterbos 2 in 1070 Anderlecht 

 € 162.000,00  

Renovatie van de trappenhuizen van de 

noodtrappen - beveiliging  

Park Peterbos 8 in 1070 Anderlecht 

 € 13.500,00  

 



32 

 

 

 

 

 

 

4.1  Inventaris van het patrimonium van Comensia 

 
Thans beheert COMENSIA 3.335 sociale woningen, van de studio tot een huis met 8 slaapkamers, verspreid over 15 

gemeenten van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest.  

.   Appartementen Huizen Totalen per gemeente 

Gemeente 0 k 1 k 2 k 3 k 4 k 5 k 6 k 2 k 3 k 4 k 5 k 6 k 7 k 8 k App. Huizen Totaal 

Anderlecht  11 298 343 225 29 12                 918 0 918 

Oudergem   6 7 3 1 1   1 4           18 5 23 

St.-A.-Berchem 6 167 209 211 6 4   54 120 11 10       603 195 798 

Brussel 3 28 33 16 4                   84 0 84 

Evere   39 83 27 2 4     66 74 14 3   10 155 167 322 

Vorst 6 20 33 24                     83 0 83 

Ganshoren   2   1       4 37 2         3 43 46 

Elsene 1 72 57 33 16                   179 0 179 

Jette 18 27 51 25 7                   128 0 128 

Koekelberg   4 3 3                     10   10 

Laken 2 52 74 81 4   1 6 38           214 44 258 

Molenbeek   45 84 28                     157 0 157 

NOH   15 30 8       5 86 56 29 4 2   53 182 235 

Schaarbeek 5 11 20 5         4           41 4 45 

St.-Gillis 3 11 1 9 2                   26   26 

St.-Joost     4 2 2                   8   8 

St.-P.-Woluwe   2 6 7                     15   15 

 55 799 1038 708 73 21 1 70 355 143 53 7 2 10 2695 640 3335 

  
COMENSIA bezit eveneens 838 parkeerplaatsen en 8 panden voor handelszaken of kantoren.  

4. Patrimoniumbeheer 
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4.2  Onderhoud van de woningen  

Het onderhoud van de woningen is essentieel om een woningbestand in goede staat van verhuur te handhaven. 

De woningen zijn geografisch verdeeld onder 5 siteverantwoordelijken. Elke siteverantwoordelijke stelt voor zijn 

gebouwen een onderhoudsplan op en behandelt de aanvragen voor technische ondersteuning die betrekking 

hebben op de sites die onder zijn verantwoordelijkheid vallen. 

Ondanks de gezondheidscrisis is de helpdesk van Comensia doorlopend actief gebleven om gevolg te kunnen 

geven aan de aanvragen voor technische ondersteuning van de huurders. In 2021 registreerde Comensia's 

helpdesk 4851 aanvragen voor technische ondersteuning of een stijging van 15% ten opzichte van 2020. Voor 

deze aanvragen werden 4.276 werkbonnen opgesteld, waarvan 1921 werkbonnen voor onze dienst Werken en 

2355 bestellingen bij diverse externe bedrijven.  
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4.3 Strijd tegen leegstaande en onbewoonbare woningen 

Een andere belangrijke doelstelling van Comensia is de strijd tegen leegstaande en onbewoonbare woningen. 

In 2021 voerde Comensia tussen twee verhuringen 115 woningrenovaties uit waarvan: 

• 61 door de dienst Werken van Comensia 

• 44 door externe bedrijven 

• 6 in het kader van een stockopdracht  

Door de aankoop van nieuwe woningen in Schaarbeek konden op de woonsites van Mariëndaal en Tornooiveld 

veel huizen worden vrijgemaakt, wat wegens het vrijgekomen en te renoveren aantal woningen leidde tot een 

stijging van het leegstandspercentage 

Het percentage onbewoonbare woningen op zijn beurt is vrij hoog gebleven rekening houdend met het in 2021 

aantal uitgevoerde renovaties. Dat percentage zou in 2021 moeten dalen doordat de appartementen van de 

gebouwen in de Paalstraat, de Tempelstraat, de Albert 1 Square, Peterbos 16 en Peterbos 2 opnieuw kunnen 

worden verhuurd.  

 

 
 

4.4  Investeringsplan 

Comensia treedt op als verantwoordelijke voor de uitvoering van haar programma's en vervult de functie van 

bouwheer voor alle renovatiebouwplaatsen van haar patrimonium Zo beheerde Comensia in 2021 in het kader 

van de gewestelijke investeringsprogramma's vrijwel 60 bouwplaatsen.  

Hierna enkele voorbeelden van recentelijk voltooide of lopende bouwplaatsen: 
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Bouwplaatsen 
Voorwerp en aard van de 
uitgevoerde werken 

Aantal 
gerenoveerde 
woningen 

Bedrag van de 
toegekende kredieten 

Vorderingsstaat van de 
werken 

Paalstraat 54-64 in 
Molenbeek 

Binnenrenovatie van de 
woningen en de technische 
installaties 

20 € 1.215.000,00 

Bouwplaats opgeleverd in 
2021. 

In 2020 ging het bedrijf EGENIA failliet. Fase III, die de laatste acht woningen betreft, was in uitvoering (85% voltooid).  
Na de juridische procedures en na de vrijgave van de bouwplaats door de curator, werden onderhandelingsprocedures 
gevoerd met de onderaannemers van de initiële bouwplaats. Eind 2020/begin 2021 werd een aantal bestellingen voltooid. . De 
appartementen werden opgeleverd in september 2021. De woningen werden in oktober/november 2021 opnieuw te huur 
gesteld. 

Albert 1 Square in 
Anderlecht 

Binnenrenovatie van de 
woningen en de technische 
installaties   

75 € 4.600.000,00 

Bouwplaats opgeleverd in 
september 2021. 

Fase III betreft de volledige renovatie van de laatste 25 appartementen, alsook van het voormalige kantoor van de 
huurdersvereniging (Albert 1 Square 32). Na de werken worden twee administratieve kantoren, een polyvalente zaal, een 
kitchenette en een sanitair blok uitgevoerd. 
De zaal zal ook worden gebruikt voor gemeenschapsactiviteiten voor onze huurders. 

Park Peterbos 16 in 
Anderlecht 

Volledige renovatie van de 
gebouwschil 

116 €5.626.054,45 
Bouwplaats opgeleverd in 
december 2021.  

Na de opzegging van de overeenkomst met Hullbridge, kon deze bouwplaats in mei 2019 worden hervat met het bedrijf 
Renotec. De gebouwschil werd volledig gerenoveerd en geïsoleerd. Het buitentrappenhuis werd afgebroken en de 
noodtrappen werden binnen het gebouw heropgebouwd. Een kolom van 20 woningen werd ontruimd. De rest van het gebouw 
bleef bewoond, wat deze emblematische bouwplaats nog lastiger maakt, rekening houdend met de inbouw van de oude 
balkons in de woningen, de vervanging van het buitenschrijnwerk, alsook de installatie van een ventilatiesysteem in de 
woningen. De 20 appartementen werden volledig gerenoveerd waarvan 3 volledig aangepaste PBM-appartementen. 

Park Peterbos 2 in 
Anderlecht 

Vervanging van de 
standleidingen voor de 
afvoer van het afvalwater, 
asbestverwijdering en 
verbetering van de 
keukenuitrusting en 
(volledige) renovatie van de 
woningen. 

105 €3.141.528,93 Bouwplaats in uitvoering in 
2020-2021 - oplevering 
gepland voor 2022 

De werkzaamheden betreffen enerzijds de asbestverwijdering van de afvoerleidingen in de technische kokers van het gebouw, 
en anderzijds de binnenrenovatie van de woningen. Bij het demonteren van de afvoerleidingen in de kokers werd vastgesteld 
dat de koudwater-, warmwater- en verwarmingsleidingen beschadigd waren door de opeenvolgende lekken van de 
afvoerleidingen. Deze installaties zullen dus ook in het kader van deze werken worden uitgevoerd. Het gebouw werd volledig 
ontruimd. . De appartementen zullen per verdieping worden opgeleverd om ze vanaf juni 2022 geleidelijk opnieuw te huur te 
stellen. 
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Stichtingsstraat 39-45 

in 1082 Sint-Agatha-

Berchem. 

 

Rehabilitatie van 4 
beschermde woningen 
tot twee 5-
kamerwoningen.  

4 € 598.015,96  

Bouwplaats in uitvoering in 

2021. 

Oplevering gepland in 

2022. 

 

De bouwplaats betreft de restauratie van de gebouwschil met inachtneming van de eisen van de dienst Monumenten en 

Landschappen want het gaat om een beschermd gebouw. Wat de binnenrenovatie betreft, werden twee woningen 

samengevoegd voor de uitvoering van twee huizen met vijf slaapkamers. Zowel binnen als buiten werden zoveel mogelijk 

elementen behouden voor een identieke restauratie (omlijstingen, deuren, trappen, enz.). 

Oude Wijk in 1082 Sint-
Agatha-Berchem 

Restauratie en 
reconstructie van 300 stuks 
beschermd schrijnwerk 

71 € 1.025.436,03 Bouwplaats in uitvoering in 

2020-2021. 

Oplevering gepland in 2022 

Het authentieke raamwerk wordt gedemonteerd en in atelier doelgericht gerestaureerd naargelang van hun staat van 
beschadiging. Het niet-authentieke raamwerk wordt vervangen door gereconstrueerde ramen op basis van de authentieke 
ramen. 
Het schrijnwerk wordt vervolgens teruggeplaatst in de woningen, waarbij een bijzondere aandacht wordt besteed aan de 
dichtheid ervan. De oude beglazing wordt vervangen door gerestaureerde dubbele beglazing om het authentieke aspect te 
waarborgen en tegelijkertijd de thermische prestaties te verbeteren. 

Ensemble Jean-
Christophe 1-3-5-7 in 
1082 Sint-Agatha-
Berchem 

Vervanging van het 
buitenschrijnwerk en het in 
overeenstemming brengen 
met de normen van de 
balkons. 

 € 756.864,66  

Bouwplaats in uitvoering in 

2021. 

Oplevering gepland in 
2022. 

De bouwplaats betreft de vervanging van de oude houten ramen door aluminium ramen met thermische onderbreking voor 
een betere energieprestatie van de gebouwen. De opening van de woningen aan de achtergevel voor de aanleg van private 
tuinen voor de woningen op de benedenverdieping. De vervanging en het in overeenstemming brengen met de normen van de 
balkons bevordert de veiligheid van de woningen. 

Hunderenveld in 1082 
Sint-Agatha-Berchem 

Werken in drie 
stookruimten voor de 
overschakeling van 
stookolie op gas 
Neutraliseren van de oude 
stookolietanks 

318 € 136.994.24 Bouwplaats opgeleverd in 
januari 2021 

Hunderenveld 1-2-3-4 
in 1082 Sint-Agatha-
Berchem. 

Renovatie en het in 
overeenstemming brengen 
van de liften. 

212 € 165.185,00 
Bouwplaats in uitvoering in 
2021 - oplevering gepland 
voor maart 2022. 

Oude Wijk in 1082 Sint-
Agatha-Berchem 

Inrichting van een 
preventieantenne in 
samenwerking met de 
Gemeente Sint-Agatha-
Berchem 

 € 129.993,49 Werken opgeleverd begin 
2021 

Naar aanleiding van een subsidie voor de ontwikkeling van lokaal geïntegreerde veiligheidsantennes (LISA - local integrated 
security antenna), werd de benedenverdieping van het gebouw in de Beheerstraat 2-8 volledig gerenoveerd voor de vestiging 
van de verschillende preventiediensten van de Gemeente Sint-Agatha-Berchem in samenwerking met de buurtwerkers van 
Comensia. 

A. Campenhoutstraat 
77 in 1050 Elsene. 

Renovatie van de 
stookruimte en 
overschakeling van 
stookolie op gas 
(neutraliseren van de oude 
stookolietank), 
asbestverwijdering in de 

20 € 127.200,00 
Bouwplaats opgeleverd in 
augustus 2021. 
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kelder / stookruimte / 
parking. 

In het kader van dit project werd een gascondensatieketel geïnstalleerd en werden de oude stookolietanks verwijderd 
waardoor niet langer een risico van bodemvervuiling bestaat. Door de overschakeling op gas kan ook op het energieverbruik 
worden bespaard.  

Longtinstraat, 50-58-60 
in Jette 

Volledige renovatie van het 
dak / potdekselen / 
dakraam 

51 €528.905,58 Bouwplaats opgeleverd in 
maart 2021 

Ook in het kader van de dakrenovaties streeft Comensia haar energiedoelstellingen na. Met het oog op energie-efficiëntie wordt 
bij de renovatie van de daken een performante isolatie uitgevoerd. Tijdens de bouwplaats van de dakrenovatie longtin werd 
Comensia ook geconfronteerd met het probleem van asbest in de leien, ondanks het feit dat het gebruik van dit materiaal bij de 
bouw van het gebouw verboden was. Tijdens deze bouwplaats werden alle asbesthoudende leien van het dak verwijderd 
overeenkomstig de toepasselijke wetgeving. 

Tempelstraat 9-13 in 
Brussel 

Volledige renovatie van het 
gebouw van 12 
appartementen 

12 €2.038.915,13 Bouwplaats opgeleverd in 
augustus 2021 

Dit gebouw werd volledig gerenoveerd en verbouwd. Alleen de voorgevel is om zijn architectonische kwaliteit bewaard gebleven. 
De woningen werden volledig geherstructureerd en vergroot om aan de geldende normen en oppervlakken te voldoen. Het 
aantal woningen kon worden gehandhaafd dankzij het gebruik van de dakvolumes die aan de nieuwe woningen werden 
toegevoegd. De collectieve stookruimte integreert de woningen van Tempelstraat 11 rekening houdend met de ouderdom van 
de stookruimte gelegen in de Tempelstraat 11. De woningen werden in september/november 2021 opnieuw te huur gesteld. 

   
 

4.5 Gewestelijk huisvestingsplan en Alliantie Wonen 

Het Gewestelijk huisvestingsplan (afgekort "GHP"), uitgewerkt door de Brusselse Hoofdstedelijke Regering, wil 

tegemoetkomen aan de crisis in de woonsector in het Brussels Hoofdstedelijk Gewest met de productie van 5000 

woningen waarvan 3500 sociale woningen en 1500 woningen voor middeninkomens.  

In het kader van de projecten van het GHP wordt een beroep gedaan op publieke en private partners voor de 

terbeschikkingstelling aan de BGHM van hun beschikbare bouwgrond voor de bouw van nieuwe woningen 

waarvan het toekomstig beheer aan de OVM's of aan de gemeenten zal worden toevertrouwd. 

Alliantie Wonen waarborgt de continuïteit van het GHP via een productiedoel van 6.500 openbare woningen 

waarvan 4.000 woningen door de BGHM – 3.000 sociale woningen en 1.000 woningen voor middeninkomens – 

en 2.500 door andere publieke actoren. 

Om het productieproces van sociale woningen en woningen voor middeninkomens in het kader van het 

gewestelijk project Alliantie Wonen te bespoedigen, belastte de Brusselse Regering de BGHM met de verwerving 

van "sleutelklare" projecten met latere overdracht. 

Deze projecten worden gefinancierd door gewestelijke kredieten waarvan een gedeelte wordt toegekend in de 

vorm van subsidies.  

Via de verschillende lopende projecten neemt Comensia actief deel aan dit proces: 

• Project Strijdros: afbraak van 3 gebouwen en heropbouw van een wooncomplex met 130 

passiefwoningen en een buurthuis. De bouwplaats ging op 3.11.2020 van start en de contractuele 

uitvoeringstermijn van de werken bedraagt 850 kalenderdagen. 
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• Project Mariëndaal: bouw van 46 woningen in Neder-Over-Heembeek - stedenbouwkundige vergunning 

- afgegeven in 2021 - basisaanbestedingsdossier - begin van de werken gepland in oktober 2022 - 

Laureaatproject BeExemplary. 

• Project Raphael: rehabilitatie van een pakhuis tot 13 sociale woningen, 5 parkeerplaatsen en 1 

gemeenschapsruimte in Anderlecht. Stedenbouwkundige vergunning uitgereikt - 

asbestverwijderingswerken uitgevoerd in 2019 - begin van de werken: 18 januari 2021 

• Project Raphael BIS: bouw van +/- 25 sociale woningen in Anderlecht: haalbaarheidsstudie.  

• Project Hunderenveld: bouw van +/- 75 sociale woningen en woningen voor middeninkomens en 

recreatievoorzieningen in Sint-Agatha-Berchem: stadium haalbaarheidsstudie. 

• Project Azuur: bouw van 26 sociale woningen in Sint-Agatha-Berchem: opdracht van diensten. 

• Project Onafhankelijkheid: bouw van +/- 130 sociale woningen en woningen voor middeninkomens, 

gemeentelijk kinderdagverblijf en collectieve sportvoorzieningen in Molenbeek: stadium 

haalbaarheidsstudie. Begin 2022 zal een opdracht voor diensten worden gelanceerd voor de aanstelling 

van een multidisciplinair team. Rekening houdend met de acquisitieprojecten met talrijke kleine 

appartementen (1 kamer, 2 kamers) voorziet het project in een hoger percentage grote woningen, alsook 

in PBM-woningen. - Programma in afwachting van de goedkeuring van de regering 

 

In het kader van de acquisities van "sleutelklare" woningen ondertekende Comensia drie voorlopige koopakten, 

twee projecten zijn in voltooiingsfase: 

• Raafstraat in Schaarbeek: 18 woningen en 20 parkeerplaatsen (opgeleverd in maart 2021). De woningen 

werden in april 2021 opnieuw te huur gesteld. 

• Verheydenstraat in Molenbeek: 38 woningen en 42 parkeerplaatsen (opgeleverd in juni 2021). De 

woningen werden in september 2021 opnieuw te huur gesteld. 

• Bronstraat in Vorst: 39 woningen en 39 parkeerplaatsen (oplevering gepland in maart 2022). 

