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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 financiéle 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

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)

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.

EEEEN
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.
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2.2.DIRECTIECOMITE

Voorzitter Ondervoorzitter
Oswald Adriaensen, vertegenwoordiger Philippe De Coninck,
particuliere aandeelhouders (2019) vertegenwoordiger provincie Oost-

Vlaanderen (2021)

Bestuurders Directie

Vincent Dierickx, vertegenwoordiger Freddy De Vilder, directeur
gemeente Zelzate (2023) Patricia De Meyer, adjunct directeur
Rudy Van Megroot, vertegenwoordiger Carina Wanzeele, adjunct directeur

OCMW Moerbeke (2024)

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 efficiénte 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.
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2.3.ALGEMENE VERGADERING

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

Private aandeelhouders

NV Nilefos

De Heer O. Adriaensen
De Heer E. Apers

De Heer T. Werbrouck
De Heer J. Van Parijs
Mevrouw L. Steyaert
Mevrouw C. Gesels
Mevrouw C. Wanzeele
Metaalarbeiderssyndicaat
Algemene Centrale ABVV
SP Gent-Eeklo
Katoenbewerkers ABVV
ACOD

Broederlijke Wevers
Voedingscentrale ABVV

G. Nachezfonds => Edward Anseele Stichting

Roegiers Peggy

Van Paemel Eddy
Bond Moyson Gent
Metaalcentrale ABVV
Chalmet Roland
Bond Moyson Waarschoot
CV Vooruit

Robby De Caluwé
Philippe De Coninck
Rudy Van Megroot
Thierry Walbrecht
Peter De Bock

Aantal
1.125

250
150
160
150
150
150
150
10
318
700
57
492
8

8
38
4

4
1.170
38
8
19
780
250
250
250
250
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

oot
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3.1.0RGANOGRAM

Freddy De Vilder — directeur

Carina Wanzeele — adjunct directeur (financién 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 — coordinator 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)

Can Jaarverslag 2018
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ORGANOGRAM CVBA WONEN
algemene vergadering
raad van bestuur
directiecomité

voorzitter
Oswald Adriaensen

directeur
Freddy De Vilder
4

Directieteam

[ ORGANOGRAMICVBAWONEN |
(S S e Ane veradering
!

B e R Ve B Y R e L
{
R S [ e gt o e o)
T ]
s & S

Financién Koop - Leningen
en Administratie Beleidsondersteuning
Carina Wanzeele Patricia De Meyer
adjunct directeur adjunct directeur

Sociale verhuring
Ann Van Den Bossche Sociale dienst
Codrdinator & kredietverlening
Ruben De Geeter
administratie Hoofdmaatschappelijk assistent
& onthaal
Nelly Aper Angelique De Cock
maatschappelijk assistent

Bouwkundige
Overheidsopdrachten - Werfopvolging Dienst Onderhoud
Wim Cole & herstellingen
Dorien Bauwens
Diensthoofd

Poetsvrouw Teambegeleider
Kiani Pleune Frankie De Waele

meestergast

Polyvalente medewerkers
Kurt De Wispelaere
Danny De Cock
Didier Vermeersch
Jurgen Moens
Yvan Leclercq

In 2018 werd door cvba Wonen geinvesteerd 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.

“" Jaarverslag 2018
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3.2.0PLEIDINGEN

Het personeel van cvba Wonen
volgt op regelmatige basis opleidingen

Plaats

Confederatie Bouw Provincie Oost-Vlaanderen
VAC Gent!

Provincie Oost-Vlaanderen

Zetel cvba Wonen

VMSW?

Zetel cvba Wonen

VMSW Gent

Oost-Vlaamse huisvestingsmaatschappijen
VMSW

Unizo VZW

VMSW

VMSW

VMSW

VMSW

Gent

VMSW

VMSW

VAC Gent

VMSW

VMSW

VMSW

VAC Gent

Zetel cvba Wonen

VMSW

VMSW

Tramstraat Gent

VAC Gent

Tramstraat Gent

Totaal aantal gevolgde vormingsuren

Onderwerp

Opleiding brandwerende deuren
Opleiding gegevensbescherming
Opleiding Office

Opleiding asbest

Opleiding VLAREKO?

Opleiding Socio Pack op kantoor
Woonforum

Overleg Oost-Vlaamse huisvestingsmaatschappijen
Opleiding Wooncode

Deelname lerend netwerk-Jobstap
Opleiding projectportaal

Intervisie inschrijving en actualisatie kandidaat-huurders
Opleiding projectportaal

Sneltest opleiding

Infosessie sloopbeheer en grondverzet
Bijscholing FSMA*

Bijscholing FSMA

Opleiding woningkenmerken

Omgaan met verbale agressie
Opleiding Kaderbesluit VMSW
Opleiding VMSW FSMA

Opleiding Eigendom

3P

Inspiratiedag sociale diensten
Inspiratiedag sociale diensten
EHBO-cursus

Crisiscommunicatie

EHBO-cursus

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

Bedienden Arbeiders

= AW NN
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00 00| O 00 00 0O O 00
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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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4.2.MOERBEKE-WAAS MALUSLAAN - IN UITVOERING

Moerbeke Wachtebeke
z

on

ensIOd

Q
Scouts en Gidsen =
Sint-Antonius. i1
. 16/08/2018
Eerste steenlegging
renovatieproject Maluslaan
H Moerbeke-Waas
Benzinestation & %
s d

at
Hospicest*e®

Hospicese!

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.

Start werken

16 augustus 2018

eind 2019
Architect

KPW architecten
(Leuven)

Aannemer
RECON Bouw (Adegem)

Bestelbedrag
€ 4.630.927,59

WONEN

Jaarverslag 2018
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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

LT T —
begin 2020 B

T
Voorziene start werken
tweede fase

voorjaar 2020

Voorzien einde tweede fase
zomer 2021

KPW architecten (Leuven) \ |
i }

Architect _L b0 L oo ‘\( ==

Aannemer
Six (Izegem)

Bestelbedrag
€8.139.242,01

.“- Jaarverslag 2018
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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.

/o EFRO
( EUROPEES FONDS
( VOOR REGIONALE
ONTWIKKELING

Europese Unie

i

LUl

S

g Jaarverslag 2018

WONEN
BEaEE
cv b e




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)

.“. Jaarverslag 2018
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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)

\o

J

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.
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19/12/2018

Indiening bouwaanvraag

Cvba Wonen heeft een renovatie gepland van de wijk Debbautshoek | 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.

Geraamde kostprijs
€3.376.023

Architect
Bast Architects and
Engineers (Gent)
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21/12/2018

Indiening bouwaanvraag

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 bouwaanvraagingediend op 21 december 2018.

Geraamde kostprijs
€ 2.298.903

Architect
Bast Architects and
Engineers (Gent)
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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 geinvesteerd 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
geisoleerde, 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 initiéle erfgoedwaarde van het Kardinaal Mercierplein gaat bij in achtname van de
reservatiezone verloren. Aan de oorspronkelijk sloopaanvraag van 14 woningen in de
Opgeéistenstraat 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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|| [sooie wonn - gonsgeoonen Zelzate - KLEIN RUSLAND

SOCIALE WONING - meergezinswoning. | yjjsje cvba WONEN - vervangingsbouw

Z E Lz AT E-W E ST SOCIAAL WONEN S tiibetoiog standpunt WONEN n.a.v. complex project

SOCIAAL WONEN - garege opgemaakt in augustus 2018
7 / pF————
Q;:/ o
p) %y, ‘
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PARTIKULIERE WONING

kanaal GENT-TERNEUZEN

G1 G2

grafische weergave visie cvba WONEN, vervangingsbouw buiten de reservaitestrook - de weergave is louter indicatief

aansluitingsweg met Zelzate West, bedding STRIJDERSLAAN
ligging van straten in Klein Rusland grotendeels behouden - infrastructuur te vernieuwen

parkzone, openbaar groen, aan weerszijden van de aansluitingsweg

wonen aan het park, beide uiteinden van de aansluitingsweg markeren door meergezinswoningen
om visueel aansluiting tussen Klein Rusland en Zelzate-West stedenbouwkundig te optimaliseren

Koophandelsrlein rondom gemarkeerd door meergezinswoningen
centrale rol als verhard openbaar plein

groenzone openwerken als openbaar groen en met bomenrij aansluiten op Koophandelsplein
dualiteit verhard - openbaar groen

autostelplaatsen/garages/carports huisvesten in de bufferzone tussen bebouwing en reservatiestrook
autostelplaatsen/garages/carports huisvesten in de bufferzone tussen bebouwing en reservatiestrook

zones waar op korte termijn bouwprojecten kunnen aangevat worden
G1 buitenrand met grondgebonden woningen
G2 urban villas, type Vrijwilligerslaan 1-3

ool

WONEN
BEaEE
cv b e

Jaarverslag 2018




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

“" Jaarverslag 2018
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Moerbeke-Waas

= 149 eengezinswoningen
= 18 bungalows

= 36 appartementen

= 11 garages

Woningen OCMW
Moerbeke in beheer

3 eengezinswoningen

Jaarverslag 2018
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Assenede
(Oosteeklo)

= 8 appartementen

Evergem (Sleidinge)

= 6 bungalows
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Overzicht leegstand 1/01/2018 1/12/2018

Klein Rusland 77 87
Wittouck 17 18
Europaplein 5 4
Debbautshoek | 25 23
Debbautshoek I 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.

/J De inschrijvingsvoorwaarden werden gewijzigd in het besluit van de Vlaamse

Regering van 12/10/2007 (= Nieuw Sociaal Huurbesluit).

Een potentiéle 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

insch

rijvings- of toelatingsvoorwaarde, maar alleen nog een huurdersverplichting.

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

Alleenstaande zonder personen |Alleenstaande Andere Bedrag toe te voegen per
ten laste gehandicapte 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.
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Jaarverslag 2018

WONEN




Woningkeuze nieuwe kandidaat-huurders
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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.

Woningkeuze alle kandidaat-huurders
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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 + CAW® 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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Evolutie aantal nieuwe verhuringen
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2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
Jaar Zelzate Moerbeke- VMSW Oosteeklo Evergem Woningenin Woningenin
Waas beheer beheer
OoCMW ocMw
Zelzate Moerbeke
2003 24 10 2
2004 22 9
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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Leeftijd huurders en kandidaat-huurders

' Leeftijd huurders en kandidaat-huurders ‘

JONGER DAN VAN 21 TOT VAN 31 TOT VAN 41 TOT VAN 51 TOT VAN 61 TOT 70 JAAR EN
21 JAAR 31JAAR 41 JAAR 51JAAR 61 JAAR 70 JAAR OUDER

k ® Aantal huurders m Aantal Kandidaat-huurders ‘

Leeftijd huurders

@ Jonger dan 21 jaar @Van 21 tot 31 jaar EVan 31 tot 41 jaar @ Van 41 tot 51 jaar

@ Van 51 tot 61 jaar @Van 61 tot 70 jaar @70 jaar en ouder
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Leeftijd kandidaat-huurders
1%

@ Jonger dan 21 jaar @ Van 21 tot 31 jaar @Van 31 tot 41 jaar @Van 41 tot 51 jaar

@ Van 51 tot 61 jaar @Van 61 tot 70 jaar W70 jaar en ouder

Gezinssamenstelling huurders en kandidaat-huurders

Gezinssamenstelling huurders
en kandidaat-huurders

N
&
S
Q%

M Aantal huurders ~ m Aantal Kandidaat-huurders
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Gezinssamenstelling huurders Zelzate

Totaal aantal bewoners

Totaal aantal gezinnen

Etienne Vandewallestraat +
Groenstraat

Hoogbouwplein
Westkade
Groenstraat
Kerkstraat
Maagd van Gent
Molenstukken

Debbautshoek Il
Debbauthoek |
Wittouck

Klein Rusland

Gezinnen

bestaande uit:

284
436
201
168

2 284
3 218

23

11

14
18

50 31
76

28
14

64
30

81

alleenstaande

47

38
7
7
4
1
1
1

2 personen

67

14
13

3 personen

42

4 personen

110

22
13

5 personen

78
35
18
1330

6 personen

7 personen

9 pers. of meer

8 653

26

6

12

TOTAAL 140 106 182 116 47

Gezinssamenstelling huurders Moerbeke-Waas

Totaal aantal
bewoners

Totaal aantal
gezinnen

Hoveniershof
Achterdam
Bevrijdersstraat
Damstraat
Drongendreef
Damstraat
Terwest

Vossel

Witte wijk

Gezinnen bestaande uit:

79
134
63
40
25
12

79

12

2

25
21

18
31

2
2
0
0
0
0
4

alleenstaande

67

2 personen

21

10

3 personen

10

4 personen

5 personen

6 personen

o
o

51 5 6 16 6 10 15 184

71

TOTAAL
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Gezinssamenstelling huurders Assenede (Oosteeklo)

Gezinnen bestaande uit: Totaal aantal Totaal aantal
gezinnen bewoners
alleenstaande 4 4
2 personen 3 6
5 personen 1 5
TOTAAL 8 15

Gezinssamenstelling huurders Evergem (Sleidinge)

Gezinnen bestaande uit: Totaal aantal Totaal aantal
gezinnen bewoners
alleenstaande 4 4
2 personen 2 4
TOTAAL 6 8

Nationaliteit huurders en kandidaat-huurders

Nationaliteit huurders en kandidaat-huurders

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

m Aantal huurders m Aantal Kandidaat-huurders
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5.3.3.0VERZICHT WACHTLIJSTEN KANDIDAAT-HUURDERS EN HUURDERS VOOR
STATISTIEK AGENTSCHAP INSPECTIE RWO

Zelzate

Overzicht wachtlijst
Gezinssamenstelling

Alleenstaande
Alleenstaande + 1 kind
Alleenstaande + 2 kinderen
Alleenstaande + 3 kinderen
Alleenstaande + 4 of meer kinderen
Koppel zonder kind

Koppel + 1 kind

Koppel + 2 kinderen

Koppel + 3 kinderen

Koppel + 4 of meer kinderen
TOTAAL

Overzicht huurders
Gezinssamenstelling

Alleenstaande
Alleenstaande + 1 kind
Alleenstaande + 2 kinderen
Alleenstaande + 3 kinderen
Alleenstaande + 4 of meer kinderen
Koppel zonder kind

Koppel + 1 kind

Koppel + 2 kinderen

Koppel + 3 kinderen

Koppel + 4 of meer kinderen
TOTAAL

Leeftijdscategorie

18-29 jaar 30-54 jaar

44
13
11

O O L, NN N -

76

Leeftijdscategorie

94
34
17
12
10
6
6
11
15
14
219

18-29 jaar 30-54 jaar

O O Fr W EFk OFr wo >

[y
[(-]

63
41
22
8
6
15
11
24
18
14
222

55-64 jaar

52

10

72

55-64 jaar

78
13

37
11

155

65+ jaar

67

110

65+ jaar

139
18

87

257

TOTAAL

257
57
29
14
12
54
11
12
16
15

477

TOTAAL

284
78
33
13

140
34
29
20
16

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

Koppel + 2 kinderen 0 5 0 0 5
Koppel + 3 kinderen 0 7 0 0

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
Gezinssamenstelling

Alleenstaande
Alleenstaande + 1 kind
Alleenstaande + 2 kinderen
Alleenstaande + 3 kinderen
Alleenstaande + 4 of meer kinderen
Koppel zonder kind

Koppel + 1 kind

Koppel + 2 kinderen

Koppel + 3 kinderen

Koppel + 4 of meer kinderen
TOTAAL

Overzicht huurders
Gezinssamenstelling

Alleenstaande
Alleenstaande + 1 kind
Alleenstaande + 2 kinderen
Alleenstaande + 3 kinderen
Alleenstaande + 4 of meer kinderen
Koppel zonder kind

Koppel + 1 kind

Koppel + 2 kinderen

Koppel + 3 kinderen

Koppel + 4 of meer kinderen
TOTAAL

Leeftijdscategorie

18-29 jaar 30-54 jaar

N
O O r P ONRFP &b P&

w
~N

Leeftijdscategorie

57
18

A 0O b~ OO

11
126

18-29 jaar 30-54 jaar

N O P O O Fr O Fr O o &

23
19
16

N O B N W N B

75

55-64 jaar

N
P P, O O NP OO NW

w
(%2}

55-64 jaar

16

16

43

65+ jaar

[
O OO r & OO OO W

[y
o0

65+ jaar

59

TOTAAL

117
24
11

11
15

12
216

TOTAAL

79
26
16

41

184
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Moerbeke-Waas (Woningen OCMW in beheer)

Overzicht wachtlijst
Gezinssamenstelling

Alleenstaande
Alleenstaande + 1 kind
Alleenstaande + 2 kinderen
Alleenstaande + 3 kinderen
Alleenstaande + 4 of meer kinderen
Koppel zonder kind

Koppel + 1 kind

Koppel + 2 kinderen

Koppel + 3 kinderen

Koppel + 4 of meer kinderen
TOTAAL

Overzicht huurders
Gezinssamenstelling

Alleenstaande
Alleenstaande + 1 kind
Alleenstaande + 2 kinderen
Alleenstaande + 3 kinderen
Alleenstaande + 4 of meer kinderen
Koppel zonder kind

Koppel + 1 kind

Koppel + 2 kinderen

Koppel + 3 kinderen

Koppel + 4 of meer kinderen
TOTAAL
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Assenede (Oosteeklo)

Overzicht wachtlijst
Gezinssamenstelling

Alleenstaande
Alleenstaande + 1 kind
Alleenstaande + 2 kinderen
Alleenstaande + 3 kinderen
Alleenstaande + 4 of meer kinderen
Koppel zonder kind

Koppel + 1 kind

Koppel + 2 kinderen

Koppel + 3 kinderen

Koppel + 4 of meer kinderen
TOTAAL

Overzicht huurders
Gezinssamenstelling

Alleenstaande
Alleenstaande + 1 kind
Alleenstaande + 2 kinderen
Alleenstaande + 3 kinderen
Alleenstaande + 4 of meer kinderen
Koppel zonder kind

Koppel + 1 kind

Koppel + 2 kinderen

Koppel + 3 kinderen

Koppel + 4 of meer kinderen
TOTAAL
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Evergem (Sleidinge)

Overzicht wachtlijst
Gezinssamenstelling

Alleenstaande
Alleenstaande + 1 kind
Alleenstaande + 2 kinderen
Alleenstaande + 3 kinderen
Alleenstaande + 4 of meer kinderen
Koppel zonder kind

Koppel + 1 kind

Koppel + 2 kinderen

Koppel + 3 kinderen

Koppel + 4 of meer kinderen
TOTAAL

Overzicht huurders
Gezinssamenstelling

Alleenstaande
Alleenstaande + 1 kind
Alleenstaande + 2 kinderen
Alleenstaande + 3 kinderen
Alleenstaande + 4 of meer kinderen
Koppel zonder kind

Koppel + 1 kind

Koppel + 2 kinderen

Koppel + 3 kinderen

Koppel + 4 of meer kinderen
TOTAAL
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5.3.4.O0NRECHTMATIGE 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
15* 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.WIZIGING 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 | Beslissing directiecomité —
na datum verwerving te vervreemden) 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 =1/55 | - PK — GK, maar MHP indien MHP > VAH en BH indien BH < VAH.

Het uiteindelijke resultaat is de reéle huurprijs die men maandelijks dient te betalen.

VAH = voorlopig aangepaste huurprijs, op basis van
inkomen, gezinssamenstelling en marktwaarde

MHP = minimale huurprijs, op basis van de marktwaarde

/ | = geindexeerd jaarinkomen, minstens leefloon
—
*‘n.‘o PK = patrimoniumkorting, op basis van de marktwaarde

~—
ffi} v GK = gezinskorting, op basis van het aantal personen ten

laste

BH = basishuurprijs, gelijk aan de marktwaarde bij
vastlegging in de huurovereenkomst
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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 Financién. Er werden geen gegevens opgevraagd aan de huurders,
tenzij er geen belastbaar inkomen was volgens de Federale Overheidsdienst.

