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Geacht college,

De Waarderingskamer hecft het afgelopen jaar de uitvoering van de Wet waardering onroe-
rende zaken (Wet WOZ) in uw gemeente gevolgd. Een belangrijk aandachtspunt hierbij was
de herwaardering naar waardepeildatum 1 januari 2005. In deze brief geven wij een
samenvatting van de stand van zaken en ons oordeel over de uitvoering van de Wet WOY. in
uw gemeente gedurende het afgelopen jaar. Tevens vragen wij in deze briel uw aandacht voor

enkelc actuele ontwikkelingen.

Algemeen oordeel

Uit de door uw gemeente verstrekte informatic en de in uw gemeentc vitgevoerde
onderzoeken blijkt dat de uitvoering van de Wet WOZ in het algemeen naar behoren verloopt.
Wel willen wij u wijzen op de volgende aandachtspunten:

- de herwaardering van woningen en de kwalhteitsbeoordeling van de nieuwe taxaties.

Oordeel herwaardering 2005

Qok de herwaardering naar de waardepeildatum 1 januari 2005 is nog een duidelijk
aandachtspunt in uw gemeente waarbij wij hebben geconstateerd dat de herwaardering naar
waardepeildatum 1 januari 2005 en de kwaliteitscontroles van de nieuwe taxaties nog nict
nagenoeg gereed zijn. Bij deze herwaardering moet op korte termijn nog de nodige
activiteiten plaatsvinden. Ik heb uw gemcente onlangs geinformeerd over de nog te verrichten

activiteiten.

De Waarderingskamer hevorder hef verfrouwen in een adequate uitvoering van de Wel WOZ
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Op dit moment is de aansluiting van de nog vast te stellen waarden op de marktprijzen nog
onvoldoende gewaarborgd. Er zijn nog in onvoldoende mate nieuwe waardcen beschikbaar of
onvoldoende kengetallen waarmee de gemecente aannemelijk kan maken dat de
taxatiewaarden overecnsternmen met de verkoopprijzen in de markt. Dit betekent dat uw
gemeente de komende maanden vee] aandacht moet geven aan het afronden van de taxaties en
vooral aan de kwaliteitsbecordeling van dc taxaties. Deze kwalitcitscontroles kunnen
bijvoorbecld aan de hand van de beoordelingsprotocollen uit de Waarderingsinstructic worden
uitgevoerd. Ook de beschikbare taxatiewijzers (www.wozdatacenter.nl) kunnen u bij deze
kwaliteitscontrole van dienst zijn. Wij vragen om daarbij met name aandacht te schenken aan
de kwaliteit van de taxaties van dc "grotere niet-worningen” binnen uw genmeente, met het oog
op de hiema genoemde ontwikkeling door het wetsvoorste] "Wet werken aan winst". In uw
gemeente betreft dit | WOZ-object met een waarde van mcer dan € 10 miljoen en 0 WOZ-

objecten met een waarde van meer dan € 50 miljoen.

De Waarderingskamer is van mening dat het waarborgen van inhoudelijke kwaliteit vodr
tijdigheid behoort te gaan. Het is immers nict zorgvuldig om burgers beschikkingen en
aanslagen te versturen die nog relatief veel onvolkomenheden kunnen bevatten. Aan
mogelijke andere overwegingen zoals het financiéle belang om aanslagen op te leggen en het
wettelijke voorschrift met betrekking tot tijdige verzending moet bij gebleken spanning tussen
de genoemde belangen minder gewicht worden toegekend. Op basis van de informatie die ons
op dit moment ter beschikking staaf, achten wij het niet uitgesloten dat u begin 2007 voor de

bovengenoemde atweging tussen kwaliteit en tijdigheid wordt geplaatst.

W1ij gaan ervan uit dat ook u in het geschetste dilemma de voorrang zult geven aan het
waarborgen van de kwaliteit. Wij verzoeken u dit te bevestigen door het ondertekenen en
terugsturen van bijgevoegde verklaring voor 21 november 2006. Door de Waardcringskamer
op deze wijze zekerheid te geven kan de inzet van formele toezichtmaatregelen op dit punt
achterwege blijven. De Waarderingskamer en de Minister van Financién bescbikken
overigens over het instrumentarium om af te dwingen dat ook in uw gemeente het waarborgen
van de inhoudelijjke kwaliteit voorrang krijat. Het inzetten van dit instrumentarium heeft
echter niet onze voorkeur, omdat de noodzakelijke procedures de vitvoering in uw gemcente
extra belasten en mogelijk leiden tot voorbarige kritick :n de media. Dit bevordert een gocde
afronding van het proces niet. Ook suggereert de inzet van het instrumentarium een
tegenstelling tussen de toezichthouder en de gemeente die naar onze mening niet aan de orde

hoeft te zijn.

