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Wat is uw rol bij de taxaties?

ⓘ Start presenting to display the poll results on this slide.



Even voorstellen

• Maartje Hooijmans
• Sinds 2003 werkzaam geweest bij taxatiebureau en bij diverse gemeenten in 

WOZ

• Daarnaast werkzaam geweest in woning- en bedrijfsmakelaardij

• Sinds 2010 ook docent WOZ 

• Sinds maart 2021 werkzaam bij Waarderingskamer



Even voorstellen

• Roland Veldman
• Begonnen in de bedrijfsmakelaardij

• In 2002 gestart bij taxatiebureau in de WOZ

• Vanaf 2008 werkzaam geweest bij gemeentelijk samenwerkingsverband

• Sinds juli 2021 werkzaam bij Waarderingskamer

• 1e inspecteurs Ivo, Tjerk en Poppo, samen met team collega’s 



Programma

• Achtergrond 

• Voorbereiding gemeente 

• Stukje theorie
• Ratio-onderzoeken

• Voorbereiding Waarderingskamer
• Aandachtsgebieden

• Viewer

• Afronding onderzoek

• Pilot controlemodel



Achtergrond



Achtergrond



Achtergrond

Toezichtplan Waarderingskamer voor:  

Wij zijn van plan om het komende jaar de volgende activiteit(en) bij u uit te voeren: 

• een breed onderzoek naar de uitvoering en interne beheersing van de WOZ-processen en de 
bereikte resultaten in de tweede helft van 2022 

• een onderzoek naar de kwaliteit van de WOZ-taxaties, in het vierde kwartaal van 2022 of het 
eerste kwartaal van 2023 

• een jaarlijks overleg op directieniveau 

• ieder kwartaal een voortgangsoverleg 
 

Verder verwachten wij van u: 

• een rapportage in oktober 2022 over de resultaten van uw zelfevaluaties (oktober 
vragenlijst) 

• een rapportage over de resultaten van uw zelfevaluatie taxaties naar waardepeildatum 
1 januari 2022, voordat wij instemmen met het verzenden van de beschikkingen (vragenlijst 
kwaliteit taxaties) 

een rapportage in april 2023 over de resultaten van uw zelfevaluaties (april vragenlijst) 



Achtergrond

• Toezichtsplan voor alle gemeenten (periode juli 2022 – juli 2023)

• Circa 80 gemeenten geselecteerd voor onderzoek kwaliteit taxaties (OKT)

• Overige gemeenten o.b.v. vragenlijst kwaliteit taxaties beoordeeld
• Geen bijzonderheden toestemming
• Bijzonderheden /  aanlevering aanvullende gegevens of alsnog OKT

grote verschillen met gegevens 
Waarderingskamer

• Redenen selectie OKT: ander taxatiepakket, andere uitvoerder, over-
(belangrijkste) gang gebruiksoppervlak, bevindingen waardepeil-

datum (wpd) 2021, onvoldoende of niet volledig,  
veldontrole



Bent u bekend met een onderzoek kwaliteit 
taxaties?

ⓘ Start presenting to display the poll results on this slide.



Voorbereiding gemeente



Voorbereiding gemeente

• Gemeente geeft in oktobervragenlijst aan wanneer 90% van woningen 
én niet-woningen door de gemeente zelf is gecontroleerd en 
goedgekeurd

• Op basis van díe planning afspraak voor OKT (door Waarderingskamer)

• In afspraakbevestiging link voor aanlevering gegevens
• Aanlevering uiterlijk één week voor onderzoek

• XML-berichten en géén Stuf-TAX meer 

• Gemeente haakt eigen collega’s en / of externen aan voor onderzoek 
en regelt (vergader)ruimte. Onderzoeken weer op locatie



Wat bedoelt de Waarderingskamer met 
"90% gereed"?

ⓘ Start presenting to display the poll results on this slide.



Wanneer zijn de definitieve ratio’s bij uw 
gemeente beschikbaar?

ⓘ Start presenting to display the poll results on this slide.



Voorbereiding gemeente



Voorbereiding gemeente



Voorbereiding gemeente



Voorbereiding gemeente

• Resultaten eigen controles
• Uitgevoerde controles (bijvoorbeeld beoordelingsprotocol kwaliteit taxaties)

• Bevindingen

• Getroffen maatregelen verbeteringen

• Aansluiten op bevindingen bezwaarafhandeling



Stukje theorie



Ratio-onderzoeken

• Ratio = verhouding taxatiewaarde en verkoopprijs

• Basis voor diverse analyses
• Standard on Ratio studies



Ratio-onderzoeken (marktniveau)

• 1: Aansluiting op marktniveau
• Gemiddeld liggen de taxatiewaarde op hetzelfde niveau als de verkoopprijzen

• Let op meer verkopen voor de waardepeildatum dan erna

• Let op marktontwikkeling niet een rechte lijn

• Dus ratio = 1 betekent geen aansluiting op marktniveau



Ratio-onderzoeken (marktniveau)

• Beoordelingsprotocol taxaties woningen



Ratio-onderzoeken (marktniveau, alternatief)

• Vergelijken met geïndexeerde verkoopprijs

• Voordeel
• Verwachte waarde (aansluiting marktniveau) is altijd “1”

• Nadeel
• Is de gebruikte index wel een goede weergave?

