Naam:

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Adres:

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Plaats:

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Aan de Dienst Belastingen,


. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Plaats
: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

Datum
: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . [JAAR – was oorspronkelijk 2005]

Betreft : 
pro forma-bezwaar en aanvraag van specifiekere gegevens

Betreft biljetnummer:  P- . . . . . . . . . . . . . . . . .

Object: 
huurwoning aan het bovengenoemde adres

WOZ-waarde van deze huurwoning: EUR . . . . . . . . . . . . . .

Geachte heer, mevrouw, 

Hierbij wil ik een pro forma-bezwaar indienen tegen uw waardebeschikking van 31 januari 2005 voor mijn huurwoning aan het bovengenoemde adres en tegen alle belastingen en heffingen die uw dienst op die waardebeschikking baseert. 


De nadere gronden die dit bezwaarschrift moeten onderbouwen, zal ik u zo spoedig mogelijk toezenden na ontvangst van de hieronder aangeduide informatie.

Verzoek:


Ik verzoek u voor mij de bezwaartermijn te verlengen tot zes weken na toezending van alle in dit pro forma-bezwaarschrift gevraagde bescheiden. Deze stukken lijken mij namelijk noodzakelijk om een deugdelijke motivering van mijn bezwaar te produceren.

I
Uw waardebeschikking en daaraan gekoppelde gecombineerde aanslag

Ik ben van mening dat de waarde van mijn boven aangehaalde huurwoning lager vastgesteld moet worden. Het taxatieverslag en de daarbij behorende toelichting geven echter onvoldoende inzicht in de wijze waarop u tot deze vaststelling (van de WOZ-waarde) bent gekomen. U meldt in uw taxatieverslag de oppervlaktegegevens, soort woning en bouwjaar, maar welke criteria zijn gehanteerd om de ligging (in de buurt neem ik aan), onderhoud en kwaliteit te wegen, geeft u niet aan.


Evenmin geeft u aan waarom mijn huurwoning is vergeleken met de woningen die vermeld staan in het taxatieverslag en volgens u vergelijkbare woningen zijn. Bij mijn weten is nimmer iemand op bezoek geweest die mijn huurwoning in de huidige staat heeft getaxeerd, noch, bij mijn weten, bij de woningen die met mijn huurwoning worden vergeleken. 


Objectieve gegevens behoren ten grondslag te liggen aan de beoordeling van de waarde van de woning. De definitie van taxeren welke u toepast is "het naar eer en geweten benaderen van een onbekende werkelijkheid". Echter elke woning is een bestaand object, dus een bestaande "bekende" werkelijkheid. Taxatie en vergelijking van taxatiegegevens van andere woningen kunnen dan ook alleen plaatsvinden op basis van visuele en onderzoeksgegevens waarbij o.a. bouwkundige staat, inrichting van de binnenkant van de woning (inrichting keuken, badkamer etc.), isolatieniveau (is er sprake van dakisolatie, vloerisolatie, gevelisolatie, dubbel glas enzovoorts en voldoet deze aan een bepaald normniveau), geluidshinder c.q. overlast, bouwtype, aanwezigheid van asbesthoudende materialen (ethaniet) en het voorzieningenniveau in de omgeving. Deze factoren zijn medebepalend voor het prijsniveau van de woning. 

Daarnaast gaat u uit van een tweetal fictieve veronderstellingen:

1) Dat het volle eigendom kan worden overgedragen. Kortom u gaat ervan uit dat er sprake van is dat de woning staat op "eigen grond". Zoals u weet is van "eigen grond" in Amsterdam slechts sporadisch sprake. Ook mijn huurwoning staat op grond die op basis van erfpacht is uitgegeven. Dit heeft op de waardebepaling van deze huurwoning invloed en leidt tot een prijs die duidelijk lager is dan die van een woning op wekelijk eigen grond. Bovendien kan ik de door u toegeschreven waarde van mijn huurwoning op geen enkele manier te gelde maken. Mijn woning kan dus niet voor mij als pensioenvoorziening gelden, terwijl dat voor eigenaren wel het geval is.

2) U gaat ervan uit dat de woning die ik bewoon (als huurder/eigenaar) op het moment van (fictieve) overdracht ontruimd wordt overgedragen. Kortom uw waardering is gebaseerd "alsof" het pand leeg zou staan, zodat de veronderstelde "gebruiker/koper" de onroerende zaak in gebruik kan nemen. Ik ben echter huurder van de woning en helemaal niet van plan om te verhuizen.


In de Algemene Wet Bestuursrecht (Hoofdstuk 3, Zorgvuldigheid en Belangenafweging, Onderzoeksplicht, Artikel. 3:2.l) staat: "Bij de voorbereiding van een besluit vergaart het bestuursorgaan de nodige kennis omtrent de relevante feiten en de af te wegen belangen."


Ficties zijn geen feiten en de wijze waarop de waardebeschikking tot stand is gekomen is dan ook in tegenspraak met de Algemene Wet Bestuursrecht. Het gevolg van uw werkwijze is dat ondergetekende benadeeld wordt in zijn/haar belang.


