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Voorwoord

Het jaar 2005 is het laatste volledige jaar geweest dat de VHM haar opdracht nog onder de vertrouwde vorm
vervulde. Na 15 jaar trouwe dienst wordt de VHM in de loop van 2006 omgevormd tot de VMSW, de Vlaamse
Maatschappij voor Sociaal Wonen. Dat gebeurt in het kader van de grootscheepse Vlaamse overheidsreorgani-
satie. 2005 is allerminst een ‘uitboljaar’ geweest. Zoals u verder kunt lezen, werden talrijke initiatieven opge-
start en mogen we de cijfers en realisaties bijzonder geslaagd noemen.

De rode draad doorheen heel 2005 was de ondersteuning die de VHM bood bij verschillende beleidsvoorbe-
reidende projecten. Dat gebeurde steeds in nauwe samenwerking met het kabinet en de sector. Het onderzoek
naar een nieuw financieringssysteem, het ontwerp van een nieuw overdrachtenbesluit en de uitwerking van het
kaderbesluit sociale huur betreffen de voornaamste dossiers. Deze projecten - die al tot degelijke tussentijdse
resultaten hebben geleid - gaan in 2006 verder richting eindmeet.

Het concept van de financiéle planning van de SHM's werd getest en doorgenomen met een aantal SHM’s.
Bedoeling is dat SHM’s binnenkort zelfstandig geplande projecten al dan niet in hun financiéle planning kun-
nen opnemen. Eind 2006 zouden alle SHM’s via deze toepassing een financiéle planning bij de VHM/V/MSW
moeten kunnen indienen. Zo kan de draagkracht van SHM’s om eigen middelen te investeren in projecten, pre-
cies worden ingeschat en wordt een beter zicht gekregen op de toekomstige financiéle behoeftes van de indi-
viduele SHM’s en de sector in zijn geheel. Een andere verwezenlijking op financieel vlak is het nieuwe regle-
ment met betrekking tot het beheer van de eigen middelen van de SHM’s. Dat reglement zorgt voor het
evenwicht tussen het gebruik van eigen middelen voor investeringen en de bekommernis om de financiéle
gezondheid van de sector in zijn geheel. Op verzoek van het kabinet Wonen werd ook een grondige studie ver-
richt naar de financiéle situatie van de huursector. Belangrijkste conclusie hieruit was dat er - niet in het minst
dankzij de verhuursubsidie en de begeleidende maatregelen daarbij - een duidelijke verbetering merkbaar is, al
bevindt een meerderheid van de SHM’s zich nog in een risico-omgeving.

Eind 2005 lanceerde de VHM voor de derde maal haar eigen CBO-procedure. Met deze VHM-procedure voor
publiek-private samenwerking binnen de sociale huisvestingssector willen we mee helpen zoeken naar kans-
rijke oplossingen om het nijpende tekort aan sociale woningen in Vlaanderen op te vangen. Grondinbreng, pro-
jectontwerp en realisatie worden in het CBO-model in één procedure geintegreerd. Bovendien sluit CBO beter
aan bij de actuele kenmerken binnen sociale huisvesting, nl. kleinschalig, inbreidingsgericht, kernversterkend
en het bevorderen van sociale verwevenheid. CBO-projecten gelegen in woonuitbreidingsgebieden moeten zich
wel situeren in woonuitbreidingsgebieden die volgens het gemeentelijk ruimtelijk structuurplan mogen worden
ontwikkeld of ontwikkelbaar zijn via een goedgekeurd BPA of gemeentelijk ruimtelijk uitvoeringsplan. We ver-
wachten dat privé-ondernemers hierdoor meer dan 300 nieuwe sociale woningen zullen kunnen bouwen.

