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CC. Evolutie van het aantal overgedragen vakantiedagen

Aantal

8.728

Toegekende vakantiedagen 7.854

Opgenomen vakantiedagen -7.034

Uitbetaalde vakantiedagen -119

Vervallen vakantiedagen -211

Over te dragen vakantiedagen 9.218

Mutatie 490

Overgedragen vakantiedagen



Forier Ben, Gedelegeerd bestuurder VMSW, Havenlaan 88 bus 94 1000 Brussel, gedelegeerd 
bestuurder 21/12/2019-31/12/2025 
 
Desmeth Jan, Burgemeester Sint-Pieters-Leeuw, Pastoriestraat 21 1600 Sint-Pieters-Leeuw, 
Voorzitter van de raad van bestuur 01/01/2020-31/12/2025  
 
Van der Borght Vera, Gemeenteraadslid stad Aalst, Exterkenstraat 1B 9310 Moorsel, 
Ondervoorzitter van de Raad van Bestuur 01/01/2020-31/12/2025 
 
Van De Voorde Marleen, Bediende (Senior Manager ING), Driftweg 106 8420 De Haan, 
Bestuurder 01/01/2020-31/12/2025 
 
Faveyts Luc, Adviseur, Dorekensstraat 14 1570 Galmaarden, Bestuurder 01/01/2020-
31/12/2025 
 
Limbos Veerle, Bediende bij Head of Global Channel, Nijlensesteenweg 19 2270 Herenthout, 
Bestuurder 01/01/2020-31/12/2025 
 
Van Gerven Adinda, Schepen Brasschaat, Leeuweriklaan 2 2930 Brasschaat, Bestuurder 
01/01/2020-31/12/2025 
 
Verschooten Cédric, Ambtenaar, Roza van De Voordestraat 11 9032 Wondelgem, Bestuurder 
01/01/2020-31/12/2025 
 
De Saegher Tom, Kabinetsadviseur Vlaams minister van Omgeving, Koning Albert II-laan 20 
bus 8 1000 Brussel, Bestuurder 01/01/2020-31/12/2025 
 
Gheysen Simon, Kabinetsmedewerker minister Ben Weyts, Kreupelenstraat 2 1000 Brussel, 
Regeringscommissaris 01/01/2020-31/12/2025 
 
Degrande Gijs, Fractiemedewerker Vlaams Parlement, Leuvenseweg 86 1000 Brussel, 
Bestuurder 01/01/2020-31/12/2025 
 
Heremans Nathalie, Kabinetschef Fons Duchateau, Bossestraat 22 2220 Heist-op-den-Berg, 
Bestuurder 01/01/2020-31/12/2025 
 
Gysels Kris, Adviseur, Vijfhoekstraat 28 2600 Berchem, Regeringscommissaris 01/01/2020-
31/12/2025 
 
Karine Morris RSM Inter Audit, A01372-BE0436.391.122, Lozenberg 22 bus2 1930 Zaventem, 
commissaris 27/04/2021-30/04/2024 
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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. 
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- 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 2021 – FINANCIEEL GEDEELTE

1 INLEIDING

Jaarrekening 2021 sluit af met een balanstotaal van 13.373,5 miljoen euro tegenover 13.221,5 
miljoen euro in boekjaar 2020.
Het resultaat van boekjaar 2021 bedraagt -3.095.446 euro tegenover een resultaat van
-280.987 miljoen euro einde 2020. 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 2021, vergeleken met 31 
december 2020. 31/12/2021 31/12/2020 Beweging
TOTAAL ACTIVA 13.373.467.272,53 13.221.506.879,20 151.960.393,33
Vaste activa 19.538.994,07 19.161.628,21 377.365,86
Immateriële vaste activa 8.147.656,44 7.217.739,29 929.917,15
Materiële vaste activa 11.170.827,38 11.722.481,36 -551.653,98
Financiële vaste activa 220.510,25 221.407,56 -897,31
    
