[image: image2.png]


[image: image2.png]

Bijlagen

Risicomanagement bij projectontwikkeling

binnen Lithos

De ontwikkeling van het risicomanagement model

Amersfoort, juni 2005

In samenwerking met:

Hogeschool van Utrecht

Faculteit Natuur en Techniek

Afdeling bouwnijverheid

Ir. K. Geevers

Ir. N. Corsmit

Lithos bouw en ontwikkeling

Maanlander 47

3824 MN  AMERSFOORT

Dhr. F. Ritmeester

Afstudeerrichting

Projectontwikkeling

Auteur

Geert Bertijn

Krommekamp 75

3848 CB  HARDERWIJK

geertbertijn@hotmail.com
ID-code: 1143301
Inhoudsopgave

Inhoudsopgave 










2

Introductie











3

Bijlage 1
Werkwijze projectontwikkeling algemeen






4

Bijlage 2
Werkwijze procesprotocol







9
Bijlage 3
Schematische werkwijze Lithos







13
Bijlage 4
Risicoanalyse technieken







15

Bijlage 5
Rendementsberekeningen







24
Bijlage 6
Checklist projectontwikkeling t.b.v. identificatie





28
Bijlage 7
Interviews









33
Bijlage 8
Risicoanalysemodel








40

Introductie

In de scriptie “risicomanagement bij projectontwikkeling” staan verschillende verwijzingen naar bijlagen. In deze bijlage zijn al deze verwijzingen te vinden. De volgende bijlagen zijn verwerkt in dit document:

Bijlage 1
werkwijze projectontwikkeling algemeen

Bijlage 2
Werkwijze procesprotocol

Bijlage 3
Schematische werkwijze Lithos

Bijlage 4
Rendementsberekeningen (IRR + NCW)

Bijlage 5
Risicoanalyse technieken

Uitwerking risico identificatie technieken

Uitwerking risico kwalificatie technieken

Uitwerking risico kwantificatie technieken

Bijlage 6
Checklist projectontwikkeling ten behoeve van risico-identificatie

Bijlage 7
Interviews

Bijlage 1

In bijlage 1 zal de algemene werkwijze binnen de projectontwikkeling worden onderzocht. Hierbij worden de verschillende fasen die van belang zijn binnen de project / plan ontwikkeling uitgesplitst. Dit zal gedaan worden door alle activiteiten te benoemen die relevant zijn binnen het ontwikkelingsproces. Deze informatie dient als basis om de activiteiten te benoemen van de risico identificatie.

Werkwijzen / werkvolgorde

Hieronder is een standaard werkwijze te zien. Per fase is aangegeven welke handelingen er verricht moeten worden. Aan de hand van deze lijst kan een checklist opgesteld worden ten behoeve van de planontwikkeling. 

Acquisitie (initiatief)

· Vaststellen eisen + criteria opdrachtgever extern

· Vaststellen eisen + criteria Lithos intern

· Strategisch plan

· inventarisatie locaties

· Selectie locaties

· Kwaliteit locatie

· Verwervingskans 

· Projectgrootte

· Financiële haalbaarheid

· Realisatie termijn

· Grondverwerving (aanbod van grond)

· Gemeente

· Gemeente + partij

· Particulier

· Belegger / financier

· Planovername van derden (grond / plan / woningen)

· Risico’s

· Overige criteria

· Presentatie mogelijke locaties + acquisitie lijst

· Onderhouden relatie

· Beoordeling locatie / selectie

· Locatie kwaliteit

· Project grootte

· Financiële haalbaarheid

· Slagingskans

· Realisatie termijn

· Strategisch belang locatie (gemeente)

· Bedrijfsbelang

· Go No-Go procedure

· Grondaankoop

· Prijsvragen & Selecties (pakket van eisen)

· Plaats / locatie 
(Tijd + kosten ( Optie / aanbetaling (of erfpacht)

· Product 

( Globale marktverkenning / actuele markt / concurrentie analyse

· Prijs 

( Globale financiering

· Promotie 

( Doelgroep / klantonderzoek

· Voorbereiding prijsvraag

· Intentieovereenkomst

· Taken en verantwoordelijkheden (taakstelling)

· Prijsvraag planning

· Activiteiten schema (aanpak + fasering)

· Vaststellen projectdoelstellingen, randvoorwaarden, uitgangspunten en verwachte resultaat

· Externe partijen vaststellen (wensen + belangen)

· Bijeenkomst alle partijen

· Meerwaarde vaststelling

· Presentatie techniek

· Prijsafspraken partners

· Prestatie indicatoren (Doelomschrijving, haalbaarheid en beleidsvorming)

· Kosten baten analyse Projectbegroting

· Cashflow overzicht

· Procesanalyse

· Beleidsadvies

· Projectbegroting (kosten baten analyse)

· Cashflow overzicht

· Begeleiding project

· Presentatie prijsvraag

· Begeleiding selectie

· Toewijzing + bespreking project 

· Grondtransacties; concept bieding (totaal van analyses)

· Project toewijzing + concept PvE planontwikkeling

· Risico-analyse

Beslismoment Go or No-Go

Conceptuele planontwikkeling (definitie)

· Opstellen projectordner

· PvE + randvoorwaarden

· Schetsontwerp

· Checklist planontwikkeling

· Verzamelen van projectgegevens + haalbaarheid

· Beleidsaspecten, beleidsvarianten, beleidsadvies

· Inventariseren + vaststellen wettelijke randvoorwaarden (RO procedures)

· Financiële haalbaarheid

· Operationele haalbaarheid (organisatorisch, tijd en techniek)

· Risico’s (maatschappelijk economisch en technisch

· Selectiemethode

· Opties / varianten evalueren

· Grondpositie / eigendomssituatie / opdrachtpositie

· Aanbevelingen

· Opstellen en presenteren van het beleidsadvies

· Maatschappelijk draagvlak

· Vaststelling van de opdracht

· Gemeente

· Uitgangspunten

· Onderhandeling

· Eventuele bestemmingsplanwijzigingen

· Aanvraag noodzakelijke vergunningen

· Marktonderzoek ( marktverkenning

· Subsidiemogelijkheden

· Grondexploitatie 

· Projectbegroting

· Exploitatie / financiële haalbaarheid

· Locatieonderzoek / planologische haalbaarheid

· Strategie

· Cashflow

· Raming van de kosten, opbrengsten, financiële risico’s en projectrendement

· Investeringsvoorstel

· Financieringsplan (Eigen vermogen en vreemd vermogen (lening / risicodragende participanten)

· Projectplanning

· Grondcontract / contract / overeenkomst gemeente

· Overdracht grond / aankoop grondpositie

· Intentie / samenwerking relatieovereenkomst 

· Voorstel samenstelling intern planteam

· Risicoanalyse

Beslismoment Go or No-Go + overgangsdocument

Planontwikkeling

Programma van eisen

· Projectomschrijving (achtergrond, probleemstelling, resultaat, afbakening)

· Projectweg (fasering, beslispunten, werkstructuur + taken, bevoegdheden, verantwoordelijkheden, risico’s)

· Procedure bouwvergunning aanvraag

· Voorontwerp bestemmingsplan 

· Artikel 19 procedure

· Bodemonderzoek / archeologisch onderzoek

· Flora / fauna onderzoek

· Geluidsonderzoek

· Termijn visie

· Goedkeuring G.S.

· Schetsontwerp naar: Brandweer, Welstand / gemeente en Nutsbedrijven

· Procedure bouwvergunning (3 maanden)

· Aanvraag overige vergunningen (sloop enz.)

· Indienen constructiegegevens bij BoWoTo

· Programma van eisen + budget vaststelling

· Procedurele eisen

· Functionele eisen (afwerk niveau enz.)

· Prestatie eisen

· Technische eisen

· Financiële eisen (rendementsdoelstellingen)

· Minimale noodzakelijke ontwerp informatie

· Massastudie

· Controleren bouwbudget t.o.v. PvE

· Bijstellen KBA / Financiële haalbaarheid

· Risicoanalyse

Beslismoment Go or No-Go

Voorlopig ontwerp

· Keuze adviseurs (op basis van offerte of toewijzing)

· Landschapsarchitect / stedenbouwkundige

· Architect

· Constructeur

· Technische adviseurs

· Aannemer

· Installateur

· Makelaar

· Notaris

· Opdracht voorlopig ontwerp

· Inmeten op hoofdmaten

· Opstellen beoordelingscriteria + beheersaspecten

· Informatieplan

· Organisatieplan

· Functionele analyse

· Technische analyse

· Financiële analyse

· Toetsing bouwbesluit

· Toetsing Nuts / Civiel

· Verkoopadvies

· Maatschappelijk draagvlak

· Instemming opdrachtgever

· Overleggen en onderhandelen met betrokken partijen over geformuleerde eisen

· Oplevering programma van eisen

· Contracteren adviseurs, op basis van prestatie specificatie, budget, tijdspad, modelcontract en wet & regelgeving

· Ondertekend contract

· Uitgangspunten

· Selectiecriteria voor contractpartijen

· Contractvoorwaarden

· Specificaties

· Benoemen van de risico’s

· Contractvorming (informatie, uitgangspositie en onderhandelingsmarge)

· Contractvoorwaarden (tijd, geld en kwaliteit)

· Afstemmen documenten

· Toetsing voorlopig ontwerp aan:

· Beeldkwaliteitplan + PvE

· Commerciële toetsing

· Technische toetsing

· Financiële toetsing

· Vooroverleg welstand

· Sondering / grondonderzoek

· Constructieve gegevens

Definitief ontwerp

· Ontwerp (definitief ontwerp + principe details)

· Commerciële toetsing

· Technische toetsing

· Financiële toetsing / financiële haalbaarheid (detailbegroting)

· Toetsing bouwbesluit

· Overleg brandweer / nutsbedrijven

· Aanvraag subsidies

· Beoordeling welstand + voorlopige bouwaanvraag ( bouwvergunning

· Inmeting

· Voorlopige toets woningborg

Prijsvorming

· Toetsing ontwerp aan beheersaspecten (tijd, geld, kwaliteit, informatie en organisatie)

· Technische uitgangspunten

· Prijsvorming (aannemer) [toewijzing of aanbesteding + betalingsstructuur]

· Bestek

· Bestektekeningen

· Toetsing bestek aan beheersaspecten (tijd, geld, kwaliteit, informatie en organisatie)

