
auteur: 
Maarten Matze

1272357

Mentoren:
Prof. dr. A.C. Hordijk

Ir. J.S.J. Koolwijk

Technische Universiteit Delft
Faculteit Bouwkunde

Afdeling Real Estate and Housing
Design & Construction Management

Building Economics

21 januari 2010

Marktrisico’s in Projectontwikkeling:
Een onderzoek naar de verschillen tussen marktsegmenten

I 
 

Marktrisico’s in Projectontwikkeling: 

Een onderzoek naar de verschillen tussen marktsegmenten 

 
Rapport ten behoeve van afstudeerpeiling 4- Maarten Matze - 10 December 2010 

  
afstudeerpresentatie Maarten Matze - 28 januari 2011



IN
TR

OD
UC

TI
E 
EN

 A
AN

LE
ID
IN
G

KW
AN

TI
TA

TI
EF

 O
ND

ER
ZO

EK

KW
AL

IT
AT

IE
F 
ON

DE
RZ

OE
K

CO
NC

LU
SI
ES



3

Stedelijk paradigma

vs

Risicobeheersing

AANLEIDING
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KANS

Vraag naar multifunctionele ontwikkelingen

Risicobeheersing d.m.v. Diversificatie
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PROBLEEMSTELLING

Vraag naar multifunctionele ontwikkelingen

Risicobeheersing d.m.v. Diversificatie

gesegmenteerde praktijk

inzicht in marktrisico's



12

doelen

Vraag naar multifunctionele ontwikkelingen

Risicobeheersing d.m.v. Diversificatie

toepassingen van 
diversificatie

Bepalen van
diversificatiepotentieel
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verhouding tussen marktrisico en risico-opslag 

Bepalen van Diversficatiepotentieel
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PERIODE 2008 - 2010
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DOEL DIVERSIFICATIE
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Beweegelijkheid van de 
- waarde 
- bouwkosten
- grondkosten
- inrichtingskosten
- algemene kosten

MARKTRISICO
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SEGMENTEN
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Bepalen van de kans op een negatieve uitwijking

Bepalen van de gemiddelde grootte van een 
negatieve uitwijking

KWANTIFICEREN MARKTRISICO
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MARKTRISICO'S PER SEGMENT
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RISICO-OPSLAG

RISICO = RISICO-OPSLAG
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RISICO VS RISICO-OPSLAG



25

SEGMENTEN
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RISICO VS RISICO-OPSLAG
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RISICO VS RISICO-OPSLAG
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5% MEEST EFFICIENTE PORTEFEUILLES
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Hypothese:   Toepassen van diversificatie 
       genereert operationele risico's

Doel:     Beheersmaatregelen aandragen om
        operationele risico's te verkleinen

Methode:   Inteviews met experts

KWALITATIEF ONDERZOEK
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DIVERSIFICATIE OP BEDRIJSFNIVEAU
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DIVERSIFICATIE OP PROJECTNIVEAU
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RISICO'S OP BEDRIJFSNIVEAU
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MAATREGEL BEDRIJFSNIVEAU
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MAATREGEL BEDRIJFSNIVEAU
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RISICO'S OP PROJECTNIVEAU
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MAATREGELEN AFZETRISICO
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MAATREGELEN CULTUURRISICO
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MAATREGELEN TECHNISCH RISICO
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MAATREGELEN TIMINGSRISICO
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FASEERBAAR ONTWERPEN
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FASEERBAAR ONTWERPEN
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FASEERBAAR ONTWERPEN
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Gebaseerd op zowel kwantitatief als kwalita-
tief onderzoek

BEANTWOORDEN HOOFDVRAAG



44

Is diversificatie in de ontwikkelportefeuille een 
geschikte maatregel om de effecten van 

marktrisico's te verkleinen?

HOOFDVRAAG
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aanbevelingen:

kantoorontwikkelaars: specialiseer, zoek 
andere methoden om marktrisico's te verlagen

winkel/woningontwikkelaars: 
- diversificeer op bedrijfsniveau
 of 
- specialiseer in multifunctionele ontwikkelingen

MONODISCIPLINAIRE ONTWIKKELAARS
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aanbevelingen

- scheidt de bedrijfstakken
 en
- optimaliseer de portefeuille

MULTIDISCIPLINAIRE ONTWIKKELAARS
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aanbevelingen

- specialiseer in multifunctionele projecten
- ontwerp faseerbare projecten 
- leidt multidisciplinaire medewerkers op
 of
- werk in multidisciplinaire teams
- werk samen met andere bedrijven

MULTIFUNCTIONELE ONTWIKKELAARS
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don't put your eggs in one basket...

or invest in one big basket and watch it 
like a hawk
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ONTWIKKELING OP RISICO



VRAAGGESTUURDE ONTWIKKELING



INVESTERINGSGESTUURDE ONTWIKKELING


