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1.VOORWOORD 

 

Geachte 

 

Met genoegen stel ik u het jaarverslag 2018 van cvba Wonen voor.  

 

Zoals algemeen bekend is een groot deel van onze woningen en appartementen sterk 
verouderd. In 2018 werd het patrimonium van cvba Wonen onderworpen aan een 
conditiemeting. Aan de hand van een aantal objectieve woningkenmerken werd de staat van 
ons patrimonium in kaart gebracht. Dit resulteerde in een renovatieplanning vanuit een 
realistisch zicht op ons patrimonium en de technische installaties. In Zelzate gaan we voor een 
grootschalige renovatiebeweging. Daar is reeds de renovatie van het appartementsgebouw 
Hoogbouwplein in uitvoering. In de wijk Maluslaan te  Moerbeke is in 2018 gestart met de 
afbraak en nieuwbouw. In de andere wijken is ons patrimonium in betere staat maar ook daar is 
nood aan horizontale renovaties om de woningen aan te passen aan de huidige normen qua 
comfort en energie. Dit is een ambitieus maar noodzakelijk project voor de komende jaren. 

 

Bij deze renovatieprojecten laten we de bewoners niet in de kou staan. Een herhuisvesting is 
ingrijpend voor onze huurders. We kiezen dan ook resoluut voor een persoonlijke begeleiding 
van onze huurders. Onze ervaring met de herhuisvesting voor de eerste fase van het 
Hoogbouwplein heeft ons geleerd dat een persoonlijke begeleiding waarbij we maximaal 
rekening houden met de individuele wensen van onze bewoners de beste aanpak is. 

 

Cvba Wonen renoveert duurzaam. Bij het ontwerp van de renovatie van het Hoogbouwplein in 
Zelzate gaan we niet alleen voor een bijna-energieneutraal (BEN) gebouw maar dachten we ook 
toekomstgericht in het kader van de circulaire bouweconomie. We hergebruiken materialen 
zoveel mogelijk en minimaliseren het restafval. Eén van de begrippen die daarin centraal staat is 
‘veranderingsgericht’ bouwen en ontwerpen. Concreet plaatst men bij het renoveren van de 
appartementen dynamische binnenmuren die het mogelijk maken om appartementen te 
koppelen en/of de oppervlakte van appartementen te vergroten of te verkleinen indien daar in 
de toekomst nood aan zou zijn. Met dit project bekwam cvba Wonen een subsidie van het 
Europees Fonds voor Regionale Ontwikkeling (EFRO). 

 

Tevreden klanten hebben is voor onze maatschappij heel belangrijk. Voortdurend kijken we dan 
ook hoe we onze dienstverlening kunnen verbeteren. De jaarlijkse tevredenheidsmetingen bij 
onze huurders zijn hierbij een hulpmiddel. Gezien de positieve reacties werden in 2018 terug 
tijdelijk  twee extra arbeiders aangeworven voor het onderhoud van de leegstaande woningen 
(in afwachting van renovatie) en de omgeving ervan. De technische dienst werd de laatste jaren 
gereorganiseerd zodat we met een beperkt technisch team aangevuld met externe aannemers 
vlugger kunnen inspelen op de vraag van onze huurders.  
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Onze maatschappij is ook financieel gezond. Dit boekjaar sluiten we opnieuw af met een positief 
bedrijfsresultaat. Alhoewel we dit positieve nieuws wat moeten temperen want met de grote 
renovatie-uitdagingen die ons te wachten staan kan het tij snel keren. Naast de grote 
renovatiebeweging met bijhorende financiële implicaties situeren de grote uitdagingen in de 
toekomst zich vooral in de  uitbouw van de bewonersparticipatie en hebben we ook dringend 
nood aan bijkomende bouwgronden.   

 

Ik ben onze medewerkers bijzonder dankbaar voor hun inzet voor de dagelijkse werking en 
klantgerichte dienstverlening en de raad van bestuur voor hun betrokkenheid als drijvende 
kracht achter cvba Wonen. 

 

 
Oswald Adriaensen 
voorzitter  
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2.BESTUUR 

2.1.RAAD VAN BESTUUR 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bevoegdheden 

De raad van bestuur stelt, na beleidsvoorbereiding door de directeur en de voorzitter, 

het beleid vast en ziet toe op de realisatie. De raad van bestuur vergadert minimaal 6 

keer per jaar en telkens de belangen van de vennootschap het vereisen. 

 In 2018 vergaderde de raad van bestuur 10 keer: 

25 januari, 22 februari, 29 maart, 19 april, 31 mei, 21 juni, 30 augustus, 27 september, 

25 oktober en 20 december. 

 

 

Voorzitter 

Oswald Adriaensen, vertegenwoordiger 

particuliere aandeelhouders (2019) 

 

Bestuurders 

Robby De Caluwé, vertegenwoordiger 

gemeente Moerbeke-Waas (2024) 

Jan Delemarre, vertegenwoordiger gemeente 

Assenede (2019) 

Vincent Dierickx, vertegenwoordiger 

gemeente Zelzate (2023)  

Marc Fruytier, vertegenwoordiger gemeente 

Moerbeke-Waas (2022) 

Rik Laureys, vertegenwoordiger OCMW 

Zelzate (2021) 

 

Directie 

Freddy De Vilder, directeur 

Patricia De Meyer, adjunct directeur 

Carina Wanzeele, adjunct directeur 

 

Ondervoorzitter  

Philippe De Coninck, vertegenwoordiger 

provincie Oost-Vlaanderen (2021) 

 

 

John Schenkels, vertegenwoordiger 

gemeente Zelzate (2023) 

Marc Standaert, vertegenwoordiger 

particuliere aandeelhouders (2020) 

Ann Van den Abeele, vertegenwoordiger 

gemeente Maldegem (2020) 

Rudy Van Megroot, vertegenwoordiger 

OCMW Moerbeke (2024) 
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2.2.DIRECTIECOMITÉ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bevoegdheden 

De raad van bestuur delegeert aan het directiecomité de volgende taken: 

 de bevoegdheid over het al dan niet toepassen van het decretaal recht van 

voorkoop met rapportering aan de raad; 

 het bepalen van de meest geschikte kandidaat (conform de door de raad van 

bestuur vastgelegde werving- en selectieprocedure) bij de invulling van een 

vacature; 

 de toewijzingen van sociale huur- en koopwoningen, sociale kavels; 

 het nemen van alle nuttige beslissingen die de efficiënte werking van de 

maatschappij ten goede komen, zoals het kopen of verkopen van onroerende 

goederen, het opstarten van nieuwe projecten,…; 

 aankopen van 2.500 euro tot 30.000 euro; 

 het aanstellen van personeelsleden (met uitzondering van de directeur) met 

rapportering aan de raad van bestuur; 

 het vertegenwoordigen van de maatschappij 

De directeur wordt belast met de uitvoering van de beslissingen van het directiecomité. 

 In 2018 vergaderde het directiecomité 11 keer:  

25 januari, 22 februari, 29 maart, 19 april, 31 mei, 21 juni, 30 augustus, 27 september, 

25 oktober, 22 november en 20 december. 

Voorzitter 

Oswald Adriaensen, vertegenwoordiger 

particuliere aandeelhouders (2019) 

 

 

Bestuurders 

Vincent Dierickx, vertegenwoordiger 

gemeente Zelzate (2023) 

Rudy Van Megroot, vertegenwoordiger 

OCMW Moerbeke (2024) 

 

Ondervoorzitter 

Philippe De Coninck, 

vertegenwoordiger provincie Oost-

Vlaanderen (2021) 

 

Directie 

Freddy De Vilder, directeur 

Patricia De Meyer, adjunct directeur 

Carina Wanzeele, adjunct directeur 
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2.3.ALGEMENE VERGADERING 

 

De in totaal 28.609 aandelen van cvba Wonen zijn als volgt verdeeld: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Private aandeelhouders Aantal 
NV Nilefos 1.125  

De Heer O. Adriaensen 250  

De Heer E. Apers 150  

De Heer T. Werbrouck 160  

De Heer J. Van Parijs 150  

Mevrouw L. Steyaert 150  

Mevrouw C. Gesels 150  

Mevrouw C. Wanzeele 150  

Metaalarbeiderssyndicaat 10  

Algemene Centrale ABVV 318  

SP Gent-Eeklo 700  

Katoenbewerkers ABVV 57  

ACOD 492  

Broederlijke Wevers 8  

Voedingscentrale ABVV 8  

G. Nachezfonds => Edward Anseele Stichting 38  

Roegiers Peggy 4  

Van Paemel Eddy 4  

Bond Moyson Gent 1.170  

Metaalcentrale ABVV 38  

Chalmet Roland 8  

Bond Moyson Waarschoot 19  

CV Vooruit 780  

Robby De Caluwé 250  

Philippe De Coninck 250  

Rudy Van Megroot 250  

Thierry Walbrecht 250  

Peter De Bock 250  

  7.189  

Publieke aandeelhouders Aantal 
Vlaams Gewest 1.800  

Provincie Oost-Vlaanderen 2.400  

Gemeente Moerbeke-Waas 3.305  

Gemeente Zelzate 3.180  

OCMW - Zelzate 1.125  

OCMW - Moerbeke-Waas 1.000  

Gemeente Assenede 4.305  

Gemeente Maldegem 4.305  

  21.420  
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3.PERSONEEL 

3.1.ORGANOGRAM 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Freddy De Vilder – directeur 

Carina Wanzeele – adjunct directeur (financiën en administratie)  

(indiensttreding 28/10/1980) 

Kurt De Wispelaere – arbeider  

(indiensttreding 5/10/1992) 

Patricia De Meyer – adjunct directeur (koopsector, leningen en 

beleidsondersteuning) (indiensttreding 1/08/1999) 

Ann Van Den Bossche – coördinator sociale verhuring (32/36sten)  

(indiensttreding 7/08/2000) 

Danny De Cock – arbeider (4/5) (in dienst tot 31 augustus 2018)  

(indiensttreding 2/05/2001)  

Nelly Aper – administratie en onthaal  

(indiensttreding 1/03/2007) 

Wim Cole – ingenieur architect (32/36sten) (in dienst tot 31 december 2018) 

(indiensttreding 5/03/2007) 

Frankie De Waele – arbeider  

(indiensttreding 1/01/2008) 

Didier Vermeersch –arbeider  

(indiensttreding 20/10/2008) 

Jurgen Moens – arbeider  

(indiensttreding 3/08/2010) 

Ruben De Geeter – hoofdmaatschappelijk assistent sociale dienst en leningen 

(indiensttreding 1/09/2011) 

Kiani Pleune – poetsvrouw  

(indiensttreding 1/12/2012) 

Yvan Leclercq – arbeider  

(indiensttreding 1/07/2014) 

Dorien Bauwens – diensthoofd technische dienst  

(indiensttreding 16/01/2017) 

Angelique De Cock – maatschappelijk assistent sociale dienst  

(indiensttreding 17/01/2017) 

Ennio Buysse – ingenieur architect  

(indiensttreding 1/10/2018) 
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In 2018 werd door cvba Wonen geïnvesteerd in het afsluiten van de leegstaande 

woningen op Klein Rusland. Tijdens deze werken werden ook de nutsvoorzieningen 

weggenomen. Dit om het kraken van de woningen tegen te gaan. Hiervoor werden 2 

extra personeelsleden voor een jaar in dienst genomen. De kosten hieraan verbonden 

werden door cvba Wonen ten laste genomen. 