• We gebruiken beide
• Vragenlijst kwaliteit taxatie: ratio ten opzichte van verkoopprijs
• In onderzoek beide ratio’s gebruikt



Ratio-onderzoeken (spreiding)

• 2: Spreiding taxaties
• COD gebruikt als kengetal

• Gemiddelde ratio is niet genoeg
• wanneer elke woning getaxeerd wordt op 

gemiddelde woningwaarde is “ratio = 1”

• Aansluiting per individuele woning 
beoordelen

• Verwachting COD tussen 5 -15
• COD = 0 betekent iedere ratio is 1

• Individuele uitschieters bekijken
• (beoordelingsprotocol)





Ratio-onderzoeken (scheefheid)

• 3: Scheefheid taxaties
• PRB gebruikt als kengetal

• Is de aansluiting op de markt in de hoogste marktsegmenten hetzelfde als in 
de laagste marktsegmenten?

• Verwachting PRB tussen – 0,05 en + 0,05
• PRB betekent geen enkele correlatie tussen ratio en hoogte WOZ-waarde

• Inzichtelijker:
• Beoordeel ratio’s van duurste tien procent van de woningen en goedkoopste tien 

procent van de woningen



Ratio-onderzoeken en niet-verkochte woningen

• Ratio’s meten alleen voor woningen waarvoor een verkoopprijs

• Kwaliteit taxatie beoordelen met onderlinge waardeverhoudingen
• Taxatiemodel

• Vergelijking marktontwikkeling verkochte woningen en niet-verkochte 
woningen

• Controlemodel





Voorbereiding Waarderingskamer



Voorbereiding Waarderingskamer

• Na ontvangst van de gegevens wordt er een “StUF-viewer” gemaakt 
door Leo Meijer en Edwin Vos. 

• De inspecteurs gebruiken de viewer ter voorbereiding op het 
onderzoek. Hierbij vullen we een voorbereidingsdocument in, met in 
totaal 65 controles. 
• 40 controles op m.n. woningen

• 25 controles op niet-woningen

• Gemeente ontvangt de viewer voorafgaand aan het onderzoek. Niks 
ontvangen? Dan even contact met Leo en / of Edwin



Voorbereiding Waarderingskamer

Te controleren onderwerpen bij woningen:

• Juistheid en volledigheid primaire en secundaire kenmerken:
• Bij voorkeur o.b.v. eigen (recent) onderzoek gemeente 

• Indien geen (recent) onderzoek, dan o.b.v. deelwaarnemingen door 
Waarderingskamer. Oordeel is ook gebaseerd op deelwaarnemingen m.b.v. iWOZ

• Aansluiting taxatie op marktniveau (ratio’s en spreiding, rekening houdend 
met uitspraak Hoge Raad)

• Aansluiting taxatie op waardepeildatum 2021 

• Juistheid onderlinge waardeverhoudingen (bijlage E.1 en E.2)

• Taxatieverslag en onderbouwingen



Voorbereiding Waarderingskamer

Te controleren onderwerpen bij woningen:

• Aansluiting taxatie op marktniveau: 

• ratio’s tussen 0,97 en 1,03 voor periode I-III, ratio out of sample (periode IV), COD

• Juistheid onderlinge waardeverhoudingen:

• E.1: Vergelijking van gemiddelde waardeveranderingen: als wanneer verkochte en 
niet-verkochte objecten binnen een gespecificeerde groep op dezelfde manier zijn 
getaxeerd, zouden hun taxatiewaarden dezelfde percentuele jaarlijkse verandering 
moeten tonen

• E.2: Vergelijking van gemiddelde eenheidswaarden: wanneer verkochte en niet 
verkochte objecten gelijk getaxeerd zijn, dan zouden de gemiddelde waarden per 
eenheid (bijvoorbeeld oppervlakte per vierkante meter) gelijk moeten zijn



Voorbereiding Waarderingskamer

Te controleren onderwerpen bij niet-woningen:

• Aansluiting taxaties CNW’s en agrarisch op marktniveau

• Aansluiting op taxatiewijzers en stichtingskosten voor agrarisch en 
incourant vastgoed

• Juistheid en volledigheid primaire en secundaire kenmerken 

• Aansluiting taxatie op waardepeildatum 2021 

• Functionele correcties en bepaling restwaarde en levensduur bij 
incourant vastgoed



Viewer en 
voorbereidingsdocument



Bent u bekend met de StUF-viewer?

ⓘ Start presenting to display the poll results on this slide.















