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Onderwerp
WOZ-waardering 2021

Geachte leden van de raad,

In het politiek beraad over de Jaarverantwoording 2020 hebben wij toegezegd u in het derde kwartaal
van 2021 te informeren over een drietal zaken met betrekking tot de WOZ-waardering 2021. Het gaat
om het effect van de coronamaatregelen op de WOZ-waardering 2021, de gevolgen van de
aanpassing van de waarderingsgrondslag voor de WOZ-waardebepaling (van m® naar m?) en het
aantal bezwaren tegen de WOZ-waardebepaling in 2021. Via deze raadsbrief informeren wij u over
deze onderwerpen.

Effect van corona op WOZ-waardering 2021

Gemeenten moeten voor de WOZ-waardering 2021 rekening houden met de gevolgen van corona op
de waarde van niet-woningen. In de Wet waardering onroerende zaken (Wet WOZ) is bepaald dat
wanneer er sprake is van een bijzondere omstandigheid, zoals in dit geval de beperkende
coronamaatregelen, de waarde bepaald dient te worden naar de staat van het object aan het begin
van het kalenderjaar (= 1 januari 2021). Dit in afwijking van de standaard waarde peildatum die één
jaar voor het begin van het kalenderjaar ligt, waarvoor de waarde wordt vastgesteld.

GBTwente, dat de WOZ-waardering voor de gemeente uitvoert, heeft daarom op basis van landelijke
uitvoeringsrichtlijnen voor alle niet-woningen vastgesteld in hoeverre de coronamaatregelen van
invlioed zijn op de WOZ-waarde. Voor winkels, horeca, hotels en een aantal resterende incourante
objecten is geconcludeerd dat (in de meeste gevallen) als gevolg van de bijzondere omstandigheid,
de gebruiksmogelijkheden door de specifieke situatie ernstig belemmerd zijn en deze hebben geleid
tot substantiéle waardeverandering. In onderstaande tabel wordt dit weergegeven.

Tabel 1. WOZ-waardecorrectie en OZB-inkomsten 2021

Som van WOZ- Som van Aantal 7% OZB eigenaren OZB gebruikers

Corona . corona Totaal
waarde objecten

. Niet wonin niet wonin
correctie ( 8) ( 8)

correctie

€ 286.608.000 -€14.457.800 845 5% -€64.366 -€51.093 -€115.460

Gemiddeld genomen is er een correctie toegepast van 5% voor de bijzondere omstandigheid als
gevolg van corona. Hiermee gaat een bedrag van afgerond 115.000 euro aan gederfde OZB-
inkomsten gepaard.

Gevolgen aanpassing waarderingsgrondslagen op WOZ-waarden

De Waarderingskamer heeft in 2016 het besluit genomen om alle gemeenten en
uitvoeringsorganisaties verplicht woningen te laten waarderen op basis van de gebruiksopperviakte
(m?) in plaats van inhoud (m?® . Gemeenten hebben hiervoor een overgangstermijn van vijf jaar
gekregen, zodat deze omzetting véor 1 januari 2022 gereed dient te zijn. GBTwente heeft de
gemeenteraad hierover geinformeerd tijdens een informatieavond begin september 2020.
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GBTwente verzorgt voor alle deelnemende gemeenten de omzetting van inhoud naar
gebruiksoppervlakte. In 2020 zijn alle woningen in Almelo omgezet en worden deze vanaf 2021
gewaardeerd op gebruiksoppervlakte. In bijgaande rapportage ‘van inhoud naar gebruiksoppervlakte’
rapporteert het GBTwente over de resultaten van deze omzetting voor wat betreft de ontwikkeling van
de WOZ-waarde (INT-78540).

Geconcludeerd kan worden dat de nieuwe waardering op basis van gebruikersoppervlakte heeft
geleid tot mutaties in de WOZ-waarden. Op macroniveau leidt dit in principe niet tot een wijziging in
de waardering. De waarde wordt namelijk vastgesteld op basis van vergelijkbare verkopen. Die
verkoopcijfers wijzigen niet, welke basis er ook gebruikt wordt. Echter, doordat het GBTwente de
kenmerken heeft gecontroleerd en daarbij in sommige gevallen is geconstateerd dat de werkelijkheid
afwijkt van de WOZ-administratie, wat in die gevallen heeft geleid tot een mutatie in de kenmerken,
kan er op microniveau wél een waarde-mutatie (anders dan de marktwerking) plaatsvinden. Tevens
dient de WOZ-waarde elk jaar opnieuw vastgesteld te worden. Hiervoor dient elk jaar opnieuw
bekeken te worden hoe de waarde zich verhoudt tot de beschikbare vergelijkbare verkoopcijfers. Dit
kan 66k leiden tot waarde-mutaties (afwijkend van de trendmatige WOZ-ontwikkeling).

In die gevallen waar een extreme waardestijging ontstond heeft het GBTwente voorafgaand aan de
aanslagoplegging contact opgenomen met de belanghebbenden, en gevraagd om de
objectkenmerken te controleren. Dit waren er 1933. De mutaties zijn vé6r de aanslagoplegging
verwerkt. Na de aanslagoplegging en de verwerking van de WOZ-bezwaren (stand augustus 2021),
kan het volgende overzicht worden gegeven van de bezwaarafhandeling.

