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TOELICHTING OP DE VERORDENING ONROERENDE-ZAAKBELASTINGEN 

 

Algemeen 

 

Wet te l i jke bas is  

De verordening onroerende -zaakbelast ingen is  gebaseerd op de tekst  van de Gemeentewet  

(ar t ike len  220-220h).  Voor de waardebepal ing ge lden ook de bepal ingen van de W et waarder ing 

onroerende zaken (h ierna:  W et  W OZ).  In  de vero rdening is  gekozen voor een duide l i jke scheid ing 

tussen veran twoordel i jkheden op waarder ingsgebied (geregeld in  de W et W OZ) en o p 

hef f ingsgebied.  Overeenkomst ig  de Gemeentewet  is  daarom gekozen voor verwi j z ing naar de 

bepal ingen in  de W et  WOZ en is  de  teks t  van de  desbetref fende bepal ingen n ie t  overgenomen in  

de verordening.  Ten behoeve van de  prakt i jk  wordt  in  de toe l icht ing b i j  h et  betref fende ar t ike l  een 

kor te  toe l icht ing op de werk ing van  de W et W OZ gegeven.  De verordening en toe l icht ing zi jn  

gebaseerd op de wet teksten zoals  d ie  op 1 januar i  2010 bekend zi jn .  

 

F inanc ië le -verhoudingswet  

Er  is  samenhang tussen de hoogte van de a lg emene u i tker ing van een gemeente en haar 

be last ingcapac i te i t  voor  de onroerende -zaakbelast ingen.  De werkel i jke hoogte van  de tar ieven  

heef t  geen invloed op  de  u i tker ing u i t  he t  gemeentefonds.  Het  gemeentefonds is  te  z ien  a ls  

egal isat ie fonds voor verschi l le n in  be last ingcapac i te i t .  

 

Wet  W OZ 

De W et W OZ regel t  de bepal ing en vasts te l l ing van de waarde van onroerende zaken ten behoeve 

van de belast inghef f ing door r i jk ,  gemeenten  en waterschappen,  waaronder ook de onroerende -

zaakbelast ingen.  De waardebepal ing geschiedt  onder verantwoordel i jkheid van he t  co l lege van 

burgemeester  en wethouders van  de gemeente waar in  de onroerende zaak is  ge legen.  De waarde  

wordt  door de hef f ingsambtenaar met  een voor  bezwaar en beroep vatbare beschikk ing aan de 

e igenaar  en aan de  gebru iker  (be langhebbenden) bekendgemaakt .  Vanaf  2007 word t  de waarde 

jaar l i jks  vastgeste ld .  

 

Geen ta r ie f l imieten wel  een macronorm  

Gemeenten zi jn  vr i j  in  het  vasts te l len  van de dr ie  tar ieven:  een e igenarentar ie f  en een  

gebru ikers tar ie f  voor  n ie t -woningen en een e igenarentar ie f  voor  woningen.  Daarb i j  ge lden geen 

absolute of  re la t ieve  l imieten.  W el  is  ter  voorkoming van een onevenredige s t i jg ing van  de 

co l lec t ieve las tendruk een macronorm ingeste ld .  Di t  is  een norm voor de  to ta le  opbrengsten OZB 

in  Neder land.  Bi j  overschr i jd ing van de norm vindt  er  een besprek ing p laats  tussen Ri jk  en 

gemeenten in  het  bestuur l i jk  over leg Financ ië le  Verhoudingen in  de maand apr i l .  Het  Ri jk  kan  

u i te indel i jk  a ls  machtsmiddel  de hoogte van de  u i tker ing u i t  het  gemeente fonds gebr u iken.  

 

Tar ie f  a ls  percentage van de waarde  

De onroerende-zaakbelast ingen wordt  berekend naar een percentage van de waarde  van de 

onroerende zaak.  
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Artikelsgewijze toel icht ing  

 

Aanhef  

In  de aanhef  wordt  ve rwezen naar ar t ike len 220 to t  en met  220h van  de Gem eentewet .  

De toepassel i jke ar t ike len u i t  de W et W OZ worden in  d ie  ar t ike len genoemd.  

 

Ar t ike l  1  Belast ingpl icht  

Eers te l id  

Voor iedere  onroerende zaak d ie  b innen de gemeente l ig t  kan een d i recte be last ing voor het  

genot  krachtens e igendom, bezi t  o f  beperk t  recht  worden geheven.  De be last ing wegens genot  

krachtens e igendom, bezi t  o f  beperk t  recht  word t  aangeduid a ls  e igenarenbelast ing.  De belast ing  

wegens het  gebru ik  van een onroerende zaak wordt  aangeduid a ls  gebru ikersbelast ing en wordt  

a l leen geheven ter  zake van onroerende zaken d ie  n ie t  in  hoofdzaak to t  woning d ienen.  De 

onroerende-zaakbelast ingen zi jn  t i jds t ipbelast ingen.  Het  begin van het  ka lender jaar  bepaal t  de 

belast ingpl icht .  Ind ien het  gebru ik  dan wel  het  genot  krachtens e igendom, bezi t  o f  beperk t  recht  

in  de loop van het  jaar  aanvangt  o f  e ind igt ,  heef t  dat  geen invloed op de belast ingpl icht .   

De aans lag wordt  dan  n ie t  t i jdsevenredig verminderd (z ie  Hof  Den Haag 26 januar i  2000,  nr .  

98/02639,  Belast ingblad  2001,  b lz.163).  

 

Gebruikersbelast ing  

De gebru ikersbelast ing wordt  a l leen  geheven van degene d ie  (naar de omstandigheden 

beoordeeld)  b i j  he t  begin van he t  ka lender jaar  een onroerende zaak d ie  n ie t  in  hoofdzaak to t  

woning d ient  (n ie t -woning)  a l  dan n ie t  k rachtens e igendom, bezi t  o f  beperk t  recht  o f  persoonl i jk  

recht  gebru ik t .  Het  is  daarb i j  n ie t  van belang  waarop het  gebru ik  van de n ie t -woning is  gebaseerd.  

Ook b i j  wederrechte l i jk  gebru ik  (krakers)  is  sprake van gebru ik  (Hoge Raad 10 maart  1982,  nr .  20  

860,  BNB 1982/115 ,  Belast ingblad 1982,  b lz.  14 8 (Dordrecht) ) .  

 

Het begr ip  gebru ik  

Of er  sprake is  van gebru ik  wordt  beoordeeld naar de fe i te l i jke omstandigheden.  Er  is  in  ieder  

geval  sprake van  gebru ik  a ls  een n ie t -woning daadwerkel i jk  wordt  gebru ik t  (Hoge Raad 5 

september 1979,  nr .  19420,  BNB 1979/268  (Ui tgeest) :  “met te rdaad bezig t  ter  bevredig ing van zi jn  
e igen behoef ten” ) .  Maar er  is  ook gebru ik  a ls  een  persoon de n ie t -woning bewust  leeg laat  s taan 

met  de bedoel ing d ie  voor bepaalde doele inden voor z ichzel f  ter  beschikk ing te  houden:  Gebru ik  

is  aanwezig a ls  de persoon een n ie t -woning bouwt of  laa t  bouwen op een ongebouwd e igendom.  

Er is  a l leen geen sprake  van gebru ik  a ls  de bevredig ing van  behoef ten door externe 

belemmeringen word t  geblokkeerd,  zoals  het  wachten op vers t rekk ing van  een bouwver gunning na  

aanvraag  daarvan.  

 

Het  aanhouden voor handels -  o f  be leggingsdoele inden lever t  geen met terdaad bezigen  en dus 

geen gebru ik  op,  a ldus Hoge Raad 22 ju l i  1985,  nr .  22649,  BNB 1985/258,  Belast ingblad 1985,  

b lz.  658  (De Bi l t ) .  De afwezigheid van de ge bru iker  van een n ie t -woning op 1 januar i  le id t  n ie t  

zonder  meer to t  het  achterwege la ten  van hef f ing  van de  gebru ikersbelast ing.  Z ie  Hoge Raad 30 

jun i  1993,  nr .  28345,  BNB 1993/265.   
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Zie voor een u i tgebre ide  u i t leg van het  begr ip  gebru ik  en een toe l icht ing  op jur isprudent ie :  mr 

M.W . Koenis ,  Handle id ing gebru ik  in  de onroerende -zaakbelast ingen,  Belast ingblad 2002,  b lz.  

799.  Z ie  ook de b i j lage  b i j  de conc lus ies van de  Advocaat -Generaal  van 12 februar i  2008 over  

gebru ik  b i j  een pand in  aanbouw (Hoge Raad 8 aug ustus 2008,  nrs .  42022 LJN: BC5819 (OZB) en 

43349,  BC5825 (W OZ)) .  

 

Par lementa i re  geschiedenis  leegstand  

‘Een leegstaand object ,  dat  wi l  zeggen een object  dat  echt  leeg s taa t ,  en dat  dus geen meubi la i r  
en dergel i jke bevat ,  wordt  ook n ie t  gebru ik t  in  de zin  van a r t ike l  219,  onderdeel  a  ( thans ar t ike l  

220,  onderdeel  a ;  VNG) .  Di t  is  s lechts  anders ind ien een genothebbende krachtens een zakel i jk  

recht  z i jn  ob ject  bewust  leeg laat  s taan met  de  bedoel ing het  voor  bepaalde doele inden voor 

z ichzel f  ter  beschikk ing te  houden. ’  (Kamerstukken I I ,  1989 -1990,  21 591 ,  nr .  3 ,  b lz .  68)  

 

"Met  bet rekk ing to t  de  suggest ie  van  de leden van de f ract ie  van GroenLinks om het  OZB -

gebru ikersdeel  van leegstaande panden (n ie t -woningen) door de  e igenaar te  la ten be ta len (om 

leegstand vanui t  speculat ie f  oogpunt  te  voorkomen) merken wi j  op  dat  de Gemeentewet  seder t   

1  januar i  1995 a l  de mogel i jkheid b iedt  dat  de e igenaar wordt  aanges lagen voor leegstaande 

panden.  Seder t  deze datum is  het  begr ip  " fe i te l i j k  gebru ik"  namel i jk  gewi jz igd in  "g ebru ik"  ju is t  om 

mogel i jk  te  maken dat  in  meer s i tuat ies  dan voorheen OZB kan worden geheven.  Omdat  onder 

gebru ik  in  deze zin  ook kan worden vers taan het  voor  e igen gebru ik  ter  beschikk ing houden,  za l  

het  bewust  leeg  houden van een onroerende zaak voor e ig en doele inden a ls  een vorm van  gebru ik  

kunnen worden gezien .  De genothebbende krachtens e igendom, bezi t  o f  beperk t  recht  is  dan 

tevens de gebru iker  a ls  h iervoor bedoeld en  za l  de gebru ikersbelast ing voor z i jn  rekening moeten  

nemen."  (Kamerstukken I I ,  1996 -1997,  25 037,  n r .  6 ,  b lz.  12)  

 

Om te bepalen  of  er  sp rake is  van belastbare leegstand moet  worden beoordeeld of  de zakel i jk  

gerecht igde de n ie t -woning bewust  leeg laat  s taan.  De fe i te l i jke omstandigheden worden daarb i j  

beoordeeld.  