De totale huuropbrengst in 2018 bedraagt
€3.834.283

Overzicht van de gemiddelde reéle 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.
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Evolutie gemiddelde huurprijs

317,72 €

336,46 €
314,29 € 322,15 €325,73 € 338,64 € T
€% | .

305,75

284,39 €
265,12 €
246,17 €

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

)

|

~

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

\o W,

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.
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Evolutie van het percentage huurachterstal ten opzichte van de huuromzet gedurende de

laatste 10 jaar:

Jaartal Huurachterstal HA % omzet
2009 €65 788,41 2,66%
2010 €63 018,58 2,39%
2011 €76 063,58 2,67%
2012 € 82 865,44 2,70%
2013 € 76 180,20 2,49%
2014 €72 348,79 2,35%
2015 € 89 187,44 2,86%
2016 €79 884,80 2,51%
2017 € 96 620,00 2,54%
2018 € 95 005,00 2,48%

Omzet huurgelden

€2474 914,64
€ 2631 247,52
€ 2 844 999,81
€ 3 060 854,30
€ 3 065 307,11
€3075917,56
€3113 517,89
€3185424,87
€3803 779,79
€ 3834 283,00

5.3.8.O0NROERENDE VOORHEFFING EN VERMINDERINGEN ONROERENDE VOORHEFFING

Aanslagjaar
2018
Gemeente Bedrag van de
aanslag
Zelzate €209 961,00
Moerbeke-Waas €68 924,00
Evergem €1452,00
Assenede €2626,00
TOTAAL | €282 963,00

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

Onroerende voorheffing

Verminderingen

Belasting- = Gezinslasten
krediet

€11386,00 €39728,00

€3060,00 €17548,00

€ 86,00 € 135,00

€ 155,00 € 406,00

€14 687,00 €57817,00

Te betalen

€158 847,00
€48 316,00
€1 231,00
€2 065,00
€210 459,00

Jaar van
betaling

2019
2019
2019
2019

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 Al 2012 AJ 2013
Zelzate €144 942,01 € 142 907,17 €139 692,90 €149111,93 €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 €175736,09 €192064,25 € 220037,07
Gemeente Al 2014 AJ 2015 AJ 2016 A) 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 €1426,51 €1452,35
Assenede €2501,82 € 2 509,96 €2524,33 €2574,20 €2626,29

€ 220 453,90 €228273,00 €234432,97 €274751,76 € 282963,16
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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

g Jaarverslag 2018
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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.

(D

De huisbezoeken kunnen zowel aangekondigd als
onaangekondigd gebeuren.

v 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.

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.

De huurders worden voornamelijk opgevolgd omwille van onderhoudsproblemen,
domiciliefraude, leefbaarheidsproblemen, financiéle 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.
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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.

7

Elke eerste woensdag van de maand, tussen 9 en 11 uur, organiseert cvba
Wonen een zitdag in het Sociaal Huis Moerbeke.

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.

.“. Jaarverslag 2018
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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.
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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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Huurders met huurschulden worden volgens de procedure consequent aangeschreven. Zij
kunnen een afbetaling van de huurschuld voorstellen.

( )

In 2018 werden 56 afbetalingsplannen goedgekeurd
door het directiecomité van cvba Wonen.

L /

= 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.

LSAMVRAGNVERNEDETORIZNG
4 )

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.

- J
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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

ool Jaarverslag 2018
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Van de 1435 uitgevoerde werkopdrachten in 2018 werd iets meer
dan 58% door eigen personeel afgehandeld.

Aantal opdrachten per type werk

SCHRIUNWERK

CENTRALE VERWARMING EN BOILERS
LOODGIETERIJ EN SANITAIR
ELEKTRICITEIT

METSELWERK

DAK- EN GOOTWERKEN

RUIMEN EN ONTSTOPPEN
OMGEVINGSWERKEN
SOEPELE VLOEREN EN TEGELWERKEN

0 50 100 150 200 250 300 350 400

Ambacht Aantal Bedragen*
opdrachten

Loodgieterij en sanitair 213 € 184 823,40
Schrijnwerk 337 €136 536,04
Metselwerk 130 €122 079,73
Centrale verwarming en boilers 278 €110766,14
Elektriciteit 191 €97 117,87
Omgevingswerken 65 €71668,77
Dak- en gootwerken 121 €49 687,76
Soepele vloeren en tegelwerken 32 €47913,40
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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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.

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,...

é )

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

. y
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Uitvoering herstellingen

TUIN EN OPKUIS

SCHRIJNWERK | 17% B% 14% |
SANITAIR
METSELWERK | 23% B4  31% |
ELEKTRICITEIT
DAKWERKEN

CENTRALE VERWARMING |%2 18%

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

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.

Telefoon Balie

B Maandag M Dinsdag M Woensdag B Maandag M Dinsdag M Woensdag
B Donderdag m Vrijdag B Donderdag m 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.
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In 2018 verkocht cvba Wonen

ok 2 sociale kavels in Sleidinge
%‘% met een gemiddelde
f@ \ verkoopprijs van € 60.250,00

elektrische voertuigen

voor een gemiddelde
oppervlakte van 355,74 m2,

pousat™

‘ﬂuamﬂ

Er werden ook 2 middelgrote
kavels verkocht met een

o gemiddelde verkoopprijs van
€ 124.946,50 voor een
gemiddelde oppervlakte van
g, wo 584,55 m?2,

Mu;-mﬂ
#d\_\udl““

" dka\““d

7

Er werd 1 sociale kavel weder ingekocht in Sleidinge
en 1 woning weder ingekocht in Maldegem.
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Op 15 april 2019 waren 27 kandidaat-kopers ingeschreven in het register voor
de sociale koopwoningen en kavels.

Percentage inschrijvingen per
gemeente
Aantal inschrijvingen per gemeente:

= 8in Assenede m Assenede
= 4in Evergem
= 1in Moerbeke-Waas

= 14 in Zelzate

W Evergem
B Moerbeke-Waas

H Zelzate

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).
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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.

\. .

Makkelijker dan je denkt.
Op zoek naar een betaalbare lening voor een aankoop of renovatie?
Kom langs bij . We informeren je graag over de Viaamse Woonlening.

Kijk op wwwyvlaamsewoonlening be of je voldoet
aan de voorwaarden en maak een afspraak bij

f Marcel Mollelaan 17, 9060 Zelzate crbe woter verdest. n:w-r ::: v de _w-:- P Vi 4
Mastachazpl voce Sockal Wonen Oe VWEA 5 ke ab > aanderen

£ Tomus e s oo 70

""" www.cvbawonen.be ok b kst ok ek
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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.

-
L et e
jessh et oo

~ Contactgegeven®
E snmwv-ﬂ’“““mm e of c-RIBOIT

g o al st Pordes:

te darstvO S L et

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,...
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https://www.cvbawonen.be/

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.

Can Jaarverslag 2018
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. . . . Cvba Wonen organiseerde drie bewonersvergaderingen in 2018:

= Bewonersvergadering renovatie wijk Wittouck (12 april)
= Bewonersvergadering renovatie wijk Debbautshoek | (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.

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

oron Wonen plant grote rencvaties = 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 | Ongegrond/deels gegrond 7
gegrondheid

ongegrond 3
Aantal klachten volgens mate van Deels-opgelosti-opgelost 7
oplossing

Onopgelost:
Geschonden ombudsnormen bij gegronde klachten

Aantal
Niet-correcte beslissing:
Te lange behandeltermijn:
Ontoereikende
informatieverstrekking:
Onvoldoende bereikbaarheid:
Onheuse bejegening:
Andere: 7

.“' Jaarverslag 2018




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 2% 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.

Jaarverslag 2018




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
et v in 2018

I = 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 enquéte niet spontaan hadden
ingevuld. Om de respons te vergroten werd nu bij alle nieuwe huurders een enquéte 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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Bijzonder verslag omtrent het toezicht op het sociaal oogmerk

Gelet op de artikelen 95, 96 en 661, 6° van de wet d.d. 7 mei 1999 houdende het Wetboek
van vennootschappen, zoals gewijzigd door de wet van 23 januari 2001 tot wijziging van de
wet van 7 mei 1999 houdende het Wetboek van vennootschappen en van de wet van 17 juli
1975 op de boekhouding van de ondernemingen (B.S. 6 februari 2001);

Gelet op het artikel 30 van de statuten van de vennootschap voor het laatst gewijzigd op
25 mei 2018 en gepubliceerd in de Bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 15 juni 2018.

Bevestigt hierbij de raad van bestuur dat tijdens het dienstjaar 2018 regelmatig toezicht werd
uitgeoefend op het sociaal oogmerk dat zij overeenkomstig artikel 3 van haar statuten heeft
bepaald.

Inzonderheid heeft de raad van bestuur vastgesteld dat de uitgaven inzake investeringen,
inzake de werkingskosten en bezoldigingen bestemd waren om de verwezenlijking van het
sociaal oogmerk van de vennootschap te bevorderen.

Wij vragen aan de algemene vergadering kwijting te verlenen aan de Raad van Bestuur en
aan de Commissaris voor de uitoefening van hun mandaat.

Zelzate, 25 april 2019

Directeur
é@

Philippe De Coninck Rudy Van Megroot
Eerste ondervoorzitter Bestuurder
Anne Van den Abeele Robby De Caluwé
Bestuurder Bestuurder

S - .
Marc Fruytier Jan Delemarre
Bestuurder Bestuurder

| |
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Laureys
Bestuurd

Dierickx Vincent
Bestuurder

Standaert Marc
Bestuurder
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Verslag van de commissaris aan de algemene vergadering van
Wonen CVBA over de jaarrekening voor het boekjaar afgesloten op
31 december 2018

In het kader van de wettelijke controle van de jaarrekening van Wonen CVBA
(de “Vennootschap”), leggen wij u ons commissarisverslag voor. Dit bevat ons
verslag over de jaarrekening voor het boekjaar afgesloten op 31 december 2018,
alsook de overige door wet- en regelgeving gestelde eisen. Dit vormt een geheel
en is ondeelbaar.

Wij werden benoemd in onze hoedanigheid van commissaris door de algemene
vergadering van 27 mei 2016, overeenkomstig het voorstel van het
bestuursorgaan. Ons mandaat loopt af op de datum van de algemene
vergadering die beraadslaagt over de jaarrekening afgesloten op 31 december
2018. Wij hebben de wettelijke controle van de jaarrekening van Wonen CVBA
uitgevoerd gedurende 6 opeenvolgende boekjaren.

Verslag over de jaarrekening
Oordeel zonder voorbehoud

Wij hebben de wettelijke controle uitgevoerd van de jaarrekening van de
Vennootschap over het boekjaar afgesloten op 31 december 2018 opgesteld in
overeenstemming met het in Belgi& van toepassing zijnde boekhoudkundig
referentiestelsel. Deze jaarrekening omvat de balans op 31 december 2018,
alsook de resultatenrekening van het boekjaar afgesloten op die datum evenals
de toelichting. Het balanstotaal bedraagt EUR 49.354.435 en de
resultatenrekening sluit af met een winst van het boekjaar van EUR 280.230.

Naar ons oordeel geeft de jaarrekening een getrouw beeld van het vermogen en
de financiéle toestand van de Vennootschap per 31 december 2018, alsook van
haar resultaten over het boekjaar dat op die datum is afgesloten, in
overeenstemming met het in Belgié van toepassing zijnde boekhoudkundig
referentiestelsel.

Basis voor het oordeel zonder voorbehoud

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens de internationale
controlestandaarden (ISA’s) zoals van toepassing in Belgi€. Wij hebben
bovendien de door IAASB goedgekeurde internationale controlestandaarden
toegepast die van toepassing zijn op de huidige afsluitdatum en nog niet
goedgekeurd op nationaal niveau. Onze verantwoordelijkheden op grond van
deze standaarden zijn verder beschreven in de sectie “Verantwoordelijkheden
van de commissaris voor de controle van de jaarrekening” van ons verslag. Wij
hebben alle deontologische vereisten die relevant zijn voor de controle van de
jaarrekening in Belgié nageleefd, met inbegrip van deze met betrekking tot de
onafhankelijkheid.

Wij hebben van het bestuursorgaan en van de aangestelden van de
Vennootschap de voor onze controle vereiste ophelderingen en inlichtingen
verkregen.

KPMG Bedrifsicvisoren CVBA
KPMG Bedrijfsravisaren, a Belgian CVBA'SCRL and a membar firm of tha KPMG Maatschappelijke zetel BTWBE 0419 122 548
netvrk of independent member fms affiliated vilh KPMG Intemational Luchthaven Brussel Nationaal 1K RPR Brussel
Cooperative ("KPMG Intemational’), a Sviss entity 193¢ ventem IBAN : BE 62 4377 5152 9261
Document Classification. KPMG Public Belgie BIC - KREDBEBS
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Verslag van de commissaris aan de algemene vergadering van Wonen CVBA over de
jaarrekening voor het boekjaar afgesloten op 31 december 2018

Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en
geschikt is als basis voor ons oordeel.

Verantwoordelijkheden van het bestuursorgaan voor het opstellen van de
jaarrekening

Het bestuursorgaan is verantwoordelijk voor het opstellen van de jaarrekening
die een getrouw beeld geeft in overeenstemming met het in Belgié van
toepassing zijnde boekhoudkundig referentiestelsel, alsook voor de interne
beheersing die het bestuursorgaan noodzakelijk acht voor het opstellen van de
jaarrekening die geen afwijking van materieel belang bevat die het gevolg is van
fraude of van fouten.

Bij het opstellen van de jaarrekening is het bestuursorgaan verantwoordelijk voor
het inschatten van de mogelijkheid van de Vennootschap om haar continuiteit
te handhaven, het toelichten, indien van toepassing, van aangelegenheden die
met continuiteit verband houden en het gebruiken van de
continuiteitsveronderstelling, tenzij het bestuursorgaan het voornemen heeft om
de Vennootschap te liquideren of om de bedrijfsactiviteiten te beéindigen of geen
realistisch alternatief heeft dan dit te doen.

Verantwoordelijkheden van de commissaris voor de controle van de
jaarrekening

Onze doelstellingen zijn het verkrijgen van een redelijke mate van zekerheid
over de vraag of de jaarrekening als geheel geen afwijking van materieel belang
bevat die het gevolg is van fraude of van fouten en het uitbrengen van een
commissarisverslag waarin ons oordeel is opgenomen. Een redelijke mate van
zekerheid is een hoog niveau van zekerheid, maar is geen garantie dat een
controle die overeenkomstig de ISA’s is uitgevoerd altijd een afwijking van
materieel belang ontdekt wanneer die bestaat. Afwijkingen kunnen zich
voordoen als gevolg van fraude of fouten en worden als van materieel belang
beschouwd indien redelijkerwijs kan worden verwacht dat zij, individueel of
gezamenlijk, de economische beslissingen genomen door gebruikers op basis
van deze jaarrekening, beinvioeden.

Bij de uitvoering van onze controle leven wij het wettelijk, reglementair en
normatief kader dat van toepassing is op de controle van de jaarrekening in
Belgié na.

Als deel van een controle uitgevoerd overeenkomstig de ISA’s, passen wij
professionele oordeelsvorming toe en handhaven wij een professioneel-kritische
instelling gedurende de controle. We voeren tevens de volgende
werkzaamheden uit:

— het identificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrekening een
afwijking van materieel belang bevat die het gevolg is van fraude of van
fouten, het bepalen en uitvoeren van controlewerkzaamheden die op deze
risico’s inspelen en het verkrijgen van controle-informatie die voldoende en
geschikt is als basis voor ons oordeel. Het risico van het niet detecteren van
een van materieel belang zijnde afwijking is groter indien die afwijking het
gevolg is van fraude dan indien zij het gevolg is van fouten, omdat bij fraude
sprake kan zijn van samenspanning, valsheid in geschrifte, het opzettelijk
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Verslag van de commissaris aan de algemene vergadering van Wonen CVBA over de
jaarrekening voor het boekjaar afgesloten op 31 december 2018

nalaten om transacties vast te leggen, het opzettelijk verkeerd voorstellen
van zaken of het doorbreken van de interne beheersing;

— het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de
controle, met als doel controlewerkzaamheden op te zetten die in de
gegeven omstandigheden geschikt zijn maar die niet zijn gericht op het
geven van een oordeel over de effectiviteit van de interne beheersing van de
Vennootschap;

— het evalueren van de geschiktheid van de gehanteerde grondslagen voor
financiéle verslaggeving en het evalueren van de redelijkheid van de door
het bestuursorgaan gemaakte schattingen en van de daarop betrekking
hebbende toelichtingen;

— het concluderen dat de door het bestuursorgaan gehanteerde
continuiteitsveronderstelling aanvaardbaar is, en het concluderen, op basis
van de verkregen controle-informatie, of er een onzekerheid van materieel
belang bestaat met betrekking tot gebeurtenissen of omstandigheden die
significante twijfel kunnen doen ontstaan over de mogelijkheid van de
Vennootschap om haar continuiteit te handhaven. Indien wij concluderen dat
er een onzekerheid van materieel belang bestaat, zijn wij ertoe gehouden
om de aandacht in ons commissarisverslag te vestigen op de daarop
betrekking hebbende toelichtingen in de jaarrekening, of, indien deze
toelichtingen inadequaat zijn, om ons oordeel aan te passen. Onze
conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatie die verkregen is tot de
datum van ons commissarisversiag. Toekomstige gebeurtenissen of
omstandigheden kunnen er echter toe leiden dat de Vennootschap haar
continuiteit niet langer kan handhaven;

— het evalueren van de algehele presentatie, structuur en inhoud van de
jaarrekening, en van de vraag of de jaarrekening de onderliggende
transacties en gebeurtenissen weergeeft op een wijze die leidt tot een
getrouw beeld.

Wij communiceren met het bestuursorgaan onder meer over de geplande
reikwijdte en timing van de controle en over de significante controlebevindingen,
waaronder eventuele significante tekortkomingen in de interne beheersing die
wij identificeren gedurende onze controle.

Overige door wet- en regelgeving gestelde eisen
Verantwoordelijkheden van het bestuursorgaan

Het bestuursorgaan is verantwoordelijk voor het opstellen en de inhoud van de
documenten die overeenkomstig de wettelijke en reglementaire voorschriften
dienen te worden neergelegd, voor het naleven van de wettelike en
bestuursrechtelijke voorschriften die van toepassing zijn op het voeren van de
boekhouding, alsook voor het naleven van het Wetboek van vennootschappen
en van de statuten van de Vennootschap.
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Verslag van de commissaris aan de algemene vergadering van Wonen CVBA over de
jaarrekening voor het boekjaar afgesloten op 31 december 2018

Verantwoordelijkheden van de commissaris

In het kader van ons mandaat en overeenkomstig de Belgische bijkomende
norm (herzien in 2018) bij de in Belgi€ van toepassing zijnde internationale
controlestandaarden (ISA’s), is het onze verantwoordelijkheid om, in alle van
materieel belang zijnde opzichten, bepaalde documenten die overeenkomstig
de wettelijke en reglementaire voorschriften dienen te worden neergelegd,
alsook de naleving van bepaalde verplichtingen uit het Wetboek van
vennootschappen en van de statuten te verifiéren, alsook verslag over deze
aangelegenheden uit te brengen.

Aspecten betreffende het jaarverslag

Na het uitvoeren van specifieke werkzaamheden op het jaarverslag, zijn wij van
oordeel dat dit jaarverslag overeenstemt met de jaarrekening voor hetzelfde
boekjaar en is opgesteld overeenkomstig de artikelen 95 en 96 van het Wetboek
van vennootschappen.

In de context van onze controle van de jaarrekening, zijn wij tevens
verantwoordelijk voor het overwegen, in het bijzonder op basis van de kennis
verkregen in de controle, of het jaarverslag een afwijking van materieel belang
bevat, hetzij informatie die onjuist vermeld is of anderszins misleidend is. In het
licht van de werkzaamheden die wij hebben uitgevoerd, dienen wij u geen
afwijking van materieel belang te melden.

