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aliseren van kwaliteit. We zijn te veel bezig met het maken 
van productie op korte termijn en niet met kwaliteit op langere 
termijn.’ 

Nieuwe coalities
Qua complexiteit zijn de grotere gebiedsontwikkelingen de 
eredivisie voor vastgoedprofessionals, ook als het gaat om de 
rol van de overheid. Stroink poneert de stelling dat gebieds-
ontwikkeling ingrijpend gaat veranderen. De idee dat publiek-
private samenwerking moet resulteren in een gemeenschap-
pelijk bedrijf van overheid en markt gaat op de helling. We 
gaan naar een situatie waarin de overheid de kwalitatieve 
randvoorwaarden van een gebiedsontwikkeling vaststelt. En 
daarbinnen mogen marktpartijen aan de slag. ‘Er worden co-
alities gevormd op korte en op lange termijn, het buitengebied 
(de kleinere gemeenten rond de grote steden, red.) komt in 
één hand.’ 
Stroink ziet langetermijnstakeholders, en dan met name de 
institutionele beleggers (verzekeraars, pensioenfondsen), een 
grotere rol spelen als langetermijnbelegger in gebiedsontwik-
kelingen. Projectontwikkelaars gaan de korte termijn invullen, 
waarbij er ‘meedogenloze eisen gesteld zullen worden aan de 
kwaliteit’. Hij ziet een opleving van de waardering voor tech-
nische oplossingen die de kwaliteit verhogen: ‘Zo hebben 
we bijvoorbeeld civiele techniek de afgelopen decennia ver-
waarloosd.’ Hagendoorn beaamt: ‘Overheden moeten meer 
gaan doen waar ze goed in zijn en marktpartijen doen het-
zelfde.’  Reulink: ‘De overheid komt in toenemende mate weer 
in  een sturende en faciliterende rol. Nu de rol van vreemd 
vermogen sterk is verminderd moeten ontwikkelaars op zoek 
gaan naar nieuwe bronnen van kapitaal. De logische partner 
is dan de eindbelegger. Het commerciële vastgoed kent veel 

soorten beleggers, maar de partij met de meeste slagkracht 
is steeds de institutionele belegger geweest, partijen die de 
premies van pensioenen en verzekeringen beleggen in vele 
soorten assets, waaronder vastgoed. Het waren deze insti-
tutionele partijen die vanaf het begin van de jaren zeventig 
een belangrijke rol speelden bij de professionalisering van de 
markt. Sinds de jaren negentig hebben we echter steeds meer 
gezien dat de institutionele beleggers op afstand kwamen te 
staan van het directe vastgoed en steeds meer indirect via de 
beurs gingen beleggen in aandelen van vastgoedbedrijven of in 
niet beursgenoteerde vehikels.’ 
Stroink ziet de institutionele beleggers weer een meer 
directe interesse in vastgoed krijgen. Reden: de crisis heeft 
het vertrouwen in de geïmplodeerde effectenbeurzen danig 
 geknakt en institutionele beleggers zijn op zoek naar alterna-
tieve langetermijninvesteringen, zoals infrastructuur en daar-
aan  gekoppeld vastgoed.

