Vraag nr. 20
van 15 oktober 2004
van de heer CARL DECALUWE

Erkende vennootschappen — Financiéle situatie

In opvolging van mijn schriftelijke vraag nr. 4 van
10 oktober 2003 (Bulletin van Vragen en Ant-
woorden nr. 4 van 28 november 2003, blz. 1140)
had ik de minister graag volgende vragen gesteld.

1. Kan de minister m.b.t. de erkende vennoot-
schappen (EV’s) aan de hand van de rekening-
courant (RC) bij de Vlaamse Huisvestingsmaat-
schappij (VHM), de eigen liquide middelen
(exclusief RC bij VHM), het boekhoudkun-
dig resultaat en het resultaat van de gewone
bedrijfsuitoefening, aantonen hoe het gesteld
is met de financiéle situatie van de erkende ven-
nootschappen uit de huursector ?

Kan dit eveneens opgesplitst per provincie ?

2. Hoeveel en welke EV’s leden een boekhoud-
kundig verlies en kampen met een structureel
tekort, wat is daarvan de oorzaak ?

In welke gevallen ging het om een uitzonderlijk
verlies en in welke gevallen vloeide dit verlies
voort uit de normale bedrijfsvoering ?

Welke maatregelen werden hierbij telkens geno-
men en welke instructies worden daartoe gege-
ven vanuit de Vlaamse Huisvestingsmaatschap-

pij ?

3. Welke maatregelen worden/werden genomen om
de RC en in het algemeen de financiéle situatie
van de vennootschappen op peil te houden ?

Welke maatregelen worden genomen wanneer
deze rekeningen een negatief saldo vertonen ?

Antwoord
1. Het gevraagde cijfermateriaal wordt, ter aan-
vulling van de gegevens verstrekt in de vorige

jaren, geleverd als bijlage.

Aan de hand van de opgesomde criteria kan
evenwel niet aangetoond worden hoe het gesteld

is met de sector. De gegevens kunnen weliswaar
een indicatie geven, maar ze verwijzen naar het
verleden, niet naar de toekomst.

Voor een goed zicht op de situatie van onder-
nemingen zijn minimaal volgende gegevens
vereist:

— situatie van de liquide middelen,

— resultaat uit de gewone bedrijfsuitoefening
(rentabiliteitsstandpunt),

— de vrije cashflow, dit is de dekking van de
financiéle stromen van het vreemd vermo-
gen door de operationele cashflow.

Bovendien hoort hierbij een onderzoek naar
de evolutie van de samenstellende delen in het
verleden, maar vooral ook de toekomst. Deze
gegevens zijn vaak vertrouwelijk.

Deze oefening werd reeds gemaakt voor tien
socialehuisvestingsmaatschappijen (SHM) (zie
ook antwoord op een volgende vraag).

. Uit de gegevens is af te leiden dat van de 96

socialehuisvestingsmaatschappijen uit de huur-
sector negentien SHM's in het boekjaar 2003
een boekhoudkundig verlies leden, terwijl 34
SHM's een negatief resultaat hebben uit de
gewone bedrijfsuitoefening.

De oorzaken zijn divers. Belangrijkste impact
komt evenwel van de lage huurinkomsten, ver-
hoogde onderhoudskosten en gestegen onroe-
rende voorheffing.

De VHM heeft, zoals hierboven gesteld, voor
tien socialehuisvestingsmaatschappijen onder-
zocht hoe hun situatie verbeterd kan worden
via elementen waarop ze zelf — weliswaar in
beperkte mate — grip hebben (zoals huurinkom-
sten en onderhoud). Deze maatschappijen wer-
den in het overzicht cursief vermeld.

In de loop van dit jaar spitste het onderzoek
zich toe op SHM's met een negatieve liquidi-
teitspositie, zoals die tot uiting kwam in de
cumulatie van drie financiéle kengetallen en
waarbij een onderzoeksperiode van drie jaar
in aanmerking werd genomen: de negatieve
situatie van de rekening-courant bij de VHM
op 31 december 2003 werd gecombineerd met
een negatief resultaat uit de gewone bedrijfsuit-



oefening en een negatieve vrije cashflow. Voor
de laatste twee criteria gelden de gegevens van
de boekjaren 2000 tot en met 2002.

