
Mega
door Ed Nozeman

Groot is in. Voor heel groot gebruiken we tegenwoordig het voorvoegsel mega, dat
afkomstig is van het Griekse megas hetgeen miljoenvoudig betekent. Zaken dus die ons
normale voorstellingvermogen te boven gaan. Voor megavastgoedprojecten bestaat nog
geen geaccepteerde definitie. Uitgaande van de Nederlandse situatie doe ik een poging.
Het gaat om projecten
• met een lange looptijd (10 jaar of meer)
• met een zeer forse fysieke omvang (>100.000 m2)
• met een hoog geïnvesteerd vermogen(> e 100 mln)
• die soms niet te faseren zijn (de Haagse tramtunnel)
• met hoge baten en kosten, maar ook met grote risico’s (technische tegenvallers,

gewijzigde appreciatie) 
• met een veelheid aan betrokkenen en belanghebbenden 
• met een hoge uniciteit, dus zelden of nooit eerder vertoond. 
Gezien bovenstaande karakteristieken vereisen dergelijke projecten visie, moed,
volharding van betrokkenen en voortdurend onderhandelen. Want de impact is groot,
zowel economisch als maatschappelijk, ruimtelijk en politiek. 

Met mega hebben we kennelijk een haat-liefdeverhouding. Zo was er in de jaren ‘70 een
kortstondige oprisping van ‘small is beautiful’ en was mega helemaal uit. Maar
schaalvergroting is al weer heel lang troef op tal van terreinen - schaalverkleining wordt
vrijwel alleen met de mond beleden. Die wisseling heeft zijn weerslag op het vastgoed.
Bouwwerken, ongeacht hun functie, neigen in de tijd gezien groter te worden.
In de beoordeling en waardering van megaprojecten zijn we niet heel erg standvastig. Zo
zijn sommige megaprojecten bewonderd vanaf het moment dat ze werden voltooid - denk
aan de Eiffeltoren. Andere, zoals Ceaucescu’s centrum van Boekarest, zijn verafschuwd.
Weer andere ontvangen een gemengd onthaal, zoals de modernisering van Shanghai.
Niet zelden worden megaprojecten vooraf of tijdens de realisatie kritischer beoordeeld dan
nadien. Kijken we nu niet heel anders aan tegen de (voorheen zo verguisde) Amsterdamse
metro, de Parijse boulevards? Een ander tijdsgewricht of andere inzichten achteraf
verklaren dat.
In de tijd gezien zijn de ervaringen met megaprojecten nogal uiteenlopend. Successen
overheersen (waterfrontontwikkelingen), maar mislukkingen vergeten we evenmin
(Toren van Babel). Wel verschillen experts regelmatig over wat een succes en wat een
mislukking genoemd mag worden.
Conclusie: mega moet (soms), ook in het vastgoed, omdat het probleem mega is en een
dito oplossing vereist. Maar mega bergt een gevaar in zich: het kan leiden tot
megalomanie van beslissers, ongeacht of ze voor de publieke of private zaak optreden. Een
kritische houding zowel ten aanzien van nut en noodzaak als ten aanzien van het
gewenste risicomanagement is wel het minste wat je bij dergelijke projecten mag eisen. 

Prof. dr E.F. Nozeman is directieadviseur bij ING Real Estate en bijzonder hoogleraar
Vastgoedontwikkeling aan de RUG.
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VOGON/PropertyNL Research Award 2004
Een bekend gezegde luidt: onderzoekt alles maar behoudt het goede. Daarmee wordt
aangegeven dat nieuwsgierigheid een prijzenswaardige eigenschap is zolang men
vasthoudt aan een aantal principes. In onze westerse samenleving heeft onderzoek
verschillende functies. Het ondersteunt publieke en private partijen bij beleidsvorming en
-voering, het wijst op gevolgen van voorgenomen dan wel uitgevoerde beslissingen, het
stelt vragen bij zogenaamde waarheden dan wel ontzenuwt stellingnames en niet in de
laatste plaats het vermeerdert het inzicht in tal van verschijnselen en duidt op interessante
dan wel relevante samenhangen.   
Onderzoek en onderzoekers staan echter maar zelden in de schijnwerpers. In de
vastgoedsector is dat al niet anders. Omdat gedegen vastgoedonderzoek aanmoediging
verdient, hebben het bestuur van VOGON en de redactie van PropertyNL de handen ineen
geslagen. Zij hebben in 2002 de VOGON/PropertyNL Research Award ingesteld.
Een jury, bestaande uit Hamith Breedveld, Wabe van Enk, Gert-Jan Vos en
ondergetekende, hebben de afgelopen maanden zich gebogen over artikelen in
Nederlandse vaktijdschriften die verschenen zijn in de periode september 2003 t/m
augustus 2004.

Bij de selectie van de beste artikelen zijn als criteria gehanteerd: 
• relevantie c.q. bruikbaarheid voor de Nederlandse vastgoedmarkt; 
• vernieuwend dan wel origineel qua aanpak, thematiek of invalshoek;
• gebaseerd op eigen onderzoek dan wel op secundaire analyse of een kritische reflectie; 
• hoge mate van consistentie en toegankelijkheid.

Het selecteren was verre van gemakkelijk. Allereerst vanwege de hoeveelheid. Dankzij
Herbert Fens van de Amsterdam School of Real Estate kon worden beschikt over ruim 300
artikelen uit de tijdschriften Bouw, Building Business, ESB, PropertyNLmagazine,
PropertyNLresearchquarterly, Real Estate Magazine, Rooilijn, Tijdschrift voor de
Volkshuisvesting, Tijdschrift voor Stedebouw en Ruimtelijke Ordening en Vastgoedmarkt. 
De selectie was ook om een tweede reden niet gemakkelijk. Immers, een groot aantal
uiteenlopende onderwerpen is relevant voor de vastgoedsector zoals beleggingsstrategie,
benchmarking, conceptontwikkeling, fiscaliteit, marktonderzoek, stedelijke
herontwikkeling, proces- en projectmanagement, vastgoedbeheer, voorspellingsmodellen
en waarderingsmethodiek. Hoe weeg je het belang van die onderwerpen onderling?
Uiteindelijk bleven zestien artikelen over waaruit de prijswinnaars dienden te worden
gekozen. Elk der juryleden bracht na lezing een gemotiveerde rangorde binnen het
genoemde aantal aan. De zo verkregen scores zijn gesommeerd en hebben geleid tot de
volgende uitslag.

Als winnaar van de Research Award 2004 is uit de bus gekomen het artikel van Gerard
Marlet en Clemens van Woerkens, getiteld ‘De economische betekenis van de creatieve
klasse’, gepubliceerd in het aprilnummer van ESB van dit jaar.Het is de verdienste van de
auteurs dat zij op basis van het theoretische concept van Richard Florida een originele en
gefundeerde concretisering voor Nederland hebben gegeven. De jury spreekt haar
bijzondere waardering uit voor de heldere wijze waarop de auteurs de Nederlandse
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creatieve klasse hebben gedefinieerd  en de positieve relatie van de omvang en groei van
die klasse met de  mate van woonaantrekkelijkheid van bepaalde steden. De jury spreekt
de hoop uit dat nader onderzoek naar de woonvoorkeuren van de creatieve klasse en haar
specifieke bijdrage aan de lokale economie spoedig het licht zal zien. De vastgoedsector
maar ook beleidsmakers zullen daar zeker hun voordeel mee kunnen doen.        

Een tweede prijs is door de jury toegekend aan het artikel  van Ed Bolt, getiteld ‘Zicht op
markthuren winkelpanden’, verschenen in PropertyNLresearchquarterly van maart
jongstleden. De auteur heeft, zich baserend op zelf verzamelde gegevens, allereerst
aangetoond dat de markthuren van winkelpanden in hoofdwinkelgebieden veel meer door
passantendichtheden worden bepaald dan door diepte en frontbreedte. Dat verband heeft
hij vervolgens gebruikt om tot referentiehuurprijzen te komen. Het aldus gecreëerde
huurprijsschattingsmodel kan zeker zijn waarde bewijzen bij taxaties en
huuronderhandelingen. Omdat de auteur zich heeft beperkt tot de grootste
hoofdwinkelgebieden, spreekt de jury de hoop uit dat ook de overige winkelgebieden
onderwerp van onderzoek zullen worden.  

Een derde prijs is door de jury toegekend aan het artikel van Dirk Brounen en Piet
Eichholtz, getiteld ‘Vastgoedmarkt kraakt onder demografische druk’, gepubliceerd in het
aprilnummer van ESB. De verdienste van de auteurs is dat zij aandacht vragen voor de
effecten van vergrijzing, vervroegde pensionering en stagnerende beroepsbevolking voor
de vraag naar verschillende typen vastgoed. Ook het oog dat zij hebben voor de onzekere
langetermijneffecten in een Europees kader maakt hun bijdrage prijzenswaardig.
Dezerzijds wordt de hoop uitgesproken dat de auteurs  met behulp van scenarioanalyse de
mogelijke effecten via vervolgonderzoek zowel op landelijk als op regionaal niveau in
beeld weten te brengen.

De jury spreekt hierbij de verwachting uit, dat onderzoekend Nederland zich geïnspireerd
voelt door de toekenning van deze Research Awards. Zij hoopt verder dat het de komende
jaren bij de selectie steeds een harde dobber zal hebben bij de noodzakelijke selectie van
in aanmerking komende artikelen.

Namens de jury,
Ed Nozeman, voorzitter    
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Winnaar en eervolle vermeldingen
Het economisch belang van de creatieve klasse / G.A. Marlet, C. van Woerkens
In: ESB, volume 89 nr. 4435 (juni 2004), p. 280-283
Het populaire boek ‘The rise of the creative class’ van Richard Florida heeft er toe geleid dat
veel Nederlandse gemeenten creatieve en innovatieve mensen en sectoren willen
aantrekken. Florida suggereert in dit boek dat de creatieve klasse de motor van de moderne
economie is. De overlap van Florida’s creatieve klasse met de traditionele categorie
hoogopgeleiden is groot. Op basis van gegevens van het CBS is een bevolkingscategorie
samengesteld die, beter dan de categorie hoogopgeleiden, model staat voor creativiteit en
innovativiteit en een meer dan gemiddelde waarde toevoegt aan de economie. Dit resulteert
in een Nederlandse creatieve klasse die 19% van de totale beroepsbevolking uitmaakt en
zich concentreert in Midden-Nederland, vooral in gemeenten met een hoge
woonaantrekkelijkheid. Artikel naar aanleiding van de Atlas voor gemeenten 2004. Zie ook
het artikel in deze uitgave vanaf pagina 30.

Zicht op markthuren winkelpanden / E.J. Bolt
In: PropertyNLresearchquarterly, volume 3 nr. 1 (maart 2004), p. 8-12
Implementatie van het nieuwe huurrecht en de uitvoering van WOZ-taxaties vragen om een
doorzichtige winkelmarkt. Uit het onderzoek dat in het artikel wordt beschreven, blijkt dat
de hoogte van de markthuren met name wordt bepaald door het type centrum en het
standplaatsmilieu (en daarmee het aantal passanten), en pas daarna door de diepte en
grootte en andere pandspecifieke kenmerken. Artikel op basis van de publicatie
Winkelvoorzieningen op waarde geschat.

Vastgoedmarkt kraakt onder demografische druk / D. Brounen, P. Eichholtz
In: ESB, volume 89 nr. 4430 (april 2004), p. 150-153
Op basis van demografische ontwikkelingen kan worden geconcludeerd dat de
kantorenmarkt transformeert van een groei- naar een vervangingsmarkt. Door de
vergrijzing zal de beroepsbevolking krimpen, waardoor de vraag naar kantoorruimte daalt.
De kantorenmarkt krijgt dan ook het eerst te maken met de demografische omslag. In de
winkelmarkt is tot 2030 nog een bescheiden groei te verwachten door een lichte
bevolkingstoename. Scenario’s voor koopkrachtontwikkeling tonen tot 2020 een flinke
groei. In de woningmarkt zorgt de individualisering en de vergrijzing van de samenleving
ervoor dat het aantal huishoudens tot 2035 zal stijgen terwijl de bevolkingsomvang gelijk
blijft. Tot 2035 zal de woningmarkt vooral in het teken staan van de woonwensen van
ouderen, daarna zal ook deze markt zich ontwikkelen tot een vervangingsmarkt. Het
moment en de gevolgen van de demografische ontwikkeling op de vastgoedmarkt zijn
moeilijk te voorspellen omdat factoren als arbeidsparticipatie, vruchtbaarheid en politiek
klimaat hier een rol in spelen. Artikel op basis van het onderzoek Demographic Contraction
and European Property Markets: consequences for the demand for office, retail and
residential space, verschenen bij EPRA.
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In de volgende editie van PropertyNLresearchquarterly staat het thema zorg + vastgoed
centraal. Vooruitlopend hierop vernemen we graag uw mening over de volgende stelling:

binnen 5 jaar hebben 

alle ziekenhuizen 

hun vastgoed afgestoten

Steeds meer initiatieven steken de kop op om zorgvastgoed en vastgoedgerelateerde
diensten te privatiseren. Zo bestaan, naar voorbeeld van de Duitse ziekenhuisexploitant
Röhn Klinikum, private initiatieven om ziekenhuizen met (vastgoed-) exploitatieproblemen
weer rendabel te maken. Ook in ziekenhuizen verloopt de bedrijfsvoering het meest
efficiënt als niet-kerntaken worden uitbesteed, zo is achterliggende gedachte: kapitaal wordt
vrijgemaakt voor de kernactiviteiten. Een dergelijke injectie van privaat kapitaal zal de
moderniseringsimpulsen helpen financieren.  

Reikt de privatiseringsgolf in de zorgsector in Nederland zo ver? Of zijn we daar in ons land
nog niet aan toe? Zijn de plannen op vastgoedgebied - overdracht van eigendom en
exploitatie van ziekenhuizen en klinieken - al op korte termijn realiseerbaar? En zo niet: wat
is ervoor nodig om deze ontwikkelingen snel mogelijk te maken? Of zijn juist in
woonvormen - verpleeghuizen, verzorgingshuizen en zorgwoningen - de
privatiseringstrends waarneembaar? En waarom wel in de woonvormen maar nog niet in
het bedrijfsmatig vastgoed?
Met andere woorden: welke kansen voor de vastgoedsector dienen zich aan?

U kunt uw reactie sturen aan vogon@propertynl.com.
De stelling wordt ook per e-mail naar alle VOGON-leden gezonden.
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Indirecte overheidsrol voor creatieve klasse

De creatieve klasse, dat bent u. Gelet op het grote aantal creatieve reacties op de

stelling ‘Actieve overheidsbemoeienis met de creatieve industrie betekent ook

meteen het einde van de creatieve industrie’ durft de redactie van

PropertyNLresearchquarterly te beweren dat u als lezer tot deze groep behoort.

Uw mening over de stelling is eenduidig: de overheid heeft vooral een faciliterende

rol die past bij de beperkte - slechts indirecte - invloed die zij heeft op de groei van

de creatieve klasse.

door Kees van Elst

Het gros ziet, zoals Neprom’s Boris van der Gijp formuleert, ‘de overheid als facilitator van
de kenniseconomie in brede zin’. Nuances daargelaten zijn er grofweg twee typen reacties.
De eerste groep, met Jos Jansen (AZL Vastgoed) voorop, denkt vooral in het creëren van
randvoorwaarden die nodig zijn om de creatieve klasse te faciliteren. Deze groep vindt
investeringen in onderwijs, cultuur, infrastructuur en woonomgeving belangrijk.
Hiermee wordt de creatieve klasse - op indirecte wijze dus - gestimuleerd. De tweede
groep, met onder meer AM’s Arno Ruigrok, ziet de stedelijke rafelranden als de
broedplaats van de creatieve klasse. Dit ‘niet-aangeharkte deel van Nederland’ is gebaat bij
een passieve, dus in zekere zin ook faciliterende overheid. De meest typerende reacties op
de stelling zijn hieronder samengevat.

Jos Janssen (AZL Vastgoed):
‘Gemeenten moeten niet creatieven maar hun woon- en leefomgeving koesteren’

‘De stelling suggereert dat de overheid veel invloed kan hebben op de groei van de creatieve klasse.
Dat is een misvatting: die invloed is maar heel beperkt. De creatieve industrie zoekt bij voorkeur
een inspirerende omgeving op. Doorgaans betekent dat: dicht bij soortgenoten. De omschakeling
van Philips van een product- naar marktgedreven organisatie leidde tot een verhuizing van de
bedrijfstop naar Amsterdam, mede vanwege de face-to-face-contacten met marketeers,
reclamewereld en communicatiebureaus.De gemeente Amsterdam hoeft geen broedplaatsen voor
creatievelingen te maken of het op te nemen voor kunstenaars of designers. Integendeel, dat doen
ze zelf wel. Voor deze groep zijn juist geschikte woonruimten en voorzieningen belangrijk. Dus
laat de gemeente niet de creatieve mensen maar hun woon- en leefomgeving koesteren.’

Boris van der Gijp (Neprom):
‘Structurele investeringen voor creatieve klasse zijn noodzakelijk’

‘Beleid om de creatieve klasse te faciliteren is belangrijk. Dat beleid uitvoeren gaat om het
faciliteren van de kenniseconomie in brede zin. Belangrijk zijn daarvoor onder andere
investeringen in onderwijs, cultuur, infrastructuur en de woonomgeving. Daarnaast kan de
overheid ruimte scheppen voor marktpartijen om woningen te bouwen waar de creatieve klasse
om vraagt. Dat zijn structurele investeringen gericht op onze economie die steeds meer drijft op
de creatieve klasse. Niet modieus dus, maar zeer noodzakelijk.’
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Sander Sijm (Boer Hartog Hooft):
‘Belangrijker is welke manier van ondersteuning tot de hoogste productiviteit leidt’

‘De overheid verleent al steun aan de creatieve sector. Belangrijker is welke manier van
ondersteuning tot de hoogste productiviteit leidt. De overheid moet ruimte geven aan voor de
creatieve klasse stedelijke consumptie en bedrijfstakken met de daarvoor benodigde hoge
salarissen. Wat betreft vastgoed is de ontwikkeling van het Amsterdamse Oostelijk Havengebied
tot een populaire woonlocatie voor de creatieve klasse een goed voorbeeld.’

Peije Bruil en Peter van Geffen (Stec):
‘Reguliere instrumenten voor deze reguliere spelers’

‘Kan de overheid invloed uitoefenen op de creatieve industrie? In onze ogen wel. Het belangrijkste
argument hiervoor is dat een substantieel deel van die industrie tot de reguliere economische
spelers - vooral de zakelijke dienstverlening - behoort. Hiervoor kunnen dus ook de gebruikelijke
effectieve beleidsinstrumenten worden ingezet:
• vraaggericht locatiebeleid voor voldoende passende werklocaties;
• gerichte investeringsbevordering, van city branding en het aantrekken van kennisinstituten en

musea tot structuurversterkende maatregelen zoals een startersbeleid;
• versterking van het woon- en leefklimaat;
• investeringen in infrastructuur en bereikbaarheid.
De overheidsinvloed kent ook beperkingen. Aan de meer informele ‘underground’ moet je niet
teveel willen sturen. Hier moet ruimte voor zijn. Zo heeft Brussel geen broedplaatsenbeleid maar
creatieve vrijzones. Bovendien kan niet elke stad zomaar aantrekkelijk worden voor de creatieve
sector. Hilversum, nota bene de mediastad van Nederland, geldt niet als hip.’

Hans Staller en Ron Brizee (gemeente Zaanstad):
‘Zonder overheidsbemoeienis géén creatieve industrie’

‘Het is waar: de overheid loopt niet voorop bij het ontwikkelen van de creatieve industrie. Maar
omgekeerd kan de creatieve industrie niet zonder een creatief meedenkende overheid. 
Het faciliteren van nieuwe economische impulsen gaat verder dan het overlaten van rafelranden
aan de stad. Als de uitvoerende organisatie niet meedenkt, smoort creativiteit in goede
bedoelingen. Het is een managementvraagstuk om daarin te investeren, want alleen een
organisatie die soepel omgaat met creatieve initiatieven draagt bij aan een grotere kans op het
welslagen daarvan.’  