Arbeiders Dirk De Cock en Johan Van Hyfte waren in dienst van februari 2018 tot eind 

januari 2019. 
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3.2.OPLEIDINGEN 

 

Plaats Onderwerp Bedienden Arbeiders 

Confederatie Bouw Provincie Oost-Vlaanderen Opleiding brandwerende deuren  8 

VAC Gent1 Opleiding gegevensbescherming 4  

Provincie Oost-Vlaanderen                Opleiding Office 16  

Zetel cvba Wonen Opleiding asbest 16 64 

VMSW2 Opleiding VLAREKO3  4  

Zetel cvba Wonen Opleiding Socio Pack op kantoor 32  

VMSW Gent Woonforum 42  

Oost-Vlaamse huisvestingsmaatschappijen Overleg Oost-Vlaamse huisvestingsmaatschappijen 8  

VMSW Opleiding Wooncode  12  

Unizo VZW                                Deelname lerend netwerk-Jobstap 8  

VMSW Opleiding projectportaal  6  

VMSW Intervisie inschrijving en actualisatie kandidaat-huurders  8  

VMSW Opleiding projectportaal 8  

VMSW Sneltest opleiding 8  

Gent Infosessie sloopbeheer en grondverzet 6  

VMSW Bijscholing FSMA4 8  

VMSW Bijscholing FSMA 8  

VAC Gent Opleiding woningkenmerken  18  

VMSW Omgaan met verbale agressie 4  

VMSW Opleiding Kaderbesluit VMSW  8  

VMSW Opleiding VMSW FSMA  8  

VAC Gent Opleiding Eigendom  16  

Zetel cvba Wonen 3P 2  

VMSW Inspiratiedag sociale diensten 4  

VMSW Inspiratiedag sociale diensten 4  

Tramstraat Gent EHBO-cursus  8 8 

VAC Gent Crisiscommunicatie  8  

Tramstraat Gent EHBO-cursus 8 8 

Totaal aantal gevolgde vormingsuren   282 88 

                                                                 
1 Vlaams Administratief Centrum Gent 
2 Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen 
3 Via VLAREKO worden inschrijvingslijsten van kandidaat-kopers bijgehouden 
4 Financial Services and Markets Authority 
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4.PROJECTEN 

4.1.MOERBEKE-WAAS STATIESTRAAT 27 - OPGELEVERD 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

16/10/2018  

Voorlopige oplevering van 8 

sociale huurappartementen in de 

Statiestraat 27 in Moerbeke-Waas 

Prijs van de werken                               

€ 1.168.099,45  

Ontwerpteam 

Evolta Engineers and Architects 

(Moerbeke-Waas) 

Aannemers 

RECON Bouw NV (Adegem)             

Van Betsbrugge Herve en Zonen NV 

(Wakken)                                         

DINA (Lokeren)                      

Coopman Orona NV (Waregem) 

Startdatum van de werken 

4 september 2017 

Uitvoeringstermijn 

393 kalenderdagen  

Voorlopige oplevering 

16 oktober 2018 
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In Fase A en C worden 23 sociale huurwoningen gebouwd in de Maluswijk in 

Moerbeke-Waas. Er wordt ook een ondergrondse parkeergarage gebouwd en het 

project omvat ook de omgevingsaanleg met een groen hart en een speelplein. Daarna 

volgt Fase B met de bouw van 20 sociale huurwoningen. 

 

4.2.MOERBEKE-WAAS MALUSLAAN – IN UITVOERING 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

16/08/2018 

Eerste steenlegging 

renovatieproject Maluslaan 

Moerbeke-Waas 

Start werken 

16 augustus 2018 

Voorzien einde werken   

eind 2019 

Architect  

KPW architecten 

(Leuven) 

Aannemer  

RECON Bouw (Adegem) 

Bestelbedrag                   

€ 4.630.927,59 
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4.3.ZELZATE HOOGBOUWPLEIN – IN UITVOERING 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3/08/2018 

Start eerste fase                                 

renovatie Hoogbouwplein 

Nadat de werken in april 2017 moesten worden stilgelegd door het faillissement van de 

aannemer, kon de renovatie van het Hoogbouwplein hervat worden op 3 augustus 2018. De 

renovatie van de 64 sociale huurappartementen gebeurt in twee fasen, telkens worden er 32 

appartementen gerenoveerd. 

 

Start werken eerste fase          

3 augustus 2018 

Voorzien einde eerste fase   

begin 2020 

Voorziene start werken 

tweede fase 

voorjaar 2020 

Voorzien einde tweede fase 

zomer 2021 

Architect                                

KPW architecten (Leuven) 

Aannemer                                  

Six (Izegem) 

Bestelbedrag                            

€ 8.139.242,01 
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Europese steun voor BEN-renovatie Hoogbouwplein 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Op 8 november 2018 werd de aanvraag voor het EFRO-project van het Hoogbouwplein 

goedgekeurd. EFRO is het Europees Fonds voor Regionale Ontwikkeling. Cvba Wonen 

ontvangt Europese subsidies via het Vlaamse EFRO-programma voor de bijna-

energieneutrale (BEN) renovatie van het Hoogbouwplein. Het gaat om 40% van de 

meerkost van een BEN-renovatie. 
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4.4.ZELZATE KREKELMUYTER GROENE BRIEL – IN AANBESTEDING 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Cvba Wonen wil 15 

sociale koopwoningen 

bouwen langs de Tweede 

Gidsenlaan in Zelzate.  

De open aanbesteding 

werd gepubliceerd op 7 

december 2018.  

Raming van de werken   

€ 2.117.907,85  

Architect 

Atelier 4 (Gent) 
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4.5.ZELZATE RUSTHUISLAAN – BOUWAANVRAAG INGEDIEND 

 

 

 

 

 

 

 

 

De eerste bouwaanvraag voor het project in de Rusthuislaan werd geweigerd op het college van 

26 april 2018. 

De gemeente weigerde toen de omgevingsvergunning omdat de brandweer een voorwaardelijk 

gunstig advies had gegeven op 7 februari 2018. Gezien er per vleugel een bijkomende 

trapconstructie moet worden voorzien vindt de gemeentelijke stedenbouwkundige ambtenaar 

dat dit het ontwerp dusdanig verandert zodat dit niet als op te leggen voorwaarde bij de 

vergunning kan opgenomen worden. Daarnaast is de afstand tot de woningen in de Alphonse 

Duysburghlaan al beperkt tot 7m op zijn minimum waardoor er onvoldoende ruimte is om op een 

ruimtelijk aanvaardbare afstand een evacuatietrap te plaatsen aan deze zijde. 

 

 

Cvba Wonen heeft op 3 

oktober 2018 voor de 

tweede keer een 

bouwaanvraag ingediend 

om 27 sociale 

huurappartementen te 

bouwen in de 

Rusthuislaan in Zelzate.  

De appartementen zullen 

aangepast zijn voor 

mensen met een 

beperking of 65-plussers. 

Geraamde kostprijs         

€ 2.790.615,72  

 

Architect  

Atelier 4 (Gent) 
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4.6.ZELZATE DEBBAUTSHOEK I FASE 1 SPARRENSTRAAT – BOUWAANVRAAG INGEDIEND 

Cvba Wonen heeft een renovatie gepland van de wijk Debbautshoek I in Zelzate. In de eerste fase 

staat de sloop van 12 sociale huurwoningen in de Sparrenstraat (29 - 51) op het programma. In 

de plaats zullen 30 sociale huurappartementen gebouwd worden. Het voorontwerp werd 

goedgekeurd op 29 augustus 2018. Nadat het uitvoeringsdossier door de Vlaamse Maatschappij 

voor Sociaal Wonen (VMSW) gunstig geadviseerd werd op 19 december 2018, werd op diezelfde 

datum de bouwaanvraag ingediend. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

19/12/2018 

Indiening bouwaanvraag 

 

Geraamde kostprijs      

€ 3.376.023  

 

Architect  

Bast Architects and 

Engineers (Gent) 
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4.7. ZELZATE WITTOUCK FASE 1 SCHWARZENBEKLAAN – BOUWAANVRAAG INGEDIEND 

Cvba Wonen heeft een renovatie gepland van de wijk Wittouck in Zelzate. In de eerste fase 

worden 16 sociale huurwoningen in de Schwarzenbeklaan gesloopt en 17 nieuwe sociale 

huurwoningen in de plaats gebouwd. Het voorontwerp werd goedgekeurd op 29 maart 2018. 

Nadat het uitvoeringsdossier door de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen (VMSW) gunstig 

geadviseerd werd op 19 december 2018, werd de bouwaanvraag ingediend op 21 december 2018. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

21/12/2018 

Indiening bouwaanvraag 

 

Geraamde kostprijs     

€ 2.298.903  

 

Architect  

Bast Architects and 

Engineers (Gent) 
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4.8. ASSENEDE (OOSTEEKLO) BOMMELS – ON HOLD 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Cvba Wonen wil 35 sociale 

koopwoningen en 10 

sociale huurwoningen 

bouwen in de wijk Bommels 

in Oosteeklo, deelgemeente 

van Assenede.  

 

Dit project staat on hold 

omdat het ruimtelijk 

uitvoeringsplan (RUP) in 

opmaak is.  

De ontwerper van het RUP 

vroeg bijkomende studies in 

verband met de 

waterhuishouding van het 

gebied. 

 

Raming van de werken        

€ 5.708.000  

 

Architect  
Atelier 4 (Gent) 
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4.9.KLEIN RUSLAND – COMPLEX PROJECT 

 

De wijk Klein Rusland bestaat voor een aanzienlijk deel uit woningen opgericht volgens een 
ontwerp van juni 1921. Het aanpassen van deze woningen aan hedendaagse woonconcepten is 
niet vanzelfsprekend en vergt een duidelijke visie, waarbij tevens de randvoorwaarden opgelegd 
door de huidige en de toekomstige infrastructuur onderzocht worden. 
 
