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Bijlage(n) 1 document en bijlage relevante artikelen Woo

Geachte N

In het WOO-formulier van 10 november 2024 heeft u met een beroep op de Wet open overheid (hierna:
Woo) verzocht om de Werkinstructie secundaire objectkenmerken woning, waarnaar wordt verwezen
in het Verantwoordingsdocument WOZ 2024.

Wettelijk kader
Ik behandel uw verzoek als een verzoek op grond van de Wet open overheid (Woo). De relevante
artikelen uit de Woo kunt u vinden in bijlage 1 bij deze brief.

Inventarisatie documenten
Er is gezocht bij de afdeling Waarderen, Heffen en Toezicht (WHT). Er is 1 document gevonden.
Dit betreft de Werkinstructie Kwaliteit / Ligging / Onderhoud / Voorzieningen.

Besluit
Ik besluit de door u gevraagde informatie openbaar te maken, met uitzondering van de persoons-
gegevens die daarin staan.

Overwegingen

Er is gezocht naar de Werkinstructie secundaire objectkenmerken woning, waarnaar wordt verwezen
in het Verantwoordingsdocument WOZ 2024. Er is 1 document gevonden. Meer documenten en/of
informatie hierover zijn niet gevonden. De Woo kent geen verplichting om informatie te vervaardigen
die niet in bestaande documenten is neergelegd.

Wijze van openbaarmaking
Het openbaar gemaakte document treft u als bijlage 2 aan.
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Publicatie op website
De stukken die met dit besluit voor een ieder openbaar worden, worden gepubliceerd op de website
van het Stadsarchief van de gemeente Amsterdam: https://archief.amsterdam

Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende geinformeerd te hebben.

Namens het college van burgemeester en wethouders van Amsterdam,

Niet mee eens?

Bezwaar
Bent u het niet eens met dit besluit? Dan kunt u binnen zes weken na de bekendmaking van dit besluit
bezwaar maken.

U kunt bezwaar maken via www.amsterdam.nl/bezwaar/jb
U logt in met uw DigiD of E-herkenning.

Na het indienen van uw bezwaar informeert de gemeente u over de manier waarop uw bezwaarschrift
wordt behandeld.

Mogelijk kunt u niet beschikken over DigiD. Dan kunt u bezwaar maken per post. Stuur uw
bezwaarschrift dan naar:

Gemeente Amsterdam

T.a.v. afdeling Belastingen

Postbus 23475

Postcode 1100 DZ

Amsterdam

Vermeld in uw bezwaarschrift altijd:

e uw naam, adres en telefoonnummer

e de datum waarop u het bezwaarschrift schrijft en uw handtekening

e het besluit waartegen u bezwaar maakt, met datum en kenmerk van het besluit
e waarom u bezwaar maakt.

Schorsende werking
Het indienen van een bezwaarschrift heeft geen schorsende werking. Dat wil zeggen: het besluit
waartegen u bezwaar maakt, blijft geldig totdat over uw bezwaar is beslist.


https://archief.amsterdam/
http://www.amsterdam.nl/bezwaar/jb
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Spoed? Voorlopige voorziening

Bij grote spoed kunt u (tegen kosten) een zogeheten voorlopige voorziening aanvragen. Dat is een
spoedprocedure waarmee het genomen besluit tijdelijk kan worden ingetrokken en/of andere
maatregelen kunnen worden getroffen. Een voorlopige voorziening vraagt u aan bij:

De Voorzieningenrechter van de Rechtbank Amsterdam
Afdeling Publiekrecht - teams bestuursrecht

Postbus 75850

1070 AW AMSTERDAM

U kunt ook een verzoek om een voorlopige voorziening indienen via de website:
http://loket.rechtspraak.nl/bestuursrecht

Andere belangrijke informatie vindt u via de website:
www.rechtspraak.nl/Naar-de-rechter/Bestuursrechter/Kosten



http://loket.rechtspraak.nl/bestuursrecht
http://www.rechtspraak.nl/Naar-de-rechter/Bestuursrechter/Kosten
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Bijlage 1 — Relevante artikelen uit de Woo

Artikel1.1 Recht op toegang
Eenieder heeft recht op toegang tot publieke informatie zonder daartoe een belang te hoeven
stellen, behoudens bij deze wet gestelde beperkingen.

Artikel 2.1 Begripsbepalingen
In deze wet en de daarop berustende bepalingen wordt verstaan onder:

document:

een door een orgaan, persoon of college als bedoeld in artikel 2.2, eerste lid, opgemaakt of
ontvangen schriftelijk stuk of ander geheel van vastgelegde gegevens dat naar zijn aard verband
houdt met de publieke taak van dat orgaan, die persoon of dat college;

milieu-informatie:
hetgeen daaronder wordt verstaan in artikel 19.1a van de Wet milieubeheer;

Onze Minister:
Onze Minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties;

publieke informatie:

informatie neergelegd in documenten die berusten bij een orgaan, persoon of college als bedoeld
in artikel 2.2, eerste lid, of informatie die krachtens artikel 2.3 door een bestuursorgaan kan worden
gevorderd.

Artikel 4.1 Verzoek

1. Een ieder kan een verzoek om publieke informatie richten tot een bestuursorgaan of een onder
verantwoordelijkheid van een bestuursorgaan werkzame instelling, dienst of bedrijf. In het laatste
geval beslist het verantwoordelijke bestuursorgaan op het verzoek.

