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van onze woningwaarde is het toch weer verkeerd gegaan door  “ ”.  

op € 9675,

20 jaar…….Wij krijgen nu 
nog 2 facturen en eerst 4 a 5 ………..

een soort doorgeefluik naar collega’s. Wij 

– –
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afwikkeling…….

‘lastig’ ervaren en men loopt geen meter beter en sneller……
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BIJLAGE 2                                                       doc. Notitie  voor overleg met                                       

Notitie  (per e-mail)                                   

Aan:  heffingen@lelystad.nl  

Cc :   

Van:                            

Onze datum:  1 december 2024

Onderwerp:  concept beroep Rechtbank Midden-Nederland

Uw kenmerk:      202400387555

Uw datum:          8 november 2024

Uw onderwerp:  uitspraak bezwaarschrift tegen WOZ – beschikking 202400387555
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AANLEIDING

De uitspraak van de gemeente op ons bezwaarschrift is niet wat wij verwachtten.

Teneinde verdere juridisering te voorkomen zochten wij telefonisch contact met de  
gemeentelijke WOZ afdeling. 

Wij spraken eerst  en kort daarna . In het telefoongesprek met 
 hebben wij de hoofdlijnen van onze punten toegelicht zodat hij en andere 

deskundigen daaromtrent alvast nader advies kunnen inwinnen. Hetgeen  ons 
heeft beloofd. 

Tevens is afgesproken dat wij – vooralsnog in ‘notitie format’ – een en ander schriftelijk 
zouden aanbieden aan de gemeente.

Vervolgens zal de gemeente nog voor de uiterste inzenddatum van de Rechtbank Midden- 
Nederland komen met een antwoord. Zodat wij zo nodig wel onze rechten behouden. 

Verder denken wij aan contact met de Nationale Ombudsman, indien de gemeente geen 
passende oplossing vindt. Tevens sluiten we - indien nodig -  publicatie in vakbladen niet uit.

De kwestie over het actualiseren van onze woz aanslag vanwege de aankoop (c.q. het 
aankoopbedrag) van onze woning en het laten “hangen” van diverse vergelijkbare woningen 
op zeer oude veel te lage bedragen van hun WOZ aanslag,  is bij de gemeente reeds 9 
maanden bekend. Echter, tot nu toe ontkent de gemeente  dat er iets moet gebeuren. Wel is 
de gemeente bekend met de scheve situatie. In 9 maanden heeft het verrassend genoeg 
geen prioriteit gekregen. Vreemd is dat ten tijden van langdurige woningwaardestijging er 
geen enkele bel ging rinkelen bij de gemeente dat er eens iets moest worden opgehoogd bij 
diverse vergelijkbare woningen. Ook toen was er wel eens een verkoop vlakbij die woningen. 
En sterker nog:  het aankoopbedrag van ons huis heeft geen enkele invloed gehad op de 
zeer lage woz waarden van onze beide buurwoningen. Wel viel het ons op, dat de gemeente 
deze voorbeelden gewoon negeert in het commentaar op ons woz bezwaar. En in het 
recente telefoongesprek merkten wij, dat de kennis inzake de woz facturen van onze beide 
buren niet op prijs werd gesteld. En viel het woord ‘privacy’.

TERMIJN 

Dagtekening van de  uitspraak van de gemeente op ons bezwaarschrift was  8 november 
2024.

Plus 6 weken is: 20 december 2024

Hetgeen inhoudt dat wij uiterlijk op 13 december aanstaande uw schriftelijke reactie op 
onze voorliggende notitie zullen moeten hebben.

 verzocht ons om dit gegeven (mijlpaal) expliciet te vermelden in deze notitie.

UITSPRAAK GEMEENTE
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Wij kunnen  ons niet vinden in uw conclusie, dat er geen enkele aanpassing nodig is naar 
aanleiding van  ons bezwaarschrift. Overigens zaten wij destijds in tijdsnood vanwege alle 
andere lopende WOZ zaken die helaas allemaal foutief liepen bij de gemeente. Op advies 
van de gemeente is toen onze  bestaande e-mail d.d.  1 maart j.l. omgezet naar ‘ íngediend 
bezwaar’ in het gemeentelijke systeem.

In de recente telefonisch overleggen  met ,  hebben wij  geduid 
en toegelicht,  dat er meer speelt over en aan  en omgeving dan alleen 
de inhoud van onze bovenvermelde e-mail. Hetgeen nu dan ook in onze voorliggende notitie 
bijeen is gebracht en is verwoord.

