
  

2026 

Gemeente Midden-Drenthe 

1-1-2026 

Verantwoordingsdocument taxaties 
gemeente Midden-Drenthe 



 

1 
 

 

Inhoud 
1. Gemeente Midden-Drenthe ............................................................................................... 3 

1.1. Aanleiding en doelstelling .......................................................................................... 3 

1.2. Algemene informa�e gemeente Midden-Drenthe .................................................... 3 

1.3. Wet WOZ .................................................................................................................... 3 

1.3.1. Wat is de WOZ-waarde? ..................................................................................... 3 

1.3.2. De WOZ-paradox ................................................................................................ 4 

1.3.3. Waar gebruiken we de WOZ-waarde voor? ....................................................... 4 

1.4. WOZ-waarde stappenplan .......................................................................................... 4 

Stap 1: De marktanalyse ..................................................................................................... 4 

Stap 2: Het taxa�emodel inrichten..................................................................................... 5 

Stap 3: De modelwaarde controleren ................................................................................ 5 

1.5. Bekendmaking WOZ-waarde ...................................................................................... 5 

1.6. Aantal veelvoorkomende misva�ngen over de WOZ ................................................ 5 

1.6.1. De WOZ-waarde is een verhoging van de vorige WOZ-waarde ......................... 5 

1.6.2. De WOZ-waarde is een optelsom ....................................................................... 5 

1.6.3. Een algoritme bepaalt de waarde ...................................................................... 6 

1.6.4. Wat is het verschil tussen WOZ-waarde en OZB-waarde? ................................. 6 

2. Actualiteiten en marktomstandigheden ............................................................................ 7 

2.1. Marktontwikkeling ..................................................................................................... 7 

2.2. Landelijke waardeontwikkeling en lokale omstandigheden ...................................... 7 

2.3. Gebruikte gegevens bij de WOZ-waardebepaling ...................................................... 7 

3. WOZ-waarde ....................................................................................................................... 8 

3.1. Hoe ziet het team eruit dat de WOZ-waarde bepaalt? .............................................. 8 

3.2. Hoe zorgen we ervoor dat onze medewerkers hun kennis op niveau houden? ........ 8 

3.3. Wat doet de Waarderingskamer? .............................................................................. 8 

4. Gebruikte gegevens ............................................................................................................ 9 

4.1. Wat zijn objectkenmerken? ........................................................................................ 9 

4.2. Primaire objectkenmerken ......................................................................................... 9 

4.3. Secundaire objectkenmerken ..................................................................................... 9 

4.4. Kwaliteit gegevensbeheer .......................................................................................... 9 



 

2 
 

4.4.1. Hoe komen we aan (de informa�e) over de primaire ojectkenmerken? ........... 9 

4.4.2. Het bijhouden van basisregistra�es ................................................................. 10 

4.4.3. Hoe komen we aan (informa�e over) secundaire objectkenmerken? ............. 10 

4.4.4. Hoe zorgen we ervoor dat de gegevens kloppen? ........................................... 11 

4.5. Hoe zorgen we ervoor wat we genoeg onderzoek naar de objectkenmerken? ...... 11 

5. Taxeren van woningen ...................................................................................................... 12 

5.1. Hoe taxeren we woningen? ...................................................................................... 12 

5.2. Met welk taxa�emodel werken we? ........................................................................ 12 

5.3. Hoe gaat de permanente marktanalyse in Gouw? ................................................... 12 

Gemiddelde procentuele s�jging type woningen ............................................................ 13 

5.4. Hoe controleren taxateurs de modelwaarde? ......................................................... 13 

5.5. Wat ziet u van deze controle? .................................................................................. 13 

5.6. Hoe werkt het taxa�emodel precies? ...................................................................... 13 

De bovengenoemde correc�efactoren zijn als volgt te omschrijven: .............................. 14 

De KOUDVL-codes zijn ingedeeld in een vij�al scores, te weten: .................................... 15 

5.7. Wat is er allemaal van invloed op de WOZ-waarde van een woning? ..................... 16 

In de onderstaande tabel staat de invloed per punt op de vierkante meterprijs van de 
woning: ............................................................................................................................. 16 

6. Kwaliteitscontroles ........................................................................................................... 18 

6.1. Hoe controleren we of het taxa�emodel de juiste waarde bepaalt? ...................... 18 

WOZ-waarde/verkoopprijs ............................................................................................... 18 

6.2. Afwijkende ra�o’s en transac�eruis ......................................................................... 18 

6.3. Controle Waarderingskamer .................................................................................... 19 

6.4. Oordeel Waarderingskamer ..................................................................................... 19 

6.5. Aanvullende ra�ocontroles ...................................................................................... 19 

 

  



 

3 
 

1. Gemeente Midden-Drenthe 

1.1. Aanleiding en doelstelling 
De burger wenst de laatste �jd steeds meer transparan�e binnen overheidsorganen. Ook wij 
als gemeente blijven daarin niet achter. Dit verantwoordingsdocument hee� als doel: inzicht 
geven in de wijze waarop de WOZ-taxa�es en waarderingen voor 2026 (met 
waardepeildatum 1 januari 2025) in de gemeente Midden-Drenthe tot stand zijn gekomen. 
Verder willen we aantonen hoe we voldoen aan de eisen van de toezichthouder, de 
Waarderingskamer. 

In dit verantwoordingsdocument geven wij algemene informa�e over de gemeente Midden-
Drenthe en de Wet WOZ. We bespreken actualiteiten en marktomstandigheden, het team 
dat binnen onze gemeente de WOZ-werkzaamheden uitvoert en welke gegevens wij 
gebruiken voor het taxeren van woningen. We laten zien welk taxa�emodel we gebruiken en 
we sluiten af met de kwaliteitscontroles die plaatsvinden. 

1.2. Algemene informa�e gemeente Midden-Drenthe 
De gemeente Midden-Drenthe is een gemeente gelegen in het midden van de provincie 
Drenthe. De gemeente telt 34.286 inwoners en hee� een landoppervlakte van 341,53 km². 
De gemeente Midden-Drenthe taxeert jaarlijks 16.429 woningen en 2.012 niet-woningen. 
Woningen zijn objecten waarin gewoond kan en mag worden. Bij niet-woningen kan gedacht 
worden aan winkels, kantoren en bedrijfspanden, maar ook aan agrarische objecten, 
industrie, hotels, scholen etc. WOZ-objecten zijn alle objecten die getaxeerd worden en een 
WOZ-waarde krijgen. 