· Begroting

· Overeenkomst aannemer + onderaannemingen

Beslismoment Go or No-Go

Verkoopvoorbereiding

· Funderings- palenplan

· Depot akte verkoop / verhuur

· Ontwerp installaties / riolering

· Verkoop / verhuur voorbereiding

· Verkooptekeningen / artist impression + tekst

· GIW toetsing + aanmelding

· Verkoop / verhuur brochure

· Maquette 

· Meer- minderwerk lijst

· Bemonstering

· Verkoopprijzenlijst

· Start verkoop / verhuur makelaar

· Notaris + overdrachtverstrekking

· Koop aanneem overeenkomst opstellen

· Meer minderwerk

· Transportakte

· Informatiekrant / kopers informatie avonden

· Reclamebord

· Bemonsteringmateriaal

· Verkoopbrochures

· Advertentie plaatsing

· Maken definitieve projectbegroting

· Risico analyse (maatschappelijk, economisch en technisch)

Beslismoment Go or No-Go

Verkoop

· Start verkoop 

· Koop aanneem overeenkomst

· Splitsingstekeningen + akte

· Definitief meer- minderwerk lijst

· Melding GIW (woningborg)

· Aanmelding eigenhuis / klantgericht bouwen

· Bestektekeningen

· Toetsing bestek, tekeningen, V&G plan en principedetails door alle partijen

· Definitief maken contracten met alle partijen

Beslismoment Go or No-Go

Bouwvoorbereiding

· Plan van aanpak + voorbereidingsplanning

· Werktekeningen architect + controle

· Werktekeningen constructeur + controle

· Controle voorschriften bouwvergunning

· Car verzekering

· Bankgarantie aannemer

· Voorbereiden bouwvergadering

· Bouwplanning

· Overleg nutsbedrijven

· Risicoanalyse

Beslismoment Go or No-Go

Realisatie (Bouwfase)

· Kick-off meeting

· Operationele planning

· Regelgeving

· KAM 

(kwaliteit- Arbo- en Milieueisen)

· VCA 

(Veiligheids Checklist Aannemers)

· RL6001 

(KOMO ( installatiekeurmerk)

· EVK

(Veiligheids Checklist uitzendpersoneel)

· ISO 9001-2000
(Managementsysteem)

· Bouwrijp maken / slopen

· Inrichten bouwterrein

· Start bouw (12 weken na start werktekeningen)

· Voortgangscontrole / beheersaspecten

· Risico analyse

Implementatie

· Oplevering 

· Spreekuur kopers

· Kijkdagen

· Woning informatiemap

· Proces-verbaal van oplevering

Nazorg

· Beheer administratieve handelingen

· Beheer onverkochte woningen

· Retour bankgarantie

· Onderhoudstermijn

· Kopers enquête

· Verzamelen projectkengetallen

· Projectevaluatie (toetsen projectresultaten aan de hand van de beoordelingscriteria)

Managers

1. Projectmanagement 
(beheersen bouwproces) TOKIG ( projectrisico’s.

2. Uitvoeringsmanagement 
(beheersing uitvoeringsproces) TOKIG ( uitvoeringsrisico’s.

3. Informatiemanagement 
(beheersen informatiestromen) Kennis, informatie en vaardigheden.

Bijlage 2

In bijlage 2 zal de werkwijze en fasering volgens het procesprotocol weergegeven worden. Het procesprotocol is gebaseerd op de neoHOTPLANS structuur. Er zal worden aangegeven wat de basis is van het procesprotocol en de verschillende fasen die van belang zijn binnen de project / plan ontwikkeling worden uitgesplitst. Dit zal gedaan worden door alle activiteiten te benoemen die relevant zijn binnen het ontwikkelingsproces. Deze informatie dient als basis om de activiteiten te benoemen van de risico identificatie.

Het Proces protocol

Het proces protocol vormt een raamwerk voor het beheersen en controleren van projecten. Dit is gedaan op basis van procesmanagement. Hieronder zijn de uitgangspunten van het model te vinden:

In het protocol staat centraal:

· Beslismomenten

· Taakverdeling

· Coördinatie

· Communicatie

· Uitwisselen van informatie en kennis

· Evaluatie na elke fase

· Voortgang

· Informatie

· Kwaliteit 

· Bevoegdheid

· Verantwoordelijkheid

· Rapportage

Het proces protocol is een verzameling van:

· Processen

· Taken

· Resultaten

· Begrippen

· Voorbeelden

De uitwerking per fase

Hieronder is de fasering van het procesprotocol te vinden. Per fase is aangegeven welke werkzaamheden uitgevoerd moeten worden:

N
Noodzaak

Inventariseren van de behoeften (behoefte analyse)

Gemeenschappelijk doel voor het project vaststellen)

E
Eisen

Eisen vaststellen

O
Opties

Mogelijke opties bepalen

Bouwprocesfase

H
Haalbaarheid

Haalbaarheid van de opties bepalen


Huisvestingsbehoefte


Inventariseren


Analyseren P.V. studie


Stichtingskosten


Risicoanalyse


Financiering


Budget


Programma van eisen (Functies, financiering, technische en esthetische eisen)


Toetsing locatie


Haalbaarheidsanalyse (stichtingskosten)


Locatiestudie


Schetsplan

O
Ontwerp

Ontwerpen ( VO opstellen


Layout


Structuur ontwerp


Ontwerp binnen randvoorwaarden PvE + budget / regelgeving


Analyse Programma van eisen


Locatie bezoek


Planeisen welstand


Stedenbouwkundige eisen


Materiaalkeuze


3d model


Kadaster


Toetsing aan randvoorwaarden


Functionele + financiële toetsing


Voorlopig ontwerp

T
Toetsing

DO en Bouwaanvraag stukken opstellen


Toetsing aan interne en externe randvoorwaarden PvE + budget


Bestemmingsplan


Welstand


Milieunormen


Bouwbesluit


Arbo


Brandweer


Constructie


Ontwerp


Dimensies


Bodem / fundatie


Technisch advies (installaties)


Bouwbesluit


EPN


Geluid


Warmte


Veiligheid


Invaliden


Bouwdelencalculatie / begroting


Materialisatie


RBK getoetst


3d model


Kadaster


Principe details


Overall planning

P
Planuitwerking

Plannen uitwerken voor uitvoering


Definitief ontwerp


Kadastrale tekeningen


Maatvoering


Constructie berekeningen


Ontv. T.I.


Materialisatie


Ruimteboek


Bestek + Bestektekeningen


Voorwaarden + juridische verhoudingen


Technische details


Werkmethode / bouwmethode


Werktekeningen


Detail planning


Verkoop tekeningen


Tekeningenplanning


Toets programma van eisen


Bouwdelenlijst


Inkoopplanning


Risicobepaling


Termijnstaat


3d model

Uittrekstaten

Opstellen V&G plan


Detailcalculatie / begroting


Acceptatieovereenkomst opdrachtgever


Aanneemovereenkomst

L
Logistiek & inkoop

Inkoop voor assemblagefase


Overall planning


Bouwdeel werkplanning


Inkooplijst


Bouwaansluitingen


Tekeningen indienen bij bouw en woningtoezicht


Offerte pakketten


Materialisatie, onderaannemers selectie


Leveranciers selectie


Prijsvergelijking


Inkoopprijzen


Budgetcode


Overdracht


Inkoop traject (afroeporders)


Logistiek bouwmiddelen

A
Assemblage

Realisatie van het project


Aanmelding bij Bouw en woningtoezicht


Inrichten bouwterrein


Realiseren / bouwen van het project


Detailplanning


Afroepschema


Hoeveelheidcontrole


Afroepen


Controle pakbonnen


Urenbriefjes bij houden


Werkorganisatie onderaannemingen


Klachtenlijst


Opleverlijst


Meetstaten


Urenbriefjes

Nacalculatie BD


Aanbrengen materiaal


Gebruik materiaal


Inzet mankracht


Controleren van het werk


Opleveren van het werk


Opleveringsmap (garantieverklaringen, gebruikaanwijzingen, onderhoudsvoorschriften enz.)

N
Normaal gebruik

Gebruik van het project


Documentatie materiaal


Oppervlakte berekeningen (evaluatie)


Ruimtebeheer


AS build


A.S. Planned


Leverancierslijst


Garanties


Onderhands


Voorschriften


In gebruik name van het gebouw


Onderhoud van het gebouw (onderhoudstermijn)

S
Sloop

Sloop van het product


Hergebruik gebouw


Potentie ontroerend goed


Revitalisering


Bruikbare bestemming van de grond


Sanering van de grond


Sloopafval


Milieueisen (bouwstoffenbesluit, recycleplan) 

Haalbaarheidsonderzoek


Sloop / vernieuwbouw

Het uiteindelijke doel van het procesprotocol is het verbeteren van de communicatie waardoor de faalkosten worden gereduceerd. 

Bijlage 3

In bijlage 3 zal de werkwijze en fasering die binnen Lithos wordt gehanteerd worden weergegeven. Dit is een schematische weergave van de fases en werkzaamheden die noodzakelijk zijn. De informatie die hierbij vrij is gekomen, dient als basis voor het benoemen van de activiteiten voor de risico identificatie

Binnen Lithos wordt gewerkt volgens twee verantwoordelijkheidssystemen. Dit zijn de Commercieel projectleider en de technisch projectleider. Dit is in onderstaand schema te zien:

CPL:
Commercieel projectleider (projectontwikkelaar) 
+ achterkantoor

tot start bouw

TPL:
Technisch projectleider (projectleider) 

+ werkvoorbereiding
na start bouw

Omdat dit rapport gericht is op de ontwikkeling van een risicoanalysemodel voor de projectontwikkeling zullen alleen de verantwoordelijkheden van de projectontwikkelaar weergegeven worden:

· Iedere ontwikkelaar is verantwoordelijk voor zijn eigen project

· Hij moet zelf de voortgang + winst / risico profiel bewaken.

· Project indelen in hoofdfasen met daaraan een aantal beslismomenten met document gekoppeld welke hij zelf moet invullen en bewaken.

· Het project zal na elke fase geëvalueerd worden aan de hand van deze documenten, waarna een vervolgweg gemaakt zal worden. Dit in overleg met de directie.

· Aangeven wanneer er problemen voor kunnen komen, en wanneer er adviezen gewenst zijn. Hij is zelf verantwoordelijk voor de voorgang van het project.