• Van Hoegaerdestraat - Piersstraat in Molenbeek: 12 woningen en 10 parkeerplaatsen - handelszaak van 

620m² en 2 parkeerplaatsen (oplevering gepland in juli 2022). 

• Tollaan in Sint-Lambrechts-Woluwe: 55 woningen en 64 parkeerplaatsen, alsook 4 productiepanden. 

(Oplevering gepland in 2024).  

Op basis van de voornoemde projecten zal COMENSIA in de komende jaren ongeveer 600 nieuwe woningen aan 

haar vastgoedpatrimonium toevoegen.  

 

4.6 Duurzaam wijkcontract 

Comensia is ook actief betrokken bij de wijkcontracten Peterbos (Anderlecht) en Moderne Wijk (Sint-Agatha-

Berchem) in samenwerking met de verschillende partners die op het terrein actief zijn: 

 

❖ Park Peterbos in ANDERLECHT 
 

Comensia is ook actief betrokken bij het wijkcontract Peterbos in samenwerking met de verschillende partners die op 

het terrein actief zijn: 

• Het project omvat onder meer de uitwerking van een masterplan voor de volledige 17 ha van het 

Peterbospark, de activering van de gebouwsokkels 3 & 8, de bouw van een gemeentelijk 

kinderdagverblijf voor 49 kinderen, de bouw van een gemeentelijke sportvoorziening, collectieve 

moestuin en de volledige renovatie van het minivoetbalveld. De verschillende projecten zijn allemaal in 

het stadium van het voorontwerp. 

− Bouw van een kinderdagverblijf (PB16) - stadium voorontwerp 

− Bouw van een sportcentrum (PB12) - stadium voorontwerp 

− Heraanleg directe omgeving - openbare weg - stadium voorontwerp 
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− Activering van de benedenverdiepingen van de gebouwen PB3 en 8 - stadium 

stedenbouwkundige vergunningsaanvraag 

− Collectieve moestuin (PB2) - uitgevoerd in 2021. 

− Renovatie van een minivoetbalveld: stadium  stedenbouwkundige vergunningsaanvraag 

Het wijkcontract Peterbos kreeg van BELIRIS in 2021 een extra financiering toegekend. Dankzij deze financiering 

zal het programma van het wijkcontract volledig uitvoerbaar zijn. Rekening houdend met de opdrachten alsook 

met de periode van de coronacrisis wordt het wijkcontract met 2 jaar verlengd, dus tot in 2026. 

 

❖ Oude Wijk in Sint-Agatha-Berchem 
 

Van juni 2021 tot april 2022 voerde de gemeente Sint-Agatha-Berchem in samenwerking met de inwoners en de 

lokale actoren, waaronder Comensia, een diagnose uit van de wijk waarbij prioriteiten werden bepaald en een 

actieprogramma werd opgesteld dat tot doel heeft de levenskwaliteit in de wijk in al haar dimensies te 

verbeteren: gemeenschapsvoorzieningen, openbare ruimte, huisvesting, ondersteuning van de werkgelegenheid 

en het sociale leven, milieu, burgerprojecten, enz. 

Dit actieprogramma zal vanaf de tweede helft 2022 worden uitgevoerd.  
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5.1 Kandidaat-huurders voor sociale huisvesting 

Sinds 2002 kan de kandidaat-huurder zich via één enkele procedure bij meerdere OVM's van zijn keuze 

inschrijven. De OVM waar hij zich inschrijft belast zich met zijn inschrijving bij de andere OVM's van zijn keuze. 

Deze OVM die zijn dossier beheert is het hoofdkantoor en de andere door de kandidaat-huurder gekozen OVM's 

zijn de bijkantoren.  

Op 31.12.2021 beheerde Comensia 3948 dossiers als hoofdkantoor en 27.257 dossiers als bijkantoor, wat 

een totaal is van 45.756 dossiers.  

 

5.2.  Bewoning van de woningen 

 

5.2.1  Toewijzing van de woning 
 

 

De kandidaat-huurder krijgt een woning toegewezen aangepast aan zijn gezinssamenstelling wanneer hij het 

grootste aantal prioriteitspunten verzamelt die afhankelijk zijn van de vooraf bepaalde gezinsspecifieke 

kenmerken en van de datum van inschrijving in het kandidatenregister. 

In het boekjaar 2021 wees Comensia 184 woningen toe, als volgt verdeeld: 

 

 2020 2021 

Kandidaten lijst 33 70 

Sociale afwijkingen 2 1 

Overeenkomst OCMW Anderlecht 2 2 

Overeenkomst OCMW Sint-Agatha-

Berchem 

2 1 

Overeenkomst Onthaalhuizen 5 6 

Overeenkomst artikel 37 4 8 

Herhuisvestingsplan doorstroming 15 15 

Herhuisvestingsplan transfer 19 16 

Doorstromingen  20 57 

Transfers  7 8 

Totaal 110 184 

 

In 2021 bedragen de doorstromings- en transferpercentages respectievelijk 39% en 13%, of 52% van de totale 

toewijzingen binnen Comensia, wat in overeenstemming is met het doorstromingsplan zoals voorgelegd aan en 

goedgekeurd door de Brusselse Gewestelijke Huisvestingmaatschappij. 

 

 

 

5. Verhuurbeheer 
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5.2.2  Mobiliteits-/verlooppercentage van de huurders 

 

Het mobiliteits-/verlooppercentage in 2021 van al onze vertrokken huurders (inclusief doorstromingen en 

transfers) bedraagt 5,84%, of 195 vertrekken/3.335 woningen.  

 

 Comensia 

Jaar 2020 2021 

Mobiliteitspercentage 4,4% 5,4% 

 

Het vertrekpercentage in 2021 (uitsluitend de 'reële vertrekken' = buiten doorstromingen en transfers) bedraagt 

2,97%, of 99 vertrekken/3.335 woningen. 

 

 Comensia 

Jaar 2020 2021 

Vertrekpercentage 2,55 % 2,97% 

 

Uit een fijnere analyse van de situatie blijkt dat 49% (96 gezinnen/195 vertrekken) van de verhuisde huurders in 
werkelijkheid huurders zijn die hetzij verhuisd zijn naar een woning die beter aangepast is aan hun 
gezinssamenstelling (doorstroming), hetzij verhuisd zijn naar een woning van hetzelfde type (transfer). 

 Comensia 

Jaar 2020 2021 

Doorstromings-

/transferpercentage 

42,3 % 

 

49% 

 

 

Het doorstromings-/transferpercentage blijft stijgen. Hieruit blijkt dat de aanpasbaarheid van de woningen nog 

altijd een prioriteit is voor Comensia. 

 

5.2.3  Huurleegstand : beheer van de leegstaande en onbewoonbare woningen 

 

Comensia ijvert op energieke maar ook prospectieve wijze voor de permanente instandhouding van 
kwaliteitswoningen. Zo wil Comensia redelijkerwijs anticiperen op de geleidelijke veroudering van bepaalde 
bewoonde groepen van woningen en , meer bepaald, op de veroudering van de eigenlijke woningen. 
 

❖ Doelen en hulpmiddelen 
 
Leegstaande woningen (huurleegstand) zijn woningen die opnieuw kunnen worden verhuurd, hetzij direct nadat 
ze vrijkomen, hetzij na een renovatie door onze dienst Werken of door een extern bedrijf. 
Onbewoonbare woningen betreffen: 
 

- beschadigde woningen die moeten worden gerenoveerd en dus niet onmiddellijk opnieuw kunnen 
worden verhuurd en waarvan de financiering al dan niet is verzekerd; 

- leegstaande groepen van woningen in het kader van een zware renovatie. 
 
Comensia streeft de volgende doelen na:  
 

- het leegstandspercentage van de woningen beperken tot 2%  
- onbewoonbare woningen tot een minimum beperken  
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Om deze doelen te bereiken werd een operationele werkgroep opgericht "Bestrijding van leegstand" om de actie 
van de verschillende diensten te coördineren. De renovatie van de woningen wordt uitgevoerd hetzij door de 
dienst Werken, hetzij door een extern bedrijf, hetzij door de stockopdracht voor de renovatie van woningen. 
. 

 

❖ Balans 2021 - Evaluatie van het operationeel plan  

 

• De dienst Werken voerde in 53 woningen werken uit voor een totaal van € 887.134,95 waarvan € 266.177,25 

in vaste activa (of 30 %).  

- 2 studio's    

- 16 1-kamerwoningen  

- 12 2-kamerwoningen  

- 20 3-kamerwoningen  

- 1 4-kamerwoning   

- 2 5-kamerwoningen  

 

• Externe bedrijven voerden werken uit voor de renovatie van 51 woningen voor een totaalbedrag van € 

747.051,25 waarvan € 249.788,23 16 huizen en € 490.796,29 voor 34 appartementen. 

 

51 woningen uitgevoerd in 2021         

  34 appartementen.       € 490.796,29     

  16 huizen       € 256.254,96     

Bedrag van de 

werken           € 747.051,25  waarvan       € 249.788,24  in vaste activa 33,44% 

 of        € 14.648,06  /woning     

 

• Naar aanleiding van de toekenning in 2020 van de opdracht "raamovereenkomst" voor de renovatie van 

de onbewoonbare woningen, voerde de cel Investeringen in 2021 de renovatie uit van 11 woningen 

voor een totaal van € 1.056.353,88 :   

 

Overigens moet Comensia preventieve werkzaamheden uitvoeren om onbewoonbare woningen te 

vermijden 

Commune Adresse Entrepreneur Date de fin Montant Final

1083 Drève du château 38 Unic Concept 03/12/2021              107.064,96 € 

1083 Rue communale 37 Unic Concept 03/12/2021              120.412,86 € 

1083 Rue communale 49 Unic Concept 19/04/2021                 85.552,65 € 

1083 Drève du château 44 Unic Concept 19/04/2021                 89.982,12 € 

1020 Rue du romarin 7 Unic Concept 19/04/2021                 86.986,31 € 

1083 Place du Sorbier 9 Malice 19/04/2021                 99.387,12 € 

1020 Rue du cresson 9 Malice 03/12/2021              112.635,74 € 

1020 Rue de la Ciboulette 16 Malice 03/12/2021              130.207,76 € 

1020 Rue du Romarin 3 Malice 19/04/2021              100.644,41 € 

1082 Rue de la cité moderne 11 ACP 23/11/2021                 43.539,76 € 

1082 Entr'Aide 16 ACP 08/06/2021                 79.940,19 € 

          1.056.353,88 € 
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Het betreft werkzaamheden en/of de voortzetting van werkzaamheden begonnen of opgenomen in de 

begrotingsplanning 2018-2021 

Hier vermelden we op vrij uitputtende wijze de volgende renovatie of afbraak/heropbouwwerken:  

• Tempelstraat 9-13 (12 woningen): 

12 woningen, in 2021 opnieuw ter huur gesteld 

• Paal (20 woningen):  

8 woningen, in 2021 opnieuw ter huur gesteld 

• Albert 1 Square (75 woningen): 

Fase I: 2019 - 30 woningen 

Fase II: 20 woningen, in 2020 opnieuw verhuurd 

Fase III: 25 woningen, in 2021 opnieuw te verhuren 

• Peterbos 2 (105 woningen): 

105 woningen, in 2022 opnieuw te verhuren 

• Peterbos 16 (20 woningen): 

20 woningen, in 2021-2022 opnieuw te verhuren 

• Stichting (project Bovenhuis): 

4 woningen, in 2022 opnieuw te verhuren 

• Initiatief 1-5  (45 woningen): bouwplaats gepland in 2022 
 

• Peterbos 3 (24 woningen): uitgesteld naar aanleiding van opzegging Hullbridge - bouwplaats 2023 

• Strijdros:  

Afbraak van 43 woningen en bouw van 130 woningen, in 2023-2024 opnieuw te verhuren 

 

5.3 Doorstromings- en herhuisvestingsplan  

5.3.1 Begrippen doorstroming en transfer 

 

Doorstroming is een actie die erop gericht is een gezin te verhuizen dat een woning betrekt die niet aangepast is 

aan de gezinssamenstelling. Deze actie kan plaatvinden op aanvraag van de huurder of ten gevolge van een 

verplichte doorstroming wanneer het gezin een bovenmatige woning betrekt, d.w.z. met minstens twee 

overtollige slaapkamers 

De geldende wetgeving bepaalt dat wanneer een of meer woningen voor verhuur beschikbaar zijn, de OVM die 

moet toewijzen: 

a) Bij voorrang aan haar huurders van bovenmatige woningen (met minstens twee overtollige 
slaapkamers), 

b) Vervolgens aan haar huurders van ondermatige woningen (met minstens één slaapkamer te kort in 
verhouding tot de gezinssamenstelling) voor zover ze hiervoor een aanvraag indienden, 

c) Ten slotte aan haar huurders van onderbezette woningen (met een overtollige slaapkamer). 

 

Het begrip "transfer" is niet in de wetgeving gedefinieerd. De toegekende transfers van woningen zijn die waarbij 

het behoud in de huidige woning ernstige gevolgen heeft op het welzijn van het gezin. 

 

5.3.2  Toewijzingsmethode van de woningen 
 

In 2021 bedragen het doorstromings- en transferpercentage respectievelijk 39% en 13% van het totaal aantal 

toewijzingen uitgevoerd binnen Comensia. 
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Het verwachte totaalpercentage van 30% doorstromingen (inclusief herhuisvestingsplan) voor 2021 werd dus 

bereikt en zelfs ruimschoots overschreden. Het subpercentage van 15% van de doorstromingen buiten de 

herhuisvestingsplannen werd eveneens bereikt (32%) 

 

5.3.3  Statistieken en algemene percentages 

 

❖ Inventaris van de niet-aangepaste woningen volgens de afwijking van het aantal slaapkamers 
 

 Overbezet Aangepast Onderbezet Bovenmatig   
Aantal 

slaapkamers -4 -3 -2 -1 0 1 2 3 4 5 

6 Algemeen 

totaal 

0        56             56 

1    1  5 33 645            684 

2  1  5 26  143 450  272 1          898 

3    10 62  183 304 171  218        948 

4   1 9  37  64  37  35 29       212 

5   1  1  12 20  15  11 7 4     71 

6    1    1  2  1  1       6 

7         1             1 

8         2    3  1 2    1 9 

Algemeen 

totaal  1  18 104  408 1543 497   269 38   6  0 

1 

2885 

   

De bovenstaande tabel illustreert: 

- Het aantal aangepaste woningen, of 1543 (53%) (1536 in 2020), 
- Het aantal niet-aangepaste woningen, of 1342 (47%) (1362 in 2020), uitgesplitst volgens de afwijking in 

aantal slaapkamers, waarvan 
o  811 (28%) in onderbezette woningen  

▪ Waarvan 314 bovenmatige woningen, of 11% van de bewoonde woningen. 
o 531 (18,5%) overbezette woningen  

 

 

❖ Bescherming per type van aanpasbaarheid 

 

 

  -4 -3 -2 -1 0 1 2 3 4 6 Totaal 

Zonder beschermde 

doorstromingsaanvraag 0 1 4 18 426 170 102  18  1 

1 

741 

Met beschermde 

doorstromingsaanvraag 0 1 2 8 2 41 47 8 3 

0 

112 

Totaal beschermd 0 2 6 26 428 211 149 26 4 1 853 

 

De bovenstaande tabellen illustreren dat van de 811 gezinnen in onderbezette woningen, 391 gezinnen (of 

13,5%) beschermd zijn. 

Ter indicatie, 314 gezinnen (of 11%) wonen in een bovenmatige woning waarvan 180gezinnen (of 6%) beschermd 

zijn. Merk ook op dat van deze 180 beschermde gezinnen, 58 gezinnen een doorstromingsaanvraag indienden. 
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5.3.4  Doorstromings- en transferaanvragen  
 

De onderstaande tabel geeft het detail weer van het aantal gezinnen dat een doorstromings- of transferaanvraag 

indiende: 

• Percentage huurders dat een doorstromingsaanvraag indiende: 19%, of 561 aanvragen (582 in 2019). 

• Percentage huurders dat een aanvaarde transferaanvraag indiende. 1%, of 31 aanvragen (32 in 2019). 

 

  -4 -3 -2 -1 0 1 2 3 4 5 6 Totaal 

Zonder doorstromings- of 

transferaanvraag 0 5 38 257 1504 358 156 25  1 0 1 2345 

Met 

doorstromingsaanvraag  1 13 66 151 13 139 113 13 5 0 0 514 

Met transferaanvraag         26           26 

 

Concreet dienden op een totaal van 1345 niet-aangepaste woningen 514 gezinnen of 38% een aanvraag in voor 

een woning aangepast aan hun gezinssamenstelling 

▪ 270 doorstromingsaanvragen wegens onderbezetting van de woning, waarvan 131 aanvragen wegens 

bovenmatige woning; 

▪ 231 doorstromingsaanvragen wegens overbezetting van de woning. 

Wat de aangepaste woningen betreft, tellen we 13 gezinnen met een doorstromingsaanvraag. Dat is te wijten 

aan een wijziging van de gezinssamenstelling waardoor de woning voortaan aangepast is aan de nieuwe 

gezinssamenstelling. Deze gezinnen zullen in de maand februari worden geïnformeerd van de annulering van 

hun doorstromingsaanvraag aangezien hun woning aangepast is geworden. 

 

5.3.5  Toewijzingsprocedure 

 

De geldende regelgeving legt het accent op de verplichte doorstromingen.  

 

Zo zijn de gezinnen die een bovenmatige woning betrekken met minstens twee overtollige kamers, ongeacht ze 

al dan niet een doorstromingsaanvraag indienden, verplicht te verhuizen wanneer ze een aangepaste woning 

krijgen aangeboden (met vergelijkbaar comfort en gelegen in dezelfde gemeente of in een straal van 5 kilometer).  

 

De doorstromingsprocedure van Comensia voorziet dus in de volgende prioritaire toewijzingscriteria: 

 

a) het verschil tussen het huidige aantal slaapkamers en het wettelijk aantal slaapkamers.; 

 

b) de leeftijd van het oudste gezinslid;  

 

c) de anciënniteit van de aanvraag, indien die bestaat. 

