Bijlage 1 Waarde-invioeden

Via de website Milieu Centraal en verbeterjehuis.nl is informatie ingewonnen voor de correcties voor een
eenheid verbetering van een woning. Op deze website worden prijsindicaties afgegeven voor de
investeringskosten van het verbetering van een woning: isolatie, warmtebronnen e.a.

Bij het modelmatig waarderen worden verschillen tussen woningen opgeheven door de uit de
verkoopprijzen geabstraheerde m2-prijzen te corrigeren voor verschillen tussen woningen. De
rekeneenheid (m?2-prijs) voor het onderdeel verblijfsruimte wordt gecorrigeerd bij een verschil in een
eenheid verblijfsoppervlakte, bouwjaar, uitstraling of staat van het object.

De rekeneenheid (m2-prijs) voor het onderdeel verblijfsruimte wordt met bijvoorbeeld € 3 neerwaarts
gecorrigeerd bij een toename van het oppervlak met één eenheid vierkante meter. In onderstaand
overzicht zijn de waarde-invloeden per objectcluster getoond.
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Opp € -3 € -3 € -3 € -3 € -3 € -3 €-080 € 0,50
Bouwjaar € 3 £ 3 £ 3 £ 3 £ 3 £ 3 £ 3 £ -
Uitstaling € 150 € 150 € 150 € 150 € 150 € 100 € 50 € 35
Staatv.object € 150 € 150 € 150 € 150 € 150 € 100 € 50 € 70

Voorbeeld

Een object is op 1 januari 2023 (waardepeildatum) verkocht voor een prijs van € 340.000. De kavelwaarde is
volgens de grondstaffel bepaald op € 100.000. In dat geval blijft er € 240.000 over voor de verblijfsruimte.
De grootte van de verblijfsruimte is 120 m2. De uit verkoopprijs herleidde m?-prijs is dan € 2.000. Het
vergelijkingsobject is ingedeeld in een klasse met 4 sterren.

Het te taxeren object heeft 3 sterren. Het waarde-effect van 1 ster wordt alt volgt teniet gedaan door de uit
de marktprijs herleidde m2-prijs met € 150 te verlagen. De m2-prijs van de verblijfsruimte is dan € 1.850
(€2.000 - € 150).

De verblijfsruimte van het te taxeren object is 140 m2. Het verschil in verblijfsruimte van 20 m? wordt
opgeheven door de uit de marktprijs herleidde m2-prijs met € 3 per m?te verlagen volgens het principe van
afnemend grensnut!®. De mZ-prijs van de verblijfsruimte wordt dan extra gecorrigeerd met € 60 (20 m? x

€ 3). De mZ-prijs van de verblijfsruimte is dan € 1.790 (€ 1850 - € 60).

Vergelijkingsobject Te taxeren object
Verblijfsruimte € 240.000 (120 m*x € 2.000) € 250.600 (140 m? x € 1.790)
Grond € 100.000 € 100.000
WO2Z-waarde € 340.000 € 350.000 (afgerond)
Verkoopprijs € 340.000

10 Afnemend grensnut houdt in dat de waarde per eenheid vierkante meter woning afneemt naarmate het
oppervlak van een woning toeneemt
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Bijlage 2 Grondstaffel(s)

Grondstaffels woningen tijdvak 2024

Indicatie ligging
Bedrijventerrein
Aan drukke weg
Doorgaande weg
Woonwijk / -streek

(Wijk) vrije situering
(Wijk) vaarwater
Uniek aan vaarwater
TOP aan vaarwater

Dorpen per gebied

Staffelprijs per m?
Vrijstaand/recreatie
0-100m?

101- 200 m?

201 - 450 m?

451 - 1000 m?

1001 - 2500 m*

2501 m?- ...

Geschakeld en 2-1 kap/recreatie

0-100m?
101- 200 m?
201 - 450 m?
451 - 1000 m?
1001 - 2500 m*
2501 m?- ...
Rij- en hoek/recreatie
0-100m?
101- 200 m?
201 - 450 m?
451 - 1000 m?
1001 - 2500 m*
2501 m?- ...

