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“De architectuur roept stemmingen op bij de mens. Vandaar 
dat de architect tot taak heeft de juiste stemming op te roepen. 
De woonkamer moet er gezellig uitzien, het huis gerieflijk. Het 
justitiegebouw moet op de heimelijke ondeugd overkomen als een 
dreigend gebaar. Een bankgebouw moet de indruk geven dat je 
geld veilig wordt bewaard door eerlijke mensen. […] 

Als we in een bos een heuvel vinden van zes voet lang en drie voet 
breed, die met een schop piramidevormig is opgeworpen, dan 
worden we ernstig en iets in ons zegt: hier ligt iemand begraven. 
Dat is architectuur.”

Adolf Loos (1910)
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Vraag aan een architect om iets over haar vak te schrijven en het mondt 

al snel uit in een tekst die gaat over de essentie van de architectuur. Een 

beschouwing over wat de uitgangspunten van het vakgebied zijn, over 

hoe het beoefend zou moeten worden en waaruit zijn kennislichaam is 

opgebouwd. In dat opzicht is vrijwel elke tekst over architectuur – en 

misschien zelfs wel elke tekst die geschreven wordt door een architect – in 

de basis een architectuurfilosofische tekst.

Maar hoe zit dat eigenlijk met filosofie en vastgoed? Bestaat er zoiets als vastgoedfilosofie? Hier bij 

NoorderRuimte, en ik denk ook in deze zaal, zijn wij in zekere zin allemaal filosofen. Wij houden van 

kennis. Daarom doen we onderzoek en geven we les. We willen leren over de wereld om ons heen; 

over onze fysieke leefomgeving in al haar ruimtelijke, sociale en economische facetten. Maar met ons 

onderzoek bestuderen we niet alleen de buitenwereld, we kijken ook naar binnen. Naar het handelen 

van onze vakgebieden in die omgeving. Als ‘reflective practitioners’ – ik kom straks nog op die term 

terug – leren we gelijktijdig over hoe ruimtelijke processen werken èn over wat werkt in ruimtelijke 

processen.

Nu is vastgoed natuurlijk een praktisch vak en geen theoretische bezigheid. Iedereen die weleens 

de ProVaDa heeft bezocht (de Professionele Vastgoeddagen in de Amsterdamse RAI, red.) zal met 

mij beamen dat de aanblik van die beursvloer een ander beeld geeft dan de Agora van Athene: wel 

de handel, niet de wijsbegeerte. Toch kom je in de communicatie over vastgoed vaak het woord 

filosofie tegen. Vastgoedorganisaties benadrukken de betekenis die ze willen hebben voor klanten 

en gebruikers. Ze willen voorzien in ‘zorgeloos wonen’, ‘inspirerende werkomgevingen’, winkelen 

met ‘emotie’ en ‘belevenis’. We moeten misschien niet te veel gewicht toekennen aan die uitingen, 

want ze dienen vooral een marketingdoel. Maar door de oogharen kijkend is het opvallend om te zien 

hoezeer de sector zich laat voorstaan op zijn menselijke benadering. Niet de stenen staan centraal, 

zo wordt gesuggereerd, maar de mens daarachter. Het is natuurlijk de vraag of men erin slaagt dit 

denken ook in handelen om te zetten.

In deze lezing wil ik met u graag verkennen wat een filosofisch perspectief op ons vakgebied kan 

opleveren. Dat klinkt wellicht als een vrijblijvende gedachtenoefening. Maar dat is het allerminst, 

want er staat wat op het spel. Hoe abstract het ook mag lijken: filosofie geeft een grondslag aan ons 

handelen, als vastgoedonderzoekers en als vastgoedprofessionals. Het gaat over de vraag welk type 

kennis we binnen ons vakgebied ontwikkelen, wat onze beroepsethiek is, en welke idealen we in 

de praktijk brengen. En laten we eerlijk zijn, zeker voor wat betreft die laatste twee aspecten valt er 

binnen het vastgoed nog altijd een wereld te winnen. 

Onze samenleving staat voor grote uitdagingen: klimaatadaptatie, energietransitie, gezondheid, 

leefbaarheid, kansengelijkheid, duurzame productie en consumptie. Het zijn opgaven die stuk voor 

stuk raken aan de kwaliteit van onze leefomgeving. Maar óók aan de kwaliteit van de onderliggende 

systemen die deze ruimte produceren. En juist op dat punt zijn wij als vastgoedwereld aan zet. Een 

duurzaam resultaat vraagt om een duurzaam proces van waarderen, ontwikkelen en exploiteren. 
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Waarbij die laatste term – exploitatie – direct al iets prijsgeeft van de moeizame manier waarop ons 

huidige begrippenkader zich verhoudt tot deze toekomstgerichte opgave.

Mijn lezing heeft dus deels een reflectief karakter. Het is een poging tot introspectie naar de 

grondslagen van ons vakgebied. Maar het is ook een oproep om anders naar de rol van vastgoed 

te kijken. Om het niet langer te zien als slechts de exponent van een autonome marktlogica, 

maar als een zelfbewust vakgebied dat economische mechanismen kan inzetten om hogere 

maatschappelijke doelen te verwezenlijken. En ten slotte, is mijn verhaal ook een uitnodiging om de 

komende jaren als werkveld, als kenniscentrum en als opleiding samen op zoek te gaan naar nieuwe 

handelingsperspectieven voor de vastgoedprofessional en voor allen die in het vastgoed een belang 

hebben.

Ik wil mijn rede opbouwen aan de hand van drie filosofische vragen. Drie vragen over het wezen van 

de mens, zoals deze ooit door Immanuel Kant zijn geformuleerd:

Wat kunnen we weten?

Hoe moeten we handelen?

Wat mogen we hopen?

Nu moet ik hier direct een voorbehoud maken, want zoals u waarschijnlijk weet is binnen de filosofie 

het nadenken over vragen belangrijker dan de beantwoording ervan. Ik durf dus niet te beloven dat u 

straks deze zaal uitloopt met een pasklaar antwoord op elk van deze kwesties. Sterker nog, ik denk 

dat de antwoorden überhaupt niet vanachter deze katheder zouden moeten komen, maar dat we ze 

samen moeten ontdekken; met de voeten in de klei en het hoofd in de wolken, zogezegd. 

Ik hoop dat mijn lezing daartoe een handreiking biedt.
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Als onderdeel van mijn functie als lector was ik in de positie om het 

afgelopen jaar deel te kunnen nemen aan de werkbijeenkomsten rondom de 

vaststelling van het nieuwe opleidingsprofiel van onze vastgoedopleiding. 

Het is mooi om te zien dat te midden van alle onderwijsdynamiek – zeker 

in de voorbije periode – de tijd en ruimte genomen wordt om de visie en 

uitgangspunten van de opleiding opnieuw tegen het licht te houden en te 

toetsen op hun toekomstwaarde.1 

‘Waartoe leiden wij op?’ is geen geringe vraag om te beantwoorden en het vereist een zekere moed 

om als opleiding deze vraag aan jezelf te stellen. Het antwoord begint bij een scherp beeld van de 

vastgoedprofessional; nu maar vooral in de toekomst. Welke mensen zijn er nodig in ons werkveld 

en over welke kennis, vaardigheden en houding moeten zij beschikken? Het is verleidelijk om dat 

professionele profiel gelijk te schakelen met de werkterreinen die we traditioneel binnen het vastgoed 

kennen: de projectontwikkelaar, de belegger, de vastgoedbeheerder, de makelaar, de taxateur 

enzovoort.

Die woorden zeggen echter vaak meer over de bedrijfsactiviteiten van een vastgoedorganisatie en 

dan over (de competenties van) de professional zelf. Exemplarisch is de variëteit aan eigentijdse 

functietitels die vastgoedprofessionals vandaag de dag op hun visitekaartjes vermelden. Zij 

profileren zich steeds vaker met alternatieve termen als huisvestingsadviseur, woonconsulent, 

conceptontwikkelaar, gebiedscoördinator, plintenregisseur of community manager. Oude wijn in 

nieuwe zakken – ten dele, misschien – maar in de aanduidingen klinkt toch ook een andersoortige 

taakopvatting door. 

De hedendaagse vastgoedprofessional verhoudt zich niet uitsluitend – of zelfs niet altijd in de 

eerste plaats – tot het vastgoedobject, maar juist ook tot de gebruiker en de omgeving. De rol van 

‘manager’, ‘coördinator’ of ‘regisseur’ suggereert bovendien dat ze opereert in een netwerkverband. 

Het is een profiel dat niet alleen om rationaliteit, analytische vaardigheden en commercieel inzicht 

vraagt, maar ook om creativiteit, procesmanagement skills en empathie (cf. McGrath et al., 2020).

Vergelijk dat met de eerdergenoemde werkterreinen die stuk voor stuk in sterke mate 

gedefinieerd zijn vanuit de stenen. Het is eigenlijk opmerkelijk dat we überhaupt van een term 

als ‘vastgoedmanagement’ spreken, want het zijn niet de gebouwen die gemanaged moeten 

worden maar de belangen van mensen in die stenen. Die objectgerichtheid geldt ook voor de 

vastgoedlevenscyclus waarmee deze werkterreinen traditioneel sterk verbonden zijn. Afhankelijk 

van de fase in de levenscyclus wordt een gebouw gerealiseerd, gewaardeerd, geacquireerd en 

geëxploiteerd – waarbij elk werkterrein zijn eigen rol vervult – om ten slotte te worden gedisponeerd 

en/of gesloopt. 

1	 Het was een voorrecht om onderdeel te zijn van dit proces met tal van betrokken en kundige collega’s uit het docententeam, Alice 

Steenkamp en Bianca Kerstens namens het opleidingsmanagement en mijn collega NoorderRuimte-lector Elles Bulder.

Deel 1: 
Heilige huisjes
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Zo beschouwd, heeft de vastgoedlevenscyclus eerder een lineair dan een circulair karakter. En dat 

terwijl in de hedendaagse praktijk van het vastgoed transformatie en hergebruik juist een steeds 

belangrijkere plaats innemen (De Jonge & Krol, 2020).2 De Franse architect Anne Lacatome die 

in 2021 samen met haar partner Jean-Philippe Vassal de Pritzker Prize won, heeft een duidelijke 

mening over dit denken in termen van afschrijven en afstoten: “Sloop is een gemakzuchtige 

en kortetermijnkeuze. Het is een verspilling van veel dingen; van energie, van materiaal en van 

geschiedenis. Bovendien heeft sloop een zeer negatieve sociale impact. Voor ons is het een daad 

van geweld.”3

Het lineaire denken zit desondanks, net als de objectgerichte focus, diep geworteld in ons 

vastgoeddiscours. Het bepaalt hoe we invulling geven aan noties als technische, functionele 

en economische levensduur en het vormt de basis voor de modellen waarmee we onze 

rendementsberekeningen maken en investeringsbeslissingen nemen. En hoewel het ontstaan 

ervan volkomen verklaarbaar en deels begrijpelijk is, zit er een evidente spanning tussen dit 

eenrichtingsdenken en de circulaire opgave waar we als samenleving voor staan. 