 

Merk op dat Comensia haar huurders bewust maakt voor de "sociale" noodzaak een woning te betrekken die 

aangepast is aan de gezinssamenstelling om grote gezinnen de mogelijkheid te bieden sneller toegang te krijgen 

tot een grotere woning. Comensia laat de huurders die een woning betrekken met minstens twee slaapkamers 

een ethische code ondertekenen. Comensia verzoekt de beschermde gezinnen eveneens om een 

doorstromingsaanvraag naar een kleinere woning in te dienen.  
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5.3.6 Herhuisvestingsplannen  

 

In het kader van de verschillende geplande herhuisvestingsplannen kwamen in 2021 in totaal 26 woningen vrij.  

  

Comensia voerde 2 herhuisvestingsplannen uit:  

• park Peterbos 2 – (voltooiing) , of 4 woningen  

• Initiatiefplein 1-2-3 en 4-5, of 22 woningen 

 

5.3.7  Nieuwe  sleutel-op-de-deuraanwinsten 

 

Een van de grote uitdagingen in 2021 was de organisatie van de toewijzingen van de twee nieuwe gebouwen, 

Raaf en Emaillerie Zo verhuurden we, naast de gebruikelijke vrijgekomen woningen, niet minder dan 56 

appartementen.   

 

• Raaf is een gebouw gelegen in de Raafstraat 17 in Schaarbeek. Het bestaat uit 18 woningen die als volgt 

zijn ingedeeld: 

- 4 3-kamerhuizen op het binnenterrein van het huizenblok 

- 5 2-kamerappartementen  

- 5 1-kamerappartementen 

- 4 studio's 

 

• Emaillerie is een gebouw gelegen in de Verheydenstraat 7-13 in. Het betreft een mede-eigendom (38 

appartementen) met een mix van sociale woningen, private woningen en woningfonds Comensia kocht de 

volgende appartementen: 

- 9 3-kamerappartementen 

- 25 2-kamerappartementen 

- 4 1-kamerappartementen  

 

5.3.8  Conclusies en perspectieven 
 

Een groot aantal huurders diende een doorstromingsaanvraag in. Op een totaal van 1342 niet-aangepaste 

woningen dienden 514 gezinnen of 38% een aanvraag in voor een woning aangepast aan hun 

gezinssamenstelling. 

De verschillende diensten van Comensia zetten zich in om er gevolg aan te geven, rekening houdend met 

verschillende parameters: 

▪ De wachttijd van de kandidaten en de zorgwekkende persoonlijke omstandigheden; 

▪ Het behoud van het financieel evenwicht van de onderneming en het leegstandspercentage;  

▪ De technische en menselijke middelen ten opzichte van het groeiend aantal woningen die een renovatie 
en zelfs zware renovatie nodig hebben (bouwvalligheid van oude woningen of beschadiging door de 
vorige huurders) die de termijn van de herverhuur verlengen; 

▪ De niet-inachtneming van de huurverplichtingen door sommige huurders in afwachting van een 
doorstroming; 

▪ Het toewijzingspercentage van de woningen in het kader van de verschillende overeenkomsten; 

▪ De verhuizingen die plaatsvonden in het kader van de herhuisvestingsplannen; 
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▪ Het aantal weigeringen van woningvoorstellen in het kader van verplichte doorstromingen. 

▪ De beperkte keuze van gemeente door sommige gezinnen in onderbezetting. 

 
In een poging het percentage van niet-aangepaste woningen te beperken en de levenskwaliteit van onze 

huurders te verbeteren, wordt een aantal maatregelen genomen: 

▪ De handhaving en aanscherping van het beleid van de terugname van woningen in onderbezetting en 
in het bijzonder van bovenmatige woningen. Deze terugname wordt bewerkstelligd door de 
bewustmaking en ondersteuning van de betreffende huurders en, in voorkomend geval, het beroep op 
de huuropzegging voor niet-beschermde personen die de aangepaste woning weigeren die ze 
toegewezen krijgen.  

Wat de beschermde personen betreft, zal in geval van weigering van een aangepaste woning de 
huurbeperking tot 20%/22%/24% van de inkomens worden geschrapt en zal niet meer worden 
toegekend mocht het gezin een nieuwe doorstromingsaanvraag indienen.  

We hopen dat deze bewustmakings- en informatieacties het aantal weigeringen zal kunnen beperken 
via een betere informatie betreffende de keuze van de gewenste gemeente door de huurders en de 
verschillende gezondheidsproblemen die de toewijzing verantwoorden van een specifieke woning (lift, 
toegankelijkheid voor personen met beperkte mobiliteit, enz.).  

▪ Bij de toewijzing van onze talrijke nieuwe of gerenoveerde woningen (Bron, Raphael, Peterbos 2) erop 
toezien voorrang te geven aan de gezinnen in een bovenmatige woning of gezinnen met een grote 
afwijking van het aantal slaapkamers. 

▪ De ondertekening van onze ethische code bij de ondertekening van de huurovereenkomst voor een 
appartement met meer dan één slaapkamer om de terugname te vergemakkelijken van grote woningen 
bij het vertrek van de kinderen. Zo zullen we de huurders erop kunnen wijzen, met hun handtekening 
als argument, dat de sociale woning hen hielp toen zij dat nodig hadden en dat nu anderen hun te groot 
geworden woning nodig hebben om hun kinderen waardig op te voeden zoals zij dat konden doen.  

▪ Het beroep op externe bedrijven voor de uitvoering van sommige zware renovaties om de woningen 
tussen twee toewijzingen zo spoedig mogelijk te renoveren.  

▪ Wegens de reorganisatie van onder meer de afdeling Patrimonium, werden de technische keuringen 
opgeschort die voorafgaande aan een doorstroming of transfer vóór de definitieve toewijzing van de 
woning worden uitgevoerd Deze keuringen zullen opnieuw worden ingevoerd zodra de 
gezondheidstoestand dat toelaat. Behalve de controle op de naleving door de huurder van zijn 
huurverplichtingen, laat deze maatregel namelijk toe de huurleegstand te verminderen en het huur- en 
technisch beheer na een doorstroming te optimaliseren door de kennis van de staat en de specifieke 
kenmerken van de woning. 

▪ De handhaving van de verplichting van een minimaal aantal woningen (bepaald op 50 woningen) voor 

de doorstromingsaanvragen van gezinnen in een bovenmatige woning. In 2021 werd dit minimum 

aangepast vóór de toewijzingen van de nieuwe woningen van "Raaf" en "Emaillerie". 

  

In 2022 voorziet Comensia geen herhuisvestingsplan. Hiermee rekening houdend wordt het te bereiken 

doorstromingspercentage vastgesteld op 25% van alle toewijzingen van Comensia in 2022.  

 

 

5.4. Beheer van de parkeergarages door een externe operator  

Ter herinnering, Comensia besteedde het beheer uit van een aantal parkeergarages aan de externe operator 

BePark. Dankzij deze samenwerking kunnen we de beveiliging van de parkeergarages en de gebouwen, alsook 

de commercialisering van de parkeerplaatsen verbeteren. Be Park is een gespecialiseerd bedrijf in het beheer 

van parkeergarages en heeft meer expertise en middelen ter beschikking om een optimale en veilige exploitatie 
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te waarborgen. Concreet betreft dat 15 parkeergarages of een totaal van 439 parkeerplaatsen. Voor al onze 

huurders werd een forfaitair sociaal bedrag van € 60 incl. btw vastgesteld voor een toegang 24u/24u tot de 

parkeergarages. . Ingevolge de sluiting van de buitenparkings werd echter een uitzondering gemaakt voor 

Hunderenveld, waarvoor dit forfait  werd vastgesteld op € 45.  Afhankelijk van de resterende beschikbare 

parkeerplaatsen, commercialiseert Be Park abonnementen aan externe personen en organisaties om de 

maximale capaciteit van de parkeergarages te benutten.  

Enkele cijfers : 

❖ BePark telt 360 gebruikers waarvan 130 huurders  

❖ Op 31.12.2021 telden de parkeergarages 228 lopende abonnementen waarvan 105 huurders van 

Comensia 

❖ Tussen 2020 en 2021 tekent de omzet een stijging op van 16% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.5 Huurgeschillen 

 

5.5.1. Beheer van de huurachterstanden 

COMENSIA beschikt over een dienst Juridische zaken en geschillen. Deze dienst is onder meer belast met de 

bestrijding van huurachterstanden en tegelijkertijd, in de mate van het mogelijke, de preventie van 

huisuitzettingen met als doel het percentage achterstallige betalingen te handhave onder 2% van de jaaromzet. 

In samenwerking met de Sociale dienst past de dienst Juridische zaken en geschillen een krachtige 

schuldeisersstrategie en een dynamisch sociaal ondersteuningsbeleid toe. 

Voor de uitvoering van deze opdracht beschikt de dienst Juridische zaken en geschillen over talrijke 

actiemiddelen: 

• Sociale maatregelen die onder meer bestaan uit telefoongesprekken, contacten met sociale verenigingen 
(OCMW's, gemeentelijke sociale diensten, ziekenfondsen, ziekenhuizen, RVA, uitkeringsfondsen, enz.) of 
nog uit huisbezoeken door maatschappelijk werkers. Deze actie wordt uitgevoerd in samenwerking met 
de Sociale dienst.  

• Dwangmaatregelen die onder meer bestaan uit:  
o het verzenden van aanmaningen en ingebrekestellingen van betaling, 
o het beroep op de advocaat die belast is de huurder-schuldenaar via een verzoekschrift op te 

roepen om voor de bevoegde vrederechter te verschijnen met het oog op een eventuele 
minnelijke schikking tussen de partijen voor de betaling van de schuld door de huurder en de 
eventuele opzegging van de huurovereenkomst, en,  

o in voorkomend geval, de tenuitvoerlegging van het vonnis, de vaststelling van een datum voor 
de huisuitzetting door de gerechtsdeurwaarder en de invordering van de verschuldigde bedragen 
door inbeslagneming. 
 

In 2021 gaf de dienst Juridische zaken en geschillen iets minder dan honderd dossiers in handen van zijn advocaat 
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voor de gerechtelijk invordering van de verschuldigde bedragen.  

 

5.5.2 Huurachterstanden op 31.12.2021 
 

 

 Huurachterstanden op 31.12.2020 Huurachterstanden op 31.12.2021 

Huidige huurders 244.969,63€ 

(1,41%) 

170.000,70€ 

(0,97%) 

Vertrokken 

huurders 

97.265,15€ 

(0,56%) 

135.999,36€ 

(0,78%) 

Totaal 342.234,78 € 306.000,06€ 

                                                                      

De in 2021 geboekte resultaten zijn historisch en nog beter dan die van 2020! 

Comensia zet de strijd voort tegen de huurachterstanden en bevindt zich nog altijd onder de drempel van 2% 

van de omzet voor de achterstallige betalingen van de huidige huurders en onder de drempel van 1% van de 

omzet voor de achterstallige betalingen van de vertrokken huurders. 

Dankzij de vastberaden en gestage actie van de dienst Juridische zaken en de preventieve acties van de Sociale 

dienst, is de situatie met betrekking tot de geschillen onder controle, alsook de handhaving van het bedrag van 

de huurachterstanden onder de gestelde drempels. 

 

5.5.3 Huisuitzettingsprocedure 
 

COMENSIA vervult haar maatschappelijke missie door uithuiszettingen zoveel mogelijk te voorkomen. 

Uithuiszettingen blijven dus uitzonderingsgevallen. In 2021 moest COMENSIA maar 5 huurders uitzetten.  

Dit resultaat getuigt van het doorzettingsvermogen van onze verschillende diensten om een huurder pas uit te 

zetten na zowel een interne als gerechtelijke procedure waaruit helaas de hardnekkige niet-nakoming blijkt van 

de verplichtingen en/of ernstige inbreuken op de bepalingen van de huurovereenkomst en/of van de wetgeving 

in het algemeen. 

. 
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Voor Comensia, huurderscoöperatieve, is één van de belangrijkste doelen van onze maatschappelijk werkers het 

stimuleren van een participatieve en burgerdynamiek bij onze huurders-coöperanten in partnerschap met het lokaal 

verenigingsweefsel. 

Comensia stelt het welzijn voorop van de huurders-coöperanten en ontwikkelt hun empowerment via de bevatting 

en toe-eigening van hun statuut van coöperant. Diverse assen zijn afgebakend om hen in staat te stellen zich in te 

zetten voor de verbetering van hun dagelijks leven en van hun leefomgeving. 

Onze medewerkers belast met de sociale ondersteuning ijveren zowel op individueel, collectief als 

gemeenschapsniveau. Hun werk ligt eveneens in de lijn van een transversale interne actie tussen de verschillende 

diensten van Comensia, en van een externe actie met de verenigingen en sociale partners. 

Wegens de voortdurende aanwezigheid van de gezondheidscrisis, werden specifieke behoeften vastgesteld in 

termen van ondersteuning, een luisterend oor en solidariteit. Ondanks de vele geldende maatregelen kwamen onze 

teams hieraan op verschillende wijzen tegemoet.  

 

6.1  Individuele sociale ondersteuning  

 

De Sociale dienst van Comensia telt 6 maatschappelijk assistenten/werkers belast met de individuele sociale 

ondersteuning van de huurders waarvan 5 (4,5 VTE’s) gedetacheerd door de DMBSH (Dienst voor Maatschappelijke 

Begeleiding van Sociale Huurders) en 1 aangeworven door Comensia met "eigen vermogen". Deze laatste is ook 

belast met de coördinatie van de dienst in overleg met de directrice van de Sociale afdeling. 

 

Krachtens een overeenkomst tussen Comensia en de DMBSH zijn de gedetacheerde maatschappelijk werkers belast 

met de volgende basistaken: 

• Toezien op de doorverwijzing van de kandidaat-huurders in sociale moeilijkheden naar de bevoegde 

instellingen of verenigingen die een oplossing kunnen bieden voor hun probleem; 
 

• Activiteiten ontwikkelen van schuldbemiddeling voor de aanpak van problemen van overmatige 

schuldenlast, in de eerste plaats van de sociale huurders, maar ook van de kandidaat-huurders en personen 

die het risico lopen uit hun woning te worden gezet;  
 

• Contact opnemen met alle openbare vastgoedmaatschappijen en desgewenst een overeenkomst sluiten 

om hen te helpen hun missies te volbrengen en de aanwezigheid te waarborgen van een maatschappelijk 

werker op het werkterrein van de openbare vastgoedmaatschappijen;  
 
 

• Activiteiten organiseren in verband met de sociale ondersteuning van de huurders van de openbare 

vastgoedmaatschappijen, eventueel in het kader van programma's voor collectieve en 

gemeenschapsactiviteiten; 
 

• Deelnemen aan reflecties over het thema van sociale ondersteuning. 

6. Geïntegreerde sociale benadering van Comensia 
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Behalve deze basistaken, leidt de realiteit van het terrein en van de activiteiten van de OVM, zoals hiervoor vermeld, 

tot een transversale samenwerking met de andere diensten en partners van Comensia. Een nieuwe overeenkomst 

werd met de DMBSH gesloten, gericht op de herdefiniëring en uitbreiding van de taken van de maatschappelijk 

werkers, onder meer tot het collectief maatschappelijk werk. Comensia blijft ook attent op de handhaving van het 

huidige aantal door de DMBSH gedetacheerde maatschappelijk werkers. Een eventuele vermindering van het aantal 

medewerkers zou werkelijk een probleem zijn, want de vraag vermindert niet, integendeel zelfs.  

 

Wegens de gezondheidscrisis werden de huisbezoeken in 2020 opgeschort (uitgezonderd voor dringende gevallen). 

De terugkeer naar de fysieke aanwezigheid betekende een grotere beschikbaarheid voor de huurders.  Naast de 

telefonische contacten werden in 2021 enkele huisbezoeken geleidelijk hervat 

Met het oog op een grotere zichtbaarheid kunnen de maatschappelijk assistenten/werkers voortaan op afspraak 

aanwezig zijn in de lokale steunpunten op de woonsites Beheer, Rosmarijn en Dunant. De ruimten werden met de 

nodige gezondheidsmaatregelen uitgerust zodat de contacten in alle veiligheid kunnen plaatsvinden. 

Ten slotte werd in 2021 een niet herhuisvestingsplan georganiseerd In het kader van de ondersteuning van de 

huurders in wier woningen zware renovaties worden uitgevoerd (Initiatiefplein) hebben de dienst Individuele sociale 

ondersteuning en de Buurtdienst hun samenwerking voortgezet. 

 

6.2  Collectieve sociale ondersteuning - Buurtdienst 

 

In 2019 richtte Comensia, als sociale huisvestingscoöperatie, een nieuwe dienst op: de Buurtdienst.  

In een coöperatieve logica heeft deze nieuwe dienst tot doel banden te scheppen en de participatieve en 

coöperatieve dynamiek met de huurders-coöperanten te stimuleren.  

In 2021 telde de Buurtdienst 7 medewerkers waarvan 1 medewerker deeltijds in Evere werd gedetacheerd om de 

collectieve acties te leiden van het gemeenschapscentrum Maison coopérative Destrier. Voorts werd van juni 2020 
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tot maart 2021 eveneens een medewerker aangeworven met een ABD voor de ondersteuning van de verkiezingen 

van de ARHUU en de bestuurders.  

 

6.2.1  Missies 
 

❖ Via gedecentraliseerde permanenties dienst doen als administratieve schakel tussen de huurders en 

Comensia: 

- De huurders informeren over de verschillende formaliteiten voor sociale huisvesting en meer specifiek bij 

Comensia. 

- Een trefpunt voorstellen om documenten in te dienen / in ontvangst te nemen. 

- De toegankelijkheid bevorderen van de diensten van Comensia voor de huurders-coöperanten. 

- De aanvragen van de huurders-coöperanten schiften en naar de bevoegde dienst doorsturen.  

 

❖ Sociale banden ontwikkelen  

- Inspelen op de behoefte van de huurders-coöperanten om gehoord te worden en banden leggen tussen de 

huurders-coöperanten onderling, tussen de huurders-coöperanten en Comensia, en tussen de huurders-

coöperanten en hun administratieve en/of verenigingsstructuur.  

