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Voorwoord

Het rapport dat nu voor u ligt, is het eindresultaat van mijn afstudeeronderzoek dat is uitgevoerd ter afronding van mijn studie Bouwtechnische Bedrijfskunde aan de Hogeschool van Utrecht met als afstudeerrichting projectontwikkeling.

Dit afstudeeronderzoek heb ik uitgevoerd binnen Lithos bouw en ontwikkeling. Door middel van het ontwikkelen van een praktisch risicoanalyse model heb ik geprobeerd een bijdrage te leveren aan het inzicht en de toepassing van risicoanalyses bij projectontwikkeling. 

Lithos heeft mij de mogelijkheid geboden om mijn studie binnen het bedrijf af te ronden. Zij hebben middelen, kennis en begeleiding ter beschikking gesteld om dit onderzoek naar eigen inzicht, binnen de grenzen van de opdrachtomschrijving, te doen.

Het rapport is geschreven voor iedereen die meer wil weten over risicomanagement binnen projectontwikkeling. Het kan gebruikt worden als naslagwerk en als handleiding om een risicoanalysemodel op te zetten.

Graag wil ik een dankwoord uitbrengen aan iedereen die mij geholpen heeft bij het uitvoeren van dit onderzoek. In het bijzonder mijn begeleiders vanuit Lithos, Frans Ritmeester & Gert van Uffelen en van de Hogeschool van Utrecht, Kees Geevers & Natalie Corsmit. Daarnaast wil ik ook de mensen bedanken die ik heb mogen interviewen en van wie ik adviezen heb mogen ontvangen.

Amersfoort, juni 2005

Geert Bertijn
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Samenvatting

Deze afstudeerscriptie behandelt de ontwikkeling van een risicoanalysemodel voor Lithos bouw en ontwikkeling. Er zal worden ingegaan op de methoden en technieken welke beschikbaar zijn om het model op te zetten, waarna de definitieve invulling hiervan zal worden gedaan door input vanuit de literatuur en praktijk.

De aanleiding van dit onderzoek is de wil om de risico’s bij projectontwikkeling beter te beheersen. Dit omdat er bij het ontwikkelen van projecten vele risico’s kunnen optreden. De besluitvormer die een beslissing moet nemen over de investeringen in een project moet dit niet alleen doen op basis van rendementsberekeningen, maar ook op basis van risicoprofiel. De vraag naar een professioneel risicoanalyse model om dit complexe geheel van factoren, die het projectontwikkelingsproces beïnvloeden, is hiervan het gevolg

In dit onderzoek wordt de methode om de risicoanalyse op te zetten besproken. Volgens de in de literatuur beschreven methodes zijn er keuzes gemaakt vanuit de verschillende beschikbare technieken, welke uitgewerkt zijn tot het risicoanalysemodel. Om de techniek passend te maken binnen Lithos zijn eerst de werkwijze en fasering onderzocht.

Om het risicoanalysemodel toepasbaar te maken in de praktijk is er voor gekozen om verschillende vraaggesprekken te houden met besluitvormers binnen en buiten Lithos. Op deze manier is een praktisch model ontwikkeld. De input uit deze vraaggesprekken heeft betrekking op de opzet van het model, maar ook op de invulling hiervan.

Door de verschillende fasen van het risicomanagement te onderzoeken en de werkwijze binnen Lithos, kan het risicoanalysemodel passend opgesteld worden. Door het doorlopen van deze managementfasering kunnen de risico’s eerst worden geïdentificeerd, waarna ze door middel van de checklist kunnen worden gekwalificeerd om zo de kans van voorkomen en het effect ervan te bepalen. Na de kwalificatie worden de risico’s onderworpen aan een numerieke kans en numeriek effect waardering, waardoor een wetenschappelijke benadering ontstaat. Na deze analyse worden de risico’s verwerkt in een plan van risicomaatregelen, om zo de beheersmaatregelen te benoemen en te implementeren.

Uit het onderzoek en de vraaggesprekken bleek dat de opzet van het risicoanalysemodel zeer doeltreffend is. Door de toepassing van het model wordt de bewustwording van de risico’s vergroot. Daarnaast vormt de risicochecklist een handig instrument opdat er geen risico’s vergeten kunnen worden. De kwantificatie blijkt een te wetenschappelijke benadering, en vind daardoor geen draagkracht. De numerieke benadering wordt daarom ook achterwege gelaten. De risico’s worden daarom alleen absoluut benadert, zodat een praktische benadering ontstaat.

De conclusie van dit onderzoek is dat Lithos bouw en ontwikkeling het risicoanalyse model moet gaan gebruiken om zo de risico’s inzichtelijk te maken en te kunnen beheersen. Dit moet gedaan worden door het doorlopen van het gehele risicoanalysemodel. De risico’s zullen dan geïdentificeerd en gekwalificeerd worden, waarna de beheersaspecten benoemd zullen worden.

Het resultaat van dit onderzoek is een onderbouwde keuze van het risicoanalysemodel met daarbij een koppeling met de praktijk. Hierdoor is een toepasbaar document ontstaan wat de risico’s binnen de projectontwikkeling inzichtelijk maakt. Door de toepassing van dit risicoanalysemodel kan de beoordeling van een project ook gedaan worden op basis van risicoprofiel van een project.

Door de toepassing van dit risicoanalysemodel is het mogelijk risico’s inzichtelijk te maken, te beoordelen en beheersmaatregelen te benoemen om deze te beheersen. Voor elk project dient dan ook dit risicoanalysemodel ingevuld te worden. Hierdoor ontstaat meer inzicht in de risico’s van een project, en kunnen risico’s in een vroeg stadium beheerst worden. Hierdoor kan het uiteindelijke rendement op het project vergroot worden doordat fouten voorkomen worden.

Inleiding

1.1 Introductie

Om het onderzoek naar de ontwikkeling van het risicoanalysemodel te starten is allereerst achterliggende informatie nodig over Lithos. Daarnaast is het van groot belang dat de opdracht duidelijk wordt geformuleerd, met het daarbij behorende eindresultaat. Verder zal in dit hoofdstuk de werkwijze van dit onderzoek besproken worden.

1.2 Lithos bouw & ontwikkeling BV

Lithos is een middelgrote en landelijk opererende onderneming, gespecialiseerd in de bouw en ontwikkeling van woningen, kantoren, scholen, zorginstellingen en bedrijfshuisvesting. Daarnaast leggen ze ook nadrukkelijk toe op integrale gebiedsontwikkeling. Lithos Bouw BV is opgericht in 1987 door directeur dhr. H. Poldermans te Barneveld.

Keurmerk klantgericht bouwen

Sinds 1 januari 2005 is Lithos een van de 50 klantgerichte bouwers in Nederland. Dit keurmerk mogen zij voeren, omdat het afgelopen jaar uit metingen is gebleken dat de kwaliteit van de dienstverlening en van de opleveringen uitstekend was. Het Keurmerk Klantgericht Bouwen wordt uitgereikt door de Stichting Klantgericht Bouwen, een initiatief van Bouwend Nederland en Vereniging Eigen Huis. De stichting heeft tot doel de kwaliteit van nieuwbouwwoningen en de dienstverlening van de bouwonderneming te meten en te verbeteren.

Schuttegroep

Lithos is onderdeel van Schuttegroep; een collectief van zelfstandige bouwbedrijven. Elk bedrijf opereert volledig autonoom en biedt binnen de groep specifieke ervaring en expertise. Hierdoor is het geheel groter dan de som der delen. Schuttegroep zorgt voor toegevoegde waarde door het leveren van extra kennis, arbeidspotentieel en financiële draagkracht. Dit vooral bij projecten die grootschalig zijn, een hoge solvabiliteit vereisen of specifieke deskundigheid vergen. De volgende bedrijven maken onderdeel uit van de Schuttegroep; Schutte te Zwolle, Lithos te Amersfoort, Van den Belt te Twello en Lokhorst te Beverwijk 

Activiteiten

Lithos, gevestigd te Amersfoort, is actief als projectontwikkelaar en bouwer in heel Nederland. Door de jaren heen hebben ze een uitstekende reputatie opgebouwd in zowel particuliere als sociale woningbouw. Ze bedienen opdrachtgevers die behoefte hebben aan ontwikkeling en realisatie van hun werk-, winkel- of sociale voorzieningen die de woningbouw aanvullen. Daarnaast levert de afdeling Bedrijfshuisvesting turn-key projecten, waarbij ze gebruik maken van zowel traditionele bouwmethoden als systeembouw.

Lithos is ontwikkelaar en bouwer ineen en dat heeft duidelijke voordelen. Doordat ze als bouwer dagelijks contact heeft met de gebruikers in de markt, staan ze ook als ontwikkelaar met beide benen in de praktijk. En andersom: creativiteit en visionair denken zijn altijd stevig verklonken met nuchter realisme. Plannen worden al in het beginstadium getoetst aan hun realistische haalbaarheid, zowel in technisch en logistiek als in financieel opzicht. Door Lithos in te schakelen zijn de kortst denkbare lijnen gelegd en ontstaat de optimale efficiency en communicatie. De opdrachtgevers hebben te maken met één vast aanspreekpunt.

Aan de Stegge Verenigde Bedrijven

ASVB is een internationaal opererend netwerk met 19 zelfstandig werkende bouw- en projectontwikkelingsbedrijven in Nederland, België, Duitsland en Hongarije. Gezamenlijk wordt een omzet van circa 400 miljoen euro gerealiseerd. Behalve in de utiliteitssector is ASVB actief in de woningbouw, restauratie, renovatie en tijdelijke huisvesting. Lithos is een van die 19 bedrijven die opereert in Nederland.

ASVB treedt op als totaalaanbieder van huisvesting gedurende de gehele levensloop van een gebouw, van idee tot sloop. Uitgangspunt is het creëren van maximale waarde voor de klant. Hiervoor investeert ASVB in integrale bouwprocesbeheersing waar Lithos haar voordeel mee kan doen.

Proces protocol

Werkend volgens een gestandaardiseerd procesprotocol genereren de ondernemende bouwbedrijven van ASVB via het bedrijfsconcept Bouwtaak eenduidige communicatie naar alle bij de bouw betrokken partijen vanuit heldere, inzichtelijke procedures. Naast digitale uitwisseling van kennis in verschillende databanken omvat Bouwtaak tevens een centraal 3Dgebouwmodel, waarin alle relevante gegevens worden verwerkt. Door een standaardisatie van producten en taken, het invoeren van het procesprotocol en kennisuitwisseling, presteert de organisatie doelmatig en kan een hogere kwaliteit worden bereikt tegen een lagere prijs. Naadloze aansluiting van in- en externe processen voorkomt doublures en fouten, hetgeen leidt tot een substantiële besparing op de voorbereidingskosten. Gerichte investering in medewerkers met vaardigheden op het gebied van Integraal Bouw Proces Management (IBPM) bevordert de beheersing van het totale bouwproces, het realiseren van totaaloplossingen, het commercieel besef en het klantgericht denken. Dit alles heeft vooral betrekking op de voorbereiding en uitvoering van de projecten.

1.3 Aanleiding onderzoek

Lithos bouw en ontwikkeling is van oorsprong een bouwbedrijf. Ze heeft in de loop van de jaren ook zelf projecten in ontwikkeling genomen, wat uitgegroeid is tot een echte ontwikkelingspoot. Wanneer de projectontwikkeling wordt vergeleken met het gewone bouwbedrijf, worden verschillen geconstateerd in het risico dat gelopen wordt. Dit verschil in risico wordt voornamelijk veroorzaakt doordat bij een bouwproject dat in het beginstadium is, al een overeenkomst is gesloten met de toekomstige afnemer. Bij de projectontwikkeling is de afnemer nog niet bekend. Hierdoor loopt Lithos dus een groot risico. Dit is het ondernemersrisico, omdat zij op voorraad produceert, en niet in opdracht. Hij investeert dus op een moment dat de opbrengsten nog niet zeker zijn, en dus het risico loopt zijn investeringen niet of onvoldoende terug verdient. Daarnaast bestaat ook het specifieke vastgoed risico, wat het gevolg is van een lange voorbereidings- en bouwtijd. Tussen de investering en de uiteindelijke oplevering gaan vaak enkele jaren voorbij. In deze tijd kunnen de marktomstandigheden drastisch veranderd zijn. Het gevolg kan zijn dat het project slecht of met grote moeite wordt verhuurd of verkocht
.

Naast de bovengenoemde risico’s zijn er ook diverse financiële risico’s die gelopen kunnen worden. Het is dan ook van groot belang dat de besluitvormer die de investeringsbeslissingen neemt, een goede inschatting kan maken van de (financiële) risico’s die kunnen ontstaan.

De vraag naar een professioneel risicoanalysemodel om dit complexe geheel van factoren, die het projectontwikkelingsproces beïnvloeden, is hiervan het gevolg.

Om dit te realiseren is het benoemen van alle actoren en factoren die betrokken zijn in het projectontwikkelingsproces met daarbij het definiëren van de onderlinge afhankelijkheid noodzakelijk en zeer complex.

Het gevolg hiervan is dat de risicoanalyses tot op heden slechts zeer beperkt worden toegepast bij de projectontwikkeling
.

1.4 Probleemstelling en onderzoeksvragen

De projectontwikkeling is onderhevig aan vele risico’s, welke lastig te beheersen zijn. Dit komt door de vele factoren en actoren die een rol spelen bij de ontwikkeling van projecten.

Binnen de projectontwikkeling zijn verschillende fasen te onderscheiden. Elke fase is onderhevig aan risico’s. Om projecten goed en winstgevend te kunnen ontwikkelen is het belangrijk om deze risico’s te beheersen. Hiervoor is het van belang om analysemodel op te stellen om deze risico’s inzichtelijk te maken.

Om een risicoanalysemodel te ontwikkelen dat gebruikt kan worden binnen de projectontwikkeling moeten als eerste de verschillende fasen binnen het ontwikkelingsproces worden geïnventariseerd met de daarbij behorende werkwijzen. Ten tweede is het zaak de verschillende risico’s die kunnen optreden te analyseren en te benoemen. Ten derde moeten de risico’s gekwantificeerd worden. Als laatste moet bepaald worden op welke wijze de projectontwikkelaar de projectrisico’s kan beheersen, welke worden verwerkt in een risicobeheersingmodel.

Hieruit kan de volgende probleemstelling geformuleerd worden welke centraal staat binnen dit onderzoek:

Een risicomodel ontwikkelen die de risicofactoren in beeld brengt die nog niet goed beheerst worden.

1.5 Doelstelling

Vanuit de bovenstaande tekst kan de volgende doelstelling geformuleerd worden welke de basis vormt voor dit onderzoek:

Het ontwikkelen van een risicoanalyse en risicobeheersingmodel voor de projectontwikkeling.

Dit zal gedaan worden om het risicomanagement zorgvuldiger uit te kunnen voeren. Hierdoor zal de slaagkans van een project niet alleen op basis van rendementsberekeningen gedaan worden, maar ook op basis van het risicoprofiel.

1.5.1 Definities van de belangrijkste begrippen uit de doelstelling:

Projectontwikkeling:

Het voor eigen rekening en risico projecten voor de markt tot stand brengen vanaf het initiatief tot en met de ingebruikstelling
.

Risicomanagement op Projectniveau:
Het systematisch proces van identificeren, analyseren en beheersen van projectrisico’s
.

Risico-identificatie:
Het bepalen welke risico’s verbonden kunnen zijn aan het project

Risicoanalyse:

kwalificatie:
(het beoordelen van de kans en het effect van de geïdentificeerde risico’s)

Kwantificatie:
(het zowel numeriek beoordelen van de kans en het effect van de 



geïdentificeerde risico’s)

Risicobeheersing:
Het geheel van activiteiten die moeten worden uitgevoerd om de risico’s te beheersen

Projectrisico’s:

Een onzekere gebeurtenis of conditie die, als hij optreedt, mogelijk een positief of negatief 


effect heeft op de doelstellingen van een project

1.5.2 Afbakening van het onderzoek

Het onderzoek dat zal worden uitgevoerd zal zich richten op het ontwikkelen van een risicoanalysemodel dat geschikt is voor de projectontwikkeling. De projectontwikkeling start met het initiatief, en eindigt bij het ontwerp. De voorbereiding en uitvoering van het project vallen niet onder de projectontwikkeling en zullen dan ook niet onderzocht worden in dit onderzoek. Dit om dat hier totaal andere risico’s kunnen ontstaan en de afnemer al bekend is. De projectontwikkeling van Lithos kenmerkt zich doordat alle investeringen volledig voor eigen risico zijn.

Daarnaast richt dit onderzoek zich primair op het ontwikkelen van een model om de risicoanalyse toepasbaar te maken voor de projectontwikkelaars binnen Lithos. 

1.5.3 Einddoel

Uit de bovenstaande tekst valt het onderstaande einddoel van dit onderzoek te formuleren. Dit einddoel zal gedurende het gehele onderzoek centraal staan.

Een toepasbaar model waarin de risico’s met hun beheersaspecten binnen de projectontwikkeling benoemd zijn.

1.6 Structuur en opzet van het verslag

De inhoud van het rapport is als volgt opgezet:

In hoofdstuk 1 is de aanleiding gegeven voor dit onderzoek. Daarna zijn de doelstellingen geformuleerd met de bijbehorende werkwijze. In hoofdstuk 2 is de oriëntatie te vinden die de verschillende werkwijzen binnen de projectontwikkeling weergeven. Verder is er een oriëntatie op risicomanagement bij projectontwikkeling te vinden. 

In het derde hoofdstuk is het onderzoek naar de risicoanalysemethoden welke te vinden zijn in de literatuur. Aan de hand van deze methoden zal een keuze gemaakt worden voor de input voor het model. Dit zal gedaan worden voor alle risicomanagement stappen. In hoofdstuk 4 zal de implementatie van het model binnen Lithos onderzocht worden. Door middel van vraaggesprekken zal de praktische toepasbaarheid van het model, dat door de theorie is gevormd, getoetst worden. Na hoofdstuk 4 volgen de conclusie en de aanbevelingen. Als nawerk zijn de literatuurlijst en de bijlagen te vinden.

1.7 Werkwijze onderzoeksopzet

Tot slot zal worden beschreven hoe het onderzoek zal verlopen, zodat het einddoel bereikt kan worden.

Als eerste zijn de randvoorwaarden en het einddoel van het onderzoek bepaald. Binnen dit kader zal het onderzoek uitgevoerd worden. Om tot het eindresultaat te komen.

Allereerst zal er een oriëntatie plaatsvinden over de verschillende werkwijzen binnen de projectontwikkeling. Daarna zal een oriëntatie plaatsvinden over de risicomanagement binnen de projectontwikkeling in het algemeen. Ook zal de wijze van rendementsberekeningen toegelicht worden. 

Binnen het onderzoek zal worden onderzocht welke methode het meest geschikt is om het risicoanalysemodel op te zetten. De methoden zullen onderzocht worden op bruikbaarheid en toepasbaarheid binnen Lithos. Dit alles zal gebeuren volgens het risicomanagement stappenplan. 

Na de onderzoeksfase zal in de beheersfase de praktische haalbaarheid van het model dat in de literatuur beschreven staat worden onderzocht. Aan de hand van deze informatie zal het risicoanalysemodel opgesteld worden.

Als laatste zullen de conclusie en de aanbevelingen gedaan worden over de implementatie van het model.

Oriëntatie

2.1 Introductie

In dit hoofdstuk zal de inhoudelijke oriëntatie van de werkwijzen binnen de projectontwikkeling weergegeven worden. Door middel van literatuuronderzoek en oriënterende gesprekken met verschillende betrokkenen is de informatie verzameld over het ontwikkelingsproces, risicomanagement bij projectontwikkeling en de rendementsberekeningen. 

Het beschrijven hoe het vastgoedproces daadwerkelijk in elkaar steekt, is van groot belang om de problemen met betrekking tot het risicomanagement van de projectontwikkelaar goed in kaart te brengen.

2.2 Werkwijze projectontwikkeling algemeen

2.2.1 Introductie

Projectontwikkeling is het risicodragend initiëren ontwikkelen en realiseren van vastgoed (zie figuur 1). Dit houdt in dat de projectontwikkelaar niet alleen verantwoordelijk is voor het aansturen van het ontwerp en bouwproces, maar allereerst voor het verwerven van de grond, vervolgens voor het verkrijgen van de benodigde vergunningen en uiteindelijk voor het verhuren en of verkopen van de nieuwe ruimte. Indien een projectontwikkelaar het project niet volledig met eigen vermogen financiert, moet hij zorg dragen voor het benodigde vreemd vermogen. De ontwikkelaar blijft echter wel het volledige risico van het project dragen. 

Het risico ligt besloten in het niet halen van het rendement door het doen van uitgaven en het zich committeren aan verantwoordelijkheden afspraken en contracten en dergelijke, terwijl tegelijkertijd onzekerheid bestaat over het welslagen van andere activiteiten. Om inzicht te krijgen in de complexiteit van de projectontwikkeling volgt hieronder een overzicht van de fasering en de activiteiten.


[image: image1]
Figuur 1. Fasering projectontwikkelingsproces

De taak van de projectontwikkelaar is het coördineren en beheersen van het ontwikkelingsproces. Dit betekent dat er een zekere mate van zekerheid moet worden gecreëerd over het verloop van het proces en het behalen van de rendementseis. Dit betekent niet dat alle risico’s hoeven te worden gereduceerd tot nul, maar dat de projectontwikkelaar zich bewust moet zijn van de mogelijke toekomstige ontwikkelingen, zodat hij het project in de hand kan houden. Hij moet kunnen anticiperen op gebeurtenissen en activiteiten op de juiste wijze coördineren. 

Aangezien een projectontwikkelaar het initiatief voor een ontwikkeling van een vastgoedproject neemt als zich dat nog in een zeer onzekere situatie bevindt, zullen de activiteiten erop gericht zijn situaties te creëren met een toekennende mate van zekerheid. 

Het ontwikkelen van een vastgoed project kan dan ook als volgt worden gezien:

· Het uitwerken van een vastgoedconcept in de vorm van een ruimtelijk ontwerp en het realiseren hiervan.

· Het verkrijgen van zekerheid omtrent de ruimtelijke mogelijkheden tot de realisatie van het vastgoedproject

· Het verkrijgen zekerheid omtrent de inkomsten na de realisatie van het vastgoedproject

· Het verkrijgen van zekerheid omtrent de financiering en het rendement van het vastgoedproject.

2.2.2 Fasering

Het beschrijven hoe het vastgoedproces daadwerkelijk verloopt is van groot belang om de problemen van de projectontwikkelaar in de goede context te plaatsen en om aan te geven waar in het vastgoedproces de risico’s zich voor kunnen doen. 

Hieronder zal het ontwikkelingsproces besproken worden. Elke fase zal kort toegelicht worden. Een uitgebreid overzicht van de werkzaamheden per fase is te vinden in bijlage 1.
De fase-indeling die gebruikelijk is binnen de projectontwikkeling is als volgt:

Initiatief

In deze fase wordt de haalbaarheid van het project onderzocht. Dit wordt gedaan door het doen van een marktonderzoek en de financiële beoordeling. Aan de hand van deze gegevens kan worden bepaald of het verwachte rendement in verhouding staat tot het risico dat gelopen kan worden. Oftewel of hij bereid is verplichtingen aan te gaan en te investeren in het project.

Planontwikkeling

De planontwikkelingsfase begint wanneer de ontwikkelaar besloten heeft het project daadwerkelijk te bouwen. In deze fase zullen veel activiteiten worden uitgevoerd, zekerheden worden verworven en verplichtingen aangegaan. In deze fase zal het totale ontwerpproces doorlopen worden. Daarnaast zal de grondpositie verkregen moeten worden tegen een acceptabele prijs. Ook zal de financiering geregeld moeten worden.

