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ACTIEF 
VASTE ACTIVA 

- Elk vast actiefbestanddeel wordt opgenomen in de boekhouding tegen 
aanschaffingswaarde inclusief kosten (aankoopkosten, niet-aftrekbare btw). 

 
- Alle afschrijvingen op vaste activa worden lineair en pro rata temporis berekend, 

vanaf de eerste dag van de maand volgend op de boekingsmaand van de factuur. 
 

- Afschrijvingen vinden niet meer plaats in de maand van verkoop van het 
desbetreffende actief. 

 
Immateriële vaste activa 
 

- Kosten van software worden geactiveerd vanaf 1.000 euro per eenheid, inclusief 
bijkomende kosten per eenheid. 

 
- De afschrijvingen worden als volgt berekend: lineair over drie jaar. 

 
Materiële vaste activa 
 
- De materiële vaste activa omvatten: 
 

A.  Terreinen en gebouwen 
B.  Installaties, machines en uitrusting 
C.  Meubilair en rollend materieel 
D.  Vaste activa in leasing of op grond van een soortgelijk recht  
E.  Overige materiële vaste activa 
F.  Vaste activa in aanbouw en vooruitbetalingen  

 
- Aankopen worden in de regel geactiveerd wanneer de eenheidsprijs hoger is dan 1.000 
euro. Bepaalde aankopen met een eenheidsprijs kleiner dan 1.000 euro worden soms toch 
geactiveerd omdat ze een onderdeel vormen van een groter geheel waarvan de totale 
kostprijs wel veel hoger is dan 1.000 euro. De aankopen worden voor de aankoopwaarde, 
het bedrag van de niet-afgetrokken btw inbegrepen, op het actief van de balans geboekt. 
 
- Kosten ten gevolge van verbetering en onderhoud mogen worden geactiveerd op 
voorwaarde dat deze meer dan 50% van de vervangingswaarde van het oorspronkelijk 
actief bedragen en deze kosten verondersteld worden:  

1)  de capaciteit te verhogen en/of 
2)  de technische mogelijkheden te verbeteren en/of 
3)  de oorspronkelijke geschatte levensduur te verlengen en/of 
4)  het actief in overeenstemming te brengen met veiligheidsvoorschriften en/of 

milieureglementeringen. 
Courante onderhouds- en herstellingswerken worden volledig ten laste van de 
resultatenrekening genomen in het jaar dat ze werden uitgevoerd. 
 
- Materiële vaste activa kunnen worden geherwaardeerd wanneer blijkt dat de 
marktwaarde op een duurzame wijze hoger zou liggen dan de boekwaarde. Deze correctie 
wordt geboekt tegenover de rubriek herwaarderingsmeerwaarden op de passiefzijde van 
de balans.  
De meerwaarden worden afgeschreven over de resterende levensduur van het 
actiefbestanddeel. 
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Bij een latere waardevermindering mag de meerwaarde worden afgeboekt tot beloop van 
het nog niet afgeschreven gedeelte van de meerwaarde.  
 
A. Terreinen en gebouwen 
 

- De aankopen worden voor hun aankoopwaarde of bouwwaarde op het actief van 
de balans geboekt, het bedrag van de niet-afgetrokken btw met betrekking tot de 
gebouwen en andere aankoopkosten (bvb. aktekosten, opmetingskosten) 
inbegrepen. 
Voor de passiefwoningen te Wachtebeke worden de erelonen mee geactiveerd. 

 
- De afschrijvingen worden als volgt berekend: 

 - de verhuurde woningen te Wachtebeke: vanaf 1970, lineair over 66 jaar; 
- de renovatie als totaalproject van de woningen te Wachtebeke : lineair over 15 jaar 
- passiefwoningen te Wachtebeke: lineair over 33 jaar; 
- de gevelrenovatie van de verhuurde woningen te Wachtebeke: lineair over 50 jaar vanaf 
1986; 
- de herwaarderingsmeerwaarden van de verhuurde woningen geboekt in 1990: lineair over 
de resterende afschrijvingsduur van de woningen; 
- de aanschaffingsprijs van wederingekochte woningen wordt afgeschreven over de 
resterende levensduur van de verhuurde woningen; 
 
B. Installaties, machines en uitrusting 
 
De afschrijvingen worden als volgt berekend: 

- hardware : lineair over drie jaar. 
 
 
C. Meubilair en rollend materieel 
 
De afschrijvingen worden als volgt berekend: 

- meubilair: lineair over tien jaar; 
- kantoormaterieel: lineair over vijf jaar; 
- rollend materieel: lineair over vijf jaar. 

 
E. Overige materiële vaste activa 
 
De afschrijvingen worden als volgt berekend:  
- kosten van inrichting van gehuurde gebouwen : lineair over tien jaar 
 
Financiële vaste activa 
 

- De deelnemingen en aandelen worden gewaardeerd tegen aanschaffingswaarde. 
- Waardevermindering wordt geboekt in geval van duurzame minderwaarde 

rekening houdend met de vooruitzichten en de rentabiliteit van de onderneming. 
- De vorderingen en borgtochten in contanten worden gewaardeerd tegen nominale 

waarde. 
VLOTTENDE ACTIVA 
Vorderingen op meer dan één jaar 
 

- De vorderingen worden voor hun nominale waarde geboekt. 
 



 

 

3 

- Voor de hypothecaire debiteuren die op het einde van het boekjaar een 
achterstand vertonen van meer dan 2.500 euro of een achterstand ouder dan 360 
dagen, wordt een waardevermindering geboekt die gelijk is aan het verschil tussen 
vordering (omloop + eisbare bedragen) en gedwongen openbare verkoopwaarde 
van de woning, voor zover dit verschil positief is.  

