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Geachte aandeelhouders, 
 
Op heden, 27 april 2021, hebben wij de eer U verslag uit te brengen over de activiteiten van het 
boekjaar 2020, dat de periode dekt van 01/01/2020 tot en met 31/12/2020. 
 
Het komt aan het bestuursorgaan toe te evalueren of de jaarrekening op going concern-basis kan 
worden opgemaakt. Er kan worden gesteld dat de continuïteit moet worden beoordeeld over een 
periode van ten minste twaalf maanden te rekenen vanaf de afsluitdatum van het boekjaar.  
 
In tegenstelling tot vorig jaar waarbij COVID-19 gekwalificeerd werd als een belangrijke gebeurtenis 
na balansdatum, is dit niet meer zo voor het boekjaar 2020. 
Voor het boekjaar 2020 kan gesteld wordend dat de impact van COVID-19 op de resultaten eerder 
beperkt is. Ook administratief heeft de vennootschap deze uitzonderlijke toestand goed doorstaan. 
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A. ACTIVITEIT 
De activiteit kan geïllustreerd worden door de volgende samengevatte resultatenrekening:  
 

  
 
 
 

    
  

31.12.2020 31.12.2019

Huur, vergoedingen, verkoop koopwoningen 70/74 10 060 301,04 15 006 939,17

Andere bedrijfsopbrengsten 74 325 662,53 482 193,41

Handelsgoederen, grond- en hulpstoffen 60 0,00 -2 580 228,62

Totaal 10 385 963,57 12 908 903,96

Diensten en div. goederen 61 -2 678 141,01 -2 613 842,21

Bezoldigingen 62 -1 634 800,38 -1 377 241,67

Afschrijvingen 63 -4 083 368,14 -4 031 740,20

Waardeverminderingen op vorderingen 631/4 100,15 -44 406,28

Voorzieningen risico's en kosten 635/7 180 549,06 1 868 255,89

Andere bedrijfskosten 640/8 -761 352,02 -826 352,66

Niet-recurrente bedrijfskosten 66 -116 913,94 -161 255,89

Totaal bedrijfskosten -9 093 926,28 -7 186 583,02

Bedrijfsresultaat 1 292 037,29 5 722 320,94

Financiële opbrengsten 75 1 340 696,16 1 337 982,40

Financiële kosten 65 -2 027 905,62 -2 091 533,73

Financieel resultaat -687 209,46 -753 551,33

Onttrekkingen aan de uitgestelde belastingen 780 64 499,10 45 658,39

Overboeking naar de uitgestelde belastingen 680 0,00 -144 221,63

Belastingen 67/77 436 114,73 -560 503,50

Winst van het boekjaar 1 105 441,66 4 309 702,87

Onttrekking aan de belastingvrije reserves 789 331 370,27 330 953,09

Overboeking naar de belastingvrije reserve 689 -19 772,11 -2 656 198,84

TE BESTEMMEN WINST VAN HET BOEKJAAR 1 417 039,82 1 984 457,12
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B. MATERIELE VASTE ACTIVA 
Dit is de belangrijkste activa-rubriek. 
Deze kan als volgt samengevat worden: 
 

 
 
 
C. CASH FLOW 
 
De cash flow is gelijk aan het resultaat van het boekjaar na belastingen vermeerderd met de netto-
kosten die geen kasuitgaven meebrengen (afschrijvingen, waardeverminderingen, voorzieningen). 
De cash flow evolueerde als volgt : 
 

 
 
 
  

 A A N S C H A F F I N G S W A A R D E

1/1 + - TFT 31/12

Terreinen en gebouwen 22 195 312 606,17 649 436,41 -871 627,15 292 194,75 195 382 610,18

Installaties, machines en uitrusting 23 289 936,64 8 121,22 0,00 0,00 298 057,86

Meubilair en rollend materieel 24 540 195,39 84 947,48 0,00 0,00 625 142,87

Leasing en soortgelijke rechten 25 0,00 2 934,30 0,00 0,00 2 934,30

Overige materiële vaste activa 26 859 335,97 0,00 0,00 0,00 859 335,97

Activa in aanbouw 27 8 322 083,08 4 773 094,40 0,00 -292 194,75 12 802 982,73

TOTALEN 20/27 205 324 157,25 5 518 533,81 -871 627,15 0,00 209 971 063,91

A F S C H R I J V I N G E N NETTO BW

1/1 + - 31/12 31/12

Terreinen en gebouwen 52 232 029,27 4 005 823,40 -288 772,42 55 949 080,25 139 433 529,93

Installaties, machines en uitrusting 159 754,66 34 697,42 0,00 194 452,08 103 605,78