Arno Ruigrok (AM Development):
‘Kansen in het niet-aangeharkte deel van Nederland’

‘Het juiste klimaat voor de creatieve industrie is in steden waar sprake is van een humuslaag voor
creatieve vernieuwing, waar gelijkgestemden samen zijn en vooral: waar de vestigingsmilieus nog
niet af zijn en nog iets aan toe te voegen is, zonder te veel beperkende regels. Dit zijn niet zozeer
vestigingscondities die gecreëerd worden maar juist bestaande milieus waar we minder hoge eisen
aan stellen. Het zijn nadrukkelijk geen vrijplaatsen maar het ‘niet-aangeharkte deel van
Nederland’ waar we ons fatsoensbesef wat minder strikt laten gelden. De beschrijving is duidelijk:
dit soort vestigingsmilieus kun je niet creëren. We moeten accepteren dat daar de dingen anders
gaan en een eigen dynamiek hebben.’
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Performance van gemeentelijk vastgoed
in kaart gebracht
Vanwege het publiek kapitaal dat is geïnvesteerd in gemeentelijk vastgoed, moet

het gemeentelijk vastgoedmanagement steeds meer inzicht geven in performance

aan bestuur, gebruikers en gemeenschap. Door niet alleen financiële maar ook

maatschappelijke performance inzichtelijk te maken, kan ook de huisvesting van

maatschappelijke voorzieningen met oog voor strategische doelstellingen zo

efficiënt mogelijk worden ingevuld. In dit artikel worden drie hiervoor ontwikkelde

computermodellen met elkaar vergeleken.

door Rianne Appel-Meulenbroek

In 2004 zijn er nieuwe richtlijnen voor de gemeentelijke financiële verslaglegging
gekomen, die tot meer inzicht in de financiële situatie van gemeenten moeten leiden. Ook
de regelgeving omtrent controle hiervan is verscherpt. Reden te meer voor gemeenten om
meer inzicht te verkrijgen in de financiële performance van hun omvangrijke
vastgoedvoorraad waar zij een groot deel van het maatschappelijk vermogen in investeren.
Schattingen van de vervangingswaarde lopen uiteen van e 29 tot e 50 mrd. 
Het spanningsveld waarbinnen maatschappelijk vastgoed zich bevindt, bestaat echter uit
de belangen van drie partijen: het gemeentebestuur, de gebruiker en de financiën. Naast
de financiële performance moet dus ook de functionaliteit voor de gebruiker en de
maatschappelijke waarde beoordeeld kunnen worden. 

Maatschappelijk vastgoed
Voor maatschappelijk vastgoed van gemeenten is de volgende definitie afgeleid 
De grond en de duurzaam met de grond verenigde gebouwen, in eigendom van de gemeente ten
behoeve van het huisvesten van instellingen, die in een in de maatschappij voorkomende en door
de gemeente onderschreven behoefte voorzien (Pellikaan, 2003).
Hieronder valt een zeer diverse groep maatschappelijke voorzieningen, die om zeer
uiteenlopende en vaak op maat gesneden vastgoedobjecten vraagt, wat de
performancemeting lastig maakt. Middels twee specifiek op maatschappelijke
voorzieningen gerichte onderzoeken is geprobeerd alledrie de belangen te
operationaliseren. Dat heeft geresulteerd in twee computermodellen: de SALOMONintor
van R. Pellikaan (2003) en een naamloos model ontwikkeld door Janssen & Jaspars
(2004). De benodigde criteria zijn via literatuurstudie en interviews bepaald, vervolgens
getoetst in casestudies bij respectievelijk de gemeenten Tilburg en Enschede) en waar
nodig bijgesteld. 
Pellikaan (2003) koos voor drie hoofdcriteria voor performance: 
- strategie, in het belang van het gemeentebestuur, 
- functionaliteit, in het belang van de gebruiker, en 
- courantheid (verhandelbaarheid) voor wat betreft de financiën. 
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Janssen & Jaspars (2004) gebruikten naast strategie en functionaliteit de term financiën
zelf en voegden bovendien een vierde criterium toe: gebruik, wat aan alle drie de belangen
kan bijdragen. Beide onderzoeken beperken zich tot de diensten Welzijn, Sport en
Cultuur. 
In Australië hadden Brackertz & Kenley reeds een dergelijk computermodel ontwikkeld,
dat toepasbaar is op alle typen maatschappelijke voorzieningen: Logometrix. Voor dit
model is de Business Balanced Scorecard (BBS) van Kaplan & Norton als uitgangspunt
genomen. De BBS is een management tool, waarmee organisaties hun performance
kunnen meten ten opzichte van gestelde strategische doelen; het is dus een goed
uitgangspunt voor het meten van maatschappelijke performance. BBS gaat echter uit van
de mening van het management, terwijl voor de Logometrix ook op zoek is gegaan naar
aspecten van de andere stakeholders uit het spanningsveld door gebruik van
focusgroepen, workshops en een Delphi-questionnaire. Doordat het begrip vastgoed ruim
is gedefinieerd in Logometrix (zowel het gebouw als de diensten die aan de gemeenschap
worden geleverd vallen hieronder) worden deels ook andere performanceaspecten
meegenomen. 

Operationalisering
Om een beoordeling op hoofdcriteria te verkrijgen, zijn deze geoperationaliseerd met
diverse aspecten. Strategie is volgens Pellikaan te meten door te kijken of een object
politieke belangen kan verwezenlijken op het gebied van architectuur, ruimtelijke
ordening, milieu, cultureel erfgoed of financiën. Volgens Janssen & Jaspars moet
bovendien gekeken worden naar mogelijke bijzondere doelstellingen of overwegingen en
of er wel een alternatief is. Opvallend is dat deze aspecten bijna niet in de Logometrix
werden meegenomen. Hierin geeft de tevredenheid van de gemeenschap en diverse
milieu-aspecten het politiek belang weer (zie tabel 1). In het Australische model werd de
koppeling van vastgoedobjecten met doelen op het gebied van architectuur, RO en
cultureel erfgoed niet gemaakt, terwijl deze objecten in Nederland wel vaak tot strategisch
vastgoed1 van gemeenten behoren. Hierdoor zullen de modellen een hele andere uitkomst
uit de performance meting krijgen.

Tabel 1: aspecten bij het hoofdcriterium strategie
Logometrix Pellikaan + Alleen Janssen 

Janssen & Jaspars & Jaspars
Duurzaamheid Tevredenheid 

gemeenschap
energiegebruik deelname architectuur
recycling tevredenheid ruimtelijke ordening
bouwmaterialen milieu
afvalmanagement cultureel erfgoed

financiën en efficiency
bijzondere 
doelstellingen
gebrek aan alternatief
overige overwegingen
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Functionaliteit wordt door beide TU/e-
onderzoeken geoperationaliseerd met behulp
van de Real Estate Norm en in de Logometrix
met de focus groepen. Grotendeels komen de
aspecten overeen (zie tabel 2). 
Het belang van het aspect financiën wordt in
alle modellen anders gemeten. Pellikaan zet,
uitgaande van de courantheid, per object
meerdere aspecten op een rij (zie tabel 3). De
echte financiële cijfers vallen hierdoor buiten de
performancemeting. Janssen & Jaspars
berekenen in hun model voor elk object een
kostendekkende huur en vergelijken deze met
de markthuur. Ook Logometrix bekeek de
kosten van gebruik van een object en voegde
daar bovendien de kosten van de te leveren
maatschappelijke diensten bij. 

Tabel 3: aspecten bij het hoofdcriterium financiën
Logometrix Pellikaan Janssen & Jaspars
exploitatiekosten de locatie kostendekkende huur
kosten van de 
dienstverlening via gebouw gebruiksmogelijkheden

bestemming
specificatie gebouw
schaal/ grootte
ouderdom
verschijningsvorm
imago

Het criterium gebruik wordt door Pellikaan buiten beschouwing gelaten. Logometrix
maakte de meting vrij ingewikkeld, door naast openingstijden ook informatie te vragen
over aantallen bezoekers, de capaciteit en de vraag naar een dienst. Janssen & Jaspars
meten eenvoudig via het aantal ruimten hoeveel activiteiten theoretisch mogelijk zijn en
vergelijken dat met het aantal gerealiseerde activiteiten (zie tabel 4).

Tabel 4: aspecten bij het hoofdcriterium gebruik
Logometrix Janssen & Jaspars
openingstijden aantal ruimten
aantal bezoekers aantal gehouden activiteiten
capaciteit vraag
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Tabel 2: aspecten bij het 
hoofdcriterium functionaliteit
Functionaliteit #modellen
geografische ligging 3x
voorzieningen omgeving
bereikbaarheid
parkeergelegenheid
toegankelijkheid
technische eisen 
veiligheid 2x
beveiliging
flexibiliteit
hoofdentree/imago/
ruimtelijke oriëntatie
ruimte (m2) 1x
onderhoudstoestand
multifunctionaliteit



Beoordeling en koppeling aan tactisch beleid
De hoofdcriteria geven samen een totaalbeeld, maar via de afzonderlijk aspecten ook
inzicht waar verbetermogelijkheden moeten worden gezocht. Strategie, functionaliteit en
gebruik worden in de Logometrix beoordeeld op een schaal van 1 tot 5, en in de andere
modellen met een positieve of negatieve totaalscore. Om het aspect financiën te kunnen
beoordelen, is een vergelijking met andere objecten vaak de meest geijkte manier. Doordat
voor de SALOMONitor diverse aspecten van courantheid worden gevraagd, wordt deze
performance weer met positieve en negatieve scores gemeten zonder vergelijking met
andere objecten. De andere twee modellen doen dit wel.
De Logometrix stopt bij de vergelijking tussen objecten, maar de beide TU/e-modellen zijn
verder ontwikkeld om ook advies te geven over te ondernemen stappen. Het blijkt dat het
vierde hoofdcriterium, gebruik, bij een lage score tot het advies leidt om de effectiviteit van
de functie te verbeteren, onder meer door combinaties met extra functies te onderzoeken.
Dit advies wordt in eerste instantie ter overweging aan de gemeenteraad gegeven en niet
aan het gemeentelijk vastgoedmanagement en wordt daarom verder buiten beschouwing
gelaten. Voor de overige adviezen zitten beide onderzoeken op één lijn (zie tabel 5).

Tabel 5: mogelijke objectadviezen 
Pellikaan Janssen & Jaspars
Behouden Consolideren

Accepteren extra kosten t.g.v. strategische waarde
Sloop
Afstoten Afstoten = verkopen/slopen
Herontwikkelen Uitbreiden

Verbouwen
Herbestemmen

Omdat Pellikaan zijn advies zelfs koppelt aan mogelijke beleidsstandpunten van een
gemeente, lijkt zijn model het meest concrete resultaat op te leveren. Op maatschappelijk
vastgoed van invloed zijnd beleid zou kunnen zijn:
• clusteren/centraliseren, bij gemeenschappelijke kenmerken of eigenschappen;
• versnipperen of decentraliseren; 
• inbreiden (benutten van leeg gelaten ruimten) of versmallen (aanbod minder omvattend

maken);
• uitbreiden/verbreden van (het aantal) voorzieningen;
• verzelfstandigen.
Met de gemeten performance op strategie (=S), functionaliteit (=F) en courantheid (=C) is
een object automatisch in een van de mogelijke categorieën ingedeeld (zie tabel 6).
Afhankelijk van het gestelde beleid voor het type vastgoed waartoe het betreffende object
behoort (sporthal, buurthuis, museum, enz.), komt dan een van de adviezen naar voren
(zie tabel 7).

Tabel 6: mogelijke categorieën qua performance [Pellikaan, 2003].
Categorieën Vastgoedvoorraad

1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8.
S+F+C+ S+F+C- S+F-C+ S+F-C- S-F+C+ S-F+C- S-F-C+ S-F-C-
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Tabel 7: advies gekoppeld aan beleid en performance [bewerking Pellikaan, 2003].

Praktijkcases
Beide TU/e-modellen zijn bij een gemeente toegepast op een aantal buurthuizen (450 tot
900 m2) als toets; Pellikaan in Tilburg en Janssen en Jaspars in Enschede. Voor de
buurthuizen in Tilburg geldt een centralisatiebeleid op een specifieke locatie. De
gemeente Enschede hanteert het uitgangspunt dat ze gespreid over de stad moeten liggen.
Volgens de modellen vallen de buurthuizen in vier verschillende categorieën (zie tabel 8).

Bij voorbaat viel al uit de algemene
tabel 7 af te leiden, dat de objecten in
categorie 1 en 2 behouden kunnen
blijven, los van het gevoerde beleid. Dit
kan vanwege de strategische en
functionele waarde die eventuele extra
kosten acceptabel maken. Van de
geanalyseerde wijkgebouwen is alleen
de Kasteelhoeve in categorie 1
geplaatst. Als monument lijkt de
strategische waarde duidelijk en ook
functioneel en financieel scoort dit
wijkgebouw positief. Door het beleid
verliest dit gebouw echter de
buurthuisfunctie, waardoor een andere
invulling moet worden gezocht. Die

andere invulling is ook nodig voor de Paperclip (categorie 4). Zoals in tabel 7 te zien is,
kan door de strategische waarde voor de categorieën 3 en 4, die functioneel (en bij 4 ook
qua courantheid) slecht scoren, behoud toch een mogelijkheid zijn. Bijvoorbeeld als de
voorziening reeds vanwege beleid anders ingevuld gaat worden zoals bij de Paperclip. Bij
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Beleid clusteren/ versnipperen/ inbreiden/ uitbreiden/ verzelf-
centraliseren decentraliseren versmallen verbreden standigen

Advies Cat.
Behouden 1 + 2 * * * * *

3 * * *
4 * *
5 * *
6 * * * *

Her- 3 * *
ontwikkelen 4 * * *

7 *
8 * *

Sloop 8 * *
Afstoten 5 * * *

6 *
7 * * *
8 *

* = een mogelijk advies

Tabel 8: Performance diverse buurthuizen
Categorieën Vastgoedvoorraad

1. S+F+C+ Tilburg:
• Kasteel-hoeve

2. -
3. -
4. S+F-C- Tilburg:

• Paperclip, 
5. S-F+C+ Enschede:

• Laares
• Helmer
• Magneet

6. -
7. S-F-C+ • Stroink, Enschede
8. -



een nadere blik op de strategische waarde blijkt deze voor de Paperclip echter vooral
positief doordat de juiste doelgroep erin gehuisvest was. Met het vertrekken daarvan, zou
het pand ook in categorie 8 terecht kunnen komen, met afstoten als advies. Eventueel is
herontwikkeling een oplossing, die nader onderzocht kan worden.
Aan de vier buurthuizen uit Enschede is geen strategische waarde gehangen, waardoor ze
in de strategisch negatief scorende objecten (categorie 5 t/m 8) vallen. Tabel 7 toont de
mogelijke adviezen bij deze categorieën afhankelijk van het beleid. Aangezien er geen
specifiek beleid is, blijven alle mogelijkheden open. De Laares, Helmer en Magneet
(categorie 5) functioneren goed en zijn financieel dekkend, waardoor behoud een reële
optie is. Als de functies op termijn eventueel verhuizen, zouden de panden af te stoten of
opnieuw toe te wijzen moeten zijn. Het Stroink daarentegen scoort alleen financieel
positief (categorie 7). Dat blijkt, bij nadere bestudering, vooral veroorzaakt doordat het
tijdelijke bouw betreft en Janssen & Jaspars alleen gekeken hebben of de huur de kosten
dekt. Als naar de courantheid wordt gekeken (conform Pellikaan), zal dit pand
waarschijnlijk in categorie 8 terechtkomen, met sloop als advies. 

Conclusies
De toepassing van de modellen in de diverse cases leverde voor de gemeenten waardevolle
informatie op en toonde de bruikbaarheid van dergelijke computermodellen bij
vraagstukken rond gemeentelijk vastgoedmanagement. Maar de cases lieten ook dezelfde
beperkingen zien. Door de diversiteit van de mogelijke gebruikers van gemeentelijk
vastgoed is vooraf geen goed beeld van de vraag aanwezig. Daarnaast is niet alle benodigde
informatie over het aanbod op een centrale plek voorhanden noch eenduidig omschreven.
De modellen lijken alleen al vanwege het tijdsaspect bij het invullen daarom vooral
geschikt om op object- (en dus tactisch) niveau beslissingen te ondersteunen gekoppeld
aan één type gebruiker. Maar niet alleen de performance van een object en het gestelde
beleid voor de momenteel hierin gehuisveste gebruiker zou het advies voor dat object
moeten bepalen. Door op strategisch niveau beleid voor de totale portefeuille te bepalen,
kan een grotere efficiencyslag gemaakt worden. Momenteel loopt daarom aan de TU/e een
vervolgonderzoek naar het bepalen van strategisch huisvestingsbeleid voor gemeenten.
Hierbij wordt onderzocht of het strategisch voorraadbeheer dat momenteel wordt
toegepast door woningcorporaties ook voor gemeenten toepasbaar is.
Om de hele voorraad op een dergelijke wijze in kaart te kunnen (blijven) brengen, is het
zaak om gegevens eenduidiger en continu te registreren. Hiervoor zijn bij veel gemeenten
nog niet de juiste tools voorhanden. Op de TU/e start daarom ook een onderzoek naar wie
de gebruikers van gemeentelijk vastgoed (zouden moeten) zijn, wat hun
huisvestingsvraag is en waar zij dus het beste gehuisvest kunnen worden om het
rendement op de vastgoedvoorraad verder te optimaliseren. 

Over de auteur: Ir Rianne Appel-Meulenbroek is verbonden aan de faculteit Bouwkunde
van de Technische Universiteit Eindhoven.
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Financieel en maatschappelijk 
rendement: een paar apart
Sinds de jaren ‘90 is er aandacht voor prestatiemeting bij woningcorporaties. Met

behulp van prestatie-indicatoren zouden zij beter in staat zijn om hun

beslissingen te verantwoorden. Maar, wat is hiervan terecht gekomen? Uit een

verkennende inventarisatie blijkt dat corporaties wel veel informatie verzamelen

over het maatschappelijk rendement van hun woningvoorraad, maar dat

prestatievergelijk en -normering verre van algemeen goed is. Ook de meting van

de financiële prestaties laat nog te wensen over.

door Vincent Gruis

Bij woningcorporaties is de aandacht voor het gebruik van prestatie-indicatoren
toegenomen. Corporaties onderscheiden zich daarbij van ‘reguliere’ ondernemingen,
doordat naast financiële ook sociale doelstellingen moeten worden gerealiseerd. Deze
twee zaken leiden er in het voorraadbeleid toe dat er afwegingen gemaakt moeten worden
tussen moeilijk meetbare en vergelijkbare factoren die kunnen worden samengevat onder
de noemers maatschappelijk en financieel rendement. Prestatie-indicatoren zijn daarbij
behulpzaam.
Om een indruk te krijgen van de huidige praktijk is in 2003 bij negen woningcorporaties
geïnventariseerd welke indicatoren van financieel en maatschappelijk rendement zij
gebruiken in hun voorraadbeleid. Dit aantal is te klein om een representatief beeld te
krijgen van de sector, maar ze zijn zo geselecteerd dat verwacht kan worden dat de praktijk
van deze corporaties voor ligt op het ‘gemiddelde’, want:
• ze werken actief aan de ontwikkeling van een strategisch voorraadbeleid, waarbinnen

prestatie-indicatoren nuttig kunnen zijn, onder meer om op management-niveau vat te
krijgen op de prestaties van de voorraad, zonder gedetailleerde kennis van iedere
woning.

• ze zijn relatief groot, wat de noodzaak voor het topmanagement kan vergroten om te
gaan sturen op basis van prestatie-indicatoren. De kleinste onderzochte verhuurder
beheert ongeveer 8.000 woningen, de grootste ongeveer 40.000 - het landelijke
gemiddelde is zo’n 4.400 woningen. 

• drie van de negen corporaties participeren in de Aedex (zie onder). Dit heeft een positief
effect op de (financiële) deskundigheid.

Financieel rendement
Het financieel rendement van corporaties wordt gemeten met indicatoren die ook in het
bedrijfsleven worden toegepast. Corporaties hebben overigens geen harde
rendementseisen. Activiteiten mogen een laag rendement opleveren, als dit noodzakelijk
is voor het vervullen van de sociale taken, zoals het aanbieden van betaalbare woningen
voor huishoudens met lage inkomens. Een corporatie moet wel nagaan of het financieel
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rendement voldoende is om de economische zelfstandigheid te waarborgen en of de
financiële middelen ook efficiënt worden ingezet.
Bekende indicatoren van financieel rendement zijn:
• het aanvangsrendement of directe rendement: de opbrengst die over een termijn wordt

gerealiseerd, gedeeld door de investering of de waarde bij aanvang van deze termijn.
• het indirecte rendement: de waardegroei (of krimp) die over een termijn wordt

gerealiseerd, gedeeld door de investering of waarde bij aanvang van de termijn.
• het totale rendement: de som van direct en indirect rendement;
• het interne rendement (IRR): het financiële rendement dat ‘gemiddeld’ over de hele

exploitatieperiode wordt behaald;
• de netto contante waarde (NCW): de huidige waarde die aan de toekomstige opbrengst

wordt toegekend (geeft in feite de verdienverwachting weer).

