NOTA STRATEGISCH VASTGOEDBELEID

Inleiding
Het College van Burgemeester en Schepenen [De Gemeenteraad] van de gemeente [naam] formuleert in deze Nota Strategisch Vastgoedbeleid zijn visie op het gemeentelijk vastgoed en de hoofdlijnen van het vastgoedbeleid.
Deze visie en ambitie vormen de basis van verdere acties om het vastgoed toekomstbestendig te maken en het vastgoedbeleid en -beheer op een hoger niveau te brengen. Deze acties situeren zich op strategisch, tactisch en operationeel niveau.    
Motivering
Aanleiding
[Gemeente] neemt sinds [datum] deel aan het SURE2050 programma en engageerde zich om een strategisch vastgoedplan (vastgoedbeleid- en beheersplan genoemd in de overeenkomst) uit te werken. SURE2050 is een door Europa gefinancierd opleidings- en coachingprogramma om Vlaamse steden en gemeenten en Vlaamse overheidsorganisaties te ondersteunen bij het opmaken van een strategisch duurzaam vastgoedplan. De doelstelling van SURE2050 is het realiseren van een toekomstbestendig, kostenefficiënt en koolstofneutraal overheidspatrimonium en het verder professionaliseren van het vastgoedbeheer en -beleid bij (lokale) overheden in Vlaanderen. 
Onderdeel van het strategisch vastgoedplan is het bepalen en goedkeuren van de strategische visie en doelstellingen voor het gemeentelijke vastgoedpatrimonium, het vastgoedbeleid en -beheer en het verduurzamen van overheidsgebouwen. SURE2050 voorziet ook in hulpmiddelen, een methodiek en sjablonen om een strategisch vastgoedplan uit te werken. In een bijlage wordt verwezen naar deze documenten en hulpmiddelen. 
Vermeld eerdere relevante besluiten van het College van Burgemeester en Schepenen en de Gemeenteraad over het vastgoed, vastgoedbeleid en beheer en duurzaamheid, energie en klimaat (vb. Lokaal energie en klimaatpact, Burgemeestersconvenant).

Argumentatie
Omvang en waarde van het vastgoed
[Gemeente] beschikt over een patrimonium met [aantal] gebouwen in eigendom. Daarnaast worden [aantal] gebouwen gehuurd. De totale bruto vloeroppervlakte van eigen en gehuurde gebouwen bedraagt [aantal] m2.  Van de gebouwen in eigendom worden [aantal] gebruikt voor het vervullen van maatschappelijke beleidsdoelen. Daarnaast heeft de gemeente [aantal] gebouwen die geen direct beleidsdoel dienen.
De totale boekwaarde van de gebouwen en bebouwde gronden bedroeg in 2021 [bedrag] €. De marktwaarde kan sterk verschillen van de boekwaarde van de gebouwen. Het totale jaarlijkse budget voor de exploitatie van het gebouwenpatrimonium bedraagt [bedrag]. Het totale jaarlijkse budget voor energie van het gebouwenpatrimonium bedraagt [bedrag].
Vermeld hierboven informatie over het bestaand patrimonium voor zover reeds in kaart gebracht. 
Gebouwen in erfpacht / recht van opstal of andere juridische contracten kunnen worden meegenomen of als actiepunt opgenomen om beleid hierrond te bepalen.

De klimaatuitdaging en de voorbeeldrol van de overheid
Het klimaatneutraal maken van onze samenleving is één van de belangrijkste uitdagingen van deze tijd. De urgentie om dit te realiseren is hoog. De opgave om de gebouwde omgeving koolstofneutraal[footnoteRef:2] te maken is omvangrijk en moeilijk. Als lokale overheid moeten wij hierbij het goede voorbeeld geven door onze gebouwen al eerder sterk energetisch te verbeteren en waar mogelijk reeds koolstofneutraal te maken.  [2:  Een koolstofneutraal gebouw is een gebouw waarvan de CO2-uitstoot tot nul is gereduceerd door de energiebehoeften te verminderen én ervoor te zorgen dat aan de resterende energiebehoeften wordt voldaan met hernieuwbare energiebronnen.] 