De vrije cashflow geeft aan in welke mate een
SHM aan haar verplichtingen kan voldoen met
demiddelen verkregen bij haar gewone bedrijfsuit-
oefening (of: volstaan de huren om de lasten te
dekken). Voor de meeste socialehuisvestingsmaat-
schappijen is dit momenteel geen probleem, reke-
ning houdende met zowel oudere projecten als
nieuwe (die, zoals geweten, in meerdere gevallen
verlieslatend zijn in de eerste jaren).

De VHM heeft een systeem opgestart van
financiéle planningen voor socialehuisvestings-
maatschappijen dat een werkinstrument moet
worden om knelpunten sneller te detecteren.
Dit instrument wordt momenteel geinformati-
seerd. Na verloop van een aantal jaren zal het
duidelijker evoluties kunnen weergeven.

. De mogelijkheden om binnen het kader van
de bestaande regeling tot een verbetering van
de financiéle situatie van tien SHM's te komen
die een negatieve RC hadden en een negatief
resultaat gecombineerd met een negatieve cash-
flow, werden onderzocht uit het oogpunt van
de globale werking en of een inhaalbeweging
noodzakelijk is, bijvoorbeeld wat betreft de
basishuurprijzen of onderhoud van het patri-
monium. Zo hebben sommige maatschappijen
hun huurprijzen jarenlang niet aangepast. Som-
mige maatschappijen hebben gedurende jaren
onderhoudswerken uitgesteld.

Ter herinnering: een basishuurprijs (om het
zeer simpel te stellen "de marktprijs") is niet
wat de doorsnechuurder betaalt. Op deze basis-
huurprijs gebeurt een correctie (naar beneden)
gerelateerd aan het inkomen van de huurder.
Met andere woorden, als een basishuurprijs
stijgt, betekent dit niet dat de werkelijke huurprijs
die een huurder betaalt in dezelfde mate stijgt.

Uit gesprekken tussen de betrokken sociale-
huisvestingsmaatschappijen en de VHM zijn
een aantal afspraken voortgevloeid en werden
aanbevelingen geformuleerd, bijvoorbeeld met
betrekking tot het onderzoeken of effectief aan-
passen van de basishuurprijzen, of met betrek-
king tot de onderhoudsplanning. Zij zijn of
worden in onderling overleg geintegreerd in een

formele overeenkomst "werkafspraken", die rui-
mer van opvatting is dan het louter financiéle,
omdat het document ook de engagementen van
de beide partijen definicert op het vlak van het
patrimonium en het beheer van de maatschap-

py.

Ter herinnering en verduidelijking: het bepalen
van het niveau van de basishuurprijs behoort
tot de bevoegdheid van de betrokken sociale-
huisvestingsmaatschappijen.

Belangrijker evenwel is het feit dat ik oog heb
voor de noodzaak van meer structurele maatre-
gelen: in de eerste plaats een aangepaste sociale
huurreglementering waarop een sluitend en
transparant financieringssysteem gebouwd kan
worden. Beide zaken staan dan ook hoog op
mijn prioriteitenlijstje.

Ook in het Regeerakkoord 2004 van de nieuwe
Vlaamse Regering (blz. 29) wordt bijzondere
aandacht besteed aan beide bekommernissen:
"Voor socialehuisvestingsmaatschappijen, die
verhuren aan mensen met een zeer laag inko-
men, en daardoor met een verliespost zitten,
zoeken we naar een structurele oplossing. Hier-
voor worden de financiéle situaties van de socia-
lehuisvestingsmaatschappijen in kaart gebracht
(... ) . Het systeem van de inkomensgrenzen
wordt herbekeken met het oog op het bereiken
van een betere sociale mix."

De opdracht om de financiéle situatie in kaart
te brengen, is intussen gegeven.

In afwachting van een meer structurele oplos-
sing voor het tekort aan inkomsten van som-
mige socialehuisvestingsmaatschappijen wordt
ook in 2005 voorzien in een bijzondere verhuur-
subsidie, die beschouwd kan worden als een
overgangsmaatregel. Hiervoor wordt, net zoals
in 2002 en 2003, in de begroting van de Vlaam-
se Gemeenschap een bedrag van 11 miljoen
EUR vastgelegd en aan de betrokken SHM's
verdeeld.

Om de liquiditeitsevolutie van elke SHM beter
te kunnen opvolgen, rekening houdende met
de projecten in uitvoering, is de VHM vorig
jaar gestart met het opmaken van financiéle
planningen met een looptijd van 5 jaar. Thans
is een informatiseringsproject hiervoor lopende
om een blijvende opvolging toe te laten.
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