Schematisch weergegeven:

Projectontwikkelaar: eigen project ( bewaken voortgang + winst / risico ( Fase-indeling ( beslisdocument ( evaluatie ( vervolgtraject 

Het achterkantoor

Het achterkantoor ondersteunt de projectontwikkelaar met al zijn werkzaamheden. Zij houden de ordners bij, mutaties van het project en assisteren bij de verkoop van het project, waarbij ook de kopersbegeleiding hoort. 

De werkwijze:

Om de schematische weergave van de werkwijze van Lithos te begrijpen, is hieronder de fasering weergegeven welke van toepassing is op de projectontwikkeling:

1. Initiatief




neoH

2. Voorlopig ontwerp



O

3. Definitief ontwerp



T

4. Voorbereiding start bouw / verkoop

PL

Het schema is te zien op de volgende pagina.
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Figuur 1. Schematische weergave fasering Lithos.

Bijlage 4

In bijlage 4 zullen de verschillende risicoanalyse technieken toegelicht worden. Dit zal gedaan worden voor de risico identificatie, kwalificatie en kwantificatie. Er zal worden ingegaan op de verschillende technieken en keuzes.

Deze informatie is afkomstig uit de literatuur en dient ter ondersteuning voor het opzetten van het risicoanalysemodel. 

Risico’s

In onderstaande paragraaf zal algemene informatie over risico’s te vinden zijn:

Risico = Kans op falen x gevolg

Waardecomponent:

(Het effect of gevolg van een gebeurtenis in afwijking van het gewenste resultaat)

Waarschijnlijkheidscomponent:
(gekwantificeerde kans dat een gebeurtenis optreedt)

Probabiliteit = kans

De probabiliteit wordt aangegeven met een getal tussen de 1 en 0

De som van de kansen van alle elkaar uitsluitende gebeurtenissen is gelijk aan 1. De waarde 0 betekend dat een gebeurtenis onmogelijk is, en 1 wil zeggen dat een gebeurtenis zeker optreedt.

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)

Risico en onzekerheid: 
Het doen van een subjectieve kansuitspraak
Risico


Een risico kan voorspeld worden en is modeleerbaar, door middel van statistisch 




materiaal. 

Onzekerheid

de uitkomst van een activiteit of variabele op het moment waarop een beslissing wordt 



genomen onbekend is. Deze is niet kwantificeerbaar.

Gebeurtenissen

Onzeker en onvoorspelbare, niet modeleerbare gebeurtenissen




Voorspelbare, maar niet kwantificeerbare gebeurtenissen




Voorspelbare en kwantificeerbare gebeurtenissen

Waarschijnlijkheidscomponent is de kans dat een gebeurtenis zich voordoet.

Kansinschatting: 
Een onzekere gebeurtenis op basis van expliciete kennis, ervaring en intuïtie ( 




subjectieve kansuitspraak ( geconverteerd tot een risico

Waardecomponent:
De afwijking van een risico op het gewenste rendement van een project. 

Een risico is een voorspelbare en stochastisch modeleerbare gebeurtenis die leidt tot een negatieve afwijking van de rendementseis van een project.

Stochastisch = waarschijnlijk

Onzekerheden:

een gebeurtenis die onvoorspelbaar, ofwel voorspelbaar, maar niet waarschijnlijk 




modelleerbaar is.

kans:


een gebeurtenis die leidt tot een positieve afwijking op het gewenste rendement.

Zekerheid:

situatie waar precies bekend is wat de toekomst zal brengen (Probabiliteit = 1)

Risicomanagement

Risicomanagement is het onderkennen van risico’s en onzekerheden tijdens de realisatie van een project met als doel de kans op een succesvol verloop ervan te verhogen.

Succesvol:
Voldoen aan de rendementseis binnen een planning en uitgevoerd volgens de kwaliteitsnorm

3 stappen risicomanagement cyclisch uitvoeren (Risicoanalyse, risicorespons, risicobeheersing)

Risicoanalyse:

Een risicoanalyse is het creëren van nieuwe informatie en kennis over projecten 

· Het bewust worden van de risico’s

· Het rationaliseren / objectiveren van de communicatie binnen het projectteam en de besluitvormer

Identificatie

Risico-identificatie is het systematisch in kaart brengen van de risico’s van een project.


Bron


Algehele projectomgeving (kwalitatief)


Gebeurtenis

Beïnvloed door de omgevingsfactoren


Effect van risico

Effect op rendement van project

Mogelijkheid tot beheersing:

Het moment van optreden van een risico

De beïnvloedbaarheid van de bron

En het type gebeurtenis

Het effect van een risico wordt uitgedrukt in een daling van het rendement


Kostenoverschrijding


Inkomstenderving


Tijdsoverschrijding

Kwantificering

Het kwantificeren van de risico’s is het toekennen van een kans en een effect aan de geïdentificeerde risico’s met behulp van een geschikte risicoanalyse. Dit gebeurt op basis van een procesanalyse van de projectontwikkeling

Risicorespons

De respons van de geïdentificeerde risico’s is afhankelijk van de grootte van het risico en de risicoattitude van de besluitvormer. Dit wordt afgewogen ten opzichte van de gestelde normen en criteria.

Beheersaspecten risico’s


Vermijden
uitsluiten van de kans; stopzetten project; ontbindingsclausule


Reduceren
kans of effect verkleinen; adviseurs inhuren; prijsafspraken


Overdragen
verplaatsen van risico verantwoordelijkheid naar bestdragende partij; kosten; 



car-verzekering


Accepteren
klein risico accepteren; maximaal effect versus maximaal draagbare effect.

Risicobeheersing

Risicobeheersing = implementatie ( analyse ( afweging ( implementatie ( evaluatie

Besluitvorming over risico

Beoordelen van de risico’s

Afwegen van de noodzakelijke respons

Voordelen:


Aanvullende objectieve informatie


Generieke kennis; referentiekennis


Rationaliseren van besluitvorming


Bewustwording van noodzaak tot beheersmaatregelen


Verbetering van de communicatieoverdracht (intern + extern)

Risicoattitude

De bereidheid tot het nemen van risico’s; beïnvloed de nutscurve.


Risicozoekend


Risiconeutraal


Risicomijdend

Risicoanalysetechnieken

Technieken voor de risico-identificatie

Inzicht krijgen in de risico’s en een zo compleet mogelijke lijst opstellen.

Invalshoeken:

· Procesactiviteiten

· Actoren

· Kwalitatieve resultaten

· Investeringsvariabelen (kosten, tijd en opbrengsten)

Opstellen van een inventarisatie

· Checklist

· Projectomgevingskaart

· Failure mode and effect analysis

· Gebeurtenissenboom

· risicomatrix

Checklist (regterschot)

Een lijst van risico’s die wordt opgesteld op basis van kennis en ervaring uit voorgaande projecten. 

Projectomgevingskaart (risman)

Een lijst met actoren en factoren die een rol spelen bij de een project, de projectomgeving, en de onderlinge relaties. Dit is een risicobewustwordingsproces

Failure mode and effect analysis (FMEA)

Alle voorziene ongewenste situaties in kaart brengen. Het ontwikkelingsproces wordt verdeeld in functionaliteiten, en zullen worden gecombineerd met gidswoorden (niet of geen, meer, minder enz.)

Gebeurtenissenboom

Een beschrijving van een deelproces waarbij bij het eerste knooppunt een begingebeurtenis komt te staan, wat doorgaat in mogelijke alternatief gebeurtenissen. De uitkomst is een combinatie van gebeurtenissen. Enkele hiervan zullen risico’s met zich meedragen. Het resultaat is een cumulatief risico overzicht.

Risicomatrix

Een project wordt vanuit verschillende invalshoeken geanalyseerd. 

Gezichtspunten


Aspecten (organisatorisch, technisch, procedureel, ruimtelijk / sociaal en economisch / commercieel)


Belanghebbenden / actoren


Combinatie van beide

Deelresultaten


Activiteiten (identificeren van risico’s die tot tijdsoverschrijding leiden)


Begrotingsposten (identificeren van risico’s die tot kostenoverschrijding leiden)

Analysetechniek voor de risicokwantificering

Het toekennen van een kwantitatieve waarde aan de waarschijnlijkheidscomponenten en waardecomponenten van de risico’s.

Invoerwaarde


enkelvoudige / meervoudige

Uitvoerwaarde


nieuwe waarde van het rendement





Afzonderlijk / cumulatief effect

Deterministische techniek:
het effect van een risico kwantificeren

Probabilistische techniek:
de kans en het effect van een risico kwantificeren 

Complexiteit


meer gegevens ( moeilijkere interpretatie

Risicoattitude


interpretatie van de gegevens

1. Risk premium

Toekennen van een post onvoorzien in de begroting t.b.v. tegenvallende kosten en opbrengsten, zonder dat expliciet de risico’s worden benoemd. Dit is vaak een standaard percentage van een groep kostenpost. Grote subjectiviteit en geen informatie over de risico’s. Ook is deze afhankelijk van de risicoattitude.

2. Risk adjusted discount rate (RADR)

Het vergroten van de kans op het gewenste resultaat door de kosten en opbrengsten van een project te verdisconteren met een rendement waarin een aan het risico gerelateerd percentage is opgenomen. Het rendement (RADR) wordt als volgt bepaald:

RADR = RF + AR1 + AR2

RF
Risicovrij rendement

Een vergoeding voor het beslag op het vermogen gedurende een bepaalde tijd, bij afwezigheid van risico.

AR1
Normale risicotoeslag inherent aan de onderneming

Een percentage voor de verdiscontering van de risico’s die inherent zijn aan elk project. Deze compenseren die specifiek zijn aan een project.

AR2
Extra risicotoeslag voor specifieke risico’s

Deze kan worden vastgesteld per kostenpost of opbrengstenstroom om unieke toepasbaar te maken bij de berekening van de NCW
 en BCR
 van een project.

Bij een beoogde toename van een risico hebben deAR1 en AR2 een positieve waarde voor de verdiscontering van opbrengsten. De contante waarde van de opbrengsten neemt hierdoor af.

Grote subjectiviteit, niet systematisch en kost veel tijd

Certainty equivalent technique (CEF)

Hierbij worden de geldstromen vermenigvuldigd met een factor (CEF). Er moet dan per onderdeel een waarde toegekend worden.