- Bevorderen van het onderling respect, de communicatie, de solidariteit, de interculturele toenaderingen 

tussen de huurders en burengeschillen beperken.  

 

❖ Het statuut van huurder-coöperant ontwikkelen 

- De huurders-coöperanten informeren over hun rechten en plichten in de coöperatieve. 

- Bewustmaken/bevorderen van de slagvaardigheid van de huurders-coöperanten ten aanzien van hun 

huurderscoöperatieve. 

- Een onderlinge dialoog ontwikkelen die noodzakelijk is voor de goede werking van een coöperatieve 

vennootschap: dialoog van vennootschap naar huurders en van huurders naar vennootschap.  

 

❖ De huurders-coöperanten aanmoedigen om zich in te zetten voor de verbetering en toe-eigening van hun 

leefomgeving  

- Acties uitvoeren bij de huurders-coöperanten om een actief burgerschap te ontwikkelen en hen aan te 

moedigen hun leefomgeving opnieuw toe te eigenen.  

- De huurders-coöperanten helpen de nodige middelen te vinden om acties uit te voeren. 

- De oprichting bevorderen van huurdersprojecten om de bewoners actoren te maken van hun leefomgeving. 

- Een netwerk ontwikkelen/oprichten van lokale actoren (verenigingen, overheidsbesturen, enz.). 

 

❖ Communicatiebruggen slaan tussen de diensten van Comensia en de huurders-coöperanten 

- Dit doel beoogt een grotere betrokkenheid van Comensia bij en een betere informatie over de realiteit van 

de huurders-coöperanten. 

- De communicatie en informatie tussen de diensten en de huurders bevorderen, door onder meer de 
ontwikkeling te stimuleren van een gemeenschappelijke "taal". 

- Het collectief maatschappelijk werk theoretiseren met het oog op een goede bevatting door de andere 
diensten en de identificatie van zijn "toevoegde waarde". 

 

6.2.2  Werkassen: 
 

❖ Ontwikkelen van collectieve projecten door en voor de huurders-coöperanten: 

- Binnen de lokale steunpunten, trefpunten in de wijken Neder-over-Heembeek, Laken, Evere, 

Hunderenveld en Oude Wijk in Sint-Agatha-Berchem 

- Buiten de lokale steunpunten: collectieve ondersteuningen van de huurders-coöperanten, hetzij op 

verzoek van de huurders hetzij van de andere diensten van Comensia.   
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- In het kader van de projectoproepen, financiële steun voor de huurders-coöperanten voor de 

organisatie van de collectieve acties in hun wijk.  

- Beheer van de gemeenschapszalen: Deze essentiële infrastructuren zijn noodzakelijk voor de 

ontwikkeling van burger- en participatie-initiatieven en van het verenigingsleven in de wijken en 

gebouwen.   

- Organisatie van de LOBECO's, lokale beheerscomités, essentiële gedecentraliseerde beheerpunten 

voor de werking van de huurderscoöperatieve Comensia. 

- Via de ondersteuning van de ARHUU 
 

❖ Ondersteuning van de werkzaamheden: schakel tussen de Technische dienst en de huurder-coöperant 

om gemeenschappelijke oplossingen te vinden in geval van problemen. 
 

❖ De cel Leefomgeving en milieuzorg: bewust maken voor en beheer van grofvuil   
 

❖ Ontwikkelen van gemeenschapshuizen, thans alleen aanwezig in Evere maar in de toekomst ook in de 

andere wijken gepland. 

 

6.2.3  Werkwijze 
 

De buurtdienst past in het kader van de methode van de collectieve sociale actie: 

De maatschappelijk werkers belast met de collectieve sociale ondersteuning brengen samen met de huurders-

coöperanten de problemen kaart en werken samen actiemiddelen uit De buurtdienst heeft tot doel: 
 

❖ Collectieve oplossingen te bieden voor collectieve problemen 

❖ De bestaande middelen toegankelijker maken en/of nieuwe oplossingen uitwerken 

❖ Via participatieve werkwijzen de emancipatie en zelfstandigheid van de personen stimuleren  

 

Via deze werkwijze willen wij de empowerment van de coöperanten-huurders stimuleren door de ontwikkeling van 

acties/projecten door en voor de huurders-coöperanten steunend op hun kennis en expertise van de wijk 

 

6.2.4  Acties 2021 
 

Coronamaatregelen 

Ondanks de coronamaatregelen zijn de lokale steunpunten in 2021 open gebleven  

Tijdens de lockdowns daarentegen spitste de Buurtdienst zijn actie vooral toe op het luisteren naar de 

moeilijkheden van de huurders-coöperanten De dienst organiseerde ook een telefonische rondgang om het 

welzijn van de huurders-coöperanten te controleren en erop toe te zien dat de meest kwetsbare en 

alleenstaande personen kregen wat zij nodig hadden. 

Ten slotte gaf de Buurtdienst blijk van solidariteit, door de verhuurdiensten en de dienst Individuele sociale 

ondersteuning waar nodig een helpende hand toe te steken. 

 

1) Projectoproep "Comensia 2021" 

De ingediende projecten moeten aan de volgende criteria voldoen:  

▪ Getuigen van transparantie, zowel in termen van budget als organisatie, 

▪ In het kader passen van een langetermijndynamiek, 

▪ Een volstrekte politieke en/of religieuze neutraliteit in acht nemen, 

▪ Geen commercieel doel nastreven, 

▪ De activiteit bij een breed publiek promoten 
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Voor 2020 werd hiervoor een bedrag uitgetrokken van € 26.210. Rekening houdend met het groeiend succes werd 

dit bedrag in 2021 verhoogd tot € 30.000. 28 projectoproepformulieren werden ingediend. Het totaalbedrag van 

de subsidieverzoeken, vóór beslissing van de jury, bedroeg € 53.431,32.  24 projecten werden geselecteerd  

Ondanks de gezondheidscrisis konden met de ondersteuning van de medewerkers van de Buurtdienst en/of van 

de PSC's (projecten voor sociale cohesie) en/of van andere actoren van het maatschappelijk middenveld 

verschillende projecten worden georganiseerd: 

 

Onder leiding van de Buurtdienst:  
 

✓ Wijkfeest in NOH is samenwerking met de vzw Jeunesse de Val Marie en het PSC Versailles-Mariëndaal. 

✓ Het project "pepermunt" dat een ecologisch alternatief biedt tegen rattenplagen, georganiseerd op 

initiatief van de huurders-coöperanten in samenwerking met de vzw Jeunesse de Val Marie.  

✓ Wijkfeest in Laken en organisatie van een Halloweenparade op initiatief van een groep huurders-

coöperanten van Verregat en met de actieve medewerking van de schoonmakers.  

✓ Wijkfeest in Hunderenveld in samenwerking met het PSC Hunderenveld. 

✓ Wijkfeest in de Oude Wijk op initiatief van een groep jongeren uit de wijk. 

✓ Wijkfeest verzocht door de huurders-coöperanten van Masoin. 

✓ Ondersteuning van de vzw Les amis de Pinocchio voor de projecten "collectieve moestuin" en "inclus moi" 

in de Oude Wijk van Sint-Agatha-Berchem. 

Onder leiding van de PSC's: 
 

✓ Voortzetting van het project "Kot" in het kader van de duurzame wijk "Uni-vert".  

✓ Voortzetting van het project moestuinen van "Les Maraichers du Mail". 

✓ Het project "Mozaïek" geleid door een huurder-coöperant van Strijdros. 

✓ Het Project voor het delen van gereedschap voor het onderhoud van de tuinen en groene ruimten van 

Strijdros/Dunant.  

✓ Het project "fitness van vrouwen".  

✓ Het project "een jaar in de stadsboerderij".  

✓ Het project "kippenren" in Strijdros.  

 

Onder leiding van andere vzw's: 
 

✓ Het project "Straatmuziek en straatsport" geleid door de vzw AMO van NOH: Organisatie van ludieke 

muziekworkshops door een animator van de vzw Badje.  

✓ Het project "jong" geleid door de vzw Jeunesse de Val Marie. 

✓ Diverse projecten van de vzw D'Broej van Peterbos. 

 

2) Lokale steunpunten 
 

De lokale steunpunten zijn gemeenschapsruimten ingericht voor de organisatie van gedecentraliseerde 

permanenties, maar ook voor collectieve acties. De huurders-coöperanten die dat wensen, kunnen deelnemen aan 

het beheer van deze ruimten en aan de organisatie van buurtactiviteiten. 

De doelen en richtsnoeren van de activiteiten van de lokale steunpunten zijn gericht op maatschappelijk buurtwerk. 

De steunpunten ijveren voor de ontwikkeling van een structuur met een sterke lokale verankering, trefpunt tussen 

de huurders maar ook met de lokale wijkverenigingen en de verschillende diensten van Comensia. De tijdens de 

permanenties aanwezige maatschappelijk assistenten ontwikkelen er een individuele en collectieve sociale 

begeleiding. 

Op elke woonsite wordt wekelijks een permanentie van een halve dag georganiseerd.  Tijdens de periode van de 

afrekening van de huurlasten en de herziening van de huurprijzen wordt deze permanentie uitgebreid tot een hele 

dag. Tijdens deze perioden wordt ook in Peterbos een permanentie georganiseerd. 
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Comensia telt in de verschillende wijken vijf lokale steunpunten:   
 

• in Neder-Over-Heembeek: site van de Craetbosgaarde – maandag p.m. 

• in Laken (Verregat): Rosmarijnstraat 16 – donderdag p.m. 

• in Evere (Strijdros): Henry Dunantlaan 14 – dinsdag p.m. 

• in Sint-Agatha-Berchem: Hunderenveld blok 1-2 – woensdag p.m. 

• in Sint-Agatha-Berchem: Beheerstraat 8 – woensdag a.m. 
Om beter in te spelen op de behoeften van de wijken en met het oog op een betere communicatie, organiseert de 

Buurtdienst regelmatige bijeenkomsten met de medewerkers op het terrein (maatschappelijk werkers belast met 

de individuele en de collectieve sociale ondersteuning, PSC-medewerkers, schoonmakers en/of conciërges en 

siteverantwoordelijken). 
 

Collectieve acties van het lokale steunpunt NOH  

 

• Organisatie van een wijkfeest in samenwerking met het PSC Versailles-Mariëndaal en de vzw Jeunesse de 

Val Marie. 

• Organisatie van ontbijten.  

• Ondersteuning van een huurder-coöperant voor de structurering van de vzw Jeunesse de Val Marie.  

• Project pepermunt dat een beroep deed op de inzet van de huurders van alle leeftijden.  

     

Collectieve acties van het lokale steunpunt Laken  

• Ondersteuning voor de informatie van de huurders-coöperanten over het proefproject van gedifferentieerd 

beheer van de groene ruimten in samenwerking met de onderhoudsdienst van Comensia, de BGHM en het 

Ecorce-Team (visuele ondersteuning, organisatie van pedagogische wandelingen, enz.). 

• Organisatie van een wijkfeest.  

• Organisatie van een Halloweenparade. 

De wijk Verregat telt weinig actieve verenigingen. Sinds 2019 is het steunpunt erin geslaagd zich op permanente 

basis te vestigen en heeft het een groep huurders-coöperanten samengesteld die zich inzetten om de wijk te 

dynamiseren. 

 

Collectieve acties van het lokale steunpunt Evere 

 

Een medewerker van de Buurtdienst werd deeltijds in Evere gedetacheerd ter ondersteuning van het 

gemeenschapscentrum Maison coopérative Destrier bij de organisatie van collectieve en gemeenschapsacties in 

nauwe samenwerking met het PSC Evere.   

Behalve de lopende acties werden op verschillende delen van de woonsite met de huurders-coöperanten 

babbelcafés georganiseerd en werd ook een "diagnose al stappend" uitgevoerd. 

 

Collectieve acties van het lokale steunpunt Hunderenveld 

 

In 2021 legde de Buurtdienst zich toe op het leggen van contacten en ontwikkelde een nauwere relatie met het PSC 

Hunderenveld. 

Er werden een wijkfeest en een Halloweenfeest georganiseerd. De Buurtdienst organiseerde eveneens 

informatiesessies en verleende collectieve ondersteuning in het kader van de renovatie- en beveiligingswerken 

uitgevoerd door de dienst Werken van Comensia. 

 

Collectieve acties van het lokale steunpunt Oude Wijk 
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Wegens de pandemie moest het lokale steunpunt Oude Wijk een jaar sluiten waardoor de ontwikkelde dynamiek 

een halt werd toegeroepen. 

In 2021 bundelden Comensia en de preventiedienst van de Gemeente Sint-Agatha-Berchem krachten voor de 

oprichting van een "wijkantenne" in het kader van de LISA-subsidie. 

 

Zo werden de voormalige kantoren van de Moderne Wijk in de Beheerstraat omgebouwd tot een modulaire 

gemeenschapsruimte.  

Deze LISA- antenne, in maart 2021 officieel geopend, is een plek waar de gemeentelijke diensten, het OCMW, de 

wijkinspecteur, de Buurtdienst van Comensia en de huurders-coöperanten samen acties kunnen ontwikkelen om de 

wijk nieuw leven in te blazen en de levenskwaliteit van de wijk te verbeteren. 
 

De terreinactoren organiseren er permanenties en werkgroepen over specifieke thema's zoals werkgelegenheid, 

veiligheid, netheid, promotie van de jeugd, enz. 

Behalve de opening van de LISA-antenne ondersteunde de Buurtdienst een groep jonge huurders-coöperanten bij 

de organisatie van een wijkfeest en namen deel aan de verschillende vergaderingen van het recentelijk gelanceerde 

Wijkcontract . 

Voorts verzorgde de Buurtdienst de follow-up van de renovatiewerken van de ramen in de Oude Wijk, van de werken 

op de woonsite Ensemble Jean Christophe-complex en van het herhuisvestingsplan Initiatief. Oplossingen werden 

gevonden voor de verhuizing van personen in problemen. 

 

3) Collectieve projecten "buiten de lokale steunpunten" 
 

Aan het begin van het jaar en tussen twee lockdowns werd getracht om samen met de huurders-coöperanten 

collectieve acties te organiseren die grotendeels gericht waren op het leggen van contacten en op de 

wijkdynamiek:  

• Organisatie van een wijkfeest in Masoin (in het kader van de projectoproep)  

• Organisatie van een wedstrijd eindejaarsversieringen in december waarbij voor de mooiste versieringen 

een prijs werd uitgereikt. 

• Organisatie van een aantal acties in Peterbos in samenwerking met het netwerk:  Opening van 

ApiPeterbos, van de moestuin, Apéro van Peterbos 16, Peterbos in actie, enz. 

 

4) Cel Leefomgeving en milieuzorg   
 

De cel werd opgericht in januari 2020 met de uitvoering van een nieuwe procedure "grofvuil" en de aanwerving van 

een maatschappelijk werker belast met collectieve sociale ondersteuning. De cel Leefomgeving en milieuzorg heeft 

tot doel de verbetering van de leefomgeving betreffende alles wat met netheid te maken heeft. De cel werkt op 

twee niveaus:   
 

a) Preventief: door de organisatie van bewustmakingscampagnes: 

- "Opruimacties" met de terbeschikkingstelling van afvalcontainers: op de woonsites Oude Wijk en 

Hunderenveld in Sint-Agatha-Berchem EN Paal, Delaunois en Zeepziederij in Molenbeek 

- "Netheidsacties" voor het verwijderen van afval: in Peterbos en Evere  

b) Repressief: door het systematisch verwijderen van grofvuil en afval met facturatie aan de betreffende 

huurder-coöperant. 
 

5) Ondersteuning van huurders die een woning betrekken waar werken in uitvoering zijn 
 

In januari 2020 werd een maatschappelijk werkster aangeworven voor de begeleiding van huurders die een 

woning betrekken waar werken in uitvoering zijn. Haar functie omvat de volgende taken: 

• De directe referent zijn van de huurders 
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• Zorgen voor een aanwezigheid, een luisterend oor en begrip tonen voor het ongemak 

• De vragen, bezorgdheden, beperkingen, het gevoel van onveiligheid en de frustraties van de huurders 

beperken  

• De huurders informeren over het verloop van de bouwplaats  

• Zorgen voor de goede medewerking van de huurders met het oog op een optimaal verloop van de werken 

(toegang tot de woning, verplaatsen van hinderlijke voorwerpen, inachtneming van de instructies, enz.) 

• Optreden als schakel tussen de huurders, de directie, de projectbeheerder en de aannemer 

• De grieven en problemen inherent aan de bewoning van de woningen tijdens de werken ter sprake brengen 

en erop trachten te anticiperen 

• Oplossingen voorstellen om de ondervonden moeilijkheden en het ongemak te verminderen 

• Kwetsbare personen identificeren en hun de nodige hulp verlenen (hulp bij het verplaatsen van voorwerpen, 

toegang, enz.) 

• Aan het einde van de werken toezien op de goede bewoning van de woning bij het gebruik van nieuwe 

installaties (ventilatiesysteem enz.) 

 

Ook in 2021 konden de huurders-coöperanten van Peterbos 16 op de ondersteuning rekenen van de 
maatschappelijk werker.  
 

Hierna de verschillende uitgevoerde acties: 

 

• Terbeschikkingstelling van de huurders van opvangappartementen: 

Appartementen die ter beschikking worden gesteld van kwetsbare huurders om er gedurende enkele dagen 

of enkele uren te verblijven, de tijd dat zware werkzaamheden in hun woning worden uitgevoerd of 

afhankelijk van de ondervonden moeilijkheden. 

• Organisatie van infosessies voor de huurders om: 

- hen te informeren over de beschikbare sociale ondersteuning waarop ze een beroep kunnen doen  

- hen te informeren over de terbeschikkingstelling van de "Relaisruimte" en van de 
"Refugeappartementen" 

- de stand van zaken op te maken over het verloop van de bouwplaats 
- een antwoord te geven op hun bezorgdheden, vragen en grieven 

 

• Ontmoeting met en bezoek aan huis van alle huurders door de Maatschappelijk werker 

• Regelmatige communicatie via Intratone en aanplakking (permanenties, infosessies, evenement, planning) 

en de opstelling van een newsletter 

• Follow-up van individuele probleemsituaties in samenwerking met de verantwoordelijken van de 

bouwplaats, met name voor problemen in verband met de bouwplaats (PBM, verhuizing, enz.) 