2. Een verzoek kan mondeling of schriftelijk worden ingediend en kan elektronisch worden
verzonden op de door het bestuursorgaan aangegeven wijze.

3. De verzoeker behoeft bij zijn verzoek geen belang te stellen.

4. De verzoeker vermeldt bij zijn verzoek de aangelegenheid of het daarop betrekking hebbende
document, waarover hij informatie wenst te ontvangen.

5. Indien een verzoek te algemeen geformuleerd is, verzoekt het bestuursorgaan binnen twee
weken na ontvangst van het verzoek de verzoeker om het verzoek te preciseren en is het de
verzoeker daarbij behulpzaam.

6. Het bestuursorgaan kan besluiten een verzoek niet te behandelen, indien de verzoeker niet
meewerkt aan een verzoek tot precisering als bedoeld het vijfde lid. In afwijking van artikel 4:5,
vierde lid, van de Algemene wet bestuursrecht wordt het besluit om het verzoek niet te behandelen
aan de verzoeker bekendgemaakt binnen twee weken nadat het verzoek is gepreciseerd of nadat
de daarvoor gestelde termijn ongebruikt is verstreken.

7. Een verzoek om informatie wordt ingewilligd met inachtneming van het bepaalde in
hoofdstuk s.
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Artikel 5.1 Uitzonderingen

1. Het openbaar maken van informatie ingevolge deze wet blijft achterwege voor zover dit:

a. de eenheid van de Kroon in gevaar zou kunnen brengen;

b. de veiligheid van de Staat zou kunnen schaden;

c. bedrijfs- en fabricagegegevens betreft die door natuurlijke personen of rechtspersonen
vertrouwelijk aan de overheid zijn meegedeeld;

d. persoonsgegevens betreft als bedoeld in paragraaf 3.1 onderscheidenlijk paragraaf 3.2 van de
Uitvoeringswet Algemene verordening gegevensbescherming, tenzij de betrokkene uitdrukkelijk
toestemming heeft gegeven voor de openbaarmaking van deze persoonsgegevens of deze
persoonsgegevens kennelijk door de betrokkene openbaar zijn gemaakt;

e. nummers betreft die dienen ter identificatie van personen die bij wet of algemene maatregel van
bestuur zijn voorgeschreven als bedoeld in artikel 46 van de Uitvoeringswet Algemene verordening
gegevensbescherming, tenzij de verstrekking kennelijk geen inbreuk op de levenssfeer maakt.

2. Het openbaar maken van informatie blijft eveneens achterwege voor zover het belang daarvan
niet opweegt tegen de volgende belangen:

a. de betrekkingen van Nederland met andere landen en staten en met internationale organisaties;
b. de economische of financiéle belangen van de Staat, andere publiekrechtelijke lichamen of
bestuursorganen, in geval van milieu-informatie slechts voor zover de informatie betrekking heeft
op handelingen met een vertrouwelijk karakter;

c. de opsporing en vervolging van strafbare feiten;

d. deinspectie, controle en toezicht door bestuursorganen;

e. de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer;

f. de bescherming van andere dan in het eerste lid, onderdeel ¢, genoemde concurrentiegevoelige
bedrijfs- en fabricagegegevens;

g. de bescherming van het milieu waarop deze informatie betrekking heeft;

h. de beveiliging van personen en bedrijven en het voorkomen van sabotage;

i. het goed functioneren van de Staat, andere publiekrechtelijke lichamen of bestuursorganen.
3.Indien een verzoek tot openbaarmaking op een van de in het tweede lid genoemde gronden wordt
afgewezen, bevat het besluit hiervoor een uitdrukkelijke motivering.

4. Openbaarmaking kan tijdelijk achterwege blijven, indien het belang van de geadresseerde van de
informatie om als eerste kennis te nemen van de informatie dit kennelijk vereist. Het
bestuursorgaan doet mededeling aan de verzoeker van de termijn waarbinnen de openbaarmaking
alsnog zal geschieden.

5. In uitzonderlijke gevallen kan openbaarmaking van andere informatie dan milieu-informatie
voorts achterwege blijven indien openbaarmaking onevenredige benadeling toebrengt aan een
ander belang dan genoemd in het eerste of tweede lid en het algemeen belang van openbaarheid
niet tegen deze benadeling opweegt. Het bestuursorgaan baseert een beslissing tot achterwege
laten van de openbaarmaking van enige informatie op deze grond ten aanzien van dezelfde
informatie niet tevens op een van de in het eerste of tweede lid genoemde gronden.

6. Het openbaar maken van informatie blijft in afwijking van het eerste lid, onderdeel ¢, in geval van
milieu-informatie eveneens achterwege voor zover daardoor het in het eerste lid, onderdeel c,
genoemde belang ernstig geschaad wordt en het algemeen belang van openbaarheid van
informatie niet opweegt tegen deze schade.

7. Het eerste en tweede lid zijn niet van toepassing op milieu-informatie die betrekking heeft op
emissies in het milieu.



