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AMBITIEUZE UITDAGINGEN

In 2009 werden enkele ingrijpende decreten en regeringsbesluiten van kracht die de basis vormen voor een ambitieuze toekomst
voor de sociale huisvestingssector. De VMSW neemt daarbij de ondersteuning, begeleiding en financiering van sociale woonactoren
voor haar rekening om de hoge kwaliteit en betaalbaarheid van sociale woonprojecten te blijven garanderen.

De Vlaamse Regering keurde het investeringsprogramma 2009-2013 goed. Dat houdt strategische keuzes in over onder meer de ver-
houding tussen sociale huur- en koopwoningen, nieuwbouw en renovatie en de spreiding van renovaties en nieuwe sociale woningen
over heel Vlaanderen.

Ook het decreet over het grond- en pandenbeleid trad in werking. Tegen 2020 wordt een inhaaloperatie bewerkstelligd van het aan-
tal sociale huurwoningen (43.000, meer dan een jaarlijkse verdubbeling van de huidige productie), sociale koopwoningen (21.000,
meer dan een verdrievoudiging) en sociale kavels (1.000). Het decreet beoogt tegelijk de realisatie van het recht op sociaal wonen
in alle gemeenten, met een extra inspanning in de gemeenten die momenteel ver beneden het Vlaamse gemiddelde zitten. Een
andere vernieuwing is dat naast de klassieke sociale woonactoren (huisvestingsmaatschappijen, steden, gemeenten) ook private
initiatiefnemers worden betrokken bij de bouw van sociale woningen. Bij deze projecten staat de VMSW in voor de kwaliteitsbe-
waking door drie attesten uit te reiken. De VMSW lanceerde eind 2009 een marktbevraging om de werfopvolging uit te besteden.

2009 was bovendien het eerste volledige werkjaar dat het programmatiebesluit van kracht was. Het opstellen van het uitvoerings-
programma is een van de kerntaken van de VMSW. Elk gepland sociaal woonproject moet door de initiatiefnemer digitaal worden
aangemeld. Dat is sinds september 2009 mogelijk via www.vmsw.be.

Het uitvoeringsprogramma in de huursector steeg van 384,5 tot 420 miljoen euro; dat van de koopsector (voor het verstrekken van
de Vlaamse Woonlening) verhoogde met 23,7 miljoen euro tot een totaal investeringsbedrag van 171,3 miljoen euro. In 2009 werd
in totaal voor 64,4 miljoen euro aan projectsubsidies vastgelegd.

In 2009 werden 1.810 nieuwe sociale woningen gerealiseerd door de sociale huisvestingsmaatschappijen (tegenover 2.178 in 2008).
Het betreft de opbouw van 1.304 sociale huurwoningen (1.688 in 2008) en 506 sociale koopwoningen (16 meer dan in 2008). Het
bedrag aan uitgevoerde renovatiewerken daalde met 21 miljoen euro tot 112,7 miljoen euro. Er werden infrastructuur- en omge-
vingswerken aangelegd voor 1.631 woningen. In 2008 waren dat er nog 2.332. Voor de aanleg van publieke ruimte werd er vanaf
2009, net als bij de bouwprojecten, gewerkt met het geintegreerde systeem van aanmeldingsformulieren. Op die manier wordt een
zo goed mogelijke afstemming tussen de realisatie van de woningen en de infrastructuurvoorziening vereenvoudigd.

Het aantal verstrekte Vlaamse Woonleningen steeg opnieuw. In totaal werden 1.347 akten verleden. Zelfs met de verhoging van het
uitvoeringsprogramma waren de kredieten al in juni opgebruikt. Ondanks de beperkte budgetten vindt de VMSW het belangrijk om
iedereen die in aanmerking komt voor de Vlaamse Woonlening te informeren over de voorwaarden ervan. Daarom wordt vanaf 2009
jaarlijks een informatiecampagne gevoerd. De eerste campagne resulteerde al in een toegenomen tevredenheid over de bekendheid
van de Vlaamse Woonlening bij het doelpubliek.

In mei 2009 heeft de VMSW het Vlaams Energieplatform voor Sociale Huisvesting opgericht. Hiermee werd een forum opgezet waar
de actoren uit de sociale woningbouwsector hun visie kunnen delen over alle mogelijke energiethema’s. Dat Energieplatform kadert
in het Europese project Power House Europe, dat ook in 2010 de werking van het platform zal ondersteunen.

De VMSW heeft in 2009 met 265 personeelsleden haar kernopdrachten vervuld. In dit jaarverslag vindt u daarover nog tal van cijfers,
tabellen en grafieken. Ook een aantal cijfers over vorige jaren werden bijgesteld op basis van nieuw ontvangen gegevens. Meer

informatie over de structuur en werking van de VMSW vindt u in de VMSW-bedrijfsbrochure
‘De VMSW en sociaal wonen 2009-2010°.

Als voorzitter en gedelegeerd bestuurder van de VMSW danken wij eenie-
der die zich heeft ingezet voor de sector. Wij hopen met zijn allen op
de ingeslagen weg te kunnen verdergaan om de ambitieuze beleids-
doelstellingen uit te voeren en voor iedereen het recht te garan-
deren op een aangepaste, betaalbare en kwaliteitsvolle woning,

in een behoorlijke woonomgeving en met woonzekerheid.