1.3. Wet WOZ 
De Wet WOZ staat voor Wet waardering onroerende zaken en regelt de waardebepaling van 
woningen en andere onroerende zaken in Nederland. 

1.3.1. Wat is de WOZ-waarde? 
Het uitgangspunt voor het vaststellen van de WOZ-waarde van een object is de geschate 
marktwaarde op de peildatum. De marktwaarde is de prijs die naar verwach�ng betaald 
wordt door een eventuele koper. Anders gezegd: als u uw woning gaat verkopen, wat zou de 
woning dan opbrengen? De gemeente Midden-Drenthe bepaalt de WOZ-waarde van alle 
WOZ-objecten elk jaar opnieuw. De WOZ-waarde is één jaar geldig. De peildatum is al�jd 1 
januari van het vorige jaar. Dit betekent dat de waarde die onroerende zaken hadden op 1 
januari 2025 de WOZ-waarde voor 2026 bepalen. De waarde op de WOZ-beschikking loopt 
dus nog steeds enigszins achter. Maar dat is nodig omdat gemeenten in het tussenliggende 
jaar alle relevante gegevens verzamelen en analyseren over verkoop-, vraag- en grondprijzen 
en andere marktgegevens van de onroerende zaken in hun gemeente. We gaan wel uit van 
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de bouwkundige staat van de woning op 1 januari van het belas�ngjaar. Is een woning in 
aanbouw? Dan kijken we hoe ver de bouw van de woning is op 1 januari 2026. Van dat deel 
wat al af is, bepalen we wat de waarde is van de grond, de bouwkosten en het percentage 
dat de woning gereed is op de waardepeildatum 1 januari 2025. Is een (onder)deel van een 
woning juist gesloopt op de toestandspeildatum van 1 januari 2026? Dan nemen we dat 
gesloopte (onder)deel niet mee in de waarde. 

1.3.2. De WOZ-paradox 
De wijze waarop de WOZ-beschikking de waarde presenteert, wekt de indruk dat de waarde 
van een onroerende zaak met een objec�eve, rekenkundige benadering is vast te stellen op 
een exact bedrag. Dat is niet het geval: de kern van waarderen is een zo nauwkeurig 
mogelijke benadering van de verwachte werkelijkheid. Dit maakt dat de uitkomst van de 
taxa�e zich binnen een zekere bandbreedte bevindt. Binnen deze bandbreedte bevinden zich 
verschillende bedragen die elk voor zich de waarde in het economische verkeer van de 
onroerende zaak (de WOZ-waarde) kunnen zijn. De WOZ-beschikking noemt 
noodgedwongen echter één bedrag, terwijl ook de omliggende bedragen de WOZ-waarde 
kunnen zijn. De tegenstrijdigheid tussen bedrag en bandbreedte wordt aangeduid als de 
‘WOZ-paradox’. 

1.3.3. Waar gebruiken we de WOZ-waarde voor? 
Wij gebruiken de WOZ-waarde om de hoogte te bepalen van sommige belas�ngen die u 
moet betalen aan de gemeente. Denk hierbij aan de onroerendezaakbelas�ng. De WOZ-
waarde wordt ook gebruikt door de belas�ngdienst om de hoogte van belas�ngen te 
bepalen. De woningcorpora�es gebruiken de WOZ-waarde voor het 
woningwaarderingsstelsel. Met het woningwaarderingsstelsel wordt berekend wat de 
maximale huurprijs van een huurwoning mag zijn. Notarissen, verzekeraars, 
hypotheekverstrekkers en banken gebruiken de WOZ-waarde soms ook. Zij doen dit om 
fraude te voorkomen. 

1.4. WOZ-waarde stappenplan 
Het proces van de WOZ-waarde bepalen, bestaat grofweg uit drie stappen: de marktanalyse, 
het taxa�emodel inrichten, de modelwaarde controleren. 

Stap 1: De marktanalyse 
We verzamelen eerst de verkoopprijzen van alle woningen in gemeente Midden-Drenthe. Die 
verkopen onderzoeken we. We bepalen of we een verkoopprijs kunnen gebruiken voor het 
bepalen van de WOZ-waarde van andere woningen in de buurt. We onderzoeken ook of de 
kenmerken van de verkochte woningen in onze administra�e kloppen. Dat onderzoek naar 
die kenmerken doen we op verschillende manieren. We bekijken verkoopadverten�es, 
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controleren bouwdossiers van de gemeente en vragen informa�e op bij de koper van een 
woning. Dit onderzoek noemen we ‘permanente marktanalyse’. 

Stap 2: Het taxa�emodel inrichten 
Nadat de marktanalyse klaar is, gebruiken we de goedgekeurde verkoopprijzen om een 
taxa�emodel in te richten. Een taxa�emodel is een computermodel waarmee we voor ruim 
16.429 woningen de WOZ-waarde bepalen. Alle informa�e die voortvloeit uit de 
marktanalyse implementeren we in dat model. Op die manier kunnen we voor iedere 
afzonderlijke woning een WOZ-waarde berekenen. De waarde die het taxa�emodel berekent, 
noemen we de modelwaarde. 

Stap 3: De modelwaarde controleren 
Als laatste controleert een taxateur de modelwaarden die het taxa�emodel hee� bepaald. 
De taxateur bekijkt of er redenen zijn om van de modelwaarde af te wijken. Deze controle 
noemen we ‘herwaardering’ of ‘waardering’. Als deze controle klaar is, dan hebben alle 
woningen een WOZ-waarde voor het nieuwe belas�ngjaar. 

1.5. Bekendmaking WOZ-waarde 
Inwoners en ondernemers van gemeente Midden-Drenthe krijgen van ons een aanslagbiljet. 
Op het aanslagbiljet staan de belas�ngen voor de gemeente. Op het aanslagbiljet staat ook 
de WOZ-waarde voor dat belas�ngjaar. De WOZ-waarde die op dat aanslagbiljet staat 
noemen we de WOZ-beschikking. We versturen de meeste aanslagbiljeten in februari. Bent 
u het niet eens met de WOZ-waarde? Dan kunt u daar binnen zes weken bezwaar tegen 
maken via Bezwaar maken tegen belas�ngaanslag. 