Met een aantal SHM’s die nog geen werkafspraak met de VHM hebben ondertekend, heeft de VHM de onder-
handelingen intensief verdergezet. Tegelijkertijd vonden ook de eerste jaarlijkse evaluatiemomenten plaats van
de werkafspraken die in 2004 werden afgesloten. In een constructieve sfeer hebben de VHM en de betrokken
individuele SHM's de onderlinge samenwerkingsafspraken nauwgezet geévalueerd. Een geinformatiseerd
opvolgingssysteem dat in 2005 werd ontwikkeld, moet de verdere taakverdeling overzichtelijk in kaart brengen
en een efficiénte en effectieve rapportering mogelijk maken.

Ook op vlak van administratieve vereenvoudiging en e-government droeg de VHM zeker haar steentje bij. Via
de toegang tot de Kruispuntbank van de Sociale Zekerheid werd de eenmalige inschrijving van kandidaat-huur-
ders verder geoptimaliseerd. Via een centraal netwerk kunnen de vereiste gegevens veilig en snel opgevraagd
worden. Behalve een enorme tijdswinst en kostenbesparing voor alle betrokken partijen verschaft het systeem
de SHM's ook meer gelegenheid voor het sociale aspect en persoonlijke betrokkenheid op het moment van de
inschrijving. De integratie van de elektronische identiteitskaart in de toepassing leverde de VHM bovendien de
Microsoft-trofee voor overheid en administratie op. Het project kwam tot stand dankzij een intense samen-
werking tussen Vlaams minister van Wonen Marino Keulen, de VHM, een vertegenwoordiging van de SHM’s
en de KSZ.

Wat de realisaties op het terrein betreft, staat de samenwerking met de SHM’s in 2005 geboekstaafd als een
absoluut recordjaar: in totaal werd voor bijna 632,4 miljoen euro geinvesteerd. We kunnen vooral voor het
investeringsprogramma in de huursector en het bouwprogramma in de koopsector van een sterke inhaalbe-
weging spreken na de vertraging eind 2004, o.m. ten gevolge van de nieuwe grondverzetregeling. De acties
die ondernomen werden om de dossierbehandeling zo doeltreffend mogelijk te laten verlopen, hebben duide-
lijk vruchten afgeworpen. In totaal werden 10.599 woningen aangekocht, gebouwd of gerenoveerd.



Opgedeeld naar de verschillende kernactiviteiten vertaalt zich dat in de bouw van 2.789 sociale woningen,
waarvan er 2.061 bestemd zijn voor verhuring en 728 voor verkoop. De raad van bestuur keurde de renova-
tie van 7.810 huurwoningen goed. Verder in dit jaarverslag vindt u ook de cijfers van de voorbije jaren zodat u
de sterke stijging van bouw- en renovatieactiviteiten statistisch kunt vaststellen.

Wat sociale leningen betreft, werden in totaal 846 akten verleden voor VHM-leningen.

Beter Bestuurlijk Beleid, de reorganisatieoperatie van de Vlaamse overheid, zal in 2006 ook voor het beleids-
domein Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid en Onroerend Erfgoed (RWO) in een definitieve plooi vallen. RWO
zal worden gevormd door een departement, vier intern verzelfstandigde agentschappen en de Vlaamse
Maatschappij voor Sociaal Wonen (VMSW), die als extern verzelfstandigd agentschap met een eigen raad van
bestuur zal worden opgericht. De VMSW wordt de rechtsopvolger van de VHM, Vlabinvest en het
Garantiefonds voor de Huisvesting. Niet alleen de naam, maar ook het takenpakket en de personeelsformatie
zullen hierdoor ingrijpende wijzigingen ondergaan. Zo zal de VMSW in vergelijking met de huidige VHM ook
verantwoordelijk worden voor de aanleg van gesubsidieerde infrastructuur en zal Vlabinvest worden gein-
tegreerd. De voogdij- en inspectietaken en de opvolging van het sociaal huurstelsel zijn de belangrijkste taken
die zullen worden overgedragen aan het departement en de andere agentschappen binnen het beleidsdomein.

