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Geachte

Het jaar 2020 werd overschaduwd door de coronapandemie. Een bijzonder jaar, waarin cvba 
Wonen 100 jaar bestond. Een groots feest zat er niet in maar met alle collega’s bezorgden we onze 
huurders een leuke attentie.

Sommige projecten liepen vertraging op, maar dankzij de inzet van onze medewerkers en de 
wendbaarheid van de aannemers vielen er geen projecten stil. Op de werven werkte men, met de 
nodige maatregelen, verder aan duurzame sociale huisvesting.

We zochten andere, nieuwe wegen om toch zoveel mogelijk ons werk te kunnen doen. Samen 
met onze huurders en (bouw)partners zochten we oplossingen om onze huurders zoveel mogelijk 
te verzorgen. Of het nu gaat om praktische zaken zoals het wel of niet uitvoeren van onderhoud 
aan de woningen of vragen die gaan over het kunnen blijven betalen van de huur door verlies van 
inkomen. 

De dienst huurdersbegeleiding belde tijdens de eerste lockdown alle huurders ouder dan 65 jaar 
op. Ze informeerden naar hun gezondheidstoestand, hoe en door wie ze omringd worden, wie hun 
boodschappen doet,… Vaak maakte men een babbeltje over van alles en nog wat. De huurders 
waardeerden dit zeer.  De meest kwetsbare huurders contacteerden we meermaals. Eenzaamheid 
en verveling door het gebrek aan sociale contacten waren de grootste problemen. 

In mei 2020 maakte de Vlaamse minister van wonen het visitatierapport van cvba Wonen bekend.
We kregen goede punten voor 14 van de 18 doelstellingen. Echter, drie operationele doelstellingen 
zijn voor verbetering vatbaar en één scoorde een onvoldoende, namelijk de staat van het 
patrimonium.

In het najaar van 2020 startte ook het traject voor de vorming van de woonmaatschappijen. In 
december 2020 keurde de Vlaamse regering principieel het decreet Woonmaatschappijen goed.

Niettegenstaande ruim 375.000 euro aanvullende afschrijvingen, geboekt voor het slopen van 
de woningen in de Schwarzenbeklaan en in de Sparrenstraat, sluiten we 2020 terug af met een 
positief resultaat. 

Het jubileumjaar is inmiddels voorbij. Het is mei 2021 maar de wereld is nog altijd in de ban van de 
coronacrisis. Maar er komt licht aan het einde van de tunnel. Zodat we ook de komende 100 jaar 
weer kunnen samenwerken aan aangenaam, betaalbaar en duurzaam wonen in ons werkgebied.

Oswald Adriaensen
voorzitter
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De raad van bestuur stelt, na beleidsvoorbereiding door de directeur en de voorzitter, het beleid vast en ziet 
toe op de realisatie. De raad van bestuur vergadert minimaal 6 keer per jaar en telkens de belangen van de 
vennootschap het vereisen.

In 2020 vergaderde de raad van bestuur 8 keer:

Bevoegdheden

RAAD VAN BESTUUR 

BESTUUR
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Koen Mertens, vertegenwoordiger 
gemeente Moerbeke-Waas (2024)

Oswald Adriaensen, 
vertegenwoordiger particuliere 
aandeelhouders (2025)

Philippe De Coninck, 
vertegenwoordiger gemeente 

Assenede (2025)

Geert Asman, vertegenwoordiger 
gemeente Zelzate (2023)

Elle De Kuyper, vertegenwoordiger 
gemeente Zelzate (2023)

Patricia De Meyer, directeur

Marleen Van den Bussche, 
vertegenwoordiger gemeente 

Maldegem (2026)

Bart Vermaercke, 
vertegenwoordiger provincie 

Oost-Vlaanderen (2021)

Nicole Stevelinck, 
vertegenwoordiger gemeente 

Moerbeke-Waas (2022)

Brent Meuleman, 
vertegenwoordiger particuliere 

aandeelhouders (2026)

Carina Wanzeele, adjunct-directeur

ONDERVOORZITTERVOORZITTER

BESTUURDERS

DIRECTIE
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DIRECTIECOMITÉ

BESTUUR

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;
• de toewijzingen van sociale huur- en koopwoningen, sociale kavels;
• het nemen van alle nuttige beslissingen die de efficiënte werking van de    
 maatschappij ten goede komen, zoals het kopen of verkopen van onroerende   
 goederen, het opstarten van nieuwe projecten,…;
• aankopen van 2.500 euro tot 30.000 euro;
• het aanstellen van personeelsleden (met uitzondering van de directeur) met   
 rapportering aan de raad van bestuur;
•  het bepalen van de meest geschikte kandidaat (conform de door de raad van   
 bestuur vastgelegde werving- en selectieprocedure) bij de invulling van een   
 vacature;
• het vertegenwoordigen van de maatschappij
• de directeur wordt belast met de uitvoering van de beslissingen van het    
 directiecomité.

In 2020 vergaderde het directiecomité 11 keer:

Bevoegdheden
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Koen Mertens, vertegenwoordiger 
gemeente Moerbeke-Waas (2024)

Oswald Adriaensen, 
vertegenwoordiger particuliere 
aandeelhouders (2025)

Philippe De Coninck, 
vertegenwoordiger gemeente 

Assenede (2025)

Elle De Kuyper, vertegenwoordiger 
gemeente Zelzate (2023)

Patricia De Meyer, directeur Carina Wanzeele, adjunct-directeur

BESTUURDERS

VOORZITTER ONDERVOORZITTER

DIRECTIE



Private aandeelhouders Aantal 

De heer O. Adriaensen 250

De heer E. Apers 150

De heer J. Van Parijs 150

Mevrouw L. Steyaert 150

Mevrouw C. Gesels 150

Mevrouw C. Wanzeele 150

Metaalarbeidserssyndicaat 10

Algemene Centrale ABVV 383

SP Gent-Eeklo 700

ACOD 492

Bond Moyson 1 170

Metaalcentrale ABVV 38

Bond Moyson Waarschoot 19

CV Vooruit 780

Robby De Caluwé 250

Philippe De Coninck 250

Rudy Van Megroot 250

Thierry Walbrecht 250

Peter De Bock 250

Freddy De Vilder 250

6 092

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 1000

Gemeente Assenede 4 305

Gemeente Maldegem 4 305

21 420

27 512
10

BESTUUR

VERDELING AANDELEN

Er zijn in totaal 27 512 aandelen van cvba Wonen. 
Deze aandelen zijn verdeeld onder publieke- en 
private aandeelhouders. De publieke aandeelhouders 
zijn houder van 21 420 aandelen. De private 
aandelen zijn er 6 092.