Om tot een samenhangende aanpak van de wijk Klein Rusland te komen werd in 2007 een 
stedenbouwkundige studie opgemaakt en goedgekeurd door de gemeente Zelzate.    
 
Geconfronteerd met leegstand en berustend op de stedenbouwkundige studie werd door cvba 
Wonen in december 2012 een aanvraag ingediend om 18 woningen te slopen. In februari 2013 
werd door de gemeente de sloopaanvraag geweigerd, waarbij de gemeente zich aansloot bij 
een niet-bindend negatief advies van Onroerend Erfgoed.   
 

De eerder opgestarte studie ter vrijwaring van erfgoed heeft  
tot heden geen concrete resultaten opgeleverd.  Door de 
provinciegouverneur werd het initiatief genomen om de 
toekomstige ontwikkeling van Klein Rusland op te laten 
nemen in een procedure van Complexe Projecten zoals beslist 
door de Vlaamse Overheid en waarbij diverse 
belanghebbenden betrokken worden. 
 

 
De startbeslissing voor deze procesaanpak dateert van februari 2016, ook cvba Wonen nam 
hieraan deel.  
 
Nu bij het complex project de voorkeur uitgaat naar het scenario waarbij Klein Rusland verlaten 

wordt (cfr voorkeursbesluit Vlaamse Regering van 29 juni 2018) zou er voor cvba Wonen een 

daadwerkelijk verlies, dat aan cvba Wonen zal moeten gecompenseerd worden, van 228 

wooneenheden en de bijhorende bouwterreinen optreden. 

Tijdens de volledige duur van de administratieve afwikkeling werd cvba Wonen gevraagd om de 
terreinen bij leegstaande woningen te onderhouden, sluikstorten weg te halen en werden door 
cvba Wonen maatregelen genomen om kraakpogingen te bestrijden. Door cvba Wonen werden 
deeltijdse werknemers aangesteld om deze taken uit te voeren. Waar haalbaar werd door cvba 
Wonen geïnvesteerd in de renovatie van een vijftiental wooneenheden buiten de erfgoedzone. 
 
Het in stand houden van de leefbaarheid binnen de wijk en het vrijwaren van de toekomst van 
de wijk vormden en vormen nog steeds bij haar beleidskeuzes de uitgangspunten van cvba 
Wonen. 
 
Immers zoals waargenomen door alle betrokkenen bij het complex project vormt Klein Rusland, 

zelfs met de huidige leegstand, een hechte woongemeenschap wat aantoont dat deze 

geïsoleerde, maar goed bereikbare, woonbestemming stedenbouwkundig aanvaardbaar is. 
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Ondanks de uitgedrukte voorkeur meent cvba Wonen dat, zelfs bij inname van de 

reservatiezone voor openbare werken, de woonbestemming getrouw aan de opvatting als 

tuinwijk voor de resterende gronden kan behouden worden. Door van in den beginne rekening 

te houden met de reservatiezone en het voorzien van een bufferzone kan een langetermijnvisie 

uitgewerkt worden die naadloos aansluit bij alternatief 3bis van het complex project wanneer 

ook de aansluiting met Zelzate-West, ons inziens via de bedding van de Strijderslaan, 

geoptimaliseerd wordt. 

 

Uit de behandeling als complex project is gebleken dat de originele erfgoedwaarde, bij in 

achtname van de reservatiezone teloorgaat of dat hiervan louter symbolisch enkele relicten 

kunnen behouden worden. Dit verlies moet niet noodzakelijk leiden tot het volledige amoveren 

maar kan ook gelezen worden als een opportuniteit om mits snelle besluitvorming van de 

bevoegde overheden op korte termijn in de wijk een voldoende aanbod van wooneenheden 

met degelijk kwaliteit aan te bieden. 

 

Cvba Wonen drukt immers de vrees uit dat 

het voorliggende voorkeursscenario gepaard 

zal gaan met tijdrovende en dure procedures 

waarbij cvba Wonen uiteindelijk waardevolle 

bouwgronden verliest zonder de 

overeenstemmende tijdige compensatie. Het 

voorstel dat cvba Wonen alsnog voorlegt 

bestaat uit onmiddellijke herneming en 

uitbreiding van de sloopaanvraag van 2012, 

de opmaak van een nieuwbouwproject op deze gronden, de invulling van daaropvolgende fases 

op de resterende gronden met uitsluiting van de reservatiezone, de evaluatie van het verlies in 

de wijk en het onderhandelen met de betrokken instanties over de gronden binnen de 

reservatiezone en over de compensatie van dit verlies op andere inplantingen. 

 

De initiële erfgoedwaarde van het Kardinaal Mercierplein gaat bij in achtname van de 

reservatiezone verloren. Aan de oorspronkelijk sloopaanvraag van 14 woningen in de 

Opgeëistenstraat en de Vrijwilligerslaan kunnen 12 woningen gelegen aan Kardinaal 

Mercierplein 5 t.e.m. 16 toegevoegd worden. Dit bouwblok met totaal 26 woningen omvat 

heden slechts 2 bewoonde eenheden. 

 

Zo kan cvba Wonen als huisvestingsmaatschappij, bij de keuze van de ontwerper(s) en de 

opmaak van de plannen, volwaardig haar taak vervullen. 

 

Cvba Wonen meent met dit voorstel een constructieve oplossing, in het belang van alle 

betrokken partijen daarbij inbegrepen de particuliere eigenaars, aan te reiken en vraagt 

daaromtrent dringend uitsluitsel. 
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5.HUUR 

5.1.PATRIMONIUM 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zelzate 

 619 eengezinswoningen  

 208 appartementen 

 1 kantoorgebouw 

 3 bergplaatsen – garages 

kantoorgebouw 

 2 werkplaatsen 

 2 opslagplaatsen 

 1 refter personeel 

 2 autobergplaatsen 

gebruikt als magazijn 

 2 bergplaatsen 

 243 autobergplaatsen 

Woningen OCMW Zelzate in 

beheer 

 50 bejaardenwoningen 

 1 eengezinswoning 

 10 studio’s 
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Moerbeke-Waas 

 149 eengezinswoningen 

 18 bungalows 

 36 appartementen 

 11 garages 

 

Woningen OCMW 

Moerbeke in beheer 

 3 eengezinswoningen 
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Assenede 

(Oosteeklo) 

 8 appartementen 

 

 

Evergem (Sleidinge) 

 6 bungalows 
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5.2.LEEGSTAND 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Overzicht leegstand 1/01/2018 1/12/2018 

Klein Rusland 77 87 

Wittouck 17 18 

Europaplein 5 4 

Debbautshoek I 25 23 

Debbautshoek II 2 2 

Molenstukken 0 1 

Hoogbouwplein  38 36 

Maluslaan 12 8 

Vossel 1 1 

Terwest 1 1 

Damstraat 3 1 

TOTAAL 181 182 

De leegstand in de wijken Klein Rusland, 

Wittouck, Debbautshoek I, Hoogbouwplein 

en Maluslaan is het gevolg van geplande of 

aan de gang zijnde renovaties 
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5.3.VERHUUR 

5.3.1.INSCHRIJVINGEN EN VERHURINGEN 

 

 

Kandidaten kunnen zich laten inschrijven in het kandidatenregister.  

De inschrijvingsvoorwaarden werden gewijzigd in het besluit van de Vlaamse 
Regering van 12/10/2007 (= Nieuw Sociaal Huurbesluit). 

 

Een potentiële kandidaat-huurder moet aan de volgende voorwaarden voldoen om zich te 
kunnen inschrijven:  

 Voorwaarde van meerderjarigheid 
 Inkomensvoorwaarde (inkomen = netto-belastbaar inkomen) 
 Eigendomsvoorwaarde 
 Voorwaarde van inschrijving in bevolkings- of vreemdelingenregister 
 Voorwaarde van taalbereidheid 
 Voorwaarde van inburgeringsbereidheid 

 

Vanaf 1 november 2017 maakt de taal- en inburgeringsbereidheid plaats voor de 
taalkennisvereiste. Nieuwe huurders moeten één jaar nadat zij huurder zijn geworden (datum 
inwerkingtreding huurovereenkomst) over een basistaalvaardigheid Nederlands beschikken. 

 

De taalkennisvereiste is in tegenstelling tot de vroegere taalbereidheidsvoorwaarde geen 
inschrijvings- of toelatingsvoorwaarde, maar alleen nog een huurdersverplichting.  

 

De bovengrenzen voor het netto-belastbaar inkomen van toepassing in 2018 zijn: 

 

Alleenstaande zonder personen 
ten laste 

Alleenstaande 
gehandicapte 

Andere Bedrag toe te voegen per 
persoon ten laste 

€ 24.452,00  € 26.500,00  € 36.676,00  € 2.050,00  

 

Nieuwe kandidaat-huurders 2018 

In 2018 stelden 240 personen zich kandidaat om een woning te huren bij cvba Wonen. Hierna 
vindt u een overzicht van de door hen gemaakte woningkeuze. 



 

 

29 
Jaarverslag 2018 

 

 

 

 

 

 

0

20

40

60

80

100

120

140
126

31

16

2

23

1 0
10

2 5 7 5
12

Woningkeuze nieuwe kandidaat-huurders

0

20

40

60

80

100

120

140

160

180

200

ZELZATE MOERBEKE-WAAS EVERGEM OOSTEEKLO

189

80

50

27

Woningkeuze nieuwe kandidaat-huurders



 

 

30 
Jaarverslag 2018 

Alle kandidaat-huurders 31/12/2018 

In totaal stonden er op 31/12/2018 610 personen op de wachtlijst bij cvba Wonen. Hieronder 

vindt u een overzicht van de door hen gemaakte woningkeuze. 
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Doorsturen inschrijvingen 

Door het nieuwe Sociale Huurbesluit kan een kandidaat-huurder vragen om zijn inschrijving 

door te sturen naar andere sociale huisvestingsmaatschappijen die in die gemeente en de 

aangrenzende gemeenten actief zijn. 

In 2018 kreeg cvba Wonen 5 inschrijvingen doorgestuurd. 

Cvba Wonen heeft 11 kandidaturen doorgestuurd naar een andere sociale 

huisvestingsmaatschappij. 

