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Kandidaat-huurders 
Nieuwe inschrijvingen
In 2019 schreven 411 nieuwe kandidaat-huurders zich in op de wachtlijst van de GMH. Het aantal nieuwe 
inschrijvingen volgt de trend van de voorbije jaren.

2015 360
2016 430
2017 461
2018 481
2019 411

Op 31 december 2019 staan 1986 kandidaten op de wachtlijst.
Totaal aantal kandidaten op de wachtlijst:

2015 1737
2016 1920
2017 1815
2018 2105
2019 1986

We merken algemeen een stijgende lijn, met in de onpare jaren een daling. Dit is het gevolg van de 
verplichte tweejaarlijkse actualisatie waarbij de kandidatuur van alle kandidaten wordt hernieuwd.

Typering kandidaten
Voor de kandidaat-huurders volgt een overzicht van de leeftijd en de gezinsgrootte.

Kandidaat-huurders volgens leeftijd
We stellen vast dat het grootst aantal kandidaat-huurders zich in de leeftijdscategorie tussen 30 en 54 jaar 
bevindt. 
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Kandidaat-huurders volgens gezinsgrootte
Onderstaande grafiek geeft een overzicht van de gezinsgrootte bij de kandidaat-huurders.

 
Net zoals bij de huurders is het merendeel van de kandidaat-huurders alleenstaand. 
Dit gaat over 46% van het totaal aantal kandidaat-huurders. 
Als we de verdeling van de kandidaat-huurders bekijken naar verdeling van huidige woonplaats, krijgen we 
volgende verdeling:

Beveren 1183
Kruibeke 327
Sint-Niklaas 135
Temse 107
Buiten het werkgebied 234

Totaal aantal: 1986

60% van het aantal kandidaat-huurders komt uit Beveren. 
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Verhuur
Nieuwe verhuringen 
In 2019 werden 113 nieuwe huurcontracten afgesloten. 

2015 138
2016 184
2017 111
2018 103
2019 113

In volgende grafieken volgt een overzicht van het aantal huurcontracten per deelgemeente (figuur 5) en het 
aantal huurcontracten afgesloten per woningtype (figuur 6).

 Figuur 5: aantal huurcontracten per deelgemeente
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Figuur 6: aantal huurcontracten afgesloten per woningtype

Van de 113 nieuwe verhuringen zijn er 25 interne mutaties.

Aantal weigeringen
Het Kaderbesluit Sociale Huur (KSH) bepaalt het verloop van de verhuringen. Zo zijn er strikte regels die 
gevolgd moeten worden bij toewijzingen (timing, volgorde kandidaten, … ). 
Hoewel de kandidaat-huurder toch een bepaalde keuze heeft bij zijn selectie én het weigeren van een 
aangeboden woning gevolgen heeft, merken we dat er veel weigeringen zijn: 206 toewijzingen werden 
geweigerd. Hiervan reageerden 36 kandidaat-huurders niet op de toewijzingsbrief.

Doelgroepenbeleid voor nieuwe verhuringen
In de verschillende gemeentelijke toewijzingsreglementen werden doelgroepen opgenomen. 
Kandidaten die tot een doelgroep behoren, krijgen voorrang bij toewijs van een geschikte woonst.

Voor Beveren krijgen volgende doelgroepen voorrang:
•	 Personen vanaf 65 jaar. Bij een koppel volstaat dat één van beide partners 65 jaar is. De GMH heeft op 

31 december 2019, 172 woningen voor huurders die ouder zijn dan 65.
•	 Grote gezinnen: dat zijn gezinnen met 3 of meer kinderen. Onze huisvestingsmaatschappij heeft op 31 

december 2019, 98 woningen voorbehouden voor deze doelgroep.

Voor Kruibeke krijgen volgende doelgroepen voorrang:
•	 Personen vanaf 60 jaar. Bij een koppel volstaat dat één van beide partners 60 jaar is. Onze             

huisvestingsmaatschappij heeft op 31 december 2019, 69 woningen voor huurders die ouder zijn dan 
60.

•	 Personen vanaf 75 jaar. Bij een koppel volstaat dat één van beide partners 75 jaar is. Onze             
huisvestingsmaatschappij heeft op 31 december 2019, 8 woningen voor huurders die ouder zijn dan 75.

•	 Grote gezinnen: dat zijn gezinnen met 3 of meer kinderen. Onze huisvestingsmaatschappij heeft op 31 
december 2019, 42 woningen voorbehouden voor deze doelgroep.
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Voor Temse krijgen volgende doelgroepen voorrang:
•	 Personen vanaf 65 jaar. Bij een koppel volstaat dat één van beide partners 65 jaar is. Onze              

huisvestingsmaatschappij heeft op 31 december 2019, 12 woningen voor huurders die ouder zijn dan 
65.

Het KSH voorziet ook in een (absolute) voorrangsregel voor een kandidaat-huurder of een van zijn gezins-
leden met een fysieke handicap of beperking, als de beschikbare woning door de daarop gerichte
investeringen specifiek is aangepast aan de huisvesting van personen met die fysieke handicap of     
beperking. Het moet gaan om woningen waarin duidelijk meer geïnvesteerd is dan in een ‘gewone sociale 
huurwoning’. De proportionaliteit van de investeringen is van doorslaggevende rol om die voorrang te laten 
spelen. De investeringen aan de woning moeten voldoende groot zijn om de woning aan te passen aan 
bewoners met een fysieke handicap of beperking. Kleinere ingrepen aan de woning, zoals bvb. handgrepen 
in sanitaire ruimtes en inloopdouche, zijn niet te kwalificeren als voldoende investeringen. 

De GMH heeft verspreid over haar patrimonium 36 aangepaste woningen. 

In 2019 werden 4 woningen opgeleverd die via het lokaal toewijzingsreglement werden voorbehouden voor 
een specifieke doelgroep volgens een cascade-systeem: eerst worden ze voorbehouden voor personen 
met een fysieke handicap of beperking en daarna voor personen vanaf 65 jaar. .