Aandachtspunten

Wanneer wij deze verklaring niet voor 21 november hebben ontvangen, zien wij ons, gelet op
de geldende termijnen, echter wel genoodzaakt de procedure te starten om uw gemeente cen
aanbeveling te doen als bedoeld in artikel 21 van de Wet WOZ. De Minister van Financién
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heeft desgevraagd aangekondigd om zo nodig gebruik te maken van zijn aan artikel 15 van de
Wet WOZ ontleende bevocgdheid om aan gemeenten een aanwijzing omtrent de uitvoering,
van de Wet WOZ te geven. Zowei de aanbeveling als de aanwijzing zijn crop gericht om te
voorkomen dat er waarden worden vastgesteld en bekend gemaakt waairvan de kwaliteit niet
gewaarborgd is, zclfs als dat betekent dat de wettelijke termijn van acht weken na

1 januari 2007 wordt overschreden. Het voorrang geven aan kwaliteit betckent niet dat het
cventueel overschrijden van de wettelijke termijnen met betreklking tot het verzenden van dc
WOZ-beschikkingen en het informeren van de afnemers geen formele consequenties kan

hebben.

Kwaliteitsbewaking

Naast de genocmde formele aspecten zoals hiervoor aangegeven, is het van belang dat de
herwaardering in uw gemecente in de komende periode op zorgvuldige wijze wordt afgerond
en dat ook de Waarderingskamer haar toezicht op normale wijze kan afronden. Wij verzoeken
u de Waarderingskamer op dc hoogte te (laten} stellen van de resultaten van de analyse van de
kwaliteit van de taxaties, zodra u van mening bent dat gewaarborgd 1s dat de kwaliteit aan de
gestelde eisen voldoet. U kunt hiervoor de actuele stand van zaken met betrckking tot de
voortgang en de resultaten van de verrichte kwaliteitsanalyses opgeven door middel van het u
reeds bekende vragenformulier op de internetsite van de Waarderingskamer. Zodra dec
Waarderingskamer op grond van deze informatie en op grond van haar eigen onderzoek ervan
overtuigd 1s dat de kwaliteit van de taxaties voldoendc is gewaarborgd, zullen wij u dit
berichten zodat u daama de WOZ-beschikkingen en aanslagen kunt versturen. Wij verzoeken
u er bij de planning rekening mee te houden dat de beoordeling door de Waarderingskamer
van door u aangeleverde nadere gegevens ¢én tot twee weken kan duren.

Actuele ontwiklkelingen

Naast het hierboven gegeven oordeel over de uitvoering van de Wet WOZ in uw gemeente
willen wij u in deze brief graag informcren over enkele belangrijke ontwikkelingen op het
terrein van de uitvoering van de Wet WOZ en het gebruik van de WOZ-waarde en de WO7Z.-

gegevens.

WOZ-uitvoering in 2007

Het jaar 2007 1s voor de witvoering van de Wet WOZ een bijzonder jaar. Door dc overgang
naar jaarlijkse waardebepaling worden in 2007 voor het ecrst zowel WOZ-beschikkingen
verzondern, worden de naar aaniciding hiervan ontvangen bezwaren in het lopende jaar
afgehandeld en wordt de herwaardering naar de waardepeildatum | januan 2007 volledig

uitgevocrd,
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De WOZ als basisregistratic

