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1 Situering 
In de beleidsnota Bestuurszaken voor de regeerperiode 2009-2014 stelde Vlaams minister Bourgeois 

dat de Vlaamse overheid behoefte heeft aan een meer actief vastgoedbeheer. De Vlaamse overheid 

heeft heel wat vastgoed in eigendom, niet alleen in functie van de huisvesting van haar eigen 

diensten, maar evenzeer als belangrijke troef voor het maatschappelijk en economisch functioneren 

van Vlaanderen als regio. Als publieke maatschappelijke actor, eigenaar en gebruiker heeft de 

overheid een belangrijke en (beeld)bepalende voorbeeldfunctie. Vanuit dit oogpunt, maar ook louter 

bedrijfsmatig, is het van belang voor de Vlaamse overheid om haar vastgoed in portefeuille als een 

‘uitstekende huisvader’ te beheren zodat deze voorbeeldfunctie ook effectief wordt waargemaakt. 

 

Met de komst van Beter Bestuurlijk Beleid (BBB) is de verantwoordelijkheid over het vastgoed van de 

Vlaamse overheid, in het kader van de responsabilisering, verspreid over verschillende spelers. Ook 

werden verschillende centraalondersteunende entiteiten belast met diverse aspecten van het 

vastgoedgebeuren. Deze benadering heeft ervoor gezorgd dat er een aantal entiteiten zijn die een 

specifiek vastgoedbeheer tot hun kerntaken kunnen rekenen en dit, ongetwijfeld, binnen hun 

werkingskader goed doen. Een kader om te komen tot een samenwerking tussen de verschillende 

vastgoedgerelateerde spelers bestaat momenteel enkel in zeer beperkte mate waardoor 

opportuniteiten voor de Vlaamse overheid moeilijker onderkend en gegrepen worden.  

 

Zonder afstemming en zonder overkoepelend kader iedere entiteit een eigen koers laten varen, zorgt 

voor een gebrek aan coherent optreden als overheid ten aanzien van de buitenwereld, de burgers en 

de ondernemingen. Dit leidt niet tot de beste maatschappelijke of financiële waarde. Overreguleren 

en oversystematiseren is het ander uiterste en zorgt voor immobilisme met een evenmin wenselijk 

impact. Evenwichtige samenwerking met respect voor elkaars individuele en de gezamenlijke 

doelstellingen als overheid, verdient de voorkeur. 

 

Het vastgoedbeleid start zeker niet van een wit blad. Heel wat entiteiten hebben vanuit hun eigen 

behoeften en/of vanuit hun opdracht heel wat ervaring met vastgoed. Voor specifieke dossiers 

bestaat er ook reeds een samenwerking tussen verschillende entiteiten. De Vlaamse Regering nam 

een aantal beslissingen met betrekking tot, onder andere, Vlaams Administratieve Centra en gaf 

daarmee de aanzet tot duurzame, marktconforme, flexibele en moderne gebouwen voor meerdere 

tientallen entiteiten en duizenden ambtenaren. Een aantal instrumenten kregen ondertussen ook al 

vorm door samenwerking van de vastgoedverantwoordelijken van verschillende Vlaamse entiteiten: 

• Vastgoeddatabank Vlaamse overheid1 (http://www.bestuurszaken.be/vastgoed): 

o ca. 2.400 gebouwen in eigendom 

o ca. 75.000 percelen in eigendom van de Vlaamse overheid 

• ‘Anders werken/Het Nieuwe Werken’ (http://www.bestuurszaken.be/het-nieuwe-werken);  

• Handleiding ‘Waardering van kantoorgebouwen – op weg naar een duurzame huisvesting 

voor de Vlaamse overheid’ (zie punt 5.3). 

                                                           
1
 Stand van zaken eind 2012. 



VASTGOEDBELEID VLAAMSE OVERHEID 

4 

2 Doelstelling en toepassingsgebied 

2.1 Doelstelling 

De focus van het Vastgoedbeleid Vlaamse Overheid ligt op het eerder overkoepelend niveau van het 

‘algemeen vastgoedbeleid’ met linken naar het ‘specifiek vastgoedbeleid’ dat gevoerd wordt en zal 

blijven door verschillende departementen, agentschappen en entiteiten. De in het verleden 

gemaakte beleidskeuzes worden niet gewijzigd: de krachtlijnen en de bevoegdheidsverdelingen van 

Beter Bestuurlijk Beleid, de bevoegdheidsverdelingen binnen de Vlaamse Regering, de delegaties aan 

leidend ambtenaren, de autonomie van de overheidsentiteiten, enz.  

 

Door het invoeren van een vastgoedbeleid, wordt getracht voor alle entiteiten op zich en de Vlaamse 

overheid als geheel opportuniteiten te creëren. Meer samenwerken in projecten, informatie 

uitwisselen en het komen tot een interne vastgoedmarkt zal leiden tot het beter onderkennen en 

kunnen grijpen van vastgoedopportuniteiten. Meer eenduidig werken met en communiceren naar de 

burgers en de ondernemingen over vastgoed zal bijdragen tot efficiëntere vastgoedprocessen.  

 

Het vastgoedbeleid heeft tot doel een algemeen kader te bieden voor alle vastgoedactiviteiten van 

de Vlaamse overheid. Gegeven BBB, vertaalt dit algemeen kader zich structureel niet in een centrale 

entiteit voor alle vastgoedactiviteiten maar in een structurele samenwerking op een overkoepelend 

niveau tussen alle overheidsvastgoedspelers. Deze samenwerking vertaalt zich in gedragen 

standaarden, normen, uitdagingen, doelstellingen, databases, benchmarking, rapporteringen, goede 

praktijken, enz. 

 

Het vastgoedbeleid wil verder inzetten op en versterken van de ervaring en de goede instrumenten 

binnen de Vlaamse overheid. Buitenlandse voorbeelden zijn een inspiratiebron voor een Vlaamse 

vastgoedbeleid maar noodzaken een evaluatie en, zo nodig, aanpassingen aan de Vlaamse situatie. In 

wat volgt worden buitenlandse voorbeelden aangehaald bij wijze van voorbeeld en om het 

ambitieniveau te duiden. 

 

Vastgoed blijft in fine een instrument voor het bereiken van maatschappelijke doelstellingen. Het 

hanteren van gezamenlijke doelstellingen, normen, standaarden e.d. moet de entiteiten 

ondersteunen in de realisatie van hun specifieke doelstellingen. Het ‘samen vastgoedopportuniteiten 

en -efficiëntiewinsten grijpen’ is de hoofddoelstelling voor het vastgoedbeleid van de Vlaamse 

overheid. 

2.2 Toepassingsgebied en scope 

Door Beter Bestuurlijk Beleid zijn een aantal van de vastgoedspelers binnen de overheid versterkt 

maar tegelijkertijd is ook de versnippering verder in de hand gewerkt. De private markt en 

buitenlandse overheden neigen net meer naar een organisatiebreed vastgoedbeleid en -beheer. Het 

vastgoedbeleid wil meer inzetten op samenwerking, elkaar leren en versterken en werken aan 

efficiëntie, effectiviteit en kwaliteit binnen en tussen de entiteiten van de Vlaamse overheid en 

daarbuiten. 
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Het vastgoedbeleid is van toepassing op de volgende groepen van Vlaamse entiteiten:   

• Departementen; 

• Intern verzelfstandigde agentschappen met en zonder rechtspersoonlijkheid; 

• Publiekrechtelijk en privaatrechtelijk vormgegeven extern verzelfstandigde agentschappen; 

• Vlaamse openbare instellingen; 

• Handelsvennootschappen van de Vlaamse overheid die volgens het Europees systeem van de 

nationale en regionale rekeningen onder de sectorale code 11001 of 13.12 ressorteren; 

• Openbare instellingen in de vorm van vzw’s die volgens het Europees systeem van de 

nationale en regionale rekeningen onder de sectorale code 13.12 ressorteren met uitsluiting 

van de universitaire instellingen en de hogescholen; 

• Eigen Vermogens en gelijkaardige instellingen: Ondersteunend Centrum van het Agentschap 

voor Natuur en Bos, Eigen Vermogen van het Instituut voor Landbouw- en Visserijonderzoek, 

Eigen Vermogen van het Instituut voor Natuur- en Bosonderzoek en Eigen Vermogen 

Flanders Hydraulics.  