Patricia De Meyer   directeur (in dienst: 1/08/1999)

Carina Wanzeele   adjunct-directeur (in  dienst: 28/10/1980)

Kurt De Wispelaere    arbeider (in dienst: 5/10/1992)

Ann Van Den Bossche   coördinator sociale verhuring (in dienst: 7/08/2000)

Nelly Aper    administratie en onthaal (in dienst: 1/03/2007)

Frankie De Waele   arbeider (in dienst: 1/01/2008)

Didier Vermeersch   arbeider (in dienst: 20/10/2008)

Jurgen Moens    arbeider (in dienst 3/08/2010)

Ruben De Geeter   huurdersbegeleidingsdienst en leningen (in dienst: 1/09/2011)

Kiani Pleune    polyvalent medewerker verhuur (in dienst: 1/12/2012)

Dorien Bauwens   diensthoofd technische dienst (in dienst: 16/01/2017)

Angelique De Cock   huurdersbegeleidingsdienst (in dienst: 17/01/2017)

Ennio Buysse    projectverantwoordelijke (in dienst:  1/10/2018)

Dirk De Cock    tijdelijke arbeider (in dienst van 17/02/2020 – 16/10/2020)

Johan Van Hyfte   tijdelijke arbeider (in dienst van 17/02/2020 – 16/10/2020)

Gwendoline Gerres    communicatie- en beleidsmedewerker (in dienst tot 14/02/2020)

Veroni Vercauteren   communicatie- en beleidsmedewerker (in dienst: 15/04/2020)
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PERSONEEL VAN CVBA WONEN



Plaats Opleiding Aantal 
uur

cvba Wonen 3P 8

VVH Antwerpen Kwaliteitskamer en afwijkingscomissie 3

VAC Intervisie Boekhouding 7

cvba Wonen E-facturatie 2

cvba Wonen Tablets- installatie en gebruik 6

cvba Wonen/ online Change Management 6

Brussel Opleiding Vlaams Woningfonds 14

Brussel Opleiding Vlaams Woningfonds 14

cvba Wonen/ online Financiële planningstool VMSW 1 11

cvba Wonen/ online Financiële planningstool VMSW 2 11

cvba Wonen/ online Huurderskrant 3

cvba Wonen/ online Bijscholing kredietbemiddeling 7

cvba Wonen/ online Bijscholing kredietbemiddeling 7

cvba Wonen/ online Overheidsopdrachten 3

cvba Wonen/ online Woningkwaliteit 8

cvba Wonen/ online Woningkwaliteit 2

cvba Wonen/ online Technische opleiding 3

cvba Wonen/ online Antiwitwaswetgeving 2020 + examen 100% 2

Totaal 119
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PERSONEEL

OPLEIDINGEN

De medewerkers van cvba Wonen volgen regelmatig een bijscholing om op de hoogte te blijven van de laatste 
wetgeving of nieuwe ontwikkelingen in de sector. Er werden in totaal 119 uur gewijd aan opleidingen.



PROJECTEN VAN CVBA WONEN

Maluslaan fase A, B + C
Hoogbouwplein
Krekelmuyter Groene Briel
Rusthuislaan
Debbautshoek I
Wittouck
Bommels 13

PROJECTEN



Moerbeke

WIJK MALUSLAAN

Fase A + fase C:  15 + 8 huurwoningen

In fase A en C worden 23 sociale huurwoningen gebouwd in de Maluslaan in Moerbeke-Waas. Er wordt een 
ondergrondse parkeergarage gebouwd en het project omvat ook de omgevingsaanleg met een groen hart en een 
speelplein (start begin 2021). Daarna volgt Fase B met de bouw van 20 sociale huurwoningen.

Maluslaan fase A

Maluslaan fase C

Start werken                 16 augustus 2018

Voorzien einde             zomer 2021

Architect                        KPW architecten uit Leuven

Aannemer                     RECON bouw uit Adegem

Bestelbedrag                 € 4 683 788,91 (fase A + C)

Start werken           16 augustus 2018

Voorzien einde       22 september 2020

Architect                  KPW architecten uit Leuven

Aannemer               RECON bouw uit Adegem

Bestelbedrag          € 4 683 788,91 (fase A + C)
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PROJECTEN



Fase B: 20 huurwoningen - opdracht gepubliceerd

In fase B worden bijkomend 20 sociale huurwoningen gebouwd in de wijk Maluslaan in Moerbeke-Waas. 
De bewoners van deze woningen kunnen ook gebruik maken van de ondergrondse parkeergarage en de 
omgevingsaanleg met een groen hart en een speelplein. Er werd via openbare procedure een opdracht 
gepubliceerd op 12/11/2020 tot aanstelling van een aannemer bij nieuwbouw sociale huurwoningen. De opening 
vond plaats op 15/12/2020.

Maluslaan fase B
Start werken                zomer 2021

Voorzien einde            voorjaar 2023

Architect                       KPW architecten uit Leuven

Aannemer                    DAMMAN bouwonderneming uit Deerlijk

Bestelbedrag               € 3 165 458,25
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Moerbeke

WIJK MALUSLAAN 

PROJECTEN



Fase 1 + fase 2: 64 huurappartementen

De renovatie van de 64 sociale huurappartementen gebeurt in twee fasen, telkens worden er 32 appartementen 
gerenoveerd.

Fase 1: in gebruik genomen

In fase 1 werden er 32 sociale huurappartementen  in gebruik genomen.

Fase 2: opstart uitvoering zomer 2020

In fase 2 worden 32 sociale huurappartementen gerenoveerd. Na de verhuisbeweging vatte fase 2 aan. De 
oplevering is gepland begin 2022.

Europese steun voor BEN-renovatie Hoogbouwplein

Op donderdag 16 juli 2020 werd er in het teken van de ingebruikname een 
kijkdag voor de bewoners georganiseerd. Deze rondgang werd opgenomen 

in de doelstellingen communicatie betreffende het EFRO-project, waarbij 
er twee rondgangen voor het publiek dienen georganiseerd te worden. In 

navolging van 100 jaar sociaal wonen werd er eerder al een rondgang voor 
een ruim publiek voorzien.
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Zelzate

HOOGBOUWPLEIN ZELZATE

PROJECTEN



Hoogbouwplein fase 1

Hoogbouwplein fase 2

Start werken         10 augustus 2020

Voorzien einde      eind 2021 - begin 2022

Architect                 KPW architecten uit Leuven

Aannemer              Six uit Izegem

Bestelbedrag          € 8 139 242,01 (fase 1 + 2)

Start werken         16 augustus 2018

Einde                      16 juli 2020

Architect                KPW architecten uit Leuven

Aannemer             Six uit Izegem

Bestelbedrag        € 8 139 242,01 (fase 1 + 2)
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Fase 1: 15 koopwoningen -  in uitvoering

In fase 1 worden 15 sociale koopwoningen gebouwd in de Tweede Gidsenlaan te Zelzate. Alle woningen zijn 
voorzien van een garage en zonnepanelen. Na de realisatie van deze BEN-woningen volgt fase 2 met de bouw van 
26 sociale huurappartementen.

Fase 2: 26 huurappartementen -  voorontwerp goedgekeurd

Cvba Wonen wil 26 sociale huurappartementen bouwen op het perceel dat uitgeeft op de Tweede Gidsenlaan 
te Zelzate. De vormgeving van het ontwerp is hedendaags, functioneel en bestaat uit 2 loodrecht op elkaar 
ingeplande schakeringen van units. Het voorstel omvat 26 woningen met 2 slaapkamers. Het project wordt deels 
over de halve verdiepingshoogte verhoogd, zodat er een extra verdieping ontstaat die parking, fietsberging, 
meterlokaal en technische ruimte mogelijk maakt.
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Zelzate

KREKELMUYTER	-	GROENE	BRIEL

PROJECTEN



Krekelmuyter Groene Briel fase 1

Krekelmuyter Groene briel fase 2

Start werken           3 augustus 2019

Voorzien einde       11 februari 2021

Architect                  Atelier 4 Architecten uit Gent

Aannemer               RECON bouw uit Adegem

Bestelbedrag          € 2 201 188,97

Stand van zaken         voorontwerp goedgekeurd

Architect                      Atelier 4 Architecten uit Gent

Raming (bouw)           € 3 775 312,50
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Rusthuislaan te Zelzate

De 27 sociale huurappartementen  in de Rusthuislaan in Zelzate zullen aangepast zijn voor 65-plussers met of 
zonder een beperking. Er werd via openbare procedure een opdracht gepubliceerd op 14/05/2020 tot aanstelling 
van een aannemer. De opening vond plaats op 16/06/2020.