3. Gevoeligheidsanalyse

Berekend het effect op het rendement van kosten of opbrengsten risico’s. Hierbij worden pessimistische waarden gedefinieerd, en een optimistische waarde voor een investeringsvariabele. Per invoerwaarde wordt het rendement berekend, waarbij de andere variabelen gelijk worden gehouden. Hierdoor wordt gevoeligheid van het rendement voor de variatie in deze parameter duidelijk. IRR (interne rendement).

Hierbij wordt een bovengrens / normaal / ondergrens (optimistisch / realistisch / pessimistisch) neergezet.

Scenario analyse

Het effect van combinaties van variabelen op het rendement worden berekend. Hierbij worden verschillende scenario’s opgesteld.

4. Decision analysis

In een onzekere omgeving de besluitvorming ondersteunen door alternatieve uitkomsten te vergelijken. Dit wordt verwerkt in een gebeurtenissenboom. 

Stap 1: Structureren van het proces

Stap 2: afwijkende kosten / opbrengsten worden benoemd

Stap 3: kansverdeling toekennen

Kans – effect doorrekenen / veel werk

Risicoanalysemethodiek: Identificatie en kwalificatie

Identificeren van de risico’s + kwantificeren van de risico’s dient als ondersteunende informatie t.b.v. besluitvorming

Risico inventarisatie ( actoren en factoren ( beheersmaatregelen

Keuze van de risico identificatietechniek

Bron 


( Gebeurtenis 

( Effect

Invloedsfactoren
( Proces activiteit
( Rendementsberekening 

Risico:

voorspelbare en stochastisch modelleerbare gebeurtenis die lijdt tot een negatieve afwijking 


van de rendementseis van een project.

Voorspelling:
Inzicht in de oorzaak van de gebeurtenis

Oorzaak:
Relatie tussen ontwikkelaar en de actoren + factoren

Effecten risico:
Invloed op investeringsvariabelen van rendementsberekening.



Identificatie; kwalitatieve inschatting van grootte en effecten van risico’s

Variabelen:
Kostenposten, verwachte opbrengsten, bedrijfseconomische en macro-economische variabelen



Inflatie, financieringsrente, verhouding EV – VV, kapitalisatiewaarde en het tijdstip.

Risico identificatiemethodieken:

Checklist


Ongeschikt als identificatie; uniek karakter project + niet volledig





Projectomgeving onvoldoende geanalyseerd





Risico’s worden vergeten + effect wordt niet gekwalificeerd op zijn effect





Kan wel dienen als referentiekader

Projectomgevingskaart

In kaart brengen van factoren en actoren (aanvullend hulpmiddel)

Failure mode and effect analysis
Elke activiteit afzonderlijk identificeren; weinig systematiek.

Gebeurtenissenboom

Elke activiteit onderscheiden; niet mogelijk. Niet alles gerelateerd aan elkaar.





Onderlinge afhankelijkheid niet eenduidig vast te leggen. 





Wel mogelijk om een groep afhankelijke risico’s te sturen.

Risicomatrix


Relatie tussen actoren, factoren en activiteiten en tussen activiteiten en de 




investeringsvariabelen worden systematisch geanalyseerd voor de risico-





identificatie.





Detaillering van de invalshoeken is van groot belang.

Conclusie:

Alleen de Risicomatrix is geschikt om de risico’s te identificeren. 

De checklist en de projectomgevingskaart kunnen dienen als hulpmiddel. 

Beschrijving van de risicomatrix

Deel 1: Het definiëren van de risico’s

Risico-identificatie


Benoemen van de gebeurtenissen op basis van de invloedsfactoren en actoren.


Het kwantificeren van het effect van de risico;s op de investeringsvariabelen.

De risico’s worden gedefinieerd door de relatie tussen een van de actoren of factoren, een procesactiviteit en een investeringsvariabele

Opstellen van 2 matrices:


Een voor het benoemen van de risico’s


En voor het kwantificeren van de effecten

Verticaal:
deelactiviteiten of deel / eindproducten

Horizontaal:
de actoren en factoren

Hoofdactiviteiten projectontwikkeling:

· Grondexploitatie

· Ontwerpproces

· Vergunningsprocedure

· Realisatieproces

· Marketing

· Financiering

Per hoofdactiviteit kunnen deelactiviteiten of deelproducten / eindproducten worden opgesteld.

Een volledige lijst met:

Actoren en factoren opstellen door middel van een projectomgevingskaart.

Categorieën


Organisatorisch


Technisch


Procedureel


Ruimtelijk / sociaal


Economisch / commercieel

De risicoanalyse kan pas opgesteld worden als de volgende producten op orde zijn:

· De projectorganisatie

· Het programma van eisen

· De begroting

· De planning

Deel 2 Het kwalificeren van de effecten van de risico’s

Kwantificeren ( effectenmatrix waarin de investeringsvariabelen worden benoemd

Horizontaal:
Investeringsvariabelen

Verticaal:
Geïdentificeerde risico’s

Effectenmatrix is een hulpmiddel bij het kwantificeren van de risico’s.

Gevolgen van de risico’s

Negatieve afwijking van het gewenste rendement ( hogere kosten, lagere opbrengsten:

· Hogere grondkosten

· Hogere bouwkosten

· Hogere advieskosten

· Hogere marketingkosten

· Hogere financieringskosten

· Lagere verkoopwaarde

· Derving van opbrengsten

Kenmerken van risico’s

Type risico

Normale onzekerheid:
(markt, bedrijfs en macro economische indicatoren)

Bijzondere gebeurtenis:
(huurprijs risico’s)

Doorlooptijd

De periode waarin een risico kan optreden.

Moment bepalen dat een beheersmaatregel geïmplementeerd moet worden.

Afhankelijkheid

Relaties tussen risico’s kunnen van invloed zijn op de kans op en het effect van opreden van een risico.

Soorten relaties:

1. Onafhankelijke of disjuncte gebeurtenissen:

Hebben niets met elkaar te maken.

2. Elkaar uitsluitende of complementaire gebeurtenissen:
Het ene wel ,het andere niet.

3. Mogelijke invloed op elkaar hebben:


voorwaardelijke kansen.

Beïnvloedbaarheid

De mate van beïnvloedbaarheid van de projectontwikkelaar op de bron van een risico.

· Interne teamleden

· Externe teamleden

· Externe belanghebbenden

· Onafhankelijke factoren

Risicoanalysemethodiek: kwantificering

Na de identificatie kunnen de risico’s worden gekwantificeerd. De kansen op en de effecten van een gebeurtenis worden kwantitatief ingeschat.

Keuze criteria voor de kwantificeringstechniek

De risicokwantificering bestaat uit 3 stappen:

1. De invoer van gegevens over de kansop en het effect van risico’s.

2. De verwerking van deze gegevens.

3. De uitvoer van de resultaten van de risicoanalyse.

De middelen

De middelen die voor een risicoanalyse beschikbaar zijn:

Tijd, geld informatie en kennis

Gestelde eisen aan risico kwantificering: (tijd, geld en informatie)

· Hoeveelheid beschikbare informatie

· Tijd nodig voor het verzamelen van de gegevens (effecten van en kans op een risico)

· Tijd en geld nodig voor het verwerken van de informatie.

· Resultaat dat het doel van de besluitvormer bereikt.

Criteria analysetechniek ( Invoer, uitvoer ,complexiteit en risicoattitude.

Kennis:

Expliciete kennis:
specialiseerde kennis (marktprognoses, referentiegegevens)

Impliciete kennis:
op basis van ervaring uit voorgaande projecten.

Hierbij dienen de resultaten inzichtelijk en eenvoudig te interpreteren te zijn. 

Conclusie:

· Complexiteit moet gering zijn

· Invoeren van enkelvoudige effecten met bijbehorende subjectieve kansen

· De middelen stellen geen beperking aan de uitvoerwaarden en de risicoattitude.

Doel van de techniek

Het doel van de implementatie van de risicoanalyse bij projectontwikkeling is het formaliseren van het besluitvormingsproces. De risicoanalyse moet objectieve, beslissingsondersteunende informatie bieden, op basis van rendementsverwachtingen en op risicoprofiel. Tevens moeten de resultaten laten zien op welke wijze de risico’s kunnen worden beheerst.

De risicoanalyse dient als besluitvorming en beheersingsdocument van een project

Kans op en het effect van een risico bepalen

Afzonderlijk risico:
inzicht verschaffen in de mogelijkheden tot risicobeheersing




Meeste geschikt en betrouw

Cumulatief risico:
informatie waaruit over de voorgang van een project kan beslissen




Te berekenen met een scenarioanalyse en een Monte Carlo simulatie




Relatie tussen risico’s vastleggen

Kwantificeren risico’s:

· Berekenen van effect,

· Van kans en effect,

· Van het product van kans en effect,

· Het effect uitgezet in een kansverdelingfunctie

Berekening enkelvoudige waarde van het product van kans en effect is ongeschikt.

Berekening het effect als enkelvoudige waarde uitgezet tegen de kans en het effect uitgezet in een kansverdelingsfunctie van afzonderlijke risico’s geven de juiste informatie voor het nemen van beheersmaatregelen.

Kansverdeling: 
subjectieve kansuitspraken ( gecumuleerde risico’s

Uitvoerwaarde:
moet expliciet uiting geven aan de kans op en het effect van afzonderlijke risico’s.



de objectiviteit moet gewaarborgd worden door achteraf rekening te houden met risicoattitude.

Keuze kwantificeringstechniek

Risk premium



Niet geschikt om risico’s te kwantificeren 

Risk adjusted discount rate

Niet geschikt om risico’s te kwantificeren

Certainty equivalent technique

Niet geschikt om risico’s te kwantificeren

Omdat:

Uitspraak over het effect van de risico’s zonder waarschijnlijkheidscomponent

Alle risico’s worden integraal meegenomen in de berekening ( cumulatief risicoprofiel

De risicoattitude wordt meegenomen in de uitkomst, slechts afgewogen tegen rendementseis

Er vind geen risicoafweging plaats op basis van een geëxpliciteerde risicoattitude.

Gevoeligheidsanalyse


Niet geschikt om risico’s te kwantificeren

Omdat:

Kwantificeren van effecten van risico’s, kwantificering van de kans op risico’s ontbreekt.