Ligging (weging)
Bedrijventerrein
Aan drukke weg
Doorgaande weg
Woonwijk / -streek
(Wijk) vrije situering

(Wijk) vaarwater
Uniek aan vaarwater
TOP aan vaarwater
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A
88.625
115.213
132.938
177.250

194.975

248.150

319.050
531.750

dh odh o dh A b M b

Joure
Blaauwhof
Sewei
Skipsleat
Westermeer
Woudfennen
Zuiderveld

Lemmer
Frieslandpark
Kom

Lemsterhoek/Buiten

Lemsterpark

Lemstervaart

Noord

Rienplan

West

Zijlroede
@ 530
€ 430
€ 300
€ 125
€ 55
€ 4
€ 520
€ 350
€ 240
€ 70
@ 30
@ 4
€ 520
€ 350
€ 240
€ 70
& 30
€ 4

Vr 2" RH

-50% -50% -50%
-35% -35% -35%
-25% -25% -25%
0% 0% 0%
10% 10% 10%

40% 30% 30%
80% 80% 80%
200% 170% 170%

Grootte perceel

B
€ 77.750
€ 101.075
€ 116.625
€ 155.500
€ 171.050
€ 217.700
€ 279.900
€ 466.500
Balk
Markant
Sleatemar
Zuid
Harich
Joure
Buitengebied N-W
Tolhuswei (ind)
Nijehaske
Oudehaske
Sint Nicolaasga
Akmarijp
Boornzwaag
Broek
Dijken
Goingarijp
Langweer
Snikzwaag
Terherne
Terkaple
€ 480
€ 380
€ 260
€ 90
€ 55
€ 4
€ 480
€ 310
€ 220
€ 70
€ 25
€ 4
€ 480
€ 310
€ 220
€ 70
€ 25
€ 4
Vr 2"l RH

-50% -50% -50%
-35% -35% -35%
-25% -25% -25%

0% 0% 0%
10% 10% 10%

40% 30% 30%
80% 80% 80%
200% 170% 170%

500

C
73.000
94.900
109.500
146.000

160.600

204.400

262.800
438.000

Bantega
Delfstrahuizen
Doniaga
Echten
Echtenerbrug
Eesterga
Follega
Haskerhorne
Mirns
Nijemirdum
Oosterzee
Oudemirdum
Rotstergaast
Rijs
Ruigahuizen
Sloten

Sondel
Tjerkgaast
Wijckel
Scharsterbrug
Ouwsterhaule
Ouwster-Nijega
Oldeouwer
Rotsterhaule
Rottum

Sintjohannesga

460
360
240
80
55

dah dh dh dh dh dh

420
280
200
70
25

dah dh dh dh dh dh

420
280
200
70
25

dah dh dh dh dh dh

Vr 271 RH
-50% -50% -50%
-35% -35% -35%
-25% -25% -25%
0% 0% 0%
10% 10% 10%

40% 30% 30%
80% 80% 80%
200% 170% 170%

mZ

D
€ 77.750
€ 101.075
€ 116.625
€ 155.500
€ 233.250
€ 311.000
€ 388.750
€ 466.500
Recreatie
Boornzwaag
Dijken
Langweer
Terherne
Balk
Bantega
Delfstrahuizen
Elahuizen
Idskenhuizen
Lemmer
Oldeouwer

Oudemirdum

Rijs.

Sint Nicolaasga

Sondel

Wijckel

Chalets

Rohel

Langweer

Terherne

Sint Nicolaasga

Boornzwaag

Sloten

Tjerkgaa

st

Oudemirdum

@ dh dh dh dh b ah o dh dh dh dh b

@ dh dh dh dh b

R
-50%
-35%
-25%

0%

50%

100%
150%
200%

480
380
260
90
55

450
350
260
90
40

450
350
260
90
40

R Ch
-50% -80%
-35% -70%
-25% -50%

0% 0%
25% 20%

50% 35%
100% 85%
300% 100%

E F

g 61.750 € 27.600
& 80.275 € 27.600
€ 92,625 € 46.000
€ 123.500 € 92.000
E 135.850 € 124.200
€ 172.900 € 138.000
€ 222.300 € 170.200
€ 370.500 € 368.000
Elahuizen Chalets

Idskenhuizen Elahuizen

Legemeer
Oudega
Rohel Lemmer
Teroele
Vegelinsoord
€ 400 €
€ 300 €
€ 200 €
€ 70 €
€ 55 €
€ 4 €
€ 360 €
€ 210 €
€ 160 €
€ 60 €
g 20 €
& 4 €
€ 360
€ 210
€ 160
€ 60
g 20
€ 4
Vr 21 RH Ch
-50% -50% -50% -70%
-35% -35% -35% -70%
-25% -25% -25% -50%
0% 0% 0% 0%
10% 10% 10% 35%
40% 30% 30% 50%
80% 80% 80% 85%
200% 170% 170% 300%