 
Voorraden en bestellingen in uitvoering 
 
Handelsgoederen: 
 

- De voorraad documenten wordt gewaardeerd aan aanschaffingswaarde. 
 
Onroerende goederen bestemd voor verkoop: 
 

- De gronden worden geboekt op het actief van de balans, hetzij voor hun 
aankoopwaarde, inclusief de aankoopkosten, hetzij voor de marktwaarde ingeval 
deze laatste lager is. 

 
- De gebouwen worden geboekt op het actief van de balans, hetzij voor hun 

bouwwaarde, hetzij voor hun marktwaarde indien deze lager is. De bouwwaarde is 
inclusief de niet-afgetrokken btw.  

 
 
Vorderingen op ten hoogste één jaar 
 

- De vorderingen worden voor hun nominale waarde geboekt. 
 

- Het saldo van de dubieuze debiteuren wordt integraal als waardevermindering in 
het resultaat genomen. 
 

- Vordering doorbetalingsgarantie sociale verhuurkantoren (SVK’s) 
De VMSW legt een waardevermindering aan op de gedurende het jaar ontstane 
vorderingen op één of meerdere SVK’s n.a..v. de doorbetalingsgarantie, wanneer er 
op jaareinde nog geen terugbetaling gebeurde voor deze vordering.  

 
 
Geldbeleggingen 
 

- De vastrentende effecten worden gewaardeerd tegen hun aanschaffingswaarde. 
Wanneer evenwel hun actuariële rendement berekend bij de aankoop, met 
inachtneming van hun terugbetalingswaarde op de vervaldag, verschilt van hun 
nominale rendement, wordt het verschil tussen de aanschaffingswaarde en de 
terugbetalingswaarde pro rata temporis voor de resterende looptijd van de 
effecten in resultaat genomen als bestanddeel van de renteopbrengst van deze 
effecten en, naargelang van het geval, toegevoegd aan of afgetrokken van de 
aanschaffingswaarde van de effecten. De inresultaatneming van dat verschil 
gebeurt op geactualiseerde basis, uitgaande van het actuarieel rendement bij 
aankoop. Een waardevermindering wordt geboekt indien de realisatiewaarde op 
balansdatum lager is dan de boekwaarde. 

 
- De tegoeden bij financiële instellingen, o.a. termijnrekeningen en 

schatkistcertificaten, worden voor hun nominale waarde opgenomen. 
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Liquide middelen 
 
Liquide middelen worden gewaardeerd tegen nominale waarde. 
 
 
PASSIEF 
Kapitaal 
  
Het geplaatste kapitaal en als minpost het niet-opgevraagde kapitaal worden afzonderlijk 
opgenomen. Het saldo geeft het daadwerkelijk gestorte kapitaal. 
 
Reserves 
 
Jaarlijks moet de wettelijke reserve worden verhoogd met 5% van de nettowinst totdat de 
wettelijke reserve 10% van het maatschappelijk kapitaal bedraagt. 
 
Kapitaalsubsidies  
 

- De Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen ontving tot boekjaar 2015 ter 
financiering van haar gewone investeringsprogramma’s kapitaalsubsidies van het 
Vlaams Gewest, berekend als een percentage van het investeringsvolume voor de 
huursector en de koopsector. 

 
- De kapitaalsubsidies worden gewaardeerd aan nominale waarde na aftrek van de 

uitgestelde belastingen. 
 

- Deze subsidies worden afgeschreven volgens het hiernavolgend schema: 
- Kapitaalsubsidies op de programma’s vóór 1994 huursector : lineair over 68 jaar; 

 
- Kapitaalsubsidies op de programma’s vóór 1994 koopsector : lineair over 25 jaar; 

 
- Kapitaalsubsidies op de programma’s vanaf 1994 huursector : lineair over 35 jaar; 

 
- Kapitaalsubsidies op de programma’s vanaf 1994 koopsector, geboekt vóór 2002 : 

lineair over 25 jaar; 
 

- Kapitaalsubsidies op de programma’s vanaf 1994 koopsector, geboekt vanaf 2002 : 
lineair over 20 jaar; 
 

- Kapitaalsubsidies op de programma’s vanaf 1994 koopsector, geboekt vanaf 2015 : 
lineair over 25 jaar 

 
- De kapitaalsubsidies voor de programma’s vanaf 2008 voor de huursector 

(financieringssysteem NFS2) worden vanaf betalingsjaar 2012 degressief afgeschreven 
volgens een model dat de renteverschillen tussen de theoretisch aangegane leningen 
en de toegestane leningen berekent. Een tabel met de (vaste) degressieve 
afschrijvingspercentages wordt bijgehouden in het boekhoudpakket.  
 