Op basis van een haalbaarheidsonderzock heeft de Minister voor Bestuurlijke Vemicuwing en
Koninknjksrelatics onlangs aan de Tweede Kamer bencht dat hij heeft besloten om de WOZ-
registratie in het stelsel van basisregistraties op te nemen. Dit zal op termijn enkele
aanpassingen in de Wet WOZ opleveren met betrekking tot deze registratic. Gestreefd wordt
naar indicning van ecn wetsvoorstel bij de Tweede Kamer in het voorjaar van 2007, De
Basisregistralic WOZ zal naar verwachting slech(s cen beperkt aantal gegevens bevatten, dic
n hoofdlijnen overeenkomen met de inhoud van de WOZ-beschikking. Dc realisaiie van deze
Basisregistratic WOZ in de komendc jaren sluit direct aan op dc invoering van de andere
Basisregistraties in uw gemeente, zoals de Basisregistraties adressen cn gebouwen, e
Basisregistraties kadaster en topografie, de moderniscring van de GBA en het nicuwe
Handelsregister. De invoering van deze basisrcgistraties hecft ook op korte termijn reeds
cffecten voor de uitvoering van de Wet WOZ. Zo is bijvoorbecld het gebruik van het

burgerservicenummer (BSN) vanaf 2007 ook binnen de WOZ.-adnunistratie verplicht.

Gebruik WOZ in huurbeleid

Op 31 oktober 2006 is het wetsvoorstel "Wet moderniscring huurbeleid 2007 door de
Tweede Kamer aanvaard. In dit wetsvoorstel staat dat vanaf | januari 2007 de WOZ-waarden
worden gebruikt in het huurbeleid. De WOZ-waarde wordt dan gebruikt voor de vraag of een
woning tot het geliberaliseerde segment behoort of niet en voor de vaststelling van de
maximaal redelijke huurprijs. Wanneer dit wetsvoorstel in werking trecdt, verandert er ook
het één en ander bij het afhandelen van bezwaarschriften in het kader van de Wet WOZ omdat
het dan immers mogelijk 1s dat de huurder en de verhuurder van een woning een tegengesteld
belang hebben. Bij de afhandeling van ecn bezwaar zullen deze belangen gewogen moeten
worden, Als het wetsvoorstel in werking treedt zullen de VNG en wij u tijdig informeren over

de wijzigingen in de werkprocessen.
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Werken aan winst

In me1 20006 is het wetsvoorstel "Wet werken aan winst" b1y de Twecde Kamer ingediend. Dit
wetsvoorstel 1s op 3 oktober 2006 door de Tweede Kamer aanvaard en ligt momenteel ter
besiuitvorming bij de Eerste Kamer. In deze wet wordt geregeld dat bij de berekening van de
belastbare winst uit onderneming de afschrijving op gebouwen beperkt wordt tot cen
zogenoemde bodemwaarde dic is gekoppeld aan de WOZ-waarde. Dit hetekent dat, als het
wetsvoorstel wordt aangenomen, ondernemingen vanaf 2007 cen groter belang krijgen bij de
vasigestelde WOZ-waarde en deze kritischer zullen beoordelen. 1let direct bij het verzenden
van de WOZ-beschikkingen beschikbaar stellen van cen taxaticverslag voor deze nict-
woningen, bijvoorbeeld via internet, kan gezien deze ontwikkeling voordelen opleveren.

Om cen zorgvuldige en landelijk uniforme waardebepaling van deze niet-woningen te kunnen
garanderen speclt ook het WOZ-datacenter een belangnjke rol. Daarbij 1s van belang dat uw
gemeente met alleen de via het WOZ-datacenter verstrekte gegevens bij de taxatie van niet-
woningen gebruikt, maar ook zcl{ intensief bijdraagt aan het beschikbaar stellen van gegevens

aan het WOZ-datacenter.

Communicatic met uw gemeente in 2007

Ook in 2007 zullen wij u in ieder geval éénmaal op de hoogte stellen van het cordeel] van de
Waarderingskamer over de uitvoering van de Wet WOZ in uw gemeente. Evenals de
afgelopen peniede zullen wij het komende jaar ook de overige correspondentie in eerste
instantie richten aan het college van burgemeester en wethouders, tenzij u een contactpersoon

aanwijst.

De secretaris van de Waarderingskarmcr,

- W
7 /

i, J.G.E. Gicskes
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Aan het college van burgemeester en wethouders van

Bennebroek
Posthus 48
2120 AA BENNEBROEK

ans kenmerk byjlage(n} datum

06.3128 NI 1 25 oktober 20006

ettt Voortgang uitvoering Wet WOZ

Geacht college,

Op 22 september 2006 (kenmerk:06.28 18 I12) hebben wij u informatie gevraagd over de
voortgang van de uitvoering van de Wet waardering onroerende zaken (Wet WOZ) in uw
gemeente. De door uw gemeente op 16 oktober 2006 ingediende gegevens zijn vergeleken
mct de criteria die de Waarderingskamer hanteert. Deze zijn onder meer in de
Waarderingsinstructic 2005 bekend gemaakt. De resultaten van de vergelijking met de criteria

treft v aan in de biyjlage bij deze brief.