Er kan sprake zijn van een tijdelijk hoog of laag direct, indirect en/of totaalrendement
vanwege tussentijdse schommelingen in de opbrengst en waarde. Woningcorporaties
hebben doorgaans een lange-termijnperspectief bij hun investeringen, waardoor de NCW
of IRR voor hen als beste indicator kan worden gezien. Deze indicatoren geven het
verwachte rendement over de resterende exploitatietermijn weer (zie bijvoorbeeld Gruis
(2000) voor een nadere toelichting op de berekeningswijze van de diverse indicatoren). 
Een van de beperkingen van het gebruik van de NCW ‘op zichzelf’ is dat alleen inzicht
wordt gegeven in de opbrengst bij het voorgenomen beleid. Er wordt geen inzicht gegeven
in de eventuele meeropbrengst bij ander beleid en het is dan ook moeilijk om te
beoordelen of de huidige NCW goed of slecht is: kan een woning beter renderen of
rendeert de woning zo goed dat er financiële ruimte is voor extra investeringen of
huurmatiging? Om deze beperking van de NCW te ondervangen kunnen corporaties de
NCW berekenen bij verschillende beleidsalternatieven. Het is voor corporaties met name
interessant te kijken naar het verschil tussen de verwachte opbrengst bij het huidige beleid
en de maximaal mogelijke opbrengst, ofwel het verschil tussen de ‘beleidswaarde’ en de
‘marktwaarde’. Dit verschil kan worden gezien als een economisch offer dat de corporatie
brengt voor het realiseren van haar bedrijfsdoelen. Het economisch offer geeft in feite een
maatstaf voor de economische efficiëntie van het voorraadbeleid. Een hoog offer betekent
dat de corporatie veel ‘verdienpotentie’ laat liggen (vergelijkbaar met het financieel-
economische begrip opportunity costs). Een corporatie kan soms beter woningen met een
hoog economisch offer afstoten, zodat er middelen vrijkomen die elders (beter) kunnen
worden besteed.
Aangezien de NCW moet worden afgeleid van verwachtingen over de (verre) toekomst,
kleven er risico’s aan. Deze risico’s kunnen worden gekwantificeerd door de NCW bij
verschillende scenario’s te berekenen. De risico’s kunnen ook een rol spelen bij de
beleidsbeslissingen. Zeker als op basis van de verwachte opbrengst geen keuze kan
worden gemaakt tussen beleidsalternatieven, kunnen verschillen in risico’s
doorslaggevend zijn.

Aedex
In 2000 is de ‘Aedex’ geïntroduceerd - een rendementsindex voor corporaties,
vergelijkbaar met de ROZ/IPD index voor beleggers - met als doel de financiële prestaties
van corporatiewonigen inzichtelijk en vergelijkbaar te maken. Het principe van de Aedex
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is dat een groep corporaties informatie aanlevert over de jaarlijkse waarde- en
rendementontwikkeling van hun beleggingen. Met deze informatie worden gemiddelden
berekend voor de financiële prestaties van de woningen in het betreffende jaar.
Deelnemers krijgen overzichten waarin de prestaties van hun eigen vastgoed worden
afgezet tegen deze gemiddelden. Ze kunnen dan controleren of ze het relatief goed of
slecht doen, wat uiteraard belangrijke managementinformatie biedt. Als hulpmiddel bij
investeringsafwegingen is de Aedex echter minder geschikt: de Aedex biedt informatie
over het ‘gerealiseerde’ rendement, terwijl voor investeringsafwegingen vooral de invloed
van activiteiten op het ‘te realiseren’ rendement van belang is. Ook zijn er een aantal
andere methodologische kanttekeningen die de bruikbaarheid van de Aedex beperken
(Gruis, 2003).

Indicatoren van financieel rendement
In interviews is gevraagd welke financiële criteria de corporaties gebruiken bij het
onderbouwen van het voorraadbeleid. Daarbij is onderscheid gemaakt naar bedrijfs- en
complexniveau. Grafiek 1 bevat een overzicht van de gehanteerde indicatoren. Hieronder
reflecteren we op de resultaten. 
Op bedrijfsniveau zijn de belangrijkste vragen: kan ik mijn economische zelfstandigheid
waarborgen en, zo ja, wat is mijn eventuele vermogensovermaat? Om deze vragen te
beantwoorden, kunnen corporaties twee benaderingen volgen. Bij de traditionele
benadering kwantificeren corporaties hun eigen vermogen op basis van de historische
kostprijs - in het dagelijks spraakgebruik de ‘boekwaarde’ genoemd. Daarbij hanteren zij
een norm voor de verhouding tussen eigen en totaal vermogen (het
solvabiliteitspercentage). Op deze benadering is veel kritiek omdat er geen inzicht is in de
werkelijke verdienverwachtingen van corporaties. De boekwaarde wordt gelijk gesteld aan
de oorspronkelijke investering, minus jaarlijkse afgeschrijvingen. Vanuit een financieel-
economisch oogpunt wordt de waarde van woningen echter bepaald door de opbrengsten
die ermee worden gerealiseerd. De boekwaarde zegt niets over de verdienverwachtingen
en ook niets over de gevolgen van de te nemen investeringsbeslissingen en is daarom
geen relevante indicator bij het onderbouwen van het beleid. Het is dan ook aan te bevelen
om het eigen vermogen te kwantificeren op basis van de NCW (volgend uit de actuele
verwachtingen over de ontvangsten en uitgaven), in samenhang met een risicoanalyse.
Het eigen vermogen onder aftrek van de risico’s is dan een maatstaf voor de
vermogensovermaat (Gruis, 2000).
In grafiek 1 is te zien dat veel van de corporaties nog een traditionele benadering volgen
bij het kwantificeren van hun eigen vermogen. Slechts twee corporaties bepalen het eigen
vermogen alleen op basis van de NCW. Ook risicoanalyse is nog geen gemeengoed. Uit de
interviews bleek wel dat de corporaties streven naar verdere ontwikkeling van hun
deskundigheid en aanpak. Zo gaven twee van de corporaties die nu nog langs de lijn van
de historische kostprijs redeneren aan dat ze willen overstappen naar de bedrijfswaarde.

Op complexniveau zijn belangrijke vragen wat de financiële prestatie is in vergelijking tot
andere complexen (portfolioanalyse) en wat de financiële gevolgen zijn van
beleidsvoornemens. Zoals hierboven gesteld is de NCW het meest relevante criterium
voor financiële afwegingen bij lopende exploitaties. Daarnaast verdient het aanbeveling te
kijken naar het economische offer en de financiële risico’s.
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Alle negen corporaties gebruiken de NCW bij het kwantificeren van de financiële gevolgen
van investeringsstrategieën voor complexen, hoewel drie corporaties aangeven ook de
boekwaarde in de afweging te betrekken. Relatief weinig corporaties geven aan de
marktwaarde, dan wel gevolgen bij verkoop, standaard mee te nemen in de
investeringsbeslissingen. Ook bij investeringsbeslissingen op complexniveau voeren lang
niet alle corporaties een  risicoanalyse uit. 

Grafiek 1: gehanteerde indicatoren van financieel rendement op bedrijfs- en
complexniveau

Maatschappelijk rendement
Het maatschappelijk rendement is veel moeilijker te meten dan financieel rendement.
Het moet worden beoordeeld in het licht van de maatschappelijke doelen van
woningcorporaties.
Corporaties ontlenen hun bestaansrecht aan redenen voor (niet marktconform) ingrijpen
op de woningmarkt. Hun activiteiten kunnen worden onderscheiden in specifieke
maatschappelijke activiteiten en algemene marktactiviteiten. Het eerste type activiteiten
zou niet ondernomen worden door marktconform opererende partijen, omdat ze een te
laag financieel rendement of te hoog risico met zich meebrengen. De specifieke
maatschappelijke doelen van corporaties hebben betrekking op betaalbaarheid,
beschikbaarheid en kwaliteit. De prestaties op deze gebieden kunnen worden gemeten
met diverse indicatoren zoals de gemiddelde huur, de huur ten opzichte van de maximaal
redelijke huur, het aantal betaalbare woningen en het aantal woningwaarderingspunten. 
Halverwege de jaren ‘90 zijn sets van prestatie-indicatoren voor woningcorporaties
gepubliceerd door Van der Zon (1995) en de Nationale Woningraad (NWR, 1996). De
publicatie van deze sets had onder meer als doel woningcorporaties de middelen te geven
om hun maatschappelijke prestaties op het gebied van betaalbaarheid, beschikbaarheid en
kwaliteit te meten. Om een indruk te krijgen of en in hoeverre de corporaties inmiddels
gebruik maken van dergelijke indicatoren is uit deze sets van Van der Zon en de NWR een
checklist samengesteld. De woningcorporaties hebben daarin aangegeven of er sprake is
van het gebruik van indicatoren en of dat gebeurt:
• op bedrijfsniveau?: als de betreffende indicator verzameld wordt (d.w.z. expliciet wordt

uitgedrukt in een getal) ten behoeve van beslissingen over de hele voorraad;
• op complexniveau?: als de indicator verzameld wordt ten behoeve van beslissingen voor

wijken/complexen/product-marktcombinaties;
• met een sectorbenchmark?: als de indicator expliciet wordt afgezet tegen een

sectorgemiddelde;
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• met een bedrijfsbenchmark?: als de indicator expliciet wordt afgezet tegen een
bedrijfsgemiddelde (bijvoorbeeld in een portfolioanalyse);

• met een norm?: als voor de betreffende indicator een expliciete, meetbare norm wordt
vastgesteld (bijvoorbeeld een minimumscore of streefwaarde).

Grafiek 2 tot en met 4 geven een overzicht van de resultaten. Uit grafiek 2 blijkt dat veel
van de negen corporaties veel kengetallen verzamelen, vooral op bedrijfsniveau. De lagere
frequenties in het gebruik op complexniveau kunnen overigens deels worden verklaard
doordat sommige indicatoren zich niet goed lenen voor toepassing op bouwkundige
complexen (zoals percentages over nieuwbouw en aankoop). Uit de grafieken 3 en 4 blijkt
dat relatief weinig van de kengetallen worden vergeleken met sectorgemiddelden en dat er
aan weinig indicatoren expliciete streefnormen worden verbonden. Corporaties
vergelijken alleen (grafiek 3) veel betaalbaarheidsindicatoren met sectorgemiddelden
(gemiddelde huur, huur t.o.v. maximaal redelijk, verdeling woningvoorraad naar
huurprijscategorie) en dan met name op bedrijfsniveau. De meeste corporaties verbinden
alleen streefnormen aan de gemiddelde huur en de opbouw van de woningvoorraad naar
huurprijs. Het algemene beeld dat naar voren komt uit de resultaten is dat de corporaties
veel kwantitatieve informatie verzamelen, maar dat prestatievergelijk en -normering geen
algemeen goed is in het voorraadbeleid van corporaties.

Grafiek 2: verzamelde indicatoren van maatschappelijk rendement op bedrijfs- en
complexniveau 
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Grafiek 3: hantering van sectorbenchmark en streefnorm per indicator op
bedrijfsniveau

Grafiek 4: hantering van sectorbenchmark, bedrijfsbenchmark en streefnorm per
indicator op complexniveau

Tot slot
Woningcorporaties moeten afwegingen maken tussen financieel en maatschappelijk
rendement. Om dat op een transparante, controleerbare wijze te kunnen doen, moeten de
feitelijke en gewenste prestaties op een meetbare wijze worden vastgesteld. Het financieel
rendement zou tot uitdrukking moeten worden gebracht in getallen die de verdiensten bij
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verschillende beleidsstrategieën en omgevingsscenario’s weergeven. Tevens verdient het
aanbeveling te kijken naar de economische kosten van de maatschappelijke activiteiten door
te kijken naar het verschil tussen de NCW bij het huidige beleid en de marktwaarde. De
inventarisatie wijst er echter op dat, met name op bedrijfsniveau, veel corporaties nog belang
hechten aan de waarde op basis van de historische kostprijs. Op complexniveau hanteren wel
alle corporaties de NCW, maar slechts enkele maken structureel hun economische offers
zichtbaar. Risicoanalyses zijn nog verre van gemeengoed. Ook als we kijken naar het gebruik
van indicatoren van maatschappelijk rendement ontstaat geen rooskleurig beeld. De meeste
corporaties verzamelen weliswaar veel kengetallen over de maatschappelijke ‘output’ van hun
voorraad, maar een minderheid van de corporaties zet de kengetallen af tegen benchmarks
en/of streefnormen ter onderbouwing van het voorraadbeleid. Door het ontbreken van
concrete, meetbare doelstellingen voor de maatschappelijke prestaties en gebrek aan inzicht
in de economische offers die daaraan verbonden zijn, kunnen corporaties geen transparante
afwegingen maken tussen financieel en maatschappelijk rendement. Daarmee ontbreekt het
ook aan instrumenten om interne en externe verantwoording af te leggen, wat niet ten goede
komt aan het maatschappelijk ondernemerschap. Eerder onderzoek van Nieboer (2003) wees
er al op dat de doelstellingen die corporaties formuleren voor de ontwikkeling van hun
woningvoorraad vaak niet zodanig gekwantificeerd worden dat zij richting kunnen geven aan
het beleid voor individuele complexen. “Beslissingen over de ontwikkeling van de voorraad
lijken meer tot stand te komen in onderhandelingen en/of op basis van meestal impliciete
beleidsoverwegingen, die zich in de hoofden van personen bevinden.” En natuurlijk moet het
maatschappelijk ondernemerschap ook procesmatig worden ingevuld, door overleg te voeren
met de belanghebbenden - zie bijvoorbeeld de voorstellen van Aedes-voorzitter Willem van
Leeuwen voor de instelling van een raad van maatschappelijke belanghouders, het
organiseren van een onafhankelijke audit en versterking van zeggenschap van burgers in het
bedrijfsproces (Aedes Magazine, nr 13-14, 2004, p. 42). Een puur procesmatige benadering
lijkt mij echter niet voldoende. Management en belanghebbenden zullen ook behoefte
hebben aan objectieve informatie over doelstellingen en prestaties en een auditcommissie zal
inzicht willen hebben in de prestaties van corporaties ten opzichte van elkaar. Hoe effectief
en efficiënt zijn ze? Hoeveel geven ze uit voor het realiseren van hun maatschappelijke
doelen? Wat voor output wordt daarmee gerealiseerd? Werken ze op het scherpst van de
snede of zitten ze stil op een zak met geld? Vanuit het maatschappelijk ondernemerschap
bezien is het dan ook opvallend dat in de sector wel is gewerkt aan een benchmark voor
financieel rendement - de Aedex - maar dat een benchmark voor maatschappelijk rendement
ontbreekt. Hier ligt nog een uitdaging.

Over de auteur: Vincent Gruis is verbonden aan de Technische Universiteit Delft, Faculteit
Bouwkunde, Afdeling Real Estate & Housing.
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Stoeien met de creatieve klasse
Utrecht en Amsterdam betwisten elkaar momenteel het creatieve leiderschap van
Nederland. Beide steden prijken bovenin de lijstjes van de meest creatieve stad van
Nederland: het is maar net welke definitie wordt gehanteerd. 
Creativiteit als economische pijler staat in het brandpunt van de belangstelling. Aanstichter
is Richard Florida, die in zijn boek The rise of the creative class (2002) die steden een grote
economische groei toedicht die met hun woon- en leefmilieu het beste weten aan te sluiten
bij de wensen en behoeften van werknemers die behoren tot de creatieve klasse. 
Dat levert meteen al het eerste probleem op: wat is de creatieve klasse? In dit
themanummer over creatieve steden maken verschillende auteurs een onderscheid tussen
enerzijds de creatieve industrie - ook omschreven als creatieve economie - en anderzijds de
creatieve, hoogopgeleide klasse van werknemers die het moeten hebben van sociale
vaardigheden. Onderzoekers hebben beide categorieën inmiddels goed afgebakend, hoewel
verschillende auteurs ook concluderen dat de gebruikelijke beroepenclassificatie maar
mondjesmaat aansluit op de nieuwe onderzoeksvragen. 
Vervolgens is het nodig om inzicht te krijgen in de omvang van beide categorieën en nog
belangrijker: hun bijdrage aan de stedelijke economie. Twee bijdragen in dit thema gaan in
op dit vraagstuk vanuit de brede definitie van de creatieve klasse. Gerard Marlet en Clemens
van Woerkens (Atlas voor Gemeenten, Universiteit Utrecht) becijferen in hun artikel het
effect van de groei van de Nederlandse creatieve klasse op de werkgelegenheidsgroei.
Gemiddeld genomen heeft een gemeente met een grote creatieve klasse er in Nederland
tussen 1996 en 2002 meer banen bij gekregen dan een gemeente met een relatief kleine
creatieve klasse. Otto Raspe en Frank van Oort (RPB) onderscheiden in hun onderzoek
creativiteit en menselijk kapitaal als variabelen voor relatieve economische groei. De
invloed van menselijk kapitaal blijkt een stuk groter dan die van creativiteit. 
Drie bijdragen schetsen een actueel beeld van de creatieve industrie. Bas Doets en Jan
Doorakkers (ETIN) meten een creatieve industrie van 123.600 bedrijven en instellingen met
614.000 werknemers, 8% van de landelijke werkgelegenheid. Ter vergelijking: de brede
definitie van Marlet/Woerkens komt uit op 19% van de totale beroepsbevolking. Arno
Segeren en Otto Raspe (RPB) geven middels kaartbeelden inzicht in de landelijke spreiding
van deze creatieven. Mhiera den Blanken en Olaf Koops (TNO Inro) zoomen in op de
sociaal-economische kenmerken van de wijken waar de creatieve industrie zich
concentreert. 
Dit themanummer geeft een kleine indicatie van de actuele populariteit van het
onderzoeksveld. Tegelijkertijd wijst het op de noodzaak voor beleidsmakers en bestuurders
om in navolging van onderzoekers te komen tot een scherpe begripsafbakening - die
vanzelfsprekend consequenties heeft voor beleidsmaatregelen. Voor vastgoedpartijen ligt
de uitdaging in het ontwikkelen van concepten die de brug weten te slaan naar creatieve
sectoren. Dat wil niet zeggen dat er tot nu toe niets is gebeurd; de redactie van
PropertyNLresearchquarterly kijkt dan ook uit naar onderzoeken die inzicht geven in de
mate waarin deze nieuwe producten aansluiten bij de vraag.



Grote creatieve klasse, 
meer werkgelegenheid?
Van Richard Florida's creatieve klasse worden wonderen verwacht: een grote

creatieve klasse zou voor meer economische voorspoed zorgen. Maar empirisch

bewijs voor de theorie van de creatieve klasse ontbreekt. Dit artikel doet verslag

van een eerste poging de Nederlandse creatieve klasse te construeren. Waar

woont die creatieve klasse in Nederland? En zorgt een grote creatieve klasse

inderdaad voor meer werkgelegenheidsgroei? 

door Gerard Marlet en Clemens van Woerkens

In zijn boek The rise of the creative class suggereert Richard Florida (2002) dat niet zozeer
hoogopgeleiden de motor achter de moderne economie zijn, maar een specifieke
bevolkingsgroep die hij de creative class noemt. De creatieve klasse bestaat uit mensen die
niet per se een hoge opleiding hebben genoten, maar creatief zijn en innovatieve ideeën
hebben. Bij de creatieve klasse telt Florida niet alleen schrijvers, mode-ontwerpers,
grafisch ontwerpers, musici, acteurs, componisten, schilders, beeldhouwers, fotografen,
dansers, regisseurs en artiesten, maar ook ict'ers, wiskundigen, architecten, ingenieurs,
medici, sociale wetenschappers en onderwijzers. Maar ook managers, financieel en
commercieel experts, juristen en technici behoren tot Florida's creatieve klasse. Zo komt
Florida op een categorie waaronder maar liefst 30% van de Amerikaanse
beroepsbevolking valt. Die 30% is volgens Florida verantwoordelijk voor 50% van de
productie in de VS. 
Die creatieve klasse verenigt in de theorie van Florida een calvinistisch arbeidsethos (met
hard werken als levensdoel) en een hedonistische levensstijl (met genot als doel) in zich.
Daarom laat de creatieve klasse zich in haar woonplaatskeuze niet alleen leiden door de
plek van het werk, maar vooral ook door specifieke stedelijke woonpreferenties. Steden
met een historisch karakter en een groot en gevarieerd cultureel en culinair aanbod
kunnen in de theorie van Florida rekenen op een grote creatieve klasse. En waar de
creatieve klasse graag wil wonen, vestigen zich bedrijven en worden nieuwe bedrijven
gestart. De werkgelegenheid neemt volgens de theorie van Florida in die plaatsen meer
dan gemiddeld toe.  Niet alleen omdat de creatieve klasse innovatiever en creatiever is, en
dus een aantrekkelijk arbeidsaanbod voor bedrijven. Maar ook omdat deze klasse royaal
geld uitgeeft in de stedelijke economie, de horeca en de theaters. Die hogere bestedingen
zorgen eveneens voor meer werkgelegenheid. 
Het empirisch bewijs voor het werkgelegenheidseffect van de creatieve klasse is in het
boek van Florida nog niet erg overtuigend. Op basis van een vergelijking van
rangnummers laat hij zien dat een grote creatieve klasse in Amerikaande steden correleert
met een groot aantal patenten en een relatief grote ict- en hightech-sector. De causaliteit
blijft echter ongewis. In een voetnoot bij de presentatie van die enkelvoudige verbanden
meldt Florida een significant verband tussen de creatieve klasse en werkgelegenheidsgroei
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(met een R2 van slechts 0,03). De precieze omschrijving van die analyse ontbreekt echter.
Laat staan de beschrijving van een meervoudig model waarin, naast het aandeel creatieve
klasse, meer factoren die mogelijk van invloed zijn op werkgelegenheidsgroei zijn
opgenomen. 