Vlottende activa 13.353.928.278,46 13.202.345.250,99 151.583.027,47
Vorderingen op meer dan 1 jaar 12.431.114.631,01 12.151.202.308,02 279.912.322,99
Voorraden 12.110.761,32 12.111.576,75 -815,43
Vorderingen op ten hoogste 1 jaar 499.600.108,34 533.668.337,08 -34.068.228,74
Geldbeleggingen 33.000.000,00 60.500.000,00 -27.500.000,00
Liquide middelen 323.840.514,84 395.033.280,97 -71.192.766,13
Overlopende rekeningen 54.262.262,95 49.829.748,17 4.432.514,78
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 31/12/2021 31/12/2020 Beweging
TOTAAL PASSIVA 13.373.467.272,53 13.221.506.879,20 151.960.393,33
Eigen vermogen 2.223.108.904,56 2.308.772.778,13 -85.663.873,57
Kapitaal 133.065.125,00 133.065.125,00 0,00
Herwaarderingsmeerwaarden 3.207.464,59 3.207.464,59 0,00
Reserves 944.760.116,39 947.855.562,43 -3.095.446,04
Kapitaalsubsidies 1.142.076.198,58 1.224.644.626,11 -82.568.427,53
    
Voorzieningen en uitgest. bel. 86.255.556,16 86.971.764,29 -716.208,13
Voorzien. voor risico's en kosten 24.232.113,36 20.464.333,17 3.767.780,19
Uitgestelde belastingen 62.023.442,80 66.507.431,12 -4.483.988,32
    
Schulden 11.064.102.811,81 10.825.762.336,78 238.340.475,03
Schulden op meer dan 1 jaar 9.553.824.874,89 9.407.146.254,30 146.678.620,59
Schulden op ten hoogste 1 jaar 1.360.945.697,57 1.269.922.434,00 91.023.263,57
Overlopende rekeningen 149.332.239,35 148.693.648,48 638.590,87

2.1 ACTIVA: 13.373.467.273 EURO

2.1.1 Immateriële en materiële vaste activa: 19.318.484 euro

De Vlaamse overheid zet sterk in op digitalisering. In boekjaar 2021 werd 5,2 miljoen euro 
geïnvesteerd in software. Het gaat concreet over ontwikkelingen voor verschillende projecten 
zoals de projectsimulator, projectopvolging casemanagement, woningkenmerken, draaiboek 
woonmaatschappijen en het centraal inschrijvingsregister. 

Binnen de materiële vaste activa waren er voor ca. 183.000 euro investeringen in hardware, 
meubilair, rollend materieel en kantoormaterieel. Dit ging onder andere over de aankoop van 
laptops, de aansluiting op het netwerk van de Vlaamse overheid, de aankoop van een 
bedrijfswagen en thuiswerkstoelen.

In 2021 werd naast de aankoop van investeringsgoederen eveneens een actualisatie van de 
inventaris doorgevoerd. Hierbij werden afgeschreven activa, die niet meer in de organisatie zijn, 
uitgeboekt. Doordat de activa volledig afgeschreven waren, is er geen resultaatseffect.

2.1.2 Financiële vaste activa: 220.510 euro

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

2.1.3 Vorderingen: lange termijn + korte termijn: 12.930.714.739 euro

Vorderingen op sociale woonactoren (incl. waardeverminderingen): 10.014.625.360 euro 
Het totaal uitstaand saldo aan vorderingen is in vergelijking met einde 2020 gestegen met 422,3 
miljoen euro. De verstrekte leningen hebben in hoofdzaak een normale status.
Er is 1 dossier met een dubieuze status waarvoor een waardevermindering werd aangelegd in 
2018. 

Hypothecaire vorderingen (incl. waardeverminderingen): 2.954.833.708 euro
Het totaal uitstaand saldo aan hypothecaire vorderingen bedraagt 2.954,8 miljoen euro. Dit is 
inclusief ca. 2,0 miljoen euro aan waardeverminderingen voor dossiers in achterstand.
Het uitstaand saldo aan hypothecaire vorderingen is in vergelijking met einde 2020 gedaald met 
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154,6 miljoen euro. Dit is het effect van de overdracht op 01/01/2021 aan het Vlaams 
Woningfonds (VWF) van de nieuwe productie hypothecaire leningen. Nu behandelt de VMSW, tot 
de overdracht van de bestaande portefeuille aan het VWF, qua opnames enkel nog 
wederopnames op bestaande leningen. Daarnaast waren er in 2021 meer vervroegde 
terugbetalingen in vergelijking met 2020. Verder konden ontleners met inkomensverlies omwille 
van de coronacrisis betalingsuitstel van 6 maanden krijgen, met eventuele verlenging van 3 
maanden mits het voorleggen van bewijzen. In totaal is er in 2021 aan 443 dossiers 
betalingsuitstel verleend. 