 

De Hoge Raad laa t  z ich i n  z i jn  a rrest  van 7  oktober 1998,  nr .  33767,  LJN:  AA2318,  Belast ingblad 

1998,  b lz .  878 (Haar lem) voor het  eers t  u i t  over  het  n ieuwe begr ip  gebru ik .  De Hoge Raad 

oordeel t  dat  een  woning  d ie  op de pei ldatum in  a fwacht ing van een verbouwing ‘kaal ’  is  en n ie t  
geschik t  voor  bewoning of  en ige andere vorm van gebru ik ,  n ie t  wordt  gebru ik t .  Di t  oordeel  l i jk t  op 

gespannen voe t  te  s taan  met  de bedoel ing van de wetgever dat  onroerende zaken d ie  de e igenaar 

bewust  leeg laat  s taan in  de gebru ikersbelast ing  d ienen te  word en bet rokken,  maar bes l issend is  

h ier  waarschi jn l i jk  geweest  dat  de e igenaar op de pei ldatum nog n ie t  in  het  bezi t  was van de  door 

hem reeds aangevraagde bouwvergunning .   

 

De leegstand is  dan  n ie t  zozeer toe te  schr i j ven aan de mot ieven van de e igenaar,  ma ar aan  het  

fe i t  dat  de e igenaar fo rmeel  n ie t  mag bouwen.  Hof  ’s -Gravenhage heef t  i n  z i jn  u i tsp raak van 22 

augustus 2000,  nr .  99/00456,  Belast ingblad 2001,  b lz.  1220,  bes l is t  da t  een (nagenoeg)  

leegstaande woning door de e igenaar  word t  gebru ik t  omdat  z i j  he m ter  beschikk ing s taat .  Er  is  

ook sprake van  gebru ik  wanneer de e igenaar de  woning ter  beschikk ing houdt  van  zi jn  ouders.  
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Het begr ip  gebru iker  

Wie de gebru iker  van  een n ie t -woning  is ,  za l  b i j voorbeeld u i t  de admin is t ra t ie  van nutsbedr i j ven  

b l i jken.  Ook kan gebru ik  worden gemaakt  van  aangi f teb i l je t ten.  Z ie  in  d i t  verband ook onderdeel  

10 (aangi f te)  van de a lgemene toe l icht ing op de Modelvero rdeningen.  Z ie  voor  een nadere  

invu l l ing van he t  begr ip  gebru iker  ook h ierna  b i j  de toe l icht ing op het  tweede l id ,  o nderdeel  c .  

 

Tweede l id ,  onderdeel  a  

In  ar t ike l  1 ,  tweede l id ,  van de verordening is  een aanvul lende  bepal ing voor de 

gebru ikersbelast ing opgenomen (zie  ook Ar t ike l  220b,  eers te l id ,  van de Gemeentewet) :  gebru ik  

door degene aan wie een (onzel fs tandig)  deel  van een onroerende zaak  in  gebru ik  is  gegeven 

(gebru iker) ,  wordt  aangemerkt  a ls  gebru ik  door  degene d ie  dat  deel  in  gebru ik  heef t  gegeven 

(gebru ikgever) .  De verhuurder (a l  o f  n ie t  tevens e igenaar)  is  ook belast ingpl icht ig  voor  de 

gebru ikersbelast ing a ls  h i j  n ie t  ze l f  gebru iker  (van een deel )  van de  n ie t -woning is  maar  het  

gehele ob ject  in  onzel fs tandige delen verhuur t  (Hoge Raad 5 jun i  2009,  nr .  44103,  LJN:  B I6157).  

Bi j  kantoorverzamelgebouwen met  meer dan één gebru iker  (d ie  voor de Wet W OZ en de 

onroerende-zaakbelast ingen a ls  één object  kunnen gelden),  wordt  de verhuurder in  de  hef f ing van 

de gebru ikersbelast ing betrokken.  De huurders  z i jn  dan n ie t  be last ingpl icht ig .  De bepal ing zie t  

a l leen op s i tuat ies  waar in  de len van de onroerende zaak worden gebru ik t  d oor a fzonder l i jke 

gebru ikers ,  d ie  n ie t  gezamenl i jk  het  geheel  gebru iken.  De verhuurder van een n ie t -woning kan 

n ie t  a ls  gebru iker  worden aangemerkt  a ls  h i j  de n ie t -woning verhuurt  aan b i jvoorbeeld één 

onderneming of  één persoon.  Verhuurt  h i j  de verschi l len de onzel fs tandige delen aan verschi l lende 

gebru ikers ,  dan is  h i j  we l  be last ingpl icht ig .  Verhuurt  h i j  echter  de n ie t -woning a ls  geheel  aan 

meerdere gebru ikers  (b i j voorbeeld  van één onderneming),  dan is  h i j  n ie t  be last ingpl icht ig .  Hi j  

s taat  dan immers n ie t  een gedeel te  van de n ie t -woning in  gebru ik  a f .  De gebru ikgever mag de 

gebru ikersbelast ing wel  verhalen  op de gebru iker .  

 

Tweede l id ,  onderdeel  b  

Het  ter  beschikk ing s te l len van een onroerende zaak voor vo lgt i j d ig  gebru ik  wordt  aangemerkt  a ls  

gebru ik  door degene d ie  de onroerende zaak ter  beschikk ing heef t  geste ld .  Di t  z ie t  met  name op 

n ie t -woningen d ie  voor kor te  per ioden  worden verhuurd.  In  begins el  is  de  e igenaar degene d ie  de  

n ie t -woning ter  beschikk ing s te l t  voor  vo lgt i jd ig  gebru ik .  Di t  is  anders ind ien gebru ik  wordt  

gemaakt  van een  verhuurorganisat ie  en deze  verhuurorganisat ie  g rotendeels  het  f inanc ië le  r is ico  

van meer -  o f  minderopbrengsten u i t  de verhuur d raagt .  Al leen  het  u i t  handen geven van  de 

bemiddel ing (a l  dan n ie t  tegen een beperkt  percentage van de verhuurpr i js )  aan een 

verhuurorganisat ie  is  n ie t  vo ldoende om deze verhuurorganisat ie  a ls  gebru iker  aan te  merken.   

 

Z ie  ook Hoge Raad 7 feb ruar i  2001,  nr .  35865,  LJN:  AA9843,  BNB 2001/113,  Belast ingblad  2001,  

b lz 456,  BNB 2001/113 ,  m.n.  Snoi j ink  (W ierden) en Hoge Raad 22 november 2002,  nr .  37361,  

LJN:  AF0960,  BNB 2003/36 m.n.  Snoi j ink  (Oostburg) .  Degene d ie  de  n ie t -woning te r  beschikk ing 

s te l t  is  bevoegd om de belast ing te  verhalen op  degene aan wie  d ie  zaak  ter  beschikk ing is  

geste ld .  

 

 

 

 



  18-0000 

                                                                                                                                                                                                              pagina 5 van 20 

 

 

 

 

Derde l id  

De vasts te l l ing van de belast ingpl icht  voor  het  genot  baseert  de gemeente in  het  a lgemeen op  de 

bas isregis t ra t ie  kadaster .  De to t  be last ingpl icht  le idende beperkte rechten zi jn :  

-  appartementsrech t ;  

-  er fpachtrecht ;  

-  recht  van opsta l ;  

-  recht  van vruchtgebru ik ;  

-  recht  van bek lemming;  

-  recht  van gebru ik  en bewoning;  

-  beperk t  recht  in  de zin  van ar t ike l  5 ,  derde l id ,  onderdeel  b ,  van de  Belemmerin genwet  

pr ivaat recht .  

 

De bas isregis t ra t ie  kadaster  geef t  in  b i jna a l le  geval len u i ts lu i tse l  over  de vraag wie de 

genothebbende krachtens e igendom, bezi t  o f  beperk t  recht  is .  De gemeente heef t  een 

keuzemogel i jkheid ind ien er  naast  e igendom ook  sprake is  van  een afgele id  recht  (b i j voorbeeld 

recht  van vruchtgebru ik ) .  De aanwi j z ing van een belast ingpl icht ige vindt  p laats  op bas is  van  

bele idsregels  d ie  door het  co l lege van burgemeester  en wethouders of  de hef f ingsambtenaar z i jn  

vastgeste ld  en  bekendgemaakt .  Als  er  meer  genothebbenden zi jn  d ie  met  betrekk ing to t  één 

onroerende zaak in  deze l fde hoedanigheid verkeren (b i jvoorbeeld in  geval  van mede -e igendom 

twee e igenaren) ge ldt  hetze l fde .  De gemeente za l  b i j  de keuze van de belast ingpl icht ige handelen 

vo lgens vastgeste lde en  bekendgemaakte bele idsregels .  

 

In  de bas isregis t ra t ie  kadaster  geef t  in  een beperkt  aanta l  geval len n ie t  aan wie de 

genothebbende krachtens e igendom, bezi t  o f  beperk t  recht  is .  Op g rond van ar t ike l  5 :20 BW  is  de 

e igenaar  van de g rond ook e igenaar van a l le  gebouwen en werken d ie  duurzaam met  de grond 

zi jn  verenigd ,  tenzi j  de wet  anders bepaal t  o f  a ls  er  sprake is  van een bestanddeel  van  een 

andere onroerende zaak .  

 

Twee wet te l i jke u i tzonder ingen op ar t ike l  5 :20 BW staan in  ar t ike l  5 .6 van de 

Telecommunicat iewet  (de aanbieder van een te lecommunicat ienetwerk i s  e igenaar daarvan)  en in  

ar t ike l  3  van de Mi jnbouwwet (de Staat  is  e igenaar van  de nog n ie t  gewonnen del fs to f fen) .   

De u i tzonder ing  van  het  bestanddeel  van een andere onroerende zaak heet  hor i z onta le  

natrekk ing.  Bi j voorbeeld  a ls  een ke lder  onder de  grond door loop t  over  een ander perceel  o f  a ls  

een garage gedeel te l i jk  op een ander perceel  s taat  (Hoge Raad 17  september 2004,  nr .  3800,  

LJN:  AR2307,  Belast ingblad 2004,  b lz.  1176 (Amsterdam)) .  

 

Economische e igendom le id t  meesta l  n ie t  to t  genot  krachtens bezi t .  Iemand heef t  de economische 

e igendom van een zaak ind ien h i j  n ie t  de ju r id ische e igenaar  daarvan  is ,  maar economisch wel  

be lang heef t  in  d ie  z in  dat  h i j  het  vo l le  r is ico voor a l le  waardever ander ingen en voor het  

eventuele ten ietgaan van d ie  zaak d raagt .  De ju r id isch e igenaar is  echte r  genothebbende 

krachtens e igendom, bezi t  o f  beperk t  recht .  De overdracht  van de economische e igendom belet  

n ie t  dat  de ju r id isch e igenaar in  de hef f ing van de o nroerende-zaakbelast ingen wordt  betrokken 

omdat  het  ob ject ieve karakter  van de onroerende -zaakbelast ingen  dat  met  z ich meebrengt :  door 

de e igenaar,  bezi t ter  o f  beperkt  gerecht igde  vr i jwi l l i g  aanvaarde beperk ingen van zi jn  genot  s taan 
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niet  in  de weg aan zi j n  be last ingpl icht  (Hoge Raad 29 november 1989,  n r .  26308,  BNB 1990/43,  

Belast ingblad 1991,  b lz.  63 (Amsterdam)) .  