Scenarioanalyse



Niet geschikt om risico’s te kwantificeren

Decision analyse


Niet geschikt om risico’s te kwantificeren

Omdat:

Berekening van een gecumuleerd risico, geen inzicht in noodzaak beheersing van afzonderlijke risico’s

Ingewikkeld en onbetrouwbaar, te veel relaties (gebeurtenissenboom)

Expected monetary value method
Niet geschikt om risico’s te kwantificeren

Omdat:

Berekening van het product van kans en effect. Afzonderlijk / gecumuleerd risico. Meervoudige waarde nodig.

Monte Carlo-simulatie


Niet geschikt om risico’s te kwantificeren

Omdat:

Kansverdelingsfunctie; hoge nauwkeurigheid;  relaties tussen risico’s definiëren.

Geen volledige en objectieve invoerwaarden te garanderen. 

Conclusie:

Geen van deze technieken is volledig geschikt voor toepassing binnen het ontwikkelingsproces. 

De methodiek die wel de kans op als het effect van een risico kan bepalen is het kwadrantenmodel. 

Risicoanalyse met behulp van het kwadrantenmodel

Kwadrantenmodel:

Heldere manier inzicht verschaffen in de risico’s van een project door op de horizontale af de kans en op de verticale as het effect van de risico’s uit te zetten. Dit om het inzicht in welke risico’s beheerst moeten worden te vergroten.

Met deze methodiek kan de kans op de risico’s zowel door een kwalitatieve als een kwantitatieve kansuitspraak worden bepaald. 

Kwalitatief:

Schaalverdeling met categorieën (onwaarschijnlijk – klein – mogelijk – aanzienlijk – waarschijnlijk)

Kwantitatief:

Schaalverdeling met categorieën (0 – 0,10 – 0,25 – 0,50 – 0,75)

Een fijnere schaalverdeling kan bepaald worden door middel van een vragenlijst of interview.

Bepalen effect:

Kwantificeren van het effect van de risico’s door het berekenen van het nieuwe rendement (Rr, risico) op basis van een gewijzigde invoerwaarde van een of meerdere variabelen in het investeringsmodel ten gevolge van een afzonderlijk risico. (gevoeligheidsanalyse in en uitvoerwaarden zijn enkelvoudig)

Het effect wordt uitgedrukt als het verschil tussen het nieuwe rendement (Rr, risico) en het rendement in de referentiebegroting (Rr, ref). Dit komt overeen met de rendementseis De schaalverdeling loopt negatief op: des te negatiever het effect is, des te significanter is het risico. 

Interpretatie van de resultaten

De respons op de risico’s wordt bepaald door de kwadranten in het model. 

Deze kwadranten worden bepaald door de risicoattitude van de besluitvormer. (risicomijdend, risicozoekend)

Kenmerken van risico’s en het kwadrantenmodel

Bij de identificatie van risico’s is onderscheid gemaakt tussen bijzondere gebeurtenissen en normale zekerheden. 

Bij een normale onzekerheid wordt geen bandbreedte onderzocht, maar de meest waarschijnlijke combinatie van kans en effect.

Bij een grote bandbreedte hoort een hogere kans met een geringe afwijking

Bij een kleine bandbreedte hoort een waarde met een middelgrote kans e neen middelgrote afwijking

In het kwadranten model worden geen gecumuleerde risico’s berekend. 

De relaties en afhankelijkheden die bij de identificatie kwalitatief zijn benoemd kunnen worden gebruikt voor de interpretatie van de resultaten van het kwadrantenmodel.

Tevens kan er aan deze methodiek ene scenarioanalyse worden toegevoegd. In deze analyse kan het effect van een of meerdere scenario’s worden doorgerekend. In het scenario moet worden gedefinieerd welke investeringsvariabelen zullen veranderen. Het nieuwe rendement moeten worden berekend bij het gelijktijdig optreden van al deze afwijkende invoerwaarden. Het toekennen van een kans aan een scenario is complex, omdat bepaald moet worden of de kansen van afzonderlijke risico’s disjunct of complementair zijn. Een dergelijke kansinschatting kan het beste alleen worden vergeleken met kansen op andere scenario’s en niet in vergelijking met afzonderlijke risico’s.

In aanvulling op de risico kwantificering kan het kwadrantenmodel ook worden gebruikt als analysemethodiek voor de beheersmaatregelen. Per beheersmaatregel kunnen nieuwe invoerwaarden worden bepaald, zodat het effect na beheersing kan worden berekend. Daarnaast moet de kans van optreden na beheersing worden bepaald. 

Standaard risico’s
Algemene risico’s

Specifieke risico’s
Projectgebonden risico’s

Bijlage 5

In bijlage 5 zullen de rendementsberekeningen toegelicht worden. De rendementsberekeningen beoordelen een vastgoedontwikkeling op financiële haalbaarheid.

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

Eisen:

Rendementscriterium 

Doelstellingen en risicoattitude + concurrentiepositie = Rendementseis 

Rendementsberekeningen
Financieel economisch verantwoord

Effect van de risico’s bepalen

Investeringsmodel opstellen voor het project

Analyse van de rendementsberekeningen 

Belegger:

Cash flow ( eenmalige investering / periodieke ontvangsten

Projectontwikkelaar:
Eisen netto ontvangsten / investeringsuitgaven




Cash flow ( niet constante uitgaven ontwikkelingsproces / compensatie bij verkoop

Verkoopwaarde:

Bepalen aan de hand van toekomstige te verwachten huurinkomsten

Rendementscriterium:
Een rendement per jaar (alle geldstromen gekoppeld aan de planning)




Alle geldstromen gedurende het ontwikkelingsproces worden gemodelleerd




Er moet een tijdruimtelijke verdeling van de geldstromen zijn.

Rendement:

De financieringskosten + de vergoedingen voor de risico’s.

Terugverdientijd

De terugverdientijd is het aantal perioden dat nodig is om de huidige investeringsuitgaven terug te verdienen via de positieve netto ontvangsten die uit de investering voortvloeien.

De terugverdientijd wordt bepaald door het tijdstip waarop geldt:

Investering:

( netto ontvangsten (vanaf tijdstip van exploitatie)

Bruto en netto aanvangsrendement):

Bruto aanvangsrendement (BAR) (vanuit belegger bekeken

Bruto aanvangsrendement (BAR)is de markthuur in jaar 1 bij volledige verhuur gedeeld door de totale investering:

BAR = 
Bruto markthuur (jaar 1)


Totale investering

Totale investering:
Waarde object + CW (markthuur – contracthuur) + kosten koper (7%-8% object)

Kosten koper:

Overdrachtsbelasting, notaris-, inschrijving kadastrale register en makelaarskosten

Netto aanvangsrendement (NAR) (vanuit belegger bekeken)

Het netto aanvangsrendement zijn de huuropbrengsten vermindert met exploitatielasten

NAR = 
Netto markthuur (jaar 1)


Totale investering

Netto markthuur is inclusief:

· Leegstandkosten

· Huurderving

· Dagelijks onderhoud

· Groot onderhoudsreserve

· Onroerend zaakbelasting

· Beheerkosten

Totale investering:
Verkoopwaarde project (niet de investeringswaarde van de projectontwikkelaar)

Rendementscriterium:
Geen rekening gehouden met spreiding van de investeringen.




Verschil tussen investeringen van de ontwikkelaar en die van de belegger.

Netto contante waarde methode (NCW)

De netto contante waarde van een project wordt gerekend door alle uitgaven en ontvangsten contant te maken naar een bepaald tijdstip. Alle geldstromen worden gedisconteerd tegen een bepaalde rentevoet. Dit geeft de potentiële ontwikkelingswinst weer. Een project is financieel haalbaar als de NCW bij de gewenste rentevoet positief is. Dit is afhankelijk van de gegeven rendementseis.


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

De kosten worden gedisconteerd om financieringskosten te compenseren.

De rentevoet bestaat uit een vergoeding voor het risico dat gelopen wordt.

Interne rentabiliteit (internal rate of return)

Hierbij wordt het maximale potentiële opbrengstpercentage berekend. Het rendement wordt berekend door middel van de NCW geldstromen gelijk worden gesteld aan 0. Dit rendement het de interne rentabiliteit van een investering:

t      CF t      
(    (1+IRR)t   = 0

T=o

De IRR kan worden bepaald door herhaaldelijke interpolatie van een rendement tussen twee nabijgelegen waarden met een negatieve en een positieve NCW. Vooraf dient een rendementseis bepaald te worden. Een project is acceptabel indien de IRR hoger is dan de rendementseis.

Benefit tot cost ratio (BCR)

De BCR geeft de verhouding weer tussen de ontwikkelingswinst en de investeringen bij een vereist rendement. Dit kan gedaan worden voor het totaal geïnvesteerd vermogen, als voor het totaal geïnvesteerd eigen vermogen:

BCR = 
NCW

  I

NCW:
netto contante waarde van alle geldstromen (kosten en opbrengsten)

I:
Investering (geïnvesteerd eigen, vreemd of totaal vermogen)

Voor een positief projectresultaat moet de BCR positief zijn. Daarnaast kan met de BCR makkelijk projecten vergeleken worden.

Keuze van de rendementsberekening

NCW:
Kosten en opbrengsten verspreid in de tijd modelleren; rekening houden met ontwikkelingsduur

BCR:
rekening houden met ontwikkelingsduur; verhoudingsgetal tussen projecten.

BAR:
Rendementsberekening

NAR:
Rendementsberekening

IRR:
rekening houden met ontwikkelingsduur; jaarlijks rendement berekenen

Berekenen jaarlijks rendement

Projecten onderling vergelijken

Effecten van risico’s berekenen en vergelijken

Conclusie:
IRR is beste rendementsberekening bij de projectontwikkeling in relatie tot risicoanalyse.

NCW en BCR:
Aanvullende informatie over financiele prestatie van een project

Samenstelling van de rendementseis

Intern rendement waarmee de geldstromen contant gemaakt worden, is een samenstelling van de totale vermogenskosten.

Vermogenskosten:
Financieringskosten vreemd vermogen




Vergoeding voor het geïnvesteerd vermogen




Risicopremie (vergoeding voor het te lopen risico)

Samenstellen rendementseis:

Sturen op het intern rendement


Verhouding eigen en vreemd vermogen


Minimale eisenrendementseis op vreemd en eigen vermogen.

IRR eis = 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

IRR is afhankelijk van de risicopremie en van de verhouding eigen- vreemd vermogen.

