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Aan het verzamelen en het verwerken van de gegevens voor deze uitgave is de grootst
mogelijke zorg besteed. ledere aansprakelijkheid voor de gevolgen van activiteiten die
op basis van deze gegevens worden ondernomen wordt echter afgewezen.



Inhoud

Voorwoord
1 Inleiding
1.1. Inleiding

1.2.  Onderzoeksvragen
1.3. Methode
1.4. Opzet rapport

2 Vaststellen woz-waarde en verschillen tussen gemeenten
2.1. Algemeen

2.2.  Cultuurgrond

2.3.  Land-, spoor- en waterwegen

2.4.  Werktuigen

2.5. Waterverdedigingwerken

2.6.  Glasopstanden

3 Samenvatting en conclusies

Bijlage 1 Lijst verplichte vrijstellingen

Bijlage 2 Schatting waarde wegen per gemeente

o o 1t »;

~

10
14
21
22
24

28

30

32

COELO 3 Gevolgen afschaffen vrijstellingen ozb voor gemeenten



Voorwoord

In veel gemeenten is de onroerendezaakbelasting (ozb) de belasting met de hoogste
opbrengst. Deze wordt betaald door eigenaren van woningen en door eigenaren en
gebruikers van niet-woningen. De heffingsgrondslag is de woz-waarde van woningen en
niet-woningen. Veel objecten die in feite deel uitmaken van de categorie niet-woningen
zijn echter vrijgesteld van ozb. Dit geldt voor cultuurgrond, maar ook voor bijvoorbeeld
wegen en kassen. De waarde van deze objecten wordt dan ook niet bepaald in het kader
van de Wet woz.

De vrijstellingen zorgen ervoor dat de grondslag voor de ozb voor niet-woningen veel
kleiner is dan wanneer er geen vrijstellingen zouden zijn. Verschillende onderzoeken
wijzen erop dat er in de meeste gevallen geen goede reden is om de vrijstelling te
handhaven. Omdat nu geen waarde wordt bepaald voor vrijgestelde objecten is echter
niet inzichtelijk wat het voor afzonderlijke gemeenten zou betekenen als vrijstellingen
voor de ozb vervallen. In dit rapport wordt een beeld gegeven van de gegevens die nodig
zijn om dit inzicht te verschaffen en wordt op basis van gegevens die wel beschikbaar
zijn een eerste inschatting gemaakt van de effecten voor afzonderlijke gemeenten.

De auteur dankt Nard Elfers (BSOB), Gijs 't Hoen (BSGR), René Claassen (Cocensus),
Xander Tekelenburg (Tauw) en Salih Sabaz (Sabewe) voor de uitleg en informatie over
vrijstellingen en waardebepalingen. Verder dankt zij Maarten Allers en Linda Toolsema
(beide COELO) voor het aanleveren van informatie en voor het nalopen van een eerdere
versie van dit rapport op onjuistheden. De verantwoordelijkheid voor de inhoud berust
geheel bij de auteur.
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1 Inleiding

1.1. Inleiding

Voor de meeste gemeenten is de onroerendezaakbelasting de belangrijkste
gemeentelijke belasting. De grondslag van deze belasting wordt echter beperkt door
wettelijke vrijstellingen voor bepaalde onroerende zaken. Het gaat dan onder meer om
cultuurgrond (landbouwgrond), grond met (spoor)wegen en werktuigen (bijvoorbeeld
de airconditioning van een ziekenhuis). De belastinggrondslag van de ozb voor niet-
woningen is daardoor veel kleiner dan wanneer er geen verplichte vrijstellingen zouden
zijn.

Uit onderzoek van de VNG en de Waarderingskamer uit 2019 blijkt dat als alle verplichte
vrijstellingen zouden vervallen, de grondslag voor de onroerendezaakbelasting voor
niet-woningen zou kunnen verdubbelen.® Onderzoek door het Erasmus Studiecentrum
voor Belastingen van Lokale overheden (ESBL) wijst erop dat de argumentatie voor de
vrijstellingen zwak is en dat deze beter zouden kunnen worden afgeschaft.? De
vrijstellingen leiden ertoe dat de ozb-tarieven voor belastingbetalers die niet zijn
vrijgesteld hoger zijn dan wanneer er minder of geen vrijstellingen zijn.

De VNG en de Waarderingskamer schatten dat de potentiéle extra belastinggrondslag
zonder vrijstellingen in heel Nederland meer dan 400 miljard euro is.® Dit zal echter niet
gelijk verdeeld zijn over alle gemeenten. De ene gemeente heeft immers meer
vrijgestelde objecten (bijvoorbeeld wegen of cultuurgrond) dan de andere gemeente.
Dat betekent dat het afschaffen van de verplichte vrijstellingen voor de ene gemeente
een veel groter effect heeft dan voor de andere gemeente. Er is nu helemaal geen zicht
op hoe groot die verschillen zijn. Er is zelfs maar in beperkte mate zicht op de gegevens
die nodig zijn om dit in beeld te brengen.

In dit rapport wordt nagegaan welke gegevens nodig zijn om hier een schatting van te
maken. Daarnaast wordt op basis van beschikbare gegevens een eerste beeld gegeven
van de effecten van het afschaffen van enkele vrijstellingen per gemeente.

1.2. Onderzoeksvragen

In bijlage 1 is weergegeven welke vrijstellingen er in 2020 zijn voor de ozb. In 2019 is op
basis van landelijke gegevens een schatting gemaakt van de totale waarde van de
vrijgestelde grondslagen in Nederland.* Hieruit blijkt dat niet iedere vrijstelling even
grote financiéle gevolgen heeft voor de belastinggrondslag. Het onderzoek richt zich
daarom op vrijstellingen waar het in de schatting van de VNG en Waarderingskamer

1 Zie Schep 2019, blz. 9-11.
2 Schep 2019.

3 Zie Schep 2019, blz. 9-11.
4 Zie Schep 2019, blz. 9-11.
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landelijk om een groot bedrag gaat. Dat zijn cultuurgrond, land- spoor-, en vaarwegen
en werktuigen. Voor twee andere vrijstellingen geldt dat het effect volgens schattingen
landelijk beperkt is, maar voor individuele gemeenten wel grote gevolgen kan hebben
voor de belastinggrondslag. Het gaat dan om de vrijstelling voor glasopstanden en de
vrijstelling voor waterverdedigings- en waterbeheersingswerken. Daarom betrekken we
ook deze twee vrijstellingen in het onderzoek.

De hoofdvragen in het onderzoek luiden:

1. Welke gegevens zijn nodig om de woz-waarde van de volgende vrijstellingen te
bepalen: cultuurgrond, land- spoor-, en vaarwegen en werktuigen,
glasopstanden en waterverdedigings- en waterbeheersingswerken?

2. Zijn er gegevens beschikbaar waarmee per gemeente een goed onderbouwde
schatting kan worden gemaakt?

3. Als er voldoende gegevens beschikbaar zijn om de grondslag van een vrijstelling
te bepalen: om welke bedragen gaat het naar schatting landelijk en per
gemeente?

1.3. Methode

Om een beeld te krijgen van de gegevens die nodig zijn om de waarde van nu
vrijgestelde objecten te bepalen zijn gesprekken gevoerd met een aantal deskundigen.
Aan hen is voor iedere onderzochte vrijstelling gevraagd welke gegevens nodig zouden
zijn om objecten te waarderen en in welke mate deze al beschikbaar zijn. Voor een deel
van de vrijgestelde objecten wordt nu geen waarde bepaald door gemeenten, maar wel
door waterschappen. Er is daarom ook een gesprek gevoerd met een medewerker van
het adviesbureau dat deze waarderingsonderzoeken uitvoert (Tauw).

