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presentatie 

I.  Korte introductie Stichting Vastgoeddata “StiVAD” 

•  Wat is de achtergrond? 

•  Hoe werkt het StiVAD transactieregister? 

•  Wat is de status? 

II.  Onderzoek “uitbreiding meldplicht vastgoedtransacties” 

•  Wat is het idee? 

•  Wat vinden partijen van de mogelijke uitbreiding van 

de meldplicht?    

•  Wat is een mogelijk organisatiemodel? 

III. Volgende stappen? 
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> inhoud 
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> 2009, de oorsprong: werken aan het doel van betere taxaties  

I StiVAD: achtergrond 

•  meer	onderzoek	 •  database	beleggings-	
vastgoedtransac<es	

•  betere	opleidingen	
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> positionering: onafhankelijk, non profit informatieplatform  

I StiVAD: achtergrond 

•  50	variabelen	per	vastgoedbeleggingstransac<e	

•  2011,	oktober	oprich<ng	S<ch<ng	Vastgoeddata	

•  18	“Founding	Fathers”	-	IVBN	

•  dataleveranciers	blijven	eigenaar	van	de	data		

•  2014	openstelling	register	voor	taxateurs	van	de	deelnemende	

vastgoedeigenaren	

•  2	Vastgoed	Ronde	Tafels:	AFM-DNB	en	Ministerie	van	Binnenlandse	Zaken	

“marktwaarde	in	verhuurde	staat”	voor	corpora<es	
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I StiVAD: hoe werkt het transactieregister? 

> online dashboard 



> referenties direct 
beschikbaar   
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I StiVAD: hoe werkt het transactieregister? 
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> informatie, o.a: 

•   koopsom 

•  rendementen 

•  omstandigheden 

•  grondsituatie 

•  gemiddeld gewogen 

resterende looptijd  

huurovereenkomsten 

•  indicatie markthuren 

•  energielabel 

I StiVAD: hoe werkt het transactieregister? 



> huidige 

spreiding  
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I StiVAD: hoe werkt het transactieregister? 
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I StiVAD: status 
> groei van het transactieregister 

> koopsommen cumulatief € 9,4 miljard > 1.063 transacties gemeld (start 1.1.11) 



> in het register worden 50 variabelen per transactie opgeslagen, 

daarom zijn er  (unieke) onderzoeksmogelijkheden   
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I StiVAD 
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kantoren verkoop boxplot 

•  noodzakelijke data voor verdere professionalisering (oorspronkelijk doel) 

•  versterking positie vastgoed als beleggingscategorie 

•  klanten krijgen anonieme datasets ten behoeve van eigen research 



11	

> 34 deelnemers + 3 

I StiVAD 
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II onderzoek: wat is het idee?  

> Vastgoedrondetafel (AFM-DNB) 

transac<eregister	

28	



II onderzoek: wat is het idee?  

marktreferen<es	 transac<edata	opvragen	 melden	

transac<eregister	

regelgeving?		
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Onderzoeksvraag:	Wat	zijn	de	voor-	en	nadelen	van	een	mogelijke	uitbreiding	van	de	
-	weZelijke	-	meldplicht	van	vastgoedtransac<es	en	wat	is	het	draagvlak	in	de	
vastgoedsector?	
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II. onderzoek: partijen 
> visies 

transac<eregister	

PTA	
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II. onderzoek: citaten vastgoedbeleggers 

“Er moet sprake zijn van een gelijk speelveld, 

zonder “Free Riders”, Frank van Blokland, IVBN 

“In zake de vastgoedfraudes kan gesteld worden dat 

de toezichthouders van het Philips Pensioenfonds en 

Fortis  aanzienlijk gemakkelijker hun controletaak 

zouden hebben kunnen uitvoeren wanneer er 

betrouwbare marktinformatie beschikbaar zou zijn 

geweest”, Huib Boissevain, voorzitter Forumvast. 
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II. onderzoek: citaat particuliere belegger  

Hoe kan het dat twee grote taxatiebureau‘s met 

goede toegang tot marktreferenties, met goede 

taxatiemodellen, met exact dezelfde informatie, 

binnen een kort tijdsbestek, de Uni-Invest-

portefeuille waarderen met ruim € 250 miljoen 

verschil? Een  vastgoedtransactieregister gaat dit niet 

voorkomen. Brian Abraham, bestuur Vastgoed Belang 
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II. onderzoek: citaten taxateurs 