20

Zelzate

 
RUSTHUISLAAN

PROJECTEN



Rusthuislaan 

Start werken              25 januari 2021

Voorzien einde          najaar 2022

Architect                     Atelier 4 architecten uit Gent

Aannemer                  RECON Bouw uit Adegem

Bestelbedrag             € 3 667 457,80
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Fase 1: Sparrenstraat - in uitvoering

Cvba Wonen renoveert wijk Debbautshoek I in Zelzate. In de eerste fase staat de sloop van 12 sociale 
huurwoningen in de Sparrenstraat (29 - 51) op het programma. In de plaats zullen 30 sociale huurappartementen 
gebouwd worden. Er werd via openbare procedure een opdracht gepubliceerd op 19/12/2019 tot aanstelling van 
een aannemer. De opening vond plaats op 28/01/2020.
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Zelzate

DEBBAUTSHOEK I

PROJECTEN



Sparrenstraat

Start werken                  1 oktober 2020

Voorzien einde              zomer 2022

Architect                         Atelier 4 architecten uit Gent 
                                             BAST architects&engineers

Aannemer                      DAMMAN Bouwonderneming uit Deerlijk

Bestelbedrag                 € 4 018 708,00
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Fase 2, 3, 4 en 5 - ontwerpteam aangesteld

Er werd via een niet-openbare (2-staps)procedure een opdracht gepubliceerd op 11/05/2020 voor de 
aanstelling van een ontwerpteam. De opening vond plaats op 15/06/2020. De 1ste fase kandidaatstelling 
werd gejureerd op 17/09/2020, gevolgd door de jurering van de 2de fase schetsontwerp op 25/11/2020. 
Het bindende juryverslag werd ter kennisgeving overgemaakt aan de Raad van Bestuur. 
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Zelzate

DEBBAUTSHOEK I

PROJECTEN



Debbautshoek I - fase 2 tot 5

Stand van zaken        schetsontwerp

Architect                     Cnockaert Architecture & Urbanism uit Kortrijk

Raming (bouw)          € 29 074 802,25
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Fase 1: Schwarzenbeklaan - in uitvoering

Cvba Wonen renoveert de wijk Wittouck in Zelzate. In de eerste fase werden 16 sociale huurwoningen in de 
Schwarzenbeklaan gesloopt en 17 nieuwe sociale huurwoningen in de plaats gebouwd. Er werd via openbare 
procedure een opdracht gepubliceerd op 19/12/2019 tot aanstelling van een aannemer. De opening vond plaats 
op 28/01/2020.
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Zelzate

WITTOUCK 

PROJECTEN



Schwarzenbeklaan

Start werken        17 augustus 2020

Voorzien einde    voorjaar 2022

Architect               Atelier 4 architecten uit Gent 
                                   BAST architects&engineers

Aannemer            DAMMAN Bouwonderneming uit Deerlijk

Bestelbedrag       € 2 457 697,79
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Fase 2 en 3: ontwerpteam aangesteld

Er werd via een niet-openbare procedure een opdracht gepubliceerd op 11/05/2020 tot aanstelling van 
een ontwerpteam. De opening vond plaats op 15/06/2020. De 1ste fase kandidaatstelling werd gejureerd 
op 17/09/2020, gevolgd door een de jurering van de 2de fase schetsontwerp op 18/11/2020. Het bindende 
juryverslag werd ter kennisgeving overgemaakt aan de Raad van Bestuur. 
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Zelzate

WITTOUCK

PROJECTEN



Wittouck

Stand van zaken         schetsontwerp

Architect                      2DVW uit Antwerpen

Raming (bouw)          € 29 074 802,25
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In 2020 ontving cvba Wonen  een schrijven van minister Diependaele, n.a.v. de beslissing omtrent het 
definitief visitatierapport. Dit schrijven stelde dat n.a.v. deze beslissing cvba Wonen, samen met het lokale 
bestuur, alle instrumenten in handen heeft om een toekomstplan op te maken voor de wijk Klein Rusland.
Eens cvba Wonen zicht kreeg op het masterplan voor de gemeente Zelzate, dat in opdracht van Vlaanderen 
wordt opgemaakt, werd  een opdracht uitgeschreven tot aanstelling van een ontwerpbureau voor de 
opmaak van een inrichtingsplan voor de wijk Klein Rusland. Op basis daarvan diende cvba Wonen op 
8/11/2020 een toekomstplan voor Klein Rusland in. Tot op heden ontvingen we geen reactie hierop.
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Zelzate

 
KLEIN RUSLAND

PROJECTEN



Klein Rusland
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Kandidaten kunnen zich laten inschrijven in het kandidatenregister. Er werden in totaal 327 nieuwe kandidaat- 
huurders ingeschreven.

INSCHRIJVINGEN EN VERHUUR

32

INSCHRIJVINGEN KANDIDATEN



De huurders van cbva Wonen hebben vaak verschillende achtergronden, nationaliteiten en 
gezinssamenstellingen. Hiernaast een overzicht van de demografie van de huurders en kandidaat-huurders.
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INSCHRIJVINGEN EN VERHUUR

DEMOGRAFISCHE CIJFERS



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 2020 kregen wij 669 inschrijvingen doorgestuurd. Hiervan reageerden 114 kandidaat-huurders op onze brief 
waarin zij hun woningkeuze dienden aan te duiden. Zij werden dan ook ingeschreven op onze wachtlijst.
Onze maatschappij heeft 68 kandidaturen doorgestuurd naar een andere sociale huisvestingsmaatschappij.
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SHM's aangrenzende gemeentes

DOORGESTUURDE INSCHRIJVINGEN

INSCHRIJVINGEN EN VERHUUR



In 2020 werden er 16 woningen gesloopt in de wijk Wittouck en 12 in de wijk Debbautshoek. De leegstand in de 
wijken Klein Rusland, Debbautshoek I, Hoogbouwplein en wijk Maluslaan is het gevolg van geplande of aan de 
gang zijnde renovaties.
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Leegstand in de wijken van cvba Wonen

LEEGSTAND

Overzicht leegstand 1/01/2020 1/12/2020
Klein Rusland 92 97
Wittouck 22 5
Europaplein 0 3
Debbautshoek I 28 21
Debbautshoek II 0 1
Molenstukken 0 1
Hoogbouwplein 36 32
Maagd van Gent 0 0
Westkade 0 1
Maluslaan 12 12
Vossel 3 2
Terwest 0 2
Damstraat 0 0
TOTAAL 193 177

Woningen in beheer
OCMW Zelzate 3 1

INSCHRIJVINGEN EN VERHUUR
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ONRECHTMATIGE BIJWOONST

Via de Kruispuntbank Sociale Zekerheid ontvangen wij meldingen van iedere gezins- en adreswijziging. 
De huurders hebben 1 maand de tijd om de bijwoonst te melden aan de SHM. Indien de huurder dit niet doet, 
wordt na deze termijn een brief met een 1ste kennisname domiciliefraude verzonden.
Er waren in totaal 8 gevallen van bijwoonst. 