Gelukkig dringt dit besef ook steeds meer door in de vakwereld. De gebouwde omgeving is goed 

voor circa veertig procent van ons totale energieverbruik en het gebruik van grondstoffen komt 

voor ongeveer de helft voor rekening van de bouw.4 Wanneer we de serieuze ambitie hebben om de 

overgang te maken naar een circulaire economie dan heeft dit grote consequenties voor de bouw- en 

vastgoedwereld (Rau et al., 2019). Niet alleen in technisch opzicht, juist ook in het (door)ontwikkelen 

van de onderliggende business cases om deze transitie economisch mogelijk te maken is nog veel 

werk te doen.

In onze afwegingen zullen we niet alleen moeten kijken naar de kosten en baten in het hier en 

nu, maar ook naar de lasten en lusten elders en in de toekomst. En dat brengt mij bij een derde 

component van het vastgoeddenken die aan herziening onderhevig is, namelijk de verschuiving 

van de focus op financiële waarde naar publieke waarden. Binnen de context van de discussie 

over brede welvaart groeit het besef dat economische en maatschappelijke ontwikkeling hand 

in hand moeten gaan.5 De grote maatschappelijke opgaven van onze tijd – op mondiaal niveau 

geoperationaliseerd in de Sustainable Development Goals (SDGs) – vragen om een gezamenlijke 

inspanning van publieke en private partijen om ecologische, sociale en economische waarden beter 

met elkaar in balans te brengen.

2	 De afgelopen tien jaar werden in Nederland door transformatie circa 108 duizend woningen aan de voorraad toegevoegd, ten 

opzichte van 588 duizend nieuwbouwwoningen (CBS, Voorraad woningen; overige toevoegingen en onttrekkingen (2012-2021)). 

Volgens schattingen van de Rabobank bestaat alleen al in het winkelvastgoed een transformatiepotentie van circa 1 miljoen vierkante 

meter (Transformatieatlas Retail 2021).

3	 Wainwright, O. (2021, 16 maart), ‘Sometimes the answer is to do nothing’: unflashy French duo take architecture’s top prize, The 

Guardian, https://www.theguardian.com/artanddesign/2021/mar/16/lacaton-vassal-unflashy-french-architectures-pritzker-prize

4	 O.b.v. cijfers van het Dutch Green Building Council

5	 De Brede Welvaartsindicator (BWI), ontwikkeld door Rabobank en de Universiteit Utrecht, onderscheidt de volgende 

dimensies: veiligheid, milieu, gezondheid, subjectief welzijn, balans tussen werk en privé, wonen, onderwijs, materiële welvaart, 

maatschappelijke betrokkenheid, sociale relaties en banen.

Die omslag is niet alleen in de vastgoedsector aan de orde. Binnen het gehele economische 

domein zien we dat er steeds meer aandacht is voor de maatschappelijke impact van economische 

processen.6 Niet voor niets riep de landelijke Verkenningscommissie Hoger Economisch Onderwijs 

vorig jaar op om als economische opleidingen nadrukkelijker in te zetten op het onderzoeken 

van nieuwe (maatschappelijke) business modellen en andere waardesystemen (Verkenningscie 

HEO, 2021). Er is behoefte aan kennis over instrumenten om economische en maatschappelijke 

impact integraal te waarderen en te evalueren,7 en aan de ontwikkeling van business cases die 

maatschappelijk verdienvermogen ondersteunen en missiegedreven innovatie mogelijk maken. 

Een interessante ontwikkeling is dat met de opkomst van deze brede waardenbenadering ook 

allerlei nieuwe actoren op het toneel verschijnen.8 In het tussengebied van overheid en markt 

zien we een veelheid aan samenwerkingsinitiatieven en bottom-up bewegingen ontstaan die de 

systeemwereld uitdagen en bevragen. Het is opvallend, maar misschien niet geheel toevallig, 

dat dit nieuwe maatschappelijke middenveld zich juist in het ruimtelijk-economische en sociaal-

ruimtelijke domein sterk manifesteert (Bouma et al., 2020). Wooncollectieven, dorpscoöperaties, 

makersgemeenschappen, bedrijveninvesteringszones en Baugruppen vormen een antwoord vanuit 

de haarvaten van de samenleving op het onvermogen van de institutionele planningsmachinerie om 

adequaat te voorzien in essentiële ruimtelijke condities zoals passende woonvormen, betaalbare 

werkruimten en een toegankelijke voorzieningenstructuur.

Het feit dat ondernemende burgers en sociaalbewogen ondernemers in actie komen om hierin 

doorbraken te forceren zegt iets over de wilskracht van deze initiatiefnemers, maar onderstreept 

ook dat professionals in de instituties vaak onvoldoende in staat zijn om deze veranderingen van 

binnenuit teweeg te brengen.9 Een mogelijke verklaring hiervoor, in ieder geval voor wat betreft de 

vastgoedsector, is dat de meeste vastgoedprofessionals zijn opgevoed binnen een transactioneel 

denkkader (McGrath et al., 2020). Vanuit hun opleidingsachtergrond zijn ze geëquipeerd om met hun 

handelen in te spelen op veranderende omstandigheden, maar zijn zich niet voldoende bewust dat 

zij met hun handelen die omstandigheden ook zelf (kunnen) beïnvloeden (cf. Rotmans & Verheijden, 

2021). De opgaven waar we als samenleving voor staan, vragen om een veeleer transformationele 

dan een transactionele benadering. Een benadering waarin vastgoed actief een bijdrage levert aan 

6	 Voorbeelden hiervan zijn het werk van Kate Raworth (‘Doughnut Economics’), Katherine Trebeck (‘Wellbeing Economy’), Kees Klomp 

(‘Betekeniseconomie’), Noreena Hertz (‘The Lonely Century’), Tim Jackson (‘Prosperity Without Growth’) en Jan Rotmans (‘Oog van 

de orkaan’).

7	 Op verschillende economische terreinen worden stappen gezet om tot dit soort integrale afwegingskaders te komen. Denk aan de 

maatschappelijke kosten-batenanalyse (mkba) en planobjectivering binnen de planologie, life cycle costing in het technische domein 

en integrated reporting binnen de accountancy.

8	 Jan Jonker benoemt in zijn duurzame troonrede van 2020 dat we als maatschappij voor de opgave staan om de waarden van de 

gemeenschap weer centraal te stellen door zaken anders te organiseren. Daarvoor moet meer ruimte gecreëerd worden voor het 

organiseren van collectieven door burgers samen met bedrijven en de overheid rond onder andere voedsel, energie en mobiliteit. 

Klomp & Maarhuis (2018) voorzagen eerder al dat burgerinitiatieven zich zullen ontwikkelen tot de mainstream in de nieuwe 

economie. Ook Rotmans (2021) beschouwt de kanteling naar “een horizontale, decentrale bottom-up-samenleving met verbanden, 

zoals gemeenschappen, coöperaties en virtuele en fysieke netwerken” (p. 10) als onderdeel van een nieuw maatschappelijk 

paradigma.

9	 Dit verschijnsel wordt binnen de planologie wel omschreven als ‘lock-in’.
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maatschappelijke vraagstukken, ook als die buiten het directe belang van de betrokken (vastgoed)

partijen liggen.10

Figuur 1  Verschuivingen in het vastgoeddenken en -handelen

Wat kunnen we hieruit concluderen? We hebben gezien, in kort bestek, dat het denken over vastgoed 

op ten minste vier vlakken in beweging is: Qua handelingsobject zien we een focusverschuiving 

van het gebouw naar de leefomgeving, met alle aanvullende aandacht voor stakeholders die 

daarbij hoort. Qua proces zien we de overgang van een lineaire naar een meer circulaire oriëntatie, 

hetgeen een verdere normalisering van hergebruik en transformatie veronderstelt. Op inhoudsniveau 

constateren we een verbreding van financiële waarde naar meervoudige waardencreatie, wat nieuwe 

eisen stelt aan onze methoden en modellen. En ten slotte zien we qua rolopvatting de ontwikkeling 

van een transactioneel naar een meer transformationeel handelingsperspectief.

Dat brengt ons via een kleine omweg weer terug bij de eerdere vraag naar het profiel van de 

vastgoedprofessional en de competenties waarover zij zou moeten beschikken. Waar moet deze 

professional verstand van hebben: van gebouwen of van de leefomgeving van mensen? Moet zij 

alleen kunnen rekenen met financiële rendementen of ook maatschappelijke effecten kunnen wegen? 

Dient zij de systemen waarbinnen zij opereert alleen te kunnen begrijpen of ook kritisch te kunnen 

bevragen? Is zij een real estate agent of een change agent? Het moge duidelijk zijn dat ik bij de 

beantwoording van deze vragen telkens neig naar het laatste. En dat geldt (gelukkig) overigens ook 

voor onze Groningse vastgoedopleiding.11 Maar daar zitten wel consequenties aan vast.

10	 McGrath et al. (2020) wijzen erop dat deze overgang van een transactioneel naar een transformationeel perspectief ook in positieve 

zin bij kan dragen aan het imago van de vastgoedprofessie. Het zou betekenen dat de samenleving vastgoed minder gaat zien als 

onderdeel van het probleem en meer als onderdeel van een mogelijke oplossing.

11	 Het Groningse opleidingsprofiel stelt als missie “op te leiden tot nieuwsgierige, open vastgoedprofessionals die in co-creatie met 

belanghebbenden kunnen adviseren over praktijkgerichte, vastgoedgerelateerde vraagstukken” (conceptversie Opleidingsprofiel 

Vastgoed & Makelaardij, voorjaar 2022).

Het betekent dat we het kennislichaam van de professie zullen moeten gaan oprekken. Dat we niet 

kunnen blijven zitten in het veilige hart van ons vakgebied – daar waar we alleen met traditionele 

vastgoedmensen, in traditionele vastgoedtaal over traditionele vastgoedonderwerpen praten – maar 

dat we juist de randen moeten gaan opzoeken om te verkennen waar en op welke manieren ons vak 

raakt aan andere domeinen van de samenleving en de wetenschap (cf. Chen et al., 2021). Ik heb er 

alle vertrouwen in dat ons dit gaat lukken. Immers, zoals veel vakgebieden binnen de hogeschool is 

vastgoed(kunde) van oorsprong een interdiscipline, dus het combineren van verschillende soorten 

kennis zit ons in het bloed. 

In het docententeam van de opleiding Vastgoed & Makelaardij zijn onder meer economen, juristen, 

bouwkundigen en planologen werkzaam. Ikzelf ben opgeleid als architect. Maar met onze toetreding 

tot de vastgoed(onderwijs)wereld hebben we allemaal een soort hyphenated identity aangenomen. 

We zijn veranderd in vastgoedjurist, vastgoedeconoom of vastgoedmarketeer en leiden vanuit die 

verschillende invalshoeken interdisciplinaire professionals op. Er is geen enkele reden waarom, 

wanneer dat nodig is, we dat rijtje niet kunnen uitbreiden met aanvullende invalshoeken en inzichten: 

met een vastgoedsocioloog, een vastgoedinformaticus, of misschien zelfs wel een vastgoedfilosoof. 

Vanuit het lectoraat Vastgoed willen we een bijdrage te leveren aan deze innovatie van het vakgebied. 