Wij drukken geen enkele mate van zekerheid uit over het jaarverslag.
Vermelding betreffende de sociale balans

De sociale balans neer te leggen bij de Nationale Bank van Belgié
overeenkomstig artikel 100 §1, 6°/2 van het Wetboek van vennootschappen,
bevat, zowel qua vorm als qua inhoud alle door dit Wetboek voorgeschreven
inlichtingen en bevat geen van materieel belang zijnde inconsistenties ten
aanzien van de informatie waarover wij beschikken in het kader van onze
opdracht.

Vermeldingen betreffende de onafhankelijkheid

— Ons bedrijfsrevisorenkantoor en ons netwerk hebben geen opdrachten die
onverenigbaar zijn met de wettelijke controle van de jaarrekening verricht en
ons bedrijfsrevisorenkantoor is in de loop van ons mandaat onafhankelijk
gebleven tegenover de Vennootschap.

— De honoraria voor de bijkomende opdrachten die verenigbaar zijn met de
wettelijke controle van de jaarrekening bedoeld in artikel 134 van het
Wetboek van vennootschappen werden correct vermeld en uitgesplitst in de
toelichting bij de jaarrekening.

Andere vermeldingen

— Onverminderd formele aspecten van ondergeschikt belang, werd de
boekhouding gevoerd in overeenstemming met de in Belgié van toepassing
zijnde wettelijke en bestuursrechtelijke voorschriften.

— De resultaatverwerking, die aan de algemene vergadering wordt
voorgesteld, stemt overeen met de wettelijke en statutaire bepalingen.
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— Wij dienen u geen verrichtingen of beslissingen mede te delen die in
overtreding met de statuten of het Wetboek van vennootschappen zijn |
gedaan of genomen.

Gent, 2 mei 2019 \

KPMG Bedrijfsrevisoren
Commissaris
vertegenwoordigd door

| f

Wim Heyndrickx ‘
Bedrijfsrevisor
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14.PROCES-VERBAAL ALGEMENE VERGADERING VAN 25 MEI 2018

ALGEMENE VERGADERING
Proces-Verbaal

CVBA met sociaal oogmerk, RPR Gent, BE 0401023635 : “WONEN ", te 9060 Zelzate, Marcel
Mollelaan 17.

Notulen van de ALGEMENE VERGADERING van 25 mei 2018

Op 25 mei 2018 te 16.30 uur, in de vergaderzaal van restaurant Den Hof,Stationsstraat 22, 9060
Zelzate, is bijeengekomen de jaarlijkse algemene vergadering der aandeelhouders van de CVBA
“WONEN" waarvan de zetel gevestigd is te 9060 Zelzate, Marcel Mollelaan 17.

1) Samenstelling van het bureau en vaststelling van de vertegenwoordigde aandelen

De zitting wordt geopend te 16.30 uur, onder het voorzitterschap van de heer Oswald Adriaensen.
De voorzitter duidt aan als secretaris de heer Freddy De Vilder.

De vergadering kiest tot stemopnemers: .Injc(\‘m.d'um en Cdj\.\udﬁruﬂ
{ (

Uiteenzettin

De voorzitter verklaart dat:

a. alle aandeelhouders uitgenodigd werden per brief, houdende vermelding van de agenda, en
toegestuurd aan alle leden op 2 mei 2018.

b. zoals blijkt uit de aanwezigheidslijst, van de 18.239 uitgegeven aandelen er
.m.b")‘f)...vertegenwoordigd zijn, zodat over alle punten van de agenda geldig kan
beraadslaagd worden. Deze aanwezigheidslijst, ondertekend door de leden of hun
vertegenwoordigers zal gehecht blijven aan onderhavig proces-verbaal. De openbare besturen
hebben evenveel stemmen als ze aandelen hebben; niemand van de overige vennoten mag
aan de stemming deelnemen met meer dan één tiende van het aantal stemmen verbonden
aan de vertegenwoordigde aandelen.

Na de echtheid van de uiteengezette feiten te hebben erkend, gaat de vergadering over tot de
agenda en neemt, na beraadslaging, de volgende beslissingen:

2) - Goedkeuring verslag gewone statutaire vergadering dd. 19 mei 2017

De algemene vergadering neemt akte van het verslag van de gewone statutaire vergadering dd.
19 mei 2017.
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3) - Goedkeuring verslag bijzondere algemene vergadering dd. 30 november 2017

De algemene vergadering neemt akte van het verslag van de bijzondere algemene vergadering
dd. 30 november 2017.

4) Verslag van de raad van bestuur over de verrichtingen van het dienstjaar 2017 en het
bijzonder verslag m.b.t. het toezicht op haar sociaal oogmerk en de
klachtenrapportering

Freddy De Vilder, directeur, licht het jaarverslag van de raad van bestuur toe.

De vergadering hoort het jaarverslag van de raad van bestuur m.b.t. de werkzaamheden tijdens
het dienstjaar 2017 en de daarbij gegeven toelichting door de directeur van de vennootschap.

De algemene vergadering neemt kennis van het jaarverslag 2017.

5) Verslag van de commissaris

De commissaris geeft lezing van zijn verslag. De algemene vergadering heeft geen bemerkingen.

6) Voorstel tot goedkeuring van de jaarrekening afgesloten op 31 december 2017
De commissaris geeft een uitgebreide toelichting over de jaarrekening afgesloten op 31/12/2017.

Na vraagstelling en bespreking wordt de jaarrekening over het dienstjaar 2017 met eenparigheid
van stemmen aangenomen.

7) Toewijzing van het resultaat
De te bestemmen winst van 4568.771,84 euro wordt als volgt verdeeld:

- vergoeding van het kapitaal: 1.885,91 euro
- dotatie aan de bijzondere reserve: 456.885,93 euro

De algemene vergadering keurt met eenparigheid van stemmen de verdeling van de winst goed.

8) Kwijting aan de bestuurders en aan de commissaris

De algemene vergadering verleent met eenparigheid van stemmen kwijting aan de bestuurders en
aan de commissaris.
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9) Statutaire benoeming bestuurders: zijn uittredend en herverkiesbaar — de heren Van
Megroot Rudy en De Caluwé Robby.

Volgens artikel 23 van de statuten dienen ieder jaar een of twee bestuurders af te treden. Deze
bestuurders zijn herkiesbaar.

De heren Van Megroot Rudy en De Caluwé Robby zijn dit jaar uittredend.
De algemene vergadering verkiest met eenparigheid van stemmen de heren Van Megroot Rudy en

De Caluwé Robby als bestuurder voor een nieuwe periode van zes jaar. Bijgevolg wordt de
uittredingsbeurt voor deze bestuurders de algemene vergadering van 2024.

De voorzitter stelt vast dat de agenda volledig is afgewerkt en sluit de vergadering om A_‘“\QO

Opgemaakt in twee originelen, op 25 mei 2018 te Zelzate.

(Volgen de handtekeningen van de leden van het bureel
m.n. de voorzitter, de secretaris en de stemopnemers
en van de aandeelhouders die het wensen.)
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15.PROCES-VERBAAL BIJZONDERE ALGEMENE VERGADERING VAN 25 MEI 2018

3361/004 BUITENGEWONE ALGEMENE VERGADERING -
STATUTENWIIZIGING CVBA WONEN

Het jaar tweeduizend en achttien.
Op heden, vijfentwintig mei, om zestien (16) uur.
Voor mij, meester Jean-Luc BUYSSE, notaris met standplaats te Zelzate.
is de buitengewone algemene vergadering bijeengekomen van de codperatieve
STATUTENWIJZIGING vennootschap met beperkte aansprakelijkheid met sociaal oogmerk “CVBA WONEN”,
CVBA WONEN met maatschappelijke zetel te Zelzate, Marcel Mollelaan 17.
25 ME1 2018 Ingeschreven in het Rechtspersonenregister onder nummer 401.023.635.

Opgericht onder de benaming “HABITATIONS A BON MARCHE DE SELSAETE”, op
14 oktober 1920, waarvan de stichtingsakte gepubliceerd werd in de bijlagen tot het
Belgisch Staatsblad van 19 januari 1921, onder nummer 599.

Welke benaming gewijzigd werd in de benaming “GEWESTELUKE MAATSCHAPPLY
VOOR DE HUISVESTING VAN ZELZATE” bij beslissing van de buitengewone algemene
vergadering van 13 mei 1972.

Waarvan de statuten verschillende malen gewijzigd werden, en namelijk :

- bij beslissing van de buitengewone algemene vergadering van 5 maart 1922,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 31 maart daarna, onder
nummer 5024,

EERSTE BLAD - bij beslissing van de buitengewone algemene vergadering van 14 mei 1938,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch staatsblad van 3 augustus daarna, onder
nummer 11889.

- by beslissing van de buitengewone algemene vergadering van 13 me1 1950,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 3 juni daarna, onder nummer
13282.

- byj beslissing van de buitengewone algemene vergadering van 19 februari 1952,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 3 en 4 maart daarna, onder
nummer 2991

- bij beslissing van de buitengewone algemene vergadering van 14 mei 1955,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 25, 26 en 27 september
daarna, onder nummer 24653.

- bij beslissing van de buitengewone algemene vergadering van 25 april 1967,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 9 juni daarna, onder nummer
1349-3.

- bij beslissing van de buitengewone algemene vergadering van 13 mei 1972,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 26 mei daarna, onder nummer
1352-17.

- bij beslissing van de buitengewone algemene vergadering van 10 mei 1975,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 21 mei daarna, onder nummer
1578-1 en van 13 juni daarna, onder nummer 2001-32bis.

- bij beslissing van de buitengewone algemene vergadering van 10 mei 1980,
gepubliceerd in de byjlage tot het Belgisch Staatsblad van 24 mei daarna, onder nummer
1077-33.

- by beslissing van de buitengewone algemene vergadering van 10 me1 1986,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 11 juni daarna, onder nummer
860611-551.

- by beslissing van de buitengewone algemene vergadering van 24 mei 1991,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 23 juli daarna, onder nummer
910723-247.
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- bij beslissing van de buitengewone algemene vergadering van 22 oktober 1993,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 18 november daarna, onder
nummer 931118-377.

- bij beslissing van de buitengewone algemene vergadering van 26 mei 2000,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 21 juni daarna, onder nummer
20000621-32.

- bij beslissing van de buitengewone algemene vergadering van 14 juni 2001,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 7 juli daarna, onder nummer
20010707-751.

- by} beslissing van de buitengewone algemene vergadering van 3 december
2002, gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 27 december daarna,
onder nummer 02154243,

- bij beslissing van buitengewone algemene vergadering van 28 december 2002,
houdende fusie door overneming door de Gewestelijke maatschappij van de Huisvesting
van Zelzate van heel het vermogen van de burgerlijke vennootschap onder de vorm van
een codperatieve vennootschap met beperkte aansprakelijkheid met een sociaal oogmerk
“Noord-Vlaamse Huisvestingsmaatschappij”, gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch
Staatsblad van 20 januari 2003, onder nummer 03009094.

- bij beslissing van buitengewone algemene vergadering van 6 juni 2003,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 1 juli daarna, onder nummer
2003-07-01/0073772, waarbij de benaming tevens gewijzigd werd in de huidige
benaming “CVBA WONEN".

- bij beslissing van buitengewone algemene vergadering van 1 juni 2012,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 26 juni daarna, onder nummer
0112440,

- bij beslissing van buitengewone algemene vergadering van 26 november 2015,
gepubliceerd in de bijlage tot het Belgisch Staatsblad van 22 januari 2016, onder
nummer 0011957.

- en voor het laatst bij beslissing van buitengewone algemene vergadering van
30 november 2017, gepubliceerd in de Bijlagen bij het Belgisch Staatsblad van
27 december 2017, onder nummer 0180884.

ERKENNING

De vennootschap werd op 23 september 1920 erkend door de Nationale
Maatschappij voor de Huisvesting (hierna aangeduid door de afkorting N.M.H.), onder
nummer 436, en op 19 maart 1991 door de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij (hierna
aangeduid door de afkorting V.H.M.), onder nummer 436.

BUREAU

De zitting wordt geopend om zestien (16) uur onder voorzitterschap van de heer
ADRIAENSEN Oswald, voorzitter van de Raad van Bestuur, wonende te Moerbeke,
Opperstraat 115.

De Voorzitter duidt als secretaris aan: de heer DE VILDER Freddy, directeur,
wonende te Zelzate, Wachtebekestraat 121.

De vergadering duidt als stemopnemers aan:

a) Mevrouw Mertens Ingeborg, wonende te Moerbeke-Waas, Groenstraat 22;

b) De heer Apers Edgard, wonende te Moerbeke-Waas, Statiestraat 65.

SAMENSTELLING VAN DE VERGADERING

Zijn tegenwoordig of vertegenwoordigd de vennoten, waarvan de naam,
voornamen, beroep en domicilie of benaming, rechtsvorm en maatschappelijke zetel,
evenals het aantal effecten waarvan ieder van hen verklaart eigenaar te zijn, vermeld zijn
m de aanwezigheidslijst, die na getekend te zijn geweest door de leden van het Bureau
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TWEEDE BLAD

en de instrumenterende notaris, hieraan gehecht zal blijven.

Bijgevolg is de verschijning voor de instrumenterende notaris, deze zoals in de
aanwezigheidslijst vermeld.

De eventuele volmachten, die alle onderhands zijn, worden vermeld in de
aanwezigheidslijst.

UITEENZETTING VAN DE VOORZITTER

L- Huidige vergadering heeft als agenda:

A) Samenstelling van het bureau en vaststelling van de aanwezige aandelen.

B) Statutenwijziging in uvitvoering van artikel 7 van het besluit van de Vlaamse
Regering van 22 oktober 2010 tot vaststelling van de aanvullende voorwaarden en de
procedure voor de erkenning als sociale huisvestingsmaatschappij en tot vaststelling van
de procedure voor de Dbeoordeling van de prestaties van sociale
huisvestingsmaatschappijen.

In vitvoering van dit besluit dienen de statuten in overeenstemming gebracht te
worden met de modelstatuten.

C) Cooérdinatie van de statuten.

IL.- Om aan deze vergadering deel te nemen hebben de vennoten, tegenwoordig
of vertegenwoordigd, zich geschikt naar de statutaire voorschriften.

Het bureau wordt hierbyy door de algemene vergadering ontslagen van de
bewijsvoering dat de formaliteiten van bijeenroeping werden nageleefd.

II.- Dat artikel 413 Wetboek van Vennootschappen bepaalt dat een wijziging
van het doel slechts geldig kan gewijzigd worden als minstens de helft van de
uitgegeven aandelen op de vergadering vertegenwoordigd zijn en het voorstel
vier/vijfden (4/5) van de uvitgebrachte stemmen behaalt. Dit betekent dat de goedkeuring
van alle agendapunten de vier/vijfden (4/5) van de uitgebrachte stemmen behoeven.

IV.- Dat minstens de helft van de uitgegeven aandelen aanwezig of
vertegenwoordigd zijn, zodat geldig kan beraadslaagd worden over de punten gesteld
aan de agenda.

V.- Dat elk aandeel recht geeft op ¢én stem met dien verstande evenwel dat,
conform artikel 28 van de statuten, de openbare besturen evenveel stemmen hebben als
ze aandelen, bezitten, terwijl niemand van de overige vennoten aan de stemming mag
deelnemen met meer dan één/tiende van het aantal stemmen verbonden aan de
vertegenwoordigde aandelen.

GELDIGHEID VAN DE VERGADERING

Nadat deze uiteenzetting nagezien en juist bevonden werd door de vergadering,
verklaart deze zich geldig samengesteld en bevoegd om te beraadslagen en te beslissen
over de punten gesteld aan de agenda.

BERAADSLAGINGEN - BESLISSINGEN

De vergadering vat de agenda aan en neemt, na beraadslaging, volgende
beslissingen:

Eerste besluit

De algemene vergadering besluit eenparig, in uitvoering van artikel 7 van het
besluit van de Vlaamse Regering van 22 oktober 2010 tot vaststelling van de
aanvullende voorwaarden en de procedure voor de erkenning als sociale
huisvestingsmaatschappij en tot vaststelling van de procedure voor de beoordeling van
de prestaties van sociale huisvestingsmaatschappijen, om artikel 3 (doel) van de statuten
aan te passen. Na lezing gehoord te hebben van het bijzonder verslag opgesteld door de
Raad van Bestuur met in bijlage een staat van activa en passiva afgesloten per
31 december 2017, dit alles conform de bepalingen van artikel 413 Wetboek van
Vennootschappen en artikel 40 paragraaf 2 van de Vlaamse Wooncode, besluit de
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vergadering het doel van de vennootschap te vervolledigen waardoor artikel 3 van de
statuten voortaan zal luiden als volgt:

“ Binnen de doelstellingen van het Viaamse woonbeleid zoals omschreven in
artikel 4 van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode beoogt de
vennootschap:

1° de woonvoorwaarden van de woonbehoeftige gezinnen en alleenstaanden te
verbeteren, inzonderheid van de meest behoeftige gezinnen en alleenstaanden, door te
zorgen voor een voldoende aanbod van sociale huurwoningen en sociale koopwoningen,
eventiteel met inbegrip van gemeenschappelijke voorzieningen, met aandacht voor hun
integratie in de lokale woonstructuur,

2° bij te dragen tot de herwaardering van het woningbestand, door ongeschikte
woningen of ongeschikte gebouwen te renoveren, te verbeteren en aan te passen of ze zo
nodig te slopen en te vervangen,

3° gronden en panden te verwerven voor de realisatie van sociale woonprojecten
en de terbeschikkingstelling van percelen in sociale verkavelingen.

Een gedeelte van de sociale huurwoningen moet aangepast zijn aan de behoeften
van grote gezinnen, bejaarden en personen met een handicap.

De vennootschap kan een bescheiden woonaanbod verwerven, verwezenlijken en
vervieemden en niet-residentiéle ruimten verwerven, realiseren, verhuren en verkopen
onder de voorwaarden, vastgesteld in artikel 41, § 2 en § 3, van de Vlaamse Wooncode
en eventueel nader geregeld door de Viaamse Regering.

Overeenkomstig artikel 381 Wetboek van Vennootschappen heeft het
bestuursorgaan ondergetekende notaris vertoond dat een afschrift van de voormelde
verslagen van de Raad van Bestuur met bijgevoegde staat van activa en passiva,
afgesloten per 31 december 2017, en gebeurlijk het verslag van de commissarissen,
minstens vijftien dagen voor de onderhavige algemene vergadering werd toegestuurd
aan alle vennoten.

Tweede besluit : codrdinatie

De vergadering besluit eenparig opdracht te geven aan ondergetekende notaris
Jean-Luc BUYSSE om de statuten te codrdineren overeenkomstig de genomen besluiten.

SLUITEN VAN DE VERGADERING

Aangezien alle agendapunten afgehandeld ziyn, wordt de vergadering door de
voorzitter gesloten om zeventien uur.

SLOTBEPALINGEN

KOSTEN

De voorzitter verklaart dat het bedrag der kosten, uitgaven, lasten en vergoedingen,
onder welke vorm ook, dat uit hoofde van deze statutenwijziging ten laste van de
vennootschap valt, bij benadering de som bedraagt van duizend vierhonderd euro (€
1.400,00).

RECHT OP GESCHRIFTEN

Het recht bedraagt vijfennegentig euro (€ 95,00).

BEWIJS VAN IDENTITEIT

De notaris bevestigt op zicht van officiéle stukken door de wet vereist de
juistheid en conformiteit van de identiteiten van de partijen.

TEGENSTRIJDIGE BELANGEN OF ONEVENWICHTIGE BEDINGEN

De comparanten erkennen dat hen door de notaris gewezen werd op het recht dat
elke partij de vrije keuze heeft om een andere notaris aan te wijzen of zich te laten
bijstaan door een raadsman, in het bijzonder wanneer tegenstrijdige belangen of
onevenwichtige bedingen worden vastgesteld.