Meubilair en rollend materieel 439 872,35 28 653,52 0,00 468 525,87 156 617,00

Leasing en soortgelijke rechten 0,00 0,00 0,00 0,00 2 934,30

Overige materiële vaste activa 9 238,60 14 193,80 0,00 23 432,40 835 903,57

Activa in aanbouw 0,00 0,00 0,00 0,00 12 802 982,73

TOTALEN 52 826 294,57 4 083 368,14 -288 772,42 56 635 490,60 153 335 573,31
27% 73%



Woonpunt Zennevallei (erkend door de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen – nr 2350 

Molenborre 26  bus 1  RPR Brussel 
1500  Halle  BE 0400.898.624 
 

 
JAARVERSLAG VAN DE RAAD VAN BESTUUR VAN 27 APRIL 2021 

 
 

  

[AUTHOR] 4 
 

 

WOONPUNT ZENNEVALLEI CV – JAARVERSLAG VAN DE RAAD VAN BESTUUR 2020 4 

 

D. LIQUIDITEIT 
 
De liquiditeitsratio's laten toe na te gaan in welke mate ondernemingen hun verplichtingen op korte 
termijn kunnen nakomen door middel van hun beschikbare en gemakkelijk te realiseren activa. De 
liquiditeit in de ruime zin geeft een eerste evaluatie van de liquiditeitsgraad en vergelijkt het totaal 
van de realiseerbare en beschikbare activa (voorraden, vorderingen op ten hoogste één jaar op 
andere dan verbonden ondernemingen of ondernemingen waarmee een deelnemingsverhouding 
bestaat, geldbeleggingen, liquide middelen en overlopende rekeningen) met de schulden op korte 
termijn, inclusief de overlopende rekeningen op het passief. Hoe hoger de waarde van deze ratio, 
hoe meer activa aanwezig zijn die op korte termijn kunnen worden omgezet om de verplichtingen 
op korte termijn na te kunnen komen. 
 

 
Het streefcijfer is >1 

 
 
E. EIGEN VERMOGEN / VOORZIENINGEN / SCHULDEN / SOLVABILITEIT 
 
Deze ratio meet de financiële autonomie van de onderneming: hoe groter, hoe minder de onderne-
ming afhankelijk is van door derden verstrekte middelen. Hij is één van de componenten van de 
financiële hefboomcoëfficiënt en bijgevolg van de rendabiliteit van het eigen vermogen voor belas-
tingen. 
 

 
 
De solvabiliteit is nagenoeg onveranderd t.o.v. vorig boekjaar. Er is sprake van lichte stijging van  
28,4% naar 28,7%. Het referentiepeil ligt tussen 25% en 33%.  

31.12.2020 31.12.2019

Eigen vermogen (A) 45 866 625,43 45 272 904,60

Voorzieningen 8 950 217,05 9 236 594,71

Schulden 104 833 674,01 104 769 642,15

 

Balanstotaal (B) 159 650 516,49 159 279 141,46

Solvabiliteit (A)/(B) 28,73% 28,42%
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F. PERSONEELSKOSTEN 
 
De personeelskosten zijn gestegen van 1.377.241,67 EUR in 2019 naar 1.634.800,38 EUR in 2020, 
hetzij met 18,7 %. Dit is te verklaren door de loonindexering; wijzigingen van loonbarema’s in functie 
van anciënniteit en toename van het personeelsbestand (met bijna 3 VTE).    
 
 
 
G. RESULTAATBESTEMMING 
 
De te bestemmen winst van het boekjaar bedraagt 1.417.039,82 EUR. 
De raad van bestuur stelt voor om de winst van het boekjaar toe te wijzen aan de overgedragen 
winst. 
 
 
H. VOORZIENINGEN EN UITGESTELDE BELASTINGEN 
 
Voorzieningen worden desgevallend geboekt m.b.t.  

- pensioenen en soortgelijke verplichtingen 
- grote onderhouds- en herstellingswerken aan het onroerend patrimonium 
- hangende geschillen (rubriek overige risico’s en kosten) 

 
De uitgestelde belastingen hebben betrekking op de verschuldigde vennootschapsbelasting op ge-
boekte kapitaalsubsidies. De vennootschapsbelasting is vanaf 2020 gedaald naar 5%, tegenover 
5,15% vorig jaar. 
 
De evolutie van de voorzieningen is als volgt : 
 

 
 
 
I. TEGEMOETKOMINGEN EN RENTELOZE RENOVATIELENINGEN PROVINCIE VLAAMS-BRA-
BANT. 
 
Met betrekking tot het provinciaal reglement van 22.09.2015 ter stimulering van huisvestingsinitia-
tieven door sociale huisvestingsmaatschappijen werden bij de provincie Vlaams-Brabant diverse 
aanvragen (tegemoetkomingen en renteloze leningen) ingediend.  
 
In 2020 heeft Woonpunt Zennevallei geen kapitaalsubsidies ontvangen.  
 