Gemeente Amsterdam Datum 13 november 2024
Kenmerk 10-11-2024 Woo-Belastingen

Pagina 6 van 6

Artikel 5.2 Persoonlijke beleidsopvattingen

1. In geval van een verzoek om informatie uit documenten, opgesteld ten behoeve van intern
beraad, wordt geen informatie verstrekt over daarin opgenomen persoonlijke beleidsopvattingen.
Onder persoonlijke beleidsopvattingen worden verstaan ambtelijke adviezen, visies, standpunten
en overwegingen ten behoeve van intern beraad, niet zijnde feiten, prognoses,
beleidsalternatieven, de gevolgen van een bepaald beleidsalternatief of andere onderdelen met een
overwegend objectief karakter.

2. Het bestuursorgaan kan over persoonlijke beleidsopvattingen met het oog op een goede en
democratische bestuursvoering informatie verstrekken in niet tot personen herleidbare vorm.
Indien degene die deze opvattingen heeft geuit of zich erachter heeft gesteld, daarmee heeft
ingestemd, kan de informatie in tot personen herleidbare vorm worden verstrekt.

3. Onverminderd het eerste en tweede lid wordt uit documenten opgesteld ten behoeve van
formele bestuurlijke besluitvorming door een minister, een commissaris van de Koning,
Gedeputeerde Staten, een gedeputeerde, het college van burgemeester en wethouders, een
burgemeester en een wethouder, informatie verstrekt over persoonlijke beleidsopvattingen in niet
tot personen herleidbare vorm, tenzij het kunnen voeren van intern beraad onevenredig wordt
geschaad.

4. In afwijking van het eerste lid wordt bij milieu-informatie het belang van de bescherming van de
persoonlijke beleidsopvattingen afgewogen tegen het belang van openbaarmaking. Informatie
over persoonlijke beleidsopvattingen kan worden verstrekt in niet tot personen herleidbare vorm.
Indien degene die deze opvattingen heeft geuit of zich erachter heeft gesteld, daarmee heeft
ingestemd, kan de informatie in tot personen herleidbare vorm worden verstrekt.
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Versie | Datum Door Belangrijkste wijzigingen
0.1 1 november 2014 ] nvt
0.2 18 november 2014 | | NN - Inleiding toegevoegd
I - Voorbeelden toegevoegd
0.3 4 februari 2015 ] - Diverse aanpassingen nav overleg met klankbordgroep,
waaronder:
o onderscheid binnen- en buitenkwaliteit vervallen
o afwijkende ligging op microniveau corrigeren via
overrule ipv L-cijfer
0.9 10 februari 2015 B | puntjesopdei
0.92 18 februari 2015 B | otivatie overrules in Stuf2s-veld vervangen door
‘aantekenveld naast overruleveld'
- controles op microniveau (ligging) geéxpliciteerd
- queries op twee plaatsen toegevoegd als
bewakingsinstrument
1.0 12 maart 2015 I - versie vastgesteld door stuurgroep WOZ
1.1 23 maart 2015 [ ] - score 4 t/m 8 vervangen door1t/m g
1.2 18 januari 2016 ] - Voorzieningen toegevoegd
2.0 16 februari 2016 [ ] - Verfijning criteria K/O + aanpassing naam KLO naar
KLOV
3.0 6 juni 2016 I | degrachtligging is uit het model verwijderd; de hogere
waarde van panden die aan een gracht liggen wordt nu
verwerkt via een hoger liggingscijfer.
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Inleiding

De waardering van WOZ-objecten is afhankelijk van de score op de primaire en de secundaire
objectkenmerken. De secundaire objectkenmerken zijn Kwaliteit, Ligging, Onderhoud en Voorzieningen
(KLOV). Voor de beoordeling van de secundaire objectkenmerken van WOZ-objecten is een landelijke
handreiking in ontwikkeling. Vooruitlopend daarop heeft Belastingen een eigen werkinstructie opgesteld.
De werkinstructie is in concept-vorm al gebruikt in de pilot mijnWOZ. Ervaringen zijn verwerkt in deze
versie.

Voor de waardering van de secundaire objectkenmerken zijn er een aantal belangrijke uitgangspunten:

de score varieerde van 4 t/m 8 (deze cijfers op de 5-puntsschaal werd van oudsher in Amsterdam
gebruikt) deze is nu omgezet naar een schaal met een score van 1t/m 5;

de standaardwaarde is voor zowel K, L, O als V altijd 3;

een afwijking van de standaardwaarde is alleen toegestaan wanneer daarvoor duidelijke redenen zijn;
in deze werkinstructie staan bij ieder onderdeel een aantal voorbeelden van mogelijke redenen; ter
indicatie: een aanpassing met 1 punt leidt tot een waardeverandering van 5%;

de score op de KLO mag nooit gebruikt worden om een verkoop in lijn met het model te krijgen: de
KLO-cijfers moeten een afspiegeling zijn van 'de staat van de straat' (dan wel de staat van de woning);
de Vis uitsluitend van toepassing op woningen van partijen waarmee vooroverleg wordt gevoerd,
zoals woningcorporaties, en mag dus nooit gebruikt worden voor particuliere huurwoningen; omdat
de V slechts beperkt gebruikt wordt, spreken we in deze werkinstructie meestal van KLO;

de grachtligging is uit het model verwijderd; de hogere waarde van panden die aan een gracht liggen
wordt nu verwerkt via een hoger liggingscijfer.