Met onze onderzoeken willen we ‘onder de motorkap’ van het vastgoed kijken. De bestaande 

modellen voor het waarderen, ontwikkelen en beheren van vastgoed uit elkaar schroeven, testen 

op hun toekomstgerichtheid, en waar nodig omkatten naar een nieuwe, inclusievere en duurzamere 

vorm. Dat doen we niet in een steriele laboratoriumsetting, maar met de voeten op de werkvloer van 

de innovatiewerkplaats – zoals bij bureau NoorderRuimte. Waar onderwijs, praktijk en onderzoek 

bij elkaar komen en waar professionals en aankomende professionals samen kennis ontwikkelen 

over concrete praktijkvraagstukken. Zoals aangegeven is het maken van crossovers naar andere 

disciplines daarbij cruciaal. Niet alleen omdat bijvoorbeeld sociaal werkers, bedrijfskundigen, 

ingenieurs of kunstenaars nieuwe perspectieven kunnen toevoegen aan een opgave, maar ook 

omdat ze ons aan het denken zetten over de inhoud en focus van ons eigen vakgebied.

Dat laatste geldt ook voor de rol van vastgoed binnen ons Kenniscentrum. Binnen de vier 

aandachtsgebieden van NoorderRuimte12 vormt vastgoed geen eigenstandig thema, maar is het 

– zeer terecht, denk ik – gepositioneerd als een ondersteunend onderzoeksgebied dat bijdraagt aan 

de totstandkoming van een leefbare, gezonde, duurzame en veilige leefomgeving. Ik beschouw die 

positie als een aansporing om vanuit het lectoraat Vastgoed de verbinding te zoeken met elk van 

mijn collega-lectoren om op die manier niet alleen een – vergeeft u mij de woordspeling – ‘steentje’ 

bij te dragen aan elk van de vier thema’s, maar telkens ook ons eigen kennisveld verder te kunnen 

verrijken. Ik ben blij dat we de afgelopen maanden de eerste stappen hebben kunnen zetten op dit 

samenwerkingspad13 en ik zie uit naar verdere uitwisselingen in de toekomst zowel binnen als buiten 

NoorderRuimte.

12	 Aardbevingen, duurzaamheid, gezondheid & welzijn, leefbaarheid.

13	 Zoals de samenwerking met mijn collega Elles Bulder (Leefomgeving in Transitie) op het thema leefbaarheid, met İhsan 

Bal (Aardbevingsbestendig Bouwen) met betrekking tot de ontwikkelkansen van schadedetectietechnologie voor grote 

vastgoedeigenaren, en met Jeannette Nijkamp (Gezonde Stad) rondom nieuwe woonvormen.
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In 2020 verscheen het boek Private Views van de Hongaarse kunstenaar 

Andi Schmied. Het boek vormt een verslag in woord en beeld van de 

performances die zij in 2016 en 2020 uitvoerde in New York. Het project 

begon toen zij een paar jaar geleden als artist in residence in de stad 

verbleef en gefascineerd raakte door de nieuwste generatie exclusieve 

woontorens die aan aanbouw zijn op Manhattan.14 Schmied realiseerde 

zich dat alleen een zeer selecte groep individuen15 ooit zal kunnen genieten 

van het uitzicht dat deze kostbare appartementen ruim 300 meter boven 

de stad bieden. Voor ‘gewone’ mensen is het enige alternatief een (betaald) 

bezoek aan het uitkijkpunt bovenin het Empire State Building.

Aangespoord door de grote sociale ongelijkheid die de torens symboliseren, besluit Schmied 

zich via lokale makelaars toegang tot de appartementen te verschaffen om het uitzicht met eigen 

ogen waar te kunnen nemen. Vermomd als miljardair ‘Gabriella’, compleet met designer outfit en 

personal assistant, bluft ze zich naar binnen en gaat als potentiële koper op bezichtiging. Het boek 

documenteert haar bezoeken aan de gebouwen, geïllustreerd met zelfgemaakte foto’s van de 

fenomenale uitzichten. Minstens zo fascinerend als de beelden zijn evenwel de transcripten van de 

gesprekken met de makelaars waarmee het boek is doorspekt.

De makelaars – doorgaans zelf ook miljonairs16 – grossieren in triviaal gekeuvel, waarbij moeiteloos 

wordt geschakeld tussen de lichtinval in de slaapkamer of het materiaalgebruik van het aanrechtblad 

naar de privébioscoop, de golfsimulator of het Michelinrestaurant dat onderdeel is van de 

voorzieningen in het gebouw. Gelijktijdig wordt uit de gesprekken duidelijk dat de kwaliteit van 

de investering in het vastgoed zwaarder weegt dan het woongenot. Zo’n zestig procent van de 

appartementen in dit marktsegment staat permanent leeg, omdat de eigenaren ze aanhouden als 

speculatieobject of gebruiken als tweede woning.

Hoewel de makelaars niet onsympathiek overkomen – Schmied vertelt in het boek dat ze de 

meesten heel aardig vond en hen bewondert om hun charisma en kennis van zaken – bevestigen 

de gesprekken de amorele reputatie die de vastgoedwereld in de ogen van velen helaas nog 

vaak geniet. De vastgoedprofessionals die Schmied tegenkomt hebben geen boodschap aan de 

tweedeling waar de gebouwen symbool voor staan, maar zien ze gewoon als handelswaar. Ze stellen 

14	 Schmied bezichtigde in totaal 25 gebouwen op Manhattan, waaronder de gebouwen van de zogenaamde Billionaires' Row: een 

aantal slanke 250-350 meter hoge woontorens aan de zuidwestgrens van Central Park. De verkoopprijzen van deze penthouses 

lopen op tot 140 duizend dollar per vierkante meter.

15	 Binnen de hoogste particuliere vermogensklasse wordt gewoonlijk onderscheid gemaakt tussen high-net-worth individuals (HNWIs) 

met een vrij belegbaar vermogen van minimaal 1 miljoen dollar en ultra-high-net-worth individuals (UHNWIs) met een vermogen vanaf 

30 miljoen dollar.

16	 Amerikaanse makelaars ontvangen een courtage van 3 tot 6 procent, wat verdeeld wordt tussen de aankoop- en de 

verkoopmakelaar. In dit topsegment kan dit bedrag dus oplopen tot enkele tonnen per transactie.

Deel 2:
Verborgen gebreken
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geen kritische vragen. – Waarom zouden ze ook? – Ze zijn slechts een dienstverlener die vraag en 

aanbod bij elkaar brengt. 

Wat mij persoonlijk fascineert aan deze anekdotes is dat ze veel duidelijk maken over de rol van 

ethiek in het vastgoedvak. Of beter gezegd, de nog altijd ondergeschoven positie ervan. Laat 

ik vooropstellen dat ik hier niet de stelling wil verkondigen dat het verkopen van dure woningen 

verkeerd is. Het punt dat ik zou willen maken is dat we binnen het vastgoed onszelf te weinig de 

vraag stellen: “Moeten we dit wel willen doen?”. De situatie in het voorbeeld van Schmied is natuurlijk 

extreem, en je zou bovendien kunnen stellen dat de makelaar slechts een kleine schakel in een 

systeem is. Zij heeft die appartementen niet bedacht, gebouwd of gefinancierd. Maar de realiteit is 

wel dat al die andere stappen in de keten óók door vastgoedpartijen zijn gezet. Het product bestaat 

omdat de sector kansen zag om door het opkopen van luchtrechten17 exclusieve gebouwen te 

ontwikkelen voor een nichemarkt van extreem vermogende particulieren. Het kon, het mocht en dus 

gebeurde het; of het wenselijk is, is een andere vraag.

Laten we het onderwerp wat dichter bij huis brengen. Het is positief om te constateren dat na 

de grote fraudeschandalen uit de jaren 200018 er meer aandacht is gekomen voor ethiek in de 

vastgoedwereld. Zowel in de praktijk als in het onderwijs is men zich meer bewust geworden van het 

belang van integer handelen, zeker in een werkveld waarin de financiële belangen zo groot zijn. En 

hoewel er van tijd tot tijd nog steeds gevallen van malversaties aan het licht komen, lijkt het erop dat 

het zelfreinigend vermogen van de sector de laatste jaren is toegenomen19.

Waar volgens mij nog ruimte voor verbetering bestaat, is de scope waarmee we binnen ons vak naar 

ethiek kijken. Compliance en het aanpakken van criminele misstanden zijn natuurlijk essentieel, maar 

ze vormen slechts het topje van de ijsberg. Onder die top ligt een veelheid aan gedragspatronen, 

overtuigingen en organisatieculturen die ook allemaal deel uitmaken van onze professionele moraal. 

Om serieus werk te maken van ethiek in het vastgoed zullen we voorbij de juridische dimensie ervan 

moeten kijken en vaker bij onszelf te rade moeten gaan welke morele afwegingen er spelen in onze 

dagelijkse praktijk. Huisjesmelken, grondspeculatie, verkamering, de bouw van datacenters: het 

vastgoed is vergeven van onderwerpen waarover ethische vragen te stellen zijn. Of die vragen ook 

gesteld worden, is in de eerste plaats aan onszelf. 

17	 In de planningsverordening van New York worden vaste ratio’s tussen kaveloppervlak en bouwvolume voorgeschreven. Locaties die 

dit volume niet volledig benutten – bijvoorbeeld historische gebouwen – kunnen deze ontwikkelruimte als Transferable Development 

Rights (TDRs, in de volksmond ‘air rights’) doorverkopen aan ontwikkelaars. Een van de eerste vastgoedontwikkelaars die hier 

gebruik van maakte was Donald Trump tijdens de bouw van Trump Tower begin jaren 80. Voor de ontwikkeling van Billionaires' 

Row zijn de laatste TDRs in dit deel van de stad voor recordbedragen van de hand gegaan. Het betekent niet alleen dat de 

torens aanzienlijk hoger gebouwd konden worden dan hun omgeving, maar doordat alle luchtrechten zijn opgebruikt zijn de 

vastgoedeigenaren ook voor onbepaalde tijd verzekerd van een vrij uitzicht (Schmied, 2020, p. 41).

18	 Onder meer de Parlementaire enquête bouwnijverheid (2002-2003), de Klimop-zaak (v.a. 2007) en de Vestia-affaire (v.a. 2012) 

hebben in deze periode grote impact gehad op het publieke imago van de sector.

19	 Gelijktijdig moeten we constateren dat met de aantrekkende markt ook weer nieuwe misstanden aan de oppervlakte komen, zoals 

bijvoorbeeld recente berichten over prijsopdrijving en oneerlijke concurrentie op de lokale woningmarkt.

Daarbij helpt het wanneer we vraagstukken vanuit verschillende gezichtspunten kunnen bekijken. 

Onderzoek wijst uit dat een grotere diversiteit in organisaties bijdraagt aan minder fraude, meer 

transparantie en betere resultaten op het vlak van maatschappelijk verantwoord ondernemen (SER, 

2019). Uit de Global Real Estate Diversity Equity and Inclusion Survey 2021 blijkt echter dat hoewel 

wereldwijd 92 procent van de commerciële vastgoedbedrijven enige vorm van diversiteitsbeleid 

voert, op alle senior functieniveaus mannen sterk oververtegenwoordigd zijn. Europa kent met 14 

procent wereldwijd zelfs het laagste percentage vrouwelijke bestuurders (Ferguson Partners, 2021). 