 

In de praktijk is vast te stellen dat de Vlaamse overheid binnen entiteiten zoals VLM, AFM, W&Z, De 

Scheepvaart, enz., heel wat expertise heeft opgebouwd inzake vastgoedbeleid en –beheer, gericht 

op een specifieke functie.  Een deel van het vastgoed van de Vlaamse overheid is het voorwerp van 

een actief vastgoedbeheer door entiteiten die dit als een kernopdracht hebben. Een groot deel van 

het vastgoed van de Vlaamse overheid is historisch verworven en valt niet altijd onder een continue 

beheerstructuur. Beide groepen vastgoed vertegenwoordigen het materieel actief van de Vlaamse 

overheid en worden gevat door het vastgoedbeleid. Het is ook de bedoeling om expertise uit te 

wisselen en nieuwe inzichten en concrete (ontwikkelings-)mogelijkheden te creëren op terreinen 

waar dat tot nu toe weinig het geval was, zoals bijvoorbeeld de rusthuizensector, de 

gehandicaptenzorg, enz. Dit betekent dat kennisuitwisseling en kruisbestuiving binnen het 

vastgoedbeleid alle types vastgoed – kantoren, landbouwgronden, natuurgebieden, … – omvat en 

het ook gaat om rechten op vastgoed zoals huurovereenkomsten, erfpacht en andere zakelijke 

rechten. 

 

Voor alle duidelijkheid, de stelling van deze nota is niet dat vastgoedbeleid en -beheer  alle materiële 

activa binnen de Vlaamse overheid samenbrengt en centraal aanstuurt. De entiteiten die vastgoed 

als hun kerntaak hebben of waarvan het eigen vastgoed een belangrijk element is om hun 

dienstverlening optimaal uit te voeren in functie van de doelstellingen van de entiteit, vullen dit 

specifiek vastgoedbeleid en –beheer verder aan met een algemeen vastgoedbeleid. Voor de 

vastgoeduitdagingen in punt 5 van deze nota geldt hetzelfde toepassingsgebied, uitgezonderd 

wanneer bij de verdere uitwerking per punt blijkt dat omwille van de juridische toepasbaarheid en/of 

opportuniteit een engere, een ruimere of een gefaseerde toepassing meer aangewezen is. 

 

In de meeste van deze entiteiten is er ook vastgoed dat niet tot de kerntaken behoort, bijvoorbeeld 

kantoorgebouwen, waarin zij niet per definitie expertise kunnen of moeten ontwikkelen. 

Samenwerken, samen leren en delen van informatie kan bijdragen tot een meer performant 

vastgoedbeleid en -beheer van deze activa.  

Ook over de activa die wel tot de kerntaak behoren biedt het uitwisselen van kennis, ervaring en 

goede praktijken en het samenwerken duidelijk voordelen. In een aantal gevallen zal een dergelijke 



VASTGOEDBELEID VLAAMSE OVERHEID 

6 

uitwisseling natuurlijk tot stand komen maar in heel veel gevallen is het niet evident dat entiteiten 

van elkaar weten of kunnen inschatten welke kennis en ervaring bij de andere entiteiten is 

opgebouwd. Het in deze nota uitgetekend beleid gevolgd door de structuur en initiatieven, is erop 

gericht een uitwisseling te stimuleren die moeite bespaart voor iedereen maar tegelijkertijd ook 

mogelijkheden creëert om het niveau binnen de ganse organisatie verder op te trekken door van 

elkaar te leren en, wanneer opportuun, op projecten of portefeuilles samen te werken.   

 

Waar mogelijk en zinvol worden vanuit het Vlaams vastgoedbeleid, in tweede lijn, maximaal linken 

gelegd met de bredere groep van overheden onderhevig aan openbaarheid van bestuur waaronder 

lokale en provinciale besturen maar ook met het federaal en Europees niveau. 
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3 Vlaams Vastgoedbeleid 

3.1 Vastgoedvisie en -missie Vlaamse overheid 

Vastgoed is een strategische pion in het vervullen van de maatschappelijke rol van een overheid op 

voorwaarde dat het ook in het strategisch proces wordt meegenomen. Wanneer dit niet gebeurt, 

blijft vastgoed de stempel dragen van iets dat enkel geld kost, waar geld in vast zit en waarvoor de 

ondersteunende diensten verantwoordelijk zijn. 

 

De visie van de Vlaamse overheid op het vlak van vastgoed: 

 

Een van de doorbraakprojecten van ‘Vlaanderen in Actie’ of VIA is ‘Slagkrachtige Overheid’. Een goed 

vastgoedbeleid is een van de ondersteunende voorwaarden voor een slagkrachtige overheid.  

 

De missie op het vlak van vastgoed voor de Vlaamse overheid: 

3.2 Vastgoedvisie en –missie toegelicht 

Een eerste doelstelling is om het vastgoed in portefeuille van de Vlaamse overheid efficiënter en 

effectiever in te zetten bij het bereiken van meerdere maatschappelijke doelen tegelijk. Vandaag 

doet elke entiteit dit voornamelijk vanuit haar eigen opdracht, waarbij niet altijd de link gelegd wordt 

met of prioriteit gegeven wordt aan andere, evenwaardige maatschappelijke doeleinden die 

nagestreefd worden door andere Vlaamse entiteiten. De eigen vastgoedportefeuille is voortdurend 

in beweging en omvat naast het vastgoed in volle eigendom eveneens diverse deelportefeuilles zoals 

de huurportefeuille, de portefeuille met zakelijke rechten, het niet-bestemd onroerend patrimonium, 

enz.   

 

Een tweede doelstelling is om als overheid actief op te treden, niet alleen via het vastgoed in eigen 

portefeuille, maar ook via alle vastgoed waarover de Vlaamse overheid via beleidsbeslissingen, 

regelgeving, subsidies en andere instrumenten haar invloed kan uitoefenen. Het gaat hierbij over de 

meest brede scope: van alle fysiek vastgoed tot de vastgoedgerelateerde diensten; in eigendom, in 

gebruik en/of binnen de ruime invloedsfeer; individuele vastgoedobjecten, gebieden en sites en 

gehele vastgoedportefeuilles. 

Het vastgoed van de Vlaamse overheid wordt actief ingezet als een strategische 

troef voor het vervullen van haar kerntaken en brede maatschappelijke 

opdrachten en als hefboom voor een sterker Vlaanderen. 

De overheid als geheel en per entiteit streeft als goede huisvader met haar 

maatschappelijk vastgoed een zo hoog mogelijk maatschappelijke rendement na 

met aandacht voor zowel een financieel rendement als een kwalitatieve 

voorbeeldrol op het vlak van duurzaamheid, innovatie en kwaliteit. Het direct 

overheidsvastgoed zet ze (pro)actief in als strategische troef voor een efficiënte, 

effectieve en kwalitatieve publieke dienstverlening.  
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Het gaat met andere woorden over een (geheel van) gebouw(en) en/of terrein(en): 

• waarin of waarop maatschappelijke diensten aan burgers (kunnen) worden verleend (of door 

burgers zelf worden gecreëerd), 

• waarvan de exploitatie (gedeeltelijk) door publieke middelen mogelijk wordt gemaakt, 

• waarin of waarop vraag (burgers) en aanbod (instellingen) fysiek bij elkaar komen, 

• waar iedereen (voor wie het bedoeld is) toegang toe heeft, 

• bestaand of toekomstig. 

 

Voorbeelden zijn terreinen van de federale overheid waarover de Vlaamse overheid mee beslist 

en/of begeleidt op welke wijze en onder welke voorwaarden een valorisatie hiervan kan gebeuren. 

Een ander voorbeeld hiervan zijn stadsvernieuwingsprojecten waar, in samenspraak tussen een 

lokale overheid en Vlaamse overheid, een gemeenschappelijke toekomstvisie op het projectgebied 

en de aanwezige vastgoedontwikkelingsmogelijkheden uitgewerkt worden.  Deze brede benadering 

vraagt een gedeelde visie op de gebiedsontwikkeling en een nauwe samenwerking tussen de 

beleidsvelden en –initiatieven zoals ruimtelijke ordening, stedenbeleid, het grond- en pandenbeleid, 

duurzame ontwikkeling, de Vlaams Bouwmeester, het Vlaams Merkenbeleid, enz., rekening houdend 

met eenieders bevoegdheden en verantwoordelijkheden. 

3.2.1 Passief versus (pro-)actief 

Een mogelijke definitie van passief en actief vastgoedbeheer2:  

 

‘Passief vastgoedbeheer is het gebruiken 

van vastgoed als een ondergeschikt 

productiemiddel, waarbij sprake is van 

beperkt financieel risico en er geen 

prikkel aanwezig is dat aanzet tot 

effectieve en doelmatige aanwending 

van dit kapitaal.’  

 

‘Actief vastgoedbeheer is het gebruiken 

van het vastgoed als kernactiviteit van 

een organisatie. Daarnaast speelt het zo 

effectief en doelmatig mogelijk  

aanwenden van dit kapitaal bij een 

volledige verantwoordelijkheid voor de 

financiële risico’s een rol.’ 