 
  

31.12.2019 + - 31.12.2020

Pensioenen en soortgelijke verplichtingen 0,00 0,00 0,00 0,00

Grote herstellings- en onderhoudswerken 7 619 854,23 0,00 180 549,06 7 439 305,17

Overige risico's en kosten 0,00 0,00 0,00 0,00

Uitgestelde belastingen (op kapitaalsubsidies) 1 616 740,48 0,00 105 828,60 1 510 911,88

Totaal voorzieningen 9 236 594,71 0,00 286 377,66 8 950 217,05
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J. ANDERE WETTELIJKE VERMELDINGEN 
Conform art. 3:5. van het Wetboek van Vennootschappen en Verenigingen (WVV) stelt het bestuurs-
orgaan een verslag op waarin het rekenschap geeft van zijn beleid. 
 
Art. 3:6. § 1.  WVV stipuleert wat het jaarverslag bedoeld in artikel 3:5 dient te bevatten: 
 
1. ten minste een getrouw overzicht van de ontwikkeling en de resultaten van het bedrijf en van de 

positie van de vennootschap, evenals een beschrijving van de voornaamste risico's en onzeker-
heden waarmee zij wordt geconfronteerd. 
Het in het eerste lid, 1°, bedoelde overzicht bevat een evenwichtige en volledige analyse van de 
ontwikkeling en de resultaten van het bedrijf en van de positie van de vennootschap die in over-
eenstemming is met de omvang en de complexiteit van dit bedrijf. In zoverre noodzakelijk voor 
een goed begrip van de ontwikkeling, de resultaten of de positie van de vennootschap, omvat 
de analyse zowel financiële als, in voorkomend geval, niet-financiële essentiële prestatie-indica-
toren die betrekking hebben op het specifieke bedrijf van de vennootschap, met inbegrip van 
informatie over milieu- en personeelsaangelegenheden. In deze analyse verwijst het jaarverslag 
in voorkomend geval naar de bedragen vermeld in de jaarrekening en verstrekt het aanvullende 
uitleg hierover. 
In projecten wordt een verzekeringspolis afgesloten die de bouwrisico’s indekt. 
Voor de indekking van andere risico’s of onzekerheden wordt een polis BA, een polis bestuur-
dersaansprakelijkheid en een polis beroepsaansprakelijkheid afgesloten. 
Verder zijn er geen belangrijke risico’s of onzekerheden te melden waarmee de vennootschap 
geconfronteerd wordt. 

 
2. informatie over de belangrijke gebeurtenissen die na het einde van het boekjaar hebben plaats-

gevonden;  
De corona-crisis laat zich momenteel vooral op het operationele vlak merken. Sinds begin maart 
2020 past WPZ corona-maatregelen toe met doorgedreven thuiswerk. Tijdelijke werkloosheid is 
vermeden. Het MB van 18/3/2021 bevestigde WPZ als essentiële dienst. Voor het overige van 
de operationele kwesties wordt verwezen naar de tussentijdse rapportering hierover.  
Daarnaast heeft WPZ tegen de verwachting in kunnen vaststellen dat er geen belangrijke im-
pact was op de huurinkomsten.  
 

3. inlichtingen over de omstandigheden die de ontwikkeling van de vennootschap aanmerkelijk 
kunnen beïnvloeden, voor zover deze inlichtingen niet van die aard zijn dat zij ernstig nadeel 
zouden berokkenen aan de vennootschap; 
Woonpunt Zennevallei verwachtte een belangrijke impact van de corona-crisis op de huurin-
komsten, maar dit is uitgebleven. De compenserende maatregelen van de diverse overheden 
leken hun effect bij de sociale huurders niet gemist te hebben.  
Dit betekent dat er geen omstandigheden zijn die een ernstig nadeel zouden kunnen berokken 
aan de vennootschap, tenzij de financiering van de sociale huursector als dusdanig beschouwd 
zou worden.  
De huurinkomsten van WPZ zijn sowieso al zeer bescheiden in vergelijking tot haar patrimonium 
owv de (te) lage huurprijzen. Dit resulteert in een bijhorende liquiditeitsratio. Elke algemene ver-
gadering wordt gewezen op dit liquiditeitsrisico. De corona-crisis heeft er NIET tot bijgedragen 
dat dit liquiditeitsrisico nog verder verslechterd is. Dit blijkt uit de evolutie van de huurinkomsten 
die doorheen het jaar secuur werd opgevolgd door de raad van bestuur. De corona-crisis heeft 
er niet toe bijgedragen dat WPZ bijkomende financiële maatregelen heeft moeten nemen. Het 
was voorzien dat dit wel gecounterd kon worden door de verkoop van bestaande huurwoningen 
op te drijven. De verkoop van bestaande huurwoningen zal niet vereist zijn omwille van de corona-
crisis, maar wel owv de financiering van de sociale huur en de toenemende kapitaalsaflossingen.  
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4. informatie over de werkzaamheden op het gebied van onderzoek en ontwikkeling; 

Ten aanzien van onderzoek en ontwikkeling kunnen we stellen dat de verrichte werkzaamhe-
den inherent zijn aan de activiteiten in de vastgoedsector en het realiseren van nieuwe pro-
jecten. 
 

