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Rapport de I'organe de gestion

a I'assemblée genérale ordinaire

du 18 mai 2026 sur l'exercice cloturé
au 31/12/2025

Commentaires sur les comptes annuels

L'année 2025 a été marquée par I'absence de Gouvernement en Région de Bruxelles Capitale. Cette situation a forcé les administra-
tions bruxelloise a fonctionner en 12eme provisoires, basés sur le budget 2024, pour les dépenses 2025. Au-dela des questions bud-
gétaires, Cest également la trésorerie qui a fait défaut a la SLRB en 2025. Cette situation a eu plusieurs impacts importants au niveau
du secteur du logement social et du Foyer Schaerbeekois:

« au niveau de IAllocation Régionale de Solidarité et des créances pour Enfants a charge et personnes majeures handicapées: le
budget disponible pour l'exercice 2025 a été plafonné, par décision du gouvernement, au niveau des montants prévus a l'initial
2024 alors que les montants réglementaires exigibles par les sociétés de logements sociaux étaient supérieurs. Il n'a donc pas été
possible pour la SLRB de libérer I'entiereté des montants dus avant la cloture de I'exercice. Ces montants complémentaires seront
ponctionnés sur le disponible 2026.

+ au niveau du paiement des chantiers en cours et du lancement de projets de rénovation et construction: en novembre 2025, la
SLRB ne disposait plus de la trésorerie suffisante pour honorer ses engagements vis-a-vis des entrepreneurs pour le paiement des
chantiers en cours. Il a été demandé aux sociétés de logements de ne plus commander de nouveaux projets de construction et
rénovation avant que la trésorerie de la SLRB puisse étre renflouée, sous certaines conditions imposées par la Région.

« auniveau de la trésorerie mobilisable sur le compte courant et le compte ARS du Foyer Schaerbeekois: la SLRB nayant plus de
liquidités suffisantes, il n'a plus été possible pour le Foyer Schaerbeekois, a partir du mois doctobre 2025, de mobiliser la trésorerie
positive sur son compte courant et compte ARS aupres de la SLRB. Le Foyer Schaerbeekois avait pourtant alimenté ce compte
durant I'année et avait pour habitude de payer ses précomptes immobiliers et les canons emphytéotiques communaux avec
ces liquidités, ce qui a engendré des retards de paiement et l'incapacité pour le Foyer Schaerbeekois de respecter ses obligations
fiscales dans les délais impartis.

L'année 2025 a mis en évidence la vulnérabilité structurelle du mécanisme de trésorerie entre la SLRB et les SISP : le Foyer Schaerbee-
kois, bien que disposant d'une trésorerie positive sur ses comptes aupres de la SLRB, s'est trouvé dans limpossibilité d'y accéder a
partir d'octobre 2025, en raison de l'insolvabilité de fait de 'organisme centralisateur.

Cette situation souléve des questions juridiques et financieres fondamentales quant a la sécurité des dépots effectués dans ce
systeme, et interroge la pertinence de maintenir une centralisation de trésorerie aupres d'un intermédiaire régional dont la solidité
financiéere dépend directement des décisions budgétaires politiques. Le risque de contrepartie, jusqu'ici sous-estimé, doit désormais
étre intégré dans la gestion financiere du Foyer Schaerbeekois, d'autant que le blocage des liquidités a directement compromis le res-
pect des obligations fiscales légales, notamment le paiement des précomptes immobiliers et des canons emphytéotiques, exposant
la société a des risques de pénalités et d'intéréts de retard.

Bien que le résultat comptable du Foyer Schaerbeekois soit positif, il ne doit pas faire oublier que le véritable enjeu est de pouvoir
disposer d'une trésorerie suffisante pour le fonctionnement quotidien de l'entreprise, pour pouvoir honorer les obligations fiscales et
légales et également pour pouvoir rénover et entretenir le patrimoine d'une maniére qualitative.

La contraction observée au niveau de la trésorerie régionale a eu un impact sur le Foyer Schaerbeekois qui n'a pas pu disposer de sa
trésorerie pour faire face a tous ses engagements dans les délais, malgré une gestion prudente de l'entreprise. Cette situation devra
étre suivie de pres, de méme que les réformes qui se profilent, afin de pouvoir continuer a offrir un service de qualité et contribuer
de maniere efficace et efficiente aux missions du logement social en région bruxelloise.
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Commentaires du bilan

ACTIF

Immobilisations incorporelles et corporelles (code 21 a 26) 106.672.826,91 €

Les investissements en immobilisations corporelles de 'année 2024 ont augmenté de  1.734.045,10 €
Constructions et rénovations: 1.807.668,04 €
Matériel de chantier, machines et matériels des ateliers: -4913,44 €
Mobilier et matériel de bureau: -6275530 €
Aménagements immeubles en location: -5954,20 €

Immobilisations en cours (code 27) 19.091.148,19 €

Les immobilisations en cours sélevent a 19.091.648,19 € au 31/12/2025. Cette sous-classe augmente de 4.947.387,55 €. Cette augmen-
tation est liée aux grosses rénovations en cours avant le passage en classe 22, notamment les chantiers suivants: rénovation des 9
immeubles a Helmet, rénovation des fagades des 10 immeubles Séverin Van Droogenbroeck, rénovation et isolation des 16 toitures
Wauters, Coopman De Craene, Hoste, Tilleul, Leduc, Gilisquet, Roland, Foucart, Guffens.

