
 0  

 

 

J AARVE RS LAG BOE KJ AAR 2011 

Garantiefonds voor Huisvesting 

 

Dit verslag bevat in form atie over de werk ing en het beheer van  het 

Garantiefonds voor Huisvesting en  word t d oor de Vlaam se Regering aan  
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de Vlaam se Regering van  14 m ei 2004 ter u itvoering van  de bepalingen  

over de oprich ting en  de organisatie van  h et Garantiefonds voor 
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ALGE ME NE  INF ORMATIE  
 

Het  Garan t iefonds voor  Huisvest ing is opger ich t  bij het  decr eet  van  20 december  2002 

da t  daar toe een  n ieuw ar t ikel 77bis ingevoegd heeft  in  de Vlaamse Wooncode (VWC) 

(inwerkingt r eding 1 janua r i 2003). 

 

Het  Garan t iefonds heeft  r ech t sper soonlijkheid en  is opger ich t  a ls een  Vlaamse Openbare 

Inst elling van  ca tegor ie A in  de zin  van  de wet  van  16 maar t  1954 bet r effende de  

con t role op sommige in st ellingen  van  openbaar  nu t . De bepalingen  van  die wet  zijn  op 

het  fonds van  toepassing voor  zover  er  in  h et  opr ich t ingsdecreet  n iet  van  afgeweken  

wordt .  

 

Het  beslu it  van  de Vlaamse Reger ing van  14 mei 2004 ter  u itvoer ing van  de bep alingen  

over  de opr ich t ing en  de organ isa t ie van  het  Garan t iefonds voor  Huisvest ing in  het  

kader  van  PPS-projecten  socia le h u isvest ing geeft  u itvoer ing aan  ar t ikel 77bis van  de 

VWC. 

 

ORGANISATIE  
 

Maatschappelijke zetel 
 

Kolon iën st r aa t  40 

B-1000 Brussel 

 

Maatschappelijk doel 
 

Met publiek-pr iva te samenwerking (PPS) in  de socia le hu isvest ing wil de Vlaamse 

Reger ing een  bijkomend aan ta l socia le woningen  la t en  bouwen naast  de best aande 

invester ings- en  subsidieprogramma’s in  de socia le hu isvest ing, zonder  da t  het  hele 

bedrag da t  zij daa r in  in vest eer t  volgens de ESR-regels meteen  in  reken ing gebrach t  

moet  worden  bij de schuld van  het  Vlaams Gewest .  

 

Een  studie van  Ernst  & Young tekende in  2003 een  ru im kader  voor  PPS -projecten . Om 

een  effect ieve sta r t  te ku nnen  n emen en  om ervar ing op te doen  werd een  pilootproject  

opgestar t . In  de piloot fase werd beoogd om 431 socia le huurwoningen  t e verwezen lijken . 

Voorstudiefa se n iet  ingerekend, werd beoogd een  bewoning t e r ea liser en  45 maanden  n a  

het  vast st ellen  van  de procesgang. De onder scheiden  fa sen  waren : het  selecter en  van  

plaa t selijke par tner s met  grondinbreng, het  opmaken  van  het  best ek, de publica t ie van  

een  oproep tot  promotoren , de select ie van  de kandida ten , de offer tevraag, het  onderzoek 

van  de offer tes en  h et  goedkeur ingst ra ject , het  u itwerken  van  de offer t es tot  een  

on twerp voor  vergunningsvraag, de vraag tot  st edenbouwkundige vergunn ing en  de 

bouwfase. De sta r t  na  de goedkeur ing van  de voorstudie was  in  jun i 2003, zodat  de 

eer st e bewoning verwach t  kon  worden  in  2007. 
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Administ ra t ief en  boekhoudkundig beheer  en  financiële dienst  
 

Om het  Garan t iefonds formeel te opera t iona liseren , werden  daar toe bij min ist er ieel 

beslu it  de werking en  het  beheer  van  h et  Garan t iefonds en  de gunning van 

overh eidsopdrach ten  tot  een  miljoen  euro gedelegeerd aan  de gedelegeerd bestuurder  

van  de VMSW en  werd er  via  een  protocol verdu idelijkt  wie van  de VMSW mogelijk  

boekh oudkundige of finan ciële t aken  za l u itvoeren  voor  reken ing van  h et  Garan t iefonds.  

Op 29 apr il 2011 werd door  het  Vlaams Par lement  een  decr eet  goedgekeurd waarbij met  

bet r ekking tot  h et  Garan t iefonds er  jaar lijks een  kostenvergoeding voorzien  wordt  voor  

de VMSW last ens de begrot ing van  het  Garan t iefonds . Bij de begrot ingscontrole van  

2013 dien t  bepaa ld t e worden  hoeveel er  h iervoor  bijkomend aan  mach t iging en  dota t ie 

moet  worden  voorzien . 

 

Stuurgroep 
 

In  het  opr ich t ingsbeslu it  staa t  n iet  vermeld hoe de procedure loopt  die bepaalt  wie op 

welk t ijdst ip verwit t igd moet  worden  da t  er  een  n ieuw project  in  beh eer  komt . In  de 

prakt ijk  is er  een  stuurgroep per  loca t ie, waa r in  het  Vlaams Gewest , het  Garan t iefonds, 

de loka le hu isvest ingsin stan t ie (LHI) en  de bouwpromotor  ver tegenwoordigd zijn . 