Bedreigingen 
De energie- en klimaateisen waaraan bestaande gebouwen en overheidsgebouwen in het bijzonder moeten voldoen zullen stapsgewijs worden verstrengd en steeds hogere boetes[footnoteRef:3]  zullen worden opgelegd indien gebouweigenaars waaronder lokale overheden niet voldoen aan de door de Vlaamse overheid opgelegde normen. De kostprijs van fossiele brandstoffen zal naar verwachting verder stijgen onder invloed van onder meer energie en klimaateisen. De waarde van gebouwen, die niet voldoen aan bestaande en toekomstige energie-en klimaateisen en/of kwetsbaar zijn voor de klimaatverandering, zullen op termijn sterk dalen. [3:  Een eerste voorbeeld hiervan zijn de administratie boetes tot 200.000 € per gebouw die VEKA kan opleggen bij het niet naleven van de renovatieverplichting voor kleine niet-residentiële gebouwen binnen de vijf jaar na de overdracht. ] 

Indien wij achterblijven in het realiseren van een toekomstbestendige kernportefeuille en op termijn koolstofneutraal patrimonium zal de gemeente geconfronteerd worden met (1) sterk oplopende kosten, (2) waardeverlies van het patrimonium, (3) een dalend vermogen tot organisatiebeheersing[footnoteRef:4] (4) verlies aan politieke geloofwaardigheid en (5) minder in aanmerking komen voor extra financiering vanuit Vlaanderen en Europa. [4:  Organisatiebeheersing is het geheel van maatregelen en procedures om een redelijke zekerheid te verschaffen dat de organisatie haar vastgelegde doelstellingen bereikt op een effectieve en efficiënte manier.] 