De tabel met afschrijvingspercentages vindt u hierna:  
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Kapitaalsubsidies 
ontvangen vanaf 2012 Verleden: kapitaalsubsidies ontvangen in de jaren 2008 t.e.m. 2011 

Jaar Degressief model 
4j lineair, rest 
degressief 

3j lineair, rest 
degressief 

2j lineair, rest 
degressief 

1j lineair, rest 
degressief 

1 4,40% 2,86% 2,86% 2,86% 2,86% 
2 4,60% 2,86% 2,86% 2,86% 4,75% 
3 4,53% 2,86% 2,86% 4,77% 4,68% 
4 4,46% 2,86% 4,79% 4,69% 4,60% 
5 4,40% 4,82% 4,72% 4,62% 4,53% 
6 4,32% 4,74% 4,63% 4,54% 4,44% 
7 4,24% 4,65% 4,55% 4,45% 4,36% 
8 4,16% 4,55% 4,45% 4,36% 4,27% 
9 4,08% 4,45% 4,36% 4,27% 4,18% 
10 4,00% 4,36% 4,26% 4,17% 4,09% 
11 3,90% 4,25% 4,16% 4,07% 3,99% 
12 3,81% 4,14% 4,05% 3,96% 3,89% 
13 3,71% 4,03% 3,94% 3,86% 3,78% 
14 3,61% 3,91% 3,83% 3,75% 3,67% 
15 3,50% 3,79% 3,71% 3,63% 3,56% 
16 3,39% 3,66% 3,58% 3,51% 3,44% 
17 3,27% 3,53% 3,46% 3,38% 3,32% 
18 3,15% 3,39% 3,32% 3,25% 3,18% 
19 3,02% 3,25% 3,18% 3,11% 3,05% 
20 2,89% 3,10% 3,03% 2,97% 2,91% 
21 2,75% 2,95% 2,88% 2,82% 2,77% 
22 2,60% 2,79% 2,72% 2,67% 2,61% 
23 2,45% 2,61% 2,55% 2,50% 2,45% 
24 2,29% 2,44% 2,39% 2,34% 2,29% 
25 2,13% 2,26% 2,22% 2,17% 2,13% 
26 1,95% 2,07% 2,02% 1,98% 1,94% 
27 1,77% 1,87% 1,83% 1,80% 1,76% 
28 1,59% 1,67% 1,63% 1,60% 1,57% 
29 1,39% 1,46% 1,43% 1,40% 1,37% 
30 1,18% 1,25% 1,22% 1,19% 1,17% 
31 0,97% 1,01% 0,99% 0,97% 0,95% 
32 0,74% 0,77% 0,75% 0,74% 0,72% 
33 0,51% 0,53% 0,52% 0,51% 0,50% 
34 0,24% 0,26% 0,25% 0,23% 0,22% 
35 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 
 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 

 
- In boekjaar 2016 werd het saldo aan door te geven FS3-tussenkomst van einde 2015 

herboekt van schuldenrekening naar kapitaalsubsidies. Een degressief 
afschrijvingsmodel werd uitgewerkt. De afschrijvingen zijn zodanig gespreid in de 
tijd dat zij overeenstemmen met de jaarlijkse tussenkomsten die in de toekomst 
uitbetaald zullen worden, volgens de aflossingstabellen van een concreet volume 
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aan FS3-leningen. De afschrijving van de subsidie stemt dus, net zoals bij de andere 
financieringssystemen, overeen met een jaarlijkse tussenkomst die het verlies door 
goedkope kredietverstrekking opvangt. De overboeking gebeurde n.a.v. de opname 
van de VMSW in de Vlaamse consolidatiekring. 
Het degressief afschrijvingsritme vindt u hierna: 
 

Jaar Degressief model FS3 
1 4,70% 
2 4,57% 
3 4,43% 
4 4,43% 
5 4,43% 
6 4,37% 
7 4,30% 
8 4,22% 
9 4,13% 
10 4,04% 
11 3,95% 
12 3,85% 
13 3,75% 
14 3,64% 
15 3,53% 
16 3,42% 
17 3,29% 
18 3,17% 
19 3,03% 
20 2,89% 
21 2,75% 
22 2,59% 
23 2,43% 
24 2,27% 
25 2,09% 
26 1,91% 
27 1,72% 
28 1,52% 
29 1,31% 
30 1,09% 
31 0,86% 
32 0,62% 
33 0,38% 
34 0,17% 
35 0,05% 
36 0,04% 
37 0,03% 
38 0,03% 
 100,00% 
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Voorzieningen en uitgestelde belastingen 
 
De hiernavolgende voorzieningen werden als volgt samengesteld: 
 

- Voorzieningen voor grote herstellingen en onderhoudswerken aan verhuurde 
gebouwen: voor zover er een onderhoudsplanning beschikbaar is, wordt een 
voorziening aangelegd op basis van een schatting van werken die binnen de vijf jaar 
zullen worden verricht. De onderhoudsplanning is een momentopname van de op dat 
ogenblik gekende uit te voeren werken. Daarbovenop, maar zeker indien de 
onderhoudsplanning op dat ogenblik onvoldoende is gekend, wordt de voorziening 
onderworpen aan een kritische beoordeling. Indien de waardering onvermijdelijk 
aleatoir is, wordt hiervan melding gemaakt in de toelichting wanneer de betrokken 
bedragen belangrijk zijn. 
 

- Voorzieningen voor hangende geschillen: deze voorziening wordt samengesteld op 
basis van een inventaris die door de juridische dienst wordt opgesteld. In de gevallen 
waarin, bij gebrek aan objectieve beoordelingscriteria de waardering onvermijdelijk 
aleatoir is, wordt hiervan enkel melding gemaakt in de toelichting, wanneer de 
betrokken bedragen belangrijk zijn. 
 

- Voorziening voor hypothecaire debiteuren in achterstand: voor elk hypothecair dossier 
in achterstand waarvoor een waardevermindering werd aangelegd conform de 
waarderingsregels, wordt onder de voorzieningen opgenomen:  
1) de nog opvraagbare leningsbedragen en  
2) de procedurekosten ten laste van de VMSW ten bedrage van 1.250 euro, jaarlijks 
geïndexeerd volgens de gezondheidsindex en afgerond op het hogere tiental.  
 