Minstens jaar lijks dien t  er  bij de opmaak van  de begrot ing een  raming gemaakt  te 

worden  van  de beta lingssta ten  van  de n ieuwe oplever ingen . Momenteel 

ver t egenwoordigt  de VMSW via  Chr ist ian  Mauroit , a fdelingshoofd P lanning en  

Programmat ie, bijgest aan  door  Kr istof Witdouck en  Kur t  Her regodt s a ls deskundigen , 

het  Garan t iefonds in  de stuurgroep(en) a ls con t r acter ende par t ij. Het  Vlaams Gewest  

wordt  ver t egenwoordigd door  Kaat  Tavern ier  van  het  Depar t emen t  RWO. Daarnaast  

staan  vier  ingen ieurs/ingen ieur -arch it ecten  van  de VMSW deelt ijds ter  besch ikking van  

het  Depar t ement  RWO. 

Tot  er  een  andere r egeling is, za l de VMSW het  Garan t iefonds verwit t igen  van  komende 

oplever ingen  van  PPS-woningen . 
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WE RKING 
 

Naast  het  bouwen van  een  bijkomend aan ta l woningen  sch ept  h et  inst rument  PPS nog 

andere verwach t ingen , in  het  bijzonder  da t  elke par tner  da tgen e doet  waar  h ij h et  best e 

voor  gesch ikt  is. 

De PPS in  de socia le hu isvest ing werkt  met  dr ie speler s: de pr iva te par tn er , de loka le 

hu isvest ingsinstan t ie (LHI) en  de Vlaamse overh eid. 

De pr iva te par tn er  zorgt  voor  h et  on twerpen , bou wen, financieren  en  27 jaar  in  stand 

houden  van  de huurwonin gen . Bovendien  wordt  een  jaar lijkse beheer svergoeding aan  de 

loka le hu isvest ingsin stan t ie betaa ld voor  de huuradmin ist ra t ie, de dekking van  

huurschade en  a ls compensa t ie voor  de onroerende voorheffing. In  vakjargon  wordt  d a t  

DBFM - Design , Build, F inance en  Main tenance - genoemd. Door  de gebou wen zelf te 

on twerpen  is de in schr ijver  n iet  gebonden  aan  een  volledig u itgewerkt  on twerp van  een  

externe arch itect . De inschr ijver  heeft  n iet  meer  dan  een  kor t e opdrach t  per  loca t ie, 

bouwprogramma gen oemd. De eisen  van  de bou w komen u it  een  prest a t iebest ek in  

plaa t s van  u it  een  kla ssiek middelenbestek. De grotere vr ijheidsgraad hoor t  t e zorgen 

voor  lagere kosten . 

De pr iva te par tn er  kan  de vruch ten  plukken  of on dergaa t  de nega t ieve gevolgen  van  

deze grotere vr ijh eid omdat  h ij de gebouwen gedurende de volledige con t ractper iode in  

stand moet  h ouden . De pr iva te par tn er  zorgt  ook voor  de pr imair e financier ing. 

Uiteindelijk lever t  de in schr ijver  n iet  lou ter  een  gebouw dat  na  oplever ing wordt  

verkoch t , maar  wel een  ‘dienst  won en ’, een  won ing die gedurende 27 jaar  in  st and wordt  

gehouden  en  u it eindelijk wordt  overgedragen  aan  de opdrach tgever .  

De lokale hu isvest ingsinstan t ie, op één  u itzonder ing na  van  deze pilootprojecten  een  

socia le hu isvest ingsmaa tschappij, wordt  zo volledig on t last  van  de bouw, de pr imaire 

financier ing en  h et  groot  onderh oud van  de gebouwen. De rol van  de LHI spit st  zich  toe 

op de socia le huurder . De LHI bepaalt  samen met  de gemeente de socia le 

woonbeh oeften , verhuur t  woningen  aan  de socia le  doelgroep, on tvangt  de huur  en  is in  

een  r egelmat ige dia loog met  haar  doelgroep. De LHI zorgt  voor  h et  dagelijks e onderh oud 

en  beh eer t  h et  gebouw samen met  de pr iva te par tn er . De LHI betaa lt  de er fpach tcanon  

(de pr ima ire huur ) aan  de pr iva te par tn er . De p r imaire huur  wordt  gefina ncierd door  

twee bronnen: de huurgelden  van  de huurder  en  de maandelijkse subsidie van  de 

Vlaamse overheid via  h et  Garan t iefonds. 

De Vlaamse overheid zorgt  voor  de n ormstelling, slu it  de overheid sopdrach t  a f en  

subsidieer t  het  project . 
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P ROJ E CTE N  
 

Algemeen  
 

In  november  2002 werd een  dienstencontr act  gesloten  tussen  de toenmalige a fdeling 

Financier ing Hu isvest ingsbeleid en  Ernst  & Youn g met  h et  oog op h et  a fleveren   van  

een  a lgemeen  concept  voor  PPS met  versch illende vr ijheidsgraden . De rea lisa t ie ervan  

zou  stapsgewijs worden  in gevoerd.  

Om snel een  pilootproject  te kunnen  r ea liseren  en  om ervar ing op te doen  in  een  n iet  t e 

complexe omgeving werd gekozen  voor  het  a lt ern a t ief met  een  st erk vereenvoudigd 

a lgemeen  concept : 

- uitslu it end n ieuw te bouwen socia le woningen  worden  opgenomen; 

- de loka le hu isvest ingsin st an t ie is eigenaar  van  de bouwgrond; 

- de huurwoningen  kunnen  n iet  worden  gekoch t  door  de huurder  t ijden s de 

con t ractper iode. 