INSCHRIJVINGEN EN VERHUUR



Vanaf 1 maart 2017 is de regelgeving rond eigendom gewijzigd, namelijk dat het verboden is om zelfs een paar 
procent van een eigendom te bezitten. 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.

Een overzicht van de ondernomen acties in 2020:

Omschrijving: 
Buitenlandse eigendom kosteloos verworven 

in 2017 (1 jaar tijd om na datum verwerving te 
vervreemden). Huurder heeft dit pas in 2019 gemeld.

Beslissing directiecomité:
Verlenging termijn vervreemding met 1 jaar wegens 

bilijkheidsredenen
Aantal:

1

Omschrijving: 
Eigendom bij toewijs 2020

Beslissing directiecomité:
Vervreemding binnen jaar na toewijs

Aantal:
2

Omschrijving: 
Deel volle eigendom (vervreemding binnen jaar).
Beslissing directiecomité:
Verlenging termijn vervreemding met 1 jaar 
wegens bilijkheidsredenen. 1 dossier kwam in 
orde in 2020.
Aantal:
5

Omschrijving: 
Deel eigendom door erfenis 2020
Beslissing directiecomité:
Vervreemding 1 jaar na verwerving. Zaak werd opge-
lost in november 2020.
Aantal:
1
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WIJZIGINGEN NIEUWE REGELS ROND 
EIGENDOM HUURDERS

INSCHRIJVINGEN EN VERHUUR
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Nieuwe huurprijsberekening

INSCHRIJVINGEN ONDER DE LOEP

De huurprijs wordt berekend op basis van het inkomen, de patrimoniumkorting, de energiecorrectie 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.

De huurprijs wordt verhoogd met de huurlasten en de huurprijs voor de afzonderlijke garage, gekoppeld aan de 
woning.  De huurprijzen werden uitgerekend aan de hand van de inkomens (laatst beschikbare aanslagbiljet)  
verkregen van de Federale Overheidsdienst Financiën. Er werden geen gegevens opgevraagd aan de huurders, 
tenzij er geen belastbaar inkomen was volgens de Federale Overheidsdienst.  

INSCHRIJVINGEN EN VERHUUR

Vanaf 1 januari 2020 wordt het inkomensaandeel verhoogd als het inkomen 
van de huurders hoger ligt dan de toepasselijke inkomensgrens.



De totale huuropbrengst in 2020 bedraagt 
 
 

€ 3 790 042
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Inkomensgrens

Inkomen is 
hoger dan 
inkomensgrens 
maar lager dan 
125%

Inkomen is minstens 125% 
maar lager dan 150% van de 
inkomensgrens

Inkomen is 150% van 
de inkomensgrens of 
hoger

Alleenstaande € 25 317,00 € 31 646,24 € 31 646,25 - € 37 975,49 € 37 975,50

Alleenstaande met 
handicap € 27 438,00 € 34 297,49 € 34 297,50 - € 41 156,99 € 41 157,00

Anderen € 37 974,00 € 47 467,49 € 47 467,50 - € 56 960,99 € 56 961,00

Geïndexeerd 
inkomen wordt 
gedeeld door: 1/55 1/54 1/53 1/52

De vaststelling van het inkomen:

Het inkomen onder "Anderen" wordt verhoogd met € 2 123,00 per persoon ten laste. Een persoon ten laste is een kind of een 
persoon met een handicap.

INSCHRIJVINGEN EN VERHUUR
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Totaal achterstallige huurgelden

ACHTERSTALLIGE HUURGELDEN

Zittende huurders € 11 595

Vertrokken huurders € 4 392

Dubieuze vorderingen op huurders- huurachterstal € 14 214

Dubiezue vorderingen op huurders- huur € 29 803

Totale huurachterstand € 60 004

Achterstallig bedrag aan huurgelden op 31/12/2020 bedraagt:

De huurarchterstal bedraagt in 2020 1,58% van de totale huuropbrengst van 2020. In 2019 bedroeg de totale 
huurarchterstal 2,45% van de totale huuropbrengst. Voor deze achterstallige huurgelden staat op 31/12/2020 
een waardevermindering geboekt van € 41 656.

Evolutie van het percentage ten opzichte van de huuromzet gedurende de laatste 10 jaar:

Jaartal Huurarchterstal HA% omzet Omzet huurgelden

2010 € 63 018,58 2,39 € 2 631 247,52

2011 € 76 063,58 2,67 € 2 844 999,81

2012 € 82 865,44 2,70 € 3 060 854,30

2013 € 76 180,20 2,49 € 3 065 307,11

2014 €72 348,79 2,35 € 3 075 917,56

2015 € 89 187,44 2,86 € 3 113 517,89

2016 € 79 884,80 2,51 € 3 185 424,87

2017 € 96 620,00 2,54 € 3 803 779,79

2018 € 95 055,00 2,48 € 3 834 283,00

2019 €92 005,00 2,45 € 3 796 712,00

2020 € 60 004,00 1,58 € 3 790 042,00

INSCHRIJVINGEN EN VERHUUR
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Verminderingen onroerende voorheffing

ONROERENDE VOORHEFFING

De vermindering op de onroerende voorheffing betreft de vermindering voor "kinderen met recht op 
kinderbijslag en/of gehandicapte gezinsleden". De vermindering op de onroerende voorheffing wegens gezinslast 
wordt als volgt  uitgespiltst:

• € 57 400 opgenomen onder de omzet. De vermindering wordt niet terugbetaald aan de huurder wanneer het 
verschil tussen de jaarlijkse basishuur en de jaarlijks aangepaste huur groter is.

• € 9 975 terug te betalen aan huurders.

Gemeente Bedrag van de 
aanslag

Vermindering voor 
gezinslasten Te betalen Jaar van 

betaling

Zelzate € 218 044 € 46 279 € 171 765 2021

Moerbeke-Waas € 73 755 €20 141 € 53 634 2021

Evergem € 1 489 € 140 € 1 349 2021

Assenede € 2 719 € 815 € 1 904 2021

TOTAAL € 296 027 € 67 375 € 228 652

INSCHRIJVINGEN EN VERHUUR
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In 2020 werd de dienstverlening noodgedwongen aangepast door corona. Er werden grote inspanningen 
geleverd om het contact met de huurders niet te verliezen door extra in te zetten op telefonisch contact 
en mails. Omwille van de coronacrisis en de opgelegde maatregelen zijn niet alle geplande huisbezoeken 
doorgegaan. In 2021 wordt er een inhaalbeweging gepland.

Bij de huisbezoeken die wel doorgingen werd de woonsituatie van huurders voornamelijk opgevolgd voor 
onderhoudsproblemen, domiciliefraude, leefbaarheidsproblemen, financiële problemen of een combinatie van 
problemen.  

BEWONERSCONTACTEN

DIENST HUURDERSBEGELEIDING 
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ZITDAG, SAMENWERKING MET OCMW'S, ANDERE HULPVERLENERS EN CAW

DIENST HUURDERSBEGELEIDING

Zitdag Sociaal Huis Moerbeke

Samenwerking met OCMW's en andere hulpverleners

Samenwerking met CAW

Elke eerste woensdag van de maand is er een zitdag in het Sociaal Huis in Moerbeke. Vanaf maart ontvingen 
we enkel huurders en kandidaat-huurders op afspraak. De meeste opmerkingen tijdens deze zitdag gaan over 
technische problemen of leefbaarheidsproblemen. De maatschappelijk assistent informeert en begeleidt mensen 
die zich als kandidaat-huurder willen inschrijven.