5. gegevens over het bestaan van bijkantoren van de vennootschap; 
De vennootschap heeft geen bijkantoren.  
 

6. ingeval uit de balans een overgedragen verlies blijkt of uit de resultatenrekening gedurende 
twee opeenvolgende boekjaren een verlies van het boekjaar blijkt, een verantwoording van de 
toepassing van de waarderingsregels in de veronderstelling van continuïteit; 
Is niet van toepassing. De waarderingsregels werden vastgelegd in de veronderstelling van 
continuïteit. 
 

7. alle informatie die erin moet worden opgenomen krachtens andere bepalingen van dit wetboek, 
inzonderheid de artikelen 5:77, § 1, tweede lid, 5:151, 6:12, 7:96, § 1, tweede lid, 7:97, § 4, laat-
ste lid, en § 6, 7:102, tweede lid, 7:108, tweede lid, 7:115, § 1, tweede lid, 7:116, § 1, § 4, laat-
ste lid, en § 6, 7:203, 7:220, §§ 1 en 2, 15:29 en 16:29; 
Er waren gedurende het boekjaar geen verrichtingen waarbij een bestuurder of bestuurders 
rechtstreeks of onrechtstreeks; een belang van vermogensrechtelijke aard had of hadden, dat 
strijdig was met een beslissing of een verrichting die tot de bevoegdheid van de raad van be-
stuur hoorde. 
Aan de bestuurders werden in 2020 zitpenningen betaald voor een totaal van € 52.052,52 en 
€ 623,62 verplaatsingsvergoedingen. 
De vennootschap heeft eigen aandelen verkregen, noch vervreemd.  
Alle gegevens die volgens de wet in dit verslag moeten worden opgenomen zijn vermeld. 

 
8. wat betreft het gebruik door de vennootschap van financiële instrumenten en voor zover zulks 

van betekenis is voor de beoordeling van haar activa, passiva, financiële positie en resultaat: de 
doelstellingen en het beleid van de vennootschap inzake de beheersing van het financieel ri-
sico, met inbegrip van haar beleid inzake hedging van alle belangrijke soorten van voorgeno-
men transacties waarvoor hedge accounting wordt toegepast, alsook het door de vennootschap 
gelopen prijsrisico, kredietrisico, liquiditeitsrisico, en kasstroomrisico; 
De vennootschap maakt geen gebruik van specifieke financiële instrumenten. 
 

9. in voorkomend geval, de verantwoording van de onafhankelijkheid en deskundigheid op het ge-
bied van boekhouding en audit van ten minste één lid van het auditcomité. 
Niet van toepassing. 
In het boekjaar 2020 werden bijkomende werkzaamheden aangerekend door de commissaris, 
buiten zijn mandaat, voor een totaal bedrag van € 19.946,85. 
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K. STATUTAIRE BENOEMINGEN  
 
In uitvoering van artikel 18 van de statuten zijn de volgende mandaten ten einde en herkiesbaar:  
- De heer Vandaele Hugo, namens de openbare sector, met name Gemeente Beersel 
- De heer Vandenbussche Willem, namens de openbare sector, met name Gemeente Beersel 
- Mevrouw Maes Nadine, namens de openbare sector, met name Gemeente Beersel 
 
De Raad van Bestuur stelt voor om de volgende personen te benoemen tot bestuurder:  
- Dhr. Vandaele Hugo te herbenoemen voor een periode van 6 jaar, namelijk tot de AV 2027 

voor de openbare sector 
- Dhr. Vandenbussche Willem te herbenoemen voor een periode van 6 jaar, namelijk tot de 

AV 2027 voor de openbare sector 
- Mevr. Maes Nadine te herbenoemen voor een periode van 6 jaar, namelijk tot de AV 2027 

voor de openbare sector. 
Het voorstel van de Raad van Bestuur zal ter stemming worden voorgelegd aan de Algemene Ver-
gadering 
 
 
L. BIJZONDER VERSLAG OMTRENT HET TOEZICHT OP SOCIAAL OOGMERK  
 
De Raad van Bestuur heeft vastgesteld dat de uitgaven inzake investeringen, werkingskosten en 
bezoldigingen bestemd waren om de verwezenlijking van het sociaal oogmerk van de vennootschap 
te bevorderen.  
 


















































