Van de 113 nieuwe verhuringen in 2019, gebeurden volgende verhuringen in het kader van         
bovengenoemde doelgroepen: 

Voorbehouden voor ouder dan 65 jaar 7
Voorbehouden voor ouder dan 60 jaar 4
Voorbehouden voor grote gezinnen 1

Versnelde toewijzingen
Volgens het Kaderbesluit Sociale Huur kan een toewijzing versneld gebeuren omwille van bijzondere      
omstandigheden van sociale aard (artikel 24§1) of in het kader van de hulpverlening van het OCMW aan 
een dakloze (artikel 24§2).
In 2019 waren er 2 versnelde toewijzingen omwille van bijzondere omstandigheden van sociale aard en 6 
in het kader van de hulpverlening van het OCMW aan een dakloze (één op voorstel van het OCMW van 
Kruibeke en 5 op voorstel van het OCMW van Beveren).
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Typering huurders
Voor de huidige huurders van de GMH volgt een overzicht volgens inkomenscategorie, de leeftijd en de 
gezinsgrootte in 2019.

Huurders volgens inkomenscategorie
We merken dat het inkomen van de grootste groep van huurders, zich situeert tussen 11.000 en 21.000 
euro. Het gezinsinkomen is steeds het gezamenlijk belastbaar inkomen van het referentiejaar (2016).

Huurders volgens leeftijd

De leeftijd van de huurders is gebaseerd op deze van het gezinshoofd.
We merken een zeer kleine groep van ‘jonge’ huurders. 
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Huurders volgens gezinsgrootte
De gezinsgrootte heeft betrekking op hoeveel personen een gezin telt. 
Onderstaande grafiek geeft het aantal personen per gezin weer.

We merken dat het merendeel van de huurders alleenstaand is: 847 of bijna de helft van onze huurders! 
Terwijl het patrimonium van de GMH veel woningen heeft met 3 en meer slaapkamers. 

Huurprijs
Voor elke woning wordt in uitvoering van het Kaderbesluit Sociale Huur een basishuur bepaald, gelijk aan 
de marktwaarde van de woning. Deze waarde is de huurprijs die men als private huurder zou betalen voor 
die woning.
In principe is de basishuurprijs de verschuldigde huurprijs, maar het kaderbesluit voorziet een sociale  
korting. Uitgangspunt is, dat de huurder maximaal 1/55e van zijn belastbaar inkomen aan huur mag      
besteden. Daarbovenop wordt nog een gezinskorting gegeven per persoon ten laste of invaliditeit.
Sinds 2012 wordt ook nog een korting gegeven in verhouding tot de woningkwaliteit. Deze patrimonium-
korting werd voor elke marktwaarde ingevoerd om rekening te houden met de ouderdom en de kwaliteit van 
de woning.
Onderstaande grafiek geeft de reële huurprijs van onze huurders weer.
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We stellen vast dat bijna 60% van onze huurders een reële huur van minder dan 300 euro betaalt.
De gemiddelde reële huurprijs t.o.v. de marktwaarde bedraagt voor 2019:

Reële huurprijs (RH) Marktwaarde (MW) RH/MW
Appartementen € 273,61 € 605,86 45,16%
Woningen € 356,06 € 676,02 52,67%
Totaal € 318,34 € 643,92 49,44%

Leegstand
Op 31 december 2019 liepen er 1941 huurcontracten. 

Op 31 december 2019 stonden 93 woningen leeg. De leegstand valt op te splitsen in structurele leeg-
stand en niet-structurele leegstand. Van de 93 woningen vallen 54 woongelegenheden onder de noemer      
‘structurele leegstand’: deze worden ofwel gerenoveerd in groep, ofwel verkocht, ofwel ter beschikking 
gesteld van het OCMW in afwachting van renovatie. De overige 39 woningen staan leeg als gevolg van 
huurderswissels. Deze leegstand is veel beperkter in tijd.

Verbreking huurcontracten
In 2019 werden 112 huurcontracten verbroken. 

Reden van verbreking Aantal

Opzeg door de huurder 32
Mutatie 28
Opname in rusthuis 19
Overlijden laatste huurder (= ontbinding van rechtswege) 28
Vonnis verbreking huur achterstal / huurder vertrekt zelf 2
Vonnis verbreking huur achterstal / uithuiszetting deurwaarder 1
Opzeg GMH / domiciliefraude 0
Opzeg GMH / leefbaarheidsproblemen 0
Verplichte mutatie 0
Woning aangekocht door zittende huurder 2

Totaal 112

Onbeheerd nalatenschap
In 2019 werden 28 huurcontracten van rechtswege ontbonden omwille van overlijden van de laatste recht-
matige huurder. In 2 dossiers verwierpen de nabestaanden het nalatenschap en ontruimden de woning dus 
niet. 
Bij onbeheerd nalatenschap wordt via de rechtbank een bewindvoerder aangesteld om de vrijgave van de 
woning en inboedel te regelen. Daarna wordt de woning door de GMH ontruimd. 
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Achterstal
Op 31 december 2019 bedroeg de totale achterstel € 159.154,53. Dit bedrag is de som van de             
huurachterstal, achterstal opgenomen in collectieve schuldenregeling en achterstallige huurschade/
onkosten voor zowel de zittende als de vertrokken huurders. Uitgesplitst geeft dit volgende verdeling:

Huur Collectieve 
schuldenregeling

Huurschade en 
onkosten

Zittende huurders € 66.697,64 € 22.001,97 €   8.681,97
Vertrokken huurders € 12.785,50 € 16.754,93 € 32.232,52

Totaal € 79.483,14 € 38.756,90 € 40.914,49

 

Opvolging achterstal
Maningsbrief
De huurder ontvangt een eerste maningsbrief in de maand volgend op de niet-betaling. Er wordt         
aangedrongen op onmiddellijke betaling. De huurder kan om een afbetalingsafspraak vragen. 

