
Kwaliteitsbeoordeling 
taxaties als groep

4-7-2024

Luc Hermans &

Marco Kuijper



Programma

• Context
• Waarom doen we ratiocontroles in de WOZ?
• Standaard voor Ratiocontroles
• Nederlandse context

• Kwaliteitscontroles op basis van ratiocontroles
• Aansluiting op markt
• Spreiding
• Consistentie

• Vragen
• Plek ratiocontroles in WOZ-proces
• Verschil tussen “in sample” en “out of sample”ratiocontroles
• Hoe verbeter je de resultaten van de ratiocontroles?
• Welke data gebruik je voor de ratiocontroles?
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Waarom doen we ratiocontroles in de WOZ?

“Ratio study” is used as a generic term for sales-based studies 
designed to evaluate assessment performance. It is a study 
of the relationship between appraised or assessed values and 
market value-in-use as reflected by sales or other 
information.

"Ratiostudie" is een algemene term voor op verkoop 
gebaseerde studies die bedoeld zijn om de kwaliteit van 
taxaties te beoordelen. Het is een onderzoek naar de relatie 
tussen getaxeerde waarden en de marktwaarde in gebruik 
zoals die blijkt uit verkopen of andere informatie.
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Ratio’s in de WOZ

Ratio = 𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇𝑇
𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉𝑉
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Ratio’s in de WOZ

Ratio = 𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆 𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣 𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎 𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡𝑡
𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆 𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣 𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎 𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣𝑣
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Ratio’s in de WOZ

In het algemeen
• Ratio rond 1,00 

→ taxaties sluiten aan op de markt
• Ratio (veel) hoger dan 1,00 

→ overwaardering
• Ratio (veel) lager dan 1,00 

→ onderwaardering
Let op: “normen” afhankelijk van marktomstandigheden
(aantal verkoopcijfers, marktontwikkeling, etc.)
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Standaard voor Ratiocontroles

• Product van de 
International Association 
of Assessing Officers 
(IAAO)

• Standaard om de 
kwaliteit van massale 
waardebepalingsproject
en te beoordelen

• Bestaat al sinds de jaren 
zeventig

• Maar sindsdien 
regelmatig 
geactualiseerd

• Veel gebruikt in 
Verenigde Staten

• Vaak onderdeel wet- 
en regelgeving

• Maar ook bruikbaar 
buiten VS

• Op dit moment wordt 
door IAAO hard gewerkt 
aan een update
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Inhoud Standard on ratio studies

Part 1: Guidance for Local Jurisdictions
• Scope
• Overview
• Steps in Ratio Studies
• Timing and Sample Selection
• Ratio Study  Statistics and Analyses
• Sample Size
• Reconciliation of Ratio Study 

Performance Measures
• Presentation of Findings, 

Documentation and Training
• Ratio Study Standards
• Personal Property Ratio Studies

Part 2: Equalization and Performance 
Monitoring
1. Scope
2. Oversight Ratio Studies
3. Steps in Ratio Studies
4. Timing and Sample Selection
5. Acquisition and Analysis of Sales Data
6. Ratio Study Statistics and Analyses
7. Sample Size
8. Appraisal Ratio Studies
9. Estimating Performance for Unsold Properties
10. Presentation of Findings, Documentation and 

Training
11. Ratio Study Standards
12. Personal Property Studies
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In Nederlandse context

• Nederland bij uitstek geschikt 
voor een goed functionerend 
onroerend goed belasting 
systeem

• Marktwaarde is basis
• Veel gegevens beschikbaar
• Verkoopcijfers openbaar en 

betrouwbaar
• Ratio’s al sinds 1995 onderdeel 

van de WOZ-kwaliteitscontroles
• Sindsdien steeds meer 

indicatoren standaard onderdeel 
van Beoordelingsprotocol 
taxaties woningen

• Normen worden jaarlijks 
aangepast
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Kwaliteitscontroles op basis 
van ratio’s
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Drie onderdelen
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1. Aansluiting op markt

2. Precisie

3. Consistentie



1. Aansluiting op de markt, algemeen

• Indicatoren:
• Gemiddelde ratio (Ratio A)
• Gewogen gemiddelde ratio (Ratio B)
• Mediane ratio

• In Nederland hebben we ervaring met Ratio A en Ratio B
• Internationaal kijkt men meer naar de Mediane ratio
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1. Aansluiting op de markt, normen

Normen:
• Ratio rond 1,00 
→ taxaties sluiten aan op de markt
• Ratio (veel) hoger dan 1,00 
→ overwaardering
• Ratio (veel) lager dan 1,00 
→ onderwaardering

Let op: “normen” afhankelijk van 
marktomstandigheden (aantal
verkoopcijfers, 
marktontwikkeling, etc.)
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1. Aansluiting op markt, in de praktijk
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1. Aansluiting op de markt, in de praktijk
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2. Precisie, in het algemeen
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Lage nauwkeurigheid
Lage precisie