ENERGIELABEL

Na aankoop van ons huis en loods  bleek de woning bij nameting slechts Energielabel C   
i.p.v. het voor de verkoop geregistreerde A label,  te hebben.

Wij  zijn letterlijk misleid door de vorige eigenaar die zelf het A label mocht invullen volgens 
de toen geldende regels voor dergelijke labeling.

Kortom,  het werken met het A label heeft het zogenaamde  “economisch verkeer”  gunstig 
beïnvloed c.q. gevoed.

De transactieprijs was daarom onrechtmatig te hoog. Algemeen bekend is dat labels een 
zeer grote rol spelen bij woningtransacties en  woningtaxaties etc.

Onze verbeterkosten zijn inmiddels opgelopen voor de begane grond naar 10.000,-- euro.

Onze verbeterkosten voor de eerste verdieping en zolder  bedragen 6700,--  euro. 

Zowel beneden als ook boven zijn extra verwarmings-units geplaatst.

Beide investeringen zijn i.h.k.v. onze  (herstel) route van label C naar label A. 

Derhalve achten wij de realistische woningwaarde op de gemeentelijke woz peildatum € 
565.000,--                               minus € 16.700,--  is € 548.300,-- enkel en alleen al vanwege 
deze kwestie.

HISTORIE WOZ WAARDE  

Op recente peildatum is de woz waarde € 565.000,-- Dit blijkt veel hoger  dan bij de vorige 
bewoners het geval was. 

Het gaat hier niet om tientjes en niet om honderdjes maar om duizendjes aan euro’s. En dat 
met de wetenschap dat onze jaarlijks woz factuur 4000 euro bedraagt.

Woningen nabij ons huis, kennen een woz waarde die enorm veel lager is dan bij ons.

Als het economisch verkeer (zoals de aankoop van onze woning en de verkoop van overige 
nabije woningen) aanzienlijk hogere waardes aangeven, waarom blijven deze woningen dan 
zo laag gewaardeerd jaar in en jaar uit?  Een structurele onbalans is dus aantoonbaar hier 
het geval.

Wij attenderen in beide zaken t.w. enerzijds ons huis met  loods en anderzijds de twee 
bekende referentieobjecten met hun onroerend goed, op het Gelijkheidsbeginsel.
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Loods (HAL) 83 m2 

Verkoopprijs in het midden van het jaar 2023 is € 750.000

Kavel 775 m2

Volgens de verkoopgegevens zijn de kenmerken als volgt:

Woning 262 m2

Loods  200 m2 exclusief verdieping

Kavel 1783 m2

Onze bezwaren zijn dat alle kenmerken op een hoger niveau zitten dan bij onze woning. En 
dat enerzijds terugrekend moet worden naar de goede peildatum en anderzijds deze verkoop 
in een klimmende markt zat. Samengevat:  hier zijn  maar liefst vijf factoren, die de WOZ-
waarde  van  op peildatum doen verminderen.

Woning 165 m2  NB Kadaster geeft 270 m2 aan.

Loods (HAL) 270 m2  NB Kadaster geeft 203 m2 aan.

Kavel 400 m2            NB Kadaster geeft 1464 m2 aan.

Onze bezwaren zijn dat er wisselende openbare gegevens zijn van instanties (gemeente en 
Kadaster bijvoorbeeld) die het goed zouden moeten weten en registreren. Dit maakt 
rekenwerk ihkv vergelijkingen  dubieus en doet inbreuk op vertrouwen van de inwoners in de 
woz zaken.

Aangezien dit adres kenmerken van een hoger niveau heeft dan ons adres, is het mogelijk 
dat de verkoopprijs 55.000 euro hoger uitkwam (630.000 minus 575.000). Procentueel is het 
verschil circa 9 %.

:

Woning 160 m2           NB   Kadaster geeft 159 m2 aan

Loods (HAL) 180 m2    NB  Kadaster geeft 150 m2 aan

Kavel 800 m2                NB  Kadaster geeft 1600 m2 aan
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Bij Spuiweg en de Verlaatweg zijn ruimere kavels bij de woningen.

Onze bezwaren zijn dat er wisselende openbare gegevens zijn van instanties (gemeente en 
Kadaster bijvoorbeeld) die het goed zouden moeten weten en registreren. Dit maakt 
rekenwerk i.h.k.v. vergelijkingen  dubieus en doet inbreuk op het vertrouwen van de inwoners 
in woz zaken.

Het gaat niet om verschillen in de marge.

Nee, het gaat om opmerkelijke situaties van 100 % verschil tussen gemeente en Kadaster.

Woning 125 m2    

        

Loods (HAL)  280 m2   NB Nameting geeft 150 m2 voor begane grond aan, maar dan bruto 
gemeten.