• Aanmaningen van huurders die de in het kader van de bouwplaats geldende instructies en 

veiligheidsvoorschriften niet naleven en het goede verloop van de bouwplaats in gevaar brengen 

• Informatie aan de verantwoordelijken van de bouwplaats naar aanleiding van vaststellingen van 

niet-inachtneming van veiligheidsmaatregelen, van schoonmaak, van lekken, van beschadigingen, van het 

optreden van scheuren, van verschillende aanmaningen van huurders, enz. 

• Verzoeken en grieven van de huurders aan de directie overmaken 

 

6) Beheer van de gemeenschapszalen 

 

Het team maatschappelijk werkers belast met de collectieve sociale begeleiding beheert eveneens de verhuur en de 

terbeschikkingstelling van onze talrijke gemeenschapszalen.  

Deze essentiële infrastructuren zijn noodzakelijk voor de ontwikkeling van burger- en participatie-initiatieven en van 

het verenigingsleven in de wijken en gebouwen. Een sociale huisvestingsmaatschappij mag deze voorzieningen niet 
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terzijde schuiven die bijdragen tot de verbetering van de sociale cohesie in de wijken en waarop de huurders en hun 

verenigingen steeds vaker een beroep zouden moeten doen. 

 

7) Ondersteuning van de ARHUU en organisatie van de LOBECO 

 

Zie punt 6.6 en 6.7 

 

6.3  Gemeenschappelijke sociale ondersteuning 

 

In het kader van de Projecten voor Sociale Cohesie (PSC) ondertekende Comensia 4 raamovereenkomsten. Op de 

woonsites Peterbos, Hunderenveld, Mariëndaal-Craetbos en Strijdros rekent Comensia op het partnerschap van 

4 teams van maatschappelijk werkers. Op drie van deze sites is Comensia medeondertekenaar van de 

overeenkomst samen met een andere OVM, een verenigingsoperator (vzw) en de gemeente. Voor Hunderenveld-

Oude Wijk, is Comensia de enige ondertekenende OVM. 

 

De projecten die in dit kader worden uitgevoerd, vormen een toegevoegde waarde voor een harmonieuze 

cohabitatie en een beter samenleven. Ze beogen de volgende algemene doelen: 

 

- Versterken van de sociale cohesie binnen de wijken van de door de OVM beheerde sociale woningen voor 

bescheiden en middeninkomens.  

- Ontwikkelen van het individueel en collectief handelingsvermogen in een streven naar empowerment van 

de personen 

- Ondersteunen van de bewoners bij de verbetering van hun leefomgeving. 

- Bijdragen tot het uitbouwen van een netwerk van de lokale actoren en ontwikkelen van partnerschappen. 
  

Het totaalbedrag van de financiering toegekend in 2021 door het Brussels 

Hoofdstedelijk Gewest via de BGHM voor de PSC's waarvan Comensia partner is, 

bedraagt € 428.906.97. 
 

2021 werd gekenmerkt door de lancering van nieuwe overeenkomsten 2021-2025. De in 2020 gesloten 

partnerschappen werden verlengd:  
 

Voor het PCS Peterbos :  

- SAAMO 

- Anderlechtse haard 

- Comensia 

- De Gemeente Anderlecht 

 

Voor het PSC Versailles-Mariëndaal: 

- Le Coin des Cerises 

- Brusselse woning 

- Comensia 

 

 

Voor het PSC Picardie-Destrier-Germinal: 

- La Cohésion Sociale d’Evere 

- Everecity 

- Comensia 

- De Gemeente Evere 
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Voor het PSC Hunderenveld: 

- Cohésion Sociale de Berchem-Sainte-Agathe 

- Comensia 

- De Gemeente Sint-Agatha-Berchem 

 

6.4  Conciërges en schoonmakers 

 

De conciërges en de schoonmakers zijn eerstelijnsveldwerkers. Comensia erkent die taak door op de woonsites en 

in de grote woongebouwen conciërgeposten te installeren. 

 

De conciërges en de schoonmakers zijn dus dagelijks op de woonsites aanwezig. Naast hun specifieke taken op het 

gebied van onderhoud van de gebouwen en van het beheer van de vuilnisbakken, treden ze voor technische of 

andere problemen ook op als schakel met de sitebeheerders, de maatschappelijk werkers, de lokale steunpunten 

en het hoofdkantoor van Comensia. Zo ook delen ze de huurders alle informatie, berichten en omzendbrieven mee 

van het hoofdkantoor van Comensia. Voorts zijn ze belast met het onthaal van de nieuwe huurders en laten hen de 

woningen bezoeken die de verhuurdienst hun toewees. 

 

Deze teams krijgen vaak te maken met een gebrek aan respect, met het verval van de leefomgeving veroorzaakt 

door sommige huurders, en soms ook met agressie Meer dan eens zouden ze wel eens de moed kunnen laten 

zakken. We wijzen ook op de betrokkenheid van hun supervisor die niet aarzelt ter plekke te gaan om de 

medewerkers te ondersteunen en hun in moeilijke gevallen "de helpende hand te reiken".  

 

Ondanks de gezondheidscrisis bleven de arbeiders in de voorhoede. Ze besteedden een bijzondere aandacht aan 

het reinigen van intensief gebruikte oppervlakken in de gemeenschappelijke ruimten (deurkrukken, liftknoppen, 

enz.). Tijdens de perioden van lockdown werden hun permanenties opgeschort. De huurders-coöperanten werden 

dus verzocht om direct contact op te nemen met de Helpdesk. 

Er werd eveneens een gespreksgroep opgericht waar de medewerkers kunnen praten over de moeilijkheden 

waarmee ze dagelijks op de woonsite te maken krijgen. Dit initiatief werd zeer gewaardeerd en zal in 2022 opnieuw 

worden georganiseerd 

 

6.5  Preventie- en veiligheidsagenten (PVA) 

 

Comensia beschikt over vier preventie- en veiligheidsagenten (PVA) die hoofdzakelijk werkzaam zijn op de woonsites 

van Park Peterbos en Sint-Agatha-Berchem, maar ook op de woonsite van Ruysdael in Anderlecht. Het team 

preventie- en veiligheidsagenten is voor gerichte acties ook werkzaam op andere woonsites van Comensia. 

 

Onder de verantwoordelijkheid van hun supervisor doen ze rondes in de woongebouwen en de wijken, zowel om 

de bewaking ervan te verzekeren en problemen of onrust te melden, maar vooral om in contact te komen met de 

huurders en zodoende bij te dragen tot een harmonieus samenleven op de woonsites. 

 

Alvorens het te hebben over veiligheid, is hun taak in de eerste plaats preventief. Het zijn hun contacten met de 

bewoners, volwassenen, jongeren en kinderen, hun vele dagelijkse uitwisselingen ter plekke die ertoe bijdragen 

Comensia en haar huurders alsook de huurders onderling dichter bij elkaar te brengen. De preventie- en 

veiligheidsagent vervult een soms lastige taak die vooral door de jongeren is miskend. Dankzij de beroepservaring 

van onze collega's kunnen deze a priori's gemakkelijk worden doorbroken. 
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De samenstelling van het team evolueerde in 2020. Zo werkt een van de medewerkers halftijds en werd een 5e 

halftijdse medewerker aangeworven.  

 

Een nieuwe tool werd geïmplementeerd voor de rapportage en een betere follow-up van hun bevindingen. 

 

  

 
 

6.6  Interdienstenvergaderingen en LOBECO 

 

Deze organen werden hard getroffen door de gezondheidscrisis. Er konden maar 6 LOBECO's en 

interdienstenvergaderingen worden georganiseerd in: Evere, Militair hospitaal in Elsene, Neder-Over-Heembeek, 

Laken, Oude Wijk en Hunderenveld 

 

6.6.1  Interdienstvergaderingen 
 

Afhankelijk van de behoeften worden op de grote woonsites (Peterbos, Hunderenveld, Oude Wijk Laken, Ruysdael, 

Elsene, Evere, Neder-Over-Heembeek, Papenvest) vóór elke LOBECO gedecentraliseerde 

interdienstenvergaderingen georganiseerd. 

 

De verschillende betrokken medewerkers van Comensia nemen deel aan deze vergaderingen: de Algemene directie, 

de conciërges en schoonmakers, de PVA's, de sitebeheerders, de maatschappelijk werkers, de lokale steunpunten, 

alsook de lokale partnerverenigingen zoals de PSC's. Het betreft dus een interne vergadering van de diensten en 

medewerkers van Comensia die tot doel heeft de stand van zaken op te maken van de vastgestelde problemen op 

de woonsite en tegelijkertijd het overleg tussen de medewerkers van Comensia te bevorderen en een 

gemeenschappelijke en aanvullende strategie in te voeren. 

 

Deze interne vergaderingen vinden plaats vóór de vergaderingen van het LOBECO om de stand van zaken van de 

wijk te kunnen opmaken alvorens de huurders te ontmoeten.  

 

6.6.2  LOBECO: lokaal beheerscomité  
 

Het LOBECO is een beheertool ter bevordering van de lokale samenwerkingsdynamiek binnen het gehele 

patrimonium van Comensia verspreid over 15 gemeenten De vergaderingen worden twee keer per jaar op lokaal 

niveau in de wijken georganiseerd. Alle huurders-coöperanten worden op deze vergaderingen uitgenodigd waar ze 

medewerkers van Comensia kunnen ontmoeten die op de woonsite actief zijn, alsook vertegenwoordigers van de 

directie, en waar ze de gelegenheid hebben om hun expertise en opmerkingen mee te delen met het oog op de 

verbetering van hun leefomgeving.  

 

Externe verenigingen die in de wijk actief zijn, kunnen eveneens op deze vergaderingen worden uitgenodigd. 

Wegens de vertrouwelijkheidsverplichting mogen ze echter niet aan de volledige vergadering van het LOBECO 

deelnemen. 

In de praktijk zijn de LOBECO's uitwisselingsplatforms waar de huurders-coöperanten en de medewerkers van 

Comensia gemeenschappelijke oplossingen uitwerken voor collectieve problemen.  

Deze oplossingen worden in het werk gesteld, hetzij door de teams van Comensia (voor technische, huurkwesties, 

enz.), hetzij via de organisatie van lokale initiatieven gedragen door de huurders met de ondersteuning van de 

Buurtdienst van Comensia. Deze oplossingen en/of initiatieven worden vervolgens aan de Directie en/of aan de Rvb 

voorgelegd. 
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Terwijl het LOBECO hoofdzakelijk de verbetering van de leefomgeving tot doel heeft, door oplossingen te bieden 

voor collectieve problemen, laat het de huurder-coöperant eveneens toe:  

➢ Een actieve medespeler te worden die zich inzet voor zijn woonomgeving;  

➢ Synergieën en de participatieve dynamiek te bevorderen; 

➢ Een burgerervaring te beleven;  

➢ In goed nabuurschap te leven met de andere huurders;  

➢ De communicatie en de vertrouwensband met Comensia te verbeteren; 

➢ zich niet in de steek gelaten en afgezonderd te voelen in de nieuwe structuur die sinds de fusie sterk is 

uitgebreid. 

 

Om deze doelen te bereiken, moet het LOBECO: 

➢ Een transparante plek zijn waar Comensia duidelijk en oprecht communiceert; 

➢ Een plek zijn waar de huurders-coöperanten vrijheid van meningsuiting hebben; 

➢ Leiden tot concrete acties op korte en middellange termijn. 

 

Tot besluit, de LOBECO's behoren tot een geheel van procedures die Comensia implementeert om haar visie van 

huurderscoöperatieve over te maken.  

Het betreft dus gedecentraliseerde participatieve trefpunten waar de huurders de verschillende collectieve 

problemen van hun wijk in kaart brengen, het debat openen en met de aanwezige medewerkers mogelijke 

oplossingen uitwerken om de leefomgeving voor iedereen te verbeteren.  

Kortom, een gevestigde dialoog met de huurders waar eerlijke oplossingen worden uitgewerkt, waar een 

kwaliteitscontrole van de OVM wordt uitgevoerd, waar de OVM eventuele fouten toegeeft, en een permanent 

streven naar verbetering wordt bevorderd.  

 

De LOBECO-vergaderingen worden twee keer per jaar georganiseerd op de woonsites van  

- Evere 

- Neder-over-Heembeek  

- Laken (Verregat en Koningin) 

- Sint-Agatha-Berchem (Hunderenveld en Oude Wijk) 

- Brussel-Stad (Papenvest)  

- Anderlecht (Peterbos en Ruysdael).  

 

Merk op dat de LOBECO's in geen geval de plaats innemen van de Raad van bestuur en zich geen enkele van zijn 

bevoegdheden toe-eigenen. Het LOBECO is samengesteld uit enerzijds vrijwilligers-huurders en anderzijds uit 

vertegenwoordigers van de ARHUU, een bestuurder-huurder die op de site woont, de verantwoordelijke van het 

lokaal steunpunt, een vertegenwoordiger van de Algemene directie, indien nodig vergezeld van vertegenwoordigers 

van de Sociale of Technische dienst.  

 

 

6.7 ARHUU: adviesraad van de huurders 

Het betreft door de huurders-coöperanten gekozen sociale huurders om hen bij de sociale huisvestingsmaatschappij 
te vertegenwoordigen. De ARHUU biedt de huurders de mogelijkheid deel te nemen aan het leven en het beheer 
van de huisvestingsmaatschappij en heeft tot doel de levenskwaliteit van de huurders te verbeteren, met inbegrip 
van hun relatie met de verhuurder.  

De ARHUU behandelt collectieve kwesties, d.w.z. kwesties die meerdere huurders betreffen. De ARHUU is niet 
bevoegd om de individuele problemen van de huurders te behandelen. 

De OVM moet de ARHUU raadplegen voor de volgende aangelegenheden: 
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• Renovatie- en onderhoudsprojecten, 

• Het activiteiten- en animatieprogramma binnen de sociale woonsites, 

• Wijzigingen van de regelgeving die een impact hebben op de huurders, 

• Wijzigingen in het huishoudelijk reglement, 

• Alle punten waarvoor minstens 5% van de huurders verzocht om die op de agenda te plaatsen. 

 

De ARHUU van Comensia is nog altijd opgeschort In 2021 moesten in maart 2021 nieuwe verkiezingen worden 

georganiseerd Hiervoor werd zelfs een extra medewerker aangeworven. Wegens de gezondheidscrisis moesten 

de verkiezingen echter naar een latere datum worden uitgesteld. Niettemin kon een eerste kandidatenlijst 

worden opgesteld die voor de volgende campagne zullen worden gecontacteerd. 
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In 2017 richtte Comensia een "cel Energie-Leefmilieu" op (CEL) die haar actie rond twee plannen ontwikkelt:  

1. het Plan voor duurzame ontwikkeling (PDO) 

2. Energiebeheer 

 

2021 was een overgangsjaar, en we om de volgende redenen: 

• PLAGE 2017-2020, onder het toezicht van en gesubsidieerd door de BGHM, werd afgerond met een 

presentatie van de balans van het programma door de BGHM. 

• Parallel hieraan en om in te spelen op de veranderende context met nieuwe voorschriften van het Brussels 

Hoofdstedelijk Gewest ( het verplichte PLAGE, het Plan Reno, het NEKP-Nationaal Energie- en Klimaatplan), 

gaf de Raad van bestuur zijn goedkeuring voor de implementatie van een "Plan voor duurzame 

ontwikkeling 2030". Voor de uitwerking van dit plan werd een beroep gedaan op een  consultancybureau 

ECORES. Het plan zal in het eerste halfjaar 2022 worden afgerond. 

• De cel Energie-Leefmilieu werd uitgebreid met 2 nieuwe teamleden en telt voortaan 4 medewerkers (twee 

voltijdse en twee 4/5-tijdse). De coördinator heeft voortaan het statuut van celverantwoordelijke 

Duurzame ontwikkeling beschikt voortaan dus over aanzienlijke middelen om de toekomstige uitdagingen in termen 

van milieu-impact en energiebeheer aan te gaan. De uitdaging bestaat er nu in deze centrale thema's transversaal 

te maken binnen de diensten van Comensia. De implementatie van een plan voor duurzame ontwikkeling 2030 

(PDO 2030) tracht aan deze uitdaging tegemoet te komen. De cel Energie-Leefmilieu speelt hierin een belangrijke 

rol in termen van expertise en referent voor de andere diensten. 

De acties van de cel worden hierna in twee hoofdstukken toegelicht: 
 

❖ Plan voor duurzame ontwikkeling (PDO): 

Zoals hierboven vermeld, is het de bedoeling dat dit plan meer transversaal gericht is en meer afstand toelaat om 

een grotere samenhang in de acties van Comensia te bewerkstelligen. Het plan dat nu volop in de maak is, wordt 

het PDO 2030. De ontwikkeling van dit plan heeft eveneens een grote impact op de Buurtdienst. 
 

❖ Energiebeheer (PLAGE): 

Het PLAGE leidde eerst tot de oprichting van de functie van energieverantwoordelijke (2012) en vervolgens tot de 

oprichting van de cel Energie-Leefmilieu dat voortaan vier medewerkers telt. In februari 2021 werd de cel Energie-

Leefmilieu uitgebreid met een nieuwe medewerker belast met de groene ruimten, het ecologisch beheer en de 

milieuvergunningen.  In november werd het team nogmaals uitgebreid, dit keer met een HVAC-ingenieur wiens 

functie vooral gericht is op de uitvoering van renovatieprojecten. Zo kan de 3e medewerker die sinds 2019 in de cel 

werkzaam is, zich toepsitsen op het monitoren van het verbruik, van de duurzame energieproductie en op de 

ontwikkeling van het monitoren op afstand van de installaties. 

