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INLEIDING

Steeds duidelijker wordt dat de noodzaak om de polisadministraties van VvE’s in de verzekeringsbran-
che op orde te krijgen groot is. Het toezicht vanuit de DNB en AFM wordt scherper. Branche-initiatie-
ven rondom datakwaliteit worden uitgevoerd omdat regelmatig in de praktijk geconstateerd wordt
dat de polisadministraties van VVE’s niet compleet zijn en ook onjuistheden bevatten. Deze situatie
leidt tot suboptimaal financieel risicomanagement, reéle kans op onvolledige schadedekking en fou-
tieve schadeafhandeling.

Ruim 17% van alle woningen in Nederland behoren tot een VVE. Uitgevoerde datavalidatie-projecten
voor meerdere verzekeraars en volmachten geven het inzicht dat in meer dan 15% van de gevallen de
polisadministratie van een VVE niet op orde is. Het op orde krijgen van de datakwaliteit van VvE’s is
derhalve een vraagstuk dat de hele verzekeringsketen raakt en zeker de moeite waard is om actief op

te pakken.

Met de komst van het Adresscan VVE Dataplatform wordt niet alleen een impuls gegeven aan de da-
takwaliteit, maar wordt tevens de digitale transformatie van de verzekeringsprocessen gestimuleerd
en komen vele innovatieve verzekeringstoepassingen rondom VvE-complexen binnen handbereik.

KENTALLEN VAN VVE’S IN NEDERLAND

Doel van een Vereniging van Eigenaren (VVE) is het beheren van de gemeenschappelijke belangen van
de eigenaren in het VvE-complex. Voorbeelden zijn het onderhoud aan gemeenschappelijke ruimten,
het hebben van een meerjarenonderhoudsplan (MJOP) en een reservefonds. Conform de Wet ‘Verbe-
tering functioneren verenigingen van eigenaars’ moeten VVE’s reserveren voor groot onderhoud. Ge-
adviseerd wordt dat de jaarlijkse bijdrage aan het reservefonds minimaal 0,5% van de actuele her-
bouwwaarde bedraagt. Ook sluit de VVE verzekeringen af. De opstalverzekering is daarbij de belang-
rijkste verzekering van de VVE en het bestuur van de VVE is verplicht om een collectieve opstalverze-
kering voor het VVE-complex af te sluiten.

Een VVE-complex kent minimaal 2 of meer adresseerbare verblijfsobjecten, zoals bijvoorbeeld een wo-
ning, appartement, winkel of kantoor. In 2016 bleek uit een verkennend onderzoek van CBS en Kadas-
ter dat er in Nederland ongeveer 125.000 VVE’s met ten minste één woning zijn. Dit aantal is in werke-
lijkheid groter en inmiddels bevat het Adresscan VVvE Dataplatform gestructureerde informatie over
meer dan 135.000 VvE-complexen (peildatum 1 januari 2022) met woningen en/of bedrijven. Jaarlijks
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komen daar ongeveer 2.000 nieuwe al dan niet gesplitste VVE’s bij en ook worden de mutaties in be-
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staande VVE’s bijgehouden in het Adresscan VVE Dataplatform.

In het Adresscan VVE Dataplatform is van ruim 130.000 VvE-complexen die een hoofd-VVE vormen de
actuele herbouwwaarde bekend. Dit zijn VVE-complexen met een woonfunctie al dan niet gecombi-
neerd met een zakelijke gebruiksfunctie. Het saldo van de totale herbouwwaarde van deze ruim
130.000 VvE-complexen bedraagt bijna € 290.000.000.000,- (290 miljard euro).

Deze ruim 130.000 VvE-complexen hebben tezamen meer dan 1,5 miljoen adresseerbare objecten,
waarvan de adresseerbare objecten 57% een koop- en 43% een huurstatus hebben.