Tot slot: bedenk dat de KLO de minst objectieve objectkenmerken zijn. Overleg daarom bij twijfel altijd
met een collega of met je leidinggevende. En besluit in het algemeen niet te snel tot een ander cijfer dan
3. Er moeten echt goede redenen voor zijn.

Succes!
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2 Kwaliteit

Definitie

De kwaliteit van een woning is de mate waarin, rekening houdend met het desbetreffende
marktsegment, de woning voldoet aan de wensen en eisen die een gemiddelde bewoner of potentiéle
koper stelt aan de bouwkundige kwaliteit (toegepaste materialen) en de kwaliteit/luxe van de
voorzieningen die in de woning aanwezig zijn en eventueel de gedateerdheid van de woning. Om
kwaliteit aan te duiden wordt onderscheid gemaakt tussen de bouwkundige kwaliteit (toegepaste
materialen en technieken) en de inpandige kwaliteit (luxe/voorzieningen/afwerkingsniveau) van de
woning. Onder kwaliteit wordt de basisuitvoering van het pand verstaan. Aanpassingen in bijvoorbeeld
materialen hebben effect op de kwaliteit (bijvoorbeeld: vervangen vurenhout door hardhout, of
omgekeerd door kunststof).

Voor de instandhouding van de kwaliteit: zie onderhoud.

Voor specifieke situaties bij sociale huurwoningen, zie voorzieningen.

Registratie

De kwaliteitscijfers worden per deelobject geregistreerd. Voor de deelobjecten die behoren tot de
gebruiksoppervlakte wonen en overige inpandige ruimten hanteren we het zelfde cijfer. Alleen indien een
bijgebouw een duidelijke afwijkende kwaliteit vertoond kun je een ander cijfer toekennen.

Niveaus

De kwaliteit wordt gewaardeerd met een cijfer dat kan variéren van 1 t/m 5. De standaardwaarde is 3.
Woningen uit een bepaalde bouwperiode hebben in het algemeen bouwkundige kenmerken volgens het
toen geldende bouwbesluit. In de waardering wordt daar via het bouwjaar al rekening mee gehouden.
Woningen die volgens het bouwbesluit zijn gebouwd en geen bijzondere luxe kennen of niet met extra
dure bouwmaterialen zijn gebouwd, krijgen dus een gemiddeld cijfer: 3. Een hogere of lagere score
veronderstelt dat er sprake is van aanwijsbare bijzondere omstandigheden.

Toepassing/bijzonderheden

Alleen bij inpandige opnames of wanneer er een verkoopadvertentie beschikbaar is, beschikken we over
informatie over de inpandige kwaliteit van de woning en kunnen we deze vertalen in een kwaliteitscijfer.
Als er geen informatie is over de inpandige kwaliteit, gaan we ervan uit dat binnen een afspiegeling is van
buiten.

Indien er sprake is van een onbewoonbare woning wordt het kwaliteitscijfer een 1 en plaatst de taxateur
bovendien een overrule (motiveren in het aantekenveld naast het overruleveld!). Voor nieuwbouw zie ook
hoofdstuk 5. Voor verkoopcijfers zie hoofdstuk 6.



Werkinstructie KLOV - februari

De omschrijving voor ieder cijfer is:

Cijffer |Betekenis

Omschrijving

1

Slecht

De woning voldoet geheel niet meer aan de hedendaagse eisen van een
gemiddelde bewoner of potentiéle koper binnen het desbetreffende
marktsegment. Om de woning in gemiddelde staat te brengen moeten er op
korte termijn ingrijpende verbeteringen worden aangebracht.

Matig

De woning voldoet deels niet meer aan de eisen van een gemiddelde bewoner of
potentiéle koper binnen het betreffende marktsegment. Om de woning op een
gemiddeld kwaliteitsniveau te brengen moeten er op onderdelen verbeteringen
worden aangebracht.

Gemiddeld

De woning voldoet aan de minimale eisen van een gemiddelde bewoner of koper
binnen het betreffende marktsegment. Een gemiddelde koper zal hooguit enkele
verbeteringen aanbrengen.

Goed

De woning voldoet bovengemiddeld aan de eisen van de gemiddelde bewoner of
potentiéle koper binnen het betreffende marktsegment. Er kunnen slechts enkele
verbeterpunten worden aangebracht.

Zeer goed

De woning behoort tot de categorie woningen die binnen het desbetreffende
marktsegment het beste voldoet aan de eisen van de gemiddelde bewoner of
potentiéle koper. Er zijn geen grote verbeterpunten aan te brengen.

Voorbeelden

De standaardwaarde is 3. Hieronder staan een aantal voorbeelden van situaties waarin er aanleiding is om
de standaardwaarde te verhogen dan wel te verlagen dan wel om de standaardwaarde toe te kennen. Het
referentiefuitgangspunt is altijd wat gemiddeld is voor het marktsegment waarbinnen het cijfer moet
worden toegekend. Het marktsegment wordt bepaald door de SOC en het bouwjaar.