 

Nieuwe verhuringen 2018 

In 2018 waren er 72 nieuwe verhuringen (inclusief mutaties). Verhuring buiten sociaal stelsel 

werd hierbij niet meegerekend. Dat gaat om 3 verhuringen (OCMW Zelzate 2 appartementen 

Hoogbouwplein + CAW5 Schwarzenbeklaan). Er waren in 2018 20 nieuwe verhuringen meer dan 

in 2017. 

 

jaar Totaal aantal 
verhuringen 

% verhuringen                          
t.o.v. patrimonium 

2003 36 3,72% 

2004 36 3,72% 

2005 47 4,85% 

2006 70 7,14% 

2007 43 4,39% 

2008 54 5,48% 

2009 36 3,68% 

2010 28 2,86% 

2011 74 7,33% 

2012 61 6,05% 

2013 25 2,42% 

2014 71 6,97% 

2015 43 4,22% 

2016 50 4,84% 

2017 52 4,99% 

2018 72 6,99% 

 

                                                                 
5 Centrum Algemeen Welzijnswerk 
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Jaar Zelzate Moerbeke-
Waas 

VMSW Oosteeklo Evergem Woningen in 
beheer 
OCMW 
Zelzate 

Woningen in 
beheer 
OCMW 

Moerbeke 

2003 24 10 2         

2004 22 9 5         

2005 23 14 10         

2006 55 7 8         

2007 30 10 3         

2008 37 10 7         

2009 16 10 10         

2010 21 4 3         

2011 40 19 7 8       

2012 34 20 7 0       

2013 14 4 6 1       

2014 50 7 8 0 6     

2015 31 4 7 0 1     

2016 26 24   0 0     

2017 35 16   0 1     

2018 58 8   1 0 4 1 
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5.3.2.DEMOGRAFISCHE GEGEVENS HUURDERS EN KANDIDAAT-HUURDERS  

 

Leeftijd huurders en kandidaat-huurders  
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70 JAAR EN 
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Leeftijd huurders en kandidaat-huurders

Aantal huurders Aantal Kandidaat-huurders
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Gezinssamenstelling huurders en kandidaat-huurders 
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Gezinssamenstelling huurders Zelzate 
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alleenstaande 81 64 50 31 14 11 0 4 4 23 2 284 284 

2 personen 38 30 76 47 18 1 3 1 0 1 3 218 436 

3 personen 7 5 28 14 7 0 1 1 0 2 2 67 201 

4 personen 7 3 14 13 5 0 0 0 0 0 0 42 168 

5 personen 4 1 7 5 3 0 1 0 0 0 1 22 110 

6 personen 1 3 5 4 0 0 0 0 0 0 0 13 78 

7 personen 1 0 1 2 0 0 1 0 0 0 0 5 35 

9 pers. of meer 1 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 2 18 

TOTAAL 140 106 182 116 47 12 6 6 4 26 8 653 1330 

 

Gezinssamenstelling huurders Moerbeke-Waas 
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alleenstaande 2 18 25 2 4 12 6 8 2 79 79 

2 personen 2 31 21 0 2 3 0 2 6 67 134 

3 personen 0 10 3 2 0 0 0 0 6 21 63 

4 personen 0 7 1 1 0 0 0 0 1 10 40 

5 personen 0 3 1 0 0 1 0 0 0 5 25 

6 personen 0 2 0 0 0 0 0 0 0 2 12 

TOTAAL 4 71 51 5 6 16 6 10 15 184 353 
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Gezinssamenstelling huurders Assenede (Oosteeklo) 

Gezinnen bestaande uit: Totaal aantal 
gezinnen 

Totaal aantal 
bewoners 

alleenstaande 4 4 

2 personen 3 6 

5 personen 1 5 

TOTAAL 8 15 

 

Gezinssamenstelling huurders Evergem (Sleidinge) 

Gezinnen bestaande uit: Totaal aantal 
gezinnen 

Totaal aantal 
bewoners 

alleenstaande 4 4 

2 personen 2 4 

TOTAAL 6 8 

 

Nationaliteit huurders en kandidaat-huurders 
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48 57

485

38
87

BELGISCHE NATIONALITEIT NIET BELG EN EU-BURGER NIET EU-BURGER

Nationaliteit huurders en kandidaat-huurders 

Aantal huurders Aantal Kandidaat-huurders
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5.3.3.OVERZICHT WACHTLIJSTEN KANDIDAAT-HUURDERS EN HUURDERS VOOR 

STATISTIEK AGENTSCHAP INSPECTIE RWO 

Zelzate 

Overzicht wachtlijst Leeftijdscategorie   TOTAAL 

Gezinssamenstelling 18-29 jaar 30-54 jaar 55-64 jaar 65+ jaar   

Alleenstaande 44 94 52 67 257 

Alleenstaande + 1 kind 13 34 6 4 57 

Alleenstaande + 2 kinderen 11 17 0 1 29 

Alleenstaande + 3 kinderen 1 12 1 0 14 

Alleenstaande + 4 of meer kinderen 2 10 0 0 12 

Koppel zonder kind 2 6 10 36 54 

Koppel + 1 kind 2 6 1 2 11 

Koppel + 2 kinderen 1 11 0 0 12 

Koppel + 3 kinderen 0 15 1 0 16 

Koppel + 4 of meer kinderen 0 14 1 0 15 

TOTAAL 76 219 72 110 477 

  

Overzicht huurders Leeftijdscategorie   TOTAAL 

Gezinssamenstelling 18-29 jaar 30-54 jaar 55-64 jaar 65+ jaar   

Alleenstaande 4 63 78 139 284 

Alleenstaande + 1 kind 6 41 13 18 78 

Alleenstaande + 2 kinderen 3 22 7 1 33 

Alleenstaande + 3 kinderen 1 8 3 1 13 

Alleenstaande + 4 of meer kinderen 0 6 0 0 6 

Koppel zonder kind 1 15 37 87 140 

Koppel + 1 kind 3 11 11 9 34 

Koppel + 2 kinderen 1 24 3 1 29 

Koppel + 3 kinderen 0 18 1 1 20 

Koppel + 4 of meer kinderen 0 14 2 0 16 

TOTAAL 19 222 155 257 653 
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Zelzate (Woningen OCMW in beheer) 

Overzicht wachtlijst Leeftijdscategorie   TOTAAL 

Gezinssamenstelling 18-29 jaar 30-54 jaar 55-64 jaar 65+ jaar   

Alleenstaande 10 38 27 48 123 

Alleenstaande + 1 kind 6 13 1 0 20 

Alleenstaande + 2 kinderen 4 7 0 0 11 

Alleenstaande + 3 kinderen 1 7 0 0 8 

Alleenstaande + 4 of meer kinderen 1 3 0 0 4 

Koppel zonder kind 2 0 4 18 24 

Koppel + 1 kind 1 2 1 0 4 

Koppel + 2 kinderen 0 5 0 0 5 

Koppel + 3 kinderen 0 7 0 0 7 

Koppel + 4 of meer kinderen 0 4 0 0 4 

TOTAAL 25 86 33 66 210 

 

Overzicht huurders Leeftijdscategorie   TOTAAL 

Gezinssamenstelling 18-29 jaar 30-54 jaar 55-64 jaar 65+ jaar   

Alleenstaande 1 3 7 40 51 

Alleenstaande + 1 kind 0 0 0 0 0 

Alleenstaande + 2 kinderen 0 0 0 0 0 

Alleenstaande + 3 kinderen 0 0 0 0 0 

Alleenstaande + 4 of meer kinderen 0 0 0 0 0 

Koppel zonder kind 0 0 1 7 8 

Koppel + 1 kind 0 0 0 0 0 

Koppel + 2 kinderen 0 0 0 0 0 

Koppel + 3 kinderen 0 1 0 0 1 

Koppel + 4 of meer kinderen 0 0 0 0 0 

TOTAAL 1 4 8 47 60 
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Moerbeke-Waas 

Overzicht wachtlijst Leeftijdscategorie   TOTAAL 

Gezinssamenstelling 18-29 jaar 30-54 jaar 55-64 jaar 65+ jaar   

Alleenstaande 24 57 23 13 117 

Alleenstaande + 1 kind 4 18 2 0 24 

Alleenstaande + 2 kinderen 4 7 0 0 11 

Alleenstaande + 3 kinderen 1 6 0 0 7 

Alleenstaande + 4 of meer kinderen 2 8 1 0 11 

Koppel zonder kind 0 4 7 4 15 

Koppel + 1 kind 1 6 0 1 8 

Koppel + 2 kinderen 1 5 0 0 6 

Koppel + 3 kinderen 0 4 1 0 5 

Koppel + 4 of meer kinderen 0 11 1 0 12 

TOTAAL 37 126 35 18 216 

 

Overzicht huurders Leeftijdscategorie   TOTAAL 

Gezinssamenstelling 18-29 jaar 30-54 jaar 55-64 jaar 65+ jaar   

Alleenstaande 4 23 16 36 79 

Alleenstaande + 1 kind 0 19 7 0 26 

Alleenstaande + 2 kinderen 0 16 0 0 16 

Alleenstaande + 3 kinderen 1 4 1 0 6 

Alleenstaande + 4 of meer kinderen 0 2 1 0 3 

Koppel zonder kind 1 3 16 21 41 

Koppel + 1 kind 0 2 1 2 5 

Koppel + 2 kinderen 0 4 0 0 4 

Koppel + 3 kinderen 1 0 1 0 2 

Koppel + 4 of meer kinderen 0 2 0 0 2 

TOTAAL 7 75 43 59 184 
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Moerbeke-Waas (Woningen OCMW in beheer) 

Overzicht wachtlijst Leeftijdscategorie   TOTAAL 

Gezinssamenstelling 18-29 jaar 30-54 jaar 55-64 jaar 65+ jaar   

Alleenstaande 11 31 10 7 59 

Alleenstaande + 1 kind 1 7 2 0 10 

Alleenstaande + 2 kinderen 2 3 0 0 5 

Alleenstaande + 3 kinderen 1 3 0 0 4 

Alleenstaande + 4 of meer kinderen 1 4 0 0 5 

Koppel zonder kind 0 1 3 2 6 

Koppel + 1 kind 1 2 0 0 3 

Koppel + 2 kinderen 1 4 0 0 5 

Koppel + 3 kinderen 0 3 0 0 3 

Koppel + 4 of meer kinderen 0 6 0 0 6 

TOTAAL 18 64 15 9 106 

 