Het strategisch vastgoedplan
De opmaak van een strategisch vastgoedplan maakt deel uit van een professioneel vastgoedbeleid en beheer. Het strategisch vastgoedplan wordt gebruikt om duidelijkheid te verschaffen aan alle betrokkenen in de gemeente over de strategische visie van het bestuur over het vastgoed, over de acties en planning om die visie te realiseren en over de respectievelijke verantwoordelijkheden en te vervullen taken van alle betrokken beleidsafdelingen en [naam van de facilitaire diensten]. 
De opmaak van een strategisch vastgoedplan en de acties die hier uit volgen zijn een gelegenheid om het gemeentelijk patrimonium terug te brengen tot een kernportefeuille waarbij de maatschappelijke en financiële waarde van deze kernportefeuille sterk wordt verhoogd en de kosten voor het beheer ervan worden beperkt. De kernportefeuille bestaat uit gebouwen die een direct beleidsdoel dienen en uit gebouwen die de gemeente wil behouden om hun erfgoedwaarde of andere waarde voor de gemeente. 
Energetische maatregelen en diepgaande energetische renovatie geven eveneens de gelegenheid om bijkomende voordelen te realiseren op het gebied van de uitstraling van waar de gemeente voor staat en het comfort van het gebouw. Ook wordt bijkomend werkgelegenheid gecreëerd.
Het proces is ook een gelegenheid om het vastgoedbeleid en -beheer op een hoger professioneel niveau te brengen. 
Een goed uitgewerkt strategisch vastgoedplan is ook een goed instrument om subsidies op Vlaams en Europees niveau te verkrijgen. Deze subsidies zullen in de komende jaren sterk toenemen. De concurrentie om hiervoor in aanmerking te komen ook.
Besluiten
Het College van Burgemeester en Schepenen [De Gemeenteraad] neemt de volgende besluiten: 
Algemene doelstelling
[Gemeente] streeft naar het realiseren van een [kleinere] toekomstbestendige kernportefeuille van gebouwen. Deze kernportefeuille bestaat uit gebouwen die een gemeentelijk beleidsdoel dienen. Door het op termijn realiseren van deze kernportefeuille worden de financiële uitgaven voor het vastgoed verminderd en worden ontvangsten uit de verkoop van overbodige gebouwen en gronden gegenereerd. Hierdoor wordt de financiële ruimte gecreëerd om de kernportefeuille verder te verbeteren, om de waarde van de gebouwen te verhogen en in stand te houden en om de gebouwen duurzaam, energiezuinig en koolstofneutraal te maken. 
Het gemeentelijk vastgoedbeleid en -beheer zal verder worden geprofessionaliseerd om het huidig patrimonium en de transitie naar een toekomstbestendige en koolstofneutraal gemeentelijk patrimonium effectief en efficiënt te beheren en om vastgoedrisico’s sterk te verminderen en onder controle te brengen.
Naast een vastgoedbeleid op korte termijn willen wij strategisch vooruitzien waarbij wij in het beleid rekening willen houden met een veranderende samenleving en met de doelstelling om de gebouwen energetisch sterk te verbeteren en op termijn klimaatneutraal te maken.   
Bovenstaande algemene doelstellingen worden hieronder vertaald in meer concrete uitgangspunten voor het gemeentelijke vastgoed en die het kader bepalen waarbinnen de gemeente het professionaliseren van het vastgoedbeleid en -beheer verder vorm zal geven.  
Vastgoed
Het vervullen van beleidsdoelen
Het in eigendom hebben van gebouwen vormt voor de gemeente geen doel op zichzelf. Gemeentelijk vastgoed is een middel, een instrument, dat wordt ingezet om bij te dragen tot de realisatie van de gemeentelijke beleidsdoelen. Het gemeentelijke gebouwenpatrimonium wordt daarom beperkt tot gebouwen die een beleidsdoel vervullen en een voldoende maatschappelijke waarde[footnoteRef:5] realiseren. Dit zowel vanwege de activiteiten die er plaatsvinden als voor gebouwen die een monumentale en/of erfgoedwaarde hebben. Gebouwen die geen beleidsdoel dienen horen niet meer thuis in het gemeentelijk patrimonium en zullen worden afgestoten waarbij rekening wordt gehouden met de vastgoedmarkt en geschikte verkoopkansen. [5:  ‘Maatschappelijke waarde’ is een breed begrip dat meerdere aspecten bezit, zoals effectiviteit in het huisvesten van activiteiten die beleidsdoelen van de gemeente dienen, strategisch belang (invloed op ruimtelijke ontwikkelingen), zeggenschap in sociaaleconomische ontwikkelingen, veiligheid, leefbaarheid, cultuurhistorisch belang, …] 