Verzoening
Als een maningsbrief niet het gewenste resultaat oplevert, volgt een poging tot verzoening bij de              
vrederechter. Samen met de vrederechter en een medewerker van de GMH wordt een regeling of een               
afbetalingsafspraak vastgelegd. Deze werkwijze levert al vele jaren goede resultaten op.
In 2019 werden 167 huurders opgeroepen voor het vredegerecht voor een poging tot verzoening.
Het resultaat van de verzoening in 2019:

Huurders betaalden alle achterstel vóór de zitting 76
Huurders maakten een betalingsafspraak 25
Huurders waren niet aanwezig 60
Huurders kwamen niet tot akkoord 4
Dossiers werden uitgesteld	 2

Tweede maningsbrief
In een tweede maningsbrief wordt de huurder gewezen op het feit dat hij geen regeling getroffen heeft of 
zich niet aan gemaakte afspraken gehouden heeft. De ernst van de situatie wordt duidelijk gemaakt en er 
wordt aangedrongen op onmiddellijke actie.

Aanmelding CAW
Sinds het najaar van 2017 worden huurders met achterstal aangemeld bij het CAW nog voor een             
gerechtelijke procedure wordt gestart. Zo probeert de GMH nog meer in te zetten op preventie, het           
vermijden van gerechtelijke kosten en het voorkomen van uithuiszetting.
Het CAW werkt aanklampend. Ze bezoekt de huurders thuis en probeert orde te scheppen in hun financiën. 
Soms wordt de huurder begeleid naar een collectieve schuldenregeling of een vrijwillige bewindvoering. 
In 2019 werden 34 huurders aangemeld bij het CAW omwille van financiële redenen.
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Gerechtelijke procedure
Als huurders niet reageren, de gemaakte afspraken niet naleven of geen medewerking verlenen aan het 
CAW (zie verder), wordt een gerechtelijke procedure gestart. 
In 2019 werden 18 gerechtelijke procedures gestart omwille van huurachterstal. In 2017 waren dat nog 35 
procedures, in 2018 23. Een opvallende daling dus. 
De stand van zaken op 31 december 2019 voor deze dossiers:
•	 7 dossiers zijn nog niet afgerond
•	 In 4 dossiers werd alle achterstal en kosten vereffend door de huurder
•	 In 7 dossiers werd na meerdere zittingen uiteindelijk een vonnis huurverbreking uitgesproken. Wat 

gebeurde er verder in deze dossiers?
		  1 huurder werd toegelaten tot een collectieve schuldenregeling
		  1 huurder vertrok zelf
		  3 huurders betaalden alle achterstal en kosten
		  Bij 2 huurders was de situatie nog niet uitgeklaard op 31/12/2019

In 2019 werd 1 huurder door de deurwaarder uit de woning gezet omwille van achterstal.

Domiciliefraude
De Vlaamse Wooncode somt een aantal zeer specifieke huurdersverplichtingen op. Die verplichtingen gaan 
een stuk verder dan hetgeen privaatrechtelijk mogelijk zou zijn en benadrukken het specifieke karakter van 
het verhuren van sociale huurwoningen. 

Eén van deze verplichtingen houdt in dat de huurder in de woning zijn hoofdverblijfplaats moet hebben, er 
zich moet domiciliëren en geen onrechtmatige bijwoonst mag toelaten. Een huurder die niet voldoet aan 
deze verplichting, pleegt domiciliefraude.

Bij elk vermoeden van domiciliefraude wordt de huurder op kantoor uitgenodigd en gehoord: Wie is de 
persoon die er vaak verblijft? Wat zijn de toekomstplannen? Hoe vaak ‘logeert’ men elders? Heeft de 
huurder of de inwoner een vervangingsinkomen of een inkomen uit arbeid? Ook de energiefactuur kan een 
goede indicatie zijn over het al dan niet bewonen van de sociale woning. Tijdens dit gesprek worden de 
rechten en plichten van de huurder duidelijk gesteld. Indien nodig wordt een vervolggesprek gepland.

Bij vermoeden van oneerlijkheid wordt het dossier via de gemeentediensten overgemaakt aan de politie 
voor verder onderzoek. 
In 2019 werden 27 huurders uitgenodigd op kantoor voor een gesprek over domiciliefraude. 
De politiediensten onderzochten 5 dossiers: 
•	 in 1 dossier werd de onrechtmatige inwoner officieel ingeschreven, 
•	 in 1 dossier bleek het vermoeden van een onrechtmatige inwoner onterecht, 
•	 in 2 dossiers vermoeden niet-bewoning vertrok de huurder zelf 
•	 in 1 dossier vermoeden niet-bewoning startte de gemeente de procedure ambtshalve schrapping. 
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Sociale dienst en leefbaarheid
Meldingen
In 2019 ontvingen we 128 meldingen, waarbij een actie werd verwacht van de maatschappelijke 
assistenten.

Meldingen die betrekking hebben op overlast 79
Meldingen die betrekking hebben op woonhygiëne 30
Meldingen die zich situeren op andere, diverse domeinen 19

Huisbezoeken en sociale gesprekken
In 2019 werden 315 huisbezoeken gedaan, waarvan: 

Tevredenheidsbezoeken 149
Controlebezoeken 109
In functie van specifieke vragen voor aanpassingen van de huurwoningen  
(via VAPH of aanpassingsbeleid van de Vlaamse Overheid)

9

Vragen die zich situeren op andere, diverse domeinen 48

In 2019 werden er op kantoor 100 sociale gesprekken gevoerd, voornamelijk met kandidaat-huurders.

CAW
Het Centrum voor Algemeen Welzijnswerk biedt preventieve woonbegeleiding (naast de begeleiding in het 
kader van procedure achterstal). In 2019 werden 6 aanmeldingen gedaan omwille van woonhygiëne.