Bij verschillende dossiers werd het OCMW ingeschakeld. Er werd vooral samengewerkt met de OCMW's van 
Zelzate, Moerbeke, Evergem en Assenede. Naast de voor de hand liggende samenwerking met de OCMW's van 
gemeenten waarin we actief zijn, werken wij samen met VZW beschut wonen "De Vlier", het Pakt netwerk GGZ 
Gent-Eeklo, vzw Kompas thuisbegeleiding en thuiszorgdiensten.

De dienst Preventie Woonbegeleiding van het CAW wordt ingeschakeld als bemiddelaar tussen cvba Wonen 
en de huurder. Vooral wanneer er sprake is van een dreigende uithuiszetting door achterstallige huur, slecht 
onderhoud of andere nataligheid. 



In 2020 werden geen procedures onbeheerde nalatenschap opgestart. 2 dossiers uit 2019 werden afgerond. De 
covid-19 pandemie zorgde voor een vertraging bij het aanstellen van de curator door de rechtbank.
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ONBEHEERDE NALATENSCHAPPEN VAN OVERLEDEN 
HUURDERS

DIENST HUURDERSBEGELEIDING



Voor 4 huurders werd in 2020 via onze raadsman verzocht om de uithuiszetting te vorderen ingevolge van het 
niet naleven van de huurdersverplichtingen. Meer specifiek:

Reden uithuiszetting: 
Woning werd verhuurd in het Air B&B systeem

Aantal:
1

Vertrokken huurder 
Verlaten van de woning zonder de sleutels te 

overhandigen. Huurder was niet meer bereikaar 
om de overname van de nutsvoorzienigen en de 

plaatsbeschrijving te regelen.
Aantal:

2

Reden uithuiszetting: 
Combinatie achterstallige huishuur en slecht onderhoud.

Aantal:
1

45

UITHUISZETTINGEN

DIENST HUURDERSBEGELEIDING



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

• 3 nieuwe huurders hadden kort na de toewijzing huurschulden en stelden een afbetalingsplan    
 voor.   
• 31 huurders met een afbetalingsplan betaalden hun huurschuld volledig af.
• 7 huurders volgden het afbetalingsplan correct op.
• 2 huurders stelden een nieuw afbetalingsplan voor nadat ze het eerste niet correct volgden. 
• 10  huurders volgen het afbetalingsplan correct maar betalen niet (altijd) stipt.
• 3 huurders bouwden weer een huurschuld op na de vorige. Er werd een nieuw afbetalingsvoorstel   
 opgesteld.

In 2020 werden 49 nieuwe 
afbetalingsplannen goedgekeurd 
door het directiecomité van cvba 

Wonen
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AFBETALINGSVOORSTELLEN

DIENST HUURDERSBEGELEIDING



In 2020 vroegen 54 mensen versnelde toewijzing van een sociale woning. 7 kandidaat-huurders, waarvan 3 
zittende huurders, werden versneld toegewezen omwille van bijzondere sociale omstandigheden:

Reden versnelde toewijzing: 
Onbewoonbaar verklaarde woning

Aantal:
2

Reden versnelde toewijzing: 
Uitdrukkelijk verzoek van een erkend initiatief beschut 
wonen (cfr. art. 19 §2 kaderbesluit sociale huur)
Aantal:
1

Reden versnelde toewijzing: 
Ernstig huishoudelijk geweld

Aantal:
1

Reden versnelde toewijzing: 
Beëindiging huurovereenkomst in combinatie met een 
ernstig ziek kind
Aantal:
1

Reden versnelde toewijzing: 
Ernstige ziekte en lichamelijke beperking 

Aantal:
2
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AANVRAGEN VERSNELDE TOEWIJZING

DIENST HUURDERSBEGELEIDING



De werkzaamheden van de technische dienst worden opgesplitst in verschillende groepen, namelijk projecten en 
opdrachten geregisseerd door de technische dienst.  De projecten werden toegewezen via aanbesteding aan 1 
aannemer volgens de wet op overheidsopdrachten. De opdrachten door de technische dienst werden uitgevoerd 
door eigen personeel en externen.

Opdrachten van de technische dienst kunnen zowel te maken hebben met werken in de woningen zelf als aan 
de globale infrastructuur, zoals gemeenschappelijke delen in een gebouw, en de omgeving zoals tuinen en 
afsluitingen. De werken in de woning kunnen zowel bij zittende huurders als tussen twee verhuringen uitgevoerd 
worden. Soms zijn meerdere werken nodig in een woning vooraleer deze opnieuw kan verhuurd worden conform 
de Wooncode. We spreken dan van een "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. Hier enkele cijfers:

Percentage uitvoering herstellingen door eigen personeel binnen 2 werkdagen

TECHNISCHE DIENST 

48

CIJFERS VAN DE TECHNISCHE DIENST



Soort werk Aantal opdrachten Bedragen*

Loodgieterij en sanitair 177 € 79 369,07

Wachtdienst 7 € 3 563,95

Elektriciteit 131 € 52 320,75

Schrijnwerk 223 € 63 562,90

Verwarming en boilers 291 € 73 833,69

Dak- en gootwerken 165 € 51 195,82

Omgevingswerken 69 €42 963,10

Metselwerk 98 € 75 196,62

Soepele vloeren en tegelwerken 21 €46 648,05

Ruimen en ontstoppen 85 € 16 052,32

(*) totaal bedrag exclusief BTW per soort werk van werkopdrachten aangemaakt en 
administratief verwerkt in 2020
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TECHNISCHE DIENST



KOOPSECTOR
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KOOPWONINGEN

Er zijn momenteel 4 actieve registers voor de koopwoningen. Het aantal inschrijvingen is aanzienlijk hoger in 
Zelzate en Assenede omdat cvba Wonen enkel daar bouwplannen heeft. In totaal zijn er 53 kandidaat-kopers 
ingeschreven.



Cvba Wonen fungeert als tussenpersoon voor de VMSW voor het verstrekken van de Vlaamse Woonlening. Deze 
lening kan worden aangevraagd voor de aankoop van een woning, behoud van een woning of werken aan een 
woning. De aanvragers moeten aan bepaalde voorwaarden voldoen om een Vlaamse Woonlening te kunnen 
aanvragen.

Op 1 januari 2021 zal het Vlaams Woningfonds de enige verstrekker worden van de Vlaamse Woonlening. 
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VLAAMSE WOONLENING

KOOPSECTOR



In 2020 werden er 5 nieuwsbrieven verstuurd naar de huurders. In deze nieuwsbrieven worden 
huurders geïnformeerd over algemene gebeurtenissen in de huur- of koopsector, projecten, tips and 
tricks, wedstrijden,...
In maart werd een speciale editie opgesteld om mensen te informeren over het effect van de covid-19 
pandemie op de werking van  cvba Wonen.

De nieuwsbrief veranderde van lay-out en van naam en werd Woongazette. Dit betekent geen breuk 
met het verleden. Integendeel, we focussen nog meer op wat er reilt en zeilt binnen cvba Wonen en 
stellen hierbij onze huurders centraal.