1.6. Aantal veelvoorkomende misva�ngen over de WOZ 

1.6.1. De WOZ-waarde is een verhoging van de vorige WOZ-waarde 
Het is niet zo dat we de WOZ-waarde ieder jaar naar boven bijstellen. Ieder jaar bepalen we 
de waarde namelijk opnieuw door te kijken naar recente verkoopcijfers van verkochte 
woningen in de gemeente. Wanneer de marktprijzen s�jgen, bewegen de WOZ-waarden als 
gevolg daarvan mee. Als we twee waarden met elkaar vergelijken, ziet de woningeigenaar 
een s�jging (of een daling) van de waarde. Maar bij de waardebepaling spelen eerdere 
waarden geen rol. Iedere WOZ-waarde staat dus los van het voorgaande jaar. 

1.6.2. De WOZ-waarde is een optelsom 
De WOZ-waarde is geen uitkomst van een rekensom waarbij we de waarden van de 
verschillende woningonderdelen bij elkaar optellen. Net zoals bij het bieden op een woning 
waarbij binnen een marge onder en boven de vraagprijs één bod wordt gedaan – in plaats 
van dat de waarde van de kamers, de tuin en de schuur voor een bod bij elkaar worden 
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opgeteld –, gaat het bij de WOZ-waarde om een scha�ng van het geheel. De WOZ is dus een 
zo goed mogelijke scha�ng van de ‘eindwaarde’. 

1.6.3. Een algoritme bepaalt de waarde 
Ieder jaar stellen gemeenten 9 miljoen WOZ-waarden vast. Hiervoor maken we gebruik van 
een taxa�emodel. Dat rekenmodel is geen zelfstandig werkend algoritme. Ieder jaar opnieuw 
bekijken deskundige medewerkers zoals modelleurs en taxateurs naar dit model. Ook kijken 
zij naar de inrich�ng van het rekenmodel. Het taxa�emodel ondersteunt hen bij het zo 
nauwkeurig mogelijk inschaten van de WOZ-waarde. Hierdoor betrekken zij de waarde van 
de verschillende woningonderdelen op eenzelfde manier (uniform) in de waardering. Daarna 
controleert een medewerker de modelwaarden. In dit document vindt u alle informa�e over 
hoe wij dit doen. 

1.6.4. Wat is het verschil tussen WOZ-waarde en OZB-waarde? 
Vroeger (voor 1994) werd de OZB-waarde gebruikt voor het bepalen van de hoogte van de 
belas�ng. De OZB-waarde was al�jd lager de marktwaarde. Dit is niet meer zo. De WOZ-
waarde is gelijk aan de marktwaarde. 
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2. Actualiteiten en marktomstandigheden 

2.1. Marktontwikkeling 
In de maatschappij spelen allerlei ontwikkelingen die de waarde van uw woning kunnen 
beïnvloeden. Maar wat betekent dit nu voor de WOZ-waarde van uw woning? Een tekort aan 
woningen zorgt ervoor dat de vraag groter is dan het aanbod, waardoor de prijzen s�jgen. In 
het topsegment (duurste woningen) is inmiddels een stagna�e te zien in de waardes�jging. 
Woningen zijn dit jaar gemiddeld nog steeds duurder dan een jaar geleden. Dit betekent dat 
ook de WOZ-waarden gemiddeld hoger liggen dan een jaar geleden. Tegelijker�jd kunnen de 
s�jgende energieprijzen ervoor zorgen dat kopers meer bieden op energiezuinige woningen, 
zoals die met een A++ label. Of dit inderdaad zo is, houden wij �jdens onze marktanalyse 
scherp in de gaten. Ook de binnenzijde van de woning is van invloed op de waarde. Een 
betere kwaliteit en onderhoudsniveau zorgen ervoor dat de woning ook meer waard is. In de 
meeste gevallen gaan wij uit van een gemiddeld kwaliteitsniveau. Als uw woning achterstallig 
onderhoud hee� of van onder gemiddelde kwaliteit is, dan kunt u dat aan ons doorgeven. 
Dan kunnen wij daarmee rekening houden in de WOZ-waarde. 

2.2. Landelijke waardeontwikkeling en lokale omstandigheden 
Hoewel de WOZ-waarde géén verhoging van de vorige WOZ-waarde is, zijn inwoners vaak 
geïnteresseerd in de waardeontwikkeling van hun woning. Die waardeontwikkeling speelt 
dus geen rol bij het bepalen van de waarde. Maar kan wel achteráf worden bepaald door 
twee WOZ-waarden met elkaar te vergelijken. Binnen de gemeente Midden-Drenthe zijn de 
woningen afgelopen jaar gemiddeld met 10,7% in waarde gestegen. 

2.3. Gebruikte gegevens bij de WOZ-waardebepaling 
Van de wetgever hebben wij de taak gekregen om gegevens over woningen te verzamelen 
zodat we de WOZ-waarde kunnen vaststellen. De regelgeving waarin deze taak staat 
beschreven, vindt u op: weten.nl - Regeling - Uitvoeringsregeling instruc�e waardebepaling 
Wet waardering onroerende zaken - BWBR0007165. Hiervoor gebruiken we verschillende 
openbare bronnen, zoals de Basisregistra�e Adressen en Gebouwen (BAG) maar 
bijvoorbeeld ook verkoopadverten�es van Funda. Niet alle gegevens die nodig zijn, staan in 
openbare bronnen. Daarom bekijken we bouwvergunningen maar vergelijken we 
bijvoorbeeld ook luch�oto’s voor woningonderdelen die zonder vergunning kunnen worden 
gebouwd. Tot slot resteert nog de binnenzijde van de woning, die mede bepaalt hoeveel de 
woning waard is. Daarvoor zijn we a�ankelijk van de informa�e die de bewoners zelf 
aanleveren. Daarom vragen we soms gegevens op met een formulier of via foto’s. De keuze 
van de wijze waarop inwoners informa�e aanleveren, is al�jd aan hen. 