Ook wat dat betreft mag de vastgoedwereld zichzelf wel wat vaker in de spiegel bekijken (cf. Brounen 

& Van Oosten, 2020).

Reflectie is dus belangrijk. Je zou zelfs kunnen stellen dat het niet alleen een randvoorwaarde is voor 

ethisch handelen, maar ook de basis is voor de manier waarop we binnen hogescholen invulling 

geven aan kennisontwikkeling. Dat geldt voor zowel praktijkgericht onderwijs als voor praktijkgericht 

onderzoek. Een belangrijke referentie in dit verband is het concept van de reflective practitioner, 

zoals begin jaren 80 ontwikkeld door Donald Schön (1983). Schön beschrijft hoe professionals zoals 

ontwerpers, therapeuten, musici, ingenieurs en managers leren door te reflecteren op hun handelen 

in concrete situaties. Zij passen niet alleen algemene kennis toe – bijvoorbeeld een theoretisch 

model – in een specifieke context, maar ze ontwikkelen daarbij ook zelf nieuwe kennis.20 Enerzijds 

over de bruikbaarheid van bestaande inzichten – bijvoorbeeld de praktische randvoorwaarden 

waarbinnen een model prescriptieve waarde heeft – maar anderzijds ook over de toepassingscontext 

zelf – bijvoorbeeld het verschil tussen situatie A en situatie B. En niet in de laatste plaats leren zij over 

(de impact van) hun eigen handelen.

Je zou kunnen zeggen dat die impliciete vorm van leren die reflecterende professionals als vanzelf 

in de praktijk brengen, binnen het praktijkgerichte onderzoek op hogescholen is opgewerkt tot een 

zelfstandige methodologie. Dit is een aanpak die ik met het lectoraat Vastgoed ten volle onderschrijf. 

Praktijkgericht onderzoek is niet alleen onderzoek voor en in de praktijk, maar ook onderzoek 

over en met de praktijk. Dat betekent dat we te maken hebben met verschillende soorten kennis. 

Naast formele universele kennis worden in dit verband binnen de wetenschapsfilosofie diverse 

vormen van meer situationele of particuliere kennis onderscheiden die hun oorsprong vinden in de 

praktijk.21 We komen deze kennisvormen bijvoorbeeld tegen in de hoedanigheid van best practices, 

pioniers of ervaringsdeskundigen en het is onze taak als praktijkgerichte onderzoekers om deze 

verschillende epistemologieën te verbinden en te zoeken naar passende vormen om ze te delen en te 

communiceren.

20	 Daan Andriessen omschrijft dit als de wisselwerking tussen de praktijkstroom en de kennisstroom, waarbij afwisselend sprake is van 

‘kennismobilisatie’ en ‘kennisontwikkeling’.

21	 Voorbeelden hiervan zijn ‘metis’, ‘tacit knowledge’, ‘Mode 2’-kennis, ‘phronêsis’ en ‘lambda’-kennis.
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Vastgoed biedt onderdak aan activiteiten in de samenleving; aan 

wonen, werken, winkelen, zorgen, leren, ontspannen en ontmoeten. 

In onze veranderlijke wereld zien we dat veel van die processen door 

onder meer technologische en sociale innovaties sterk in beweging 

zijn en daarmee ook de bijbehorende ruimtebehoefte voortdurend 

verschuift. Dat vormt een uitdaging voor het vastgoed, want stenen 

zijn van nature traag. Ze zijn traag omdat het veel tijd kost om ze te 

stapelen en, wanneer eenmaal opgestapeld, het veel moeite kost om 

ze te verplaatsen. Het is dus onvermijdelijk dat tussen die dynamische 

maatschappelijke processen en het betrekkelijk statische karakter van 

het vastgoed afstemmingsvraagstukken ontstaan die de gebruikswaarde, 

belevingswaarde en toekomstwaarde van de gebouwde omgeving onder 

druk zetten.

In de vorige twee delen van mijn verhaal heb ik al een aantal uitgangspunten genoemd die 

bepalend zijn voor de onderzoeksagenda van dit lectoraat: de focus op het vastgoed in zijn 

maatschappelijke context en de focus op het handelingsperspectief van de vastgoedprofessional. 

Het gaat dan onder meer over hoe we duurzaam omgaan met de bestaande voorraad, hoe we 

kunnen inzetten op meervoudige waardencreatie voor gebruikers en de omgeving, en hoe we 

aandacht geven aan inclusiviteit en ethiek. Maar daarmee is nog niet zonder meer een inhoudelijke 

agenda geformuleerd. Daarom wil ik deze uitgangspunten in dit laatste deel van mijn betoog 

concretiseren aan de hand van drie gebiedsopgaven – drie transitieopgaven ook – rondom werken, 

wonen en verblijven, die tevens de onderzoekslijnen van het lectoraat voor de komende jaren zullen 

vormen.

Innovatieve werklocaties
In de afgelopen decennia hebben we een verschuiving gezien van een productiegeoriënteerde 

economie, via een diensteneconomie, naar de hedendaagse kenniseconomie. Met deze 

verschuivingen veranderen ook de eisen die gesteld worden aan (de inrichting van) werklocaties. 

Waren voorheen bedrijventerreinen vooral geïsoleerde monofunctionele eilanden, vandaag de 

dag mengt het werken zich steeds meer met andere stedelijke processen (Borra & Urhahn, 

2020). Moderne organisaties zijn meer dan ooit vernetwerkt door open innovatie en horizontale 

samenwerking. Er is meer aandacht voor het welzijn van medewerkers en voor de duurzaamheid 

van het werklandschap. Gelijktijdig vraagt de groei van het aantal kleine zelfstandigen om flexibelere 

vormen van bedrijfshuisvesting.

In onze Werkplaats Werklocaties doen we praktijkgericht onderzoek naar de (her)ontwikkeling en het 

beheer van toekomstgerichte werkmilieus. Daarbij wordt onder meer gekeken naar functiemenging, 

de opkomst van nieuwe ambachten, leerwerkomgevingen, makerspaces en creatieve broedplaatsen. 

We onderzoeken welke eisen deze nieuwsoortige werklocaties stellen aan het vastgoedbeheer en 

welke meerwaarde gemengde werkmilieus opleveren voor de gebruikers en de omgeving (De Zwart, 

Deel 3:
Locatie, locatie, locatie
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2021). Ook gaan we in op de vraag hoe je als overheid ervoor kunt zorgen dat de ruimtevraag en het 

ruimteaanbod kwalitatief en kwantitatief goed op elkaar zijn afgestemd.

Een voorbeeld van dit laatste is de verkenning die we op dit moment samen met de Gemeente 

Groningen en studenten van de opleiding Vastgoed & Makelaardij uitvoeren naar het 

vestigingsklimaat voor kleinschalige innovatieve bedrijvigheid in de stad. Onze (junior-)onderzoekers 

bekijken in hoeverre het huidige aanbod aan hubs, broedplaatsen en incubators in de stad aansluit 

op de huisvestingsbehoefte van innovatieve start-ups en creatieve ondernemers. Daarmee leggen 

we de basis voor een atlas van het innovatieve ecosysteem in de regio, waarin we uiteindelijk zowel 

de hardware, de software als de orgware van dit vestigingsmilieu in kaart willen brengen.

Een ander aspect dat in deze onderzoekslijn aan de orde komt is de relatie tussen werklocaties en 

gebiedsontwikkeling. Met de toenemende aandacht voor de kwaliteit van onze werkomgevingen 

verandert ook hun invloed op het verstedelijkingproces. Waar voorheen woningbouw de 

voornaamste motor van ruimtelijke ontwikkelingen vormde, kunnen werklocaties in de toekomst een 

steeds belangrijkere rol gaan spelen als programmatische drager in ruimtelijke plannen en mogelijk 

zelfs als sturingsmiddel voor ruimtelijke kwaliteit.

Inclusieve woonmilieus
Wonen is waarschijnlijk de meest primaire functie van onze gebouwde omgeving. Heidegger 

omschreef in Bauen Wohnen Denken (1951) het wonen zelfs als een daad van existentiële betekenis. 

Iets prozaïscher gesteld is goed wonen ook gewoon een grondrecht. Nederland kent een rijke traditie 

van volkshuisvesting om te zorgen dat iedereen van dat recht kan genieten. Desalniettemin zien we 

in de huidige wooncrisis dat de beschikbaarheid van passende en betaalbare huisvesting voor een 

groot aantal mensen niet vanzelfsprekend is (Hochstenbach, 2022). 

De oorzaken van deze problematiek zijn complex en omvangrijk en het is niet ons doel, en het ligt 

ook niet binnen ons bereik, om als onderzoeksgroep een systeemaanpak voor de woningmarkt te 

ontwikkelen. Wat we wel kunnen en willen doen is onderzoeken welke mogelijkheden er zijn om op 

lokaal en regionaal niveau te werken aan de totstandkoming en instandhouding van inclusieve en 

leefbare wijken, en huisvestingsoplossingen te organiseren voor doelgroepen die op de woningmarkt 

buiten de boot dreigen te vallen.22 

Een schrijnend voorbeeld hiervan is de dak- en thuisloosheid onder jongvolwassenen. Momenteel 

hebben duizenden jongeren in Nederland geen stabiel en veilig dak boven het hoofd.23 Het ontbreken 

van een veilige en stabiele woonplek zet deze jonge mensen op een cruciaal moment in hun leven op 

achterstand. Het belet ze om toekomstplannen te maken en zichzelf te ontplooien, en heeft daarmee 

niet alleen grote gevolgen voor de jongeren zelf maar ook voor de samenleving als geheel.

22	 Buitelaar wijst erop dat er verschillende perspectieven mogelijk zijn op rechtvaardige stedelijke ontwikkeling, terwijl het debat 

hierover soms gevangen lijkt in een tegenstelling tussen pro- en anti-marktdenken (Buitelaar, 2020).

23	 Betrouwbare cijfers over dakloosheidsproblematiek in Nederland zijn beperkt beschikbaar. Het CBS raamde in 2021 het totaal 

aantal daklozen op circa 32 duizend, waarvan 5,7 duizend (18 %) jongeren in de leeftijd van 18-27 jaar. De branchevereniging van 

maatschappelijke opvangorganisaties Valente stelt dat de door het CBS gehanteerde definities een vertekend beeld geven en schat 

het werkelijke aantal thuislozen aanzienlijk hoger in.

​In het Jongeren Woonlab werken onderzoekers vanuit verschillende disciplines (vastgoed, 

bouwkunde, recht, welzijn, kunst) samen aan integrale oplossingen voor deze complexe 

problematiek. We onderzoeken en ontwikkelen woonconcepten die aansluiten bij de behoeften 

van deze, vaak kwetsbare, doelgroep. Daarbij kijken we naar de huisvesting, de fysieke en sociale 

leefomgeving, maar ook naar betaalbaarheid, welzijn, regelgeving en naar de institutionele 

organisatie die ervoor nodig is om deze woonconcepten mogelijk te maken. 