Partijen bevestigen dat de instrumenterende notaris hen op passende wijze heett
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ingelicht over de rechten, plichten en lasten die uit dit proces-verbaal voortvloeien en
hen op onpartijdige manier advies heeft gegeven.

Zij verklaren dit proces-verbaal evenwichtig te vinden evenals alle rechten en
plichten die eruit voortvloeien en verklaren deze uitdrukkelijk te aanvaarden.

WAARVAN PROCES-VERBAAL.

Opgesteld en verleden te Zelzate, op de bovenbeschreven dagtekening.

En, na integrale voorlezing en toelichting betreffende de draagwijdte van de akte,
hebben de leden van het bureau en de aandeelhouders die erom verzochten, samen met
mij, notaris, deze akte ondertekend.

Volgen de handrekeningen

VOOR GELIJKVORMIGE KOPIE
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16.JAARREKENING 2018 MET REMUNERATIEVERSLAG

JAARREKENING EN ANDERE OVEREENKOMSTIG
HET WETBOEK VAN VENNOOTSCHAPPEN
NEER TE LEGGEN DOCUMENTEN

IDENTIFICATIEGEGEVENS (op datum van de neerlegging)

Naam: Wonen
Rechtsvorm: Codperatieve vennootschap met beperkte aansprakelijkheid met sociaal cogmerk
Adres: Marcel Mollelaan Nr: 17 Bus:
Postnummer: 9060 Gemeente: Zelzate
Land Belgié
Rechtspersonenregister (RPR) - Ondernemingsrechtbank van Gent, afdeling Gent
Internetadres:
Ondernemingsnummer BE 0401.023.635 |

Datum van de neerlegging van de oprichtingsakte OF van het recentste stuk dat de datum van 06062018
bekendmaking van de oprichtingsakte en van de akte tot statutenwijziging vermeldt. il
JAARREKENING IN EURQ goedgekeurd door de algemene | 54052019 I

vergadering van

met betrekking tot het boekjaar dat de periode dekt van [ 01012018 | tot [ 31122018 |

Vorig boekjaar van | 01-01-2017 ] tot | 31-12-2017 |

De bedragen van het vorige boekjaar zijn identiek met die welke eerder openbaar werden gemaakt.

Nummers van de secties van het standaardmodel die niet werden neergelegd omdat ze niet dienstig zijn:

VOL22, VOL6.1,VOL621,VOLE22 VOL6E24, VOLE 25 VOLE34 VOLE41,VOLE42 VOLBST, VOL
652 VOL6.7.2 VOL&.15,VOL6.17,VOL6.18.1, VOL 6.18.2, VOL 6.20, VOL 7, VOL 8, VOL 9, VOL 12, VOL 13,
VOL 14, VOL 15, VOL 16
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‘ NI ] BE 0401.023.635

VoL 2.1

LIJST VAN DE BEESTUURDERS, ZAAKVOERDERS EN
COMMISSARISSEN EN VERKLARING BEETREFFENDE EEN
AANVULLENDE OPDRACHT VOOR NAZICHT OF CORRECTIE

LIJST VAN DE BESTUURDERS, ZAAKVOERDERS EN COMMISSARISSEN

VOLLEDIGE LIJST met naam, voornamen, beroep, woonplaats (adres, nummer, postnummer en gemeente) en functie

in de onderneming

DE VILDER Freddy
Directeur
Wachtebekestraat 121
9060 Zelzate

BELGIE

Begin van het mandaat: 17-04-2008

ADRIAENSEN Oswald

Opperstraat 115
9180 Moerbeke-Waas
BELGIE

Begin van het mandaat: 31-05-2013

DE CONINCK Philippe
Burgemeester

Dorp 69

9968 Bassevelde
BELGIE

Begin van het mandaat: 25-05-2015

VAN MEGROOT Rudy
OCMW-voorzitter
Eikenstraat 20

9180 Moerbeke-Waas
BELGIE

Begin van het mandaat: 25-05-2018

DE CALUWE Robby

Wevershof 5
9180 Moerbeke-Waas
BELGIE

Begin van het mandaat: 25-05-2018

SCHENKELS John

Maurice Salzmannlaan 7
9060 Zelzate
BELGIE

Begin van het mandaat: 19-05-2017

Einde van het mandaat: 28-02-2019

Einde van het mandaat: 31-05-2019

Einde van het mandaat: 28-05-2021

Einde van het mandaat: 31-03-2024

Einde van het mandaat: 31-05-2024

Einde van het mandaat: 26-05-2023

Directeur

WVoorzitter van de Raad van Bestuur

Ondervoorzitter van de Raad van Bestuur

Bestuurder

Bestuurder

Bestuurder
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‘ NI ] BE 0401.023.635

VoL 2.1

VAN DEN ABEELE Ann

Bloemestraat 64
9950 Maldegem
BELGIE

Begin van het mandaat: 23-05-2014

DELEMARRE Jan

Trieststraat 1B
9960 Assenede
BELGIE

Begin van het mandaat: 31-05-2013

LAUREYS Rik

Tunnellaan 55
9060 Zelzate
BELGIE

Begin van het mandaat: 29-05-2015

FRUYTIER Marc

Statiestraat 53A
9180 Moerbeke-Waas
BELGIE

Begin van het mandaat: 27-05-2016

DIERICKX Vincent

Wachtebekestraat 184
9060 Zelzate
BELGIE

Begin van het mandaat: 19-05-2017

STANDAERT Marc

Rijsenbergstraat 21
9000 Gent
BELGIE

Begin van het mandaat: 19-05-2017

DE MEYER Patricia
Directeur

Kon. Fabiolalaan 10
9060 Zelzate
BELGIE

Begin van het mandaat: 01-03-2019

Einde van het mandaat: 29-03-2020

Einde van het mandaat: 31-05-2019

Einde van het mandaat: 28-05-2021

Einde van het mandaat: 26-05-2022

Einde van het mandaat: 26-03-2023

Einde van het mandaat: 25-05-2020

KPMG BEDRIJFSREVISOREN CVEA (BO0DO1)

BE 0419.122 548

Luchthaven Brussel Nationaal 1K
1930 Zaventem

BELGIE

Begin van het mandaat: 27-05-2016

Direct of indirect vertegenwoordigd door:

HEYNDRICKX Wim

Bedrijfsrevisor
Sluisweg 2/8

Einde van het mandaat: 31-05-2019

Bestuurder

Bestuurder

Bestuurder

Bestuurder

Bestuurder

Bestuurder

Directeur

Bednjfsrevisor
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9000 Gent
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‘NL ‘ BE 0401.023.635

| VOL 3.1

JAARREKENING

BALANS NA WINSTVERDELING

ACTIVA
Oprichtingskosten
Vaste activa
Immateriéle vaste activa
Materiéle vaste activa
Terreinen en gebouwen
Installaties, machines en uitrusting
Meubilair en rollend materieel
Leasing en soortgelijke rechten
Overige materiéle vaste activa
Activa in aanbouw en vooruitbetalingen
Financiéle vaste activa
Verbonden ondememingen
Deelnemingen
Vorderingen
Ondememingen waarmee een
deelnemingsverhouding bestaat
Deelnemingen
Vorderingen
Andere financiéle vaste activa
Aandelen
Vorderingen en borgtochten in contanten
Vlottende activa
Vorderingen op meer dan één jaar
Handelsvorderingen
Qverige vorderingen
Veoorraden en bestellingen in uitvoering
Voorraden
Grond- en hulpstoffen
Goederen in bewerking
Gereed product
Handelsgoederen

Onroerende goederen bestemd voor verkoop

Vooruitbetalingen

Bestellingen in uitvoering
Vorderingen op ten hoogste één jaar

Handelsvorderingen

Overige vorderingen
Geldbeleggingen

Eigen aandelen

Overige beleggingen
Liquide middelen
Overlopende rekeningen
TOTAAL VAN DE ACTIVA

Toel. | Codes Boekjaar Vorig boekjaar
6.1 20
21/28 44.605.292 42.759.767
62 | 21 7.084 13.889
6.3 | 22127 44.596.816 42.744.452
22 40.111.091 41.058.353
23 13.507 14.702
24 50.096 79.488
25
26 10.055 8.134
27 4412 067 1.583.775
64651 | 28 1.392 1.426
6.15 | 2801
280
281
6.15 | 282/3
282
283
284/8 1.392 1426
284
285/8 1.392 1426
29/58 4.749.143 4.439.310
29
200
291
3 1.805.914 1.719.799
30/36 1.805.914 1719799
30031
32
33
k]
35 1.805.914 1.719.799
36
37
40/41 133.970 62.654
40 73715 31723
41 60.255 30.931
6.5.1/6.6 | 50/53 1.000.000 850.000
50
51/53 1.000.000 850.000
54/58 1.727.379 1.669.977
66 | 4901 81.880 136.880
20/58 49.354.435 47.199.077
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‘ NI ‘ BE 0401.023.635 VOL 3.2
Toel. | Codes Boekjaar Vorig boekjaar
PASSIVA
Eigen vermogen 10115 11.870.455 11.487.862
Kapitaal 671 | 10 39.251 31.432
Geplaatst kapitaal 100 70.950 45233
Niet-opgevraagd kapitaal 101 31.699 13.801
Uitgiftepremies 1
Herwaarderingsmeerwaarden 12
Reserves 13 8.670.256 8.391.985
Wettelijke reserve 130 4.825 4.825
Onbeschikbare reserves 131 7921111 7.635.137
Voor eigen aandelen 1310
Andere 1311 7921111 7.635.137
Belastingvrije reserves 132 744.320 752033
Beschikbare reserves 133
Overgedragen winst (verlies) (+)i(-) 14
Kapitaalsubsidies 15 3.160.948 3.064.435
Voorschot aan de vennoten op de verdeling van het
netto-actief 19
Voorzieningen en uitgestelde belastingen 16 991.342 1.002.092
Voorzieningen voor risico's en kosten 160/5 808.948 824.519
Pensioenen en soortgelijke verplichtingen 160
Fiscale lasten 161
Grote herstellings- en onderhoudswerken 162 553.245 568.816
Milieuverplichtingen 163
Overige risico's en kosten 6.8 | 164i5 255.703 255703
Uitgestelde belastingen 168 182.394 177.573
Schulden 17/49 36.492.638 34.709.123
Schulden op meer dan één jaar 69| 17 34.026.968 32.317.209
Financiéle schulden 17014 33.628.976 31.965.637
Achtergestelde leningen 170
Niet-achtergestelde obligatieleningen 17
Leasingschulden en soorigelijke schulden 172
Kredietinstellingen 173 33.628.976 31.965.637
QOverige leningen 174
Handelsschulden 175
Leveranciers 1750
Te betalen wissels 1751
Ontvangen vooruitbetalingen op bestellingen 176
Overige schulden 178/9 397.992 351.572
Schulden op ten hoogste één jaar 6.9 | 42148 2.375.461 2.313.665
Schulden op meer dan &én jaar die binnen het jaar
vervallen 42 767.034 949.917
Financiéle schulden 43
Kredietinstellingen 430/8
Overige leningen 439
Handelsschulden 44 1.145.711 877.151
Leveranciers 440/4 1.145.711 877.151
Te betalen wissels 441
Ontvangen vooruitbetalingen op bestellingen 46
Schulden met betrekking tot belastingen,
bezoldigingen en sociale lasten 69 | 45 404.747 385648
Belastingen 45013 271.676 259.848
Bezoldigingen en sociale lasten 454/9 133.071 125.800
QOverige schulden 47148 57.969 100.949
Overlopende rekeningen 6.9 | 492/3 90.209 78.249%
TOTAAL VAN DE PASSIVA 10/49 49.354.435 47.199.077
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‘ NI ‘ BE 0401.023.635

VoL 4

RESULTATENREKENING

Bedrijfsopbrengsten
Omzet
Voorraad goederen in bewerking en gereed product
en bestellingen in uitvoering: toename (afname) (+)/(-)
Geproduceerde vaste activa
Andere bedrijfsopbrengsten
Niet-recurrente bedrijfsopbrengsten
Bedrijfskosten
Handelsgoederen, grond- en hulpstoffen
Aankopen
Voorraad: afname (toename) (+)(-)
Diensten en diverse goederen
Bezoldigingen, sociale lasten en pensioenen (+)¥(-)
Afschrijvingen en waardeverminderingen op
oprichtingskosten, op immateriéle en materiéle vaste
activa
Waardeverminderingen op voorraden, op bestellingen
in uitvoering en op handelsvorderingen: toevoegingen

(terugnemingen) (+)(-)
Voorzieningen voor risico's en kosten: toevoegingen
(bestedingen en terugnemingen) (+)(-)

Andere bedrijfskosten
Als herstructureringskosten geactiveerde

bedrijfskosten )
Niet-recurrente bedrijfskosten
Bedrijfswinst (Bedrijfsverlies) #)()

Financiéle opbrengsten
Recurrente financiéle opbrengsten
Opbrengsten uit financiéle vaste activa
Opbrengsten uit viottende activa
Andere financiéle opbrengsten
Niet-recurrente financiéle opbrengsten
Financiéle kosten
Recurrente financiéle kosten
Kosten van schulden
Waardeverminderingen op viottende activa
andere dan voorraden, bestellingen in
uitvoering en handelsvorderingen: toevoegingen
(terugnemingen) (+)/(-)
Andere financiéle kosten
Niet-recurrente financiéle kosten
Winst (Verlies) van het boekjaar voor belasting (+)/(-)
Onttrekking aan de uitgestelde belastingen
Overboeking naar de uitgestelde belastingen
Belastingen op het resultaat (+)I(-)
Belastingen
Regularisering van belastingen en terugneming van
voorzieningen voor belastingen
Winst (Verlies) van het boekjaar (+)/(=)
Onttrekking aan de belastingvrije reserves
Overboeking naar de belastingvrije reserves
Te bestemmen winst (verlies) van het boekjaar (+)/(-)

Toel.

6.10

6.10
6.12

6.10

6.10
6.10

6.12

6.11
6.12

6.11

6.12

Codes Boekjaar Vorig boekjaar
TOITEA 4.590.557 5.035.656
70 4.229 566 D0.462 325
7 16.927 -745.543
72 134.705 97.128
74 208.728 209.880
T6A 631 11.866
BO/BEA 4.069.989 4.273.410
60 246.004 611.981
600/ 315.192 451.502
509 -69.188 160.479
61 896.481 952 476
62 1.235.559 1.147.224
630 1.327.074 1.208.753
631/4 24 236 30.030
635/8 -15.571 7.971
64078 306.585 288.334
549
BEA 49.621 26641
9901 520.568 762.246
T5/T6B 401.853 317.122
75 401.853 317.122
750
751 1.786 1.680
75219 400.067 315.442
T6B
B5/66B 632.848 602.142
65 6532.848 602.142
650 B27.806 597.034
651
652/9 5.042 5.108
B6B
9903 289.573 477.226
780 4.586 3.885
G680
B7ITT 13.929 30.053
670/3 19.926 30.057
7 5.997 4
9904 280.230 451.058
789 7.713 7.713
689
9905 287.943 458.771
7138
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VOL S

RESULTAATVERWERKING

Te bestemmen winst (verlies)
Te bestemmen winst (verlies) van het boekjaar
Overgedragen winst (verlies) van het vorige boekjaar
Onttrekking aan het eigen vermogen
aan het kapitaal en aan de uitgiftepremies
aan de reserves
Toevoeging aan het eigen vermogen
aan het kapitaal en aan de uitgiftepremies
aan de wettelijke reserve
aan de overige reserves
Over te dragen winst (verlies)
Tussenkomst van de vennoten in het verlies
Uit te keren winst
Vergoeding van het kapitaal
Bestuurders of zaakvoerders
Werknemers
Andere rechthebbenden

(+)()
(+V(-)
(+V()

(+)()

Codes

Boekjaar

Vorig hoekjaar

9906
9905
14P
79172
79
792
69172
691
6920
6921

69477

697

287.943

287.943

285.974

285974

1.969
1.969

458.771

438.771

456.886

456.886

1.885
1.885
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‘ NI ‘ BE 0401.023.635

VOL6.2.3

TOELICHTING
STAAT VAN DE IMMATERIELE VASTE ACTIVA

Codes Boekjaar “orig boskjaar |

Concessies, octrooien, licenties, knowhow, merken en
soortgelijke rechten
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar 8052P OO 55.333 |
Mutaties tijdens het boekjaar

Aanschaffingen, met inbegrip van de geproduceerde vaste activa 8022

Overdrachten en buitengebruikstellingen 8032

Qverboekingen van een post naar een andere (+)(-) | 8042
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar 3052 55.333
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het
boekjaar 8122P KHHXXXXXXXX 41.444
Mutaties tijdens het boekjaar

Geboekt 8072 6.805

Teruggenomen 8082

Verworven van derden 8092

Afgeboekt na overdrachten en buitengebruikstellingen 8102

Overgeboekt van een post naar een andere (+)¥(-) | 8112
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het
boekjaar 8122 48.24%
Nettoboekwaarde per einde van het boekjaar 211 7.084
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‘ Nr. ] BE 0401.023.635

VOL 6.3.1

STAAT VAN DE MATERIELE VASTE ACTIVA

Codes Boekjaar Vorig hoekjaar |

Terreinen en gebouwen
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar 8191P OO0O00000CK 55.762.384 |
Mutaties tijdens het boekjaar

Aanschaffingen, met inbegrip van de geproduceerde vaste activa 8161 1768.407

Owverdrachten en buitengebruikstellingen 8171 148.355

Overboekingen van een post naar een andere (+)(-) | s181 204670
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar 3191 55.997.108
Meerwaarden per einde van het boekjaar 8251P 00000000
Mutaties tijdens het boekjaar

Geboekt 8211

Verworven van derden 8221

Afgeboekt 8231

Overgeboekt van een post naar een andere (+)(-) | 8241
Meerwaarden per einde van het boekjaar 8251
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het
boekjaar 8321P OO 14.704.031
Mutaties tijdens het boekjaar