In figuur 1 zijn per provincie deze VvE-com-
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Figuur 1. VVE-complexen met aantal adresseerbare objecten

In figuur 2 wordt het totaal aantal VVE-complexen per provincie
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inzichtelijk gemaakt en hoeveel VVE-complexen een al dan niet
gemengde woonfunctie hebben. Hierbij valt op dat in de pro-
vincie Zuid-Holland en Noord-Holland de meeste VvE-com-
plexen zijn en dat in de provincies Drenthe, Flevoland, Friesland
en Zeeland veel minder VVE-complexen zijn.
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Figuur 2. Aantal VvE-complexen per provincie

AANDACHT VOOR KWALITEIT

De laatste jaren groeit de aandacht in de branche om de polisadministraties in de verzekeringsbranche
rondom VVE’s op orde te krijgen. Zoals eerder gemeld wordt het toezicht vanuit de DNB en AFM scher-
per. 0ok worden branche-initiatieven rondom datakwaliteit uitgevoerd.

Zo draagt de Stichting Uniforme Inrichting Volmachtketen (SUIV) bij aan de verbetering en uniforme-
ring van de processen en polisgegevens in de volmachtketen. Dit gebeurt onder meer door de data-
kwaliteit in de processen en polisadministraties binnen de volmachtketen te verbeteren. In lijn hier-
mee is in 2021 het VVE Adrescheckproject gestart. In dit project worden op basis van het Adresscan
VVE Dataplatform de adressen van verblijfsobjecten in VvE-complexen afkomstig van de volmachtpor-
tefeuilles op een uniforme, correcte en volledige wijze gevalideerd en aangevuld. Ook wordt ieder VVE-
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complex voorzien van een uniek VvE-identificatienummer, waardoor de eenduidigheid en kwaliteit van
de portefeuille sterk verbeterd wordt. Vanzelfsprekend sluiten de datadefinities van de VvE-com-
plexen aan op de branchebrede AFD-standaarden, waarmee de data gestandaardiseerd beschikbaar is
in vele informatieketens in de verzekeringsbranche.

Dat de toenemende aandacht voor de kwaliteit van de polisadministraties van VvE-complexen terecht
is, blijkt wel uit het feit dat in meer dan 15% van de gevallen de data van een VvE-complex in de polis-
administratie niet op orde is.

Het niet op orde zijn begint vaak al met een onjuiste adressering van het VVE-complex. Zo wordt het
adres van de VVE-beheerder geregistreerd, terwijl het VVE-complex een andere adressering heeft. Ook
komt het voor dat de schrijfwijze van de adressering fout of onvolledig is, en soms zelfs niet bestaat.
Bovendien is geconstateerd dat één en hetzelfde VvE-complex op basis van verschillende adresserin-
gen onder meerdere polisnummers in de polisadministratie zijn opgenomen.

Aansluitend komt het voor dat de tot het verzekerde VvE-complex beho-
rende adressen onvolledig of onjuist in de polisadministratie zijn opgeno-

men. Zo kan de opgegeven adressering niet alle tot het VvE-complex be- i
horende adressen bevatten, of is een adressering gehanteerd die ruimer

is dan de adressering van het VvE-complex. In het laatste geval worden —
dus op basis van de adressering verblijfsobjecten verzekerd die niet tot

het VVE-complex behoren.

Tot slot is geconstateerd dat voor de verzekeringsbranche belangrijke kenmerken vaak onvolledig en
soms ook fout zijn. Het feitelijk op orde hebben van het aantal en type verblijfsobjecten dat tot het
VvE-complex behoren en of het om koop- en/of huurappartementen gaat, is voor de volmacht en ver-
zekeraar belangrijke informatie.

Naast de hiervoor beschreven vraagstukken rondom de datakwaliteit doet zich nog een uitdaging voor.
In Nederland zijn de opstalverzekeringen van VvE-complexen veelal in de zakelijke portefeuilles van
verzekeraars en volmachten ondergebracht. Het komt echter ook voor dat een individuele woning,
behorend tot een VVE-complex, ook via de particuliere portefeuille is verzekerd. Deze dubbele opstal-
verzekering is zowel voor de verzekerde als voor de verzekeraars ongewenst. Met het Adresscan VVE
Dataplatform wordt het nu mogelijk om per verblijfsobject te signaleren of deze wel of niet tot een
VVE-complex behoort.

VERSNELLING DIGITALE TRANSFORMATIE IN DE VERZEKEKRINGS-
BRANCHE VAN VVE’S

Passend binnen de doorontwikkelingen in de algehele verzekeringsbranche valt ook rondom de verze-
keringsprocessen van VvVE-complexen een versnelling in digitale transformatie waar te nemen. Zo vindt
een steeds betere stroomlijning van verzekeringsprocessen plaats, komt de keteninformatisering op
een hoger niveau en wordt het mogelijk om op basis Straight Through Processing (STP) acceptatie- en
prolongatieprocessen te laten verlopen.