We doen dat in twee regio’s: in Zuid-Nederland onder aanvoering van TU/e Urban Labs van de 

Technische Universiteit Eindhoven en in Noord-Nederland vanuit mijn lectoraat.24 Binnen ‘team 

Noord’ werken we samen met de Gemeente in het kader van de Transformatieagenda Jeugdhulp 

Groningen en diverse maatschappelijke organisaties in de regio. Op deze manier is het de bedoeling 

dat de resultaten van het onderzoek een directe bijdrage leveren aan een verbetering van de situatie 

voor deze jongeren.

Wanneer het gaat om de realisatie van inclusieve woonmilieus spelen ook woningcorporaties 

een belangrijke rol. De afgelopen tien jaar heeft de corporatiesector een aantal ingrijpende 

ontwikkelingen doorgemaakt die invloed hebben gehad op het functioneren en het taakgebied 

van de corporaties. Een van de onderwerpen waar we binnen deze onderzoekslijn aandacht voor 

willen hebben is het handelingsperspectief van toegelaten instellingen en hun medewerkers in 

het licht van dit veranderde speelveld. Daarbij kan gedacht worden aan handelingsvragen die 

samenhangen met het bewaken van leefbaarheid in kwetsbare buurten, maar ook om de meer 

strategische positiebepaling in relatie tot stakeholders zoals overheden, maatschappelijke partners 

en commerciële leveranciers.

Vitale centrumgebieden
Wanneer we aan binnensteden denken, dan denken we vaak in de eerste plaats aan winkels en 

horeca. Dat is misschien niet zo vreemd, want in de tweede helft van de twintigste eeuw is het 

centrumgebied steeds meer verworden tot een plek die primair in het teken staat van consumptie. 

Die monofunctionaliteit komt de veerkracht van het centrum niet ten goede. Dat zien we bijvoorbeeld 

terug in het binnenstedelijke ruimtegebruik dat zich primair concentreert in de plinten, maar ook in de 

inrichting van de openbare ruimte die vooral als doel heeft om koopstromen te verwerken en daarom 

vaak een stenige – weinig klimaatadaptieve – indruk maakt. Tel daarbij op dat de verblijfskwaliteit 

van het centrumgebied sterk fluctueert door het effect van openingstijden, en de contouren van een 

grote transitieopgave tekenen zich af (Van Rooijen et al., 2018).

De laatste jaren zijn onze centra – zowel in grote en middelgrote steden als in kleinere kernen – 

ingrijpend van kleur verschoten. Kleine middenstanders sneuvelden, maar ook grote ketens die 

jarenlang een vertrouwd onderdeel waren van het straatbeeld vielen van de ene op de andere dag 

om, met oplopende leegstand tot gevolg. Gelijktijdig zagen we de opkomst van nieuwe functies met 

wisselende toegevoegde waarde voor de vitaliteit van het centrumgebied. Tegenover veelbelovende 

experimenten met makersplekken in leegstaande winkels en de transformatie van aanloopstraten 

naar levendige gemengde gebieden, stonden ook de opkomst van ‘dark stores’ en ‘dark kitchens’ 

24	 Vanaf het eerste uur is ook Stichting Zwerfjongeren Nederland als landelijke partij bij het project betrokken.
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van flitsbezorgers en oprukkende discountformules met een grote ecologische voetafdruk en weinig 

positieve uitstraling voor het centrum. De coronacrisis heeft een deel van deze ontwikkelingen verder 

versneld.

Binnen deze onderzoekslijn willen we ons richten op de transitie van binnensteden en centra 

naar vitale gebieden die niet alleen aantrekkelijk zijn voor het winkelende publiek, maar ook een 

gezonde en leefbare woon- en werkomgeving bieden en een prettige plaats om te ontmoeten en te 

verblijven. Een plek die bereikbaar is, waar gelegenheid is voor ontspanning buiten werktijd, waar 

de luchtkwaliteit op peil is, waar ruimte is voor groen, en waar de sociale veiligheid na sluitingstijd is 

geborgd.

Om die ontwikkeling mogelijk te maken vormt vastgoed een essentiële schakel. Vastgoedpartijen 

zijn noodzakelijk om transformaties te realiseren, om ondernemers ruimte te bieden en gezamenlijk 

investeringen te doen. Gelijktijdig kan de transitie van het centrum niet op pandniveau worden 

aangepakt. Er moet organisatiekracht zijn tussen eigenaren, ondernemers, bewoners en overheid 

met gedeelde businesscases op gebiedsniveau. De aflopen jaren zijn er flinke stappen gezet met 

het ontwikkelen van gereedschappen om dit proces te versnellen (Van Rooijen et al., 2018; De Zwart 

et al., 2018), maar de uitdagingen blijven groot. Te vaak nog wordt het toekomstperspectief van het 

centrum afgemeten aan de dagkoers van de winkelleegstand.

Vanuit het lectoraat Vastgoed hebben we de ambitie om bij te dragen aan de vitaliteit en 

duurzaamheid van Noord-Nederlandse centrumgebieden. Door kennis te delen tussen gemeenten 

en regio’s, door nieuwe instrumenten te ontwikkelen en door lokale best practices op te werken tot 

algemeen geldende aanpakken.
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Epiloog

Is er hoop voor het vastgoed? Hoop is allereerst een houding. Een houding die vertrouwen uitdrukt 

in de toekomst. Wellicht heeft u opgemerkt dat ik in mijn betoog het woord ‘toekomstbestendig’ 

geprobeerd heb te vermijden. Dat is misschien wat vreemd, aangezien de uitdagingen waarover ik 

heb gesproken bij uitstek gaan over toekomstbestendigheid: die van onze leefomgeving en die van 

ons vak. Mijn aarzeling bij deze term zit echter in het achtervoegsel ‘bestendig’. Alsof de toekomst 

iets is waar we weerbaar tegen zouden moeten zijn, iets dat we zouden moeten vrezen omdat het de 

status quo verstoort.

Volgens mij zijn de opgaven waar we als vastgoedwereld voor staan geen bedreiging, maar een kans. 

Althans dat kunnen ze zijn, afhankelijk van hoe we ze willen benaderen. Onze gebouwen mogen 

dan misschien statisch zijn, maar ons vakgebied is dat niet. Ondernemerschap is een belangrijk 

onderdeel van onze identiteit als vastgoedprofessionals. Het stelt ons in staat om waarde te 

creëren door steeds opnieuw de onroerende stenen realiteit af te stemmen op de roerige menselijke 

behoefte. Daarbij maken we gebruik van onze verbeeldingskracht, ons denk- en inlevingsvermogen 

en onze pragmatische instelling.

Als lectoraat Vastgoed willen we de komende jaren onderzoeken hoe we diezelfde ondernemende 

houding kunnen inzetten om met het vastgoed noodzakelijke maatschappelijke transities voor elkaar 

te krijgen. Zodat we niet alleen meebewegen met ontwikkelingen, maar onderdeel worden van de 

verandering. Precies daarin ligt voor mij een hoopvol perspectief besloten: dat wanneer we het ons 

kunnen voorstellen, we het ook kunnen willen, en wanneer we het kunnen denken, we het kunnen 

doen.

Zo gezegd, zo gedaan.
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The people  
and the bricks
Inaugural speech Professorship Real Estate
Bart de Zwart, PhD



“Architecture arouses moods in man. Hence it is the architect’s 
duty to give it an appropriate expression. A living room must look 
cosy, a house comfortable. The law courts must appear as a 
threatening gesture toward secret vice. The bank must declare: 
here your money is secure and well looked after by honest people 
[...]

If we find a mound in the forests six foot long and three feet 
wide, formed into a pyramid, shaped by a shovel, we become 
serious and something tells us: someone lies buried here. That is 
architecture.”

Adolf Loos (1910)
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Ask any architect to write something about their trade, and more often 

than not the result will be a text on the essence of architecture. A reflection 

on what the basis of the field should be, how the profession should be 

practised and what its body of knowledge should include. In that respect 

almost any text on architecture - and perhaps even any text written by an 

architect - is basically an architectural-philosophical text.

But what about philosophy and real estate? Is there such a thing as real estate philosophy? Here 

at NoorderRuimte, and I think in this room too, we are all philosophers in some respect. We love 

knowledge. That is why we do research and why we teach. We want to learn about the world around 

us; about our physical living environment with all its spatial, social and economic facets. But in 

our research we do not only study the external world, we also look inward, at how our professions 

behave in that environment. As ‘reflective practitioners’ - I’ll say more about this term later - we learn 

about how spatial processes work ánd about what works in spatial processes at the same time.

There is no denying that real estate is a very practical field, not a theoretical activity. Everyone who 

has visited ProVaDa (de ProfessioneleVastgoeddagen, ((Dutch Real Estate Fair)), at the Amsterdam 

RAI) will agree that the fair does not quite evoke images of the ancient Agora in Athens: yes, there 

are traders galore, but very few philosophers. Yet real estate communications often feature the 

word philosophy. Real estate organisations emphasize their significance for clients and users. They 

want to provide ‘carefree living’, ‘inspiring working environments’, turn shopping into an ‘emotional 

experience’. Perhaps we should not take these slogans too seriously, for they are mainly a marketing 

tool. But if you look more closely, it is striking to see how the sector boasts of its human approach. 

They suggest they do not focus on bricks, but on the people behind those bricks. However, whether 

they succeed in translating these words into actions remains to be seen.

In this speech I would like to explore what benefits a philosophical perspective on our profession 

may yield. This may sound like a casual thought experiment, but I assure you it is not, for there is 

something at stake. As abstract as it may sound, philosophy provides a basis for our actions, both 

as real estate researchers and as real estate professionals. It addresses the question which types 

of knowledge we develop within our field, what our professional ethics are and which ideals we 

realize. And let us be honest, especially as far as the latter two aspects are concerned, there is most 

definitely a world to win.

Our society is faced with enormous challenges: climate adaptation, energy transition, health, 

liveability, equal opportunities, sustainable production and consumption. Each of these tasks 

affects the quality of not only our living environment, but also the quality of the underlying systems 

producing this environment. And that is where we as real estate professionals need to come in. A 

sustainable result requires a sustainable process of valuation, development and exploitation. This 

last term, exploitation, already indicates the difficult relation between our current jargon and this 

future-oriented task.
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Therefore, my lecture partly has a reflective character. It is an attempt at introspection into the 

foundations of our discipline. It is, however, also an appeal to view the role of real estate differently. 

To no longer see it as a mere exponent of an autonomous market logic, but as a self-aware field 

capable of employing economic mechanisms in order to achieve higher social goals. And lastly, 

my speech is an invitation for us all, as representatives of our field, as a knowledge centre and as 

a programme, to look for new action perspectives for real estate professionals and anyone with an 

interest in real estate.

I want to construct my speech on the basis of three philosophical questions. Three questions about 

the essence of humanity as once formulated by Immanuel Kant:

What can we know?

What can we do?

What may we hope?

I must make a proviso here straight away, for as you probably know, in philosophy thinking about 

questions is more important than answering them. So I cannot promise you will walk out of this room 

with cut-and-dried answers to each of these three questions. In fact, I think the answers should not 

come from me, behind this lectern, but that we should discover them together; with our feet planted 

firmly on the ground and our heads in the clouds, so to say.