Naast de gesprekken is bureauonderzoek gedaan. We zijn nagegaan of er gegevens
beschikbaar zijn waarmee een inschatting kan worden gemaakt van de mate waarin de
gevolgen van het afschaffen van een vrijstelling verschilt tussen gemeenten.

1.4. Opzetrapport

In hoofdstuk 2 wordt voor iedere onderzochte vrijstelling eerst aangegeven hoe de
waarde zou moeten worden bepaald, welke gegevens hiervoor nodig zijn en in hoeverre
deze beschikbaar zijn voor gemeenten. Vervolgens wordt indien mogelijk een beeld
geschetst van de mate waarin afschaffing van de vrijstelling gevolgen heeft voor de
grondslag voor de ozb voor afzonderlijke gemeenten. In hoofdstuk 3 volgen de
conclusies.
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2 Vaststellen woz-waarde en verschillen tussen

gemeenten

In dit hoofdstuk geven we voor elk van de onderzochte vrijstellingen weer hoe de waarde
zou kunnen worden bepaald en welke gegevens hiervoor nodig zijn. Vervolgens gaan we
na of het mogelijk is om een beeld te geven van de verschillen tussen gemeenten.
Voordat we ingaan op de afzonderlijke vrijstellingen geven we eerst een algemeen beeld
hoe woz-waarden van woningen en niet-woningen worden bepaald.

2.1. Algemeen

Gemeenten stellen jaarlijks de woz-waarde vast van woningen en niet-woningen. Voor
de meeste woningen gebeurt dit via statistische modellen waarin de marktwaarde van
woningen is opgenomen. De marktwaarde wordt gebaseerd op verkoopprijzen en
vraagprijzen. Hiervoor kunnen verschillende correcties nodig zijn. Er zijn bijvoorbeeld
zogenaamde ficties. Er moet worden bepaald hoe hoog de waarde is als de woning
direct in gebruik kan worden genomen en in volle eigendom komt (bijvoorbeeld zonder
verplichtingen om de woning te verhuren). De vraag- en verkoopprijs kan mede
hierdoor afwijken van de woz-waarde. Naast marktprijzen worden in de modellen
kenmerken opgenomen zoals de locatie van de woning (welke buurt), het type woning
(bijvoorbeeld rijtjeswoning of vrijstaand), grootte van de woning en het bouwjaar.®

Niet-woningen verschillen in veel grotere mate van elkaar dan woningen. Niet-
woningen zijn bijvoorbeeld winkels en kantoren, maar ook ziekenhuizen, scholen,
crematoria of energiecentrales. Voor een deel van de niet-woningen geldt dat een
marktwaarde kan worden bepaald. Voor winkels en kantoren zijn bijvoorbeeld gegevens
bekend waarmee de marktwaarde kan worden geschat. Naast verkoopprijzen gaat het
dan bijvoorbeeld om de huurwaarde of omzetprijzen.® Het op de juiste vaststellen van de
woz-waarde kan soms complex zijn (zie tekstbox 1 voor een voorbeeld).

Voor een ander deel van de niet-woningen (incourante objecten) is het niet mogelijk om
een marktwaarde te bepalen. In dat geval wordt de woz-waarde vaak bepaald op basis
van de gecorrigeerde vervangingswaarde. Er wordt in eerste instantie bepaald hoe hoog
de kosten zouden zijn als het object zou moeten worden gebouwd (inclusief de kosten
voor het verwerven van grond).

5Zie https://www.waarderingskamer.nl/klopt-mijn-woz-waarde/totstandkoming-woz-waarde/ voor een uitgebreide

uitleg over de bepaling van de woz-waarde van woningen.

6 Zie https://www.waarderingskamer.nl/woz-voor-bedrijven/waarderingsmethoden-niet-woningen/.
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Box 1 Btw in de woz-waardering

Als een gebouw wordt gebouwd dan wordt hier vrijwel altijd btw voor betaald. Het zou het
eenvoudigst zijn om de btw ofwel altijd buiten de taxatie te laten, ofwel altijd mee te nemen.
De werkelijke regeling is complexer.

Als een object wordt gewaardeerd op basis van de marktwaarde (“de waarde in het
economische verkeer”) dan is de woz-waarde de eerste twee jaar inclusief btw. Daarna moet
de woz-waarde worden bepaald exclusief btw. Dat betekent dus dat de eigenaar ‘opeens’ een
waardering krijgt die veel lager is dan in de eerste twee jaar. Dat is al complex.

Het is echter nog complexer. Als een object wordt verhuurd dan geldt de lagere woz-waarde
volgens één van de geinterviewden alleen als het pand binnen die twee jaar is verhuurd. Is dat
niet het geval dan wordt zo lang het pand niet is verhuurd de btw vijf jaar meegenomen bij de
bepaling van de woz-waarde. Wordt het pand alsnog verhuurd dan hoeft de btw vanaf dat
moment niet meer te worden meegenomen. Dat geldt dan weer tenzij het pand binnen die vijf
jaar weer leeg komt te staan, dan moet de btw op het moment dat het pand leeg staat weer
wel worden meegenomen.

Voor een nieuw kantoor dat na drie jaar een jaar wordt verhuurd wordt dus de eerste jaar en
het vijfde jaar na oplevering de woz-waarde berekend inclusief de btw en in het vierde jaar
(toen het was verhuurd) en zesde en latere jaren zonder btw. Dit is behoorlijk complex. Het is
lastig uit te leggen aan de eigenaren waarom de woz-waarde van hun eigendom wisselt. En
deze regeling maakt het lastig om de woz-waarde van nieuwbouw op de correcte manier te
bepalen.

Dit geldt dan alleen als de waarde van een object wordt bepaald op basis van de waarde in het
economische verkeer. Het kan bij niet-woningen ook zijn dat er moet worden uitgegaan van
de gecorrigeerde vervangingswaarde. Dat hangt er van af welke waarde het hoogst is: de
marktwaarde of de gecorrigeerde vervangingswaarde. De hoogste wordt genomen.

Als de woz-waarde is bepaald op basis van de gecorrigeerde vervangingswaarde dan is de
vraag of de btw al dan niet moet worden meegenomen in de woz-waarde afhankelijk van de
eigenaar van het object. Als deze btw-plichtig is dan wordt gewaardeerd inclusief btw, is dat
niet het geval dan wordt gewaardeerd exclusief btw (zie
https://ondernemingsdatabank.indicator.nl/uw_raadsman/woz_waarde_in__of_exclusief bt
w_/NLTAVGAR_EU19210301/115/related).
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Deze waarde wordt vervolgens gecorrigeerd voor de technische en functionele
veroudering. De technische veroudering is de veroudering is de veroudering die
optreedt doordat objecten worden gebruikt. De correctie vindt plaats door de
restwaarde te bepalen.” De functionele veroudering is in het kort het antwoord op de
vraag in welke mate je nu opnieuw precies hetzelfde gebouw zou plaatsen. Bestaat er
nog wel behoefte aan het object (dat kan veranderen door bijvoorbeeld
maatschappelijke ontwikkelingen), is bijvoorbeeld de indeling nog wel optimaal, of zijn
er excessieve gebruikskosten doordat het object niet meer volledig functioneel is?®

Om het systematisch waarderen van niet-woningen te ondersteunen zijn taxatiewijzers
opgesteld.® De taxatiewijzers beschrijven hoe een object wordt getaxeerd. Hoe bepaal je
bijvoorbeeld de vervangingswaarde, welke uitgangspunten kunnen worden gehanteerd
voor restwaarde en functionele correctie (zou het gebouw op dezelfde wijze worden
gebouwd als het nu zou worden gebouwd). Daarnaast zijn in taxatiewijzers kengetallen
opgenomen. Deze zijn gebaseerd op gegevens die in heel Nederland worden verzameld.
Sommige objecten zijn dusdanig specifiek dat er geen kengetallen voor kunnen worden
gebruikt.