Nederland is geen VS
Het empirische bewijs dat een grote creatieve klasse leidt tot meer werkgelegenheidsgroei
is bij Florida dus flinterdun. En bovendien: dat bewijs komt uit de VS, en de VS zijn geen
Nederland. De theorie van Florida is overduidelijk geïnspireerd op de succesverhalen van
nieuwe ict-bedrijven in Silicon Valley. De Nederlandse economie kent veel minder van die
ict-idylle, zodat mogelijk ook de creatieve klasse minder relevant is. Bovendien is de
economische redenering van Florida - de creatieve klasse woont in bepaalde steden en in
die steden neemt de werkgelegenheid toe - voor Nederland te eenvoudig. Als Florida
spreekt over het belang van een creatieve klasse voor de stedelijke economie mag hij er in
de VS terecht van uitgaan dat als iemand uit die klasse ergens woont, hij daar ook werkt.
In Nederland is dat niet per se het geval. Iemand die in Amsterdam of Utrecht woont kan
in heel veel andere steden en regio's in Nederland werken. 
Het is dus nog maar de vraag of een groot aandeel creatieve klasse in een stad zich ook
vertaalt in meer werkgelegenheidsgroei in diezelfde stad. Om die vraag te kunnen
beantwoorden is een analyse van de geografie van de Nederlandse creatieve klasse vereist.
Daarna wordt die creatieve klasse in verband gebracht met de lokale
werkgelegenheidsgroei.

De Nederlandse creatieve klasse
Ondanks zijn theoretische pretenties is de indeling die Florida gebruikt voor het
construeren van de creatieve klasse nog vrij grof. Zo behoren bij hem alle managers tot de
creatieve klasse. Dat betekent onvermijdelijk dat daar ook leidinggevenden in de bouw, op
het administratiekantoor en in een McDonald's-filiaal onder vallen. 
De overlap van Florida's creatieve klasse met de traditionele categorie hoogopgeleiden is
groot. Het belangrijkste verschil is dat Florida zijn creatieve klasse samenstelt op basis van
beroepen in plaats van opleidingsniveau. Dat leidt ertoe dat hoogopgeleiden die werkloos
zijn of laaggekwalificeerd werk doen niet tot de creatieve klasse behoren, terwijl mensen
zonder een hoge opleiding maar met een hooggekwalificeerde baan wel bij de creatieve
klasse worden geteld. Bovendien bestempelt Florida vaak hele bedijfstakken als onderdeel
van de creatieve klasse en differentieert hij binnen die bedrijfstakken niet naar de
verschillende beroepen. Zo telt hij de hele categorie 'educatie' mee, dus behalve
universitair docenten ook de juf op de lagere school en de baliemedewerker in de
bibliotheek.

Voor de Nederlandse creatieve klasse is geprobeerd Florida's definitie van de creatieve
klasse preciezer toe te passen bij de classificering van de verschillende beroepen. Het doel
is een bevolkingscategorie samen te stellen die - beter dan de traditionele categorie
hoogopgeleiden - model staat voor creativiteit en innovativiteit en een meer dan
gemiddelde waarde toevoegt aan de economie. Op basis van die definitie zijn alle 1.211
beroepen uit de Enquête Beroepsbevolking (EBB) van het CBS geclassificeerd, zodat per
gemeente het aantal woonachtige mensen uit de creatieve klasse is verkregen.1 Net als bij
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Florida zijn wetenschappers en onderzoekers, innovatieve ict'ers, ingenieurs, architecten,
tv-makers en journalisten bij de creatieve klasse geteld. Anders dan bij Florida zijn banen
bij de overheid, inclusief het onderwijs (maar exclusief wetenschappers), niet bij de
creatieve klasse gerekend. Ook zijn niet alle managers en verkopers meegeteld, maar
alleen die in de veronderstelde creatieve en innovatieve bedrijfstakken. Anders dan bij
Florida zijn tot slot ook veel administratieve beroepen buiten de Nederlandse creatieve
klasse gelaten.

Figuur 1.  De creatieve klasse in Nederlandse steden (50 grootste gemeenten en
rest corop-regio's)

Het resultaat is een Nederlandse creatieve klasse die 19% van de totale beroepsbevolking
uitmaakt. Deze klasse is gegroeid van 17,3% van de totale beroepsbevolking in 1996 tot
19% in 2002. Uit de in figuur 1 gepresenteerde resultaten blijkt dat de creatieve klasse
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 10. Haarlem 26,7%

G50 22,2%

rest van Nederland 17,0%



zich in het midden van het land concentreert. Steden zijn bij de creatieve klasse meer in
trek dan dorpen of het platteland, in de G50 behoort 22,2% van de beroepsbevolking tot
de creatieve klasse, in de rest van Nederland is dat 17%.
De stad Utrecht is de creatieve hoofdstad van Nederland; 33% van de bevolking behoort
daar tot de creatieve klasse. Leiden en Nijmegen staan respectievelijk tweede en derde. In
de top-10 van creatieve steden bevinden zich verder ook Delft, Amersfoort, Amsterdam,
Den Bosch en Haarlem. Opvallend laag staat Enschede, met 14,8% van de
beroepsbevolking in de creatieve klasse. De positie van Enschede suggereert dat de
aanwezigheid van een universiteit geen garantie is voor een grote creatieve klasse, terwijl
de positie van Den Bosch en Amersfoort laat zien dat de afwezigheid van een universiteit
geen belemmering hoeft te zijn. 
Wat tot slot opvalt is dat, met uitzondering van Utrecht, in veel steden met een groot
aandeel creatieve klasse de toename van die klasse niet erg groot meer is. In Amsterdam
is het aandeel tussen 1996 en 2002 zelfs licht afgenomen. Een voor de hand liggende
verklaring is dat een gebrek aan beschikbare koopwoningen door een groot aandeel sociale
huurwoningen en geringe nieuwbouwproductie het voor de creatieve klasse moeilijk
maakt zich in steden als Amsterdam te vestigen. 

De creatieve klasse en werkgelegenheidsgroei
De reconstructie van de Nederlandse creatieve klasse biedt de mogelijkheid om het
vermeende verband tussen de aanwezigheid van zijn creatieve klasse in een bepaalde stad
of regio en de groei van de werkgelegenheid voor Nederland empirisch te toetsen. Daartoe
is het aandeel van de creatieve klasse in de totale beroepsbevolking in de vijftig grootste
gemeenten van Nederland in 1996 in verband gebracht met de toename van de
werkgelegenheid tussen 1996 en 2002. 

Om het effect van de creatieve klasse geïsoleerd te kunnen toetsen, moet gecorrigeerd
worden voor een aantal andere factoren. Zo is de werkgelegenheid in Nederland met
name toegenomen in new-towns en groeigemeenten; extra werkgelegenheid voor bakkers,
slagers, onderwijzers en andere verzorgende bedrijven als gevolg van bevolkingsgroei dus.
Naast bevolkingsgroei kunnen agglomeratievoor- en -nadelen een verklaring geven voor
regionale groeiverschillen (Brakman et al, 2001). In het model is als indicator voor die
agglomeratievoordelen de bereikbaarheid van banen en bevolking genomen. Die indicator
houdt niet alleen rekening met concentratie in de gemeente, maar ook (gewogen op basis
van reistijden) met die in de omgeving. Als indicatoren voor agglomeratienadelen zijn de
filezwaarte, de huizenprijzen en de kantorenprijzen in het model opgenomen (Brakman
et al, 2001; Helpman, 1998). Tot slot is rekening gehouden met de sectorale structuur in
een stad. Tegenstrijdige theoretische inzichten benadrukken het belang van sectorale
diversiteit en competitie enerzijds en juist concentratie en specialisatie van een bepaalde
sector anderzijds (Van Oort, 2002). In het model zijn een maat voor die sectorale
diversiteit (de Hirschman-Herfindahl index), competitie (aantal bedrijven gedeeld door
beroepsbevolking) en concentratie (spatial average van de groeisectoren niet-commerciële
dienstverlening, zakelijke dienstverlening en detailhandel) opgenomen.

Naast het aandeel van de creatieve klasse in een stad (1996) zijn al die factoren in een
meervoudige regressie voor de 50 grootste gemeenten van Nederland in verband gebracht
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met de toename van de werkgelegenheid tussen 1996 en 2002. Bovendien is in het model
gecorrigeerd voor de mogelijkheid dat een ruimtelijk-specifieke factor niet is meeenomen.
Daarom is de werkgelegenheidsgroei in de omgeving (gewogen op basis van reistijd, een
zogenoemde spatially-lagged variabele) als verklarende variabele meegenomen. Daarmee
wordt tevens getoetst of de aanwezigheid van een creatieve klasse in een bepaalde stad
effect heeft gehad op de werkgelegenheidsontwikkeling in de omgeving.

Figuur 2  Hoe groter de creatieve klasse, hoe meer werkgelegenheidsgroei

Weighted least square (geen ruimtelijke autocorrelatie), n=50

Alleen bevolkingsgroei en aandeel creatieve klasse bleken positief significant van invloed
op de werkgelegenheidsgroei. In het meest robuuste model verklaart de relatieve omvang
van de creatieve klasse de gecorrigeerde werkgelegenheidsgroei met een hoge
significantie: t-waarde = 5,2 (zie figuur 2). Gemiddeld genomen heeft een gemeente met
een grote creatieve klasse er in Nederland tussen 1996 en 2002 dus meer banen bij
gekregen dan een gemeente met een relatief kleine creatieve klasse. Het is opmerkelijk dat
een dergelijk werkgelegenheidseffect op gemeenteniveau wordt gevonden, en de
omgevingsindicator niet significant blijkt te zijn. Zoals gezegd liggen steden in Nederland
zo dicht bij elkaar dat het goed denkbaar is dat de creatieve klasse in de ene stad woont en
in de andere werkt. Het eventuele werkgelegenheidseffect van de aanwezigheid van die
klasse zou zich in Nederland dan niet (alleen) lokaal, maar vooral regionaal of zelfs
bovenregionaal moeten voordoen. Het idee dat het positieve effect van een gunstige
bevolkingssamenstelling in een bepaalde gemeente in Nederland weglekt naar andere
gemeenten, wordt door deze cross-sectie-analyse echter ontkracht. 
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Tabel 1  Bevolkingssamenstelling versus werkgelegenheidsgroei
Toename werkgelegenheid 1996-2002 (gecorrigeerd voor bevolkingsgroei)
Verklarende variabele coëfficiënt (t-waarde)
Aandeel creatieve klasse + 0,66 (5,2)**
Aandeel creatieve klasse volgens specificatie Florida + 0,59 (4,3)**
Aandeel hoogopgeleiden + 0,29 (2,9)**
Aandeel mensen met hooggekwalificeerde baan + 0,55 (2,1)*
Aandeel mensen met hoog inkomen + 0,001 (0,2)
**t-waarde > 2,6= met 99% zekerheid significant

*t-waarde > 2,0= met 95% zekerheid significant

t-waarde < 1,6 = geen significant effect

Weighted least square (geen ruimtelijke autocorrelatie), n=50

Het is tot slot de vraag in hoeverre het belang van de Nederlandse creatieve klasse afwijkt
van dat van traditionele bevolkingsindelingen. Het zou immers zo kunnen zijn dat de
creatieve klasse niet veel meer is dan het hoogopgeleide deel van de bevolking. Daarom is
de Nederlandse creatieve klasse in het model achtereenvolgens vervangen door het
aandeel hoogopgeleiden, het aandeel mensen met een hooggekwalificeerde baan en het
aandeel mensen met een hoog inkomen. Ook is Florida's ruime specificatie van de
creatieve klasse (zie hierboven) toegepast op de Nederlandse data. Dat bleek in geen geval
een betere verklaring op te leveren (zie tabel 1). 

Conclusie
Florida's creatieve klasse is vatbaar voor de kritiek dat die slechts oude wijn in nieuwe
zakken is. De ruime specificatie die Florida hanteert bij het samenstellen van zijn
creatieve klasse versterkt de indruk dat een mooi nieuw etiket wordt geplakt op een
bevolkingsgroep die zich nauwelijks onderscheidt van de traditionele categorie
hoogopgeleiden. 
Uit het hier gepresenteerde onderzoek blijkt echter dat een grote creatieve klasse in
Nederland wel degelijk samen gaat met meer lokale werkgelegengeidsgroei. De creatieve
klasse - met name de enger gespecificeerde specifiek Nederlandse creatieve klasse - biedt
een betere verklaring voor werkgelegenheidsgroei dan het aandeel hoogopgeleiden. Los
van de vraag of zo'n bevolkingsgroep de pretentieuze benaming creatieve klasse verdient,
lijkt het dus zinvol om te zoeken naar een alternatieve indeling van de beroepsbevolking -
om zo beter te snappen waarom de ene stad of regio het in Nederland het economisch
beter doet dan de andere. Een interessante vervolgvraag is waarom de creatieve klasse
woont waar hij woont, welke factoren daarop van invloed zijn en of die factoren met lokaal
beleid te beïnvloeden zijn. Ons onderzoek richt zich momenteel op het beantwoorden van
die vraag.
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Over de auteurs: Gerard Marlet en Clemens van Woerkens zijn de oprichters van stichting
Atlas voor gemeenten (www.atlasvoorgemeenten.nl), en tevens verbonden aan de Utrecht
School of Economics (Universiteit Utrecht).
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Wie of wat is creatieve industrie?
Alle gemeenten willen bovenaan het lijstje van creatieve gemeenten staan. Sinds

Richard Florida’s boek ‘The rise of the creative class’ lijkt dit voor velen blijkbaar

de enige economische overlevingsmogelijkheid. Omdat niemand de boot wil

missen, worden verschillende begrippen door elkaar heen gebruikt en misbruikt.

Maar wie of wat is nu die creatieve klasse, welke bedrijven kunnen worden

aangemerkt als creatieve industrie en wanneer is sprake van een creatieve

gemeente? 

door Bas Doets en Jan Doorakkers

De creatieve industrie is een nieuw begrip in Nederland en heeft zijn oorsprong in het
Engelse ‘creative industries’. Het omvat een heterogene groep bedrijven, personen en
instellingen met creativiteit als gemeenschappelijk kenmerk. Creatieve ondernemers
komen we in een groot aantal sectoren tegen, zoals architectuur, reclame, multimedia,
schrijven/uitgeven, vormgeving, film en video, televisie en radio en de kunst. 
ETIN Adviseurs heeft voor de Stichting ALICE1, in samenwerking met het ministerie van
OC&W, een onderzoek uitgevoerd naar de aard en omvang van de creatieve industrie in
de regio Eindhoven. Uit dit onderzoek blijkt dat het om een veelbelovende sector gaat met
een sterk vermogen om toegevoegde waarde en werkgelegenheid te genereren. Ter
illustratie: in de regio Eindhoven is de sector goed voor 30.000 banen en een omzet van
e 1,2 mrd. De directe economische betekenis van de sector voor de regio Eindhoven is dus
evident. Maar ook de indirecte betekenis is groot. Niet alleen zorgt de sector voor banen
en toegevoegde waarde, zij geeft ook een belangrijke impuls aan het creatief vermogen van
de regio en is daarmee een in belang toenemende vestigingsplaatsfactor.

Afbakening van de creatieve industrie
In de afgelopen jaren is zowel in Amerika als in diverse Europese landen onderzoek
gedaan naar de aard, de omvang en het belang van de creatieve industrie voor economie
en vestigingsklimaat. Over wat precies onder de creatieve industrie moet worden verstaan
lopen de meningen uiteen. In dit artikel wordt aangesloten op de definitie zoals die door
ETIN Adviseurs is gehanteerd voor het onderzoek naar de creatieve industrie in de regio
Eindhoven. Daarin werd aangehaakt bij de begripsomschrijving uit het ‘Creative
Industries Mapping Document’ van het Britse Department for Media Culture and Sports
(DMCS) uit 1998:
Those activities which have their origin in individual creativity, skill and talent and which
have a potential for wealth and job creation through the generation and exploitation of
intellectual property.

De afbakening van de sector is een samensmelting van de indelingen van het DMCS en
van Van Vliet (2000). Op enkele punten is de selectie aangevuld op basis van de
gehanteerde afbakeningen in andere studies, zoals de vier analysemodellen van

PropertyNLresearchquarterly december 2004 37

T H E M A  -  C R E A T I E V E  S T E D E N

1 De Stichting ALICE is in 2001 opgericht om te fungeren als voorziening voor de creatieve industrie in de regio Eindhoven, met als doel het ondersteunen, stimuleren en promoten
van cultureel ondernemerschap en de creatieve industrie in de regio. 



COMEDIA (2001) en het Centre for Urban & Regional Development Studies (2001). 
In totaal worden elf categorieën of clusters van activiteiten onderscheiden die zowel
betrekking hebben op de productie als de distributie van symbolische goederen. Deze
categorieën zijn ambachten, architectuur, beeldende kunst en antiek, schrijven en
uitgeven, film, video en fotografie, ICT/software, muziek, televisie en radio,
podiumkunsten, reclame en vormgeving. Voor cijfermatige analyses is de afbakening
vertaald in activiteitencodes volgens de Standaard Bedrijfsindeling van het CBS. Deze SBI-
codering doet weliswaar onvoldoende recht aan het sectordoorsnijdende karakter van de
creatieve industrie, maar voor een eerste analyse van aard en omvang volstaat deze
indeling.

Creatieve industrie is economische factor van betekenis
Het belang van de creatieve industrie voor de Nederlandse economie is aanzienlijk. In
totaal kunnen ruim 123.600 bedrijven en instellingen hiertoe gerekend worden. Bij deze
vestigingen zijn 614.000 personen werkzaam. Op de totale landelijke werkgelegenheid
betekent dit een aandeel van 8%. Daarmee is de creatieve industrie, althans uitgedrukt in
werkgelegenheid, van groter belang dan bijvoorbeeld de sectoren bouwnijverheid,
onderwijs of overheid. 
Bijna 18% van de werkgelegenheid in de creatieve industrie is geconcentreerd in de
categorie ict/software (zie tabel 1). De op een na grootste categorie is schrijven/uitgeven
(15%). Op de derde plaats volgt de categorie ambachten met 10% van de werkgelegenheid.
De kleinste hier onderscheiden categorie is die van de vormgeving. In werkelijkheid is
deze categorie echter aanzienlijk groter. Vormgeving maakt namelijk ook een wezenlijk
onderdeel uit van de categorieën architectuur, reclame, beeldende kunst en ambachten.
Wanneer naar het aantal vestigingen wordt gekeken, bestaat de top 3 uit respectievelijk
ict/software, beeldende kunst en reclame. 