I hope my speech will provide some tools for this.
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As part of my job as professor of Real Estate I was able to take part last 

year in meetings on drafting our new educational profile. It is good to see 

that amidst all the current educational turmoil - especially in the previous 

period - our institute took the time and space to check the relevance of the 

department’s vision and starting points and test their future value.1

‘What do we train people to become?’ is not an easy question to answer and it requires a certain 

amount of courage to ask yourself that question as an educational programme. Formulating an 

answer starts with creating a clear image of the real estate professional; not just for today, but 

particularly for the future. What kind of people do we need in our field and what knowledge, skills and 

attitudes should they possess? It is tempting to equate this professional profile with the professional 

fields we traditionally distinguish within real estate: the project developer, the investor, the real estate 

manager, the estate agent, the appraiser et cetera.

Those terms often describe a real estate organisation’s activities rather than the professionals 

(and their competencies) themselves. Just look at the variety of contemporary job titles real estate 

professionals have printed on their business cards. More and more they present themselves under 

alternative names such as housing consultant, neighbourhood director, conceptual developer, 

area coordinator, urban choreographer or community manager. Old wine in new wineskins - partly, 

perhaps - but these job titles do exude a shift in role perception.

Contemporary real estate professionals do not solely - or not even always in the first place - relate to 

the real estate itself, but to its users and environment. Moreover, the role of ‘manager’, ‘coordinator’ 

or ‘director’ suggests they operate in a network. It is a profile that does not only require rationality, 

analytical skills and commercial insight, but also creativity, process management skills and empathy 

(cf. McGrath et al., 2020).

Compare these to the aforementioned fields, which are each highly ‘brick-oriented’. When you think 

about it, it is remarkable we speak of ‘real estate management’ in the first place, for it is not the 

buildings which need to be managed, but the interests of the people within those buildings. This 

object-orientation also holds true for the real estate life cycle with which these fields traditionally 

have strong ties. Depending on the phase in its life cycle a building is realized, appraised, acquired 

and exploited - during which each specialism plays its own role - to be sold and/or demolished in the 

end. 

1	 It was a privilege to be part of this process and work with numerous driven and expert fellow teachers, educational managers Alice 

Steenkamp and Bianca Kerstens and my fellow professor at NoorderRuimte, Elles Bulder. 

Part 1:
Not all is set in stone
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When viewed this way, the real estate life cycle is linear rather than circular. This is odd, since in 

current real estate practice conversion and re-use are becoming more and more important (De 

Jonge & Krol, 2020)2. French architect Anne Lacatome, who won the Pritzker Prize with her partner 

Jean-Philippe Vassal in 2021, had a clear opinion on thinking in terms of writing off and selling: 

“Demolishing is a decision of easiness and short term. It is a waste of many things – a waste of 

energy, a waste of material, and a waste of history. Moreover, it has a very negative social impact. For 

us, it is an act of violence.”3

Nevertheless, linear thinking is deeply rooted in our real estate discourse, as is our focus on objects. 

It determines how we interpret notions such as technical, functional and economic lifespan and it 

forms the basis of models we use for yield calculations and investment decisions. And although the 

emergence of such models is completely explainable and partly understandable, there is an evident 

friction between this linear thinking and the circular task we are faced with as a society. Fortunately 

this realisation is gradually sinking in to the profession. The built environment is responsible for 

about forty percent of our total energy consumption and about half of all raw materials are used by 

the construction industry.4 If we are serious about making the transition to a circular economy, this 

has major consequences for the construction and real estate industries (Rau et al., 2019). We still 

have a long road ahead of us, not only from a technical point of view, but specifically as far as the 

(further) development of the underlying business cases making this transition economically possible 

is concerned.

In our considerations we will not only have to look at the costs and benefits in the here and now, 

but also elsewhere and in the future. And this brings me to the third component in the real estate 

mindset that is currently changing: the shift in focus from financial value towards public values. 

Within the context of the debate on shared prosperity, the realisation that economic and social 

developments should go hand in hand is gaining ground.5 Our contemporary major social challenges 

- operationalized on a global scale in the Sustainable Development Goals (SDGs) - demand a joint 

effort of public and private parties in order to achieve a better balance between ecological, social 

and economic values.

2	 Over the past decade about 108,000 dwellings were added to the housing stock through conversion, as opposed to 588,000 new 

builds (CBS, Housing stock; other additions and subtractions (2012-2021). According to estimates by Rabobank, retail real estate 

alone has a potential conversion space of about 1 million m2 (Conversion Atlas Retail 2021).

3	 Wainwright, O. (2021, March 16), ‘Sometimes the answer is to do nothing’: unflashy French duo take architecture’s top prize, The 

Guardian, https://www.theguardian.com/artanddesign/2021/mar/16/lacaton-vassal-unflashy-french-architectures-pritzker-prize

4	 Based on figures published by the Dutch Green Building Council.

5	 The Brede Welvaartsindicator (BWI, Better Wellbeing Index) developed by Rabobank and the University of Utrecht distinguishes the 

following dimensions: safety, environment, health, subjective wellbeing, work-life balance, housing, education, material wealth, social 

engagement, social relations and jobs.

These changes are not only happening in the real estate industry. Within the entire economic domain 

there is increasing awareness of the social impact of economic processes.6 It is not without reason 

that the national Verkenningscommissie Hoger Economisch Onderwijs (Exploratory Committee 

Higher Economic Education) made an appeal to economic educational programmes to intensify their 

efforts to explore new (social) business models and other value systems (Verkenningscie HEO, 2021). 

There is a need for knowledge about tools to integrally value and evaluate economic and social 

impact,7 and the development of business cases which support social earning capacity and enable 

mission driven innovation. 

It is interesting to see that this rise of a broader value approach has various new actors in its wake.8 

In the area between government and the market we see a multitude of collaboration initiatives 

and bottom-up movements challenging and questioning the system. It is striking, but perhaps 

not entirely serendipitous, that this new social middle zone strongly manifests itself particularly in 

the spatial-economic and social-spatial domains (Bouma et al., 2020). In response to the inability 

of the institutional planning machinery to adequately provide essential spatial conditions - such 

as appropriate housing, affordable workspaces and accessible services - there arose, from the 

very capillaries of society, various promising initiatives in the shape of collective housing, villages 

cooperatives, makerspaces, business investment zones and Baugruppen.

The fact that enterprising citizens and social entrepreneurs are taking steps to force breakthroughs 

in this field illustrates their willpower, but also highlights the fact that institutional professionals are 

often incapable of creating these changes from within.9 One possible explanation for this, as far 

as the real estate sector is concerned at any rate, is that most real estate professionals are raised 

within a transactional framework (McGrath et al., 2020). Their educational background has equipped 

them to respond to changing circumstances, but they are insufficiently aware that they (are able to) 

influence these circumstances by their own actions too. (cf. Rotmans & Verheijden, 2021). The tasks 

we are confronted with as a society demand a transformational rather than a transactional approach, 

even if that falls outside the direct scope of interest of the involved (real estate) parties.10

6	 Examples can be found in the work of Kate Raworth (‘Doughnut Economics’), Katherine Trebeck (‘Wellbeing Economy’), Kees Klomp 

(‘Betekeniseconomie’), Noreena Hertz (‘The Lonely Century’), Tim Jackson (‘Prosperity Without Growth’) and Jan Rotmans (‘Oog van 

de Orkaan’).

7	 Several initiatives are being taken in different economic fields to establish such integral assessment frameworks, for instance social 

cost-benefit analyses and plan objectifications within spatial planning, life cycle costing within the technical domain and integrated 

reporting in accountancy.

8	 In his 2020 Sustainable Address Jan Jonker states that as a society we are faced with the challenge of reorganizing things so 

society’s values are our focal point again. In order to do this more opportunities must be given to the organisation of collective civic-

business-government collectives on subjects such as food, energy and mobility. Klomp & Maarhuis (2018) predicted earlier that civic 

initiatives will become mainstream in the new economy. Rotmans (2021) too sees a shift to “a horizontal, decentral bottom-up society 

with associations such as communities, cooperatives and virtual and physical networks” (p. 10) as part of a new social paradigm. 

9	 In spatial planning this phenomenon is known as ‘lock-in’.

10	 McGrath et al. point out that this shift from a transactional to a transformational perspective can enhance the real estate profession’s 

image. It would mean that society will view real estate less as part of the problem and more as part of the solution.
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Figure 1  Shifts in thinking and acting in real estate

What conclusions can we draw from this? We saw in brief that ideas on real estate are in flux in 

at least four areas: in terms of real estate as a commodity the focus is shifting from a building to 

the living environment, with all additional attention for stakeholders that goes with that. In terms of 

process we see a transition from a linear to a more circular orientation, which suggests a further 

normalisation of re-use and transformation. In terms of content we see value embrace multiple 

values, not just financial value, which gives rise to the adjustment of our methods and models. 

Lastly, as far as the role of the real estate profession is concerned, we see the transactional action 

perspective develop into a more transformational one.

This brings us back to the question of what the real estate professional’s profile should include 

and which competencies they should possess. What is their expertise: buildings or peoples’ living 

environment? Should they only be concerned with financial yields or also be capable of weighing 

social impact against those? Should they only be able to understand the systems they work within or 

to question them critically as well? Are they real estate agents or change agents? There are no prizes 

for guessing I prefer the latter. Fortunately, this goes for our real estate programme in Groningen as 

well.11 However, this has consequences. 

11	 The Groningen programme’s mission statement is “to train students to be curious, open-minded real estate professionals who in co-

creation with stakeholders can advise on practical, real estate-related issues”(concept Programme Profile Real Estate Management, 

Spring 2022)

It means we will have to start stretching the profession’s body of knowledge. It means we can no 

longer stay in our safe professional bubble - where we only talk to tradional real estate people about 

traditional real estate topics in our traditional real estate vernacular - but that we boldly go where no 

man has gone before and explore if and how we can find common ground between our profession 

and other domains in society and science (cf. Chen et al., 2021). I have every faith we will succeed in 

this, for, like many other disciplines within Hanze UAS, real estate has its roots in interdisciplinarity, 

so combining different types of knowledge is in our DNA.

Real Estate’s teachers team comprises economists, lawyers, engineers and spatial planners. I 

myself was trained as an architect, but by joining the world of real estate (education) we all took on 

some sort of hyphenated identity. We have changed into real estate lawyers, real estate economists 

or real estate marketeers, and from those different angles we train interdisciplinary professionals. 

There is no reason why we cannot expand that list to include real estate sociologists, real estate 

computer scientists or even real estate philosophers. Within the professorship Real Estate we want 

to contribute to this innovation in the profession. In our research we want to have a look ‘under the 

bonnet’ of real estate: to take apart existing real estate valuation, development and management 

models, to test them to see to what extent they will hold up in the future and where necessary rebuild 

them into new, more inclusive and sustainable versions. We do not do this in some sterile research 

setting, but right on the shopfloor of one of our innovation labs, such as bureau NoorderRuimte, 

where education, professional practice and research meet and current and future professionals 

jointly develop knowledge on concrete issues. As I indicated before, cross-overs with other 

disciplines are crucial here. Not only because for instance social workers, business administrators, 

engineers or artists can offer new perspectives, but also because they can make us think about our 

own profession’s content and focus.