Realisatie

De realisatie begint op het moment dat de aannemer is gecontracteerd, de grondpositie is verworven, de onherroepelijke bouwvergunning is verleend en de financiering is geregeld. In de realisatiefase komt het project fysiek tot stand. In deze fase is de flexibiliteit sterk afgenomen in vergelijking tot voorgaande fasen. De ontwikkelaar heeft vooral een controlerende taak.

Verkoop / exploitatie

Tijdens het ontwikkelen van het project zal op een gegeven moment het vastgoed in de markt gezet worden. Dit kan verhuurd of verkocht worden. De verkoop zal starten voor de realisatie van het vastgoed begint.

2.2.3 Besluitvorming

Tijdens het ontwikkelen van het project is een samengesteld projectteam verantwoordelijk voor de ontwikkeling. Om de voortgang omtrent de kwaliteit, planning en begroting te bewaken zijn er beslismomenten. Op deze momenten neemt de eindverantwoordelijke een beslissing over de voortgang van het project op basis van de projectinformatie. Dit zal gedaan worden op basis van het rendement en continuïteit. Dit is gebaseerd op de drie beheersfactoren tijd, geld en kwaliteit. De beslissing is een afweging op basis van de informatie tegenover de besliscriteria. Deze beslissingen zullen gemaakt worden op basis van intuïtie en objectieve informatie. Dit alles is afhankelijk van zijn risicoattitude en de rendementseis. De besluitvorming zal aan de hand van een risicoanalyse en rendementseis plaatsvinden. Er zal dan worden bepaald of er Go of een No Go beslissing genomen wordt. 

2.2.4 Risicoanalyse momenten

Het besluitvormingsproces en de risicomanagement cyclus zijn zodanig gemodelleerd dat ze op elk gewenst tijdstip uitgevoerd kunnen worden. Bij deze modellering wordt alleen geen rekening gehouden met het investeringsverloop, voortschrijdend inzicht en zekerheid over het project en de afnemende beïnvloedbaarheid van het proces. Met name onder invloed van de beschikbare hoeveelheid informatie en kennis over het te verwachten verloop van het proces, alsmede door de geïnvesteerde hoeveelheid geld en tijd, verandert de relevantie van de toepassing van risicoanalyse gedurende het proces. In de initiatieffase is er nog een zeer grote mate van onzekerheid door het ontbreken van informatie en kennis over het project. De hoeveelheid geïnvesteerd geld en tijd is op dit moment ook nog gering. Ook zijn er nog geen verplichtingen aangegaan. 

Wanneer er meer informatie en investeringen worden gedaan in het project, de randvoorwaarden bekend zijn en verplichtingen zijn aangegaan is een risicoanalyse relevant. 

De hoogte van de investeringen wordt bepaald door de risicoattitude van de besluitvormer. Gedurende het proces neemt de hoeveelheid informatie en zekerheid toe, waardoor de nauwkeurigheid en betrouwbaarheid van de risicoanalyse toeneemt. De mogelijkheid tot beheersing van de risico’s neemt echter wel af, omdat de projectomgeving minder beïnvloed kan worden. Een risicoanalyse in de realisatiefase is daarom minder relevant, omdat de meeste zaken dan contractueel zijn vastgelegd. De risicoanalyse vind dan ook plaats rond het einde van de definitiefase van het ontwerp. Deze analyse staat in dienst van de Go or No Go beslissing en is beslissingondersteunend. Aan de hand van deze analyse worden beheersmaatregelen benoemd. 

Het uitvoeren van de risicoanalyses zal dus plaatsvinden op 2 min of meer vaste momenten, waarbij het doel van de analyse verschuift van het leveren van inzicht in de voorgang naar het treffen van mogelijke beheersmaatregelen.
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Figuur 12 Risicoanalysemomenten tijdens het projectontwikkelingsproces




Figuur2. Risicoanalyse momenten tijdens het ontwikkelingsproces

2.3 Werkwijze neoHOTPLANS

2.3.1 Introductie

Lithos is onderdeel van de ASVB. Binnen deze organisatie wordt gewerkt volgens een standaard protocol. Dit protocol omschrijft het bouwproces aan de hand van de levenscyclus van de ontwikkeling van een project. Dit wordt binnen de ASVB de neoHOTPLANS methode genoemd. De informatie in deze paragraaf is afkomstig uit “proces protocol: model voor het beheersen van het bouwproces”
. Dit model is tot stand gekomen door samenwerking tussen de Universiteit van Salfod (Engeland), de Universiteit van Twente en Bouwtaak kenniscentrum (BKC)
.

Het procesprotocol is een set met afspraken hoe het bouwproces doorlopen kan worden door alle betrokken partijen. Het procesprotocol is een algemene verzameling van fase, processen, taken en resultaten en kan op alle bouwprojecten en door alle bouwpartijen worden toegepast. Het vormt de basisstructuur voor de werkwijze binnen de ASVB bedrijven.

2.3.2 Het procesprotocol

Het doel van het procesprotocol is een raamwerk te bieden voor een beheerste uitvoering van een bouwproject. In dit model wordt de totale levenscyclus van de ontwikkeling van een project van initiatief tot en met het gebruik beschreven. Het zorgt voor afstemming tussen alle partijen over wie wat doet en wanneer. Op de volgende bladzijde is de fase-indeling te zien die wordt gehanteerd. Een uitgebreid overzicht van de werkzaamheden per fase zijn te vinden in bijlage 2.

Fase


Doel van de fase










Noodzaak

Het vaststellen van de noodzaak voor een project, zodat wordt voorzien in de behoefte 



(eisen en wensen van de klant)

Eisen


Het bedenken van mogelijke oplossingen, zodat wordt voldaan aan de behoefte en het 



maken van plannen voor de haalbaarheid + eisen vaststellen. (fase opties).

Opties


Het onderzoek van de haalbaarheid van alternatieven, zoals die opgesteld zijn in de fase 



eisen en de beslissingen van welke daarvan meegenomen moeten worden naar de fase 



haalbaarheid + mogelijke opties bepalen

Haalbaarheid

Financiële toestemming verkrijgen + haalbaarheid mogelijk opties bepalen.

Ontwerp

Identificeren van de belangrijkste ontwerpelementen gebaseerd op de aangereikte 



oplossingen ( voorlopig ontwerp opstellen

Toetsing

Definitief ontwerp en resultaten klaar voor toestemming van de gedetailleerde planning. 



Verkrijgen van de bouwvergunning. 

Planuitwerking

Voeg alle belangrijke ontwerpelementen samen voor fase logistiek en inkoop. Verkrijgen 



van volledige financiële goedkeuring. Alle plannen worden uitgewerkt voor uitvoering.

Logistiek en inkoop
Definitief maken van alle belangrijke resultaten en doorgaan naar de assemblagefase + 



inkopen van de materialen.

Assemblage

Het neerzetten van een gebouw dat aan alle verwachtingen van de klant voldoet en het 



overdragen van het gebouw zoals gepland. 

Normaal gebruik
Het gebruiken van het gebouw

Sloop


Het slopen van het gebouw

De bovenstaande fase-indeling sluit zeer goed aan bij de gangbare indeling volgens de RVOI
.

Hieronder is een vergelijkend overzicht te zien met daarin de verschillende fasen:

neoHOTPLANS 




RVOI









noodzaak + eisen 



Initiatief

opties + Haalbaarheid 



Definitie

Ontwerp 




Programma van eisen / voorlopig ontwerp

Toetsing 




Definitief ontwerp

Planuitwerking 




Verkoop voorbereiding / voorbereiding realisatie

Logistiek en inkoop 



Prijs en contractvorming

Assemblage 




Realisatie

Normaal gebruik 



Ingebruikneming / nazorg

2.3.3 Uitgangspunten van het procesprotocol

Het principe waar het procesprotocol op berust is het voorkomen van problemen. Deze problemen ontstaan door dat mensen langs elkaar heen werken, geen consensus met elkaar kunnen vinden en onafhankelijk van elkaar beslissingen nemen, niet juist communiceren en niet over de juiste informatie beschikken.

De volgende principes zijn daarom te benoemen:

· Zicht op het gehele proces;

· Voortschrijdende ontwerpzekerheid;

· Een consistent proces;

· Betrokkenheid belanghebbenden en samenwerking in teams (communicatie en overeenstemming);

· Coördinatie;

· Terugkoppeling;

· Beheersing;

· Herkenbaarheid.

2.3.4 Risicoanalyse in neoHOTPLANS

Aan het eind van elke fase vind er een fase-evaluatie plaats. Het belangrijkste voordeel hiervan is dat er per fase informatie wordt vastgelegd voor de komende fase. Dit zorgt voor het voortschrijdend inzicht. Er zijn harde en zachte fase-overgangen binnen het procesprotocol. 

· Harde overgangen zijn vereisten voor de voorgang van het project, en moeten goedgekeurd worden voordat doorgegaan mag worden met de volgende fase. 

· Zachte overgangen maken het mogelijk dat de teams hun doelstellingen op elkaar kunnen afstemmen. Dit heeft geen gevolgen op de voorgang, een volgende fase kan dan ook alvast beginnen.

Bij elke fase-overgang moeten beslissingen genomen worden, alle alternatieven worden gewogen op basis van informatie en besliscriteria. De randvoorwaarden die hier ten grondslag van liggen zijn de volgende vier aandachtsgebieden:

1. Grondexploitatie;

2. Projectontwikkeling;

3. Bouw;

4. Beleggingen.

Elke fase kent zijn eigen risicomanagement en aandachtsgebieden. In onderstaande figuur zijn de aandachtsgebieden per fase te zien.
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Figuur 3. Aandachtsgebieden in de neoHOTPLANS fasering

2.3.5 Besturingsinformatiesysteem

De beheersaspecten die van toepassing zijn binnen de neoHOTPLANS structuur zijn te vinden in onderstaand diagram. Hier is te zien hoe hier mee om wordt gegaan, en hoe deze aan de activiteiten wordt gekoppeld:

Beheersaspecten
Beheersmechanisme
Bouwterm

Activiteit

Geld


Budgetbeheersing
Projectkosten

Stichtingskosten

Organisatie

Projectmanagement
Projectmanagement
Projectteam

Tijd


Procesbeheersing
Procesbeheersing
Projectrealisatie

Informatie

Informatiebeheersing
Informatiebeheersing
Bestek + tekeningen

Kwaliteit

Kwaliteitsbeheersing
Kwaliteitsbeheersing
Afspraken + kwaliteitsnormen

2.4 Werkwijze Lithos

Werkwijzen / werkvolgorde:

Hieronder is een standaard werkwijze te zien die toegepast wordt binnen Lithos bouw en ontwikkeling. Er wordt gewerkt via de neoHOTPLANS methode. Deze methode is uitgewerkt in hoofdstuk 2.5. Naast het werken via deze methode zijn er een aantal aanvullingen te benoemen. Deze hebben betrekking op verantwoordelijkheden en afspraken:

Verantwoordelijkheden:

De verantwoordelijkheden van een project lopen in elkaar over. Hieronder is de verdeling te zien:

CPL:
Commercieel projectleider (projectontwikkelaar) 
+ achterkantoor

tot start bouw

TPL:
Technisch projectleider (projectleider) 

+ werkvoorbereiding
na start bouw

Ontwikkelaar:

Iedere ontwikkelaar is verantwoordelijk voor zijn eigen projecten. Daarnaast moet hij ook zelf de voortgang en het winst / risico profiel bewaken. Na elke fase wordt een beslisdocument opgesteld om de fase te evalueren, en het vervolgtraject te bepalen. Aan de hand van deze faseovergang kan over de financiële status en risicoprofiel van het project beoordeeld worden. Daarnaast dient de projectontwikkelaar zelf problemen te voorkomen, door tijdig adviezen aan te vragen wanneer gewenst.

Budgetten:

Voor de initiatieffase is een vastgesteld budget beschikbaar. Dit is € 5000,-. Op deze manier wordt geprobeerd te voorkomen dat er te veel geld wordt gestoken in onrendabele projecten. Voor de vervolgfasen wordt in overleg een budget vastgesteld. De kosten moeten worden opnemen in KBA van het project.

Commercie:

De projectontwikkeling valt onder de commerciële afdeling. Deze neemt het initiatief voor de projecten. Hij is het aanspreekpunt voor het achterkantoor. Hij dient het project aan te melden in de database, zodat iedereen kan zien waar hij mee bezig is. Daarnaast moet hij rapporteren over de voortgang door middel van faseovergang documenten en projectoverleg besprekingen. Ook dient hij mutaties door te nemen met het achterkantoor en de directie.

Achterkantoor:

Het achterkantoor maakt een koppeling met cpl. Zij zorgen ervoor dat het project gearchiveerd wordt en lopende projecten worden ondersteund zoals de initiatieffase en het voorlopig ontwerp. Dit wordt geordend in ordners. Daarnaast nemen zij mutaties door met de directie welke voorkomen binnen de acquisitie. In een later stadium zijn zij het aanspreekpunt voor de technisch projectleiders wanneer het project in de voorbereidingsfase zit. Ook zorgen zij voor de kopersbegeleiding en verkoopvoorbereidingen.

Criteria:

Om tot doorontwikkeling van een project over te gaan stelt Lithos verschillende criteria aan een project. Hieronder is een overzicht te vinden van deze criteria:

· Geld (winstgevendheid / financiering) 

· Onderscheidend vermogen (prestige / prijs – kwaliteit / vernieuwend / uniek concept)

· Continuïteit van het bedrijf

· Afblazen project bij te weinig voorverkoop

· Positieve uitkomst van de kosten baten analyse [rendement]

Haalbaarheid toets:

Om de haalbaarheid te toetsen van de projecten die in ontwikkeling zijn, heeft Lithos de volgende technieken:

· Kosten baten analyse
Kosten – opbrengsten inzichtelijk

· Risicoanalyse

Mogelijke risico’s inzichtelijk maken (in ontwikkeling)

· Beheersbaarheidanalyse
Project + proces beheersing

· Locatieanalyse

Beoordeling van potentiële locaties

· Marktanalyse

Mogelijkheden in de markt onderzoeken

· Go or No-Go analyse
Haalbaarheid van het project toetsen

Een schematische weergave van de werkwijze van Lithos en de fase-indeling is te vinden in bijlage 3.

2.5 Risicomanagement bij projectontwikkeling

2.5.1 introductie

Tijdens de ontwikkeling van een project komt de ontwikkelaar voor verschillende keuzes te staan. In alle fasen van neoHOTPLANS zijn er risico’s die gelopen kunnen worden. Het is dus van belang inzicht te verkrijgen in risicomanagement bij projectontwikkeling. Inzicht en overzicht zijn de belangrijkste voorwaarde voor succesvol management
. De voornaamste bronnen van deze paragraaf zijn de boeken van ” Risicoanalyse bij projectontwikkeling” van Gehner
. En een koppeling naar het boek van project management instituut “A guide to the project management body of knowledge”
 Er is voor de PMBOK benadering gekozen omdat deze methode gebruikt wordt de ASVB groep en bovendien komt deze indeling terug in de literatuur bij verschillende auteurs
.

2.5.2 Risicomanagement

Risicomanagement kan worden omschreven als het systematische proces van identificeren, analyseren en beheersen van projectrisico’s. het bestaat uit het maximaliseren van de kans en effect van een positieve gebeurtenis en het minimaliseren van de kans en effect van een negatieve gebeurtenis van een project. Risicomanagement op projectniveau is ingedeeld in de volgende stappen:

1. Risicomanagementplan

2. Risico-identificatie

3. Kwalitatieve risicoanalyse

4. Kwantitatieve risicoanalyse

5. Plan voor risicomaatregelen

6. Risicomonitoren en beheersing

Elke stap moet minimaal een keer doorlopen te worden binnen een project. Dit betekent niet dat de stappen chronologisch uitgevoerd moeten worden. In de praktijk kunnen ze elkaar overlappen. Daarnaast wordt risicomanagement dikwijls cyclisch uitgevoerd aangezien proces, waaronder projectontwikkeling dynamisch is en risico’s kunnen veranderen.

2.5.3 Risicomanagementplan

De eerste stap bestaat uit het vaststellen op welke wijze risicovolle activiteiten binnen een project te benaderen en te organiseren zijn. Deze fase dient ter voorbereiding op het identificeren, kwalificeren, kwantificeren en beheersen van de risico’s. Het heeft tot doel om de benodigde informatie van een project te verkrijgen.

Output Risicomanagementplan

Het risicomanagementplan beschrijft hoe de volgende stappen van risicomanagement gestructureerd en uitgevoerd dienen te worden. Het plan bevat de volgende onderdelen:

Methodiek

Keuze techniek risicomanagement

Betrokken partijen
Alle factoren en actoren met hun verantwoordelijkheden

Begroting

Alle investeringsvariabelen met het te behalen rendement

Planning

Een planning met alle procesactiviteiten

Interpretatie

De kwalitatieve en kwantitatieve interpretatie van de uitkomst

Risicoattitude

De attitude van de besluitvormer moet afgewogen worden tegen de normen

Rapportage

Wijze van vastlegging van de uitkomsten van het risicomanagement

Opsporing

Wijze van controle van de risicoactiviteiten

2.5.4 Risico-identificatie

De tweede stap is het bepalen welke risico’s invloed kunnen uitoefenen op het project en het analyseren van de kenmerken van deze risico’s. Bij de identificatie moet onderscheid gemaakt worden tussen de bron, de gebeurtenis en het effect van een risico. De bron van alle risico’s is de gehele projectomgeving. De invloed van een of meerdere omgevingsfactoren bepaalt de kans op een gebeurtenis, die een bepaald effect heeft op het rendement van het project.

Het identificeren van risico’s is moeilijker dan het lijkt. De complexiteit van identificatie van de risico’s bij projectontwikkeling heeft vooral te maken met de grote hoeveelheid aan activiteiten die tegelijkertijd uitgevoerd worden. Hierbij zijn zeer veel actoren en factoren betrokken. Per project zijn de risico’s ook anders, omdat elk project anders van aard is. Het doel van de risico-inventarisatie is om een zo compleet mogelijke lijst met de belangrijkste risico’s op te stellen. Het onderschatten of niet onderkennen van een risico kan uiteindelijk tot een verkeerde beslissing leiden.

Kenmerken van de risico’s

Bij het identificeren van de risico’s is het van belang de bron, het effect en de kenmerken van de risico’s te benoemen. Het resultaat is een lijst met risico’s die voor beheersing in aanmerking komen. De kenmerken geven mogelijkheden tot beheersing aan. De kenmerken zijn als volgt:

Het type risico

Normale, onzekerheden en bijzondere gebeurtenissen

De doorlooptijd

De periode waarin het risico kan optreden

De afhankelijkheid
Relatie tussen invloed en kans van optreden van het risico

De beïnvloedbaarheid
De mate van beïnvloedbaarheid door de projectontwikkelaar

Output risico-identificatie

Het resultaat van de risico-identificatie zijn de volgende aspecten:

Risico’s


Een onzekere gebeurtenis die een effect heeft op het projectrendement.

Risicobronnen

Indicatoren van een risico of ze zich voor doen of al gedaan hebben.

Input voor processen
Het kan leiden tot vervolgacties en maatregelen in andere projectomgevingen

2.5.5 Kwalitatieve risicoanalyse

De derde stap bestaat uit de kwalitatieve risicoanalyse. Deze beoordeelt het effect en de kans van de geïdentificeerde risico’s. De risico’s worden gesorteerd op waarschijnlijkheid en invloed op het rendement. Er wordt geïnventariseerd welke kosten en opbrengsten zullen veranderen als gevolg van de gebeurtenis. 

Er zijn twee verschillende soorten kansen die een rol spelen:

Objectieve kans:

waarschijnlijkheid van een gebeurtenis die refereert aan een relatieve frequentie  




waarmee een gebeurtenis op lange termijn optreedt.

Subjectieve kans:

een uitspraak die een kwantificering bevat van mate van zekerheid omtrent een 




gebeurtenis die gebaseerd is op min of meer onvolledige relevante informatie

(Afhankelijk van betrouwbaarheid, accuraatheid en coherentie afkomstig uit kennis en ervaring uit het verleden)

De kanscategorie kan als volgt zijn ingedeeld:

· Onwaarschijnlijk

· Klein

· Mogelijk

· Aanzienlijk

· Waarschijnlijk

Het effect kan als volgt worden verdeeld:

· Erg hoog

· Hoog

· Normaal

· Laag

· Erg laag

De kwalitatieve analyse wordt gebruikt als hulpmiddel voor het kwantificeren van de risico’s, zodat er geen effecten worden vergeten. De kwalitatieve analyse laat ook zien welke investeringsvariabelen het meest onderhevig zijn aan risico’s. Wanneer de kwantitatieve analyse niet nodig blijkt, kan direct doorgegaan worden met het plan van risicomaatregelen.

Output kwalitatieve risicoanalyse

Overzicht van het totale risicoprofiel

Op basis hiervan kan het project gestuurd worden.

Geprioriteerde risicolijst



Risico’s worden ingedeeld op criteria (kans / effect).

Lijst van risico’s die verdere analyse behoeft
Hoog geclassificeerde risico’s uitgebreid analyseren.

Trends in kwalitatieve risicoanalyse

Aan de hand van herhaling kunnen trends herkend worden.

2.5.6 Kwantitatieve risicoanalyse

Na de kwalitatieve analyse volgt de kwantitatieve analyse. Deze analyse kan ook tegelijk met de risico kwalificatie gedaan worden. Voorafgaand moet wel de risico-identificatie gedaan worden. De risico kwantificering bestaat uit het toekennen van een numerieke kans en een numeriek effect aan de geïdentificeerde risico’s. Het effect kan worden uitgedrukt in verandering van de Netto Contante Waarde (NCW) van een project. 

Er zijn twee verschillende benaderingen om de mogelijke risico’s te kwantificeren:

Deterministisch berekenen:

Alleen het effect van een risico wordt gekwantificeerd

Stochastisch (probalistisch) berekenen:
De kans en het effect van een risico wordt gekwantificeerd

Output kwantitatieve risicoanalyse

Geprioriteerde lijst met risico’s:

Overzicht van risico’s met de grootste bedreigingen en mogelijkheden;

Probalistische analyse van het project:
Voorspellen wat de te verwachte kasstromen + opleverdatum zullen zijn;

Kans van slagen
:


Behalen van gestelde planning + begroting;

Trends in kwantitatieve risicoanalyse:
Aan de hand van herhaling kunnen trends herkend worden.

Doel risicomanagement

Het doel van de eerste vier stappen van risicomanagement is bewustwording en het kennisgenererend proces. 

Gedurende het proces neemt de onzekerheid of omdat er meer kennis aanwezig is over het project. Daarnaast is risicomanagement ook een informatiemiddel. Het dient als stuur en beslisinformatie voor de besluitvormer. Als laatste dient risicomanagement ook als communicatie-instrument tussen de verschillende actoren.

2.5.7 Plan van risicomaatregelen

In deze fase wordt bepaald welke acties er ondernomen moeten worden om de kansen en bedreigingen te beheersen. De respons op de risico’s is afhankelijk van twee dingen:

De grootte van het risico


Afhankelijk van de normen en criteria van de besluitvormer.

De risicoattitude van de besluitvormer
Bereidheid tot het nemen van risico’s.

Risicozoekend, risiconeutraal en risicomijdend.

Aan de hand van de uitkomst van de kans keer effect zijn er vier verschillende risicoresponsies te onderscheiden.

Vermijdend
Het totale risico voor het project wordt vermeden/uitgesloten. Een activiteit wordt niet uitgevoerd.

Reducerend
Het risico wordt verminderd. Kans of effect van een risico wordt verkleind. 

Overdragend
Verantwoordelijkheden worden overgedragen naar een partij die het risico het best kan dragen.