De ingezamelde inschr ijvingen  worden  beoordeeld volgen s p r ijs en  kwalit eit  op advies 

van  een  select iecommissie. 

Eens de percelen  door  de Vlaamse Reger ing gegund zijn  aan  de pr iva te par tn er , za l per  

loca t ie een  PPS-overeenkomst  worden  afgesloten  tussen  de par tners: loka le 

hu isvest ingsinstan t ie,  pr iva te par tner  en  Vlaamse overheid. Een  model PPS-

overeen komst  maakte mee deel u it  van  de aanbestedingsbesch eiden . De PPS -

overeen komst  r egelt  eigen doms- en  gebru iksverhoudingen  van  het  vastgoed en  een  wijze 

van  samenleven  tu ssen  de dr ie par tn ers geduren de de opbouw van  de  woningen  en  

gedurende 27 jaar  effect ief wonen . De pr iva te par tn er  kr ijgt  een  r ech t  van  opsta l van  de 

LHI. In  over leg en  volgens de gegunde offer t e wordt  dan  een  on twerp opgebouwd da t  

va tbaar  is voor  een  stedenbouwkundige vergun ning. Eens de st edenbouwkund ige 

vergunning verkregen  is, een  veran twoordelijkh eid van  de pr iva te par tn er , worden  de 

woningen  opger ich t . Na  de voor lopige oplever ing ku nnen  de huurders wonen .  

Eens de PPS-overeen komsten  gesloten  zijn , gaa t  h et  om n et  zoveel opdrach ten  a ls er  

loca t ies zijn . Ontwikkelin gsger ich t  en  om een  eenh eid van  beslu itvorming t e kr ijgen  in  

een  n ieuwe mater ie,  zijn  per  loca t ie stuurgroepen  opger ich t  waar  de Vlaamse overh eid 

het  voorzit t er schap bekleedt . 

Het  subsidiesyst eem is vastgelegd in  h et  beslu it  op het  Garan t iefonds van  14 mei 2004. 

De Vlaamse overh eid betaa lt  het  versch il tussen  de er fpach tcan on  en  de reële huurpr ijs. 

Daarboven op wordt  nog een  for fa ita ir e vergoeding betaa ld van  5% op de reële huurpr ijs 

a ls compensa t ie voor  leegstand en  wanbeta lin g. De LHI moet  maan delijks de 

er fpach tcan on  beta len  aan  de pr iva te par tn er . Die fondsen  worden  ook maandelijks 

verworven: aan  h et  begin  van  de maand de socia le huurpr i js en  in  h et  m idden  van  de 

maand de su bsidie van  het  Garan t iefonds. De LHI hoeft  dus beh alve de grond geen  

kapit a len  in  t e brengen . Voor  de grond is er  de opsta lvergoeding.  
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De huidige fin ancier ingssystemen in  de socia le h u isvest ing en  die van  h et  ver leden  

werden  toegepast  op kla ssieke aanbestedingen  met  een  middelen bestek. Binnen  die 

syst emen was er  zelfs op ha lflange t ermijn  geen  u itzich t  op het  verdwijnen  van 

wach t lijsten  of het  dra st isch  inkor t en  ervan . In  plaa t s van  a lleen  maar  t e kiezen  voor  

meer  van  h etzelfde (opvoeren  van  de kla ssieke krediet en  met  klassieke 

gunningsprocedures), werd er  gekozen  voor  een  andere financier ing met  een  andere 

wijze van  u itbest eden : presta t iebestek (i.p.v. m iddelenbestek) en  DBFM.  

Voordelen  van  h et  gekozen  a lt erna t ief: 

- financieel: pr imair e finan cier ing door  de pr iva te sector , er  wordt  maar  

betaa ld n aargelang gebru ik van  de woondien st ; 

- opera t ioneel: minder  fysisch  toezich t  nodig, de pr iva te par tner  wordt  

meer  ger esponsabiliseerd; 

- maat schappelijk : u itproberen  van  verschu iving van  kern taak, ‘van  

bouwmaat schappij naar  h u isvest ingsmaa tsch appij’. 

 

 

Tot  op heden  gerea liseerde project en  
 

Het  pilootproject  werd ingedeeld in  dr ie percelen : 

- perceel 1: vier  loca t ies in  Gent  en  één  in  Aalst ; 

- perceel 2: dr ie loca t ies in  Tienen  en  één  in  Dilbeek; 

- perceel 3: één  loca t ie in  Antwerpen  en  t elken s twee loca t ies in  Lomm el 

en  Izegem. 

De beperkte offer t evraag van  maar t  2004 voor  deze dr ie percelen  voldeed voor  wat  de  

pr ijzen  bet reft  n iet  aan  de verwach t ingen . Met  de gevraagde er fpach tcanons was 

nauwelijks één  perceel te subsidiëren . De procedure werd stopgezet  en  er  werd 

overgegaan  tot  een  onderhandelingsprocedure zonder  bekendmaking met  de inschr ijvers 

van  de beperkte offer t evraag. In  die onderhandelingsprocedure werd een  eenmalige 

herzien ing toegestaan  van  de vast e er fpach tcanon s op h et  ogen blik van  de oplever ing 

van  de woningen . Die herzien ing gebeur t  volgen s een  formule toegevoegd aan  het  

best ek. Als de ren te van  de lange t ermijn  veranderd is op h et  oplever ingsmomen t , dan  

wordt  de er fpach tcan on  eenmalig gewijzigd. Vanaf da t  moment  blijft  de er fpach tcanon  

vast . 