- Voorziening voor kredietrisico:  
De VMSW houdt een voorziening aan voor het risico op verliezen wanneer de sociale 
woonactoren die zij beleent in gebreke zouden blijven. Aan de sociale woonactor 
wordt een risicoweging toegekend op basis van 5 factoren (voor zover van 
toepassing): de financiële gezondheidsindex (jaar Y-1), de opvolgingscategorie bepaald 
in de begeleidingscommissie (jaar Y), het uitstaand leningenkapitaal (jaar Y-1), de 
leninglast per verhuurde woning (jaar Y-1) en de verhouding van de boekhoudkundige 
waarde van het patrimonium t.o.v. het uitstaand leningenkapitaal (jaar Y-1).  
De voorziening van jaar Y wordt berekend als een percentage van het uitstaand 
leningskapitaal van de woonactor op 31/12/Y, waarbij het provisiepercentage 
gedifferentieerd wordt volgens de risicoweging van de sociale woonactor. Voor 
woonactoren met een risicoweging van 0 tot 3 wordt 0,14% aangelegd; voor een 
risicoweging van 4 tot 6 wordt 0,27% aangelegd, voor een risicoweging van 7 tot 10 
wordt 0,54% aangelegd. 

In een boekjaar waarin de voorziening wordt aangewend om een schadegeval te dekken, 
heeft de raad van bestuur de keuze om de voorziening ineens terug op te bouwen tot het 
niveau van de waarderingsregel of om dit te spreiden gedurende een periode van 
maximaal 5 jaar. Deze gespreide opbouw van de voorziening voor kredietrisico wordt 
jaarlijks beslist door de raad van bestuur. 
 
De uitgestelde belastingen op kapitaalsubsidies worden oorspronkelijk gewaardeerd tegen 
het normale bedrag van de belasting die erop zou zijn geheven indien die subsidies 
zouden zijn belast ten laste van het boekjaar waarin zij werden geboekt. De uitgestelde 
belastingen op kapitaalsubsidies worden geleidelijk afgeboekt (afgeschreven), gelijkmatig 
met de afschrijving van de kapitaalsubsidies. 
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Schulden op langer dan één jaar 
 

- De schulden op langer dan één jaar worden voor hun nominale waarde geboekt. 
 
Schulden op ten hoogste één jaar 
 

- De schulden op ten hoogste één jaar worden voor hun nominale waarde geboekt. 
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VERSLAG VAN DE RAAD VAN BESTUUR AAN DE 
ALGEMENE VERGADERING OVER DE VERRICHTINGEN 
VAN HET DIENSTJAAR 2020 – FINANCIEEL GEDEELTE 

1 INLEIDING 

De jaarrekening 2020 sluit af met een balanstotaal van 13.221,5 miljoen euro tegenover 12.638,7 
miljoen euro in boekjaar 2019. 
Het resultaat van het boekjaar 2020 bedraagt -280.987 euro tegenover een resultaat van 3,4 
miljoen euro einde 2019. Het te bestemmen resultaat van het boekjaar werd uit de beschikbare 
reserves genomen. 

2 BALANS 

Hierna vindt u de grote rubrieken van de balans op 31 december 2020 vergeleken met de cijfers 
op 31 december 2019. 
 

 31/12/2020 31/12/2019 Beweging  
TOTAAL ACTIVA 13.221.506.879,20 12.638.737.368,36 582.769.510,84 
Vaste activa 19.161.628,21 18.787.104,49 374.523,72 
Immateriële vaste activa 7.217.739,29 6.396.954,98 820.784,31 
Materiële vaste activa 11.722.481,36 12.168.602,39 -446.121,03 
Financiële vaste activa 221.407,56 221.547,12 -139,56 
        
Vlottende activa 13.202.345.250,99 12.619.950.263,87 582.394.987,12 
Vorderingen op meer dan 1j 12.151.202.308,02 11.714.409.033,82 436.793.274,20 
Voorraden  12.111.576,75 12.109.284,42 2.292,33 
Vorderingen op ten hoogste 1j 533.668.337,08 473.278.879,28 60.389.457,80 
Geldbeleggingen 60.500.000,00 113.064.739,35 -52.564.739,35 
Liquide middelen 395.033.280,97 262.089.991,95 132.943.289,02 
Overlopende rekeningen 49.829.748,17 44.998.335,05 4.831.413,12 
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 31/12/2020 31/12/2019 Beweging  
TOTAAL PASSIVA 13.221.506.879,20 12.638.737.368,36 582.769.510,84 
Eigen vermogen 2.308.772.778,13 2.392.913.075,42 -84.140.297,29 
Kapitaal 133.065.125,00 133.065.125,00 0,00 
Herwaarderingsmeerwaarden 3.207.464,59 3.207.464,59 0,00 
Reserves 947.855.562,43 948.136.549,85 -280.987,42 
Kapitaalsubsidies 1.224.644.626,11 1.308.503.935,98 -83.859.309,87 
     
Voorzieningen en uitgest. bel. 86.971.764,29 87.863.090,49 -891.326,20 
Voorzien. vr risico's en kosten 20.464.333,17 16.801.564,92 3.662.768,25 
Uitgestelde belastingen 66.507.431,12 71.061.525,57 -4.554.094,45 
     
Schulden 10.825.762.336,78 10.157.961.202,45 667.801.134,33 
Schulden op meer dan 1j 9.407.146.254,30 8.839.409.128,01 567.737.126,29 
Schulden op ten hoogste 1j 1.269.922.434,00 1.171.334.907,36 98.587.526,64 
Overlopende rekeningen 148.693.648,48 147.217.167,08 1.476.481,40 

 

2.1 ACTIVA: 13.221.506.879 EURO 

2.1.1 Immateriële en materiële vaste activa: 18.940.221 euro 

De Vlaamse overheid zet sterk in op digitalisering. In boekjaar 2020 werd 4,5 miljoen euro 
geïnvesteerd in software. Het gaat concreet over ontwikkelingen voor verschillende projecten 
zoals ontvlechting, projectsimulator, woningkenmerken en case management, maar ook voor 
strategisch informatiebeheer via datawarehousing.  
 
