Deel 3:  The production of a city

Hier gaat het om de verbanden tussen de creatie van de stad en sociale processen

Waargenomen verbanden – de productie van een stad door kapitaal stromen en weerstand daartegen. (h16)

Geplande verbanden – de productie en reproductie van de stad door sociale en politieke actoren. (h17)

Geleefde verbanden -  de productie en consumptie van de symbolische stad in mythen, ideologieën en beelden.(h18)

Hoofdstuk 16: City as investment

De oorzaken en gevolgen van golven van investeringsstromen zijn het onderwerp van dit hoofdstuk. Gebouwen en land zijn belangrijke kapitaalgoederen.

The pulse of capital

Public investment

Publieke investeringen worden gedaan met oog voor de langere termijn. Publieke investeringen zijn nodig de vrije markt niet voorziet in bepaalde basisbehoeften. Publieke investeringen kunnen private investeringen beïnvloeden. De hoeveelheid publieke investeringen zijn nooit constant, omdat de vraag ernaar varieert: winnaars willen geprivatiseerd worden en verliezers genationaliseerd. Publieke investeringen verschillen sterk in grootte, maar waar het om grote investeringen gaat vind politicisatie van de investering plaats. Dit komt door dat het hier vaak gaat om once and for all decisions. Publieke en private investeringen vullen elkaar aan.

Private investment

Private investeringen zijn gericht op de korte en middellange termijn. Investeringen in vastgoed moet concurreren met investeringen in andere zaken als bijvoorbeeld schuldpapier. Investeringen hangen af van verschillende factoren:

Waarin te investeren? Dit hangt af van twee factoren:

1 het rendement

2 het risico

Vastgoed levert op de korte tot middellange termijn rendementen die aantrekkelijk zijn voor investeerders die een uitgebalanceerd portfolio nastreven. 

Als men in vastgoed investeert, welk vastgoed?, en waar? Deze beslissingen zijn afhankelijk van de vraag, en die is erg dynamisch.

Speculative investment

Veel grootschalige investeringen in de stad zijn speculatief. Een speculatief investeerder vertrouwd op zijn vaardigheid de markt goed in te schatten. De meer succesvolle speculeerders lezen en controleren de markt, en bepalen zo de richting in welke de stad zich ontwikkeld. Grondspeculatie wordt veroorzaakt door de hoge rendementen die behaald kunnen worden bij functieverandering van de grond. Ook de omvorming van woongebied of bedrijfsterreinen naar kantoorgebied is een bron van hoge rendementen. 

De vraag naar investeringen in kantoren wordt beïnvloed door de vraag naar kantoren, de prijs van geld, en het soort planningssysteem dat om het gebied van toepassing is.

The psychology of investment

Investeringspatronen worden gestuurd door economische afwegingen, maar vinden plaats in een sociale context. Onder vastgoed investeerders heerst een kudde mentaliteit. Een rationele beslissing voor het individu kan irrationeel zijn voor het collectief, waardoor het aanbod de vraag kan overtreffen. Dit veroorzaakt het boom en bust patroon in vastgoedinvesteringen.

Theories of investment

Investeringspatronen zijn altijd in verband gebracht met bredere maatschappelijk theorieën.

1 David Harvey & Henri Lefebvre – Een theoretische uitbreiding/aanpassing op het Marxisme, waarbij investeringen in vastgoed geclassificeerd worden als surplus of excess funds.

2 David Cadman – benadrukt de groeiende invloed van institutionele investeerders zoals pensioenfondsen.De combinatie van zeer kapitaal krachtige instellingen en hun beperkte aantal, gecombineerd met de kuddementaliteit, beperkt het aantal acceptabele investeringsmogelijkheden .

3 Sharon Zukin – focust vooral op de interacties tussen cultureel en economisch kapitaal. (nogal wazig)
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The role of planning

Het planningssysteem beïnvloed de golven van investeringen in de stad. Planningssystemen kunne gezien worden als liggend op een continuüm. Aan het ene einde vinden we het laissez faire systeem en aan het andere einde interveniërende systemen. Interveniërende planningssystemen creëren en behouden schaarsheid en garandeert rendementen op gedane investeringen. Planning heeft bedoelde en onbedoelde gevolgen. O.a. de groeiende afstand tussen woon en werkplaats en stijgende land en vastgoed prijzen. 

Building cycles

Duren ongeveer 20 jaar. Er zijn vier fasen te identificeren:

1 through the cycle – little building, supply exceeds demand, low returns

2 upswing – city grows

3 peak – high returns, lot of speculative building

4 downswing – disinvestments

Transport and building cycles

Bouwcycli zijn verbonden met bepaalde transport mogelijkheden, veranderende transportmogelijkheden bepalen de richting in welke de stad zich ontwikkeld. John Adams verdeling: 

1 walking city

2 electric streetcar

3 recreational automobile

4 freeway automobile

Het netto-effect is dat de stad zich uitspreid langs de dominante transportcorridors. ( edge cities. (Amerikaanse edgecities die zich langs autowegen clusteren.)
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Impact of building cycles

Grote steden hebben meerdere bouwcycli doorgemaakt. Deze cycli zijn de uitkristallisatie van de dominante architectuur, locatie en transportvorm. Veel steden hebben een bepaalde dominante periode van groei. 

Acts of resistance

Sloop en nieuwbouw zijn vaak twee zijden van dezelfde medaille. De vorm, locatie, grootte en oriëntatie van de stad is niet slechts het gevolg van economische krachten: het representeert en belichaamd individuele en collectieve vertoningen van macht, strijd en weerstand.