Tabel 1: Samenstelling van de creatieve industrie in Nederland naar categorie (2003)
Categorie Vestigingen Werkzame personen

Abs. % Abs. %
ICT/software 20.890 16,9 109.190 17,8
Schrijven/uitgeven 13.200 10,7 91.580 14,9
Ambachten 11.300 9,1 63.200 10,3
Film en Video 14.430 11,7 54.890 8,9
Architectuur 10.080 8,2 54.270 8,8
Televisie en Radio 2.810 2,3 51.870 8,4
Reclame 16.070 13,0 50.590 8,2
Beeldende kunst 16.970 13,7 47.320 7,7
Muziek 6.540 5,3 38.480 6,3
Podiumkunst 5.600 4,5 29.540 4,8
Vormgeving 5.680 4,6 23.460 3,8
Totaal 123.570 100,0 614.390 100,0
Bron: LISA; bewerking ETIN Adviseurs

Bovengemiddelde dynamiek
Ondanks de aanhoudende laagconjunctuur is het aantal banen in de creatieve industrie in

38 december 2004 PropertyNLresearchquarterly

T H E M A  -  C R E A T I E V E  S T E D E N



Nederland in de afgelopen jaren in omvang toegenomen. Tussen 1999 en 2003 zijn er
ruim 15.000 banen bijgekomen, een groei van 2,5%. De werkgelegenheidsontwikkeling
was daarmee iets sterker dan de ontwikkeling van de totale werkgelegenheid in Nederland
die met 2,2% toenam. De groei binnen de creatieve industrie heeft zich vooral voorgedaan
in het kleinschalige segment. Kleine ict-bedrijven en architecten- en reclamebureaus
schoten de afgelopen jaren als paddestoelen uit de grond. In totaal ontstonden in de
creatieve industrie in het tijdvak 1999-2003 meer dan 13.000 nieuwe bedrijfjes.
Binnen de creatieve industrie bestaan er grote verschillen in
werkgelegenheidsontwikkeling (zie figuur 1). De sterkste groei heeft plaatsgevonden in de
ict: de aanwas bedroeg ongeveer 13.000 banen in vier jaar tijd. Ook de categorie
podiumkunst maakte een aanzienlijke groei door. Minder goed ging het met de
ambachten in Nederland. Daar verdwenen circa 7.000 arbeidsplaatsen. Ook in de
categorieën schrijven en uitgeven, televisie en radio, muziek en vormgeving ging de
nodige werkgelegenheid verloren. 

Figuur 1: Ontwikkeling van de werkgelegenheid in de creatieve industrie in
Nederland (1999-2003)

Bron: LISA; bewerking ETIN Adviseurs

Zwaartepunt in de Randstad
De werkgelegenheid concentreert zich over het algemeen in de grootstedelijke milieus van
Nederland. Het zwaartepunt is te vinden in de Randstad. Koploper is de regio Groot-
Amsterdam met bijna 10% van de totale werkgelegenheid in de creatieve industrie in
Nederland. Daarna volgen Utrecht (8,2%) en Groot-Rijnmond (7,8%). Op enige afstand
volgen de agglomeratie Den Haag en de regio’s Arnhem/Nijmegen, de Veluwe en
Noordoost- en Zuidoost-Brabant. Wanneer we kijken naar het werkgelegenheidsaandeel
van de creatieve industrie in de verschillende regio’s, blijkt dat de creatieve industrie in de
Gooi- en Vechtstreek, Groot-Amsterdam, Utrecht en Haarlem een relatief groot
werkgelegenheidsbelang heeft. In elk van deze regio’s ligt het aandeel boven de 10%. 
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Het zal niemand verbazen dat Amsterdam zich de meest creatieve gemeente van
Nederland mag noemen met een indexcijfer van 88,12 (zie tabel 2). Deze hoge score dankt
de gemeente aan de aanwezigheid van een omvangrijke creatieve industrie; zowel wat
betreft het aantal vestigingen als qua werkgelegenheid. Amsterdam scoort goed op het
gebied van ict (onder andere softwareontwikkeling), reclame, vormgeving en kunst in
brede zin. De totale sector telt er 15.300 vestigingen en is goed voor circa 70.000
arbeidsplaatsen. Vijf jaar geleden bezette onze hoofdstad ook al de eerste plaats. In de
ranking van creatieve gemeenten neemt Hilversum de tweede plek in. De gemeente heeft
deze hoge notering vooral te danken aan haar positie als mediahoofdstad van Nederland.
De overige gemeenten in de top 5 zijn Utrecht, Den Haag en Delft. Opvallend is de
opmars van steden als Delft en Haarlem. Beide hebben in 2003 een plaats in de top-10
verworven als gevolg van een sterke werkgelegenheidstoename. De steden Rotterdam,
Den Bosch, Almere, Arnhem, Diemen en Maastricht hebben de afgelopen jaren terrein
moeten prijsgeven.

Tabel 2: De top-20 van creatieve gemeenten
Ranking 2003 (1999) Gemeente Creativiteitsindex
1 (1) Amsterdam 88,1
2 (2) Hilversum 57,5
3 (3) Utrecht 49,2
4 (4) ‘s-Gravenhage 40,9
5 (13) Delft 39,3
6 (6) Groningen 39,2
7 (5) Rotterdam 39,0
8 (7) Amersfoort 38,4
9 (14) Haarlem 37,7
10 (11) Eindhoven 36,5
11 (8) ‘s-Hertogenbosch 36,5
12 (15) Zoetermeer 34,7
13 (9) Almere 34,5
14 (10) Arnhem 33,9
15 (16) Nieuwegein 33,0
16 (19) Capelle aan den IJssel 31,3
17 (17) Amstelveen 31,2
18 (-) Nijmegen 31,1
19 (12) Diemen 30,9
20 (18) Maastricht 30,5

Bron: LISA; bewerking ETIN Adviseurs

De rijksweg A2 wordt vaak gekenschetst als de kennis-as van Nederland. Uit de
onderstaande figuur blijkt dat de A2 tevens de creativiteitsas van Nederland kan worden
genoemd. Deze as begint bij Amsterdam en loopt via Utrecht door tot aan Den Bosch.
Langs deze lijn is de dichtheid van banen in de creatieve industrie het grootst.
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Werkgelegenheid creatieve industrie naar gemeente in 2003
Absoluut Relatief

Bron: LISA; bewerking ETIN Adviseurs

Samenwerking biedt kansen
Gezien de grote diversiteit aan categorieën die vallen onder de noemer creatieve industrie,
moge duidelijk zijn dat hier niet gesproken kan en mag worden van een ‘aparte’ sector,
een sector die zou bestaan naast bekende sectoren als de metaal en de chemie. De
economische kansen doen zich dan ook voor als bedrijven vallend onder de noemer
creatieve industrie intensief samenwerken met bedrijven uit alle andere sectoren.
Hierdoor kan alerter worden ingespeeld op nieuwe trends en ontwikkelingen. Hierbij
moet overigens niet alleen gedacht worden aan nieuwe producten, maar ook aan nieuwe
diensten op het gebied van marketing en sales, andere productieprocessen en de inzet van
andere productiemiddelen. Bedrijven kunnen hierdoor nog beter en sneller inspelen op
de eisen die gesteld worden door een vraaggerichte economie. 
Deze vraaggerichte economie wordt onder andere gekenmerkt door het feit dat er bij
producten een toenemende aandacht is voor esthetiek, emotie en imago en
gebruiksvriendelijkheid. Door emotionele en esthetische waarde toe te voegen aan
producten neemt de waarde en de economische levensduur van deze producten toe. Het
meest bekende voorbeeld hiervan is Alessi, die door het design (emotionele) waarde
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toevoegt aan alledaagse huishoudelijke artikelen. 
Wat opvalt is dat de creatieve industrie met name geconcentreerd is in grootstedelijke
milieus die bovendien voornamelijk gelegen zijn langs de creativiteitsas A2. Gezien de
aard van de creatieve industrie is het naar onze mening niet efficiënt en effectief om als
gemeente in te zetten op het aantrekken van bedrijven vallend onder de noemer creatieve
industrie. De nadruk zou gelegd moeten worden op het creëren van een vestigingsklimaat
waar de creatieve klasse zich thuis voelt en goed kan gedijen. De creatieve klasse bepaalt
immers de groei van de creatieve bedrijven en het ontstaan van nieuwe creatieve
bedrijven. Duidelijk is dat de arbeidsmarkt ook bij de creatieve industrie een van de
belangrijkste vestigingsplaatsfactoren is. Daarnaast speelt een veelvoud aan factoren een
rol die vaak wordt aangeduid met de term quality of life. Een dergelijke insteek sluit goed
aan op de drie T’s die Richard Florida aanmerkt als zijnde bepalend voor economisch
succes: Technologie, Talent en Tolerantie. Gemeenten moeten zich dan ook bewust zijn
dat er andere aspecten mee spelen dan alleen maar economische factoren.

Over de auteurs Bas Doets en Jan Doorakkers zijn respectievelijk adviseur bij en directeur
van ETIN Adviseurs te Tilburg

Literatuur
- Centre for Urban & Regional Development Studies (2001), Cultural Cluster Mapping and Analysis: A Draft Report

for ONE North East

- COMEDIA (2001), East Midlands Creative Industries Pathfinder Group¸ Creative Industries Study (Phase 1), Final

Rep

- ETIN Adviseurs (2003), Het creatief DNA van de regio Eindhoven, Tilburg

- Vliet, L. van (2000), Een zoektocht naar culturele bedrijvigheid: Een onderzoek naar de culturele bedrijvigheid in

Tilburg en in het Veemarktkwartier

42 december 2004 PropertyNLresearchquarterly

T H E M A  -  C R E A T I E V E  S T E D E N



De economie van creatieve 
kenniswerkers
Is creativiteit een extra factor voor regionaal-economische groei, bovenop die van

menselijk kapitaal? Door zowel creativiteit als menselijk kapitaal afzonderlijk en in

elkaars samenhang te bezien wordt duidelijk dat creativiteit niet voor alle regio’s

een sleutel tot succes is. Een strategie op de werkgelegenheid verbonden aan

kenniswerkers lijkt succesvoller. In het voetspoor van Edward Glaeser wordt

geconcludeerd dat menselijk kapitaal regionaal-economisch succes bepaalt,

omdat juist goed opgeleide mensen in ‘high skilled industries’ voor betere

economische prestaties zorgen. 

door Otto Raspe en Frank van Oort

De populariteit van Richard Florida’s boek The rise of the creative class is mede te danken
aan de vele regionale en stedelijke beleidsmakers - zoals in Nederland bijvoorbeeld in
Amsterdam, Zaanstad, Rotterdam, Eindhoven, Tilburg en Maastricht -, die Florida’s
filosofie aangrijpen om hun regio via de creatieve klasse op te stuwen. Immers Florida’s
belangrijkste veronderstelling is dat creativiteit de motor is voor economische groei in de
21ste eeuw. De aanwezigheid van de creatieve klasse in een bepaalde stad of regio koppelt
hij vervolgens aan de groei van de werkgelegenheid: steden of regio’s met veel
creatievelingen presteren economisch beter. 
Inderdaad lijkt creativiteit steeds belangrijker te zijn geworden. Florida staat daarin niet
alleen. Diverse auteurs gingen hem daarin voor. Glaeser (2004) haalt bijvoorbeeld Adam
Smith en Alfred Marshall aan die het belang van kenniscreatie benadrukte, waarbij de
laatste de ideeën-creatie koppelt aan stedelijke economieën. Ook Jacobs (1969) en Romer
(1986) hebben volgens hem het belang van creativiteit aangetoond. De marktwaarde van
creatieve mensen is sterk toegenomen en grote bedrijven lijken zich steeds meer te richten
op ideeën-creatie. Als we hier van uitgaan blijven drie belangrijke vragen over. Ten eerste
wat is creatieve economie? En klopt het vermeende verband dat creativiteit voor groei van
de regionale, met name stedelijke, economie zorgt? Nog specifieker: is creativiteit een extra
dimensie voor regionaal-economische groei? Dit artikel gaat in op deze vragen. 

Wat is creatieve economie?
Florida beschouwt niet zozeer hoogopgeleiden als de motor achter de moderne economie,
maar creatieve beroepen en dat is in zijn ogen een wezenlijk verschil. Hiermee krijgt
regionaal-economisch beleid een nieuw vertrekpunt, gestoeld op de vraag of er inderdaad
een verschil is tussen creatief kapitaal en ‘human capital’, waarbij de laatste al veel langer
in de (stedelijk) economische theorie is uitgewerkt (zie Glaeser & Saiz 2003, Bils &
Klenow 2000, Fukuyama 1999, Putnam 2000). Met andere woorden zorgt creativiteit nog
voor een extra dimensie, bovenop de menselijk kapitaal factor: de sociale vaardigheden en
kennis van mensen. 
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De hoofdboodschap in de theorieën over menselijk kapitaal is dat vaardigheden van
werknemers belangrijk zijn voor economische prestaties, vaardigheden die voorkomen uit
een goede opleiding en uit sociale vaardigheden: het vermogen om met anderen om te
gaan. Hogeropgeleiden spelen een centrale rol in de vorming van menselijk kapitaal. Zij
hebben een sterker aanpassingsvermogen (Glaeser & Saiz 2003), ze wisselen sneller van
technieken (Bils & Klenow 2000) en zijn beter in het realiseren van sociale cohesie omdat
ze een groter vertrouwen (‘trust’) hebben binnen economische samenwerkingsrelaties
(Glaeser e.a. 2000, De La Fuente & Ciccone 2002). Menselijk kapitaal bestaat dus voor
een belangrijk deel uit opleiding en sociale vaardigheden. In de aangehaalde literatuur
hierover worden positieve verbanden met economische prestaties aangetoond.

In dit artikel richten we ons in de empirische uitwerking op de vragen of creativiteit
verbonden kan worden aan goede regionaal-economische prestaties en of dit als
additionele factor bovenop menselijk kapitaal opgeldt doet. Hierbij interpreteren we
menselijk kapitaal als het geheel van vaardigheden dat voorkomt uit het opleidingsniveau
van werknemers en de sociale vaardigheden: zogenaamde sweettalk-werkgelegenheid. Als
indicator voor opleidingsniveau gaan we uit van het gemiddeld opleidingsniveau van de
werkgelegenheid.1 Bij de sweettalk-werkgelegenheid gaat het om communicatieve
vaardigheden en vaardigheden die te maken hebben met de selectie van informatie (Van
der Laan 2000). Overtuiging of beïnvloeding zijn hiervoor belangrijke elementen. In
steeds meer beroepen wordt het essentieel om door intensieve communicatie anderen van
bepaalde ideeën of gezichtspunten te overtuigen. Dit geldt in het bijzonder voor de
kenniswerkers. Het kweken, vasthouden en uitbreiden van vertrouwen tussen
opdrachtgever en opdrachtnemer is hierbij van groot belang. Beroepen die sterk ‘sweet-
talk’ gericht zijn, zitten in de leidinggevende, verbale, kunstzinnige, servicegerichte sfeer
en worden gekarakteriseerd door werkzaamheden waarbij mensen in direct contact
beïnvloed moeten worden.2

Wat betreft creatief kapitaal - waarmee we het menselijk kapitaal willen vergelijken -
hebben we die economische activiteiten geselecteerd waarbij ‘betekenis’ de centrale
component van de producten en diensten is: de waarde wordt niet alleen aan functionele
zaken ontleend maar ook persoonlijke ontwikkeling en profilering, amusement,
verfraaiing en decoratie staat centraal (Manshanden e.a. 2004). De indicator van creatieve
economie bestaat uit drie hoofdcomponenten: de kunsten, de media- en
entertainmentindustrie en de creatieve zakelijke dienstverlening. Daarbij ligt de nadruk
op de creatieve kern (creatie en productie); reproductie en verspreiding worden
uitgesloten van de creatieve economie. Centraal in de creatieve economie staan
uitgeverijen (variërend van de gedrukte media tot muziek), reclamediensten, fotografie,
ontwerp (van interieur tot mode), filmproductie, radio en tv, podiumkunsten, musea, pers,
galerieën en musea. 
De indicator die we hanteren is het aandeel van deze creatieve sectoren in het totaal van
de regionale economie. Regio’s met relatief veel creatieve economische activiteiten vormen
een creatief milieu: ze hebben veel creatief kapitaal. We wijken hiermee af van Florida’s
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1 Het gemiddelde opleidingsniveau is de gewogen som van hoog (wo, hbo), middelbaar (mbo, havo, vwo) en laag (mavo, lbo) (zie Raspe e.a. 2004). Het gemiddeld opleidingsni-
veau is te prefereren boven het aandeel hoog opgeleiden omdat we uit ander onderzoek weten dat hoe meer arbeidskrachten in een regio een middelbaar of hoger opleidingsni-
veau hebben, hoe hoger het bruto regionaal product per inwoner is. De aanwezigheid van ‘slechts’ universitair geschoolden lijkt minder van belang. Omgekeerd geldt hoe lager het
percentage mensen met alleen een lagere opleiding, hoe hoger de economische prestatie in termen van het bruto regionaal product per inwoner (OECD, 2001).

2 Van deze beroepen is de intensiteit binnen een economische sector bepaalt, deze ligt tussen de 0 en 1. Is de waarde nul, dan verricht geen enkel werkzaam persoon in die sector
werkzaamheden die te maken hebben met het overtuigen en beïnvloeden van anderen. Bij een waarde van 1 houden alle werkenden in die sector zich daarmee bezig. Zie Raspe
e.a. (2004) voor een uitgebreide uitleg over de gehanteerde indicatoren



benadering van de creatieve klasse, en selecteren creatieve economische sectoren: die
sectoren die sterk worden gedomineerd door de creatieve klasse. Van deze creatieve
bedrijven analyseren we de locatie, en daarmee het directe verband tussen de
aanwezigheid van creatieve bedrijven en groei van de regio. Dit is een tweede afwijking
ten opzichte van Florida, die de woonlocatie van de creatieve klasse aan regionaal-
economische prestaties koppelt: waar de creatieve klasse graag wil wonen, vestigen zich
bedrijven en worden nieuwe bedrijven gestart zodat de werkgelegenheid daar toeneemt
(een indirect verband). 

Is creativiteit goed voor regionale economieën?
Voordat op deze vraag wordt ingegaan, bekijken we eerst de ruimtelijke spreiding van
menselijk en creatief kapitaal: waar zit het creatieve en het menselijk kapitaal? De twee
indicatoren zijn letterlijk op de kaart gezet. Figuur 1a toont het ruimtelijk beeld van de
economie van menselijk kapitaal. Op deze kaart komen nadrukkelijk de grote steden en
de gebieden in hun directe omgeving naar voren: de Noordvleugel van de Randstad.
Hierin scoren zowel de grote steden Amsterdam en Utrecht als de kleinere
randgemeenten goed. Hilversum, met haar specialisatie in media, neemt een toppositie in
als het gaat om menselijk kapitaal. Ook de regio Den Haag, inclusief de randgemeenten,
doet het goed: met name Den Haag, Delft en Leiden kennen in hun economieën veel
‘kenniswerkers’, waarbij de bedrijvigheid in Rijswijk en Leidschendam-Voorburg
nadrukkelijk meedoet. De regio Rotterdam scoort in de hoogste klasse, maar de stad
Rotterdam blijft iets achter bij de andere drie grote steden. Ook is het ommeland van
Rotterdam minder nadrukkelijk gestoeld op een economie waarin de menselijk kapitaal
centraal staat. Ook een aantal steden aan de rand van de Veluwe kent een groot aantal
kenniswerkers: Wageningen, Ede, Apeldoorn, Arnhem en de Stedendriehoek. Dit
ruimtelijk grootschalige gebied kent zo een sterke oriëntatie op menselijk kapitaal. Ook
middelgrote steden elders in Nederland worden door deze specialisatie gekenmerkt: de
Brabantse steden ‘s-Hertogenbosch, Eindhoven, Tilburg en Breda zijn te vinden in de
hoogste klasse. 
Figuur 1b laat de ruimtelijke spreiding van de creatieve economie zien. Het aandeel banen
in de creatieve sectoren in het totaal in een regio is vooral groot in de Noordvleugel van de
Randstad. De regio Amsterdam scoort het hoogst. Ook hier valt het mediacomplex in
Hilversum op. Daarnaast zijn er enkele concentraties van creatieve werkgelegenheid over
Nederland verspreid, zoals Den Bosch en Arnhem.
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Toelichting A: Menselijk kapitaal bestaat uit het gemiddeld opleidingsniveau en sociaal kapitaal tezamen. 

Toelichting B: Creatieve economie bestaat uit de sectoren podium- en scheppende kunst, galerieën, musea,

uitgeverijen, productie van films, architecten, reclameontwerp en interieur en modeontwerp in het totaal van de

regionale economie (zie Raspe e.a. 2004). Bron LISA / CBS, bewerking RPB

De kaartbeelden tonen dat zowel creatieve sectoren als sectoren met veel menselijk
kapitaal met name aan steden en stedelijke gebieden zijn verbonden. Voor beide sectoren
is het stedelijk milieu een gunstig productiemilieu, waarin de uitwisseling van kennis en
ideeën over het algemeen optimale omstandigheden kent. De economie van menselijk
kapitaal is daarnaast tevens sterk aanwezig in middelgrote steden buiten de Randstad.  