Hubert Lyben Steven Vandeput
Gedelegeerd bestuurder Voorzitter raad van bestuur
Juni 2010
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FINANCIERING VAN SOCIALE WOONPROJECTEN

Op 27 maart 2009 verleende de Vlaamse Regering haar goed-
keuring aan het beleidsmatig investeringsprogramma (IP) voor
de periode 2009-2013. In het IP worden de middelen voor
sociale huurwoningen, sociale koopwoningen en sociale kavels
verdeeld over de vijf Vlaamse provincies. De VMSW vertaalt
de krijtlijnen die zijn opgenomen in het vijfjaarlijkse IP in
een jaarlijks uitvoeringsprogramma (UP). Het UP bestaat uit
een lijst met verrichtingen, kostprijzen en de wijze waarop
de verrichtingen gefinancierd zullen worden. Daarnaast bevat
het UP een lijst van projecten voor de realisatie van sociale
koopwoningen waarvoor de VMSW aan de kopers een Vlaamse
Woonlening™ kan toestaan, en een enveloppe voor de erelo-
nen van ontwerpers en voor verwervingen en andere dringende
verrichtingen. Op 31 maart 2009 keurde de Vlaamse minister
van Wonen het UP voor het jaar 2009 goed.

Huur

Op 1 januari 2008 ging NFS2, het nieuwe financieringssysteem
voor de realisatie van sociale huurwoningen door de sociale
huisvestingsmaatschappijen (SHM’s), van start. NFS2-kredie-
ten zijn renteloze leningen op 33 jaar die door de VMSW wor-
den toegekend (de leningen verstrekt voor de financiering van
projecten tot en met het investeringsprogramma 2007 hadden
wel dezelfde looptijd, maar waren niet interestloos). Nieuw is
ook dat die leningen begrensd worden tot een bepaald plafond,
de NFS2-norm. De uitgaven boven dat plafond worden door de
SHM’s gefinancierd met hun eigen middelen of via een markt-
conform krediet van de VMSW.

Met het nieuwe NFS2-investeringsbudget in de huursector
worden hoofdzakelijk nieuwbouw, vervangingsbouw, reno-
vatie van aangekochte woningen en renovatie van het eigen
patrimonium gefinancierd. Daarnaast zijn nog afzonderlijke
enveloppes voorzien voor de omzetting van de verwervingskost
voor grond naar een NFS2-lening, aankoop van goede wonin-
gen®@, sloopwerkzaamheden, dringende werkzaamheden aan
bestaande constructies ten gevolge van niet te voorziene
omstandigheden (na een beargumenteerde aanvraag van de
initiatiefnemers), renovatiewerken na wijziging van bewo-
ning, projecten Constructieve Benadering Overheidsopdrach-
ten (CBO) en meerwerken op vorige investeringsprogramma’s.

Met de invoegetreding van het nieuwe financieringssysteem
en ten gevolge daarvan, konden de SHM’s geen beroep meer
doen op het SBR-kanaal (Subsidie Bouw en Renovatie) om hun
projecten te financieren. Enkel de initiatiefnemers die geen
SHM zijn (gemeenten, OCMW'’s, intercommunales, Vlaams

1. De Vlaamse Woonlening van de VMSW is sinds 2009 de nieuwe roep-
naam voor het geheel aan bijzondere sociale leningen dat de VMSW
verstrekt.

2. Goede woningen zijn woningen die op de privémarkt kunnen worden
aangekocht en die met eventuele beperkte investeringen vrijwel
onmiddellijk in het sociaal te verhuren patrimonium kunnen opge-
nomen worden.

Woningfonds) kunnen hun bouwactiviteiten nog uitvoeren via
het SBR-kanaal en daarbij de vroegere procedure volgen. Voor
die partijen werd het vorige financieringssysteem dus behou-
den, waarbij het Vlaams Gewest rechtstreeks blijft financieren
vanuit zijn begroting. De subsidies voor deze initiatiefnemers
worden zoals vroeger op de begroting van het Vlaams Gewest
vastgelegd en uitbetaald door personeelsleden van de VMSW, die
daartoe deeltijds gedetacheerd zijn naar het Departement RWO.
Op te merken valt wel dat de subsidiéring van de sloop voor de
bouw van huurwoningen wegvalt. Enkel voor koopwoningen kan
er nog subsidiéring voor sloopverrichtingen worden toegekend.
Bovendien werd de fase ‘vastlegging op ontwerp’ afgeschaft, en
worden er voor dossiers die onder dat stelsel konden vallen enkel
nog vastleggingen op de aanbesteding genomen.

Het gevolg daarvan was dat het budget voor de SBR-verrichtin-
gen in 2008 drastisch naar beneden werd gehaald van ca. 80
miljoen euro in 2007 tot ca. 10 miljoen euro. In 2009 bleef het
ongeveer stabiel: het beschikbaar gestelde krediet werd licht
gereduceerd tot 9.720.318 euro.

Nog op te merken valt dat deze uitzonderingsmaatregel voor
de gemeenten, OCMW’s, intercommunales en het Vlaams
Woningfonds slechts een overgangsfase is, en dat men op ter-
mijn ook voor die initiatiefnemers de nieuwe procedures van
NFS2 zal laten volgen.

Naast financiering in de huursector door NFS2, werden in 2009
subsidies van het Vlaams Gewest verstrekt aan de SHM’s voor
de aanleg van infrastructuur, voor sloop en voor verwervingen
van gronden. Deze laatste twee verrichtingen kaderen nog in
de vroegere reglementering, daterend van voor NFS2.