Voor vrijgestelde objecten wordt meestal geen woz-waarde bepaald.1° Als een
vrijstelling vervalt dan moet de woz-waarde voortaan wel worden bepaald. In de
volgende paragrafen geven we weer hoe dit zou kunnen worden gedaan en welke
gegevens hiervoor nodig zouden zijn. Dat is een algemene beschrijving van de
benodigde gegevens. In de dagelijkse praktijk blijkt het vaststellen van de woz-waarde
vaak complicaties op te leveren of ingewikkelder te zijn dan op voorhand wordt verwacht
(zie tekstbox 2).

7 Zie Taxatiewijzer en kengetallen, algemeen deel, blz. 35-43.

8 Zie Taxatiewijzer en kengetallen, algemeen deel, blz. 46-49.

® Deze zijn te vinden op https://www.wozdatacenter.nl/.

10gen uitzondering zijn de glasopstanden. Deze zijn vrijgesteld voor de ozb maar er wordt wel een woz-waarde bepaald.
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Tekstbox 2 Amandement de Pater, woningdeel in niet-woningen

In 2006 is de ozb voor gebruikers van woningen afgeschaft. De ozb bleef bestaan voor
niet-woningen (gebruik en eigendom). Bij de behandeling van de wet die dit deel van de
ozb afschaft is een amendement aangenomen dat bepaalt dat als een object zowel als
woning als niet-woning wordt gebruikt, het object moet worden aangeslagen als woning
als de woonfunctie het zwaarst weegt en als de onderdelen van het object die van belang
zijn voor wonen ten minste 70 procent van de waarde vormen van het object.

Het vaststellen van een amendement is eenvoudig, het is alleen vaak niet goed te overzien
wat de gevolgen zijn voor de uitvoering. Bij een boerderij is redelijk duidelijk dat er een
woondeel is en een deel dat het bedrijf vormt. Van beide kan de waarde worden bepaald.
Bij een gevangenis is dit al complexer. Gevangenen verblijven hier langdurig. Omdat ze
echter gevangen zijn en niet wonen in het complex worden gevangenissen gezien als niet-
woningen. Complex wordt het bij verzorgingshuizen. Mensen wonen hier langdurig. Er is
echter ook zorg aanwezig. Een deel van verzorgingshuizen is daarom woning en een deel
niet-woning. Welk deel woning is en welk deel niet-woning is echter niet op voorhand
duidelijk. Een gezamenlijke huiskamer waar inwoners koffie drinken en worden verzorgd
kan zowel worden gezien als woning (huiskamer) als niet-woning (er wordt verzorgd).
Gangen worden zowel door inwoners gebruikt (woning) als door personeel (niet-woning).
De waardebepaling is dan complex, er moet per onderdeel van het verzorgingshuis
worden bepaald wat het gebruik is en op basis van die gegevens wordt berekend of er
sprake is van 70 procent woongedeelte of niet.

2.2. Cultuurgrond

Sinds de invoering van de ozb in 1970 wordt cultuurgrond vrijgesteld. Onder
cultuurgrond wordt hierbij verstaan cultuurgrond die bedrijfsmatig wordt geéxploiteerd
ten behoeve van land- of bosbouw. De ondergrond van gebouwen (bijvoorbeeld een
boerderij of stallen) wordt, net als de gebouwen zelf, wel gewaardeerd en aangeslagen.

Waardebepaling

Voor cultuurgrond kan een marktwaarde worden bepaald. Er zijn verschillende
organisaties die bijhouden wat de verkoopprijzen zijn van landbouwgrond.? Er zijn
volgens de geinterviewde personen voldoende transacties om een waarde te bepalen.
Het aantal transacties per gemeente is net als bij veel niet-woningen die al wel worden
gewaardeerd beperkt. De prijsverschillen tussen gemeenten zijn echter ook beperkt.

11 kadaster en Wageningen Economic Research publiceren bijvoorbeeld kwartaalberichten over de ontwikkeling van de
prijzen van landbouwgrond, zie https://www.kadaster.nl/zakelijk/vastgoedinformatie/kwartaalberichten-agrarische-

grondmarkt.
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Binnen regio’s zijn er wel voldoende transacties om de marktwaarde van
landbouwgrond te bepalen.

Gemeenten kunnen al beschikken over een taxatiewijzer agrarische grond. Dat komt
omdat agrarische grond niet altijd is vrijgesteld. Dat is alleen het geval als deze
bedrijfsmatig wordt geéxploiteerd. Voor hobbyboeren die bijvoorbeeld enkele paarden
houden geldt dat grond niet is vrijgesteld omdat er sprake is van een hobby. In dat geval
wordt de cultuurgrond dus getaxeerd. In de taxatiewijzer is Nederland opgedeeld in 66
landbouwgebieden. Per landbouwgebied zijn kengetallen opgenomen voor de prijs van
uiteenlopende soorten grond.

Naast de prijs kan mogelijk onder meer van belang waar een stuk cultuurgrond ligt
(goed bereikbaar of juist niet), wat de kwaliteit van de grond is, hoe bewerkbaar de
grond is. Deze gegevens kunnen deels worden afgeleid uit bijvoorbeeld GIS-gegevens.
Deels is mogelijk een uitvraag nodig bij de eigenaren.

Verschillen tussen gemeenten

Het CBS publiceert op Statline hoe groot het oppervlak cultuurgrond in iedere
gemeente is. Deze cijfers zijn exclusief bedrijfsmatige bosbouw. Bedrijfsmatige
bosbouw komt echter nog maar in beperkte mate voor in Nederland. Bossen hebben
tegenwoordig over het algemeen een multifunctioneel karakter. Een (klein) deel van de
bomen wordt dan wel gekapt, maar daarnaast hebben bossen milieudoeleinden en
worden deze gebruikt om te kunnen recreéren. We verwachten daarom dat dit verschil
in definitie niet voor veel vertekening zorgt. Kaart 1 laat het areaal cultuurgrond per
gemeente zien op basis van CBS-cijfers.

