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Voorwoord

Mijn onderzoek naar mogelijke gevolgen van planologische beleidsvoering voor 
het functioneren van vastgoedmarkten ging in het najaar van 2013 van start. De ef-
fecten van de financieel-economische crisis die in oktober 2008 was uitgebroken, 
werden op de vastgoedmarkten nog volop gevoeld. Voor een miljoen eigenaar-
bewoners dreigde een restschuld omdat de gedaalde woningwaarde het onder-
pand van hun lening had aangetast. Gebiedsontwikkelingen waren stilgevallen. 
Gemeentelijke grondbedrijven kampten met afwaarderingen en verliezen. Vast-
goedontwikkelaars en bouwbedrijven moesten reorganiseren of gingen failliet; 
eenzelfde lot trof veel onderaannemers, leveranciers en adviseurs. Deze ellende 
bracht volop discussie en debat op gang. In publicaties en op congressen werd 
gewezen op systeemfouten en structurele problemen in het veld van de ruimtelijke 
investeringen. Het moest allemaal anders: kleinschaliger, organischer en vooral 
vraaggerichter. 

Het gaf nieuwe actualiteit aan de vraagstelling naar de relatie tussen ruimtelijke 
ordening en vastgoedmarkten. Die was eerder onder meer aan de orde geweest 
in 1991 toen vastgoedinvesteerders forse kritiek formuleerden op de Vinex. De 
rijksoverheid had de private investeerders nodig om de Vinex-doelen te kunnen re-
aliseren en dat bracht staatssecretaris Heerma ertoe om het gesprek te organiseren 
tussen vier ministeries, provincies, gemeenten en vastgoedinvesteerders. Ik mocht 
daar als kersverse secretaris van de Vereniging van Nederlandse Projectontwik-
keling Maatschappijen (Neprom) aan deelnemen. Gedurende een jaar werd langs 
meerdere lijnen gesproken over de thematiek van beleidsdoelen en vastgoedinves-
teringen. Het ging over de concretisering van kwalitatief hoogwaardig openbaar 
vervoer, ingroeimodellen voor parkeernormen, omvang en aard van de woning-
vraag, locatie-eisen van bedrijven, investeringsbeslissingen en vastgoedrisico’s. 
De discussie werd op woensdag 17 juni 1992 formeel afgerond in een teleurstel-
lend gesprek met vier bewindspersonen: zij vonden de resultaten niet relevant 
en zagen geen aanleiding voor beleidsaanpassingen1. Het was het einde van een 
intrigerende discussie. Het vraagstuk van beleidsmatige wenselijkheid en markt-
technische haalbaarheid is mij echter blijven boeien. 

In 2013 werden mijn plannen om de relatie tussen ruimtelijk beleid en het func-
tioneren van vastgoedmarkten te onderzoeken met de nodige scepsis ontvangen. 
Sommigen vonden dat ik werkte aan een vergelijking met uitsluitend onbekenden. 

1	 Neprom Jaarverslag 1992, p 8: ‘De Neprom en de ROZ hebben zich direct na het 
eindgesprek teleurgesteld getoond over het geringe formele resultaat, dat na ruim 
een jaar intensief overleg is bereikt. Zij hebben steeds verklaard achter de doelstel-
lingen van de Vinex te staan. De uitvoeringsmaatregelen van het beleid zijn echter 
onvoldoende afgestemd op de ontwikkelingen die zich voordoen in economie en 
vastgoedmarkt.’
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Anderen dachten daarentegen dat er weinig nieuws te melden zou zijn. Weer ande-
ren zagen geen relatie tussen ruimtelijke ordening en het functioneren van markten 
of marktcrises. De critici hadden ten dele gelijk; de vraagstelling was complex en 
het pad niet eenvoudig. Het vinden van het passende theoretische kader heeft mij 
veel nachten uit de slaap gehouden. Het loslaten van de meningen over ruimtelijk 
beleid en vastgoedmarkten die ik in ruim dertig jaar had opgebouwd, bleek lastig; 
het daadwerkelijk benutten van academische informatie eveneens. Er bestaat nog 
steeds een diepe kloof tussen de discussies die in de vastgoedpraktijk worden ge-
voerd en het academische discours. Ik moest die kloof over om mijn proeve van 
bekwaamheid te kunnen afleggen. 

Ik kon de ondersteuning van de beide promotores daarbij goed gebruiken. Arjan 
Bregman was vanaf het begin van de gedachtenvorming in 2013 betrokken. Ko 
de Ridder stapte in de zomer van 2015 op de toen al twee jaar rijdende trein. Geen 
twee mensen zo verschillend in hun rol van begeleider. Met Arjan waren er korte 
gesprekken waarin de juridische precisie overheerste. Arjan wist mij ook elke keer 
uiterst consistent uit te leggen waar mijn onderzoek over ging. Dat was prettig. 
Met Ko waren er lange socratische gesprekken waarin veel onderwerpen en erva-
ringen aan de orde waren, maar structuur en methodologie de rode draad vormden. 
Ook dat was prettig. Bij beiden vond ik steeds weer de mogelijkheden om verder 
te komen. Dank Arjan, dank Ko voor de tijd en de aandacht die jullie in de afgelo-
pen jaren aan mijn onderzoekswerk hebben gegeven. Ik heb de samenwerking met 
jullie als waardevol en plezierig ervaren.

Bijzonder was ook het vertrouwen dat het ministerie van Infrastructuur & Milieu, 
het ministerie van Binnenlandse Zaken & Koninkrijksrelaties en de Amsterdam 
School of Real Estate ertoe bracht om mijn plannen te sponsoren. Ik wil Henk 
Snoeken, Meindert Smallenbroek, Leo Uittenbogaard en Jacques van den Hoven 
daar in het bijzonder voor bedanken. De Amsterdam School of Real Estate heeft 
mij als gastonderzoeker een werkplek gegeven en toegang geboden tot univer-
sitaire bibliotheken. Ik heb nagenoeg alle vrijdagen sinds oktober 2013 in mijn 
‘Piratenhok’ in Amsterdam gewerkt. De goede lunches, de chocoladeletters met 
Sinterklaasgedichtjes en de warme belangstelling van de medewerkers van de 
ASRE vormden ware arbeidsvitaminen. Diana Saager was bereid om mijn teksten 
te corrigeren en mij te helpen met de lastige vertalingen van de samenvattingen. 
Dank, Diana!  Familie, vrienden, collega’s en kennissen hebben in de afgelopen 
jaren op allerlei manieren voor goede afleiding en fijne betrokkenheid gezorgd 
(‘Schiet je al een beetje op?’). 

Maar bovenal is er dat warme, lieve, geïnteresseerde en positief-kritische thuis-
front. Dank Paul, dat je mij de ruimte gaf en bereid was om te luisteren als ik iets 
interessants had gelezen of wanneer ik vast zat in mijn denken. Dank Emma, voor 
de opbeurende en bemoedigende artikelen over promoveren die je mij stuurde. 
Dank Rob, dat je als natuurkundestudent mij uitlegde dat mijn wetenschap zoveel 
moeilijker is dan die van jou omdat in mijn wetenschap geen waarheid bestaat. 
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Fijn ook dat jullie het wel stoer vonden, zo’n moeder die nog zo nodig moest 
promoveren. 

Back to normal!

Zoetermeer, november 2017
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