Geen afwijking van standaardwaarde
Situatie Waarom geen afwijking van standaardwaarde?
Een galerijflat uit de jaren 1970 van 4 De afwezigheid van een lift is standaard voor dit
verdiepingen zonder lift type woning
Een eenvoudige keuken en badkamer in een Dit is standaard voor dit type woning

galerij of portiekflat

Een luxe keuken in een appartementencomplex Dit is standaard voor dit type woning

Het betreft een nieuwbouwwoning

De standaardwaarde voor een nieuwbouwwoning is

3
b Voorbeelden van redenen om een lager cijfer toe te kennen
Situatie Waarom lager cijfer?
Keuken en/of badkamer ouder dan 20 jaar Voorzieningen zoals keuken en badkamer worden
gemiddeld genomen elke 20 jaar vernieuwd.
Toepassing van slechte bouwmaterialen, zoals Wijkt in neerwaartse zin af van normale kwaliteit

houten gevels die krom trekken bouwmateriaal
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C Voorbeelden van redenen om een hoger cijfer toe te kennen

Situatie

Waarom hoger cijfer?

Aanwezigheid van extra energiebesparende
voorzieningen, die leiden tot een hoger
energielabel.

Dit soort voorzieningen is niet standaard en
vertegenwoordigt een waarde

Aanwezigheid van gemeenschappelijke
voorzieningen in een appartementencomplex,
zoals een zwembad, sauna of fitnessruimte

Dit soort voorzieningen is niet standaard en
vertegenwoordigt een waarde

Renovatie keuken en/of badkamerin de
afgelopen 5 jaar. Let op: afwerking en
materiaalgebruik moeten voldoen aan de
hedendaagse eisen en zijn luxer dan
gemiddeld binnen de bouwperiode.

Dit soort voorzieningen is niet standaard en
vertegenwoordigt een waarde
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Ligging

Definitie
De ligging betreft de ligging van de woning in de stad. De ligging wordt bepaald op drie niveaus:
macro, meso en micro:

Macroniveau Betreft de algemene omgevingsfactoren die voor een hele buurt of wijk gelden
Mesoniveau Betreft het niveau van de straat
Microniveau Betreft de ligging van de woning in kwestie in relatie tot omliggende woningen

binnen het complex of binnen het bouwblok

Niveaus

De ligging wordt gewaardeerd met een cijfer dat kan variéren van 1 t/m 5. De standaardwaarde is
3. Een hogere of lagere score veronderstelt dat er sprake is van aanwijsbare bijzondere
omstandigheden. Alleen op mesoniveau kan er aanleiding zijn voor een aanpassing van de
standaardwaarde. Op macroniveau is dat namelijk in het model verwerkt via een verhoudingsgetal
tussen wijken en buurten. Dus hier nooit een aanpassing van het liggingscijfer. Op microniveau
werken we zo nodig met een overrule (zie onder bijzonderheden).

Op mesoniveau is er aanleiding voor aanpassing van het liggingscijfer wanneer een straat of één
kant van een straat duidelijk beter of slechter ligt dan de overige straten in de buurt of de andere
kant van de straat. Let op: in het verleden was de grachtligging onderdeel van het model. Met ingang
van de herwaardering 2017 is dat niet meer het geval en wordt de grachtligging verwerkt door middel
van een hoger liggingscijfer.

Registratie

De ligging wordt per object geregistreerd.

Toepassing/bijzonderheden

Microniveau:
Voor afwijkende ligging op microniveau wordt het liggingscijfer niet aangepast, maar wordt een
reguliere overrule geplaatst. De motivatie van de overrule wordt vermeld in het aantekenveld
naast het overruleveld. Let op, voordat je de overrule plaatst:
- controleer of er verkoopcijfers zijn
- wel verkoopcijfers: ga na of de invloed van de ligging ook uit de verkoopcijfers blijkt:
o zoja, plaats een overrule
o zonee, plaats geen overrule
- geen verkoopcijfers: beoordeel op grond van je kennis als taxateur of een overrule toch nodig is.

De reden voor deze regel (overrule in plaats van afwijkend L-cijfer) is dat een afwijkende
liggingsscore op microniveau wordt veroorzaakt door de omstandigheden en niet statisch is.
Daarom moet periodiek worden gecontroleerd of de situatie nog hetzelfde is. Dit wordt bereikt
door de overrule. Deze moet op basis van de aantekeningen in het aantekenveld naast het
overruleveld eenmaal per 5 jaar gecontroleerd worden (via een jaarlijkse query op datum overrule).

Er is één uitzondering op deze regel: bij objecten die aan een water of gracht liggen, wordt het
liggingscijfer wel aangepast, als de waterligging slechts voor enkele objecten in de straat geldt.
Voor die objecten die aan het water liggen, wordt het liggingscijfer dan verhoogd. In dit geval
immers sprake van een statisch gegeven.
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Gracht/waterligging:
Woningen die aan het water [ een gracht liggen krijgen een hoger liggingscijfer toegekend. Voor
grachtligging is daarbij de regel:
- ligging aan breed water: + 2 punten

Voorbeelden: 1J, Singel, Herengracht, Keizersgracht, Prinsengracht, Oudezijds Voorburgwal
- ligging aan smal water: + 1 punt

Voorbeelden: Bloemgracht, Rechtboomsloot

Let ook op dat niet altijd alle objecten in een straat vitzicht hebben op het water. Wanneer het
huisnummer aan een gracht/water is, maar daarop geen uitzicht is, vindt geen verhoging van het
liggingscijfer plaats.