 

https://wetten.overheid.nl/BWBR0007165/2012-01-01
https://wetten.overheid.nl/BWBR0007165/2012-01-01
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3. WOZ-waarde 

3.1. Hoe ziet het team eruit dat de WOZ-waarde bepaalt? 
Het bepalen van de WOZ-waarde is een teamsport. De belangrijkste spelers in de 
waardebepaling zijn de gegevensbeheerders, taxateurs en medewerkers bezwaar en beroep. 
We verwachten van deze mensen binnen de organisa�e dat zij allemaal vakbekwaam zijn. 
Daarbij hoort het hebben van een WOZ-diploma. Wij begeleiden en leiden medewerkers op 
om het diploma te halen. We verwachten van taxateurs dat zij staan ingeschreven in het 
Nederlands Register van Taxateurs (NRVT). Dit is een cer�ficering. Ook hier geldt, zolang een 
taxateur geen cer�ficering hee�, begeleiden en leiden wij hem op om de cer�ficering te 
halen. We zorgen ervoor dat de taxateurs de opleiding kunnen volgen die daarvoor nodig is. 

3.2. Hoe zorgen we ervoor dat onze medewerkers hun kennis op 
niveau houden? 

De taxateur(s) die bij ons werken en zijn ingeschreven bij het NRVT moeten verplicht ieder 
jaar trainingen doen en cursussen volgen. Dit heet permanente educa�e. Hierdoor blijven 
onze taxateurs zich ontwikkelen, hebben ze voldoende vakkennis en zijn ze op de hoogte van 
de actualiteiten in hun vakgebied. We zorgen er ook voor dat de kennis van onze taxateur, 
gegevensbeheerders en juristen op niveau blij�. Zij volgen daarvoor cursussen en 
opleidingen. Stelt onze toezichthouder (de Waarderingskamer) (nieuwe) 
vakbekwaamheidseisen? Dan zorgen de medewerkers ervoor dat ze hier aan voldoen. 
Vakbekwaamheidseisen zijn regels over wat een medewerker moet kennen en kunnen. 

3.3. Wat doet de Waarderingskamer? 
De Waarderingskamer controleert of wij de wet WOZ goed uitvoeren. Ze controleren of wij 
de WOZ-waarde goed (niet te hoog én niet te laag) vaststellen. Ook controleren zij of onze 
processen goed in elkaar ziten. Daarbij zijn wij door de waarderingskamer beoordeeld met 
Gouw (5 sterren). 
Wilt u meer weten over de Waarderingskamer? Kijk dan op de website van de 
Waarderingskamer. 

  

https://www.waarderingskamer.nl/woz-wijzer/controleren-woz-waarde
https://www.waarderingskamer.nl/woz-wijzer/controleren-woz-waarde
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4. Gebruikte gegevens 

4.1. Wat zijn objectkenmerken? 
U hee� in het kort kunnen lezen hoe de WOZ-waarde tot stand komt (marktanalyse 
uitvoeren, taxa�emodel inrichten, modelwaarde controleren). We zullen hier steeds wat 
dieper op in gaan. In de WOZ spreken we graag over ‘objecten’. Met een object bedoelen we 
een woning of niet-woning waarvoor we de WOZ-waarde moeten bepalen. De kenmerken 
van een object zijn de basis van een WOZ-waarde. We onderscheiden twee soorten 
objectkenmerken in de WOZ, primaire en secundaire objectkenmerken. 

4.2. Primaire objectkenmerken 
Primaire objectkenmerken zijn meetbare kenmerken van een object. Zoals:  

• De groote (oppervlakte, perceelgroote, enz.); 
• Het bouwjaar; 
• Het adres/de buurt; 
• Het type object (bijvoorbeeld een vrijstaande woning, appartement of rijwoning); 
• Welke/hoeveel bijgebouwen (bijvoorbeeld een garage, berging, dakkapel, 

overkapping, tuinhuis etc.) er zijn. 

4.3. Secundaire objectkenmerken 
Secundaire objectkenmerken bevaten een oordeel over het WOZ-object of over de 
omgeving. De secundaire objectkenmerken zijn: 

• De kwaliteit van het object; 
• De onderhoudsstaat; 
• De uitstraling van het object; 
• De doelma�gheid van het object; 
• De voorzieningen van het object; 
• De ligging van het object. 

4.4. Kwaliteit gegevensbeheer 

4.4.1. Hoe komen we aan (de informa�e) over de primaire ojectkenmerken? 
De primaire objectkenmerken van een object halen we voor een groot deel uit de 
basisregistra�es. Een basisregistra�e is een registra�e waar gegevens over een object of een 
persoon in staan. Deze gegevens moet de overheid gebruiken bij het uitvoeren van hun 
taken. 
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Deze basisregistra�es gebruiken wij het meest:  

• BAG (Basisregistra�e Adressen en Gebouwen) gebruiken we voor het bepalen van 
adressen en huisnummers. In de BAG staan ook bouwjaren en de 
gebruiksoppervlakten van woningen. 

• BRK (Basisregistra�e Kadaster) gebruiken we om te kijken hoe groot een perceel is 
en wie welk perceel in eigendom hee�.  

• BRP (Basisregistra�e Personen, vroeger was dit GBA) gebruiken we om te kijken 
wie de gebruiker van een woning is. Dat is vooral belangrijk om te bepalen wie de 
belas�ng moet betalen.  

De WOZ (Waardering Onroerende Zaken) is zelf ook een basisregistra�e. Dat betekent dat 
andere overheidsorganisa�es gegevens uit deze registra�e kunnen gebruiken. Ook daarom is 
het belangrijk dat de gegevens die in onze administra�e staan, kloppen. Alle basisregistra�es 
samen vormen een stelsel. Dat betekent dat de registra�es aan elkaar gekoppeld zijn. Als er 
iets verandert in de ene registra�e, komt daarvan een melding bij de andere registra�e. In 
die registra�e kunnen de gegevens dan gewijzigd worden, zodat in alle registra�es dezelfde, 
juiste gegevens staan. Een voorbeeld: een woning wordt gesloopt en er wordt een nieuwe 
woning gebouwd. De gemeente registreert het nieuwe bouwjaar en de nieuwe 
gebruiksoppervlakte van de woning in de BAG. Van de BAG krijgen wij een melding dat er 
een nieuwe woning, met een andere gebruiksoppervlakte is. In de WOZ-administra�e passen 
we die gegevens dan ook aan, zodat ze weer kloppen. 