Binnen de materiële vaste activa was er een investering van ca. 258.000 euro voor de 
serverinfrastructuur. 

2.1.2 Financiële vaste activa: 221.408 euro 

De VMSW houdt enkel nog een deelneming in Domus Flandria aan.  

2.1.3 Vorderingen: lange termijn + korte termijn: 12.684.870.645 euro 

Vorderingen op sociale woonactoren (incl. waardeverminderingen): 9.592.305.842 euro  

De verstrekte leningen hebben in hoofdzaak een normale status. Het uitstaand saldo aan 
vorderingen is in vergelijking met einde 2019 gestegen met 461,9 miljoen euro. 
Er is 1 dossier met een dubieuze status, waarvoor een waardevermindering werd aangelegd in 
2018.  
  
Hypothecaire vorderingen (incl. waardeverminderingen): 3.109.387.771 euro 

Het uitstaand saldo aan hypothecaire vorderingen bedraagt 3.109,4 miljoen euro. Hierin zit 
afgerond 1,9 miljoen euro aan waardeverminderingen voor dossiers in achterstand. 
Het uitstaand saldo aan hypothecaire vorderingen is in vergelijking met einde 2019 gestegen met 
50,7 miljoen euro. Er werden in 2020 ca. 1.700 hypothecaire akten verleden, 125 minder dan in 
2019. Een mogelijke verklaring hiervoor is de vaste minimum sociale rentevoet van 2% voor 
nieuwe leningen. Bovendien had de coronacrisis eveneens een mogelijke invloed. In april en mei 
viel de nieuwe productie van leningen stil. Daarnaast waren er in 2020 heel wat vervroegde 
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aflossingen. Verder konden ontleners met inkomensverlies omwille van de coronacrisis vanaf 
april 2020 een betalingsuitstel krijgen van 6 maanden, met eventuele verlening van 6 maanden. 
 
Vordering subsidies SSI/FFEU/SBR/SBE/SV: -20.190.831 euro 
De VMSW geeft verschillende types subsidies door aan de sociale woonactoren. Het grootste 
aandeel daarvan is de subsidie voor sloop en infrastructuur (SSI). De betalingen verlopen via de 
VMSW; de VMSW vordert de bedragen terug van de Vlaamse overheid. 
 
Vordering fusiepremies voor SHM’s: -3.731.393 euro  

Fusie-SHM’s kunnen een aanvraag indienen voor betoelaging van de eventuele nadelige financiële 
gevolgen van een herstructurering/fusie. De VMSW keert het beschikbare krediet uit tot het 
volledig is uitgeput, maar maakt in ieder geval een eindrapportering op 31 januari 2024.  
 
Vordering op Vlaanderen m.b.t. fonds (BOF-toelage): 856.035 euro 

In 2016 is de financieringswijze van de VMSW hervormd. U leest in punt 5 hoe de financiering 
georganiseerd is.  
De toelage over de verschillende fondsen heen wordt voor het boekjaar 2020 berekend op 
11.455.045 euro. De VMSW ontving voor 2020 al een voorschot van 10.599.009 euro. Per verschil, 
resteert nog een vordering van 856.035 euro.  

2.1.4 Voorraden: 12.111.577 euro 

Deze rubriek bevat voornamelijk gronden. 
 
De grootste post betreft het Rollend Grondfonds (11,4 miljoen euro). De doelstelling was om in 
Vlabinvest-gebied en in andere gebieden aangeduid door de Vlaamse Regering, grootschalige 
projecten op touw te zetten voor de realisatie van sociaal en andersoortig (woon)aanbod. De 
Vlaamse Regering heeft ondertussen voor woonactoren mogelijk gemaakt om deze gronden van 
de VMSW over te nemen of zelf rechtstreeks aan te kopen met een bijzondere FS3-financiering. In 
boekjaar 2020 werden geen gronden uit het Rollend Grondfonds verkocht.  
 
In 2020 verkocht de VMSW een historische restgrond en vond een kosteloze overdracht plaats 
van openbaar domein. 

2.1.5 Geldbeleggingen: 60.500.000 euro  
Liquide middelen: 395.033.281 euro 

De VMSW valt sinds 1 januari 2020 onder het toepassingsgebied van het decreet houdende de 
Vlaamse Codex Overheidsfinanciën (VCO) en het besluit van de Vlaamse Regering ter uitvoering 
van de VCO. Hierdoor is de VMSW eind april 2020 toegetreden tot het centraal kasbeheer van 
Vlaanderen 
In de geldbeleggingen zitten obligaties voor het fonds ‘huurwaarborgen’. Die worden 
aangehouden tot eindvervaldag. De VMSW nam, overeenkomstig het decreet betreffende de 
optimalisatie van het beheer van financiële vaste activa, geen nieuwe langlopende beleggingen 
op in de portefeuille. De liquide middelen bestaan uit de saldi aangehouden op bankrekeningen. 