Adresscan VVE Dataplatform (februari 2022) Pagina 4



.‘
InfoPaper nummer 3 g I
nfofolio

Om deze onomkeerbare ontwikkeling mogelijk te maken worden

steeds vaker en intensiever Data Science technieken ingezet om de @
benodigde data op orde te houden en direct toegankelijk te hebben ang \
voor de verschillende processen. Voor het Adresscan VVE Dataplat- 5@2 iﬁi
form worden de volgende Data Science technieken toegepast: — e e
technologies science
e Bij de inwinning van data worden beeldherkenningstechnieken \
gebruikt, waarmee met behulp van Al-algoritmen kenmerken

van VVE-complexen uit digitaal beeldmateriaal worden inge- enginesring
wonnen. Zo kunnen naast externe bouwkundige kenmerken
ook zonnepanelen worden gedetecteerd.

e Voor de validatie van de ruwe brondata, afkomstig van ondermeer Kamer van Koophandel, Kadas-
ter, Basisregistratie Adressen en Gebouwen, Omgevingsloket en andere publieke en private markt-
informatie, worden dynamische kennisregels ingezet om tot de best mogelijk kwaliteit van de data
te komen.

e Artificial Intelligence (Al) technieken zoals Machine en Deep Learning worden gebruikt om tot mo-
delmatige bepaling van de herbouwwaarde van een VvE-complex te komen. Speciaal voor VVE-
complexen is op basis van data uit het Adresscan VVE Dataplatform en herbouwwaarderingen van
taxateurs het Hestia-model ontwikkeld. Met het Hestia-model is voor bijna ieder VvVE-complex een
actuele herbouwwaarde bekend. Uit meerdere uitgevoerde pilots blijkt dat op portefeuilleniveau
de afwijking tussen de met het Hestia-model bepaalde herbouwwaardes en de via taxaties verkre-
gen herbouwwaardes minder dan 3% is.

e Datavisualisatie technieken worden gebruikt om het VvE-complex in 3D te visualiseren. Zo kan een
VWVE-complex via een Digital Twin inzichtelijk gemaakt worden en is een koppeling ten behoeve van
het MJOP met BIM-modellen mogelijk. Ook wordt het mogelijk de feitelijke locatie van een appar-
tement in een VVE-complex te kunnen identificeren.

Naast de hiervoor genoemde Data Science technieken blijft het op orde houden van de data natuurlijk
ook mensenwerk. Naast Infofolio zijn meerdere organisaties, vaak ook actief in de verzekeringsbranche
betrokken bij het valideren van de data uit het Adresscan VVE Dataplatform. Zo is het mogelijk via een
webapplicatie gericht terugmeldingen te doen op de verstrekte data. Op basis van het datavalidatie-
proces kan de terugmelding leiden tot kwaliteitsverbetering van de data. Zo komt het signaal van één
gebruiker ten goede aan alle gebruikers van de data!

Door de data uit het Adresscan VVvE Dataplatform via API’'s en webapplicaties toegankelijk te maken
voor volmachten en verzekeraars, wordt de data direct bruikbaar in de verschillende verzekeringspro-
cessen. Naast de bekende acceptatie, prolongatie, schadeafhandeling en financieel risicomanagement
processen is de landsdekkend beschikbare data ook bruikbaar bij landelijke en regionale scenario-ont-
wikkelingen rondom actuele maatschappelijke thema’s zoals solidariteit, klimaatverandering en ener-
gietransitie.
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TOEPASSINGEN UIT DE PRAKTUK

Nu de data van VvE-complexen, mede dankzij de inzet van
Data Science technieken en terugmeldingen uit de praktijk,
kwalitatief steeds beter wordt en de bijbehorende verzeke-
ringsprocessen meer gedigitaliseerd plaatsvinden en beter
gestroomlijnd worden, zullen alle betrokkenen, stakehol-
ders en ook de verzekerden in de verzekeringsbranche daar
de vruchten van gaan plukken.