 

  

7. Duurzame ontwikkeling bij Comensia 
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7.1  Plan voor duurzame ontwikkeling 

Comensia ontwikkelt een Plan voor duurzame ontwikkeling 2030. 

Als huurderscoöperatieve neemt Comensia geen genoegen met het louter verstrekken van woongelegenheid aan 

haar huurders-coöperanten, maar wil alle gebruikers van de woonsites waarvan zij het dagelijks toezicht en beheer 

verzorgt, eveneens een gezonde, aangename en duurzame leefomgeving bieden.  

In dat opzicht, na het succes van het eerste plan voor duurzame ontwikkeling dat in 2018 werd geïmplementeerd en 

rekening houdend met de context van de energietransitie die een grote impact zal hebben op het beheer van het 

Brusselse vastgoed, werd gekozen voor een nieuwe benadering met een nieuw, ambitieuzer maar toch realistisch 

PDO 2030. 
 

Dat plan moet toelaten: 

• Een positieve dynamiek te creëren, door duidelijke doelstellingen te bepalen; 

• Een haalbaar ambitieniveau te bepalen; 

• Zich de middelen te verschaffen die met dit ambitieniveau overeenstemmen;  

• Prioriteiten te stellen en te beoordelen; 

• Op transversale wijze met de verschillende diensten samen te werken over een onderwerp dat zowel de 

medewerkers als de huurders-coöperanten aanbelangt. 

Voor de uitwerking van het PDO 2030 besloot Comensia een beroep te doen op een consultancybureau. Dit bureau 

werkt op basis van participatieve bijeenkomsten en van door Comensia verstrekte bestaande documenten en 

plannen. Om alle medewerkers bij het project te betrekken, werden twee forums georganiseerd alsook twee 

bijeenkomsten met de dienst Werken en met het team van de conciërges en schoonmakers. Uit deze zeer rijke 

uitwisselingen zijn interessante ideeën naar voren gekomen die in de verschillende niveaus van het plan zullen 

worden geïntegreerd. Vervolgens werd het plan intern uitvoerig bijgewerkt om ervoor te zorgen dat de verschillende 

betrokken diensten zich in het plan kunnen terugvinden en het zich toe-eigenen. De definitieve versie van dit plan 

zou in het eerste halfjaar 2022 door de Raad van bestuur moeten worden goedgekeurd. 

 

7.1.1. Newsletter ECO-MENSIA 
 

De cel Energie-Leefmilieu geeft periodiek nog altijd een newsletter "ECO-MENSIA" uit die beschikbaar is op het 

intranet van Comensia. De newsletter heeft tot doel intern te communiceren over de verwezenlijkingen van de cel, 

maar ook advies te delen over goede milieupraktijken en rationeel energiegebruik. In 2021 gaf de cel drie 

"ECO-MENSIA" newsletters uit. 

 

7.1.2. Mobiliteit 

 

❖ Cambio 
 

In 2021 deden de werknemers van Comensia een beroep op Cambio carsharing voor een totaal van 763 km. Behalve 

het collectieve abonnement dat Comensia ter beschikking stelt van elke werknemer voor beroepsverplaatsingen, 

krijgen de werknemers die frequent gebruik maken van de Cambio-diensten een nominatieve kaart toegekend. 
 

❖ Vouwfietsen met trapondersteuning 
 

In 2021 is het fietsenpark van Comensia iets gekrompen ten gevolge van de vermindering van het aantal 

dienstfietsen en van de nieuwe voorwaarden voor de toewijzing van fietsen. Het fietsenpark telt voortaan 19 fietsen 

in langetermijnhuur (14 traditionele fietsen met trapondersteuning, 4 vouwfietsen met trapondersteuning en 1 

vouwfiets zonder trapondersteuning). Zo worden gebruikt als bedrijfsfietsen en als dienstfietsen. 
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❖ Milieuvergunning 
  

In 2021 kreeg Comensia de verlenging toegekend van de milieuvergunningen voor de woonsites Peterbos en Longtin. 

Voor de woonsites Kweepereboom, Palmboom, Goffart en Ruysdael werden eveneens verlengingsaanvragen van de 

milieuvergunning ingediend. 

 

7.2. Energiebeheer  

  

Al jarenlang staat energiebeheer centraal in de acties van Comensia. Op basis van een nauwkeurige boekhouding 

van het water-, elektriciteits- en gasverbruik en in een streven naar voortdurende verbetering, beoogt het 

energiebeheer de energiekosten te beheersen, het comfort van de bewoners te verbeteren en de impact van de 

activiteiten op het milieu te verminderen. 

Het energiebeheer is rond twee belangrijke assen georganiseerd: 

- De productie van hernieuwbare energie en warmte-krachtkoppeling, waarmee de broeikasgasemissies 

(CO2) verbonden aan het energieverbruik van de gebouwen kunnen worden teruggedrongen, en 

tegelijkertijd kan worden bezuinigd op de kosten van het energieverbruik van de gemeenschappelijke 

installaties. 

- Het Plan voor Lokale Actie voor het Gebruik van Energie (PLAGE) betreft het vaststellen, uitvoeren en 

controleren van de resultaten van acties ter bevordering van een grotere energie-efficiëntie van de 

gebouwen. 

 

7.2.1. Productie van hernieuwbare energie en warmte-krachtkoppeling 
 

Sinds 2009 installeerde Comensia op acht verschillende woonsites al 452 m² thermische zonnepanelen voor de 

voorverwarming van het sanitair warm water om zodoende het verbruik van fossiele brandstoffen te verminderen 

Op deze installaties werd in 2018 een grondige audit uitgevoerd om hun goede werking te controleren. 

 

Thermische zonne-energie 

Woonsite  Installatiejaar oppervlakte (m2) 

Craetbos 2009 72 

Palmboom 2010 33 

Ruysdael 2012 163 

Charlent 2012 8 

Beheer 2012 31 

Dendermonde 2012 22 

Sint-Jozef 2015 39 

Optimisme 2015 84 

Baeck 2018 42 

 

Dankzij de inspanningen om de thermische zonne-energie-installaties te monitoren en te optimaliseren, kon de 

productie ervan in 2020 met ongeveer 60% worden verhoogd ten opzichte van 2019. In 2021 daalde de productie 

van thermische zonne-energie met 18%, grotendeels wegens het slechte weer (1590 zonuren ten opzichte van 1839 

in 29020). Niettemin kon de productie van thermische zonne-energie in 2021 de uitstoot vermijden van 28.176 kg 

CO2. 

In 2015 en 2017 installeerde Comensia eveneens fotovoltaïsche zonnepanelen voor de opwekking van groene 

stroom. Deze groene stroom dient gedeeltelijk voor de eigen stroomvoorziening van de gemeenschappelijke 
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ruimten van de gebouwen en wordt gedeeltelijk aan het stroomnet teruggeleverd. Voor de geproduceerde groene 

stroom worden regelmatig groenestroomcertificaten uitgereikt en verkocht.  

De fotovoltaïsche energie ontsnapte evenmin aan het slechte weer van 2021, waardoor 10% minder elektriciteit 

werd opgewekt dan in 2020, maar toch de uitstoot van 6.098 kg CO2 kon worden vermeden. 

In 2021 lanceerde Comensia eveneens een pilotproject voor de fotovoltaïsche installatie op de daken van 12 huizen 

in de wijk Tornooiveld in samenwerking met een externe operator (easy PV). Eind 2021 werden 54,4 kWc panelen 

geplaatst die tegen eind maart 2022 volledig operationeel zouden moeten zijn. De installaties worden volledig 

gefinancierd door het systeem van de derde investeerder. De huurders profiteren van de opgewekte elektriciteit 

wanneer ze die gelijktijdig verbruiken (zelfverbruik), terwijl de groenestroomcertificaten aan de derde investeerder 

toekomen die daarmee zijn investering kan terugbetalen. 

Andere projecten zijn in studie in samenwerking met de BGHM, onder meer voor de woonsites Hunderenveld, 

Peterbos, Longtin en Masoin. 

 

Fotovoltaïsche zonne-energie 

Woonsite  Installatiejaar oppervlakte (m2) Piekvermogen (kW) 

Koningin 252-1 2015 17,67 2,18 

Koningin 252-2 2015 17,67 2,18 

Koningin 252-3 2015 17,67 2,18 

Koningin 276 2015 14 1,76 

Dunant 12 2017 32,6 5,5 

Dunant 14 2017 32,6 5,5 

Tornooiveld 2021 261,4 54,4 

 

In tegenstelling tot de zonnesystemen worden de warmte-kracht-koppelingsinstallaties niet negatief beïnvloed door 

de afwezigheid van zonlicht. Dankzij de optimalisering van de installaties kon de elektriciteitsopwekking verder 

worden opgevoerd. In 2021 wekten de twee warmte-krachtkoppelingsinstallaties 104.249 kWh elektriciteit op en 

konden de uitstoot vermijden van 17.883 kg CO2. 

Eind 2021 werd op de woonsite Masoin een derde warmte-krachtkoppelingsinstallatie geïnstalleerd. Een vierde 

installatie wordt voorbereid en zou in 2022 op de woonsite Zeepziederij moeten worden geïnstalleerd. Voor 

verschillende andere woonsite zijn de studies voor nieuwe warmte-krachtkoppelingsinstallaties nog aan de gang: 

Vorst 282, Albert 1 Sq., Peterbos 16, Raphael, etc.  

 

Warmte-krachtkoppeling 

Woonsite  Installatiejaar Elektrisch vermogen Thermisch vermogen 

Itterbeek 2019 9 kW 23,6 kW 

Longtin 2020 15 kW 34,2 kW 

Masoin 2021 15 kW 34,2 kW 

Zeepziederij 2022 9 kW 23,6 kW 

Forest 282, Albert 1 Sq., 

Peterbos 16, Raphael, enz. in studie  in studie  in studie  
 

In 2021 konden alle hernieuwbare energie- en warmte-krachtkoppelingsinstallaties van Comensia de uitstoot 

vermijden van 52.158 kg CO2, wat overeenstemt met de uitstoot van een kleine auto over een afstand van 432.908 

km (of 10,8 keer de omtrek van de aarde) of met de CO2-uitstoot van de verwarming van 20 gemiddelde Brusselse 

gezinnen. 



67 

 

De fotovoltaïsche en warmte-krachtkoppelingsinstallaties brachten meer dan 620 groenstroomcertificaten op, wat 

met ongeveer € 60.000 overeenstemt.  

 

7.2.2. Plan voor Lokale Actie voor het Gebruik van Energie (PLAGE) 
 

❖ Regelgevend kader, VERPLICHT PLAGE 

Het Plan voor Lokale Actie voor het Gebruik van Energie (PLAGE), gelanceerd door Leefmilieu Brussel, is een energie-

efficiënte aanpak waarmee elke organisatie die gebouwen beheert aanzienlijke energiebesparingen kan bereiken 

zonder grote investeringen te doen, door een rationeel energiegebruik en met de voorkeur voor een roi van minder 

dan vijf jaar. 

Sinds 2012 past Comensia het PLAGE op vrijwillige basis toe en wierf een energieverantwoordelijke aan om dit plan 

te beheren In het kader van deze aanpak, met de steun en onder het toezicht van de BGHM, werden twee PLAGE-

cyclussen toegepast, van 2012 tot 2016 en van 2017 tot 2020 

In de afgelopen jaren evolueerde de implementatie van het PLAGE met de invoering in 2019 door Leefmilieu Brussel 

van een VERPLICHT PLAGE voor elke organisatie die meer dan 100.000 m² beheert (50.000 m² voor 

overheidsinstellingen) en met de vaststelling van bindende doelstellingen voor energiebesparing 

Het verplicht PLAGE bevat 3 fasen: 

• Fase 1: Programmering (Max. 12 maanden, behalve voor de eerste cyclus van max. 18 maanden).   

• Fase 2: Uitvoering (Max. 36 maanden). 

• Fase 3: Beoordeling (Max. 4 maanden). 
 

Wegens de coronapandemie en de aanzienlijke gevolgen daarvan in het algemeen en op de ontwikkeling van het 

nieuwe PLAGE-platform in het bijzonder, werd de programmeringsfase verlengd tot 31 maart 2023. Comensia werkt 

dus nog altijd aan deze fase van het plan, zonder echter af te zien van de energiemonitoring van haar gebouwen 

❖ Resultaten 2021 

De resultaten van het PLAGE 2017-2020 werden gepresenteerd tijdens een "Middag van de huisvesting" bij de BGHM 

waarbij Comensia werd vermeld als de meest geavanceerde huisvestingsmaatschappij op het gebied van 

energiebeheer en duurzame ontwikkeling! 

In 2021 plukt Comensia de vruchten van haar investeringen in de renovatie van de stookruimten. Zo zien alle grote 

woonsites hun verbruik fors dalen en bijgevolg de energiekosten voor de huurders. Dat is vooral merkbaar in de wijk 

Verregat (27 gebouwen in Laken) waar het totaal verwarmingsverbruik vrijwel werd gehalveerd! 

Peterbos 16 en de 3 woonsites Hunderenveld boekten eveneens positieve resultaten met een daling van 15 tot 20% 

van het energieverbruik. 

In totaal, zoals blijkt uit de onderstaande tabel werden voor de prioritaire PLAGE-sites (tegen een constante prijs 

van € 0,04/kWh die voorzichtigheidshalve hoger werd vastgesteld dan de huidige reële prijs) daalde de prijs van de 

energiefactuur van € 600.000 tot € 470.000 of een daling van € 130.000. Voor de 1281 betreffende woningen daalt 

de gemiddelde jaarlijkse energiefactuur van € 460 tot € 360 

Hierna de evolutie van het verbruik tussen de referentieperiode 2014-2016 en 2021. 

 



68 

 

 
 

 

 

 

 

❖ Evolutie van het elektriciteitsverbruik 

Of het nu gaat om de renovatie van liften, de "relighting" van de gemeenschappelijke ruimten, de renovatie van 

stookruimten of de installatie van hernieuwbare energieproductie, COMENSIA blijft zich inspannen om het 

elektriciteitsverbruik in de gemeenschappelijke ruimten te verminderen (en dus ook de huurlasten). Het 

elektriciteitsverbruik van de gemeenschappelijke ruimten van het vastgoedpatrimonium van Comensia daalde 

met 23% ten opzichte van 2016, wat overeenstemt met een daling van € 65.000 van de huurlasten. 
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Comensia is een huurderscoöperatieve die de persoon in al zijn rijkdom en diversiteit centraal stelt in haar 

ondernemingsproject. Het welzijn van iedereen is een beslissende factor in de besluitvorming en in onze 

dagelijkse activiteiten.  

We geven de voorkeur aan een participatief management dat uitwisselingen en inzet stimuleert en de 

medewerkers laat voelen en beseffen dat hun mening en ideeën echt meetellen. We ondersteunen persoonlijke 

ontwikkeling, drager van zelfontplooiing en zelfrealisatie Onze leiderschapsstijl bevordert autonomie, initiatief 

en persoonlijke betrokkenheid. 

  

8.1.  Algemene vergadering van Comensia  

De Algemene vergadering van Comensia is samengesteld uit alle coöperanten (aandeelhouders): onze huurders, 

maar ook de overheid (Gewest en Gemeenten), vennoten-particulieren en personeelsleden. De Algemene 

vergadering kiest de leden van de Raad van bestuur. 

  

8.2.  Raad van bestuur van Comensia  

In de loop van het boekjaar 2021 vergaderde de Raad van bestuur van Comensia 21 keer, soms in de vorm van 

het Toewijzingscomité, overeenkomstig artikel 34.3 van de statuten.  

Het Toewijzingscomité is verantwoordelijk voor de toewijzing van de woningen, voor de toelating en het ontslag 

van de vennoten-huurders, de schrappingen in het register van de kandidaturen en van de klachten ingediend in 

het kader van artikel 76 van de Brusselse Huisvestingscode. 

De Raad van bestuur op zijn beurt is belast met het beheer van Comensia en is bevoegd voor alle 

aangelegenheden opgesomd in zijn exclusieve bevoegdheden  

 

Wegens de statutaire leeftijdsgrens legden in 2021 twee bestuurders - Amaury de Liedekerke en Claude Simonis 

- hun mandaat neer in de Raad van bestuur. Beiden waren jarenlang lid van de Rvb en stelden hun rijke ervaring 

ten dienste van de onderneming. 
 

Op 31 december 2021 was de Raad van bestuur als volgt samengesteld:  

 

VOORZITTER 

 

De heer Vincent Doumier 
 

VICEVOORZITSTER 
 

Mevrouw Elisabeth Bastin 
 

BESTUURDERS/BESTUURSTERS 

 
Mevrouw Carine Coppieters 

Mevrouw Barbara Charles de la Brousse  

Graaf Jean-Michel d’Ursel 

8. Human resources van Comensia 
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Mevrouw Mélania Cojocaru - ter vertegenwoordiging van de Gemeente Anderlecht 
Mevrouw Fathia Rezki - ter vertegenwoordiging van de Gemeente - Sint-Agatha-Berchem 

De heer Raul Toro Arturo 
De heer Yves Hendrickx 

De heer José Mendez Iglesias 

Mevrouw Sybille le Clément de St-Marcq 

De heer Christian Bansenga  
De heer Mohamed Oudadda 

 
 

ARHUU 

 

 

 

DIRECTEUR-GENERAAL 

 

De heer Cédric Mahieu 

 

DELEGUE SOCIAL 

  

Mevrouw Danielle Joos  

  

  

8.3  Directiecomité 

 

Het Directiecomité is belast met de leiding van Comensia en voert de opdrachten uit zoals toegewezen krachtens 

een door de Raad van bestuur verleende bevoegdheidsdelegatie. Het Directiecomité is samengesteld uit de 

Algemene directie, de twee Directeurs van de afdeling Patrimonium, de Directrice van de Sociale afdeling, de 

Directrice BoFiBuBe, de Directrice Human Resources en de ICT-Directeur. Het secretariaat wordt waargenomen 

door de verantwoordelijke van de Administratieve afdeling. In 2021 vergaderde het Directiecomité 23 keer als 

gewoon directiecomité, 3 keer als bijzonder COVID-comité en 6 keer als bijzonder directiecomité (specifieke 

thema’s). 