 

Voorbeelden van economisch e igenaarschap zi jn  huurkoop,  maar ook het  l idmaatschapsrecht  van 

een coöperat ieve f la tverenig ing kan worden gezien a ls  een vorm van economische e igendom van 

een f la twoning .  In  de p rakt i jk  bestaat  economisch e igendom wanneer een vennoot  in  een 

vennootschap onder f i rma of  een aandeelhouder van een NV of  BV n iet  de jur id ische e igendom, 

maar a l leen het  be lang  b i j  de onroer ende zaak inbrengt .  Een huurder o f  pachter  kan daaren tegen 

n ie t  a ls  economisch e igenaar worden aangemerkt ,  omdat  h i j  n ie t  he t  vo l le  waarder is ico loopt .  Di t  

ge ldt  ook in  een b i j zonder geval  van er fpacht ,  a ls  een zeer hoge canon moet  worden betaald.  De 

er fpachter  is  ook in  dat  geval  nog de genothebbende.  Onder genot  wordt  dan vers taan de aan  he t  

er fpachtr recht  ont leende bevoegdheid  om de onroerende zaak te  gebru iken overeenkomst ig  de 

bepal ingen van  het  er fpacht recht  (Hoge Raad 18 apr i l  1990,  n r .  26 607,  BNB 1991/197,  

Belast ingblad 1990,  b lz.  419 (Ommen)) .  

 

De e igenaar,  bezi t ter  o f  beperkt  gerecht igde  wordt  in  de belast inghef f ing  betrokken ongeacht  de 

omvang van zi jn  genot .  Al leen a ls  de e igenaar wederrechte l i jk  de e igendom is  ontnomen,  kan h i j  

n ie t  a ls  genothebbende krachtens e igendom, bezi t  o f  beperk t  recht  worden aangemerkt ,  tenzi j  d ie  

ontneming van  voorb i jgaande aard is  (Hoge Raad 10 maart  1982,  nr .  20  860,  BNB 1982/115 ,  

Belast ingblad 1982,  b lz.  148 (Dordrecht) ) .  Het  enkele ingeschreven s taan in  de bas isregi s t ra t ie  

kadaster  lever t  nog geen belast ingpl icht  op (Hoge Raad 4 jun i  1986,  nr .  23764,  BNB 1986/240,  

Belast ingblad 1986,  b lz.  442 (Amsterdam)) .  

 

Het  genot  kan  ook voortv loe ien u i t  een persoonl i jk  recht .  Bi j voorbeeld voor b i j  een huurafhankel i j k  

recht  van opsta l .  In  dat  geval  worden twee objec ten en derhalve twee genothebbenden krachtens  

e igendom, bezi t  o f  beperkt  recht  onderscheiden,  te  weten  de e igenaar  van de grond en de 

e igenaar  van het  opsta l .  Bi j  een ze l fs tandig rech t  van opsta l  wordt  s lechts  een genothebbende 

krachtens e igendom, bezi t  o f  beperk t  recht  onderscheiden:  de houder  van het  recht  van opsta l .  

(z ie  Hoge Raad 7 maar t  1979,  nr .  20  860,  BNB 1979/126 (Rot terdam) ;  Hoge Raad 21 oktober 

1992,  nr .  28  641,  BNB 1993/9,  Belast ingblad  1992,  b lz.  840 (Ti lbu rg)  en  Hoge Raad 14 september 

1994,  nr .  29  871,  BNB 1994/322,  Belast ingblad 1994,  b lz .  627 en 727 (Rot terdam)) .  

 

Ar t ike l  2  Belast ingobject  

Eers te l id  

De voorschr i f ten  voor de  objectafbakening s taan in  ar t ike l  16 van de W et W OZ. Daarom wordt  

voor  de afbakening van het  be last ingobject  (de  onroerende zaak)  in  de tekst  van de 

modelvero rdening verwezen naar hoofdstuk I I I  van de W et W OZ. Z ie voor een u i tgebre ide 

toe l icht ing op de objecta fbakening ook de toe l ich t ing op de u i tvoer ing van de waardebepal ing in  

de W aarder ings inst ruct ie  (W aarder ingskamer,  Den Haag 2006).  

 

Roerend of  onroerend  

Al leen de onroerende zaken worden in  de hef f ing  betrokken.  W at  onroerend is ,  is  bepaald in  

ar t ike l  3 :3 van het  Burger l i jk  W etboek (BW ):  

-  de grond,  

-  de nog n ie t  gewonnen de l fs to f fen,  



  18-0000 

                                                                                                                                                                                                              pagina 7 van 20 

 

 

 

 

-  de met  de g rond verenigde beplant ingen,  a lsmede de gebouwen en werken d ie  duurzaam met  de 

grond zi jn  verenigd,  hetzi j  rechts t reeks,  hetzi j  door  verenig ing met  andere gebouwen of  werken.  

 

Roerend zi jn  a l le  zaken  d ie  n ie t  onroerend zi jn .  

De verschi l lende rechte rs  toetsen daarb i j  n ie t  a l leen aan de technische vere is ten van een gebouw 

of  werk maar  ook aan de  beoogde bestemming waarb i j  wordt  gekeken naar de bedoel ing van de 

bouwer (o f  z i jn  opdrach tgever )  zoals  d ie  naar  bu i ten kenbaar is  (Hoge Raad 3 1 oktober 1997,  nr .  

16404,  NJ 1998/97,  Belast ingblad 1998,  b lz.  252  (por tocabine) .  In  navolg ing van d i t  arres t  z i jn  

onroerend:  

-  Weekendhuis jes (Hoge Raad 20 september  2000,  nr .  34371,  LJN:  AA7147 (Maasbree),  

Belast ingblad 2001,  b lz.  61 en Hoge Raad 7  jun i  2002,  nr .  36759,  LJN:  AE3831 (Nunspeet) ;  

-  Dr i j vende s te igers  Hoge Raad 20 september  2002,  nr .  37128,  LJN:  AE7857 (Den Haag).  

Een woonark is  roerend a ls  deze n ie t  duurzaam met  de oever is  verenigd ,  a ldus Hoge Raad 15 

januar i  2010,  n r .  07/13305,  LJN:  BK9136.  Een woonark is  in  ieder  geval  n ie t  duurzaam met  de 

bodem verenigd a ls  deze dr i j f t .  Onderzoek b i j  het  ve rwi j z ingshof  moet  u i twi j zen of  de woonark 

duurzaam met  de oever i s  verenigd .  

 

Objectafbakening  

De W et W OZ merkt  a ls  onroerende zaak aan:  

a .  een gebouwd e igendom;  

b.  een ongebouwd e igendom;  

c .  een ze l fs tandig gedee l te  van een gebouwd e igendom of  ongebouwd e igendom;  

d.  een samenste l  van een gebouwd e igendom,  een ongebouwd e igendom of  een ze l fs tandig 

gedeel te  daarvan;  

e .  een a ls  verb l i j fs rec reat ie  bestemd en geëxplo i teerd geheel  van twee o f  meer gebouwde 

e igendommen,  ongebouwde e igendommen of  ze l fs tandige gedeel ten;  

f .  het  b innen de  gemeente gelegen deel  van een  gebouwd e igendom, een  ongebouwd e igendom, 

een ze l fs tandig gedeel te ,  een samenste l  o f  een a ls  verb l i j fs recreat ie  bestemd en geëxplo i teerd 

geheel .  

 

Gebouwd en ongebouwd e igendom  

Onder een  gebouwd e igendom worden n ie t  a l leen construct ies  van min o f  meer duurzame aard 

vers taan  d ie  d ienen voor  het  bewaren van goederen of  het  beschut ten  van  personen of  goederen 

tegen atmosfer ische invloeden.  Ui t  de jur isprudent ie  vo lg t  dat  ook ins ta l la t ies ,  open inr icht ingen ,  

locat ies  en dergel i jke bouwsels  va l len  ond er he t  begr ip  gebouwd e igendom:  

-  Zwembad (Hoge Raad 7 maart  1979,  nr .  19017,  BNB 1979/125 (Rot te rdam)) ,  

-  Aardgas locat ie  (Hoge Raad 10 december 1980,  nr .  19869,  BNB 1981/45 (Denekamp)) ,  

-  Hoogspanningsmasten (Hoge Raad 16 apr i l  1980,  nr .  19727,  BNB 1980/183 (Beverwi jk ) ) ,  

-  W indmolens (Hoge Raad 23 februar i  1994,  n r .  28837,  BNB 1994/135 ,  Belast ingblad 1994,  b lz.  

301 (Vl iss ingen) en  Hoge Raad 23 februar i  1994 ,  nr .  29115,  BNB 1994/136,  Belast ingblad 

1994,  b lz .  299 (Franekeradeel ) ) .  

-  Opsta l  in  aanbouw (Hoge Raad 24 oktober 2014,  nr .  13/04559,  ECLI :NL:HR:2014:3015,  

Belast ingblad 2014/472  (waterschap Hol landsche Del ta) .  
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Een onroerende zaak d ie  geen gebouwd e igendom is ,  is  een ongebouwd e igendom. Ook a ls  aan 

de grond werkzaamheden zi jn  ver r icht  o f  d ra inage is  aangebracht ,  is  sprake van een  ongebouwd 

e igendom: 

-  Tennisbaan (Hoge Raad 13 mei  1987,  nr .  24454,  BNB 1987/219,  Bela st ingblad 1987,  b lz.  495).  

 

Gedeel ten  

Een gedeel te  van een gebouwd of  ongebouwd e igendom dat  b l i jkens zi jn  indel ing is  bestemd om 

als  afzonder l i jk  geheel  te  worden gebru ik t  is  in  beginsel  een afzonder l i jk  be last ingobject .  Het  gaa t  

daarb i j  om gedeel ten d ie  e lk  nog a ls  ze l fs tandige  en onafhankel i jke eenheid kunnen worden 

gebru ik t  (b i j voorbeeld  de woning in  een  f la tgebouw).  Gemeenschappel i jke ru imten in  een gebouw 

worden n ie t  aangemerkt  a ls  een ze l fs tandig gedeel te  maar moeten evenredig aan de over ige 

ze l fs tandige gedeel ten worden toegerekend.  Di t  vo lg t  u i t  het  a rrest  van de Hoge Raad van 8 jun i  

1994,  nr . ,  Belast ingblad 1994,  b lz .  659 (Haren).  Ui t  de jur isp rudent ie  vo lgt  dat  van een 

ze l fs tandig woongedeel te  sprake is  ind ien een gedeel te  redel i jk  a fs lu i tbaar is  en beschik t  over  

een e igen keuken of  kookgelegenheid,  douche en to i le t ru imte.  Eventueel  kunnen ook 

aans lu i t ingen op nutsvoorzien ingen,  te le foon  en  kabel  een aanwi j z ing zi jn .  Z ie  onder meer Hoge 

Raad 9 september  1992,  nr .  28352,  BNB 1992/341,  Belast ingblad 1992,  b lz.  649 (Le iden) ,  Hof  's -

Hertogenbosch 9 ok tober 1996,  nr .  94/3506,  Belast ingblad 1998,  b lz.  348 en Hof  Amsterdam 3 

december 1999,  nr .  98/1032,  Belast ingblad 2000,  b lz.  202 (Zaanstad) .  Van een redel i jke 

afs lu i tbaarheid is  sprake  ind ien het  gedeel te  fe i te l i jk  a fs lu i tbaar is .  Een deur waarop een s lo t  

ontbreekt  is  n ie t  a fs lu i tbaar (Hoge Raad 12 februar i  2010,  LJN:  BL3592).  Het  a fs lu i tbaar maken 

door het  a lsnog aanbrengen van een deurs lo t  was in  de casus van Hof  Arnhem 17 februar i  1999,  

nr .  98/1265,  Belast ingblad 2000,  b lz.  667,  n ie t  vo ldoende.  Een gedeel te  van een kan toorgebouw 

is  b l i jkens zi jn  indel ing bestemd om als  een afzonder l i jk  geheel  te  worden gebru ik t  a ls  zodanig 

gedeel te  redel i jk  a fs lu i tbaar is  en a ldus kan worden gescheiden van  de over ige gede el ten van he t  

gebouw (Hoge Raad 16 december 1987,  nr .  25015,  BNB 1988/91,  Belast ingblad 1988,  b lz.  121  

(Amsterdam)) .  Voor een ze l fs tandig kan toorgedeel te  is  het  n ie t  vo ldoende dat  een kamer 

afs lu i tbaar is  (Hoge Raad 8 oktober 2004,  nrs .  38443 en 38444,  LJN :AR3500).  Gebru ikers  mogen 

n ie t  meer dan b i jkomst ig  afhankel i jk  z i jn  van  voorzien ingen ( to i le tvoorzien ingen) bu i ten de  

afges loten ru imte (Hof  Amsterdam 8 ju l i  2010,  ECLI :NL:GHAMS:2010:BN4108;  Hoge Raad 16 

september 2011,  ECLI :NL:HR:2011:BT1522 (ar t .  81 RO) ) .  Ind ien op een  camping sprake is  van  

fe i te l i jk  a fzonder l i jk  te  onderscheiden perce len d ie  aan derden worden verhuurd om daarop 

s tacaravans te  p laatsen en deze tezamen met  he t  perceel  gebru iken,  is  op grond van het  arrest  

van de Hoge Raad van 28 september  2001,  n r .  36224,  ECLI :NL:HR:2001:AD3888 (Maarssen),  

sprake van ze l fs tandige gedeel ten.  

