Duiding bij de memo van Rebel over “Financiéle effecten beide stelsel op basis van
aangepaste vitgangspunten” van 12 april 2017

Vergelijking van de gemeentelijke opbrengsten tussen nieuwe en oude rapportage

Rebel heeft de financiéle effecten van de aanpassingen van de Overstapregeling en het beleid
Grondwaardebepaling opnieuw voor ons doorgerekend en in bijgevoegde memo afgezet tegen de
effecten zoals die uit de vorige rapportage van Rebel naar voren kwam.

De verschillen tussen de uitkomsten van beide rapportage zijn groot. Rebel licht deze ook in grote
lijnen in de memo toe, maar omdat de effecten tegen elkaar inwerken (sommige aanpassingen
zorgen voor een verlaging van de gemeentelijke opbrengsten en sommige voor een verhoging) is
niet af te leiden wat de effecten van de afzonderlijke aanpassingen zijn. Daar komt bij dat met
name actualisering van de woningwaardeontwikkeling tussen 1-1-2014 en 1-1-207 een groot effect
op de vitkomsten heeft. Mate name door deze actualisering zijn de vitkomsten tussen december
2016 en nu lastig te vergelijken. We hebben Rebel daarom gevraagd ook een doorrekening te
maken zonder de actualisering van de woningwaarde ontwikkeling maar enkel met de
aanpassingen genoemd bij de 8 bullets op pagina 1 van de memo van Rebel. Dit levert het
volgende vergelijk op:

A. Oorspronkelijke uitkomsten financiéle effecten uit rapport Rebel van december 2016
NCW 2016 - 100 jaar

(bedragen in min euro) In absolute %t.o.v.
bedragen (€) voortdurend
Voortdurende stelsel 4.326 100%
Eeuwigdurende stelsel 100% tussentijdse overstap 2017 3.374 78%
Eeuwigdurende stelsel 100% overstap einde tijdvak 8.072 187%

B. Uitkomsten financiéle effecten o.b.v. aanpassingen ZONDER actualisering
woningwaardeontwikkeling

NCW 2016 - 100 jaar

(bedragen in min euro) In absolute % t.o.v.
bedragen (€) voortdurend
Voortdurende stelsel 3.953 100%
Eeuwigdurende stelsel 100% tussentijdse overstap tot 2020 | 2.248 57%
Eeuwigdurende stelsel 100% overstap einde tijdvak 5.591 141%

C. Uitkomsten financiéle effecten o.b.v. aanpassingen INCLUSIEF actuvalisering
woningwaardeontwikkeling

NCW 2016 - 100 jaar

(bedragen in min euro) In absolute % t.o.v.
bedragen (€) voortdurend
Voortdurende stelsel 5.448 100%
Eeuwigdurende stelsel 100% tussentijdse overstap tot 2020 | 2.248 41%
Eeuwigdurende stelsel 100% overstap einde tijdvak 7.019 129%

Toelichting tabel B:



e De opbrengsten in het voortdurende stelsel zijn lager dan in de oorspronkelijke tabel A met
name door de verhoging van de afslag deskundigenoordeel van 13,6% maar 25%

e Deopbrengsten in het eeuwigdurende stelsel (bij tussentijdse overstap en bij einde tijdvak)
zijn lager door o.a. de verlaging van de BSQ's, de aftopping van de BSQ's op maximaal 49%,
de overstappremie van 25% en het gefaseerd laten overstappen tot 2020 obv voorwaarden
van 2017.

Duiding van de effecten als gevolg van wijzigen grondwaardebepaling

In de rapportage van december 2016 stond de conclusie dat het eeuwigdurende stelsel gemiddeld
genomen tot 87% meer inkomsten voor de gemeente leidt als iedereen overstapt bij einde tijdvak
ten opzichte van blijven in het voortdurende stelsel. Het effect van de andere
grondwaardebepaling is 73% van het totale verschil van 87%.

In de nieuwe berekening (tabel C, dus inclusief actualisering woningwaardeontwikkeling) brengt
het eeuwigdurende stelsel gemiddeld genomen tot 29% meer op als iedereen overstapt bij einde
tijdvak, waarbij het effect van de andere grondwaardebepaling 8% van het totale verschil van 29%
is.

Om te begrijpen hoe die respectievelijk 73% en 8% verschil gelezen moet worden is het belangrijk
te beseffen dat dit verschil zich niet voordoet bij erfpachters die direct overstappen, maar bij de
erfpachters die pas in de toekomst (bij einde tijdvak) overstappen. Dat verschil in grondwaarde is
in de toekomst namelijk wezenlijk anders dan nu, omdat de grondwaarde meebeweegt met de
woningwaarde in het residuele systeem en de veronderstelling in het model is dat de
woningwaarde groeit in de toekomst, gemiddeld met 2,25%. Echter, de WOZ waarde is al van
2014 en inmiddels leven we in 2017. We weten dat de waarde van woningen in de afgelopen jaren
veel sterker gegroeid is dan de modelmatige groei van 2,25%. De daadwerkelijke
woningwaardeontwikkeling is namelijk 59% tussen 1-1-2014 en 1-1-2017. De effecten hiervan zijn
groot en verklaren voor een groot deel het verschil van de destijds +73%, die nu +8% is geworden.
De redenen waarom het verschil nu nog maar +8% is, zijn:

e De bsq’s zijn gedaald waardoor de grondwaarde in WOZ-methode is gedaald

e Erwordt een overstappremie van 25% gegeven

e Dewoningwaarde is tussen 1-1-2014 en 1-1-2017 sterk gestegen en dit werkt vanwege de

hefboomwerking nog sterker door in de grondwaarde.

In cijfers ziet dat er zo uit:

LET OP: dit is onze berekening van de verschillen. Rebel is gevraagd dit inzichtelijk te maken maar
deze berekening kon niet tijdig geleverd worden. Onderstaande cijfers kunnen er in de Rebel
rapportage dus anders uit zien