Woonzorgen en geestelijke gezondheidszorg (GGZ)
De GMH heeft reeds enkele jaren een samenwerkingsverband met een lokale actor uit de geestelijke       
gezondsheidszorg.
In 2019 werden 3 nieuwe aanmeldingen gedaan,13 dossiers gecontinueerd waarvan 3 afgerond.

Multidisciplinair overleg
Een multidisciplinair overleg (MDO) is een gecoördineerd overleg tussen alle betrokken partners bij één 
cliënt, in functie van een kwalitatieve dienstverlening.
Interactie, samenwerking en afstemming tussen de verschillende betrokken partners en zorg op maat van 
de cliënt en zijn mantelzorgers staan hierbij centraal.
Het multidisciplinair overleg kan aangevraagd worden in volgende situaties:
•	 nood aan zorgafstemming (eventueel opstart thuiszorgdossier)
•	 organisatie thuiszorg
•	 informatie-uitwisseling
•	 overleg complexe probleemsituatie
•	 strategiebepaling
•	 evaluatie en bijsturen afspraken
•	 ontslagteams
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Op een overleg worden verschillende betrokken partijen uitgenodigd:
•	 huisarts
•	 thuisverpleging
•	 thuiszorgdiensten
•	 dagverzorgingscentra
•	 mantelzorgers
•	 diverse

Onze huisvestingsmaatschappij kan een MDO aanvragen, indien geoordeeld wordt dat een gecoördineerd 
overleg wenselijk is en afspraken dienen gemaakt. 
In 2019 werden 18 MDO’s opgestart en/of bijgewoond. 

Bewonersoverleg 
Toezichters
De samenwerking met de toezichters van onze appartementen is een zeer intensieve vorm van samen-
werking met bewoners en bewonersoverleg. 
Er zijn een 35 toezichters actief in het patrimonium van onze huisvestingsmaatschappij. Deze zijn huurders 
die zich vrijwillig inzetten om de leefbaarheid van een appartement of woninggroep te verbeteren. Ze staan 
in voor het onthaal van nieuwe huurders, volgen meldingen op die te maken hebben met de gemeenschap-
pelijke delen zoals liften, poetsen, lichten in de gang, ... Voor defecten aan de woning zélf, staan ze 
uiteraard niet in. Evenmin voor burenconflicten.
In 2019 werden 2 overlegmomenten met de volledige groep georganiseerd. Doel ervan is informatie uit te 
wisselen en kennis te delen. Daarnaast was er 1 thematische vergadering met de volledige groep over de 
invoering van de nieuwe huurprijsberekening.

Bruisende Buurt
Het project Bruisende Buurt is een samenwerkingsproject waarbij de gemeente Beveren in samenwerking 
met de bewoners, de GMH, de lokale verenigingen en de diverse gemeentelijke diensten de leefbaarheid in 
de wijk Melkaderlaan in Kallo wil verbeteren.
Het project bestaat reeds geruime tijd. Er is nog steeds een stuurgroep actief. Deze bestaat uit vertegen-
woordigers van de gemeente Beveren, de GMH en een delegatie van de bewoners. 
De stuurgroep kwam in 2019, 10 maal samen. Ook in 2019 bleken afval, sluikstort en het groen de grootste 
knelpunten te zijn. 
In 2018 werd gestart met periodieke rondgangen in de gemeenschappelijke delen van de appartementen. 
Eveneens werden de zolders gecontroleerd. 
Deze rondgangen werden in 2019 minstens 1 maal per maand gedaan. De resultaten zijn rommel- en 
afvalvrijere gemeenschappelijke delen. 
Deze werking werd bovendien uitgebreid naar Steendorp. 
Er werd voor 2 blokken een informatievergadering georganiseerd en vervolgens op geregelde tijdstippen 
rondgangen/controles uitgevoerd. 
 

Bevraging van de bewoners met betrekking tot de groenaanleg van de gemeen-
schappelijke delen
In 2017 werd gestart met de bevraging van de huurders waarbij er gemeenschapsgroen aanwezig is. 
Het uitgangspunt van het overleg is, in dialoog te gaan met huurders en hen te bevragen hoe zij de aanleg 
zien, wat er anders en beter kan, voor welk onderhoud ze zelf willen instaan, ... 
In 2018  werd deze actie verder gezet en werden 8 complexen bevraagd. Heel veel huurders toonden
initiatief om een deel van de tuin of de verharding zelf te onderhouden, hetgeen voor de huurlasten een 
goede zaak is. 
In 2019 werden de laatste 6  complexen bevraagd/bezocht.
Door deze bevragingen, is niet alleen de verdeling van de huurlasten correcter, eveneens hebben de 
huurders inspraak in de aanleg en inrichting van hun eigen omgeving. 
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Klachtenmanagement
Het klachtendecreet geeft alle sociale huurders en kandidaat-huurders het recht om kosteloos een klacht in 
te dienen tegen handelingen van een sociale verhuurder.

Eerst moet hij zijn klacht aan de verhuurder zelf richten.
Pas in tweede instantie, wanneer die klacht geen gevolg of gehoor krijgt, kan men een beroep doen op de 
Vlaamse Ombudsdienst.
De Vlaamse Ombudsdienst onderzoekt eerst de ontvankelijkheid van een klacht. Is ze ontvankelijk, dan 
zal hij de klacht grondig onderzoeken, en ook de sociale verhuurder contacteren om een volledig beeld te 
krijgen van de problematiek. Daarna bemiddelt de ombudsdienst om overeenstemming te bereiken tussen 
beide partijen en herhaling van de problemen in de toekomst te vermijden.
In 2019 werden 46 klachten ingesteld bij de GMH zelf.