Accepterend
Risico’s met een kleine kans of effect kunnen worden geaccepteerd. 

De risicoattitude van de besluitvormer hangt af van verschillende aspecten. De solvabiliteit en liquiditeit van de onderneming spelen daarin een belangrijke rol. Wanneer de risicoattitude vooraf vastgesteld is in het risicomanagement plan, kan het risico getoetst worden aan de gestelde normen. Wanneer dit niet is vastgelegd, maakt hij een ad hoc beslissing. Wanneer er meer bekend is en er meer zekerheden zijn, kan de besluitvormer bereid zijn meer risico’s te nemen. In onderstaande figuur is de verhouding tussen het risico en het rendement te zien bij verschillende besluitvormers.
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Figuur 4. Nutscurve risicoattitude 

Output plan van risicomaatregelen

Het plan van risicomaatregelen moet de maatregelen weergeven om de kansen te vergroten en de bedreigingen te verkleinen ten opzichte van de doelstellingen van het project. Het plan kan de volgende informatie bevatten:

· Geïdentificeerde risico’s;

· Risico-eigenaars;

· Uitkomsten van de risico kwalificatie en –kwantificatie;

· Verwachte reductie van kans of effect na uitvoering van maatregelen;

· Specifieke maatregelen om het risico te verkleinen;

· Begroting in tijd en geld voor het uitvoeren van de maatregelen;

· Alternatieve strategieën inventariseren om het slagen van het project te waarborgen.

· Plan om verassingen voorkomen;

· Plan om bij grote voorgevallen risico’s in te grijpen.

Resterende risico’s

Overgebleven risico’s die blijven bestaan na risicorespons.

Bijkomende risico’s

Risico’s die ontstaan na aanleiding van de risicorespons.

Contractuele overeenkomsten
Overgedragen risico’s door verantwoordelijke partij.

Post onvoorzien


Geldbedrag om de onvoorziene risico’s acceptabel te maken.

Input voor projectplan

De overeengekomen acties worden geïmplementeerd en bewaakt.

2.5.8 Risicomonitoring en beheersing

Het doel van risicomonitoring en beheersing is het bijhouden van de geïdentificeerde risico’s en resterende risico’s. Daarnaast moeten nieuwe risico’s worden geïdentificeerd en de effectiviteit van de beheersmaatregelen worden aangetoond. Het is een continu proces van veranderingen naarmate het project vordert. Er komen nieuwe risico’s bij en geïdentificeerde risico’s verdwijnen.

De informatie die hierbij vrijkomt kan gebruikt worden bij het maken van beslissingen, ter voorkoming van risico’s. Het doel is het controleren of de onderstaande aspecten zijn uitgevoerd:

· Implementatie van de beheersmaatregelen;

· Effectiviteit van de beheersmaatregelen;

· Projectaannames nog actueel zijn;

· De risicobron zich voordoet;

· Het beleid en procedures voldoen;

· Risico’s niet of niet goed zijn ingeschat.

Output risicomonitoring en beheersing

Ongeplande responsies

Ongeplande gebeurtenissen van een risico die niet goed waren geïdentificeerd 



als gevolg van de beheersmaatregelen.
Verbeteracties


Uitvoeren van de ongeplande responsies.

Projectverandering

Implementeren van verbeteracties / wijziging projectplan.

Updaten risicomaatregelen
Risico’s documenteren + implementeren van beheersmaatregelen.

Risicodatabase


Voor het onderhouden en analyseren van risicomanagement.

Updaten risicochecklist

Hulp voor toekomstige projecten.

2.5.9 Doel van risicomanagement

Uit bovenstaande tekst kunnen de volgende doelen ten gunste van risicomanagement geformuleerd worden:

· Alle betrokken partijen bewust maken van toekomstige risico’s, zodat tijdig actie ondernomen kan worden.

· Alle betrokken partijen risicobewust te laten nadenken. (identificeren, kwalificeren en kwantificeren).

· Het bevorderen van de voortgang van alle activiteiten door het snel nemen van maatregelen.

· Het verhogen van het vertrouwen in het project.

· Het bevorderen van de communicatie tussen alle partijen.

· Het ondersteunen van het beslissingsproces over de voortgang van het project.

· Het benoemen van kansen en bedreigingen om het projectresultaat te vergroten.

2.6 Rendementsberekeningen

2.6.1 Introductie

Er zijn verschillende manieren om risico’s te beheersen. Dit kan zijn dat er afgezien wordt van investeringen tot en met het afsluiten van verzekeringen. Binnen dit alles staat één vraag centraal: Waar wordt op aangestuurd?

Er zijn verschillende aspecten die relevant zijn om op aan te sturen:

· Het veilig stellen van de opbrengsten (baten),

· Het bewaken van de kosten,

· Het bewaken van de waarde / waardeverloop van het object
.

Om een project te beoordelen is het bepalen van het rendement het meest geschikte besliscriterium.

Om het waardeverloop van vastgoed inzichtelijk te maken, is er een benaderingsmethode. Dit is de Netto Contante Waarde methode (NCW). In deze methode worden de kasstromen verdisconteerd (ten gelde gemaakt naar een bepaalde datum) tegen een bepaalde rentevoet. De voornaamste bron van deze paragrafen is het boek van Gehner, “Risicoanalyse bij projectontwikkeling”
.
2.6.2 Netto Contante Waarde methode

Voor het beoordelen van een projectontwikkelingsproces is het rendement het meest geschikte besliscriterium. 

In de vastgoedwereld bestaan verschillende maatstaven om te beoordelen of een investering financieel-economisch verantwoord is. Om te bepalen of het de moeite waard is in een vastgoed te investeren is het noodzakelijk inzicht te krijgen in de toekomstige kasstromen van het object. Deze worden vervolgens contant gemaakt worden door de kasstromen te delen door een bepaald rendement (de disconteringsvoet). Dat wordt aangeduid als de Discounted Cash Flow, ook wel de Netto Contante Waarde (NCW) methode genoemd. De rentecomponent dient uitdrukking te geven aan de tijdswaarde van het geld (door te investeren wordt consumptie uitgesteld) en de inflatie. De NCW regel geeft aan dat het zinvol is om projecten te investeren waarbij de contante waarde van de kasstromen groter is dan de investering. In figuur 5 is het kasstroomoverzicht te zien van een belegger en een projectontwikkelaar. Hierin is te zien dat een projectontwikkelaar investeert op een moment dat de verkoop nog niet verzekerd is, en daarbij het risico loopt zijn investering niet of onvoldoende terug te verdienen. 

Als er meerdere projecten zijn, dan heeft het project met de hoogste contante waarde de voorkeur. Ook een project met een NCW van 0 kan in principe een goede investering zijn, want er kan een minimaal vereist rendement behaald worden, wat opgesloten zit in het rendement waartegen contant gemaakt wordt.
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Figuur 5. kasstromenoverzicht belegger (links) en projectontwikkelaar (rechts)

Om de NCW te bepalen is de onderstaande formule nodig. De uitwerking van de totstandkoming van deze formule is te vinden in bijlage 5.


N      CF t      
NCW =
(    (1+r)t

T=o

NCW:
Netto contante waarde

CF:
Geldstroom op tijdstip t

r:
Rentevoet

t:
Tijdstip van uitgave

n:
Totale ontwikkelingstermijn

t0:
Start ontwikkelingsproces

Formule 1: Bepaling Netto Contante Waarde methode

De formule maakt duidelijk dat de NCW ook op een andere wijze kan worden uitgedrukt. Dit kan namelijk door een minimale rendementseis te formuleren. In feite worden alle kasstromen van het project, inclusief de investeringen, tot uitdrukking gebracht in het rendement, zodanig dat de NCW van het project 0 is. Dit wordt aangeduid als de Internal Rate of Return (IRR). Alle projecten die een hogere IRR hebben dan de minimale rendementseis (of gelijk aan) zijn in principe acceptabel. De formule voor de berekening van de IRR luidt als volgt: 

t
(    (CFt) / (1+IRR)t = 0

T=o

CF:
Geldstroom op tijdstip t

IRR:
Internal Rate of Return

Formule 2: Bepaling Internal Rate of Return

2.6.3 Rendementseis

Het interne rendement waarmee de geldstromen contant gemaakt worden, is een samenstelling van de totale vermogenskosten. De totale vermogenskosten bestaan uit de financieringskosten van het vreemd vermogen, een vergoeding voor het geïnvesteerde eigen vermogen en een risicopremie. De risicopremie is een vergoeding voor de risico’s die men loopt bij de projectontwikkeling. In deze gevallen moet de rendementseis worden afgeleid uit het gewogen gemiddelde van de rendementseisen van eigen en vreemd vermogensverschaffers. In formulevorm ziet dat er als volgt uit:

IRReis = WACC = Rd x VV + Re x EV 



           TV
 TV

Hierbij geldt: Re = Re i + Re r

WACC:
Vermogenskosten

Rd:
Rendement op vreemd vermogen (rendementseis gelijk aan de financieringsrente op de kapitaalmarkt) 

Re:
Rendement op eigen vermogen

Re i:
Risicovrije premie op eigen vermogen (minimale vergoeding voor investering)

Re r:
Risicopremie op eigen vermogen (extra vergoeding voor investering in een project)

VV:
Vreemd vermogen

EV:
Eigen vermogen

TV:
Totaal vermogen

Formule 3: Bepaling Rendementseis

In deze benadering is de rendementseis op vreemd vermogen (Rd) gelijk aan de financieringsrente die geldt op de geld en kapitaalmarkt. Het rendement op eigen vermogen (Re) is op te splitsen in een risicovrije rendement (Re,i) en een risicopremie (Re,r). Het risicovrije rendement is de minimale vergoeding die de aandeelhouders van de onderneming eisen voor het investeren van het eigen vermogen in een project. Deze rendementseis komt overeen met het rendement op een risicovrije belegging, zoals staatsobligaties. Deze risicopremie is de extra vergoeding voor het investeren van het eigen vermogen in een project. In de benadering van de WCC (weighted cost of capital) wordt slechts een risicopremie op het eigen vermogen geëist. Voor het ontwikkelingsproces dient echter ook een risicopremie berekend te worden over het vreemd vermogen. Het rendement op vreemd vermogen moet als volgt samengesteld worden:

Rd = Rd i + Rd r

Rd:
Rendement op vreemd vermogen

Rd i:
Risicovrije premie op vreemd vermogen

Rd r:
Risicopremie op vreemd vermogen

Formule 4: Rendement op vreemd vermogen

Wanneer de bovenstaande formules samengevoegd worden, ontstaat de formule voor het berekenen van de rendementseis voor de projectontwikkeling:

IRReis = Rd,i x (VV) + Re,i x (EV) + Rr


           (TV)             (TV)

Rd,i:
Risicovrij rendement op vreemd vermogen

Re,i:
Risicovrij rendement op eigen vermogen

Rr:
Risicopremie op totaal vermogen

VV:
Vreemd vermogen

ET:
Eigen vermogen

TV:
Totaal vermogen

Formule 5: Rendementseis voor projectontwikkeling

Voorbeeld financieringskosten

Hieronder is een voorbeeldberekening te zien van de rendementseis. Dit is de uitkomst uit bovenstaande formule.

Indien een ondermening een rendementseis van 15,2% aanhoudt voor een project met een verhouding van 30% eigen vermogen tegen 5% en 70%
 vreemd vermogen tegen 6%, dan wordt een risicopremie van 9,5% behaald.

Financiering

Eigen vermogen
30%

Rendement op eigen vermogen
5,0%

Vreemd vermogen
70%

Rendement op vreemd vermogen
6,0%

Disconteringsvoet (IRR)
15.2%

Risicopremie
9.5%

Tabel 1. Voorbeeld financieringskosten

Onderzoek

3.1 Introductie

In dit hoofdstuk zullen de verschillende risicoanalyse methodieken onderzocht worden op bruikbaarheid binnen de projectontwikkeling. Het doel van dit onderzoek zal er voor zorgen dat het beoordelen van een project niet alleen op basis van rendementsberekeningen gedaan zal worden, maar ook op basis van risicoprofiel.

In voorgaand hoofdstuk zijn de vier stappen van risicomanagement uitgelegd. Om een risicoanalyse te ontwikkelen voor de projectontwikkeling zullen eerst de risico´s die kunnen optreden (identificatie) in beeld gebracht moeten worden. Daarna zullen deze risico’s worden gekwalificeerd. Ten derde moeten deze risico’s gekwantificeerd worden en als laatste moeten deze risico’s worden beheerst.

3.1.1 Probleemstelling

Aan de hand van inventarisatie in het voorgaande hoofdstuk kunnen de volgende onderzoeksvragen geformuleerd worden:

1. Hoe kan de projectontwikkelaar de risico’s die kunnen optreden identificeren?

2. Op welke wijze zijn deze risico’s te kwalificeren?

3. Hoe kan de ontwikkelaar deze risico’s beheersen?

4. Op welke wijze zijn deze risico’s te kwantificeren?

3.1.2 Doelstelling

Uit het bovenstaande kunnen de volgende doelstellingen geformuleerd worden:

· Praktische risicoanalyse.

· Methode om een risicoanalyse op te zetten om zo het project beter te beheersen.

· Kansen en effecten van de risico’s benoemen. Dit werkt beslissingondersteunend. 

3.2 Risico identificatie

3.2.1 Introductie

In deze paragraaf zal worden aangegeven welke technieken er beschikbaar zijn voor het identificeren van de risico’s. Daarna zal een keuze gemaakt worden voor de meest geschikte techniek. Daarnaast zal ook worden onderzocht welke ongewenste gebeurtenissen kunnen voorvallen binnen de projectontwikkeling.

In onderstaande paragrafen wordt uitgelegd welke technieken er zijn om risico’s te identificeren, daarna zal er een keuze worden gemaakt voor de techniek. De informatie in dit hoofdstuk komt voornamelijk uit de onderstaande literatuur
.

3.2.2 Risico identificatie technieken

Bij de risico identificatie is het van groot belang om een zo compleet mogelijke lijst van mogelijke risico’s op te stellen. Dit zal gestructureerd moeten gebeuren. Er zijn verschillende technieken om dit te doen. Hieronder volgt een lijst met deze verschillende technieken die in de literatuur beschreven staan:

· Bronmatrix (risicomatrix)

· Failure Mode and Effect Analysis

· Projectomgevingskaart

· Checklist

· Gebeurtenissen boom

Een volledige en uitgebreide beschrijving is te vinden in Bijlage 4. Hierin zijn alle technieken uitgebreid beschreven.

Om de benodigde informatie te verzamelen om de risico identificatie goed uit te kunnen voeren, kunnen verschillende informatiebronnen een bijdrage leveren. Dit zijn de volgende documenten:

· Procesactiviteiten overzicht

· Projectplan

· Programma van eisen

· Planning

· Organisatie schema

· Begroting

· Actoren lijst

· Communicatieplan

· Kwaliteitsplan

3.3 Keuze risico identificatie

3.3.1 Criteria

Om een juiste keuze te maken uit de verschillende identificatie technieken, zal er eerst een kader geschapen moeten worden met daarin de criteria waaraan de techniek moet voldoen.

De techniek moet passen binnen de huidige structuur en werkwijze van de projectontwikkeling. Daarnaast moet met de informatiebronnen worden gewerkt die beschikbaar zijn. Ook het aspect tijd en budget is van groot belang. Het belangrijkste dat de gekozen techniek in zich moet hebben, is dat de doelstellingen van de besluitvormer wat betreft de risicoanalyse worden gehaald.

3.3.2 Keuze techniek

Bij de keuze van de techniek is vooral gelet op de doelstelling van de besluitvormer. Dit betekent dat de nadruk ligt op bewustwording en signalering van de risico’s die op kunnen treden in een project. 

Om dit te realiseren is allereerst een analyse met het in kaart brengen van de projectomgeving en activiteiten van belang. Op deze manier kan worden bepaald welke actoren en factoren van invloed zijn op de projectactiviteiten. Met behulp van de projectomgevingskaart kan de besluitvormer inventariseren welke risico;s aanwezig zijn. Om dit te doen, kan een checklist gebruikt worden, waardoor geen risico’s vergeten worden. Bij het opstellen van deze techniek moet gezorgd worden dat de structuur goed aansluit op de huidige werkwijze. 

Er is dus gekozen om de bronmatrix toe te passen, waarbij de risicochecklist en projectomgevingskaart als hulpmiddelen gebruikt worden. Bij de bronmatrix wordt de relatie tussen actoren en factoren en de procesactiviteiten en de investeringsvariabelen geanalyseerd. 

Hierdoor bestaat de risicomatrix uit twee matrices, waarbij voor het benoemen van de risico’s de bronmatrix gebruikt wordt. De tweede matrix, de effectenmatrix, kan gebruikt worden als hulpmiddel bij risicokwalificatie. In de bronmatrix worden de projectactiviteiten afgezet tegen de betrokken partijen die mogelijk invloed hebben op de activiteiten. 

Omdat in elke fase van het bouwproces over de voortgang van een project moet kunnen worden besloten, moet deze worden verdeeld in aandachtsgebieden. Met behulp van de belanghebbendenlijst en activiteitenoverzicht ontstaat de volgende risico categorisatie:

1. Grondexploitatierisico’s;

2. Projectontwikkelingrisico’s;

3. Bouwrisico’s;

4. Beleggingsrisico’s.

In de onderstaande figuur is een voorbeeld te zien van een risico-identificatie model. In dit model zijn de meest voorkomende risico’s ondergebracht. Elk project is anders en brengt andere risico’s met zich mee, hierdoor is aanvulling altijd noodzakelijk.
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Figuur 6. Risico identificatiemodel.

3.4 Risico kwalificatie

3.4.1 Introductie

In deze paragraaf zal worden aangegeven welke technieken er zijn om risico’s te kwalificeren. Daarna zal een keus gemaakt worden voor de meest geschikte techniek. 

Bij de risicokwalificatie zal er een inschatting gemaakt worden van de kans (kwalitatief) en het effect (kwantitatief) van optreden. Er zal worden aangegeven op welke wijze de onderzochte risico’s in de kwantificatie het best kunnen worden beoordeeld. 

Daarnaast zal ook onderzocht worden welke investeringsvariabelen veranderen als gevolg van een gebeurtenis. 

3.4.2 Risico kwalificatie technieken

In de literatuur
 worden verschillende technieken aangedragen om de risico’s te kwalificeren. De meest bekende en geschiktste technieken zijn:

· Risicomatrix (effectenmatrix)

· Scenario analyse

Een volledige en uitgebreide beschrijving is te vinden in Bijlage 4. Hierin zijn de technieken uitgebreid beschreven.

3.4.3 Investeringsverloop

Een ontwikkelaar maakt gedurende de ontwikkeling van een project verschillende kosten. Omdat er verschillende benaderingen bestaan over deze kosten, is hieronder een overzicht te zien van deze kosten, zoals deze in de literatuur beschreven staat.

De investeringen van een project worden in grote mate bepaald door de grondkosten, bouwkosten en bijkomende kosten van het vastgoed. Deze kosten worden ook wel de stichtingskosten genoemd.

De totale investering in een nieuwbouwproject bestaat uit de volgende kostenposten
:

Grondkosten

Verwervingskosten 



Aankoopprijs grond, notariskosten, belastingen, 








eigendomsverklaring en afkoop van derden

Kosten voor infrastructurele voorzieningen 
Bodemonderzoek

Kosten van het bouwrijp maken 


Bodemsanering (onderscheid in binnen en buiten het terrein)

Bouwkosten (voor het gebouw en het terrein)

Bouwkundige werken



Product van het aantal eenheden dat gebouwd wordt. 

Installaties 




Werktuigbouwkundig, elektronische installaties

Vaste inrichting




Bouwplaats, bijkomende, financiering en algemene kosten

Inrichtingskosten ( voor het gebouw en terrein)

Bedrijfsinstallaties

Losse inrichting

Bouwkundige werken t.b.v. bedrijfsinstallaties & losse inrichting

Bijkomende kosten

Voorbereiding en begeleidingskosten

Haalbaarheidsonderzoeken intern /extern







Marketingonderzoek / programma van eisen

Heffingen enz.




Leges ( bouwaanvraag, precariokosten en aansluitkosten nuts

Verzekeringen




CAR verzekering + aanvullende specifieke verzekeringen

Financieringskosten





Risico verrekeningen





Onvoorziene uitgaven



Percentage van de grond, bouw en inrichtingskosten

Aanloopkosten




Ingebruikname van het gebouw, verhuiskosten, leegstand

Onderhoudskosten

Omzetbelasting






Advieskosten

Honoraria adviseurs



Grondmechanisch adviseur

Architect

Stedenbouwkundig ontwerper

Constructieadviseur

Installatieadviseur

Bouwkostenadviseur

Bouwmanagementadviseur

Advocaat

Makelaar

Financieringskosten

Afsluitkosten en rente over het geïnvesteerd vreemd vermogen

Algemene kosten

Interne kosten van het projectteam. Dit is een percentage van de grond, bouw en inrichtingskosten. 

3.4.4 Opbrengsten

Tegenover de kosten staan de opbrengsten. Deze worden voornamelijk bepaald door de markt. Aannames over de hoogte van de opbrengsten zijn dan ook een risicobepalende factor van een project. De volgende opbrengsten zijn te formuleren:

· Verkoopopbrengsten object

Verhuur vastgoed inkomsten

· Verhuuropbrengsten object

Verkoop vastgoed inkomsten

· Verkoopopbrengsten grond

Minimale agrarische waarde / met of zonder bestemmingsplan 

· Subsidie



Inkomsten vanuit subsidie

3.5 Keuze risico kwalificatie

De criteria die ook voor de keuze van de risico kwalificatie gelden zijn dat de techniek goed past binnen de werkwijze die gehanteerd wordt en makkelijk te implementeren zijn. De kwalificatie van de risico’s moet resulteren in een overzicht van de risico’s met de bijbehorende waarschijnlijkheid van optreden hen het mogelijke effect dat het risico op de investeringsvariabelen kan hebben, indien het optreedt. Daarom is er gekozen voor de effectenmatrix om de risico’s te kwalificeren.

Op de kans op en het effect van de risico’s te kwalificeren is een schaalverdeling noodzakelijk. Er is voor de volgende vijfpunten ordinale schaal gekozen:


Kanscategorie
Kanscategorie in %
Effectencategorie

1
Onwaarschijnlijk
0 < p ≤ 0,10
Erg laag

2
Klein
0,10 < p ≤ 0,25
Laag

3
Mogelijk
0,25 < p ≤ 0.50
Normaal

4
Aanzienlijk
0.50 < p ≤ 0.75
Groot

5
Waarschijnlijk
P > 0.75
Erg groot

Tabel 2. Kans en effectencategorieën

De vijfpunten schaal is het meest geschikt omdat er dan ook een neutrale optie bestaat. Er hoeft dan geen geforceerde keuze gemaakt te worden. Bij de kwalificatie van het effect wordt een inschatting gemaakt wat het uiteindelijk effect van het risico kan betekenen voor het projectrendement. Dit wordt in eerste instantie uitgedrukt in woorden, om een indruk te krijgen hoe groot de gevolgen kunnen zijn. Hierdoor ontstaat de effectencategorie. 

Voor de risico kwantificatie is het ook van belang om aan te geven welke investeringsvariabelen beïnvloed worden door de risico’s. Daarnaast is het ook relevant om de beïnvloedbaarheid te classificeren. Aan de hand hiervan is te bepalen in hoeverre de ontwikkelaar de risico’s kan beheersen. Dit zal gedaan worden door dit te beoordelen met: laag, normaal of hoog. 

Ook is de doorlooptijd van het risico wordt verwerkt in het model. Het effect wordt uitgedrukt in verandering van de investeringsvariabelen, welke contant gemaakt worden naar het heden. 