Oudemirdum

225

200

190

40

15

4

130

100

75

30

12

4

Ch

-50%
-35%
-10%
0%
25%
30%
100%
150%
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Bijlage 3 Taxatiemethode overige en externe ruimten

Omschrijving
(Dak)terras

Balkon

Balkon (E)

Berging

Berging aangebouwd
Berging aangebouwd (H)
Berging aangebouwd (1)

Berging aangebouwd hellend dak
Berging aangebouwd hellend dak (H)
Berging aangebouwd hellend dak (I)
Berging aangebouwd hellend dak (S)

Berging aangebouwd platdak

Berging aangebouwd platdak (H)
Berging aangebouwd platdak (I)
Berging aangebouwd platdak (S)

Berging in gebouw

Berging in gebouw (l)

Berging in gebouw (V)
Berging onder gebouw
Berging onder gebouw (V)
Berging vrijstaand

Berging vrijstaand hellend dak

Berging vrijstaand hellend dak (H)
Berging vrijstaand hellend dak (L)
Berging vrijstaand hellend dak (S)

Berging vrijstaand platdak
Berging vrijstaand platdak
Berging vrijstaand platdak (H)
Berging vrijstaand platdak (S)
Botenhuis

Botenhuis (H)

Botenhuis (S)

Carport

Dakkapel

Erfdienstbaarheid (-)

Garage aangebouwd

Garage aangebouwd (H)
Garage aangebouwd (S)

Garage aangebouwd hellend dak

Garage aangebouwd hellend dak (H)
Garage aangebouwd hellend dak (L)
Garage aangebouwd hellend dak (S)

Garage aangebouwd platdak

Garage aangebouwd platdak (H)
Garage aangebouwd platdak (S)

Materiaal/toelichting

Etagewoning

Hout
Geisoleerd

Hout
Geisoleerd
Steen

Hout
Geisoleerd

Steen

Geisoleerd

Geisoleerd (vrijstaande woning)

Geisoleerd (vrijstaande woning)

Hout
Luxe (materiaal niet relevant)
Steen
Hout

Hout
Steen

Hout
Steen

Ni brui
Hout
Steen
Hout
Luxe (materiaal niet relevant)

Steen

Hout
Steen

Methode

10% van de eenheidsprijs
10% van de eenheidsprijs
10% van de eenheidsprijs
Staffel

Staffel

Staffel

Staffel
Staffel

Staffel
Staffel
Staffel

Staffel
20% van de eenheidsprijs
65% van de eenheidsprijs

20% van de eenheidsprijs
Staffel

Staffel

Staffel

Staffel

Staffel

Staffel

Staffel

Staffel

Staffel

Staffel

Alleen bij SOC-code 2524
Staffel

Staffel

Staffel

2.000 euro per eenheid

0 euro
Staffel
Staffel
Staffel
Staffel
Staffel
Staffel
Staffel
Staffel
Staffel
Staffel
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20% van de eenheidsprijs
40% van de eenheidsprijs
Alleen bij SOC-code 1700
20% van de eenheidsprijs
Geisoleerd (vrijstaande woning) 40% van de eenheidsprijs

Garage in gebouw
Garage in gebouw (V)
Garage niet verfijnen
Garage onder gebouw
Garage onder gebouw (V)

Garage vrijstaand Staffel
Garage vrijstaand hellend dak Staffel
Garage vrijstaand hellend dak (H) Hout Staffel
Garage vrijstaand hellend dak (L) Luxe (materiaal niet relevant) Staffel
Garage vrijstaand hellend dak (S) Steen Staffel
Garage vrijstaand platdak Staffel
Garage vrijstaand platdak (H) Hout Staffel
Garage vrijstaand platdak (H) Hout Staffel
Garage vrijstaand platdak (S) Steen Staffel
Garage vrijstaand platdak (S) Steen Staffel

Gastenverblijf

Grond

Grond

Herziening model
Hobbykas
Hobbyruimte{atelier
In aanbouw

Ligging

Ligging/grond

Ligplaats boten
Ligplaats boten
Mantelzorgwoning
Overkapping (luifel)
Paardenboxen
Parkeerplaats
Praktijkruimte
Sauna{blokhut}
Souterrain/woonkelder
Stacaravan/chalet
Steiger