 

Samenste l  (complex)  

Kenmerkend voor samenste l len is  dat  de daartoe  behorende e igendommen naar de 

omstandigheden beoordeeld b i j  e lkaar  behoren en door een en dezel fde  ( rechts)persoon worden 

gebru ik t .  Er  z i jn  dus,  naast  het  e igendom, twee voorwaarden.  Al lereers t  moeten de e igendommen 

naar de omstandigheden beoordeeld b i j  e lkaar  behoren.  Daarb i j  kan b i j voorbeeld de afs tand  

tussen de e igendommen een ro l  spelen.  Vaak za l  het  ene e igendom een hulpfunct ie  vervu l len 

voor het  andere  e igendom. Bi jvoorbeeld de garage d ie  naast  de woning s taat .  Bi j  de bepal ing of  

de e igendommen naar de omstandigheden b i j  e l kaar  behoren moet  ook aans lu i t ing worden 

gezocht  b i j  de maatschappel i jke opva t t ing.  De Hoge Raad heef t  in  z i jn  ar rest  van  9 mei  2003,  n r .  
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35987,  LJN:  AD6058,  bepaald dat  'b i j  de beantwoord ing van de vraag  in  hoever re de door 

be langhebbende in  haar  bedr i j f  aangewende (gedeel ten van)  e igendommen -  d ie  onmiskenbaar 

een geograf isch samenhangend geheel  vormen -  a ls  een samenste l  moeten worden aangemerkt ,  

bes l issend is  o f  dat  bedr i j f  a ls  één samenhangend geheel  moet  worden beschouwd,  waarb innen 

a l le  (gedeel ten van) e igendommen voor  één organisator isch doel  worden aangewend ' .  De tweede 

voorwaarde is  dat  de e igendommen in  gebru ik  z i jn  b i j  dezel fde persoon.  Wanneer b i jvoorbeeld  de 

b i j  een woonhuis  behorende garage wordt  gebru ik t  door een ander dan de bewoner van  het  hu is ,  

dan vormen woonhuis  en  garage n ie t  één  belast ingobject .  W oonhuis  en gar age zi jn  immers n ie t  

meer in  gebru ik  b i j  dezel fde persoon.  Bedr i j fsobjecten met  een afzonder l i jke bovenwoning kunnen 

n ie t  a ls  één onroerende zaak worden aangemerkt .  Z ie  onder  meer Hoge Raad 18 januar i  1984,  n r .  

22165,  BNB 1984/100,  Belast ingblad 1984,  b lz.  99 (Loon op Zand),  Hof  Amsterdam 18 september 

1998,  nr .  97 /20861,  Belast ingblad 1999,  b lz.  238  en Hof  Amsterdam 3 december 1999,  nr .  

98/1032,  Belast ingblad 2000,  b lz .  202 (Zaanstad) .  

 

Recreat ie te rre in  

Een recreat ie terre in  waarop s tandplaatsen voor  s tacara vans worden verhuurd of  andere 

vakant ieonderkomens s taan,  word t  vanaf  1  januar i  2005 voor de  W et W OZ aangemerkt  a ls  één 

onroerende zaak.  De wetgever  heef t  he t  ondoelmat ig  geacht  om van a l le  op recreat ie terre inen  

gelegen onroerende recreat iewoningen en  s tacaravans met  de b i jbehorende (onder)g rond,  de  

waarde afzonder l i jk  te  bepalen en vast  te  s te l len  en deze  afzonder l i jk  in  de hef f ing te  be trekken.  

Daarom geldt  dat  de afbakening a ls  a fzonder l i jke ob jecten achterwege b l i j f t  wanneer het  gaa t  om 

een geheel  van onroerende zaken,  zoals  recreat iewoningen en s tacaravans,  dat  b i jeengenomen 

een terre in  vormt dat  bestemd is  voor  verb l i j fs recreat ie  en a ls  zodanig wordt  geëxplo i teerd .  

 

Anders gezegd:  een  recreat ie terre in  met  de opsta l len d ie  n ie t  in  p r ivé -e igendom zi jn ,  dat  a ls  

geheel  bestemd is  en geëxplo i teerd wordt  voor  verb l i j fs recreat ie ,  word t  a ls  één onroerende zaak 

aangemerkt .  

 

B innen de gemeentegrens  

Het b innen de  gemeente  gelegen deel  is  een a fzonder l i jk  be last ingobject  dat  a fzonder l i jk  in  de 

hef f ing za l  moeten worden betrokken.  Een gebouw dat  op de gemeentegrens l ig t ,  za l  dus door 

twee (of  meer)  gemeenten moeten worden aangeslagen.  

 

Eigendomsgrens is  grens object  

Al leen a ls  van de samenste l lende delen van een onroerende zaak de genothebbende krachtens 

e igendom, bezi t  o f  beperk t  recht  dezel fde  is ,  is  sprake van één belast ingobject .  Di t  be tekent  dat  

de e igendomsgrens de u i ters te grens van he t  ob ject  vormt .  Di t  vo lg t  u i t  het  arrest  van de Hoge 

Raad van 20 oktober 1993,  nr .  29464,  BNB 1993/  349,  Belast ingblad 1994,  b lz .  174 (Amsterdam) 

en de u i tspraak van Hof  's -Gravenhage van 14  jun i  1995,  nr .  93/3928,  Be last ingblad 1995,  b lz.  

699 (Noordwi jk ) .  
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Gevolgen verkeerde  objectafbakening  

Oorspronkel i jk  kon een  afbakeningsfout  vo lgens  de Hoge Raad in  bezwaar of  beroep  n ie t  worden  

hers te ld  zodat  de aans lag moest  worden vern ie t igd (z ie  o.a.  Hoge Raad 8 ju l i  1992,  nr .  28262,  

BNB 1992/311,  Belast ingblad 1992,  b lz.  490 (Ut recht) ) .  Een u i tzonder ing gold ind ien een 

aanhor igheid n ie t  in  aanmerk ing was genomen (z ie  o.a.  Hoge Raad 21 januar i  1981,  n r .  20302,  

BNB 1981/100 (Maass lu is)) .  In  de arresten Hoge Raad 27 september  2002,  nr .  34927,  LJN:  

AE8146 (Rot te rdam) en Hoge Raad 27 september 2002,  nr .  34928,  LJN:  AD5341 (Rot te rdam) en 

Hoge Raad 9 november 2002,  nr .  36941,  LJN:  AF0074,  Bela st ingblad  2002/1220 (Goedereede) 

komt de Hoge Raad voor  te  groot  a fgebakende objecten echter  te rug op deze ju r isprudent ie  omdat  

het  gevolg  van een gemaakte afbakeningsfout  (vern ie t ig ing van de gehele aans lag)  vaak n ie t  in  

verhouding  s taat  to t  de ernst  van de fout .  Di t  heef t  de Hoge Raad er toe gebracht  om de 

rechtspraak inzake een onju is te  ob jectafbakening voor  zowel  de  u i tvoer ing van de  onroerende -

zaakbelast ingen a ls  de  W OZ te herzien.  De n ieuwe leer  houdt  in  dat  de objectafbakening in  

bezwaar of  beroep doo r de gemeente of  de belast ingrechter  kan worden aangepast  ind ien de 

oorspronkel i jke beschikk ing of  de aans lag mede betrekk ing heef t  op  objecten d ie  in  e igendom of  

gebru ik  z i jn  b i j  derden  o f  geheel  o f  gedeel te l i jk  op het  grondgebied  van een andere gemeente zi jn  

ge legen.  De aanpass ing d ient  zodanig te  geschieden dat  de aanslag nog s lechts  betrekk ing heef t  

op één -  op de  ju is te  wi j ze afgebakend -  be last ingobject .  Daarb i j  d ient  zo  nodig de waarde van 

het  ob ject  te  worden ver laagd.  Voor te  k le in  afgebakende obje cten heef t  de Hoge Raad de 

gevolgen geschets t  in  het  arrest  van 9  mei  2003,  nr .  35987,  LJN:  AD6058.  Het  komt e rop neer  dat  

W OZ-beschikk ingen en aans lagen OZB (op g rond van a r t ike l  18a AW R) van te  k le in  afgebakende 

objecten d ienen te  worden vern ie t igd.  Binn en de  dr ie jaars termi jn  van ar t i ke l  11,  l id  3  AW R kunnen 

n ieuwe aans lagen (even tueel  to t  behoud van  rechten)  worden opgelegd.  Dat  is  anders ind ien de 

dr ie jaars termi jn  is  overschreden.  Nieuwe beschikk ingen en navorder ingsaans lagen (o.g.v.  a r t ike l  

18a AW R) kunnen dan worden verzonden en opgelegd b innen acht  weken nadat  de 'oude '  

beschikk ingen (onherroepel i jk )  z i jn  vern ie t igd (ar t ike l  4 :13,  l id  3  Awb).  

 

Tweede l id  

Dit  l id  geef t  een def in i t i e  van he t  begr ip  woning overeenkomst ig  de  bepa l ing in  de Gemeentewet  

(ar t ike l  220a,  l id  2) .  Een  onroerende zaak d ien t  to t  woning ind ien  de vastgeste lde W OZ -waarde in  

hoofdzaak kan worden toegerekend aan delen van de onroerende zaak d ie  d ienen to t  woning dan 

wel  vo l led ig d ienstbaar z i jn  aan woondoele inden.  Het  ‘ in  hoofdzaak -cr i te r ium’  wordt  u i tge legd a ls :  
70% of  meer.  

 

De vraag wat  een woningdeel  is ,  is  in  de jur isp rudent ie  u i tgebre id  aan de orde geweest .  He t  gaa t  

voora l  om onroerende zaken d ie  voor de W et WOZ als  n ie t -woning  zi jn  aangemerkt  en a ls  zodanig 

z i jn  gewaardeerd.  In  de  laats te jaren heef t  de Hoge Raad zich u i tgesproken over  het  begr ip  

‘woning’  b i j  verzorg ings -  en verp leeghuizen en b i j  recreat ie te rre inen.  