4.4.2. Het bijhouden van basisregistra�es 
Van elk WOZ-object staan alle objectkenmerken in de WOZ-administra�e. Deze 
objectkenmerken gebruiken we voor het hele WOZ-proces (marktanalyse, taxa�emodel 
inrichten en modelwaarde controleren). We hebben een team van vaste 
‘gegevensbeheerders’. Zij kijken of de gegevens in onze WOZ-administra�e hetzelfde zijn als 
de gegevens in de basisregistra�es. Is er iets niet hetzelfde? Dan zoeken we uit wat het 
goede gegeven is. Het goede gegeven passen we aan in de WOZ-administra�e. Ook geven we 
door aan degene die verantwoordelijk is voor de basisregistra�e dat er iets niet klopt. Dat 
heet een ‘terugmelding’. Degene die verantwoordelijk is voor de basisadministra�e is de 
bronhouder. De bronhouder kan door onze terugmelding de basisregistra�e waar hij/zij 
verantwoordelijk voor is aanpassen, zodat die weer klopt. 

4.4.3. Hoe komen we aan (informa�e over) secundaire objectkenmerken? 
Om te controleren of de secundaire objectenkenmerken van een woning kloppen gebruiken 
we andere bronnen. We bekijken adverten�es van woningen die te koop staan op 
bijvoorbeeld Funda en we vragen informa�e op via een inlich�ngenformulier. 
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We gebruiken ook andere hulpmiddelen om de objectkenmerken van woningen te 
controleren. Zo controleren we alle foto’s en kenmerken van alle woningen die op Funda 
komen. Dit noemen we de ‘vraagprijsanalyse’. 

Bij de verkoop van de woning vragen we gegevens over de woning op bij de koper. Het gaat 
daarbij om de verkoopomstandigheden en de toestand van de woning. Dit doen we met een 
inlich�ngenformulier. 

4.4.4. Hoe zorgen we ervoor dat de gegevens kloppen? 
We volgen de regels die de toezichthouder (de Waarderingskamer) van ons eist. Zo verwacht 
de Waarderingskamer dat wij controleren of de gegevens in onze administra�e volledig zijn. 
De Waarderingskamer verwacht ook dat wij genoeg doen om onze gegevens overeen te laten 
komen met die van de andere basisregistra�es. We hebben hiervoor een controleprogramma 
gemaakt. De Waarderingskamer en accountant keuren dat controleprogramma goed. Als we 
de gegevens in onze administra�e volledig en actueel houden, zorgt dat voor een goede 
kwaliteit van de basisregistra�es. Ook kunnen we voorkomen dat we een onjuiste WOZ-
waarde opleggen. 

4.5. Hoe zorgen we ervoor wat we genoeg onderzoek naar de 
objectkenmerken? 

De Waarderingskamer wil dat wij elk jaar onderzoek doen naar de objectkenmerken van 
woningen. We moeten uit dat onderzoek conclusies trekken en maatregelen nemen. Die 
conclusies en maatregelen vullen we in het ‘beoordelingsprotocol objectkenmerken’. Met dat 
beoordelingsprotocol krijgen we een systema�sch en objec�ef beeld van hoe goed en 
betrouwbaar de objectkenmerken in de WOZ-administra�e zijn. 

De toezichthouder hee� ons ook de opdracht gegeven om één keer in de vijf jaar de 
objectkenmerken van elke woning te controleren. Dat doen we op de volgende manieren: 

a. Verkoopadverten�es. We controleren de kenmerken van woningen die te koop 
worden aangeboden. 

b. Inlich�ngenformulieren. Is de woning daadwerkelijk verkocht? Dan ontvangt de 
nieuwe eigenaar een inlich�ngenformulier waar we onder meer informa�e opvragen 
met betrekking tot de kenmerken van de woning. 

c. Luch�oto’s. We gebruiken luch�oto’s voor het controleren en constateren van 
kenmerken zoals dakkapellen, uitbouwen, zonnepanelen, etc. 

d. Projectma�ge buurtgewijze actualisa�e. Periodiek actualiseren we de kenmerken van 
woningen van hele buurten ter plaatse. 

e. Bouwvergunningen. Veranderingen aan de woning, zoals de bouw van een uitbouw 
of het plaatsen van een dakkapel, zijn aanleiding om alle kenmerken van een woning 
te controleren. 
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f. Bezwaar- en beroepsprocedures. Naar aanleiding van bezwaar- en 
beroepsprocedures controleren we de kenmerken van de woning.  

g. Domino-effect. Klopt er iets niet in de kenmerken en staan er meer van dezelfde 
huizen in de straat of buurt? Dan controleren we ook hier meteen alle gelijke 
woningen in de straat of buurt. Dit noemen wij het domino-effect. 

5. Taxeren van woningen 

5.1. Hoe taxeren we woningen? 
Eerder hee� u kunnen lezen dat we een taxa�emodel gebruiken om de WOZ-waarde te 
bepalen van woningen. Het bepalen van de WOZ-waarde van woningen noemen we 
‘taxeren’. In dit hoofdstuk leggen we uit hoe het taxeren van woningen met een taxa�emodel 
gaat. 

5.2. Met welk taxa�emodel werken we? 
Het taxa�emodel zit in een computerprogramma. Het programma dat wij gebruiken heet 
GouwTaxa�e en is gemaakt door GouwIT. Het model rekent voor iedere woning een 
modelwaarde uit. Daarbij houdt het model rekening met verschillen tussen de woningen. Die 
verschillen zijn bijvoorbeeld het bouwjaar van een woning, de loca�e, de oppervlakte van de 
woning, de secundaire kenmerken of hoeveel grond er bij de woning hoort. 

5.3. Hoe gaat de permanente marktanalyse in Gouw? 
In hoofdstuk 4 hee� u kunnen lezen wat een permanente marktanalyse (stap 1 in het WOZ-
proces) is. Hier leggen we verder uit hoe die marktanalyse werkt. We doen de marktanalyse 
in GouwTaxa�e. De taxateur controleert als eerste of de objectkenmerken van de verkochte 
woning kloppen. De taxateur onderzoekt daarna hoe de verkoop tot stand is gekomen. 
O�ewel is de verkoop tot stand gekomen in een markt van vraag en aanbod. O�ewel: hee� 
de woning op één van de bekende huizensites te koop gestaan. 