Daarom is gekozen voor de effectenmatrix als risico kwalificatietechniek, waarbij de risico’s afgezet worden tegen de investeringsvariabelen waar zij invloed kunnen hebben. Deze matrix wordt aangevuld met een probability / impact risico prioriteringsmatrix. In deze matrix worden de risico’s gekoppeld aan een kans en een effectscore van 1- 5. Hierdoor ontstaan maximaal 25 waarden. 

Om de kwalificatie minder subjectief te maken, is er bij het bepalen van de waarschijnlijkheid en het effect gelet op de volgende aspecten
:

Het verleden:


Heeft het risico zich al eerder voorgedaan?

De vertrouwdheid:

Zijn de activiteiten al eerder uitgevoerd?

Omstandigheden:

Wanneer treedt het risico op?

Beschikbare middelen:

Wanneer treedt het risico op?

Frequentie:


Hoe vaak kan het risico voorkomen?

Risicogevoeligheid in de tijd:
Is er sprake van een stijging of daling?

In de onderstaande figuur is een voorbeeld te zien van een risicokwalificatie model.
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Figuur 7. Risico kwalificatiemodel

Vanuit het risico identificatiemodel zijn de risico’s overgenomen. Deze worden daarna beoordeeld in het kwalificatiemodel of ze wel of geen risico vormen. Daarna wordt aangegeven welke investeringsvariabelen het risico beïnvloed. Vervolgens zal de kans en het effect van het risico bepaald worden. Als laatste zal de beïnvloedbaarheid worden beoordeeld.

Het resultaat zal een lijst zijn met daarin de risico’s met uitkomst. De risico’s met de hoogste eindscores zullen de meeste aandacht verdienen, en dan ook bovenaan de lijst komen te staan.

3.6 Risico kwantificatie

3.6.1 Introductie
Risico kwantificering techniek bestaat uit het toekennen van een numerieke kans en een numeriek effect aan de geïdentificeerde risico’s. In deze paragraaf zullen de verschillende technieken voor het kwantificeren van de risico’s behandeld worden. Daarna zal een keuze gemaakt worden voor de meest geschikte techniek. Vervolgens zal een onderzoek gedaan worden naar de waarschijnlijkheid of een ongewenste gebeurtenis zich voor zal doen binnen de projectontwikkeling. Ook zullen de verschillende inputgegevens behandeld worden voor de risico kwantificering.

Daarnaast zullen ook de investeringsvariabelen onderzocht worden 

3.6.2 Risico kwantificering technieken

De risico kwantificering bestaat uit het toekennen van een numerieke kans en een numeriek effect aan geïdentificeerde risico’s waarbij het effect wordt uitgedrukt in de verandering van de Netto Contante Waarde van een project. Om de risico’s te kwantificeren zijn er twee technieken beschikbaar. De deterministische berekening en de stochastische probalistische berekening. De deterministische benadering bekijkt alleen het effect van een risico en de probalistische benadering bekijkt zowel de kans als het effect van een risico.

De meest gebruikte kwantificering technieken en hulpmiddelen zijn:

· Monte Carlo Simulatie

· Expected monetary value method

· Decision analysis

· Scenarioanalyse

· Gevoeligheidsanalyse

· Certainty equivalent technique 

· Risk adjusted discount rate

· Risk premium

Een volledige en uitgebreide beschrijving is te vinden in Bijlage 4. Hierin zijn alle technieken uitgebreid beschreven.

3.7 Keuze risico kwantificering techniek

In de volgende paragraaf zal een keus gemaakt worden voor de meest geschikte techniek om de risico’s te kwantificeren.

Uit de analyse van de technieken blijkt dat de scenarioanalyse en de expected monetary value methode (EMV) zijn geselecteerd als de meest geschikte technieken om risico’s te kwantificeren. 

De expected monetary value methode is een techniek waarbij scenarioanalyse wordt gecombineerd met het inschatten van de waarschijnlijkheidscomponent. Een scenario is een bijvoorbeeld een combinatie van alle pessimistische waarden van een aantal inputeenheden, een combinatie van alle verwachte waarden, of een combinatie van alle optimistische waarden. Voor een aantal kostenposten en opbrengststromen worden de scenario’s met bijbehorende kansverdeling opgesteld. Per investeringsvariabele wordt de EMV berekend door de gewogen som van de producten van de waarde van de eenheid en de kans te nemen. Met de EMV’s van een of meerdere investeringsvariabelen kan vervolgens de EMV van het project berekend worden. Het voordeel van de EMV methode ten opzichte van een scenario analyse is dat er een kansverdeling wordt toegepast. Echter, de outputwaarde van de EMV methode is een enkelvoudige waarde, waardoor het belangrijk is de informatie die is geleverd bij de input goed te monitoren. Dit wordt gerealiseerd door bovendien elk scenario door te rekenen. De EMV methode is zeer geschikt voor het vergelijken van alternatieven en voor het bepalen van het risicoprofiel van een project
.

Scenarioanalyse & EMV methode

Scenario’s


Optimistisch
Verwacht
Pessimistisch
EMV

Grondkosten
100
110
130
113

Kans
0.1
0.7
0.2








Huuropbrengsten
150
140
135
141

Kans
0.2
0.6
0.2


Tabel 3. Voorbeeld scenarioanalyse en EMV methode berekening

In de tabel zijn kansen toegekend aan drie scenario’s (optimistisch, verwacht en pessimistisch) van de totale grondkosten en van de huuropbrengsten. De sommatie van het product van kans en invoerwaarde van de drie scenario’s levert de EMV per variabele op. De kasstromen van de verschillende kosten en opbrengsten worden voor de scenario’s contant gemaakt tegen de rendementseis, zodat de NCW van het project tot stand komt. De formule die hierbij hoort is formule 1.

De rendementseis waartegen de kasstromen contant gemaakt worden, is afhankelijk van de financieringsvorm en het rendement dat geëist wordt door de eigen- en vreemd vermogen verschaffers. Deze rendementseisen zijn inclusief een risicopremie. De risicopremie is een vergoeding voor het investeren van vermogen in een risicodragend project. Indien de disconteringsvoet op deze wijze wordt vastgesteld, betekent dit in feite dat zowel de kasstromen als de disconteringsvoet waartegen de kasstromen contant worden gemaakt, beide gecorrigeerd worden voor het risico waaraan het project onderhevig is. Zo ontstaat het vermoeden dat de risico’s dubbel worden gekwantificeerd. De voorkeur gaat uit om de risico’s in de kasstromen te kwantificeren omdat projecten met hoge verwachte kasstromen in de verre toekomst op deze manier niet benadeeld worden ten opzichte van projecten met hoge verwachte kasstromen in de nabije toekomst. Zodoende worden dus geen projectspecifieke risicopremies meegenomen in de rendementseis waartegen verdisconteerd wordt, zodat dan slechts in de teller van de NCW formule een risicocorrectie is. Dit resulteert in onderstaande formule voor de disconteringsvoet:

Rendementseis voor projectontwikkeling:

IRReis:

Rd,i * (VV) / (TV) + Re,i * (EV) / (TV) + Rr

IRR / r

Disconteringsvoet

Rd,i

Risicovrije rendement op vreemd vermogen (gelijk aan financieringsrente op kapitaalmarkt)

Re,i

Risicovrije rendement op eigen vermogen (minimale vergoeding aan aandeelhouders voor investeringen)

EV

Eigen vermogen

VV

Vreemd vermogen

Formule 6. Bepaling rendementseis voor de projectontwikkeling.

De totstandkoming van deze formule is te vinden in bijlage 5.

Wanneer alle kasstromen van een project verdisconteerd worden tegen deze disconteringsvoet, kan het verwachte rendement van het project berekend worden. Dit wordt gedaan door alle positieve kasstromen te verminderen met de negatieve. Schematisch is dit hieronder weergegeven:








Figuur 8. Kasstromen overzicht

3.7.1 Kosten en opbrengsten

De kosten en opbrengsten spelen een belangrijke rol bij het kwantificeren van de risico’s. Daarbij moeten de kosten van de beheersmaatregelen ook meegenomen worden. Deze kosten en opbrengsten zijn verwerkt in de exploitatieberekening die gemaakt wordt voor elk project. In hoofdstuk 4 zijn de verschillende kosten en opbrengsten vermeld. 
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Figuur 9. Risico kwantificatie model.

In het kwantificeringsmodel word een van de opbrengstvormen opgenomen, welke aangevuld kan worden met subsidies. Daarna worden alle investeringsvariabelen ingevoerd voor de vier scenario’s. (Zie figuur 7). In de rij van de verwachte scenario’s zijn de waarden gelijk aan die van de waarden in de exploitatie. Voor het optimistische en pessimistische scenario moet een inschatting gemaakt worden van de waarde van de investeringsvariabelen.

Bij de optimistische inschatting doen geen van de geïdentificeerde risico’s zicht voor, en bij de pessimistische inschatting doen alle risico’s zich voor. Daarnaast moet voor de eerste drie scenario’s een kans van optreden bepaald worden. Aan de hand hiervan wordt het gemiddelde EMV bepaald. Wanneer de betaal- en ontvangstdata bekend zijn, kan de NCW voor alle scenario’s bepaald worden.

Aan de hand van dit model kan ook het maximale risico bepaald worden. Via het model kan dan het maximale verlies berekend worden. Dit wordt gedaan door de minimale opbrengsten te verminderen met de maximale uitgaven m.b.t. aangegane verplichtingen. Deze maximale uitgaven zijn gerelateerd aan risico’s die in het volgende hoofdstuk verder uitgewerkt zullen worden.

3.8 Risicomaatregelen, monitoring en beheersing

Na de kwalificatie is bekend welke risico’s beheerst moeten worden. In dit hoofdstuk worden de beheersmaatregelen aangegeven die de kans op en het effect van de projectrisico’s kan reduceren. Ook wordt gekeken wat de effectiviteit van de geïmplementeerde beheersmaatregelen is. 

3.8.1 Plan van risicomaatregelen

In het plan van risicomaatregelen moet worden aangegeven wat er gedaan kan worden om de kansen van het project te vergroten en de bedreigingen te verkleinen. Om dit te kunnen doen, zijn beheersmaatregelen nodig. Er zal worden aangegeven op welke manier de geïdentificeerde risico’s te vermijden, te reduceren of over te dragen zijn. 

Er is gekozen voor de risico-indeling die ook bij de risico identificatie terug is te vinden. Aan de hand van deze vier hoofdgroepen zijn de risico’s benoemd, met hun beheersmaatregelen. Hieronder is een fragment te zien van een hoofdgroep en haar risico’s, met bijbehorende beheersmaatregelen. In het risicoanalysemodel is het totale overzicht te zien in risico kwantificeringsmodel. 
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Er kan geen uitputtende lijst met beheersmaatregelen worden gevormd. Elk project heeft zijn eigen kenmerken en specifieke beheersmaatregelen nodig.

Een beheersmaatregel die voor elk risico van toepassing kan zijn, is het opnemen van een post onvoorzien in de stichtingskosten opzet. Deze post houdt rekening met tegenvallende kosten en opbrengsten door een bedrag te reserveren ter compensatie van het projectrisico

3.8.2 Risicomonitoring en beheersing

Het doel van deze managementstap is het bewaken van de geïdentificeerde risico’s. Daarnaast moeten de beheersmaatregelen op efficiëntie worden beoordeeld. Dit kan gedaan worden door de kosten en opbrengsten te vergelijken met de eerdere projectsituatie. Hierbij moet wel opgemerkt worden dat een beheersmaatregel nooit duurder mag zijn dan het risico zelf! Daarom is het belangrijk om enkele alternatieve beheersmaatregelen te bedenken, zodat een keuze op basis van kosten mogelijk is
. Het beoordelen van de maatregelen is een continu proces door het hele project heen. Dit betekent dat er nieuwe risico’s ontstaan, en andere risico’s verdwijnen.

Om de beheersmaatregelen te beoordelen, is een raamwerk op gezet om dit overzichtelijk te doen. Er is voor gekozen om eerst de risico’s te benoemen, zoals in het plan van risicomaatregelen te zien is. Daarna wordt aangegeven of het risico wel of niet beheerst dient te worden. Wanneer het risico beheerst dient te worden, moet aangegeven worden hoe dit wordt gedaan en of de maatregel ook geïmplementeerd wordt.

Verder dienen de kosten van het risico bekend te zijn, welke vergeleken worden met de kosten van de beheersmaatregel. Als laatste wordt de actie bepaald, welke ondernomen wordt. Dit is afhankelijk van de uitkomst van de verschillende onderdelen.

Beheersing

4.1 Introductie

In het hoofdstuk beheersing zal het risicobeheersingmodel uitgewerkt worden. Bij het maken van dit risicoanalysemodel staat efficiëntie, eenvoud en implementatie bovenaan. Hierdoor kan de bruikbaarheid en toepasbaarheid van het model gewaarborgd worden. Het doel van het risicomanagement is het leveren van beslissingondersteunende informatie. Het levert een advies aan de besluitvormer. De interpretatie van de gegevens zijn afhankelijk van zijn risicoattitude. In de risicoanalyse zal een model ontwikkeld worden om de risico’s te beoordelen. Na de risicoanalyse volgt de risicorespons. Dit betekent dat de beoordeling van de risico’s en de hieruit voortvloeiende informatie wordt beoordeeld op beleidsniveau. Als laatste wordt de informatie geïmplementeerd in de risico beheersfase. 

4.2 Risicoanalysemodel

Om tot een praktisch gericht risicoanalysemodel te komen is er een koppeling nodig tussen theorie uit de literatuur en de kennis uit de praktijk. Om dit te bewerkstelligen zijn vraaggesprekken noodzakelijk om voor de nodige input te zorgen. In de vraaggesprekken staan de zienswijzen over risicomanagement centraal. Deze gesprekken dienen ter informatie en ondersteuning om het risicoanalyse model op te zetten en passend te maken binnen Lithos. Daarnaast zorgen ze ook voor de nodige kennis om het model in te vullen.

4.2.1 Introductie

Om tot het definitieve risicoanalyse model te komen, is het noodzakelijk om het risicomanagement stappenplan te doorlopen vanuit de literatuur. Binnen dit stappenplan zijn activiteiten te benoemen om tot de het model te komen. Deze activiteiten staan vermeld bij iedere risicomanagement fase. Daarnaast zullen de uitkomsten van de vraaggesprekken in hoofdlijnen verwerkt worden. Aan de hand van deze informatie zal het analysemodel opgesteld worden. Het resultaat van dit alles zal een risicoanalysemodel zijn wat toepasbaar is binnen Lithos. 

Het doel van risicomanagement:

Het doel van risicomanagement is niet het uitsluiten van risico’s, maar het inzichtelijk maken en bewust nemen van risico’s. Ondernemen is het bewust nemen van risico’s! Om dit te bereiken is een risicoanalysemodel nodig wat de risico’s inzichtelijk maakt.

Het doel van het risicoanalysemodel:

Het doel is een risicoanalysemethode te bepalen die praktisch en toepasbaar is en welke door iedereen binnen de organisatie geaccepteerd wordt. Hierin moeten de risico’s in kaart worden gebracht en beoordeeld worden met daarbij beheersmaatregelen benoemd. Het gaat om het identificeren en het bewust accepteren van de risico’s of het treffen van maatregelen. Het doel hiervan is de bewustmaking van de risico’s die kunnen optreden tijden het ontwikkelen van een project en het rationaliseren en objectiveren van de communicatie binnen het projectteam en de besluitvormer. Daarnaast moet bekeken worden hoe de risico’s kunnen worden beheerst.

Om een eenduidig beeld te krijgen van het einddoel van het analysemodel, zijn eerst de doelstellingen en criteria geformuleerd waaraan het analysemodel moet voldoen. Daarna is het nut en de noodzaak van het analysemodel bepaald. Dit vormen samen de uitgangspunten voor het risicoanalysemodel.

Doelstellingen

De volgende doelstellingen zijn te formuleren, welke ten grondslag liggen aan het risicoanalysemodel:

· Praktische / toepasbare risicoanalyse.

· Methode om een risicoanalyse op te zetten om zo het project beter te beheersen.

· Kansen en effecten van de risico’s benoemen. Dit werkt beslissingondersteunend. 

· Beheersaspecten benoemen om de risico’s te beheersen.

· Het model dient als basis van risicomanagement voor elk project. Het model moet aangepast worden aan de specifieke situaties per project.

Criteria:

Om het risicoanalysemodel op te stellen moeten eerst de criteria duidelijk opgesteld worden. Hierdoor ontstaat een duidelijk en eenduidig beeld op het eindresultaat. De volgende criteria zijn te formuleren na aanleiding van de literatuur studie en de vraaggesprekken:

· Eenduidig document;

· Makkelijk implementeerbaar document;

· Toepasbaar en eenvoudig uit te voeren document;

· Functionele indeling passend binnen de huidige werkwijze;

· Aanzetten tot nadenken over risico’s;

· Korte verwerkingstijd;

· Werken volgens de PMBOK methode.

Einddoel

Het einddoel van dit onderzoek zal een toepasbaar document zijn waarin de risico’s met hun beheersaspecten binnen de projectontwikkeling benoemd zijn.

Dit zal gedaan worden door het ontwikkelen van een risicoanalyse en risico beheersingsmodel voor de projectontwikkeling. Hierdoor kan het risicomanagement zorgvuldiger uitgevoerd kunnen worden, waardoor de slaagkans van een project niet alleen op basis van rendementsberekeningen gedaan wordt, maar ook op basis van het risicoprofiel.

Het nut van het risicoanalysemodel:
Projectmatig werken brengt risico’s met zich mee. Dat heeft te maken met de aard van het werk, en het feit dat een project midden in een omgeving staat en door die omgeving sterk wordt beïnvloed. De risico’s kunnen tot gevolg hebben dat een projectresultaat in het geheel niet, veel te laat, of tegen veel hogere kosten dan vooraf werd verwacht, wordt bereikt.

Risicomanagement heeft sterke raakvlakken met kwaliteitsmanagement, en richt zich in het algemeen op het ondersteunen van besluitvorming ter voorkoming van problemen bij de uitvoering van activiteiten, in dit geval in het bijzonder projectactiviteiten.

Het doel van het risicomodel is het aanzetten tot denken van de besluitvormers en tot inzicht laten komen van de mogelijke risico’s. Dit is te bereiken door de ontwikkelaar zelf de risico’s te laten identificeren en kwalificeren. 

De noodzaak van het risicoanalysemodel:

Het inventariseren van de projectrisico’s is het benoemen (expliciteren) van de mogelijke gebeurtenissen die verstorend werken op een project. Dit is een eerste stap tot het beheersen van de risico’s. Beheerste risico’s leiden niet tot problemen, als de risico’s optreden, dan zijn er op dat moment adequate maatregelen voorhanden om ze te neutraliseren. Om dit te bewerkstelligen is het risicoanalysemodel noodzakelijk.

Risicomanagement bestaat naast inventarisatie van de risico’s ook uit het analyseren van oorzaken en gevolgen van risico’s, het vaststellen van de impact (de mogelijke schade) en het ontwikkelen en uitvoeren van maatregelen om risico’s te voorkomen of de schade te beperken.


De inrichting van het model is gericht op het proces, niet op het project. Dit omdat elk project een individueel karakter heeft. Het model moet toepasbaar zijn op alle toekomstige projecten. Het model vormt de standaard benadering, welke voor elk project ingevuld moet worden.

Vraaggesprekken:

Om de onderzochte technieken en methoden uit de literatuur toepasbaar te maken voor de praktijk, is er voor gekozen om de door middel van vraaggesprekken / interviews de praktische haalbaarheid van het theoretische model te onderzoeken, en dit aan te passen, zodat er een praktisch bruikbaar document ontstaat dat past binnen Lithos. Met de geïnterviewden is vooral gesproken over hun zienswijze over risicomanagement en de toepassing hiervan binnen Lithos. Daarnaast is ook informatie verzameld om invulling aan het model te geven. 

Deze vraaggesprekken zijn gehouden bij de verschillende besluitvormers binnen en buiten Lithos. De vraaggesprekken zijn te vinden in bijlage 7.
4.2.2 Managementstappenplan

Hieronder is het stappenplan van risicomanagement nogmaals te zien. Dit vormt de werkvolgorde voor het ontwikkelen van het risicoanalysemodel.

1. Risicomanagementplan

Benodigde informatie verzamelen ten behoeve van de risicoanalyse.

2. Risico-identificatie


Bepalen welke risico’s invloed hebben op het project.

3. Risico-kwalificatie


Beoordelen van de kans en effect van de geïdentificeerde risico’s.

4. Risico-kwantificatie


Toekennen van een numerieke kans en effect aan de risico’s.

5. Plan voor risicomaatregelen

Maatregelen aangeven om kansen te vergroten en bedreigingen te 





verkleinen.

6. Risicomonitoring en beheersing
Bewaken van de beheersmaatregelen en evalueren van de effectiviteit.

4.2.3 Risicocategorisering

Om de ongewenste gebeurtenissen gestructureerd te benoemen, wordt de onderstaande categorisering toegepast, welke is afgeleid vanuit de werkwijzen die binnen de projectontwikkeling gehanteerd worden. Binnen deze hoofdgroep risico’s worden sub-risico’s benoemd:

1. Grondexploitatierisico.

2. Planontwikkelingrisico.

3. Bouwrisico.

4. Beleggingsrisico.

4.2.4 Plan van aanpak

Om het model te ontwikkelen dat past binnen Lithos moeten een aantal stappen doorlopen worden. Hieronder zijn de stappen te vinden welke leiden tot het definitieve model om de risico’s te beheersen binnen Lithos.

1. Analyse literatuur;

2. Opzetten model volgens literatuur;

3. Vraaggesprekken zienswijze risicomanagement;

4. Input model uit vraaggesprekken;

5. Aanpassen model aan criteria Lithos;

6. Definitief risicoanalysemodel.

4.3 Voorbereiding

De voorbereiding voor het risicoanalysemodel is van groot belang voor een juiste uitvoering van de analyse. Tijdens deze voorbereiding wordt de benodigde informatie verzameld om een zo volledig mogelijke lijst van risico’s op te stellen.

4.3.1 Stappenplan

Hieronder is het stappenplan te vinden wat doorlopen moet worden om de benodigde informatie te verzamelen:

1. Randvoorwaarden vaststellen;

2. Benodigde informatie verzamelen.

4.3.2 Input literatuur

Uit de literatuur zijn de volgende hoofdzaken te benoemen. Deze zaken vormen de basis voor de opzet van het model:

Randvoorwaarden:

· Programma van eisen.

· Begroting.

· Planning.

· Project-organisatie.

4.3.3 Input vraaggesprekken

Uit de vraaggesprekken is veel informatie gekomen. Hieronder zijn de belangrijkste hoofdpunten op een rij gezet. De interviews zijn terug te vinden in bijlage 7:

· Een goede voorbereiding is van cruciaal belang! Dit bepaalt de betrouwbaarheid van de risicoanalyse. Daarom is het belangrijk om alle benodigde betrouwbare informatie bij de hand te hebben. 

· Daarnaast moet het model niet te theoretisch zijn. Het moet praktisch en toepasbaar worden! Anders wordt het model niet gebruikt. 

· De benadering via de PMBOK methode is goed. Dit benadert de risico’s op een goede en duidelijke manier!

· De projectomgeving is eenmalig, daarom moet de analyse gericht zijn op het proces van activiteiten.

· De informatie input moet volledig zijn. Zonder deze gegevens kan de analyse niet goed uitgevoerd worden en is de uitkomst niet betrouwbaar.