Uit de door uw gemeente verstrekte informatie en de in uw gemeente uitgevoerde
onderzoeken blijkt dat de uitvoering van de Wet WOZ in het algemeen naar behoren verloopt.

Wel willen wij u wijzen op de volgende aandachispunten:

- de voortgang van de kwaliteitscontroles van woningen;

- het gebruik van voidoende verkoopceijfers bij de kwaliteitsbeoordeling.

Naast alle andere informatie die de Waarderingskamer het afuzelopen jaar van uw gemeente
heeft ontvangen, speelt de door u verstrekie informatie tevens een belangrijke rol bij de
Jaarhjkse beoordeling van het WOZ-proces in uw gemeente door de Waarderingskamer. In
deze jaarlijkse beoordeling geven wij tevens aan of de WOZ-beschikkingen begin 2007

zonder verdere inmenging van de Waarderingskamer mogen worden verzonden.

De Waardenngskamer bevordert he! verirouwen in sen adeguale uitvoering van de Wet WOZ

Postbus 93210 Telefcon {070y 311 05 55 Muzenstraal 73
2509 AE DEN HAAG Telefax {070) 311 0270 2511 WB DEN HAAG
Bank BNG 28.50.64.746 e-rnatl info@waardenngskamer.ni werw waarderingskamer.n|
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De Waardenngskamer za! u hier binnenkort over informeren,

Met vriendelijke groet,

oo S SR S

mr. J.G.IE Gleskes

secretaris van de Waarderingskamer
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BIJLAGE

Betreft: Terugkoppeling voortgangsinventarisatie oktober 2006
Gemeente Bennebroek

Algemeen

Periodiek vraagt de Waarderingskamer gemeenten om voortgangsinformatie te verschaffen.
De kengetallen zijn door de gemeente zelf opgegeven en hebben betrekking op de situatie in
de gemeente op 1 oktober 2006. De kengetallen zijn door de Waarderingskamer beoordeeld
aan de hand van de geldende regelgeving, geldende normatiek (www.waarderingskamer.nl)
en de criteria, zoals die onder meer in de Waarderingsinstructie 2005 zijn vermeld. Een
samenvatting van de beoordeling van uw gemeente is weergegeven in onderstaande tabellen.

TABEL 1
W e
(KWALITEITSEISE
HERWAARDERING 2005: ok
‘i}!::ON..I'. EEN el ;é‘j &:" .

+ Aansluiting taxatiewaardenop -+ |
verkoopcijfers oL i St o S _

Ratio A en B A1 Taxaties sluiten aan op Voldaan aan criteria

B: 1,02 verkoopprijzen
Verhouding ratio A enratio B 0,02 Onderlinge afwijking Voldaan aan criteria

maximaal 0,02

Ratio's per categorie

Ratio flats, app. 1 Taxaties sluiten aan op Voldaan aan criteria
verkoopprijzen o g
Ratio boven, ben. 1,33 PRI Voldaan aan critena,
onvoldoende

verkoopcijfers in cat.

Ratio eengezins. 0,99 Voldaan aan criteria
Ratio 2 onder 1 kap 1,04 Voldaan aan criteria
Ratio vrijsiaand 1,02 Voldaan aan criteria

Ratio’s categorieén algemeen Verschil tussen hoogste en  Voldaan aan criteria
laagste ratio maximaal 0,05

Ratio's per periode

Ratio 1° helft 2004 1 Ratio's kamen overeen met Voldaan aan criteria
Ratio 2° helft 2004 1,04 marktontwikkeling Voldaan aan criteria
Ratio 1° helft 2005 1,04 Voldaan aan criteria

Ratio 2° heift 2005 0,95 Voldaan aan crileria
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Ratio's perioden algemeen Verschil tussen hoogste en  Achlerstand
laagste ratio in liin met
markontwikkeling