Tuinhuis (blokhut)
Tuinhuis met overkapping (L)
Uitgezonderde grond dijk (-)
Woning

Woonboot

Zolder

Zwembad

: beui

HARVO-objecten

Alleen bij etagewoningen

i beui

Luxe (materiaal niet relevant)

65% van de eenheidsprijs
0 euro

grondstaffel

0% van de vorige waarde
0 euro

50% van de eenheidsprijs
10.000 euro per eenheid
grondstaffel

10.000 euro per eenheid
Alleen bij SOC-code 2529
0 euro

Staffel

Staffel

10.000 euro per eenheid
Staffel

35% van de eenheidsprijs
Alleen bij SOC-code 1291
5.000 euro per eenheid
Staffel

Staffel

50% eenheidsprijs grondwaarde

Alleen bij SOC-code 1193
60% van de eenheidsprijs
Staffel
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Bijlage 4 Staffel kengetallen

Oppervlakte

Factor
0

11

21

41
101

10
20
40
100
300

301 1.000

Bouwjaarklasse

1500
1901
1980
2000
2010

1900
1979
1999
2009
2023

Oppervlakte

Factor
0

11

21

41
101

10
20
40
100
300

301 1.000

Bouwjaarklasse

1500
1901
1980
2000
2010

1900
1979
1999
2009
2023

Factor

ah dh dh dh dh b

©
]
Re) - 5 Re) e
2 B 2 2 s .
5 5 5 5 © ke
£z f3 £ 2% i3
@ s 2 S e ® 3 R
(=] S © © C 5
© 2 © 2 © = © = > 2
g £g 285 28 2o
® 2 > 2 ® 4 ® %
23 @2 ® 2 LR ® 3
1,00 0,70 0,80 0,60 1,00
1,0 € 1.200 € 840 € 960 € 720 € 1.200
0,8 € 960 € 670 € 760 € 570 € 960
0,6 € 720 € 500 € 570 € 430 € 720
0,4 € 480 € 330 € 380 € 280 € 480
0,2 € 240 € 160 € 190 € 140 € 240
0,1 € 120 € 80 € 90 € 70 € 120
-40% -90% -40% -90% -90%
-30% -80% -30% -80% -80%
-20% -70% -20% -70% -50%
-10% -30% -10% -30% -10%
0% -20% 0% -20% 0%
. )
9] £
= oy
Q@ 5 =
3 % é -f‘: =
£ £ 2 g I
2 S 5 2 o
— = + >
= 2 2 5 5
= o) = o et
e o = o 2
a T = Q =)
1,00 0,80
1.200 € 960 € - € - £ -
960 € 760 € 300 € 100 € 200
720 € 570 € 150 € 75 € 175
480 € 380 € 100 € 50 € 150
240 € 190 € 50 € 25 € 100
120 € 90 € - £ - € -
-40% -40% -100% -100% -100%
-30% -30% -100% -100% -100%
-20% -20% -90% -50% -80%
-10% -10% -30% -30% -40%
0% 0% -20% -20% -30%

ay dh dh dh dh dh

Berging vrijstaand
© (dakconstructie) hout e.a.

o
o)

720

430
280
140

70

-90%
-80%
-50%
-30%
-20%

dah dh dh dh dh dh

Berging vrijstaand
© (platdak)

o

o]
(o]
o))

0
760
570
380
190

96

-90%
-80%
-50%
-10%

0%

ay dh dh dh dh dh

Berging vrijstaand
© (platdak) hout e.a.

o

[ep)
~N
N

0

(6]
~
o

430
280
140

70

-90%
-80%
-70%
-30%
-20%
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Oppervlakte

Factor
0

21
41
101
301

Bouwjaarklasse

1500
1901
1980
2000
2010

20

40
100
300

1.000

1900
1979
1999
2009
2023

Oppervlakte

Factor
0

21
41
101
301

Bouwjaarklasse

1500
1901
1980
2000
2010

20

40
100
300

1.000

1900
1979
1999
2009
2023

Factor

ah dh dh th dh

o

~

o
00

ah

ay o dh dh dh

Paardenbox(en)

(O
o

600

360
240
120

60

-90%
-90%
-70%
-40%
-20%

Garage aangebouwd

Garage aangebouwd
(dakconstructie)

© (dakconstructie)
hout e.a.