Tot slot rest ons nog onze welgemeende dank uit te spreken aan allen die het voorbije jaar weer mee hun
schouders hebben gezet onder onze maatschappelijke opdracht en daardoor veel mensen een dak boven het
hoofd gaven. Met terechte fierheid kunnen we terugkijken op de mooie realisaties die in 2005 tot stand kwa-
men. En onder welke vlag we binnenkort ook mogen samenwerken, we zijn ervan overtuigd dat we met een-
zelfde inzet en enthousiasme met een gerust hart naar de toekomst mogen kijken, nieuwe uitdagingen tegemoet!

Hubert Lyben Bob De Ridder
Administrateur-generaal Voorzitter raad van bestuur

Bob De Ridder
Voorzitter raad van bestuur

Hubert Lyben
Administrateur-generaal
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DE VLAAMSE HUISVESTINGSMAATSCHAPPIJ

De Vlaamse Huisvestingsmaatschappij (VHM) is een Vlaamse openbare instelling die belast is met het toezicht
op en de dienstverlening aan de 114 door haar erkende lokale sociale huisvestingsmaatschappijen (SHM’s).
92 sociale huisvestingsmaatschappijen zijn actief in de sector Verhuring en Beheer (VB), 17 in de sector
Kredietverlening en Verkoop (KV) en 6 hebben gemengde activiteiten.

De VHM werd in 1988 opgericht bij decreet van het Vlaamse Parlement maar begon haar activiteiten pas in
1990, na publicatie van de noodzakelijke Koninklijke Besluiten.

De VHM is, wat Vlaanderen betreft, de rechtsopvolgster van de voormalige NMH (Nationale Maatschappij
voor de Huisvesting) en van de huisvestingsactiviteiten van de voormalige NLM (Nationale Landmaatschappij).
De VHM staat in Vlaanderen in voor de bouw van sociale woningen, woningen bestemd om verhuurd of ver-
kocht te worden aan personen met een lager inkomen. Daarnaast staat zij leningen toe aan particulieren voor
het bouwen, aankopen en/of renoveren van dergelijke woningen.

Het is evenwel zo dat de VHM slechts in uiterst zeldzame omstandigheden zelf als bouwheer optreedt. In de
praktijk worden de woningprojecten gerealiseerd door de lokale sociale huisvestingsmaatschappijen. Die
maatschappijen zijn veelal ontstaan uit gemeentelijke initiatieven en hebben gemeentebesturen, OCMW’s,
het Vlaams Gewest, de provincie en eventueel particulieren en/of private bedrijven als aandeelhouders. Ze
hebben daarom een goede kijk op de plaatselijke noden.

De VHM heeft een bankiersfunctie voor de SHM's en oefent een financieel, technisch, administratief en soci-
aal toezicht uit. Die taken worden in veel gevallen geconcretiseerd in de vorm van dienstverlenende activitei-
ten. Ten behoeve van de sector van de gewaarborgde sociale kredietverlening (de zgn. kredietmaatschappijen
of KM’s, waarvan de erkenning, het toezicht en organisatie van de financiering tot 30 juni 2004 aan de VHM
opgedragen waren) werd door de VHM een aangepaste financieringsstructuur ontwikkeld die gebruik maakt
van de effectiseringstechniek.

De VHM wordt bestuurd door een raad van bestuur bestaande uit dertien leden, onder wie een voorzitter en
een vice-voorzitter. Zij worden benoemd door de Viaamse Regering. In de praktijk komt de raad van bestuur
om de 14 dagen samen. Hij neemt beslissingen in verband met de realisatie van sociale woningbouwprojec-
ten en omtrent financiéle, administratieve, operationele en personeelsaangelegenheden.

De administrateur-generaal is belast met de dagelijkse leiding van de VHM. Hij voert de beslissingen uit die de
raad van bestuur heeft genomen. Hij leidt het werk van de personeelsleden en oefent er toezicht op uit.

Samen met de adjunct-administrateur-generaal vormt hij de algemene directie.

Eind december 2005 telde de VHM 191 statutaire personeelsleden en had zij ook 98 contractuelen in dienst.
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SHM Eigen Haard — Rode Kruisstraat - Vest in Herentals, nieuwbouw van 26 appartementen