4.3.4 Input model

De volgende informatie dient als basis voor het ontwikkelen van het model. Dit is de uitkomst van de vraaggesprekken en de literatuur:

Randvoorwaarden:

1. Programma van eisen

Inhoud van het project

2. Begroting



Begroting van het project + rendementsberekening

3. Planning



Globale planning van het project met alle data

4. Project-organisatie


Voorstel projectorganisatie + projectteam

4.3.5 Conclusie

Er dient een gedegen voorbereiding getroffen te worden. Daarbij dient alle informatie gereed te zijn voordat de risicoanalyse uitgevoerd kan worden. De informatiedragers moeten beschikbaar zijn voor de ontwikkelaar en voor de besluitvormer.

4.4 Risico identificatiemodel

Het identificeren van de risico’s bestaat uit het herkennen en onderkennen van de relevante risico’s. Dit wordt gedaan door een zo compleet mogelijke lijst op te stellen van mogelijke risico’s. Om dit te bewerkstelligen is hieronder een stappenplan te vinden om tot de uiteindelijke identificering te komen, welke geschikt is voor de identificatie binnen Lithos.

4.4.1 Stappenplan

Hieronder is het stappenplan te vinden om tot een volledige identificering van de risico’s te komen:

· Fasering van neoHOTPLANS en procesactiviteiten benoemen

· Bronmatrix met daarin de betrokken partijen in de belanghebbendenlijst (actoren en factoren)

· Inventariseren van mogelijke ongewenste gebeurtenissen / projectrisico’s

· Opstellen van de risicochecklist

· Vastleggen eventuele nieuwe risico’s

4.4.2 Input literatuur

Uit de literatuur zijn de volgende hoofdzaken te benoemen. Deze zaken vormen de basis voor de opzet van het model:

· In het model moet altijd ruimte zijn om nieuwe risico’s toe te voegen.

· Identificatie van de risico’s met behulp van drie matrices. Te weten:

Model 1 Activiteitenschema

Met behulp van het activiteitenschema kunnen later de risico’s benoemd worden. Bij de belangrijkste activiteiten staan de subactiviteiten benoemd. Alle proces- en projectactiviteiten worden geanalyseerd

Model 2 Bronmatrix identificatie projectomgeving

Met behulp van de bronmatrix kan de belanghebbendenlijst en het activiteitenoverzicht opgezet worden om de risico’s identificeren. De activiteitenlijst bestaat uit de projectactiviteiten welke uitgevoerd moeten worden. De belanghebbendenlijst bestaat uit de volgende actoren en factoren:

· Interne projectteamleden

· Externe projectteamleden

· Externe belanghebbenden

· Onafhankelijke factoren

Model 3 Risicochecklist

De risico’s die naar voren komen door middel van de identificatie lijst en uit de literatuur, worden verwerkt in een risicochecklist. 

· Inventariseren van de risico’s
(identificeren van de mogelijke risico’s)

· Omschrijving van de risico’s

(omschrijven van de risico’s)

4.4.3 Input vraaggesprekken

Uit de vraaggesprekken is veel informatie gekomen. Hieronder zijn de belangrijkste hoofdpunten op een rij gezet. De interviews zijn terug te vinden in bijlage 7:
· De bronmatrix is de enige praktische techniek die makkelijk is toe te passen voor het identificeren van risico’s bij projectontwikkeling. De checklist moet als hulpmiddel gebruikt worden, waardoor veel kennis wordt overgedragen uit voorgaande projecten. Deze technieken zijn zeer geschikt om als projectteam de risico’s te onderkennen. 

· Het belangrijkste onderdeel van de risicoanalyse is het inventariseren van de risico’s, omdat hier veel kennis kan worden verkregen van het project. Hierbij moet een checklist van activiteiten gemaakt worden. Deze checklist moet niet als invulschema dienen, maar moet dynamisch zijn, waardoor tot nadenken wordt overgegaan.

· Het benoemen van de betrokkenen per project is belangrijk! Vanuit hier kan bepaald worden wie de probleemeigenaar is. 

· Activiteiten groeperen op groep ( Deze hebben invloed op het resultaat. Aan de hand van deze hoofdgroepen kunnen deelactiviteiten benoemen.

· Globale neoHOTPLANS structuur / fase-indeling aanhouden (denkwijze). Maar niet te strak vasthouden aan deze structuur. De analyse kan er niet direct op geprojecteerd worden. De activiteiten moeten door middel van hoofdgroepen geclusterd worden, waardoor ze niet per definitie in een fase te plaatsen zijn.

· De activiteiten leiden naar de risico’s toe. Dit betekent dat vanuit de activiteiten de risico’s benoemd worden.

· Aan de beschreven activiteiten kunnen altijd subactiviteiten gekoppeld worden.

· Na het benoemen van de activiteiten kunnen de risico’s benoemd worden, welke worden verdeeld in hoofdgroepen. 

· De risicolijst is nooit volledig. Dit omdat elk project een uniek karakter heeft. 

· Aangeven in welk tijdsbestek de activiteiten uitgevoerd worden (termijn).

4.4.4 Input model

De volgende informatie dient als basis voor het ontwikkelen van het model. Dit is de uitkomst van de vraaggesprekken en de literatuur:

Door het kwalificeren van de risico’s wordt de projectontwikkelaar gestimuleerd na te denken over de risico’s die kunnen optreden. De volgende documenten dienen opgesteld en ingevuld te worden om tot de identificatie van de risico’s te komen:

1. Activiteitenlijst

2. Bronmatrix

3. Checklist

Model 1: activiteitenlijst

Activiteitenoverzicht met daarin alle relevante activiteiten die uitgevoerd worden tijdens de ontwikkeling van een project met daarbij de aandachtsgebieden.

Model 2: bronmatrix

Om de bronmatrix in te kunnen vullen, is het benoemen van de hoofdgroepactiviteiten, factoren en actoren, van belang. Deze bepalen het kader waarbinnen de risico’s onderzocht worden:

Hoofdgroep activiteiten projectontwikkeling: 

· Grondexploitatie

· Planontwikkeling

· Realisatieproces

· Financiering

Factoren:

· Conjunctureel

· Politiek

· Maatschappelijk

· Technisch

· Marktontwikkelingen

· Juridisch

· Macro economie

Actoren:

· Indirecte personen

· Directe personen

Na het bestuderen van de lijst met factoren en actoren is de volgende hoofdgroeplijst tot stand gekomen:

· Organisatorisch 

· Technisch 

· Procedureel

· Ruimtelijk / sociaal

· Economisch / commercieel

Model 3: risico checklist

· Lijst met relevante risico’s

· Risico’s verdeeld in hoofdgroepen met daaronder de relevante risico’s. (Terug te vinden in het model)

Hoofdgroeprisico:

· Ruimtelijke / grond risico’s

· Projectontwikkelingrisico

· Technische / bouw risico’s

· Juridische- / Fiscale- / belegging- / economische- / financiële risico’s

· Overige risico’s

Gevolgen risico’s:

Risico’s hebben grote gevolgen voor het gehele project. Hieronder zijn de gevolgen van de risico’s te vinden:

· Kostenoverschrijding / duurder

· Hogere grondkosten

· Hogere bouwkosten

· Hogere advieskosten

· Hogere marketingkosten

· Hogere financieringskosten

· Inkomstenderving

· Lagere verkoopwaarde

· Derving van opbrengsten

· Tijdsoverschrijding 

· Vertraging

· Herhaling

Mijlpalen:

Binnen het activiteitenoverzicht zijn een aantal mijlpalen te benoemen. Deze mijlpalen zijn van groot belang bij het ontwikkelen van een project. Op deze momenten zal de risicoanalyse uitgevoerd worden, want dit zijn de momenten waarop een besluitvormer een Go of No Go geeft voor het project. De volgende mijlpalen zijn te benoemen:

· Grondovereenkomst

· Aanneemovereenkomst

· Onherroepelijke bouwvergunning

· Minimaal aantal gewenst huurovereenkomsten

· Koopovereenkomst

4.4.5 Conclusie

Door het uitvoeren van de risico-identificatie kunnen de projectspecifieke risico’s worden benoemd. 

Middels de procesactiviteiten te benoemen met de daarbij behorende factoren en actoren in de bronmatrix van de projectomgeving, kunnen de risico’s worden benoemd in de risicochecklist. Door het gebruik van deze risicochecklist kan worden voorkomen dat er belangrijke risico’s worden vergeten. Deze checklist ondersteunt de projectontwikkelaar bij het beoordelen van de risico’s van een project. Door het unieke karakter van alle projectontwikkelingsprojecten moet de ontwikkelaar zelf de projectspecifieke risico’s toevoegen aan de risicochecklist, waardoor hij perfect toepasbaar is voor elk project. 

4.5 Risico kwalificatiemodel

Bij de risicokwalificatie wordt een inschatting gemaakt van de kans en het effect van optreden. De risico’s die bij de identificatie naar voren kwamen, worden hier beoordeeld. Om de risico’s te kunnen kwalificeren is informatie over de investeringsvariabelen noodzakelijk. Dit om de invloed van de risico’s op de investeringsvariabelen inzichtelijk te maken.

4.5.1 Stappenplan

Hieronder is het stappenplan te vinden om tot een volledige kwalificering van de risico’s te komen:

· Bepalen welke investeringsvariabelen beïnvloed worden door de risico’s;

· De kans van de relevante risico’s bepalen;

· Het effect van de relevante risico’s bepalen;

· De beïnvloedbaarheid van de risico’s bepalen;

· Het prioriteren van de risico’s naar belangrijkheid.

4.5.2 Input literatuur

Uit de literatuur zijn de volgende hoofdzaken te benoemen. Deze zaken vormen de basis voor de opzet van het model:

1. Benoemen van de investeringsvariabelen
(benoemen van de relevante investeringsvariabelen)

2. Kwalitatieve inschatting van de kans

(inschatting maken van de kans van optreden)

(onwaarschijnlijk, klein, mogelijk, aanzienlijk en waarschijnlijk)

3. Kwalitatieve inschatting van het gevolg
(verandering investeringsvariabelen door een gebeurtenis)







(effect van risico identificeren – financiële consequenties)







(kwalificeren gevolgen – investeringsvariabele of rendement)

4. Benoeming van de kenmerken

(type risico, doorlooptijd, afhankelijkheid en beïnvloedbaarheid)

Hieronder is een overzicht te zien van de kans en effect categorieën die gebruikt zullen worden in het risicoanalysemodel. Op deze manier kunnen de kans en het effect eenduidig beoordeeld worden. De uitkomst van de kans keer effect berekening vormt het gewicht van het risico. 

Wanneer alle uitkomsten van de risico’s bij elkaar worden opgeteld en het maximaal mogelijke risico is bepaald, kan het risico van het project berekend worden.

Kans en effect categorieën


Kanscategorie
Kanscategorie in %
Effectencategorie

1
Onwaarschijnlijk
0 < p ≤ 0,10
Erg laag

2
Klein
0,10 < p ≤ 0,25
Laag

3
Mogelijk
0,25 < p ≤ 0.50
Normaal

4
Aanzienlijk
0.50 < p ≤ 0.75
Groot

5
Waarschijnlijk
P > 0.75
Erg groot

Tabel 4. Kans en effect categorieën

4.5.3 Input vraaggesprekken

Uit de vraaggesprekken is veel informatie gekomen. Hieronder zijn de belangrijkste hoofdpunten op een rij gezet. De interviews zijn terug te vinden in bijlage 7:

· Naar aanleiding van de risicomatrix moet de kwalificatie worden uitgevoerd. Hierbij worden de kans en het effect beoordeeld per risico.

· Niet te veel investeringsvariabelen (posten overnemen uit exploitatie).

· Stichtingskosten (belangrijkste kosten + opbrengsten)(opbouw uit de exploitatie).

· Opbrengsten / bouwkosten / grondkosten / overige kosten.

· Aangeven in welk tijdsbestek de risico’s zich voor kunnen doen (termijn).

· Door het kwalificeren van de risico’s wordt de projectontwikkelaar gestimuleerd na te denken over de risico’s die kunnen optreden.

· Er moet voorkomen worden dat er een hele lange lijst met investeringsvariabelen gemaakt wordt. Dit is niet nodig en overbodig.

4.5.4 Input model

De volgende informatie dient als basis voor het ontwikkelen van het model. Dit is de uitkomst van de vraaggesprekken en de literatuur:

1. Lijst met risico’s voortvloeiend uit de identificatie.

2. Aangeven of het risico voor dit project wel of geen risico vormt.

3. Investeringsvariabelen aangeven.

4. Score van kans en effect aangeven. (Risicoscore ten opzichte van de totaalscore)

5. Beïnvloedbaarheid door de besluitvormer aangeven.

Investeringsvariabelen:

Hieronder zijn de investeringsvariabelen te zien die verwerkt worden in het risicokwalificatiemodel. Door het onderkennen van de verschillende variabelen kan bepaald worden welke het meest onderhevig zijn de risico’s. 

Kosten:

Investeringsvariabelen / kostenvariabelen benoemen (stichtingskosten) 

· Grondkosten (grondquote)

· Verwervingskosten

· Infrastructurele kosten

· Bouwrijp maken

· Bouwkosten

· Het gebouw (bouwkundige werken, installaties en vaste inrichting)

· Het terrein

· Inrichtingskosten

· Het gebouw (bedrijfsinstallaties, losse inrichting en bouwkunde werken)

· Het terrein (bedrijfsinstallaties, losse inrichting en bouwkunde werken)

· Bijkomende kosten

· Voorbereidings en begeleidingskosten

· Heffingen

· Verzekeringen

· Aanloopkosten

· Financieringskosten

· Risico-verrekeningen

· Onvoorziene uitgaven

· Onderhoudskosten

· Omzetbelasting

· Beheerskosten (plan van maatregelen)

Opbrengsten:

· Verkoopopbrengsten gebouw

· Verhuuropbrengsten gebouw

· Verkoopopbrengsten grond

· Subsidie

4.5.5 Conclusie

Door het toepassen van het risicokwalificatiemodel kunnen de investeringsvariabelen worden afgezet tegen de risico’s. Hierdoor ontstaat een goed beeld van de beïnvloedbaarheid hiervan. Daarnaast worden de risico’s beoordeeld op kans van voorkomen en het effect dat ze hierop hebben. Als laatste moet de beïnvloedbaarheid door de projectontwikkelaar worden aangegeven. Dit vloeit mede voort uit het actoren en factoren schema. Wanneer alle risico’s beoordeeld zijn kan het projectrisico berekend worden door de totaalscore te delen door de maximaal haalbare score. Dit kan dienen als beslissingondersteunend materiaal voor de besluitvormer.

4.6 Risico kwantificatiemodel

De kwantificering van de risico’s bestaat uit het toekennen van een numerieke kans en een numeriek effect aan de geïdentificeerde risico’s. Het effect wordt uitgedrukt in verandering van de netto contante waarde van het project, indien een risico zich voor zal doen. 

4.6.1 Stappenplan

Hieronder is het stappenplan te vinden om tot een volledige kwantificering van de risico’s te komen:

· Waarden invoeren voor de investeringsvariabelen optimistisch en pessimistisch.

· De kans van optreden voor de drie scenario’s aangeven.

· Betaaldata en ontvangstdata van de investeringsvariabelen aangeven. (indien bekend)

· Het percentage eigen en vreemd vermogen vaststellen.

· Het totaal aan aangegane verplichtingen minimale opbrengsten vaststellen.

4.6.2 Input literatuur

Uit de literatuur zijn de volgende hoofdzaken te benoemen. Deze zaken vormen de basis voor de opzet van het model:

· De kwantificering bestaat uit het toekennen van een (numerieke) kans en een (numeriek) effect aan de geïdentificeerde risico’s. Het effect hiervan wordt uitgedrukt in de verandering van de Netto contante waarde van een project. De benaderingsmethode zal probalistisch zijn.

· De kosten van de beheersmaatregelen moeten meegenomen worden in de stichtingskostenopzet.

· De kans op en het effect van de afzonderlijke risico’s worden geëxpliciteerd in het kwadrantenmodel.

· De kwalitatieve verdeling kan worden omgezet in een procentuele verdeling (0%, 10%, 25%, 50% en 75%).

1. Kwantitatieve inschatting van het gevolg

Voor ieder risico wordt de waarde van de verandering van de investeringsvariabele bepaald. Dit moet gedaan worden voor de investeringsvariabelen die genoemd zijn in de kwalificatie. 

2. Berekening van het effect

In het investeringsmodel wordt het effect berekend van het risico met als uitgangspunt de referentiebegroting. 

Het effect van het risico is het verschil tussen het nieuwe rendement en het referentierendement (berekening van het numeriek effect).

3. Presentatie van de resultaten in het kwadrantenmodel

De gekwantificeerde risico’s worden uitgezet in het kwadrantenmodel per groep (indien bekend de betaaldata en ontvangstdata invoeren).

Vier scenario’s benoemen:

De kans en het effect moeten numeriek berekend worden. Er moet dan een inschatting gemaakt worden van de hoogte van de volgende drie scenario’s. De laatste, het gemiddelde, berekend hij automatisch door.

Verwacht:
De waarden van de kosten en opbrengsten zijn gelijk aan de waarden die in de 




stichtingskostenopzet zijn opgenomen.

Optimistische:
Inschatting maken van de waarde van de investeringsvariabelen (geen risico)

Pessimistische:
Inschatting maken van de waarde van de investeringsvariabelen (alle risico)

Gemiddelde:
Het gemiddelde scenario kan berekend worden. (EMV)

4. Daarna moet de kans van optreden worden bepaald per scenario. Deze is ook verdeeld in drie scenario’s; verwacht, optimistisch en pessimistisch (berekening van de numerieke kans).

5. De betaaldata en de ontvangstdata moeten bekend zijn. Dan kan de NCW worden bepaald voor elk scenario.

Daarnaast dient ook de financiering van het project bekend te zijn.

6. Als laatste kan dan het absolute risico bepaald worden.

De minimale opbrengsten min de totaal aangegane verplichtingen is het maximale verlies.

Dit is het maximale verlies dat geleden wordt op het moment van afbreken.

4.6.3 Input vraaggesprekken

Uit de vraaggesprekken is veel informatie gekomen. Hieronder zijn de belangrijkste hoofdpunten op een rij gezet. De interviews zijn terug te vinden in bijlage 7:

· Niet te theoretisch en te wetenschappelijk ( niet bruikbaar in de praktijk. Het moet toepasbaar en praktisch zijn! De echte kwantificatie door middel van de vier scenario’s is te abstract en de bepaling + interpretatie van de gegevens is te verschillend.

· Daarnaast heeft Lithos ook te maken met een kleine projectportefeuille waardoor kansberekeningen niet nodig zijn. Alleen de absolute risico’s zijn relevant.

· Risico’s omzetten in geld / beheersmaatregelen omzetten in geld is wel belangrijk. Dit kan gedaan worden in het plan van risicomaatregelen en beheersing.

· Risico kwantificatie is niet relevant, het bepalen van kosten van activiteiten / risico’s en beheersmaatregelen is goed. De numerieke berekening berust op interpretatie / inschatting en niet op feitelijke gegevens. Dit maakt het geheel van de numerieke benadering te abstract. Tevens is de projectspecifieke kennis van de besluitvormer van groot belang waardoor verschillende interpretaties van de gegevens niet te voorkomen zijn, en vormt dus geen eenduidig en onafhankelijk beeld, waardoor de benadering puur wetenschappelijk is, en niet gericht is op de praktijk.

· Door deze numerieke benadering worden de risico’s er niet inzichtelijker op. Er is duidelijk sprake van een schijnnauwkeurigheid.

· De techniek om de risico’s te kwantificeren is zeer omslachtig en moeilijk te hanteren. Dit komt de efficiëntie en toepasbaarheid niet ten goede. Door het simpel te houden, is de implementatie in de organisatie makkelijker te realiseren.

4.6.4 Input model

De volgende informatie dient als basis voor het ontwikkelen van het model. Dit is de uitkomst van de vraaggesprekken en de literatuur:

Uit de vraaggesprekken met de verschillende besluitvormers kwam duidelijk naar voren dat er geen behoefte is aan wetenschappelijke berekeningen. Dit maakt het risicoanalysemodel er niet doorzichtiger op. Dit vormt weer een risico op zich! Het hoofddoel van de risicoanalyse is het bewustmaken van de risico’s die kunnen optreden bij een project. Daar draagt deze fase binnen het risicomanagement niet aan bij. Daarom wordt het model dat in de literatuur wordt voorgesteld niet opgenomen in het risicoanalysemodel van Lithos.

4.6.5 Conclusie

Uit de literatuur wordt het risico kwantificatiemodel toegelicht als een methode om de effecten van de risico’s op de investeringsvariabelen te berekenen. Dit wordt gedaan door een numerieke kans en een numeriek effect te bepalen voor verschillende scenario’s. In theorie werkt deze methode goed, maar het is niet mogelijk om deze gegevens in de praktijk eenduidig te bepalen. Daarnaast is deze wetenschappelijke benadering niet geschikt voor een onderneming die zeer praktisch gericht is. Daarom is wetenschappelijk verantwoord risicomanagement niet het instrument waarop iedereen zit te wachten. De risico’s worden op deze manier niet doorzichtiger. Het gaat om praktisch en doeltreffend risicomanagement!

Daarom is er voor gekozen om de risico kwantificatie niet op te nemen in het risicoanalysemodel. Na de risicokwalificatie zal dan ook direct doorgegaan worden met het plan van risicomaatregelen en beheersing. 

4.7 Plan van risicomaatregelen & risicomonitoring en beheersing

In het plan van risicomaatregelen wordt beschreven hoe de risico’s beheerst kunnen worden. Er worden maatregelen aangegeven ter vergroting van de kans en ter verkleining van het effect. 

Bij de risicomonitoring en beheersing worden de geïdentificeerde risico’s bewaakt en de effectiviteit van de maatregelen onderzocht.

4.7.1 Stappenplan

Hieronder is het stappenplan te vinden om tot een volledig plan van risicomaatregelen & risicomonitoring en beheersing van de risico’s te komen:

· Beheersmaatregelen selecteren om de risico’s te beheersen;

· De kosten bepalen om de beheersmaatregelen uit te voeren;

· Het effect van het risico in geld uitdrukken;

· De kosten van het risico of de beheerskosten meenemen in de exploitatie.

4.7.2 Input literatuur

Uit de literatuur zijn de volgende hoofdzaken te benoemen. Deze zaken vormen de basis voor de opzet van het model:

· Een beheersmaatregel die voor elk risico van toepassing kan zijn, is het opnemen van een post onvoorzien in de stichtingskostenopzet van het project.

· De lijst van beheersmaatregelen is en kan geen uitputtende lijst zijn. Elk project is uniek, en kan andere beheersmaatregelen vergen. Hierdoor dient deze voor elk project met specifieke risico’s opgezet te worden.

Beoordeling van de risico’s

Beoordelen van de risico’s van een project, zodat er een beslissing genomen kan worden wat er met het risico gedaan wordt. Aan de hand van de risicorespons kunnen er wel of geen beheersmaatregelen worden getroffen. Dit is tevens afhankelijk van de kosten die het risico met zich mee brengt en wat de kosten van de beheersmaatregelen zijn.

· Bepalen risicoattitude

De risicoattitude wordt gedefinieerd door een acceptabele waarde voor een risico. Deze wordt gevormd door de missie en doelstellingen van een bedrijf en de rendementseis. Dit bepaald de acceptabele waarde van de kans en het effect van belang.

· Leveren van de risicorespons

De risicoanalyse verschaft inzicht in het risicoprofiel van de afzonderlijke risico’s.

De volgende risicoattitudes zijn te benoemen: overdragen, reduceren, accepteren en vermijden van de risico’s.

Risicorespons

Om de risico-uitkomsten te beoordelen heeft de besluitvormer verschillende criteria vanuit de onderneming. Daarnaast is de risicoattitude van de besluitvormer zelf ook van groot belang. Hieronder is het overzicht te zien met de verschillende attitudes:

Vermijden
Het projectplan veranderen om zo het risico te elimineren of het project beschermen voor de impact van het risico.