De vraag is leidend
Voor het bepalen van het vastgoed dat de gemeente nu en in de toekomst nodig heeft om de beleidsdoelen te dienen is de vraag en niet het aanbod leidend. De vraag wordt op haar beurt bepaald door de maatschappelijke en andere behoeften waaraan het bestuur met behulp van gebouwen wenst en kan voldoen. Zowel de behoeften als de vraag kunnen wijzigen in de tijd. Het bepalen van de vraag en welk aanbod hieraan best voldoet is een wederkerend proces.
Gebouwen met een monumentale of erfgoedwaarde 
Een deel van het patrimonium bestaat uit gebouwen die men wil behouden om hun monumentale, erfgoed of andere waarde van het gebouw zelf. Dit zijn vaak gebouwen die duur zijn om in stand te houden en moeilijk diepgaand energetisch verbeterd kunnen worden. De doelstelling om deze gebouwen te behouden moet dan ook afgewogen worden met de energie- en klimaatdoelstelling voor deze gebouwen en de kost om deze gebouwen in goede staat te houden. Als voorbereiding van beleidsbeslissingen over deze categorie van gebouwen zal een apart afwegingskader ontwikkeld worden. 
Verhoging van de benutting van het patrimonium en gebouwen
De gemeente streeft naar een hoge benuttingsgraad van het gebouwenpatrimonium. Om een beter zicht te krijgen op de huidige benutting wordt opdracht gegeven aan [...] om de benuttingsgraad van de gemeentelijke gebouwen in kaart te brengen.  De benutting van gebouwen kan ook verhoogd worden door de gebouwen in te richten voor meer functies en gebruikers. Samenwerking met marktpartijen en met aanliggende gemeenten wordt hierbij niet uitgesloten. 
Behoud van waarde 
Het gemeentelijk patrimonium vertegenwoordigt een groot vermogen. Door de gebouwen goed te onderhouden wordt de levensduur en de kwaliteit verlengt en wordt de waarde behouden. Het groot onderhoud moet evolueren van een reactieve aanpak naar een proactief onderhoud. Om de bestaande conditie van gebouwen te bepalen en om conditiedoelstellingen te bepalen per gebouw wordt gewerkt met de genormeerde methodiek NEN 2767 [of met de quickscan methode die hiervoor werd ontwikkeld].  
Andere eisen waaraan de gebouwen moeten voldoen
De gebouwen van de gemeenten moeten voldoen aan alle wettelijk opgelegde eisen en aan de duurzaamheid, energie en klimaateisen die in hoofdstuk 3.4 worden beschreven. 
Vastgoedbeleid en beheer
Vastgoedbeleid en -beheer binnen de gemeente zal zowel op Strategisch als op Tactisch en Operationeel niveau worden uitgebouwd waarbij een integraal beheer van vastgoed wordt gerealiseerd en een nauwe interne samenwerking tussen alle diensten wordt nagestreefd.
Het structureren van alle vastgoedactiviteiten op strategisch niveau (portfoliobeheer), tactisch niveau (vastgoedbeheer gebouwniveau) en operationeel niveau (facilitair beheer) moet zorgen voor:
· Een beheersbare, betaalbare, duurzame en maatschappelijk verantwoorde portfolio (strategisch niveau)
· Een rendementsoptimalisatie en maximale waardeontwikkeling van de vastgoedobjecten in portfolio (tactisch niveau)
· De creatie van de vereiste omgevingen voor de eindgebruikers, alsook de optimale conditiestaat en de veilige en bedrijfszekere werking van de infrastructuur (operationeel niveau).
Er wordt ingezet op Energiemanagement binnen het vastgoedbeleid- en beheer waardoor de investeringen in gebouwen ook optimaal kunnen renderen. Het bijhouden en monitoren van energieverbruiken leidt tot inzichten en werkt ondersteunend bij het nemen van en het bepalen van prioritaire gebouwbeslissingen. 
De gemeente zal iedere twee jaar [of bepaalde momenten in de legislatuur] de bestaande vastgoedportefeuille toetsen aan de beleidsdoelen en aan de strategische visie.
Duurzaamheid, energie en klimaat
Energetisch verbeteren van het patrimonium 
Er wordt beslist om de gemeentelijke gebouwen energiezuinig te maken en het patrimonium op termijn koolstofneutraal te maken. Dit komt neer op (1) het kostenneutraal verbeteren van het energiegebruik van gebouwen met nog een beperkte resterende levensduur en (2) het diepgaand energetisch renoveren van gebouwen met een lange resterende levensduur van meer dan 25 jaar.
Voor gebouwen die binnen de drie [vijf] jaar worden afgestoten zal apart beslist worden of deze nog energetisch verbeterd zullen worden door de gemeente of dat dit aan de toekomstige eigenaar wordt overgelaten. 
Bij diepgaande energetische renovatie is het streven dat de gebouwen klimaatbestendig worden gemaakt. Dit houdt in dat een voldoende hoge energieprestatie wordt gerealiseerd zodat gebruik kan worden gemaakt van hernieuwbare energie en achteraf geen bijkomende dure aanpassingen nodig zijn. 
De diepgaande energetisch maatregelen worden bij voorkeur volledig uitgevoerd op hiervoor geschikte momenten. In de praktijk is dit meestal bij de aankoop, renovatie of grootschalig onderhoud van het gebouw. Daarom moet de gemeente inzicht krijgen in de geschikte energetische renovatiemomenten van de gemeentelijk gebouwen.  
Energetische maatregelen die gefaseerd worden uitgevoerd moeten steeds rekening houden met de volgende stappen om het gebouw energetisch verder te verbeteren. Dit om overbodige kosten en werken te vermijden.  
Nieuwbouw
De gemeente beslist om bij nieuwbouwprojecten te kiezen voor energieneutrale of energiepositieve gebouwen waarbij geen gebruik meer wordt gemaakt van fossiele brandstoffen.

