accurate data, een digitaal geconnecteerd en bewuste bevolking en een
digitaal getrainde overheid. Verschillende landen - bijvoorbeeld Georgié of
Dubai - zijn reeds volop aan het experimenteren met blockchaintechnologie
in hun landregisters. Wat interessant is om te zien is dat vaak landen met
een gebrekkig registratiesysteem eenvoudiger de weg naar digitalisering
lijken te vinden. Dit is ten dele te verklaren door de “analoge” backbone van
de goedwerkende registratiesystemen. We zien dat momenteel rond digita-
lisering vooral gezocht wordt om bestaande systemen te complementeren
en hiaten op te vullen.

Blockchain is wat men een foundational technologie noemt. Het is een basis
waarop verder kan worden gebouwd. Het mooiste voorbeeld daarvan op
vandaag zijn de zogenaamde smart contracts. Terwijl initieel de blockchain
werd ontwikkeld voor het verhandelen van één specifieke cryptocurrency, de
Bitcoin, is de technologie onderhand geévolueerd naar een manier van
nadenken over decentralisatie en gedistribueerd vertrouwen.* Smart
contracts zijn niet per se ‘intelligente contracten’ in de brede betekenis,
maar stukjes softwarecode die zichzelf automatisch uitvoeren zonder dat
een van de partijen deze uitvoering kan tegenhouden.? Het is bijgevolg
mogelijk om een contract (of een aantal clausules) om te zetten in compu-
tercode en deze vervolgens op een blockchain te plaatsen. Het Ethereum
platform is vandaag het meest bekende daarvoor. Een smart contract werkt
als een “if this... than that...” functie. Als voorwaarde X of Y voldaan is, dan
zal het contract clausule A of B uitvoeren. Dit kan gaan van vrij simpele
contracten (betaal jaarlijks op 11 mei dividend aan alle aandeelhouders) tot
complexere situaties waarin externe partijen, vaak oracles genoemd, een
input kunnen geven voor de uitvoering van het contract.® Het aantal toepas-
singen van smart contracts in de vastgoedwereld zijn schier eindeloos. Denk
maar aan supply chain, 10T toepassingen, huurcontracten, enz.

Het mag duidelijk zijn dat blockchain als technologie veel te bieden heeft
voor de wereld van vastgoed. Wel zal het nodig zijn om voldoende reali-
teitszin aan de dag te leggen om niet in de ‘hypevalstrik’ te trappen. Enkele
fundamentele hordes - bijvoorbeeld het digitaliseren van vastgoeddata -
moeten nog genomen worden alvorens we kunnen denken aan bijvoorbeeld
het verder automatiseren van de vastgoedtransactie. De voornaamste juri-
dische bekommernissen liggen bij de zekerheid omtrent identiteit, de
zekerheid dat er een geinformeerde wilsovereenstemming is en de lange-
termijnbewaring van aktes. Onderliggend aan dit alles blijft rechtszeker-
heid de kern van het verhaal. Hoewel het Latijnse notariaat vandaag,
binnen de vastgoedtransactie, afdoende antwoorden biedt op deze bekom-
mernissen is het niet perfect. Het blijft dus zaak om niet blind te zijn voor
de veranderende wereld rondom ons en telkens opnieuw voor een ‘zo goed
mogelijke’ organisatie te opteren. Technologische evoluties gebeuren vaak
ongemeen snel en wetgeving van gisteren kan morgen reeds achterhaald
zijn. Hoewel veel van de mogelijkheden van blockchain vandaag sterk over-
roepen worden is het een technologie met veel potentieel, vooral in combi-
natie met andere technologieén zoals Al en loT. Hopelijk zijn we onderhand
aangekomen bij het einde van het begin en kunnen we nu echt van start
gaan met de digitalisering van de vastgoedwereld zonder gehinderd te zijn
door technologische waanbeelden.
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De rol van
private
partijen in
duurzame
stedelijke
ontwikkeling

Private partijen spelen een steeds
belangrijkere rol in stedelijke
ontwikkeling (Heurkens, 2012,
Andersson & Moroni, 2014). Niet alleen
omdat overheden minder (actief)
risicovol grondbeleid voeren en
participeren in joint ventures, maar ook
omdat de ontwikkeling van stedelijke
gebieden en vastgoed stabiele
investeringsmogelijkheden biedt voor
allerlei soorten marktpartijen. Denk
daarbij zowel aan projectontwikkelaars
als ontwikkelende beleggers, maar ook
aan multinationale of filantropische
bedrijven die vastgoed niet als kerntaak
hebben (Heurkens, 2018).