Deze klachten gingen over:

•	 19 klachten over de verhoogde huurprijs ingevolge de gewijzigde huurprijsberekening
		  Verhoging wegens inwonend persoon met beperking: 3
		  Verhoging wegens verhoogde inkomens: 4
		  Verhoging wegens verhoogde marktwaarde: 10
		  Verhoging wegens inwonende kinderen: 2
•	 6 klachten gingen over burenconflicten
•	 3 klachten gingen over onheuse bejegening
•	 2 over foutieve beslissingen
•	 9 over te lange behandelingstermijnen. 

Deze klachten werden allen op het DC en de RvB behandeld. 

1 klacht wegens te lange behandelingstermijn werd ingediend bij de Vlaamse Ombudsdienst. 
Deze werd ondertussen behandeld en afgesloten.

Er werden ook 2 klachten ingediend bij de afdeling Toezicht van de Vlaamse overheid over de nieuwe huur-
prijsberekening en 1 over een te lange behandelingstermijn. Deze werden, hoewel de correcte procedure 
niet werd gevolgd, toch inhoudelijk behandeld. De Vlaamse Overheid was van oordeel dat GMH de huur-
prijs correct had berekend en geen procedurele fouten had gemaakt.

Daarnaast is er in welbepaalde gevallen ook de mogelijkheid om verhaal in te dienen. 
In 2019 werd twee maal verhaal gedaan tegen een beslissing van de GMH. In 1 dossier werd de beslissing 
van GMH gevolgd; in het andere diende de beslissing van GMH hernomen (het gaat over een kandidaat-
huurder die onterecht was geschrapt).



GMH I Jaarverslag 2019 I 31   

Cijfers uit de jaarrekening
K

O
sT

eN
O

PB
r

eN
g

sT
eN

60
Bo

uw
ko

st
en

 k
oo

pw
on

in
ge

n
2 

08
4 

99
8,

90
70

6
Ve

rk
op

en
 k

oo
pw

on
in

ge
n

2 
41

6 
13

0,
67

76
3

Ve
rk

op
en

 h
uu

rw
on

in
ge

n 
aa

n 
zi

tte
nd

e 
hu

ur
de

rs
1 

38
1 

61
5,

66
61

1
O

nd
er

ho
ud

sk
os

te
n

1 
24

7 
78

5,
68

70
4

Ve
rg

oe
d.

 o
nd

. g
em

ee
ns

ch
ap

p.
 d

el
en

, l
ift

en
 e

n 
C

V
15

 8
45

,8
4

63
6

Vo
or

zi
en

in
g 

gr
oo

t o
nd

er
ho

ud
53

 8
90

,8
0

74
0

Be
dr

ijf
ss

ub
si

di
es

30
 5

68
,7

2
74

7
R

ec
up

er
at

ie
 a

dm
.o

nk
os

te
n

61
 6

44
,1

0
74

6
O

nr
oe

re
nd

e 
vo

or
he

ffi
ng

 te
ru

gb
et

aa
ld

 d
oo

r k
op

er
s

46
4,

16
74

9
Sc

ha
de

ve
rg

oe
di

ng
 v

er
ze

ke
rin

g,
 w

ed
er

ve
rk

oo
p

11
7 

54
1,

94

61
W

er
ki

ng
sk

os
te

n
54

1 
35

4,
97

70
0

H
uu

ro
pb

re
ng

st
en

 w
on

in
ge

n
7 

64
0 

28
2,

00
62

Pe
rs

on
ee

ls
ko

st
en

1 
18

7 
03

0,
49

70
1

H
uu

ro
pb

re
ng

st
en

 a
nd

er
e 

on
ro

er
en

de
 g

oe
de

re
n

30
7 

56
0,

15
64

O
nr

oe
re

nd
e 

vo
or

he
ffi

ng
 e

n 
an

de
re

 b
el

as
tin

ge
n

77
1 

44
9,

92
74

2
M

ee
rw

aa
rd

e 
op

 h
an

de
ls

vo
rd

er
in

ge
n

16
1,

13
63

4
N

ie
t- 

re
cu

pe
re

er
ba

re
 h

uu
ra

ch
te

rs
te

l
9 

30
9,

91
72

4
G

ea
ct

iv
ee

rd
e 

in
te

rn
e 

ar
ch

ite
ct

ko
st

en
95

 5
96

,3
9

63
0

Af
sc

hr
ijv

in
ge

n
3 

66
7 

34
4,

98

65
Fi

na
nc

ië
le

 k
os

te
n

1 
77

2 
06

8,
27

75
Fi

na
nc

ië
le

 o
pb

re
ng

st
en

 (i
nc

l. 
af

bo
ek

in
g 

su
bs

id
ie

s)
77

1 
98

1,
54

78
0

O
nt

tre
kk

. a
/d

 u
itg

es
te

ld
e 

be
la

st
.m

.b
.t.

 s
ub

si
di

es
18

 3
35

,8
8

78
9

O
nt

tre
kk

. a
/d

 b
el

as
tin

gv
rij

e 
re

se
rv

es
93

 3
90

,2
5

66
4

U
itz

on
de

rli
jk

e 
ko

st
en

16
 1

88
,8

7
76

4
U

itz
on

de
rli

jk
e 

op
br

en
gs

te
n 

10
 2

79
,3

2

67
Be

la
st

in
ge

n 
op

 h
et

 re
su

lta
at

87
 0

00
,0

0
77

R
eg

ul
ar

is
er

in
g 

ge
ra

am
de

 b
el

as
tin

ge
n

74
,8

7

To
ta

al
 : 

11
 4

38
 4

22
,7

9
To

ta
al

 : 
12

 9
61

 4
72

,6
2

W
IN

sT
:

1 
52

3 
04

9,
83

 