De volgende toepassingen uit de praktijk liggen zodoende binnen handbereik:

Differentiatie premiestelling

De data uit het Adresscan VVE Dataplatform omvat bouwkundige, eigendoms, risico en financiéle ken-
merken. Met de inzet van geavanceerde data-analyses en Al wordt het mogelijk om de premiestelling
per VvE=-complex verder te verfijnen en zo tot een passend rendement te komen. Natuurlijk moet
daarbij voor negatieve effecten bij geavanceerde risicoselecties gewaakt worden, wat mogelijk kan
leiden tot onverzekerbaarheid en de mogelijke impact daarvan op het solidariteitsprincipe.

Actueel portefeuillemanagement

Actueel inzicht in de VVE-portefeuille en een volledig automatische herijking van de VVE-polis premies
en bijbehorende risico-objecten wordt mogelijk door een hybride vorm van enerzijds taxeren en an-
derzijds het gebruikmaken van de modelmatig bepaalde Hestia-waarde van VvE-complexen. Op basis
van de beslisregels van de verzekeraar of volmacht wordt deze hybride vorm van waarderen proces-
matig ingeregeld. uValue, het samenwerkingsverband tussen Lengkeek en Infofolio, ondersteunt op
deze hybride wijze het portefeuillemanagement van VvE-complexen.

Betere fraudedetectie

Met het Adresscan VVE Dataplatform wordt het automatisch detecteren van afwijkende claims verder
geoptimaliseerd. Door de actuele, eenduidige en gestandaardiseerde wijze waarop de adressering van
het VVE-complex is vormgegeven kunnen er geen schades meer geclaimd worden die niet vallen onder
de opstalverzekering van het VvE-complex en/of de inboedelverzekering van de individuele eigenaren.
Ook kan de fraudedetectie dankzij de 3D-identificatie van verblijfsobjecten (“waar bevindt zich de op-
stal in het WE-complex?”) met behulp van Digital Twins verder worden verbeterd.

Uitvoering jaarlijkse ORSA

De processen in het kader van financieel risicomanagement (Solvency-Il) worden verder gestroomlijnd
en geoptimaliseerd, omdat nu van bijna alle VvE-complexen in Nederland de herbouwwaarde op een
eenduidige en gestandaardiseerde wijze beschikbaar zijn. Zo levert de data uit het Adresscan VVvE Da-
taplatform een daadwerkelijke verbetering bij de uitvoering van de jaarlijkse ORSA (Own Risk and Sol-
vency Assessment) voor de DNB.
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Verduurzaming van VvE-complexen

Ook verzekeraars zijn gebaat bij de verduurzaming van VvE-complexen. Zo kunnen verzekeraars, al dan
niet samen met andere belanghebbenden, verduurzamingsmaatregelen stimuleren. Voorbeelden zijn
het isoleren van daken, gevels en ramen en het plaatsen van groene daken, groene gevels en zonne-
panelen. Daarmee wordt een impactvolle bijdrage geleverd aan het halen van de klimaatdoelstellin-
gen. Immers het energieverbruik van alle VVE-complexen maakt ongeveer 20% uit van de totale CO2-
uitstoot in Nederland.

Beter inzicht in klimaatrisico’s van VVE-complexen

Klimaatgerelateerde risico’s voor de verzekeringsbranche zijn onder te verdelen in fysieke risico’s en
in risico’s die voortvloeien uit de transitie naar een klimaatneutrale economie. Beide risico’s vertalen
zich in financiéle risico’s. Zo zullen klimaatgerelateerde risico’s leiden tot stijgende schadelasten
(claims), als gevolg van verandering van het klimaat en afwijkende weerpatronen, zoals extreme re-
genval of overstroming (fysiek risico). De data uit het Adresscan VVE Dataplatform aangevuld met in-
formatie over klimaatgerelateerde risico’s zoals heftige neerslag, overstromingsrisico’s, windstormen,
etc. zullen met scenario-analyses tot beter inzicht leiden.

EPILOOG

De komst van het Adresscan VVE Dataplatform geeft een impuls aan de kwaliteitsverbetering, unifor-
mering en standaardisering van de informatievoorziening rondom VvE-complexen. Dat de toepassings-
mogelijkheden verder reiken dan alleen de verzekeringsbranche is evident. Ook VVvE-beheerders en
andere publieke en private belanghebbenden zullen hun digitale transformatie kunnen versnellen met
behulp van het Adresscan VVE Dataplatform.
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