Tegelijkertijd worden steden door toegenomen economische competitie en
strengere milieueisen en duurzaamheidsbeleid (van gas los, C02-neutraal,
energieneutraal, etc.) uitgedaagd om meer duurzame kwalitatief-hoog-
waardige leefbare gebieden te ontwikkelen (NEPROM, 2018). De vraag is
dus evident: in hoeverre en hoe kunnen private partijen bijdragen aan
duurzame stedelijke ontwikkeling?
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Veranderend speelveld: duurzame stedelijke
regulering

De ontwikkeling en verduurzaming van steden, gebieden en
vastgoed is een pregnante opgave die zowel private,
publieke en particuliere partijen aangaat. Ondanks de vaak
terugkerende roep van verschillende Nederlandse markt-
partijen voor meer overheidsregie (NEPROM, 2018) - met
name als het gaat om de grote uitdagingen met betrekking
tot woningbouw, infrastructuur en energietransitie -
worden in de nieuwe Omgevingswet private en burgeriniti-
atieven als uitgangspunt genomen voor de ontwikkeling van
onze (stedelijke) leefomgeving. Deze nieuwe realiteit is een
gevolg van een veranderende bestuurlijke verhouding
tussen publieke, private en maatschappelijke partijen (zie
Crouch, 2012). Dit leidt in feite een nieuwe fase van plano-
logie in, die van ontwikkelingsplanologie naar uitnodigings-
of coalitieplanologie (Heurkens, 2012), zie figuur 1. Hierin
bepalen marktpartijen en burgers nadrukkelijker zelf de
ruimte- en huisvestingsvraag, en treden overheden meer
faciliterend, stimulerend en regulerend op om initiatieven
mogelijk te maken.

Tegelijkertijd worden alle partijen geconfronteerd met de
nieuwe realiteit van regulering van duurzaamheidsuitda-
gingen (Senge et al. 2010; Van der Heijden, 2014; 2017).
Duurzaamheid is echter een diffuus koepelbegrip: het bete-
kent voor iedereen wat anders en elke stad heeft zo zijn
eigen duurzaamheidsproblematiek. Duurzaamheid in de
stedelijke context omvat concepten zoals: klimaat-adaptivi-
teit, functionele adaptiviteit, veerkrachtigheid, CO2-neutra-
liteit, energieneutraliteit, betaalbaarheid, circulariteit enzo-
voort. Veel gemeenten voeren op tal van deze concepten
beleid, en vertalen dit naar concrete eisen in ontwikkelten-
ders voor de markt. Ook worden zij gesteund door provin-
ciaal beleid over duurzame verstedelijking, en langzaam
strenger wordende milieueisen zoals EPC normen in het
Bouwbesluit. 0ok Europa heeft wetgeving die vereist dat
stedelijke ontwikkeling op duurzamere wijze plaatsvindt,
wat ook blijkt uit de huidige stikstofproblematiek. Echter,
dit beleid en deze wetgeving zijn op zichzelf niet voldoende,
overheden zijn voor de implementatie en uitvoering ervan
afhankelijk van de markt.



FIGUUR1
Veranderend speelveld van stedelijke governance
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Naast de veranderende verhouding tussen publiek en privaat, en de toege-
nomen noodzaak tot en wetgeving omtrent verduurzaming van onze (stede-
lijke) omgeving, is er nog een structurele trend gaande, die van ‘corporate
sustainability’ (Dyllick & Hockerts, 2002) en corporate social responsibility
(CSR) (Tsutsui & Lim, 2015). Wereldwijd richten marktpartijen hun bedrijfs-
filosofie steeds meer in op maatschappelijk verantwoord en duurzaam
ondernemen, waarbij duurzaamheid steeds meer een integraal intrinsiek
onderdeel wordt van de private bedrijfscultuur, personeelsbeleid, bedrijfs-
voering, en investeringsstrategie (Senge et al., 2010). Daarbij gaat men niet
zelden ‘beyond compliance’, voorbij wat wettelijk geéist wordt. Dit wordt
vaker veroorzaakt door maatschappelijke druk op bedrijven om duurzamer
te handelen (Gunningham, et al. 2018). CSR dient dus niet alleen als repu-
tatie- of marketingmiddel; het vormt eerder een strategische voorwaarde

