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Geachte aandeelhouders,

2014 was een eerder rustig jaar met weliswaar een zeer drukke bouwactiviteit. Er liepen immers
zeven bouwwerven voor in totaal 89 woonentiteiten. Op 29 april werden de 10 appartementen in de
Toekomstraat te Harelbeke opgeleverd en op 16 december 2014 de 15 appartementen te Deerlijk,
Mulderstraat. Voorts kenden de werven te Vichte - Oudenaardestraat, Wakken — Burg. Verstaenlaan,
Lendelede — Winkelsestraat, Harelbeke — Pevernagestraat en Desselgem — Baneik hun normale
verloop. Deze werven worden overigens allen in 2015 opgeleverd wat vanzelfsprekend zal resulteren
in een substanti€éle aangroei van ons patrimonium maar ook met de nodige drukte voor de
administratieve diensten. Tal van projecten zijn in voorbereiding en in 2015 zullen nogmaals een
zevental projecten aanbesteed en opgestart worden. Ook op infrastructuurvlak werd vooruitgang
geboekt; zo startte de VMSW met de werken te Anzegem, Ter Schabbe en Deerlijk, De Sneppe en
natuurlijk werd de omgeving in de Mulderstraat te Deerlijk, mits enige moeilijkheden prachtig
aangelegd. Te Harelbeke werden na een veel te lange voorbereidingsperiode de resterende gronden
op Goudwinde ingericht. Hier werd een prachtig park met sportveld gecreéerd. Een groot
inhuldigingsfeest met alle omwonenden was de kers op de taart.

Na de vernietiging van een deel van het grond- en pandendecreet werden drie potentiéle
aankoopdossiers door de private sector geannuleerd. Hierdoor gebeurden in 2014 geen
grondaankopen. Er werden echter twee dossiers opgestart — Harelbeke, Zuidstraat en Ooigem,
Voetweg waarvan mag verwacht dat de verwerving in 2015 zal gerealiseerd worden. Voorts kreeg
Mijn Huis vanwege de gemeente Anzegem de bevestiging dat de verkoop van het Sociaal Huis in de

Stijn Streuvelsstraat zal doorgaan.

In 2014 werden er geen gronden aangekocht, maar de verkoop van woningen vierde hoogtij. Er
werden niet minder dan 11 woningen verkocht — onverhuurbare woningen —maar ook verkopen aan
zittende huurders, voor niet minder dan 1.497.000,00 euro. Deze verkopen dragen vanzelfsprekend
in grote mate bij aan de winst van het boekjaar 2014. Te Oostrozebeke Ettingen verkocht De Mandel
daarenboven 10 koopwoningen, gebouwd met recht van opstal op gronden van Mijn Huis. De
opbrengst hiervan zal echter pas in 2015 geboekt worden.

Qua leegstand scoorde de maatschappij terug goed. Op 31 december stonden er 29 woningen leeg
waarvan er 13 worden verkocht. Indien het Comité tot Aankoop haar activiteiten in 2015 terug zal
opstarten zal deze leegstandslijst normaliter verder slinken. Op 29 april 2014 besliste de raad van
bestuur om woningen met te hoge renovatiekosten, systematisch te verkopen. Dit zal de problemen
van leegstand met daaraan gekoppelde leegstandsheffingen eveneens zeker ten goede komen.

Ook op het vlak van het onderhoud en de instandhouding van ons patrimonium werd sterk
gepresteerd. In totaal werden er voor een bedrag van €1.117.588,56 onderhouds- en
herstellingswerken aan het patrimonium uitgevoerd, of een kleine 7 % minder dan in 2013. Tevens
renoveerde Mijn Huis 17 woningen voor een totaalbedrag van € 784.094,93 en bovenop de 2° fase
van het project van de vervanging van CV-ketels werden nog eens 87 condenserende
verwarmingstoestellen geplaatst. In 55 woningen verving Mijn Huis de keuken vervangen en 22
badkamers werden volledig gerenoveerd. Het totaalbedrag aan investeringen er in het patrimonium
bedroeg €1.556.356,40. Dit zal natuurlijk zijn weerslag op de afschrijvingen hebben.



Met trots kunnen wij meedelen dat de huurachterstal in 2014 een historisch laag niveau bereikte. De
totale huurachterstal bedroeg op 31 december 2014 slechts 3.129,77 euro op een totale huuromzet
van €5.932.876,82. Het personeel van de dienst verhuring verdient hiervoor oprecht een pluim.

Op 17 mei 2014 keurde de Vlaamse Regering het BVR Beheersaspecten goed. De belangrijkste
passage in dit Besluit regelt de samenstelling van de raden van bestuur van de bouwmaatschappijen.
Volgens dit BVR wordt het aantal mandaten in de raden van bestuur immers sterk beperkt. Voor
onze maatschappij betekent dit vanaf 2019 een vermindering van het aantal mandaten van 19 naar
13. Samen met de VVH en een aantal andere huisvestingsmaatschappijen werd tegen dit besluit
beroep aangetekend. Op 22 juli 2014 publiceerde de nieuwe Vlaamse regering haar regeerakkoord.
In oktober 2014 bevestigde de nieuwe minister van Wonen, mevr. Liesbeth Homans een aantal van
de genomen beleidsopties. Eén van de belangrijkste opties is zeker deze over de grootte van de
sociale huisvestingsmaatschappijen. De minister herhaalde immers dat vanaf 2019 elke
bouwmaatschappij minstens 1000 huurwoningen dient te beheren. In 2015 zal dit item zeker en vast

terug aan bod komen.