 

Recreat ie te rre in  

Hoge Raad 05-01-2018,  ECLI :NL:HR:2018:3 (Valkenswaard)  

Vakant ieonderkomens (opsta l len)  d ie  geschik t  z i j n  voor  en igszins duurzame mensel i jke bewoning  

zi jn  woningdelen,  kampeerterre in  is  n ie t -woningdeel ;  recreat ievoorzien ingen naar ra to 

toegerekend.  
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Verzorg ings-  en  verp leeghuis  

Hoge Raad 06-06-2014,  ECLI :NL:HR:2014:1326 (Epe)  

De woonst raten worden meer dan inc identeel  tevens gebru ik t  in  verband met  het  ver lenen van 

(verp leegkundige)  hu lp .  Die ru imten d ienen n ie t  to t  woning en  zi jn  n ie t  vo l led ig d ienstbaar z i jn  

aan woondoele inden.  Het  tehuis  is  daarom een n ie t -woning (ar t .  220a Gemeentewet) .  De 

woonstraten zi jn  wel  in  hoofdzaak d ienstbaar aan woondoele inden.  Samen met  andere delen  is  

meer dan 70% van de waarde op grond  van de woondelenvr i js te l l ing (ar t .  220e Gemeentewet)  

vr i jgeste ld .  

 

Ar t ike l  3  Maats taf  van hef f ing  

Algemeen  

Met bet rekk ing to t  de  ter m 'maats taf  van he f f ing '  o f  'hef f ingsmaats taf '  merken wi j  op dat  de eers te 

term word t  gebru ik t  i n  a lgemene zin  terwi j l  de tweede term in  concrete  z in  wordt  gebru ik t  (de 

concrete waarde van een onroerende zaak) .  Daarom is  in  de aanhef  van  ar t ike l  3  van de 

modelvero rdening sprake van 'maats taf  van  hef f ing '  en in  het  vervo lg van  de verordening s teeds 

over  'hef f ingsmaats taf ' .  Di t  correspondeert  met  de wet tekst .  De hef f ingsmaats taf  is  de waarde van 

de onroerende zaak zoals  deze is  vastgeste ld  op  bas is  van de W et  W OZ. In  het  eers te  l id  is  de 

tekst  van a r t ike l  220c van de Gemeentewet  overgenomen.  Is  de waarde middels  een W OZ -

beschikk ing vastgeste ld ,  dan kunnen de waardebepalende e lementen in  een bezwaar -  en/of  

beroepsprocedure tegen de aans lag n ie t  meer  aan de orde  komen.  Anders:  Hof  Leeuwarden 29 

november 2002,  nr .  BK 440/01,  LJN:  AF1496 da t  in  een beroepsprocedure de 

werktu igenvr i js te l l ing  in  de beoordel ing bet rok,  ondanks het  fe i t  dat  de WOZ -beschikk ing 

onherroepel i jk  vasts tond .  

 

Eers te l id  

Waarde in  het  economische verkeer  

Art ike l  17 van de  W et WOZ geef t  de regels  voor de waarder ing.  Ui tgangspunt  daarb i j  is  de waarde 

in  het  economische verkeer.  Dat  is  de waarde d ie  aan de onroerende zaak kan worden toegekend 

ind ien de vo l le  en onbezwaarde e igendom van  de onroerende zaak zou kunnen worden 

overgedragen (overdrachts f ic t ie)  en de verkr i jge r  de zaak in  de s taat  waar in  d ie  z ich bevindt ,  

onmiddel l i jk  en in  vo l le  omvang in  gebru ik  zou kunnen nemen (verkr i jg ingsf ic t ie) .                      

B i j  de waardebepal ing wordt  geen rekening gehouden met  eventueel  op de onroerende zaak 

rustende las ten,  zoals  een ant i -speculat iebeding  met  ket t ingbeding.  Volgens de Hoge Raad d ient  

b i j  de waardebepal ing wel  rekening te  worden gehouden met  een zakel i jke of  daarmee gel i jk  te  

s te l len verp l icht ing d ie  de omvang van he t  genot  van de zaak beperkt  (Hoge Raad 25 november 

1998,  nr .  33212,  LJN:  AA2572,  Belast ingblad 1999,  b lz.  93 (Rot te rdam)) .  Voor woningen en 

r i jksmonumenten is  de waarde in  het  economische verkeer a l t i jd  van toepass ing.  Vo or n ie t -

woningen daarentegen wordt  de gecor r igeerde vervangingswaarde genomen ind ien deze hoger is  

dat  de waarde in  het  economische verkeer.  

 

Gecorr igeerde vervangingswaarde  

De overdrachts -  en verk r i jg ingsf ic t ie  ge lden ook voor de gecorr igeerde vervangings waarde (Hoge 

Raad 9 ju l i  1999 ,  nr .  34377,  LJN:  AA2808,  Belast ingblad 1999,  b lz.  622  (ket t ingbeding met  recht  

van te rugkoop)) .  De gecorr igeerde vervangingswaarde wordt  bepaald door de vervangingswaarde 

van de onroerende zaak  te  verminderen met  de  a fschr i jv i ng wegens techn ische en funct ionele 



  18-0000 

                                                                                                                                                                                                              pagina 12 van 20 

 

 

 

 

verouder ing.  De afschr i j v ing wegens technische verouder ing vindt  p laa ts  op grond van de  

verwachte levensduur van het  ob ject  en de  restwaarde d ie  het  ob ject  aan  het  e inde van d ie  

levensduur za l  hebben.  De afschr i j v ing weg ens funct ionele verouder ing b rengt  de mate to t  

u i tdrukk ing waar in  nog behoef te  bestaat  aan  de onroerende zaak a ls  gevolg van technische,  

economische en maatschappel i jke ontwikkel ingen.  Redenen voor een afschr i jv ing wegens 

funct ionele verouder ing  kunnen b i j voorbeeld gewi jz igde bouwtechnieken of  bouwtechnische e isen  

zi jn .  Daarnaast  kan  ook worden gedacht  aan ondoelmat ig  inger ichte ru imten a lsmede aan een 

tekor t  o f  overschot  aan ru imte.  Ook economische  verouder ing a ls  gevolg van a lgemene 

conjuncture le  ontwikke l ingen en ontwikkel ingen in  de branche kunnen van invloed zi jn  op de 

funct ionele verouder ing .  De omvang van de funct ionele verouder ing  komt onder meer aan  bod in  

het  arrest  van de Hoge Raad van 8 ju l i  1992,  nr .  27678,  BNB 1992/298,  Belast ingblad 1992,  b lz.  

801 (Veendam) .  In  d i t  ar rest  conc ludeert  de Hoge Raad dat  b i j  onroerende zaken d ie  in  de 

commerc ië le  s feer  worden gebezigd ,  de gecor r igeerde vervangingswaarde n ie t  hoger wordt  

geste ld  dan de bedr i j fswaarde,  o f tewel  de waarde d ie  de onroerende zaak in  econ omische zin  

voor de huid ige e igenaar ver tegenwoord igt .  Z ie  ook de VNG -c i rcu la i re  C i rc .  92/196 -  

jur isprudent ie  onroerend -goedbelast ingen (18-09-  1992).  De bedr i j fswaarde is  n ie t  van toepass ing 

op n ie t -commerc iee l  gebezigde onroerende zaken,  zoals  b i j voorbe eld een schoolgebouw (Hof  

Arnhem 18 januar i  1994,  nr .  931529,  Belast ingblad 1994,  b lz.  397)  en een kerk  (  Hoge Raad 5 

jun i  1996,  nr .  30314,  LJN:  AA1799,  BNB 1996/250,  Belast ingblad 1996,  b lz.  430  (Amsterdam))  o f  

ind ien de explo i ta t ie  voora l  geschiedt  om in  het  a lgemeen belang gelegen redenen (Hoge Raad 7  

februar i  2001 ,  nr .  34899,  LJN:  AA9842,  BNB 2001/112 (Leeuwarden) ) .  Advocaat -Generaal  

Mol tmaker ga f  in  het  a rrest  van de  Hoge Raad van 8 ju l i  1992,  n r .  27678,  BNB 1992/298 aan 

wanneer sprake  is  van  n ie t -commerc ië le  act iv i te i ten:  -  de act i v i te i ten kunnen a l leen door middel  

van subs id ies worden gebezigd,  o f  -  e r  wordt  b i j  de act iv i te i ten s lechts  gestreefd naar 

kostendekk ing.  In  de s i tuat ie  waar in  a l le  aandelen in  handen zi jn  b i j  de overheid  en deze in  het  

a lgemeen belang handel t  kan toch sprake zi jn  van toepass ing van  de bedr i j fswaarde,  a ldus de 

Hoge Raad 9 mei  2003,  nr .  35987,  LJN:  AD 6058 (Schiphol ) .  De Hoge Raad herhaal t  de punten 

d ie  de A-G in  BNB 1992/298 noemt en constateer t  dat  d ie  s i tuat ies  n ie t  van toep ass ing zi jn .  

 

Wijzig ingen na  waardepei ldatum  

De waarde van de onroerende zaak wordt  vastgeste ld  naar de waarde d ie  de zaak heef t  op de  

waardepei ldatum en naar de s taat  waar in  de  zaak verkeer t  op het  t i jds t ip  van de  

waardepei ldatum.  De waardepei ldatum l ig t  één  jaar  vóór  het  ka lender jaar  waarvoor de wa arde 

wordt  vastgeste ld .  Met  wi j z ig ingen tussen deze waardepei ldatum en het  begin van het  

ka lender jaar  wordt  a l leen in  bepaalde geval len rekening gehouden.   

 

Deze  geval len zi jn :  

a .  een onroerende zaak gaat  op in  een andere onroerende zaak dan wel  in  meer onroe rende 

zaken;  

b .  een onroerende zaak wi j z ig t  a ls  gevolg van  hetzi j  bouw, verbouwing,  verbeter ing,  a fb raak of  

vern ie t ig ing,  hetzi j  verander ing van bestemming ;  

c .  een onroerende zaak ondergaat  a ls  gevolg van een andere,  spec i f iek  voor de onroerende zaak 

geldende,  omstandigheid een waardeverander ing.  
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Wijzig ingen onder a be tref fen de objectafbakening.  Onder b gaat  het  om wi j z ig ingen van het  

ob ject  ze l f .  De wi j z ig ingen onder c  bet ref fen wi j z ig ingen aan  het  ob ject  ze l f ,  maar ook 

omgevingsfactoren .  De waardeverander ing word t  meegenomen vanaf  het  begin van  het  

ka lender jaar  wanneer de  bedoelde fe i ten o f  omstandigheid geheel  o f  gedeel te l i jk  hun bes lag 

hebben gekregen.  

 

Tweede l id  

Het  tweede l id  is  een zogenaamde 'vangnet -bepal ing '  en voorzie t  er in  dat  ind ien voor een 

onroerende zaak onverhoopt  geen W OZ-beschikk ing is  vastgeste ld ,  toch  een aans lag kan worden 

opgelegd.  De memor ie  van toe l icht ing noemt a ls  voorbeeld  het  geval  dat  een W OZ-beschikk ing 

door de rechte r  is  vern ie t igd vanwege een  fout  in  de objectafbakening.  Als  de W OZ-beschikk ing 

wel  is  vastgeste ld ,  maar  n ie t  is  bekend gemaakt ,  dan is  de vangnetbepal ing n ie t  van toepass ing,  

maar de gewone hoofdregel  van he t  eers te l i d  van d i t  ar t ike l  (Hoge Raad 13 mei  2005,  nr .  39569,  

LJN:  AR6816).  De waardebepal ing geschiedt  in  het  kader van de vangnetbepal ing zoveel  mogel i jk  

op gel i jke wi j ze a ls  voor  de andere onroerende zaken,  waarvoor  wel  een W OZ -beschikk ing is  

vastgeste ld .  In  de memor ie  van  toe l icht ing wordt  opgemerkt  dat  de waardevasts te l l ing in  deze  

geval len a l leen  voor het  bet ref fende ka lender jaar  ge ldt .  Zo lang e r  geen WOZ -beschikk ing is ,  d ient  

de waardevasts te l l ing (door het  op leggen van  de  aans lag onroerende -zaakbelast ingen) dus voor 

e lk  ka lender jaar  p laats  te  v inden.  Voor  de tekst  van de vangnetbepal ing is  aangesloten b i j  de  

tekst  van a r t ike l  220d,  v ierde l id ,  van de Gemeentewet .  