Bij het beantwoorden van de vraag of creativiteit een extra stimulerende factor is ten
opzichte van menselijk kapitaal zijn drie relaties getoetst. Relatie 1 relateert de intensiteit
van menselijk kapitaal aan de economische groei van een regio, zonder creativiteit mee te
nemen. Relatie 2 relateert de intensiteit van creatieve economische activiteiten aan
economische groei van een regio, zonder menselijk kapitaal mee te nemen. Relatie 3
neemt menselijk en creatief kapitaal simultaan mee. Door beide variabelen tegelijkertijd
op te nemen wordt gecorrigeerd voor de invloed die beide op elkaar hebben. Tabel 1 geeft
de uitkomsten van de 3 regressies.  
Op basis van de regressie-schattingen kunnen we concluderen dat de intensiteit van
menselijk kapitaal significant positief samenhangt met regionaal economische groei.
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Economieën met veel menselijk kapitaal zijn de afgelopen jaren gegroeid (relatie 1).
Hetzelfde geldt voor de aanwezigheid van creatieve economische sectoren, zei het dat de
invloed minder groot is. De invloed van de aanwezigheid van creatief kapitaal is ongeveer
half zo groot (relatie 2). De derde regressie neemt zoals gezegd beide factoren
tegelijkertijd mee. Opvallend is dat creativiteit als afzonderlijke variabele niet meer
significant is. Door de dominante aanwezigheid van menselijk kapitaal - de invloed
hiervan is een stuk groter dan van creativiteit - wordt de invloed van creativiteit
overvleugeld. Dit betekent dat wanneer de invloed van creativiteit gecorrigeerd wordt voor
de factor menselijk kapitaal er geen afzonderlijke invloed meer uitgaat van creativiteit (let
wel gemeten als aandeel creatieve sectoren in een regio). 
De stelling dat creatief kapitaal vanuit regionaal-economisch perspectief de nieuwe
economische motor is vereist dus enige nuance. De relatie tussen de aanwezigheid van
creatieve werkgelegenheid - als afzonderlijke factor bovenop menselijk kapitaal - en
regionaal-economische groei houdt geen stand als tegelijkertijd naar menselijk kapitaal
wordt gekeken. In het menselijk kapitaal is natuurlijk al veel creativiteit opgesloten. De
creatieve klasse van Florida is veelal hoog opgeleid en heeft veel sociale vaardigheden.
Echter, is het dan niet zinvol om te spreken van een economie van kenniswerkers in
plaatse van de creatieve klasse? En in regionale context over Kennissteden in plaats van
Creatieve Steden?

Tabel 1 T-waarden van 3 regressies (n=496)
Te verklaren variabele:
relatieve economische 

Verklarende variabelen groei 1996-2002
Relatie 1 Constante 89,819 (29,533)

Menselijk Kapitaal 14,362 (4,718)
R2 0,043

Relatie 2 Constante 89,819 (29,099)
Creativiteit 2,678 (2,678)
R2 0,014

Relatie 3 Constante 89,819 (29,543)
Menselijk Kapitaal  13,065 (4,025)
Creativiteit 3,730 (1,149)
R2 0,046

Toelichting: De relatieve groei is berekend door de absolute groei van het aantal banen in een regio in de periode 1996-

2002 te delen door de gemiddelde groei van de potentiële beroepsbevolking (15-65 jaar) in dezelfde periode. De

factoren Menselijk Kapitaal en Creativiteit hebben een onderlinge correlatie van 0,348 (Pearsons Correlation). Dit

betekent dat er geen sprake is van multicollineariteit: beide indicatoren meten andere zaken  

Een verklaring waarom de relatieve aanwezigheid van creatieve werkgelegenheid minder
sterk aan regionaal-economische groei is verbonden komt onder andere voort uit het feit
dat de omvang van de creatieve economie in Nederland niet heel groot is. Het gaat
ongeveer om 200 duizend banen. Deze zijn bovendien ruimtelijk sterk geconcentreerd,
met name in de Noordvleugel van de Randstad, zoals figuur 1b toont. Dit is tevens het
gebied waar de economie zich sterk ontwikkelde in de periode 1996-2002, maar dit is ook
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de regio waar veel menselijk kapitaal aanwezig is. Alle Nederlandse regio’s beschouwend
lijkt de aanwezigheid van veel creatieve sectoren in het productiemilieu geen grote
uitstraling te hebben op het totaal van de (regionale) economie. De menselijke kapitaal
factor is in omvang aanzienlijker en heeft een nadrukkelijker regionaal-economisch
effect.3

Conclusie
Florida heeft creativiteit als bron voor regionaal-economische prestaties op de kaart gezet.
Veel stedelijke en regionale strategieën hebben creativiteit geadopteerd als succesfactor,
waarbij de strategie van Creatieve Steden veelal wordt ingevuld met het stimuleren van
creatieve economische sectoren. Wanneer de intensiteit van creatieve werkgelegenheid en
de intensiteit van menselijk kapitaal in samenhang worden beschouwd, en gekoppeld
worden aan economische prestaties blijkt met name menselijk kapitaal samen te hangen
met economische groei. Dit suggereert dat het niet zo zeer gaat om creativiteit, maar veel
meer om vaardigheden van kenniswerkers, zoals opleidingsniveau en sociaal kapitaal.
Bovendien blijkt de aanwezigheid van creatieve economische sectoren in de regionale
economie geen additionele factor bovenop de menselijke kapitaal factor. Glaeser’s
conclusie: voor regionaal-economische prestaties is met name menselijk kapitaal van
belang, wordt ook voor de Nederlandse situatie bevestigd. 
Het lijkt erop dat creativiteit eerder een onderdeel is van menselijk kapitaal. Regionale
economieën die getypeerd worden door relatief veel werkgelegenheid in de creatieve
economie zijn ook vaak economieën waar de werkgelegenheid veel menselijk kapitaal
heeft. Echter menselijk kapitaal kent een veel omvangrijker en ruimtelijk gespreider
patroon -ze is minder aan ‘slechts’ enkele hotspots verbonden - en is ook veel
nadrukkelijker verbonden aan goede economische prestaties. Het is daarom aan te
bevelen dat stedelijke en regionaal-economische strategieën zich niet alleen op creativiteit
richten. Concepten van Creatieve Steden zouden beleidsinitiatieven moeten bevatten die
bedrijven en werkgelegenheid met veel menselijk kapitaal stimuleren en faciliteren, meer
dan puur op creativiteit gericht. Het gaat om de economie van creatieve kenniswerkers:
hogeropgeleide werkers met veel sociale èn creatieve vaardigheden. Een belangrijk
bijkomstig voordeel is dat het beleidsmatig makkelijker is om opleiding te stimuleren dan
creativiteit.    
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3 We gaan uit van een index van het opleidingsniveau en sweettalk. Deze is verweven met alle economische sectoren en niet op dezelfde manier af te bakenen als de indicator van
creatieve economie. Ter illustratie het aantal banen in Nederland met een opleidingsniveau in het hoogste kwartiel èn tevens sweettalk in het hoogste kwartiel is ongeveer 40% van
de totale werkgelegenheid. Dit heeft sterk te maken met het feit dat Nederland een economie heeft waar de sectoren zakelijke diensten, onderwijs, en openbaar bestuur een groot
deel van de economie uitmaken.  
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Ruimtelijke spreiding werkgelegenheid
in cultural industries
door Arno Segeren en Otto Raspe1

Economische activiteiten verbonden aan architectuur, ontwerp, reclame, film,
(podium)kunst en vrijetijdsbesteding krijgen in de moderne economie een steeds
volwaardigere plaats. De productie van goederen die vooral de behoefte aan persoonlijke
groei en individuele zelfbevestiging, aan amusement en aan verfraaiing en decoratie
bevredigen worden tot ‘cultural industries’ gerekend. 
Afhankelijk van de definitie die men hanteert varieert het aantal banen van 2% (volgens
definitie Kloosterman2) tot 10% (volgens definitie Scott3) van het totaal aantal banen in
Nederland. In de onderstaande figuren sluiten we aan bij de smalle definitie zoals die door
Kloosterman is gehanteerd. De groei van het aantal banen in de cultural industries
volgens deze smalle definitie was de afgelopen 10 jaar ruim twee keer zo groot als het
totaal aantal banen in Nederland4.
Steden en stedelijke agglomeraties bieden belangrijke randvoorwaarden voor de vestiging
van bedrijven uit de cultural industries. Bedrijven vinden er klanten, medewerkers en
andere bedrijven om mee samen te werken. Toch zijn er ook grote verschillen tussen
steden. Niet alle steden bieden in dezelfde mate het juiste klimaat.
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1 Met dank aan Hans van Amsterdam voor de hulp bij de kaarten.
2 Kloosterman, R. (2002). De stad, de cultuur en het geld; een eerste cijfermatige exercitie rond cultural industries in Nederland, Stedenbouw en Ruimtelijke Ordening, 02/2002.
Onderdeel van de afbakening van Kloosterman vormen activiteiten op het gebied van reclame, film & video, televisie & radio en amusement & (podium)kunst.
3 Scott, A. (2000). The Cultural Economy of Cities; essays on the Geography of Imago-Producing Industries. London, Sage Publications.
4 De cijfers in deze kaarten vormen een update van de cijfers uit 2002 in: Raspe, O & A.H.J. Segeren (2004), Cultural industries binnen de Nederlandse Agglomeraties, Paper
Stadsdag Nethur / RSA NL ‘De cultuur van de lokale economie, de economie van de lokale cultuur’, Amersfoort 25 maart 2004.  Het paper is te vinden onder de naam van één van
beide auteurs op de website van het Ruimtelijk Planbureau.
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Figuur 1. Gemeenten met meer dan 1.500 banen in cultural industries in 2003
(afgerond op honderdtallen) Bron: LISA, bewerking RPB
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In absolute aantallen is het aantal banen binnen

de cultural industries nadrukkelijk aan de grote

en middelgrote steden gekoppeld, regio’s waar

over het algemeen veel banen voorkomen.

Daarnaast neemt een aantal kleinere gemeenten

een bijzondere positie in. Hilversum met haar

media en omroepcomplexen staat op de tweede

plaats. Loon op Zand met de Efteling staat ook

nog net binnen de top 10.

Top 10 van gemeenten met het hoogste aantal banen
in de cultural industries in 2003 (positie in 1996):
1. Amsterdam: 19.000 (1)
2. Hilversum: 8.900 (2)
3. Rotterdam: 4.700 (3)
4. Utrecht: 3.800 (5)
5. Den Haag: 3.200 (4)
6. Eindhoven: 2.600 (7)
7. Groningen: 2.400 (6)
8. Amstelveen: 1.900 (10)
9. Arnhem: 1.500 (14)
10. Loon op Zand: 1.500 (8)
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Figuur 2. Gemeenten met meer dan 500 banen groei in cultural industries tussen
1996 en 2003 (afgerond op vijfentwintigtallen) Bron: LISA, bewerking RPB
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De groei van het aantal banen in de cultural

industries is in figuur 2 in absolute aantallen

weergegeven. Wederom is duidelijk te zien dat de

groei aan de steden gekoppeld is. Steden uit de top

10 van figuur 1 (met de hoogste absolute aantallen)

met een relatief beperkte groei zijn Hilversum

(12%), Groningen (15%) en Den Haag (18%).

Aalsmeer kent niet alleen een hoge absolute groei,

maar ook een hoge procentuele groei. Dat de positie

van een gemeente ook min of meer toevallig kan

ontstaan zien we aan Voorst. De vestiging van een

enkel aan media gerelateerd bedrijf, waarvan het

deel uit maken tot de cultural industries betwist kan

worden, is de veroorzaker van de hoge groeipositie.

Top 10 van gemeenten met het hoogste groei in
aantal banen in de cultural industries tussen
1996 en 2003 (procentuele stijging):
1. Amsterdam: 8.000 (73%)
2. Rotterdam: 1.650 (54%)
3. Utrecht: 1.450 (62%)
4. Hilversum: 950 (12%)
5. Voorst: 925 (-%)
6. Eindhoven: 775 (42%)
7. Haarlemmermeer: 750 (79%)
8. Aalsmeer: 725 (106%)
9. Almere: 725 (16%)
10. Amstelveen: 550 (40%)
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Figuur 3a. Concentratie en specialisatie van cultural industries 2003
per postcodegebied Bron: LISA, bewerking RPB
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Absolute aantallen zeggen niet alles. Kijken we nauwkeuriger naar het aantal banen in de cultural industries in

verhouding tot het totaal aantal banen dan zien we grote verschillen. We hebben in bovenstaande figuur alleen die vier

cijferige postcode gebieden geselecteerd, die een meer dan gemiddeld absoluut aantal banen in de cultural industries

kennen (concentratie). Voor deze gebieden hebben we gekeken wat het aantal banen in de cultural industries ten

opzichte van het totaal aantal banen (afgezet tegen dezelfde verhouding op nationaal niveau) is. Dit noemt men de

locatiequotiënt. Bij een locatiequotiënt > 1 kennen de gebieden een relatieve oververtegenwoordiging van banen in de

cultural industries (specialisatie). In gebieden met een score groter dan 2 is deze verhouding minstens twee keer zo

groot. Een hoge locatiequotiënt kan veroorzaakt worden door de min of meer toevallig aanwezigheid van een grote

werkgever of door een clustering van werkgevers. Een aantal gebieden springt er uit: Amsterdam, ‘t Gooi (Hilversum),

Aalsmeer, en plekken met grootschalige vrijetijdsattracties zoals Kaatsheuvel (De Efteling) en Biddinghuizen (Sixflags,

Lowlands). Er zijn grote verschillen tussen bijvoorbeeld de regio Amsterdam/ Hilversum en de regio Rotterdam/ Den

Haag.

De gebieden Amsterdam - Hilversum

en Rotterdam - Den Haag zijn op
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Figuur 3a. Concentratie en specialisatie van cultural industries 2003
voor twee regio’s  Bron: LISA, bewerking RPB



Kenmerkend vestigingspatroon 
creatieve bedrijven nog ongrijpbaar
Creatieve industrie draagt in belangrijke mate bij aan de economie van grote

steden. Maar hoe zit het eigenlijk op wijkniveau? De creatieve industrie blijkt zich

te concentreren in het centrum en in de wijken die grenzen aan het centrum (de

vooroorlogse wijken). In het centrum, maar ook in andere wijken, blijkt een

significant verband te bestaan tussen de aanwezigheid van creatieve industrie en

de sociaal-economische vitaliteit van een wijk.

door Mhiera den Blanken en Olaf Koops

Creatieve industrie verwijst naar bedrijvigheid op het kruispunt van economie en cultuur,
waarbij op basis van menselijke creativiteit waarde wordt gecreeërd. Belangrijk daarbij is
de creatie van betekenis:
De creatieve industrie is een specifieke vorm van bedrijvigheid die producten en diensten
voortbrengt die het resultaat zijn van individuele of collectieve, creatieve arbeid en
ondernemerschap. Inhoud en symboliek zijn de belangrijkste elementen van deze producten en
diensten. Ze worden aangeschaft door consumenten en zakelijke afnemers omdat een ze betekenis
oproepen. Op basis daarvan ontstaat een ervaring. Daarmee speelt de creatieve industrie een
belangrijke rol in ontwikkeling en behoud van levensstijlen en culturele identiteiten in de
samenleving (Rutten; 2004).
Concreet gaat het om drie hoofddomeinen: de kunsten, de media- en entertainmentsector
en de creatieve zakelijke dienstverlening. Onder de kunsten vallen bijvoorbeeld de
podiumkunsten maar ook de musea en kunstgaleries. Voorbeelden van bedrijfstakken in
de media- en entertainmentsector zijn uitgeverijen, televisie-en radioproducenten en de
pers. De creatieve zakelijke dienstverlening omvat reclame, architectuur en vormgeving1.

Creatieve industrie en stedelijkheid
In Nederland waren er in 2003 217.000 banen in de creatieve industrie. Dit betekent dat
de creatieve industrie 3% van de totale werkgelegenheid in Nederland omvat. De creatieve
industrie vestigt zich bij voorkeur in (grote) steden door de grote diversiteit en snelheid
van uitwisseling van kennis, informatie, goederen en ideeën. De aanwezigheid van
creatieve industrie hangt verder sterk samen met de grootte van de stad. In steden met
meer dan 100.000 inwoners omvat de creatieve industrie een groot aandeel in de totale
werkgelegenheid. Onder de grote steden is Amsterdam in absolute en relatieve zin de
grote uitschieter met 33.000 banen en een werkgelegenheidsaandeel van 7%; hetzelfde
geldt voor de hele regio Amsterdam-Hilversum. Steden in de periferie van Nederland,
zoals Emmen, Zwolle en Enschede, blijven achter als het gaat om werkgelegenheid in de
creatieve industrie. De Achterhoek vormt hierop een uitzondering, een regio met van
oudsher veel drukkerijen.
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1 De operationalisatie van de definitie van creatieve industrie heeft plaatsgevonden op basis van een  selectie van bedrijfstakken in de Standaard bedrijfstakken-indeling (SBI’93).



Binnenstedelijke locatiepatronen
Wat zijn nu de onderliggende karakteristieken van de plekken waar de creatieve industrie
zich vestigt? In welke wijken bevindt zich de creatieve industrie en waardoor
onderscheiden die wijken zich van andere wijken? Hierbij gaan we uit van een indeling
van Nederland in numerieke postcodegebieden. Omdat er grote verschillen bestaan
tussen de gebieden, werken wij in onze analyse met een indeling van de postcodegebieden
in tien woonmilieus2. Het referentiekader voor ieder afzonderlijk postcodegebied zijn
thans de overige postcodegebieden uit hetzelfde woonmilieu. Deze gebiedsindeling maakt
onderscheidt tussen de 40 grote steden, de middelgrote steden en, tot slot, overig
Nederland. In de grote steden komen vijf woonmilieus voor, in de middelgrote steden
twee en in overig Nederland ook twee3.
In tabel 1 is een overzicht gegeven van de verdeling van de werkgelegenheid in de creatieve
industrie en de totale werkgelegenheid over de tien woonmilieus. Hieruit blijkt andermaal
de locatievoorkeur van de creatieve industrie voor stedelijke gebieden, zowel absoluut als
relatief. In de grote steden bevindt zich 59% van het totaal aantal banen in de creatieve
industrie tegenover 45% van de totale werkgelegenheid. Ergo, het aandeel in de
werkgelegenheid in de grote steden is ruim boven het Nederlands gemiddelde: 3,9%
tegenover 3%. Het relatieve belang van creatieve industrie in de middelgrote steden en in
het landelijk gebied is beperkt met respectievelijk 2,4% en 2,1%. Het grote verschil in
werkgelegenheidsaandeel tussen grote en middelgrote steden onderschrijft de
locatievoorkeur voor dichtheid. 

Tabel 1 : Aantal banen in de creatieve industrie per woonmilieu in 2003 
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Woonmilieu Banen Relatief Aandeel Aandeel Aandeel 
Creatieve aandeel in Kunsten Media en Creatieve 
Industrie werkgelegen- entertain- zakelijke 

heid (%) (%) ment (%) diensten (%)
40 grote steden
Centrum-stedelijke wijken plus 39.390 7,1 36 28 35
Centrum-stedelijke wijken 10.590 3,8 29 29 42
Vooroorlogse wijken 19.990 4,1 19 34 46
Naoorlogse compacte wijken 19.140 3,0 13 36 51
Naoorlogse wijken met laagbouw 12.880 2,5 11 36 54
Randstedelijke wijken 27.330 3,2 8 53 39
40 grote steden 129.320 3,9 21 36 43
Middelgrote steden
Stedelijke wijken 20.500 2,7 12 39 49
Randstedelijke wijken 4.100 1,7 4 26 70
Middelgrote steden 24.600 2,4 10 37 53
Landelijk gebied
Kleine steden 46.740 2,1 16 27 57
Dorpen en landelijk gebied 16.330 2,0 18 27 56
Landelijk gebied 63.070 2,1 17 27 57
Nederland 217.500 3,0 18 34 48
Bron: LISA/bewerking TNO 

2 Deze indeling in woonmilieus is afkomstig uit het Woningbehoefteonderzoek.
3 Hierbij dient opgemerkt te worden dat er onderscheid is gemaakt tussen de centra van de 40 grote steden. De centra van twaalf steden met relatief het hoogste voorzieningenni-

veau vallen onder centrum stedelijk plus, de centra van de overige 28 steden vallen onder centrum-stedelijk.