 

Een passieve houding op het vlak van vastgoedbeheer kenmerkt zich door een ad-hoc en probleem 

per probleem oplossende benadering van een gebouw of enkele gebouwen. Op zich kan dit leiden 

tot een voldoende invulling van de concrete behoeften van de gebruikers en betekent dit dus niet 

dat zij per definitie ongelukkig zijn met hun huisvesting of ontwikkeling. De operationele uitvoering 

hiervan kan perfect de opdracht zijn van een operationele facilitaire of vastgoeddienst. 

                                                           
2
 Gebaseerd op de Masterscriptie van G.J.A. van Balen (2008) van de Erasmus Universiteit Amsterdam: ‘Van passief naar 

actief vastgoedbeheer? - Over de mogelijkheden en beperkingen van de opname van kapitaallasten van ziekenhuizen in de 

DBC prijzen, in relatie tot de onderhandelingen met zorgverzekeraars  



VASTGOEDBELEID VLAAMSE OVERHEID 

9 

 

Bij een actief vastgoedbeheer behoort het vastgoed tot de kernactiviteiten van een organisatie of 

wordt het als een strategische troef beschouwd bij de besluitvorming over de kerntaken.  

 

3.2.2 Het maatschappelijk rendement van een performant vastgoedbeleid 

Vastgoed is al langer niet meer enkel het op elkaar zetten van stenen maar is een complexe 

combinatie van materiële en immateriële zaken: vastgoed is een dienstverlening. Ook bij 

gebiedsontwikkelingen zien we een gelijkaardige evolutie in de richting van een hoe langer hoe meer 

geïntegreerd, wisselwerkend en iteratief proces. 

 

Vastgoed is voor heel wat overheidsentiteiten op zich geen kerntaak en voor andere beperkt de 

vastgoedkerntaak zich tot een specifiek soort vastgoed. Nochtans is vastgoed een belangrijke 

component van het kader waarbinnen publieke dienstverlening wordt verleend. Een goede 

huisvesting biedt meer kansen op een goede publieke dienstverlening dan een slechte. De 

interdependenties tussen kerntaken van de overheidsentiteiten en het kader waarbinnen deze zich 

afspelen, zijn zo geëvolueerd dat op een correcte en actieve manier omgaan met de complexiteit van 

het vastgoed, bijdraagt tot een betere uitvoering van de kerntaken en omgekeerd.  

 

Door het creëren van een samenhang en een eenduidige visie ten aanzien van vastgoed kan er een 

gerichte sturing plaatsvinden met betrekking tot de inzet van vastgoed. Vastgoed neemt hoe langer 

hoe meer een strategische rol in, zeker in een algemene context van schaarste van mensen en 

middelen. Dit strategisch niveau overstijgt de operationele werking van één gebouw of een cluster 

van een bepaald type van gebouwen. 

 

Er is veel onderzoek gedaan over vastgoedmanagement door commerciële partijen en 

ondernemingen, maar veel minder over vastgoedmanagement binnen organisaties in de publieke 

sectoren. Het bedrijfsleven heeft daarbij strategische doelen, zoals het creëren van 

aandeelhouderswaarde en winstmaximalisatie, maar dat komt niet volledig overeen met de doelen 
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van overheden. Overheden dienen meer op een duurzame, efficiënte en effectieve manier hun 

maatschappelijke doelen te verwezenlijken. Het financieel rendement is daarbij niet doorslaggevend 

maar maakt onlosmakelijk deel uit van het maatschappelijk rendement.  

 

Het vakgebied vastgoedmanagement zal een steeds grotere rol gaan spelen bij de professionalisering 

en ontwikkeling van de hele vastgoedkolom. Nu de investeringsbeslissingen ten aanzien van 

maatschappelijk vastgoed een bedrijfseconomische benadering vergen, kan de reeds opgebouwde 

kennis en ervaring van het management van het ondernemingsvastgoed of het Corporate Real Estate 

Management (CREM) een belangrijke rol spelen bij de verdere professionalisering van het 

management van dat het maatschappelijk vastgoed als specifiek vakdomein, het Public Corporate 

Real Estate Management (PCREM).  

 

De schaal-, scope en synergievoordelen die ontstaan door het werken met verschillende 

vastgoedobjecten en vastgoedbehoeften, resulteert in financiële maar ook in maatschappelijke 

rendementen. Zo resulteert het samenbrengen van de behoeften in de provincies, vooral in het VAC 

Leuven en het VAC Gent, in een marktconform 

en efficiënt gebouw met voorbeeldige 

architectuur en een goede mobiliteit - zowel 

toegankelijkheid als koppeling met de 

mobiliteitsinfrastructuur - waarmee de 

Vlaamse overheid een voorbeeldfunctie 

opneemt op het vlak van duurzaamheid. Het 

proces om de VAC tot stand te brengen bleek 

veel efficiënter, effectiever en economischer 

door dit te doen in een publiek-private 

samenwerking dan wanneer de Vlaamse 

overheid dit zelf zou doen zowel in de 

bouwkost, de timing en de mate van 

duurzaamheid.  

 

De maatschappelijke rendementen moeten zich niet beperken tot de Vlaamse overheid maar kunnen 

ook op andere bestuursniveaus tot stand komen of door samenwerking versterkt worden. Een 

belangrijke partner voor Vlaanderen zijn hierbij de lokale overheden. 
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4 Vlaams Vastgoedforum 
Om op een overheidsbrede manier aan vastgoed als een strategische troef actief te werken, is er een 

stimulerende structuur nodig. Een beleid gericht op samenwerking, kennis- en ervaringsdeling heeft 

behoefte aan een samenwerkings- en uitwisselingsplatform: het ‘Vlaams Vastgoedforum’. De 

werking van het vastgoedforum is in eerste instantie strategisch en gericht op het bereiken van 

gezamenlijke doelstellingen.  

4.1 Doelstellingen 

De hoofddoelstelling van het Vlaams Vastgoedforum is:  

 

Dit kan zich vertalen in: 

Strategisch: 

• Beleidsvoorbereiding; 

• Verhogen van het maatschappelijk rendement en verlagen van de ingezette publieke 

middelen door zoveel mogelijk randvoorwaarden te creëren voor een zo optimaal mogelijk 

maatschappelijk vastgoedbeleid, publiek vastgoedbeheer en (extern) patrimoniumbeheer; 

• Verbetering van huisvesting, de werkplaatsen en de manier van werken i.f.v. efficiëntie maar 

ook i.f.v. retentiebeleid, motivatie personeel, …; 

• Grote bewegingen op het vlak van vastgoed plannen en evoluties op het vlak van vastgoed 

op strategisch niveau voorspellen; 

• Indien gewenst door de entiteit, uitbesteden van vastgoedactiviteiten aan centrale 

dienstverleners zodat de entiteit zich op de kerntaken kan concentreren; 

• Koppelingen maken met aanverwante expertisedomeinen waaronder personeel en 

organisatie, financiën en begroting, aankoopdiensten, enz; 

 

Operationeel: 

• Een kader bieden om operationeel de juiste mensen bij elkaar te brengen in functie van een 

concreet project, een portefeuille of een andere vastgoedgerelateerde uitdaging;  

• Vermindering van de  milieu-impact van vastgoed (energieconsumptie, CO2-uitstoot, …); 

• Creëren van schaal, scope en synergie door het samenbrengen van behoeften en daarbij 

andere oplossingen zoeken dan wat elke entiteit op zichzelf kan realiseren;  

• Begeleiding en ondersteuning vanuit de centrale dienstverleners en/of ervaringsdeskundigen 

van andere entiteiten. 

 

Het ‘Property Asset Management Capability Assessment Model (PAMCAM-model) van het ‘Office of 

Government Commerce (OGC) in het Verenigd Koninkrijk start vanuit de vastgoedbeheercyclus en 

definieert voor elke fase hierin de noodzakelijke elementen waarover een organisatie moet 

beschikken om op een adequate wijze vastgoed te beheren. De vereiste instrumenten en 

Het verhogen van het maatschappelijk en financieel rendement van de 

onroerend goederen van de Vlaamse overheid door interne samenwerking met 

respect voor de entiteitspecifieke vastgoeddoelstellingen. 
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capaciteiten worden per fase weergegeven en de algemene vereisten worden onderaan 

weergegeven. 

 

In het Verenigd Koninkrijk wordt dit model gebruikt om de maturiteit van een entiteit of een dienst 

te auditen en vast te stellen waar de hiaten en verbeterpunten in de vastgoedbeheercyclus zich 

situeren. Het is niet de ambitie om een gedetailleerde audit van de Vlaamse overheid te maken maar 

wel om het model te toetsen.  