Koop

Het investeringsbudget in de koopsector is integraal gericht op
de hypothecaire activiteiten, namelijk het verstrekken van de
Vlaamse Woonlening van de VMSW, hetzij aan de kopers van
sociale koopwoningen die worden opgericht door de SHM’s,
hetzij aan particulieren die zelf het initiatief nemen voor
nieuwbouw of aankoop van een woning met saneringswerken
op de privémarkt.

De bouw van de koopwoningen wordt voorgefinancierd met de
eigen middelen van de SHM of met een overbruggingskrediet
(een marktconforme lening verstrekt door de VMSW).

De kopers van woningen die in het bouwprogramma® zijn
opgenomen, komen in aanmerking voor een Vlaamse Woon-
lening van de VMSW, voorzien op het uitvoeringsprogramma.

Ook in de koopsector worden subsidies van het Vlaams Gewest
verstrekt voor infrastructuur, sloop, verwerving van gronden en
panden en voor specifiek inbreidingsgerichte koopprojecten.

3. Het bouwprogramma is dat deel van het UP dat de koopprojecten
van alle SHM’s omvat.



Vastleggingen huur- en koopsector VMSW en SHM’s (exclusief subsidiedossiers)

Aard vastlegging 2005 2006 2007 2008 2009
Vastleggingskredieten
- Huursector (NFS1 en NFS2) 249.210.402 185.435.296 192.454.312 308.918.864 356.863.289
- Koopsector (Vlaamse Woonleningen) 82.673.427 119.737.046 158.556.019 172.224.180 170.514.366
Prefinanciering bouw sociale koopwoningen
- Eigen middelen SHM’s 42.476.659 26.746.258 31.877.107 38.790.320 27.919.802
- Marktconforme VMSW-lening (KT) 23.707.532 18.395.035 14.750.383 37.202.428 37.424.507

In 2009 werd in totaal® voor 64,6 miljoen euro aan project-

subsidies vastgelegd.

De SHM’s vulden deze financiering aan met 66,2 miljoen euro

eigen middelen en met marktconforme VMSW-leningen (LT) ter

waarde van 80,3 miljoen euro.

Subsidies Vlaams Gewest Bouw en Renovatie (SBR)
Aard vastlegging 2005 2006 2007 2008 2009
Bouw en/of renovatie door SHM - 69.948.512,77 63.988.391,38 70.949.017,84 1.565.829,68 44.099,67
ontwerp
Bouw en/of renovatie door SHM - 2.408.815,22 947.547,31 1.536.822,49 1.466.255,61 1.516.002,52
gunning
Bouw en/of renovatie door SHM - 2.301.606,62 1.937.212,52 3.113.078,60 2.944.526,55 2.471.174,95
saldo
Bouw en/of renovatie door andere 4.756.674,22 10.415.222,20 4.072.981,42 3.963.324,90 18.189,60
initiatiefnemers - ontwerp
Bouw en/of renovatie door andere 562.581,04 192.237,52 164.261,04 358.199,82 5.083.417,24
initiatiefnemers - gunning
Bouw en/of renovatie door andere 143.633,92 271.849,41 529.465,62 110.333,64 587.434,29
initiatiefnemers - saldo
Andere 496.394,80 1.476,28 0,00 306,28 0,00
Totaal 80.618.218,59 | 77.753.936,62| 80.365.627,01| 10.408.776,48 9.720.318,27

Subsidies Vlaams Gewest Sloop en Infrastructuur® (SSl)

Aard vastlegging 2005 2006 2007 2008 2009

Eigen werken infrastructuur 19.523.283 24.025.232 37.209.641 19.815.878 28.534.808
Subsidie sloop, bouwrijp maken, 6.339.631 5.061.008 11.463.443 4.242.067 4.064.610
gemeenschapsvoorzieningen en overige

infrastructuur

Subsidie waterleiding en openbare 1.627.018 2.036.331 2.647.038 2.169.991 1.791.141
verlichting

Studiekosten Eigen werken 2.285.707 2.397.403 3.094.822 2.867.916 3.200.610
Proefkosten Eigen werken 164.843 153.893 212.394 247.043 268.630
Andere 20.374 32.464 74.524 621.083 4.700.201
Totaal 29.960.856 33.706.331 54.701.862 29.963.978 42.560.000

4. Subsidies Bouw en Renovatie (SBR), Subsidies Sloop en Infrastructuur
(SSI), Subsidies Verwerving (SV) en Subsidies Bouw Eigendomssector

(SBE).

5. Eris geen rekening gehouden met eventuele verminderingen omdat

die op andere begrotingsjaren kunnen slaan.




1.1 Investeringen voor de realisatie van
sociale huurwoningen door de SHM’s

1.1.1 Investeringen met vroegere investe-
ringsprogramma’s (tot en met 2007:
NFS1-krediet) en de uitvoeringspro-
gramma’s 2008 en 2009 (NFS2-krediet)

Het investeringsbudget in de huursector wordt gebruikt voor
derealisatie van sociale huurwoningen, zowel nieuwbouw, ver-
vangingsbouw als renovatie. Naast deze verrichtingen wordt
een deel van het programma voorbehouden voor verrichtin-
gen die aan specifieke voorwaarden voldoen, zoals aankoop
goede woningen, renovatiewerken na wijziging van bewoning
en CBO-projecten.

Het investeringsbedrag NFS2 voor 2009 bedroeg 420.065.000
euro, waarvan nog 71% de volgende jaren zal vastgelegd wor-
den. Een vastlegging is immers een reservatie van gelden, die
pas plaatsvindt bij de effectieve start van de realisatie van
de woningen.