The latter also holds true for the role of real estate within our Research Centre. Real estate is not 

one of the centre’s four key themes12, but, and I believe rightfully so, it is positioned as a supporting 

research area contributing to the realisation of a liveable, healthy, sustainable and safe living 

environment. I regard that position as an encouragement to reach out from our professorship to 

each of my fellow professors; not only to make a contribution to all four key themes, but also to 

broaden our own knowledge even further. I am glad we have been able to take the first steps toward 

collaboration13 in the past few months and am looking forward to further exchanges in the future, 

both within and outside NoorderRuimte.

12	 Earthquake resistance, sustainability, health & well-being and liveability.

13	 Such as with my colleague Elles Bulder (Living Environment in Transition) regarding the theme liveability, with İhsan Bal (Earthquake 

Resistant Structures) regarding development opportunities of damage detection techniques for large property owners and Jeannette 

Nijkamp (Healthy Cities) regarding new housing concepts.
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In 2020 the book Private Views by Hungarian artist Andi Schmied was 

published. It is an illustrated story of her 2016 and 2020 performances in 

New York. The project started when she was artist in residence in the city 

and became fascinated by the latest generation of luxury tower blocks that 

are being built in Manhattan14. Schmied realized only a very select group 

of individuals15 will ever be able to enjoy the views these pricy apartments 

offer at 300 meters above the city. The only alternative for ‘ordinary’ people 

is a (paid) visit to the observation platform of the Empire State Building.

Fuelled by the huge social inequality these towers symbolize Schmied decides to gain entrance to 

the apartments through real estate agents so she can see the view with her own eyes. Disguised 

as billionaire ‘Gabriella’, decked out in designer clothes and aided by a personal assistant, she 

bluffs her way in and views apartments as a potential buyer. The book documents her visits and is 

illustrated with the photos she took of the phenomenal views. At least as fascinating as the images, 

however, are the transcripts throughout the book of the conversations she had with the estate 

agents.

The estate agents, usually millionaires themselves16, inundate Schmied with trivial chitchat, 

effortlessly switching from the amount of natural light in the bedroom or materials used for the 

kitchen worktops to the private cinema, the golf simulator or the Michelin star restaurant that is part 

of the building’s amenities. At the same time these conversations make very clear that the quality of 

the investment outweighs the living enjoyment. About sixty percent of the apartments in this market 

segment sit permanently empty because the owners keep them for speculative purposes or as a 

second home.

Although the estate agents do not appear unsympathetic - in the book Schmied says that she really 

liked most of them and admires their charisma and know-how - these conversations underline 

the amoral reputation the real estate world unfortunately still has for many people. The real estate 

professionals Schmied encounters could not care less about the dichotomy these buildings 

symbolize, but simply view them as merchandise. They do not ask critical questions - why would 

they? They are merely faciliators bringing supply and demand together.

14	 Schmied viewed 25 buildings in total in Manhattan, including buildings at so-called Billionaires’ Row: a number of slender high-rises, 

varying in height from 250 - 350 m situated at the South-west end of Central Park. Sales prices for these penthouses can run up to 

140,000 dollar per square meter.

15	 Private wealth managers make a distinction between high-net-worth individuals (HNWIs) with an investible wealth of at least 1 million 

dollars, and ultra-high-net-worth individuals (UHNWIs) with an investible wealth of 30 million or over.

16	 American estate agents receive a commission of 3 to 6 percent, which is divided between the listing agent and the selling agent. In 

this top segment commissions can run up to several hundred thousand dollars per transaction.

Part 2: 
Surreal Estate
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What fascinates me in these anecdotes is that they say a lot about the role of ethics in real estate. 

Or rather, about the way ethics are still neglected in the industry. Let me quickly point out that I do 

not believe there is anything wrong with selling expensive properties. The point I would like to make 

is that within real estate we fail to ask ourselves: “Should we want to do this?” Schmied’s example is 

extreme, of course, and moreover, you could claim these real estate agents are but a small cog in a 

big machine. They did not design, build or finance those apartments. However, the reality is that all 

those other steps in the chain were also performed by real estate professionals. The product exists 

because the sector saw an opportunity to develop luxury buildings for a niche market of extremely 

rich individuals by buying air rights17. It was possible, it was legal and so it happened; whether it is 

desirable, is another matter.

Let us bring the subject a little closer to home. It is good to see that after the major fraud scandals 

in the 2000s18 ethics have become more important in the real estate industry. Both in practice and 

education people have become more aware of the importance of integrity, especially in a field with 

such major financial interests. And although we do hear about cases of malpractice from time to 

time, it seems as if the sector’s self-cleansing ability has improved over the past years.19

I feel there is still room for improvement in the ethical scope in our field. Compliance and tackling 

criminal abuse are essential, of course, but they are only the tip of the iceberg. Below that tip lies a 

multitude of behaviourial patterns, convictions and organisational cultures that also constitute our 

professional morality. In order to move forward with real estate ethics we will have to look beyond 

its legal dimension and ask ourselves more often which moral considerations play a part in our daily 

practice. Slumlording, land speculation, gentrification, the construction of datacentres: real estate is 

rife with subjects that beg ethical questions. Whether these are actually asked, is first and foremost 

up to ourselves.

It would help if we could consider issues from different points of view. Research shows that more 

diversity within an organisation leads to less fraud, more transparancy and better results as far as 

corporate social responsibility is concerned (SER, 2019). However, the 2021 Global Real Estate 

Diversity Equity and Inclusion Survey reveals that although worldwide 92 percent of commercial real 

estate businesses have some sort of diversity policy, men are overrepresented in all senior functions. 

With 14 percent Europe even has the lowest score globally of female board members (Ferguson 

Partners, 2021). So in this respect real estate should take a look in the mirror a little more often as 

well (cf. Brounen & Van Oosten, 2020).

17	 New York’s zoning rules dictate a fixed surface-area-to-volume ratio. Locations that do not take up all volume, historical buildings 

for instance, can sell this space as Transferable Development Right (TDRs, commonly known as air rights) to developers. One of 

the first project developers to take advantage of this rule was Donald Trump when he built the Trump Tower in the early 1980s. In 

the development of Billionaires’ Row the last TDRs for this part of the city were sold for record prices. This does not only mean the 

buildings could be considerably higher than their surroundings, but the fact that there are no more TDR’s to be sold, also guarantees 

the owners an unobstructed view for an indeterminate period of time (Schmied, 2020, p. 41).

18	 The Parlementaire enquête bouwnijverheid (Parliamentary inquiry on fraud in the construction industry (2002-2003), the Klimop case 

(as of 2007) and the Vestia affair (as of 2012) have had a huge impact on the sectors public image.

19	 At the same time the improving market reveals new irregularities, such recent reports on pushing up prices and unfair competition in 

the local housing market.

Self-reflection is important. You might even say that it is not only a prerequisite for ethical behaviour, 

but also the basis for the way in which we give substance to knowledge development within our 

UASs. This goes for both practice-oriented education and practice-oriented research. An important 

reference must be made here to the concept of the reflective practioner as developed by Donald 

Schön (1983) in the early 1980s. Schön describes how professionals such as designers, therapists, 

musicians, engineers and managers learn by reflecting-in-action in concrete situations. Not only 

do they apply general knowledge - for instance a theoretical model - in a specific context, they 

also develop new knowledge themselves at the same time.20 On the one hand about the usability of 

existing insights - such as the practical prerequisites giving a model prescriptive value - but on the 

other also concerning the application context as well - such as the diference between situation A and 

situation B. And lastly, they also learn about (the impact of) their own actions.

You might say that this implicit form of learning that is almost second nature to reflective 

practitioners has been turned into a proper methodology within the practice-oriented research in 

UASs. It is an approach I endorse wholeheartedly within the professorship Real Estate. Practice-

oriented is not just research for and in practice, but also research about practice and in cooperation 

with practitioners. This means we are dealing with different types of knowledge. Next to formal 

universal knowledge, the philosophy of science distinguishes several types of situational or particular 

knowledge which originate from practice.21 We come across these types of knowledge in the shape 

of best practices, pioneers or peer mentoring. As practice-oriented researchers it is our duty to 

connect these various epistemologies and look for appropriate ways of sharing and communicating 

them.

20	 Daan Andriessen describes this as the interaction of the flow between practice and knowledge, where ‘knowledge mobilisation’ and 

‘knowledge development’ alternate.

21	 Examples are ‘metis’, ‘tacit knowledge’, ‘Mode 2’ knowledge, ‘phronêsis’ and ‘lambda’ knowledge.
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Real estate provides accommodation for various activities in society; 

dwelling, working, shopping, care, learning, relaxing and socializing. In 

our changeable world we see that many of these processes are in flux as 

a result of technological and social innovations, and with that the need for 

appropriate spaces shifts constantly as well. This poses a challenge for 

real estate, for bricks are inherently slow-moving. They are slow-moving 

because it takes a lot of time to lay them, and once laid, they are very 

difficult to shift. It is therefore inevitable that coordination issues between 

these dynamic social processes and the relatively static nature of real 

estate will arise, which will put pressure on the built environment’s user 

value, experience value and future value.

In part one and two of my speech I already mentioned a number of starting points that will determine 

this professorship’s research agenda: the focus on real estate in its social context and the focus on 

the real estate professional’s action perspective. This entails, among other things, sustainable ways 

of handling the existing stock, multiple value creation for both users and the environment and the 

incorporation of inclusiveness and ethics. However, this agenda needs fleshing out. Therefore I want 

to make these starting points more concrete in this final part on the basis of three (transition) tasks in 

the area of working, living and residing, which will also be the professorship’s lines of research in the 

coming years.

Innovative work spaces
The past decades saw a shift from a production economy to a service economy to our current 

knowledge economy. With these shifts, the demands (the design of) working locations must meet 

also have changed. Before, business parks were mainly isolated mono-functional islands, but today 

working is becoming more and more intertwined with other urban processes (Borra & Urhahn, 

2020). As a result of open innovation and horizontal collaboration modern organisations are more 

than ever embedded in networks. There is more attention for employee well-being and workplace 

sustainability. At the same time the rise in self-employment requires more flexible work spaces. 

In our Living Lab Workplaces we conduct practice-oriented research on the (re)development and 

management of future-oriented working environments. We study mixed-use developments, the 

rise of new crafts, learning environments, makerspaces and creative breeding grounds. We explore 

which demands these new workplaces pose on real estate management and what added value 

mixed work environments generate for their users and the environment (De Zwart, 2021). We will 

also address the question of how local authorities can achieve a proper qualitative and quantative 

balance between spatial supply and demand.

An example of the latter is the exploratory study we are conducting at the moment, a joint project 

of the city of Groningen and Hanze Real Estate Management students, of the business climate for 

small-scale innovative businesses in the city. Our (junior) researchers examine to what extent the 

current number of hubs, breeding grounds and incubators in the city meets the housing needs of 

Part 3: 
Location, location, location
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innovative start-ups and creative entrepreneurs. In doing so, we are laying the foundations for a 

comprehensive mapping of the innovative ecosystem in the area, which will eventually contain the 

quality of place’s hardware, software and orgware.