Ook het omgekeerde kan voorkomen: het adres suggereert geen grachtligging, maar feitelijk is

daarvan wel sprake. Een voorbeeld zijn enkele blokken woningen aan de Weesperstraat met adres
Weesperstraat, waarvan een gedeelte aan de Amstel ligt. De op de Amstel georiénteerde
woningen krijgen een hoger liggingscijfer (+2) dan de woningen in het blok die vitkijken op de

Weesperstraat.

De omschrijving voor ieder cijfer is:

Cijffer | Betekenis

Omschrijving

1

Slecht

De ligging is ten opzichte van de gemiddelde omstandigheden binnen de wijk,
buurt of het straat niveau duidelijk slechter. Er is sprake van ernstige en
permanente overlast door stank of geluid of gebrek aan lichtinval.

Matig

De ligging is ten opzichte van de gemiddelde omstandigheden binnen de wijk,
buurt of het straat niveau minder.

Gemiddeld

De ligging vertegenwoordigt het gemiddelde van de wijk of buurt. De breedte
van de straat, de parkeerdruk en het geluidsniveau van het verkeer geldt voor
de hele wijk.

Goed

De ligging is bovengemiddeld voor de wijk, buurt of straat door ligging aan of
uitzicht over een groenstrook of water in tegenstelling tot de overige of een
gedeelte van de overige woningen binnen de straat.

Zeer goed

De ligging is riant door uitzicht over de stad of ligging aan een park of een
breed water.

Voorbeelden

De standaardwaarde is 3. Hieronder staan een aantal voorbeelden van situaties waarin er aanleiding is om
de standaardwaarde te verhogen dan wel te verlagen.

a Geen afwijking van standaardwaarde
Situatie Waarom geen afwijking van standaardwaarde?
Tijdelijke situaties, zoals opgebroken straten of Tijdelijke situatie
nieuwbouwwijken, waarin de infrastructuur nog
niet af is
Ligging in de buurt van bedrijven die in de gehele | Betreft de hele buurt, dus negatieve waarde is al in
wijk overlast geven model verwerkt




Werkinstructie KLOV - februari

Voorbeelden van redenen om een lager cijfer toe te kennen

Situatie

Waarom lager cijfer?

Woningen in een straat waarbij slechts één zijde
van de straat aan een spoorlijn ligt. De woningen
die aan de spoorlijn liggen krijgen een lager
liggingcijfer

De spoorligging vertegenwoordigt een waarde die
nog niet in het model is verwerkt en dus via het L-
cijffer moet worden toegevoegd.

Voorbeelden van redenen om een hoger cijfer toe te kennen

Situatie

Waarom hoger cijfer?

Woningen in een straat waarbij één of beide zijden
van de straat aan het water liggen. De woningen
met waterligging krijgen een hoger liggingscijfer

De waterligging vertegenwoordigt een waarde die
nog niet in het model is verwerkt en dus via het L-
cijfer moet worden toegevoegd

Woningen die aan een park liggen

Hogere waarde vanwege parkligging niet in model
verwerkt

Woningen met mooi uitzicht door liggingshoogte;
denk ook aan penthouses; voorwaarde is dat
het complex over een lift beschikt

Hogere waarde vanwege uitzicht niet in model
verwerkt
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4 Onderhoud

Definitie

Onder het begrip onderhoud of onderhoudstoestand verstaan we de mate waarin alle activiteiten zijn
verricht die nodig zijn om de woning binnen het desbetreffende marktsegment in een, voor de
gemiddelde bewoner of koper, aanvaardbare conditie te houden. Onderhoud heeft betrekking op zowel
de situatie binnen als buiten. Onder het onderhoud vallen ook alle activiteiten die het in stand houden van
de (kwaliteit van de) woning tot doel hebben.

Registratie

De onderhoudscijfers worden per deelobject geregistreerd. Voor de deelobjecten die behoren tot de
gebruiksoppervlakte wonen en overige inpandige ruimten hanteren we het zelfde cijfer. Alleen indien een
bijgebouw een duidelijke afwijkende staat van onderhoud vertoond kun je een ander cijfer toekennen.

Niveaus

Het onderhoudsniveau wordt gewaardeerd met een cijfer dat kan variéren van 1t/m 5. De
standaardwaarde is 3. Een hogere of lagere score veronderstelt dat er sprake is van aanwijsbare
bijzondere omstandigheden.

Toepassing/bijzonderheden

Alleen bij inpandige opnames of wanneer er een verkoopadvertentie beschikbaar is beschikken we over
informatie over de inpandige staat van onderhoud. Als er geen informatie is over de inpandige kwaliteit,
gaan we ervan uit dat binnen een afspiegeling is van buiten.

Er wordt altijd één gezamenlijk cijfer voor zowel de situatie binnen als buiten gegeven.

Bij een onbewoonbare woning wordt het onderhoudscijfer een 1 en wordt bovendien door de taxateur
een overrule geplaatst (motiveren in het aantekenveld naast het overruleveld). Voor nieuwbouw zie
hoofdstuk 5. Voor verkoopcijfers zie hoofdstuk 6.

Wanneer sprake is van achterstallig onderhoud van enige betekenis, raadpleeg dan ook de naslagwerken
"Herstel Bouwgebreken", voordat je vaststelt hoeveel afwaardering noodzakelijk is. De omschrijving voor
ieder cijfer is:

Cijffer | Betekenis | Omschrijving

1 Slecht De woning voldoet niet aan de eisen van de bewoner of van potentiéle kopers. Er
zijn direct ingrijpende onderhoudswerkzaamheden en/of werkzaamheden voor
herstel van bouwtechnische gebreken (fundering, dakconstructie, vloeren)
nodig.