 

Om een vastgoedbeleid en –beheer voor een overheid uit te bouwen, zijn de verschillende 

componenten van het model nodig. De mate van invulling moet aangepast worden naar de concrete 

behoeften en de eigenheid van de Vlaamse overheid. Het Vastgoedforum kan zich op elk van deze 

componenten toeleggen.  

 

4.2 Doelgroep 

De kerndoelgroep voor het Vlaams Vastgoedforum richt zich in eerste instantie tot de Vlaamse 

entiteiten zoals opgenomen in het toepassingsgebied (zie punt 2.2). Binnen deze groep wordt het 

meest intensief samengewerkt. Al deze partijen worden verzocht mee te werken aan de verdere 

uitbouw van een vastgoedbeleid voor de Vlaamse overheid als geheel en een kennisdeling tussen 

Vlaamse entiteiten onderling.  
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Binnen de Vlaamse overheid zijn er diverse overheidsentiteiten met een eigen substantiële 

vastgoedportefeuille en/of vastgoed als belangrijke kerntaak of onlosmakelijk verbonden met de 

kerntaak. Daarnaast zijn er een aantal spelers binnen de Vlaamse overheid die meestal zelf geen of 

beperkt vastgoed in eigen hand hebben maar structureel betrokken zijn bij vastgoed omwille van het 

aansturen van de subsidiekanalen en/of het creëren en bewaken van het (vergunningverlenend) 

kader waarbinnen anderen een bepaalde maatschappelijke vastgoedbehoefte invullen.  

 

Het  Vastgoedforum kan in samenstelling variëren afhankelijk van de onderwerpen en het 

beleidsmatige dan wel projectmatige niveau waarop wordt samengewerkt. Het zal bestaan uit 

vertegenwoordigers van (niet exhaustief en veranderlijk): 

• Vlaamse Regering 

• Vastgoedpartners: 

o Agentschap voor Facilitair Management (AFM) 

o Agentschap Natuur en Bos (ANB); 

o Vlaamse LandMaatschappij (VLM); 

o Vlaamse MilieuMaatschappij (VMM); 

o Agentschap Wegen en Verkeer (AWV); 

o Waterwegen en Zeekanaal (W&Z); 

o De Scheepvaart (DS); 

o Vlaamse Vervoermaatschappij De Lijn (VVM - De Lijn); 

o Openbare Vlaamse Afvalstoffenmaatschappij (OVAM); 

o Fonds Culturele Infrastructuur (FoCI); 

o Het Gemeenschapsonderwijs (GO!); 

o Vlaamse Dienst voor Arbeidsbemiddeling en Beroepsopleiding (VDAB); 

o Vlaamse Radio- en Televisieomroep (VRT); 

o Agentschap voor Facilitair Management (AFM); 

o Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen (VMSW); 

o ParticipatieMaatschappij Vlaanderen (PMV); 

o Limburgse ReconversieMaatschappij (LRM); 

o UZ Gent, OPZ Geel, OPZ Rekem 

o Vlabinvest 

o Enz. 

• Indirecte vastgoedspelers (sturend op basis van subsidies):  

o Agentschap voor Infrastructuur in het Onderwijs (AGIOn); 

o Vlaams Infrastructuurfonds voor Persoonsgebonden Aangelegenheden (VIPA); 

o Inburgering: bv. woonwagenparken; 

o Sport: bv. terreinen voor motorcross; 

o Cultuur: bv. festivalterreinen, artist in residence, ...; 

o Stedenbeleid; 

o Fonds Stationsomgevingen 

o Enz. 
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• Flankerend:  

o Departement Financiën en Begroting met o.a. Afdeling Financieel Management en 

Dienst Vastgoedakten; 

o Departement Bestuurszaken 

o Departement Ruimtelijke Ordening; 

o Departement Leefmilieu en Energie; 

o Vlaams Bouwmeester; 

o Vlaams KennisCentrum PPS (VKC-PPS); 

o Agentschap voor Geografische Informatie Vlaanderen (AGIV); 

o Vlaams EnergieBedrijf; 

o Agentschap Onroerend Erfgoed; 

o Enz. 

 

Afhankelijk van de thema’s die worden behandeld en de projecten waarvoor wordt samengewerkt, 

kan de scope van entiteiten variëren, waardoor bovenstaande indeling in groepen een mogelijke en 

tijdelijke indeling is. Deze flexibiliteit is nodig om een te verregaande formalisering van het 

Vastgoedforum tegen te gaan. Het is ook zo dat alle spelers betrokken zijn bij het aanduiden van de 

betrokken of relevante entiteitenen. Dit gebeurt vanuit het Vastgoedform en niet vanuit de 

Vastgoedcel. 

 

De (operationele) trekker van het Vlaams Vastgoedforum is de Vastgoedcel van het Agentschap voor 

Facilitair Management (AFM).  

 

Het forum staat, zij het minder intensief, ook open voor een bredere groep van overheidsspelers om 

elkaar te ontmoeten over overheidsvastgoed. De samenwerking met de lokale besturen biedt een 

aantal mogelijkheden o.a. naar kennis- en informatie-uitwisseling. De instrumenten die binnen de 

kerndoelgroep worden uitgewerkt moeten maximaal openstelbaar zijn voor de lokale besturen. 

Vooral voor de lokale overheden en samen met hen, willen we zien op welke wijze de samenwerking 

voor vastgoed kan verbeteren, projecten door samenwerking beter vorm krijgen en welke 

instrumenten we kunnen delen met het oog op een actiever en efficiënter vastgoed- en 

patrimoniumbeheer. Een centrale partner daarbij is de Vereniging van Vlaamse Steden en 

Gemeenten (VVSG). 

 

Het is ook belangrijk om andere overheidsspelers op gepaste wijze te betrekken bij het 

Vastgoedforum of er samenwerkingen mee uit te bouwen zoals de federale en de gewestelijke 

administraties en ook de Europese instellingen. Nu zijn er reeds afstemmingen met een aantal 

overheden, bijvoorbeeld in Brussel, om behoeften en marktprocedures op elkaar af te stemmen en 

niet in een onderlinge, prijsverhogende concurrentiestrijd terecht te komen. 

 

De Regie der Gebouwen wordt bijvoorbeeld geconfronteerd met vergelijkbare uitdagingen als AFM 

en andere Vlaamse entiteiten met veel publiek vastgoed (bv. de uniforme manier van meten van 

gebouwen). Defensie valoriseert bijvoorbeeld haar militaire domeinen en moet daarbij in heel wat 

gevallen samenwerken met Vlaanderen voor de herbestemming en zou dit in principe ook kunnen 

doen voor de gebiedsontwikkelingen zelf.  Andere federale spelers zoals de NMBS, BPost, Belgacom 
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(via Connectimmo), en andere, hebben een substantieel patrimonium en hebben daardoor een 

impact op zowel het publiek vastgoed als op het patrimonium. Afstemming, gezamenlijke projecten, 

overdrachten en kennisdeling zijn daarbij mogelijk. 

 

De meeste interactie tussen de overheid en de private sector verloopt via de wetgeving 

overheidsopdrachten wanneer het over concrete projecten gaat. Dit neemt niet weg dat er ook 

manieren zijn om met de private sector samen te werken en kennis te delen over technische 

standaarden, samenwerkingsvormen, enz. Een dergelijke afstemming zal voornamelijk gebeuren via 

beroepsverenigingen zoals de Beroepsvereniging van de Vastgoedsector (BVS), International Facility 

Management Association (IFMA), Vlaamse Confederatie Bouw (VCB), Bouwunie, Bond Vlaamse 

Architecten (BVA), enz. Het Vastgoedforum kan een aanknopingspunt vormen tussen de Vlaamse 

overheid en de private spelers. 

4.3 Werking  

4.3.1 Organisatorisch 

Het Vlaams Vastgoedforum is geen nieuwe entiteit maar een lichte structuur gradueel uit te bouwen 

in functie van kennisuitwisseling en samenwerking tussen alle verschillende vastgoedactoren binnen 

de Vlaamse overheid en daarbuiten. Het is een organisatiebreed forum voor alle 

overheidsvastgoedonderwerpen. 

 

Om de werking efficiënt te houden mik ik op een beperkt aantal samenkomsten per jaar van de 

vastgoedspelers binnen de Vlaamse overheid. Het is aan de leden van het forum om gezamenlijk de 

werkagenda op te maken. Afhankelijk van de voorliggende agendapunten kunnen er ook onderdelen 

worden samengeroepen afhankelijk van het vereiste niveau (politiek, administratief strategisch, 

administratief operationeel) of van de focus (publiek vastgoed, patrimonium). Dit kan de vorm 

krijgen van zowel een structurele stuur- of programmagroep dan wel van werkgroepen. 