Bo
uw

ko
st

en
 

ko
op

w
on

in
ge

n
18

,2
3%

O
nd

er
ho

ud
sk

os
te

n+
vo

or
zi

en
in

ge
n

11
,3

8%

To
ta

al
 

w
er

ki
ng

sk
os

te
n

21
,9

4%

Af
sc

hr
ijv

in
ge

n 
32

,0
6%

Be
la

st
in

ge
n 

op
 h

et
 

re
su

lta
at

0,
76

%In
tre

st
en

 le
ni

ng
en

 
15

,4
9%

U
itz

on
de

rli
jk

e 
ko

st
en

0,
14

%

K
O

sT
eN

Ve
rk

op
en

29
,3

0%

R
ec

up
er

at
ie

 
on

ko
st

en
1,

74
%

H
uu

ro
nt

va
ng

st
en

61
,3

2%

Fi
na

nc
ië

le
 

op
br

en
gs

te
n

6,
82

%

U
itz

on
de

rli
jk

e 
op

br
en

gs
te

n
0,

08
%

G
ea

ct
iv

ee
rd

e 
in

te
rn

e 
ko

st
en

0,
74

%
R

eg
ul

ar
is

er
in

g 
be

la
st

in
ge

n
0,

00
%

O
PB

r
eN

g
sT

eN



32

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 g

ew
es

te
lij

ke
 M

aa
ts

ch
ap

pi
j v

oo
r H

ui
sv

es
tin

g 
te

 B
ev

er
en

R
es

ul
ta

at
 b

oe
kj

aa
r 2

01
9

KO
ST

EN
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

O
PB

R
EN

G
ST

EN

60
Bo

uw
ko

st
en

 k
oo

pw
on

in
ge

n
2 

08
4 

99
8,

90
70

0
H

uu
ro

pb
re

ng
st

en
 w

on
in

ge
n

7 
64

0 
28

2,
00

70
1

H
uu

ro
pb

re
ng

st
en

 a
nd

er
e 

on
ro

er
en

de
 g

oe
de

re
n

30
7 

56
0,

15
61

0
Ka

nt
oo

r -
 e

n 
ad

m
in

is
tra

tie
ko

st
en

11
0 

33
0,

12
70

3
Ve

rg
oe

di
ng

 h
uu

rla
st

en
 (a

nd
er

e 
da

n 
on

de
rh

ou
d)

-0
,9

2
61

1
O

nd
er

ho
ud

 e
n 

he
rs

te
llin

ge
n

1 
24

7 
78

5,
68

70
4

Ve
rg

oe
di

ng
 h

uu
rla

st
en

 (o
nd

er
ho

ud
 e

n 
an

de
re

 d
ie

ns
te

n)
-1

69
,7

0
61

2
Aa

nk
op

en
 w

at
er

, e
le

ct
ric

ite
it

71
 4

74
,8

7
70

5
Ve

rg
oe

di
ng

 h
uu

rla
st

en
 (l

ev
er

in
ge

n 
el

ek
tri

ci
te

it,
 w

at
er

)
-2

7,
96

61
3

Ve
rz

ek
er

in
gs

ko
st

en
92

 9
75

,7
1

70
7

Ve
rg

oe
di

ng
 o

nd
er

ho
ud

 e
n 

he
rs

te
l

16
 0

44
,4

2
61

4
Ko

st
en

 v
an

 a
kt

en
 e

n 
ge

re
ch

ts
ko

st
en

83
 6

94
,3

8
61

5
D

iv
er

se
 k

os
te

n 
52

 0
97

,1
5

61
6

Be
he

er
sk

os
te

n 
VM

SW
71

 7
97

,6
6

61
8

Zi
tp

en
ni

ng
en

 v
oo

rz
itt

er
 e

n 
be

st
uu

rd
er

s
58

 9
85

,0
8

70
6

Ve
rk

op
en

 k
oo

pw
on

in
ge

n
2 

41
6 

13
0,

67

62
Be

zo
ld

ig
in

ge
n,

 s
oc

ia
le

 la
st

en
 e

n 
pe

ns
io

en
en

1 
19

3 
19

1,
41

72
4

G
ea

ct
iv

ee
rd

e 
in

te
rn

e 
ar

ch
ite

ct
ko

st
en

95
 5

96
,3

9

63
0

Af
sc

hr
ijv

in
ge

n
3 

66
7 

34
4,

98
63

4
W

aa
rd

ev
er

m
in

de
rin

ge
n 

ha
nd

el
sv

or
de

rin
ge

n
9 

30
9,

91
63

5
Vo

or
zi

en
in

g 
vo

or
 p

en
si

oe
ne

n
-6

 1
60

,9
2

74
0

Be
dr

ijf
ss

ub
si

di
es

30
 5

68
,7

2
63

6
Vo

or
zi

en
in

g 
gr

oo
t o

nd
er

ho
ud

 (t
er

ug
ne

m
in

g)
53

 8
90

,8
0

74
2

M
ee

rw
aa

rd
e 

op
 h

an
de

ls
vo

rd
er

in
ge

n
16

1,
13

64
O

nr
oe

re
nd

e 
vo

or
he

ffi
ng

 e
n 

an
de

re
 b

el
as

tin
ge

n
77

1 
44

9,
92

74
6

O
nr

oe
re

nd
e 

vo
or

he
ffi

ng
 te

ru
gb

et
aa

ld
 d

oo
r k

op
er

s
46

4,
16

74
7

R
ec

up
er

at
ie

 k
os

te
n 

(h
er

st
el

lin
ge

n,
 s

ch
at

tin
g…

)
61

 6
44

,1
0

74
9

Sc
ha

de
ve

rg
oe

di
ng

en
 (v

er
ze

k.
,v

ro
eg

tij
d.

w
ed

er
ve

rk
oo

p,
 O

V)
11

7 
54

1,
94

65
Fi

na
nc

ië
le

 k
os

te
n

1 
77

2 
06

8,
27

75
Fi

na
nc

ië
le

 o
pb

re
ng

st
en

77
1 

98
1,

54
(in

tre
st

en
 le

ni
ng

en
 o

pb
ou

w
 w

on
in

ge
n 

e.
a.

 fi
n.

 k
os

te
n)