Binnen de grote steden zien we een concentratie van werkgelegenheid in en rond het
centrum van de stad. Werkgelegenheid in grote steden bevindt zich in sterke mate in het
centrum en in de grote bedrijventerreinen en kantorenparken aan de rand van de stad. Dit
zien we ook terug in de verdeling van het aantal creatieve banen over de zes grootstedelijke
woonmilieus. Bij een correctie voor de totale werkgelegenheid zien we echter een
duidelijke specialisatie in de centrumgebieden. In het bijzonder geldt dit voor de twaalf
steden met het hoogste voorzieningenniveau. Het relatieve aandeel van de creatieve
industrie bedraagt daar 7,1% en wijkt hiermee sterk af van centra van de overige grote
steden (3,8%) en de centrumgebieden van de middelgrote steden (2,7%). Dit wordt
enerzijds verklaard door de uitschieter Amsterdam en anderzijds door de grotere
aantrekkingskracht van deze centra als vestigingsplaats voor de creatieve industrie. Verder
zien we dat de stedelijk vooroorlogse wijken relatief goed scoren als vestigingsplaats voor
de creatieve industrie. De ligging nabij het centrum van vooroorlogse wijken speelt hierbij
een grote rol. Ook de stedelijk naoorlogse compacte wijken en groenstedelijke wijken
scoren boven het nationaal gemiddelde. Voor zowel de kunsten, de media en
entertainment en de creatieve zakelijke diensten spelen de centra van grote steden een
sleutelrol. Met name de kleinschalige creatieve industrie, meer specifiek de kunsten, heeft
een duidelijke voorkeur voor het centrum. Eén op de drie banen in de kunsten bevindt
zich in de centra van de 12 grootste steden tegenover 8% van alle banen. De media- en
entertainment bedrijven zijn oververtegenwoordigd in de centra en in de groen-stedelijke
milieus aan de rand van de grote steden. De creatieve zakelijke diensten zijn weliswaar
oververtegenwoordigd in de centra van grote steden maar over het algemeen zien we een
verspreid beeld over de woonmilieus. Kleine creatieve ondernemers hebben een sterke
locatievoorkeur voor het centrum. Zij opereren veelal op de lokale markt en bevinden zich
zo in de nabijheid van hun toe- en afleveranciers. Grootschalige vestigingen van de
creatieve industrie vinden we terug aan de rand van steden. Hier vinden zij de gewenste
grootte van bedrijfsruimte en bereikbaarheid tot de regionale markt.

Samenhang sociaal-economische wijkstructuur
In hoeverre is er samenhang tussen de aanwezigheid van creatieve industrie en de sociaal-
economische wijkstructuur? Voor het antwoord op deze vraag hebben wij een analyse
uitgevoerd naar de samenhang tussen de aanwezigheid van creatieve industrie en een
aantal sociaal-economische karakteristieken zoals werkgelegenheid,
werkgelegenheidsgroei, bevolkingsdichtheid, demografische wijksamenstelling,
inkomen, werkloosheid en de gemiddelde WOZ-waarde. Daarnaast is er een indicator
voor de sociale status van het SCP aan de analyse toegevoegd, die is opgebouwd aan de
hand van het inkomen, het opleidingsniveau en de werkgelegenheid van een wijk. Wij
laten de causaliteit hierbij buiten beschouwing.

In de analyse hebben we ons gericht op de pc4-gebieden in de 40 grote steden. In tabel 2
staan de resultaten van de schatting voor alle wijken in de 40 grote steden. Alle
schattingen zijn significant met een betrouwbaarheid van 95% en de variabelen zijn
getoetst op onafhankelijkheid. Er blijken significante verbanden te bestaan tussen de
aanwezigheid van creatieve industrie en de werkgelegenheid in de wijk, de
huishoudensamenstelling, de huizenprijzen en de ontwikkeling van het gemiddeld
inkomen van de wijk en de sociale status van een wijk. De verklaringsgraad is hoog maar
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wordt met name veroorzaakt door de oververtegenwoordiging van creatieve industrie in
het centrum van de grote steden. Centra van steden worden gekenmerkt door veel
werkgelegenheid, veel eenpersoonshuishoudens en hoge huizenprijzen. De aanwezigheid
van veel eenpersoonshuishoudens is van invloed op de levendigheid van een wijk.

Tabel 2: Relatie aantal banen creatieve industrie - sociaal-economische
karakteristieken (wijken 40 grote steden)

Karakteristiek Coëfficiënt (gestandaardiseerd)
Constante -
Eenpersoonshuishoudens 0,22
WOZ-waarde 0,18
Inkomensgroei 0,08
Groei sociale status 0,09
Werkgelegenheid 0,48

R2 0,41
Aantal wijken 748

Wijken zijn beter vergelijkbaar nu wij hebben gecorrigeerd door een indeling in
woonmilieus. We richten ons nu op de dynamiek binnen de verschillende grootstedelijke
woonmilieus en zien verschillende significante karakteristieken. De samenhang tussen
creatieve bedrijvigheid en de wijkstructuur is per type woonmilieu in weergegeven in
tabel 3. 
In de centrum-stedelijke woonmilieus spelen aantrekkingskracht en dichtheid van het
(deel van het) centrum een belangrijke rol bij de locatie van creatieve industrie, hetgeen
onder meer wordt uitgedrukt in de positieve invloed van de banendichtheid en de
huizenprijzen. Daarnaast kenmerkt een centrumwijk met relatief veel banen in de
creatieve industrie zich door veel eenpersoonshuishoudens en is de wijk vanaf 1994
relatief meer gegroeid in sociale status. 
De verklaringsgraad van de sociaal-economische structuur is weliswaar hoog maar niet
volledig. Zo wordt een gedeelte van de grote aanwezigheid van creatieve industrie in de
centrumwijken van Amsterdam niet ondervangen aan de hand van de structuur van deze
wijken. Ook zijn er centrumwijken waar op basis van de wijkstructuur meer creatieve
bedrijvigheid verwacht zouden worden, zoals het CS-kwartier in Rotterdam, het centrum
van Leiden, en Witte Vrouwen in Utrecht. Wel zien we in de steden waar het centrum
bestaat uit meerdere centrumwijken, de locatiepatronen van de creatieve industrie sterk
overeenkomen met de patronen die op basis van de sociaal-economische structuur van de
centrumwijk verwacht zouden worden.

In de woonmilieus buiten het centrum is het aantal banen in de creatieve industrie lager.
Toch is er wel degelijk sprake van samenhang tussen de sociaal-economische
wijkstructuur en de dynamiek van de creatieve industrie binnen de vooroorlogse wijken
en de naoorlogs compacte wijken. In de vooroorlogse wijken zijn relatief meer creatieve
bedrijven gevestigd in wijken met veel eenpersoonshuishoudens. Ook is in de
vooroorlogse wijken een positief significant verband waarneembaar met de (huidige)
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sociale status van de wijk en de groei van het gemiddeld besteedbaar inkomen. Daarnaast
speelt de aanwezigheid van industriële bedrijvigheid een grote rol, maar dan vooral in
steden met een lage specialisatie in industrie zoals Amsterdam en Haarlem. 

In de naoorlogs compacte wijken is de relatie met de inkomensontwikkeling zwakker. Wel
zien we een verband met de inwonersgroei en werkgelegenheidsgroei. In de naoorlogse
wijken komt relatief meer creatieve industrie voor in wijken die meer zijn dan een
woonwijk. 
Voor de naoorlogse wijken met laagbouw en de groenstedelijke wijken aan de rand van de
stad bleken geen significante verbanden te bestaan tussen de creatieve bedrijvigheid en de
wijkstructuur. In de groenstedelijke woonmilieus wordt dit verklaard door de hoge
ruimtelijke dynamiek aan de rand van de stad.

Tabel 3: Relatie aantal banen creatieve industrie - sociaal-economische
karakteristieken (per woonmilieu, gestandaardiseerd)

Karakteristiek Centrum Vooroorlogse Naoorlogs 
wijken compact wijken

Constante - - -
Werkgelegenheidsfunctie 0,45
Werkgelegenheid 0,38
Industrie 0,55
Werkgelegenheidsgroei -0,11
Bevolkingsdichtheid -0,27
Inwonersgroei 0,30
Eenpersoons huishoudens 0,36 0,45
WOZ-waarde 0,41
Aandeel hoge inkomens 0,13
Inkomensgroei 0,37 0,18
Groei sociale status 0,17
Sociale status 0,21

R2 0,63 0,58 0,41
Aantal wijken 79 144 209

Conclusie
We kunnen concluderen dat er een duidelijke samenhang waarneembaar is tussen de
aanwezigheid van creatieve bedrijvigheid en de sociaal-economische structuur en
ontwikkeling van wijken binnen steden. Deze samenhang is vooral waarneembaar in het
centrum maar ook in de vooroorlogse wijken en de naoorlogs compacte wijken binnen
(grote) steden. Een mogelijke verklaring is het feit dat de veelal kleinschalige bedrijven
binnen de creatieve industrie niet zo veel ruimte nodig hebben maar wel belang hechten
een inspirerende en diverse omgeving. De drie genoemde woonmilieus, en bij uitstek de
centra in de grote steden, bieden die inspirerende omgeving. In deze woonmilieus zien
we dan ook een duidelijke samenhang tussen de aanwezigheid van creatieve bedrijvigheid
en de aantrekkelijkheid van wijken. 
Er is weliswaar sprake van een algemene samenhang tussen de aanwezigheid van
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creatieve industrie en de structuurkenmerken van een wijk maar een groot deel van het
vestigingsgedrag van creatieve ondernemers blijft onverklaard. Deze verborgen dynamiek
kan op basis van onze analyse niet worden geduid. Er blijven ongrijpbare elementen in de
locatiepatronen van de creatieve industrie. Deze ongrijpbaarheid is wellicht kenmerkend
voor de creatieve industrie die zich onderscheidt van andere sectoren door een hoge mate
van beïnvloeding door en afhankelijkheid van sociaal-maatschappelijke trends en sociale
netwerken. Meer kwalitatief onderzoek naar de vestigingsvoorkeuren van de creatieve
industrie is noodzakelijk. 

Over de auteurs: 
Mhiera den Blanken en Olaf Koops zijn verbonden aan resp. TNO STB en TNO Inro.

60 december 2004 PropertyNLresearchquarterly

T H E M A



Onzekerheid en ontevredenheid 
in de retail
Betekent de Nota Ruimte de ondergang van de unieke fijnmazige winkelstructuur

van Nederland? Als wij de krantenkoppen moeten geloven wel. Op de korte

termijn ligt het antwoord niet zozeer in de tegenstrijdige discussies over hoeveel

vierkante meter de Nederlandse markt kan verdragen, maar in het effect van de

liberalisering op het detailhandelsproces zelf. Dit is veel meer een kwestie van hoe

de betrokkenen zelf met de nieuwe situatie omgaan.

door David Evers en Anton van Hoorn

Winkels en winkelcentra zijn weliswaar gebouwd voor consumenten maar de klant speelt
geen directe rol in het ontwikkelingsproces zelf. Consumenten hebben slechts een
inbreng als het gebouw er al staat, namelijk door het wel of niet te bezoeken. Zij hebben
geen vat op bijvoorbeeld de locatiekeuze of de gekozen formule. Die worden bepaald door
detaillisten maar ook door ketens van gemeentebesturen, ontwikkelaars, financiers,
vastgoedeigenaren enzovoort. Bij het bepalen van vraag naar een nieuw winkelcentrum
zijn natuurlijk socio-economische ontwikkelingen van groot belang; de detailhandelsector
kent kleine marges. Maar ook regelgeving speelt een belangrijke rol in de strategische
overwegingen van de betrokkene actoren (Evers, 2004).

De ruimtelijke ordening is lange tijd een van de belangrijkste vormen van regelgeving
geweest voor de ruimtelijke spreiding van winkels in Nederland. Kort na de Tweede
Wereldoorlog zijn nieuwe winkelcentra in Nederland aangewezen in
bestemmingsplannen volgens de logica van de centrale-plaatstheorie van Christaller. Een
handleiding gaf aan hoe groot een bepaald buurt- of wijkcentrum moest zijn aan de hand
van het aantal inwoners. Bestaande winkels zijn door deze planologische regels
beschermd doordat concurrerende winkels of winkelcentra zich niet zomaar mochten
vestigen (nieuwe winkels moesten immers complementair zijn aan de gevestigde).
Gemeenten, ontwikkelaars en gevestigde detaillisten zaten vrijwel op één lijn: de
detailhandelsstructuur moest fijnmazig blijven, het centrum moest het zwaartepunt van
de winkelvoorziening blijven, kleine ondernemers moesten de hoeksteen van de
binnenstad blijven.
Door de demografische en economische groei in de jaren ‘60 nam de vraag naar een
gevarieerder aanbod toe en consumenten werden mobieler. Winkels wilden uitbreiden en
raakten in de binnensteden in de knel. Dit leidde tot de opkomst van weidewinkels met
een regionale uitstraling, in Nederland bekendgemaakt door de Maxis-formule. Voor het
Rijk was Maxis de aanleiding om het zogeheten pdv-beleid te formulieren. Dit beleid legde
een verbod op alle nieuwe detailhandelsvestigingen buiten winkelgebieden met
uitzondering van handelaren in volumineuze artikelen zoals auto’s en explosieve
goederen. In de jaren ‘80 is het pdv-beleid uitgebreid met meubelwinkels, tuincentra en
bouwmarkten. Hiermee werd de meubelboulevard een feit.
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Figuur 1: Actorenconstellatie in 1975

In 1993, precies twintig jaar na het
instellen van het pdv-beleid,
introduceerde het Rijk het zogenaamde
gdv-beleid om meer ruimte te geven aan
schaalvergroting in de markt. Onder
bepaalde voorwaarden mochten
gemeenten locaties voor
geconcentreerde grootschalige
detailhandelsvestigingen aanwijzen
waarin geen branchebeperkingen
golden. Gdv’s waren aan strenge regels
gebonden. Ze mochten alleen gevestigd
worden in een van de in de Vierde Nota
genoemde stedelijke knooppunten, en
waren alleen bedoeld voor winkels
groter dan 1.500 m2. Bovendien moest
de locatiekeuze worden onderbouwd

door een regionale detailhandelsvisie. Voorbeelden van gerealiseerde gdv’s zijn
Alexandrium, MegaStores en de Arenaboulevard. Hoewel marktpartijen in eerste
instantie enigszins aarzelend waren ten opzichte van de nieuwe regels, mag duidelijk zijn
dat het gdv-beleid allesbehalve een afschaffing van het pdv-beleid inhield. In dertig jaar is
het restrictieve detailhandelsbeleid op rijksniveau mondjesmaat versoepeld maar niet
ingrijpend veranderd. Dit laatste lijkt nu wel te gebeuren. 

Wat verandert nu?
De afschaffing van het pdv/gdv-beleid in de Nota Ruimte komt niet onverwacht. Tien jaar
geleden, met het oog op lastenverlaging, verruiming van de marktwerking en
kwaliteitsverbetering van wetten, kwam het Rijk met de zogenaamde Marktwerking,
Deregulering en Wetgeving (MDW) operatie. In het MDW-onderzoek voor de detailhandel
werd (terecht) vastgesteld dat het pdv/gdv-beleid remmend werkt op de ontwikkeling van
nieuwe winkelconcepten zoals retail parks en shopping malls die als positief voor de
consument werden beschouwd (Ministerie EZ, 2000). Als oplossing werd ervoor gepleit
om provincies en gemeenten meer beleidsvrijheid geven.
In de Vijfde Nota werd het pdv/gdv-beleid ondergebracht onder een algemeen
locatiebeleid. Conform de aanbevelingen van de MDW-werkgroep werd decentralisatie
voorgesteld en werden drie vestigingsmilieus onderscheiden binnen de rode contouren:
centrummilieu, gemengde woon/werkmilieus en specifieke werkmilieus. Buiten de rode
contouren was vestiging van weidewinkels niet toegestaan; ze zouden in principe dus
verboden blijven (Ministerie VROM, 2001). Detaillisten, brancheverenigingen en andere
private partijen waren er helemaal niet zo zeker van dat deze doelstelling zonder
coördinerende regelgeving van de nationale overheid haalbaar was. Het Platform
Detailhandel werd als lobbygroep in het leven geroepen om de bezwaren tegen het nieuwe
beleid formeel kenbaar te maken.
Tevergeefs. Met de Nota Ruimte kwam er een definitief eind aan het restrictieve
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rijksbeleid. Formeel is het geen liberalisering maar een decentralisatie: provincies en
gemeenten zijn in principe vrij om het restrictieve pdv/gdv-beleid te hanteren of zelfs aan
te scherpen. In de praktijk betekent het echter dat de harde beperkingen op rijksniveau
met betrekking tot branchering en locatie verdwijnen. Wat ervoor in de plaats komt staat
niet vast. De Nota Ruimte zegt hierover: “Het doel van het nieuwe locatiebeleid is een
goede plaats voor ieder bedrijf te bieden, zodat een optimale bijdrage wordt geleverd aan
de versterking van de kracht van steden en dorpen. Voor wat dan wel een ‘goede’ plaats is,
kan de rijksoverheid geen standaard recept geven, wel een aantal regels die zorgen voor de
gewenste basiskwaliteit op dit punt” (Ministerie VROM et al, 2004: 85-86). Deze regels
betreffen economische ontwikkelingsmogelijkheden, bereikbaarheid en leefbaarheid. Zij
zijn weinig concreet, met veel gebruik van de termen ‘optimaal’ ‘voldoende’ ‘zo mogelijk’
‘bij uitstek’ en vooral ‘goede’. De Nota Ruimte noemt ook dat de lagere overheden vooral
‘zelf [moeten] bepalen wat een ‘goede’ plaats is’, precies zoals de MDW dat bijna vijf jaar
daarvoor beschreef.

Reacties van de detailhandelssector
Op het eerste gezicht lijkt de resultaten van de Nota Ruimte de droom van iedere
ondernemer: meer vrijheid, minder regels, geen bemoeizuchtige overheidsdoelstellingen.
Klaas Bakker, hoofd van een lobbygroep voor perifere en grootschalige detaillisten
verwelkomt deze veranderingen: “Het pdv/gdv-platform vindt dat de marktpartijen en niet
de overheid het winkelassortiment en branches moeten bepalen.” (Persbericht 27 mei
2004). Toch reageren de meeste marktpartijen niet onverdeeld positief op de Nota
Ruimte; zij zijn vooral bang voor een verzadiging en overaanbod in de detailhandelssector.
Vaak wordt er verwezen naar de fijnmazige winkelstructuur en het relatief grote aantal
winkels per inwoner dat Nederland al kent en naar de bestaande plannen voor nog meer
nieuwe winkelmeters.
Is de angst voor verzadiging terecht? Het lijkt wel zo want momenteel telt Nederland bijna
27 mln m2 winkelvloeroppervlakte en er zijn plannen voor meer dan 3 mln m2 erbij. De
huidige voorraad aan plannen ligt er in een tijd waarin de detailhandelssector nauwelijks
groeit (vooral de supermarktbranche). Het is dus waarschijnlijk dat winkels in bestaande
gebieden verdwijnen - en dat is allang bekend (Haringsma, 2003). Maar waarom verzetten
detaillisten zich dan zo fel tegen de Nota Ruimte? Is het niet een teken van dynamiek dat
zij nu naar nog efficiëntere locaties mogen verhuizen? 
Het antwoord ligt niet zozeer in het aantal vierkante meters maar in de marktpositie van
de actoren. Er hoeft immers geen ruimte in de markt te zijn voor uitbreiding:
ontwikkelaars realiseren regelmatig detailhandel in verzadigde markten en ook bij slechte
economische uitzichten (zoals in Engeland begin jaren ‘90). Het gaat puur om
marktaandeel. Dit is waarom de discussies zo hevig worden bij de veranderingen van
spelregels. In de zomermaanden van 2004 haalde bijvoorbeeld de groepsdirecteur van het
detailhandelsconcern Euretco, Peter Sturms, de kranten met zijn uitspraken tegen de
Nota Ruimte. Hierin kwam het eigenbelang van de gevestigde winkelier duidelijk naar
voren: “We zitten vaak al op prima plekken in de steden, maar worden nu toch gedwongen
ook in zo’n ‘funshoppingsmal’ actief te zijn. Uit een soort defensieve reactie, bang de boot
te missen. Maar het levert geen cent extra omzet op, alleen maar hogere kosten.” (BN de
Stem, 16 augustus 2004). 
Zo bevinden de gevestigde marktpartijen zich in een soort prisoner’s dilemma. Eenmaal
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ingenomen posities bieden geen garanties meer tegen concurrentie. Iedereen moet mee
als iemand begint met perifere locaties. Ook de vastgoedwaarde van de aangekochte
panden kan met de nieuwe beweging onder druk komen te staan. En dat zijn grote
tegenslagen in een markt die op zichzelf weinig groeit.
Verderop in het interview verwijt Sturms de lagere overheden een teveel aan ambitie. Maar
die lagere overheden worstelen met een, vergelijkbare, eigen prisoner’s dilemma. Peter
Hendriks van de Kamer van Koophandel Gelderland: “In hun ontwikkelingsdrift gaan
gemeenten de inwoners van de buurgemeenten ook al meetellen als hun winkelend
publiek. Op die manier krijg je, als iedereen dat doet, grote dubbeltellingen.” (De
Gelderlander, 2003).
Zonder de bescherming van het rijksbeleid moeten de actoren hun krachten bundelen om
te voorkomen dat een race naar de periferie gaat plaatsvinden. Het is daarom niet
verwonderlijk dat de Stichting Natuur en Milieu plotseling steun krijgt van VendexKBB.
Samen met andere partijen tekenden zij een intentieverklaring tot samenwerking aan het
“leefbaarder en vitaler maken van steden” waarin “bouwen gebeurt zoveel mogelijk
binnen de stadsgrenzen om het buitengebied open te houden” (Persbericht N&M en
VendexKBB, 2003). 
Het Hoofdbedrijfschap Detailhandel vat het in de inleiding op hun advies voor de Nota
Ruimte als volgt: “Het rijksbeleid inzake perifere detailhandel heeft goed gewerkt. Door
het creëren van kunstmatige schaarste wordt voortdurend geïnvesteerd in
herontwikkeling en vernieuwing binnen stedelijke gebieden. (...) Het zou ook goed zijn in
de nieuwe Nota Ruimte de doelstellingen van het huidige beleid voort te zetten.” (HBD,
2004). Recent gaf een woordvoerder van VendexKBB het nog sterker aan: “Wij zullen ons
verzetten tegen plannen die ten koste gaan van de binnenstad.” (Bueters, 2004: 21).

