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Samenvatting

Inleiding

In het artikel Het schoolgebouw centraal van Arkesteijn, Steijns & de
Vries (2009) komt naar voren dat de scholen aangeven behoefte te hebben
aan een beter binnenklimaat in de schoolgebouwen, maar ook de behoefte
voor energiebesparende maatregelen scoort hoog. Aansluitend op dit
onderwerp is onderzoek uitgevoerd naar de financi€le haalbaarheid bij
binnenklimaatverbetering en energie/CO2 Dbesparing in bestaande
schoolgebouwen voor het primair onderwijs.

Aanleiding

De vermindering van de CO2 emissie is een belangrijk onderwerp waar
wereldwijd aandacht aan wordt besteed. Nederland wil een grote bijdrage
leveren aan de vermindering van deze emissie. Aangezien de bouwsector
verantwoordelijk is voor het grootste deel van de CO2 emissie in
Nederland, heeft het Kabinet een doelstelling geformuleerd m.b.t. de CO2
vermindering in de gebouwde omgeving. Het behalen van deze doelstelling
kan alleen gerealiseerd worden wanneer alle vastgoedeigenaren hun
bijdrage leveren. Gemeentes zijn hierbij verantwoordelijk voor hun eigen
portefeuille. Aangezien de gemeentelijke portefeuilles voor de helft
bestaan uit onderwijshuisvesting is dit een belangrijk deel waar veel CO2
gereduceerd kan worden. Uit onderzoeken is namelijk gebleken dat het
energieverbruik van veel bestaande schoolgebouwen voor het primair
onderwijs extreem hoog is.

De aanpak van de onderwijshuisvesting is niet alleen voor de gemeente
interessant, maar belangrijker hierbij is het belang van de schoolbesturen
en de gebruikers van de schoolgebouwen. 80% van de schoolgebouwen
voor het primair onderwijs heeft een probleem met het binnenklimaat. De
slechte kwaliteit van de schoolgebouwen in Nederland zorgt voor vele
vragen en vooral voor zorgwekkende reacties. De titel: “Binnenmilieu op
scholen is vaak slechter dan in gevangenissen” geeft in een zin een
duidelijke weergave van het probleem. De zorgwekkende reacties komen

voort uit het feit dat is gebleken dat het ziekteverzuim aanzienlijk hoger is
op scholen met een slecht binnenklimaat, maar ook de leerprestaties gaan
er op achteruit.

Financi€le problemen liggen ten grondslag aan het feit dat
schoolgebouwen met een  binnenklimaatprobleem en/of hoog
energieverbruik  niet  worden  gerenoveerd. @ De  gescheiden
financieringsstromen m.b.t. onderwijshuisvesting spelen hierbij de
belangrijkste rol en leiden ertoe dat er een Split Incentive ontstaat. Maar
ook te lage budgetten die worden ontvangen voor de bekostiging van de
onderwijshuisvesting is een financieel probleem waardoor renovatie van
een duurzaam en gezond schoolgebouw niet worden uitgevoerd.

Hoge CO2 emissie

Te lage budgetten

Schoolbestuur /- Gemeente

Slechtere leerprestaties

. i Hoge energiekosten
Hoger ziekteverzuim

Leraren & leerlingen Schoolbestuur

Figuur 0.1 Weergave problemen in de vier stakeholder perspectieven van PREM

Doel

In belang van de leerlingen en leraren (slecht binnenmilieu), maar ook in
het belang van het klimaat (hoog CO2 uitstoot) moet een oplossing
gevonden worden waarmee een duurzaam en gezond schoolgebouw
gerealiseerd kan worden zonder dat de financiering hierbij een
belemmering is. Het doel van het onderzoek is het inzicht geven aan het
schoolbestuur en de gemeente in de financi€le haalbaarheid van de
verschillende mogelijkheden van de realisatie van een duurzaam en gezond
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schoolgebouw. Dit wordt ondersteund doormiddel van een

financieringsmodel dat ik heb ontwikkeld.
De volgende hoofdvraag staat centraal in dit onderzoek:

Op welke manier kan een bestaand schoolgebouw duurzaam en gezond
worden gerenoveerd, zodat dit financieel haalbaar is voor zowel het
schoolbestuur als de gemeente?