2.1.6 Overlopende rekeningen: 49.829.748 euro 

De overlopende rekeningen van het actief bevatten de verkregen opbrengsten. Interesten op 
obligaties, interesten van vorderingen op sociale woonactoren en hypothecair krediet aan 
particulieren behoren onder andere hiertoe. Deze rubriek bevat ook de over te dragen kosten 
zoals voor verzekeringen en softwarelicenties. 



  Bijlage 5 

Pagina 44 van 99 

 

2.2 PASSIVA: 13.221.506.879 EURO 

2.2.1 Kapitaal: 133.065.125 euro 

Het maatschappelijk kapitaal bedraagt 133.065.125 euro. 

2.2.2 Herwaarderingsmeerwaarden: 3.207.465 euro 

In deze rubriek staan intrinsieke meerwaarden op de verhuurde woningen in Wachtebeke.  

2.2.3 Reserves en resultaat: 947.855.562 euro 

Het resultaat van het boekjaar 2020 bedraagt -280.987 euro. Het verlies wordt volledig uit de 
reserves genomen. Het resultaat van het Globaal Algemeen Fonds (GAF-fonds) bedraagt 2.044.013 
euro. Het verlies van de VMSW is te wijten aan een besparing die de Vlaamse Regering oplegde in 
het Bijzonder Overheidsfonds (BOF-fonds). De resultatenrekening wordt besproken in punt 3.  

2.2.4 Kapitaalsubsidies: 1.224.644.626 euro  
Uitgestelde belastingen: 66.507.431 euro 

Sinds boekjaar 2016 ontvangt de VMSW geen kapitaalsubsidies meer. In punt 5 leest u hoe de 
financiering georganiseerd is. De kapitaalsubsidies zijn geboekt tegen nominale waarde na aftrek 
van de uitgestelde belastingen. De kapitaalsubsidies van het verleden worden verder 
afgeschreven over de looptijd van de investering. 

2.2.5 Voorzieningen voor risico’s en kosten: 20.464.333 euro 

De grootste post is de voorziening voor kredietrisico. Deze bedraagt 18,8 miljoen euro. De 
berekening houdt rekening met de aard van de kredietnemers en van de verrichtingen. De VMSW 
moet bijvoorbeeld een blijvende ondersteuning bieden aan sociale huisvestingsmaatschappijen, 
ook wanneer ze het financieel moeilijk krijgen. Voor 2020 wordt 4 miljoen euro toegevoegd.  
De voorziening voor grote onderhouds- en herstellingswerken aan het verhuurd eigen 
patrimonium bedraagt 0,8 miljoen euro. 
De voorziening voor hangende geschillen bedraagt 0,6 miljoen euro. Dit betreft bouwgeschillen 
en geschillen over infrastructuurwerken. Op basis van een opvolgingslijst van de juridische 
dienst wordt de provisie periodiek aangepast. 
De voorziening voor hypothecaire dossiers in achterstand bedraagt 0,2 miljoen euro. Voor elk 
hypothecair dossier in achterstand, waarvoor een waardevermindering aangelegd wordt, 
worden de nog opvraagbare leningsbedragen en een inschatting van de procedurekosten ten 
laste van de VMSW als voorziening opgenomen. 

2.2.6 Schulden: lange termijn + korte termijn: 10.677.068.688 euro 

Leningen bij kredietinstellingen: 4.704.306.173 euro 

Sinds boekjaar 2016 leent de VMSW niet meer op de kapitaalmarkt voor de financiering van haar 
activiteiten. Doordat de VMSW binnen de perimeter van de Vlaamse overheid valt, leent de VMSW 
nu bij het Vlaams Gewest. Het uitstaand leningsbedrag vermindert daardoor over de jaren.  
 
Overige leningen: 5.061.010.314 euro 

Het Vlaams Gewest leende de VMSW in 2020 1 miljard euro tegen 0% onder verschillende 
gesubsidieerde financieringssystemen voor investeringen in de huursector en voor de Vlaamse 
Woonlening. 
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Alle andere leningen via Vlaams Financieringsfonds, bij EGKS en oudere schulden bij het Vlaams 
Gewest, zijn aflopend.  
 
Handelsschulden: 4.447.947 euro 

Onder de handelsschulden staan de openstaande facturen voor leveranciers op jaareinde. De 
facturen voor infrastructuurwerken maken hier eveneens deel van uit. 
 
Saldi op rekening-courant korte en lange termijn: 720.739.124 euro 

Op de gewone rekening-courant staat 576,9 miljoen euro uit. Dit is ca. 440.000 euro minder dan 
op jaareinde 2019. De rekening-courant lange termijn is gestegen met 18,5 miljoen euro. In 2021 
staat 143,8 miljoen euro belegd bij VMSW tegen 0,08%.  
 
Saldo op rekening-courant huurwaarborgen: 77.879.690 euro 

Op de rekening-courant huurwaarborgen staat 77,9 miljoen euro aan huurwaarborgen. De VMSW 
beheert deze bedragen voor rekening van 60 sociale huisvestingsmaatschappijen. Dat is er één 
meer dan in het voorgaande boekjaar. Nieuw in 2020 is de rekening-courant voor 
huurwaarborgen in het kader van bezettingsovereenkomsten. Eind 2020 staat er 8.151 euro op 
dit type rekening-courant huurwaarborgen. 
 