“Formaliseer een marktsentiments-check op 

reguliere basis. Deze kijkt vooruit, in tegenstelling 

tot een vastgoedtransactieregister”, Mark Fidler, 

CBRE 

“Een transactieregister “kijkt achteruit”, maar het 

vormt wel de essentiële basis voor visie over de 

toekomstige markttrends”, Cees Schekkerman, NAI 
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II. onderzoek: citaten brancheorganisaties 

“Zonder onafhankelijke marktreferentiedatabase, 

geen onafhankelijke taxateurs”, Jan-Kees Duvekot, 

VastgoedPro 

“Hoe meer betrouwbare data, hoe beter het taxatie-

product”, Hans van der Ploeg, VBO 

“De “business logica” achter de vastgoedtransactie is 

nog interessanter dan de financiële data”, Marcel de 

Boer, Troostwijk 
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II. onderzoek: citaat overheid 

“Je moet je afvragen: Wat vereist de 

maatschappij?”, Bernd Veldman, Belastingdienst 

Alleen al bij de “Klimop-zaak” waren er 50 verdachten 

en 75 bedrijven betrokken. Aan deze zaak besteedde: 

•  het openbaar ministerie 270.000 manuur; en 

•  de Haarlemse rechtbank ruim tachtig zittingen. 
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II. onderzoek: citaat financier 

“Duurzaam bankieren is gebaat bij meer 

transparantie” 

  

“Het is wachten op een “Uber” voor de 

vastgoedmarkt”, Frank Kerstens, ABN AMRO 



21	

figuur: bron wetp@int, Tom Goodwin  

II. onderzoek: visie partijen 
> (markt-)transparantie komt toch! 
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II. onderzoek: “Big Data” 
> (markt-)transparantie komt toch! 
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II. onderzoek: bestaande marktrapportages 
> en het was er al!  



referen<es	

vastgoed-	
transac<eregister	

regelgeving:	ja	

“Rule	Book”	 gebruikersgroep	

opvragen	 melden	
basale	transac<edata**	

valida<e	borging	

Kadaster	als	
neutrale	bewaarder	

II onderzoek: organisatiemodel 
> Kadaster+ 

•  analoog	aan	WION/KLIK-register	

•  selec<eve	toegang	NRVT	
taxateurs	groot	zakelijk	
vastgoed	

•  notariaat	
•  toezichthouders	
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II onderzoek: “basale transactiedata” 

**basale transactiedata: 

•  koopsom kk per object 

• NEN m2 ~ BAG    

•  effectieve contractuele huur (anoniem)  

• bij commercieel onroerend goed de gemiddeld gewogen 

resterende looptijd van de huurovereenkomsten 

•  transactie typering: 

•  juridische of economische levering 

• portefeuille, solitair, executie… 
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•  pragmatisch en meest logische weg; 

•  effectief in het beperken van de bandbreedtes van de 

geschatte marktwaardes; 

•  fraudebestrijding kan beter plaatsvinden door de vergelijking 

van de koopsom met de huuropbrengst, ook ABC-transacties 

kunnen beter worden geïdentificeerd; 

•  de landelijke data-efficiëntie leidt tot minder uitvoerings- en 

maatschappelijke kosten; 

•  het systeem is in de uitvoering betrekkelijk eenvoudig, ook 

voor de notaris. 

II onderzoek: eerste realiteits-check model 
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II onderzoek: conclusies 
> algemeen 

•  als opdrachtgevers 3 marktreferenties per rapport eisen, dan 

zullen er ook betrouwbare marktreferenties voor de 

taxateurs beschikbaar moeten zijn, gebaseerd op een breed 

marktbeeld; 

•  een landelijk transactieregister ondersteunt betere 

waarderingen en verdere professionalisering en om effectief 

te zijn het moet wel een onderdeel zijn van een integraal 

pakket van maatregelen, zoals NRVT, tuchtrecht, 

beroepsgeheim en permanente educatie.   
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II onderzoek: partijen 
> inschatting belangenafweging 



III. Volgende stappen? 

> Kadaster+  • projectgroep Kadaster & StiVAD stuurt Plan 

van Aanpak naar leden van Vastgoed 

Ronde Tafel ten behoeve van 

“commitment”; 

• daarna volgt uitwerking “Business Case” en 

parallel daaraan start “wetgevingstraject”; 

•  ook start onderzoek naar internationale 

concurrentiepositie.  
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III. Volgende stappen? 

> StiVAD  •  focus op: 

•  verdere groei transactiedatabase 

•  vastgoed “market intelligence” ten 

behoeve van onze deelnemers 
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•  sm@rt is: 

betrouwbare,	hoogwaardige	vastgoeddata	

“Open	Source”	en	“Big	Data”	