De eer st e offer tes van  de onderh andelingsprocedure werden  op 7 september  2004 in  

on tvangst  gen omen . De pr ijzen  waren  n og te h oog om dr ie percelen   t e subsidiër en , 

percelen  1 en  3 lagen  binnen  bereik, mits verder  onderhandelen . Perceel 2 (Vlaams-

Braban t ) werd voor lopig geparkeerd. Op 13 december  2004 was er  een  tweede ronde met  

‘the best  and fina l offer s ’ (BAFO) voor  de percelen  1 en  3. Die BAFO liet  toe twee 

percelen  t e subsidiëren  mits een  verhoging van  het  krediet  met  205.000 euro of 0,2% ten  

opzich te van  de voorzien e 25.000.000 euro. Op basis van  pr ijs en  kwalit eit  van  de 

ingediende offer tes beslist e de Vlaamse Reger ing dan  op 15 ju li 2005 de percelen  1 en  3 
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te gunnen  aan  de pr iva te par tner  SOWO. De percelen  1 en  3 bet r effen  238 woningen  op 

t ien  loca t ies. 

Op 19 november  2005 werd voor  n egen  van  de t ien  loca t ies een  PPS-overeen komst  

gesloten . Op 3 februar i 2006  werd de t iende overeenkomst  gesloten , met  n ame de loca t ie 

Sas- en  Bassijnwijk t en  beh oeve van  de socia le h u isvest ingsmaa tsch appij De Gen tse 

Haard. Naarmate SOWO de st eden bouwkundige ver gunningen  kan  verwerven , kunnen  

de werkzaamh eden  st a r t en . Tot  op vandaag zijn  ach t  loca t ies u itgevoerd en  bewoond. 

Omwille van  plaa tselijke factor en  werden  twee loca t ies van  perceel 3 defin it ief 

a fgevoerd. De maandelijkse u itbeta lingen  van  de subsidies van  het  Garan t iefonds lopen  

reeds sinds december  2007 voor  de bewoonde loca t ies .  

De loca t ie Lommel “Heserbergen” van  perceel 3 is na  een   wijziging stedenbouwkundig 

vergund op 8 ju li 2009. Een  n ieuwe offer t e bet reffende het  gewijzigde project  werd a ls 

onvoldoende beoordeeld in  2009. Na  over leg met  de plaa t selijke actor en  werd beslist  om 

een  goedkopere offer t e na  te st r even . Op 22 ju li 2010 werd door  de promotor  een  n ieuwe 

offer t e a fgegeven . Die offer t e werd opnieuw door  de VMSW geanalyseerd . Een  erg 

belangr ijke wijziging aan  de offer te van  20 ju li 2010 bet rof het  engagement  om de 

voorzien e mogelijkh eid tot  h erzien ing van  de er fpach tcanon  op het  ogenblik van  de 

oplever ing op te heffen . Bij de lage IRS
27ja ar

  r en te is da t  engagemen t  een  aanzien lijk 

r isico da t  wegvalt  voor  de subsidiër ende overheid vanwege de ext reem grote gevoeligh eid 

van  de er fpach t  en  de subsidie aan  ren test ijgingen  bij lage ren testand. Verder  werden  er  

ook enkele kwa lit eit sverbeter ingen  aangebrach t . Na  een  grondige ana lyse van  de offer t e 

op inh oud en  pr ijs werd geoordeeld da t  de verhouding pr ijs / kwalit eit  voldoende gunst ig 

was en  werd voorgesteld om de loca t ie Lommel-Heserbergen  t e la t en  door st a r ten . Op 15 

oktober  2010 werd door  de Vlaamse Reger ing beslist  om de door sta r t  te geven  aan  de 

loca t ie Lommel – Heserbergen  voor  h et  on twerpen , bouwen , beh eren  en  in  stand houden 

van  32 woningen . Daarvoor  za l h et  rest er ende deel van  de vast legging van  perceel 3 

worden  ingen omen. Op 6 december  2011 werden  de 32 woningen  op deze loca t ie 

opgeleverd. 

 

Tabe l m e t proje cte n  in  u itvoe rin g , be w oon d of a fge voe rd  

 

perceel 1

Locaties Aalst

aantal woningen 39 20 27 19 24

stedb vergunning ok ok ok ok ok

bewoning nov/07 apr/08 jun/08 sep/08 apr/08

Pastoor 

Lauwerystraat 

Gent

Rooigemlaan Groendreef
Sas & 

Bassijnwijk

Antwerpse-

steenweg
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perceel 3

Locaties Antwerpen

aantal woningen 20 11 27 32 16

stedb vergunning apr/07 nvt ok ok nvt

sloop nvt nvt apr/07 nvt nvt

opmerkingen afgevoerd afgevoerd 

bewoning aug/08 apr/09 dec/11

Koornbloem-

straat

Zinktrekkers-

plein

Izegem Lommel

Melkmarkt
Wijngaard-

straat
Heserbergen

 

Afgevoerde projecten  
 

Voor  perceel 1 en  3 zijn  a ldus ach t  loca t ies (vijf voor  perceel 1 en  dr ie voor  perceel 3) 

a fgewerkt . De twee andere loca t ies van  perceel 3 zijn  door  de plaa tselijke actoren  

opgegeven . 

De bewoning is dus th ans, sinds 6 december  2011, effect ief voor  208 woningen  

(39+20+24+27+20+19+27+32).  