Vordering subsidies SSI/FFEU/SBE/SV: -35.600.732 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. 

Portefeuille voor onderzoek naar buitenlandse eigendommen: 175.876 euro
Sociale verhuurders kunnen een toelage ontvangen voor het uitvoeren van een onderzoek naar 
buitenlands onroerend bezit bij hun sociale huurders. Het onderzoek moet er mee voor zorgen 
dat sociale woningen gaan naar mensen die het daadwerkelijk nodig hebben. De toelage wordt 
verleend wanneer verschillende voorwaarden voldaan zijn. De VMSW oordeelt of de voorwaarden 
voldaan zijn en of dus de vergoeding betaald kan worden aan de sociale verhuurder.

Vordering op Vlaanderen m.b.t. fonds (BOF-toelage): 0 euro
In 2016 is de financieringswijze van de VMSW hervormd. U leest in punt 5 hoe de financiering 
georganiseerd is. 
Omdat het ontvangen voorschot aan BOF-toelage voor 2021 groter is dan de toelage die 
uiteindelijk nodig blijkt om de fondsen resultaatsmatig op nul te brengen, moet een deel 
terugbetaald worden. Deze schuld bevindt zich in het passief van de balans, bij punt 2.2.6.

2.1.4 Voorraden: 12.110.761 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 2021 werden geen gronden uit het Rollend Grondfonds verkocht. 

In 2021 verkocht de VMSW een historische restgrond en vond een actualisatie plaats van 
restgronden en openbare domeinen die in het verleden reeds kosteloos werden overgedragen. 

2.1.5 Geldbeleggingen: 33.000.000 euro 
Liquide middelen: 323.840.515 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 
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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: 54.262.263 euro

De overlopende rekeningen van het actief bevatten enerzijds de verkregen opbrengsten die nog 
niet ontvangen zijn, maar wel betrekking hebben op boekjaar 2021. Prorata interesten op 
obligaties, interesten van vorderingen op sociale woonactoren en hypothecair krediet aan 
particulieren behoren onder andere hiertoe. Anderzijds zijn er  de over te dragen kosten die 
slaan op een volgende periode, bijvoorbeeld verzekeringen en softwarelicenties.

2.2 PASSIVA: 13.373.467.273 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: 944.760.116 euro

Het resultaat van het boekjaar 2021 bedraagt -3.095.446 euro. Het verlies wordt volledig uit de 
reserves genomen. Het resultaat van het Globaal Algemeen Fonds (GAF-fonds) bedraagt -770.446 
euro. Het Bijzonder Overheidsfonds (BOF-fonds) eindigt met een verlies van -2.325.000 euro, wat 
te wijten is aan opgelegde besparingen door de Vlaamse Regering. De resultatenrekening wordt 
besproken in punt 3. 

2.2.4 Kapitaalsubsidies: 1.142.076.199 euro 
Uitgestelde belastingen: 62.023.443 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: 24.232.113 euro

De grootste post is de voorziening voor kredietrisico. Deze bedraagt 20,0 miljoen euro. De 
berekening houdt rekening met de aard van de kredietnemers en de verrichtingen. De VMSW 
moet bijvoorbeeld een blijvende ondersteuning bieden aan sociale huisvestingsmaatschappijen, 
ook wanneer ze het financieel moeilijk krijgen. Voor 2021 wordt 1,2 miljoen euro toegevoegd. 
De voorziening voor niet-opgenomen vakantiedagen voor 2,8 miljoen euro is een nieuwe 
provisie. De provisie geeft de kost weer van een vakantiedag die of later wordt opgenomen of 
wordt uitbetaald mocht het personeelslid de organisatie verlaten.
De voorziening voor grote onderhouds- en herstellingswerken aan het verhuurd eigen 
patrimonium bedraagt 0,7 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 
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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: 10.914.770.572 euro

Leningen bij kredietinstellingen: 4.439.737.172 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: 5.489.540.654 euro
In 2021 leende de VMSW 600 miljoen euro bij het Vlaams Gewest tegen 0% onder verschillende 
gesubsidieerde financieringssystemen voor investeringen in de huursector.

Alle andere leningen via het Vlaams Financieringsfonds, bij EGKS en oudere schulden bij het 
Vlaams Gewest, zijn aflopend. 