960

570
380
190

90

a dh dh dh  dh

-90%
-80%
-50%
-10%

0%

Zwembad

o
)
o

200

120
80
40
40

ah dh dh th dh

-100%
-100%
-70%
-50%
-20%

o
W

o

360

210
140
70
30

Garage aangebouwd

h
o

ay dh dh dh

-100%
-100%
-70%
-50%
-20%

ah dh dh th dh

~H
[0,
o

Garage/berging luxe

[uny
(o]
o
o

1.080
720
360
180

-90%
-50%
-30%
-10%

0%

o]

© (platdak)

Yo}

60

570
380
190

90

-90%
-80%
-50%
-10%

0%

ay dh dh dh

Garage vrijstaand
© (dakconstructie)

o
o

720

430
280
140

60

-90%
-50%
-30%
-10%

0%

a dh dh dh  dh

Garage vrijstaand

o
W
o

(dakconstructie)

hout e.a.

w
(o))
o

N
-
o

140
70
30

-100%
-100%
-70%
-40%
-20%

ay dh dh b dh

Garage vrijstaand

© (platdak)

o
[
~N

20

430
280
140

60

-90%
-50%
-30%
-10%

0%

a dh dh dh  dh

Garage vrijstaand
© (platdak) hout e.a.

o
W

360

210

70
30

-100%
-100%
-70%
-40%
-20%
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Bijlage 5 Kengetallen enkele voorbeelden

De waarde van een bijgebouw daalt naarmate de tijd verstrijkt (afschrijving)

Tuinhuis (184A)

Foto 1: Opp.3x3=9m? Waarde €0
Foto 2: Opp. 5 x 3 = 15 m? Waarde € 1.500

Tuinhuis (184A)
Opp. 6 x 3 = 18 m?(incl. overkapping)
Waarde € 1.800

Nieuwprijs Hornbach € 2.349
(excl. plaatsingskosten)

Tuinhuis met overkapping (L) (184L)

Opp. 9 x 3 =21 m? (incl. overkapping)
Waarde € 10.800

Berging vrijstaand hellend dak (L) (165L)

Opp. 10 x4 =40 m?
Waarde € 30.000

Gastenverblijf (181A)

Opp. 10 x 4 = 40 m? (65% hoofdgebouw)
Voorbeeldwaarde € 52.000



Bijlage 6 Waarde-ontwikkeling

2018 2019 2020 2021
Gemiddeld 3,8% 6,1% 5,7% 7,2%
Vrijstaand 3,2% 5,4% 5,2% 7,5%
27 kap 4,5% 6,4% 6,1% 7,2%
Etage 2,3% 4,6% 5,3% 6,4%
Recreatie 4,1% 6,9% 7,7% 13,8%
2018 2019 2020 2021
Wpd 1-1-2017 1-1-2018 1-1-2019 1-1-2020
Gemiddeld 103,8 110,1 116,4 124,8
Vrijstaand 103,2 108,8 114,4 123,0
27 kap 104,5 111,2 118,0 126,5
Etage 102,3 107,0 112,7 119,9
Recreatie 104,1 111,3 119,9 136,4
220,0
200,0
180,0
160,0
140,0
120,0
100,0
1-1-2018 1-1-2019 1-1-2020
2019 2020 2021

2022
11,9%
11,0%
10,4%

14,0%
16,7%

2022
1-1-2021
139,6
136,5
139,6

136,7
159,2

1-1-2021

2022

2023
15,3%
17,0%
12,5%

13,3%
22,4%

2023
1-1-2022
161,0
159,8
157,1

154,9
194,8

1-1-2022

2023

2024
5,7%
5,0%
4,8%

6,6%
8,0%

2024

1-1-2023
170,2
167,7
164,6

165,1
210,4

1-1-2023

2024
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Bijlage 7 Taxatiematrix
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Bijlage 8 Publicaties

7. Woningmarkt

Een bestaande koopwoning was in 2022 gemiddeld 13,6 procent duurder dan in 2021 en
Kkostte gemiddeld #28591 euro. De prijsstijging was Kleiner danin 2021, toen de prijzen
gemidﬂem 15,2 procent hoger lagen. De prijsstijaing in 2022 is echter nog wel de op drie
na groatste sinds 1995, de startvan de meting volgens de huidige methode. Hoewel de
gemiddelde prijsstijging in 2022 relatief groot was, begon gaandewed hetjaarde
woningmarktafte koelen.
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