Bij a lgemen e offer teaan vraag werd voor  h et  tweede perceel (Vlaams-Brabant ) een  

promot ieopdrach t  voor  ongeveer  188 woningen  u itgeschreven . Een  kr ediet  van  

18.500.000 euro voor  subsidies volgens h et  beslu it  op het  Garan t iefonds werd daarvoor  

ingeschreven  in  2006. De offer tes werden  op 18 apr il 2007 in  on tvangst  genomen. Na 

onderzoek bleken  de pr ijzen  te hoog. Daarom is vanaf september  2007 een  

onderhandelingsprocedure opgestar t  met  de deelnemer s van  de a lgemen e 

offer t eaanvraag. Om zoveel mogelijk conforme offer t es t e kunnen  on tvangen , werden  

een  aan ta l vastgest elde gebreken  opgesomd en  aan  de aangeschreven  promotoren  

meegedeeld. Ook werd meegedeeld welke specifieke gebreken  bij de aan geschreven  

promotor  werden  vastgesteld. Met  elk van  de aangeschreven  promotoren  werd ook 

bila ter aa l een  in t eract ieve in format iesessie van  ongeveer  een   uur  gehou den . Op 8 

oktober  2007 werden  vier  offer t es in  on tvangst  gen omen. De offer t es werden  aan  een  

grondig onderzoek onderworpen . Na ana lyse werd tegen  4 februar i 2008 een  ‘best  and 

fina l offer ’ gevraagd. Alle promotoren  dienden  weer  een  offer t e in . Eén  van  die offer t es 

voldeed n iet  aan  de vormvereisten . 

Van  5 tot  7 febr uar i 2008 werden  select iecommissies samengeroepen  d ie de kwalit eit  

van  de offer tes, bij wijze van  advies, beoordeelden . Het  best ek voorziet  zowel een  

kwalita t ieve (a rch it ectuu r  en  aanpak van  groot  onderh oud) a ls een  cijfermat ige 

beoordeling (pr ijs en  u itvoer ingstermijn). Uit  een  ana lyse is gebleken  da t  de best  

gequoteerde offer te n og moest  worden  geopt imaliseerd om s tedenbouwkundig 

vergunbaar  t e raken  zon der  een  t ijdrovend ru imtelijk u itvoer ingsplan  (RUP) waarvan  

de u it slag dan  n og onzeker  was (loca t ie Tien en  ‘Lunéville’). Nadien  werden  de 

onderhandelingen  verder  gezet , maar  de a fronding daarvan , bemoeilijkt  door  de impact  

van  de bankencr isis op de financier ing, bleef u it . Een  gunning was n iet  meer  haa lbaar  

wegens te hoge pr ijzen ,  te hoge subsidiekost  en  wegens te grote onzekerheid met  de 

aard van  de pr ijsvoor st ellen . Voor  de a fslu it ing van  de procedure werd gewach t  tot da t  er  

u itzich t  is op de a floop van  de goedkeur ing van  klein e wijzigingen  aan  de bewoonde 

percelen  en  aan  h et  a l dan  n iet  doorsta r ten  van  de loca t ie Lommel Heserbergen  van  

perceel 3. De r eden en   van  de volgorde van  beh andeling is da t  bij de beslissing over  de 
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verdere stappen  n a  n iet   gunnen  afhangen  van  h et  overblijvende kr ediet . Op 15 oktober  

2010 werd door  de Vlaamse Reger ing beslist  om de pr ocedure van  onderhandelingen 

zonder  bekendmaking met  het  oog op een  promot ieovereenkomst  volgens een  publiek 

pr iva te samenwerking voor  het  on twerpen , bouwen, beh eren  en  in  stand h ouden  van  197 

socia le won ingen  in  Dilbeek en  Tienen , stop te zet t en  en  de a ls  PPS-project en  verva llen  

loca t ies van  Vlaams-Brabant  t e compen seren  in  de vastst elling van  de verdeelsleu tel 

voor  de socia le won ingbou w over  de r est  van  de legisla tuur .  

BE H E E RSVE RSLAG  
 

Evolu t ie financiële situa t ie boekjaar  2011 
 

De financiële tussenkomsten  werden  in  2011 overeen komst ig de bepalingen  van  het  

beslu it  op het  Garan t iefonds op elke betaa ldag aan  de loka le hu isvest ingsinstan t ies 

u itgekeerd. 

In  2011 was er  in  totaa l een  bedrag van  1.085.554,58 euro financiële tussenkomsten . Het 

oor spron kelijk fina ncieel plan  voorzag een  tota le tussenkomst  van  1.023.000 euro voor  

2011 op basis van  de geïndexeerde reële huurpr ijzen  van  2010. Het  versch il is 

hoofdzakelijk t e wijten  aan  de beta ling in  januar i 2011 van  de tussenkomsten  voor  de 

maand december  2010 voor  5 loca t ies vanwege h et  budget t ekor t  eind 2010.    

 

Het  boekjaar  2011 is gest a r t  met  een  overgedragen  sa ldo van  230.441,39 euro en  er  werd 

een  dota t ie toegekend van  900.000 euro. Op het  einde van  2011 was er  een  

begrot ingsover sch ot  van  44.886,81 euro t .o.v. de raming van  81.000,00 euro in  de in it iële 

begrot ing. Dat  oversch ot  wordt  overeenkomst ig de bepalingen  van  het  beslu it  van  de 

Vlaamse Reger ing van  21 mei 1997 bet reffende de geïn tegreerde economisch e 

boekh ouding en  budget t a ir e r appor ter ing voor  de Vlaamse Openbare Inst ellingen 

overgedragen  naar  h et  volgende boekjaar . 