Rendement vreemd vermogen

Rd = Rd i + Rd r

Rd:
Rendement op vreemd vermogen

Rd i:
Risicovrije premie op vreemd vermogen

Rd r:
Risicopremie op vreemd vermogen

Rendementseis

De rendementseis is samengesteld uit:

Minimale vergoeding over het vreemd vermogen (kapitaalrente)

Minimale vergoeding over het eigen vermogen

Risicopremie over het totale vermogen

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

Investeringsmodel

Interne rentabiliteit + rendementseis ( risicoanalyse

Investeringsbegroting:

Opbrengstenverwachtingen 
(verkoopwaarde – aanloopkosten)

Aanloopkosten project

(tijdelijke leegstand / boete clausules late oplevering / verhuiskosten)

Planning van het project

Verkoopwaarde 


(VVO, BAR en bezettingsgraad)

Verkoopwaarde = huurprijs x 100% - structurele leegstand x VVO





BAR

Aanloopkosten = leegstand x VVO x periode leegstand x huurprijs

Opbrengsten:

Verkoopwaarde

€

Huurprijs 

per m2 per jaar

VVO


per m2

Structurele leegstand
%

BAR


%

Aanloopkosten

€

Tijdelijke leegstand
%

Periode


maanden

Nominale waarde + kostenstijgingen = reële waarde 

Netto contante waarde

Disconteringspercentage = IRR

Verhouding tussen eigen en vreemd vermogen + rendementen hierover.

Prijspeildatum

Netto contante waardetijdstip

Kosten en huurstijgingen (inflatie)

Verwachte IRR / IRR eis

Contante waarde factor = 

1







   (1 + IRReis) tijdstip CF – tijdstip pp
Contante waarde = nominale waarde netto kasstroom x CW factor.

De totale NCW is gelijk aan de som van de contante waarde van de geldstromen gedurende de ontwikkeling.

Het rendementscriterium is de berekening van de IRR bij een NCW van nul. 

Risicopremie = IRR – EV x Re i – VV x Rd i



        TV

TV


Financiering:

Eigen vermogen




Rendement op eigen vermogen


Vreemd vermogen



Rendement op vreemd vermogen


Disconteringsvoet IRR



Risicopremie




Bijlage 6

In bijlage 6 is de checklist te vinden die is opgesteld in samenwerking met de projectontwikkelaars / besluitvormers. Deze checklist dient als uitgangspunt voor de risico-identificatie om de procesactiviteiten te bepalen. Aan de hand van deze activiteiten zullen de risico’s bepaald worden.

De onderstaande checklist is het resultaat uit de vraaggesprekken en literatuurstudie. Deze checklist dient als basis voor de identificatie analyse. 

GROND-/ PANDVERWERVING

· Eigendomsituatie inventarisatie (Eigenaar(s)

· (gedoogde) opstallen/ erf afscheidingen e.d.

· Mandeligheden (gezamenlijk eigendom)

· Recht tot overpad

· Inventarisatie belendende percelen/ panden

· Realisatieplicht

· Invloed van vertragingen op contracten met gemeente/ overige partijen

· Wet voorkeursrecht gemeente

· Erfpacht/ verhuur

· Optie / aanbetaling

· Soort en type vastgoed (huidige situatie)

· Oppervlak

· Bestemmingsplan

· Prijs

· Medewerking gemeente

· Ligging locatie / locatie studie

· Vervuilingen 

· Vraag en aanbod omgeving

· Milieu inventarisatie

· Water-, grond-, geluid- of luchtverontreiniging.

· Asbest verontreiniging en de flora- en faunawet 

· Inventarisatie archeologische situatie

· Verwervingskans

· Slagingskans

· Realisatie termijn

· Financiële haalbaarheid

· Planologische haalbaarheid

· Grondpositie / opdrachtpositie

· Globale financiering

· Intentieovereenkomst / samenwerkingsovereenkomst

· Vaststellen projectdoelstellingen, randvoorwaarden, uitgangspunten en verwachte resultaat

· Grondtransactie / aankoop grond

· Projectplanning

· Programma van eisen + randvoorwaarden

· Procedurele eisen

· Functionele eisen

· Prestatie eisen

· Technische eisen

· Financiële eisen

· Minimale noodzakelijke ontwerp-eisen

· Schetsontwerp

· Variantenstudie

· Grondexploitatie

· Massastudie

· Ontwikkelingsvisie + woningbouw programma

· Overige…

DE MARKT

Marktonderzoek

· Afzetmogelijkheden/ vraag en aanbod (behoefteanalyse)

· De prijsstelling (is het juiste prijsniveau gekozen)

· Het ontwerp (is het markttechnisch interessant)

· De doelgroep/ typologie

· Locatiekwaliteit/ omgeving

· Prijs-/ productverhouding

· Economische daling

· Tijdsplanning duurt langer

· Vergunning komt niet door

· Leegstandrisico’s 

· Financiering niet rond van kopers

· Concurrentie

· Politieke medewerking

· Maatschappelijk draagvlak

· Verkoop advies makelaar

· Overige…….

Toekomstige ontwikkelingen rondom de locatie/ regio

· Wanneer worden de verschillende onderdelen gerealiseerd

· Past de termijn waarin het project tot ontwikkeling komt binnen de doelstellingen 

· Kunnen de opbrengsten gegenereerd worden binnen de gestelde planning

HET ONTWERP

· Structuur ontwerp

· Voorlopig ontwerp

· Definitief ontwerp

· Kadastrale tekeningen

· Bestek

· Bestektekeningen

· Werktekeningen

· Funderingsplan / palenplan

· Installatie / rioleringsplan

· Verkoop tekeningen

Uitgangspunten / beoordelingscriteria architect:

· De gewenste uitstraling van het vastgoed

· De gewenste kwaliteit

· De oriëntering van het vastgoed (situering, entree, bezonning)

· De flexibiliteit van het ontwerp

· Omvang van het vastgoed

· Bouwwijze of bouwmethode

· De termijnen waarbinnen het gerealiseerd moet worden

· Ontwerp laten aansluiten op de wensen van de doelgroep

· Nadere eisen ten aanzien van het milieu als geluid 

· Varianten analyse (bebouwingstypologie)

· Overige…….

Toetsing ontwerp:

· Commerciële toetsing

· Technische toetsing

· Financiële toetsing (financiële haalbaarheid)

· Functionele toetsing

· Toetsing bouwbesluit (ENP)

· Toetsing brandweer / nuts / civiel

· Toetsing welstand

· Toetsing woningborg

· Toetsing aan programma van eisen + budget

· Toetsing aan beeldkwaliteitplan

· Toetsing bestemmingsplan

· Toetsing aan beheersaspecten (TOKIG)

Verkavelen: 

· Oppervlakte (verhouding groen / water, bebouwing en openbaar)

· Situering/ zonzijde/ uitzicht

· Aantal

· Typologie 

· Infra

· Bereikbaarheid

· Openbaar vervoer

· Overige…………..

DE GEMEENTE
Overleg gemeente/ overige partijen:

· Samenwerkings-/ onderhandeling / reserverings-/ intentie overeenkomst

· Houdbaarheid collegesamenstelling (vertragingcontracten e.d.)

· Inventarisatie overige partijen/ belanghebbende

· Infrastructuur/ tijdelijke ontsluitingen

· Bouw- en woonrijp maken

· Recente ervaringen met gemeente/ overige partijen

· Verdeling risico’s tussen partijen en de gemeente

Bij bestemmingsplan wijzigingen overleg voeren met (art. 19 procedure):

· Burgemeester en Wethouders

· Ambtenaren en afdelingen

· Grondzaken 

· Milieudienst (grond, geluid en milieunormen) 

· Bodemonderzoek (sondering)

· Archeologisch onderzoek

· Flora en fauna onderzoek

· Geluidsonderzoek

· Stedenbouw

· Civiele werken

· Volkshuisvesting

· Ruimtelijke Ordening (gebruik- en inrichtingsaspecten m.b.t. de gemeentegronden)

· Schetsontwerp naar: brandweer, welstand en nutsbedrijven

· Bouwbureau / Bouw- en woningtoezicht (toetsing bouwbesluit + constructie)

Externe adviseurs:

· Welstand (geven advies aan B&W)

· Brandweer (beoordelen op brandveiligheid)

· Energiebedrijven (positie meterkast en kabels)

· Monumentenzorg 

· Wijkraden (inspraak van de buurt)

· Gemeenteraad + gedeputeerde staten

Onderhandelen met B&W over:

· Type onroerend goed

· Planschade

· Afmetingen en hoogte

· De kwaliteit en prijsstelling

· Vormgeving

· Verkaveling grond (verkaveling net zo belangrijk als het ontwerp)

· Groenvoorzieningen

· Verkeerscirculatie voor auto, openbaar vervoer, de fiets en voetganger.

· Aansluiting bestaande omgeving, zoals wegennet, bebouwing en landschap.

CONTRACTVORMING

Contracten/ overeenkomsten voorbereiden, opstellen en sluiten met:

· Opdrachtgever

· Architect / Landschapsarchitect / stedenbouwkundige

· Notaris

· Makelaar 

· Reclamebureau

· Marktonderzoekbureaus

· Adviseurs geluid- en milieu

· Adviseurs installatie, constructie 

· Bouwkundige aannemer 

· Civiel aannemer, voor wegen, riool, drainage en dergelijke

· Installateur

· Financiers

· Beheersbedrijf (bij gekocht bedrijf)

· Eventueel af te kopen huurders

· Sloop en grondsanering en sonderingen

· Bedrijf voor bouw- en woonrijp maken

· Nutsvoorzieningen/ aansluitingen gas, elektra, water, kabel, riool en dergelijke

· Aannemer

· Overige…….

JURIDISCH/ FISCAAL

Kopen van de grond/ gebouw

· Voorwaardelijke en onvoorwaardelijke aankoop

· Afname voorwaardelijke (bij verkrijgen van bouwvergunning) of onvoorwaardelijk?

· Bouwrijp of speculatief aankopen

· Betalingsvoorwaarde bepalen

· Leveringsvoorwaarden

· Koopakte + depotakte opstellen

· Voldoen aan milieueisen

· Rente- of optievergoeding

· Waarborg vereist/ garanties

· Is de mogelijkheid om te kunnen financieren een ontbindende voorwaarde.