Overzicht huurders Leeftijdscategorie   TOTAAL 

Gezinssamenstelling 18-29 jaar 30-54 jaar 55-64 jaar 65+ jaar   

Alleenstaande 1 1 0 0 2 

Alleenstaande + 1 kind 0 0 0 0 0 

Alleenstaande + 2 kinderen 0 0 0 0 0 

Alleenstaande + 3 kinderen 0 0 0 0 0 

Alleenstaande + 4 of meer kinderen 0 0 0 0 0 

Koppel zonder kind 0 0 0 0 0 

Koppel + 1 kind 0 0 0 0 0 

Koppel + 2 kinderen 0 0 0 0 0 

Koppel + 3 kinderen 0 1 0 0 1 

Koppel + 4 of meer kinderen 0 0 0 0 0 

TOTAAL 1 2 0 0 3 
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Assenede (Oosteeklo) 

Overzicht wachtlijst Leeftijdscategorie   TOTAAL 

Gezinssamenstelling 18-29 jaar 30-54 jaar 55-64 jaar 65+ jaar   

Alleenstaande 11 26 7 1 45 

Alleenstaande + 1 kind 3 5 0 0 8 

Alleenstaande + 2 kinderen 4 1 0 0 5 

Alleenstaande + 3 kinderen 1 2 0 0 3 

Alleenstaande + 4 of meer kinderen 1 0 0 0 1 

Koppel zonder kind 0 0 2 0 2 

Koppel + 1 kind 0 1 0 0 1 

Koppel + 2 kinderen 0 0 0 0 0 

Koppel + 3 kinderen 0 1 0 0 1 

Koppel + 4 of meer kinderen 0 1 0 0 1 

TOTAAL 20 37 9 1 67 

 

Overzicht huurders Leeftijdscategorie   TOTAAL 

Gezinssamenstelling 18-29 jaar 30-54 jaar 55-64 jaar 65+ jaar   

Alleenstaande 0 1 1 2 4 

Alleenstaande + 1 kind 0 3 0 0 3 

Alleenstaande + 2 kinderen 0 0 0 0 0 

Alleenstaande + 3 kinderen 0 0 0 0 0 

Alleenstaande + 4 of meer kinderen 0 0 0 0 0 

Koppel zonder kind 0 0 0 0 0 

Koppel + 1 kind 0 0 0 0 0 

Koppel + 2 kinderen 0 0 0 0 0 

Koppel + 3 kinderen 0 1 0 0 1 

Koppel + 4 of meer kinderen 0 0 0 0 0 

TOTAAL 0 5 1 2 8 
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Evergem (Sleidinge) 

Overzicht wachtlijst Leeftijdscategorie   TOTAAL 

Gezinssamenstelling 18-29 jaar 30-54 jaar 55-64 jaar 65+ jaar   

Alleenstaande 23 50 27 8 108 

Alleenstaande + 1 kind 6 17 0 0 23 

Alleenstaande + 2 kinderen 4 3 0 0 7 

Alleenstaande + 3 kinderen 0 0 0 0 0 

Alleenstaande + 4 of meer kinderen 1 0 0 0 1 

Koppel zonder kind 0 2 2 5 9 

Koppel + 1 kind 1 2 1 1 5 

Koppel + 2 kinderen 0 1 0 0 1 

Koppel + 3 kinderen 0 0 0 0 0 

Koppel + 4 of meer kinderen 1 0 0 0 1 

TOTAAL 36 75 30 14 155 

 

Overzicht huurders Leeftijdscategorie   TOTAAL 

Gezinssamenstelling 18-29 jaar 30-54 jaar 55-64 jaar 65+ jaar   

Alleenstaande 0 2 1 1 4 

Alleenstaande + 1 kind 0 0 1 0 1 

Alleenstaande + 2 kinderen 0 0 0 0 0 

Alleenstaande + 3 kinderen 0 0 0 0 0 

Alleenstaande + 4 of meer kinderen 0 0 0 0 0 

Koppel zonder kind 0 0 0 1 1 

Koppel + 1 kind 0 0 0 0 0 

Koppel + 2 kinderen 0 0 0 0 0 

Koppel + 3 kinderen 0 0 0 0 0 

Koppel + 4 of meer kinderen 0 0 0 0 0 

TOTAAL 0 2 2 2 6 
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5.3.4.ONRECHTMATIGE BIJWOONST 

Via de Kruispuntbank Sociale Zekerheid ontvangt cvba Wonen meldingen van iedere gezins- en 

adreswijziging. Uit de ontvangen gegevens bleek dat er in 2018 5 huurders waren die de 

bijwoonst niet gemeld hadden aan cvba Wonen. 

De huurders hebben 1 maand de tijd om de bijwoonst te melden aan de sociale 

huisvestingsmaatschappij. Indien de huurder dit niet doet, wordt na deze termijn een brief met 

1ste kennisname domiciliefraude verzonden.  

 Voor 3 huurders werd in een reactie op ons schrijven een addendum aan hun 

huurovereenkomst opgemaakt en werd de huurprijs aangepast.  

 Voor 1 huurder werd geen addendum opgemaakt aangezien de bijwoner ofwel 

ambtshalve werd afgeschreven, ofwel zijn adres heeft gewijzigd. 

 Voor 1 huurder werd toestemming gegeven door het directiecomité dat de bijwoner er 

maximum 3 maanden mocht inwonen. 

5.3.5.WIJZIGING NIEUWE REGELS ROND EIGENDOM HUUR 

Sedert 1 maart 2017 is de regelgeving rond eigendom gewijzigd, namelijk dat het verboden is 

om een gedeeltelijke eigendom te bezitten of zelfs een paar procent. Ook mag de huurder geen 

bouwgrond of woning inbrengen in een vennootschap waarvan hij/zij zaakvoerder, bestuurder 

of aandeelhouder is. Deze regels gelden zowel voor de huurder als voor de inwonende partner. 

In totaal waren er in 2018 3 huurders die over een deeltje volle eigendom of 1/1 volle eigendom 

beschikten: 

Aantal Omschrijving Ondernomen actie 

1 Eigendom kosteloos verworven in 2017 (1 jaar tijd om 
na datum verwerving te vervreemden) 

Beslissing directiecomité – 
uitstel voor 1 jaar om te 
vervreemden vermits de 
opdracht tot verkoop was 
gegeven. 

1 Eigendom kosteloos verworven in 2018 Huurder had 1 jaar de tijd om 
eigendom te vervreemden vanaf 
datum verwerving. Enkele 
maanden erna was dit dossier in 
orde. 

1 Eigendom bij toewijs woning (echtscheiding) Beslissing directiecomité – 
uitstel voor 1 jaar vermits de 
verdeling van de echtscheiding 
nog lopend was. 
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5.3.6.HUURPRIJSBEPALING OP 1 JANUARI 2018 

De berekening van de aangepaste huurprijs voor een sociale woning, verhuurd door een sociale 
huisvestingsmaatschappij, wordt voor 2018 geregeld in:  

- artikel 1, eerste lid, 15° en 46 van het Kaderbesluit Sociale Huur (inkomen);  

- artikel 38 tot en met 49 van het Kaderbesluit Sociale Huur met dien verstande dat artikel 44 
(de energiecorrectie) nog niet van toepassing is;  

- artikel 70 van het Kaderbesluit Sociale Huur (overgangsbepalingen);  

- artikel 7/1 van het MB algemene bepalingen Kaderbesluit Sociale Huur  (actualisering 
marktwaarde).  

 

De huurprijs wordt berekend op basis van het inkomen, de patrimoniumkorting en het aantal 
personen ten laste. Dat is de voorlopig aangepaste huurprijs. Dit resultaat wordt vergeleken en 
desgevallend begrensd enerzijds door een minimale huurprijs als de voorlopig aangepaste 
huurprijs te laag is, en anderzijds door de basishuurprijs, als de voorlopig aangepaste huurprijs 
te hoog is.  

Schematisch kan de formule voor de uiteindelijke aangepaste huurprijs, zoals voorzien in artikel 
46 KSH, in 2018 als volgt weergegeven worden:  

 

 

 

 

 
 
 
 
 

VAH = voorlopig aangepaste huurprijs, op basis van 
inkomen, gezinssamenstelling en marktwaarde  
 
MHP = minimale huurprijs, op basis van de marktwaarde  
 
I = geïndexeerd jaarinkomen, minstens leefloon  
 
PK = patrimoniumkorting, op basis van de marktwaarde  
 
GK = gezinskorting, op basis van het aantal personen ten 
laste  
 
BH = basishuurprijs, gelijk aan de marktwaarde bij 
vastlegging in de huurovereenkomst  

 

VAH = I/55 I – PK – GK, maar MHP indien MHP > VAH en BH indien BH < VAH.  

Het uiteindelijke resultaat is de reële huurprijs die men maandelijks dient te betalen. 
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Deze huurprijs wordt nog vermeerderd met de huurlasten en de huurprijs voor de afzonderlijke 
garage.  De huurprijzen werden uitgerekend aan de hand van de inkomens verkregen van de 
Federale Overheidsdienst Financiën. Er werden geen gegevens opgevraagd aan de huurders, 
tenzij er geen belastbaar inkomen was volgens de Federale Overheidsdienst.   

 

 

 

 

 

 

 

 

Overzicht van de gemiddelde reële huurprijs per maand in 2018 

 
Maand Aantal verhuurde woningen Gemiddelde huurprijs 

(exclusief vergoedingen) 

januari 865 € 345,38 

februari 862 € 344,85 

maart 862 € 341,93 

april 866 € 340,18 

mei 863 € 340,19 

juni 919 € 334,51 

juli 919 € 334,86 

augustus 919 € 331,12 

september 919 € 331,86 

oktober 920 € 331,09 

november 918 € 330,46 

december 911 € 332,84 

Vanaf 1 juni 2018 heeft cvba Wonen 61 OCMW-woningen in Zelzate in beheer. 

 

De totale huuropbrengst in 2018 bedraagt 

€ 3.834.283 
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5.3.7.ACHTERSTALLIGE HUURGELDEN 

 

 

 

De totale huurachterstal bedraagt 2,48 % van de totale huuropbrengst 2018. 

 

Voor deze achterstallige huurgelden staat op 31/12/2018 een waardevermindering geboekt van  

€ 80.414.  