Circulair
De gemeente beslist om ook in de (ver)bouwfase van gemeentelijke gebouwen de energiestromen, de afvalberg en de CO2 uitstoot gekoppeld aan bouwmaterialen in te perken, door bij de aanbesteding van (ver)bouwprojecten rekening te gehouden met de duurzaamheid en het hergebruik van bouwmaterialen, zowel bij de sloop als bij de nieuwe in te zetten materialen.
Bij het ontwerpen van nieuwe gebouwen beslist de gemeente om veranderingsgericht en circulair te bouwen door in te zetten op aanpasbare en demonteerbare gebouwen. Dit verkleint de kans op leegstand en verhoogt de prestatie van de gebouwen over de hele levensduur. 
Klimaatadaptief bouwen
Bij de bouw en renovatie van gemeentelijke gebouwen houdt de gemeente rekening met de klimaatveranderingen en de impact hiervan op de gemeente of de gebouwlocaties zoals omschreven in het Klimaatadaptatierapport van de gemeente[footnoteRef:6] en zoals eventueel is vastgelegd in het gemeentelijk Klimaatactieplan 2030 of het gemeentelijk Hemelwaterplan. Bij aanbestedingen voor renovatie en/of nieuwbouw wordt dit vertaald in eisen met betrekking tot wateroverlast, hitte, droogte en/of overstromingsrisico’s die aan het bouwdossier worden toegevoegd. Dit resulteert in het toevoegen van natuur gebaseerde ingrepen, zoals bijvoorbeeld groendaken, groengevels, regenwateropvang voor hergebruik en/of infiltratievoorzieningen, extra groenvoorzieningen of het gebruik van hitte werende materialen.  [6:  Het Klimaatadaptatierapport zal vanaf februari 2022 beschikbaar zijn via https://provincies.incijfers.be/dashboard/dashboard/klimaat] 

Natuurinclusief bouwen
Bij aanwezigheid van gebouw bewonende dieren en planten in het gemeentelijke patrimonium houdt de gemeente bij renovatie en nieuwbouw rekening met deze al dan niet wettelijk beschermde soorten en/of worden er proactief natuurinclusieve bouwtoepassingen aangewend. Bij natuurinclusief bouwen wordt de natuur geïntegreerd in de bouw door het opnemen van voorzieningen voor natuur. Dit kan door het integreren van verblijfplaatsen voor dieren die in gebouwen wonen (o.a. vleermuizen, gierzwaluwen, en huismussen), het benutten van daken en gevels door ze te laten begroeien en eventuele nestgelegenheid daarin te voorzien en de vergroeningsmaatregelen aan te passen aan de omliggende vegetatietypes in de openruimte.
Door natuurinclusief te bouwen vergroot de gemeentelijke biodiversiteit, waardoor plaagsoorten in de toekomst minder kans krijgen. 
Collectieve warmte
Wanneer uit warmtezoneringsplannen, inspiratiekaarten of andere energiedata potenties voor warmtenetten blijken voor locaties waar gemeentelijk patrimonium aanwezig is, of in de directe omgeving ervan, verbindt de gemeente zich ertoe om te onderzoeken welke ruimtelijke of andere regulerende en faciliterende instrumenten (bv. stedenbouwkundige verordening, RUP, vergunningsvoorwaarden, bemiddeling, premies…) kunnen worden ingezet om deze potenties te realiseren, of op zijn minst voor de verdere toekomst te vrijwaren. 
Daarnaast is het overeenkomstig afstemmen of aanpassen van de gemeentelijke communicatie, het eigen strategische vastgoedbeleid, de planning van openbare werken en het lokale vergunningenbeleid aangewezen. Enerzijds om het volle aanwezige potentieel te benutten, anderzijds om duidelijkheid, rechtszekerheid en goede dienstverlening te garanderen voor alle betrokken partijen.
Concrete acties