 

 

Evolu t ie financiële situa t ie: prognose voor  de toekomst  
 

Op de begrot ing werd aanvankelijk een  vast leggingsmacht iging van  25 miljoen  euro 

voorzien . Daarmee kon den  de percelen  1 en  3 worden  gesubsidieerd via  het  

Garan t iefonds, zij h et  da t  205.000 euro moest  worden  toegevoegd. 

In  2006 werd een  vast leggingsmacht iging van  18,5 miljoen  euro toegevoegd voor  perceel 

2, berekend op basis van  de goedkoopste offer t e 2004 voor  d a t  perceel.  

Twee elemen ten  zet t en  de voorzien ingen  voor  h et  bu dget  sinds begin  2008 onder  druk: 

1. de huurpr ijsregeling voor  de huurders van  socia le woningen  bij socia le 

hu isvest ing is dra st isch  gewijzigd;  

2. voor  perceel 2: de ru ime pr ijsst ijgingen  van  de bouwmater ia len  sinds het  

vast st ellen  van  h et  budget  van  18,5 miljoen  euro. 
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De onderhandelingen  voor  perceel 2 werden  stopgezet . Een  gunning was n iet  meer  

haa lbaar  wegens t e h oge pr ijzen ,  t e h oge subsidiekost  en  wegens t e grote onzekerheid 

met  de aard van  de pr ijsvoorstellen . 

 

De wijziging van  de huurpr ijsregeling is volgen s  de aard van  de zaak zeer  complex. Na 

een  overgangsregeling za l die leiden  tot  een  huurpr ijsregeling die onafhan kelijk is van  

de per  geval sch ommelende opr ich t ingskost  van  de woningen . Als voornaa mste en  eerst e 

determinan t  gelden  het  in komen en  de gezin ssamen stelling. De kwalit eit  van  de woning 

komt  voor  a ls een  cor r ect iet erm naar  ben eden  voor  woningen  van  mindere kwalit eit  u it  

hun  eigen  aard of u it  ou derdom. De bereken ing van  de huurpr ijzen  was voor  de PPS-

woningen  afzonder lijk bepaald in  het  a r t ikel 11 van  het  beslu it  op  het  Garan t iefonds. 

Dat  a r t ikel 11 is samen  met  de n ieuwe huurpr ijsregeling opgeheven . Het  gevolg is 

budgetverh ogend voor  de tussen komsten  van  h et  Garan t iefonds. Volgen s de meest  

recen te ber eken in gen  za l de tussenkomst  van  het  Garan t iefonds 28.641.994 euro 

bedragen  voor  de bewoon de en  doorgestar t e loca t ies van  perceel 1 en  3. Voor  het  perceel 

3 is - zoa ls blijkt  u it  wa t  voorafgaa t  - een  klein er  bu dget  ver eist  omdat  twee loca t ies n iet  

doorgaan . Het  r est er ende deel van  de vast legging van  perceel 3 werd ingen omen door  de 

op 15 oktober  2010 gen omen beslissing van  de Vlaamse Reger ing om de door st a r t  te 

geven  aan  het  project  met  loca t ie Lommel – Heserbergen . 

De bedragen  zijn  a ls volgt  over  de loca t ies verd eeld: 

berekening obv definitieve erfpachtcanon en definitieve leegstand reële huur Garantiefonds

geïndexeerde reële huurprijs januari 2012 erfpacht w anbetaling

Gent - Hoek Drongensesteenweg - Rooigemlaan 9.772.072 182.324 3.646.488 6.307.909

Gent - Hoek Groendreef - Abrikoosstraat 5.910.188 140.086 2.801.726 3.248.548

Gent - Sas & Bassijnwijk 5.926.105 138.897 2.777.933 3.287.069

Gent - Hoek Antwerpsesteenweg - Spijkstraat 4.397.453 73.775 1.475.509 2.995.720

Aalst - Pastoor Lauwerystraat 7 t/m 30 5.267.140 149.751 2.995.024 2.421.867

totalen perceel 1 allen bewoond juli 2012 31.272.958 684.834 13.696.679 18.261.113

Antwerpen - Koornbloemstraat 3.876.131 125.033 2.500.662 1.500.503

Lommel – Heserbergen 9.374.223 171.882 3.437.634 6.108.470

Izegem - Wijngaardstraat 6.542.080 198.430 3.968.602 2.771.908

totalen perceel 3 allen bewoond juli 2012 19.792.434 495.345 9.906.898 10.380.881

TOTALEN bewoond percelen 1 en 3, juli 2012 51.065.392 1.180.179 23.603.577 28.641.994  

 

 

In  tegenstelling tot  h et  geproject eerde over schot  voor  perceel 3 is er  voor  perceel 1 een  

geprojecteerd t ekor t . In  2010 werd het  t ekor t  voor  perceel 1 op basis van  de reële 

huurpr ijzen  van  2009 geraamd op 4.166.030 euro. Op 15 oktober  2010 h eeft  de Vlaamse 

Reger ing daarom de beslissing gen omen om h et  ger aamde tekor t  voor  dit  bedrag aan  t e 

vu llen  vanuit  de vast leggingsmacht iging NCO NE002 9999, totaa l 18.500.000 euro, 

voorbeh ouden  voor  perceel 2, da t  n iet  meer  met  publiek pr iva te samenwerking za l 

doorgaan . 
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Het  geraamd t ekor t  voor  perceel 1 van  het  PPS pilootproject  bedraagt  volgens de laa tst  

gekende r eële huurpr ijzen  van  januar i 2012 5.017.974,46 euro en  is dus h oger  dan  de 

aanvullende vast legging van  4.166.030 euro. 