Handelsschulden: 3.495.962 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: 781.933.124 euro
Op de gewone rekening-courant staat 637,8 miljoen euro uit. Dit is ca. 60,9 miljoen euro meer 
dan op jaareinde 2020. De rekening-courant lange termijn is gestegen met 256.400 euro. Voor 
boekjaar 2022 staat 144,1 miljoen euro belegd bij de VMSW tegen 0,05%. 

Saldo op rekening-courant huurwaarborgen: 80.482.912 euro
Op de rekening-courant huurwaarborgen staat 80,5 miljoen euro aan huurwaarborgen. Door de 
toetreding van een sociale huisvestingsmaatschappij in 2021, beheert de VMSW de 
huurwaarborgen voor 61 sociale huisvestingsmaatschappijen. Sinds 2020 is er ook een rekening-
courant voor huurwaarborgen in het kader van bezettingsovereenkomsten. Eind 2021 staat er 
19.547 euro op dit type rekening-courant.

Fonds voor de financiering van de VMSW: 40.771.399 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 uit dit fonds putten voor 
de financiering van haar werkingskosten. Dit bedrag wordt jaarlijks geïndexeerd. In 2021 ging het 
over 15,7 miljoen euro, met een index van 2,01%.  

Hierna vindt u de situatie van het fonds:  

Bewegingen uit: 2012 tot 2020 2021 Cumul
Som geïnde beheersvergoedingen 164.262.461,12 24.009.560,06 188.272.021,18
Afname uit het fonds 131.835.621,69 15.665.000,00 147.500.621,69
Saldo fonds 32.426.839,43 8.344.560,06 40.771.399,49
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Premies Vlaams Klimaatfonds: 72.691.069 euro
De VMSW is een 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 2021 werd niets aangerekend op dit 
fonds. Er zijn nog drie lopende dossiers. 

Schuld aan Vlaanderen m.b.t. fonds (BOF-toelage): 1.409.013 euro
In 2016 is de financieringswijze van de VMSW hervormd. U leest in punt 5 hoe de financiering 
georganiseerd is. 
Omdat het ontvangen voorschot aan BOF-toelage voor 2021 groter is dan de toelage die 
uiteindelijk nodig blijkt om de fondsen resultaatsmatig op nul te brengen, moet 1,4 miljoen euro 
terugbetaald worden. 

2.2.7  Overlopende rekeningen: 149.332.239 euro
Deze overlopende rekeningen bevatten enerzijds de toe te rekenen kosten die betrekking hebben 
op boekjaar 2021. Prorata interesten op leningen bij financiële instellingen, interesten op 
interestruilovereenkomsten en de prorata tussenkomst FS3 zijn voorbeelden hiervan. Anderzijds 
zijn er over te dragen opbrengsten die op een volgende periode slaan zoals de prorata 
wederbeleggingsvergoeding n.a.v. duurtijdverlenging van leningen in 2012.

3 RESULTATENREKENING  31/12/2021 31/12/2020 Beweging
Bedrijfsresultaat -15.960.829,01 -17.399.277,45 1.438.448,44
Financieel resultaat 8.380.515,25 12.592.927,40 -4.212.412,15
Resultaat v/h boekjaar vóór bel. -7.580.313,76 -4.806.350,05 -2.773.963,71
Onttrekking aan uitgestelde belast. 4.483.988,32 4.554.094,45 -70.106,13
Belastingen op het resultaat -130.000,00 -100.000,00 -30.000,00
Regularisatie betaalde belastingen 130.879,40 71.268,18 59.611,22
Resultaat van het boekjaar -3.095.446,04 -280.987,42 -2.814.458,62

Boekjaar 2021 sluit af met een verlies van -3.095.446 euro.  

Het resultaat van het boekjaar wordt samengesteld uit 2 onderdelen: het bedrijfsresultaat en het 
financieel resultaat. 

