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Beste lezers,

De laatste nieuwsbrief was nog 
van vóór kerst 2009. Maar na een 
koude winterperiode zie ik nu  
iedereen om me heen weer  
opfleuren door de eerste  
zonnestralen. Helaas heeft die 
zon nog weinig invloed op de  
economie, zeker niet in de  
sector bouw & ontwikkeling. 

Was het in het begin van de crisis dat 
enkele bedrijven omvielen waar toch altijd 
wel weer een verklaring voor te vinden 
was. Nu zie ik om me heen toch gerenom­
meerde bedrijven ten onder gaan. Waren 
het eerst nog de verhalen van horen 
zeggen dat iemand iemand kende die 
ontslagen was, nu kan ik er in mijn directe 
omgeven zo een aantal opnoemen. 
Maar een ondernemer is geen onderne­
mer als kansen, ook niet in deze tijd, niet 
worden gezien. Deze nieuwsbrief wijden 
wij dan ook aan KANSEN!!!  Ate Wijde­
veld schrijft zijn laatste column over de  

KANSEN en bedreigingen van grond­
verwerving. In de volgende nieuwsbrief van 
Stratoplan zal Drs. Jene van der heide,  
Sr projectmanager bij het Kadaster “page 
four” voor zijn rekening nemen over de 
KANSEN van het Kadaster.   
In het katern “Over Stratoplan” meer over 
de stappen die wij gaan zetten om vast­
goedontwikkeling toegankelijker te maken 
voor iedere organisatie. 
Een eerste stap hierin is de introductie van 
De Stratoplan Gebiedsrapportage, hierover 
meer in deze editie van “ Over Stratoplan”  
Hierna zullen wij een rekenmodel  
introduceren die het gehele proces van 
vastgoedontwikkeling “van acquisitie,  
grondexploitatie tot verkoop of opstal­
exploitatie” in kaart brengt en beheert. 

Tot slot zal de 2e versie van de Locatie­
Planner gelanceerd worden en zullen wij 
onze klanten ook middels consultancy 
ondersteuning gaan bieden bij vastgoed­
ontwikkeling.

Met vriendelijke groet,
Ludo Goudkuil
Directeur Stratoplan

Het onderzoeksresultaat op de vraagstel­
ling ‘wat is de gewenste vorm en inhoud 
van de risicoparagraaf voor verantwoorde 
besluitvorming’ is tweeledig: 1) de schrifte­
lijke weergave van de (sub)processtappen 
van het uiteengezette proces van risicoma­
nagement: risicoanalyse, risicorespons en 
risicobeheersing, 2) een ingevuld rekenmo­
del op basis van de ‘EMV-method’ met alle 
toekomstige kasstromen en de verant­
woording van de gehanteerde parameters 
voor scenario’s en waarschijnlijkheidscom­
ponenten.

In stap 1 van het proces van risicoma­
nagement, de risicoanalyse, worden drie 
substappen met acties en output onder­
scheiden en beschreven: 1) voorbereiding, 
doelstelling (actie: opstellen doelstelling 
grondverwerving en opnemen in onder­
nemingsplan; output: locatieaanduiding 
verwerving en opgestelde rendement­

seis); 2) risicokwalificatie (actie: uitvoeren 
van een risico-identificatie op basis van 
een checklist, opstellen lijst met de tien 
grootste risico’s; output: de tien meest 
bepalende risico’s voor een verwerving); 
3) risicokwantificering (actie: uitvoeren 
van een Expected Monetary Value-method 
(EMV) waarbij een scenarioanalyse wordt 
uitgevoerd nadat voor de tien belangrijk­
ste parameters de waarschijnlijkheidscom­
ponent is bepaald; output: het financiële 
resultaat, verkregen rendement, van de 
grondverwerving met verdisconteerde 
risico’s ten opzichte van de referentiebere­
kening met vastgestelde rendementseis).

In stap 2 van het proces van risicomanage­
ment wordt de risicorespons opgesteld 
(actie: bepalen van de effecten van de tien 
meest van belang zijnde risico’s en plaatsen 
van deze risico’s in een kwadrantenmodel; 
output: uitspraken over de respons van 

de gekwantificeerde risico’s: vermijden, 
reduceren, overdragen of accepteren).

In de derde en laatste processtap volgt 
een expliciete invulling van de risicobe­
heersing (actie: voor de tien belangrijkste 
risico’s, met de grootste effecten, worden 
beheersmaatregelen opgesteld waarna 
deze risico’s wederom worden gekwanti­
ficeerd; output: inzicht in de mate waarin 
de beheersmaatregelen effect sorteren en 
bijdragen aan het verlagen van het totale 
risico).