Figuur 2: Actorenconstellatie in 2004
Met de aankondiging van de plannen
voor NL.C, een perifeer winkelcentrum
bij Geldermalsen (oorspronkelijk werd
er in termen van 150.000 m2 gesproken
maar dit werd later teruggebracht tot
90.000 m2), is het debat weer
losgebarsten (NRC Handelsblad, 2003).
Dit is het ultieme voorbeeld van wat er
onmogelijk was onder het oude regiem
en het bewijs dat de gevestigde partijen,
alle retoriek ten spijt, de verleiding niet
konden weerstaan. Is dit voorstel het
startsein voor de race naar de periferie
en het einde van de Nederlandse
fijnmazige winkelstructuur? Waar-
schijnlijk (nog) niet.
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Beleidsreactie van lokale overheden
Als gezegd betekenen de veranderingen in de Nota Ruimte slechts dat de
verantwoordelijkheid voor detailhandelsvestigingen verschuift naar de lagere overheden
en de markt. Maar hoe gaan lokale overheden de toekomst tegemoet? Zijn ze samen met
de gevestigde actoren bestand tegen de verleidingen van de race to the bottom? Weten zij
ook nieuwe kansen te vinden in de nieuwe rangschikking? Tot op heden lijkt het alsof zij
vooral op het verleden teruggrijpen.
Enkele voorbeelden laten de aarzeling van de lagere overheden zien. 
• Noord-Brabant in haar Handleiding voor ruimtelijk plannen: bedrijventerreinen,

kantoren, voorzieningen en detailhandel (20 juli 2004) voert een beleid dat erop gericht
is “...de bestaande verzorgingsstructuur te versterken. De detailhandelsstructuur
kenmerkt zich door fijnmazigheid en een duidelijke hiërarchie in binnenstedelijke
winkelconcentratiegebieden” (p. 15). De specifieke maatregelen lijken sterk op het
voormalige rijksbeleid.

• Het detailhandelsbeleid van de provincie Utrecht, zoals vastgesteld in april 2003, is
terughoudend: grootschalige detailhandel (groter dan 1500 m2) moet zoveel mogelijk
aansluiten bij bestaande winkelgebieden en winkels mogen zich alleen aan de rand van
de stad als ze grote artikelen veropen zoals bouwmarkten en tuincentra.

• Het structuurplan van Amsterdam (en zo ook het structuurplan van Noord Holland) zet
het pdv/gdv-beleid onveranderd voort.

Als het detailhandelsbeleid wordt vastgelegd in streekplannen en zo wordt gebruikt om
bestemmingsplannen en artikel 19-procedures te toetsen, zal er voorlopig weinig
veranderen. Een doorbraak in het prisoner’s dilemma tussen provincies kan hier snel
verandering inbrengen. NL.C is hier een duidelijk voorbeeld hiervan: gemeentes buiten de
provincie Gelderland klagen omdat de effecten van de mall grensoverschrijdend zijn
(PropertyNL 7 oktober 2003). Zullen ze, wanneer het hek van de dam is, hun eigen
detailhandelsbeleid versoepelen om met de nieuwe vormen van detailhandel te kunnen
concurreren?

Conclusie
Uit de reacties blijkt dat het nog even duren voordat iedereen zijn plek weer heeft
gevonden. Gemeentes moeten blijven doen wat ze deden, maar provincies moeten veel
alerter gaan reageren. Richtten detaillisten zich voorheen op de regels van het Rijk, nu
zullen zij het gesprek met veel meer verschillende partners moeten voeren. Gevestigde
retailers moeten de vestigingslocatie opnieuw in hun bedrijfsstrategie opnemen en
hebben niet te maken met een uniform regelgevingskader. Een van de denkbare gevolgen
is dat na de komst van (internationale) ketens in de periferie bestaande winkelgebieden
worden verlaten. Als dit gebeurt, moeten bestaande centra zichzelf opnieuw uitvinden. De
huidige crisis in de retail, veroorzaakt door een verzadiging van de markt en door de
laagconjunctuur, helpt in ieder geval niet mee, omdat juist de vastgoedwaarde gedeeltelijk
garantie biedt om te overleven. Zover zijn wij echter nog niet.
Het ontwikkelingsproces van detailhandelsvastgoed is lange tijd tot stand gekomen
binnen een vast stramien van de Rijksoverheid. Daarbinnen is in de afgelopen decennia
een geconsolideerde markt ontstaan, waarin vooral defensief wordt geïnvesteerd. De Nota
Ruimte biedt echter de mogelijkheid om de oude concepten los te laten. Het is allerminst

PropertyNLresearchquarterly december 2004 65

K R I T I S C H  B E K E K E N



zeker dat daaruit een keuze volgt voor de ruimte buiten de stad. Dit is veel meer een
kwestie van hoe de betrokkenen zelf met de nieuwe situatie omgaan. Het resultaat is
echter geen koele rekensom van de economie, maar veel meer een bewuste keuze van de
betrokken actoren. Voorlopig lijken de meeste actoren te blijven zitten waar ze zitten, of
vormen zij nieuwe allianties om veranderingen het hoofd te kunnen bieden. Bovendien
nemen steeds meer gemeenten en provincies behoudende posities in. De verandering in
detailhandelsland kan dus nog wel even op zich laten wachten.

Over de auteurs: David Evers en Anton van Hoorn zijn beide werkzaam bij het Ruimtelijk
Planbureau. 

Dit artikel is gebaseerd op voorlopige resultaten van het project Megaland dat op het
werkprogramma staat van het Ruimtelijk Planbureau. In het project onderzoekt het RPB
mogelijke nieuwe ontwikkelingsrichtingen van de ruimtelijke spreiding van winkels. Daarbij
wordt informatie uit interviews betrokken, maar ook de buitenlandse empirie. Het project
kijkt ook vooruit naar de effecten die ontwikkelingen op perifere locaties mogelijk zouden
kunnen hebben. De publicatie van het onderzoek wordt verwacht in 2005.
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Voor u geselecteerd
Real estate derivates | K.A.G.M. Domen. - Eindhoven, 2003.
Vanuit de aanbodzijde zijn vooraanstaande Europese vastgoedderivaten onder de loep
genomen. Naar aanleiding van deze feiten is een beslismodel ontworpen waarin theoretische
vastgoedderivaten worden opgenomen en beoordeeld. Deze producten verschillen van elkaar
op grond van de verhandelbaarheid, het type vastgoed als onderliggende waarde en de
indexering van de typen vastgoed als onderliggende waarde. Twaalf vastgoedproducten
kunnen worden ontwikkeld voor implementatie op de Nederlandse markt. Door het hanteren
van het model kan een investeerder met een pakket van producteisen tot het juiste
vastgoedderivaat komen. Uit een analyse van de praktische toepasbaarheid van de mogelijke
vastgoedderivaten voor de Nederlandse vastgoedmarkt blijkt dat alleen niet-genoteerde
vastgoedderivaten op basis van een directe vastgoedindex succesvol op de markt
geïmplementeerd kunnen worden.

Research real estate derivatives | M.M. van Hasselt. - Maastricht, 2003.
The majority of innovative financial products since the 1970’s are derivatives. However, these
attempts mainly concern the stock market, not the real estate market. During periods of
recession, market investors hold two different points of view. On the one hand, investors have
a growing need for innovative investment products in order to compensate their financial
losses. On the other hand, investors have a more conservative point of view by avoiding new
and innovative products. This research proves that real estate derivatives can add value for
the real estate markets. According to investors, a tactical use of real estate derivatives in a
real estate portfolio of institutional investors can be beneficial. Exposure is the key
characteristic of a potential derivative, followed by the hedging possibilities of the instrument.
Scriptie Faculty of Economy and Business Administration, Maastricht University.

Mag het nog ietsje meer zijn? : onderzoek naar de ruimtelijke effecten van
schaalvergroting in de supermarktbranche | Suzanne Tol. - Delft, 2004.
Onderzoek naar de gevolgen van grootschalige supermarkten op de bestaande
verzorgingsstructuur. Door inzicht te verkrijgen in de ruimtelijke effecten van
schaalvergroting in deze branche op de fijnmazige winkelstructuur als op het kooppatroon
van de consument, kan worden vastgesteld in hoeverre de grootschalige supermarkt een
aanvulling of bedreiging is voor de huidige winkelstructuur. Hiervoor wordt onder andere
gebruik gemaakt van de ruimtelijke planningsmethode scoping. Afstudeerscriptie TU Delft,
Faculteit Bouwkunde, Vakgroep Real Estate and Housing.

Direct beleggen in bestaande hotels : een ondersteuning van de besluitvorming om
direct te beleggen in bestaande hotels | V. Huizinga. - Utrecht, 2003
Hotels zijn in Nederland nog geen gangbare beleggingscategorie. Door de hoge
bezettingsgraad bij relatief lage kamerprijzen heeft de categorie echter potentie. Om het type
hotel vanuit beleggersoogpunt te beoordelen, is een nieuw onderverdeling gemaakt, waarbij
met name de locatie en het karakter van belang zijn. De kwaliteit wordt meetbaar gemaakt
met de Kwaliteiten Scan voor Hotels, die uitgaat van zes onderscheidende aspecten. De
waardebepaling op basis van de inkomstenbenadering wordt, als nauwkeurigste methode, als
leidraad gebruikt voor het model Waardebepaling Hotels. De uitkomsten van dit model en de
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Kwaliteiten Scan vormen een basis waarop de belegger gedeeltelijk zijn beslissing kan
baseren om direct te beleggen in bestaande hotels. Scriptie Vakgroep Bouwmanagement en
Vastgoedbeheer, Faculteit Bouwkunde, Technische Universiteit Delft.

Meer dan alleen m2 vloeroppervlak : een onderzoek naar de bijdrage van value
added services aan het behouden of aangaan van een duurzame relatie met de
kantoorhuurder.  | Martine Vissers. - Den Haag, 2003.
Voor de verhuurder is de continuïteit in de huur en de huurder de asset waarmee de
beleggingsdoelstelling kan worden gehaald. Het vastgoedobject is een middel tot het
verkrijgen van opbrengst en investeringen en exploitatie dienen plaats te vinden in het licht
van de opbrengstwaarde. In dit rapport wordt onderzocht of het aanbieden van services -
zoals ICT-diensten, kinderopvang, catering en energie-inkoop - bijdraagt aan de loyaliteit van
de huurder en daarmee aan het behalen van de beleggingsdoelstelling. Door het ontwikkelen
van activiteiten die bijdragen aan een duurzame relatie met de huurder kan een
ondernemingsrisico ontstaan, wat in tegenstelling is met de beleggingsmotieven van de
verhuurder, een vastgoedfonds. Scriptie Faculteit Bouwkunde, Technische Universiteit
Eindhoven.

Op grond van flexibiliteit : een verkennend onderzoek naar de mogelijkheden van
flexibel grondgebruik in Nederland | Camiel Rommens. - Eindhoven, 2003.
In dit onderzoek wordt gekeken naar de wenselijke, mogelijke en financieel haalbare
toepasbaarheid van flexibel grondgebruik met toepassing van het IFD-bouwen (industrieel,
flexibel en demontabel). Er is onderzocht hoe ruimtelijke-ordeningsbeleid aansluit bij flexibel
grondgebruik, welke locatietypen interessant zijn voor flexibel gebruik en welke
gebruikerstypen bij het concept passen. Tevens is nagegaan welke technische en juridische
mogelijkheden (of beperkingen) er zijn. De belangrijkste condities voor de financiële
haalbaarheid zijn het grondeigendom (en -gebruik) en de bouw- en grondexploitatie. Op
grond van de bevindingen over de toepasbaarheid is een beslissingsondersteunend
stroomschema ontwikkeld. Op basis van de karakteristiek van een locatie en een financiële
berekening kan hiermee worden getoetst of het al dan niet haalbaar is een locatie flexibel te
benutten.

Waardebepaling van maatschappelijk gemeentelijk vastgoed : model ter
ondersteuning van het beheer van maatschappelijk vastgoed | N.M.J. Janssen. -
Eindhoven, 2004.
Door het versnipperde beheer bij gemeenten is optimaal gebruik van het vastgoed lange tijd
uitgebleven. Centraliseren van het vastgoedbeheer biedt mogelijkheden voor het
doeltreffender en doelmatiger gebruik van het vastgoed. Hierbij is het van belang dat bekend
is wat de waarde van het vastgoed is. Gebruik, kosten, strategisch belang en functionaliteit
van het vastgoed zijn hierbij van invloed. Gezamenlijk geven deze aspecten een totaalbeeld
van de waarde van een object voor de gemeentelijke doelstellingen in de huidige situatie.
Door het combineren van de waardes kan inzicht worden verkregen in de prestaties van de
vastgoedvoorraad. Vooral voor het opstellen van tactisch beleid zijn de waarderingen
belangrijk. Met dit beleid kunnen op basis van de waarderingen van de objecten eventuele
portefeuille-acties worden gedaan.

Voor actuele uitgaven: www.asre.nl
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1 3 E  V O G O N - S Y M P O S I U M  I N  T E K E N  V A N  M E G A P R O J E C T E N

‘Elk project valt te managen’

Dat de risico’s van megaprojecten groter zijn dan het rendement is een mythe. De

uitdaging voor het vastgoedonderzoek ligt op het gebied van flexibiliteit en

risicobeheersing bij megaprojecten. Hierbij dient ook de demografische context,

faseerbare plan- en contractvorming en afstemming met de openbare ruimte in

ogenschouw te worden genomen. Dit alles onder een groeiende aandacht voor

dergelijke projecten vanuit de politiek.  

Megaprojecten: resultaat, rendement of risico? was de vraag die centraal stond tijdens het
jaarlijkse VOGON-symposium dat plaatsvond op 12 november. In de eerste presentatie
van de middag rekende Jaco Meuwissen (ING Real Estate Development) af met de mythes
van megaprojecten zoals die van een slechtere risico/rendementsverhouding. Aan de
hand van enkele voorbeelden liet hij zien dat megaprojecten in toenemende mate flexibel
en faseerbaar worden ontwikkeld. Wel wees Meuwissen op de vereiste van een
daadkrachtige partij in verband met de vaak lange looptijd en complexe vraagstukken bij
de totstandkoming van megaprojecten. In de toekomst ziet hij vooral een rol weggelegd
voor grote ontwikkelaars gelieerd aan financiële partijen, maar ook voor ontwikkelende
bouwers en nichespelers die buiten de gebaande paden van de vastgoedmarkt (woningen,
winkels en kantoren) actief zijn. Een van de zichtbare gevolgen hiervan is dat men
terugkomt van de vorming van grote consortia die een vlotte besluitvorming en
risicoverdeling in de weg kunnen staan. De groeiende politieke interesse voor
megaprojecten biedt volgens Meuwissen kansen voor marktpartijen die inspelen op het
zekerheidsstreven van de overheid.  
Het belang van de (lokale) politiek werd geïllustreerd door de bijdrages over de
ontwikkelingen in Utrecht en Amsterdam. Albert Hutschemaekers van de
projectorganisatie Stationsgebied Utrecht wees op het belang van flexibele
contractvorming en participatie vanuit de omgeving. Zo leverde dit laatste in Utrecht
nieuwe inzichten op met betrekking tot de functie die het Stationsgebied zou moeten
vervullen. Dit heeft de gemeentelijke overheid gedwongen tot het maken van een
duidelijke keuze. Het vertrouwen in deze keuze wordt in Utrecht ook onderschreven door
het recente voorstel van het college van B&W om een nieuw stadskantoor te huren in
ditzelfde gebied.  
De keuze voor de Zuidas is zoals bekend er vooral een van marktpartijen geweest, zo gaf
Robert Dijckmeester van het projectbureau Zuidas aan. Hij positioneerde de Zuidas niet
zozeer als een megaproject met een vastgelegde tijdshorizon en in te vullen volumes,
maar meer als een permanente strategische gebiedsontwikkeling. Hierbij is het wel
belangrijk dat de risico’s in beeld worden gebracht en partijen zich afvragen of zij durven
te investeren. Naar aanleiding van de recente berichtgeving sprak Dijckmeester de
verwachting uit dat Brinkman (AVBB) op korte termijn de businesscase met
marktpartijen rond zal krijgen. Op basis hiervan moet ook het Rijk een keuze durven
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maken voor kwaliteit, zo liet Dijckmeester doorschemeren. Oprechte zorg toonde hij voor
het gebrek aan aandacht voor de openbare ruimte, ook in het onderzoek naar onroerend
goed. 
Als laatste spreker blikte Pé Kohnstamm aan de hand van Maastricht Ceramique terug op
de eerste grootschalige PPS-constructie in Nederland. Terugkijkend ligt het succes van
Ceramique besloten in zowel de ondernemende rol van de gemeente, gunstige
marktontwikkelingen in combinatie met de groeiende naamsbekendheid van Maastricht
na het verdrag van 1992, en de aanwezigheid van een supervisor in de persoon van
architect Jo Coenen. Tenslotte wees Kohnstamm op het belang van vertrouwen tussen
betrokken partijen en overheid en investeringen door een ondernemende overheid. Als
vertrouwen ontbreekt, kan het uitspreken van dit feit ook zorgen voor een doorbraak. 

In de afsluitende discussie werd onder meer gesproken over de lange looptijd van
megaprojecten en dus de noodzaak voor flexibiliteit en kwaliteit. Daarnaast moeten
marktpartijen volgens Meuwissen langdurig commitment kunnen bieden - wat kapitaal
en daadkracht vereist. Hutschemaekers stelde vast dat een overheid megaprojecten kan
entameren door zelf ook in het gebied te investeren. Dijckmeester vergeleek de Zuidas
met een compositie van deelplannen waarbij het tempo van invulling de
marktontwikkelingen kan volgen. Dan is het niet erg als er een tijd niks gebeurt, en soms
kan een bepaald aspect een vliegwieleffect op gang brengen. Kohnstamm sloot hierbij aan
met de ervaringen in Maastricht en wees op het belang van strategische keuzes door de
betrokken gemeente. En wat is de rol van het startkapitaal voor megaprojecten en
(onnodig) onderzoek dat hieruit wordt betaald? Hierbij kan worden aangesloten op de
uitreiking van de VOGON/PropertyNL Research Award waarbij Richard Florida (The Rise
of the Creative Class) werd aangehaald. Tijdens zijn bezoek aan Nederland vorig jaar
luidde de boodschap aan overheid en ontwikkelaars nog: stop de grote projecten. Dit valt
te bezien. Wat de onderzoekers ongetwijfeld wel van harte zullen nemen is zijn advies: ‘Be
creative or die’.

Simon van der Gaast is werkzaam bij de IVBN en lid van de activiteitencommissie van de
VOGON. 
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