Overdragen
De consequentie van het risico naar een derde partij schuiven, die krijgt de verantwoordelijkheid.

Verlichting
De consequenties van een risico naar een acceptabele grens brengen.

Accepteren
Het risico wordt genomen, er kan wel een noodplan opgesteld worden voor als het risico voorvalt. Hier wordt geld en tijd voor vrij gehouden.

Risico beheersing

Vergroten van het inzicht in het risicoprofiel van een project en het implementeren van de beheersmaatregelen, zodat er zekerheid ontstaat over het behalen van het rendement.

· Analyse van de beheersmaatregelen

Het inventariseren van beheersmaatregelen per risico.

Per risico moet de effectiviteit van de beheersmaatregelen worden aangegeven.

· Risicorespons na de analyse van de beheersmaatregelen

In het nieuwe risicoprofiel kan besloten worden om nieuwe beheersmaatregelen in te zetten.

· Implementatie van de beheersmaatregelen

· Evaluatie van de beheersmaatregelen

Effectiviteit van de beheersmaatregelen toetsen.

Voortgang van het proces behoordelen.

Het nut en de betrouwbaarheid van de analyse onderzoeken.

4.7.3 Input vraaggesprekken

Uit de vraaggesprekken is veel informatie gekomen. Hieronder zijn de belangrijkste hoofdpunten op een rij gezet. De interviews zijn terug te vinden in bijlage 7:

· Welke risico’s wil je gaan beheersen? 

· Hoe ga je deze risico’s beheersen? (Vermijden / overdragen / verlichten / accepteren) risicorespons.

· Aangeven wat het risico kost als het zich voordoet.

· Aangeven wat de beheersmaatregel kost om het risico te voorkomen.

· Het is van groot belang om de gevaren te onderkennen! Aan de hand hiervan kunnen vaardigheden tot beheersing van de risico’s ontwikkeld worden (dus aangeven of het risico wel of niet beheerst dient te worden).

Om de beheersaspecten (TOKIG) toe te kunnen passen om de risico’s te kunnen beheersen dienen deze wel gekoppeld te worden aan de activiteiten en beheersmechanismen. In onderstaande tabel is dit schematisch weergegeven:

Beheersaspecten
Beheersmechanisme

Bouwterm

Activiteit

Geld


Budgetbeheersing

Projectkosten

Stichtingskosten

Organisatie

Projectmanagement

Projectmanagement
Projectteam

Tijd


Procesbeheersing

Procesbeheersing
Projectrealisatie

Informatie

Informatiebeheersing

Informatiebeheersing
Bestek + tekeningen

Kwaliteit

Kwaliteitsbeheersing

Kwaliteitsbeheersing
Afspraken + kwaliteitsnormen

4.7.4 Input model

De volgende informatie dient als basis voor het ontwikkelen van het model. Dit is de uitkomst van de vraaggesprekken en de literatuur:

1. Benoemen of het risico wel of niet voorkomt binnen dit project (ja of nee).

2. De kosten van het risico moeten benoemd worden.

3. De risicorespons van de besluitvormer dient vastgelegd te worden.

4. Er moet bepaald worden of het risico wel of niet beheerst dient te worden (ja of nee).

5. Beheermaatregel selecteren, welke TOKIG gebaseerd zijn.

6. Daarna bepalen of de beheersmaatregel wel of niet geïmplementeerd dient te worden (ja of nee).

7. Verder dienen de kosten van de beheersmaatregelen bepaald te worden.

8. Als laatste dient de beheersmaatregel geëvalueerd te worden. Er moet dan bepaald worden of het risico wel of niet goed beheerst is.

4.7.5 Conclusie

Door het gebruik van het plan van risicomaatregelen kunnen de risico’s door de besluitvormer worden beoordeeld naar eigen inzicht door middel van de risicorespons. Dit kan door het aangeven van de financiële gevolgen als het risico zich voordoet. Daarna kan bepaald worden of het risico wel of niet beheerst dient te worden door middel van de aangegeven beheersmaatregelen. Ook dient aangegeven te worden of de beheersmaatregelen wel of niet geïmplementeerd dienen te worden. Dit is afhankelijk van de kosten van de beheersmaatregel. Een beheersmaatregel mag dan ook nooit meer kosten dan het risico zelf. 

Als laatste dient de beheersmaatregel geëvalueerd te worden. Er dient bepaald te worden of het risico wel of niet beheerst is. Dit vormt lering voor input voor een volgend project.

Conclusie & aanbevelingen

5.1 Introductie

Risicomanagement is een veel besproken onderwerp in veel bedrijven. Dat geldt voor ontwikkelende aannemers zeer sterk omdat zij grote investeringen doen in projecten met een uniek karakter. Hierdoor zijn ze onderhevig aan vele risico’s, welke lastig te beheersen zijn. Om deze risico’s te beheersen worden deze vaak genoemd als actiepunt in het beleidsplan. 

Om dit risicomanagement goed aan te pakken is het van belang dat de projectontwikkelaars de risico’s in kaart brengen en beheersen. Aangezien deze mensen weinig tijd hebben voor het onderzoek naar de methode van risicomanagement, wordt dit onderzoek uitbesteed. De eerste actie is de literatuurstudie, waaruit de complexiteit naar voren komt. Risicomanagement bestaat uit het identificeren, kwalificeren, kwantificeren en beheersen van de risico’s. Aan de hand van de literatuur kan een methode worden opgesteld voor risicomanagement, maar om deze ook geaccepteerd te krijgen, is input nodig van de ontwikkelaars en besluitvormers zelf. Hier zijn vraaggesprekken voor nodig gebruikt

Er moet dus een model worden opgesteld om deze risico’s te analyseren en te beheren. Daarnaast moet ook bepaald worden hoe er omgesprongen wordt met kansberekeningen, gezien de complexiteit zeer omvangrijk is en computerberekeningen dan noodzakelijk zijn. Dit lijkt een mooie uitvinding, want met weinig gegevens kunnen zeer veel uitkomsten berekend worden. Het grote nadeel hiervan is dat er dan gerekend wordt met schijnnauwkeurigheid Dit vormt weer een risico op zich! Dit vormt dus niet de gewenste oplossing.

5.2 Conclusie

Het doel van risicomanagement is in de eerste plaats de bewustwording van de risico’s binnen de projectontwikkeling. Er wordt actief nagedacht over de risico’s die kunnen optreden tijdens het ontwikkelen van een project. Daarnaast worden er verschillende beheersmaatregelen ontwikkeld om de risico’s te verkleinen. 

Om dit alles voor elkaar te krijgen is het ontwikkelen van een risicoanalysemodel noodzakelijk. In dit risicoanalysemodel worden de risico’s geïdentificeerd, gekwalificeerd en gekwantificeerd. Daarnaast wordt er een plan van risicomaatregelen & beheersing geschreven om de risico’s te beheersen en bij te sturen.

In de oriëntatie en onderzoeksfase van dit rapport is de totstandkoming van het model uitwerkt. Daarna is in de beheersfase het definitieve model uitgewerkt wat aansluit op de praktijk.

De risico identificatie zal worden gedaan door middel van een bronmatrix, waarin de procesactiviteiten benoemd worden met daarbij de betrokken partijen. Aan de hand van deze bronmatrix zal een risicochecklist gemaakt worden. De risico’s die genoemd worden in de risicochecklist worden in het kwalificatiemodel beoordeeld op hun kans van voorkomen en effect van het risico. Daarnaast worden de investeringsvariabelen per risico benoemd, welke nodig zijn om de impact van het risico te bepalen. 

De kwantificatie van de risico’s door middel van het toekennen van een numerieke kans en een numeriek effect aan de risico’s is een te wetenschappelijke benadering, welke een schijnnauwkeurigheid veroorzaakt. Deze methode is dan ook niet toepasbaar binnen Lithos. 

Na de kwalificatie en het overslaan van de kwantificatie wordt er een plan van risicomaatregelen & beheersing geschreven. In dit plan worden de beheersmaatregelen aangegeven en worden de kosten van het risico vergeleken met de kosten van de beheersaspecten. Aan de hand van deze gegevens kan de besluitvormer op basis van de criteria vanuit de organisatie en zijn risicoattitude beslissen of hij het risico wel of niet gaat beheersen.

Het resultaat van dit onderzoek is het risicoanalysemodel dat toepasbaar is binnen Lithos. Het is praktisch en eenvoudig te hanteren. Daarnaast voldoet het aan de interne werkwijze en criteria. Door het toepassen van de theorie uit de literatuur en de vraaggesprekken uit de praktijk is de toepasbaarheid van het model groot. Met de toepassen van dit risicoanalysemodel kan de beoordeling van een project plaatsvinden op basis van het risicoprofiel.

Het doel van het risicoanalysemodel is het inzichtelijk maken en bewust accepteren van risico’s of het treffen van beheersmaatregelen. Door de toepassing van de gehanteerde risicomanagementstappen is de analyse zeer zorgvuldig, zodat er een zeer betrouwbaar risicoprofiel ontstaat.

5.3 Aanbeveling

Door de uitvoering van het risicoanalysemodel kan de beoordeling van een project niet alleen gebeuren op basis van rendementsberekeningen, maar ook op basis van risicoprofiel. Aan de hand van dit risicoprofiel kunnen beheersmaatregelen getroffen worden om het risico te beheersen. Om dit risicoprofiel te bepalen dient het risicomanagement-stappenplan doorlopen te worden. 

Voor de ontwikkeling van het risicoanalysemodel voor de projectontwikkeling is dus gekozen om dit volgens het risicomanagement stappenplan te doen. Aan de hand van dit risicomanagement stappenplan worden de risico’s geïdentificeerd, gekwalificeerd en gekwantificeerd waarna het plan van risicomaatregelen en beheersing wordt opgesteld. Al deze stappen dienen doorlopen te worden om tot een nauwkeurig risicomanagement te komen.

Het risicoanalysemodel dient uitgevoerd te worden op de momenten dat er een besluit gemaakt moet worden over de voortgang van het project. Dit is na de initiatieffase, de planontwikkelingsfase en de planuitwerkingsfase. De risicoanalyse dient als beslissingondersteunende informatie voor de besluitvormer. Door het nauwkeurig uitvoeren van de risicoanalyse krijgt de besluitvormer een duidelijk beeld van het risicoprofiel van het project. In combinatie met de rendementsberekening en het projectrisico kan de besluitvormer bepalen of het project wel of niet doorontwikkeld moet worden.

Wanneer het risicoanalysemodel wordt toegepast om de besluitvorming te ondersteunen kan een bewustere keuze gemaakt worden over de voortgang van het project en ontstaat er meer inzicht in de risico’s die kunnen ontstaan. Door het onderkennen van de risico’s en het op de juiste manier beheersen ervan, kan het uiteindelijke rendement op een project vergroot worden. 

Wanneer het risicomanagement volgens het onderstaande stappenplan uitgevoerd wordt, zal de risicoanalyse doeltreffend, praktisch en nauwkeurig zijn.

Stappenplan risicoanalyse:

Stap 1
Verzamelen van de benodigde gegevens

Stap 2
Activiteitenschema invullen

Stap 2
Inventariseren van de projectomgeving door middel van de bronmatrix

Stap 3
Opstellen risicochecklist

Stap 4
Kwalificeren van de risico’s door middel van kans * effect

Stap 5
Uitvoeren van het plan van risicomaatregelen en beheersing

Door het toepassen van het risicoanalysemodel zal de risicoanalyse bij projectontwikkeling binnen Lithos gestructureerd en nauwkeurig uitgevoerd kunnen worden. De risico’s met hun beheersaspecten worden op deze manier eenduidig benoemd.

Nawerk

1. Introductie

In het nawerk zijn alle bijlagen te vinden, waarin het verslag naar verwezen wordt. De onderstaande bijlagen zijn te vinden. Daarnaast is de literatuurlijst te vinden en de internetsites die gebruikt zijn voor dit onderzoek.

2. Bijlagen

Bij dit onderzoek hoort ook een bijlage. In deze bijlage zijn de volgende onderdelen te vinden. De verwijzingen in het verslag komen overeen met de bijlagen die hieronder genoemd zijn:

1. Bijlagen

2. Interviews

3. Risicoanalysemodel
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		Programma van eisen + randvoorwaarden

		Initiële schetsen

		Variantenanalyse

		Locatieonderzoek: bestemmingsplan / haalbaarheid

		Planontwikkeling

		Verkoop advies

		Materiaalkeuze

		Massastudie

		Ruimteboek

		Afwerkniveau

		Contract architect

		Contract constructeur

		Contract adviseurs

		Inmeting maten

		Controle maatvoering

		Constructie berekeningen

		Bouwmethode / werkmethode

		Functionele toetsing

		Begroting

		Overall planning

		Herroepelijke bouwvergunning

		V&G plan

		Voorbereidingsplanning

		Opstellen PvE

		RO procedures (bestemmingsplan wijziging)

		Schetsontwerp

		Voorlopig ontwerp

		Toetsing kadaster

		Toetsing woningborg

		Toetsing welstand

		Toetsing bouwbesluit

		Toetsing civiel + nuts (brandweer)

		Toetsing randvoorwaarden (PvE & budget)

		Toetsing technische haalbaarheid

		Toetsing EPN / geluid / veiligheid

		Definitief ontwerp

		Onherroepelijke bouwvergunning

		Bestek / tekeningen / details

		Werktekeningen

		Depotakte (verkoop / verhuur)

		Kadastrale tekeningen

		Prijslijst

		Aanbesteding / aanneemovereenkomst

		Sloopvergunning

		Kapvergunning

		Bemalingsvergunning

		Subsidiemogelijkheden

		Marktonderzoek

		Marketingplan opstellen

		Contract makelaar

		Contract notaris

		Verkoop / verhuur brochures / tekeningen

		Voorverhuur minimale aantal

		Koopovereenkomsten

		Verkoop / verhuur

		Overdracht vastgoed

		0

		Realisatie proces

		Bouwrijp maken grond

		Bouw

		Afbouw

		Interieurinrichting

		Aanleg terrein

		Oplevering

		0

		Financiering

		Financiële haalbaarheid

		Begroting opstellen

		Financieringsconstructie vaststellen

		Financier zoeken

		Financieringsovereenkomst

		Financiering project

		Financieringsconstructie vaststellen

		Financier zoeken

		Financieringsovereenkomst

		Financiering project

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0





Identificatie checklist risico

		Checklist risico's

		Nummer		Risico-omschrijving

		Ruimtelijke / grond risico’s

		1		Verkrijgingsprijsrisico / grondprijs

		2		Bouwrijp makenrisico

		3		Milieurisico

		4		Marktwijzigingsrisico / marketing risico’s / maatschappelijke risico’s

		5		Planwijzigingsrisico

		6		Wettelijke voorschriftenrisico

		7		RO-procedure risico / bestemmingsplan / doorlooprisico

		8		Samenwerkingsrisico

		9		Politieke / gemeentelijke / vergunning risico’s / bouwvergunningrisico

		Projectontwikkeling risico

		10		Marktwijzigingsrisico

		11		Markttrendrisico

		12		Afzetsnelheidrisico / Afzet / verkoop risico’s (leegstand 70% voorverkoop)

		13		Inflatierisico

		14		Afbreukrisico

		15		Planwijzigingsrisico

		16		Subsidieverstrekkingsrisico

		17		Begrotingsrisico

		18		Renterisico

		Technische / bouw risico’s

		19		Aanbestedingsrisico

		20		Ontwerprisico

		21		Kwaliteitsrisico

		22		Faillissementsrisico

		23		Bouwtijdvertragingsrisico

		24		Prijsrisico

		25		Nazorgrisico

		Juridische / Fiscale / belegging / economische / financiële risico’s

		26		Financieringsrisico

		27		Structurele leegstandrisico

		28		Huuropbrengsten risico

		29		Waardeverminderingsrisico

		30		Onderhoudsrisico

		31		Renterisico

		32		Inflatierisico

		Overige risico’s

		33		Organisatorische risico’s

		34		Contractuele risico’s





Risico-kwalificatie

		Risico-kwalificatie model

		Effectmatrix				Investeringsvariabelen / kosten- opbrengstenvariabelen																																										Score								Beïnvloed baarheid

		Nr.		Risico's		Initiatiefkosten		Grondkosten		Bouwkosten		Bijkomende kosten		Inrichtingskosten		Advieskosten		Marketingkosten		Algemene kosten		Inflatie		Bouwindex		Grondindex		Huuropbrengsten		Huurindex		Verkoopopbrengsten object		Verkoopopbrengsten grond		Subsidie		Kapitalisatiewaarde		Planning		Financieringsrente		Financieringsconstructie				Kans (1-5)		Effect (1-5)		Uitkomst risico				Groot		Normaal		Laag

				Ruimtelijke / grond risico’s

		1		Verkrijgingsprijsrisico / grondprijs																																												1		2		2

		2		Bouwrijp makenrisico																																												2		2		4

		3		Milieurisico																																												3		2		6

		4		Marktwijzigingsrisico / marketing risico’s / maatschappelijke risico’s																																												5		1		5

		5		Planwijzigingsrisico																																												3		5		15

		6		Wettelijke voorschriftenrisico																																												2		1		2

		7		RO-procedure risico / bestemmingsplan																																												1		2		2

		8		Samenwerkingsrisico																																												5		2		10

		9		Politieke / gemeentelijke / vergunning risico’s / bouwvergunningrisico																																												4		5		20

				Projectontwikkeling risico

		10		Marktwijzigingsrisico																																												1		1		1

		11		Markttrendrisico																																												2		2		4

		12		Afzetsnelheidrisico / Afzet / verkoop risico’s																																												3		3		9

		13		Inflatierisico																																												5		5		25

		14		Afbreukrisico																																												3		3		9

		15		Planwijzigingsrisico																																												2		2		4

		16		Subsidieverstrekkingsrisico																																												1		1		1

		17		Begrotingsrisico																																												5		5		25

		18		Renterisico																																												4		4		16

																																																				0

				Technische / bouw risico’s

		19		Aanbestedingsrisico																																												1		1		1

		20		Ontwerprisico																																												2		2		4

		21		Kwaliteitsrisico																																												3		3		9

		22		Faillissementsrisico																																												5		5		25

		23		Bouwtijdvertragingsrisico																																												3		3		9

		24		Prijsrisico																																												2		2		4

		25		Nazorgrisico																																												1		1		1

				Juridische / Fiscale / belegging / economische / financiële risico’s

		26		Financieringsrisico																																												1		1		1

		27		Structurele leegstandrisico																																												2		2		4

		28		Huuropbrengsten risico																																												3		3		9

		29		Waardeverminderingsrisico																																												5		5		25

		30		Onderhoudsrisico																																												3		3		9

		31		Renterisico																																												2		2		4

		32		Inflatierisico																																												1		1		1

				Overige risico’s

		33		Organisatorische risico’s																																												1		1		1

		34		Contractuele risico’s																																												2		2		4

				Totaalscore project																																																271

				Maximum totaalscore risico																																																850

				Totaalrisico project																																																32%

				Gevolgen risico's

				Hogere kosten / lagere opbrengsten

				Hogere grondkosten

				Hogere bouwkosten

				Hogere advieskosten

				Hogere marketingkosten

				Hogere financieringskosten

				Lagere verkoopwaarde

				Derving van opbrengsten

				Verklaringen

				Kanscategorie

		1		Onmogelijk

		2		Klein

		3		Mogelijk

		4		Aanzienlijk

		5		Waarschijnlijk

				Effectcategorie

		1		Erg laag

		2		Laag

		3		Normaal

		4		Hoog

		5		Erg hoog





Risicomaatregelen en beheersing

		Plan van Risicomaatregelen en beheersing

																				Evaluatie

		Risico nr.		Risico		Risico (ja of nee)		Kosten risico		Risicorespons		Beheersen (ja of nee)		Beheersmaatregelen (TOKIG gebasseerd)		Implementeren (ja of nee)		Kosten maatregelen		Risico beheerst (ja of nee)

				Ruimtelijke / grond risico’s

		1		Verkrijgingsprijsrisico / grondprijs										Gedegen grondonderzoek verrichten

														In het koopcontract vermelden dat de som exclusief sanering is. Eventuele saneringskosten op eigenaar verhalen.

														Ontbindende voorwaarden opnemen in koopcontract

														Prijsindex afspraken maken

														Taxatie door makelaar laten verrichten

														Voorovereenkomst sluiten tegen vaste prijzen

		2		Bouwrijp makenrisico										Adviseurs inschakelen

														Het bouwbestek als input hanteren voor de begroting

														Het bouwrijp maken van de grondpositie uitbesteden

														Vaste prijsafspraken maken met de aannemer

		3		Milieurisico										Aansprakelijkheid voor onvoorziene milieukosten bij de verkopende partij leggen (in grondcontract)

														Gedegen milieuonderzoek laten verrichten

		4		Marktwijzigingsrisico / marketing risico’s / maatschappelijke risico’s										Afnamegaranties bij andere partij

														Marktonderzoek uitvoeren

														Voorverkoop contractueel zeker stellen

		5		Planwijzigingsrisico										Alternatieven opnemen In het bestemmingsplan

														Basisplan baseren op betrouwbare gegevens

														Flexibiliteit in het ontwerp inbouwen naar aanleiding van de markteis

														Grond pas afnemen als iedereen "meegaat" en de weg dus vrij is. Optiefee

														Procedure bestemmingsplan nauwlettend volgend bij de gemeente / overheid. Informatie betreffende de regionale te bouwen woningen monitoren

		6		Wettelijke voorschriftenrisico										Aansprakelijkheid stellen overheid

														Ontbindende voorwaarden in contracten

														Via werkgeversbonden bestrijden

														Voorkomen van aansprakelijkheden in contracten

		7		RO-procedure risico / bestemmingsplan										Goede communicatie met gemeente in stand houden en gemeente laten committeren aan de planning

														Vooronderzoek doen naar de te doorlopen procedures

		8		Samenwerkingsrisico										Intentie en samenwerkingsovereenkomst met de gemeente sluiten

		9		Politieke / gemeentelijke / vergunning risico’s / bouwvergunningrisico										Gedegen grondonderzoek verrichten

														Grond pas afnemen als iedereen "meegaat" en de weg dus vrij is. Optiefee

														Inspraak van de omwonenden verkrijgen, zodat zij geen bezwaren maken en de bouwvergunning onherroepelijk kan worden verklaard

														Zorgen voor een rechtsgeldig bestemmingsplan

				Projectontwikkeling risico

		10		Marktwijzigingsrisico										Afname garanties bij andere partijen

														Flexibiliteit in het ontwerp inbouwen naar aanleiding van de markteis

														Marktonderzoek laten verrichten

														Voorverkoop contractueel zeker stellen

		11		Markttrendrisico										Afspraken maken over de hoogte van het bruto aanvangsrendement. (huurprijs in jaar 1 bij volledige verhuur)

														Monitoren van de geld en kapitaalmarkt

														Voorverkoop contractueel zeker stellen

		12		Afzetsnelheidrisico / Afzet / verkoop risico’s										Communicatie met makelaars en potentiële beleggers

														Flexibiliteit in het ontwerp inbouwen naar aanleiding van de markteisen

														Garantie afname eigen woningen afgeven aan potentiële koper (afname tegen een bepaald percentage van de taxatiewaarde)

														Marktrapport met historische afzet snelheden en verkoopresultaten

														Ontbindende voorwaarden opnemen in contracten

														Start bouw verkooprealisatie van 70%

														Verkoopinspanningen--> adverteren, extra makelaar inschakelen

														Verkrijgen GIW waarborgcertificaat (GIW --> garantie instituut woningbouw)