(k
ap

ita
al

- e
n 

in
tre

st
su

bs
id

ie
s)

66
U

itz
on

de
rli

jk
e 

ko
st

en
16

 1
88

,8
7

76
3

M
ee

rw
aa

rd
en

 o
p 

ve
rk

oo
p 

hu
ur

w
on

in
ge

n
1 

38
1 

61
5,

66
76

4
U

itz
on

de
rli

jk
e 

op
br

en
gs

te
n 

10
 2

79
,3

2

67
Be

la
st

in
ge

n 
op

 h
et

 re
su

lta
at

87
 0

00
,0

0
77

1
R

eg
ul

ar
is

er
in

g 
ge

ra
am

de
 b

el
as

tin
ge

n
74

,8
7

78
0

O
nt

tre
kk

in
g 

a/
d 

ui
tg

es
te

ld
e 

be
la

st
in

ge
n 

m
.b

.t.
 s

ub
si

di
es

18
 3

35
,8

8
78

9
O

nt
tre

kk
in

g 
a/

d 
be

la
st

in
gv

rij
e 

re
se

rv
es

93
 3

90
,2

5

TO
TA

AL
 K

O
ST

EN
 :

11
 4

38
 4

22
,7

9
TO

TA
AL

 O
PB

R
EN

G
ST

EN
 :

12
 9

61
 4

72
,6

2

W
IN

sT
 v

aN
 H

eT
 B

O
eK

Ja
ar

 : 
1 

52
3 

04
9,

83



GMH I Jaarverslag 2019 I 33   

Commentaar op de jaarrekening
Activiteiten van onze vennootschap over het boekjaar van 01/01/2019 en eindigend op 31/12/2019 in 
navolging van art.96 van het Wetboek van vennootschappen en vanaf 1 januari 2020 art. 3:6 van het 
Wetboek van vennootschappen en verenigingen.

Het boekjaar 2019 wordt afgesloten met een te bestemmen boekhoudkundige winst van € 1.523.049,83.

De omzet van de onderneming met betrekking tot de huurwoningen daalt van € 8.272.896,70 naar              
€ 7.963.687,99. Dit komt doordat er in 2019 geen huurlasten werden ontvangen omwille van het nieuwe 
systeem waarbij de GMH de reële kosten die in 2019 gemaakt werden zullen geïnd worden in 2020. In de 
totale omzet zit ook nog de omzet van de koopwoningen ten bedrage van € 2.416.130,67 vervat.

De andere bedrijfsopbrengsten zijn gedaald met € 66.620,22. Enerzijds is de subsidie voor actieve bouw en 
renovatie van sociale huurwoningen, verkregen vanuit de VMSW, gedaald met € 80.271,00, daarnaast is 
de recuperatie van kosten met betrekking tot openbare verkopen gestegen met € 21.430,63. In 2019 is de 
GMH gestart met het verkopen van zijn onverhuurbare woningen via Biddit.

De recurrente financiële opbrengsten zijn gestegen met € 36.964,75. Dit is te wijten aan het nieuwe 
financieringssysteem (FS3) waarbij de intrestsubsidies gestegen zijn met € 38.951,56.

De belangrijkste kostensoorten van de onderneming situeren zich op het vlak van de afschrijvingen 
(€ 3.667.344,98), intresten op leningen (€ 1.772.068,27), kosten van het onderhoud van het patrimonium 
(€ 1.247.785,68), personeelskosten (€ 1.193.191,41) en de onroerende voorheffing  (€ 790.234,77). 

Het eigen vermogen van de vennootschap is dit  jaar gestegen met € 1.299.748,83. De stijging is enerzijds 
te wijten aan de toevoeging van de winst van dit boekjaar en anderzijds een afname ten gevolge van de 
afboeking gespreide belasting op meerwaarden. Het kapitaal bleef ongewijzigd.
In totaliteit is het vreemd vermogen afgenomen met € 2.916.439,57. De schulden op meer dan één jaar zijn 
gedaald met € 907.686,63, alsook de kortlopende schulden zijn gedaald met € 1.684.927,97.

De GMH boekt een mooi resultaat maar dit is puur door de verkoop van koopwoningen en onverhuurbare 
woningen. Zonder deze verkopen zou de GMH een break-even bekomen. Indien de GMH een normaal jaar 
had mét afrekening huurlasten zou de GMH zelfs een overschot van +/- € 270.000 boeken uit de gewone 
bedrijfsuitoefening.

Informatie omtrent de belangrijke gebeurtenissen die tijdens of na het einde van het boekjaar hebben 
plaatsgevonden

Begin 2020 is ons land gegrepen door het virus COVID-19. De continuïteit van onze GMH kon gewaarborgd 
blijven via thuiswerk. Onze GMH schat in dat de impact beperkt zal blijven. Wij denken vooral in eerste 
instantie aan de vermindering in de huurprijsberekening voor huurders die wegens COVID-19 een minimaal 
inkomensverlies van 20% hebben. Daarnaast houden we ook rekening met eventuele verrekening(en) van 
aannemers ingevolge vertragingen in de werf. 
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Inlichtingen over de omstandigheden die de ontwikkeling van de vennootschap aanmerkelijk kunnen     
beïnvloeden

Eind 2012 heeft onze Raad van Bestuur beslist geen voorziening aan te leggen met betrekking tot de 
vordering van aannemer Vandenbussche N.V. omdat de uitkomst van deze procedure momenteel niet 
kan worden ingeschat. Op 25 oktober 2013 is de vordering van de tegenpartij volledig afgewezen door de 
Rechtbank van eerste aanleg. Ondertussen werd er hoger beroep aangetekend door Vandenbussche N.V. 
en door Meta Architectuurbureau. Eind september 2016 besliste het hof van beroep de zaak te verdagen en 
een gerechtsdeskundige aan te stellen. Er werd een gerechtsdeskundige aangesteld in 2017. Deze deskun-
dige heeft nu recent gemeld dat hij om gezondheidsredenen de expertise niet kan verderzetten. Op heden 
heeft het Hof van Beroep een nieuwe expert aangesteld en deze dient de expertise te hernemen. In zijn 
eindverslag komt hij tot de bevinding dat de GMH geen schuld treft. Ondertussen is briefwisseling gericht 
aan de eisende partij met de vraag of deze volhardt in haar vordering. Onze GMH neemt bijgevolg geen 
wijziging in dit standpunt.