Het is niet verrassend om te zien dat in het noorden van Nederland en Zeeuws-
Vlaanderen er een groot areaal aan cultuurgrond is. Het grootste oppervlak vinden we in
Sudwest-Fryslan (41.943 hectare, 72,9 procent van de totale oppervlakte van de
gemeente), gevolgd door Noordoostpolder (36.519 hectare, dat is 75 procent van de
oppervlakte van de gemeente). Er zijn vier gemeenten waar volgens de gegevens van het
CBS geen cultuurgrond is (Krimpen aan den lJssel, Laren, Rozendaal en Zandvoort).
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Kaart 1 Aantal hectare cultuurgrond per gemeente (bron: CBS)

B Minder dan 500
M 500 tot 1.500
1.500 tot 2.500
2 500 tot 4,000
4,000 tot 6 500
& 6.500 tot 10.000
B 10.000 tot 20.000
W 20000 of hoger

In de taxatiewijzer agrarische grond 2019 is voor 66 regio’s weergegeven wat de
gemiddelde waarde van cultuurgrond is. Omdat er ook is aangegeven welke gemeenten
deel uitmaken van welke regio is het mogelijk om een voorzichtige schatting te geven
van de waarde per gemeente in 2019. De werkelijke woz-waarde zal hier van afwijken
omdat we in deze berekening geen rekening kunnen houden met bijvoorbeeld locatie
specifieke kenmerken van grond (goed bereikbaar of niet) en andere kenmerken die de

prijs van een perceel beinvlioeden.
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Kaart 2 Schatting van de waarde van cultuurgrond in 2019 (miljoen euro)

B Lager dan 10
W 10to1 50
50 tot 100
100 1ot 150
150 1ot 250
B 250 10t 440
B 450 tot 1 000
W 1 000 of hoger

De gemiddelde waarde van cultuurgrond in een gemeente bedraagt volgens de
beschreven berekening 305 miljoen euro. Deze is het hoogst in de Noordoostpolder (3,5
miljard euro). Er is veel cultuurgrond in de Noordoostpolder. Daarnaast is de waarde
van cultuurgrond in de Noordoostpolder hoog. De totale woz-waarde van niet-woningen
in de Noordoostpolder bedraagt 1,9 miljard euro en de totale woz-waarde (woningen
plus niet-woningen) 5,6 miljard euro. Op de tweede plaats staat Sudwest Fryslan. Hier
schatten we de waarde van de cultuurgrond op 2,2 miljard euro. De totale woz-waarde
van niet-woningen is in deze gemeente in 2019 1,9 miljard euro, de totale woz-waarde
10,1 miljard euro.

Figuur 1 laat zien dat in de meeste gemeenten de door ons geschatte waarde van
cultuurgrond veel lager is. In deze figuur is de geschatte waarde van de cultuurgrond
gerangschikt van kleinste naar grootste waarde. De figuur laat zien dat in ongeveer 80
procent van de gemeenten de waarde van cultuurgrond tussen de O en 500 miljoen euro
ligt.
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Figuur 1 Schatting waarde cultuurgrond per gemeente in 2019 gerangschikt van laagste naar hoogste
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2.3. Land-, spoor- en waterwegen

Openbare land-, spoor- en waterwegen (kortweg wegen) inclusief kunstwerken
(bijvoorbeeld viaducten) zijn vrijgesteld voor de ozb en hier wordt geen woz-waarde voor
bepaald. Als de vrijstelling voor wegen vervalt moeten wegen wel worden getaxeerd. Dat
kan niet op basis van marktprijzen, simpelweg omdat wegen niet worden verkocht. De
meest voor de hand liggende methode is de gecorrigeerde vervangingswaarde: er wordt
bepaald wat het zou kosten om de weg aan te leggen en dit wordt dan voor een aantal
waarden gecorrigeerd. Deze methode wordt nu ook gebruikt bij bijvoorbeeld crematoria
en ziekenhuizen.

Verreweg de meeste wegen worden beheerd door en zijn eigendom van gemeenten
(meer dan 85 procent). Als de vrijstelling op wegen vervalt dan moeten zij dus zichzelf
een aanslag opleggen. Dat is zinloos. Geld uit de algemene middelen zou dan via de
onroerendezaakbelasting weer terugstromen naar de algemene middelen van de
gemeente. Wegen die niet in het bezit zijn van de gemeenten zijn in het bezit van
medeoverheden (rijk, provincies en waterschappen). Een aanslag opgelegd aan een
overheid wordt betaald met belastinggeld. Dat geld is uiteindelijk afkomstig van
huishoudens en bedrijven. Als Rijk, provincies en waterschappen dus ozb moeten gaan
betalen voor de wegen die zij beheren dan komt de rekening uiteindelijk terecht bij
huishoudens en bedrijven. Die zien alleen niet dat het geld dat zij betalen terecht komt
bij de gemeente.

Er is nog een andere kanttekening bij het laten vervallen van deze vrijstelling. Hoewel de
vrijstelling alleen geldt voor openbare wegen wordt deze in de praktijk in delen van
Nederland ook gebruikt bij wegen op particulier terrein. Op dit moment zijn er nog geen
gegevens beschikbaar om de weg afzonderlijk te taxeren en wordt deze daarom
opgenomen als deel van de grond. Als de vrijstelling vervalt dan kan het zijn dat

COELO 14 Gevolgen afschaffen vrijstellingen ozb voor gemeenten



particulieren hierdoor ‘opeens’ een hogere woz-waarde ontvangen zonder dat er iets is
veranderd aan hun terrein. Dat zal, zeker de eerste jaren, veel bezwaren van
particulieren opleveren.

Waardebepaling

Er zijn heel veel factoren die invloed hebben op de kosten van het aanleggen van een
weg. Het gaat niet alleen om de wegen, maar ook om alles wat daarbij hoort. Dus ook de
vangrails, geluidsschermen en kunstwerken, zoals viaducten. Gemeenten of partijen die
de waardering van woz-objecten voor gemeenten uitvoeren, beschikken nu maar in zeer
beperkte mate over gegevens waarmee de kosten van wegen worden bepaald.'? Het is
wel mogelijk om dit te doen.

Tauw heeft voor de Unie van Waterschappen een taxatiewijzer voor land- en
spoorwegen opgesteld. 1* Deze is gebaseerd op prijzenboeken. Dit zijn naslagwerken
waarin de kosten van het bouwen van een weg zo veel mogelijk zijn uitgesplitst.
Prijzenboeken worden bijvoorbeeld ook door Rijkswaterstaat gebruikt om de kosten te
begroten van een weg. Het zou daarom mogelijk moeten zijn om ook voor gemeenten in
een taxatiewijzer kengetallen op te nemen ten aanzien van de stichtingskosten van een
weg. De experts met wie gesproken is bevestigen dit. Er is voor zover wij hebben kunnen
achterhalen geen taxatiewijzer opgesteld om de waarde van vaarwegen te bepalen,
maar dit zou volgens de geinterviewden ook mogelijk moeten zijn.

Naast een waardebepaling moet in beeld worden gebracht welke wegen er binnen een
gemeente zijn, wat de kenmerken van deze wegen zijn (welk materiaal is gebruikt,
bijvoorbeeld wat voor soort asfalt, wat voor fundering wordt er gebruikt voor de weg).
Dit is deels te achterhalen met GIS-gegevens, deels zullen deze gegevens moeten
worden opgevraagd bij de beheerder/eigenaar.

Zoals aangegeven in paragraaf 2.1 worden de stichtingskosten gecorrigeerd voor
technische en functionele veroudering. Om de technische afschrijving te bepalen moet
voor ieder gewaardeerd object (in dit geval iedere weg) worden nagegaan wat de
afschrijvingstermijn is, hoeveel jaren al is afgeschreven en wat de restwaarde is. Volgens
sommige geinterviewden is in dit geval mogelijk jaarlijks nog inspectie nodig van iedere
weg op schade. Volgens anderen zou dit verwerkt moeten zijn in de afschrijvingstermijn.
De gegevens om de technische veroudering te bepalen zijn nu niet bekend en moeten bij
de wegbeheerders (Rijk, provincies en waterschappen) worden opgevraagd. De
beheerder zou wel over deze gegevens moeten beschikken. Na een aantal jaar zullen
hier naar verwachting kengetallen voor kunnen worden ontwikkeld.