		13		Inflatierisico										Bedrag in exploitatie opnemen

														Financiële instrumenten toepassen

														Indexeren van prijzen

		14		Afbreukrisico										No cure no pay honoraria met derden

														Ontbindende voorwaarden opnemen in contract

														Vergoedingen voorinvesteringen afspreken indien afbreuk

														Waarborgsom / lening betalen aan de grondeigenaar, zodat in geval van faillissement van de grondeigenaar, de grond afgenomen kan worden

		15		Planwijzigingsrisico										Alternatieven opnemen in het bestemmingsplan

														Basisplan baseren op betrouwbare gegevens

														Flexibiliteit in het ontwerp inbouwen naar aanleiding van de markteis

														Grond pas afnemen als iedereen "meegaat" en de weg dus vrij is. Optiefee

														Procedure bestemmingsplan nauwlettend volgend bij de gemeente / overheid. Informatie betreffende de regionale te bouwen woningen monitoren

		16		Subsidieverstrekkingsrisico										Afspraken met gemeente over mogelijkheid wegvallen van subsidie

														Bedrag niet in exploitatie meenemen

														Subsidieadviseur inschakelen

		17		Begrotingsrisico										Calculatie met juiste kengetallen

														Controle te betalen tarieven

														Financieel instrumenten toepassen

														Prijsvaste afspraken maken met derden

		18		Renterisico										Bedrag in exploitatie opnemen

														Financiële instrumenten toepassen

														Indexeren van prijzen

														Vroege besluitvorming financiering

				Technische / bouw risico’s

		19		Aanbestedingsrisico										Aannemer in bouwteam nemen

														Budget bewaking

														Goedkope aanbestedingsvorm kiezen

														Marktonderzoek naar partners om betrouwbare aannemer te selecteren

														Nacalculatie met juiste kengetallen

		20		Ontwerprisico										Aannemer in ontwerpproces betrekken

														Architect aansprakelijk stellen

														Duidelijke afstemming tussen architect en aannemer

														Het bouwproces volgens neoHOTPLANS doorlopen

														Ontwerpverantwoordelijkheden bij hoofdaannemer

		21		Kwaliteitsrisico										Continue kwaliteitsmetingen verrichten

														Indekken via CAR verzekering

														Kwaliteitsgaranties afsluiten

														Onderaannemers laten commiteren aan het bestek

														prestatiebestek hanteren

														Kwaliteitsverantwoordelijkheid afsluiten

		22		Faillissementsrisico										Eigendomsrecht behouden van materialen tot aan de betaling

														Vooronderzoek plegen naar de liquiditeit en kredietwaardigheid van meewerkende partijen

														Zekerheden vragen aan meewerkende partijen

		23		Bouwtijdvertragingsrisico										Boeteclausule opnemen in aannemingsovereenkomst

														Het bouwproces volgens neoHOTPLANS doorlopen

														Indekken via CAR verzekering

														Nauwkeurige planning en duidelijke afspraken maken met leveranciers en onderaannemers

														Vooronderzoek plegen naar betrouwbaarheid van meewerkende partijen

		24		Prijsrisico										Achteraf verrekenen op basis van de BDB-index (bureau documentatie bouw produceert indexcijfers)

														Afkopen van prijsrisico in aannemingsovereenkomst

														Vaste prijsafspraken voor het werk maken met leveranciers en onderaannemers

		25		Nazorgrisico

				Juridische / Fiscale / belegging / economische / financiële risico’s

		26		Financieringsrisico										Aantrekken eigen vermogen

														Calculatie met juiste kengetallen en hoeveelheden

														Financiële instrumenten toepassen

														Onderhandelen met vreemd vermogenverschaffers

														Vroege besluitvorming financiering

		27		Structurele leegstandrisico										Communicatie met makelaars en potentiële beleggers

														Huurvrije periode instellen

														Flexibiliteit inbouwen in het ontwerp naar aanleiding van de markteisen

														Langlopende huurcontracten opstellen

														Marktrapport met historische afzetsnelheden en verkoopresultaten

														Onderzoek naar kredietwaardigheid huurder

														Rekening houden met aanloopverliezen

														Vastgoed renoveren om afzet te stimuleren

														Verhuurinspanningen: adverteren, extra makelaar inschakelen enz.

														Voorverhuurpercentage realiseren

		28		Huuropbrengsten risico										Communicatie met makelaars en potentiële beleggers

														Langlopende huurcontracten opstellen

														Onderzoek naar kredietwaardigheid huurder

														Vastgoed renoveren om afzet te stimuleren

														Voorverhuurpercentage realiseren

		29		Waardeverminderingsrisico										Analyse van het vastgoed voor aankoop

														beleidsplannen van de overheid bestuderen om toekomstplannen van het gebied te weten te komen

														Communicatie met makelaars

														Goed onderhoud van het object

														Uitvoeren locatie en omgevingsanalyse

		30		Onderhoudsrisico										Analyse van de sociale leefomgeving verrichten

														Geheel uitbesteden

														Vaste beheerder aanstellen

		31		Renterisico										Bedrag in exploitatie opnemen

														Indexeren van prijzen

														Vroegere besluitvorming financiering

		32		Inflatierisico										Bedrag in exploitatie meenemen

														Financiële instrumenten toepassen

														Indexeren van prijzen

				Overige risico’s

		33		Organisatorische risico’s

		34		Contractuele risico’s



Vermijden               Het projectplan veranderen om zo het risico te elimineren of het
                               project beschermen voor de impact van het risico.
Overdragen           De consequentie van het risico naar een derde partij schuiven, die
                               krijgt de verantwoordelijkheid.
Verlichting              De consequenties van een risico naar een acceptabele grens brengen.
Accepteren            Het risico wordt genomen, er kan wel een noodplan opgesteld worden 
                              voor al het risico voorvalt. Hier wordt geld en tijd voor vrij gehouden.

Effectiviteit van de beheersmaatregel aangeven.

• Tijd
• Organisatie
• Kwaliteit
• Informatie
• Geld
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		Het programma van eisen

		De begroting

		De planning
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Locatieonderzoek:
Kwaliteit locatie
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Financiele haalbaarheid
Realisatie termijn
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        Opstallen / erfgafscheidingen
        mandeligheden
        recht tot overpad
        Belendende percelen / panden
        realisatieplicht
        invloed van vertragingen opo contracten met gemeenten / overige partijen
        Wet voorkeursrecht gemeente
        erfpacht / huur

Hinderwet:
 Omliggend gebruik
 Hoogspanning
 Vervuiling / verontreiniging Lucht / Grond / water / geluid)
 Geluid (spoor / weg / vlieg)
 Geur / stank cirkels
 Natuurgebied
 Polderregiem
 Zendstralen
 Zichtlijnen
 Windhinder
 Asbest
 Archeologie
 monumenten
Flora en faunawet

Onderzoek / informatieplicht
eigendomsgrenzen
erfdienstbaarheid en/of andere bebouwingsbeperkingen
Claims van derden
Huur of pachtrecht
Fiscale status (overdrachtsbelasting en/of BTW

provincie:
 streekplan
 provinciaal beleid

Gemeente:
 Structuurvisie
 Stedenbouwkundige visie
 Bestuurlijke ambtelijke visie
 Inbreidingsvisies
 Beeldkwaliteitplannen
 Nieuw / huidig bestemmingsplan (artikel 19 + 11 procedure)

Beleidskaders:
 Politieke gevoeligheid
 Woningouwprogramma
 Parkeernota / perkeernorm
 Detailhandelsvisies
 Verkeersnota
 Groennota
 Grondbeleid
 Behoeften onderzoek
 Speciale projecten
 Vrije kavels
 Sociale woningbouw

progose planning
Kostenraming
Verkoopprognose

oppervlakte (verhouding groen / water / openbaar / bebouwing
Situering
Aantallen (differentiatie)
Typologie
zonzijde
Uitzicht
Infra
Bereikbaarheid
openbaar vervoer

Uitgangspunten ontwerp
Uitstraling
Kwaliteit
Oriëntering (situering / entree / zonnering)
Flexibiliteit
Omvang
Bouwwijze
Termijn
Wensen en eisen opdrachtgever
Eisen tav. Milieu en bouwbesluit
Variantenanalyse

Optie overeenkomst
reserveringsovereenkomst
Koopovereenkomst

Brochure
Prijslijst
Technische gegevens (afbouw / afwerking / installaties)
Stelposten
Wijzigingsmogelijkheden
Planning
Garanties

Basiskoopakte
Splitsingsacte
Vereninging van eigenaren
verkaveling

Koper
Bouwnummer
Oppervlakte kavel
Termijnen
OB / BTW over de grond
Datum oplevering
Ontbinende voorwaarden

Gemeentelijke aansluitingen 
Vergunningen (Bouw / kap / sloop / aanleg / milieu / ontheffing geluidsnorm)



Risico-identificatie projectomg

		Risico-identificatie projectomgeving

		Bronmatrix		Actoren en factoren

				Organisatorisch														Technisch								Procedureel														Ruimtelijk / sociaal												Economisch / commericieel

		Activiteiten / mijlpalen per fase		Opdrachtgever		Projectteam / ontwikkelaar		Eigenaar vastgoed		Eigenaar grond		Grondmechanisch adviseur		kadaster		Grondmarkt		Architect		Technisch adviseur (installatie / constructie)		Geluid / milieu adviseur		Stedenbouwkundig adviseur		Bouwkosten adviseur		Bouwkundige aannemer + civiel aannemer		Sloop / saneringsbedrijf		Installateur		Bouwmarkt / bouwprijzen		Onderaannemers		Gemeente		Gedeputeerde staten		Overheid		Juridisch adviseur		Omwonenden		Belanghebbenden		Nutsbedrijven		Huurders		Kopers		Vastgoedmarkt		Financiers		Geld en kapitaalmarkt		Woningbouw corporaties		Buurtverenigingen		Ondernemers / winkeliers		Maatschappelijke instanties		Makelaars / Notaris / reclame bureau		Marktonderzoeksbureau		Brandweer		Politie

		Grondexploitatie (initiatief)

		Eisen / randvoorwaarden intern

		Eisen / randvoorwaarden extern

		Primair onderzoek

		Programma van eisen

		Ontwikkelingsvisie / strategisch plan

		Stedenbouwkundige eisen

		Schetsplan

		Bodemonderzoek milieu / archeologie

		Grondonderzoek grondpositie / opdrachtpositie

		Grondonderzoek eigendomspositie

		Inventarisatie locatie

		Hinderwet

		Omgevingsonderzoek

		Concept woningbouwprogramma

		Grondprijs + voorwaarden

		Grondonderhandelingen

		Grondexploitatie

		Concept planning (proces analyse)

		Grondovereenkomst

		Juridische en fiscale aspecten / verhoudingen

		Presentatie concept plan

		Prijsvraag

		Grondoverdracht / aankoop

		0

		Planontwikkeling

		Intentieovereenkomst

		Programma van eisen + randvoorwaarden

		Initiële schetsen

		Variantenanalyse

		Locatieonderzoek: bestemmingsplan / haalbaarheid

		Planontwikkeling

		Verkoop advies

		Materiaalkeuze

		Massastudie

		Ruimteboek

		Afwerkniveau

		Contract architect

		Contract constructeur

		Contract adviseurs

		Inmeting maten

		Controle maatvoering

		Constructie berekeningen

		Bouwmethode / werkmethode

		Functionele toetsing

		Begroting

		Overall planning

		Herroepelijke bouwvergunning

		V&G plan

		Voorbereidingsplanning

		Opstellen PvE

		RO procedures (bestemmingsplan wijziging)

		Schetsontwerp

		Voorlopig ontwerp

		Toetsing kadaster

		Toetsing woningborg

		Toetsing welstand

		Toetsing bouwbesluit

		Toetsing civiel + nuts (brandweer)

		Toetsing randvoorwaarden (PvE & budget)

		Toetsing technische haalbaarheid

		Toetsing EPN / geluid / veiligheid

		Definitief ontwerp

		Onherroepelijke bouwvergunning

		Bestek / tekeningen / details

		Werktekeningen

		Depotakte (verkoop / verhuur)

		Kadastrale tekeningen

		Prijslijst

		Aanbesteding / aanneemovereenkomst

		Sloopvergunning

		Kapvergunning

		Bemalingsvergunning

		Subsidiemogelijkheden

		Marktonderzoek

		Marketingplan opstellen

		Contract makelaar

		Contract notaris

		Verkoop / verhuur brochures / tekeningen

		Voorverhuur minimale aantal

		Koopovereenkomsten

		Verkoop / verhuur

		Overdracht vastgoed

		0

		Realisatie proces

		Bouwrijp maken grond

		Bouw

		Afbouw

		Interieurinrichting

		Aanleg terrein

		Oplevering

		0

		Financiering

		Financiële haalbaarheid

		Begroting opstellen

		Financieringsconstructie vaststellen

		Financier zoeken

		Financieringsovereenkomst

		Financiering project

		Financieringsconstructie vaststellen

		Financier zoeken

		Financieringsovereenkomst

		Financiering project

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0





Identificatie checklist risico

		Checklist risico's

		Nummer		Risico-omschrijving

		Ruimtelijke / grond risico’s

		1		Verkrijgingsprijsrisico / grondprijs

		2		Bouwrijp makenrisico

		3		Milieurisico

		4		Marktwijzigingsrisico / marketing risico’s / maatschappelijke risico’s

		5		Planwijzigingsrisico

		6		Wettelijke voorschriftenrisico

		7		RO-procedure risico / bestemmingsplan / doorlooprisico

		8		Samenwerkingsrisico

		9		Politieke / gemeentelijke / vergunning risico’s / bouwvergunningrisico

		Projectontwikkeling risico

		10		Marktwijzigingsrisico

		11		Markttrendrisico

		12		Afzetsnelheidrisico / Afzet / verkoop risico’s (leegstand 70% voorverkoop)

		13		Inflatierisico

		14		Afbreukrisico

		15		Planwijzigingsrisico

		16		Subsidieverstrekkingsrisico

		17		Begrotingsrisico

		18		Renterisico

		Technische / bouw risico’s

		19		Aanbestedingsrisico

		20		Ontwerprisico

		21		Kwaliteitsrisico

		22		Faillissementsrisico

		23		Bouwtijdvertragingsrisico

		24		Prijsrisico

		25		Nazorgrisico

		Juridische / Fiscale / belegging / economische / financiële risico’s

		26		Financieringsrisico

		27		Structurele leegstandrisico

		28		Huuropbrengsten risico

		29		Waardeverminderingsrisico

		30		Onderhoudsrisico

		31		Renterisico

		32		Inflatierisico

		Overige risico’s

		33		Organisatorische risico’s

		34		Contractuele risico’s





Risico-kwalificatie

		Risico-kwalificatie model

		Effectmatrix				Investeringsvariabelen / kosten- opbrengstenvariabelen																																										Score								Beïnvloed baarheid

		Nr.		Risico's		Initiatiefkosten		Grondkosten		Bouwkosten		Bijkomende kosten		Inrichtingskosten		Advieskosten		Marketingkosten		Algemene kosten		Inflatie		Bouwindex		Grondindex		Huuropbrengsten		Huurindex		Verkoopopbrengsten object		Verkoopopbrengsten grond		Subsidie		Kapitalisatiewaarde		Planning		Financieringsrente		Financieringsconstructie				Kans (1-5)		Effect (1-5)		Uitkomst risico				Groot		Normaal		Laag

				Ruimtelijke / grond risico’s

		1		Verkrijgingsprijsrisico / grondprijs		x		x								x										x								x										x				1		2		2						x

		2		Bouwrijp makenrisico																				x						x																		2		2		4				x

		3		Milieurisico		x								x				x		x																				x				x				3		2		6				x

		4		Marktwijzigingsrisico / marketing risico’s / maatschappelijke risico’s		x																														x												5		1		5				x

		5		Planwijzigingsrisico				x		x		x				x		x				x		x		x				x				x								x						3		5		15								x

		6		Wettelijke voorschriftenrisico		x				x																										x		x										2		1		2						x

		7		RO-procedure risico / bestemmingsplan		x						x								x						x														x				x				1		2		2				x

		8		Samenwerkingsrisico																		x								x																		5		2		10						x

		9		Politieke / gemeentelijke / vergunning risico’s / bouwvergunningrisico		x		x						x																								x				x						4		5		20				x

				Projectontwikkeling risico

		10		Marktwijzigingsrisico																																												1		1		1

		11		Markttrendrisico																																												2		2		4

		12		Afzetsnelheidrisico / Afzet / verkoop risico’s																																												3		3		9

		13		Inflatierisico																																												5		5		25

		14		Afbreukrisico																																												3		3		9

		15		Planwijzigingsrisico																																												2		2		4

		16		Subsidieverstrekkingsrisico																																												1		1		1

		17		Begrotingsrisico																																												5		5		25

		18		Renterisico																																												4		4		16

																																																				0

				Technische / bouw risico’s

		19		Aanbestedingsrisico																																												1		1		1

		20		Ontwerprisico																																												2		2		4

		21		Kwaliteitsrisico																																												3		3		9

		22		Faillissementsrisico																																												5		5		25

		23		Bouwtijdvertragingsrisico																																												3		3		9

		24		Prijsrisico																																												2		2		4

		25		Nazorgrisico																																												1		1		1

				Juridische / Fiscale / belegging / economische / financiële risico’s

		26		Financieringsrisico																																												1		1		1

		27		Structurele leegstandrisico																																												2		2		4

		28		Huuropbrengsten risico																																												3		3		9

		29		Waardeverminderingsrisico																																												5		5		25

		30		Onderhoudsrisico																																												3		3		9

		31		Renterisico																																												2		2		4

		32		Inflatierisico																																												1		1		1

				Overige risico’s

		33		Organisatorische risico’s																																												1		1		1

		34		Contractuele risico’s																																												2		2		4

				Totaalscore project																																																271

				Maximum totaalscore risico																																																850

				Totaalrisico project																																																32%

				Gevolgen risico's

				Hogere kosten / lagere opbrengsten

				Hogere grondkosten

				Hogere bouwkosten

				Hogere advieskosten

				Hogere marketingkosten

				Hogere financieringskosten

				Lagere verkoopwaarde

				Derving van opbrengsten

				Verklaringen

				Kanscategorie

		1		Onmogelijk

		2		Klein

		3		Mogelijk

		4		Aanzienlijk

		5		Waarschijnlijk

				Effectcategorie

		1		Erg laag

		2		Laag

		3		Normaal

		4		Hoog

		5		Erg hoog





Risicomaatregelen en beheersing

		Plan van Risicomaatregelen en beheersing

																				Evaluatie

		Risico nr.		Risico		Risico (ja of nee)		Kosten risico		Risicorespons		Beheersen (ja of nee)		Beheersmaatregelen (TOKIG gebasseerd)		Implementeren (ja of nee)		Kosten maatregelen		Risico beheerst (ja of nee)

				Ruimtelijke / grond risico’s

		1		Verkrijgingsprijsrisico / grondprijs										Gedegen grondonderzoek verrichten

														In het koopcontract vermelden dat de som exclusief sanering is. Eventuele saneringskosten op eigenaar verhalen.

														Ontbindende voorwaarden opnemen in koopcontract

														Prijsindex afspraken maken

														Taxatie door makelaar laten verrichten

														Voorovereenkomst sluiten tegen vaste prijzen

		2		Bouwrijp makenrisico										Adviseurs inschakelen

														Het bouwbestek als input hanteren voor de begroting

														Het bouwrijp maken van de grondpositie uitbesteden

														Vaste prijsafspraken maken met de aannemer

		3		Milieurisico										Aansprakelijkheid voor onvoorziene milieukosten bij de verkopende partij leggen (in grondcontract)

														Gedegen milieuonderzoek laten verrichten

		4		Marktwijzigingsrisico / marketing risico’s / maatschappelijke risico’s										Afnamegaranties bij andere partij

														Marktonderzoek uitvoeren

														Voorverkoop contractueel zeker stellen

		5		Planwijzigingsrisico										Alternatieven opnemen In het bestemmingsplan

														Basisplan baseren op betrouwbare gegevens

														Flexibiliteit in het ontwerp inbouwen naar aanleiding van de markteis

														Grond pas afnemen als iedereen "meegaat" en de weg dus vrij is. Optiefee

														Procedure bestemmingsplan nauwlettend volgend bij de gemeente / overheid. Informatie betreffende de regionale te bouwen woningen monitoren

		6		Wettelijke voorschriftenrisico										Aansprakelijkheid stellen overheid

														Ontbindende voorwaarden in contracten

														Via werkgeversbonden bestrijden

														Voorkomen van aansprakelijkheden in contracten

		7		RO-procedure risico / bestemmingsplan										Goede communicatie met gemeente in stand houden en gemeente laten committeren aan de planning

														Vooronderzoek doen naar de te doorlopen procedures

		8		Samenwerkingsrisico										Intentie en samenwerkingsovereenkomst met de gemeente sluiten

		9		Politieke / gemeentelijke / vergunning risico’s / bouwvergunningrisico										Gedegen grondonderzoek verrichten

														Grond pas afnemen als iedereen "meegaat" en de weg dus vrij is. Optiefee

														Inspraak van de omwonenden verkrijgen, zodat zij geen bezwaren maken en de bouwvergunning onherroepelijk kan worden verklaard

														Zorgen voor een rechtsgeldig bestemmingsplan

				Projectontwikkeling risico

		10		Marktwijzigingsrisico										Afname garanties bij andere partijen

														Flexibiliteit in het ontwerp inbouwen naar aanleiding van de markteis

														Marktonderzoek laten verrichten

														Voorverkoop contractueel zeker stellen

		11		Markttrendrisico										Afspraken maken over de hoogte van het bruto aanvangsrendement. (huurprijs in jaar 1 bij volledige verhuur)

														Monitoren van de geld en kapitaalmarkt

														Voorverkoop contractueel zeker stellen

		12		Afzetsnelheidrisico / Afzet / verkoop risico’s										Communicatie met makelaars en potentiële beleggers

														Flexibiliteit in het ontwerp inbouwen naar aanleiding van de markteisen

														Garantie afname eigen woningen afgeven aan potentiële koper (afname tegen een bepaald percentage van de taxatiewaarde)

														Marktrapport met historische afzet snelheden en verkoopresultaten

														Ontbindende voorwaarden opnemen in contracten

														Start bouw verkooprealisatie van 70%

														Verkoopinspanningen--> adverteren, extra makelaar inschakelen

														Verkrijgen GIW waarborgcertificaat (GIW --> garantie instituut woningbouw)

		13		Inflatierisico										Bedrag in exploitatie opnemen

														Financiële instrumenten toepassen

														Indexeren van prijzen

		14		Afbreukrisico										No cure no pay honoraria met derden

														Ontbindende voorwaarden opnemen in contract

														Vergoedingen voorinvesteringen afspreken indien afbreuk

														Waarborgsom / lening betalen aan de grondeigenaar, zodat in geval van faillissement van de grondeigenaar, de grond afgenomen kan worden

		15		Planwijzigingsrisico										Alternatieven opnemen in het bestemmingsplan

														Basisplan baseren op betrouwbare gegevens

														Flexibiliteit in het ontwerp inbouwen naar aanleiding van de markteis

														Grond pas afnemen als iedereen "meegaat" en de weg dus vrij is. Optiefee

														Procedure bestemmingsplan nauwlettend volgend bij de gemeente / overheid. Informatie betreffende de regionale te bouwen woningen monitoren

		16		Subsidieverstrekkingsrisico										Afspraken met gemeente over mogelijkheid wegvallen van subsidie

														Bedrag niet in exploitatie meenemen

														Subsidieadviseur inschakelen

		17		Begrotingsrisico										Calculatie met juiste kengetallen

														Controle te betalen tarieven

														Financieel instrumenten toepassen

														Prijsvaste afspraken maken met derden

		18		Renterisico										Bedrag in exploitatie opnemen

														Financiële instrumenten toepassen

														Indexeren van prijzen

														Vroege besluitvorming financiering

				Technische / bouw risico’s

		19		Aanbestedingsrisico										Aannemer in bouwteam nemen

														Budget bewaking

														Goedkope aanbestedingsvorm kiezen

														Marktonderzoek naar partners om betrouwbare aannemer te selecteren

														Nacalculatie met juiste kengetallen

		20		Ontwerprisico										Aannemer in ontwerpproces betrekken

														Architect aansprakelijk stellen

														Duidelijke afstemming tussen architect en aannemer

														Het bouwproces volgens neoHOTPLANS doorlopen

														Ontwerpverantwoordelijkheden bij hoofdaannemer

		21		Kwaliteitsrisico										Continue kwaliteitsmetingen verrichten

														Indekken via CAR verzekering

														Kwaliteitsgaranties afsluiten

														Onderaannemers laten commiteren aan het bestek

														prestatiebestek hanteren

														Kwaliteitsverantwoordelijkheid afsluiten

		22		Faillissementsrisico										Eigendomsrecht behouden van materialen tot aan de betaling

														Vooronderzoek plegen naar de liquiditeit en kredietwaardigheid van meewerkende partijen

														Zekerheden vragen aan meewerkende partijen

		23		Bouwtijdvertragingsrisico										Boeteclausule opnemen in aannemingsovereenkomst

														Het bouwproces volgens neoHOTPLANS doorlopen

														Indekken via CAR verzekering

														Nauwkeurige planning en duidelijke afspraken maken met leveranciers en onderaannemers

														Vooronderzoek plegen naar betrouwbaarheid van meewerkende partijen

		24		Prijsrisico										Achteraf verrekenen op basis van de BDB-index (bureau documentatie bouw produceert indexcijfers)

														Afkopen van prijsrisico in aannemingsovereenkomst

														Vaste prijsafspraken voor het werk maken met leveranciers en onderaannemers

		25		Nazorgrisico

				Juridische / Fiscale / belegging / economische / financiële risico’s

		26		Financieringsrisico										Aantrekken eigen vermogen

														Calculatie met juiste kengetallen en hoeveelheden

														Financiële instrumenten toepassen

														Onderhandelen met vreemd vermogenverschaffers

														Vroege besluitvorming financiering

		27		Structurele leegstandrisico										Communicatie met makelaars en potentiële beleggers

														Huurvrije periode instellen

														Flexibiliteit inbouwen in het ontwerp naar aanleiding van de markteisen

														Langlopende huurcontracten opstellen

														Marktrapport met historische afzetsnelheden en verkoopresultaten

														Onderzoek naar kredietwaardigheid huurder

														Rekening houden met aanloopverliezen

														Vastgoed renoveren om afzet te stimuleren

														Verhuurinspanningen: adverteren, extra makelaar inschakelen enz.