In totaal werden in 2009 op het programma 2009 en de pro-
gramma’s van de voorgaande jaren voor 356,63 miljoen euro
middelen vastgelegd.

Daar waar voor sommige projecten het NFS2-plafond werd
overschreden, komen de vastleggingen boven dit plafond via
de eigen middelen van de SHM’s of een marktconform VMSW-
krediet in de volgende rubrieken tot uiting.

Nieuwbouw van 32 huurwoningen (24 app. + 8 studio’s)
aan de Lintsesteenweg in Kontich

1.1.2 Investeringen met marktconforme
lening VMSW

De VMSW kan kredieten vrijmaken voor de aanvullende finan-
ciering van grondverwervingen en bouw- en renovatiepro-
jecten, alsook voor infrastructuurwerken en meerwerken op
lopende projecten (de aanvullende financiering voor subsidie-
dossiers is uitdovend).

Nieuw in het kader van het NFS2-besluit van 12 oktober 2007 en
dat ter vervanging van de subsidiedossiers ‘verwerving’ is de
financiering onder de vorm van marktconforme leningen voor
de aankoop van onroerende goederen met het oog op de latere
realisatie van huurwoningen. Die uitgaven worden eerst met
een marktconform overbruggingskrediet gefinancierd - waarop
de SHM alleen de jaarlijkse interesten verschuldigd is - voor
zover de SHM niet opteert om eigen middelen te gebruiken.
Die lening bij aankoop wordt omgezet in een NFS2-krediet op
het ogenblik dat de NFS2-financiering wordt vastgelegd voor de
bouw van de woningen op de aangekochte locatie.

In 2009 werd 68,91 miljoen euro aan investeringen in de huur-
sector met een marktconforme lening vastgelegd.

1.1.3 Investeringen met eigen middelen

SHM’s die over voldoende eigen middelen beschikken, kunnen
sommige verrichtingen volledig of aanvullend op die manier
financieren. Ook de aankoop van onroerende goederen in
afwachting van omzetting in NFS2-krediet verloopt via die
financieringsbron indien de betrokken SHM hiervoor opteert.

In 2009 werd 54,24 miljoen euro van de eigen middelen van de
SHM’s voor investeringen in de huursector vastgelegd.

2§




Overzicht van de investeringsbegroting voor woningbouwprojecten van de SHM’s

HUURSECTOR Goedgekeurde
vastleggingen
2009

1.1.1 Investeringen met investeringspro-

gramma’s

Jaarbudget
oorspronkelijk
programma

% saldo t.o.v.
oorspronkelijk
jaarbudget

Vastleggingen op IP 2004 95.191 8.004.621 7.909.430 226.969.294 3,48%
Vastleggingen op IP 2005 5.498 5.039.137 5.033.639 230.373.834 2,18%
Vastleggingen op IP 2006 13.936.329 36.188.142 22.251.813 234.059.815 9,51%
Vastleggingen op IP 2007 18.534.254 46.473.063 27.938.808 238.272.892 11,73%
Vastleggingen op NFS2 - 2008 202.027.617 253.591.126 51.563.509 384.476.933 13,41%
Vastleggingen op NFS2 - 2009 122.264.399 420.065.000 297.800.601 420.065.000 70,89%
Totaal 356.863.288 |  769.361.089 |  412.497.800 | 1.734.217.768

HUURSECTOR

1.1.2 Investeringen met marktconforme lening VMSW

Goedgekeurde
vastleggingen
2009

Aanvullende financiering SBR (bancaire financiering) 27.512.177
Aanvullende financiering verwervingen onroerende goederen (bancaire financiering) 289.621
Aanvullende financiering BOVEN het plafond NFS2 - PROJECTEN (bancaire financiering) 2.305.657
Aanvullende financiering BOVEN het plafond NFS2 - VERWERVINGEN (bancaire financiering) 332.336
Overbruggingskrediet voor financiering verwervingen (latere omzetting in NFS2) 35.485.657
Verwervingen onroerende goederen (niet bancair) 2.242.449
Infrastructuur en omgeving, afwerkingen werven 743.869
Renovatie eigen patrimonium zonder subsidie 0
Meerwerken op lopende projecten 0
Totaal 68.911.766

1.1.3 Investeringen met eigen middelen

Aanvullende financiering subsidie bouw en renovatie 12.479.231
Aanvullende financiering verwervingen onroerende goederen (bancaire financiering) 11.539
Verwervingen onroerende goederen (+ terugkopen - voorkooprecht) 7.586.351
Financiering BOVEN het plafond NFS2 - PROJECTEN 3.224.019
Financiering BINNEN het plafond NFS2 - PROJECTEN 323.043
Financiering BOVEN het plafond NFS2 - VERWERVINGEN 218.523
Financiering BINNEN het plafond NFS2 - VERWERVINGEN 0
Voorfinanciering verwervingen (latere omzetting in NFS2) 18.663.580
Infrastructuur- en omgevingswerken en diverse kleinere investeringen 3.552.175
Renovatie eigen patrimonium 3.747.121
Meerwerken op lopende projecten - niet geprogrammeerd op NFS2 0
Meerwerken op lopende projecten - BOVEN - niet geprogrammeerd op NFS2 0
Meerwerken op lopende projecten - BINNEN - niet geprogrammeerd op NFS2 0
Verwervingen niet i.f.v. sociale huurwoningen (niet-residenti€le ruimten: kantoren, winkels,...) 1.518.422
Andere investeringen zoals kantoorgebouwen en winkels 2.912.565
Totaal 54.236.569




®

1.2 Investeringen in de koopsector

1.2.1 Investeringen met het investeringspro-
gramma - De Vlaamse Woonlening van
de VMSW

Het investeringsprogramma in de koopsector is volledig gericht
op het hypothecair krediet, hetzij aan kopers van sociale koop-
woningen die door de SHM’s worden gebouwd, hetzij aan par-
ticulieren voor nieuwbouw of aankoop en sanering van een
woning via de private woningmarkt.