Geboekt 8271 1.330.364

Teruggenomen 8281 25

Verworven van derden 8291

Afgeboekt na overdrachten en buitengebruikstellingen 8301 148.355

Overgeboekt van een post naar een andere (+)(-) | 8311
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het
boekjaar 8321 15.886.015
Nettoboekwaarde per einde van het boekjaar 22 40.111.091
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‘ NI ‘ BE 0401.023.635 VOL 632 |
Codes Boekjaar Vorig hoekjaar |
Installaties, machines en uitrusting
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar 3192p OO0 77.104 |
Mutaties tijdens het boekjaar
Aanschaffingen, met inbegrip van de geproduceerde vaste activa 3162 2317
Overdrachten en buitengebruikstellingen 3172 1.967
Overboekingen van een post naar een andere (+)(-) | 8182
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar 8192 77.454
Meerwaarden per einde van het boekjaar §252P O AHAAAAK
Mutaties tijdens het boekjaar
Geboekt 8212
Verworven van derden 8222
Afgeboekt 8232
Overgeboekt van een post naar een andere (+)(-) | 8242
Meerwaarden per einde van het boekjaar 8252
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het
boekjaar 8322pP KOO XK 62.402
Mutaties tijdens het boekjaar
Geboekt 8272 3.512
Teruggenomen 8282
Verworven van derden 8292
Afgeboekt na overdrachten en buitengebruikstellingen 3302 1.967
Overgeboekt van een post naar een andere (+)(-) | 8312
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het
boekjaar 8322 63.947
Nettoboekwaarde per einde van het boekjaar 23 13.507
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‘ NI ‘ BE 0401.023.635 VOL 633 |
Codes Boekjaar Vorig hoekjaar |
Meubilair en rollend materieel
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar 3193p OO0 288.020 |
Mutaties tijdens het boekjaar
Aanschaffingen, met inbegrip van de geproduceerde vaste activa 3163 5260
Overdrachten en buitengebruikstellingen 3173 11.800
Overboekingen van een post naar een andere (+)(-) | 8183
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar 8193 281.480
Meerwaarden per einde van het boekjaar 8253P O AHAAAAK
Mutaties tijdens het boekjaar
Geboekt 8213
Verworven van derden 8223
Afgeboekt 8233
Overgeboekt van een post naar een andere (+)(-) | 8243
Meerwaarden per einde van het boekjaar 8253
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het
boekjaar 8323P KOO XK 208.532
Mutaties tijdens het boekjaar
Geboekt 8273 34 652
Teruggenomen 8283
Verworven van derden 8293
Afgeboekt na overdrachten en buitengebruikstellingen 3303 11.800
Overgeboekt van een post naar een andere (+)(-) | 8313
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het
boekjaar 8323 231.384
Nettoboekwaarde per einde van het boekjaar 24 50.096
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‘ NI ‘ BE 0401.023.635 VOL6.35 |
Codes Boekjaar Vorig hoekjaar |
Qverige materiéle vaste activa
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar 3195p OO0 13.451 |
Mutaties tijdens het boekjaar
Aanschaffingen, met inbegrip van de geproduceerde vaste activa 3165 3277
Overdrachten en buitengebruikstellingen 3175
Overboekingen van een post naar een andere (+)(-) | 8188
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar 8195 16.728
Meerwaarden per einde van het boekjaar §255P O AHAAAAK
Mutaties tijdens het boekjaar
Geboekt 8215
Verworven van derden 8225
Afgeboekt 8235
Overgeboekt van een post naar een andere (+)(-) | 8245
Meerwaarden per einde van het boekjaar 8255
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het
boekjaar 8325P KOO XK 5.317
Mutaties tijdens het boekjaar
Geboekt 8275 1.361
Teruggenomen 8285 5
Verworven van derden 8205
Afgeboekt na overdrachten en buitengebruikstellingen 8305
Overgeboekt van een post naar een andere (+)(-) | 8315
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het
boekjaar 8325 6.673
Nettoboekwaarde per einde van het boekjaar 26 10.055
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‘ NI ‘ BE 0401.023.635 VOL 6.3.6 |
Codes Boekjaar Vorig hoekjaar |
Activa in aanbouw en vooruitbetalingen
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar 3196P KOOCOOOOOK 1.583.775 |
Mutaties tijdens het boekjaar
Aanschaffingen, met inbegrip van de geproduceerde vaste activa 3166 3.032.962
Overdrachten en buitengebruikstellingen 3176
Overboekingen van een post naar een andere (+)(-) | 8186 -204.670
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar 8196 4.412.067
Meerwaarden per einde van het boekjaar 8256P O AHAAAAK
Mutaties tijdens het boekjaar
Geboekt 8216
Verworven van derden 8226
Afgeboekt 8236
Overgeboekt van een post naar een andere (+)(-) | 8246
Meerwaarden per einde van het boekjaar 8256
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het
boekjaar 8326P KOO XK
Mutaties tijdens het boekjaar
Geboekt 8276
Teruggenomen 8286
Verworven van derden 8296
Afgeboekt na overdrachten en buitengebruikstellingen 3306
Overgeboekt van een post naar een andere (+)(-) | 8316
Afschrijvingen en waardeverminderingen per einde van het
boekjaar 8326
Nettoboekwaarde per einde van het boekjaar 27 4.412.067
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‘ Nr. ] BE 0401.023.635

VOL643

STAAT VAN DE FINANCIELE VASTE ACTIVA

Codes Boekjaar Vorig boekjaar |
Andere ondernemingen - Deelnemingen en aandelen
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar 8393P XXX |
Mutaties tijdens het boekjaar
Aanschaffingen 8363
Owverdrachten en buitengebruikstellingen 8373
Overboekingen van een post naar een andere (+)(-) | 8383
Aanschaffingswaarde per einde van het boekjaar 8303
Meerwaarden per einde van het boekjaar 8453P XOOOOOKX
Mutaties tijdens het boekjaar
Geboekt 8413
Verworven van derden 8423
Afgeboekt 8433
Overgeboekt van een post naar een andere (+)(-) | 8443
Meerwaarden per einde van het boekjaar 8453
Waardeverminderingen per einde van het boekjaar 8523P OO0
Mutaties tijdens het boekjaar
Geboekt 8473
Teruggenomen 8483
Verworven van derden 8493
Afgeboekt na overdrachten en buitengebruikstellingen 8503
Overgeboekt van een post naar een andere (+)(-) | 8513
Waardeverminderingen per einde van het boekjaar 8523
Niet-opgevraagde bedragen per einde van het boekjaar 8553P OO0
Mutaties tijdens het boekjaar (+)-) | e542
Niet-opgevraagde bedragen per einde van het boekjaar 8553
Nettoboekwaarde per einde van het boekjaar 284
Andere ondernemingen - Vorderingen
Nettoboekwaarde per einde van het boekjaar 285/8P XAXXXXXXXX 1.426 |
Mutaties tijdens het boekjaar
Toevoegingen 8583 144
Terugbetalingen 8503 178
Geboekte waardeverminderingen 8603
Teruggenomen waardeverminderingen 8613
Wisselkoersverschillen (+)(-) | 8623
Overige mutaties (+)(-) | 8633
Nettoboekwaarde per einde van het boekjaar 28513 1.392
Gecumuleerde waardeverminderingen op vorderingen per
einde boekjaar 8653
15/38
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‘ Nr. ] BE 0401.023.635

VOL 6.6

GELDBELEGGINGEN EN OVERLOPENDE REKENINGEN (ACTIVA)

Overige geldbeleggingen
Aandelen en geldbeleggingen andere dan vastrentende
beleggingen
Aandelen - Boekwaarde verhoogd met het niet-opgevraagde bedrag
Aandelen - Niet-opgevraagd bedrag
Edele metalen en kunstwerken
Vastrentende effecten
Vastrentende effecten uitgegeven door kredietinstellingen
Termijnrekeningen bij kredietinstellingen
Met een resterende looptijd of opzegtermijn van
hoogstens é&n maand
meer dan én maand en hoogstens &&n jaar
meer dan één jaar
Hierboven niet-opgenomen overige geldbeleggingen

Overlopende rekeningen

Uitsplitsing van de post 490/1 van de activa indien daaronder een belangrijk bedrag voorkomt

Ovwer te dragen kosten
Verkregen opbrengsten

Codes Boekjaar YVorig boekjaar

51

8681

8682

8683

52

8684

53 1.000.000 850.000

8686

8687 1.000.000 850.000

8688

8689

Boekjaar

26.106
55774
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‘ NI ‘ BE 0401.023.635

VOL 6.7.1

STAAT VAN HET KAPITAAL EN DE AANDEELHOUDERSSTRUCTUUR

Codes Boekjaar Vorig boekjaar |
Staat van het kapitaal
Maatschappelijk kapitaal
Geplaatst kapitaal per einde van het boekjaar 100P HKAOXHAIKH KKK 45233 |
Geplaatst kapitaal per einde van het boekjaar 100 70.950
Codes Bedragen Aantal aandelen
Wijzigingen tijdens het boekjaar
Uitgifte nieuwe aandelen 25717 10.370
Samenstelling van het kapitaal
Soorten aandelen
Vliaams Gewest 4.464 1.800
Provincie Oost-Viaanderen 5952 2400
Gemeente Moerbeke-\Waas 8.196 3.305
Gemeente Zelzate 7.887 3.180
OCMW - Zelzate 2790 1.125
OCMW - Moerbeke-Waas 2.480 1.000
Gemeente Assenede 10.676 4305
Gemeente Maldegem 10.676 4305
Particulieren 17.828 7.189
Aandelen op naam 8702 KXHKRHAKKXKX
Gedematerialiseerde aandelen 8703 KRR
Codes | Niet-opgevraagd bedrag Opgevrazagd, niet-
gestort bedrag
Niet-gestort kapitaal
Niet-opgevraagd kapitaal 101 31.699 HOHRRIKHHKKX
Opgevraagd, niet-gestort kapitaal 8712 HHXHKORHKXAKXK
Aandeelhouders die nog moeten volstorten
Vliaams Gewest 1.824
Provincie Cost-Viaanderen 1.726
Gemeente Moerbeke-Waas 4114
Gemeente Zelzate 1.645
OCMW-Zelzate 1.178
OCMW-Moerbeke-Waas 1.047
Gemeente Assenede 7416
Gemeente Maldegem 7416
Particulieren 5.331
Codes Boekjaar
Eigen aandelen
Gehouden door de vennootschap zelf
Kapitaalbedrag BT21
Aantal aandelen 8722
Gehouden door haar dochters
Kapitaalbedrag BTH
Aantal aandelen 8732
Verplichtingen tot uitgifte van aandelen
Als gevolg van de uitoefening van conversierechten
Bedrag van de lopende converteerbare leningen BT40
Bedrag van het te plaatsen kapitaal BT4
Maximum aantal uit te geven aandelen 8742
Als gevolg van de uitoefening van inschrijvingsrechten
Aantal inschrijvingsrechten in omloop 8745
Bedrag van het te plaatsen kapitaal BT746
Maximum aantal uit te geven aandelen BT4T
Toegestaan, niet-geplaatst kapitaal B751
Codes Boekjaar
Aandelen buiten kapitaal
Verdeling
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‘ NI ] BE 0401.023.635

VOL6.7.1
Codes Boekjaar
Aantal aandelen 8761
Daaraan verbonden stemrecht 8762
Uitsplitsing volgens de aandeelhouders
Aantal aandelen gehouden door de vennootschap zelf 8771
Aantal aandelen gehouden door haar dochters 8781
18/38
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‘ NI ‘ BE 0401.023.635 VOL 6.8
VOORZIENINGEN VOOR OVERIGE RISICQ'S EN KOSTEN
Boekjaar
Uitsplitsing van de post 164/5 van de passiva indien daaronder een belangrijk bedrag
voorkomt
Voorziening voor asbestverwijdering 203703
\Yoorziening voor bodemverontreiniging 52.000
19/38
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‘ Nr. ] BE 0401.023.635 VOL 6.9
STAAT VAN DE SCHULDEN EN OVERLOPENDE REKENINGEN (PASSIVA)
Codes Boekjaar
Uitsplitsing van de schulden met een oorspronkelijke looptijd van meer dan één
jaar, naargelang hun resterende looptijd
Schulden op meer dan &én jaar die binnen het jaar vervallen
Financiéle schulden 5801 756.844
Achtergestelde leningen BB11
Miet-achtergestelde obligatieleningen 8821
Leasingschulden en soortgelijke schulden 8831
Kredietinstellingen 8841 756.844
Qverige leningen 8851
Handelsschulden 8861
Leveranciers 8871
Te betalen wissels 5881
Ontvangen vooruitbetalingen op bestellingen 8891
Overige schulden 8901 10.190
Totaal der schulden op meer dan één jaar die binnen het jaar vervallen 42 767.034
Schulden met een resterende looptijd van meer dan één jaar doch hoogstens 5 jaar
Financiéle schulden 88302 4.667.859
Achtergestelde leningen 8812
Niet-achtergestelde obligatieleningen 8822
Leasingschulden en soortgelijke schulden 5832
Kredietinstellingen 5842 4.667.859
Overige leningen 8852
Handelsschulden 8862
Leveranciers 8a72
Te betalen wissels 8382
Ontvangen vooruitbetalingen op bestellingen 8892
Overige schulden 8902
Totaal der schulden met een resterende looptijd van meer dan één jaar doch hoogstens 5
jaar 8912 4.667.859
Schulden met een resterende looptijd van meer dan 5 jaar
Financiéle schulden 5803 28.961.117
Achtergestelde leningen 8813
Niet-achtergestelde obligatieleningen 8823
Leasingschulden en scortgelijke schulden 8833
Kredietinstellingen 8843 28.961.117
Qverige leningen 8853
Handelsschulden 5863
Leveranciers 8873
Te betalen wissels 5883
Ontvangen vooruitbetalingen op bestellingen 88293
Overige schulden 8903 397.992
Totaal der schulden met een resterende looptijd van meer dan 5 jaar 8913 29.359.108
Codes Boekjaar
Gewaarborgde schulden
Door Belgische overheidsinstellingen gewaarborgde schulden
Financiéle schulden 8921
Achtergestelde leningen 8931
Niet-achtergestelde obligatieleningen 8941
Leasingschulden en scortgelijke schulden 8951
Kredietinstellingen 8961
Qverige leningen 8971
Handelsschulden 5981
Leveranciers 8991
Te betalen wissels 9001
Ontvangen vooruitbetalingen op bestellingen 9011
Schulden met betrekking tot bezoldigingen en sociale lasten 9021
Overige schulden 9051
Totaal van de door Belgische overheidsinstellingen gewaarborgde schulden 9061
Schulden gewaarborgd door zakelijke zekerheden gesteld of onherroepelijk beloofd op
activa van de onderneming
Financiéle schulden 8922
Achtergestelde leningen 8932
Niet-achtergestelde obligatieleningen 8042
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‘ NI ‘ BE 0401.023.635 VOL 6.9
Codes Boekjaar
Leasingschulden en soortgelijke schulden 8952
Kredietinstellingen 8962
QOverige leningen 8972
Handelsschulden 5982
Leveranciers 8992
Te betalen wissels 9002
Ontvangen vooruitbetalingen op bestellingen 9012
Schulden met betrekking tot belastingen, bezoldigingen en sociale lasten 9022
Belastingen 9032
Bezoldigingen en sociale lasten 9042
Qverige schulden 9052
Totaal der schulden gewaarborgd door zakelijke zekerheden gesteld of enherroepelijk
beloofd op activa van de onderneming 9062
Codes Boekjaar
Schulden met betrekking tot belastingen, bezoldigingen en sociale lasten
Belastingen
Vervallen belastingschulden 9072
Niet-vervallen belastingschulden 9073 271,676
Geraamde belastingschulden 450
Bezoldigingen en sociale lasten
Vervallen schulden ten aanzien van de Rijksdienst voor Sociale Zekerheid 9076
Andere schulden met betrekking tot bezoldigingen en sociale lasten 8077 133.07M
Boekjaar
Overlopende rekeningen
Uitsplitsing van de post 492/3 van de passiva indien daaronder een belangrijk bedrag voorkomt
Toe te rekenen intresten 57.672
Andere toe te rekenen kosten 17.316
Andere over te dragen opbrengsten 15.221
21/38
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‘ NI ‘ BE 0401.023.635 VOL 6.10
BEDRIJFSRESULTATEN
Codes Boekjaar “orig boekjaar
Bedrijfsopbrengsten
Netto-omzet
Uitsplitsing per bedrijfscategornie
Uitsplitsing per geografische markt
Andere bedrijfsopbrengsten
Exploitatiesubsidies en vanwege de overheid ontvangen
compenserende bedragen 740 25332 43977
Bedrijfskosten
Werknemers waarvoor de onderneming een DIMONA-verklaring
heeft ingediend of die zijn ingeschreven in het algemeen
personeelsregister
Totaal aantal op de afsluitingsdatum 5086 18 16
Gemiddeld personeelsbestand berekend in voltijdse equivalenten 5087 17,4 16,5
Aantal daadwerkelijk gepresteerde uren 3088 25871 22492
Personeelskosten
Bezoldigingen en rechitstreekse sociale voordelen 620 890629 810479
Werkgeversbijdragen voor sociale verzekeringen 621 238460 223886
Werkgeverspremies voor bovenwettelijke verzekeringen 622 61.246 78.158
Andere personeelskosten 623 45224 34701
Ouderdoms- en overlevingspensioenen 624
Voorzieningen voor pensioenen en soortgelijke verplichtingen
Toevoegingen (bestedingen en terugnemingen) (+)(-) | 635
Waardeverminderingen
Op voorraden en bestellingen in uitvoering
Geboekt 9110
Teruggenomen 9111
Op handelsvorderingen
Geboekt 9112 41.307 41.109
Teruggenomen 9113 17.071 11.079
Voorzieningen voor risico's en kosten
Toevoegingen 9115 39.480 102.924
Bestedingen en terugnemingen 9116 55.051 94.953
Andere bedrijfskosten
Bedrijfsbelastingen en -taksen 640 301.203 282297
Andere 641/8 5.382 6.037
Uitzendkrachten en ter beschikking van de onderneming gestelde
personen
Totaal aantal op de afsluitingsdatum 3096
Gemiddeld aantal berekend in voltijdse equivalenten 3047
Aantal daadwerkelijk gepresteerde uren 5098
Kosten voor de onderneming 617
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‘ Nr. ] BE 0401.023.635

VOL 6.1

FINANCIELE RESULTATEN

Recurrente financiéle opbrengsten
Andere financiéle opbrengsten
Door de overheid toegekende subsidies, aangerekend op de
resultatenrekening
Kapitaalsubsidies
Interestsubsidies
Uitsplitsing van de overige financiéle opbrengsten

Recurrente financiéle kosten

Afschrijving van kosten bij vitgifte van leningen

Geactiveerde interesten

Waardeverminderingen op viottende activa
Geboekt
Teruggenomen

Andere financiéle kosten
Bedrag van het disconto ten laste van de ondememing bij de
verhandeling van vorderingen

Voorzieningen met financieel karakter
Toevoegingen
Bestedingen en terugnemingen

Uitsplitsing van de overige financiéle kosten

Codes Boekjaar YVorig boekjaar
9125 76.750 53.830
9126 322497 251.371
6501
6503 1.175
6510
6511
653
6560
6561
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‘ Nr. ] BE 0401.023 635 VOL 6.12

OPBRENGSTEN EN KOSTEN VAN UITZONDERLIJKE OMVANG OF UITZONDERLIJKE MATE VAN VOORKOMEN

Codes Boekjaar Varg boekjaar

Niet-recurrente opbrengsten 76 631 11.866
Niet-recurrente bedrijfsopbrengsten T6A 631 11.866

Terugneming van afschrijvingen en van waardeverminderingen op

immateriéle en materiéle vaste activa 760 31 11.216

Terugneming van voorzieningen voor uitzonderlijke bedrijfsrisico's en

-kosten 7620

Meerwaarden bij de realisatie van immaterigle en materiéle vaste

activa 7630 600 650

Andere niet-recurrente bedrijfsopbrengsten 764/8
Niet-recurrente financiéle opbrengsten 76B

Terugneming van waardeverminderingen op financiéle vaste activa 761

Terugneming van voorzieningen voor uitzonderlijke financiéle risico's

en kosten 7621

Meerwaarden bij de realisatie van financiéle vaste activa 7631

Andere niet-recurrente financiéle opbrengsten 769
Niet-recurrente kosten 66 49.621 26.641
Niet-recurrente bedrijfskosten 6BA 49.621 26.641

Niet-recurrente afschrijvingen en waardeverminderingen op

oprichtingskosten, op immateriéle en materigle vaste activa 660 49.621 26.641

Voorzieningen voor uitzonderlijke bedrijfsrisico's en -kosten:

toevoegingen (bestedingen) (+)¥(-) | 6620

Minderwaarden bij de realisatie van immateriéle en materiéle vaste

activa 6630

Andere niet-recurrente bedrijffskosten BB4/7

Als herstructureringskosten geactiveerde niet-recurrente

bedrijfskosten (-) | 6690
Niet-recurrente financiéle kosten 668

Waardeverminderingen op financiéle vaste activa 661

Voorzieningen voor uitzonderlijke financiéle risico's en kosten:

toevoegingen (bestedingen) (+)(-) | B621

Minderwaarden bij de realisatie van financiéle vaste activa 6631

Andere niet-recurrente financiéle kosten 668

Als herstructureringskosten geactiveerde niet-recurrente financiéle

kosten (-) | 6691
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‘ Nr. ] BE 0401.023 635 VOL 6.13