 

Ar t ike l  4  Vr i js te l l ingen  

Algemeen  

De verp l ichte vr i js te l l ingen zi jn  opgenomen in  ar t ike l  220d van  de Gemeentewet .  Op g rond van 

jur isprudent ie  heef t  de wetgever b i j  de W et mater ië le  be last ingbepal ing en de opzet  van de 

vr i js te l l ingen  gewi j z igd.  Een object  a ls  zodanig wordt  n ie t  vr i jgeste ld  maar de waarde van (een 

gedeel te)  van een object  wordt  bu i ten aanmerk ing gelaten.  Di t  maakt  het  mogel i jk  dat  een 

onroerende zaak gedeel te l i jk  wordt  be last  en gedeel t e l i jk  wordt  vr i jgeste ld .  De vr i js te l l ingen zi jn  

dus e igenl i jk  geen echte  vr i js te l l ingen maar vormen een onderdeel  van  de  maats taf  van hef f ing.  

Immers,  b i j  het  bepalen van de maats taf  van hef f ing wordt  (een gedeel te  van) de waarde bui ten 

aanmerk ing gelaten.  Met  nadruk wordt  erop  gewezen dat  een vr i js te l l ing voor de onroerende -

zaakbelast ingen n ie t  inhoudt  dat  ook de waarder ing achterwege kan b l i j ven.  In  het  kader van de 

Wet W OZ kan de waarder ing (n ie t  de  gegevensverzamel ing)  van een onroerende zaak a l leen 

achterwege b l i j ven ind ien op grond van de  Ui tvoer ingsregel ing u i tgezonderde objecten W et W OZ 

de gehele waarde bui ten  aanmerk ing kan worden gelaten.  In  beginsel  z i jn  de vr i js te l l ingen d ie  in  

de Ui tvoer ingsregel ing s taan in  de op de  beschikk ing vastgeste lde W OZ -waarde meegenomen.   

De waarde van de vo lgende objecten (of  ob jectonderdelen)  wordt  b i j  het  vasts te l len van de  W OZ -

beschikk ing vr i jgeste ld :  

-  bedr i j fsmat ige geëxplo i teerde cu l tuurg rond,  

-  Natuurschoonwet landgoederen,  

-  natuur ter re inen beheerd  door rechtspersonen  d ie  z ich u i ts lu i tend of  nagenoeg u i ts lu i tend het  

behoud van  natuur te rre inen ten doel  s te l len;  

-  openbare land-  en wate rwegen en banen voor openbaar vervoer per  ra i l ;  

-  werk tu igen d ie  zonder schade van be tekenis  kunnen worden afgescheiden van de  onroerende 

zaak en d ie  n ie t  op zichzel f  a ls  gebouwde e igendommen zi jn  aan te  merken;  
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-  waterverdedig ingswerken en waterbeheers ingswerken in  beheer b i j  organen en dergel i jke van 

publ iekrechte l i jke rechtspersonen,  met  u i tzonder ing van woningen;  

-  kerken en andere onroerende zaken d ie  in  hoofdzaak bestemd zi jn  voor  de openbare eredienst  

o f  voor  het  houden van openbare bezinn ingsbi jeenkomsten van levensbeschouwel i jke aard,  met  

u i tzonder ing van woningen;  

-  r ioo lzu iver ings -  en afva lwaterwerken in  beheer b i j  organen en dergel i jke va n publ iekrech te l i jke 

rechtspersonen,  met  u i tzonder ing van woningen.  

 

Al le  over ige objecten  moeten worden gewaardeerd ook a l  z i jn  z i j  voor  de onroerende -

zaakbelast ingen (wet te l i jk  o f  facu l ta t ie f )  v r i jgeste ld .  De enige  wet te l i jke  vr i js te l l ing is  s inds  

1  januar i  2005 de  kassenvr i js te l l ing .  Vanaf  1  januar i  2007 is  ook de vr i js te l l ing voor woondelen b i j  

n ie t -woningen verp l icht .  De u i twerk ing h iervan is  te  v inden in  het  derde l i d .  De (gedeel ten van)  

ob jecten zi jn  vr i jgeste ld  voor de onroerende zaakbelast ingen,  m aar worden n ie t  a ls  u i tgezonderd  

object  voor  de waarder ing beschouwd (zie  a r t ike l  220d,  eers te l id ,  onderdeel  b  in  vergel i jk ing to t  

ar t ike l  2  van de Ui tvoer ingsregel ing u i tgezonderde objecten W et waarder ing onroerende zaken).  

Ind ien de W OZ-waarde onherroepel i jk  vasts taat  i s  het  n ie t  meer mogel i jk  om de waardebepalende 

e lementen,  waaronder de a l  dan n ie t  toegepaste  vr i js te l l ingen,  d ie  in  de  Ui tvoer ingsregel ing  

u i tgezonderde objecten s taan,  b i j  bezwaar of  beroep tegen de aans lag onroerende -

zaakbelast ingen ter  d iscuss ie te  s te l len.  Z ie  echter  Hof  Leeuwarden 20 december 2002,  nr .  

440/01,  LJN:  AF1496 waar in  de werktu igenvr i js te l l ing in  beroep onderdee l  u i tmaakt  van  de 

procedure ondanks dat  de W OZ-beschikk ing vasts taat .  De u i tspraak l i jk t  i n  s t r i jd  met  de bedoel in g 

van de wetgever .  

 

Eers te l id ,  onderdeel  a  

Ingevolge ar t ike l  220d,  eers te l id ,  onderdeel  a ,  van de Gemeentewet  is  vr i jgeste ld  de ten behoeve 

van de land-  o f  bosbouw bedr i j fsmat ig  geëxplo i teerde cu l tuurgrond.  Men spreekt  h ier  wel  van de 

'cu l tuurgrondvr i js te l l ing ' .  Of  e r  sprake is  van landbouw moet  s inds 1 september 2007 worden 

beoordeeld aan de hand van a r t ike l  312 van Boek 7 van he t  Burger l i jk  Wetboek.  Z ie  ar t ike l  220d,  

tweede l id ,  van  de Gemeentewet .  In  z i jn  u i tspraak van 24 mei  2000 heef t  Hof  Amsterdam b epaald 

dat  vo lks tu inverenig ingen n ie t  in  aanmerk ing komen voor  de cu l tuurg rondvr i js te l l ing  (Hof  

Amsterdam 24 mei  2000,  nr .  99/2643).   

In  het  ar rest  Hoge Raad 9 mei  2003,  nr  35987,  AD6058 (Schiphol )  heef t  de Hoge Raad bepaald 

dat  'set -as ide ' -g ronden onder de cu l tuurvr i js te l l i ng va l len.  De vr i js te l l ing  is  ru imer dan de 

vr i js te l l ing voor de W et W OZ, omdat  ook de ondergrond van g lasopstanden is  vr i jgeste ld .  De 

g lasopstanden ze l f  z i jn  op grond van onderdeel  b  vr i jgeste ld .  

 

Eers te l id ,  onderdeel  b  

Op grond  van ar t ike l  220d,  eers te l id ,  onderdeel  b ,  van  de Gemeentewet  z i jn  g lasopstanden 

vr i jgeste ld  waarvan  de ondergrond bestaa t  u i t  vr i jgeste lde cu l tuurgrond .  Het  gaat  h ie r  om de 

'kassenvr i js te l l ing ' .  Z ie  onder andere Hof  's -Gravenhage 9  september 1980,  NR. 36/80,  BNB 

1982/25,  Belast ingblad 1982,  b lz .  69 (Naaldwi jk ) ,  Hof  's -Gravenhage 26 oktober 1983,  n r .  49/83,  

Belast ingblad 1985,  b lz.  125 (Goes) en Hof  's -Hertogenbosch 21 november 1996,  nr .  94/3124,  

Belast ingblad 1997,  b lz.  119 (Aalburg) .  

 

 



  18-0000 

                                                                                                                                                                                                              pagina 15 van 20 

 

 

 

 

Eerste l id ,  onderdeel  c  

In  onderdeel  c  is  de  kerkenvr i js te l l ing geregeld,  waar in  twee categor ieën  onroerende zaken zi jn  

opgenomen,  te  weten:  

-  onroerende zaken d ie  in  hoofdzaak bestemd zi jn  voor  de openbare eredienst ;  

-  onroerende zaken d ie  in  hoofdzaak bestemd zi jn  voor  bezinn ingss amenkomsten van 

levensbeschouwel i jke aard,  waarb i j  het  n ie t  vere is t  is  dat  het  b i jeenkomsten betref t  van  

genootschappen d ie  rechtspersoon met  vo l led ige rechtsbevoegdheid z i jn .  

 

De onroerende zaak moet  ' in  hoo fdzaak bestemd' z i jn  voor  de  omschreven act iv i te i ten.  Sinds he t  

arrest  van de Hoge Raad van 4  december 1991,  nr .  27 661,  BNB 1992/47 ,  Belast ingblad 1992,  

b lz.  73 (Vlaard ingen) ge ldt  dat  ten minste 70% van de inhoud van de onroerende zaak aan de 

omschreven act i v i te i ten  moet  kunnen worden toegerekend.  De vr i js te l l ing  geldt  n ie t  voor  het  

onzel fs tandige  gedeel te  van de onroerende zaak  dat  d ient  a ls  woning (b i j voorbeeld  de inpandige,  

n ie t  ze l fs tandige kosterswoning) .  

 

Eers te l id ,  onderdeel  d  

Ingevolge ar t ike l  220d,  eers te l id ,  onderdeel  d ,  van de Gemeentewet  is  vr i jgeste ld  de onroerende 

zaak d ie  deel  u i tmaakt  van een op de voet  van  de Natuurschoonwet  1928 (Stb.  1989,  252)  

aangewezen landgoed met  u i tzonder ing van de  daarop voorkomende gebouwde e igendommen. 

Deze  formuler ing  heef t  to t  gevolg  dat  een ongebouwd ged eel te  (b i j voorbeeld het  er f )  wel  onder de 

vr i js te l l ing va l t .  De  werk ing van de  Natuurschoonwet  1928 is  per  1  jun i  2007 verru imd,  maar d ie  

ver ru iming geldt  n ie t  voor  de W et W OZ en de Gemeentewet .  Daarvoor  b l i jven dezel fde  

voorwaarden gelden a ls  voorheen:  te n minste 30  percent  van de oppervlakte van he t  landgoed is  

bezet  met  houtopstanden;  o f  de oppervlakte van  het  landgoed is  voor  ten minste 20 percent  met  

houtopstanden bezet  waarb i j  de oppervlakte voorts  voor  ten minste 50 percent  bestaat  u i t  

natuur ter re inen (a r t ike l  8  Rangschikk ingsbes lu i t  Natuurschoonwet  1928) .  Voor de  W et W OZ en de 

Gemeentewet  moet  d ie  engere toets  aan de voorwaarden a lsnog p laatsvinden.  