Het budget voor de Vlaamse Woonlening van de VMSW bedroeg
in 2009 171,32 miljoen euro, hetgeen 23,73 miljoen euro meer
betekent dan in 2008. Op het programma 2009 werd voor
135,35 miljoen euro vastgelegd (dat gebeurt op het moment
van het versturen van het schriftelijke aanbod), dat is 79% van
het investeringsbudget.

Samen met de vastleggingen op vorige investeringsprogram-
ma’s werd in 2009 voor 170,51 miljoen euro Vlaamse
Woonlening vastgelegd, 1,71 miljoen euro minder dan in 2008.
Voor de financiering van de aankoop van sociale koopwoningen
werd 61,98 miljoen euro vastgelegd; voor de financiering van
nieuwbouw en aankoop en sanering van een woning via de
private woningmarkt 108,53 miljoen euro.

Nieuwbouw van 7 koopwoningen
in de Beselarestraat in Dadizele

1.2.2 Prefinanciering bouwprogramma

De bouw van de sociale koopwoningen die door de SHM’s worden
opgericht, wordt voorgefinancierd met de eigen middelen van de
SHM of met een kortlopende marktconforme lening van de VMSW.

De kopers van de woningen die binnen het bouwprogramma
worden gerealiseerd, komen in aanmerking voor een Vlaamse
Woonlening van de VMSW.

Op de bouwprogramma’s van 2009 en vorige jaren werd in 2009
voor 65,34 miljoen euro vastgelegd.

1.2.3 Investeringen met marktconforme
lening VMSW

SHM’s die over onvoldoende eigen middelen beschikken,
kunnen verwervingen (het aanvullende niet-gesubsidieerde
gedeelte of de integrale verwerving), allerlei kleinere inves-
teringen in omgevingswerken en meerwerken op lopende pro-
jecten financieren via marktconforme leningen.

Sinds 2005 werd de deelrubriek ‘nieuwbouw buiten het
bouwprogramma’® toegevoegd. Het voorzien van een over-
bruggingskrediet geeft de SHM’s de mogelijkheid om op korte
termijn een krediet af te sluiten aan gunstigere voorwaarden
en met minder administratieve randvoorwaarden dan op de
privémarkt. De kopers komen echter niet in aanmerking voor
een Vlaamse Woonlening van de VMSW.

In 2009 werden voor 11,36 miljoen euro marktconforme lenin-
gen ten behoeve van de koopsector afgesloten.

1.2.4 Investeringen met eigen middelen
SHM’s die over voldoende eigen middelen beschikken, kun-
nen sommige projecten volledig of aanvullend op die manier

financieren.

In 2009 werd 16,36 miljoen euro van de eigen middelen van
de SHM’s voor investeringen in de koopsector gereserveerd.

6. Tot de programmatie van 2008 werden op het bouwprogramma bij
voorrang de projecten opgenomen van de SHM’s uit de koopsector
(koop-SHM’s en gemengde SHM’s). De koopprojecten uit de huur-
sector werden enkel opgenomen wanneer er voldoende budgettaire
ruimte was. Sinds 2009 worden alle koopprojecten van de SHM’s,
ongeacht hun hoofdactiviteit, opgenomen op het bouwprogramma,
waardoor de kandidaat-kopers in aanmerking komen voor de
Vlaamse Woonlening. Het zijn wel nog de SHM’s uit de koopsector
(en gemengde) die de administratieve afhandeling van de lening
voor hun rekening nemen.



Overzicht van de investeringsbegroting voor woningbouwprojecten van de SHM’s

EIGENDOMSSECTOR

1.2.1 Investeringen met investerings-
programma

Goedgekeurde
vastleggingen

2009

Jaarbudget
oorspronkelijk
programma

% saldo t.o.v.
oorspronkelijk
jaarbudget

Vastleggingen op IP 2008 35.167.915 37.038.706 1.870.791 147.587.432 1,27%
Vastleggingen op IP 2009 135.346.451 171.323.000 35.976.549 171.323.000 21,00%
Totaal 170.514.366 208.361.706 37.847.340 318.910.432

EIGENDOMSSECTOR Goedgekeurde
vastleggingen
2009

1.2.2 Prefinanciering bouwprogramma
Met rekening-courant SHM - bouwprogramma 2004 167.716
Met marktconforme lening VMSW (vanuit thesaurie) - bouwprogramma 2004 0
Met rekening-courant SHM - bouwprogramma 2006 1.481.295
Met marktconforme lening VMSW (vanuit thesaurie) - bouwprogramma 2006 1.177.243
Met rekening-courant SHM - bouwprogramma 2007 3.326.027
Met marktconforme lening VMSW (vanuit thesaurie) - bouwprogramma 2007 5.245.095
Met rekening-courant SHM - bouwprogramma 2008 6.715.157
Met marktconforme lening VMSW (vanuit thesaurie) - bouwprogramma 2008 18.254.605
Met rekening-courant SHM - bouwprogramma 2009 16.229.606
Met marktconforme lening VMSW (vanuit thesaurie) - bouwprogramma 2009 12.747.565
Totaal 65.344.309
aandeel EM 27.919.801
aandeel MCL 37.424.508
Nieuwbouw buiten het bouwprogramma 1.325.937
Verwervingen onroerende goederen 9.516.812
Infrastructuur en omgevingswerken 514.503
Meerwerken op lopende projecten 0
Totaal 11.357.252