BELASTINGEN EN TAKSEN

Codes Boekjaar
Belastingen op het resultaat
Belastingen op het resultaat van het boekjaar 9134 19.926
Verschuldigde of betaalde belastingen en voorheffingen 9135 25.000
Geactiveerde overschotten van betaalde belastingen en voorheffingen 9136 5.074
Geraamde belastingsupplementen 9137
Belastingen op het resultaat van vorige boekjaren 9138
Verschuldigde of betaalde belastingsupplementen 9139
Geraamde belastingsupplementen of belastingen waarvoor een voorziening werd gevormd 9140
Belangrijkste oorzaken van de verschillen tussen de winst voor belastingen, zoals die blijkt
uit de jaarrekening, en de geraamde belastbare winst
Verworpen uitgaven 53.535
Belastbare voorziening voor grote onderhouds- en herstellingswerken 39.480
Boekjaar

Invioed van de niet-recurrente resultaten op de belastingen op het resultaat van het boekjaar

Codes Boekjaar
Bronnen van belastinglatenties
Actieve latenties 9141
Gecumuleerde fiscale verliezen die aftrekbaar zijn van latere belastbare winsten 9142
Andere actieve latenties
Passieve latenties 9144
Uitsplitsing van de passieve latenties
Codes Boekjaar Vorig boekjaar
Belasting op de toegevoegde waarde en belastingen ten
laste van derden
In rekening gebrachte belasting op de toegevoegde waarde
Aan de ondememing (aftrekbaar) 9145 200.512 121.322
Door de ondememing 9146 23.055 92.728
Ingehouden bedragen ten laste van derden als
Bedrijfsvoorheffing 9147 23B8.596 223.445
Roerende voorheffing 9148 207
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‘ NI ‘ BE 0401.023 635 VOL 6.14

NIET IN DE BALANS OPGENOMEN RECHTEN EN VERPLICHTINGEN

Codes Boekjaar
Door de onderneming gestelde of onherroepelijk beloofde persoonlijke
zekerheden als waarborg voor schulden of verplichtingen van derden 9149
Waarvan
Door de onderneming geéndosseerde handelseffecten in omloop 9150
Door de onderneming getrokken of voor aval getekende handelseffecten 9151
Maximumbedrag ten belope waarvan andere verplichtingen van derden door de ondememing
zijn gewaarborgd 9153
Zakelijke zekerheden
Zakelijke zekerheden die door de onderneming op haar eigen activa werden gesteld of
onherroepelijk beloofd als waarborg voor schulden en verplichtingen van de onderneming
Hypotheken
Boekwaarde van de bezwaarde activa 9161
Bedrag van de inschrijving 9171
Pand op het handelsfonds - Bedrag van de inschrijving 9181
Pand op andere activa - Boekwaarde van de in pand gegeven activa 9191
Zekerheden op de nog te verwerven activa - Bedrag van de betrokken activa 9201
Zakelijke zekerheden die door de onderneming op haar eigen activa werden gesteld of
onherroepelijk beloofd als waarborg voor schulden en verplichtingen van derden
Hypotheken
Boekwaarde van de bezwaarde activa 9162
Bedrag van de inschrijving 9172
Pand op het handelsfonds - Bedrag van de inschrijving 9182
Pand op andere activa - Boekwaarde van de in pand gegeven activa 9192
Zekerheden op de nog te verwerven activa - Bedrag van de betrokken activa 9202
Goederen en waarden gehouden door derden in hun naam maar ten bate en op
risico van de onderneming, voor zover deze goederen en waarden niet in de
balans zijn opgenomen
Waarborgstellers t.v.v. de vennootschap - huurders 56.834
Waarborgstellers t.v.v. de vennootschap - aannemers 948.031
Belangrijke verplichtingen tot aankoop van vaste activa
Bestelde maar nog niet uitgevoerde werken 11.356.263
Belangrijke verplichtingen tot verkoop van vaste activa
Termijnverrichtingen
Gekochte (te ontvangen) goederen 9213
Verkochte (te leveren) goederen 9214
Gekochte (te ontvangen) deviezen 9215
Verkochte (te leveren) deviezen 9216
Boekjaar
Verplichtingen voortvloeiend uit de technische waarborgen verbonden aan reeds
gepresteerde verkopen of diensten
Boekjaar
Bedrag, aard en vorm van belangrijke hangende geschillen en andere belangrijke
verplichtingen
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‘ NI ] BE 0401.023.635

VOL 6.14

Regeling inzake het aanvullend rust- of overlevingspensioen ten behoeve van de personeels- of directieleden

Beknopte beschrijving

Genomen maatregelen om de daaruit voortviogiende kosten te dekken

Code

Boekjaar

Pensioenen die door de onderneming zelf worden gedragen
Geschat bedrag van de verplichtingen die voortviceien uit reeds gepresteerd werk
Basis en wijze waarop dit bedrag wordt berekend

9220

Aard en financiéle gevolgen van materiéle gebeurtenissen die zich na balansdatum

hebben voorgedaan en die niet in de resultatenrekening of balans worden weergegeven

Aan- of verkoopverbintenissen die de vennootschap als optieschrijver van call- en
putopties heeft

Aard, zakelijk doel en financiéle gevolgen van buitenbalans regelingen

Mits de risico’s of voordelen die uit dergelijke regelingen voortviogien van enige betekenis zijn

en voor zover de openbaarmaking van dergelijke risico's of voordelen noodzakelijk is voor de
beoordeling van de financiéle positie van de vennootschap

Andere niet in de balans opgenomen rechten en verplichtingen met inbegrip van deze

die niet kunnen worden becijferd

Boekjaar

Boekjaar

Boekjaar

Boekjaar
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‘ Nr. ] BE 0401.023 635 VOL 6.16

FINANCIELE BETREKKINGEN MET

Codes Boekjaar

Bestuurders en zaakvoerders, natuurlijke of rechtspersonen die de onderneming

rechtstreeks of onrechtstreeks controleren zonder verbonden ondernemingen

te zijn, of andere ondernemingen die door deze personen rechtstreeks of

onrechtstreeks gecontroleerd worden

Uitstaande vorderingen op deze personen 9500
\Voormaamste voorwaarden betreffende de vorderingen, interestvoet, looptijd, eventueel
afgeloste of afgeschreven bedragen of bedragen waarvan werd afgezien

Waarborgen toegestaan in hun voordeel 9501
Andere betekenisvolle verplichtingen aangegaan in hun voordeel 9502
Rechtstreekse en onrechtstreekse bezoldigingen en ten laste van de resultatenrekening
toegekende pensioenen, voor zover deze vermelding niet uitsluitend of hoofdzakelijk
betrekking heeft op de toestand van een enkel identificeerbaar perscon

Aan bestuurders en zaakvoerders 9503
Aan oud-bestuurders en oud-zaakvoerders 9504
Codes Boekjaar

De commissaris(sen) en de personen met wie hij (zij) verbonden is (zijn)
Bezoldiging van de commissaris(sen) 9505 5.825
Bezoldiging voor uitzonderlijke werkzaamheden of bijzondere opdrachten uitgevoerd
binnen de vennootschap door de commissaris(sen)

Andere controleopdrachten 95061 1.000
Belastingadviesopdrachten 95062
Andere opdrachten buiten de revisorale opdrachten 95063

Bezoldiging voor uitzonderlijke werkzaamheden of bijzondere opdrachten uitgevoerd
binnen de vennootschap door personen met wie de commissaris(sen) verbonden is (zijn)

Andere controleopdrachten 95081
Belastingadviesopdrachten 95082
Andere opdrachten buiten de revisorale opdrachten 95083

Vermeldingen in toepassing van het artikel 134 van het Wetboek van vennootschappen
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| Nr. | BE 0401.023 635 VOL 6.19

Waarderingsregels
WAARDERINGEREGELE

Volgens de beslissing van de raad van bestuur worden de samsnstsllends slamenten

van het patrimonium in de inventariz vermeld tegen de asnkcopprijs of de waarde van
cpbouw, de schuldan an de schuldvorderingsn tegen hat nog wverschuldigd bedrag.

In de asnkcopprijs of de waarde van cpbouw zijn de intercalaire intresten op cotleends
kapitalen begrepen die betrekking hebben op de periode die de werkelijke ingsbruikstelling
van het b actief .

Vanaf boskjaar 2011 words dit als volgs bepaald (MB 28/10/2010) -
De aanschaffingswaarde vam de terrcinen em gebouwsn wordt bepaald als de som

vans
1° de aankoopprijs of, in voorkomend geval, de vervaardigingprijs of inmbrengwsarde;
20 dm an dm i bij de aaz) koszten;

3% in voorkomend geval, de remte op vecemd vermogen dat wordt gebruikt
voor de fimanciering van de constructie of de rencvatis van gebouwen, voor
zover deze betrekking heeft op de pericds dic san de gebruiksklaacheid
voorafgaat .

De interns, bij koop k de kosten omvatten:
1° kosten van toezicht als bouwhesr op de werven in uitvoering;
20 kesten wan de adminmistratisve verwerking van de verrichtingen betraffande de werven in
uitvoering;
3" de perscoesls- en materiaalkosten betreffende de werken in ocoroerends staat die door het sigen personeel zijn uitgevoerd op de werven in
uitvoering en die ncodzakelijk zijn om het project gebruiksklaar te maken;
4" personselskosten, =n ermee gerslateerde andere kosten, van perscoeslsleden die  noodzakelijke werkzaamheden uitvoersn die, indien ze
niet docr eigen  p lsleden ui d zouden zijn, docr een externs firma geleverd zouden worden, zcals daar zijn, de kosten van een

architect, veilighei inater of ingenieur die tot het eigen perscaeel behoren.

De raad vam bestusr hecft op 22/12/2011 bealist de kosten cpgenomen omder 1° en 2° te activeren cm dit op forfaitaire wijze.
Bij beslizsing raad van bestusr dd. 26/04/2011 is dit van toepasasing voor de projectes waarvas de

startdatum van het preject aanvangt im 2011 of latez.

Dit iz van toepassing voor de kocp- en de huursector.ln het verleden werden deze kosten nocit geactivessd.

Forfaitaire wijze s

- 1,5 t wan de aankooppriis excl. OTH of de vervaardigingspriis weor de kosten ondes 19

- 0,5 & wvan de mankcopprijs excl. BTW of de vervaardigingsprijs voor de kosten cader 20

Gewijzigd door de raad van bestuur dd. 20/04/2017 naar:

- 1,5 t van de asnkeopprijs inel. ETW of de varvasrdigingsprijs weeor de kosten cnder 19

- 0,5 t van de mankcopprijs incl. BTW of de vervaardigingsprijs veoor de kosten onder 2°0

De activering van de kosten opgenomen coder 37 en 49 ig werplicht en gebeurt op basis van verantwoordingsstukken.

ACTIEF

VASTE ACTIVA

Vanaf 2001 worden de afschrijvingsn op de investeringsn van het boskjaar

pro rata temperias berskend vamaf de datum van de imvesteringafactuur, veor nicuwbouw
an rescvatisprojecten vanaf de datum van voorlopige oplavering.

D= afschrijvingsn worden lineair berekend.

Oprichtingskosten

De "Oprichtingsk " worden afg en over esn pericde van 5 jaar.
Immaterifle vaste activa

De "Immateriéle Vaste Activa™ - £ words ower 3 jaar.

Materiéle vaste activa
A. Terreines en gebouwsn

Volgens de beslissing vam de raad van bestuur worden de samenstellendes slemsnten

van het patrimcnium in de inventaris vermsld teges de asnkooppriis of de waarde van

cpbouw. In de mankoopprijs of de waarde van cpbouw zijn de intercalaire imtresten op ontlecnde kapitalen begrepen dic betzckking hebben op ds
pericds dis de warkelijke ingebruikstelling vas het b actiaf fgmat avenals de niet aftrakbare DTH.

Esn bepanld aspect vam een werk in onrcerends staat zal stesds ofwel voor 100% als d in de resul kening geboskt worden, cfwsl
voor 100% als investering beschouwd worden met als criterium de aard van het werk in omroerende staat.

Overeenkomstig de richtlijmen van de WMEW kunnen werken die de pericdieke vernieuwing ishoudem van duidelijk identificeerbare crderdelem van
woningsn, d.w.z. in principe ma verlocp van de nmormale functicmels 1 duur van het b actisf, ofwel worden geactivesrd cfwel tan
laste van de resultatenrekening vallen cn dit afhaskelijk van de sard vas de vernicuwing cn het bedrag vam de werken.

Wanneer werken in cnrocrende staat als investering gekwalificeerd wordem zal eem deel van de corspronkelijke woarde van de gercnoveerde woning
gedesactivesrd kunnen wordsn.

[Raad wvan bestuur dd. 20 december 2005 - toe te passen vanaf boekjaar 2006)

De afschrijvingsn wordes als volgt berekesd

- D= verhuurde womingan cver 66 jamar, op basis van 1,0 t van de viif zesden van d= boskwaarden.
- Renovaties voor 17 juni 159& op basis wan 1,5 % van de zes zesden van de boskwaarden.
- Benovaties en anders vernisuwingen aasbastesd en of aangekccht ma 17 jumi 1896 op basis
van wvolgende lijst
- Isolatie : bedrag 100 % afschrijvem op 15 jaar.
- Vernieuwsn platte daken plus isclatie : bedrag aan 50 % afschrijven cp 15 jaar.
- Vernieuwsn ramsn plus dubbel glas : bedrag * 50 % afschrijven op 15 jaar, of wolgens beslissing Raad van Bestuur: bedrag aan
80% afschrijves op 15 jaar.
Garagepoorten plus  isclatic : bedrag aan 50 % afschrijven op 15 jaar.
- Vernisuwsn hellends daken plus isclatis : bedrag asn 50 % afschrijven op 33 jaar.
Elektrische installaties : bedrag 100 % afschrijves op 33 jaar.
- Eanitaire vernieuwing : bedrag 100 % afachrijven op 33 jmar.
- Alle werken die ccm wijziging in de indeling vam d= woning tewssg breages
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bedrag 100 % afschrijvingsn op 33 jaar.
- Integrale remcvaties worden afgeschreven ocver 50 jaar.

- Wederingekochte woningen worden afgeschreven over de resterende afschrijvingsperiode
van de desbetreffende wominggrocp-

Indien er geen afzcnderlijke prijs vam de grond bepaald is dan zal de woming afschreven worden over de vijf zesden an zal de grond &8n zesds

van de aankcopprijs bedragen. (RvE 17 mei 2002)

- D= verhuurds gebouwsn, cpgetrokkes vanaf 1987: liniair cver 50 jaar.
D= afschrijvingsbasiz iz de werkelijks kostprijs. D Swaards wordt afroaderlijk
gebockt cn derhalve mict afgeschreven.

Vanaf 200& iz de afschrijvingsbasis nisuwe investering terug 100% . Raad wan Bestuur dd. 20 daceamber 2005

- De gevelrsmnovatie Eurcpaplein : lineair cwer 33 jaar.
- Benovatie bungalows Moerbeke-Wass Koudebruggen: lineair over 13 jaar.

- Vervangen buitenschijnwerk door FUC ramen en deuren Terwest: lineair over 33 jaar.
- Beukenstraat 13: limeair over 25 jaar.

- D= garages, autcboxen en bergplaatsen cver 25 jaar (gebouwd woor 1973).
De garages, autcboxen en bergplaatsen, gebouwd na 1973, op basis van 1,5 & van de vijf zesden van de bockwaarden.
- D= garages, gebouwd vanaf 1837, worden linmeair afgeschraven cver 50 jaar.

- Het administratief gebouw cver 33 jaar.

- Infrastructuurwerken Terreinen alscck =

worden afg even over 10 jaar.

- De installaties voor centrale w ing over 30 jaar.
- Benovaties en anders vernieuwingen sanbesteed en of amangekocht na 17 juni 1996 op basis
van volgende lijat
- CV-installaties i.p.v. kachels : bedrag 100 % afschrijven op 15 jaar.

- CV-installatiss vernieuwwd (HR) : bedrag aan 50 % afschrijves op 15 jaar.
- Vanaf boekjaar 2000 :

De vervanging van CV-installaties, of cmschakeling naar cen anders snergisbron, vallen  onder de waarderi ls van ing v&éT 17
juni 1896. De gekende waarde, vam de oude installatie en/of buitengebraik gestelde delen, wordt uitgetrokken vam het betrokken actief en de
kostprijs van da niewws installatis wordt ingebrache.

De kostprijs vam de nicuwe installatie wordt dam als investering beschouwd.

- D= woninguitrusting, inclusisf waterverwarmers, cver 10 jaar.

Vanaf boekjaar 2011, volgens ME 28/10/2010, goedkeuring raad van bestuur dd. 22,/12/2011:

Bre 9 52 ijvinges op g=b

Vanaf 2011 wordt de aankoopprijs, wervaardigingsprijs of inbrengwaarde van nieuw gersaliseerde gebouwen of integrale renovaties welke als
materifle vaste activa geboekt worden, lineair afgeschreven,over een pericde van 33 jaar. De pericdes vangt aan vanaf het moment van de
bedrijfsklaarheid. (datum eerste verhuring)

Deze afschrijvingspericde is vanaf 2011 cok van tospassing voor:

- garages;

- gebouwen technische dienst (werkplaats).

Art 9 § 31 Mfschrijvingsn andarse

Vanaf 2011 : renovatics afschrijfbaar over cen pericde van 15 jaat:
a. vernisuwsn van keuk bilair en 1len;

b. vernisuwsn van badkamermeubilair en -toestellen;

c. vernicuwsn van bimmenschrijowerk;

d. wernieuwsn van vlcerbekleding;

&. vernisuwsn van elektrische uitrusting vam de woning;

f. vernieuwing van samitaire uitrustizg;

g. plaatsing vam nisuws CV-ketcls mst heog ceadsmeat;

Vanaf 2011 . removatisms afschrijfbaar over 33 jaar:

vernieuwsn van installaties voor centrale verwarming:
vernieuwen van buitenschrijowerk;

wernisuwen van dakbedekking;

verniesuwen van het wolledige parament wan buitengevels.

mnory

De hisrboven opgescmde afschrijvisgstemmiin most de venscotschap vanaf 2011 tospasasn.

Art 10: Inhaalafachrijving

De wvemnoctschap kan cpteren om de afschrijvingen op gebouwen welke in gebruik warem voor 31/12/2010 cn waarvas de afschrijvingsdusr 33 jaar
overschrijdt, via men inhaalafschrijwing cok naar =en afschrijvingsdeur wan 33 jaar te harberekenen.

De raad van bestusr beslist geen inhaalafschrijvisgen te bosken voor de gebouwen waarvan de esrste afschrijving is geboskt in 2010 of san
vroeger boskjaar.

De rescvatis vam de parking aan het kantcorgebouw in 2014 zal afgeschrevesn wordsn cver aen pericds van 13 jaar. (RVE 2£/03/32015)
De volledig vermieuwde cpritten in de Molenstukken worden afgeschreven over een pericde van 33 jaar. (RVE 27/08/201%5)

8. Imstallatizs, machines es witrustisg
De afschrijwingen worden als volgt berekend:

- Warkplaatsmachines en -materisel: linsair cver 10 jaar.

- 2de handsmaterisal: lineair cver 3 jaar.

C. Meubilair en rollesd materiesl

De afschrijvingen worden als volgt berckend:

- D= mesbilaire uitrusting over 10 jaar;

- Het elektronisch materiaal over § jaar;

- D= hardware (PC c.a.} over 3 jaar;

- Bollend materisel cver & jaar.

E. Overige materiele vaste activa

De Ovarige vaste activa worden afgeschraven cver =en pericds van 10 jaar.
VLOTTERDE ACTIVA

Vorderingen op meer dan een jaar

Volgena de beslissing van de raad van bestust worden de schuldvorderingsn tegen het nog verschuldigd bedrag cpgencmen in de imventazis.