2 Matig De woning voldoet deels niet aan de eisen van de bewoner of van potentiéle
kopers. Er zijn op korte termijn bijzondere onderhoudswerkzaamheden nodig
die verder gaan dan het reguliere onderhoud.

3 Gemiddeld | De woning kent een gemiddelde staat van onderhoud. Op korte termijn zijn er
geen extra werkzaamheden nodig, anders dan regulier onderhoud. Dit geldt in
ieder geval ook voor woningen waarbij de renovatie meer dan 10 jaar geleden
heeft plaatsgevonden.

4 Goed De woning is goed onderhouden. Het reguliere onderhoud is uitgevoerd en de
eerste jaren (o - 5 jaar) zullen er geen grootschalige onderhouds- of herstel-
werkzaamheden nodig zijn. Dit geldt ook voor woningen waarbij de renovatie
minder dan 5 jaar geleden heeft plaatsgevonden.
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5 Zeer goed

De woning voldoet zeer goed aan de wensen en eisen van potentiéle kopers. Het
reguliere onderhoud is uitgevoerd. Er zijn op lange termijn (5-10 jaar) geen
grootschalige onderhouds- of herstelwerkzaamheden nodig.

Voorbeelden

De standaardwaarde is 3. Hieronder staan een aantal voorbeelden van situaties waarin er aanleiding is om
de standaardwaarde te verhogen dan wel te verlagen. Onder normale omstandigheden en bij regelmatig
onderhoud blijft een woning de kenmerken van zijn bouwjaar houden, maar blijft hij ook voldoen aan de
normale eisen die aan een woning gesteld mogen worden.

a Geen afwijking van standaardwaarde

Situatie

Waarom geen afwijking van standaardwaarde?

De woning dient geschilderd te worden, maar dit
valt binnen het reguliere onderhoud; er is geen
sprake van ernstig verrotte kozijnen. Wanneer
alleen het schilderwerk slecht is en de rest goed,
kan dit niet leiden tot een waardevermindering
van 5%, dus geen aanpassing O-cijfer.

Dit valt binnen het reguliere onderhoud, dus geen
bijzondere situatie

De goten dienen vernieuwd te worden, maar het
dak is nog in goede conditie

Dit valt binnen het reguliere onderhoud, dus geen
bijzondere situatie

Het betreft een nieuwbouwwoning

Nieuwbouwwoningen krijgen standaard het cijfer 3

b Voorbeelden van redenen om een lager cijfer toe te kennen

Situatie

Waarom lager cijfer?

Alle leidingen binnen de woning dienen vernieuwd
te worden. Het leidingnetwerk is dusdanig
verouderd dat alle leidingen gestript en vervangen
moeten worden.

Dit valt buiten het requliere onderhoud (meer
ingrijpend en uitzonderlijk)

De fundering is verzakt en dient op korte termijn
hersteld te worden. Uitgangspunt vormen de
funderingscodes uitgegeven door de dienst
Wonen, Zorg en Samenleving

Dit valt buiten het reguliere onderhoud (meer
ingrijpend en vitzonderlijk)

C Voorbeelden van redenen om een hoger cijfer toe te kennen

Situatie

Waarom hoger cijfer?

De woning is recent totaal gerenoveerd en
voldoet aan alle moderne bouwkundige eisen
(recent bouwbesluit), ongeacht het eigen
bouwjaar

Door de renovatie is de onderhoudstoestand beter
dan gemiddeld voor woningen van hetzelfde
bouwjaar
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5  Voorzieningen

Definitie
Het cijfer voor voorzieningen brengt het lagere uitrustingsniveau tot uitdrukking van mogelijk een
gedeelte van het bestand van sociale huurwoningen van vooroverlegpartijen, zeker wanneer zij reeds

lange tijd niet zijn gerenoveerd. Woningen kunnen hierdoor gedateerd zijn. Dat blijkt bijvoorbeeld uit het
ontbreken van dubbel glas, een minimale keuken en badkamervoorziening en het afwezig zijn van CV.

Registratie

Het voorzieningencijfer wordt per deelobject geregistreerd. Voor de deelobjecten die behoren tot de
gebruiksoppervlakte wonen en overige inpandige ruimten hanteren we hetzelfde cijfer.

Het voorzieningencijfer geldt op complexniveau: woningen in een zelfde complex hebben allemaal
hetzelfde cijfer. Een verlaging van het voorzieningencijfer vindt daarom altijd in bulk plaats.

Niveaus

Het kenmerk voorzieningen kent 2 niveaus:
- 3:ditis de standaardwaarde
- 2:verlaging naar 2 is mogelijk wanneer aan alle hierna genoemde voorwaarden is voldaan.

Een eventueel hoog voorzieningenniveau wordt gecorrigeerd via het cijfer voor kwaliteit.

Toepassing/bijzonderheden

De indicator voorzieningen kan uvitsluitend worden gebruikt in de volgende gevallen:

1. Het betreft sociale huurwoningen.

2. Het betreft woningen waarvan het eigendom berust bij een partij waarmee de gemeente jaarlijks
vooroverleg voert en waarbij dus sprake is van structurele bestandsuitwisseling.