 

De operationele ondersteuning en voorbereidingen voor het Vlaams Vastgoedforum gebeuren door 

de Vastgoedcel. De taken van de Vastgoedcel zijn het uitvoeren en aansturen van onder andere: 

• Algemeen aanspreekpunt voor vastgoed binnen de Vlaamse overheid; 

• Coördineren van gezamenlijke initiatieven en samenwerking tussen interne en externe 

partners. Voorbeelden hiervan zijn: het samenbrengen van mensen en uitwerken van 

standaarden, het opnemen van projectcoördinatie voor projecten waar er geen andere 

logische trekker voor wordt gevonden binnen de Vlaamse overheid zoals bijvoorbeeld voor 

complexe gebiedsontwikkelingen, enz.  

• Organiseren of coördineren van netwerk- en andere evenementen, opleidingen, ...; 

• Afstemming en coördinatie met de belangrijkste horizontale bevoegdheden i.f.v. vastgoed: 

personeel en organisatie, ICT en financiën en begroting; 

• Uitbouwen van een netwerk door afstemming met externe partijen, het voorzien van een 

externe ondersteuning en het creëren van kenniskanalen en de afstemming met andere 

organisaties binnen en buiten de Vlaamse overheid; 

• Het ondersteunen en stimuleren van de doelstellingen en van de operationele coördinatie op 

alle niveaus; 
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• Het managen van de strategisch vastgoedplanning, rekening houdend met de specifieke 

werking en decretaal bepaalde activiteiten van de entiteiten; 

• Het formuleren van uitdagingen en stimulerende (beleids)doelstellingen; 

• Piloteren (samen met partners) om nieuwe modellen, standaarden en werkwijzen te toetsen 

voor verbetering; 

• Een vastgoedgemeenschap binnen de Vlaamse overheid opzetten en stimuleren via 

netwerkvorming; 

• Het secretariaat van het Vastgoedforum en eventuele programma en werkgroepen; 

• Het begeleiden of ondersteunen van projecten en programma’s i.s.m. de project- en 

programmaleiders en betrokken entiteiten, op voorwaarde dat dit past binnen de scope, de 

beschikbare capaciteit en de prioriteitsbepaling van het Vastgoedforum. De aansturing of 

coördinatie van projecten of programma’s valt hier niet onder tenzij hiervoor een 

overeenstemming is en indien er hiervoor ook voldoende capaciteit is; 

• Het verzamelen van informatie, het samenstellen van informatiedatabanken en het ter 

beschikking stellen en verspreiden van vastgoedinformatie; 

• Het verzamelen en verspreiden van goede praktijken. 

 

De Vlaamse Regering, de Vlaamse ministers en elke Vlaamse overheidsentiteit hebben 

agenderingsbevoegdheid. De inhoudelijke voorbereiding van bijeenkomsten van het forum of de 

bespreking van bepaalde agendapunten kan gebeuren in vaste of ad hoc werkgroepen. Binnen het 

forum wordt afgesproken wie aan de werkgroepen zal deelnemen en welke inhoudelijke bijdragen 

zullen worden geleverd. Het forum kan ook ad hoc interne of externe experten (bvb. 

materiedeskundigen, instituten, …) bij zijn werking betrekken en daartoe desgevallend specifieke 

werkgroepen samenstellen. De kosten worden gedragen binnen de beschikbare kredieten van de 

deelnemende entiteiten i.f.v. wat overeengekomen wordt op het forum. Op het forum zal ook 

onderzocht worden of er budgetten voor onderzoek ter beschikking gesteld worden en of andere 

entiteiten voor zowel de operationele werking als voor de programma’s en de projecten ook kunnen 

zorgen voor cofinanciering 

 

Een Vlaams Vastgoedforum gaat niet in tegen ‘Beter Bestuurlijk Beleid’ maar vult een lacune in als 

organisatiebrede ‘kapstok’ boven de activiteiten van alle geresponsabiliseerde entiteiten en alle 

vastgoedinstrumenten. Het forum is gericht op samenwerking en er is geen sprake van een 

hercentralisering van het vastgoedbeleid en –beheer.  

 

Ten aanzien van de bestaande overheidsfora en interne overlegorganen, neemt het Vastgoedforum 

een aparte plaats in.  De meerwaarde om alle mogelijke expertise inzake vastgoed organisatiebreed 

samen te brengen, staat een specifieke terugkoppeling en doorvertaling naar bestaande 

overlegorganen niet in de weg. Integendeel, vanuit de opgebouwde kennis en ervaring zullen op 

regelmatige basis de resultaten van het Vastgoedforum onder de rubriek vastgoed op het CAG en het 

SOBO geagendeerd worden en kunnen vice versa topics geagendeerd worden. Het Vastgoedforum 

zal op geregelde tijdstippen de Vlaamse Regering informeren over de uitvoering van het 

vastgoedbeleid. 
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4.3.2 Vastgoedcel (AFM) als trekker en ondersteuning  

Het Agentschap voor Facilitair Management (AFM) heeft in een recent verleden zich voornamelijk 

toegelegd op het huisvesten – voorzien van werkplekken – van haar klanten, de Vlaamse 

ambtenaren. De focus ligt in eerste instantie op het dagelijks vastgoedbeheer.  

 

Als grootste exploitant van vastgoed binnen de Vlaamse overheid, heeft AFM een voorbeeldrol te 

vervullen binnen de Vlaamse overheid. Naast het streven naar duurzaamheid, toegankelijkheid, enz. 

moet zich dit ook vertalen in de klantgerichte werking van de entiteit als een echte 

dienstenleverancier. Om hiertoe te komen is het, onder andere, belangrijk uitdagende en 

klantgerichte Service Level Agreements (SLA)3 af te sluiten met haar klanten, het fungeren als een 

uniek aanspreekpunt voor de huisvestingsnoden van de klant door een goede klantencommunicatie 

of account management en het kunnen terugvallen op een goede ICT-onderbouwing en een uniform, 

intern werkingskader. AFM zal in de toekomst een belangrijke trekkers- en voorbeeldrol opnemen 

inzake vastgoedbeleid en –beheer. 

 

De Vastgoedcel zal de samenwerking met andere vastgoedspelers binnen de Vlaamse overheid 

opzoeken om een sterker ‘virtueel’ platform te zijn ter ondersteuning van het Vastgoedforum. 

 

De ondersteuning door de Vastgoedcel van het Vastgoedforum wordt door het Vastgoedforum 

geëvalueerd. Dit kan leiden tot verbetervoorstellen aan de bevoegde leidend ambtenaar. 

 

 

 

                                                           
3
SLA’s werken in twee richtingen met rechten en plichten voor zowel de klanten als de leveranciers. 
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5 Vastgoeduitdagingen 
Een beleid en een structuur moeten ook zo snel mogelijk resulteren in concrete voordelen voor alle 

betrokkenen. Daarom wordt ook onmiddellijk een aanzet gegeven voor een concreet 

vastgoedinstrumentarium dat binnen de Vlaamse overheid tot uitvoering moet komen en de start 

moet betekenen van een actief verder bouwen aan een maatschappelijk vastgoedbeleid en –beheer. 

Een aanzet impliceert dat dit enkel een beginpunt is en dat de ambitie verder reikt en dat een 

vastgoedbeleid een continue evolutie en opvolging inhoudt. 

 

De volgende 7 vastgoeduitdagingen zijn de aanzet voor de uitwerking van een Vlaams vastgoedbeleid 

in concrete instrumenten: 

1. Staat v/h Vlaams vastgoed: vastgoeddatabank en -rapportering 

2. Organisatiebreed portefeuillebeheer 

3. Standaarden en instrumenten 

4. Interne vastgoedmarkt  

5. Gebiedsontwikkeling en goed opdrachtgeverschap 

6. Vastgoedprocessen afstemmen 

7. Marktgeoriënteerd en financieel transparant vastgoed 

 

De focus ligt op het ‘algemeen vastgoedbeleid’ dat ontwikkeld wordt op het niveau van de Vlaamse 

overheid en de linken daarvan naar het ‘specifiek vastgoedbeleid’ dat gevoerd wordt en zal blijven 

door verschillende departementen, agentschappen en entiteiten. Het is de opdracht van het 

Vastgoedforum met alle interne partners en ondersteund door de Vastgoedcel van AFM om deze 

instrumenten uit te werken en te operationaliseren en vervolgens ook nieuwe instrumenten te 

onderzoeken en uit te bouwen. 