 

 

246,17 €
265,12 €

284,39 €
305,75 € 314,29 €

317,72 €
322,15 € 325,73 € 338,64 € 336,46 €

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Evolutie gemiddelde huurprijs

Achterstallig bedrag aan huurgelden op 31/12/2018 bedraagt voor: 

 

zittende huurders: € 14.714 

vertrokken huurders: € 5.712  

dubieuze vorderingen op huurders - huurachterstal: € 57.992 

dubieuze vorderingen op vertrokken huurders - huur: € 16.587 

Totale huurachterstand: € 95.005 
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Evolutie van het percentage huurachterstal ten opzichte van de huuromzet gedurende de 

laatste 10 jaar: 

 

Jaartal Huurachterstal HA % omzet Omzet huurgelden 

2009 € 65 788,41 2,66% € 2 474 914,64 

2010 € 63 018,58 2,39% € 2 631 247,52 

2011 € 76 063,58 2,67% € 2 844 999,81 

2012 € 82 865,44 2,70% € 3 060 854,30 

2013 € 76 180,20 2,49% € 3 065 307,11 

2014 € 72 348,79 2,35% € 3 075 917,56 

2015 € 89 187,44 2,86% € 3 113 517,89 

2016 € 79 884,80 2,51% € 3 185 424,87 

2017 € 96 620,00 2,54% € 3 803 779,79 

2018 € 95 005,00 2,48% € 3 834 283,00 

 

5.3.8.ONROERENDE VOORHEFFING EN VERMINDERINGEN ONROERENDE VOORHEFFING 

 

Aanslagjaar 
2018 

Onroerende voorheffing   

    Verminderingen     

Gemeente Bedrag van de 
aanslag  

Belasting-
krediet 

Gezinslasten Te betalen Jaar van 
betaling 

Zelzate  € 209 961,00 € 11 386,00 € 39 728,00 € 158 847,00 2019 

Moerbeke-Waas € 68 924,00 € 3 060,00 € 17 548,00 € 48 316,00 2019 

Evergem € 1 452,00 € 86,00 € 135,00 € 1 231,00 2019 

Assenede € 2 626,00 € 155,00 € 406,00 € 2 065,00 2019 

TOTAAL € 282 963,00 € 14 687,00 € 57 817,00 € 210 459,00   

 

De vermindering op de onroerende voorheffing betreft het “Belastingkrediet” en de 

verminderingen voor “Kinderen met recht op kinderbijslag en/of gehandicapte gezinsleden”.   

 

De vermindering op de onroerende voorheffing wegens gezinslast wordt als volgt uitgesplitst:  

 € 49.012 opgenomen onder de omzet  (deel vermindering onroerende voorheffing dat 

gelijk of kleiner is dan het verschil tussen aangepaste huurprijs en basishuur);  

    € 8.805 terug te betalen aan de huurders. 
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Overzicht betaalde onroerende voorheffing gedurende de laatste 10 jaar: 

 
Gemeente AJ 2009 AJ  2010 AJ 2011 AJ 2012 AJ 2013 

      

Zelzate  € 144 942,01 € 142 907,17 € 139 692,90 € 149 111,93 € 154 122,18 

Moerbeke-Waas € 30 160,27 € 35 008,41 € 35 749,11 € 40 591,48 € 63 172,63 

Maldegem € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 314,10 

Evergem € 33,90 € 125,09 € 127,97 € 132,21 € 136,11 

Assenede € 162,50 € 162,65 € 166,11 € 2 228,63 € 2 292,05 

      

  € 175 298,68 € 178 203,32 € 175 736,09 € 192 064,25 € 220 037,07 

 
Gemeente AJ 2014 AJ 2015 AJ 2016 AJ 2017 AJ 2018 

      

Zelzate  € 155 985,57 € 161 461,59 € 167 228,93 € 203 568,05 € 209 960,62 

Moerbeke-Waas € 61 861,93 € 60 004,94 € 60 357,09 € 67 183,00 € 68 923,90 

Maldegem € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 

Evergem € 104,58 € 4 296,51 € 4 322,62 € 1 426,51 € 1 452,35 

Assenede € 2 501,82 € 2 509,96 € 2 524,33 € 2 574,20 € 2 626,29 

      

  € 220 453,90 € 228 273,00 € 234 432,97 € 274 751,76 € 282 963,16 
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6.BEWONERSCONTACTEN 

6.1.SOCIALE DIENST 

 

De maatschappelijk assistenten van de sociale dienst (‘dienst huurdersbegeleiding’ vanaf 
voorjaar 2019) werken samen in nauw overleg met de directeur, de technische dienst en de 
administratieve dienst van cvba Wonen.  

 

 

 

  

Taken maatschappelijk assistent 

 
 Opvolgen van huurachterstallen  
 Onderzoeken van de aanvragen tot versnelde toewijzing  
 Behandelen van allerlei vragen van huurders en kandidaat-huurders 

(telefonisch, per e-mail, gesprekken op kantoor en in hun thuissituatie) 
 Het informeren van huurders en kandidaat-huurders over de actuele 

(sociale) wetgeving  
 Samenwerken met andere (sociale) diensten (politie, sociale recherche, 

psychiatrische ziekenhuizen, OCMW’s, mutualiteiten, …) 
 Begeleiding van huurders bij hun huurdersverplichtingen 
 Bemiddelen bij huurdersconflicten en burenruzies  
 Bezoeken in het kader van de huurcontracten tijdens de proefperiode en 

opmaken van het evaluatieverslag  
 Opmaak van afbetalingsplannen en de opvolging ervan  
 Bijwonen van de huurders-/bewonersbijeenkomsten  
 Bijwonen van overlegmomenten sociale diensten van de sociale 

huisvestingsmaatschappijen (georganiseerd door de VMSW)  
 Rapporteren aan de directie 
 … 
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6.1.1.HUISBEZOEKEN 

 

De maatschappelijk assistenten voeren regelmatig 
huisbezoeken uit bij de huurders, na klachten van buren, op 
vraag van de huurder, in opdracht van de directie,…. Bij alle 
nieuwe verhuringen wordt binnen het jaar na de toewijzing 
een huisbezoek gebracht. 

De huisbezoeken kunnen zowel aangekondigd als 
onaangekondigd gebeuren.  

De huisbezoeken hebben onder andere tot doel dat de 
maatschappij gemakkelijker aanspreekbaar is en dat klachten 
of problemen geobjectiveerd kunnen worden.  

 

 

In 2018 werden alle kandidaat-huurders die een aanbod van een woning aanvaardden in hun 
thuissituatie bezocht. Bij de nieuwe verhuringen die op het directiecomité worden toegewezen 
wordt verslag uitgebracht van dat huisbezoek. Cvba Wonen stelt een instroom van kwetsbare 
huurders vast. Het huisbezoek heeft verschillende doelen: 

 Kennismaken met toekomstige huurders 
 De kandidaat-huurders leren een contactpersoon bij cvba Wonen kennen  
 De kandidaat-huurders informeren over de verdere stappen die zij dienen te 

ondernemen na goedkeuring van het directiecomité 
 Bezorgen van modelcontract en reglement van inwendige orde aan de kandidaat-

huurders 
 De woonvaardigheden van de kandidaat-huurders achterhalen 
 In kaart brengen van eventuele (specifieke) noden en zorgen 

 
 

Cvba Wonen anticipeert zo op mogelijke problemen bij het nakomen van de 

huurdersverplichtingen. Er wordt een huisbezoek afgelegd binnen de drie maanden na 

verhuring bij nieuwe huurders waar problemen verwacht worden. De maatschappelijk 

assistenten motiveren de kandidaten om het huren van een sociale woning als een nieuwe kans 

te zien. Dit brengt positieve resultaten met zich mee. Zo heeft de sociale dienst in sommige 

gevallen al vastgesteld dat het onderhoud van de huidige woning van bezochte kandidaten 

slechts matig is, maar dat later de sociale woning goed wordt onderhouden, netjes geschilderd 

is en dat de soms grotere tuin in een onberispelijke staat verkeert.  
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In het werkjaar 2018 werden ook alle nieuwe huurders bezocht. Zij kregen eerst een brief met 
de vraag om contact op te nemen om af te spreken. Na het huisbezoek werden zij schriftelijk op 
de hoogte gebracht met eventuele verwachtingen tot verbetering of met een bedanking omdat 
alle huurdersverplichtingen werden nagekomen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De huurders worden voornamelijk opgevolgd omwille van onderhoudsproblemen, 

domiciliefraude, leefbaarheidsproblemen, financiële problemen of een combinatie van 

verschillende problematieken. 

 

Positieve resultaten 

Door regelmatig huisbezoeken uit te voeren bij de huurders die begeleiding nodig hebben, 

boekte de sociale dienst volgende resultaten:   

 8 huurders hebben zich in 2018 volledig in regel gesteld en volgen hun 

huurdersverplichtingen correct.  

 19 huurders hebben aanzienlijke inspanningen gedaan om hun huurdersverplichtingen 

correct te volgen. Deze huurders worden op regelmatige basis verder opgevolgd om te 

vermijden dat er een procedure huisuitzetting moet opgestart worden. 

 

 

 

In 2018 werden door de sociale dienst van cvba Wonen 313 

huisbezoeken uitgevoerd op 282 adressen. 

 Bij 186 huurders stelde de sociale dienst vast dat alle 

huurdersverplichtingen werden nagekomen. 

 Bij 48 huurders werd binnen de drie maand een 

opvolgingshuisbezoek uitgevoerd. 

 Bij 48 (andere) huurders werd binnen de 6 maand een 

opvolgingshuisbezoek uitgevoerd. 
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6.1.2.ZITDAG MOERBEKE-WAAS 

 

Een van de maatschappelijk assistenten van cvba Wonen ontvangt gemiddeld een 5-tal  

kandidaat-huurders en huurders. Huurders stellen vragen, melden (technische) problemen, 

bezorgen gevraagde documenten,…. De meeste meldingen of opmerkingen gaan over 

technische problemen of leefbaarheidsproblemen. De maatschappelijk assistent informeert en 

begeleidt mensen die zich als kandidaat-huurder willen inschrijven. 

 

 

 

 

 

 

 

6.1.3.SAMENWERKING MET OCMW’S 

 

In 2018 werd in 23 dossiers samengewerkt met het OCMW in de begeleiding van huurders. 

Meer bepaald met het OCMW van Zelzate voor 14 dossiers en met het OCMW van Moerbeke-

Waas voor 9 dossiers.  

 

  

Elke eerste woensdag van de maand, tussen 9 en 11 uur, organiseert cvba 

Wonen een zitdag in het Sociaal Huis Moerbeke. 



 

 

53 
Jaarverslag 2018 

6.1.4.SAMENWERKING MET CAW  

 

In het kader van probleemsituaties van huurders op vlak van achterstallige huur, slecht 

onderhoud van de woning en/of tuin,… is er begin 2014 door cvba Wonen een 

samenwerkingsovereenkomst afgesloten met de dienst Preventieve Woonbegeleiding van het 

Centrum Algemeen Welzijnswerk (CAW). Deze dienst van het CAW treedt op als bemiddelaar 

tussen de huurder en de sociale huisvestingsmaatschappij om dreigende huisuitzetting te 

voorkomen. 