Another aspect in this line of research is the relationship between workplaces and area development. 

With a growing focus on the quality of working environments, their impact on the urbanisation 

process changes as well. Where earlier residential housing was the driving force in spatial 

development, workplaces could gain a far more prominent place in spatial planning and possibly 

become a spatial quality control instrument.

Inclusive and liveable neighbourhoods
Dwelling is probably our built environment’s primary function. In his Bauen Wohnen Denken (1951) 

Heidegger even described dwelling as an act of existential meaning. Put somewhat more prosaically 

proper housing is also a constitutional right. The Netherlands have a rich tradition of public housing 

so everyone can enjoy that right. However, because of the current housing crisis we see that the 

availability of appropriate and affordable housing is not a matter of course for a large number of 

people (Hochstenbach, 2022).

The reasons for these problems are complex and manifold and it is not our goal nor does it lie within 

the scope of our research group to develop a whole system approach for the housing market. What 

we could and want to do is to explore the possibilities of establishing and maintaining inclusive and 

liveable neighbourhoods at both the local and regional levels, and to create housing solutions for 

target groups which tend to fall by the wayside in the housing market.22

A striking example of this is the rate of homelessness among young adults. At the moment, 

thousands of youngsters in the Netherlands do not have a stable and safe roof over their heads.23 

The lack of a safe and stable place to live puts these young people at a disadvantage at a crucial 

stage in their life. It prevents them from making plans for the future and realizing their potential. This 

does not only have major consequences for these young people themselves, but also for society as 

a whole.

In our Living Lab Housing Young Adults researchers from different disciplines (real estate, 

engineering, law, social work, art) are working together on integrated solutions for these complex 

problems. We explore and develop residential concepts which match the needs of this often 

vulnerable group. We look at housing, the physical and social living environments, but also at 

affordability, welfare, legislation and the institutional organisation necessary for the realisation of 

these concepts.

22	 Buitelaar points out several possible perspectives on just urban development, whereas the debate seems caught between those in 

favour of and against reliance on market forces (Buitelaar, 2020).

23	 Reliable figures on homelessness in the Netherlands are limited. In 2021 CBS estimated a total of around 32,000, of which 5,700 

(18%) fell in the age bracket 18-27. Valente, the branch association of relief organisations, states that CBS’s definitions give a 

distorted picture and estimate the true figure is considerably higher.

We do this in two areas: in the south of the Netherlands, led by TU/e Urban Labs at Eindhoven 

University of Technology, and in the north under the aegis of my professorship.24 Within ‘team 

north’ we collaborate with the city of Groningen within the framework of the Transformatieagenda 

Jeugdhulp Groningen (Transformation Agenda Youth Care) and various social organisations in the 

area. The results of this study should make a direct contribution to improving these youngsters’ 

circumstances.

Housing corporations also play an important role in the realisation of inclusive living environments. 

In the past decade this branch was faced with a number of far-reaching changes which have had 

an impact on their performance and responsibility areas. One of the subjects we want to highlight 

in this line of research is the action perspective of housing corporations and their staff in light of 

this changing playing field. Examples are how to proceed with regard to safeguarding liveability in 

vulnerable neighbourhoods, but also the more strategic positioning in relation to stakeholders such 

as authorities, social partners and commercial suppliers.

Vibrant city centres
When we think of city centres, the first things that pop into our head are often shops, bars and 

restaurants. This is not very odd, for as of the second half of the twentieth century city centres 

have grown into places that primarily revolve around consumption. This monofunctionality does 

not benefit their resilience. We see this, for example, in the use of space in city centres, which 

concentrates mainly at street level, but also in the design of public space, whose main purpose is to 

accommodate consumer circulation, and therefore often gives off a very stony - and therefore not 

very climate-adaptive - impression. Add to this that the ambience of city centres tends to fluctuate as 

a result of opening hours and the contours of a major transition task begin to surface (Van Rooijen et 

al., 2018).

Over the past few years our city centres - in big, mid-sized and smaller cities - have changed 

considerably. Small retailers went under, but big chains who had been a familiar sight in the high 

street crumbled overnight as well, resulting in a increasing number of shop vacancies. At the same 

time we saw new functions arise with varying degrees of added value for the city centre’s vitality. 

Next to promising experiments with makerspaces in empty shops and the transformation of access 

streets into lively mixed areas, we also saw the arrival of on-demand delivery companies with their 

‘dark stores’ and ‘dark kitchens’ and the advance of discount stores with a large ecological footprint 

which gave the city centre a far from positive vibe. The covid-19 pandemic has accellerated a 

number of these developments.

Within this line of research we want to focus on the transition of city centres into vibrant areas that 

are not only attractive for shoppers, but also offer a healthy and liveable residential and working 

environment, a great place to socialize and stay. A place that is accessible, where people can relax 

after work, where the air quality is good, with allotted space for greenery and where personal safety 

after opening hours is guaranteed. 

24	 Stichting Zwerfjongeren Nederland has been involved as a national stakeholder from the beginning.
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Real estate is an essential link in the chain of this development. Real estate parties are necessary 

to realize transformations, to offer entrepreneurs space and make investments together. Owners, 

entrepreneurs, residents and authorities must have organisational capacity and share business 

cases at the area level. In the past few years the development of tools to accellerate this process has 

made great strides (Van Rooijen et al., 2018; De Zwart et al., 2018), but there are still major challenges 

ahead. Far too often the perception of a city centre’s future changes according to the rise and fall in 

the number of shop vacancies.

The professorship Real Estate aspires to contribute to the vitality and sustainability of city centres 

in Northern Netherlands. By sharing knowledge with local authorities and the surrounding areas, by 

developing new tools and by turning local best practices into universally valid approaches.
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Epilogue

Is there still hope for real estate? Hope is first and foremost an attitude. An attitude expressing faith 

in the future. Perhaps you have noticed that I have tried to avoid using the word ‘future-proof’ in my 

speech. This may seem strange, since the challenges I spoke about specifically address this subject: 

how future-proof is our living environment and our profession? My hesitation to use this term lies 

in its suffix, ‘proof’. This gives the impression the future is something we should be able to defend 

ourselves against, something we should fear because it disrupts the status quo.

I believe the tasks we face in the real estate world are not a threat, but an opportunity. Or they 

could be, depending on how we approach them. Our buildings may be static, but our field is not. 

Entrepreneurship is an important part of our identity as real estate professionals. It enables us to 

create value by constantly adjusting the immovable stone reality to moveable human needs. In doing 

so, we use our imagination, our thinking skills, empathy and our pragmatism.

In the coming years we, as professorship Real Estate, want to explore how we can use this 

entrepreneurial attitude to make the necessary social transitions happen with real estate. So we 

are not just going with the flow of change, but we are becoming part of it. Therein lies a hopeful 

perspective for me: when we can imagine it, we can want it, and when we can think it, we can do it.

No sooner said than done.
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Dankwoord

Wanneer je mij twintig jaar geleden had gevraagd om mijn droombaan te omschrijven, dan zou die 

gedroomde functie vrijwel exact samenvallen met de taakomschrijving van het lectorschap. Ik ben 

dan ook zeer ingenomen met het feit dat ik deze rol sinds 2021 bij de Hanzehogeschool Groningen 

mag vervullen. 

In de eerste plaats ben ik het Instituut voor Bedrijfskunde en het Kenniscentrum NoorderRuimte 

erkentelijk voor het vertrouwen dat in mij is gesteld met deze benoeming. Ik beschouw het als een 

voorrecht om mij de komende jaren samen met de onderwijs- en onderzoekscommunity van de 

Hanze te kunnen inzetten voor een sterk, duurzaam en leefbaar Noord-Nederland. Meer specifiek 

gaat mijn waardering uit naar iedereen die mij in dit eerste jaar heeft geholpen om mijn weg te vinden 

binnen de hogeschool, in de stad en in de regio. Dit zijn vanzelfsprekend mijn collega-lectoren 

binnen NoorderRuimte – Mark, Elles, Floris, İhsan en Jeannette –, de leden van het stafbureau en 

de managementondersteuning – Liesbeth, Rixt, Lotte en Saskia – en alle onderzoekers van het 

kenniscentrum, waaronder niet in de laatste plaats mijn eigen (nog prille) onderzoeksteam. 

Binnen SIBK wil ik in het bijzonder Renate, als dean van het instituut, bedanken voor het warme 

welkom in de organisatie dat ik heb ervaren en voor de ruimte die ik krijg om dit lectoraat in 

samenspraak met alle stakeholders vorm en inhoud te geven. Onder die betrokkenen nemen de 

docenten en studenten van de opleiding Vastgoed & Makelaardij natuurlijk een speciale plaats in. Ik 

heb de uitwisselingen met het V&M-team in deze eerste periode als zeer waardevol ervaren en ik heb 

er alle vertrouwen in dat, met opleidingsmanagers Alice en Bianca als mijn ‘partners in crime’, we in 

de nabije toekomst tot nog meer inspirerende synergie tussen onderzoek en onderwijs zullen komen. 

Vanuit de praktijk ben ik alle externe organisaties en personen dankbaar met wie we de afgelopen 

maanden de eerste stappen op het gebied van co-creatie hebben gezet. De vruchten van deze 

samenwerking smaken naar meer. 

Tot slot, gaat mijn grootste dank uit naar Bernadine, mijn familie en naaste vrienden. Zij zijn het huis 

waarin ik telkens weer thuiskom. Want zoals Jules Deelder ooit dichtte: “De omgeving van de mens is 

de medemens.”
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De mensen en de stenen
Vastgoed biedt onderdak aan activiteiten in de samenleving; aan wonen, 

werken, winkelen, zorgen, leren, ontspannen en ontmoeten. De manier 

waarop we invulling geven aan die activiteiten is voortdurend in beweging. 

Dit vormt een uitdaging voor het vastgoed, want stenen zijn van nature 

traag.

De spanning tussen de dynamiek van maatschappelijke processen en 

het betrekkelijk statische karakter van het vastgoed wordt versterkt door 

de grote opgaven waar we als samenleving voor staan. Klimaatadaptatie, 

energietransitie, leefbaarheid, gezondheid en circulariteit: het zijn opgaven 

die stuk voor stuk raken aan de kwaliteit van onze leefomgeving. Maar 

óók aan de kwaliteit van de onderliggende systemen die deze ruimte 

produceren. En juist op dat punt is de vastgoedwereld aan zet.

In deze lectorale rede roept Bart de Zwart, lector Vastgoed aan de 

Hanzehogeschool Groningen, op tot een andere manier van denken over 

en denken in het vastgoed. In die nieuwe denkwijze staan niet de stenen 

maar de mensen centraal. Het gaat dan onder meer over de vraag hoe we 

de bestaande voorraad duurzaam kunnen (her)gebruiken, hoe we kunnen 

inzetten op meervoudige waardencreatie voor gebruikers en de omgeving, 

en hoe we aandacht geven aan inclusiviteit en ethiek. Op die manier kan 

vastgoed als vakgebied niet alleen meebewegen met ontwikkelingen, maar 

onderdeel worden van de verandering.
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