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Zonnig huren

Passendheidstoets; zonnepanelen buiten de huur?
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Datum: 19 augustus 2015
Vragen/reacties? Maarten@huurenergie.nl

Vraagstelling

In de nieuwe Woningwet is een Algemene maatregel van Bestuur (AmvB) opgenomen waarmee
corporaties verplicht worden om 95 procent van de huurtoeslaggerechtigden te huisvesten onder de
aftoppingsgrens. De norm voor Passend Toewijzen.

Deze nieuwe regels beperken in grote mate de speelruimte voor het treffen van energiebesparende
maatregelen waaronder zonnepanelen. Zeker als de streefhuur van een woning nu nog onder de
grens ligt. In dit artikel wordt ingegaan op de mogelijkheden om zonne-energie te verrekenen met
huurders.

Oplossing 1 zelf investeren binnen de huur, minder verdienen bij mutatie
Het effect van de passendheidstoets zal zijn dat bij mutatie er minder verdiencapaciteit voor de
corporatie is. De vraag is hoe erg dit is. Het financiéle effect hangt grofweg af van:

o De verdiencapaciteit bij mutatie. Aangenomen wordt meestal dat deze nul euro zal zijn.
Oftewel: een huurverhoging van 20 euro wordt bij mutatie teniet gedaan.

e Het mutatiepercentage. Bij een mutatiegraad van 8% is het verlies aan verdiencapaciteit veel
groter dan bij een mutatiegraad van 4 %. Relevant in de berekeningen is of huurders die
zonnepanelen kiezen, langer blijven wonen dan de gemiddelde huurder.

o De exploitatieduur. Hoe langer de ingerekende exploitatieduur, des te groter het effect van
tegenvallende inkomsten.

De onderstaande tabel geeft het effect van de passendheidstoets op het rendement.

scenario Netto contante Rendement | % onrendabel
waarde (irr)

huur blijft overeind na 48.433 3% 5%

mutatie

geen verdiencapaciteit -412.309 -3% -41%

door passendheidstoets
mutatie 4%,

geen verdiencapaciteit -586.297 -6% -59%
door passendheidstoets
mutatie 8 %

Tabel: rendement van een project van 1 miljoen euro (fictief voorbeeld met doorrekening 65 % van de
te verwachten besparing, exploitatieduur 22 jaar)
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