Fonds voor de financiering van de VMSW: 32.426.839 euro 

Het besluit tot vaststelling van nadere regels voor bijdragen van sociale woonactoren in de 
financiering van de VMSW, bepaalt dat de VMSW een intern financieringsfonds beheert (binnen 
het GAF-fonds). Hierin worden inkomsten en uitgaven van de beheersvergoeding afzonderlijk 
geboekt. Er zijn verschillende types beheersvergoeding: een vergoeding voor de ondersteuning 
van de huuractiviteit, de koopactiviteit, voor financiële diensten (bij consolidatie), een SVK-
vergoeding en een korting/forfait. De VMSW mag jaarlijks een bedrag putten uit dit fonds voor 
de financiering van haar werkingskosten. In 2020 ging het over 15,4 miljoen euro. Dit bedrag 
wordt jaarlijks geïndexeerd. Voor 2020 bedroeg de index 1,20%. 
 
Hierna vindt u de situatie van het fonds:   
 
Bewegingen uit: 2012 tot 2019 2020 Cumul 
Som geïnde beheersvergoedingen 140.846.885,65 23.415.575,46 164.262.461,11 
Afname uit het fonds 116.479.621,69 15.356.000,00 131.835.621,69 
Saldo fonds 24.367.263,96 8.059.575,46 32.426.839,42 

 
Premies Vlaams Klimaatfonds: 71.179.302 euro 

De VMSW is doorgeefluik voor subsidies in het kader van het besluit van de Vlaamse Regering 
van 29 november 2013 voor de toekenning van subsidies vanuit het Vlaams Klimaatfonds. 
 
Fonds SSI-geschillen: 1.702.844 euro 

In 2006 nam de VMSW de financiële verantwoordelijkheid over van lopende rechtszaken voor 
infrastructuurwerken van de Vlaamse administratie. In 2020 werd niets aangerekend op dit 
fonds. Er zijn nog drie lopende dossiers.  
 
Overlopende rekeningen: 148.693.648 euro 
Deze overlopende rekeningen bevatten de toe te rekenen kosten. Interesten op leningen bij 
financiële instellingen, interesten op interestruilovereenkomsten, de (prorata-)tussenkomst FS3 
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zijn voorbeelden hiervan. Daarnaast zijn er over te dragen opbrengsten zoals de prorata 
wederbeleggingsvergoeding n.a.v. duurtijdverlenging van leningen in 2012. 

3 RESULTATENREKENING  

 31/12/2020 31/12/2019 Bewegging 
Bedrijfsresultaat -17.399.277,45 -13.991.601,60 -3.407.675,85 
Financieel resultaat 12.592.927,40 12.741.999,23 -149.071,83 
Resultaat v/h boekjaar vóór bel. -4.806.350,05 -1.249.602,37 -3.556.747,68 
Onttrekking aan uitgestelde belast. 4.554.094,45 4.611.468,27 -57.373,82 
Belastingen op het resultaat -100.000,00 -125.000,00 25.000,00 
Regularisatie betaalde belastingen 71.268,18 175.000,00 -103.731,82 
Resultaat van het boekjaar -280.987,42 3.411.865,90 -3.692.853,32 

 
Boekjaar 2020 sluit af met een verlies van 280.987,42 euro.   
 
Het resultaat van het boekjaar wordt samengesteld uit 2 onderdelen: het bedrijfsresultaat en het 
financieel resultaat.  
 
 31/12/2020 31/12/2019 Beweging  
Bedrijfsopbrengsten 19.603.196,63 19.006.611,25 596.585,38 
Bedrijfskosten -37.002.474,08 -32.998.212,85 -4.004.261,23 
Bedrijfsresultaat -17.399.277,45 -13.991.601,60 -3.407.675,85 

 
Het bedrijfsresultaat vertoont een negatief teken omdat de belangrijkste werkingskosten van de 
VMSW worden geregistreerd binnen het bedrijfsresultaat, terwijl de vennootschap haar 
opbrengsten vooral haalt binnen het financiële resultaat.  
 
De Vlaamse Regering besliste bij de begrotingsopmaak 2020 over besparingen op de werking en 
het beleid. In 2020 vormt deze besparing voor de VMSW een kost van 2.490.000 euro. Het deel 
van de besparingen dat gericht is op de werking is geïmputeerd op het GAF-fonds. Het gedeelte 
dat toegespitst is op beleidsbesparingen is geïmputeerd op het BOF-fonds. Bijpassen door de 
BOF-toelage is uiteraard niet mogelijk. Daardoor zal het BOF-fonds resultaatsmatig niet op nul 
vallen zoals gewoonlijk, maar zal er een verlies zichtbaar zijn van -2.325.000 euro. 
 
 31/12/2020 31/12/2019 Beweging  
Financiële opbrengsten 332.329.312,87 322.920.044,96 9.409.267,91 
Financiële kosten -319.736.385,47 -310.178.045,73 -9.558.339,74 
Financieel resultaat 12.592.927,40 12.741.999,23 -149.071,83 

 
Het financieel resultaat is 12,6 miljoen euro.  
 
De opbrengsten uit kredietverlening aan sociale woonactoren bedragen 178,8 miljoen euro. De 
interesten op de Vlaamse Woonlening vertegenwoordigen 45,3 miljoen euro. Afschrijvingen op de 
kapitaalsubsidies zijn goed voor 83,9 miljoen euro. De BOF-toelage bedraagt 11,5 miljoen euro.  
 
De kosten voor financiering bedragen 180,6 miljoen euro. Die kosten kennen wel een dalend 
verloop omwille van de renteloze financiering bij het Vlaamse Gewest sinds 2016. De FS3-
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tussenkomsten kosten 121,6 miljoen euro. De provisiekosten m.b.t. de vorderingen op sociale 
woonactoren zorgen voor een kosteneffect voor GAF van 4 miljoen euro.  