Voor de functionele veroudering moet worden nagegaan of de weg nog voldoet. Wordt
hij bijvoorbeeld nog net zo veel gebruikt als bij het ontwerpen werd voorzien? Zou als de
weg nu werd aangelegd hetzelfde materiaal worden gebruikt? Zou deze even breed zijn,
zou dezelfde fundering worden gebruikt, enz. Dit is het lastigst om in beeld te brengen
omdat de beheerders hier vaak zelf geen beeld van hebben. Hiervoor moeten de

12 |n deel 26 van de taxtatiewijzer (Algemene kengetallen), zijn wel enkele relevante cijfers opgenomen (bijvoorbeeld
over de kosten van asfalt) om zo bijvoorbeeld parkeerplaatsen te kunnen taxeren. Om wegen te taxeren zijn veel meer
gegevens nodig.

13 Vaarwegen worden niet belast voor de watersysteemheffing en zijn daarom niet opgenomen in de taxatiewijzer.
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taxateurs in eerste instantie in gesprek met beheerders.* Het kan zijn dat het op den
duur ook voor de functionele veroudering mogelijk is om kengetallen te ontwikkelen.

Verschillen tussen gemeenten

Landwegen

Zoals aangegeven zijn er voor gemeenten nog geen kengetallen om de waarde van een
weg te bepalen. Het CBS publiceert jaarlijks wel de lengte van gemeentelijke,
provinciale, waterschaps- en rijkswegen. Er ligt in totaal iets meer dan 140.000
kilometer openbare landweg in Nederland. Het grootste deel hiervan (86 procent, iets
meer dan 120.000 kilometer) wordt beheerd door gemeenten.

Als het vervallen van de vrijstelling voor wegen betekent dat gemeenten zichzelf een
aanslag op moeten leggen dan leidt dit niet tot extra inkomsten voor gemeenten. We
laten wegen die worden beheerd door gemeenten daarom buiten beschouwing.

Kaart 3 laat zien hoeveel kilometer rijks-, provinciale en waterschapsweg er in iedere
gemeente is. In Sluis is de lengte met 706 kilometer het langst, gevolgd door Terneuzen
(595 kilometer) en Goeree-Overflakkee (559 kilometer). Twee van deze gemeenten zijn
Zeeuwse gemeenten. In Zeeland worden de meeste wegen beheert door het waterschap,
ook lokale wegen die in andere delen van Nederland door gemeenten worden beheerd.
In Zeeland zijn alleen wegen binnen de bebouwde kom in beheer van de gemeente. Ook
in Goeree-Overflakkee worden de wegen buiten de bebouwde kom beheert door het
waterschap. ® In acht gemeenten zijn volgens de CBS-gegevens geen wegen die niet in
beheer van de gemeente zijn. Dat zijn alle Waddeneilanden behalve Texel. Daarnaast zijn
dat Goirle, Heemstede, Landsmeer en Maassluis en Westervoort.

14 0ok voor andere niet-woningen zoals ziekenhuizen en crematoria vindt functionele afschrijving plaats, daarom is al

bekend dat het lastig kan zijn om dit te bepalen.

15 Op https://www.rijkswaterstaat.nl/kaarten/wegbeheerders.aspx is precies te zien welke overheid welke weg beheert.
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Kaart 3 Lengte van provinciale, waterschaps- en rijkswegen per gemeente in 2019 (kilometers)
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Hoewel gemeenten nog geen kengetallen hebben ontwikkeld om de waarde van wegen
te bepalen is het wel mogelijk om een eerste beeld te geven van de stichtingskosten.
Hiervoor maken we gebruik van gegevens van de waterschappen (zie bijlage 2 voor de
aannames en de methode). We beschikken niet over gegevens waarmee de technische
en functionele veroudering kan worden bepaald.® We kunnen dus alleen een globaal
beeld geven van de mate waarin gemeenten verschillen. De woz-waarde zal verschillen
van de op kaart 4 geschatte stichtingskosten.

16 De Unie van Waterschappen gaat ervan uit dat de waarde van wegen overal 75 procent is van de stichtingskosten.

Dit is voor de hier gezochte gegevens een te ruwe schatting.
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Kaart 4 Schatting van de stichtingskosten van provinciale, waterschaps- en rijkswegen per gemeente in

2019 (miljoen euro)
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Zoals we eerder zagen zijn er acht gemeenten zonder rijks-, provinciale of
waterschapswegen. Het afschaffen van de vrijstelling van landwegen heeft in deze
gemeenten dan ook geen effect op de grondslag voor niet-woningen. Op basis van onze
uitgangspunten schatten we de totale stichtingskosten van landwegen in beheer van
rijk, provincie of waterschap het hoogst in Goeree-Overflakkee (1.072 miljoen euro),
gevolgd door Rotterdam (836 miljoen euro) en Haarlemmermeer (816 miljoen euro).
Figuur 2 laat zien dat dit uitschieters zijn. In deze figuur zijn de berekende
stichtingskosten gerangschikt van laagste naar hoogste. In 80 procent van de
gemeenten is de waarde lager dan 200 miljoen euro.
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Figuur 2 Schatting stichtingskosten landwegen per gemeente in 2019 gerangschikt van laagste naar
hoogste
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Het aantal gemeenten waarvoor het afschaffen van de vrijstelling voor spoorwegen
gevolgen heeft is veel kleiner dan voor landwegen. Het spoorwegennet is immers veel
minder dicht. Op kaart 5 is het spoorwegennet in Nederland weergegeven (bron:
Prorail). We hebben geen openbare gegevens gevonden over het aantal kilometer
spoorweg per gemeente. We kunnen daarom niet weergeven om hoeveel kilometer het
per gemeente gaat en wat de geschatte waarde is.
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Kaart 5 Spoorwegen in Nederland (bron: Prorail)

Vaarwegen

Nederland heeft een dicht vaarwegennet. Kaart 6 laat de rivieren en kanalen in
Nederland zien (bron: Geodan 2018). De kaart laat zien dat het vaarwegennet in Fyslan
en de Noordoostpolder zeer dicht is. Aan de andere kant zijn er op de Veluwe, Zeeland
en delen van Limburg juist gemeenten zonder vaarwegen.

COELO 20 Gevolgen afschaffen vrijstellingen ozb voor gemeenten



Kaart 6 Vaarwegen in Nederland (bron: Geodan)

Wij hebben geen openbare gegevens gevonden over de lengte, breedte of waarde van de
vaarwegen. Het is daarom niet mogelijk een schatting te maken van de waarde.

2.4. Werktuigen

Bij het bepalen van de waarde van niet-woningen moeten de waarde van werktuigen
buiten de waardering worden gehouden voor zover deze werktuigen kunnen worden
afgescheiden zonder dat er noemenswaardige schade optreedt aan het werktuig. Een
ligstal in een boerderij die kan worden verwijderd en ergens anders weer kan worden
opgebouwd is dus bijvoorbeeld vrijgesteld. Een ligbox waarbij dit niet mogelijk is, is niet
vrijgesteld. De lijst met vrijgestelde werktuigen is lang. Sommige werktuigen komen
veel voor. Boerderijen met vee zullen vaak ligstallen hebben. Andere zijn specifiek voor
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bepaalde bedrijven. Een elektronicafabriek kan heel specifieke werktuigen gebruiken
om de werkzaamheden uit te voeren.