Netto excl.  meterkast, diepe kast en sanitair unit en 2 x trappenhuis verval en ruimteverlies 
door sterk naar binnen geplaatste voorzetwanden  gaat het om slechts 128 m2 aan begane 
grond. In de loop der jaren is de verdiepingsvloer veranderd d.w.z. er was in het begin al 
minder vloeroppervlakte vanwege een groot open midden vak (doorkijk voormalige expositie 
ruimte). En er is daarna een stuk vloer verwijderd om bijvoorbeeld een kleine camper of boot 
te kunnen stallen. Nameting levert een netto bruikbaar restant verdieping van 50 m2 op.

Kortom, nuttig gebruiksoppervlak van begane grond plus deel verdieping samen is 128 plus 
50 is 178 m2.

Maar ons bezwaar is en blijft, dat er geen consequente aanpak en registratie methodiek is.

Wie zegt dat wij het stukje verdieping erbij moeten rekenen ? Als het bij referentie woningen 
onbekend is,  of vergeten is,  of verkeerd gemeten, of een tikfout is ? 

 

Kavel 250 m2 ?   NB Akte van Levering geeft 1001 m2 aan

NB  Kadaster geeft 280 m2 aan de ‘woonfunctie’  i.p.v. woning.

Kadaster bevestigt de kaveloppervlakte van 1001 m2.

NB  Kadaster geeft onze loods  ‘índustriefunctie”.

Wij tekenen dan ook ernstige bezwaren aan tegen:

a. Het gebruik van cijfers welke niet zijn gecheckt tussen gemeente en Kadaster;

b. Het gebruik van cijfers die niet door de gemeente bij de object eigenaar zijn gecheckt; 

c. Het gebruik van cijfers die niet zijn gecheckt met de opgave in de Akte van Levering.
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d. Het ontbreken van toelichting en/of definities bij de gehanteerde cijfers van de 
gemeente.

Het enige cijfer dat bij  correct in zowel  het  Kadaster en in de Akte van 
Levering zit, betreft de kaveloppervlakte.

De naamgevingen  in het Taxatieverslag van de gemeente is opmerkelijk en opnieuw 
verwarrend en onjuist.

De titel is “TAXATIEVERSLAG NIET-WONING

De objectgegevens zijn: “PRODUCTIE (FABRIEK) MET WOONGEDEELTE”

Even verder heet het object: “PRODUCTIERUIMTE’’

Volgnummer 7 heet: “GARAGE AANGEBOUWD”. Maar wat is aan wat aangebouwd ?

Wij bezitten slechts een vrijstaande woning met een opslagruimte voor eigen gebruik.

Wij maken bezwaar tegen de onjuiste ongedefinieerde naamgevingen van de gemeente. 
Alleen dit is al een bron van misverstanden en fouten.

Uiteraard moeten wij ook worden voorzien van de juiste heffingsgrondslagen / percentages. 

OMSCHRIJVING REGISTER GOED

Onze Akte van Levering bevat enkel en alleen de volgende formulering:

“Het recht van eigendom met betrekking tot de onroerende zaak bestaande uit de grond met 
de daarop staande woning met verder toebehoren gelegen te  

 
grootte van 10 a 1 ca (1001 m2)”.

In ons aankooptraject hebben wij via de notaris een formulier gekregen van de betreffende 
gemeentelijke afdeling waarin wij moesten invullen hoe en waarvoor wij de loods gingen 
gebruiken.

Ons gebruik was, is en blijft  opslag van  eigen spullen t.w. hobby materiaal alsmede een 
tafeltennistafel, een aanhanger en stookhout etc. En we hadden en hebben geen bedrijf. 
Overigens was dat noch  van de gemeente noch van de notaris geenszins vereiste om een 
bedrijf met inschrijving in de KvK te hebben. De notaris hanteerde de overdrachtsbelasting 
voor wonen (lage tarief)en dus niet voor ‘bedrijfsmatig onroerend goed’ (hoge tarief). Wat 
wellicht wel fouten heeft opgeleverd is, dat onze voorganger op dit adres wel een 
geregistreerd bedrijf in de loods uitoefende.
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Tarifering woz op woning en woz op hal (HAL is privé opslagloods niet zijnde bedrijf of 
industrie)

Veel verkeerde namen en maten van objecten

Twee buurwoningen (niet beschouwd door de gemeente)

NB: als de gemeente zelf niet verhandelde objecten gebruikt om bewijs te leveren. dan 
verzoeken wij de gemeente om de gegevens van de twee buurwoningen nu wel mee te 
nemen.