Lees de rest van dit artikel, waaronder de 
aanbevelingen van Ate Wijdeveld bij dit proces 
op www.stratoplan.nl 
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ir.  Ate Wijdeveld MRE

Het eindwerkstuk van een MRE-opleiding aan de Amsterdam School of Real Estate (ASRE) is een  
Masterproof. Deze bestaat uit het uitvoeren en presenteren van strategisch advies op basis van gedegen 
onderzoek. De centrale vraagstelling van mijn Masterproof bij de ASRE luidde: ‘Wat zijn de risico’s voor 
woningbouwcorporaties bij het innemen van grondposities en wat is de gewenste vorm en inhoud van de 
risicoparagraaf voor verantwoorde besluitvorming.’

nemen van grondposities voor corporaties 
en de (door mij gehanteerde) methodiek 
van kasstromen, parameters en het reken­
model voor het bepalen van een risico­
profiel. In deze nieuwsbrief lever ik een 
afsluitende bijdrage over vorm en inhoud 
van de risicoparagraaf voor verantwoorde 
besluitvorming.

Reacties: awijdeveld@wonenCentraal.nl

Om een bijdrage te leveren aan het proces 
van bewustwording en risicomanagement 
bij grondposities, worden door mij be­
knopt enkele relevante zaken uiteengezet 
in deze bedrijfsperiodiek van Stratoplan.

In de drie vorige nieuwsbrieven van 
Stratoplan ben ik ingegaan op de nood­
zaak voor woningbouwcorporaties om 
grondposities in te nemen, het proces van 
risicomanagement, de risico’s bij het in­

Als gebiedsontwikkelaar en adviseur 
vastgoed bij wonenCentraal te Alphen aan 
den Rijn, een middelgrote woningbouw­
corporatie in het Groene Hart, lever ik 
een bijdrage aan het realiseren van de 
bedrijfsdoelstellingen. Een belangrijk doel 
daarbij is het verkrijgen van een ‘eigen­
tijdse’ match van vraag en aanbod van het 
bedrijfsmiddel vastgoed. Voor deze match 
zijn financiële middelen, professionele 
medewerkers en grondposities nodig.

Woningbouwcorporaties, grondposities en risicomanagement 

Passie, ambitie en uitdaging

Deel 4 : gewenste vorm en inhoud van de risicoparagraaf voor verantwoorde besluitvorming.

    Op grond van de risico’s
Corporaties herijken hun maatschappelijke bestaansrecht en de wijze 
waarop zij inhoud en invulling geven aan bedrijfsdoelstellingen. Ener-
zijds opereren corporaties steeds zelfstandiger, anderzijds dienen zij 
steeds transparanter te opereren en verantwoording af te leggen over 
ambitie, doelstellingen en handelen. Een van de (noodzakelijke) ambi-
ties van woningcorporaties is om nieuwe producten toe te voegen aan 
de bestaande vastgoedportefeuille. Het in verband hiermee innemen 
van grondposities is echter complex en risicovol.



over stratoplan

Zorgcoöperatie Nederland is een coöpe­
ratieve samenwerking van zorgaanbieders 
in heel Nederland. Het zorgaanbod veran­
derd en zo ook de functies van terreinen 
en gebouwen.
Omdat regelgeving omtrent het exploite­
ren van risicodragend vastgoed nog niet 
formeel is vastgesteld, hebben zorgin­
stellingen en betrokken partijen geen 
duidelijkheid om goed te kunnen investe­
ren. Het is daardoor moeilijk een heldere 
strategie met betrekking tot herontwikke­
ling en huisvesting vorm te geven. 
 
Strategische huisvestingsplannen
“In de zorg is er de noodzaak tot profes­

Stratoplan verzorgt gebiedsrapportages voor het inzichtelijk maken 
van (toekomstige) ontwikkelgebieden.  De Zorgcoöperatie Nederland, 
met grond en zorgvastgoed verspreid over Nederland, verzocht Stra-
toplan inzicht te verschaffen van het grondbezit, de huidige bestem-
ming ervan, belemmeringen en (toekomst-) visies van gemeente en 
provincie.

sionalisering op het gebied van vastgoed”, 
vertelt Ruud Geelhoed, directeur Vastgoed 
van Zorgcoöperatie Nederland (ZCN). 
“In dat kader zochten wij naar een manier 
– een instrument – die ons de benodigde 
basisinformatie zou kunnen verschaffen. 
Die vonden wij in de gebiedsrapportage 
van Stratoplan. Hiermee kunnen wij de 
gebruikers van de locatie inzicht bieden 
in wat er de komende tien tot vijftien 
jaar staat te gebeuren op en rond onze 
zorglocaties.  
De verkenning van strategische huisves­
tingsplannen kunnen wij in nauw overleg 
met de gebruikers met deze gebiedsrap­
portage onderbouwen. Het is interes­

sant om te zien hoe deze rapportage je 
de toegevoegde waarde biedt in vooral 
de initiatieffase, waarin je nadenkt over 
bijvoorbeeld nieuwe bestemmingen van 
gebieden”.  
 