Rekening houdend met  een  r isicom arge van  2/3 bedraagt  de rest erende mach t iging op 

NCO NE002 9999 die gehera lloceerd kan  worden  voor  de bouw van  socia le 

huurwoningen  via  h et  r egu lier e invest er ingsprogramma van  de VMSW 9.095.425,14 

euro ipv 14.333.970,00 euro. 

Het  encours dien t  t engevolge h iervan  t e worden  verhoogd met  5.238.544,86 euro voor  

perceel 1. Dit  werd bij de opmaak van  de begrot ingscontrole 2012 beh andeld. 

Reeds u itbetaa ld door  h et  Garan t iefonds: 

2007            35.321,16 euro 

2008         589.022,57  euro 

2009         983.295,58  euro 

2010         971.608,30  euro  

2011      1.085.554,58  euro 

 

 

Resultaa tverwerking 
 

Het  ver lies van  het  boekjaar  bedraagt  110.554,58 eu ro en  komt  voor t  u it  de opbrengst en  

van  de on tvangen  dota t ie van  900.000 euro en  de terugn eming van  de voorzien ingen  

voor  de n aca lcu la t ie van  de tussenkomsten  van  75.000 euro na  a ft rek van  a lle kosten  

voor  financiële tussenkomsten  aan  de loka le hu isvest ingsinstan t ies van  1.085.554,58 

euro. 

 

 

 

 

 

 

 

 



J u li 2012 

J aarverslag 2011 – Garant iefonds voor  Huisvest ing 12  

BALANS  
 

code huidig jaar vorig jaar

ACTIVA

VLOTTENDE ACTIVA 44.887 230.441

Vorderingen op ten hoogste één jaar 40/41 0 0

Overige vorderingen (+) 41 0 0

Liquide middelen (+) 55/59 44.887 230.441

Overlopende rekeningen (+) 490-491-495

TOTAAL 44.887 230.441

code huidig jaar vorig jaar

PASSIVA

EIGEN VERMOGEN 44.887 155.441

Overgedragen netto resultaat (of verlies) (+/-) 14 44.887 155.441

Dotaties, subsidies, toelagen en soortgelijke (+) 15

 

VREEMD VERMOGEN 0 75.000

Voorzieningen en Uitgestelde belastingen 16 0 75.000

Voorzieningen voor overige risico's en kosten (+) 163-165 0 75.000

TOTAAL 44.887 230.441
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RE SULTATE NRE KE NING

RESULTATENREKENING CODES huidig jaar vorig jaar

Operationele opbrengsten 70/74 900.000 900.000

Inkomens- en kapitaaloverdrachten (+) 73 900.000 900.000

Andere operationele opbrengsten (+) 74

Operationele kosten (-) 60/64 -1.010.555 -971.608

Voorzieningen (toevoegingen, bestedingen en 

terugnemingen) (+/-) 633/637 -75.000

Inkomensoverdrachten (+) 640 1.085.555 971.608

Andere operationele kosten (+) 641/649

Operationeel Resultaat -110.555 -71.608

Financiële opbrengsten 75 0 0

Financiële kosten (-) 65 -6 0

Bankkosten (+) 657 6

Financieel Resultaat -6 0

Uitzonderlijke opbrengsten 76 6 0

Andere uitzonderlijke opbrengsten (+) 764/769 6

Uitzonderlijke kosten (-) 66 0 0

Uitzonderlijk resultaat 6 0

NETTO RESULTAAT VAN HET JAAR (voor 

belastingen) -110.555 -71.608

NETTO RESULTAAT VAN HET JAAR (na 

belastingen)   (verlies (-)) -110.555 -71.608

TE BESTEMMEN NETTO RESULTAAT VAN HET 

BOEKJAAR (verlies (-)) -110.555 -71.608

RESULTAATVERWERKING CODES huidig jaar vorig jaar

Te bestemmen winstsaldo  44.887 155.441

Te verwerken verliessaldo (-)  0 0

Te bestemmen netto resultaat van het jaar (+)  0 0

Te verwerken verlies van het jaar (-)  -110.555 -71.608

Overgedragen netto resultaat van het vorige 

boekjaar (+) 790 155.441 227.050

Overgedragen verlies van het vorige boekjaar (-) 690

Onttrekking aan het eigen vermogen 791/2 0 0

Aan het aanvangskapitaal en aan de uitgiftepremies 

(+) 791

Aan de reserves (+) 792

Toevoeging aan het eigen vermogen (-) 691/2 0 0

Aan het aanvangskapitaal en aan de uitgiftepremies 

(+) 691

Aan de reserves (+) 692

Over te dragen resultaat

Over te dragen netto resultaat (-) 693 -44.887 -155.441

Over te dragen verlies (+) 793

Tussenkomst van de vennoten in het verlies 794

Uit te keren netto resultaat (-) 694/6 0 0

Vergoeding aan het kapitaal (+) 694

Bestuurders of zaakvoerders (+) 695

Andere rechthebbenden (+) 696  
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TOE LICH TING BIJ  DE  F INANCIË LE  STATE N  

Staat  van de vorder ingen  
 

OVERIGE VORDERINGEN EUR

Vlaamse Overheid (dotaties)

TOTAAL  

 

Staat  van de financiële resulta ten  

 

huidig jaar vorig jaar

Opbrengsten 0 0

Kosten -6 0

bankkosten (+) 6

 

 