Uit de gesprekken die zijn gevoerd komt het beeld naar voren dat er verschillend met de
werktuigenvrijstelling wordt omgegaan. Een deel van de geinterviewden geeft aan dat
de taxaties plaatsvinden zonder dat op enig moment de waarde van vrijgestelde
werktuigen wordt meegenomen. Anderen geven aan dat de waarde van niet-woningen
in eerste instantie getaxeerd wordt inclusief de waarde van werktuigen. De waarde van
een object kan dan bijvoorbeeld worden bepaald door eerst na te gaan wat het in totaal
kostte om het te stichten. Dit kan in veel gevallen door de aanneemsom op te vragen.
Vervolgens wordt overlegd met de eigenaar van het object wat de werktuigen zijn. Ook
hiervan wordt vervolgens de waarde bepaald door de stichtingskosten op te vragen en
deze, net als andere objecten (zie paragraaf 2.1) te corrigeren voor de technische en
functionele waardeontwikkeling.?’

Er is nu geen overzicht van het aantal vrijgestelde werktuigen of aantal niet-woningen
met vrijgestelde werktuigen per gemeente. Omdat werktuigen zowel in agrarische
objecten worden gebruikt als in de industrie als in gebouwen met een maatschappelijke
functie is het ook niet mogelijk om een beeld te geven van de verschillen tussen
gemeenten.

2.5. Waterverdedigingwerken

Waterverdedigings- en waterbeheersingswerken die worden beheerd door “organen,
instellingen of diensten van publiekrechtelijke rechtspersonen” zijn vrijgesteld voor de
ozb en worden niet gewaardeerd. Woningen die zich op een dergelijk object bevinden en
de grond onder de woning worden wel gewaardeerd. Hier wordt ook
onroerendezaakbelasting voor betaald. Losstaande schuren of andere niet-woningen op
dergelijke objecten en hun ondergrond zijn wel vrijgesteld. Een particulier die een stuk
grond op een waterverdedigingswerk bezit is ook vrijgesteld voor zover de grond geen
ondergrond vormt voor een woning en zolang het werk maar wordt beheerd door een
publiekrechtelijke rechtspersoon.® De vrijstelling geldt alleen voor het deel van de
grond dat zich bevindt in de zogenaamde kernzone van het waterverdedigingswerk.
Waterschappen beschrijven in de legger welk deel van een waterverdedigingswerk tot
de kernzone behoort.*°

Het is bekend waar waterverdedigingswerken zich bevinden. De beheerders
(waterschappen of het Rijk) stellen een legger op waarin onder meer wordt vastgelegd
waar de dijk, sluis, etc. zich precies bevindt . Deze informatie is beschikbaar. Gemeenten

17 Bij internationale bedrijven kan dit complex zijn omdat zij de waarde van een bedrijf anders kunnen bepalen dan in
Nederland is voorgeschreven. Amerikaanse bedrijven bepalen de waarde van een bedrijf bijvoorbeeld op basis van het
bedrijfsresultaat. Het bepalen van stichtingskosten is dan complex omdat hier geen gegevens over voorhanden zijn bij
het bedrijf.

18 7ie Schep 2019, blz. 28, voetnoot 30.

19 We hebben niet terug kunnen vinden of Rijkswaterstaat ook bepaalt welk deel van waterverdedigingswerken tot de

kernzone behoort.
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gebruiken deze informatie ook al om te bepalen welk deel van de grond is vrijgesteld (in
combinatie met gegevens van het kadaster over de locatie van percelen).

De waarde van de grond op waterverdedigingswerken wordt al bepaald omdat de
waarde onder woningen wel moet worden bepaald. De waarde van de dijken, gemalen,
sluizen, etc. is nog niet bekend. Omdat dit objecten zijn die niet worden verkocht zou
een waarde moeten worden bepaald op basis van de gecorrigeerde vervangingswaarde.

In de eerste stap worden dan de stichtingskosten bepaald. Hiervoor is informatie nodig
over de kosten van alle aspecten van het bouwen van een waterverdedigingswerk.
Vermoedelijk zijn hier, net als voor wegen, kengetallen (prijzenboeken) voor.
Rijkswaterstaat en waterschappen zullen immers een begroting opstellen als er aan een
dijk, sluis, etc. moet worden gewerkt en hebben gegevens nodig over kosten.
Gemeenten hebben deze gegevens nu niet.

In een tweede stap moet de waarde worden gecorrigeerd voor de technische en
functionele veroudering. Voor de technische veroudering moet voor ieder
waterverdedigingswerk worden bepaald wat de economische restwaarde is. De
gegevens die hiervoor nodig zijn, zouden bekend moeten zijn bij de beheerder. Voor de
functionele veroudering moet worden nagegaan of het waterverdedigingswerk nog
voldoet aan de eisen en het gebruik. Zou deze op dezelfde wijze worden gebouwd als
deze nu wordt gebouwd? Net als bij wegen is dit het lastigste onderdeel om te bepalen.
Hiervoor moet een gesprek worden aangegaan met de beheerders. Na een aantal jaar is
het vermoedelijk mogelijk om op een aantal punten kengetallen te ontwikkelen.

We hebben geen gegevens gevonden over de lengte, aantal of waarde van
waterverdedigingswerken. Ook lijken deze niet in kaartvorm beschikbaar te zijn. Kaart 6
in paragraaf 2.3 geeft wel de rivieren en kanalen aan. Hierlangs bevinden zich uiteraard
waterverdedigingswerken. Daarnaast is de hele Nederlandse kust
waterverdedigingswerk. Waar we dus zien dat het vervallen van de vrijstelling op
vaarwegen weinig gevolgen heeft voor de meeste Zeeuwse gemeenten heeft het
vervallen van de vrijstelling op waterverdedigingswerken dit zeker wel.

Opmerkingen

Deze vrijstelling blijkt veel werk op te kunnen leveren. Dat komt doordat de grond van
particulieren in de kernzone voor zover deze niet onder een woning valt ook is
vrijgesteld. Om de grondslag van een aanslag te bepalen moeten taxateurs bepalen welk
deel van een perceel in de kernzone valt. Vaak valt een deel wel in de kernzone en een
deel niet. Ook moet worden bepaald of een gebouw een woning is of bijvoorbeeld een
schuur. Als het gaat om een schuur dan is de schuur en de grond eronder vrijgesteld
tenzij de schuur verbonden is met de woning. Dit alles maakt uitvoeren van de
vrijstelling in sommige gevallen complex. Enkele geinterviewden geven aan dat no cure
no pay bureaus in een aantal delen van Nederland dan ook hun oog laten vallen op de
taxatie van grond op waterverdedigingswerken als potentieel succesvol object om
bezwaar tegen aan te tekenen.2°

Het laten vervallen van deze vrijstelling zou ervoor zorgen dat het taxeren van grond op
waterverdedigingswerken veel eenvoudiger wordt. Het taxeren van dijken, gemalen etc.

20 Bron:
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is echter ook complex. Daarbij betekent het vervallen van deze vrijstelling dat het Rijk en
de waterschappen onroerendezaakbelasting gaan betalen aan de gemeenten. Rijk en
waterschappen betalen deze aanslag op hun beurt ook uit belastinggeld. Uiteindelijk
komt de rekening bij huishoudens en bedrijven te liggen. Als de aanslag wordt opgelegd
aan het Rijk of waterschap blijft voor de uiteindelijke belastingbetaler onzichtbaar wat er
met het geld gebeurt. Direct opleggen aan de uiteindelijke betaler geeft een helderder
beeld van de kosten die gemeenten maken dan wanneer belastingbetalers indirect via
andere overheden betalen.