52

Van Nieuws van Wonen naar Woongazette

NIEUWSBRIEF 

COMMUNICATIE
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De website van cvba Wonen (www.cvbawonen.be) bevat informatie over huur, koop, lenen, onderhoud en 
herstellingen, het patrimonium, projecten en publicaties. (Kandidaat-) huurders, (kandidaat)- kopers, ontleners 
en geïnteresseerden kunnen alle informatie terugvinden op de website.

Alle documenten, folders en inschrijvingsformulieren werden gebundeld onder de noemer "mediatheek". 
De website werd ook uitgebreid met verschillende formulieren om onder andere technische problemen en 
sluikstorten te melden. 

Bezoekers van de website kunnen zich via de website inschrijven om de digitale nieuwsupdate te ontvangen en 
de Facebookpagina van cvba Wonen leuk te vinden. Hieronder een overzicht van de meest bezochte pagina's in 
2020:
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WEBSITE CVBA WONEN

COMMUNICATIE



Cvba Wonen verstuurt een nieuwsupdate via Mailchimp. In 2020 werden er in totaal 7 nieuwsupdates verstuurd. 
Hieronder een overzicht van de cijfers:
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DIGITALE NIEUWSUPDATE

COMMUNICATIE
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FACEBOOKPAGINA

COMMUNICATIE

Op 1 januari 2020 telde de Facebookpagina 132 volgers en 127 vind-ik-leuks. Op 1 januari 2021 telde de 
facebookpagina 289 volgers en 276 vind-ik-leuks. Er werden 91 berichten gepost en er waren 15 mensen 
die cvba Wonen contacteerden via een privé-bericht.

Hieronder een overzicht van de top 10 berichten met het grootste bereik:

Er werd een huurdersgroep opgestart op Facebook waar huurders met elkaar in contact worden gebracht. 
Ze kunnen elkaar vragen stellen, zaken die ze niet meer nodig hebben aanbieden of iemand zoeken die hulp 
kan bieden. Er zijn momenteel 43 huurders lid van de groep.
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NIEUWJAARSRECEPTIE

In 2020 werd voor de derde keer een nieuwjaarsreceptie georganiseerd voor de huurders van cvba Wonen. De 
huurders uit Zelzate-West, Sleidinge en Oosteeklo werden uitgenodigd voor een hapje en een drankje in BOC 
Klein Rusland. De bewoners van Moerbeke mochten komen vieren in café GiGi's. Danscafé Ambiance was het 
decor voor de nieuwjaarsreceptie voor de huurders in Zelzate-Oost.

BEWONERSPARTICIPATIE



Belronde: 
391 huurders (+65) opgebeld om te vragen hoe het met 
hen gaat. Huurders zonder telefoon kregen een kaartje in 
de bus met de uitnodiging ons te contacteren.
Wanneer:
Maart tot april. Degene die het heel moeilijk hadden 
werden in mei nogmaals opgebeld.

Kijkdag: 
Maluswijk fase B in Moerbeke
10 oktober 2020

Bewonersvergadering: 
10 bewoners Franz Wittoucklaan voor aanhoudende 

samenlevingsproblemen. 
Wanneer:
9 juli 2020

Gevolg:
Regels omtrent gebruik toegangsdeur, gemeenschappelijke 

ruimtes en bezoek. Er werd een affiche opgemaakt om de 
huurders te herinneren aan deze regels en dat ze respectvol 

moeten omgaan met elkaar.

Kijkdag: 
Nieuwe appartementen Hoogbouwplein Zelzate

Wanneer:
5 augustus 2020
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BEWONERSVERGADERING

BEWONERSPARTICIPATIE

In 2020 was het samenbrengen van bewoners moeilijk omwille van corona. Toch heeft cvba Wonen hard gewerkt 
om het contact met de bewoners niet te verliezen. Zo werden bewonersvergaderingen, belrondes en digitaal 
overleg georganiseerd. 
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IN DE MEDIA
CVBA WONEN IN DE PERS

Cvba Wonen verscheen in het jaar 2020 verschillende keren in de pers. Vooral de toekomstplannen  en het 
100-jarig bestaan van de wijk Klein Rusland was een felbesproken onderwerp. 

Zelzate voert strijd tegen leegstand op met aangepaste leegstandsbelasting- HLN
 
Gevaarlijke situatie leegstaande woningen, bouwmaatschappij belooft 
vlugge renovatie- HNB

Toekomst Klein Rusland blijft onzeker: "onduidelijk wat Vlaamse Overheid wil"- HNB

Maatschappij achter volkswijk Klein Rusland viert eeuwfeest (met 
twijfels)- HNB

Na 4 jaar renoveren keren bewoners terug naar hun "luxe" appartement- NB

Daar begrijpen ze in deze wijk niets van: sociale woningen ongeschikt voor bewoning maar toch stijgt de 
huurprijs- HLN

Gemeente wil troostloze wijk Klein Rusland heropbouwen tot een wijk van de toekomst- HNB

Na Ciara teistert ook Dennis Kastanjeplein: brandweer beveiligt tipgevels 
opnieuw- HLN

Klein Rusland houdt toch (bescheiden) eeuwfeest- HLN

Hun wijk leek ten dode opgeschreven en verhuizen was de enige optie maar nu krijgen de inwoners toch goed 
nieuws- HNB

Industriegemeente krijgt metamorfose: nieuwe wijk zal 5,2 miljoen euro 
kosten- HNB

Bewoners keren na 3,5 jaar terug naar gerenoveerde Hoogbouwplein: "We krijgen alleen lovende reacties"- 
HLN

Hou je voetpad voor je eigen deur netjes- Radio ZRO

Gevaarlijke situatie bomenwijk volgens huisvestingsmaatschappij storm in een glas water: "Wel twee 
sluikstorten ontdekt"- HLN

Toekomstcoalitie blijft ook in 2020 ijveren voor behoud Klein Rusland: "Renovatie zelf  in handen 
nemen"- HLN

De wijk Klein Rusland in Zelzate krijgt 6 maanden de tijd om een 
toekomstplan uit te werken- vrtnws

"Het zou fijn zijn als hier weer pinten worden getapt"- HLN

Pijpleidingen vloeibaar aardgas passeren Klein Rusland op nauwelijks 30 meter- HLN

Onderhandelingen tussen bouwpromotor en sociale huisvestingsmaatschappij 
moeten Zelzate-Zuid stap dichterbij brengen- HLN



Aantal

Aantal klachten 10

Aantal ontvankelijke klachten 10

Aantal (deels) gegronde klachten 2

Aantal (deels) opgeloste klachten 2
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CIJFERS EN RAPPORTERING

Er werden in 2020 in totaal 10 klachten neergelegd. Alle 10 de klachten werden ontvankelijk verklaard.

2. Klachtenbeeld
Bespreek en evalueer de klachten die u behandeld hebt in 2020

De 3 kandidaat- huurders die verhaal haalden tegen de beslissing van het directiecomité geen versnelde 
toewijzing toe te kennen werden alle als ongegrond beschouwd door de afdeling Toezicht van het Agentschap 
Wonen Vlaanderen.

1 klacht van een huurder over geluidsoverlast veroorzaakt door andere huurders (ingediend door een huurder 
bij de maatschappij en nadien bij de Vlaamse Ombudsdienst) was reeds door onze dienst huurdersbegeleiding 
aangepakt en opgelost.

1 klacht over het niet krijgen van een schadevergoeding voor een technisch mankement aan een woning dat 
werd opgelost door onze technische dienst.