1.2.4 Investeringen met eigen middelen

Nieuwbouw buiten het bouwprogramma 1.829.708
Verwervingen onroerende goederen 12.447.519
Infrastructuur en omgevingswerken, andere kleinere investeringen (niet-gesubsidieerd) 2.081.527
Meerwerken op lopende projecten 0
Verwervingen niet i.f.v. sociale woningen (niet-residenti€le ruimten: kantoren, winkels, ...) 0
Andere investeringen (niet-residenti€le ruimten: kantoorgebouwen, winkels, ...) 0
Totaal 16.358.754




DE ROL VAN DE VMSW IN HET KADER VAN
HET DECREET GROND- EN PANDENBELEID

Op 27 maart 2009 bekrachtigde de Vlaamse Regering het
decreet betreffende het grond- en pandenbeleid. Het decreet
trad, met uitzondering van een aantal specifieke bepalingen,
in werking op 1 september 2009.

In wat volgt wordt een overzicht gegeven van de in 2009 gere-
aliseerde en opgestarte initiatieven. De rol van de VMSW is
de kwaliteitsbewaking van de privé te ontwikkelen projecten
‘woningbouw’ ter invulling van de sociale lasten ‘in natura’.
Die kwaliteitsbewaking gebeurt via de attestering in drie
deelattesten.

De bepalingen met betrekking tot de uitvoering van sociale
lasten in natura hebben uitwerking sinds 31 december 2009.

Bij de communicatie over het decreet werd bijzondere aan-
dacht besteed aan de lokale besturen als doelgroep. In functie
van hun behoeften werden, naast algemeen ondersteunende
initiatieven, ook specifieke acties ondernomen. Ook bij de
implementatie van het decreet waren de lokale besturen een
belangrijke, maar zeker niet de enige doelgroep.

In het voorjaar van 2009, tijdens de behandeling van het ont-
werpdecreet in het Vlaams Parlement, werden infosessies
georganiseerd door het Departement RWO voor de ambtenaren
van het beleidsdomein (centraal) en voor de lokale besturen
(provinciaal).

Het Agentschap Wonen-Vlaanderen en de VMSW hebben via
presentaties op verscheidene fora (o.m. Woonforum) eveneens

informatie over het decreet verstrekt voor diverse doelgroe-
pen (sociale woonactoren, VLORO, VCB en Bouwunie).

Vanuit haar structurele opdracht tot ondersteuning van de ver-
schillende sociale woonactoren bij de realisatie van sociale
woonprojecten en bij het beheer van hun woningpatrimonium,
organiseert de VMSW regelmatig overleg met hen. Sinds het van
kracht worden van het decreet kan ook een private actor een
sociale woonactor zijn. Daarom organiseert de VMSW nu ook
overleg met de vastgoedsector, de Vlaamse Confederatie Bouw
en de Bouwunie, waarbij ook het Agentschap Wonen-Vlaande-
ren wordt betrokken. De VMSW ontwikkelde (als evoluerend
werkinstrument) een draaiboek met o.a. eerste ontwerpen van
de te verlenen deelattesten om zo ook, in samenspraak met
de in de sector ‘nieuwe’ privéactoren, ook mogelijke pijn- en
knelpunten te kunnen aanduiden en waar mogelijk te remedié-
ren. Ook het Agentschap Wonen-Vlaanderen werd, omwille van
zijn rolin het lokaal woonoverleg, betrokken bij de gesprekken
met de privé-initiatiefnemers.

Voortvloeiend uit die gesprekken werd op 15 oktober 2009 de
door het Agentschap Wonen-Vlaanderen en de VMSW opge-
stelde toelichtingsnota ‘Lokaal woonbeleid op een nieuw
spoor’ naar alle lokale besturen, sociale woonactoren en de
private sector verstuurd. Hiermee wilden de beide agent-
schappen op een toegankelijke manier - en steeds vanuit het
lokale perspectief - verduidelijken hoe de planning en realisa-
tie van sociale woonprojecten soepel kunnen worden ingepast
in een vernieuwd lokaal woonbeleid.

Fala

Nieuwbouw van 13 huurwoningen met
omgevingsaanleg in de Vissenstraat in Eindhout



Van zodra de decreten en uitvoeringsbesluiten door de Vlaamse
Regering intussen werden bekrachtigd of goedgekeurd, werden
zij via de website www.ruimtelijkeordening.be ter beschikking
gesteld. Ook de ontwerpbesluiten werden, in afwachting van
de definitieve goedkeuring, via deze weg gepubliceerd.

Gelet op de samenhang tussen de regelgeving en de nood
aan een integrerende toegang tot de webcommunicatie van
de verschillende entiteiten van het beleidsdomein, heeft het
Departement RWO in samenwerking met de agentschappen
beslist om een portaalsite www.rwo.be op te starten. De por-
taalsite werd op 1 augustus 2009 gelanceerd, met het doel om
op termijn een centrale toegang naar alle informatie over het
beleidsdomein RWO te bieden.

In augustus 2009 was het decreet beschikbaar in gedrukte
vorm.