FIGUUR 2
Typologie van privaat-gestuurde gebiedsontwikkeling
(Heurkens, 2018)
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om vreemd privaat kapitaal aan te trekken, om opdrachten
van overheden gegund te krijgen, om jonge medewerkers
aan te trekken, en om de duurzaamheidswensen van
klanten te bedienen. Kortom, de institutionele omgeving
van marktpartijen in allerlei sectoren - zowel vanuit inves-
teerders, overheid als maatschappij - creéert de noodzaak
voor marktpartijen om duurzaamheid integraal onderdeel
te maken van de bedrijfsbeleid teneinde competitief te
blijven en de bedrijfscontinuiteit te waarborgen.

Wereldwijd richten marktpartijen
hun bedrijfsfilosofie steeds

meer in op maatschappelijk
verantwoord en

duurzaam ondernemen

De rol van private partijen bij duurzame
stedelijke ontwikkeling

Wat betekent dit veranderende speelveld nu voor de rol van
private partijen bij duurzame stedelijke ontwikkeling?
Welke rol kunnen zij spelen, welke veranderingen zijn
gaande, en welke rol zouden zij kunnen spelen? Om die
vragen te beantwoorden dienen we allereerst een onder-
scheid te maken in vier typen van privaat-gestuurde
gebiedsontwikkeling (Heurkens, 2018). Figuur 2 geeft
conceptueel de vier typen privaat-gestuurde gebiedsont-
wikkeling weer, gepositioneerd door middel van de assen
naar korte of lange termijn betrokkenheid en incrementele
of integrale ontwikkelstrategie. Het onderscheid tussen
korte en lange termijn van betrokkenheid ligt in de rol die
partijen al dan niet spelen in de exploitatie van vastgoed of
gebieden. Het onderscheid tussen incrementeel en integraal
ligt voornamelijk in het schaalfocus van ontwikkelen: vast-
goed- versus gebiedsontwikkeling.

Laten we wat verder inzoomen op de verschillende private
partijen en hun werkwijze om hun huidige en potentiéle rol
in stedelijke ontwikkeling te kunnen begrijpen. Ontwikke-
laars en bouwbedrijven hebben met name een relatieve
korte termijn projectmatige ontwikkelfocus, waarbij het
maken van kwalitatief-goede integrale gebieden, het
behalen van een degelijke winst, en het beperken van
financiéle risico’s centraal staan (Heurkens, 2012). Ontwik-
kelende, institutionele en particuliere beleggers (maar ook
woningcorporaties) investeren in, en/of ontwikkelen zelf,
een vastgoedportefeuille waarvan men (deels) eigenaar is,
en waarbij het behalen van financieel rendement door vast-
goedexploitatie over de lange termijn centraal staat (Sturm
et al., 2014). Bedrijven die vastgoed niet als kerntaak
hebben, zoals multinationals, filantropen en technologie-
en energiepartners (Potters & Heurkens, 2015), vormen
‘nieuwe’ spelers in stedelijke ontwikkeling, die hun
bedrijfsactiviteiten diversifiéren met vastgoed en vaak een

lange termijn exploitatiefocus hebben. Tenslotte nemen particuliere
partijen, vaak lokale ondernemers, huurders, en bewoners al dan niet in
georganiseerd verband, in toenemende mate initiatief voor hun eigen
directe leef- en/of werkomgeving, met enigszins korte termijn focus op
basis van incrementele ingrepen.

Welke recente veranderingen zien we nu met betrekking tot de rol van
private partijen en duurzame gebieds- en vastgoedontwikkeling? Ten eerste
is te constateren dan privaat eigenaarschap en exploitatie van vastgoed en
openbare ruimte leidt tot een grotere bereidwilligheid om te investeren in
duurzaamheid (ULI, 2018). Investeringen in bijvoorbeeld energiemaatre-
gelen lonen in dat geval uiteraard direct, operationele energiekosten
worden structureel gereduceerd, en huurinkomsten kunnen vaak worden
verhoogd. Daarnaast spelen allerlei door de markt bepaalde benchmarks
een grote rol bij de verduurzaming van onze stedelijke omgeving. Voor
ontwikkelende beleggers vormen Corporate Social Responsiblity beleid en
Global Reporting Initiative rapportages (Huijbregts, 2017), meer recentelijk
Social Entrepreneurship en Social Value Creation (Jylhd & Junnila, 2014),
alsmede Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) (voor vast-
goedportefeuilles) en Building Research Establishment Environmental
Assessment Method (BREAAM) en WELL-certificeringen (voor gebouwen),
een mogelijkheid om duurzaamheid van vastgoed te beoordelen. Dit is
steeds meer noodzakelijk om toegang te krijgen tot kapitaal op de beleg-
gersmarkt.