Stocks (code 3) 227.472,08 €
Inventaire Intitulé 01-01-25 31-12-25
300010 Stock plomberie 55.407,40 € 47.366,35 €
300020 Stock menuiserie 47.071,01 € 44707,61 €
300030 Stock électricité 81.119,13 € 81.28581 €
300040 Stock parachévement 24.943,00 € 23.014,85 €
300050 Stock chauffage central 20.515,83 € 22.907,34 €
300090 Stock commun (a tous les corps de métier) 915820 € 8.190,12 €
Total général 238.214,57 € 227.472,08 €

Créances locataires nettes:
Les créances locatives sélévent a 547.668,69 €. Conformément a la normalisation des regles dévaluations reprises dans la circulaire
686 de la SLRB du nouveau plan comptable, ces créances sont réduites a concurrence de:

Locataires Montant % de réduction Réduction de valeurs
Sortis + 1an 98.674,41 € 100 98.674,41 €
+ 6 mois 19.798,52 € 50 9.899.26 €

Présents +1an 25.127,36 € 100 2512736 €
+ 6 mois 79.813,06 € 25 19.953,28 €

Total Dotation 153.654,31 €
Créances diverses (code 41) 2.906.123,01 €

Il s'agit des créances diverses aupres de clients comme la SLRB (créance pour réductions enfants a charge et personnes majeures
handicapées).
Le solde de la créances 2024 pour un montant de 960 106,86 € et le montant de la créance 2025 pour un montant de 1.946.016,15€.

Placements de trésorerie (code 51/53) 5.724,57 €
Il s'agit de participations dans une société de crédits pour habitations sociales.

Valeurs disponibles (code 54/58) 9.401.414,77 €
Comptes courants SLRB 7.452.396,90 €
Comptes bancaires (Belfius, caisses et comptes de transfert) 1.949.017.87 €
Comptes de régularisation (code 490/491) 1.111.013,16 €
Charges a reporter (Assurances Ethias) 527.946,37 €
Produits acquis (Solde ARS 2024 paiement 2025, incitants SLRB,

financements ETP SLRB) 583. 066,79 €
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PASSIF

Capital social (code 10) 0,00 €

Conformément a la modification des statuts, le capital avait été transféré aux réserves indisponibles en 2023

Réserves (code 13) 14.586.691,43 €

Conformément a la circulaire 686 sur IActualisation du Plan comptable et des Régles d'évaluation du secteur du logement social
bruxellois, les bénéfices reportés et bénéfices de l'exercice 2025 seront affectés aux réserves disponibles de la société de logement.
Ces réserves se décomposent en réserve de reconstruction (vente Jacquet 19) (129.771,90 €), réserves disponibles (12.687.539,63 €)
et un montant a affecter aux autres réserves de 1.671.674,18 €. Conformément a la modification des statuts, le capital et la réserve

légale ont été transférés aux réserves indisponibles (97.705,72 €).

Subsides en capital (Code 15)
Subsides recus
Amortissements cumulés en compte de résultats
Impots différés cumulés sur subsides regus

Ces subsides sont presque exclusivement des subsides regus de la SLRB pour les différents chantiers de rénovation/construction mis

en ceuvre par le Foyer Schaerbeekois.

Provisions pour risques et charges (code 16)
Provision pour grosses réparations et gros entretiens
Autres risques et charges
Impots différés sur subsides recus

La provision pour gros entretien et réparation a encore été revue a la hausse en 2025 en prévision des nombreux immeubles a

entretenir.

Dettes a plus d’'un an (code 17)

Etablissement de crédit (code 173)
Autres dettes (code 178/9)
Garanties locatives
Autres garanties (cautions badges)
Dettes a un an au plus (code 42/48)
Dettes a plus d’'un an échéant dans I'année (code 42)
Annuité de capital SLRB payable en 2026
Dettes commerciales (code 44)
Dettes courantes aux fournisseurs
Factures a recevoir
Dettes fiscales et salariales (code 45)
Imp6ts a payer
Dettes fiscales estimées
TVA a payer
Précompte immobilier a payer
Précompte professionnel a payer
Dettes sociales et salariales (code 454/9)
Dette courante ONSS (rémunérations 12/2025)
Rémunération a payer
Provision pécule de vacances employés
Autres dettes (code 47/48)
Estimatif des remboursements de réduction de précompte immobilier
obtenue pour personnes majeures handicapées
Locartaires créditeurs

Commentaires du compte de résultat

Comptes de résultat:

Les ventes et prestations s'élévent a 23.128.254,41 € soit une augmentation de 1.324.912,91 €. Le colt des ventes et des prestations
sélevent a 21.951.674,91 € soit une hausse de 736.772.04 €. Les produits financiers s'élevent a 1.603.035,94 € et les charges financiéres

a847.961,20 €.