Na deze stappen analyseert de taxateur de verkoop verder. De taxateur kijkt in welke staat 
van onderhoud de woning is verkocht. Hier kunnen aanpassingen volgen op de secundaire 
objectkenmerken. Een voorbeeld ter verduidelijking: een woning is verkocht op een markt 
van vraag en aanbod. De taxateur beoordeelt naar zijn of haar kennis en kunde dat de 
woning op het moment van de verkoopovereenkomst is verkocht in een bovengemiddelde 
staat. Dan volgt er een aanpassing op de secundaire objectkenmerken. In dit �jdspad houdt 
het model ook rekening met de gemiddelde waardes�jging naar de peildatum van 1 januari 
2025 (marktontwikkeling). In de volksmond noemen we dit ook wel de trend. Dit is in een 
s�jgende markt een posi�ef percentage. In een dalende markt is dit een nega�ef percentage. 
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In onderstaande overzicht ziet u de gemiddelde marktontwikkeling van de gemeente 
Midden-Drenthe. 

Gemiddelde procentuele s�jging type woningen 
Categorie Gemiddelde 

procentuele s�jging 
Vrijstaande woningen 5,48 % 
2^1 kapwoningen 10,00 % 
Rij- en hoekwoningen 11,53 % 
Gestapelde woningen 11,38 % 
Woonboerderijen  7,30 % 
2^1-kapwoonboerderijen 6,93 % 
Recrea�ewoningen 2,85 % 
Bedrijfswoningen overig 2,50 % 
Bedrijfswoningen agrarisch 4,70 % 

5.4. Hoe controleren taxateurs de modelwaarde? 
De taxateur beoordeelt het resultaat van de waardebepaling. Het waarderingssysteem 
berekent de modelwaarde. De taxateur beoordeelt daarna deze modelwaarde. Hee� het 
model de modelwaarde van GouwTaxa�e niet correct berekend? Dan past de taxateur de 
waarde handma�g aan naar zijn lokale kennis en kunde. Drie van de verkochte woningen 
waarmee de taxateur de modelwaarde van Gouw Taxa�e vergelijkt komen op het 
taxa�everslag van uw woning te staan. 

5.5. Wat ziet u van deze controle? 
“Het gemiddelde van de drie verkoopprijzen op het taxa�everslag is lager dan mijn WOZ-
waarde”, deze opmerking horen we vaak. Het wil niet zeggen dat de WOZ-waarde dan ook te 
hoog is. De verkoopprijzen die op het taxa�everslag staan hee� de taxateur gebruikt om de 
modelwaarde van Gouw te controleren. De taxateur hee� gekeken of de verkoopprijs van 
een verkochte woning overeenkomt met de modelwaarde die Gouw Taxa�e uitrekent. Voor 
het bepalen van de WOZ-waarde gebruikt GouwTaxa�e een veel breder raster van verkopen. 

5.6. Hoe werkt het taxa�emodel precies? 
Gouw Taxa�e start voor de waardering met de waardebepaling van objecten die onderdeel 
uitmaken van één marktsegment in combina�e met één of meer aan te wijzen 
waardegebieden. Binnen deze waardegebieden vergelijken we groepen van woningen met 
elkaar op basis van een aantal kenmerken. Eén van de woningen in de groep wijzen we aan 
als modelobject. Dit object vertegenwoordigt vaak het gemiddelde van de groep. Met één 
druk op de knop krijgen alle objecten die aan de selec�e voldoen een waarde op basis van 
goedgekeurde onderbouwende verkopen die geselecteerd zijn op basis van het 
taxa�emodel. 
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Het taxa�emodel zoekt op basis van directe vergelijking eerst mark�nforma�e van verkochte 
vergelijkbare objecten bij een te waarderen modelobject binnen een groep. Het zoeken van 
verkochte vergelijkbare objecten gebeurt op basis van de kengetallen van dit modelobject. 
Daarna waarderen we het modelobject op basis van het gemiddelde van de geanalyseerde 
vierkante meter prijzen van deze vergelijkbare objecten. De overige woningen in de groep 
waarderen we vervolgens op basis van de berekende vierkante meter prijs van het 
modelobject. We houden hierbij rekening met de gebruiksoppervlakte van de afzonderlijke 
woningen. In grote lijnen bepaalt de inrich�ng van het model per marktsegment welke 
transac�es als basis gaan dienen voor de onderbouwing van de prijs per vierkante meter van 
de objecten. 

GouwTaxa�e rekent een modelwaarde uit voor ieder onderdeel van de woning. Zo krijgt het 
onderdeel woning een modelwaarde, maar ook het onderdeel grond en ieder bijgebouw van 
de woning. Hieronder leggen we per onderdeel uit hoe GouwTaxa�e de modelwaarde voor 
een woning bepaalt. 

a. Secundaire kenmerken. Eerder hee� u kunnen lezen dat we bij een woning 
secundaire kenmerken opslaan. Het taxa�emodel corrigeert daar ook op. Hoe het 
model corrigeert, staat in het model hieronder. 

De KOUDVL-codes, o�ewel de secundaire objectkenmerken, bevaten een oordeel over een 
woning en/of de omgeving waarin de woning ligt. De correc�efactoren bepalen we in 
vergelijking met andere woningen. Binnen de gemeente Midden-Drenthe hanteren we de 
volgende secundaire objectkenmerken: Kwaliteit, Onderhoud, Uitstraling, Doelma�gheid, 
Voorzieningen en Ligging (KOUDVL). Voor een modelma�ge waardebepaling is het van 
belang dat we de secundaire objectkenmerken in de WOZ-administra�e zoveel mogelijk op 
een objec�eve wijze bepalen en uniform toepassen. 