Lage nauwkeurigheid
Hoge precisie

Hoge nauwkeurigheid
Hoge precisie

Hoge nauwkeurigheid
Lage precisie



2. Precisie, in het algemeen

• Indicatoren:
• COD
• COV
• MAPE

• Formules lijken ingewikkelder 
dan ze zijn

• MAPE niet in standaard maar 
wordt in de praktijk veel 
gebruikt

• COD wordt meer gebruikt dan 
COV
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2. Precisie, normen
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• COD

• Geen normen voor de MAPE, maar zou in de buurt moeten liggen van de 
COD

• COD minder invloed van extreme waarden
• COD gaat uit van de mediane ratio en MAPE van gemiddelde ratio



2. Precisie, in de praktijk

• Lage COD
• Weinig spreiding
• (Te) hoge precisie
• Najagen verkoopprijzen

• Hoge COD
• Veel spreiding
• (Te) lage precisie
• Model functioneert niet naar 

behoren
• Uniek vastgoed

• Nederlandse uitkomsten 
meestal laag

• Bijvoorbeeld een COD van 6%
• Gevolg van uitspraak Hoge Raad
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3. Consistentie, in het algemeen

• Consistentie komt voor in twee vormen
• Horizontale scheefheid (tussen soortgelijke groepen)
• Verticale scheefheid (tussen waardeklassen)

• Horizontale scheefheid
• Gelijke kenmerken, gelijke waarde
• Gelijk waarde niveau (verhouding) tussen groepen (postcode 

gebieden en categorieën woningen)

• Verticale scheefheid
• Worden goedkopere woning niet te laag getaxeerd en duurdere 

woningen te hoog, of juist andersom?
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3. Consistentie, verticale scheefheid

• Verticale scheefheid (tussen 
waardeklassen):

• Degressieve verticale 
scheefheid: (aflopend) woningen 
in het lagere marktsegment 
dragen relatief meer 
belastingdruk. Ofwel, de 
modelmatige waardebepaling 
heeft ertoe geleid dat er relatief 
hogere ratio’s in het lagere 
segment zijn terwijl de ratio’s in 
het hogere segment lager zijn. 

• Progressieve verticale 
scheefheid: (oplopend) woningen 
in het hogere marktsegment 
dragen relatief meer 
belastingdruk. Ofwel, de 
modelmatige waardebepaling 
heeft ertoe geleid dat er relatief 
lagere ratio’s in het lagere 
segment zijn terwijl de ratio’s in 
het hogere segment hoger zijn.
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Degressieve verticale scheefheid
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Progressieve verticale scheefheid
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Geen verticale scheefheid
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3. Consistentie, in het algemeen

• Indicatoren:
• PRB
• PRD
• Beschikbaar in meeste 

statistische software
• Visualiseren (eenvoudiger en 

intuïtiever):
• Mediane ratio per deciel

• Normen:
• PRB: -0,05 tot +0,05

• < -0,05 = degressief
• > +0,05 = progressief

• PRD: 0,98 tot 1,03
• < 0,98 = progressief
• > 1,03 = degressief

4-7-2024 Webinar Kwaliteitsbeoordeling taxaties als een groep 25



3. Consistentie, in de praktijk (verticale scheefheid)
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3. Consistentie, in de praktijk (verticale scheefheid)

• Hulpmiddel: Vertical Equity App 
beschikbaar op website Lincoln 
Institute

• https://www.lincolninst.edu/data
/lincoln-institute-vertical-equity-
app/ 

• Geeft overzicht van verschillende 
indicatoren voor verticale 
scheefheid

• Input is alleen verkoopprijzen en 
waarderingen

• Binnenkort beschikbaar in het 
Nederlands

• Gratis en houdt geen data 
achter
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Vragen

4-7-2024 Webinar Kwaliteitsbeoordeling taxaties als een groep 28



Vraag 1

Wat is de plek van ratiocontroles in het 
WOZ-proces?
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Vraag 2

Ratiocontroles op in-sample of out-
sample data?
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Verschil “in sample” en “out of sample”

• Ook wel “training set” en “test set” genoemd
• Bij modeleren in het algemeen 80% training set en 20% 

test set
• In het WOZ-proces:

• Verkoopprijzen en bijbehorende taxaties van 1 jaar voor tot half jaar 
na de waardepeildatum zijn de training set

• Verkoopprijzen en bijbehorende taxaties van 1 juli tot 1 januari zijn 
de test set

• Ratiocontroles doe je zowel op de training als op de test set
• Verschillen moeten verklaarbaar zijn
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Vraag 3

Wat kan je doen als je ratio-
indicatoren afwijken van de norm?
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Suggesties om resultaten te verbeteren

1. Controleer de objectkenmerken (object data)
• Zijn de kenmerken juist geregistreerd
• Zijn de juiste kenmerken geregistreerd

2. Controleer de PMA
3. Controleer de handmatige en groepsaanpassingen
4. Schat je model opnieuw

4-7-2024 Webinar Kwaliteitsbeoordeling taxaties als een groep 33



Vraag 4

Welke data gebruik je voor de 
ratiocontroles, taxaties (inclusief 

handmatige en groepsaanpassingen) 
of modeluitkomsten?
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Contact

E-mail:
Telefoon:

Luc Hermans & Marco Kuijper

info@waarderingskamer.nl

070 311 05 55
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