Voeg hier concrete acties. Acties kunnen betrekking hebben vervolgstappen op de besluiten in deze nota en op beslissingen met betrekking tot o.m. specifieke gebouwen. Hieronder staan als voorbeeld enkele acties. 


	Besluit
	Actie
	Verantwoordelijke
	Tegen wanneer

	3.1

	Algemene doelstelling voor het vastgoed en het vastgoedbeleid- en beheer  
	1
	Opmaak van een plan van aanpak voor de ontwikkeling van het strategisch vastgoedplan. Hiervoor zal gebruik worden gemaakt van de coaching die door het SURE2050 consortium wordt aangeboden.
	
	

	
	
	2
	Goedkeuring van het plan van aanpak. 
	
	

	
	
	3
	Samenstelling van een  werkgroep met vertegenwoordiging van de volgende afdelingen: … voor de opmaak van het strategisch vastgoedplan onder leiding van …  
	
	

	
	
	4
	Kick-off meeting van de werkgroep
	
	

	
	
	5
	Finale versie van het strategisch vastgoedplan voor goedkeuring door de gemeenteraad.
	
	

	3.2

	Streven naar een zo klein mogelijke en efficiënte kernportefeuille

	6
	Bepaling van de beleidsdoelen waarvoor gebouwen nodig zijn en van de vraag naar gebouwen. 
	Het College
Voorbereiding door X 
	

	
	
	7
	Bepaling van de kernportefeuille. 
	Het College
Voorbereiding door X
	

	3.2.3
	Gebouwen met een monumentale of erfgoedgebouwen
	8
	Opmaak van een afwegingskader voor de besluitvorming over gebouwen met een monumentale of erfgoedwaarde. 

	
	

	3.2.4
	Realiseren van een hoge benuttingsgraad van het gebouwenpatrimonium
	9
	Rapport over de  benuttingsgraad van de gemeentelijke gebouwen. 
	
	

	3.2.5
	Behoud van waarde
	10
	Vastlegging van de minimale conditiestaat die de gemeente nastreeft voor haar gebouwen
(bv volgens de NEN 2767 norm of quickscan methode). 

	
	

	3.3
	Verbeteringen van het vastgoedbeleid en 
-beheer 
	11
	Opmaak van de door SURE2050 voorgestelde organisatiematrix en aanbevelingen voor verbeteringen in de organisatiebeheersing op strategisch, tactisch en operationeel niveau.
	
	

	
	
	12
	Besluitvorming over de verbeteringen in de organisatiebeheersing op basis van de aanbevelingen. 
	
	

	3.3.

	Verbeteringen van het vastgoedbeleid en 
-beheer 
Energiemanagement
	13
	Aanstelling van een personeelslid om de energieverbruiken op te volgen en de nodige verbeterpunten in het energiemanagement en de besparingsacties voor te stellen. 
	
	

	
	
	14
	Het gebruik maken van een energiemanagementsysteem, bv E-Lyse van Fluvius, TERRA, of ander 
	
	

	3.4.3
	Circulair bouwen
	15
	Opzetten van een proefproject voor de toepassing van circulaire bouwprincipes voor het project …. 
Na afloop wordt het bouwproject geëvalueerd en worden de circulaire bouwprincipes eventueel opgeschaald naar alle toekomstige bouwprojecten.
	
	