De bovengenoemde correc�efactoren zijn als volgt te omschrijven: 
KOUDVL Omschrijving Indicatoren 

Kwaliteit Bouwkundige staat (extern) Gevels, fundering, kozijnen, beglazing, 
dak, energielabel 

Onderhoud In- en extern Afwerking en onderhoud in- en extern 

Uitstraling Hoe de woning er uit ziet (extern) Uitstraling extern van de woning 

Doelma�gheid Interne doelma�gheid van de 
woning 

Indeling woning en badkamer 

Voorzieningen Voorzieningenniveau (intern) van de 
woning 

Keuken, toilet 

Ligging Ligging (omgeving) Guns�ge of minder guns�ge ligging 
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De KOUDVL-codes zijn ingedeeld in een vij�al scores, te weten: 
Score Omschrijving 

1 Zeer slecht  
2 Slecht 
3 Voldoende 
4 Goed 
5 Zeer goed  

 

Het uitgangspunt hierbij is dat de KOUDVL-codes op een ‘3’ staan, tenzij er een reden is voor 
een op- of afwaardering van de woning. De beoordeling van een woning doen we in 
vergelijking met de groep waartoe deze behoort. 
 
Daarbij speelt duurzaamheid bij het kopen van een woning een steeds grotere rol. Hoewel 
nog in mindere mate rond de waardepeildatum 1 januari 2025. In de komende jaren wordt 
de waardering steeds groter. Zeker in �jden van hoge energieprijzen of onzekerheid daarover 
en de maatregelen die nodig zijn ter voorkoming van de opwarming van de aarde. Mensen 
investeren daarom in energiebesparende maatregelen om hun woning te verduurzamen. 
Daarop volgend zijn mensen ook bereid een hogere prijs te betalen voor een duurzamere 
woning. Poten�ële kopers leten op allerlei aspecten. Hierbij kan gedacht worden aan alle 
vormen van isola�e, maar ook aan nieuwe vormen van verduurzaming zoals zonnepanelen, 
een warmtepomp, hybride cv-ketel, etc. Of een woning met 0 op de meter (energie 
neutraal). Hier dienen wij bij het vaststellen van de WOZ-waarden uiteraard rekening mee te 
houden en dat doen wij ook. Hiervoor gebruiken wij allerlei informa�e, zoals 
verkoopadverten�es (o.a. Funda), energielabels en informa�e die wij van (nieuwe) eigenaren 
verkrijgen. Het energielabel is verplicht bij de verkoop, de verhuur en de oplevering van alle 
soorten woningen en wordt geregistreerd in het register van de Rijksdienst voor 
Ondernemend Nederland (RVO). Gemeente Midden-Drenthe krijgt van dit register 
maandelijks de status door, zodat wij al�jd over de actuele gegevens beschikken 

b. Bijgebouwen. De waarde van bijgebouwen bepalen we op een andere manier. 
Hiervoor gebruiken we een vast bijgebouwenmodel, dat we hebben ingericht nadat 
we een marktanalyse hebben gedaan. 
Het taxa�emodel waardeert de bijgebouwen met vaste eenheidsprijzen en staffeling 
of een afgeleide van de vierkante meterprijs. Voorbeelden van bijgebouwen met een 
vaste eenheidsprijzen en staffeling zijn een garage, tuinhuis, berging etc. Bijgebouwen 
welke we waarderen middels een afgeleide van de vierkante meterprijs van het 
woningdeel zijn aanbouw woonruimte en dakopbouw. 
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5.7. Wat is er allemaal van invloed op de WOZ-waarde van een 
woning? 

U hee� hierboven gelezen hoe het taxa�emodel werkt. Het taxa�emodel werkt pas als de 
gegevens van een woning kloppen. Staan er gegevens in het systeem die niet goed zijn? Dan 
berekent het taxa�emodel waarschijnlijk niet de goede waarde. Hoe wij ervoor zorgen dat 
onze gegevens kloppen hee� u eerder in dit bestand gelezen. 

a. Primaire objectkenmerken:  

Eerder vertelden we wat primaire objectkenmerken zijn. Dit zijn de belangrijkste 
objectkenmerken van de woning die wij registeren. Primaire objectkenmerken zijn meetbaar 
(gebruiksoppervlakte, perceeloppervlakte, bouwjaar, enz.). Alle meetbare kenmerken 
gebruiken we bij de waardebepaling. 

b. Secundaire objectkenmerken: 

De secundaire objectkenmerken hebben ook invloed op de waardebepaling. We hebben een 
werkinstruc�e waarin staat hoe we de secundaire objectkenmerken voor een woning 
bepalen. Op die manier doen we dat voor alle woningen op dezelfde manier. Bij alle 
bijgebouwen registreren we ook secundaire objectkenmerken. 

We gebruiken een vijfpuntenschaal (1-5) om de secundaire objectkenmerken te registreren. 
Een 3 betekent ‘gemiddeld’, een 1 betekent ‘zeer slecht’ en een 5 betekent ‘zeer goed’. 
Hieronder staat een tabel. Daarin ziet u wat de correc�e is per punt voor het onderdeel 
woning. 

In de onderstaande tabel staat de invloed per punt op de vierkante meterprijs 
van de woning: 

KOUDVL 1 2 3 4 5 
Kwaliteit -10% -5% 0% 5% 10% 
Onderhoud -10% -5% 0% 5% 10% 
Uitstraling -10% -5% 0% 5% 10% 
Doelma�gheid -10% -5% 0% 5% 10% 
Voorzieningen -10% -5% 0% 5% 10% 
Ligging -60% -30% 0% 30% 60% 

 

In bovenstaande tabel ziet u het secundaire objectkenmerk ‘ligging’ staan. Dit is niet 
hetzelfde als ‘loca�e’. ‘Ligging’ gaat specifiek over uw woning. ‘Loca�e’ is breder, dat gaat 
over een buurt, wijk of soms zelfs een hele woonplaats. We leggen het verschil graag uit. 
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c. Loca�e: 

Elke gemeente verdeelt het grondgebied in verschillende waardegebieden. Op die manier 
nemen we specifieke eigenschappen van een waardegebied mee in de WOZ waarde. Zo 
maken we bijvoorbeeld verschil tussen de WOZ-waarde van een woning gelegen in een 
bepaalde plaats of buiten een bepaalde plaats. We bepalen de modelwaarde per 
waardegebied. Hierdoor houden we beter rekening met de verschillen in de loca�es tussen 
verschillende woningen in verschillende waardegebieden. 

d. Ligging: 