Vanaf 1 september 2009 konden privé-initiatiefnemers zich,
zoals voorzien via het decreet, aanmelden bij de VMSW. Dat
gebeurt digitaal via een daartoe voorziene knop op de start-
pagina van www.vmsw.be. Wegens het ontbreken van uitvoe-
ringsbesluiten werd voorzien in de mogelijkheid tot het aan-
vragen van niet-officiéle ‘voorattesten’ om conformiteit met
de vooropgestelde kwaliteitseisen van de VMSW (uitgegeven in
de publicatie C 2008) te toetsen. Hier werd niet op ingegaan,
vermoedelijk vanwege de nog heersende onduidelijkheid.

In 2009 werden vandaar noch ‘voorattesten’, noch deelattes-
ten uitgereikt.

Op 8 december 2009 verstuurde de VMSW via het beveiligde
extranet Woonnet aan de sociale huisvestingssector de telex

P Nleuwbouw van 12 huurwoningen in
'wuk ‘Ruyter Podtsmeulen (fase 2) in Waasmunster

‘Kennisgeving handelingen in het kader van het grond- en pan-
denbeleid’. Met die telex wilde de VMSW kenbaar maken hoe
zij haar nieuwe opdracht als attesterend orgaan in het kader
van de uitvoering in natura van sociale lasten zou invullen.

Verdere communicatie over en de implementatie van het
decreet grond- en pandenbeleid zullen zich niet meer priori-
tair toespitsen op de lokale besturen, maar ook op de andere
betrokken doelgroepen, waaronder niet in het minst de bouw-
promotoren en ontwikkelaars. In functie van hun behoeften
zullen, naast algemeen ondersteunende initiatieven, ook spe-
cifieke acties ondernomen worden.

De uitvoering van sociale lasten en lasten bescheiden woon-
aanbod zal worden onderworpen aan een monitoring door het
Departement RWO, aangestuurd via richtsnoeren en aanwij-
zingen die in de loop van 2010 zullen worden opgenomen in
een besluit van de Vlaamse Regering. In dat opzicht zullen
er duidelijke afspraken gemaakt worden met het Agentschap
Ruimte en Erfgoed, voor de opvolging van vergunningen waar-
aan een (sociale) last verbonden is, en met de VMSW, waaraan
alle geplande sociale woonprojecten, inclusief die van private
bouwheren en verkavelaars, moeten worden aangemeld met
het oog op opname ervan in het jaarlijkse uitvoeringspro-
gramma.




ONROERENDE TRANSACTIES VAN DE SHM’S

In 2009 zijn de grondreserves van de SHM’s verder gedaald ten
opzichte van de voorgaande jaren.

De verdeling van die grondreserves onder de SHM’s blijkt niet
gelijkmatig te zijn. Sommige SHM’s hebben een grondreserve
die voldoende is voor hun realisaties van de komende 20 jaar,
terwijl andere SHM’s over geen enkele bruikbare grondreserve
beschikken.

De grondreserves blijken ook ongelijk verdeeld te zijn over de
Vlaamse provincies. Zo zijn de ontwikkelbare grondreserves in
de provincie Vlaams-Brabant sterk ondermaats in vergelijking
met de andere Vlaamse provincies. De provincie West-Vlaan-
deren beschikt daarentegen over een zeer degelijke en uit-
gebouwde grondreserve. Dat heeft te maken met het feit dat
veel woonuitbreidingsgebieden via een goedgekeurd Bijzonder
Plan van Aanleg (BPA) mogen worden ontwikkeld.

Onderstaande grafieken geven de stand van zaken per kwar-
taal weer van de verwervingen en verwijderingen van gronden
door de SHM’s in het Vlaams Gewest. Ze geven een indicatie
van de inspanningen van de SHM’s om gronden te verwerven

en/of te gebruiken. De eerste grafiek geeft een overzicht van
de verworven oppervlakte (groene kleur) en de verwijderde of
gebruikte oppervlakte (blauwe kleur) per kwartaal. De tweede
grafiek geeft de som weer van de verworven oppervlakte min
de verwijderde of gebruikte oppervlakte per kwartaal?. De
grafieken geven enkel een overzicht van de grondoppervlakte
die tijdens het betrokken kwartaal verworven en verwijderd
werd en laten de nog beschikbare historische grondreserves
buiten beschouwing.

7. De oppervlakte van een grond wordt pas meegerekend of afgetrok-
ken van het onroerend patrimonium van een SHM wanneer de VMSW
een kopie van de akte van de verwerving of overdracht van de SHM
ontvangt. In geval van de bebouwing van een grond wordt de opper-
vlakte afgetrokken van het onroerend patrimonium van de SHM wan-
neer een project aanbestedingsklaar is en een inplantingsplan van
het project overgemaakt wordt aan het GIS.

Onroerende transacties per kwartaal: gronden verworven vs. gronden verwijderd en in gebruik
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Verwervingen

Dat zijn bijna alle verrichtingen die het onroerend patrimo-

nium van een SHM verhogen. Het gaat meer bepaald om:

« de aankoop van bebouwde en onbebouwde eigendommen
met het oog op sloop en nieuwbouw en/of renovatie;

« de aankoop van strategische gronden;

« grondinbreng via schenking;

« het bekomen van zakelijke rechten, zoals erfpacht en het
recht van opstal;

« verwervingen via onteigening.

De aankoop van ‘goede woningen’ en de wederinkoop van
huur- of koopwoningen worden niet meegerekend omdat
bebouwde grond wordt gekocht en de verworven oppervlakte
reeds in gebruik is.