Gebruik geanalyseerde Ratio's per periode: 90% verkoopcijfers gebruikt Niet voldaan aan criteria
verkoopcijfers bij analyse B7%
ratio’s perioden en Ratio's per categorie:  90% verkoopcijfers gebruikt Niet voldaan aan criteria
categorieén 67%
» Stijgingspercentage woningen 8% Realistisch percentage,.. ~ Voldaan aan criteria
2003 - 20056 bekend (landelijk
gemiddeld 7.0%)

* Voortgang taxaties woningen

Voortgang {(modelmatig) 93% Minimaal 90% getaxeerd Voldaan aan criteria
laxeren woningen
Voortgang kwaliteilscontroles 8% Minimaal 90% Achterstand
taxaties woningen geconiroleerd

TABEL 2

KWALITE |ngl_sr;‘|\il A%ﬁéNpi@
HERWAARDERING 2005 NI
WONINGEN ~ . %=

* Voortgang faxaties niet-
woningen

Voortgang taxeren niet- 100% Minimaal 20% Voldaan aan criteria
woningen getaxeerd
Voortgang kwaliteilscontroles 94% Minimaal 20% Voldaan aan criteria
taxaties niet-woningen gecontroleerd
= Slijgingspercentage niet- -3% : Realistisch percentage Voldaan aan criteria
woningen 2003 - 2005 realistisch bekend '
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TABEL 3
- Boide 1 Smpreses . g “f""st!! ;Iluﬁ“'fd:va;‘ .T\."H"""

Kmm&rrssussn VOORTGANG SITUATIE GEMEENT o
PERW\NENTE PROCESSEN

. Voorlgang permanenle

rﬂ‘."“’

i

processen . v ; ;
PMA verwerkt t/m Auguslus 2008 Maart 2006 Voldaan aan criteria
Opgave kengelallen PMA Consistente opgave Voldaan aan criteria
Stjgingspercentage woningen 5% Realistisch percentage Voldaan aan criferia
2005-2006 bekend
Bouwmulaties verwerkt Ym:  September 2008 Jan 2006 Voldaan aan criteria
Kadaslrale mutaties verwerkt  September 2006 Juni 2006 Voldaan aan criteria
tm:

TABEL 4

HERWAARDERING w-

Verhouding tussen geplande en ; R
aanwezige interne inzet SRR T R N

Verhouding tussen geplandeen 1 -~ ST zleopmerklng‘
aanwezige externe inzet ' o e G >

* Voor meer informatie over de benodlgde capacrlelt voor de mtvoerlng van de Wet WOZ verwajs :k u
naar de gegevens in de benchmark WOZ voor gemeenien (www.waarderingskamer.nl).

Toelichting op de beoordeling
Bij deze beoordeling maken wij de volgende opmerking(en):

Afronding herwaardering 2005 woningen

- De ratio (of verhouding) tussen een verkoopcijfer en een (modelmatig) vastgestelde
WOZ-waarde geeft informatie over de aansluiting van de WOZ-waarden op het
marktniveau. Voor informatie over hoe u ratio's kunt gebruiken om de kwaliteit van de
(woning) taxaties te beoordelen verwijs ik u verwezen naar de Waarderingsinstructie en
het beoordelingsprotocol woningen dat als bijlage in deze Waarderingsinstructie is
opgenomen.

- Het onderlinge verschil tussen de ratio's voor de verschillende perioden is groter dan de
marktontwikkeling. Dit kan wijzen op een onjuiste onderlinge verhoudingen tussen de

getaxeerde waarden.




TERUGKOPPELING VCORTGANGSINVENTARISATIE OCKTORER 2006 BENNERROEK

- De Waarderingsmstructie heeft als uitgangspunt dat nagenoeg alle gerealiseerde
verkoopprijzen van woningen worden gebruikt voor de kwaliteitsbeoordeling. Uit de door
u opgegeven kengetallen blijkt dat u nog onvoldoende verkoopceijfers gebruikt heeft voor
deze kwaliteitsbecordeling. Pas wanneer nagenoeg alle verkoopeijfers i de
kwaliteitsoeoordeling zijn meegenomen kan een gemeente n voldoende mate de
aansluiting van de 1axaties op het markiniveau aangctoond hebben.

- Uit de door uopgegeven kengetallen blijki dat u nog onvoldocende controles op de nieuwe
taxatiewaarden heeft verricht om de juistheid van de waarden naar de waardepeildatum |

januar1 2005 aan te kunnen tonen,