 In 2018 werd 1 nieuw dossier opgestart bij het CAW 

 In 2018 werden 3 dossiers succesvol afgerond 

 In 2018 kon 1 dossier niet succesvol worden afgerond en bijgevolg leidde dit tot 

een huisuitzetting 

 2 dossiers worden blijvend verder opgevolgd door het CAW 

Om de samenwerking met het CAW te evalueren heeft cvba Wonen een overleg aangevraagd. 

Het overleg vindt plaats in de loop van het eerste trimester van 2019. 

 

6.1.5. ONBEHEERDE NALATENSCHAPPEN VAN OVERLEDEN HUURDERS 

 

In 2018 werden op initiatief van cvba Wonen 3 keer via een raadsman verzocht tot het 

aanstellen van een curator voor de onbeheerde nalatenschap van overleden huurders. Cvba 

Wonen stelt vast dat de termijn tussen het aanvragen en het aanstellen van een curator vaak 

maanden bedraagt.  

In 2018 werden 2 onbeheerde nalatenschappen afgerond. Telkens was de conclusie van de 

curator dat de inboedel minder waard was dan de kost voor het leeghalen. Zij verzochten ons in 

beide gevallen de woning leeg te maken.  

Eind 2018 waren 3 dossiers betreffende een onbeheerd nalatenschap nog niet afgerond. 

 

  



 

 

54 
Jaarverslag 2018 

6.1.6.HUISUITZETTINGEN 

 

Voor 5 huurders werd in 2018 via de raadsman verzocht om de huisuitzetting te vorderen 

ingevolge het niet naleven van één of meerdere huurdersverplichtingen. 

 Voor 2 huurders werd de huisuitzetting gevorderd op basis van (uitsluitend) een 

huurschuld nadat diverse afbetalingsplannen geen soelaas brachten. 

 Voor 1 huurder werd de huisuitzetting gevorderd wegens de combinatie van huurschuld 

en slecht onderhoud.  

 Voor 1 huurder werd de huisuitzetting gevorderd op basis van domiciliefraude.  

 1 huurder verliet de woning (zonder gerechtelijke procedure) maar bezorgde de sleutels 

van de woning niet waardoor cvba Wonen verplicht was een gerechtelijke procedure te 

starten. 

In 2018 werden 8 huurders gedwongen uit de woning gedreven. 5 dossiers daarvan werden 

reeds in 2017 opgestart.  

3 huurders zorgden ervoor dat zij in de loop van 2018 terug aan alle huurdersverplichtingen 

voldeden waardoor de gerechtelijke procedure werd stopgezet. 2 van deze dossiers werden 

reeds in 2017 opgestart en 1 in 2018. 

Er is nog 1 lopend huisuitzettingsdossier. De vrederechter deed nog geen uitspraak in 2018.  

Bij 1 huurder werd vooraf het CAW dienst preventie uithuiszetting ingeschakeld. De begeleiding 

door het CAW kon niet worden opgestart door het manifest weigeren van medewerking door de 

huurder. Voor deze huurder liep de procedure huisuitzetting nog eind december 2018. 

Om huisuitzettingen te vermijden wordt strikt de procedure ‘debiteurenreglement’, ‘procedure 

voor het afhandelen van een onrechtmatige bijwoonst’ en de procedure ‘domiciliefraude’ 

gevolgd. 

In sommige situaties wordt het CAW (dienst Preventieve woonbegeleiding) ingeschakeld om de 

huurder bij te staan in het naleven van de huurdersverplichtingen. 
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6.1.7.AFBETALINGSVOORSTELLEN 

 

Huurders met huurschulden worden volgens de procedure consequent aangeschreven. Zij 

kunnen een afbetaling van de huurschuld voorstellen.  

 

 

 

 

 

 6 nieuwe huurders hadden kort na de toewijzing al huurschulden en stelden een 

afbetalingsplan voor.    

 25 huurders met een afbetalingsplan betaalden hun huurschuld volledig af. 

 21 huurders volgden het afbetalingsplan correct op. 

 6 huurders volgden het afbetalingsplan correct maar betaalden niet stipt. 

 9 huurders stelden een nieuw afbetalingsplan voor nadat ze het eerste niet correct 

volgden. 

 3 huurders bouwden opnieuw een huurschuld op nadat de vorige was afbetaald met 

een afbetalingsplan en voor hen werd een nieuw afbetalingsplan goedgekeurd. 

 

 

6.1.8.AANVRAGEN VERSNELDE TOEWIJZING 

 

  

 

In 2018 werden 56 afbetalingsplannen goedgekeurd 

door het directiecomité van cvba Wonen. 

 

21 kandidaat-huurders vroegen in 2018 een versnelde toewijzing voor een 

sociale woning aan.  

 

2 kandidaat-huurders werd versneld een woning toegewezen omwille van 

bijzondere omstandigheden van sociale aard. 
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6.2.TECHNISCHE DIENST 

 

Voor de werkzaamheden van de technische dienst van cvba Wonen 

dient er onderscheid gemaakt te worden tussen projecten met 

werfopvolging door een externe architect en werken geregisseerd 

door de technische dienst. Deze laatste kunnen opgesplitst worden 

in opdrachten die worden uitgevoerd door eigen personeel en 

opdrachten die doorgegeven worden aan externen. 

Opdrachten van de technische dienst kunnen zowel te maken 

hebben met werken in de woningen zelf als aan de globale 

infrastructuur (gemeenschappelijke delen in een gebouw) en de omgeving (bvb. tuinen, 

afsluitingen,..). De werken in de woning kunnen zowel bij zittende huurders als tussen twee 

verhuringen uitgevoerd worden. Soms zijn meerdere werken nodig binnen één woning vooraleer 

deze opnieuw kan verhuurd worden conform de Vlaamse Wooncode. We spreken dan van 

“interne renovatie door de technische dienst”. 

De geleverde prestaties worden per opdracht en ambacht administratief en financieel 

gemonitord. Dit levert niet enkel statistische informatie op maar laat ook toe investeringen te 

overwegen en gebeurlijk projecten voor te bereiden. 

Hierna worden de resultaten van deze monitoring voor 2018 per rubriek weergegeven. 

6.2.1.AANTAL WERKOPDRACHTEN 

In 2018 werden 1536 werkopdrachten opgemaakt waarvan 839 door eigen personeel werden 

opgelost.  Voor 596 werkopdrachten werd beroep gedaan op een externe aannemer,  101 

werkopdrachten werden niet meegenomen in de berekening. Het gaat in dat laatste geval over 

werkopdrachten die werden afgesloten zonder gevolg,  zonder kosten of  waarvan  de 

administratieve afhandeling nog niet kon gebeuren. 

Het zonder gevolg afsluiten van werkbonnen heeft diverse redenen:  

 Onder garantie opgelost door de aannemer  

 Annulatie van de opdracht  

 Door huurder zelf opgelost  

 Huurder niet meer te bereiken  

 Dubbele bon  

 Herstellingen aan cv-ketel: uitgevoerd door de aannemer tijdens 

onderhoudsbeurt   

 Bij aanvragen opkuis van tuinen, snoeien,… : uitgevoerd tijdens 

onderhoudsbeurt  
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Ambacht Aantal 
opdrachten 

Bedragen* 

Loodgieterij en sanitair 213 € 184 823,40  

Schrijnwerk 337 € 136 536,04  

Metselwerk 130 € 122 079,73  

Centrale verwarming en boilers 278 € 110 766,14  

Elektriciteit 191 € 97 117,87  

Omgevingswerken 65 € 71 668,77  

Dak- en gootwerken 121 € 49 687,76  

Soepele vloeren en tegelwerken 32 € 47 913,40  

Ruimen en ontstoppen 68 € 11 990,65  

(*) totaal bedrag exclusief BTW per soort werk van werkopdrachten aangemaakt en administratief 

verwerkt in 2018 
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Aantal opdrachten per type werk

Van de 1435 uitgevoerde werkopdrachten in 2018 werd iets meer 

dan 58% door eigen personeel afgehandeld. 
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Een groot deel van de opdrachten die aan externen gegeven werden zijn opdrachten die onder 

een raamcontract vallen zoals bijvoorbeeld de herstellingen aan cv-ketels en 

warmwatertoestellen. Naar aanleiding van die herstellingen komt vaak aan het licht dat de 

toestellen aan vervanging toe zijn, al dan niet met hoogdringendheid. In het jaar 2018 werden 31 

cv-ketels vervangen en 15 warmwatertoestellen. 

In 2018 werden 18 woongelegenheden intern gerenoveerd voordat deze opnieuw werden 

verhuurd. 

 

6.2.2.UITVOERINGSTERMIJN WERKOPDRACHTEN 

In 2018 werd 74% van de uitgevoerde werkopdrachten binnen de 5 werkdagen opgelost. 82% 

procent werd opgelost binnen de 10 werkdagen. Voor de overige 18% duurde het langer dan 10 

werkdagen vooraleer de taak uitgevoerd was, dit omwille van verschillende redenen: 

 Huurders niet te bereiken 

 Werkende huurders – afspraken enkel mogelijk tijdens vakantie 

 Bouwverlof 

 Bestelling van materialen 

 Droogprocessen 

 Weersomstandigheden 

 Bijkomende herstellingen nodig 

 Grotere werken: vervangen keuken, badkamers, rioleringen,… 

  

74% van de uitgevoerde werkopdrachten werd 

binnen de 5 werkdagen opgelost. 
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6.2.3.BEREIKBAARHEID TECHNISCHE DIENST 

 

In het jaar 2018 heeft de technische dienst van cvba wonen 1595 mensen telefonisch te woord 

gestaan en werden 342 bezoeken aan de balie geregistreerd. Hieronder ziet u de verdeling van de 

oproepen per weekdag. 

  

 

  

61%

47%

53%

41%

53%

64%

69%

18%

20%

20%

23%

21%

17%

8%

3%

18%

10%

5%

9%

5%

8%

18%

15%

17%

31%

17%

14%

15%

CENTRALE VERWARMING

DAKWERKEN

ELEKTRICITEIT

METSELWERK

SANITAIR

SCHRIJNWERK

TUIN EN OPKUIS

Uitvoering herstellingen

Binnen 2 werkdagen 3-5 werkdagen 6-10 werkdagen Meer dan 10 werkdagen

26%

20%
18%

21%

15%

Telefoon

Maandag Dinsdag Woensdag

Donderdag Vrijdag

23%

23%
20%

19%

15%

Balie

Maandag Dinsdag Woensdag

Donderdag Vrijdag
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Eind 2018 startte cvba Wonen de samenwerking met de firma FLANCCO 

waardoor onze huurders nu ook over een wachtdienst kunnen beschikken 

indien nodig.  