3. Het betreft woningen die deel uitmaken van een groter complex (het kenmerk wordt beoordeeld op
complexniveau, niet op objectniveau).

4. In het complex complex is al langere tijd geen inpandig groot onderhoud of renovatie uitgevoerd,
waardoor de woningen gedateerd zijn geworden. Een richtlijn voor ‘langere tijd’ zou kunnen zijn 15
jaar (ook nieuwbouwwoningen krijgen dus ten minste de eerste 15 jaar geen verlaging voor het
kenmerk Voorzieningen).

5. De vooroverlegpartij heeft in het kader van het vooroverleg een onderbouwd voorstel gedaan dat is
voldaan aan alle genoemde voorwaarden (dus: het is een sociale huurwoning, die onderdeel is van
een complex en die al langere tijd niet is gerenoveerd).
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Voorbeelden

a Geen afwijking van standaardwaarde

Situatie

Waarom geen afwijking van standaardwaarde?

De woningen in het complex zijn de afgelopen 20
jaar niet gerenoveerd, maar voldoen nog wel aan
de eisen van de tijd

In dit geval is geen sprake van een lager
uitrustingsniveau, dus geen reden voor verlaging

De woningbouwvereniging heeft in het verleden
bewoners bij een renovatie toegestaan om af te
zien van bepaalde verbeteringen in huis, om zo de
huur te drukken. Enkele woningen in het complex
beschikken daardoor nog niet over een
keukenblok en dubbel glas

Deze woningen hebben weliswaar een lager
vitrustingsniveau, maar er is niet voldaan aan de
voorwaarde dat het een heel complex betreft
(voorwaarde 3 en 4). In deze gevallen wordt voor
deze woningen het kwaliteitscijfer verlaagd.

b Voorbeelden van redenen om een lager cijfer toe te kennen

Situatie

Waarom lager cijfer?

Het complex is sinds 1950 niet meer gerenoveerd;
de woningen hebben nog geen CV en ook keuken
en badkamer zijn gedateerd

CV behoort tot de normale voorzieningen van een
(sociale huur)woning; zonder CV is de woning
gedateerd

De woningen in het complex hebben geen dubbel
glas

Dubbel glas behoort tot de standaarduitrusting van
een woning.
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6 Nieuwbouw

Toepassing / bijzonderheden

Kwaliteit:

Nieuwbouwwoningen krijgen als uitgangspunt voor de kwaliteit 3.

Wanneer uit verkoopadvertenties of het bouwdossier blijkt dat gebruik wordt gemaakt van voor het
marktsegment luxe bouwmaterialen of dat er sprake is van extra/bijzondere voorzieningen, dan kan het
kwaliteitscijfer naar boven worden aangepast. Zie daarvoor hoofdstuk 2.

Ligging:
De ligging wordt bepaald op basis van de gebruikelijke instructies voor de ligging (zie hoofdstuk 3).

Onderhoud:
Nieuwbouwwoningen krijgen als uitgangspunt voor het Onderhoud een 3.

Nieuwe wijken of buurten:

Voor nieuwe wijken of buurten kent het model nog geen goede ijkwaardes.

We handelen volgens de instructies vit deze handleiding. Wanneer er voldoende marktgegevens
beschikbaar zijn, zal de juiste wijkverhouding in het model bepaald kunnen worden door de
econometristen. Tot die tijd plaatst de taxateur een overrule om de vastgestelde waarde in lijn te zetten
met de gerealiseerde verkopen. Motiveer de overrule in het aantekenveld naast het overruleveld!
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7  Verkopen

Toepassing/bijzonderheden

Bij de screening van verkochte panden worden de KLO-cijfers bepaald aan de hand van de instructies in
deze handleiding. Voor de K en O cijfers ten tijde van de verkoop gelden de volgende aanvullingen:

Panden verkocht in slechte of matige staat:

Wanneer uit een verkoopadvertentie blijkt dat een woning bij verkoop in matige staat van onderhoud
verkeert of gerenoveerd dient te worden, dan kennen we in het jaar van verkoop voor kwaliteit en
onderhoud de cijfers toe die horen bij de staat waarin het pand zich ten tijde van de verkoop bevindt (dus
een 1 of een 2 in plaats van een 3). Het jaar daarop verhogen we de K en O cijfers tot tenminste 3. We
gaan ervan uit dat de koper na aankoop het pand weer in de goede staat van onderhoud brengt en weer
aanpast aan de huidige woonwensen.

Panden verkocht in uitstekende staat:

Wanneer uit een verkoopadvertentie blijkt dat een pand verkocht wordt in gerenoveerde staat, dan
kennen we in het jaar van verkoop voor kwaliteit en onderhoud de cijfers die horen bij de staat waarin het
pand ten tijde van de verkoop zich bevindt (dus een 4 of een 5 in plaats van een3). Via jaarlijkse queries
wordt de afwaardering bewaakt.

Plaatsen overrule

Wanneer het toekennen van de juiste K- en O-cijfers binnen het model niet leidt tot een waarde in lijn met
het verkoopcijfer, dan plaatst de taxateur een overrule, die één jaar blijft staan. De overrule wordt
gemotiveerd in het aantekenveld naast het overruleveld.
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