 

Eers te l id ,  onderdeel  e  

De vr i js te l l ing voor  natuur terre inen  s taat  in  a r t ike l  220d,  eers te l id ,  onderdeel  e ,  van de 

Gemeentewet .  Meesta l  za l  het  b i j  natuur terre inen gaan om gronden d ie  n ie t  o f  nauwel i jks  in  

cu l tuur  z i jn  gebracht .  Di t  in  tegenste l l ing to t  cu l tuurgronden d ie  voor l and- ,  tu in-  en bosbouw 

worden gebru ik t .  Enige grondbewerk ing  in  verband met  de ins tandhouding van he t  natuur terre in  

hoef t  daarb i j  he t  karakte r  van  het  natuur ter re in  n ie t  aan te  tasten .  Het  gebru ik  van  de zinsnede 

'waaronder mede worden vers taan '  houdt  in  d at  ook andere ter re inen a ls  natuur ter re in  z i jn  aan te  

merken.   

Daarb i j  kan b i j voorbeeld  worden gedacht  aan bossen,  vennen,  kwelders ,  r ie t landen,  wad of  

grot ten.  Al leen de natuur terre inen  in  beheer b i j  rechtspersonen d ie  het  behoud van  natuurschoon 

voor 90% of  meer  a ls  taak hebben,  z i jn  vr i jgeste ld .  Daarb i j  kan b i j voorbeeld worden gedacht  aan 

Verenig ing voor  Natuurmonumenten of  St icht ingen voor provinc ia le  landschappen.  De overheid  i s  

n ie t  aan te  merken a ls  een rechtspersoon d ie  na tuurbehoud a ls  pr imai re taa k heef t  (Hof  

Leeuwarden 20  februar i  1981,  nr .  545 /78,  Belast ingblad 1986,  b lz.  373  (U l rum).  Over igens hoef t  

de e igenaar van het  natuur terre in  het  natuurbehoud n ie t  a ls  pr imai re  taak te  hebben.  Zo za l  een 

natuur ter re in  dat  e igendom is  van het  r i jk  maar word t  beheerd door  b i j voorbeeld 

Natuurmonumenten ook in  aanmerk ing komen voor de vr i js te l l ing (e igenaar en gebru ik) .  
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Eerste l id ,  onderdeel  f  

De vr i js te l l ing van openbare land -  en  wate rwegen en banen voor openbaar vervoer per  ra i l  s taa t  

in  ar t ike l  220d,  eers te l i d ,  onderdeel  f ,  van de Gemeentewet .  Voor he t  begr ip  'openbare 

( land)weg '  in  de zin  van de vr i js te l l i ng moet  aans lu i t ing worden gezocht  b i j  de W egenwet  (Hoge 

Raad 21 september  2001,  nr .  35.502,  LJN:  AD3522 (Alkmaar) .  Tot  de  wegen behoren ook 

voetpaden,  r i jwie lpaden,  molenwegen en kerkwegen en bruggen (ar t ike l  2  van de  W egenwet) .  Op 

grond van ar t ike l  4  van de W egenwet  word t  een weg openbaar  ind ien de rechthebbende de weg 

bestemd tot  openbare  weg door daaraan d ie  bes temming te  geven met  noodzakel i jke medewer k ing 

van de gemeenteraad.  Daarnaast  wordt  een weg openbaar ind ien een  gemeente,  wate rschap 

provinc ie  o f  het  Ri jk  een  weg bestemd to t  openbare weg (ar t ike l  5  van  de W egenwet ) .  Star t -  en 

landingsbanen va l len  n ie t  onder deze vr i js te l l ing (Hoge Raad 9 mei  2003 ,  nr .  35987,  LJN:  

AD6058) .  

 

Onder banen voor openbaar vervoer per  ra i l  worden vers taan de spoorbanen ze l f  en de 

bestanddelen daarvan in  de zin  van  ar t ike l  3 :4  van het  BW  alsmede a l  hetgeen nodig is  om d ie 

banen te  kunnen la ten  funct ioneren,  dat  wi l  zeggen dat  het  naar de heden ten dage aan he t  

openbaar ra i l vervoer  te  s te l len e isen het  mogel i j k  moet  z i jn  om over  de banen op een goede en  

ve i l ige manier  voer tu igen te  la ten r i jden.  De spoorbaan ze l f ,  de bevei l ig ing en de 

verkeers le id ingsgebouwen zi jn  vr i j geste l d ,  maar  perrons en s ta t ionsgebouwen zi jn  be last  (Hoge 

Raad 21 september  2001,  nr .  35.502,  LJN:  AD3522 (Alkmaar) .  Het  begr ip  'kunstwerk '  d ien t  

overeenkomst ig  he t  spraakgebru ik  worden  u i tge legd.  Hieronder va l len onder andere viaducten ,  

aquaducten,  bruggen,  tunnels  en s lu izen.  Daarb i j  ge ld t  dat  a l leen d ie  kunstwerken zi jn  vr i jgeste ld  

d ie  zodanig  met  openbare land -  o f  waterwegen,  dan wel  spoorbanen zi jn  verbonden dat  het  

kunstwerk aan het  verkeer over  d ie  wegen of  banen d ienstbaar is  en mi tsd ien nodig is  om d ie  

wegen of  banen a ls  zodanig te  kunnen la ten funct ioneren.  (Hoge Raad 21 september 2001,  n r .  

35.502,  LJN:  AD3522 (Alkmaar) .  Inzake een ontvangst -  en toegangsgebouw voor een veerd ienst  

bevest igde de  Hoge Raad de hofu i tspraak da t  deze onderdeel  u i tmaakt  van d e aanleginr icht ing 

d ie  a ls  vr i j geste ld  kunstwerk tussen twee openbare landwegen is  aan te  merken omdat  het  

kunstwerk zodanig met  de openbare land -  dan we l  waterwegen is  verbonden dat  het  aan het  

verkeer  over  d ie  wegen d ienstbaar is ,  en daardoor nodig is  om  d ie wegen a ls  zodanig  te  kunnen 

la ten funct ioneren.  (  Hoge Raad 2 november 2001,  nr .  36565,  LJN:  AD5041).  Daarentegen is  een 

vuurto ren geen vr i jgeste ld  kunstwerk (Hof  's -Gravenhage 23  augustus 2000,  nr .  99/30954,  

Belast ingblad 2001,  b lz.  935).  Een  remise is  n ie t  te  beschouwen a ls  een  t rambaan en va l t  

derhalve  n ie t  onder de ra i lwegvr i js te l l ing (Hoge Raad 25 september  1996,  nr .  31004,  

Belast ingblad 1996/  b lz.  798 (Den Haag)) .  

 

Eers te l id ,  onderdeel  g  

De vr i js te l l ing voor  wate rverdedig ings -  en waterbeheers ingswerken is  n ie t  van  toepass ing op de 

delen d ie  d ienen to t  won ing.  De waarde van de woning d ient  derhalve in  de hef f ing te  worden  

betrokken.  Het  begr ip  “d ienen to t  woning”  is  beperkt  to t  de delen d ie  a ls  woning in  gebru ik  z i jn .  
Delen d ie  d ienstbaar z i jn  aan  woondoele inden va l len er  n ie t  onder (Hoge Raad 04 -03-2016,  

ECLI :NL:HR:2016:364 (Nieuwkoop) ) .  De vr i js te l l ing is  beperkt  to t  de kernzone van he t  

waterverdedig ingswerk,  dat  is  de d i jk  (Hoge Raad 10 -11-2017,  ECLI :NL:HR:2017:2828 (SVHW )).  
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Eerste l id ,  onderdeel  h  

Ook de vr i js te l l ing voor r ioo lwaterzu iver ings insta l la t ies  z ie t  n ie t  op de delen d ie  d ienen to t  woning  

zodat  deze woningen n ie t  onder de vr i js te l l i ng va l len.  De vr i js te l l ing  beperkt  z ich n ie t  a l leen to t  

ins ta l la t ies  d ie  z i jn  ger icht  op de fe i te l i jke w ate rzu iver ing  ( in  b io log ische zin)  o f  de scheid ing van 

het  b io log isch gezuiverde water  van  het  s l ib .  Ook andere onroerende zaken d ie  een n ie t  weg te  

denken funct ie  hebben in  het  a fva lwaterzu iver ingsprocédé va l len  onder deze vr i js te l l ing  (Hof  's -

Gravenhage 22  mei  1996,  nr .  94/2474,  Belast ingblad 1996,  b lz.  758 (Rot terdam)) .  In  dezel fde 

procedure conc ludeerde het  Hof  tevens  dat  ook sprake is  van  een orgaan,  ins te l l ing of  d ienst  van  

een publ iekrechte l i jke rechtspersoon ind ien de act iv i te i ten  p laatsvinden in  ee n vennootschap 

waarvan u i ts lu i tend  overheden aandeelhouder z i jn .  De vr i js te l l ing  vere is t  dat  de ins ta l la t ie  in  

beheer is  b i j  een publ iek rechte l i jke rechtspersoon (z ie  ook Hoge Raad 30 -09-2016,  

ECLI :NL:HR:2016:2196 (Midden -Del f land) ) .  Ten  aanzien van een r i oo lzu iver ings insta l la t ie  van 

een s t icht ing d ie  wel  in  de hef f ing werd bet rokken,  conc ludeerde Hof  's -Gravenhage da t  er  sp rake 

is  van schending van he t  ge l i jkheidsbeginsel  maar in  de cassat ieprocedure conc ludeerde de Hoge 

Raad dat  he t  ge l i jkhe idsbeginsel  n i e t  was geschonden (arrest  van 9 mei  2003,  nr .  37517,  LJN:  

AE7337) .  

 

Eers te l id ,  onderdeel  i  

De werktu igenvr i js te l l ing  is  van toepass ing op onroerende werktu igen welke verwi jderd kunnen 

worden met  behoud van hun waarde a ls  zodanig en n ie t  op zichzel f  bezien  a ls  gebouwde 

e igendommen zi jn  aan  te  merken.  Z ie  onder andere Hoge Raad 16 apr i l  1980,  nr .  19  727,  BNB 

1980/183 (Beverwi jk ) ,  Hoge Raad 17 jun i  1992,  nr .  27 639,  BNB 1992/296,  Belast ingblad 1992,  

b lz.  577  (Venlo ) ,  Hof  Arnhem 10 januar i  1995,  n r .  940837,  Be last ingblad  1995,  b lz.  382 

(windmolen) ,  Hof  Arnhem 28 apr i l  1995,  n r .  922262,  Belast ingblad 1995,  b lz.  443 (Ni jmegen) en  

Hof  Leeuwarden 7 apr i l  1995,  nr .  900 /92,  Belast ingblad 1995,  b lz.  523  (Leeuwarden) ,  Hoge Raad 

30 jun i  1999,  nr .  34 134,  BNB 1999/298,  B elast ingblad 1999,  b lz.  688 (As fa l tmenginsta l la t ie)  en 

Hoge Raad 7 jun i  2000,  nr .  34 985,  BNB 2000/230,  Belast ingblad 2000,  b lz.  723 (Franekeradeel ) .  

In  deze  laats te twee ar resten in t roduceert  de Hoge Raad het  cr i ter ium van de u i ter l i jke 

herkenbaarheid.  Daar de  verwi j z ingsui tspraken in  deze zaken s te rk  fe i te l i j k  z i jn ,  is  he t  in  de 

prakt i jk  nog onduidel i jk  wat  er  p rec ies met  d i t  c r i ter ium word t  bedoeld.  Z ie  voor  de 

verwi j z ingsui tspraak inzake de asfa l tmenginsta l la t ie  Hof  's -Gravenhage 22 februar i  2001,  nr .  