Waardecreatie 
“Zorginstellingen liggen van oudsher in 
prachtige, landelijke gebieden. Dat was 
ook het beleid van vroeger: geef mensen 
een mooie plek waar ze in hun wereld 
prima kunnen leven. Vandaar ook dat in 

een eerste inventarisatie gemaakt worden. 
Deze inventarisatie verschaft inzicht in 
de locaties die nader onderzocht zullen 
worden. Tenslotte zal een link worden 
gelegd tussen het strategisch voorraad­
beheer van de klant en de kansen die het 
(werk)gebied biedt. Een conclusie en plan 
van aanpak besluiten deze inventarisatie 
die inhoudelijk zal worden uiteengezet en 
toegelicht.  
U heeft op dat moment een rapportage 
in handen op basis waarvan doelstellingen 
kunnen worden geformuleerd en beleid 
kan worden gemaakt. Een jaarlijkse of 
halfjaarlijkse update van deze gebiedsrap­

portage bouwt voor u periodieke toet­
singsmomenten in en zorgt ervoor dat uw 
beleid tot uitvoer komt. Onze consultants 
zijn ook hier ter zake kundig en kunnen 
uitvoering geven aan het in de gebiedsrap­
portage gestelde plan van aanpak. Dit in 
nauw overleg met de klant.
Als Stratoplan zijn wij overtuigd van de 
functionaliteit en de praktische toepas­

baarheid van onze gebiedsrapportage. Al 
bij het ontvouwen van onze eerste plan­
nen hiervoor zijn wij ingehaald door de 
toekomst. Onderstaand leest u een inter­
view met Ing. Ruud Geelhoed, Directeur 
Vastgoed van de Zorgcoöperatie Neder­
land. Als eerste heeft hij gebruikgemaakt 
van de gebiedsrapportage. Onderstaand 
leest u zijn bevindingen.

In de zorg is er 
de noodzaak tot 

professionalisering 
op het gebied 
van vastgoed

De Stratoplan 
Gebiedsrapportage

Gebiedsrapportage 
Zorgcoöperatie Nederland 

Deze nieuwsbrief is grotendeels gewijd 
aan “De Stratoplan Gebiedsrapportage” 
De gebiedsrapportage doet verslag doet 
van de kansen en bedreigingen, moge­
lijkheden en beperkingen van grondver­
wervingen in een (werk)gebied. Middels 
een intake bij de klant worden specifieke 
wensen geïnventariseerd. Daarna worden 
zoveel mogelijk relevante bronnen geraad­
pleegd die van belang zijn voor de goede 

beeldvorming. Deze bronnen variëren van 
strategisch voorraadbeheer van de klant, 
de gemeentelijk woonvisie, actuele- en 
minder actuele plannen, bestemmings­
plannen, raadsstukken, bodemkaarten en 
vele andere relevante stukken. Daarnaast 
word het (werk)gebied opgenomen in 
de LocatiePlanner waardoor strategisch 
inzicht wordt verkregen en kan worden 
behouden. Hierna zal door desk-research 

de wereld van verpleging en verzorging op 
deze terreinen huisvesting op een bepaalde 
manier is georganiseerd. In het verleden 
bepaalden allerlei verschillende instanties 
hoe die zorghuisvesting het beste kon  
worden gerealiseerd. Nu ondersteunen  
wij de gebruikers bij het toetsen van 
toekomstige wensen aan de strategische 
informatie die de gebiedsrapportage bevat. 
Stratoplan heeft met deze gebiedsrappor­
tage enkele van onze zorglocaties snel en 
efficiënt inzichtelijk kunnen maken, waarbij 
zij deze locaties op verschillende niveaus in 
kaart hebben gebracht. 
Hierin vinden we tevens de huidige en toe­
komstige omgevingsplannen terug, alsook 
de gemeentelijk en provinciale (toekomst-)
visies. Die basisinformatie is uitermate 
waardevol. Voor herontwikkeling van gebie­
den is een gebiedsrapportage een welkome 
aanvulling in o.a. waardecreatie, wat dus 
voor alle partijen interessant kan zijn.”  
 
Vastgoedhuishoudboekje 
“Om de ambitie van herontwikkeling te 
kunnen verwezenlijken, moet je een helder 
beeld hebben van je huidige positie en dat 
als vertrekpunt nemen. Van daaruit kun je 

je concept vorm gaan geven. Je moet dus 
eerst weten hoe je de huidige bestemming 
moet beoordelen en hoe je kunt gaan 
werken aan een toekomstige bestemming. 
Stratoplan bleek uitstekend in staat hierin 
met ons mee te denken; met de gebieds­
rapportage kregen we een instrument in 

handen waarmee we de benodigde infor­
matie op een transparante manier beschik­
baar konden maken. Eigenlijk zou iedereen 
die iets gaat ontwikkelen in Nederland 
deze info in zijn vastgoedhuishoudboekje 
beschikbaar moeten hebben.”  
 
 