Verloop onderzoek



Verloop onderzoek

• Bestandsbeoordeling en niet op zoek naar fouten

• Kenmerken moeten juist zijn om te komen tot een goede 
modelmatige waardebepaling (luxe woningen bovengemiddeld, 
eenvoudige woningen ondergemiddeld)

• Secundaire kenmerken: Relatief of absoluut

• Belangrijk: gelijke gevallen, gelijke registratie én waarde

• Ratio hoeft geen 1 te zijn

• Comply or explain

• Aantal handmatige aanpassingen modelwaarde



Afronding onderzoek



Afronding onderzoek

• (Meestal) tijdens onderzoek al duidelijk of gemeente instemming 
krijgt om te beschikken, mits: 
• > 90% woningen is gecontroleerd

• > 90% niet-woningen is gecontroleerd 

• vragenlijst is ingevuld 

• er geen bijzonderheden uit OKT naar voren komen

• Schriftelijke instemming binnen 2 weken na onderzoek

• Uitgebreid rapport binnen 2-4 weken na onderzoek (met 
vertrouwelijke bijlagen)

• Uitgebreid rapport zonder bijlagen én toestemmingsbrief op website



Pilot controlemodel



Pilot controlemodel

• Binnen het toezicht van de Waarderingskamer gaan we bij wijze van 
pilot – naast de bestaande ratiocontroles – gebruik maken van een 
controlemodel bij de beoordeling van taxaties 

• We gebruiken hiervoor dezelfde gegevens als die een gemeente of 
samenwerkingsverband heeft gebruikt bij de herwaardering

• We hebben 9 situaties bepaald die enerzijds meer inzicht moeten 
gaan geven over de aansluiting van de taxaties op marktniveau, maar 
die met name meer inzicht moeten gaan geven op de onderlinge 
waardeverhoudingen



Pilot controlemodel

• De Waarderingskamer creëert zelf een controlemodel op basis van de 
gemeentelijke administratie. De systematiek is 2021-2022 ontwikkeld.

• Bij circa 5-10 gemeenten draaien we in 2022 het controlemodel als 
pilot (en op de achtergrond), bij een OKT

• In 2023 zal het controlemodel verder ontwikkeld worden, zodat we 
het hopelijk eind 2023 meer kunnen gebruiken bij de OKT’s

• De uitkomsten van het controlemodel hebben géén invloed op de 
beslissing om in te stemmen met het beschikken



Pilot controlemodel
Situatie

Getaxeerde 

waarde 

(gemeente)

Waarde uit 

controlemodel
Verkoopprijs

Ratio 

Taxatie versus 

controlemodel

Ratio 

Taxatie versus 

verkoopprijs

1. 200.000 240.000 X 0,83 X

2. 200.000 160.000 X 1,25 X

3. 200.000 200.000 X 1 X

4. 200.000 195.000 X 1,03 X

5. 200.000 240.000 200.000 0,83 1

6. 200.000 220.000 220.000 0,91 0,91

7. 200.000 180.000 180.000 1,11 1,11

8. 200.000 195.000 205.000 1,03 0,98

9. 200.000 200.000 200.000 1 1



9 situaties controlemodel

1. Controlewaardering > gemeentelijke waardering en er is geen verkoopcijfer 
bekend 

2. Controlewaardering < gemeentelijke waardering en er is geen verkoopcijfer 
bekend

3. Controlewaardering = gemeentelijke waardering en er is geen verkoopcijfer 
bekend

4. Controlewaardering  gemeentelijke waardering en er is geen verkoopcijfer 
bekend



9 situaties controlemodel

5. Controlewaardering wijkt af van verkoopcijfer (vkc) terwijl dit niet is bij 
gemeentelijke waardering

6. Controlewaardering sluit aan op vkc, terwijl gemeentelijke waardering < vkc ligt

7. Controlewaardering sluit aan op vkc, terwijl gemeentelijke waardering > vkc ligt

8. Controlewaardering en gemeentelijke waardering sluiten nagenoeg aan op 
verkoopcijfer

9. Controlewaardering en gemeentelijke waardering sluiten exact aan op 
verkoopcijfer

Bij situaties 3, 4, 8 en 9 is geen of minimaal verschil tussen waarderingen 



Controlemodel gemeente

• Ook een gemeente kan gebruik maken van een controlemodel 

• Een controlemodel hoeft geen AI (Artificial Intelligence) te zijn

• Een controlemodel moet wél gebaseerd zijn op een andere 
methodiek dan die bij de primaire herwaardering is gebruikt 

• Standpunt Waarderingskamer: een controlemodel (de door het 
controlemodel berekende waarde voor een object) hoeft in het kader 
van de Wet Open Overheid (WOO) niet verstrekt te worden als 
hierom gevraagd wordt omdat dit model alleen bij de controle is 
gebruikt en niet bij de waardevaststelling
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