· Wordt er gekocht in 6% O.B. of met 19% BTW

· Subsidies

Vergunning

· Bouwvergunning

· Kapvergunning

· Sloopvergunning

· Aanlegvergunning (riool, wegen, infrastructuur)

· Milieuvergunning (grondverontreiniging)

· Ontheffing geluidsnormen

Daarnaast eventueel

· Inritvergunning

· Lozingsvergunning

· Hinderwet

· Milieuvergunning

Fiscaal
· Zijn er opschortende of ontbinden voorwaarden

· Zijn er erfdienstbaarheden of andere belemmeringen

· Wat wordt er betaald en wanneer vindt de betaling plaats

· Afspraken over rendement en courtageverdeling

· Duidelijkheid over het geldende fiscale regime

· Wanneer gaat het risico over op de koper (meestel bij daadwerkelijke levering)

· Wordt het bij een gebouw geleverd met huurders of bij grond met pachters

· Wat is er geregeld met betrekking tot voortgezet gebruik

· Welke werkzaamheden kunnen beide partijen bieden

· Overige…….

FINANCIEEL

Voorbereidingsfase kosten

· Marktonderzoek

· Ontwikkelkosten

· Advieskosten

· Vergunningskosten

· Opstellen pakket van eisen

· Schetsontwerpen + VO, DO

· Bestektekeningen ten behoeve van aanbestedingen

· Grondonderzoeken

· Sloopkosten

· Bouwrijp maken

· Eventuele grondaankoop of optierente of aanbetaling voor de grond

· Maquette

· Brochure

· advertentiekosten

Bouwfase kosten

· Grondkosten (incl. sanering, grondonderzoek, bouwrijp maken e.d.)

· Bouwkosten 

· Honorarium (architect en constructeur en evt. installateur)

· Bijkomende kosten (bouwleges, renteverliezen, aansluitkosten)

· Opleveringskosten (leegstand, gebruiksgereed houden)

· Woonrijp maken grond

· Financieringskosten en belastingen

Kostenraming/ exploitatieopzet

· Wie doet welk onderdeel (woningen, infra, winkel, kantoor…)

· Wie nemen volgens welk percentage deel?

· Hoe is de verdeling winst/ risico? Verhouding aanvaardbaar?

· Hoe is de verdeling van de werkzaamheden/ bevoegdheden

· Diverse scenario’s (Vertraging, tegenvallende verkoopprijzen, hogere bouwkosten e.d.)

· Financieringsconstructies (achtervangconstructies)

Verkoopprognose/ verkoopscenario’s

· Afspraken met betrekking tot start bouw in relatie tot percentage:

· Verkoop-/ verhuurvisie

· Overige…….

VERKOOP EN MARKTBENADERING

Prijsbepaling 

· Onderhoud en service(kosten)

· Kwaliteit vastgoed (technisch)

· Bereikbaarheid en parkeren

· Toekomstige ontwikkelingen

· Eigen grond of erfpacht

· Milieu (klimaatbeheersing in het gebouw)

· Conjectuur (maatschappelijke economische trend)

· Financiën/ fiscaliteit en renteontwikkeling

· Betrouwbaarheid ontwikkelaar

· Prijsvorming aannemer

· Vraag en aanbod 

· Overige…….

Verkopen van de grond/ gebouw

· Koopakte + depotakte opstellen

· Prijslijst / verkooptekeningen + brochure

· GIW toetsing + aanmelding klantgericht bouwen

· Meer / minderwerk lijst

· Koop aanneemovereenkomst / termijnstaat

· Transport acte / Splitsingstekeningen (indien van toepassing)

· Reclamebord + advertenties

Bijlage 7

In bijlage 7 zijn de interviews te vinden die gehouden met verschillende projectontwikkelaars en besluitvormers. Deze informatie geeft inzicht in de zienswijze op risicomanagement. Daarnaast is de informatie bedoeld voor het opstellen en het invullen van het risicoanalysemodel. Door deze interviews is het mogelijk geworden het risicoanalysemodel aan te laten sluiten op de praktijk, waardoor de toepasbaarheid van het document gewaarborgd kan worden.

Opzet interviews

De opzet van de interviews is open van structuur geweest. Dit betekend dat er van tevoren niet een lange lijst met vragen was voorbereid. Dit is gedaan om zo geen antwoorden in de mond te leggen, en zo een onpartijdig beeld op het risicomanagement, en de invulling van het model te krijgen. De vraag die centraal stond tijdens de interviews was: “wat is uw zienswijze op risicomanagement”. Door de verzamelde informatie en opgezette risicoanalyse model vanuit de literatuur als uitgangspunt te gebruiken, kon er gericht gepraat worden over het risicomanagement in het algemeen, de opzet en de inhoud van het risicoanalyse model.

Geïnterviewden

De volgende personen zijn geïnterviewd:

Persoon



Bedrijf




Functie




Ir. G. van uffelen

Lithos bouw en ontwikkeling

Ontwikkelaar

Ir. H. Poldermans

Lithos bouw en ontwikkeling

Directeur / ontwikkelaar

Ir. R. Boons


Schutte bouw en ontwikkeling

Directeur / ontwikkelaar

Ir. A. de Vries


Reasult BV



Directeur / vastgoed rekenaar

Interview Ir. G. van Uffelen

Inleiding:

Om binnen Lithos bouw en ontwikkeling meer te weten te komen over de zienswijze en het opstellen van de checklist.

Datum:
25-04-2005

Tijd:
9:00 – 10:00

Plaats:
Amersfoort

Naam:

Dhr. G. van Uffelen

Functie:

Projectontwikkelaar

Doel van het interview:

Bepalen van de opzet van het risicoanalysemodel. Door de praktische input moet het model gericht zijn op de praktijk. 

Interview:

De opzet van het model volgens de literatuur is goed. Het is een gestructureerde benadering die ook in de praktijk veel draagkracht zal vinden.

Risicomanagement is zeer belangrijk. Zeker gezien de grote investeringen die bij projectontwikkeling voorkomen en het unieke karakter van de diverse projecten.

In het beleidsplan staat dat de risico’s beheerst moeten worden, maar daar is in de praktijk niet veel tijd voor. Dit omdat het geld verdienen op de eerste plek staat. Hierdoor hebben de ontwikkelaars zelf weinig tijd om veel energie te steken in het ontwikkelen en uitvoeren van een risicoanalyse model.

Het is van groot belang dat het te ontwikkelen risicoanalysemodel wordt gemaakt in samenwerking met de ontwikkelaars. Het document is voor hun bedoeld, en moet dus ook door hun geaccepteerd worden. Goed overleg en draagkracht bij de ontwikkelaars is dan ook van groot belang.

Een onderbouwde methode door de literatuurstudie is belangrijk. Dit omdat het risicomanagement zeer complex is. In de literatuur staat dan ook beschreven dat de risico’s geïdentificeerd en geanalyseerd moeten worden. Hierbij wordt ook aangeven dat de risico’s gekwantificeerd moeten worden. Deze numerieke benadering (al dan niet met computerprogramma’s) is zeer wetenschappelijk. Dit veroorzaakt een schijnnauwkeurigheid, wat een risico op zich vormt.

Het doel van risicomanagement binnen Lithos is voornamelijk het nadenken over risico’s, en dan wel door het benoemen hiervan, en het bedenken van beheersmaatregelen hiervoor.

Dit kan bereikt worden door de kennis en kunde van de ontwikkelaars vast te leggen in het risicomodel. Het resultaat zal dan een document zijn waarmee de risico’s bewust geaccepteerd of de juiste beheersmaatregelen getroffen kunnen worden.

Bij het opstellen van het model moet op de volgende punten gelet worden:

· Betrokken partijen inventariseren

· Project en procesactiviteiten benoemen

· Lering trekken uit voorgaande projecten

· Benoemen van de risico’s

· Groeperen van de risico’s in hoofdgroepen

· Bedenken van beheersmaatregelen of het bewust accepteren van de risico’s

· Neem de mijlpalen op in het risicoanalysemodel, zodat op faseovergangen de risicoanalyse toegepast kan worden.

· Er moet altijd een positieve wist / risicoverhouding zijn bij een project. Anders is investeren niet verstandig

In bijlage 6 is de checklist te vinden die samen met de verschillende ontwikkelaars is opgesteld. Deze checklist dient als uitgangspunt voor de identificatie.
Interview Ir. H. Poldermans

Inleiding:

Om binnen Lithos bouw en ontwikkeling meer te weten te komen over de zienswijze en het opstellen van de checklist.

Datum:
26-04-2005

Tijd:
9:00 – 10:00

Plaats:
Amersfoort

Naam:

Dhr. H. Poldermans

Functie:

Directeur / projectontwikkelaar

Doel van het interview:

Bepalen van de opzet van het risicoanalysemodel. Door de praktische input moet het model gericht zijn op de praktijk. 

Interview:

De opzet van het model volgens de literatuur is goed. Het is een gestructureerde benadering die ook in de praktijk veel draagkracht zal vinden.

Goede koppeling maken tussen theorie en praktijk. Een te theoretische benadering wordt niet gebruikt. Het geheel moet praktisch en makkelijk toepasbaar zijn. Daarom is de Identificatie en kwalificatie zeer geschikt als “tool” om de risico’s inzichtelijk te maken. Het kwantificeren komt te veel neer op het echte rekenen aan de risico’s. Door deze wetenschappelijke gegevens krijg je verschillende interpretatie van de gegevens. Dit komt de betrouwbaarheid niet ten goede. De echte kwantificatie is te abstract voor toepassing binnen Lithos, en zal dan ook niet gebruikt worden.

Het doel van het inventariseren en kwalificeren van de risico’s is dat het de projectontwikkelaar moet stimuleren om na te denken over de relevante risico’s en de oorzaken hiervan. 

De structuur het beste past binnen Lithos is dan ook:

1. Identificeren: 

Activiteiten analyseren ( risico’s benoemen

2. Kwalificeren: 

Het benoemen van de kans en het effect van het risico

3. Kwantificeren:

Achterwege laten. Te abstract en niet toepasbaar binnen Lithos

4. Plan van risicomaatregelen:
Grootste risico’s benoemen waarna de beheersmaatregelen benoemd 





moeten worden om deze te beheersen.

Het is wel van belang de risico’s en de beheersmaatregelen contant maken. Dit omdat een beheersmaatregel nooit meer mag kosten dan het risico zelf. 

Het is belangrijk om de invloed van een risico op het resultaat te bepalen en inzichtelijk te maken. Dit is het makkelijkst te bepalen voor de hoofdactiviteiten, waarna subgroepen bepaald kunnen worden. 

