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Private partijen op zoek naar
maatschappelijke impact

!-E%%EE L‘_M T

“:.':: Al B I.!_;:;H Thrvicie B - Y

-1 e ED L GEL
: & { | Pl e
8 P R S e |

W ™ M

A P
12505 e

Céline Janssen
4 augustus 2020
4 minuten

Verslag De coronapandemie heeft het belang van maatschappelijke waarden in
gebiedsontwikkeling alleen maar zichtbaarder gemaakt. Tijdens een door het Urban Land
Institute georganiseerd webinar onderschrijven beleggers en ontwikkelaars dat ook. De
vraag is wel hoe die investeringen te meten en daarmee te verantwoorden.

Tijdens de eerste golf van de coronapandemie is het belang van maatschappelijke waarden in
gebiedsontwikkeling nadrukkelijk naar voren gekomen. Dit geldt niet alleen voor de publieke
gezondheid als primair maatschappelijk belang, het geldt ook voor thema’s als
klimaatduurzaamheid, luchtkwaliteit, leefkwaliteit en sociale zekerheid.

Al langere tijd wordt binnen gebiedsontwikkeling aandacht besteed aan de vraag hoe fysieke
ontwikkelingen bij kunnen dragen aan maatschappelijke waardecreatie, niet alleen via
overheidsinterventies maar ook door private investeringen. Het Urban Land Institute (ULI)
organiseerde eind mei een webinar waarin beleggers en ontwikkelaars uit de hele wereld
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bespraken welke mogelijkheden zij zien om vanuit de private sector in maatschappelijke
waarden te investeren.

De webinar kunt u hier terugkijken!
Duurzame en inclusieve economie

In het Verenigd Koninkrijk is de gebouwenvoorraad verantwoordelijk voor 40% van de CO2-
uitstoot, wat volgens Michelle Giddens (Bridges Private Fund) een belangrijke drijfveer is om
via vastgoedontwikkeling bij te dragen aan een duurzamere en meer inclusieve economie.
Hoewel niemand tegen het belang van maatschappelijke impact realiseren zal zijn, is het nog
geen vanzelfsprekendheid dat dit ook gebeurt. Op hun balans zien ontwikkelaars en beleggers
investeringen voor maatschappelijke waardecreatie vaak vooral terug in de uitgaven en zijn de
opbrengsten minder zichtbaar. Daardoor is het niet altijd gemakkelijk om bestedingen te
verantwoorden.

Hoe lukt het de bedrijven die aanwezig zijn bij het webinar dan toch om daadwerkelijk
maatschappelijke impact te creéren? De volgende aandachtspunten worden genoemd:

1.Belangen beter begrijpen

Een eerste oplossingsrichting ligt volgens Richard Meier (Stories) bij het beter afstemmen van de
belangen tussen grondeigenaren en investeerders. Als beide partijen profijt hebben bij het
resultaat van de ontwikkeling, dan zullen beiden bereid zijn te investeren. Door beter te begrijpen
wie precies profiteert van een project, kunnen de kosten en opbrengsten eerlijker verdeeld
worden, legt Meier uit. De nadruk zou dan niet moeten liggen op het maximaliseren van
shareholder value, maar meer op stakeholder value — van een focus op aandeelhouders naar een
focus op alle partijen die belang bij een ontwikkeling hebben. Als je de belangen bijvoorbeeld
vanuit het oogpunt van ‘placemaking’ bekijkt, voegt Dillip Khular (Estabona Management) toe,
creéren maatschappelijke projecten vaak waarde voor verschillende partijen in een gebied.

2.Niet méér investeren, maar béter

Daarnaast hoeven investeringen in maatschappelijke waarden niet per definitie meer geld te
kosten, meent Khular. Volgens hem is het mogelijk om een maatschappelijk probleem op te
lossen door een sluitend businessmodel te creéren waarin maatschappelijke investeringen slim
zijn geintegreerd. Hij geeft het voorbeeld van een project waar een centrum voor mensen met een
mentale beperking in een retail-ontwikkeling is opgenomen: “Effectively it does not cost much
more”. Meier is het daarmee eens: “Some of the things that we do don’t necessarily cost more, it
is more about how we can do it better, more thoroughly.”

3.Kansen in plaats van risico’s

Ten derde noemt Giddens het doorbreken van de ‘muur’ tussen ontwikkelaars en planners. De
vooringenomen stelling dat ontwikkelaars maatschappelijke investeringen vooral willen
minimaliseren en planners deze juist willen maximaliseren is volgens haar niet bevorderlijk voor
het bereiken van resultaten. Giddens pleit voor een open houding in het overleg met de politiek.
Door meer op het resultaat van investeringen te focussen en minder op de processen daarachter,
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en meer naar kansen te zoeken in plaats van naar risico’s, is het mogelijk om meer impact te
bereiken.

Maatschappelijke impact meten

Een veelal terugkerende vraag in discussies over maatschappelijke waarden is de meetvraag: wat
leveren maatschappelijke investeringen op en hoe weten we wanneer er sprake is van ‘impact’?
De panelleden vertellen wat er volgens hen moet gebeuren:

Brede blik

Allereerst wijst Christine Babkine (lvanhoé Cambridge) op het onderscheid tussen milieu-impact
(gericht op klimaat) en sociale impact (gericht op mensen). Anders dan milieu-investeringen is
de impact van sociale investeringen vaak moeilijker te meten. Dat komt omdat deze zich op
verschillende manieren kan uiten: hoe weten we bijvoorbeeld wat de impact op een persoon is
wanneer er in een project betaalbare woningbouw wordt gerealiseerd? Zal de inwoner zijn/haar
ruimere budget aan een extra opleiding besteden, of aan een groter huis op lange termijn?
Doordat verschillende manieren van impact verschillende doorlooptijden kennen, is er volgens
Babkine een brede blik nodig op het meten van sociale impact.

Van checklist naar outcomes

Die bredere blik wordt onderstreept door de andere panelleden. Uit ervaring weet Khular dat het
meten via de conventionele focus in de vastgoedwereld op ‘outputs’ niet goed werkt en dat
sociale impact zich beter laat meten door ons te richten op wat de ‘outcome’ van een investering
IS voor mensen. “Property is only a tool, focus on the outcomes that a project has for people”,
voegt Meier daar aan toe. Deze outcome kun je niet bepalen via checklisten, vertelt Giddens. In
haar bedrijf worden de outcomes bepaald door te onderzoeken wat macro-trends in de
samenleving zijn, zoals bijvoorbeeld vergrijzing. Op die manier is het mogelijk vroegtijdig in
beeld te krijgen wat de behoeften van mensen zullen zijn en hoe outcomes voor mensen
gerealiseerd kunnen worden. Via ‘impact statements’ wordt uiteindelijk vastgesteld wat de
maatschappelijke impact van een projectinvestering is geweest.
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