Referentie objecten (1 object niet is niet verhandeld object en 3 verkochte objecten met 
matig tot slechte vergelijkbaarheid)

Alles te samen genomen. werkt bijzonder ongunstig door op de vaststelling van onze 
Woningwaarde.

TENSLOTTE

Als de gemeente voornemens is om puur juridisch te bezien wat er deugt en niet deugt 
binnen de  wetten en regelgeving en binnen de marges van die wetten en regelgeving etc., 
dan werpen wij op dat er ook nog iets bestaat als ‘redelijk en billijk’. Evenals handelen vanuit 
coulance met…….

Wij vinden het onverteerbaar dat uw berekening van onze Woz waarde op zulke zwakke 
fundamenten rust. Het is bovendien schrijnend  dat in de gehele straat  niet correct is op Woz 
gebied.

Tevens hindert het ons dat wij een onevenredig grote tijdbesteding moeten leveren teneinde 
de gemeente ervan te overtuigen, hoe scheef het woz systeem is. Terwijl bij de gemeente 
redelijk bekend is wat er deugt en niet deugt aan het Woz systeem van Lelystad.

Op dit moment kunnen wij niet anders concluderen, dat er een chaotische oneerlijke Woz 
situatie bij ons is opgebouwd. 
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We rekenen de gemeente aan dat desgevraagd,  zelfs  geen kwartier  durend bezoekje aan 
ons huis mogelijk is. Bij de bezwaar procedure inzake   woning gebeurde dit 
wel door een taxateur en was direct de situatie duidelijk en aangepast. Ook bij de 
bezwaarprocedure inzake  van onze zoon verscheen een uitgebreide 
rapportage, bezoek van de taxateur met rapportage en was de situatie meteen duidelijk.  

Er wordt door de gemeente gemakshalve  veel te veel vertrouwd op systemen en bestaande 
getallen,  waarin fout op fout blijven voort leven jaar in en jaar uit……..

Wij verzoeken u nogmaals dringend om daaraan in de komende dagen een eind aan te 
maken. 

Vooralsnog vertrouwen wij er op dat u niet zo ver laat komen, dat wij elkaar bij Rechtbank 
Midden Nederland  en andere instanties gaan ontmoeten.

Tenslotte treft u hieronder ons concrete eindvoorstel aan.

VOORSTEL

Gelet op de chaotische WOZ situatie waarin alle woningen aan de Schoepenweg 
(duurzaam)  blijken te verkeren en gelet op het verzuim van de gemeente Lelystad om daarin  
herstelwerk te doen, verzoeken wij u om voor 13 december aanstaande onze WOZ aanslag 
te verlagen naar het  oorspronkelijke niveau weliswaar verhoogd met de reguliere 
trendmatige verhoging. 

Wij herinneren u eraan dat de WOZ aanslag  inzake belastingjaar 2022    € 1815 was  (en 
WOZ WAARDE € 387.000).

De WOZ aanslag inzake belastingjaar 2023  is     € 3930  (en WOZ WAARDE € 565.000).

De aangetroffen WOZ Aanslag verhoging betreft 117 %.

Wij memoreren de eerdere vraag in de voorliggende notitie: waarom heeft u dat niet bij onze 
buren toegepast op belastingjaar 2023 ? Doch ten alle tijden behoort onze WOZ aanslag  
nooit hoger zijn dan de WOZ aanslagen  van onze linker en rechter buurwoningen op 
identieke peildata.

Hiermee wordt dan tevens recht gedaan aan de Energie label kwestie. En niet onbelangrijk: 
er vindt enige vergoeding plaats voor het enorme tijdsbeslag van meer dan 6 maanden dat 
de gemeente nodig had om alle gemeentelijk fouten te corrigeren bij onze andere objecten 
op het bedrijventerrein Noordersluis. 

Overigens is ons voorstel reeds benoemd in het  telefoongesprek met  op 19 
november 2024.

TENSLOTTE







9. P.M. de talloze correcties van alle aan de WOZ gelieerde heffingen ? Spreekt 
de gemeente niet over.

10.Het meer dan 6 maanden durende samenvoegen van twee keer 2 panden 
voor WOZ verliep chaotisch met telkens een stap vooruit en een stap 
achteruit;

11.Wij vragen voor de laatste keer om alles wat u behoorde te doen met de 
allerhoogste urgentie CORRECT wordt afgehandeld. 

Zodat wij niet voor Aanslagjaar 2025 naar de Rechtbank moeten gaan. Wij 
stelen daarvoor de termijn op maximaal 2 weken na vandaag is uiterlijk op 
woensdag 5 maart 2025.