 

 

8.4  Afgevaardigde van het dagelijks bestuur  

 

De Raad van bestuur delegeert het dagelijks bestuur, inclusief de vertegenwoordiging van de onderneming in 

het kader van dat bestuur, als bedoeld in artikel 36 van de statuten en in artikel 6:67 van het Wetboek van 

vennootschappen en verenigingen, aan de Directeur-generaal van Comensia, de heer Cédric Mahieu.  

 

 

8.5.  Medewerk(st)ers van Comensia  

 

8.5.1  Organigram   
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8.5.2  HR-beheer 

 
a. Aanwervingen  

 

Comensia bleef contact houden met de opleidingscentra en de OCMW's van het Brussels Gewest. In 2021 werden drie 

medewerkers met een arbeidsovereenkomst artikel 60 door onze OVM tewerkgesteld.  

In totaal werden 14 personen aangeworven (waarvan 11 Brusselaars, 4 met een arbeidsovereenkomst ABD en 2 met 

een vervangingsovereenkomst). Deze aanwervingen hadden niet alleen tot doel het vertrek en de langdurige 

afwezigheid van bepaalde werknemers te compenseren, maar ook de groei van de activiteit op te vangen.  

 

b. Opleidingen  

 

In 2021 genoten 99 medewerkers 423 dagen opleiding georganiseerd door Comensia, in samenwerking met onder meer 

de VSH (Vereniging voor Sociale Huisvesting), de BGHM en Bruxelles Formation. De medewerkers van de afdeling 

Patrimonium volgden eveneens regelmatig opleidingen georganiseerd door het milieuagentschap Leefmilieu Brussel. 

Elk jaar worden eveneens taalcursussen Nederlands georganiseerd.   

De opleidingen vonden zowel online als in klasverband plaats. De opleidingen betreffen diverse thema's: management, 

omgaan met agressie, assertiviteit, evaluatiegesprekken, overheidsopdrachten, informatica (Word, Excel, Outlook), 

mindmapping, tijds- en prioriteitenbeheer, eerste hulp, opfriscursussen voor de EHBO'ers en EHBO-teams, enz.  

Voor het team van de siteverantwoordelijken werden gespreksgroepen georganiseerd. Dit project droeg in grote mate 

bij tot de versterking van de banden tussen de betreffende personeelsleden en tot de ontwikkeling van een gezamenlijke 

denkoefening met het oog op concrete acties ter verbetering van de interne werking van de dienst.  

Deze gespreksgroepen werden eveneens voor de conciërges en de schoonmakers georganiseerd. Dit project droeg 

eveneens bij tot de versterking van de banden tussen deze werknemers, die op de verschillende woonsites zeer 

afgezonderd zijn en tot de ontwikkeling van denkpistes in verband met het thema van agressiviteit door derden en 

manier om erop te reageren. 

c. Telewerk 

Rekening houdend met de realiteit van de coronacrisis werd een reflectie georganiseerd over de implementatie van 

structureel telewerk. Dat leidde tot de opstelling van een aanhangsel bij de arbeidsovereenkomst van de medewerkers 

met het statuut van bediende die wensen te telewerken. Behalve het aanhangsel bij de arbeidsovereenkomst werd 

door de verschillende diensten eveneens een handvest opgesteld waarin de regels worden bepaald voor de organisatie 

van het telewerk in elke dienst.  

 

d. Actualisering van het loonbeleid   

 

In 2021 werd in samenwerking met Korn Ferry de functieclassificatie afgerond. Op die basis werd het loonbeleid 

geactualiseerd en geïmplementeerd. Met de implementatie van het nieuwe loonbeleid kan Comensia marktconforme 

lonen aanbieden, de billijkheid waarborgen tussen werknemers die dezelfde functie vervullen en de prestaties belonen.    

 

e. Evaluatie van het Personeel 

 

De huidige evaluatieprocedure van Comensia moest volledig worden herzien om de beginselen van het nieuwe 

loonbeleid te integreren waarbij de individuele beloning wordt gekoppeld aan ieders prestaties en bijdrage. De 

evaluatiecyclus wordt vastgesteld op twee jaar en bestaat uit een gesprek om de doelstellingen te bepalen, een 

functioneringsgesprek en een evaluatiegesprek. 

Vijf evaluatieniveaus werden afgebakend: uitzonderlijk, overtreft de verwachtingen, voldoet aan de verwachtingen, 

voldoet niet aan de verwachtingen en ondermaats.  
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Voor de periode 2019-2021 werd in 2021 een evaluatie uitgevoerd op basis van het oude systeem.  

De nieuwe evaluatiecyclus ging van start in het 1e kwartaal 2022 met de bepaling van de doelstellingen. 

   

8.6  Diensten voor preventie en bescherming op het werk  

De interne dienst voor preventie en bescherming op het werk (IDPBW) van Comensia, bijgestaan door de externe 

dienst (EDPBW), heeft als taak de werkgever, de leden van de hiërarchische lijn en de werknemers ondersteuning te 

geven bij de toepassing van de wetgeving betreffende het welzijn van de werknemers. Het betreft een 

eerstelijnspreventie die een multidisciplinaire aanpak van de problemen beoogt. 

Het Comité voor preventie en bescherming op het werk op zijn beurt heeft tot taak voorstellen te doen voor en bij 

te dragen tot de tenuitvoerlegging van de middelen ter bevordering van het welzijn van de werknemers. Het CPBW 

is samengesteld uit werknemers- en werkgeversvertegenwoordigers. 

In 2021 vonden 9 vergaderingen plaats van het CPBW + 3 buitengewone vergaderingen verbonden aan de coronacrisis. 

De belangrijkste verwezenlijkingen van het afgelopen jaar: 

- Follow-up van de coronamaatregelen  via aanplakking, brieven, e-mails, intranet, enz. 

- Verbetering van de brandveiligheid via diverse studies, analyses en expertises. 

- Uitvoering van talrijke audits op het terrein. 

- Ontwikkeling van hulpmiddelen en/of checklists (bv. controle van de ladders, document voor het melden van 

incidenten, voor een vuurvergunning, enz.). 

- Talrijke opleidingen voor de werknemers op het terrein (onder meer EHBO). 

- Verdere uitbreiding van het opleidingsaanbod om tegemoet te komen aan de specifieke verzoeken van de 

werknemers, met name op het gebied van veiligheid en gezondheid op het werk. 
 

De belangrijkste uitdagingen voor 2022: 

- Verbetering van de brandveiligheid.  

- Verbetering van de sociale ruimten. 

- Veiligheidsmap voor de verwelkoming van nieuwkomers met zijn/haar veiligheidsboekje. 

- Voltooiing van de psychosociale risicoanalyse van de arbeiders en bedienden. 

- Vervolg van de functiebeschrijvingen. 

- Bewustmaking van al het personeel voor veiligheid. 

- Ontwikkeling van een opleidingsparcours inzake beroepsrisico's. 
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8.7  Ondernemingsraad (OR)  

 

De OR van Comensia, overlegorgaan tussen de werkgever en werknemers, vervult taken van informatieverstrekking 

(economische, financiële informatie en inzake tewerkstelling), adviesverlening (arbeidsorganisatie en -voorwaarden, 

prestaties van de onderneming), en toezicht (arbeidsreglement en CAO). In 2021 vergaderde de ondernemingsraad 14 

keer waarbij de volgende punten aan bod kwamen: actualisering van het loonbeleid, benoeming van een HRD, 

aanstelling van een nieuwe bedrijfsrevisor (periode 2021-2023), aanwervingsprocedure voor studenten, aanhangsel bij 

de arbeidsovereenkomst in het kader van het structureel telewerk, loonbeleid, dienstwoning van de conciërges, Plan 

voor duurzame ontwikkeling 2030, CAO - plan voor de aanwerving van oudere werknemers in de onderneming, 

actualisering van de evaluatieprocedure, overeenkomst voor het gebruik van de bedrijfsfietsen, nieuwe kantoren in de 

Jules Besmestraat in Koekelberg, federale enquête 2021: diagnose van het woon-werkverkeer, enz.    

  

 

ONDERNEMINGSRAAD 

 

VOORZITTER  

Cédric Mahieu  

Werkgeversvertegenwoordigers 

Cédric Mahieu 

Donatienne Fontaine (vanaf 4 maart 2021)  

Werknemersvertegenwoordigers 

Glynn Davies  

Christophe Miclotte  

Khalid El Aft  

Linda Decroix  

Patrick Derauw  

Driss Saoudi  

Plaatsvervangende leden 

Vincent Griffi  

Jésus Raneros  

Nicolae Hapeci  
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Waar 2020 een intens jaar was in termen van besluitvorming over de IT-toekomst van Comensia, was 2021 even intens 

in termen van de implementatie.  

Parallel daaraan, voortbouwend op de implementatie van telewerk, kwam de geleidelijke digitale transformatie van 

Comensia op gang. 

 

9.1.1. Modernisering van ons netwerk 
 

Ter herinnering: eind 2020 werden op niveau van de hardware ingrijpende wijzigingen aangebracht om zoveel mogelijk 

tegemoet te komen aan de aanbevelingen van de audit uitgevoerd door Efit. 

In 2021 werden alle hardware en randapparatuur geleidelijk afgesteld om de veiligheid, de beschikbaarheid en de 

performance zoveel mogelijk te verbeteren.  Deze geleidelijke overschakeling had tot doel de werkgewoonten van alle 

medewerkers zo weinig mogelijk te verstoren.  

De belangrijkste wijzigingen: 

• De virtualisatie van onze laatste fysieke servers 

• Een grotere snelheid van onze internetverbindingen  

• Scheiding en modernisering (overschakeling op wifi 6) van onze wifinetwerken. 

 

9.1.2. ERP-keuze - overschakeling op Ordiges 
 

De verandering van ERP is een gelegenheid om bepaalde werkprocessen volledig te herzien en bij te werken en de 

gegevensbanken op te kuisen. 

Ook al is deze migratie noodzakelijk in een langetermijnvisie, brengt die op korte en middellange termijn een aantal 

aandachtspunten met zich mee waarvan Comensia zich bewust moet zijn:  

• De actualisering van onze processen met een mogelijke invloed op de structurering van onze IT-gegevens; 

• De noodzaak van een externe ondersteuning in termen van methodologische en operationele ondersteuning 
voor de actualisering van de processen en gegevensbanken, alsook voor de migratie; 

• Een aanzienlijke werklast voor het management dat gedurende 18 tot 24 maanden vrijwel uitsluitend zal 
moeten focussen op de bewerkingen verbonden aan de migratie; 

• Een werklast voor de operationele teams die belast zijn met het dagelijks beheer, waarbij voor sommige 
diensten waarschijnlijk tijdelijk extra personeel zal moeten worden ingezet; 

• Een risico verbonden aan de instabiliteit van de gegevensbanken gedurende 2 tot 3 jaar na de migratie. 
 

Al deze punten in aanmerking genomen, zijn we in januari 2021 begonnen met de migratie van Gils naar Ordiges.. 

 
 

❖ Een herziening werd uitgevoerd voor de procedures verbonden aan: 
  

- De inkopen, de leveringen en de betalingen 

- De betalingsherinneringen en dus indirect ook het beheer van geschillen 

9.1. Informatie- en communicatietechnologie (ICT) 

n 

9. Informatie- en communicatietechnologie (ICT) en toepassing 

van de Europese Algemene verordening 

gegevensbescherming (AVG) 
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- De structurering van ons vastgoed met betrekking tot de technische en boekhoudkundige eisen 

- De implementatie van een begrotingsboekhouding per vastlegging 

- De aanvragen voor technische ondersteuning en het beheer van de werkbonnen 

- De herziening van de huurprijzen 

- Het beheer van de map van de huurders-coöperanten 

 

❖ Alle gegevens betreffende het rekeningstelsel, de huurders, het patrimonium en de berekening van de 

huurprijzen werden in Gils ingevoerd en aangepast rekening houdend met de door Ordiges en de verschillende 

werkgroepen afgebakende behoeften.  

Honderden uren extra werklast bovenop de al drukke agenda's van veel medewerkers. Het succes van deze 

voorbereidende fase kan dus zeker aan hun inzet worden toegeschreven waarvoor onze dank. 

Eind 2021 was Comensia dus klaar voor het boeiende Ordiges-avontuur... wordt vervolgd! 

 

9.1.3. Digitale transformatie van Comensia 

 

Uit verschillende personeelsenquêtes bleek duidelijk dat er vraag was naar een geleidelijke digitale transformatie van 

Comensia's activiteiten.  We deden dus een beroep op een bedrijf voor drie afzonderlijke opdrachten. 

1. Het uitvoeren van een audit over het documentenbeheer bij Comensia 

2. Het verstrekken van een basisopleiding voor de werknemers over de verschillende mogelijkheden van Office 

365 

3. Het ontwikkelen van een tool voor de digitale transformatie en de elektronische verdeling van de 

binnenkomende post en e-mails. 
 

1. De audit   

Een bedrijfsbrede audit werd uitgevoerd om de praktijken te kennen van elke dienst in termen van documentenbeheer.  

Zo werden de verschillende soorten nodige documenten geanalyseerd, hun overdracht binnen en tussen de diensten 

en ten slotte de verschillende opslagstructuren (mappen) van de gegevens met de huidige IT-middelen. 

Zo moet de audit de ruggengraat zijn voor de geleidelijke overschakeling op een paperless onderneming. 

 

2. De Office 365-opleidingen 

Vier opleidingssessies over het gebruik van Office 365 werden voor alle medewerkers georganiseerd. Deze hadden 

grotendeels betrekking op het gebruik van SharePoint, One Drive en Teams. 

Voort werd voor het IT-team een opleiding van twee dagen georganiseerd over het specifieke beheer van het O365-

platform.  Ik dit kader kregen onze conciërges een laptopcomputer, een "comensia.be"-account en een printer ter 

beschikking gesteld.  

Ten slotte kregen alle conciërges een opleiding over de basisbeginselen van het gebruik van een laptopcomputer, Word 

en Outlook. 

 

3. De digitale transformatie van de binnenkomende post 

Na een grondige analyse door het bedrijf NSI van de praktijken van het secretariaat-generaal met betrekking tot de 

registratie en verdeling van de binnenkomende papieren post, werd een voorstel voor de digitale transformatie gedaan 

en uitgevoerd.  Met deze oplossing kunnen  papieren documenten massaal worden gescand, elektronisch gesorteerd 

en via SharePoint aan de verschillende diensten van Comensia worden verdeeld. 

Wegens de extra werklast die het Ordiges-project voor de verschillende diensten met zich meebracht, kon in 2021 

helaas nog niet op de operationele fase worden overgestapt...  Maar uitstel is geen afstel 
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Sinds 25 mei 2018 is Comensia verplicht de Algemene verordening gegevensbescherming (AVG) na te leven. 

Deze Europese verordening heeft tot doel de Europese burger een correct en gecontroleerd gebruik van zijn 

persoonsgegevens te waarborgen, door aan de bedrijven die deze gegevens bewaren een reeks verplichtingen op te leggen 

met betrekking tot de verzameling, opslag, verwerking en vernietiging van deze gegevens. 

Drie jaar na de inwerkingtreding van de AVG, stelt de Belgische Gegevensbeschermingsautoriteit steeds hogere eisen  en 

versnelt het ritme van de inspecties en de boetes. Daarom besteedt Comensia een bijzondere aandacht aan de 

implementatie van de AVG in haar activiteiten van OVM. 

Comensia ontwikkelt haar IT-beveiligingsstrategie in samenwerking met het bedrijf "ATAYA & PARTNERSl". Deze strategie 

is gebaseerd op het regelmatige toezicht van een reeks controlepunten met aanwijzingen over de uit te voeren acties. 

In 2021 werden verschillende follow-upvergaderingen georganiseerd waaruit bleek dat intern veel werk werd gemaakt 

van de implementatie van de AVG. Er werd namelijk vastgesteld dat de werknemers zich de goede praktijken inzake 

gegevensbescherming hadden eigen gemaakt, aangemoedigd door de wil van de directie de overeenstemming met de 

AVG in onze huisvestingsmaatschappij te verbeteren. 

De gerichte verzoeken om juridisch advies inzake het interne beleid en de technische kwesties in verband met de AVG 

getuigen van het aanzienlijke belang dat Comensia hecht aan de bescherming van de verwerkte gegevens.    

Uiteraard werden de lopende projecten door de coronacrisis verstoord en vertraagd, alsook de uitvoering van de 

verbeteringen op niveau van de implementatie van de AVG in de OVM . 

Niettemin kan de volgende voortgang worden vermeld: 

• Een goede naleving van de AVG in het algemeen en meer bepaald op het gebied van gegevensbescherming, wat 

zich vertaald in goede praktijken op niveau van het personeel en in door de directie voorgeschreven interne 

procedures.  

• De vastberadenheid van de directie van Comensia de nodige resources en middelen in te zetten om de naleving 

van de AVG en van de gegevensbescherming te handhaven of geleidelijk te verbeteren.  

• De ontwikkeling van informatie met betrekking tot de interne corporate governance. 

• Het bijwerken van het register van de verwerkingsactiviteiten en de invoering van een register van de 

verwerkers.  

• De terbeschikkingstelling van verwerkingsovereenkomsten;  

• De invoering van een procedure voor het viewen van de bewakingscamera's. 

• De invoering van een register van de camera's en van de viewings. van een  

• De invoering van een procedure voor het viewen van de beelden van de videobewakingscamera's. 

• De verbetering van de informatie aan de huurders betreffende het gebruik van cookies op de website en de 

mogelijkheid om de gegevensverwerking te beperken.  

• Het centraliseren van de AVG-documentatie. 

• De implementatie en toepassing van een strategie voor gegevensback-up; 

• Aanzienlijk werk in verband met de controle op en het beheer van de toegang tot de gegevens en een inventaris 

van alle toegangen tot de gegevens. 