Rol pensioenfondsen
Visser vraag zich af waar Stroink zijn optimisme over de grotere 
rol van de institutionele beleggers op baseert. Hij wijst erop dat 
de rol van de Nederlandse institutionele beleggers op de Ne-
derlandse vastgoedmarkt is afgenomen. Ze hebben nog maar 
12% van hun totale vermogen geïnvesteerd in Nederland en 
daarvan is slechts 10% in vastgoed belegd. 
Copier wijst erop dat de kennis van direct vastgoed bij de pen-
sioenfondsen het afgelopen decennium is verminderd. Maar 
hij herkent wel dat de interesse voor langetermijninvesteringen 
bij zijn institutionele klanten toeneemt en dat vastgoed daarin 
een rol kan spelen. ‘Mits vastgoed kan aantonen dat het een 
stabiele performance heeft, kun je pensioenfondsen interesse-
ren.’ Stroink: ‘Ik voorspel nieuwe businessmodellen waarbij in-
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stitutionele beleggers een grotere rol gaan spelen.’ Hagendoorn 
is sceptisch: ‘Corporaties zijn naast de institutionele beleggers 
stakeholders in het vastgoed, maar ik zie nieuwe coalities nog 
niet zo een-twee-drie ontstaan.’
Stroink baseert zijn optimisme op de toekomstige vraag 
van beleggers naar vastgoed en ziet binnen zes tot twaalf 
maanden een ‘enorme vraag’ naar vastgoed ontstaan. Daar-
bij komt de vraag aan de orde hoe die vraag gekanaliseerd 
moet worden. ‘Er komt een nieuwe markt en de overheid moet 
goed nadenken over de vraag hoe die 
in goede banen is te leiden; waar liggen 
dadelijk de prioriteiten voor ons land. Ik 
vind daarbij een belangrijk punt: grond-
eigendom geeft nog geen automatisch 
ontwikkelingsrecht.’ Reulink: ‘Het eigen-
dom is zo versnipperd dat juist partijen 
met een overall visie op een gebied de 
sleutel zijn tot kwaliteitsontwikkelingen. Alleen met de kennis 
vanuit de vraagzijde is het mogelijk om met beleggers/eigenaren 
afspraken te maken over toekomstige planontwikkelingen die 
eigendomsoverstijgend zijn.’

Terugkeer van het realisme
Visser vraagt zich af wat dit betekent voor Rotterdam Centraal, 
de op een na grootste gebiedsontwikkeling van Nederland. 
Rotterdam wil zijn kantoorontwikkelingen in dit gebied con-
centreren – en elders geen ontwikkelingen toestaan – en zoekt 
marktpartijen om samen het gebied te ontwikkelen. Stroink: 
‘Dé partij die Rotterdam Centraal gaat ontwikkelen, die bestaat 
niet.’ Hij vreest in Rotterdam een klassieke fout, namelijk dat 
niet goed is onderzocht of in Rotterdam wel vraag is naar het 
concentreren van kantoorlocaties bij het station. Markt en 

overheid zullen voor de eindbelegger met overtuigend bewijs 
moeten komen dat Rotterdam Centraal de juiste keuze is voor 
de stad.
Een manier om dergelijke grootschalige gebiedsontwikkelingen 
meer hanteerbaar te maken is om ze fl exibeler te maken qua 
uitgifte. Gebiedsontwikkeling en gebouwontwikkeling worden 
weer uit elkaar gehaald.  Stroink: ‘De overheid komt weer meer 
in een voorwaarden scheppende rol en stelt de grenzen vast.’ 
Alle aanwezigen zijn het erover eens dat de rol van de eigenaar 

en samenwerking tussen beleggers in 
een gebied essentieel is en vastgoed-
professionals hun uiterste best moeten 
doen om die samenwerking tot stand te 
brengen.
In een periode van recessie zijn in het 
verleden bijzondere coalities ontstaan: 
Stroink noemt het voorbeeld van de 

wijk Blijdorp in Rotterdam die in de moeilijke economische 
periode tussen 1931 en 1940 is gebouwd als gevolg van een 
coalitie tussen kleine bouwondernemers en beleggers. 
Hagendoorn memoreert dat het Vondelpark in Amsterdam in 
1864 is aangelegd door particulieren, met de bedoeling de 
waarde van de toen nog niet gebouwde woningen rond het park 
bij voorbaat te verhogen.
Het gesprek wordt afgesloten met een positieve noot van beleg-
ger Copier: ‘Ik ben bijzonder hoopvol: de langetermijnvisie is 
terug in de markt en daarmee het besef dat realistische econo-
mische uitgangspunten essentieel zijn voor een gezonde vast-
goedsector. We kunnen het als vastgoedprofessionals nog veel 
beter doen.’

Desinteresse overheid 
door slecht imago van

vastgoedsector
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