Daarnaast is het merendeel van de transacties met vergeleken woningen beduidend lager dan de door u vastgestelde WOZ-waarde. De afgelopen tijd zijn duidelijke signalen geuit, vanuit hypotheekverstrekkers (banken), dat de opbrengst van verkochte woningen beduidend lager is dan voorgaande jaren en met name gegevens vanuit makelaarskring als arbitrair gekenmerkt worden (woningen worden fors onder de vraagprijs verkocht).


In het door u bijgevoegde bezwaarschrift (motivering bezwaar woningen bij waardebeschikking) wordt verondersteld dat ik op de hoogte ben van gegevens die u als taxateur had kunnen/moeten weten wanneer u op een zorgvuldige wijze de taxatie had uitgevoerd.

Om mijn bezwaar tegen uw uitspraak deugdelijk te kunnen motiveren, zal ik mij nog willen beraden. Daarbij wil ik advies inwinnen van competente raadgevers op dit terrein. Om een goed beraad mogelijk te maken, lijkt mij dan ook de beschikbaarheid van de hieronder genoemde stukken noodzakelijk en verzoek ik dus, die aan mij toe te sturen:

a.
De gedetailleerde taxatieverslagen van de objecten die u als referentie heeft gebruikt. Aangezien de waardebepaling afhankelijk is van verschillende factoren, verzoek ik u tevens om bij al deze objecten aan te geven wat de onderhoudstoestand, de kwaliteit en alle specifieke factoren die het oordeel over de ligging bepaald hebben. Dit laatste geldt des te meer daar het kabinet sinds enkele maanden almaar hamert op de ligging als belangrijke factor voor de waarde van ook huurwoningen.


Hoewel in de Uitvoeringsregeling Instructie Waardebepaling Wet WOZ zou zijn aangegeven dat er gebruik kan worden gemaakt van de model-taxatieverslagen, constateer ik dat deze op enkele onderdelen blijkbaar resulteren in slechts minimale, zeer globaal geformuleerde gegevens. Hierdoor wordt het hoogst onwaarschijnlijk dat verschillende onafhankelijke waarnemers die aspecten van het object eenduidig en identiek zullen interpreteren. 


Aangezien de taxateur meerdere specifieke factoren in zijn waardebepaling gebruikt, onder andere de in de vorige alinea’s genoemde factoren, verzoek ik u toch om ook deze factoren aan mij bekend te maken. Op grond van de Algemene Wet Bestuursrecht dient een beschikking te berusten op een deugdelijke motivering aan de hand van relevante feiten. Daarom dienen de vastgestelde feiten die leiden tot de vastgestelde waarde, zoals voornoemde specifieke factoren, aan mij te worden bekend gemaakt.

b.
De tekst van alle passages van wet- en regelgeving voor alle aspecten van de waardebepaling – zie met name NEN 2580. Over dit normblad lijk ik slechts tegen betaling van EUR 25,50 te kunnen beschikken. Het lijkt mij onredelijk dit van huurders te vergen. De passages in de voorlichting van uw Dienst vind ik voor mij als huurder onvoldoende concreet en inzichtelijk.


Zo heb ik met name geen duidelijke aanwijzingen kunnen vinden voor de vraag hoe en waaraan eenduidig te herkennen is dat de ligging van een woning ‘goed’, ‘slecht’ of ‘normaal’ is, terwijl sommige corporaties en de minister van VROM de ligging steeds benadrukken als een belangrijk prijsbepalend aspect.

II
De WOZ-besluiten als stuurinstrument voor mijn huur

c.
Ook verzoek ik u mij alsnog volledig te berichten zodra de Tweede Kamer heeft geoordeeld over de vérgaande plannen van het kabinet voor de huurprijzen voor onder meer zittende huurders, en de termijn voor mijn bezwaar op te schorten tot nadat u mij ook deze documenten heeft kunnen opsturen.


Toelichting: 



Het kabinet heeft vérgaande plannen met de huurprijzen, die ook voor zittende huurders grote gevolgen (kunnen) hebben. Gevolg kan zijn dat ik mijn huur niet meer kan betalen en op termijn mijn huurwoning moet verlaten. De rechtsgevolgen voor mijn positie als huurder zijn in de plannen van het kabinet direct gekoppeld aan de taxatie waar ik nu bezwaar tegen maak. Uw dienst heeft mij daarover niet geïnformeerd en dat is in strijd met een behoorlijke rechtsbescherming en de beginselen van behoorlijk bestuur. Ik kan de gevolgen momenteel onvoldoende overzien om mijn belang in deze zaak in te schatten. 

d.
Ik verzoek u mij het taxatieverslag voor de WOZ-waarde van 1999 voor mijn huurwoning nogmaals toe te sturen, inclusief alle bijlagen met details over die waardebepaling. Ik heb net als diverse buren het desbetreffende document niet meer paraat. Het is weliswaar een belangrijk document, maar ik kon 1999 als huurder geen redelijk vermoeden hebben dat het nu zo’n cruciale rol zou gaan spelen in het regeringsbeleid en gebruikt zou gaan worden voor andere dan de toen algemeen bekende doelstellingen van lokale overheden. Aan mij kan dus ook redelijkerwijs niet verweten worden dat ik daar destijds geen bezwaar tegen heb gemaakt.

Hoogachtend, 

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
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