Informatie omtrent de werkzaamheden op het gebied van onderzoek en ontwikkeling
Er zijn geen werkzaamheden op het gebied van onderzoek en ontwikkeling gebeurd.

Gegevens betreffende het bestaan van bijkantoren van de vennootschap
Niet van toepassing.	

Verantwoording van de toepassing van de waarderingsregels in de veronderstelling van continuïteit
Niet van toepassing.

Gebruik door de vennootschap van financiële instrumenten 
Als erkende sociale huisvestingsmaatschappij kan de Gewestelijke Maatschappij voor Huisvesting beroep 
doen op kredietverlening via de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen.  Deze treedt op als bank – 
zowel naar rekening-courant als leningen toe – zodat er slechts beperkt beroep dient te worden gedaan op 
de diensten van privé-banken.

Beloningspakket van de directeur
Overeenkomstig artikels 11 en 13 van het ministerieel besluit van 22 oktober 2008 tot bepaling van de na-
dere regels met betrekking tot de interne beheersaspecten dient het beloningspakket van de directeur ken-
baar gemaakt te worden in het jaarverslag. De directeur ontvangt een loon in de salarisschaal A213 (min. 
38.030,00 €/max. 54.780,00 €). Het beloningspakket omvat eveneens vakantiegeld, een eindejaarstoelage 
en een groepsverzekering van het type “vaste lasten”.
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Toezicht op het sociaal oogmerk van de 
vennootschap 
Gelet op de artikelen 95, 96 en 661,6° van de wet van 7 mei 1999 houdende het Wetboek van vennoot-
schappen, zoals gewijzigd door de wet van 23 januari 2001 tot wijziging van de wet van 07 mei 1999 
houdende het Wetboek van vennootschappen en van de wet van 17 juli 1975 op de boekhouding van de 
ondernemingen (B.S. 06 februari 2001); 
Gelet op het artikel 30 van de statuten van de vennootschap voor het laatst gewijzigd op 29 februari 2012 
en gepubliceerd in de Bijlage tot het Belgisch Staatsblad d.d. 5 maart 2012 onder het nummer 12057128:
Bevestigen hierbij de raad van bestuur en de commissaris - revisor dat tijdens het dienstjaar 2019, regel-
matig toezicht werd uitgeoefend op het sociaal oogmerk dat zij overeenkomstig artikel 3 van haar statuten 
heeft bepaald.
Inzonderheid hebben de raad van bestuur en de commissaris - revisor vastgesteld dat de uitgaven inzake 
investeringen, inzake de werkingskosten en de bezoldigingen bestemd waren om de verwezenlijking van 
het sociaal oogmerk van de vennootschap te bevorderen.
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Remuneratieverslag volgens artikel 100,§1,6°/3 
van het wetboek van vennootschappen
Volgens de nieuwe wet van 3 september 2017 moet een overzicht op individuele basis bij de jaarrekening 
gevoegd worden met vermelding van het bedrag van de remuneratie en andere betaalde voordelen die aan 
de bestuurders wat betreft hun mandaat als lid van de raad van bestuur tijdens het door het jaarverslag 
behandelde boekjaar werden toegekend.
Zitpenningen tijdens het boekjaar 2019:

Mevrouw Ann Cools: € 5.653,18
De heer Erik Blommaert: € 1.005,10
Mevrouw Greta Brys: € 1.066,65
De heer Davy De Belie: € 1.279,98
De heer Patrick Peeters: € 2.412,24 
De heer Maarten Heyrman: € 3.478,89
Mevrouw Eveline Moortgat: € 5.210,15
De heer Marc De Mayer: € 5.173,22 
De heer Louis Engels: € 1.005,10 
Mevrouw Chantal Van Gassen: €    804,08
De heer Jozef Verhulst: €    804,08 
Mevrouw Liesbeth De Groof: €    603,06
Mevrouw Kristel Janssens: € 1.005,10
De heer Luc Maes: €    603,06 
De heer Franky Van Havere: € 1.005,10
De heer Mario Schelfhout: € 1.005,10
Mevrouw Pia De Monie: €    603,06 
Mevrouw Claire Gillis: €    402,04 
Mevrouw Ine Lemmens: € 3.413,28
De heer Guido Paelinck: € 1.279,98
De heer Dirk Ruymbeke: € 1.066,65
De heer Johan Smet: € 3.199,95
De heer Luk Smet: € 2.346,63
De heer Guy Tindemans: € 1.066,65
Mevrouw Annelies Van de Vyver: € 1.066,65
De heer David Van de Vijver: €    853,32
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Toestand van het kapitaal

Aandeelhouder Ingeschreven 
aandelen

Ingeschreven 
kapitaal 

Kapitaal Kapitaal nog te 
storten 

Vlaams Gewest 470 €     5.828,00 €   1.457,00 €   4.371,00 
Prov O-Vl 470 €     5.828,00 €   1.457,00 €   4.371,00 
Beveren 6.412 €   79.508,80 € 61.343,16 € 18.165,64 
Kruibeke 967 €   11.990,80 €   2.997,70 €   8.993,10 
Temse 300 €     3.720,00 €      930,00 €   2.790,00 
Sint-Niklaas 200 €     2.480,00 €      620,00 €   1.860,00 
OCMW Kruibeke 2.096 €   25.990,40 € 25.990,40 € 0,00 

Totaal 10.915,00 € 135.346,00 € 94.795,26 € 40.550,74 
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