Zijn er bepaalde invloeden op de marktwaarde die alleen voor uw woning gelden? Dan 
moeten we dit ook in de WOZ-waarde meenemen. Denk bijvoorbeeld aan 
bodemverontreiniging, verzakking (waardoor scheurvorming in de woning ontstaat), 
specifieke overlast of bestemmingsplanmogelijkheden/-beperkingen op de loca�e. Voor deze 
specifieke invloeden op de WOZ-waarde gebruiken we het secundaire objectkenmerk 
‘ligging’. 
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6. Kwaliteitscontroles 

6.1. Hoe controleren we of het taxa�emodel de juiste waarde 
bepaalt? 

We rekenen uit of het taxa�emodel de juiste WOZ-waarde bepaalt met verschillende 
sta�s�sche formules. Eén van de dingen die we uitrekenen is de ‘ra�o’ van verkochte 
woningen. We delen dan het verkoopcijfer van een woning door de modelwaarde die uit het 
taxa�emodel komt. Die formule ziet er zo uit: 

WOZ-waarde/verkoopprijs 
De perfecte uitkomst van die som zou 1 zijn. Dan zijn het verkoopcijfer van een woning en de 
modelwaarde namelijk precies gelijk aan elkaar. Dat betekent dat de modelwaarde gelijk is 
aan de marktwaarde. Is de uitkomst lager dan 1? Dan is de modelwaarde lager dan de 
marktwaarde. Is de uitkomst hoger dan 1? Dan is de modelwaarde hoger dan de 
marktwaarde. Het doel is dat de gemiddelde ra�o van alle verkopen zo dicht mogelijk 
uitkomt bij 1,0. We willen ook dat de spreiding (de gemiddelde afwijking) van de ra�o’s zo 
klein mogelijk is. 

6.2. Afwijkende ra�o’s en transac�eruis 
De ra�o van een verkoopprijs komt heel vaak niet precies uit op 1. Toch wil dat niet zeggen 
dat de modelwaarde die het taxa�emodel hee� berekend dan fout is. Bij iedere verkoop van 
een woning is namelijk sprake van transac�eruis. Transac�eruis wil zeggen dat er sprake is 
van subjec�eve invloeden bij de verkoop van een woning. Een paar voorbeelden van die 
invloeden zijn:  

• De informa�e die de koper en/of verkoper over de woning hee� (of juist niet); 
• De onderhandelingskwaliteiten van de koper en/of verkoper;  
• Emo�e die koper en/of verkoper hee� (hebben) bij het (ver)kopen van de woning. 

Door dit soort invloeden kan de verkoopprijs van één woning verschillen van de 
marktwaarde van de woning. Eigenlijk kunt u door de transac�eruis ook niet zeggen dat er 
één juiste WOZ-waarde (marktwaarde) voor een woning is. De marktwaarde zit tussen een 
minimale waarde en een maximale waarde. Dat noemen we de ‘bandbreedte’. De 
bandbreedte voor de ra�o’s verkoopcijfers is 0,98-1,03. Dat betekent dat de modelwaarde bij 
een ra�o tussen 0,98 en 1,03 goed aansluit op de marktwaarde. 

De WOZ-waarde (marktwaarde) bepalen we door zoveel mogelijk verkoopprijzen te 
gebruiken in het taxa�emodel. Op die manier kunnen we het effect van de transac�eruis zo 
klein mogelijk maken. 
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Om het model te controleren rekenen we ook de gemiddelde ra�o van alle verkoopcijfers uit. 
Valt de gemiddelde ra�o van alle verkoopcijfers binnen de bandbreedte? Dan sluiten de 
modelwaardes die door het taxa�emodel zijn uitgerekend goed aan op de marktwaarde. 

6.3. Controle Waarderingskamer 
De Waarderingskamer (de organisa�e die ons controleert) hee� ook de regel dat de 
gemiddelde ra�o van alle verkoopcijfers goed is als die tussen 0,98 en 1,03 is. De gemiddelde 
ra�o is één van de onderdelen die de Waarderingskamer controleert voordat zij de WOZ-
waardes die wij bepalen, goedkeuren. Pas als we goedkeuring van de Waarderingskamer 
hebben, mogen wij u een nieuwe WOZ-waarde geven. Wilt u weten hoe de 
Waarderingskamer oordeelt over het taxa�emodel voor uw gemeente? Ga naar de website 
van de Waarderingskamer. 

6.4. Oordeel Waarderingskamer 
Op de website van de Waarderingskamer (www.waarderingskamer.nl) staat vermeld: 

“Ons algemeen oordeel over de gemeente Midden-Drenthe is 5 sterren (Goed).  
Dit algemeen oordeel is van toepassing op een gemeente die WOZ-taxa�es van goede 
kwaliteit levert en daarnaast op alle onderdelen van het WOZ-werkproces voldoet aan de 
gestelde kwaliteitseisen. De gemeente hee� ook voldoende maatregelen getroffen voor 
adequate aansturing en kwaliteitsbeheersing van de werkzaamheden”.  

 

6.5. Aanvullende ra�ocontroles 
We controleren op allerlei manieren of de modelwaarde die Gouw berekent klopt. De 
controles die wij doen komen uit de ‘IAAO-standard on ra�ostudies’. Hierin staan 
uitgangspunten die de kwaliteit van een taxa�emodel kunnen bewijzen. De uitgangspunten 
gebruikt men interna�onaal en zijn daarom in het Engels geschreven. 

Deze controles gaan verder dan de ra�ocontrole (controleren of de modelwaardes van 
verkochte woningen uit het taxa�emodel aansluiten op de verkoopprijzen van die woningen). 
We controleren namelijk ook de spreiding van de ra�o’s. Een ra�o van 0,6 en een ra�o van 
1,4 hebben samen een gemiddelde ra�o van 1. De gemiddelde ra�o is in dat geval goed. 
Maar de individuele ra�o’s wijken te veel af van 1. De uitkomst van het taxa�emodel lijkt 
daardoor goed, maar toch is dat niet het geval. Woningen met iets andere kenmerken die 
niet zijn verkocht krijgen waarschijnlijk een verkeerde modelwaarde. 

 

https://www.waarderingskamer.nl/gemeente/midden-drenthe
https://www.waarderingskamer.nl/gemeente/midden-drenthe
http://www.waarderingskamer.nl/
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