De wachtdienst is te bereiken buiten de reguliere kantooruren en op 

sluitingsdagen. 



 

 

61 
Jaarverslag 2018 

 

7.KOOPSECTOR 

7.1.WEDERVERKOOP KAVELS 

 

 

 

 

7.2.WEDERINKOOP  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

In 2018 verkocht cvba Wonen 
2 sociale kavels in Sleidinge 
met een gemiddelde 
verkoopprijs van € 60.250,00 
voor een gemiddelde 
oppervlakte van 355,74 m².  
 
Er werden ook 2 middelgrote 
kavels verkocht met een 
gemiddelde verkoopprijs van    
€ 124.946,50 voor een 
gemiddelde oppervlakte van 
584,55 m². 
 

Er werd 1 sociale kavel weder ingekocht in Sleidinge 

en 1 woning weder ingekocht in Maldegem. 
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7.3.INSCHRIJVINGSREGISTER KANDIDAAT-KOPERS 

 

Op 15 april 2019 waren 27 kandidaat-kopers ingeschreven in het register voor 

de sociale koopwoningen en kavels. 

 

 

Aantal inschrijvingen per gemeente:   

 8 in Assenede 

 4 in Evergem 

 1 in Moerbeke-Waas 

 14 in Zelzate 

 

 

 

 

7.4.DE VLAAMSE WOONLENING 

 

In 2018 waren er 12 inschrijvingen voor een individuele lening bij de 

Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen (VMSW). Er werden 12 aktes 

verleden. 10 aktes werden verleden voor de aankoop van een woning op 

de private markt (waarvan 6 voor aankoop met renovatie en 4 voor 

aankoop zonder renovatie). 2 aktes werden verleden voor het behoud van 

de woning (na echtscheiding). 

 

29%

15%

4%

52%

Percentage inschrijvingen per 
gemeente

Assenede

Evergem

Moerbeke-Waas

Zelzate
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In het werkjaar 2018 werden de opleidingen  “FSMA 

maximalisatie van het fiscaal voordeel van de individuele 

levensverzekering” en “AssurMiFID: evolutie en praktijk”  

gevolgd door de personeelsleden die de nodige attesten in 2017 

behaalden. 
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8.COMMUNICATIE 

8.1.NIEUWSBRIEF NIEUWS VAN WONEN 

 

Cvba Wonen bracht in 2018 drie edities uit van de nieuwsbrief ‘Nieuws van Wonen’, die alle 
huurders in hun brievenbus krijgen. Er was een nieuwsbrief in februari, augustus en december 
2018. 

In de nieuwsbrief informeerde cvba Wonen de huurders onder meer over de nieuwe 
privacywetgeving en de herberekening van de huurprijs. Cvba Wonen gaf ook richtlijnen mee 
over het onderhoud van de tuin, deelde tips rond het besparen van energie en vestigde de 
aandacht op het gevaar van CO-vergiftiging. 

 

 

 

 

8.2.WEBSITE CVBA WONEN 

Op de website van cvba Wonen (https://www.cvbawonen.be/) vinden de bezoekers naast de 
contactgegevens van cvba Wonen alle informatie over huren, kopen, lenen, onderhoud en 
herstellingen, het patrimonium van cvba Wonen, de projecten van cvba Wonen, het archief van 
de nieuwsbrief Nieuws van Wonen,… 

 

 

 

https://www.cvbawonen.be/
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8.3.TOEKOMST 

Cvba Wonen wil de communicatie vanuit de maatschappij in de toekomst naar een hoger niveau 
tillen. Op de raad van bestuur van 20 december 2018 werd de indiensttreding van een nieuwe 
stafmedewerker vanaf januari 2019 goedgekeurd. Deze stafmedewerker krijgt onder meer als 
opdracht om de communicatiekanalen van cvba Wonen uit te breiden en om een extern 
communicatieplan op te stellen. 

 

8.4.BEWONERSPARTICIPATIE 

8.4.1.NIEUWJAARSRECEPTIES  

In 2018 organiseerde cvba Wonen voor het eerst nieuwjaarsrecepties voor haar huurders. Er werd 
een receptie georganiseerd in Zelzate-West op 12 januari, een receptie in Moerbeke-Waas op 19 
januari en een receptie in Zelzate-Oost op 28 januari. Op deze recepties konden de huurders de 
werknemers van cvba Wonen ontmoeten in een ontspannen sfeer. 
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8.4.2.BEWONERSVERGADERINGEN 

 

 Cvba Wonen organiseerde drie bewonersvergaderingen in 2018: 

 Bewonersvergadering renovatie wijk Wittouck (12 april) 
 Bewonersvergadering renovatie wijk Debbautshoek I (17 april)  
 Bewonersvergadering Hoveniershof (25 juli) 

 

Zowel op de nieuwjaarsrecepties als in de nieuwsbrief van februari 2018 lanceerde cvba Wonen 
een oproep aan de huurders om zich kandidaat te stellen voor bewonersgroepen per wijk, maar 
daarop kwam zeer weinig reactie. 

 

9.IN DE MEDIA 

Cvba Wonen verscheen in 2018 verschillende keren in de pers, dit zijn een aantal 
onderwerpen die daarvoor aanleiding gaven. 

 

 

 

 

 

 Beheer woningen OCMW 
Zelzate 

 Hervatting renovatie 
Hoogbouwplein 

 Kunstproject Klein Rusland 
 Beslissing Vlaamse 

Regering om Klein Rusland 
te doen verdwijnen 

 Vernieuwen patrimonium: 
renovatie Wittouck en 
Debbautshoek, bouw flats 
Rusthuislaan en 
koopproject Krekelmuyter 
– Groene Briel 

 Renovatieproject 
Maluslaan 
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10.KLACHTENRAPPORTERING 

 

1.Cijfergegevens  

Aantal 

Totaal aantal klachten: 6 

Aantal ontvankelijke klachten: 4 

 

Aantal klachten volgens mate van 

gegrondheid 

Ongegrond/deels gegrond 1 

ongegrond 3 

  

 

Aantal klachten volgens mate van 

oplossing 

Deels opgelost/  opgelost 

 
1 

Onopgelost:  

  

Geschonden ombudsnormen bij gegronde klachten   

 Aantal  

Niet-correcte beslissing:  

Te lange behandeltermijn:  

Ontoereikende 

informatieverstrekking: 

 

Onvoldoende bereikbaarheid:  

Onheuse bejegening:  

Andere: 1 
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2. Klachtenbeeld 2018 

 

Bespreek en evalueer de klachten die u behandeld hebt in 2018 

 

2 kandidaat- huurders hebben verhaal ingediend bij Afdeling Toezicht tegen de 
beslissing van directiecomité (het niet toekennen van een versnelde toewijzing). De 
toezichthouder heeft één verhaal als ongegrond beoordeeld. Over het 2de verhaal 
hebben wij nog geen antwoord ontvangen. 

 

1 Kandidaat-huurder heeft verhaal ingediend bij Afdeling Toezicht omdat deze 
kandidaat- huurder van oordeel was dat een bepaalde woning die door het 
directiecomité aan een andere kandidaat werd toegewezen haar toekwam. De 
toezichthouder heeft ons meegedeeld deze kandidaat huurder te informeren waarom 
kwestieuze woning aan een andere kandidaat werd toegewezen. 

 

3 kandidaat- huurders hebben verhaal ingediend tegen de beslissing van het 
directiecomité om een toewijzing gemotiveerd te weigeren. De toezichthouder heeft 2 
verhalen als onontvankelijk beoordeeld. Een verhaal werd als deels gegrond 
beoordeeld. Deze kandidaat huurder behield haar oorspronkelijk inschrijvingsnummer. 
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11.TEVREDENHEIDSMETINGEN 

 

Cvba Wonen voerde in 2018 tevredenheidsmetingen uit bij 

volgende personen: 

 Kandidaat-huurders ingeschreven in 2018 
 Huurders bij wie een onderhoud of herstelling werd uitgevoerd                                                                                                           
in 2018 
 Nieuwe huurders 2018 

 

 

Tevredenheidsmeting kandidaat-huurders ingeschreven in 2018 

275 kandidaat-huurders werden bevraagd. 36% van hen voltooide de tevredenheidsmeting, in 

2017 was dat maar 22,09%.  

67,88% beantwoordde de vragen op papier, 32,32% beantwoordde de vragen online. 

 

Tevredenheidsmeting onderhoud en herstellingen 2018 

530 huurders werden bevraagd. 43,21% van hen voltooide de tevredenheidsmeting, in 2017 was 

dat nog 50,21%. 

62,45% beantwoordde de vragen op papier, 37,55% beantwoordde de vragen online. 

 

Tevredenheidsmeting nieuwe huurders 2018 

In 2017 werden alleen de huurders gecontacteerd die hun enquête niet spontaan hadden 

ingevuld. Om de respons te vergroten werd nu bij alle nieuwe huurders een enquête afgenomen 

door de sociale dienst tijdens een huisbezoek.  

In 2018 waren er 52 nieuwe huurders en 49 voltooide bevragingen (3 huurders wilden de 

tevredenheidsmeting niet invullen). Dit betekent een respons van 94,23%.  
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12.BIJZONDER VERSLAG OMTRENT HET TOEZICHT OP HET SOCIAAL OOGMERK 
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13.VERSLAG COMMISSARIS OVER DE JAARREKENING BOEKJAAR 2018 
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14.PROCES-VERBAAL ALGEMENE VERGADERING VAN 25 MEI 2018 
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15.PROCES-VERBAAL BIJZONDERE ALGEMENE VERGADERING VAN 25 MEI 2018 
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16.JAARREKENING 2018 MET REMUNERATIEVERSLAG 
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17.VERSLAG VAN DE RAAD VAN BESTUUR AAN DE GEWONE ALGEMENE 
VERGADERING VAN 24 MEI 2019 
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Cvba Wonen 

Marcel Mollelaan 17 

9060 Zelzate 

09/344.54.59 

info@cvbawonen.be 

 

Openingsuren 

Maandag tot vrijdag van 8u30 tot 11u30 

Op dinsdag ook van 13u30 tot 16u30 

 

 

www.cvbawonen.be 

 

www.facebook.com/cvbawonen 

 

 

mailto:info@cvbawonen.be
http://www.cvbawonen.be/
https://www.facebook.com/cvbawonen/