2.6. Glasopstanden

Bedrijfsmatig geéxploiteerde glasopstanden en bijbehorende ondergrond zijn
vrijgesteld van de onroerendezaakbelasting mits deze worden gebruikt voor de verbouw
van gewassen. Voor kassen die bijvoorbeeld worden gebruikt om caravans te stallen
geldt geen vrijstelling.?*

Waardebepaling

Glasopstanden worden, anders dan de andere vrijstellingen in dit rapport, wel
gewaardeerd voor de woz. Dit wordt onder meer gebruikt door de waterschappen.
Eigenaren van kassen ontvangen van waterschappen een aanslag voor de heffing
gebouwd (die wordt opgelegd op objecten met een woz-waarde) en niet voor de heffing
ongebouwd (voor objecten zonder woz-waarde). Gemeenten beschikken dus al over de
gegevens die nodig zijn om glasopstanden te waarderen. De woz-waarden van kassen
zijn echter niet openbaar. We weten dus niet wat de grondslag per gemeente is. We
kunnen wel een beeld schetsen van het verschil tussen gemeenten.

Verschillen tussen gemeenten

Het CBS publiceert per gemeente hoe groot de oppervlakte is van tuinbouw onder glas.
Kaart 7 laat de oppervlakte per gemeente in 2019 zien. In 90 gemeenten (25 procent
van de gemeenten) is geen tuinbouw onder glas. In deze gemeenten heeft het afschaffen
van de vrijstelling op glasopstanden geen effect op de grondslag. Kaart 7 laat ook zien
dat er enkele gemeenten zijn met een groot areaal glasopstand. In gemeente Westland
bedraagt de oppervlakte in 2019 2.353 hectare (dat is 29 procent van de oppervlakte
van de gemeente). Westland wordt op afstand gevolgd door Lansingerland (756
hectare, 14,2 procent van de oppervlakte) en Noordoostpolder (363 hectare, dat is 0,8
procent van de oppervlakte).

21 Schep 2019, blz. 32.
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Kaart 7 Oppervlakte tuinbouw onder glas in 2019 (hectare; bron: CBS)
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Zoals aangegeven zijn de woz-waarden van glasopstanden niet openbaar. De woz-
waarde bestaat uit een waarde voor de kas en voor de grond waarop de kas zich bevindt.
Het is op basis van de beschikbare gegevens niet mogelijk om een schatting te maken
van de waarde van de kassen. In de taxatiewijzer agrarische gebouwen zijn weliswaar
kengetallen beschikbaar over de waarde van de kassen, maar deze verschilt tussen
verschillende soorten kassen. 2> We weten niet wat voor soort kassen er in gemeenten
staan.

We kunnen wel de waarde schatten van de grond. In de taxatiewijzer agrarische grond is
aangegeven dat de waarde van grond onder kassen afhankelijk is van het aantal kassen
in een gemeente. Als er meer kassen zijn in een gemeente is de kas en de grond
aantrekkelijker. De grond onder kassen in gemeenten is daarom meer waard dan in
gemeenten zonder kassen. In het Westland (niet alleen de gemeente, maar ook
omliggende gemeenten met veel kassen) wordt de waarde van de grond geschat op 34
euro per vierkante meter. In enkele andere streken (onder meer Venlo,

22 bijvoorbeeld onderscheid tussen de typen “warenhuis glazen wanden”, “breedkapper betonteelt” en “tralie

betonteelt”.
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Bommelerwaard) wordt de waarde geschat op 24 euro per vierkante meter. In andere
gebieden met relatief weinig kassen (het grootste deel van de gemeenten) wordt de
waarde geschat op 11 euro per vierkante meter. Op basis van deze gegevens en de
gegevens van het CBS over de oppervlakte van de tuinbouw kunnen we een schatting
maken van de waarde van grond onder kassen (zie kaart 8). De waarde van de grond
onder kassen in gemeente Westland is op deze manier geschat op 800 miljoen euro (ter
vergelijking: de woz-waarde van niet-woningen bedraagt in deze gemeente in 2019
5.244 miljoen euro). In de Noordoostpolder schatten we de waarde van alleen de grond
op basis van de beschikbare gegevens op 87 miljoen euro en in Lansingerland op 83
miljoen euro. Als de vrijstelling op glasopstanden vervalt is de stijging van de woz-
waarde van niet-woningen dus hoger dan hier aangegeven omdat we de waarde van de
kassen zelf niet weten (als er kassen zijn in een gemeente).

Figuur 3 rangschikt de geschatte waarde van de grond onder kassen in ieder gemeente
van laag naar hoog. De figuur laat nogmaals duidelijk zien dat het afschaffen van de
vrijstelling gevolgen heeft voor een klein aantal gemeenten. In Westland bedraagt de
waarde van alleen al de grond onder kassen 800 miljoen euro. Daar komt de waarde van
de kassen zelf dus nog bij. Na Westland is de waarde van de grond onder kassen het
hoogst in Noordoostpolder (87 miljoen euro) en Lansingerland 83 miljoen euro.

Kaart 8 Schatting waarde grond onder kassen in 2019 (miljoen euro)
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Figuur 3 Schatting waarde grond onder kassen per gemeente in 2019 gerangschikt van laagste naar

hoogste

de(mln euro)

0 | | | —

0 20 40 60 80 100
Percentage van aantal gemeenten (cumulatief)

COELO 27 Gevolgen afschaffen vrijstellingen ozb voor gemeenten



3 Samenvatting en conclusies

Voor de meeste gemeenten is de onroerendezaakbelasting de belangrijkste
gemeentelijke belasting. De grondslag van deze belasting wordt echter beperkt door
wettelijke vrijstellingen voor bepaalde onroerende zaken. Niet iedere vrijstelling legt een
even grote beperking op de grondslag. Uit onderzoek door de VNG en
Waarderingskamer uit 2019 blijkt vooral de vrijstelling van cultuurgrond
(landbouwgrond) en grond met (spoor)wegen en werktuigen (bijvoorbeeld de
airconditioning in een ziekenhuis) een groot effect hebben op de omvang van de
grondslag. De vrijstelling op glasopstanden en waterverdedigingswerken heeft op
landelijk niveau weliswaar een beperkt effect op de grondslag, maar lokaal kan de
impact wel groot zijn.

In dit rapport wordt nagegaan welke gegevens nodig zijn om nu vrijgestelde objecten te
taxeren. Daarnaast wordt voor zover dat mogelijk is in beeld gebracht in welke mate de
waarde van de vrijgestelde objecten verschilt tussen gemeenten. We hebben alleen de
vrijstellingen onderzocht die naar verwachting het grootste effect op de grondslag
hebben.

Waardebepaling

Uit het onderzoek blijkt dat de waarde van cultuurgrond en glasopstanden in feite
bekend is. Hier zijn kengetallen over opgenomen in de taxatiewijzers die gemeenten
gebruiken om waarderingen uit te voeren. Voor glasopstanden geldt zelfs dat er een
woz-waarde wordt bepaald voor medeoverheden (waterschappen).