 

Voor een aantal uitdagingen wordt niet gestart van een wit blad maar is er reeds een weg afgelegd. 

In wat volgt, wordt ook kort aangegeven wat er nu reeds bestaat of in ontwikkeling is voor elk van de 

uitdagingen.  

5.1 Staat v/h Vlaams vastgoed: vastgoeddatabank en -rapportering 

Zowel voor entiteiten uit de Vlaamse overheid, lokale overheden, private vastgoedspelers en voor 

beleidsmaker, waaronder het Vlaams Parlement, is het aangewezen dat zij weten over welke activa 

de Vlaamse overheid beschikt en hoe zij ermee omgaat. Concreet uitte deze behoefte zich reeds in 

diverse vragen vanuit het Vlaams Parlement m.b.t. de omvang van de portefeuille, leegstand, 

duurzaamheid, erfgoed in bezit, enz. Openbaarheid van bestuur geldt ook op dit vlak voor alle 

entiteiten binnen de Vlaamse overheid maar het voldoen aan die vereiste is niet evident omdat de 

vastgoedinformatie amper of slechts fragmentarisch beschikbaar was. 

 

Er is nood aan een goede en volledige inventaris van het onroerend goed van de Vlaamse overheid: 

gronden, gebouwen, zakelijke rechten, enz. Enkel op die manier kunnen strategieën en gezamenlijke 

projecten voor de hele overheid worden uitgewerkt m.b.t. het efficiënt inzetten van vastgoed in 

functie van maatschappelijke behoeften, energie-efficiëntie, duurzaamheid, hergebruik binnen de 

overheid, identificeren van synergie- en schaalvoordelen, enz. Voor alle duidelijkheid: het 
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samenbrengen van vastgoedgegevens in een databank staat niet gelijk aan het overnemen of 

centraliseren van het vastgoed, noch met het inbreken op de autonomie en responsabilisering van de 

entiteiten. Alleen als is geweten wat er is, kunnen opportuniteiten worden geïdentificeerd voor 

iedereen.  Een inventarisatie komt in praktijk neer op een gestructureerd samenbrengen van de 

informatie waarvan verwacht mag worden dat entiteiten als eigenaar of gebruiker er sowieso over 

beschikken. Alle entiteiten uit het toepassingsgebied (zie punt 2.2) worden verwacht de nodige 

gegevens op continue basis ter beschikking te stellen. 

Het in kaart brengen van het vastgoed als belangrijk onderdeel van de activa van de Vlaamse 

overheid is tevens een belangrijke stap in functie van een (eventuele) overschakeling naar een 

dubbele boekhouding waarbij je de waarde van de activa van de Vlaamse overheid moet kennen om 

een balans op te maken.  

 

Het Agentschap voor Facilitair Management (AFM) en het departement Bestuurszaken bouwden in 

2012 een online uitwisselingsplatform en een GIS-toepassing4. Het online uitwisselingsplatform voedt 

de vastgoeddatabank en biedt de mogelijkheid aan alle entiteiten om online alle gegevens over hun 

vastgoed actueel te houden. De GIS-toepassing laat toe om op GIS-kaarten de eigendommen van de 

Vlaamse overheid te visualiseren, aangevuld met informatie uit de Vastgoeddatabank. De GIS-

kaarten kunnen gecombineerd worden met tientallen bestaande GIS-kaarten en andere geografische 

data in online-toepassingen of in andere databases zoals de databanken van Onroerend Erfgoed, 

OVAM, windkaarten, geologische kaarten, enz.  

 

 
 

De Vastgoeddatabank (zie ook http://www.bestuurszaken.be/vastgoed) biedt een overzicht van het 

vastgoed van de Vlaamse overheid, een deel van de informatie extern en alle beschikbare informatie 

voor interne gebruikers. Op dit ogenblik bevat de Vastgoeddatabank meer dan 75.300 percelen, 

waarvan er meer dan 46.000 ontsloten worden via de publieke webkaart Vastgoed Vlaamse 

                                                           
4
 Geografisch informatiesysteem 
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overheid. Daarnaast bevat de databank informatie over 2400 gebouwen. Naast de kadastergegevens 

wordt momenteel alle andere vastgoedinformatie nog aangevuld door de entiteiten met de 

bedoeling om (een deel ervan) publiek open te stellen. Ook moet het vastgoed dat niet in eigendom 

is maar wordt gehuurd, in erfpacht of op basis van een ander recht wordt gebruikt, nog verder in 

kaart gebracht worden. 

 

De te verzamelen informatie, is op te delen in verschillende categoriën: 

• Coördinaten en administratieve gegevens: adres, kadastergegevens, type vastgoed, eigenaar, 

gebouwverantwoordelijke, … 

• Functionele data: gebouwoppervlakten, terreinoppervlakte, leegstand, werkplekken, 

parkeerplaatsen, … 

• Juridische informatie: eigendom, zakelijk recht, huurcontracten, … 

• Financiële informatie: waarde, huur en huurlasten, … 

• Technische informatie: water- en energieverbruik, hernieuwbare energie, … 

 

Naast het verder aanvullen van de vastgoeddatabank, is het doel om uit alle gegevens algemene 

kerncijfers voor de vastgoedportefeuille van de Vlaamse overheid te distilleren en hierover te 

communiceren. Deze communicatie zal gebeuren door de bevoegde minister van patrimoniumbeleid 

in de vorm van een jaarlijkse ‘Vastgoedstatus’. Daarbij wordt de toestand en de evolutie gegeven van 

de vastgoedportefeuille in cijfers zoals m², terreinoppervlakte, waarde, % leegstand, aantal 

werkplaatsen, enz.  

Andere entiteiten kunnen gebruik maken van de informatie die zich in de databank bevindt voor het 

uitvoeren van hun opdrachten. Een voorbeeld daarvan is de uitwisseling van data uit de 

Vastgoeddatabank met het  Vlaams Energieagentschap (VEA) in het kader van de Europese richtlijn 

2012/27/EU met betrekking tot de verplichting van energierenovatie voor overheidsgebouwen.  

5.2 Organisatiebreed portefeuillebeheer 

Met het huisvestingsmigratieplan (HMP) in 2005 en de verschillende beslissingen om te komen tot 

Vlaams Administratieve Centra (VAC) in elke provinciehoofdstad werden belangrijke initiatieven 

genomen die een aanzet gaven voor een gedeconcentreerde bundeling met schaalvoordelen, 

herkenbaarheid, bereikbaarheid en klantgerichtheid als voordelen. Het realiseren van VAC was niet 

altijd eenvoudig omwille van: 

 

• Nood aan een sterke politieke druk om een aantal entiteiten mee in de 

centralisatiebeweging te krijgen hoewel het principe reeds lang gekend en beslist was.  

• In de uitvoering stellen we vast dat het, gegeven de autonomie op het vlak van 

huisvesting door BBB, niet evident is om alle entiteiten te overtuigen om hun 

medewerking te verlenen. Het is moeilijk om in volle transparantie de financiële 

afwikkeling van de projecten te doen zoals bepaald door de Vlaamse Regering. 

• AFM was onvoldoende uitgerust om de totaliteit van dergelijke projecten te realiseren 

(beleidsvoorbereiding, behoeftebepaling, aanbesteding, contractonderhandeling, 

budgettaire en technische uitvoering) en ook de ondersteuning voor het implementeren 

van ‘anders werken’ binnen de entiteiten was onvoldoende vanuit het beleidsdomein 

Bestuurszaken. 
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Voor de meeste andere vastgoedprojecten worden de activa van de Vlaamse overheid momenteel 

nog voornamelijk beheerd op een gefragmenteerde en ad hoc basis. Het werken vanuit een 

portefeuillebenadering is een belangrijk element om actiever om te gaan met vastgoed. De 

optimalisatie van elk vastgoedobject wordt daarbij bekeken binnen de samenhang van clusters van 

gebouwen i.f.v. een optimale mix en diversificatie van vastgoed wat betreft type, economische en/of 

contractuele looptijd, soort vastgoedcontract, enz. Dit biedt optimalisatiemogelijkheden waardoor 

de huisvestingsvoorziening optimaal wordt afgestemd op de behoeften van de organisatie.  