In 2022 zal Comensia dezelfde verbintenis aangaan ten aanzien van de AVG en wil hierbij in de eerste plaats een hoger 

niveau bereiken in de naleving en de implementatie van de AVG. Uiteraard zal de verwezenlijking van deze doelstelling 

afhankelijk zijn van de beschikbare resources en middelen, alsook van onvoorzienbare externe factoren (bv. coronacrisis 

2020-2021). 

 

 

9.2. Toepassing van de Europese Algemene verordening gegevensbescherming 
(AVG) 

n 
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Het eigen vermogen van Comensia is samengesteld uit aandelen van vier klassen: 
 

 Klasse A: aandelen waarop is ingeschreven door de aandeelhouders-huurders; 
 

 Klasse B: aandelen waarop is ingeschreven door het Gewest, de Gemeenten, de OCMW's en andere publieke of 
gelijkgestelde instellingen van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest; 

 

 Klasse C: aandelen waarop is ingeschreven door particuliere aandeelhouders; 
 

 Klasse D: aandelen waarop is ingeschreven door alle personeelsleden. 
 
 

Ze zijn als volgt verdeeld: 
 

 

    AANDELEN 

Klasse A Huurders 13.630 

      

Klasse B Publieke instellingen 6.530 

     

Klasse C Particulieren 7.619 

      

Klasse D Personeel 349 

      

Totaal B-C-D   14.498 

Verlaten   9 

Total B-C-D en 
veronachtzaamd   

14.507 

     

    28.137 

10. Bijlagen 

10.1. Aandelen van Comensia op 31.12.2020 
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10.2. Balans en resultatenrekening (NBB-formaat) 

n 
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Bezoldigingen toegekend in 2021 aan de bestuurders van de cv COMENSIA 
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10.3. Verslag van de bedrijfsrevisor 

n 
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Bekendmaking gedaan met toepassing van artikel 7, § 1 van de ordonnantie van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest en de 
Gemeenschappelijke Gemeenschapscommissie van 14 december 2017 betreffende de transparantie van de bezoldigingen 
en voordelen van de Brusselse openbare mandatarissen. Uitvoeringsbesluit van de Brusselse Hoofdstedelijke Regering van 4 
oktober 2018 houdende uitvoering van artikel 7 van de gezamenlijke ordonnantie van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest en 
de Gemeenschappelijke Gemeenschapscommissie van 14 december 2017 betreffende de transparantie van de bezoldigingen 
en voordelen van de Brusselse openbare mandatarissen. 
 

 
Overzicht van de aanwezigheden tijdens de vergaderingen, van de bezoldigingen, voordelen van alle aard en van alle 
representatievergoedingen - artikel 7, § 1 van de gezamenlijke ordonnantie van 14 december 2017 

 

 

Naam Voornaam Nationaal 

nummer 

Taalrol Adres 

Doumier Vincent 550902 003 88 FR Beeldhouwerslaan 127, 1180 Brussel 

de Liedekerke Amaury 501106 401 61 FR A. Devriesestraat 2, 3061 Leefdaal 

Coppieters Carine 570603 388 82 FR Rue du Plat Quertin 41, 1480 Oisquercq 

Simonis Claude 491030 229 67 FR J.F. Debeckerlaan 85, 1200 Brussel 

Rezki Fatiha 640811 374 17 FR Molenveldsteeg 2/8, 1082 Brussel 

Bastin Elisabeth 520824 296 35 FR Optimismelaan 28, 1140 Brussel 

Hendrickx Yves 540411 007 49 FR Tweelindengaarde 1, 1120 Brussel 

Bansenga Christian 710516 389 75 FR Hellebaardlaan 20, 1140 Brussel 

Arturo Toro Raul 510326 439 67 FR Hunderenveld 776, 1082 Brussel 

d’Ursel  Jean-Michel 631102 057 22 FR 
Rue Comte Théodule d’Ursel 2, 6940 Durbuy 

s/Ourthe 

Oudadda Mohamed 560509 491 62 FR Soldatenstraat 46 - 1082 Brussel 

Tay Abdeslam 580001 577 29 FR J. Wytsmanstraat 6/16, 1050 Brussel 

Cojocaru Mélania 680901 368 26 FR Hof te Ophemgaarde 21/29, 1070 Brussel 

Charles de la Brousse Barbara 821222 212 61 FR Henri Stacquetstraat 9, 1030 Brussel 

Mendez Iglesias  José Manuel 551202 345 58 FR Beheerstraat 33/4, 1082 Brussel 

Le Clément de Saint-

Marcq 
Sibylle 791015 218 91 FR Bosjeslaan 14, 1180 Brussel 

 

  

10.4. Ordonnantie van 14 december 2017 betreffende de transparantie van de 
bezoldigingen en voordelen van de Brusselse openbare mandatarissen 

n 
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Mandaat, functie of 

afgeleide functie  

Instelling Bezoldigd 

mandaat 

(ja/nee) 

Niet-

bezoldigd 

mandaat 

(ja/nee) 

Begindatum Einddatum 

Voorzitter  Ja Nee 30.05.2017 30.05.2023 

Bestuurder  Ja Nee 14.06.2018 25.05.2021 

Bestuurster  Ja Nee 28.05.2019 27.05.2025 

Bestuurder  Ja Nee 31.05.2016 31.5.2022 

Bestuurster 
Gemeente Sint-Agatha-

Berchem 
Ja Nee 26.05.2020 26.05.2026 

Vicevoorzitster  Ja Nee 25.5.2021 25.05.2027 

Bestuurder  Ja Nee 29.05.2018 28.05.2024 

Bestuurder  Ja Nee 29.05.2018 28.05.2024 

Bestuurder  Ja Nee 29.05.2018 28.05.2024 

Bestuurder  Ja Nee 29.05.2018 31.05.2022 

Bestuurder  Ja Nee 28.05.2019 28.05.2024 

Bestuurder  Ja Nee 28.05.2019 25.05.2021 

Bestuurster Gemeente Anderlecht Ja Nee 16.07.2020 27.05.2025 

Bestuurster  Ja Nee 25.5.2021 31.05.2022 

Bestuurder  Ja Nee 25.5.2021 28.05.2027 

Bestuurster  Ja Nee 25.5.2021 25.5.2027 
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Bezoldiging of 
bruto jaarlijkse 

vergoeding 
(A) 

Totaal 
presentiegel

d 
(B) 

Aantal 

vergaderinge

n 

Voordelen 

van alle aard 

Bedrag 
(C) 

Representati

ekosten 

Bedrag 

N.v.t. € 3.520,00 22/22 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. € 0,00 0/5 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. € 1.440,00 18/22 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. € 720,00 9/22 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. € 1.440,00 18/22 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. € 2.640,00 22/22 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. € 1.600,00 20/22 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. € 1.360,00 17/22 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. € 1.760,00 22/22 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. € 1.600,00 20/22 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. € 1.520,00 19/22 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. € 640,00 8/22 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. € 960,00 12/22 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. € 320,00 4/4 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. € 880,00 6/7 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. € 320,00 4/7 N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 
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Werkmiddelen SUBTOTAAL 
(A+B+C) 

Toegepaste 
verminderingen 1 

(D) 

TOTAAL 
(A+B+C-D) 

Verslagdatum 

N.v.t. € 3.520,00 N.v.t. € 3.520,00 31.3.2022 

N.v.t. € 0,00 N.v.t. € 0,00 31.3.2022 

N.v.t. € 1.440,00 N.v.t. € 1.440,00 31.3.2022 

N.v.t. € 2.640,00 N.v.t. € 2.640,00 31.3.2022 

N.v.t. € 1.600,00 N.v.t. € 1.600,00 31.3.2022 

N.v.t. € 1.360,00 N.v.t. € 1.360,00 31.3.2022 

N.v.t. € 1.760,00 N.v.t. € 1.760,00 31.3.2022 

N.v.t. € 1.600,00 N.v.t. € 1.600,00 31.3.2022 

N.v.t. € 1.520,00 N.v.t. € 1.520,00 31.3.2022 

N.v.t. € 640,00 N.v.t. € 640,00 31.3.2022 

N.v.t. € 960,00 N.v.t. € 960.00 31.3.2022 

N.v.t. € 320,00 N.v.t. € 320,00 31.3.2022 

N.v.t. € 880,00 N.v.t. € 880,00 31.3.2022 

N.v.t. € 320,00 N.v.t. € 320,00 31.3.2022 
 

 

1 opmerking betreffende de verminderingen: 
 
De verminderingsmodaliteiten zijn bepaald in artikel 3, § 2, van de gezamenlijke ordonnantie van 14 december 
2017.  
In geval van overschrijding van het in § 1, eerste lid, bedoelde maximum van de bezoldigingen, wordt een 
vermindering ten belope van die overschrijding enkel toegepast op de bezoldigingen, vergoedingen, wedden of 
presentiegelden en voordelen van alle aard die als tegenprestatie ontvangen werden voor de uitoefening van 
een mandaat als bedoeld in artikel 2, § 1, tweede lid 1 en zulks onder de volgende voorwaarden: 

• de vermindering wordt prioritair en ten belope van die overschrijding toegepast op de bezoldigingen, 
vergoedingen, wedden of presentiegelden en voordelen van alle aard die als tegenprestatie ontvangen 
werden voor de uitoefening van een mandaat als bedoeld in artikel 2, § 1, tweede lid, streepjes 1 tot 4. 2. 
Die vermindering wordt enkel toegepast op het deel van de bezoldigingen, vergoedingen, wedden of 
presentiegelden en voordelen van alle aard die hoger zijn dan 50 % van het bedrag van de parlementaire 
vergoeding die de leden van de Kamer van Volksvertegenwoordigers ontvangen; 

• de vermindering wordt, indien nodig, toegepast ten belope van die overschrijding op de bezoldigingen, 
vergoedingen, wedden of presentiegelden en voordelen van alle aard die als tegenprestatie ontvangen 
werden voor de uitoefening van een mandaat als bedoeld in artikel 2, § 1, tweede lid, streepjes 5 tot 8. 3. 
Deze vermindering is niet beperkt 

• Lijst van de reizen van de openbare mandatarissen - artikel 7, § 1e, van de gezamenlijke ordonnantie van 
14 december 2017 
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Reis Reisdatum Bedrag Organisator Betrokken 

mandataris 

Datum van de 

met redenen 

omklede 

beslissing 

Datum van 

goedkeuring door de 

Regering, Verenigd 

College of algemeen 

toezichthoudende 

overheid  

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 

N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. N.v.t. 
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Inventaris van de overheidsopdrachten - artikel 7, § 1e, van de gezamenlijke ordonnantie van 14 december 2017 
 

 

Type van opdracht Datum van de opdracht Begunstigde Bedragen 

Renovatie van de liften 

Hunderenveld 1-2-3-4 in 1082Brussel 
2021 RENSONNET € 166.436,00 

Renovatie van het buitenschrijnwerk 

Ensemble Jean-Christophe 1-3-5-7 in 1082 Brussel 
2021 PIERRE PROJECT € 756.864,66 

Renovatie van de stookruimte 

Campenhoutstraat 77 in 1050 Brussel 
2021 SPIE € 84.000,04 

Opdracht van diensten betreffende de uitvoering van 

een asbestinventaris 

Huizen in Ganshoren, Laken en Sint-Agatha-Berchem 

2021  SGI Compliance € 44.449,35 

Schilderwerken in 26 appartementen 

Verheydenstraat 7-13 in 1080 Brussel 
2021 

RAPID RENOV 

BATI MANDIM 

€ 82.022,46 

€ 53.401,73 

 

Volledige renovatie van 2 beschermde gebouwen - 

Aanstelling landmeter 

Moderne Wijk in 1082 Brussel 

2021  LIEBER € 64.800,00 

ASSESSMENT 2021 FENIX € 1.800,00 

Ondersteuning project inzake het loonbeleid 2021 DTMC € 11.000,00 

Ondersteuning inzake de prestatiecyclus 2021 Erudis Consulting € 24.750,00 

Aanstelling bedrijfsrevisor 2021 SanoAudit € 14.800.00 

Opdracht Verzekeringen 2021 ETHIAS € 1.110.051,96 
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Lijst van de toegekende subsidies - artikel 7, § 1e, van de gezamenlijke ordonnantie van 14 december 2017 
 

Subsidie Datum Bedrag Begunstigde 

Saldo projectoproep 2020 - Activiteiten - huiswerkschool - sport 

- individuele ondersteuning - groepswerk - project voor 

persoonlijke ontwikkeling - schooluitval - vakantiekamp voor de 

kinderen en jongeren van de woonsite Peterbos in Anderlecht  

2021 5.000 vzw "Dbroej" 

Saldo projectoproep 2020 - Aanplanten van pepermunt om 

ongewenst ongedierte te verjagen - wijk Craetbos  

2021 246,15 Mevrouw Tepatondele, 

natuurlijke persoon, huurder 

van cv COMENSIAS 

Saldo projectoproep 2020 - Project schoolondersteuning voor 

kinderen in het basisonderwijs van de wijk Strijdros  

2021 440 PSC "Maison Destrier" 

Saldo projectoproep 2020 - Aankoop van tuingereedschap en 

tuinmachines om de huurders-coöperanten van de wijk 

Strijdros te helpen hun tuin te onderhouden  

2021 328 PSC "Maison Destrier" 

Saldo projectoproep 2020 - Project "Semences et cultures dans 

le Mail" ter bevordering van de dynamiek om lokaal en 

biologisch te eten 

2021 250 Vereniging "Les Maraichers du 

Mail" 

Saldo projectoproep 2020 - Project "Naaiwerk - nul afval" om 

personen bewust te maken voor recycling  

2021 175 PSC "Maison Destrier" 

Saldo projectoproep 2020 - Creatie van 4 mozaïektegels door de 

huurders-coöperanten van Strijdros 

2021 175 PSC "Maison Destrier" 

Saldo projectoproep 2020 - Project "Straatanimatie" voor de 

jongeren van de wijk Mariëndaal en Craetbos  

2021 500 vzw "Coin des Cerises" 

Projectoproep 2021 - Continuïteit van het project kippenren in 

het kader van de duurzame wijk Strijdros  Subsidie voor de 

aankoop van houtsnippers en geneesmiddelen voor de kippen  

2021 225 Vereniging "Poulailler Destrier" 

Projectoproep 2021 - Subsidie voor het wijkfeest 

Craetbos/Mariëndaal  

2021 500 Vereniging "La Jeunesse de Val 

Marie" 

Projectoproep 2021 - Voortzetting van het project "Semences 

et cultures dans le Mail" ter bevordering van de dynamiek om 

lokaal en biologisch te eten  

2021 1.500 Vereniging "Les Maraichers du 

Mail" 

Projectoproep 2021 -  Voortzetting van het project "Het Kot" in 

het kader van de duurzame wijk "Uni-vert".  

2021 750 PSC "Maison Destrier" 

Projectoproep 2021 - Collectieve dagen in het teken van 

netheid en bewustmaking voor netheid  

2021 750 PSC "Maison Destrier" 

Projectoproep 2021 - Project voor de uitvoering van 2 

mozaïektegels met en door de huurders-coöperanten van 

Strijdros  

2021 450 PSC "Maison Destrier" 

Projectoproep 2021 - Project "Straatmuziek en straatsport": 

participatieve sportieve en muzikale straatanimatie in 

Mariëndaal en Craetbos  

2021 3.300 vzw "AMO de NOH" 

Projectoproep 2021 - Aanplanten van pepermunt om 

ongewenst ongedierte te verjagen - wijk Craetbos 

2021 150 Mevrouw Tepatondele, 

natuurlijke persoon, huurder 

van cv COMENSIAS 

Projectoproep 2021 - Project " Inclusieve moestuin" voor 

kinderen, volwassenen en ouderen  

2021 450 Vzw "Les Amis de Pinochio" 

Projectoproep 2021 - Project "Inclus moi": inclusieve workshop 

voor kinderen en volwassenen  

2021 450 Vzw "Les Amis de Pinochio" 
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We verzoeken u om bij bijzondere stemming – naast dit jaarverslag van de Raad van bestuur en het verslag van de 
bedrijfsrevisor voor het boekjaar 2021 – de balans en de resultatenrekening goed te keuren zoals we u die voorleggen. 

Het boekjaar 2021 wordt afgesloten met een te bestemmen verlies van € 611.717,42. De beschikbare reserve 
"overgedragen winsten" bedraagt € 5.283.903,62. 

 We stellen de Algemene vergadering de volgende resultaatverwerking voor: 
 

✓ € 201.410,88 of 95% van onze solidariteitsbijdrage wordt toegevoegd aan de beschikbare reserves, ongeacht 
het resultaat, en dit overeenkomstig de voorschriften van de toezichthoudende autoriteit; 

✓ Op de beschikbare reserve wordt een bedrag ingehouden van € 813.128,30 om het totaal overgedragen 
verlies van het boekjaar te compenseren.  
 

Na deze inhouding tekent de beschikbare reserve "overgedragen winsten" dus een saldo op van € 4.672.186,20.  
 

We verzoeken u eveneens om:  
 

• bij bijzondere stemming decharge te verlenen aan de bestuurders. 
 

 

• bij bijzondere stemming decharge te verlenen aan de Commissaris-revisor. 

 

• het kiesreglement goed te keuren voor de verkiezing van de bestuurders-vertegenwoordigers van de 

aandeelhouders en particulieren 

 

• over te gaan tot de volgende statutaire benoemingen:  
 

 Twee bestuursmandaten voor de vertegenwoordiging van de particuliere aandeelhouders ter 

vervanging van twee mandaten die aflopen: 

 

- Mevrouw Barbara Charles de la Brousse, als particuliere bestuurster, voor een mandaat van 

6 jaar; 

- Graaf Jean-Michel d’Ursel, als bestuurder voor een mandaat van 6 jaar. 

 

• de notulen goed te keuren alvorens over te gaan tot het agendapunt Diversen. 
 

                                                                                                                                     

      

 

Brussel, 26 april 2022 

 

 

 

 

Directeur-generaal,       Voorzitter, 
Cédric MAHIEU        Vincent DOUMIER 

 

10.5. Agenda van de GAV van 25 mei 2021 en vereiste goedkeuringen 

n 