De waarde van wegen en waterverdedigingswerken zou kunnen worden bepaald op basis
van de zogenaamde gecorrigeerde vervangingswaarde. Hiervoor wordt eerst bepaald
hoe hoog de kosten zijn om het object te bouwen (de stichtingskosten). Deze kosten
worden vervolgens gecorrigeerd voor technische en functionele veroudering.
Gemeenten hebben nu geen gegevens om deze kosten te bepalen. Er zijn wel gegevens
om de stichtingskosten te bepalen. Deze zijn bijvoorbeeld al gebruikt om een
taxatiewijzer op te stellen voor de Unie van Waterschappen om de stichtingskosten van
land- en spoorwegen te bepalen. Het bepalen van de technische en functionele
veroudering is complexer. Hiervoor moet bij de beheerders van de objecten worden
opgevraagd in hoeverre een weg, dijk, gemaal, of viaduct is afgeschreven (technische
veroudering) en of het object nu op dezelfde manier zou worden gebouwd gezien de
huidige functie (functionele veroudering). Met name de functionele veroudering kan in
het begin lastig te bepalen zijn omdat dit niet iets is dat wordt vastgelegd.

Voor werktuigen geldt dat er verschil is tussen gemeenten in de mate waarin gegevens
beschikbaar zijn om de waarde te bepalen. In een deel van de gemeenten worden niet-
woningen in eerste instantie getaxeerd inclusief de waarde van werktuigen. De waarde
van de werktuigen wordt vervolgens in mindering gebracht op het getaxeerde bedrag.
In andere gemeenten worden werktuigen direct buiten de taxatie gelaten en is de
waarde niet bekend. Voor een deel van de werktuigen geldt dat deze in meerdere
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objecten worden gebruikt. Ziekenhuizen gebruiken bijvoorbeeld deels soortgelijke of
identieke werktuigen. Dit maakt het mogelijk om kengetallen te ontwikkelen. Dit is
echter lang niet altijd het geval.

Verschillen tussen gemeenten

Het blijkt niet mogelijk om een beeld te geven van de verschillen tussen gemeenten in de
waarde van werktuigen, waterverdedigingswerken en spoor- en vaarwegen. Voor
cultuurgrond is wel mogelijk om een beeld te schetsen. Er is een kleine groep
gemeenten zonder cultuurgrond. Daar tegenover staat een kleine groep gemeenten met
heel veel cultuurgrond. In 80 procent van de gemeenten ligt de waarde van
cultuurgrond tussen de O en 500 miljoen euro.

Het grootste deel van de landwegen (zo’n 85 procent) wordt beheerd door en is
eigendom van gemeenten. Als de vrijstelling op wegen vervalt dan zouden gemeenten
zichzelf dus een aanslag op moeten leggen. Omdat dit gemeenten niets oplevert laten
we landwegen in beheer van gemeenten buiten beschouwing. In een klein deel van de
gemeenten worden alle wegen beheert door de gemeente. Hier zou het vervallen van de
vrijstelling geen gevolgen hebben voor de grondslag van de ozb. Een groot deel van de
wegen dat in de rest van Nederland wordt beheerd door gemeenten, wordt in Zeeland
beheerd door het waterschap. Als de vrijstelling voor wegen vervalt dan stijgt de
grondslag van niet-woningen sterk in deze gemeenten. Opnieuw blijken dit uitschieters
te zijn.

Gemeenten bepalen al wel de woz-waarde van glasopstanden, maar deze gegevens zijn
niet openbaar. Het blijkt niet mogelijk te zijn om de waarde van kassen zelf te schatten,
maar wel die van de ondergrond. Dit geeft een beeld van de mate waarinverschil tussen
gemeenten bestaan. Zoals verwacht heeft in de meeste gemeenten het afschaffen van
de vrijstelling op glasopstanden geen of heel beperkt effect op de grondslag voor de ozb.
Hoewel er meerdere gemeenten zijn waar relatief veel grond met kassen is, is de waarde
van grond in de gemeente Westland een enorme uitschieter. In deze gemeente is veel
grond met kassen en de waarde van deze grond is ook hoog.
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Bijlage 1 Lijst verplichte vrijstellingen

Cultuurgrond

Openbare land-, spoor- en waterwegen
Werktuigen

Waterverdedigings- en beheersingswerken
Glasopstanden
Natuurschoonwet-landgoederen
Natuurterreinen

Kerken

Rioolwaterzuiveringswerken
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Bijlage 2 Schatting waarde wegen per

gemeente

Het CBS publiceert de lengte van wegen per gemeente in kilometers. Er wordt hierbij
onderscheid gemaakt tussen rijkswegen, provinciale wegen en waterschapswegen. De
Unie van Waterschappen houdt bij voor welke waarde wegen zijn gewaardeerd binnen
ieder waterschap. Hierbij wordt onderscheid gemaakt tussen spoorwegen, autowegen,
hoofd- en regionale wegen, lokale wegen en overige verharde wegen. De waarde wordt
uitgedrukt in euro per hectare.

Om een schatting te maken van de waarde van rijks-, provinciale en waterschapswegen
moeten we een aantal aannamen doen. Allereerst moeten we het aantal kilometers weg
per gemeente omrekenen naar een aantal hectare (omdat de waarde bij waterschappen
wordt uitgedrukt in euro per hectare). Op basis van gegevens die afkomstig zijn uit het
handboek wegontwerp schatten we de breedte van een provinciale weg zonder
gescheiden banen op 18,6 meter.2 Snelwegen en provinciale wegen met gescheiden
banen hebben een bredere middenstrook. We gaan ervan uit dat de breedte van een
snelweg 21,8 meter is.

Een klein deel van de waterschapswegen heeft ook gescheiden rijbanen, ook hier gaan
we uit van 21,8 meter. Een groot deel van de waterschapswegen heeft echter enkele
banen en een lokaal karakter. We schatten de breedte van deze wegen op 40 procent
van de provinciale wegen zonder gescheiden rijbanen.

Waterschappen bepalen de waarde van wegen niet jaarlijks. Zij moeten dit ten minste
eens in de vijf jaar doen. Bij waterschappen waar alleen een waarde bekend is van véo6r
2019 hebben we deze opgehoogd op basis van de gemiddelde prijsontwikkeling
wegenbouw (gepubliceerd door het CBS op Statline).

Waterschappen maken een ander onderscheid tussen verschillende soorten wegen
(autowegen, hoofd- en regionale wegen, lokale wegen en bebouwde kom en overig
verharde wegen) dan het CBS (rijks-, provinciale en waterschapswegen). Het CBS maakt
binnen de genoemde categorieén nog onderscheid tussen hoofdrijbanen en
verbindingsbanen. Om een waarde te schatten moeten we ook hier aannamen doen. We
gaan ervan uit dat de hoofbanen van rijkswegen de waarde hebben die volgens
waterschappen gelden voor autobanen. In deze waarde is ook de waarde van
kunstwerken (viaducten e.d.) meegenomen. Omdat de waarde van kunstwerken voor
verbindingswegen ons minder relevant lijkt gaan we voor verbindingswegen uit van een
het bedrag voor overige wegen.

Om de waarde van provinciale wegen te berekenen hebben we de waarde van hoofd en
regionale wegen van de waterschappen genomen. Waterschapswegen hebben over het
algemeen een lokaal karakter. We zijn daarom uitgegaan van het bedrag van lokale
wegen voor zover het gaat om waterschapswegen zonder gescheiden rijbanen (het

23 zie https://www.crow.nl/blog/juli-2016/zijn-80-km-wegen-te-smal.
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grootste deel). Waar de rijpanen wel gescheiden zijn gaan we uit van de waarde van
hoofd- en regionale wegen.
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