 

Aandachtspunten hierbij zijn: 

• de investeringen en de engagementen met een lange looptijd overeenstemmen met de 

langetermijnbehoeften van de Vlaamse overheid en idem voor de 

kortetermijnbehoeften; 

• per soort huisvestingsbehoefte een strategie hanteren om zelf activa te bouwen binnen 

de Vlaamse overheid dan wel af te nemen van de markt; 

• prioriteiten bepalen voor het valoriseren, verwerven en behouden van vastgoed door de 

Vlaamse overheid; 

• zowel de behoeften binnen de Vlaamse overheid kunnen een aanleiding zijn voor een 

transactie op de markt maar ook omgekeerd namelijk dat een opportuniteit op de markt 

kan worden genomen zolang deze past binnen de langetermijnbehoeftenprojecties van 

de Vlaamse overheid; 

• het mogelijk is om behoeften verspreid binnen de Vlaamse overheid te clusteren en 

gegroepeerd op de markt te brengen; 

• de vaak erg specifieke functies en eisen van de verschillende entiteiten.  

 

Op basis van een goede vastgoeddatabank worden opportuniteiten makkelijker gedetecteerd en kan 

er (gezamenlijk) worden gewerkt aan het grijpen ervan. Door een goed portefeuillebeheer op het 

niveau van de Vlaamse overheid worden de middelen van de belastingbetaler zo efficiënt mogelijk 

beheerd met het oog op een optimale publieke dienstverlening.  

5.3 Standaarden en instrumenten 

Door het Vastgoedforum kunnen er bottom-up standaarden en instrumenten ontwikkeld worden, 

waar men behoefte aan heeft om een voorbeeldfunctie van de Vlaamse overheid m.b.t. tot vastgoed 

te ambiëren en die bijvoorbeeld helpen bij het implementeren van een Europese of Vlaamse richtlijn. 

Gezien de behoeften vanuit het forum komen, is er ook een draagvlak aanwezig om deze 

standaarden en instrumenten toe te passen binnen de eigen entiteit. Of deze standaarden en 

instrumenten verplicht moeten worden, zal besproken worden binnen het forum en desgevallend 

voorgelegd worden aan de Vlaamse Regering. 

 

Wat betreft het ontwikkelen van standaarden zijn er enkele waarin de Vlaamse overheid het 

voortouw heeft genomen:  
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• De handleiding 'Waardering van kantoorgebouwen - op weg naar een duurzame huisvesting 

voor de Vlaamse overheid' maakt de beoordeling van 

kantoorgebouwen op het vlak van duurzaamheid in de 

brede zin mogelijk. Duurzaamheid beperkt zich niet 

enkel tot energiezuinigheid maar neemt ook elementen 

zoals de ligging t.o.v. mobiliteitsknooppunten in 

rekening. De handleiding is initieel uitgewerkt door het 

Departement LNE en AFM. Het VAC Leuven en het VAC 

Gent behalen beiden de hoogste graad van 

duurzaamheid conform de handleiding en integreren 

vernieuwende technieken voor grote kantoorgebouwen;  

• De Vlaamse overheid neemt het voortouw m.b.t. de 

toegankelijkheid van haar gebouwen voor mensen met 

een beperking en werkt een toegankelijksheidslabel voor 

gebouwen uit; 

• De vernieuwde Open Oproep van de Vlaams Bouwmeester streeft niet enkel naar een hoger 

architecturaal niveau van bouwwerken maar verplicht Vlaamse en lokale entiteiten ook tot 

goed opdrachtgeverschap door het aanduiden van projectmanagers en een sterk 

afsprakenkader over rechten en plichten. 

 

Een evolutieve markt van technologieën en marktstandaarden maakt het noodzakelijk om mee te 

evolueren en tegelijkertijd als overheid een voorbeeldrol te blijven opnemen en de markt met 

realistische verwachtingen te stimuleren tot betere resultaten. Het ambitieniveau mag hierbij hoog 

gesteld worden, met voldoende flexibiliteit voor de entiteiten bij de effectieve implementatie ervan.  

 

Een aantal standaarden en maatstaven die verder uitgebouwd kunnen worden, zijn:  

 

• Naast de handleiding ‘Waardering van kantoorgebouwen – op weg naar een duurzame 

huisvesting voor de Vlaamse overheid’ wordt in Vlaanderen, zoals in de omliggende landen, 

gekozen voor de BREEAM-standaard of aanverwante voor duurzaamheid; 

• De bruto-m²-norm die momenteel wordt toegepast bij huisvestingsprojecten van de Vlaamse 

overheid5, leidt tot zeer uiteenlopende netto oppervlakten per werkplek afhankelijk van het 

soort gebouw. In een kasteel met dezelfde bruto oppervlakte als een kantoorgebouw met 

een goede bruto-netto-verhouding, ligt het aantal werkplekken en de netto beschikbare 

oppervlakte veel lager. De Vlaamse overheid zal de nieuwe Europese norm “EN 15221-6: 

Facility Management part 6 – Area and Space measurement” overal gaan toepassen; 

• Naar analogie met buitenlandse voorbeelden, kunnen toetsingskaders uitgewerkt of 

toegepast worden op Vlaamse overheidsentiteiten actief in het vastgoed om hun maturiteit 

                                                           
5
 Voor 80% van het aantal koppen van een entiteit, worden 23 m² per kop gerekend als huisvestingsbehoeften inclusief de 

werkplek en bruto ruimte zoals onthaal, verticale en horizontale circulatie, sanitaire voorzieningen, enz. maar exclusief 

specifiek gevalideerde behoeften zoals ontvangstruimten, opleidingslokalen, ruimte voor tekenborden, enz. 
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te toetsen. Op basis hiervan kunnen initiatieven genomen worden om eventuele lacunes in 

het entiteitspecifiek vastgoedbeleid en –beheer aan te vullen; 

• Het uitbouwen van standaarden en instrumenten voor portefeuillebeheer bijvoorbeeld voor 

herontwikkeling, verwerving, verkoop, inhuring of zelf bouwen, enz.; 

• De Open Oproep beter inpasbaar maken in complexe projecten;  

• Vanuit bestaande instrumenten inzake  gebiedsontwikkeling, herbestemming, restauratie, 

herontwikkeling, zoeken naar optimalisaties of nieuwe instrumenten  in samenspraak met 

andere Vlaamse entiteiten;  

• De vergoeding op bouw/renovatieprojecten wordt meestal berekend  op een % op de totale 

bouwkost. Hoe groter de kost, hoe hoger de vergoeding. Dit levert niet altijd de beste 

oplossing voor de bouwheer. Andere, slimme oplossingen voor renumeratie zullen 

onderzocht worden. 

• Enz. 

5.4 Interne vastgoedmarkt 

Momenteel biedt het dienstorder van 1995 het kader voor een (beperkte) mate van een interne 

overheidsmarkt voor vastgoed. De facto werkt deze administratieve procedure amper interne 

transactie in de hand en worden ter beschikking gestelde terreinen van entiteiten amper 

doorgegeven aan en opgemerkt door andere entiteiten. Komt daarbij dat er bij een aantal interne 

transacties telkens opnieuw een discussie is over het al dan niet intern budgettair moeten afrekenen 

van overdrachten. 

 

Met uitzondering van de EVA’s en IVA’s met rechtspersoonlijkheid, zijn de gebouwen en terreinen 

van alle overheidsentiteiten uiteindelijk eigendom van het Vlaamse Gewest of de Vlaamse 

Gemeenschap. Overdrachten van vastgoed vallen binnen dit geheel en gaan niet automatisch 

gepaard met budgettaire vergoedingen voor de entiteiten di dit vastgoed rechtstreeks of 

onrechtstreeks met centrale middelen hebben verworden of hebben gebruikt voor het uitoefenen 

van hun maatschappelijke taak. Een uitzondering hierop zijn de EVA’s en IVA’s met 

rechtspersoonlijkheid die transacties van of naar de Vlaamse overheid enkel kunnen uitvoeren met 

een marktconforme budgettaire compensatie. 

 

De interne markt kan actiever gemaakt worden door: 

 

• Een interne immosite waarop alle terreinen en gebouwen terecht komen vooraleer een 

verkoop kan plaatsvinden en optioneel andere externe transacties. Externe transacties 

zijn in dit geval alle bewegingen van terreinen en gebouwen die gebeuren omdat het 

actief niet langer nodig is voor de activiteiten van de entiteit . Dit kan gekoppeld worden 

aan een absoluut voorkeurrecht van de entiteiten van de Vlaamse overheid, inclusief de 

investeringsmaatschappijen, voor alle eigendommen die door een overheidsentiteit 

worden verkocht; 

• Een marktconform financieel systeem uitwerken voor de overdrachten van of naar de 

Vlaamse overheid naar of van andere Vlaamse overheidsentiteiten; 

• De processen voor markttransacties worden herbekeken en aangepast i.f.v. een snellere 

en efficiëntere afhandeling binnen de contouren van de wetgeving; 
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• Het (gedeeltelijk en gefaseerd) openstellen van de interne vastgoedmarkt voor lokale 

besturen en andere bestuursniveaus. 