0ok ontwikkelaars zien zich genoodzaakt om duurzaam te innoveren en te
ontwikkelen (Haak & Heurkens, 2015) en zien sector-breed ook het belang
van duurzame verstedelijking (NEPROM, 2018). Dat heeft vooral te maken
met marktconcurrentie (men moet competitief blijven ten opzichte van
andere ontwikkelaars), marktvraag (toenemende klantenbehoefte),
publieke wetgeving en tenders (verscherpte milieueisen en publieke duur-
zaamheidsambities), en bestendigen van strategische samenwerkingsrela-
ties (een bewezen duurzame ontwikkelaar is een aantrekkelijke partner
voor overheden en investeerders). Regales (2017) constateert echter dat
ondanks financiéle, wetgevende, reputatie gerelateerde en intrinsieke drijf-
veren, ook vele barriéres bestaan voor ontwikkelaars om duurzaam te
ontwikkelen. Dit heeft veel te maken met de projectmatige werkwijze van

FIGUUR 3
Meervoudige private sturingsrol bij stedelijke (gebieds)ontwikkeling
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ontwikkelaars en bouwbedrijven, maar ook met ontbreken
van de juiste institutionele condities (Heurkens, 2016).
Duurzaamheid wordt gezien als een kostenpost in plaats
van een renderende langetermijninvestering. Voldoen aan
de wetgeving (compliance) is uiteraard noodzakelijk, maar
een stapeling van duurzaamheidsambities door overheden
wordt vaak als niet wenselijk beschouwd, omdat het de
financiéle haalbaarheid van business cases onder druk zet
(Verheul et al., 2019), zeker bij complexe dure binnenstede-
lijke ontwikkelingen met versnipperd grondeigendom
(Hobma et al., 2019). Kortom, voor duurzame stedelijke
ontwikkeling is het wenselijk dat overheden hun visies en
regelgeving in balans brengen met stimulerende maatre-
gelen in afstemming met de markt (Adams & Tiesdell, 2013),
waardoor ontwikkelende partijen eerder middels publieke
randvoorwaarden overgaan tot duurzame innovaties.

Privaat eigenaarschap en
exploitatie van vastgoed en
openbare ruimte leidt tot een
grotere bereidwilligheid om te
investeren in duurzaamheid.

Gezien deze rolveranderingen is het gunstig om de nieuwe
rol van private partijen eens conceptueel te duiden en te
definiéren. Figuur 3 geeft de meervoudige sturingsrol van
private partijen voor (duurzame) stedelijke (gebieds)
ontwikkeling weer. Op de verticale as is een onderscheid
gemaakt tussen strategische (lange termijn) en projectma-
tige (korte termijn) ontwikkelfocus, en op de horizontale as
het onderscheid tussen zachte (relationele) sturing en harde
(juridisch-financiéle) sturing. Om goed te kunnen functio-
neren in een competitieve marktomgeving dient elke private
partij zich met al deze rollen bezig te houden. Zo is maat-
schappelijk verantwoord en duurzaam ondernemen een
‘must’ geworden, waarbij concrete fysieke, sociale, ecolo-
gisch, en economische resultaten ook aangetoond dienen te
worden. Daarnaast is een investeringsscope een belangrijke
conditie voor meervoudige waardecreatie; eigenaarschap in
de exploitatie- en beheerfase betekent dat op lange termijn
meer rendement ontstaat en ontwikkelrisico’s beheerst
worden. Deelname aan en vorming van informele
netwerken en coalities, en het aangaan van formele samen-
werkingsverbanden - zowel privaat-publiek, privaat-privaat
als wel privaat-maatschappij - bundelt kennis en capaciteit
voor een verhoogde gebiedskwaliteit. Tenslotte zijn partijen
die zelf plannen initiéren, door ‘unsolicited proposals’ (Van
Vliet, 2015) of placemaking activiteiten te organiseren, in
staat om gezonde business cases te realiseren, en zijn ze
minder afhankelijk van het winnen van tenders (Heurkens,
2017a).
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FIGUUR 4
Privaat-gestuurde gebiedsontwikkeling King’s Cross London
(foto: Heurkens, 2016)