34.194.991,46 €

48.887.417,70 €
-12.900.554,89 €
-1.791.871,35 €

7.001.330,86 €
5.146.881,95 €
48.965,10 €
1.805.483,41 €

73.587.438,30 €
73.542.398,34 €

45.039,96 €
9.202,26 €
3583710 €

10.471.637,10 €

3.404.653,69 €

3.957.928,83 €
3.275.086,71 €
682.842,12 €
2.939.991,10 €
2.121.557,44 €
22.380,00 €
66.451,55 €
1.842917,85 €
189.808,04 €
818.433,66 €
9258711 €
0,00 €
725.846,55 €
156.571,41 €

61.841,47 €
94.729,94 €
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Affectations du résultat

Le bénéfice a affecter séleve a 1.887.871,60 €. Lorgane de ges-
tion propose a IAssemblée Générale d'affecter ce bénéfice en
réserve, conformément a la circulaire 686 de la SLRB.

Evénements importants depuis la
cloture

Lorgane de gestion souhaite mettre en avant plusieurs faits mar-
quants ayant impacté lannée 2025 ainsi que le début de l'année
2026, jusqu'a la cléture des comptes :

« La mise en place d'un nouveau gouvernement bruxellois
constitue un élément institutionnel important. Bien que la
Déclaration de Politique Régionale ne soit pas encore traduite
en mesures opérationnelles concretes, certaines orientations
se dégagent déja, notamment la poursuite des politiques de
rénovation. Par ailleurs, la confirmation par la SLRB de la dis-
ponibilité des financements nécessaires a la poursuite et a la
relance des chantiers permet au Foyer Schaerbeekois denvisa-
ger la continuité de son master plan de rénovation.

«  LeFoyer Schaerbeekois a réceptionné en 2025 plusieurs chan-
tiers de rénovation compléte, a savoir les immeubles situés
Boulevard Léopold Ill, 23, Rue Courtens 68 et 124, ainsi que
Rue Wauters 90, Rue De Craene 2 et Rue Coopman 2.

« Début 2026, le Foyer Schaerbeekois a également réceptionné
le chantier de rénovation complete de 9 immeubles situés a
Helmet. Les 41 logements concernés ont été remis en location
a la date du Ter mars 2026.

«  Afin de soutenir le financement de ses projets, le Foyer
Schaerbeekois a décidé de mettre en vente trois maisons dont
le colit de rénovation était jugé trop élevé. Cette opération
vise a contribuer au financement du projet de rénovation de
48 logements rue du Tilleul, mené en collaboration avec Be-
liris. La vente devrait étre finalisée au cours de l'année 2026.

«Sur le plan de la gestion interne, le Foyer Schaerbeekois a
adopté, en novembre 2025, le systeme de facturation électro-
nique PEPPOL, s'inscrivant ainsi dans une démarche de mo-
dernisation et doptimisation de ses processus administratifs.

«  Enfin, le Foyer Schaerbeekois a investi dans un nouveau mo-
dule budgeétaire. Le budget 2026 a été élaboré a l'aide de cet
outil, sur la base des comptes généraux et d'une ventilation
par départements, permettant un meilleur suivi et un contréle
renforcé des lignes budgétaires tout au long de I'année.

A lexception de ces éveénements, Iorgane de gestion confirme
qu-aucun autre évenement important ne sest produit depuis la
date de cl6ture de l'exercice.

Marie Speeckaert
Vice-présidente

Circonstances susceptibles
d’influencer sensiblement
le développement de la société

Le secteur du logement social est en évolution et particuliere-
ment ses mécanismes de financement. Des groupes de travail
sectoriels sont actuellement chargés détudier une réforme du
calcul du loyer et une réforme du calcul de I'ARS (Allocation
Régionale de Solidarité). Les potentielles réformes qui sortiront
de ces travaux impacteront le Foyer Schaerbeekois.

Au niveau du patrimoine, la disponibilité des finances régionales
influencera la capacité du Foyer Schaerbeekois a poursuivre son
Master Plan 2025 et la rénovation des logements inclus dans ce
plan.

Au niveau des nouvelles constructions/acquisitions, certains pro-
jets pourraient étre annulés ou reportés de plusieurs années, ce
qui influencera également les finances du Foyer Schaerbeekois.

Recherche et développement
Néant.

Mutations de capital
Lorgane de gestion confirme quaucune mutation de capital ne
sest produite pendant l'exercice 2025.

Rachat d’actions propres
Lorgane de gestion mentionne que la société n'a pas acquis de
parts.

Intéréts opposés des administrateurs
Lorgane de gestion signale quaucune décision na été prise et
quaucune opération na été décidée, qui tomberait dans le
champ d'application de l'article 6:64 du code des sociétés et des
associations.

Décharge des administrateurs
et commissaire

Conformément a la loi et aux statuts, nous vous demandons de
donner décharge aux administrateurs et au commissaire pour
I'exercice de leur mandat durant l'exercice écoulé.

Succursales
La société ne dispose pas de succursales.

Justifications des regles comptables

Ne sont pas applicables.

Utilisations des instruments financiers
Ne sont pas applicables.

Autres points

Ne sont pas applicables.

Fabian Baudry
Président
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