 

Er wordt een nieuwe omzendbrief over vastgoedtransacties opgemaakt rekening houdende met het 

bovenstaande. Ook in de verdere uitbouw van de vastgoeddatabank worden deze mogelijkheden 

ingewerkt. 

5.5 Gebiedsontwikkeling en goed opdrachtgeverschap 

Momenteel is er algemeen binnen de Vlaamse overheid een vrij passief beheer van haar 

patrimonium (alle vastgoed op het grondgebied van Vlaanderen waarover Vlaanderen een 

(mede)zeggenschap heeft), uitgezonderd bij een aantal entiteiten met vastgoed als kerntaak. 

Wanneer gronden van de Vlaamse overheid overgaan naar andere overheden, gebeurt dit zo goed 

als altijd in functie van een maatschappelijk project op initiatief van de overnemende overheid. 

Overige gronden worden meestal zonder veel verplichtingen verkocht op de markt.  

 

Verder wordt er vaak een groot geloof gesteld in het vergunningverlenend kader om de 

maatschappelijke behoeften te realiseren. Door een bestemming te wijzigen of een algemeen 

vergunningskader goed te keuren is er inderdaad een zekerheid dat wanneer er binnen een gebied 

wordt gebouwd, dit volgens deze richtlijnen moet gebeuren. De timing wanneer een dergelijke 

verwezenlijking of de bouw zich voordoet, ligt daarmee echter niet vast omdat een site in de 

bestaande bestemming nog decennia kan verder bestaan. Ook zal de private markt enkel realiseren 

wat zij interessant vindt en het maatschappelijk belangrijk gedeelte van een site minimaal of 

opportunistisch invullen. Concrete en acute maatschappelijke behoeften zoals ouderenhuisvesting, 

sociale huisvesting, bedrijventerreinen, enz. worden mogelijk gemaakt maar niet gerealiseerd door 

een vergunningskader. 

 

 
 

Dit leidt tot de vaststelling dat er soms gronden die voor bepaalde overheidsentiteiten of voor het 

invullen van bepaalde maatschappelijke doelstellingen bruikbaar zijn, eventueel mits 

bestemmingswijziging, uit de Vlaamse overheid wegstromen of aan de overheid voorbij gaan. De 

private kopers hebben geen financiële of andere stimulans om deze terreinen te laten bestemmen in 

functie van soms een minder financieel interessante, maatschappelijk invulling.   

 

Voor samenwerkingen tussen de Vlaamse overheid en (centrum)steden, dragen  instrumenten zoals 

de stadscontracten, stadsvernieuwingsfondssubsidies en conceptsubsidie bij tot een betere visie en 
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invulling van de maatschappelijke behoeften voor een gebied. Een masterplan opstellen vanuit de 

Vlaamse overheid is een ander voorbeeld van een instrument om het potentieel in kaart te brengen.  

Bestaande instrumenten zoals brownfield- of andere convenanten en andere overeenkomsten 

bieden niet steeds de mogelijkheid om een effectieve impact op het ganse proces te hebben. Een 

degelijk ‘voortraject’ doorlopen (cfr aanbevelingen van de commissie Berx en Sauwens) is essentieel 

en moet gebeuren met een brede groep projectpartners inclusief de lokale besturen en de private 

spelers.  

Het Vastgoedforum kan hierbij een belangrijke rol inzake kennisuitwisseling qua gebiedsontwikkeling 

en goed opdrachtgeverschap spelen i.s.m. alle betrokken actoren binnen de Vlaamse overheid. 

5.6 Vastgoedprocessen afstemmen 

Momenteel zijn alle vastgoedprocessen voornamelijk binnen een entiteit vorm gegeven en ontstond 

er ad hoc een koppeling naar andere entiteiten wanneer dat praktisch nodig was. Om enerzijds 

dubbel werk en anderzijds lacunes en onduidelijkheden te voorkomen, is het aangewezen om de 

processen van diverse entiteiten onderling te verduidelijken en beter af te stemmen. Alle entiteiten 

die hiertoe willen samenwerken zullen hier voordeel uit halen. Hierbij is het belangrijk de afwegingen 

te maken welk onderdeel van de vastgoedcyclus en voor welke types vastgoed, dit best thuis hoort 

bij welke partij vanuit het oogpunt van de beschikbare expertise en capaciteit, risicobeheersing, 

schaalvergroting, specialisatie, enz. Dit kan gebeuren door eenvoudige procesanalyses dan wel door 

middel van meer diepgaande audits waarbij ook elementen op organisatorisch vlak worden getoetst 

in functie van een professioneel vastgoedbeheer: inventarisatie, aansturing en beheer; capaciteit en 

competenties; beleidslijnen en standaarden; data en managementinformatiesystemen (MIS); 

prestatiemanagement, audit en evaluatie. 

 

Niet alleen processen afstemmen, vergelijken en leren van andere Vlaamse overheidsentiteiten maar 

ook over het muurtje kijken naar de andere bestuursniveaus, naar buitenlandse overheden en naar 

de private sector, kan zeer verrijkend zijn voor het omgaan met het Vlaams overheidsvastgoed. Het 

Vlaams Vastgoedforum biedt de mogelijkheden om informatie, goede praktijken en instrumenten uit 

te wisselen en zal daarenboven ook goede praktijken van over het muurtje bij elkaar brengen in een 

‘Inspiratieboek voor vastgoed in de overheid’. 

 

Voor grote gezamenlijke huisvestingsprojecten wordt, zoals in het verleden, steeds een 

klankbordgroep met toekomstige gebruikers opgericht. 

5.7 Marktgeoriënteerd en financieel transparant vastgoed 

In andere landen zorgt de introductie van marktprincipes en transparantie in het kader van vastgoed- 

en huisvestingsprojecten, voor een hogere mate van verantwoordelijkheid, ‘accountability’ of 

aanrekenbaarheid en efficiëntie en effectiviteit. Belangrijk is te komen tot een bewustwording van de 

kost van vastgoed als stimulans om er zuiniger mee om te gaan. Des te meer marktprincipes in de 

werking worden ingebed, des te beter is de vastgoedportefeuille te benchmarken met private 

vastgoedportefeuilles.  
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Momenteel zijn de gebruikers van de gebouwen van de Vlaamse overheid weinig verantwoordelijk 

voor de kostprijs en de efficiënte aanwending van hun huisvesting met uitzondering van de entiteiten 

met een grote mate van autonomie en kostenbewustzijn. In interacties met de vastgoedfaciliterende 

overheidsentiteiten leidt dit soms tot tegengestelde belangen in projecten omdat zij veelal wel onder 

een budgettaire druk moeten werken.  

 

Het is belangrijk dat er een bewustzijn wordt gecreëerd door 

de toewijsbaarheid van kosten. Dit kan in een eerste fase 

gebeuren door het expliciteren en toewijzen van alle aan de 

huisvesting verbonden kosten aan de gebruikers zonder dat dit 

resulteert in een effectieve aanrekening van de 

huisvestingskosten aan de entiteiten. Een analytische 

kostenbenadering maakt een interne vergelijking binnen de 

Vlaamse overheid mogelijk waardoor prioriteiten te bepalen 

zijn voor het rationaliseren van de huisvesting. Het 

vereenvoudigt ook het debat tussen beleidsdomeinen en 

andere spelers over synergie-effecten. 

 

Het AFM werkt voor de Vlaams Administratieve Centra een 

analytische boekhouding uit. Op basis van deze ervaring en 

door de introductie van vastgoedbeheersystemen, kan dit 

vervolgens worden uitgebreid tot de volledige portefeuille van AFM en ook tot andere 

overheidsentiteiten.  

 

Een andere maatregel om de entiteiten en de vakminister meer verantwoordelijk te maken voor het 

vastgoed, is de verplichting om in de nota’s aan de Vlaamse Regering de impact op de 

huisvestingsbehoefte en de daarmee gepaard gaande huisvestingskosten (huur, koop, beheer, 

facilitair management, verhuis, inrichting, exploitatiekosten, onderhoudskosten, …) bij de beslissing 

in kaart te brengen. Deze verplichting kan nu begrepen worden onder de noemer  ‘budgettaire 

weerslag’ in de nota’s aan de Vlaamse Regering conform het huishoudelijk reglement van de Vlaamse 

Regering. In praktijk blijkt dat dit zelden en onvoldoende wordt uitgewerkt. Een voorafgaand advies 

van het AFM dan wel van de minister bevoegd voor het patrimoniumbeheer zou een noodzakelijk 

voorwaarde moeten zijn om tot een agendering te kunnen overgaan. 

 

 