Vocrraden =n bestallingen im uitvoerisg

De voorraden worden velgens de FIFD-methode gewaardecrd.
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Onroerende goedersn bestemd voor verkoop: Individualisering van de prijs van elk bestanddeel Completed Contract method.
[RvE 15 med 2003}

Vorderingen op ten hoogste &én jaar
Volgena de beslissing van de raad van bestust worden de schuldvorderingsn tegen het nog verschuldigd bedrag cpgencmen in de imventazis.

Voor de dubieuze debiteuren words een waardevermindering geboskt indiem, voor het geheel of een deel, cnzskerheid bestaat over de betaling op
vervaldag =n dit cp basiz van sen individusle analyse.

Vorderingen worden slechts als definitief werloren beschouwd wanmeer er uit een geschrift duidelijk blijkt dat er geen verdere betalingen veor
zen welbepaald dossier kunmen verwacht worden of bij bealissing van de raad van bestuur.

Voor de huurders, zittende of wertrokken huurders:

PROCEDURE HUURACHTERETALLEN

Dubimuze debiteuran

Bepalen van cen vordering als zijade dubicus

De svaluatis van men vordaring als zijnde dubisus zal minstans lkeer per jaar op balansdatum gebeuren.

De evaluatie is zowel wvan

casaing voor de =i de huurders als voor de vertrokken huurders.

Op basis van de het individuesl dossier van elke persoon met huurachterstal wordt een becordeling gemaakt of de vordering al dan niet dubieus
im.

Voor de zittende huurder:

- de huurschuld bedraagt meer dan 3 maanden hwur;

- cprospisg in verzeening of sem rechtazaak iz lopende;
=» de vordering zal als dubieus geboekt wordes.

Voor de vertrokkesn husrders

- gmen reactis na diverss aanmaningsn;

- oprocping im verzocning of eca rechtazaak is lopende;

-+ d= vordering =zal als dubieus geboskt worden.

Alle cpenstaands vorderinges op vertrokken huurders dic op het sinde van het boskjoar sedert minimaal 6 maanden gees huurder meer zijm, wordem
als dubieuze wordering beschouwd.

Bepaling vam de weardevermimdering

Voor de dubieuze debiteuren word:t een waardevermindering geboskt indien, voor het geheel of esn deel, onzekerheid bestaat over de betaling op
vervaldag en dit op basis van scn individusle amalyse.

In merate instantis wordt veor het wvolladig badrag van de dubieuze vordering sen waardevermindering aangelegd.

Zijn er saowijzingen waarwit blijkt dat ecm deel van de dubicuze vordering kan geind worden dan zal dit het bedrag van de aam te legges
waardevermindering beinvlceden.

Vb. bij de mvaluatis van de halfjaarlijkss tcastand blijkt dat er reeds gelden gestort werden aan de deurtwaarder of de advooaat;

Definitief afboeken van de vorderingen

Vorderingen worden slechts als definitief verloren beschouwd wanmeer er uit een geschrift duidelijk blijkt dat er geen verders betalingen voor
cem welbspaald dessier kunmen verwacht worden. Ock in  gevallen, waar de huurachterstal te gering is om cen rechiszask op te starten, zal de
vordaring afgeboskt wordsn

Beslisaing Raad van Bestuur.

LEIDRAAD KOETEN EN LASTEN

Voor de leidraad die cwvba WONEN hantesrt om te bepalen of esn door de cvba WONEN uwitgewoerde

id inzake an harstel ten lasts iz wvan de husrder onder de vorm van sen aparts asnrekening, tem lasta iz van de soscials
huisvestingsmaatschappij dan wel coder huurlasten valt, verwijzen we naar Bijlage IIT wan het Kaderbesluit Eociale Huur.
De bedragen die wia aparte vergoedingen aan zittends en wver buurders aangerekesd worden voor herstellingen van zaken die stuk zijn of

van huurschade, worden geverderd cp het ogenblik van het cntstaan.
Bij vertrokkes huurders worden deze vorderingen verrekend met de vrijgave van de huurwaarborg.
Volstaat de waarborg mist dan zal de vertrokken huurder het verschil mesten bijbetalen.

TOEREKENING VAN BETALINGEN

forderingsn ten i van de

De buurder met verscheidene schulden heeft het recht om, wamneer hij betaalt, te werklares welke schuld hij wil voldoen. De betaling wordt dan
asn diz spacifiske achuld toagewezen

De buurder met een schuld die interest geeft of rentetermijmen opbrengt, kam, buiten de toestemming van cvba WONEN, de betaling die hij doet,
nist toerekenen op het kapitaal eerder dan op de rentetermijnen of de intresten; de betaling die cp het kapitaal en de intresten gedaan
wordt, maar waarmes de gehele schuld nict is gekwetem, wordt in de cerste plaats op de intresten toegerekend.

Wanneer de buurder met verscheidene schulden scn kwijting heeft sangencmen, waarbij cvba WONEN datgens wat =zij ontvanges hesft im het
bijzonder op sen van de schulden tcerekent, kan de huurder niet mesr vorderes dat de tosrekening zal geschisdesn op sen asnders schuld, ten=zij
er van de zijde van cvba WONEN bedrog of verschalking heeft plaatsgehad.

Alle betalingen of afboskinges dis nist specifisk aan sen bepaalds vordering kusnen worden tosgsrekend, worden op chromclogische wijze
toagerakend aan de cudste vordsringen. Veor vordsringen dis op dezalfds datum ontstaan zijn, worden betalingsn of afboakingen naar
evenredigheid aan deze tocgerckend.

Areikel 37 §5 Kaderbesluit Seciale Huar
Als de huurder gebruik wil maken van het recht om de waarborg met maandelijkse betalingen samen te stellen doet hij de maandelijkse betalingen
tegelijkertijd met de betaling van de huurprijs en de husrlasten.

Als het bedrag dat de huurder heeft betaald aan de verluurder catcereikend is om de som van de huurprijs, huurlastes en betaling voor de
samenatelling van de waarberg te betalen, wordt het betaalde bedrag ecrst ingeset veer de maandelijkse betaling voer de samematelling vam de
huurwaarborg. Het sventusel salde wordt vervolgesa veor de huurprijs es de huurlasten ingezet.

cvba Womem zal, de volgorde inzake de toewijzing van ontvangen betalingsn san cpenstaande vorderingen, als volgt uitvoersn [bij vorderingen
van gelijke aard, eerst de cudste] -

- Versehuldigde intrastan cp schuldsn

- Echulden (waarcp intresten gerekend worden}

- Huurwaarborg (maandelijkse bedrag wegens spreiding van betaling) indien deze nog niet volstort werd
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- Huurschulden

- Huurlasten

- Kosten woor herstellingen ten laste van de= huurder en werccrzaakts huurschade
- Rechtskosten

Echulden ten aanzien van de huurder

De schulden van de  venncotschap ten manzien van de huurders sn vertrokken huusrders worden als volgt onderachsiden geregistreard in de
boskhouding op het moment van het ontstaan vam de schuld:

- Op balansdatum uitstaasde schulden

- Craditsuran voor vergoadinges - asn balansdatum tosgawszen, nog nist verschuldigde schulden ingevolge de jaarlijkss afrekening van da
huurlasten.

Uitstaande schulden teg cndar andere de terugbetaling van het gedeslie
van de onroerende voorheffing waar de huurder recht op heeft (de aan de scciale huisvestingsmaatschappij toegekends vermindering op de
onroerends voorheffing cmwille van de gezimasamenstelling van de huurder), het gedeelte vam de huurwaarborg dat vrijgesteld is van huurschade

an huurachterstal an cverige deringen, eventuel kening van de husrlastes, em anders.

Op het ogenblik van de cntvangst vam het samslagbiljct van de careercads voorheffing ontstaat de schuld van de SHM aam de huurder.

Uitarlijk twee maand na cntvasgst van het sanslagbiljet betaals de sccials huisvestingsmaatschappij het gedeelte van de carcerends voorheffing
in hat voordsel van de huurdsr tarug.

Ingsval de huurder nog een openstaande schuld heefr, wordt de te betalen onroerende voorheffing

aangewend om de cpenstaande schuld aan te zuivesss.

Ingeval er huurschade an/of huurachterstal is, wordt bij de eindafrskening Suidelijk gemaskt welk badrag =r ten laste van d= husrder is en
bijgevolg in mindering zal gebracht worden van de huurwaarborg.

Ing=val er =en verrekening van de huurlasten is in het voordesl van de huurder, cmtstaat deze schuld op het moment van de vastatelling van het
resultast van de jasrlijkae afrekenizg.

Ingeval de huurder nog een openstaande schuld heeft, wordt het terug te betalen bedrag aan de huurder aangewend om de cpemstaande schuld aan
te muiverea.

Liguide middelen

De liguide middalsn worden gewsardeard tegen nomizale waarden.

BAEEIEF
Kapitaal

Het geplaatst kapitaal em het niet-cpgevraagd kapitaal worden afzonderlijk cpgescmen. Het saldo gesft het daadwerkslijk gestorte kapitaal.

Kapitaalsubsidies

De kapitaalsubsidies, evemals de witgestelds belastingen , verbonden aan investeringes dis afgeschreven wordes, worden gelijklopend mes dis
afschrijvingsregime in rasultaat genomen.

Voor miet-afachrijfbare activa gebeurt de gespreide taxatic in evenrcdigheid tot de waardevermindering.

(RvB 24 april 2003}

Vanaf boekjaar 2006
Indien de toekemning van de subsidies aan cpach a iz ond worden de vorderingen betreffende deze kapitaalsubsidies op
de balans cpgencmen op het moment dat de betrckken cpachortende voorwaarden veoldaan zijn. De subsidies worden geboekt rekening houdend met
de uitgestelde balastingsn.

In boskjaar 2014 werd sen subsidie t.b.v. 7.355,85 surc cntvangen voor project 20.  (Totaal subsidis project 20- 28.085,72 surc)

Ovarzicht wan de kapitsslsubsidies:
Froject Te ootvangsn Reeds ontvangen
01 79 954,3C 79 964,3C
02 151 048,53 151 048,53
a3 6 950,44 6 950,44
04 93 100,00 93 100,00
05 ©E 524,50 GE 524,58
06 149 975,50 149 975,58
Q7 73 430,00 73 430,00
08 325 499,95 25 499,90
0% 88 141,95 53 141,96
10 6EQ 537,09 &80 537,08
11 283 129,83 293 129,43
12 460 803,20 460 803,20
13 32 454,38 32 454,38
14  1a 035,09 1a 035,09
1t 45 430,36 45 430,36
16 12 115,45 12 115,46
17 49 493,77 49 433,77
18 14 5E4,51 14 584,53
1% 26 955,44 26 985,44
20 28 0B5,72 248 085,72
21 20 398,95 20 398,96
22 180 388,97 180 388,37
231 108 414,85 108 414,85
24 €28 635,51 &28 £35,G1
25 31 050,08 31 060,08
26 46 950,00 46 960,00
27 11 112,46 11 112,48
28 €11 203,30 &11 253,30
2% 122 017,06 122 017,06
984,75
Vocrzieningen en witgestelde belastingen

w
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D= voorziemingem voor grote herstellings- en cnderhoud ken worden teld
ten belops wan 12,5 % wan de basishuren van het geheel van de gebouwen. (Woningen,
appartementen, garages, ...} daarin niet begrepen de potentifle opbrengsten van de

gebouwen dis nist bewoond kumnen worden wegens gebrek man infrastructuur.

Vanaf 200§ worden deze voorzisningen aangelagd op basis van de opgemaakte warkplanning voor cndarhoud en heratel.
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De toevoeging aan de voorziening groot onderhoud en herstel bedraagt in 2006: 204.824,58 surc. Volgens de oude regeling zouw dit 264.081,03
surc gewsest zijn.

De uitgestelde belastingen op kapitaalsubsidies worden gewaardeerd rekening houdend met het gangbare belastingstarief. De uitgestelds
belastingen op kapitaalsubsidies wordes geleidelijk afgeboskt, gelijkmatig met de afschrijvingen op de kapitaslsubsidies.

Schuldes op langer dam 1 jaar
Volgena de beslimsing van de raad van bestust worden de achulden tegen het mog verschuldigd bedrag geboskt.
Schulden op tem hoogste dan 1 jaar

Volgena de beslimsing van de raad van bastusr worden de achulden tegen het nog verschuldiod badrag geboskt.

33/38

Jaarverslag 2018




‘ Nr. ] BE 0401.023.635

VOL 10

SOCIALE BALANS

Nummers van de paritaire comités die voor de onderneming bevoegd zijn:

339

Staat van de tewerkgestelde personen

Werknemers waarvoor de onderneming een DIMONA-verklaring heeft ingediend of die zijn ingeschreven in het

algemeen personeelsregister

Tijdens het boekjaar
Gemiddeld aantal werknemers
Voltijds
Deeltijds
Totaal in voltijdse equivalenten (VTE)

Aantal daadwerkelijk gepresteerde uren
Voltijds
Deeltijds
Totaal

Personeelskosten
Voltijds
Deeltijds
Totaal

Bedrag van de voordelen bovenop het loon

Tijdens het vorige boekjaar

Gemiddeld aantal werknemers in VTE
Aantal daadwerkelijk gepresteerde uren
Personeelskosten

Bedrag van de voordelen bovenop het loon

Codes Totaal 1. Mannen 2. Vrmouwen
1001 15,1 9,1 6
1002 27 1.7 1
1003 174 10,5 6.9
1011 22.490 13526 8.964
1012 3.381 2036 1.345
1013 25.871 15.562 10.309
1021
1022
1023 1.235.559 730.742 504.817
1033
Codes P. Totaal 1P. Mannen 2P. Vrouwen
1003 16,5 95 7
1013 22.492 13.367 9.125
1023 1.147.224 671.875 475.349
1033
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Werknemers waarvoor de onderneming een DIMONA-verklaring heeft ingediend of die zijn ingeschreven in het

algemeen personeelsregister (vervolg)

Op de afsluitingsdatum van het boekjaar

Aantal werknemers

Volgens de aard van de arbeidsovereenkomst
Overeenkomst voor een onbepaalde tijd
Overeenkomst voor een bepaalde tijd
Overeenkomst voor een duidelijk omschreven werk
Vervangingsovereenkomst

Volgens het geslacht en het studieniveau
Mannen
lager onderwijs
secundair onderwijs
hoger niet-universitair onderwijs
universitair onderwijs
Vrouwen
lager onderwijs
secundair onderwijs
hoger niet-universitair onderwijs
universitair onderwijs

Volgens de beroepscategorie
Directiepersoneel
Bedienden
Arbeiders
Andere

Uitzendkrachten en ter beschikking van de onderneming gestelde personen

Tijdens het boekjaar

Gemiddeld aantal tewerkgestelde personen
Aantal daadwerkelijk gepresteerde uren
Kosten voor de ondememing

Codes 1. Woltijds 2. Deeltijds 3. Totaalin
voltijdse
equivalenten

105 16 17.8

110 14 15,8

111 2

112

113

120 10 10,9

1200 1 1

1201 ] 6

1202 2 2

1203 1 19

121 ] 6.9

1210

1211 4 4

1212 2 29

1213

130

134 8 9.8

132 g 8

133

Codes | 1. Uitzendkrachte 2. Ter
heschikking
van de
ondermeming
gestelde
personen

150
151
152
35/38
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‘ NI ] BE 0401.023.635 VOL 10
Tabel van het personeelsverloop tijdens het boekjaar
Codes | 1. Voltijds 2. Deeltijds 3. Tofaal in
Ingetreden voltijdse
equivalenten
Aantal werknemers waarvoor de onderneming tijdens
het boekjaar een DIMONA-verklaring heeft ingediend
of die tijdens het boekjaar werden ingeschreven in het
algemeen personeelsregister 205 3 3
Volgens de aard van de arbeidsovereenkomst
Overeenkomst voor een onbepaalde tijd 210 1 1
Overeenkomst voor een bepaalde tijd 211 2 2
Overeenkomst voor een duidelijk omschreven werk 212
Venvangingsovereenkomst 213
5 Codes | 1. Voltijds 2. Deeltijds 3. Tofaalin
Uitgetreden voltijdse
equivalenten
Aantal werknemers met een in de DIMONA-verklaring
aangeg:\ren of een in het algemeen personeelsregister
opgetekende datum waarop hun overeenkomst tijdens
het boekjaar een einde nam 305 1 0.8
Volgens de aard van de arbeidsovereenkomst
Overeenkomst voor een onbepaalde tijd 30 1 0.8
Overeenkomst voor een bepaalde tijd n
Overeenkomst voor een duidelijk omschreven werk 312
Vemvangingsovereenkomst 313
Volgens de reden van beéindiging van de overeenkomst
Pensioen 340 1 0.8
Werkloosheid met bedrijfstoeslag 341
Afdanking 342
Andere reden 343
Waarvan: het aantal werknemers dat als zelfstandige
ten minste op halftijdse basis diensten blijit
verlenen aan de cndermneming 350
36/38
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‘ Nr. ] BE 0401 023 635 VOL 10

Inlichtingen over de opleidingen voor de werknemers tijdens het boekjaar

Codes Mannen Codes Vrouwen
Totaal van de formele voortgezette beroepsopleidingsinitiatieven ten
laste van de werkgever
Aantal betrokken werknemers 5801 5811
Aantal gevolgde opleidingsuren 5802 5812
MNettokosten voor de onderneming 5803 5813
waarvan brutokosten rechtstreeks verbonden met de opleiding 58031 58131
waarvan betaalde bijdragen en stortingen aan collectieve fondsen 58032 58132
waarvan ontvangen tegemoetkomingen (in mindering) 58033 58133
Totaal van de minder formele en informele voortgezette
beroepsopleidingsinitiatieven ten laste van de werkgever
Aantal betrokken werknemers 5821 12|5831 7
Aantal gevolgde opleidingsuren 5822 154 5832 216
Nettokosten voor de onderneming 5823 8.719|5833 12.814
Totaal van de initiéle beroepsopleidingsinitiatieven ten laste van de
werkgever
Aantal betrokken werknemers 5841 5851
Aantal gevolgde opleidingsuren 5842 5852
Nettokosten voor de onderneming 5843 5853
37/38
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cvba WONEN
Marcel Mollelaan 17
9060 FELZATE

BE 0401023635

Remuneratieverslag 2018

Conform het Wethoek van vennootschappen art. 100 §1, 6/3 legt

cvba Wonen een remuneratieverslag neer.

Hierna vindt u een overzicht op individuele basis van het brutobedrag van de
remuneratie die de vennootschap heeft toegekend in 2018:

Bestuurders Zitpenningen 2018 Andere voordelen 2018
Oswald Adriaensen 524,70
John Schenkels 1 500,00
Rik Laureys 1 350,00
Robby De Caluwe 900,00 131,18
Marc Fruytier 1 050,00 214,65
Rudy Van Megroot 3 150,00 214,65
Ann Van den Abeele 1 500,00
Jan Delemarre 1 500,00
Philippe De Coninck 3 300,00 214,65
Vincent Dierickx 3 000,00
Marc Standaerd 750,00
Remuneratieverslag 2018 - Boekjaar 2018
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17.VERSLAG VAN DE RAAD VAN BESTUUR AAN DE GEWONE ALGEMENE

VERGADERING VAN 24 MEI 2019

Verslag van de Raad van Bestuur aan de gewone algemene
vergadering van 24 mei 2019

Commentaar op de jaarrekening afgesloten op 31/12/2018

De jaarrekening 2018 sluit af met een balanstotaal van € 49.354.435 tegenover € 47.199.077 in
2017.

Het resultaat van het boekjaar 2018 bedraagt € 287.943 tegenover het resultaat van € 458.771 van
het boekjaar 2017. De te bestemmen winst wordt toegevoegd aan de onbeschikbare reserves voor
€ 285.974, de vergoeding voor het kapitaal bedraagt € 1.969.