Verwijderingen

Dat zijn alle verrichtingen waardoor onroerende goederen het
vermogen van de SHM verlaten omdat ze verkocht zijn of over-
gedragen naar het openbaar domein, alsook de verrichtingen
waardoor de eigendommen niet meer benut kunnen worden
omdat ze bebouwd zijn. Ook sommige erfdienstbaarheden met
een min of meer permanent karakter worden als verwijdering
beschouwd.




CONSTRUCTIEVE BENADERING OVERHEIDS-
OPDRACHTEN

Constructieve Benadering Overheidsopdrachten, kortweg
CBO, is een model voor publiek-private samenwerking binnen
de sociale huisvestingssector. Het betreft een marktbevraging
met integratie van grondaanbod, projectontwerp en realisa-
tie. Het is dus als het ware een vorm van ‘sleutel-op-de-deur’
waarbij het VMSW-verwijsbestek ABC zorgt voor de kwaliteits-
garantie van de sociale huisvesting. Met de jaarlijks georgani-
seerde CBO wenst de VMSW een zo breed mogelijk beroep op
de mededinging te garanderen via een onderhandelingsproce-
dure met voorafgaande bekendmaking.

De procedure bestaat uit drie fasen: (1) een algemene oproep
tot kandidatuurstelling door de VMSW voor deelname aan een
project grond-concept-bouw, (2) een uitgetekend vooront-
werp met materiaalbeschrijvingen, de grondprijs en de bouw-
prijs per vierkante meter en (3) een onderhandelingsproce-
dure over de kostprijs en de opmaak en aanvaarding van het
uitvoeringsdossier. Deze derde fase wordt afgesloten met de
verkoop van de grond aan de SHM en de gunning van de werken.

In november 2008 werd voor de vijfde maal een CBO-proce-
dure opgestart. Het betrof opnieuw één globale procedure
voor heel Vlaanderen, waarvoor een budget ten belope van
25 miljoen euro werd voorbehouden. 48 SHM’s bevestigden te
willen deelnemen, met opgave van de (deel)gemeenten in hun
werkgebied waar zij CBO mogelijk achten, alsook van de lokale
woonbehoeften met opgave van de woningtypologie.

Fase 1

In februari 2009 werden 40 sitevoorstellen ingediend door
19 kandidaten. Niet alle kandidaturen bleken aanvaardbaar.
Twaalf inschrijvers voor 25 projecten beantwoordden in deze
fase aan de eisen van het bestek voor fase 1 en werden, na
ontvangst van de SHM-bijsturingen, uitgenodigd om een voor-
ontwerp in te dienen tegen uiterlijk 21 augustus 2009. Twaalf
projecten werden niet aanvaard omwille van het niet of laattij-
dig overmaken van de gevraagde inschrijvingsdocumenten in de
eerste fase. Drie projecten werden niet aanvaard omdat ze niet
waren gelegen in het werkgebied van de SHM uit de huursector
die deelnam aan de CBO-procedure 2008. Er konden bijgevolg
geen huurwoningen gerealiseerd worden, enkel koopwoningen.

Fase 2

Op 21 augustus 2009 werden 18 projecten door 10 inschrijvers
ingediend voor de tweede fase van de onderhandelingsprocedure.
Bij de beoordeling golden de volgende vijf gunningscriteria in
volgorde van afnemend belang: de prijs, de architecturale en
stedenbouwkundige waarde, de technische kwaliteit, de over-
eenstemming met de sitecriteria en de uitvoeringstermijn.

Zeven projecten werden niet geselecteerd voor rechtstreekse
toetreding tot de derde fase van de onderhandelingsprocedure
op basis van de prijs, drie projecten werden niet geselecteerd
op basis van de architecturale en stedenbouwkundige waarde
enerzijds en de technische kwaliteit anderzijds.

De beoordeling van de elementen voor de architecturale en ste-
denbouwkundige waarde én de technische kwaliteit gebeurde
door een Gemengde Technische Commissie, samengesteld uit
vertegenwoordigers van het Departement RWO afdeling Woon-
beleid, de Orde van Architecten en de VMSW (afdeling Gesubsi-
dieerde Infrastructuur en afdeling Projecten). De beoordeling
van de overeenstemming met de sitecriteria gebeurde op basis
van de ingediende offertes. De uitvoeringstermijn ten slotte
werd beoordeeld op basis van uitvoeringscurves die terug te
vinden zijn in de A2001 en die rekening houden met de soort
en het aantal woningen.

De raad van bestuur van de VMSW besliste op 8 december 2009
akkoord te gaan met de voorgestelde rangschikking in fase 2
van de ingediende offertes, alsook met het voorstel om de vijf
gerangschikte projecten toe te laten tot de derde fase van de
onderhandelingsprocedure en drie offertes door te verwijzen
naar de herkansing van fase 2.

Fase 3

De volgende projecten, met vermelding van de grondprijs
en de prijs voor de opbouw (inclusief studiekosten, exclusief
btw), werden rechtstreeks toegelaten tot de derde fase:

- NV COSIMCO: project te Meulebeke, De Kerkemeersen - deel
2: 24 appartementen + 11 woningen voor 1.454.942,73 euro
(grond) + 4.597.000 euro (opbouw);

- NV COSIMCO: project te Zwijndrecht (Burcht), binnengebied
Idsteinlaan - Elfgemeetwegel - Verbindingsstraat: 39 appar-
tementen voor 570.405,30 euro (grond) + 4.794.000 euro
(opbouw);

- NV DURABRI