Omschrijving Aantal

Aantal woningen 33.098
Waarvan WOZ-waarde 2020 en 2021 32.251
Waarvan in bezwaar 1.245
Waarvan bezwaar afgehandeld 955
Waarvan waarde verlaagd nav bezwaar 402
Waarvan waarde verlaagd en gewijzigde gebruiksoppervlakte 105
% verlaagde bezwaren en gewijzigde gebruiksoppervlakte. 26%

Van de 402 toegekende bezwaren met betrekking tot woningen die zijn betrokken in het onderzoek
was er in 105 gevallen (26%) sprake van een gewijzigde gebruiksoppervlakte. Niet bekend is of de
bijstelling van de WOZ-waarde in deze gevallen veroorzaakt wordt door een aanpassing van het
gebruiksoppervlakte op basis van het bezwaarschrift. De aanpassing van de WOZ waarde kan ook
een andere reden hebben, zoals bijvoorbeeld een aanpassing van secundaire objectkenmerken als de
staat van een badkamer of keuken, of de keuze van referentieobjecten die worden gebruikt bij de
WOZ-waardevaststelling.

Aantal WOZ-bezwaren

De gemeente Almelo heeft ruim 38.800 WOZ-objecten. In 2021 zijn hier tot op heden 1.346
bezwaarschriften op binnenkomen. Ten opzichte van voorgaande jaren is er sprake van een stijging
van het aantal bezwaarschriften, welke zich voordoet bij de categorie woningen. Het is niet bekend
waardoor de stijging in het aantal bezwaarschriften precies veroorzaakt wordt. De overgang van
WOZ-waardering op basis van inhoud naar WOZ-waardering op basis van gebruiksoppervlakte kan
daarbij een (tijdelijke) factor zijn omdat inwoners mogelijk de kenmerken van hun woning actiever
gecontroleerd hebben. Het feit dat de het voor inwoners vanaf dit jaar veel eenvoudiger is gemaakt
om een bezwaar in te dienen speelt daarnaast waarschijnlijk ook een rol. Particuliere eigenaren van
woningen hebben bij hun aanslag een brief ontvangen waarmee zij met behulp van een QR-code
eenvoudig en snel bezwaar kunnen maken. Van deze mogelijkheid is door inwoners veelvuldig
gebruik gemaakt.
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Aantal binnengekomen Aantal binnengekomen

WOZ-bezwaren WOZ-bezwaren alle
belastingjaar 2021 belastingjaren

Totaal 1.346 1.365

Bezwaarschrift Bezwaarschrift Totaal aantal
heeft betrekking  heeft betrekking  WOZ-bezwaar-
op woningen op hiet-woningen schriften
2021 1.245 101 1.346
2020 816 174 990
2019 466 152 618

Waarschijnlijk omdat het voor inwoners eenvoudiger is gemaakt om zelf bezwaar aan te tekenen, is
het aantal door zogenaamde ‘no cure no pay’ bureaus (NCNP) ingediende bezwaren in 2021 niet
verder toegenomen. Onderstaande tabel geeft een overzicht van bezwaren ingediend door een
belastingplichtige zelf of door een NCNP-bureau.

Totaal Aantal  Verhouding
aantal NCNP NCNP
bezwaren bezwaren bezwaren
2021Y  1.346 415 30,90%
2020 968 500 51,70%
2019 618 246 39,90%

1 t/m 31 augustus

Het is positief te noemen dat het aantal NCNP-bezwaren in 2021 een afvlakking laat zien. Voor 2021 is
rekening gehouden met een bedrag van 205.000 euro aan uit te betalen proceskostenvergoedingen
aan NCNP-bureaus. Naar het zich nu laat aanzien valt dit bedrag in werkelijkheid lager uit. De meest
recente prognose komt uit op een bedrag van circa 110.000 euro.

Onderstaande tabel geeft inzicht in het aantal gegronde en het aantal ongegronde WOZ-bezwaren
vanaf 2019. De verhouding tussen het aantal gegronde en het aantal ongegronde WOZ-bezwaren is al
jaren vrijwel stabiel en is landelijk gezien vergelijkbaar met andere gemeenten.

Aantal Aantal
Aantal  Percentage Aantal Percentage
. ontvangen afgehandelde
Periode gegronde gegronde ongegronde ongegronde
WO0z- WOz-
bezwaren bezwaren  bezwaren bezwaren
bezwaren bezwaren
2021 jant/maug 1.346 937 424 45,3% 513 55%
2020 jant/m dec 968 965 418 43% 547 57%
2019 jant/m dec 618 617 266 42% 351 57%

Van de binnengekomen bezwaren in 2021 zijn er per eind augustus 937 afgehandeld, waarbij er in 424
gevallen sprake is van een verlaging van de WOZ-waarde (1,1% van het totaal aantal objecten). De
gemiddelde waardecorrectie bedraagt op basis van de nu behandelde bezwaarschriften circa 25.000
euro per object, hetgeen neerkomt op iets meer dan 10% van de oorspronkelijk vastgestelde WOZ-
waarde. Hierbij zij opgemerkt dat de thans nog af te handelen bezwaarschriften in meerderheid zien
op door NCNP-bureaus ingediende bezwaren. In het verleden is gebleken dat deze bezwaren minder
vaak leiden tot een waardeverlaging dan bezwaarschriften die door inwoners zelf worden ingediend.
Te verwachten valt daarom dat zowel het percentage gegronde bezwaren als de gemiddelde
waardecorrectie nog lager zullen uitvallen.
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Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende te hebben geinformeerd,

Hoogachtend,

Burgemeester en Wethouders van Almelo,

de secretaris, de burgemeester,
F.W. van Ardenne A.J. Gerritsen

Bijlage: Rapportage ‘van inhoud naar gebruiksoppervlakte’ GBTwente, september 2021 (INT-78540).
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