1 klacht over de bepaling van de marktwaarde werd als gegrond beschouwd en de marktwaarde en bijgevolg 
de huurprijs werden aangepast. 2 andere klachten over de huurprijs berekeningen werden als ongegrond 
beschouwd.

1 klacht werd ons bezorgd door de burgemeester. De huurder klaagde over het feit dat cvba Wonen hem 
verzocht de voortuin in de oorspronkelijke staat te herstellen. Deze klacht beoordeelden wij als ongegrond.

1. Cijfergegevens

KLACHTENRAPPORTERING
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ENQUÊTE DOELGROEPEN

Cvba Wonen voerde in 2020 tevredenheidsmetingen uit bij volgende doelgroepen.

• Kandidaat-huurders 
• Huurders bij wie een onderhoud of herstelling werd uitgevoerd 
• Nieuwe huurders 
• Bezoekers van de nieuwjaarsrecepties 

Hieronder een paar van de belangrijkste cijfers: 

TEVREDENHEIDSMETINGEN
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RAPPORT

VISITATIE

De Visitatieraad gaat na hoe goed een sociale huisvestingsmaatschappij (SHM) haar werk doet. 
Het prestatiemeetsysteem is ook een instrument voor zelfsturing voor SHM’s. Daarnaast vormt de 
prestatiebeoordeling de basis voor de erkenning als SHM. De beoordeling gebeurt op basis van een aantal 
omgevings-, effect- en prestatie-indicatoren, opgenomen in een databank. SHM's hebben toegang tot deze 
prestatiedatabank. Cvba Wonen kreeg de Visitatiecommissie op bezoek in juni 2019. In mei 2020 maakte de 
Vlaamse minister van wonen het visitatierapport van cvba Wonen bekend.

De Minister heeft beslist om in opvolging van het definitieve visitatierapport van Wonen Zelzate voorlopig 
geen maatregelen te nemen. Hij rekent er op dat cvba Wonen bij een volgende prestatiebeoordeling 
effectief prestaties kan voorleggen die aan alle vooropgestelde eisen voldoen.
Echter drie operationele doelstellingen zijn voor verbetering vatbaar en één scoorde een onvoldoende, 
namelijk de staat van het patrimonium.

De Visitatiecommissie erkent en apprecieert dat de SHM heel wat maatregelen genomen heeft om tegemoet 
te komen aan de aanbevelingen uit het vorige visitatierapport, o.m. op het vlak van de interne organisatie 
en het ontwikkelen van een visie met betrekking tot energiezuinig en kwaliteitsvol bouwen. Cvba Wonen 
past die visie ook toe onder andere bij de BEN-renovatie van het appartementsgebouw Hoogbouwplein, 
waarvoor wij beroep konden doen op een EFRO-subsidie.
Ook op vlak van begeleiding van huurders en in klantgerichtheid zette cvba Wonen grote stappen vooruit. 
Het is vooral cvba Wonen die oplossingen zoekt. De Visitatiecommissie vindt wel dat de bewoners hierbij 
nog meer kunnen betrokken worden.
De mix aan communicatiekanalen die cvba Wonen gebruikt zorgen voor een snelle, en transparante 
communicatie, zowel met huurders als met woon- en welzijnsactoren. De tevredenheidsmetingen 
resulteerden in een aantal verbeteracties, die ook werden opgevolgd en uitgevoerd. Maar de 
Visitatiecommissie vindt het een gemiste kans dat dit niet werd gecommuniceerd met de bewoners.

De Visitatiecommissie beveelt wel aan om snel werk te maken van het renoveren van het patrimonium in 
Zelzate. Dit zal ook zijn weerslag hebben op de financiële situatie van de maatschappij. Daarom raadt de 
Visitatiecommissie aan om effectief gebruik te maken van de financiële planning ter ondersteuning van de 
besluitvorming.

De Minister is ervan overtuigd dat de voorgestelde maatregelen cvba Wonen zullen toelaten om binnen een 
redelijke termijn prestaties te leveren die aan alle vooropgestelde vereisten voldoen.
Opmerkelijk is wel dat de Minister in zijn antwoord stelt dat cvba Wonen niet moet wachten op een 
beslissing van de Vlaamse Regering voor de dringende en structurele aanpak van Klein Rusland. Maar 
dat alle mogelijke instrumenten in handen liggen van het lokaal bestuur en cvba Wonen. Na goedkeuring 
van het Masterplan van de gemeente Zelzate, gaan we dan ook aan de slag om, na 17 jaar discussie, onze 
oorspronkelijke intentie van gefaseerde afbraak en heropbouw van de wijk Klein Rusland te verwezenlijken.       



 

 

 

KPMG Bedrijfsrevisoren – KPMG Réviseurs d’Entreprises, a Belgian BV/SRL and 
a member firm of the KPMG global organization of independent member firms 
affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by 
guarantee. All rights reserved. 
Document Classification: KPMG Public 

Zetel: 
Luchthaven Brussel Nationaal 1K 
B-1930 Zaventem 
 

KPMG Bedrijfsrevisoren – KPMG 
Réviseurs d’Entreprises BV/SRL 
Ondernemingsnummer 
0419.122.548 
BTW BE 0419.122.548 
RPR Brussel 
IBAN : BE 95 0018 4771 0358 
BIC : GEBABEBB
 

 

Verslag van de commissaris aan de algemene vergadering van 
Wonen CVBA over de jaarrekening voor het boekjaar afgesloten op 
31 december 2020 

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 2020, 
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 24 mei 2019, 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 
2021. Wij hebben de wettelijke controle van de jaarrekening van Wonen CVBA 
uitgevoerd gedurende 8 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 2020 opgesteld in 
overeenstemming met het in België van toepassing zijnde boekhoudkundig 
referentiestelsel. Deze jaarrekening omvat de balans op 31 december 2020, 
alsook de resultatenrekening van het boekjaar afgesloten op die datum evenals 
de toelichting. Het balanstotaal bedraagt EUR 61.341.973 en de 
resultatenrekening sluit af met een winst van het boekjaar van EUR 320.464  
Naar ons oordeel geeft de jaarrekening een getrouw beeld van het vermogen en 
de financiële toestand van de Vennootschap per 31 december 2020, alsook van 
haar resultaten over het boekjaar dat op die datum is afgesloten, in 
overeenstemming met het in België 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 België. Wij hebben 
bovendien de door IAASB goedgekeurde internationale controlestandaarden 
toegepast die van toepassing zijn op de huidige afsluitdatum en nog niet 
goedgekeurd zijn 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 België 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. 