Buitenlandse praktijkvoorbeelden
Maar in hoeverre is dit nu herkenbaar in de praktijk? Met name in Angel-
saksische praktijken zoals Engeland, Amerika en Australié dragen private

partijen op allerlei manieren bij aan publieke zaken en integreren ze duur-

zaamheid in stedelijke ontwikkelingen. Zo heeft ontwikkelaar Argent in
King’s Cross London een duurzaam gebied ontwikkelt waarbij energiezui-
nigheid, place-making, herscholing van wijkbewoners, hergebruik van
erfgoed, en investeren in ruimtelijke kwaliteit hand in hand gaan met een
lucratieve business case (figuur 4) (Heurkens & Buskens, 2017). In Sydney
heeft ontwikkelend belegger LendLease bij de mixed-use vastgoedontwik-
keling Barangaroo South geinvesteerd in verbindingen voor langzaam

verkeer en mixed-use, klimaat-adaptieve, energie-efficiénte en water-neu-

trale gebouwen. Er staat nergens in Australische wetgeving dat gebouwen
waterneutraal dienen te zijn, maar ‘going beyond compliance’ is wel een
lange termijn investering die rendeert; er wordt immers geanticipeerd op
watertekorten in de toekomst, wat de vastgoedwaarde doet stijgen en
verkooprisico doet dalen. In Seattle werkt Vulcan Real Estate als filantro-
pisch vastgoedontwikkelaar aan South Lake Union, waarbij men investeert

in: parken, openbaar vervoer, waterbergingen en -afvoersystemen, betaal-

bare woningen, en het bewust prioriteren van het huisvesten van lokale
retail en horeca ondernemers, in plaats van de bekende chain stores die
hogere huuropbrengsten garanderen maar een gebied zonder identiteit
oplevert (Heurkens, 2012).
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Een meervoudige ondernemende,
investerende, initiérende en
samenwerkende rolopvatting en
-invulling kan private partijen
leidend en concurrerend maken
in stedelijke gebiedsontwikkeling.

Conclusies en discussie

De vraag of private partijen een sturende rol kunnen
vervullen bij de verduurzaming van stedelijke gebieden kan
met een voorzichtige ja beantwoord worden. De marktlo-
gica en overheidsregulering noodzaken private partijen om
invulling te geven aan duurzaamheidsvraagstukken, waarbij
de aanpassing van hun bedrijfscultuur en -activiteiten
nodig is om competitief te blijven en continuiteit van het
bedrijf op de lange termijn te waarborgen. Een private
investeringsstrategie gericht op eigenaarschap van vast-
goed in de exploitatie- en beheerfase biedt voor alle
soorten private partijen een belangrijke kans voor
bestaanszekerheid en verdienmogelijkheden. Het balan-
ceren tussen lange termijn duurzaamheid en korte termijn
winstgevendheid (Hawkins, 2006) is en wordt een belang-
rijke zoektocht voor marktpartijen, ook in stedelijke ontwik-
keling. Een meervoudige ondernemende, investerende,
initiérende en samenwerkende rolopvatting en -invulling
kan private partijen leidend en concurrerend maken in
stedelijke gebiedsontwikkeling.

Niettemin heerst in Nederland en daarbuiten ook de
perceptie dat het tempo waarop de bouwsector innoveert
en zich aanpast aan de nieuwe werkelijkheid traag verloopt
(Haak & Heurkens, 2015; Heurkens, 2017b; Van der Heijden,
2017). Buskens & Heurkens (2016) laten zien dat Neder-
landse projectontwikkelaars zich nog onvoldoende bewust
zijn van de veelzijdige kenmerken van duurzame private
gebiedsontwikkeling. De buitenlandse praktijkvoorbeelden
daarentegen laten het succes van enkele private koplopers
zien die daarmee ook in staat zijn om een ‘strategische
markttransformatie’ (Adams & Tiesdell, 2013) op gang te
brengen. Strengere duurzaamheidseisen maar zeker ook
stimulerende incentives vanuit overheden kunnen markt-
partijen het laatste zetje geven om meer duurzaam te inno-
veren. Uiteindelijke zullen private partijen die zelf een visie
ontwikkelen en verantwoordelijkheid nemen voor een duur-
zame stedelijke omgeving degenen zijn die competitief
blijven.
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