99/01787 en inzake de windmolens Hof  Arnhem 18 december 2000,  n r .  00/1107,  Belast ingblad  

2001,  b lz .  416 (Franekeradeel ) .  Van een werktu ig  is  geen sprake ind ien een bestanddeel  in  

hoofdzaak d ienstbaar is  aan het  gebouw in  d ie  z in  dat  het  bestanddeel  het  gebo uw be ter  geschik t  

maakt  voor  gebru ik .  Z ie  Hoge Raad 2 maart  1994,  nr .  29 559,  BNB 1994/113,  Belast ingblad  1994,  

b lz.  303  (Leeuwarden) .  De vr i js te l l ing is  ook van  toepass ing op werktu igen d ie  in  hoofdzaak voor  

het  medische proces worden gebru ik t  (Hoge Raad 30-09-2016,  ECLI :NL:HR:2016:2198 

(Amsterdam)) .  

 

Eers te l id ,  onderdelen j  to t  en met  m  

In de onderdelen  j  to t  en  met  m zi jn  facul ta t ieve vr i js te l l ingen  opgenomen.  De systemat iek van de 

facul ta t ieve  vr i js te l l ingen s lu i t  aan b i j  de systemat iek voor de wet te l i jke vr i js te l l ingen  (z ie  

h iervoor) .  In  het  ver leden werden deze  vr i js te l l ingen opgenomen om waarder ing van deze 

objecten achterwege te  kunnen la ten.  Nu deze objecten n ie t  z i jn  vr i jgeste ld  van waarder ing in  he t  

kader van  de W et W OZ, is  d i t  argument  komen te  verva l len .  De vr i js te l l ing in  onderdeel  j  is  vana f  
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de inwerk ingt red ing van de Pol i t iewet  (1  apr i l  1994) n ie t  meer van  toepass ing op pol i t iebureaus.  

Door de reg ional iser ing van de pol i t ie  wordt  een pol i t iebureau namel i jk  n ie t  meer gebru ik t  voor  de  

publ ieke d ienst  van de gemeente.  De in  onderdeel  m opgenomen vr i js te l l ing geldt  n ie t  voor  de 

delen van begraafp laa tsen,  urnentu inen en cremator ia  d ie  d ienen a ls  woning.  Hiermee is  

aans lu i t ing gezoch t  b i j  enkele wet te l i jke vr i js te l l i ngen d ie  ook de woning van de vr i js te l l ing 

u i tzonderen.  

 

Tweede l id  

Di t  l id  bevat  een u i tzonder ing op de in  he t  eers te  l id ,  onderdeel  j ,  opgenomen vr i js te l l ing .  De 

vr i js te l l ing voor onroerende zaken d ie  bestemd zi jn  voor  de publ ieke d ienst  ge ldt  n ie t  voor  de 

e igenarenbelast ing,  ind ien d ie  onroerende zaken geen e igendom van de gemeente zi jn .  

 

Sportve lden  

Een aanta l  gemeenten  kent  vr i js te l l ingen met  be trekk ing to t  spor tve lden .  In  de huid ige 

vero rdening zi jn  deze vr i js te l l ingen n ie t  opgenomen.  Het  opnemen van een dergel i jke vr i js te l l ing 

brengt ,  door  de werk ing van het  ge l i jkheidsbeginsel  b i j  een object ieve h e f f ing a ls  de onroerende -

zaakbelast ingen,  het  r is i co met  z ich dat  op grond  van he t  ge l i jkheidsbeginsel  een bredere 

categor ie  ob jecten (onbedoeld)  in  de vr i js te l l ing  deel t .   

Een dergel i jke vr i js te l l ing s t rookt  daarnaast  n ie t  met  het  u i tgangspunt  van een zo  breed mogel i jke 

las tenverdel ing.  Ten s lo t te  voorkomt deze vr i js te l l ing n ie t  dat  de betref fende onroerende zaken 

toch moeten worden gewaardeerd in  he t  kader van de W et W OZ.  

 

Derde l id  

Als  de waarde van de woondelen van  een onroerende zaak minder dan 70% ui t maakt  van  de 

to ta le  waarde van d ie  onroerende zaak,  is  sprake  van een  n ie t -woning voor de OZB. De 

onroerende zaken d ie  a ls  n ie t -woning worden aangemerkt  omdat  het  percentage woondelen onder 

de 70% bl i j f t ,  worden dan naar het  tar ie f  voor  n ie t -woningen aangeslagen.  Bi j  d ie  onroerende 

zaken,  zoals  boerder i jen  en verp leeg -  en  verzorg ingstehuizen,  word t  het  woongedeel te  vr i jgeste ld  

voor de gebru ikersbelast ing n ie t -woningen.  Di t  ge ldt  ook voor gedeel ten  van de n ie t -woning d ie  

d ienstbaar z i jn  aan woondoele inden.  Tegen een  onju is te  toepass ing van de verminder ing kan dan  

bezwaar worden gemaak t  in  het  bezwaarschr i f t  tegen de aans lag.  

 

Delen in  een verp leeg-  o f  ve rzorg ingshuis  d ie  in  hoofdzaak eenzel fde funct ie  hebben a ls  de 

vergel i jkbare delen van een woning,  z i jn  aan  te  merken a ls  woondelen.  Het  gaat  b i j voorbeeld om 

delen voor dagbesteding ,  s lapen,  z ich wassen en  eten (Hoge Raad 15 -11-2013,  

ECLI :NL:HR:2013:1125 (West land)) .  

 

Ar t ike l  5  Belast ingtar ieven  

Met  ingang van 1 januar i  2008 zi jn  de l imieten voor tar ieven en ta r ie fs t i jg ingen afgeschaf t  (W et  

van 7 december 2007,  S tb.  570.  Kamerstukken 31133).  Gemeenten zi jn  vr i j  in  het  vasts te l len van  

dr ie  tar ieven:  een e igenarentar ie f  en  een gebru ikers tar ie f  voor  n ie t -woningen en een 

e igenarentar ie f  voor  woningen.  Daarb i j  ge lden  geen absolute of  re la t ieve l imieten.  W el  is  ter  

voorkoming van een  onevenredige  s t i jg ing van de co l lec t ieve las tendruk een macronorm 

afgesproken (z ie  h ieronder) .  Met  ingang van 1 januar i  2009 worden de tar ieven  naar een 

percentage van de waarde berekend ( Stb.  2008,  262).  
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Eers te l id  

De tar ieven worden met  ingang van  1 januar i  2009 berekend naar een percentage van  de waarde 

van de onroerende zaak .  Voor e lke afzonder l i jke be last ing kan een apart  percentage worden 

vastgeste ld  da t  vo lgens ar t ike l  220f  van de G emeentewet  wel  ge l i jke l i jk  moet  z i jn .  Vasts te l len van 

een degress ief  o f  p rogress ief  tar ie f  is  n ie t  mogel i jk .  De wet  s te l t  geen  beperk ingen voor het  

aanta l  c i j fers  achter  de komma.  

 

Macronorm 

De reger ing heef t  met  de VNG afgesproken  dat  gemeenten zich co l le c t ie f  houden aan een 

macronorm, dat  wi l  zeggen dat  de s t i jg ing van de  to ta le ,  landel i jke OZB -opbrengsten n ie t  boven 

een bepaalde l imiet  mogen u i tgaan.  Dat  heef t  echter  geen gevolgen voor  de vasts te l l ing  van de 

tar ieven van een ind iv iduele gemeente.  De  macr onorm is  een bestuur l i jke norm. Bi j  overschr i jd ing 

van de norm vindt  er  een besprek ing p laats  tussen Ri jk  en gemeenten  in  het  bestuur l i jk  over leg  

Financ ië le  Verhoudingen in  de maand apr i l .  Het  Ri jk  kan u i te indel i jk  a ls  machtsmiddel  de hoogte  

van de u i tker ing u i t  het  gemeentefonds gebru iken.  

 

Tweede l id  

Ui t  e f f ic iencyoverwegingen worden belast ingaans lagen naar beneden a fgerond op gehele euro 's .   

 

Opt ies  

-  Ui t  e f f ic iencyoverwegingen kan een gemeente bes lu i ten geen belast ing te  hef fen van 

onroerende zaken waarvan de hef f ingsmaats taf  b l i j f t  beneden een bepaald bedrag.  Di t  bedrag 

mag maximaal  €  12.000 zi jn .  De mogel i jkheid h ie r toe berust  op  ar t ike l  220h,  eers te l id ,  van  de 
Gemeentewet .  

-  Ar t ike l  220h,  tweede l i d ,  van de  Gemeentewet  geef t  de mogel i jkheid in  de  b elast ingverordening 

te  regelen dat  be last ingbedragen to t  maximaal  €  10 n ie t  ingevorderd behoeven te  worden.  De 
gemeente heef t  de keuze d i t  bedrag te  hanteren  per  be last ingaans lag of  voor  a l le  op één 

aans lagbi l je t  ve renigde belast ingaans lagen.  Met  de tweede  vo lz in  word t  bere ik t  dat  het  to taa l  

van de op  één aans lagbi l je t  ve renigde belast ingaans lagen a ls  één belast ingaans lag wordt  

aangemerkt .  De mogel i jkheid h ier toe s taat  in  ar t i ke l  220h,  tweede l id ,  van de Gemeentewet .  

Het  to taa lbedrag van de op het  aans lagbi l je t  verzamelde belast ingaans lagen wordt  dan 

getoets t  aan het  bedrag zoals  dat  in  het  v ierde  l i d  is  opgenomen.  

 

Ar t ike l  6  W i jze van hef f ing  

Ingevolge ar t ike l  233 van de Gemeentewet  kunnen gemeente l i jke be last ingen worden geheven b i j  

wege van aans lag,  b i j  wege van vo ldoening op aangi f te  o f  op andere wi jze.  In  de vero rdening 

hebben wi j  gekozen voor  de hef f ing b i j  wege van aans lag.  Voor een toe l icht ing word t  verwezen 

naar de Modelverordeningen gemeente l i jke be last ingen (a lgemene toe l icht ing)  –  W i jze van 

hef f ing,  onder  'Hef f ing b i j  wege van aans lag ' .  

 

Ar t ike l  7  Termi jnen van beta l ing  

Een toe l icht ing op d i t  ar t ike l  is  opgenomen in  de Modelvero rdeningen gemeente l i jke be last ingen 

(a lgemene toe l icht ing)  –  Termi jnen van beta l ing .  
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Art ike l  8  Kwi j tscheld ing  

Voor Onroerende-zaakbelast ingen kan gehele of  gedeel te l i jke kwi j tscheld ing worden ver leend,  

ind ien de belast ing n ie t  anders dan met  bu i tengewoon bezwaar kan worden betaald.  Voor een 

toe l icht ing wordt  verwezen naar Modelverordeningen gemeente l i jke be last ingen (a lgemen e 

toe l icht ing)  –  Kwi j tscheld ing.  Gemeenten  zi jn  n ie t  ve rp l icht  deze mogel i j kheid te  b ieden.   

 

Ar t ike l  9  Nadere regels  door het  co l lege van burgemeester  en wethouders  

Een u i tgebre ide  toe l icht ing op d i t  ar t ike l  is  opgenomen in  de Modelu i tvoer ingsregel ing 

gemeente l i jke be last ingen.  

 

Ar t ike l  10 Overgangsrecht ,  Inwerk ingtred ing en c i teer t i te l  

Een toe l icht ing op d i t  ar t ike l  is  opgenomen in  de Modelvero rdeningen gemeente l i jke be last ingen 

(a lgemene toe l icht ing)  –  Overgangsrecht ,  Inwerk ingtred ing en Ci teer t i te l .  
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