														Voorverhuurpercentage realiseren

		28		Huuropbrengsten risico										Communicatie met makelaars en potentiële beleggers

														Langlopende huurcontracten opstellen

														Onderzoek naar kredietwaardigheid huurder

														Vastgoed renoveren om afzet te stimuleren

														Voorverhuurpercentage realiseren

		29		Waardeverminderingsrisico										Analyse van het vastgoed voor aankoop

														beleidsplannen van de overheid bestuderen om toekomstplannen van het gebied te weten te komen

														Communicatie met makelaars

														Goed onderhoud van het object

														Uitvoeren locatie en omgevingsanalyse

		30		Onderhoudsrisico										Analyse van de sociale leefomgeving verrichten

														Geheel uitbesteden

														Vaste beheerder aanstellen

		31		Renterisico										Bedrag in exploitatie opnemen

														Indexeren van prijzen

														Vroegere besluitvorming financiering

		32		Inflatierisico										Bedrag in exploitatie meenemen

														Financiële instrumenten toepassen

														Indexeren van prijzen

				Overige risico’s

		33		Organisatorische risico’s

		34		Contractuele risico’s



Vermijden               Het projectplan veranderen om zo het risico te elimineren of het
                               project beschermen voor de impact van het risico.
Overdragen           De consequentie van het risico naar een derde partij schuiven, die
                               krijgt de verantwoordelijkheid.
Verlichting              De consequenties van een risico naar een acceptabele grens brengen.
Accepteren            Het risico wordt genomen, er kan wel een noodplan opgesteld worden 
                              voor al het risico voorvalt. Hier wordt geld en tijd voor vrij gehouden.

Effectiviteit van de beheersmaatregel aangeven.

• Tijd
• Organisatie
• Kwaliteit
• Informatie
• Geld
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Risico-identificatie projectomg

		Risico-identificatie projectomgeving

		Bronmatrix				Actoren en factoren

				Organisatorisch														Technisch								Procedureel														Ruimtelijk / sociaal												Economisch / commericieel

		Activiteiten / mijlpalen per fase		Opdrachtgever		Projectteam / ontwikkelaar		Eigenaar vastgoed		Eigenaar grond		Grondmechanisch adviseur		kadaster		Grondmarkt		Architect		Technisch adviseur (installatie / constructie)		Geluid / milieu adviseur		Stedenbouwkundig adviseur		Bouwkosten adviseur		Bouwkundige aannemer + civiel aannemer		Sloop / saneringsbedrijf		Installateur		Bouwmarkt / bouwprijzen		Onderaannemers		Gemeente		Gedeputeerde staten		Overheid		Juridisch adviseur		Omwonenden		Belanghebbenden		Nutsbedrijven		Huurders		Kopers		Vastgoedmarkt		Financiers		Geld en kapitaalmarkt		Woningbouw corporaties		Buurtverenigingen		Ondernemers / winkeliers		Maatschappelijke instanties		Makelaars / Notaris / reclame bureau		Marktonderzoeksbureau		Brandweer		Politie

		Grondexploitatie (initiatief)

		Eisen / randvoorwaarden intern

		Eisen / randvoorwaarden extern

		Primair onderzoek

		Programma van eisen

		Ontwikkelingsvisie / strategisch plan

		Stedenbouwkundige eisen

		Schetsplan

		Bodemonderzoek milieu / archeologie

		Grondonderzoek grondpositie / opdrachtpositie

		Grondonderzoek eigendomspositie

		Inventarisatie locatie

		Hinderwet

		Omgevingsonderzoek

		Concept woningbouwprogramma

		Grondprijs + voorwaarden

		Grondonderhandelingen

		Grondexploitatie

		Concept planning (proces analyse)

		Grondovereenkomst

		Juridische en fiscale aspecten / verhoudingen

		Presentatie concept plan

		Prijsvraag

		Grondoverdracht / aankoop

		0

		Planontwikkeling

		Intentieovereenkomst

		Programma van eisen + randvoorwaarden

		Initiële schetsen

		Variantenanalyse

		Locatieonderzoek: bestemmingsplan / haalbaarheid

		Planontwikkeling

		Verkoop advies

		Materiaalkeuze

		Massastudie

		Ruimteboek

		Afwerkniveau

		Contract architect

		Contract constructeur

		Contract adviseurs

		Inmeting maten

		Controle maatvoering

		Constructie berekeningen

		Bouwmethode / werkmethode

		Functionele toetsing

		Begroting

		Overall planning

		Herroepelijke bouwvergunning

		V&G plan

		Voorbereidingsplanning

		Opstellen PvE

		RO procedures (bestemmingsplan wijziging)

		Schetsontwerp

		Voorlopig ontwerp

		Toetsing kadaster

		Toetsing woningborg

		Toetsing welstand

		Toetsing bouwbesluit

		Toetsing civiel + nuts (brandweer)

		Toetsing randvoorwaarden (PvE & budget)

		Toetsing technische haalbaarheid

		Toetsing EPN / geluid / veiligheid

		Definitief ontwerp

		Onherroepelijke bouwvergunning

		Bestek / tekeningen / details

		Werktekeningen

		Depotakte (verkoop / verhuur)

		Kadastrale tekeningen

		Prijslijst

		Aanbesteding / aanneemovereenkomst

		Sloopvergunning

		Kapvergunning

		Bemalingsvergunning

		Subsidiemogelijkheden

		Marktonderzoek

		Marketingplan opstellen

		Contract makelaar

		Contract notaris

		Verkoop / verhuur brochures / tekeningen

		Voorverhuur minimale aantal

		Koopovereenkomsten

		Verkoop / verhuur

		Overdracht vastgoed

		0

		Realisatie proces

		Bouwrijp maken grond

		Bouw casco

		Afbouw

		Interieurinrichting

		Aanleg terrein

		Oplevering

		0

		Financiering

		Financiële haalbaarheid

		Begroting opstellen

		Financieringsconstructie vaststellen

		Financier zoeken

		Financieringsovereenkomst

		Financiering project

		Financieringsconstructie vaststellen

		Financier zoeken

		Financieringsovereenkomst

		Financiering project

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		Acquisitie (initiatief)

		0

		Conceptuele planontwikkeling

		0

		Planontwikkeling

		Programma van eisen

		Voorlopig ontwerp

		Definitief ontwerp

		Prijsvorming

		Verkoop voorbereiding

		Verkoop

		0

		Bouwvoorbereiding

		0

		Realisatie

		0

		Implementatie

		0

		Nazorg

		0

		0

		0

		neoHOTP (LANS)

		0

		Noodzaak

		0

		Eisen

		0

		Opties

		0

		Haalbaarheid

		0

		Ontwerp

		0

		Toetsing

		0

		Planning

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0

		0





Identificatie checklist risico

		Checklist risico's

		Nummer		Risico-omschrijving		Risico ja / nee

		Ruimtelijke / grond risico’s

		1		Verkrijgingsprijsrisico / grondprijs

		2		Bouwrijp makenrisico

		3		Milieurisico

		4		Marktwijzigingsrisico / marketing risico’s / maatschappelijke risico’s

		5		Planwijzigingsrisico

		6		Wettelijke voorschriftenrisico

		7		RO-procedure risico / bestemmingsplan / doorlooprisico

		8		Samenwerkingsrisico

		9		Politieke / gemeentelijke / vergunning risico’s / bouwvergunningrisico

		Projectontwikkeling risico

		10		Marktwijzigingsrisico

		11		Markttrendrisico

		12		Afzetsnelheidrisico / Afzet / verkoop risico’s (leegstand 70% voorverkoop)

		13		Inflatierisico

		14		Afbreukrisico

		15		Planwijzigingsrisico

		16		Subsidieverstrekkingsrisico

		17		Begrotingsrisico

		18		Renterisico

		Technische / bouw risico’s

		19		Aanbestedingsrisico

		20		Ontwerprisico

		21		Kwaliteitsrisico

		22		Faillissementsrisico

		23		Bouwtijdvertragingsrisico				Gemeentelijke aansluitingen / Vergunningen (Bouw / kap / sloop / aanleg / milieu / ontheffing geluidsnorm

		24		Prijsrisico

		25		Nazorgrisico

		Juridische / Fiscale / belegging / economische / financiële risico’s

		26		Financieringsrisico

		27		Structurele leegstandrisico

		28		Huuropbrengsten risico

		29		Waardeverminderingsrisico

		30		Onderhoudsrisico

		31		Renterisico

		32		Inflatierisico

		Overige risico’s

		33		Organisatorische risico’s

		34		Contractuele risico’s





Risico-kwalificatie

		Risico-kwalificatie model

		Effectmatrix		Investeringsvariabelen / kosten- opbrengstenvariabelen																																										Score								Beïnvloed baarheid

		Risico's		Initiatiefkosten		Grondkosten		Bouwkosten		Bijkomende kosten		Inrichtingskosten		Advieskosten		Marketingkosten		Algemene kosten		Inflatie		Bouwindex		Grondindex		Huuropbrengsten		Huurindex		Verkoopopbrengsten object		Verkoopopbrengsten grond		Subsidie		Kapitalisatiewaarde		Planning		Financieringsrente		Financieringsconstructie				Kans (1-5)		Effect (1-5)		Uitkomst risico				Groot		Normaal		Laag

		Ruimtelijke / grond risico’s

		Verkrijgingsprijsrisico / grondprijs

		Bouwrijp makenrisico

		Milieurisico

		Marktwijzigingsrisico / marketing risico’s / maatschappelijke risico’s

		Planwijzigingsrisico

		Wettelijke voorschriftenrisico

		RO-procedure risico / bestemmingsplan

		Samenwerkingsrisico

		Politieke / gemeentelijke / vergunning risico’s / bouwvergunningrisico

		Projectontwikkeling risico

		Marktwijzigingsrisico

		Markttrendrisico

		Afzetsnelheidrisico / Afzet / verkoop risico’s

		Inflatierisico

		Afbreukrisico

		Planwijzigingsrisico

		Subsidieverstrekkingsrisico

		Begrotingsrisico

		Renterisico

		Technische / bouw risico’s

		Aanbestedingsrisico

		Ontwerprisico

		Kwaliteitsrisico

		Faillissementsrisico

		Bouwtijdvertragingsrisico

		Prijsrisico

		Nazorgrisico

		Juridische / Fiscale / belegging / economische / financiële risico’s

		Financieringsrisico

		Structurele leegstandrisico

		Huuropbrengsten risico

		Waardeverminderingsrisico

		Onderhoudsrisico

		Renterisico

		Inflatierisico

		Overige risico’s

		Organisatorische risico’s

		Contractuele risico’s

		Hogere kosten / lagere opbrengsten

		Hogere grondkosten

		Hogere bouwkosten

		Hogere advieskosten

		Hogere marketingkosten

		Hogere financieringskosten

		Lagere verkoopwaarde

		Derving van opbrengsten

		Kanscategorie

		Onmogelijk		1

		Klein		2

		Mogelijk		3

		Aanzienlijk		4

		Waarschijnlijk		5

		Effectcategorie

		Erg laag		1

		Laag		2

		Normaal		3

		Hoog		4

		Erg hoog		5





Risico-kwantificatie

		Risico-kwantificatie model

		Risicokwantificering

				Scenarioanalyse & EMV methode

												EMV

		Risico				Optimistisch		Verwacht		Pessimistisch		Gemiddeld

		Grondrisico		Effect		100		110		130		113

				Kans		0.1		0.7		0.2

				Betaaldata

				Ontvangstdata

				NCW

				Huuropbrengsten		150		140		135		141

				Kans		0.2		0.6		0.2

		Kwantitieve kansinschatting

		Onwaarschijnlijk		0

		Klein		0.10

		Mogelijk		0.25

		Aanzienlijk		0.50

		Waarschijnlijk		0.75

		Opstellen d.m.v. combinatie.

		Invoer gegevens kans op en effect van risico

		verwerkingvan de gegevens

		uitvoer van de gegevens

		Complexiteit

		Risicoattitude (risicozoekend / risicomijdend)

		Middelen

		Tijd en geld

		Informatie

		Kennis





Risicomaatregelen en beheersing

		Plan van Risicomaatregelen en beheersing

		Risico nr.		Risico		Kosten risico		Beheersen (ja of nee)		Beheersmaatregelen (TOKIG gebasseerd)		Implementeren (ja of nee)		Kosten maatregelen		Risicorespons

				Ruimtelijke / grond risico’s

		1		Verkrijgingsprijsrisico / grondprijs						Gedegen grondonderzoek verrichten

										In het koopcontract vermelden dat de som exclusief sanering is. Eventuele saneringskosten op eigenaar verhalen.

										Ontbindende voorwaarden opnemen in koopcontract

										Prijsindex afspraken maken

										Taxatie door makelaar laten verrichten

										Voorovereenkomst sluiten tegen vaste prijzen

		2		Bouwrijp makenrisico						Adviseurs inschakelen

										Het bouwbestek als input hanteren voor de begroting

										Het bouwrijp maken van de grondpositie uitbesteden

										Vaste prijsafspraken maken met de aannemer

		3		Milieurisico						Aansprakelijkheid voor onvoorziene milieukosten bij de verkopende partij leggen (in grondcontract)

										Gedegen milieuonderzoek laten verrichten

		4		Marktwijzigingsrisico / marketing risico’s / maatschappelijke risico’s						Afnamegaranties bij andere partij

										Marktonderzoek uitvoeren

										Voorverkoop contractueel zeker stellen

		5		Planwijzigingsrisico						Alternatieven opnemen In het bestemmingsplan

										Basisplan baseren op betrouwbare gegevens

										Flexibiliteit in het ontwerp inbouwen naar aanleiding van de markteis

										Grond pas afnemen als iedereen "meegaat" en de weg dus vrij is. Optiefee

										Procedure bestemmingsplan nauwlettend volgend bij de gemeente / overheid. Informatie betreffende de regionale te bouwen woningen monitoren

		6		Wettelijke voorschriftenrisico						Aansprakelijkheid stellen overheid

										Ontbindende voorwaarden in contracten

										Via werkgeversbonden bestrijden

										Voorkomen van aansprakelijkheden in contracten

		7		RO-procedure risico / bestemmingsplan						Goede communicatie met gemeente in stand houden en gemeente laten committeren aan de planning

										Vooronderzoek doen naar de te doorlopen procedures

		8		Samenwerkingsrisico						Intentie en samenwerkingsovereenkomst met de gemeente sluiten

		9		Politieke / gemeentelijke / vergunning risico’s / bouwvergunningrisico						Gedegen grondonderzoek verrichten

										Grond pas afnemen als iedereen "meegaat" en de weg dus vrij is. Optiefee

										Inspraak van de omwonenden verkrijgen, zodat zij geen bezwaren maken en de bouwvergunning onherroepelijk kan worden verklaard

										Zorgen voor een rechtsgeldig bestemmingsplan

				Projectontwikkeling risico

		10		Marktwijzigingsrisico						Afname garanties bij andere partijen

										Flexibiliteit in het ontwerp inbouwen naar aanleiding van de markteis

										Marktonderzoek laten verrichten

										Voorverkoop contractueel zeker stellen

		11		Markttrendrisico						Afspraken maken over de hoogte van het bruto aanvangsrendement. (huurprijs in jaar 1 bij volledige verhuur)

										Monitoren van de geld en kapitaalmarkt

										Voorverkoop contractueel zeker stellen

		12		Afzetsnelheidrisico / Afzet / verkoop risico’s						Communicatie met makelaars en potentiële beleggers

										Flexibiliteit in het ontwerp inbouwen naar aanleiding van de markteisen

										Garantie afname eigen woningen afgeven aan potentiële koper (afname tegen een bepaald percentage van de taxatiewaarde)

										Marktrapport met historische afzet snelheden en verkoopresultaten

										Ontbindende voorwaarden opnemen in contracten

										Start bouw verkooprealisatie van 70%

										Verkoopinspanningen--> adverteren, extra makelaar inschakelen

										Verkrijgen GIW waarborgcertificaat (GIW --> garantie instituut woningbouw)

		13		Inflatierisico						Bedrag in exploitatie opnemen

										Financiële instrumenten toepassen

										Indexeren van prijzen

		14		Afbreukrisico						No cure no pay honoraria met derden

										Ontbindende voorwaarden opnemen in contract

										Vergoedingen voorinvesteringen afspreken indien afbreuk

										Waarborgsom / lening betalen aan de grondeigenaar, zodat in geval van faillissement van de grondeigenaar, de grond afgenomen kan worden

		15		Planwijzigingsrisico						Alternatieven opnemen in het bestemmingsplan

										Basisplan baseren op betrouwbare gegevens

										Flexibiliteit in het ontwerp inbouwen naar aanleiding van de markteis

										Grond pas afnemen als iedereen "meegaat" en de weg dus vrij is. Optiefee

										Procedure bestemmingsplan nauwlettend volgend bij de gemeente / overheid. Informatie betreffende de regionale te bouwen woningen monitoren

		16		Subsidieverstrekkingsrisico						Afspraken met gemeente over mogelijkheid wegvallen van subsidie

										Bedrag niet in exploitatie meenemen

										Subsidieadviseur inschakelen

		17		Begrotingsrisico						Calculatie met juiste kengetallen

										Controle te betalen tarieven

										Financieel instrumenten toepassen

										Prijsvaste afspraken maken met derden

		18		Renterisico						Bedrag in exploitatie opnemen

										Financiële instrumenten toepassen

										Indexeren van prijzen

										Vroege besluitvorming financiering

				Technische / bouw risico’s

		19		Aanbestedingsrisico						Aannemer in bouwteam nemen

										Budget bewaking

										Goedkope aanbestedingsvorm kiezen

										Marktonderzoek naar partners om betrouwbare aannemer te selecteren

										Nacalculatie met juiste kengetallen

		20		Ontwerprisico						Aannemer in ontwerpproces betrekken

										Architect aansprakelijk stellen

										Duidelijke afstemming tussen architect en aannemer

										Het bouwproces volgens neoHOTPLANS doorlopen

										Ontwerpverantwoordelijkheden bij hoofdaannemer

		21		Kwaliteitsrisico						Continue kwaliteitsmetingen verrichten

										Indekken via CAR verzekering

										Kwaliteitsgaranties afsluiten

										Onderaannemers laten commiteren aan het bestek

										prestatiebestek hanteren

										Kwaliteitsverantwoordelijkheid afsluiten

		22		Faillissementsrisico						Eigendomsrecht behouden van materialen tot aan de betaling

										Vooronderzoek plegen naar de liquiditeit en kredietwaardigheid van meewerkende partijen

										Zekerheden vragen aan meewerkende partijen

		23		Bouwtijdvertragingsrisico						Boeteclausule opnemen in aannemingsovereenkomst

										Het bouwproces volgens neoHOTPLANS doorlopen

										Indekken via CAR verzekering

										Nauwkeurige planning en duidelijke afspraken maken met leveranciers en onderaannemers

										Vooronderzoek plegen naar betrouwbaarheid van meewerkende partijen

		24		Prijsrisico						Achteraf verrekenen op basis van de BDB-index (bureau documentatie bouw produceert indexcijfers)

										Afkopen van prijsrisico in aannemingsovereenkomst

										Vaste prijsafspraken voor het werk maken met leveranciers en onderaannemers

		25		Nazorgrisico

				Juridische / Fiscale / belegging / economische / financiële risico’s

		26		Financieringsrisico						Aantrekken eigen vermogen

										Calculatie met juiste kengetallen en hoeveelheden

										Financiële instrumenten toepassen

										Onderhandelen met vreemd vermogenverschaffers

										Vroege besluitvorming financiering

		27		Structurele leegstandrisico						Communicatie met makelaars en potentiële beleggers

										Huurvrije periode instellen

										Flexibiliteit inbouwen in het ontwerp naar aanleiding van de markteisen

										Langlopende huurcontracten opstellen

										Marktrapport met historische afzetsnelheden en verkoopresultaten

										Onderzoek naar kredietwaardigheid huurder

										Rekening houden met aanloopverliezen

										Vastgoed renoveren om afzet te stimuleren

										Verhuurinspanningen: adverteren, extra makelaar inschakelen enz.

										Voorverhuurpercentage realiseren

		28		Huuropbrengsten risico						Communicatie met makelaars en potentiële beleggers

										Langlopende huurcontracten opstellen

										Onderzoek naar kredietwaardigheid huurder

										Vastgoed renoveren om afzet te stimuleren

										Voorverhuurpercentage realiseren

		29		Waardeverminderingsrisico						Analyse van het vastgoed voor aankoop

										beleidsplannen van de overheid bestuderen om toekomstplannen van het gebied te weten te komen

										Communicatie met makelaars

										Goed onderhoud van het object

										Uitvoeren locatie en omgevingsanalyse

		30		Onderhoudsrisico						Analyse van de sociale leefomgeving verrichten

										Geheel uitbesteden

										Vaste beheerder aanstellen

		31		Renterisico						Bedrag in exploitatie opnemen

										Indexeren van prijzen

										Vroegere besluitvorming financiering

		32		Inflatierisico						Bedrag in exploitatie meenemen

										Financiële instrumenten toepassen

										Indexeren van prijzen

				Overige risico’s

		33		Organisatorische risico’s

		34		Contractuele risico’s