VERSLAG COMMISARIS
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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 België 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 continuïteit 
te handhaven, het toelichten, indien van toepassing, van aangelegenheden die 
met continuïteit verband houden en het gebruiken van de 
continuïteitsveronderstelling, tenzij het bestuursorgaan het voornemen heeft om 
de Vennootschap te liquideren of om de bedrijfsactiviteiten te beëindigen 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, beïnvloeden. 
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 
België na. Een wettelijke controle van de jaarrekening biedt evenwel geen 
zekerheid omtrent de toekomstige levensvatbaarheid van de Vennootschap, 
noch omtrent de efficiëntie of de doeltreffendheid waarmee het bestuursorgaan 
de bedrijfsvoering van de Vennootschap ter hand heeft genomen of zal nemen. 
Onze verantwoordelijkheden inzake de door het bestuursorgaan gehanteerde 
continuïteitsveronderstelling staan hieronder beschreven. 
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 
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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 
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 
financiële verslaggeving en het evalueren van de redelijkheid van de door 
het bestuursorgaan gemaakte schattingen en van de daarop betrekking 
hebbende toelichtingen; 

— het concluderen of de door het bestuursorgaan gehanteerde 
continuïteitsveronderstelling 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 continuïteit 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 commissarisverslag. Toekomstige gebeurtenissen of 
omstandigheden kunnen er echter toe leiden dat de Vennootschap haar 
continuïteit 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 het 
jaarverslag, van de documenten die overeenkomstig de wettelijke en 
reglementaire voorschriften dienen te worden neergelegd, voor het naleven van 
de wettelijke en bestuursrechtelijke voorschriften die van toepassing zijn op het 
voeren van de boekhouding, alsook voor het naleven van het Wetboek van 
vennootschappen en verenigingen en van de statuten van de Vennootschap. 
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Verantwoordelijkheden van de commissaris 
In het kader van onze opdracht en overeenkomstig de Belgische bijkomende 
norm, bij de in België van toepassing zijnde internationale controlestandaarden 
(ISA’s), is het onze verantwoordelijkheid om, in alle van materieel belang zijnde 
opzichten, het jaarverslag, 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 verenigingen en van de statuten van de Vennootschap te verifiëren, 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 3:5 en 3:6 van het 
Wetboek van vennootschappen en verenigingen.  
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.  
Vermelding betreffende de sociale balans 
De sociale balans neer te leggen bij de Nationale Bank van België 
overeenkomstig artikel 3:12 §1 8° van het Wetboek van vennootschappen en 
verenigingen, bevat, zowel qua vorm als qua inhoud alle door dit Wetboek 
voorgeschreven inlichtingen, waaronder deze betreffende de informatie inzake 
de lonen en de vormingen, 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.  

Andere vermeldingen 

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

— De resultaatverwerking, die aan de algemene vergadering wordt 
voorgesteld, stemt overeen met de wettelijke en statutaire bepalingen. 

— Wij dienen u geen verrichtingen of beslissingen mede te delen die in 
overtreding met de statuten of het Wetboek van vennootschappen en 
verenigingen zijn gedaan of genomen. 
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Gent, 22 april 2021 

KPMG Bedrijfsrevisoren 
Commissaris 
vertegenwoordigd door 

 

  

Wim Heyndrickx 
Bedrijfsrevisor 

 
 

 

Wim Heyndrickx 
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2021.04.22 
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Volledige versie zie bijlage

BALANS NA WINSTVERDELING

ACTIVA Dit boekjaar Vorig boekjaar 
VASTE ACTIVA 52 328 479 48 402 421
Immateriële vaste activa 4 145 5 380
Materiële vaste activa 52 322 938 48 395 345
Terreinen en gebouwen 47 094 937 41 051 924
Installaties, machines en uitrusting 8 572 10 638
Meubilair en rollend materieel 17 738 21 109
Overige materiële vaste activa 8 324 10 064
Activa in aanbouw en vooruitbetalingen 5 193 367 7 301 610
Financiële vaste activa 1 396 1 696

VLOTTENDE ACTIVA 9 013 494 6 400 605
Voorraden en bestell ingen in uitvoering 3 595 617 2 556 447
Onroerende goederen bestemd voor verkoop 3 595 617 2 556 447
Vorderingen op ten hoogste één jaar 72 500 85 172
Handelsvorderingen 43 848 60 094
Overige vorderingen 28 652 25 078
Geldbeleggingen 2 000 000 1 300 000
Liquide middelen 3 153 785 2 271 871
Overlopende rekeningen (actief) 191 592 187 115
TOTAAL DER ACTIVA 61 341 973 54 803 026

PASSIVA Dit boekjaar Vorig boekjaar 
EIGEN VERMOGEN 13 412 101 12 618 045
Kapitaal 41 231 39 383
Geplaatst kapitaal 68 230 68 230
Niet-opgevraagd kapitaal -26 999 -28 847
Reserves 9 700 962 9 388 211
Wettelijke reserve 4 825 4 825
Onbeschikbare reserve 8 967 244 8 646 780
Belastingvrije reserve 728 893 736 606
Kapitaalsubsidies 3 669 908 3 190 451

VOORZ. EN UITGEST. BELASTINGEN 897 204 936 115
Voorzieningen voor risico's en kosten 689 000 752 597
Grote herstellings- en onderhoudswerken 508 221 534 033
Overige risico's en kosten 180 779 218 564
Uitgestelde belastingen 208 204 183 518

SCHULDEN 47 032 668 41 248 866
Schulden op meer dan één jaar 43 830 670 38 305 591
Kredietinstellingen 43 335 704 37 859 639
Overige schulden 494 966 445 952
Schulden op ten hoogste één jaar 3 083 863 2 746 537
Schuld op +1j die binnen het jaar verval. 929 155 797 692
Handelsschulden 1 668 480 1 511 906
Schuld mbt belast, bezold en soc lasten 437 501 377 215
Overige schulden 48 727 59 724
Overlopende rekeningen (passief) 118 135 196 738
TOTAAL DER PASSIVA 61 341 973 54 803 026
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Dit boekjaar Vorig boekjaar 
Bedrijfsopbrengsten 4 458 646 4 688 165
Omzet 4 111 458 4 218 467
Wijz. Voorraad goed. In bewerk, 29 595 13 874
Geproduceerde vaste activa 184 023 152 078
Andere bedrijfsopbrengsten 133 570 222 598
Niet-recurrente bedrijfsopbrengsten 0 81 148
Bedrijfskosten 3 911 259 3 701 024
Handelsgoederen, grond- en hulpstoffen 285 325 227 933
Inkopen 1 531 006 964 563
Voorraadwijzigingen -1 245 681 -736 630
Diensten en diverse goederen 710 668 785 908
Bezoldigingen, sociale lasten en pensioenen 971 743 1 077 010
Afschrijving & waardeverm.op oprichtingsko. en M.V.A. 1 703 383 1 327 929
Waardeverminderingen voorraden en handelsvorderingen -10 863 10 349
Voorzieningen voor risico's en kosten -63 597 -56 351
Andere bedrijfskosten 314 600 306 249
Niet-recurrente bedrijfskosten 0 21 997
Bedrijfsresultaat 547 387 987 141
Financiële opbrengsten 549 258 462 218
Opbrengsten uit vlottende activa 2 760 1 955
Andere financiële opbrengsten 546 498 460 263
Financiële kosten 767 909 691 267
Kosten van schulden 763 510 686 538
Andere financiële kosten 4 399 4 729
Winst van het boekjaar vóór belastingen 328 736 758 092
Onttrekking aan de uitgestelde belastingen 4 717 4 613
Belastingen op het resultaat -20 702 -42 387
Winst van het boekjaar 312 751 720 318
Onttrekking aan de belastingsvrije 7 713 7 713
Te bestemmen winst van het boekjaar               320 464 728 031

Dit boekjaar Vorig boekjaar 
Te bestemmen winst 320 464 728 031
Te bestemmen winst van het boekjaar               320 464 728 031
Toevoeging aan het eigen vermogen 320 464 725 668
aan de overige reserves 320 464 725 668
Uit te keren winst 2 363
Vergoeding van het kapitaal 2 363

RESULTATENREKENING

RESULTAATVERWERKING
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