De raad van bestuur nam ook afscheid van enkele raadsleden. In april deelde Mevr. Jenny Ostyn mee
dat zij haar mandaat wenste ter beschikking te stellen. Zij werd vervangen door Hendrik Vandamme.
Op 16 september 2014 kregen wij dan het droevige nieuws van het overlijden van Eric Pinoie. Eric
was op het ogenblik van zijn overlijden het raadslid met de grootste anci€nniteit. Hij zetelde van 10
mei 1985 onafgebroken in de raad van bestuur van de huisvestingsmaatschappij. Zijn vervanging is

voorzien voor begin 2015.

Op 1 september 2014 trad voor het vierde jaar op rij een nieuwe stagiaire in dienst en in de
zomervakantie werden twee jobstudentes tewerkgesteld. Op 22 maart 2014 beviel Emmy
Vermeersch, werkzaam op de dienst verhuring, van een flinke zoon Guillaume en op 25 augustus
nam Rik Bossuyt ontslag. Onder impuls van het visitatierapport werd in 2014 ook het startschot
gegeven om enkele nieuwe initiatieven op te zetten. Zo wordt er vanaf april 2015 een nieuwsbrief
uitgegeven en wordt er met de medewerking van hogeschool VIVES een onderzoek naar
bewonersparticipatie opgestart. Tevens zal Mijn Huis als pilootmaatschappij in 2015 een
tevredenheidsenquéte uitvoeren. Dit alles vergt van het personeel veel extra inspanningen maar
vooral de druk op de technische dienst en de boekhouding groeit in die mate dat erin 2015
waarschijnlijk naar versterking dient gezocht te worden.

Het resultaat uit de gewone bedrijfsvoering ligt volkomen in de lijn van vorig jaar en bedraagt
€270.341,43 tegenover €265.719,08. Dankzij de vele verkopen van woningen in 2014 bedraagt de
totale winst voor belastingen echter €1.527.193,17. Willen wij niettemin het investeringsvolume van
de voorbije jaren handhaven, dan zal de verkoop van oude woningen onvermijdelijk blijven.

Jaar na jaar stellen wij vast dat de bouwmaatschappij sterk blijft presteren. Dit kan enkel dankzij de
voortdurende inzet en bekwaamheid van het voltallige personeel onder leiding van de directeur.

Dit jaarverslag is dan ook de bevestiging van de uitstekende werking van onze maatschappij. De raad
van bestuur is dan ook trots dit verslag te kunnen voorleggen en wenst het personeel en de directie
te danken voor hun inzet tijdens het voorbije jaar.

28 april 2015
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1. BESTUURSORGANEN VAN DE VENNOOTSCHAP

P Algemeen

Cvba Mijn Huis werd opgericht in 1926, de oprichtingsstatuten werden gepubliceerd in het Belgisch
Staatsblad van 15 januari 1928. In de loop der jaren werden de statuten diverse malen gewijzigd. De
laatste wijziging dateert van 29 mei 2012, toen, naar aanleiding van de invoering van de nieuwe
modelstatuten, ook de statuten van Mijn Huis werden aangepast.

Een sociale huisvestingsmaatschappij wordt ondersteund door de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal
Wonen (afgekort VMSW).

De VMSW zelf maakt deel uit van het departement RWO (Ruimtelijke Ordening, Woonbeleid,
Onroerend Erfgoed). Momenteel is mevr. Liesbeth Homans bevoegd als minister voor de sector.

Het departement RWO heeft als belangrijkste taken de opvolging van het sociaal huurstelsel en de
voogdij- en inspectietaken. De VMSW doet de projectbegeleiding d.m.v. kwaliteitscontrole en
kostprijscontrole en staat in voor de aanleg van gesubsidieerde infrastructuur. De VMSW heeft ook
een bankfunctie, beheert het geld van de huisvestingsmaatschappijen en verstrekt leningen voor

nieuwe projecten.

Eind 2014 waren er 96 sociale huisvestingsmaatschappijen. Van deze lokale maatschappijen zijn er 74
actief in de sector Verhuur en Beheer, 8 in de sector Kredietverlening en Verkoop en 14 hebben

gemengde activiteiten.

Cvba Mijn Huis spitst zich momenteel toe op verhuur en beheer van woningen. Elke
bouwmaatschappij heeft een eigen werkgebied dat echter kan overlappen met werkgebieden van
andere bouwmaatschappijen. Cvba Mijn Huis werkt in 10 verschillende gemeenten.

In de statuten wordt het doel van onze bouwmaatschappij als volgt omschreven:

1° de woonvoorwaarden van de woonbehoeftige gezinnen en alleenstaanden te verbeteren,
inzonderheid van de meest behoeftige gezinnen en alleenstaanden, door te zorgen voor een voldoende
aanbod van sociale huurwoningen en sociale koopwoningen, eventueel met inbegrip van
gemeenschappelijke voorzieningen, met aandacht voor hun integratie in de lokale woonstructuur;

2° bij te dragen tot de herwaardering van het woningbestand, door ongeschikte woningen of
ongeschikte gebouwen te renoveren, te verbeteren en aan te passen of ze zo nodig te slopen en te

vervangen,

3° gronden en panden te verwerven voor de readlisatie van sociale woonprojecten en de
terbeschikkingstelling van percelen in sociale verkavelingen.

Een gedeelte van de sociale huurwoningen moet aangepast zijn aan de behoefte van grote gezinnen,
bejaarden en personen met een handicap.

4° De vennootschap kan een bescheiden woonaanbod verwerven, verwezenliken en vervreemden en
niet-residentiéle ruimten verwerven, redliseren, verhuren en verkopen onder de voorwaarden, vastgelegd
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