BALANS

ACTIVA Dit boekjaar Vorig boekjaar Mutatie
VASTE ACTIVA 44 605 292 42 759 767 1845 525
Immateriéle vaste activa 7084 13 889 -6 805
Materiéle vaste activa 44 596 816 42 744 452 1852 364
Financiéle vaste activa 1392 1426 -34
VLOTTENDE ACTIVA 4749143 4439 310 309 833
Voorraden en bestellingen in uitvoering 1805914 1719799 86 115
Vorderingen op ten hoogste één jaar 133 970 62 654 71 316
Handelsvorderingen 73715 31723 41 992
Overige vorderingen 60 255 30 931 29 324
Geldbeleggingen 1 000 000 850 000 150 000
Liquide middelen 1727 379 1669 977 57 402
Overlopende rekeningen (actief) 81 880 136 880 -55 000
TOTAAL DER ACTIVA 49 354 435 47 199 077 2 155 358
PASSIVA Dit boekjaar Vorig boekjaar Mutatie
EIGEN VERMOGEN 11 870 455 11 487 862 382 593
Kapitaal 39 251 31432 7 819
Reserves 8 670 256 8 391 995 278 261
Kapitaalsubsidies 3160 948 3064 435 96 513
VOORZ. EN UITGEST. BELASTINGEN 991 342 1002 092 -10 750
Voorzieningen voor risico's en kosten 808 948 824 519 -16 571
Uitgestelde belastingen 182 394 177 573 4 821
SCHULDEN 36 492 638 34709 123 1783 515
Schulden op meer dan één jaar 34 026 968 32 317 209 1709 759
Schulden op ten hoogste één jaar 2 375 461 2 313 665 61 796
Overlopende rekeningen (passief) 90 209 78 249 11 960
TOTAAL DER PASSIVA 49 354 435 47 199 077 2 155 358
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Immateriéle vaste activa

In 2018 werd geen software aangekocht. De daling is te wijten aan de geboekte afschrijvingen.

Materiéle vaste activa

De nieuwe investeringen bedragen € 3.223.796. Investeringen in 2018, voor € 3.201.976, zijn:

Qosteeklodorp - parking, fietsenstalling e.a. . € 31 580,00
Projecten in opbouw:

Statiestraat € 830 012,00
Maluslaan € 1164 477,00
Wittouck € 59 805,00
Debbautshoek 1 € 87 002,00
Hoogbouwplein € 462 918,00
Renovatiewerken:

Renovatie woningen in verschillende wijken (6) € 356 991,00
Badkamers in verschillende wijken € 63 152,00
Centrale verwarming:

Vervangen CV ketels in verschillende wijken : € 61 946,00
Waterverwarmers en woninguitrusting . € 78 833,00
Informaticamaterieel, meubilair I S 5 260,00

Er werd voor € 162.122 gedeactiveerd. De sloop van 6 woningen en 36 garages in de Maluslaan,
de vervanging van CV-ketels en de buitengebruik gestelde woninguitrusting verklaren grotendeels
dit bedrag.

In 2018 werd per saldo € 1.214.542 afgeschreven.

De materiéle vaste activa nemen per saldo met € 1.852.364 toe.

Financiéle vaste activa

De financiéle vaste activa bestaan uit de betaalde waarborgen voor verpakkingen. Per saldo nemen
de financiéle vaste activa met € 34 af.

"‘. Jaarverslag 2018
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Voorraden

De onroerende goederen bestemd voor de verkoop nemen met € 86.115 toe.
Toevoeging aan de voorraad:

- € 151.517 wederinkoop Bezembinderstraat 4;

-€ 16.927 erelonen verschillende projecten;

- € 58.282 wederinkoop grond Polenstraat.

Uit de voorraad gaan:

- €140.611 verkoop 4 kavels Polenstraat.

Vorderingen op ten hoogste 1 jaar

De handelsvorderingen zijn voornamelijk de achterstallige huurgelden. De vorderingen op huurders
bedragen € 168.247 waarvan geboekt op balansdatum € 34.185 nog niet gevorderde huurlasten af
te rekenen met de huurders voor 2018 .

Op de handelsvorderingen werd in totaal een waardevermindering geboekt t.b.v. € 94.531.

De huurachterstal bedraagt 2,48 % van de totale huuropbrengst van 2018. In 2017 bedroeg dit
2,54%.

De overige vorderingen bestaan voornamelijk uit de terug te vorderen BTW t.b.v. €. 29.829, te
ontvangen vennootschapsbelasting voor aanslagjaar 2018 en 2019 t.b.v. € 9.514, de nog te
ontvangen eigen bijdragen hospitalisatieverzekering 2019 voor € 5.358 en de openstaande

vorderingen voor herstellingswerken en rechtskosten t.b.v. € 19.759. Op deze laatste vordering
staat een waardevermindering geboekt van € 18.743.

Termijnbeleggingen

Op 31/12/2018 werd bij de V.M.S.W. € 1.000.000 geplaatst op de RC lange termijn 1 jaar.

Liquide middelen

Op 31/12/2018 staat op:

- de RC bij de Viaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen € 1.211.032;
- de RC Huurwaarborgen geplaatst bij de V.M.S.W. € 383.803;

- de externe bankrekeningen en de kas € 132.544.

De liquide middelen nemen met € 57.402 toe.

Overlopende rekeningen van het actief

Hier zijn opgenomen de geprorateerde over te dragen kosten (vnl. verzekeringen en
onderhoudscontracten) , geprorateerde intrestsubsidies.
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Kapitaal

Het kapitaal neemt per saldo met € 7.819 toe.

Het netto-dividend ten bedrage van € 1.389 werd toegevoegd aan het niet opgevraagd kapitaal
volgens de beslissing genomen door de algemene vergadering van 25 mei 2018 over de
winstverdeling boekjaar 2017.

Vervolgens werden er 10.370 nieuwe aandelen uitgegeven. Hierdoor is het geplaatst kapitaal
verhoogd met € 25.718, het niet opgevraagd kapitaal met € 19.288 .

Reserves

De reserves groeien aan met € 278.261. Dit bedrag is samengesteld uit:

- verhoging van de onbeschikbare reserve met de winst voor het boekjaar 2018 met
€ 285.974;

- afname van de belastingvrije reserve t.b.v. € 7.713. Dit is de afboeking op de
gespreid te belasten meerwaarde op materiéle vaste activa.

Kapitaalsubsidies
Uitgestelde belastingen

De kapitaalsubsidies groeien aan met € 96.513.

€ 173.263 ontvangen subsidies verschillende projecten;

€ 76.750 afboeking van de subsidie volgens afschrijvingsritme van het betrokken actief en wordt in

resultaat genomen.

De uitgestelde belasting op kapitaalsubsidies en gespreid te belasten meerwaarden werden voor
€ 4.586 in resultaten genomen.

Voorzieningen voor risico’s en kosten

Deze voorzieningen bestaan uit;

162  Voorziening voor grote O&Hwerken

Omschrijving 1/01/2018 | Aanwending | Terugneming | Toevoeging 31/12/2018

Gevels Europaplein

insijpelingsbehandeling 23.300 23.300
Gevels Koophandelsplein 1/6 15.610 -15.610 0
Dakwerken 259.537 -10.498 22.099 271.138
Schilderwerken 176.260 -27.443 2.744 151.561
Zekeringskasten 71.001 -1.500 14.637 84.138
Afvoerkolommen Europaplein ) 23.108 23.108
| Totalen 568.816 -53.552 -1.500 39.480 553.245 |
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163  Voorziening voor overige risico’s en kosten

Omschrijving 1/01/2018 | Aanwending | Terugneming | Toevoeging| 31/12/2018
Bodemsanering 52.000 52.000
Asbestverwijdering 203.703 203.703
Totalen 255.703 0 0 0 255.703
[Voorziening totaal | 824.519 | -53.552 | -1.500 | 30.480]  808.948]

De aanwending van de voorziening betreft de werken uitgevoerd in 2018 voor :

- Gevels Koophandelsplein : uitgevoerde werken aan gevels Koophandelsplein;

- Dakwerken: betreft vnl. uitgevoerde dakwerken aan woningen;

- Schilderwerken gangen appartementsgebouwen.

Een terugneming op de voorziening aangelegd voor de zekeringskasten werd geboekt.

De voorziening voor grondvervuiling is aangelegd voor de historische grondvervuiling in de
“Krekelmuyter-Groene Briel”.

Schulden op meer dan één jaar
Per saldo nemen de schulden op meer dan 1 jaar met € 1.709.759 toe.
De schulden op méér dan 1 jaar zijn de uitstaande leningen t.b.v. € 33.628.976 bij de V.M.S.W.

De overige schulden zijn huurborgtochten ontvangen van huurders.

Schulden op ten hoogste één jaar
De schulden op meer dan 1 jaar die binnen het jaar vervallen bedragen op 31/12/2018 € 767.034.

De handelsschulden betreffen de nog openstaande leveranciers en de nog te ontvangen facturen.
Deze schulden zijn met € 268.560 toegenomen tot € 1.145.711.

De schulden met betrekking tot de belastingen, bezoldigingen en sociale lasten liggen in de lijn van
2017.

De overige schulden zijn t.o.v. 2017 met € 42.980 afgenomen.

De schulden op ten hoogste één jaar nemen af met € 61.796.

Overlopende rekeningen van het passief

Hier zijn opgenomen de pro rata toe te rekenen intresten van leningen, kosten ten laste van 2018 en
over te dragen opbrengsten.
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RESULTATENREKENING

OPBRENGSTEN Boekjaar 2018 | Boekjaar 2017 Mutatie
Bedrijfsopbrengsten 4 590 557 5 035 656 -445 099
Omzet 4 229 566 5462 325 -1232 759
Wijz. Voorraad goed. In bewerk, 16 927 -745 543 762 470
Geproduceerde vaste activa 134 705 97 128 37 577
Andere bedrijffsopbrengsten 208 728 209 880 -1152
Niet-recurrente bedrijfsopbrengsten 631 11 866 -11 235
KOSTEN Boekjaar 2018 | Boekjaar 2017 Mutatie
Bedrijfskosten 4 069 989 4273 410 -203 421
Handelsgoederen, grond- en hulpstoffen 246 004 611 981 -365 977
Inkopen 315192 451 502 -136 310
Voorraadwijzigingen -69 188 160 479 -229 667
Diensten en diverse goederen 896 481 952 476 -55 995
Bezoldigingen, sociale lasten en pensioenen 1235 559 1147 224 88 335
?ﬂf-s\;:.rxijvingen en waardeverm.op oprichtingskosten en 1327074 1208 753 118 321
Waardeverminderingen voorraden en handelsvorderingen 24 236 30 030 -5 794
Voorzieningen voor risico's en kosten -15 571 7971 -23 542
Andere bedrijfskosten 306 585 288 334 18 251
Niet-recurrente bedrijfskosten 49 621 26 641 22 980
I Bedrijfsresultaat 520 568 762 246 -241 678

De omzet neemt met € 1.232.759 af t.o.v. 2017.

In 2018 werden 4 kavels verkocht t.0.v. 2017 waar er 7 woningen, 3 kavels en een wederingekochte
verkocht werden. In de omzet zorgt dit voor een daling van € 1.275.862.

De huuropbrengsten, inclusief vergoedingen, nemen met € 30.531 toe.
De woningen Groenstraat/E. Van de Wallestraat zijn in 2018 een gans jaar verhuurd, in 2017 was

dit 6 maanden.

In 2018 bedraagt de omzet uit huur € 3.834.283 , in 2017 was dit € € 3.803.780.

De huur is afhankelijk van het inkomen van de huurder, de marktwaarde van de woning en de

grootte van zijn gezin.

Berekening van de aangepaste huurprijs volgens volgende formule:
Aangepaste huurprijs 2018 = 1/55ste inkomen - patrimoniumkorting - gezinskorting

Daarnaast wordt ook rekening gehouden met een boven- en ondergrens. Geindexeerde

basishuurprijs is de bovengrens, geindexeerde minimale huurprijs de ondergrens.

De wijzigingen van de voorraad goederen in bewerking betreffen betalingen gedaan voor de werven
in opbouw van de koopsector. Deze worden toegevoegd aan de voorraad.

De geproduceerde vaste activa bedragen € 134.705.

Jaarverslag 2018




Dit betreft renovatiewerken uitgevoerd door het eigen personeel en de materiaalkosten voor deze
werken evenals de toezicht- en administratiekosten voor werven in opbouw.

De andere bedrijfsopbrengsten zijn per saldo € 1.152 afgenomen.

Dit is voornamelijk het resultaat van de ontvangst van ontvangen subsidies nutsvoorziening
koopsector, teruggave onroerende voorheffing en recuperatie kosten en een daling van de subsidie
voor actieve sociale huisvestingsmaatschappijen, geen teruggave van de leegstandsheffing 20186,

De bedrijfskosten zijn t.0.v. 2017 afgenomen met € 203.421

De aankopen handelsgoederen betreffen voornamelijk:

- erelonen Groene Briel en Bommels, werken Polenstraat.

- de wederinkoop van 1 woning en 1 kavel;

- de aankoop van materialen voor de renovatiewerken in verschillende wijken.

De bewegingen in de voorraadwijzigingen:
- uit voorraad genomen 4 kavels;
- naar de voorraad 1 weder ingekochte woning.

De diensten en diverse goederen zijn met € 55.995 gedaald t.o.v. vorig jaar.

De personeelskosten nemen toe met € 88.335 t.o.v. 2017.

2 Tijdelijke arbeiders werden voor een jaar in dienst genomen. Hiervan zijn er 11 maanden t.l.v.
2018. Zij staan in voor het onderhoud van de wijk Klein Rusland. Op 31/08/2018 is een arbeider in
pensioen gegaan.

Op 1 oktober 2018 werd een architect aangenomen.

De afschrijvingen nemen toe met € 118.321.

De waardeverminderingen op handelsvorderingen en de voorzieningen voor risico’s en kosten
nemen af. Zie ook uitleg bij de balans.

De andere bedrijffskosten zijn ten overstaan van 2017 met € 18.251 toegenomen. Dit komt door een
toename van de onroerende voorheffing en de leegstandsheffing.

De niet-recurrente opbrengsten en kosten betreffen teruggenomen en aanvullende afschrijvingen.

Het bedrijfsresultaat bedraagt op 31/12/2018 € 520.568 t.0.v. € 762.246 in 2017.

OPBRENGSTEN Boekjaar 2018 | Boekjaar 2017 Mutatie
Financiéle opbrengsten 401 853 317 122 84731
Opbrengsten uit viottende activa 1786 1680 106
Andere financiéle opbrengsten 400 067 315 442 84 625
KOSTEN Boekjaar 2018 | Boekjaar 2017 Mutatie
Financiéle kosten 632 848 602 142 30706
Kosten van schulden 627 806 597 034 30772
Andere financiéle kosten 5042 5108 -66
| Financieel resultaat -230 995 | -285 020 | 54 025]
7
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De stijging van de intrestsubsidies op de annuiteitenleningen FS3 verklaren het verschil van de

andere financiéle opbrengsten.

De financiéle kosten, zijn de intresten betaald op leningen afgesloten bij de V.M.S.W.
De andere financiéle kosten liggen in de lijn van 2017.

De winst voor belastingen bedraagt € 289.573.

Belastingen Dit boekjaar Vorig boekjaar Mutatie
Onttrekking aan de uitgestelde belastingen 4 586 3885 701
Overboeking naar de uitgestelde belastingen 0
Belastingen -13 929 -30 053 16124
[RESULTAAT -9 343 -26 168 16 825

Uitgestelde belastingen:

- ontfrekking: de afboeking van de kapitaalsubsidies t.b.v. € 4.586.
- Er zal over 2018 €19.926 vennootschapsbelasting betaald worden. Voor 2017 werd in 2018

€ 5.997 aan belasting geregulariseerd.

Dit boekjaar Vorig boekjaar Mutatie
Ontirekking aan de belastingvrije reserve 7713 7713 0
Overboeking naar de belastingvrije reserve 0 i 0 0 |
De onttrekking aan de belastingvrije reserve betreft de gespreid te belasten gerealiseerde
meerwaarde op de verkoop van de hoeve waarvan jaarliks € 7.713 ten laste valt van de
resultatenrekening.
RESULTAAT VAN HET BOEKJAAR

Dit boekjaar Vorig boekjaar Mutatie
Bedrijfsresultaat 520 568 762 246 -241 678
Financieel resultaat -230 995 -285 020 54 025
Belastingen -9 343 -26 168 16 825
Onttrekking aan de belastingsvrije 7713 7713 0
Qverboeking naar de belastingvrije reserve 0 0 0
RESULTAAT 287943 | 488771| 170828

De te bestemmen winst bedraagt € 287.943 en zal als volgt verdeeld worden:

€ 285.974 naar de bijzondere reserve en € 1.969 als vergoeding voor de aandeelhouders en zal

aan het kapitaal toegevoegd worden.
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Informatie omtrent de belangrijke gebeurtenissen die na het einde van het boekjaar hebben
plaatsgevonden.

Niet van toepassing voor de vennootschap.

Inlichtingen over de omstandigheden die de ontwikkeling van de vennootschap aanmerkelijk kunnen
beinvioeden

Niet van toepassing voor de vennootschap.

Onderzoek en ontwikkeling

Niet van toepassing voor de vennootschap.

Bijkantoren
De vennootschap heeft geen bijkantoren.

Gebruik van financiéle instrumenten door de vennootschap

Niet van toepassing voor de vennootschap.

Risico’s en onzekerheden waarmee de vennootschap geconfronteerd wordt.

In de “Krekelmuyter-Groene Briel” werd historische grondvervuiling vastgesteld.
Op basis van de huidige stand van zaken in dit dossier werd een eerste inschatting van de kosten
gemaakt. Deze schatting werd opgenomen in de voorziening voor risico’s en kosten.

In een aantal woning zijn bij de opbouw, jaren geleden, asbesthoudende tegels gelegd. Deze zullen
in de loop van volgende jaren verwijderd worden Een voorziening werd hiervoor aangelegd met het
oog deze tegels te verwijderen met eigen personeel.

Hiervoor hebben onze werknemers een opleiding gevolg om deze werken “eenvoudige handeling”
zelf uit te voeren. Jaarlijks wordt deze opleiding met de nieuwste richtlijnen gevolgd.

Door de financiéle crisis bestaat de kans dat de betaling van de huurgelden voor sommige huurders
problematisch wordt . De vennootschap zal hierdoor mogelijks meer waardeverminderingen op de
huurgelden moeten boeken.

Beloningspakket van de directeur

Salarisschaal Minimum Maximum
A212 30.630,00 49.530,00
Vakantiegeld Eindejaarstoelage Dienstwagen
6.360,76 8.712,08 Nee
Managementtoelage Minimum Maximum
Nee 0,00 0,00
Groepsverzekering Bijdrage werkgever Bijdrage werknemer
Ja Ja Ja
Type pensioenregeling Minimum Maximum
Vaste prestaties in kapitaal 0,00 0,00
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Sociaal oogmerk

De Raad van Bestuur heeft vastgesteld dat de uitgaven inzake investeringen, inzake de
werkingskosten en bezoldigingen bestemd waren om de verwezenlijking van het sociaal oogmerk
van de vennootschap te bevorderen.

Goedkeuring jaarrekening en kwijting aan de bestuurders en de commissaris
Wij vragen aan de algemene vergadering de jaarrekening per 31 december 2018 goed te keuren en

kwijting te verlenen aan de bestuurders en aan de commissatis voor het uitoefenen van hun
mandaten tijdens het afgelopen boekjaar.

Zelzate, 25 april 2019

De heer Oswald Adriaensen — voorzitter

De heer Philippe De Coninck — eerste ondervoorzitter

Mevrouw Anne Van den Abeele, bestuurder

De heren Robby De Caluwé, Rudy Van Megroot ,Jan Delemarre, Rik Laureys, John Schenkels,
Marc Fruytier, Vincent Dierickx, Marc Standaert, bestuurders

Mevrouw Patricia De Meyer, directeur

Verontschuldigd: d¢ Hewen Ron De ot ot Mvase Srandaal, Lok uaberno

Jaarverslag 2018
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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
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