Verder is het van belang om te proberen om de neoHOTPLANS structuur te gebruiken. Dit hoeft niet heel star te gebeuren, maar wel in hoofdlijnen. Hierdoor is de implementatie makkelijker te realiseren.

Hoe verder je in de fasen komt van de ontwikkeling van een project, des te meer zekerheden je krijgt, en des te minder risico’s er te lopen zijn. 

In bijlage 6 is de checklist te vinden die samen met de verschillende ontwikkelaars is opgesteld. Deze checklist dient als uitgangspunt voor de identificatie.
Interview Ir. R. Boons

Inleiding:

Om mijn kennis over risicomanagement verder te verbreden, ben ik bij een zusterbedrijf van “de Schuttegroep” langs geweest voor een interview. Dit heb ik gedaan bij Schutte bouw en ontwikkeling. Daar had ik een interview met Dhr. Boons. Hij is directeur van deze onderneming.

Datum:
27-04-2005

Tijd:
14:00 – 15:30

Plaats:
Zwolle

Naam:

Dhr. R. Boons

Functie:

Directeur / Projectontwikkelaar bij Schutte bouw en ontwikkeling

Doel van het interview:

Bepalen van de opzet van het risicoanalysemodel. Door de praktische input moet het model gericht zijn op de praktijk. 

Interview:

Identificatie

Risico identificatie projectomgeving (Activiteiten / fase-indeling)

De neoHOTPLANS fasering in ogenschouw nemen ( Groepen activiteiten (grond enz.)

De activiteiten moeten niet te streng per fase worden bekeken.

Daarnaast moet het geen invul schema worden, het moet dynamisch zijn. Het moet aanzetten tot nadenken.

Het is van groot belang de nut en noodzaak van risicoanalyse eerst goed te benoemen, voordat kan overgegaan worden tot het daadwerkelijke ontwikkelen ervan.

Het model kan niet direct geprojecteerd worden op de neoHOTPLANS structuur. Het is dan ook niet mogelijk om de activiteiten vast te plakken aan de neoHOTPLANS fasering.

Bij de inventarisatie moet je een checklist maken van de activiteiten die plaatsvinden (en daar subactiviteiten aan koppelen). Deze activiteiten moet je groeperen op type (klustering). Aan de hand van deze activiteiten kunnen de risico’s worden benoemd.

Checklist risico’s 

De Soorten risico’s (groepen) benoemen, waarna je kan bepalen welke risico’s je wil gaan beheersen.

Kans x risico ( wat kan er mis gaan? Per fase aangeven wat er mis kan gaan!

De activiteiten moeten herleiden naar de oorzaak en het gevolg. Op deze manier kunnen de risico’s goed bepaald worden.

Het is van groot belang om de gevaren te onderkennen, aan de hand hiervan kunnen de vaardigheden tot beheersen van risico’s worden ontwikkeld.

De projectomgeving is eenmalig. De analyse moet gericht zijn op het proces van identificeren en analyseren van de risico’s, waarna de beheersmaatregelen benoemd kunnen worden.

Risico kwalificatie

Investeringsvariabelen kunnen worden meegenomen in het model. Maar er moet voorkomen worden dat het een hele grote matrix wordt. De stichtingskosten en opbrengsten moeten worden meegenomen als investeringsvariabelen.

Van belang is dat aangeven wordt op welke termijn de activiteiten uitgevoerd worden. Dit beïnvloed de beheersing ervan.

Risico kwantificatie

De invloed van het risico, wat op een numerieke manier berekend is, op de netto contante waarde is niet relevant.

Deze wetenschappelijke benadering komt de praktische bruikbaarheid niet ten goede. De literatuur schiet hierin door. Op deze manier ontstaan waarden welke berusten op interpretatie, en niet op onderbouwde feitelijke gegevens.

Plan van risicomaatregelen

Het bepalen van de kosten van het risico en de kosten van de beheersmaatregel is wel van belang. De beheersmaatregel mag nooit meer zijn dan de kosten van het risico zelf.

Het risicoanalysemodel

Het model moet de mensen aanzetten tot denken, en tot inzicht laten komen van de mogelijke risico’s

Daarbij kan de identificatie en kwalificatie goed helpen. Bij het plan van maatregelen kunnen de beheersmaatregelen benoemd worden.

Het geheel moet praktisch en pragmatisch zijn! Eenvoud heeft het meeste effect!

Risico’s zijn:

Vertragingen van activiteiten / duurder worden van activiteiten / herhaling van activiteiten

Tijd / kosten / procedures / fouten / opbrengsten

In bijlage 6 is de checklist te vinden die samen met de verschillende ontwikkelaars is opgesteld. Deze checklist dient als uitgangspunt voor de identificatie.
Interview Ir. A. de Vries

Inleiding

Om mijn kennis op het gebied van risicoanalyses in het algemeen te vergroten hebben Walter en ik een afspraak gemaakt met Dhr. de Vries van Reasult BV te Ede. Dit bedrijf is gespecialiseerd in het maken van risicoanalyses.

Datum:
12-04-2005

Tijd:
14:00 – 16:00

Plaats:
Zwolle

Naam:

Dhr. A. de Vries

Functie:

Directeur / vastgoed rekenaar

Het bedrijf Reasult BV

Het bedrijf Reasult maakt verschillende programma`s en applicaties die gebruik worden door financiële bedrijven en voornamelijk in de projectontwikkeling. Met de verschillende programma`s is het mogelijk om kostenopzetten te maken, het vermogen te beheren en te controleren. Sinds kort brengt Reasult het programma Rearisk op de markt waarmee het mogelijk is om risico`s te inventariseren, te berekenen en het resultaat weer te geven. Reasult BV heeft een nauwe samenwerking met Pricewatherhousecoopers, welke samen zorgen voor de ontwikkeling van de programma’s.

LATEI projectontwikkeling maakt gebruik van de diensten en programma`s die door Reasult zijn samengesteld. Deze verschillende programma`s zijn:

Reaforce

Met dit programma kunnen projecten financieel opgezet worden. Zowel de budgetten als de te verwachten verplichting kunnen ingevoerd worden waardoor kostenbeheersing tijdens het project bijgehouden kunnen worden. Het zijn voornamelijk de projectmanagers die met dit programma werken.

Reafinance

Reafinance houdt de financiële administratie bij van alle projecten. Dit programma kan ook het kostenverloop van de portefeuille weergeven.

Reacontrol

Reacontrol controleert de financiële aspecten binnen de verschillende programma`s. 

De toelichting op het programma Rearisk

De heer De Vries laat ons een programma zien dat aangeeft wat het effect is (kan zijn) van de risico`s in de projectontwikkeling. Nadat we ons voorgesteld hebben begint hij met de toelichting en het interview…

Het programma geeft een prognose op basis van de financiële geschiedenis van het project.

Duidelijkheid binnen het programma, iedereen moet weten waar het over gaat

Interne en externe besluitvorming

Het ontwikkelen van een project is de som van alle procedures

Tegenwoordig vaker samenwerking met partners om risico`s te spreiden of om het grote vermogen om te financieren te delen

Risico heeft altijd een negatief effect op de kosten ( cashflow 

Performance van het project aan het einde van de rit

Risico wordt beoordeeld vanuit de geschiedenis (cashflow) van het project en op de toekomst geprognosticeerd. De toekomst wordt samengesteld uit het verleden. 

Een risico heeft een negatief effect op de winst

Voorbeelden van risico`s:

· Waarde stijgt

· Waarde daalt

· Bouwkosten stijgen, opbrengsten dalen

· Tijd vertraagt door procedures e.d.

Als de waarschijnlijkheid van een risico 0 is, dan kan men ook wel spreken van een kans i.p.v. een risico. Door het inschatten en beheersen van risico`s kan men de winst van het project vergroten.

Winst is een performance op het EV of ook wel gezegd de kosten voor aandeelhouder

Stappen van de programma`s

Sturen op vermogensbehoefte 

Administratieve omgeving

Cashflow (samengestelde cashflow)

Rearisk inventariseert de risico`s en brengt ze terug in reaforce

Alle applicaties van het programma zetten financiële aspecten uit in de tijd, waardoor de kosten en opbrengsten op de Netto Contante Waarde wordt berekend.

Rearisk sorteert het effect op de risico`s op basis van de monte-carlo simulatie. Door het bepalen van de boven en ondergrens volgt er door berekeningen een gemiddelde. Daarna wordt de kans vermenigvuldigd met het effect.

Rearisk brengt het verwachte risico in beeld en de daaraan verbonden vermogensbehoefte bij het eventueel voorkomen van risico`s

Aangezien er geen vergelijkbare programma’s op de markt zijn, heeft Reasult BV geen last van concurrentie.

De werkvolgorde binnen het programma is als volgt:

· Analyseren van de begrippen

· Definiëren begrippen

· grondrisico

· afzetrisico

· ontwikkelingsrisico

· realisatierisico

· nazorgrisico

Daarnaast zijn de volgende kosten als volgt te bepalen:

· Prijs van de grond wordt bepaald door het gebouw wat er op komt.

· Prijs van vastgoed wordt bepaald door het bedrag wat de klant er voor over heeft.

Bijlage 8

In bijlage 8 is het resultaat van dit onderzoek te zien; het risicoanalysemodel. Het resultaat van dit onderzoek vormt het startpunt voor de risicoanalyse binnen Lithos. Door het gebruik zullen de activiteiten en de risico’s met hun beheersaspecten steeds verder worden verfijnd. De structuur en de uitgangspunten die geformuleerd zijn in dit model zijn goed onderbouwd, en vormen dan ook een goede basis om als startpunt te dienen voor de projectontwikkelaars.

De volgende modellen zijn te vinden in de risicoanalyse:

Model




Doel










Voorbereiding:



Randvoorwaarden

Activiteiten overzicht:


Projectactiviteiten

Risico identificatie projectomgeving:
Analyse van de actoren en factoren van een project

Checklist risico’s
:


Lijst met relevante risico’s voortvloeiend uit de activiteitenlijst

Risico kwalificatie


Benoeming van investeringsvariabelen en beoordeling van kans en effect

Plan van risicomaatregelen;

Benoemen van beheersmaatregelen ter voorkoming van de risico’s
































































� Netto contante waarde


� Benefit-to-cost ratio





40