3.1 BEDRIJFSRESULTAAT 31/12/2021 31/12/2020 Beweging
Bedrijfsopbrengsten 18.889.242,93 19.603.196,63 -713.953,70
Bedrijfskosten -34.850.071,94 -37.002.474,08 2.152.402,14
Bedrijfsresultaat -15.960.829,01 -17.399.277,45 1.438.448,44

Het bedrijfsresultaat bedraagt -16,0 miljoen euro. Het teken is negatief omdat de VMSW haar 
opbrengsten haalt uit de financiële opbrengsten om de werkingskosten te dekken. 
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Binnen het bedrijfsresultaat van BOF zijn er 2 belangrijke kostenverschuivingen. Langs de ene 
kant is de beheersvergoeding voor de kredietbemiddeling weggevallen door de overdracht van 
de nieuwe productie hypothecaire leningen aan het Vlaams Woningfonds. Dit gaat om een kost 
van 6,3 miljoen euro die weggevallen is. Dit positieve effect wordt geneutraliseerd door de BOF-
toelage, maar dit is pas zichtbaar in het financieel resultaat. Aan de andere kant is er de 
besparingskost van 2.325.000 miljoen euro die niet opgevangen wordt door de BOF-toelage.

Het GAF vertoont eveneens een negatief bedrijfsresultaat van -13,6 miljoen euro. Binnen de 
opbrengsten zijn er nieuwe toelagen die de VMSW mocht ontvangen in 2021. Langs kostenzijde 
heeft vooral de provisiekost van 2,8 miljoen voor niet-opgenomen vakantiedagen een impact. 

3.2 FINANCIEEL RESULTAAT 31/12/2021 31/12/2020 Beweging
Financiële opbrengsten 344.948.106,18 332.329.312,87 12.618.793,31
Financiële kosten -336.567.590,93 -319.736.385,47 -16.831.205,46
Financieel resultaat 8.380.515,25 12.592.927,40 -4.212.412,15

Het financieel resultaat is 8,4 miljoen euro. 

De opbrengsten uit kredietverlening aan sociale woonactoren bedragen 183,9 miljoen euro. De 
interesten op de Vlaamse Woonlening vertegenwoordigen 49,2 miljoen euro. Afschrijvingen op de 
kapitaalsubsidies zijn goed voor 82,6 miljoen euro. De BOF-toelage bedraagt 1,6 miljoen euro. 

De kosten voor financiering bedragen 170,4 miljoen euro. Die kosten kennen wel een dalend 
verloop omwille van de renteloze financiering bij het Vlaamse Gewest sinds 2016. De FS3-
tussenkomsten kosten 136,2 miljoen euro. De provisiekosten m.b.t. de vorderingen op sociale 
woonactoren zorgen voor een kosteneffect voor GAF van 1,2 miljoen euro. 

4 BESTEMMING VAN HET RESULTAAT

Het te bestemmen verlies van -3.095.446 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). 
De VMSW beheert deze geldstromen autonoom. 

Het globale resultaat van de VMSW als naamloze vennootschap bestaat uit een resultaat voor  
het BOF-fonds en een resultaat voor de VMSW exclusief de fondsen (GAF). 
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Het resultaat van de BOF-fondsen bedraagt: 
- 1.647.987 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.

Het resultaat van GAF bedraagt -770.446 euro.

Onderstaande tabel geeft een overzicht weer van het resultaat van de twee fondsen voor 2021.
Het resultaat voor het gedeelte van de fondsen (BOF) wordt weergegeven vóór het Vlaamse 
Gewest bijpast.

 Resultaat 
31/12/2020

Resultaat 
31/12/2021

Voorschot 
BOF-toelage 

2021

Afrekening BOF-
toelage 2021 -> 

teveel ontvangen
/schuld

Bijzonder ALESH -7.833.429,78 -7.025.740,48 7.072.000,00 -46.259,52
Overheidsfonds Bijz.Soc.Len. (BSL) 7.773.315,96 21.987.394,23 -21.065.000,00 -922.394,23
(BOF) vóór toelage NFS1 HUUR 4.777.421,01 5.398.434,57 -5.561.000,00 162.565,43
(na toelage is resultaat = 0 ) NFS2 HUUR -1.395.329,09 -1.166.223,65 1.163.000,00 3.223,65 FS3 HUUR -14.583.555,25 -20.695.542,92 21.227.000,00 -531.457,08 FS3 bullets 203.305,60 187.158,96 -192.000,00 4.841,04 RGF -396.773,08 -333.468,07 413.000,00 -79.531,93 SOM BOF -11.455.044,63 -1.647.987,36 3.057.000,00 -1.409.012,64 Na toelage 0,00 0,00
Beleidsbesparingen 
op BOF

 -2.325.000,00 -2.325.000,00

Globaal Autonoom Fonds 
(GAF)

VMSW excl. 
fondsen (GAF)

2.044.012,58 -770.446,04

SOM:
-3.095.446,04

resultaat 
VMSW