4 BESTEMMING VAN HET RESULTAAT 

Het te bestemmen verlies van 280.987 euro werd afgenomen van de beschikbare reserves. Dit is 
in overeenstemming met de statuten. 

5 UITSPLITSING VAN HET RESULTAAT VOLGENS 
FINANCIERINGSFONDS 

De VMSW maakt sinds 2016 deel uit van de consolidatiekring van de Vlaamse Overheid.  
Door de VMSW worden twee fondsen beheerd: 

- het Bijzonder Overheidsfonds (BOF; de gesubsidieerde financieringssystemen).  
In dit fonds worden verliezen en tekorten bijgepast door het Vlaams Gewest en worden 
winsten en overschotten afgeroomd.  

- het Globaal Autonoom Fonds (GAF).  
Deze geldstromen worden autonoom beheerd door de VMSW. 

 
Het globale resultaat van de VMSW als naamloze vennootschap bestaat uit een resultaat voor  
het BOF-fonds waarin renteverliezen bijgepast en rentewinsten afgeroomd worden door het 
Vlaamse Gewest en een resultaat voor de VMSW exclusief de fondsen (GAF).  
Het resultaat van de BOF-fondsen bedraagt:  

 - 11.455.045 euro gerelateerd aan de rentekosten en -opbrengsten.  
Dat verlies wordt door de BOF-toelage van het Vlaamse Gewest bijgepast tot nul. 

 - 2.325.000 euro gerelateerd aan de beleidsbesparingen van de Vlaamse Regering. 
Deze besparingen worden aangerekend aan het BOF en worden niet bijgepast door de 
BOF-toelage. 

 
Onderstaande tabel geeft een overzicht weer van het resultaat van de twee fondsen voor 2020. 
Het resultaat voor het gedeelte van de fondsen (BOF) wordt weergegeven vóór het Vlaamse 
Gewest bijpast. 
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Vergelijkingsjaar 
Resultaat 2019 
vóór toelage 

Resultaat 2020 
vóór toelage Voorschot 2020 

Afrekening 
BOF-toelage 

2020 -> 
vordering 

Bijzonder ALESH -8.292.692,94 -7.833.429,78 8.025.000,00 -191.570,22 

Overheidsfonds 
Bijz.Soc.Leningen 
(BSL) 7.092.782,37 7.773.315,96 -10.160.000,00 2.386.684,04 

(BOF) vóór toelage NFS1 HUUR 4.538.529,23 4.777.421,01 -4.790.000,00 12.578,99 
(na toelage is res = 0 ) NFS2 HUUR -1.489.675,96 -1.395.329,09 1.397.000,00 -1.670,91 
 FS3 HUUR -9.004.616,90 -14.583.555,25 15.913.009,43 -1.329.454,18 
 FS3 bullets 176.294,17 203.305,60 -203.000,00 -305,60 
 RGF -398.297,94 -396.773,08 417.000,00 -20.226,92 
 SOM BOF  -7.377.677,97 -11.455.044,63 10.599.009,43 856.035,20 
 Na toelage   0,00   
Beleidsbesparingen   
op BOF  

    -2.325.000,00 
SOM:-280.987,42 
resultaat VMSW 

 
Globaal Autonoom Fonds 
((GAF) 

VMSW excl. Fondsen 
(GAF) 3.411.865,90 2.044.012,58 

 
 

6 IMPACT VAN DE CORONACRISIS OP DE CIJFERS VAN 
DE VMSW 

6.1 DE VLAAMSE WOONLENING 

Betalingsuitstel 
Ontleners die inkomensverlies leden door de coronacrisis, konden een betalingsuitstel aanvragen 
voor 6 maanden met verlenging. Gedurende deze periode is er geen kapitaal- of interestaflossing. 
Er werd voor 3.145 dossiers betalingsuitstel gegeven (waarvan 248 dossiers verlening kregen van 
het eerste uitstel van 6 maanden).  
 
Hierna vindt u de cijfers van de uitgestelde kapitaal- en interestvervaldagen in 2020.  
 
 Totaal 2020 
Uitstel kapitaalvervaldag 8.983.000 € 
Uitstel interestvervaldag 4.053.000 € 
 13.036.000 € 

 

6.2 SOCIALE WOONACTOREN 

Betalingen voor rekening van de woonactoren 
Dit is merkelijk lager in 2020 doordat de kredietverlening aan woonactoren vertraging kende. In 
2019 zagen we reeds een daling in absolute bedragen m.b.t. bouwprojecten van de sociale 
woonactoren. Deze daling zette zich verder in 2020. Dit vooral in mei en juni doordat werven 
werden stilgelegd t.g.v. de lockdown. Vanaf juli was er een normaal niveau door heropstart van 
de werven. 
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Betalingen infrastructuur (bouwheer VMSW) 
Sinds begin 2020 was een daling in absolute bedragen merkbaar, met een sterkere daling in mei 
en juni 2020. In juli was er een korte heropleving. Nadien bleven de cijfers lager dan de voorbije 
jaren. 

6.3 PERSONEELSKOSTEN 

De VMSW kende in 2020 geen technische werkloosheid. 
 
Door de coronacrisis waren de personeelsleden verplicht om maximaal thuis te werken. Dit 
resulteert in enkele kostenwijzigingen:  

- Minder kosten treinabonnementen 
- Minder autokosten 
- Hoger bedrag aan PTOW-vergoedingen 

 