Staat  van de andere u it zonder lijke resulta ten  

 

huidig jaar vorig jaar

Andere Uitzonderlijke Opbrengsten (+) 6 0

detail omschrijving

correctie aanrekening kosten KBC 6

Andere Uitzonderlijke Kosten (+) 0 0

detail omschrijving

 

Bedrag van  de verbin ten issen  
 

Omschrijving machtiging

ESR-code of 

code interne 

begroting

Encours per 

einde vorig 

dienstjaar

Nieuwe 

verbintenissen 

van het 

dienstjaar 

Verplichtingen 

van het 

dienstjaar

Encours 

per einde 

van het 

dienstjaar

Betalen van verhuursubsidie, netto te financieren saldo en 

tegemoetkoming voor leegstand en wanbetaling aan 

lokale huisvestingsinstanties: PPS pilootproject 2003: 

Perceel I en III

31.21 / 43.22 26.792.002 1.085.555 25.706.448

26.792.002 0 1.085.555 25.706.448TOTAAL  
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Deta il van  de voorzien ingen  

 

(+) (+) (-)

omschrijving begin v/h jaar toename terugname einde v/h jaar

Voorziening voor nacalculatie tussenkomsten 75.000 -75.000 0

 

 

 

Deta il van  de subsidies, dota t ies en  soor tgelijke  

huidig Jaar vorig Jaar

Inkomensoverdrachten Opbrengsten (73) 900.000 900.000

733  Andere  dotaties, subsidies, toelagen en soortgelijke 900.000 900.000

Inkomensoverdrachten Kosten (640) 1.085.555 971.608

6404 Andere  dotaties, subsidies, toelagen en soortgelijke 1.085.555 971.608
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TOE LICH TING BIJ  DE  UITVOE RING VAN DE  ESR-

BE GROTING  
 

ESR-jaarrapportering 2011 ESR code Initieel budget Herzien budget Uitvoering 1° sem. Uitvoering cumul

Ontvangsten * 1.104.000,00 1.130.441,39 1.130.441,39 1.130.441,39

Overgedragen overschot vorige boekjaren 08.21 204.000,00 230.441,39 230.441,39 230.441,39

+ beschikbare geldmiddelen 31/12/10 230.441,39 230.441,39 230.441,39

Dotatie Vlaamse Gemeenschap (NE 4105) 46.11.N 900.000,00 900.000,00 900.000,00 900.000,00

Dotatiebesluit 2011 Garantiefonds 900.000,00 900.000,00 900.000,00 900.000,00

Uitgaven * 1.104.000,00 1.130.441,39 1.130.441,39 1.130.441,39

(+) Over te dragen overschot van het boekjaar / (-) 08.22 

Over te dragen tekort van het boekjaar

03.22 81.000,00 45.441,39 555.585,21 44.886,81

over te dragen overschot v/h bj = liquide middelen + 

vorderingen <= 1j einde boekjaar - schulden <= 1j

1) banksaldo einde periode: -344.414,79 44.886,81

2) vorderingen <= 1 j

Te ontvangen dotaties 2011 (rek.nr. 413): 900.000,00

3) schulden <= 1j

Betalen van verhuursubsidie, netto te financieren saldo en 

tegemoetkoming voor leegstand en wanbetaling aan SHM's

31.21 761.000,00 824.000,00 444.184,46 892.890,74

P1-L1: Gent - Hoek Drongensesteenweg - Rooigemlaan 

(WoninGent)

152.864,18 284.049,20

P1-L2: Gent - Hoek Groendreef - Abrikoosstraat (overdracht 

PPS-woningen van stad Gent naar WoninGent op 

30/06/2011)

0,00 68.679,60

P1-L3: Locatie: Gent - Sas & Bassijnwijk (de Gentse Haard) 85.559,05 158.987,77

P1-L4 : Gent - Hoek Antwerpsesteenweg - Spijkstraat  

(WoninGent)

71.383,35 131.995,65

P3-L1: Antwerpen - Koornbloemstraat (Woonhaven 

Antwerpen)

46.057,04 86.763,74

P3-L5: Izegem - Wijngaardstraat (Izegemse 

Bouwmaatschappij)

88.320,84 162.414,78

Door de overdracht van de PPS-woningen van stad Gent naar 

WoninGent medio 2011 zijn de uitgaven voor de ESR-code 

31.21 verhoogd voor een bedrag van 69k euro en voor de 

ESR-code 43.22 verminderd met hetzelfde bedrag tov het 

voorziene budget

Betalen van verhuursubsidie, netto te financieren saldo en 

tegemoetkoming voor leegstand en wanbetaling aan 

gemeenten

43.22 262.000,00 261.000,00 130.671,72 192.663,84

P1-L2: Gent - Hoek Groendreef - Abrikoosstraat (stad Gent) 68.679,60 68.679,60

P1-L5 : Aalst - Pastoor Lauwerystraat 7 t/m 30 (stad Aalst) 61.992,12 123.984,24

Door de overdracht van de PPS-woningen van stad Gent naar 

WoninGent medio 2011 zijn de uitgaven voor de ESR-code 

31.21 verhoogd voor een bedrag van 69k euro en voor de 

ESR-code 43.22 verminderd met hetzelfde bedrag tov het 

voorziene budget

 



J u li 2012 

J aarverslag 2011 – Garant iefonds voor  Huisvest ing 17  

 

Dit  jaarver slag werd opgemaakt  op 26 ju li 2012 door  de VMSW a ls admin ist r a t ief en  

financieel beh eerder  van  h et  Garan t iefonds. 

 

 