Financieringsysteem

Het financieringsysteem van de primaire onderwijshuisvesting speelt een
belangrijke rol bij de realisatie van een gezond en duurzaam
schoolgebouw. Eigendom en de verantwoordelijkheden m.b.t. de
onderwijshuisvesting in Nederland is gescheiden tussen de gemeente en
het schoolbestuur. De gemeente zorgt dat een schoolgebouw wordt
gerealiseerd, waarna het in juridisch eigendom komt van het schoolbestuur.
De gemeente blijft hierbij economisch eigenaar en heeft hierdoor altijd de
laatste  zeggenschap over het gebouw. Doordat ook de
verantwoordelijkheden m.b.t. de onderwijshuisvesting zijn gescheiden
tussen gemeente en schoolbestuur, ontstaan er twee financieringsstromen
op de onderwijshuisvesting. Hierbij draagt de gemeente de
verantwoordelijkheid voor het groot onderhoud, de schil van het gebouw
en het schoolbestuur de verantwoordelijkheid voor het klein onderhoud, de
binnenkant van het gebouw, en de energieclasten. Aangezien het budget dat
de gemeente ontvangt voor de bekostiging van de onderwijshuisvesting te
laag is vanwege het feit dat deze is gebaseerd op de Londo-norm uit 1985,
is het voor de gemeente niet mogelijk om de maatregelen m.b.t. het
binnenklimaat en de energiebesparing te bekostigen. Een extra investering
is hiervoor nodig, echter willen veel gemeentes deze investering niet doen
vanwege de Split Incentive. De gemeente investeert in een gezond en
duurzaam schoolgebouw, maar het schoolbestuur ontvangt hierbij de
financiéle baten.

Eén van de oplossingen voor het Split Incentive probleem is de
‘greenlease’ constructie. De ‘green lease’ is een prestatiecontract tussen de
huurder en de verhuurder waarin afspraken worden gemaakt over de

verdelingen van de energiebesparing zodat ook de eigenaar voordelen heeft
van de investering die hij doet. Deze constructie wordt echter gebruikt voor
kantoren, maar wanneer deze in kleine mate wordt omgevormd is deze ook
toepasbaar voor schoolgebouwen. De essentie van deze constructie is dat
het schoolbestuur de gemeentelijke investering (deels) terugbetaald d.m.v.
de energiebesparing die de realisatie van het duurzame en gezonde
schoolgebouw met zich mee brengt.

Het Frisse Scholen financieringsmodel

Het uitgangspunt

Tijdens het onderzoek heb ik het Frisse Scholen financieringsmodel
ontwikkeld. Dit model is gebaseerd op het Frisse Scholen project dat is
geinitieerd door SenterNovem in 2009. Dit project stimuleert de
verbetering van het binnenklimaat en de vermindering van het
energieverbruik. Ter ondersteuning van de opdrachtgevers, het
schoolbestuur en de gemeente, is een algemeen Programma van Eisen
opgesteld binnen het Frisse Scholen project. In het Programma van Eisen
komen vijf thema’s aanbod; energiezuinigheid, luchtkwaliteit, thermisch
comfort, visueel comfort en akoestisch comfort. Binnen elk thema kunnen
drie klassen worden gerealiseerd; klasse C, klasse B en klasse A. De eisen
van klasse C komen overeen met de minimale eisen en wensen m.b.t. het
binnenklimaat. Deze eisen zijn weergegeven in Figuur 0.2. Klasse A stelt
de hoogste eisen aan een Frisse School.

Ventilatiecapaciteit CO2 concentratie van maximaal 1200 ppm
Spuiventilatie Minimaal 4 te openen ramen (4 m®)
Temperatuur Temperatuur tussen de 19°C en 23°C

Tocht Luchtsnelheden in de zomer < 0,23 m/s
Luchtsnelheden in de winter < 0,19 m/s
Lichtsterkte is minimaal 300 lux
Geluidsniveau in lokalen is max. 35 dB (A)

Lichtsterkte
Installatiegeluid

Figuur 0.2Minimale eisen waaraan het binnenklimaat van een schoolgebouw aan moet
voldoen (Bron: SenterNovem, 2009)
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In het frisse Scholen financieringsmodel zijn slechts twee thema’s
gehanteerd; Energie & Gezondheid. Gezondheid combineert de thema’s
luchtkwaliteit, thermisch comfort, visueel comfort en akoestisch comfort
van het Programma van Eisen Frisse Scholen. Binnen deze twee thema’s
kunnen vier klassen worden gerealiseerd; klasse D t/m klasse A. Klasse D
is t.0.v. het PVE Frisse Scholen er aan toegevoegd en komt overeen met de
eisen uit het Bouwbesluit. Een klasse is een ambitieniveau waaraan eisen
zijn gekoppeld waaraan voldaan moet worden bij de realisatic van de
gekozen klassen. Het schoolbestuur is vrij in de keuze van de klassen voor
beide thema’s. De klasse die gekozen wordt binnen het thema Gezondheid
hoeft daarbij niet gelijk te zijn aan de klasse binnen het thema Energie.
Binnen de twee thema’s Energie en Gezondheid dienen een aantal
maatregelen toegepast te worden in bestaande schoolgebouwen voor de
realisatie van een gezond en duurzaam schoolgebouw. Deze zijn
weergegeven in Figuur 0.3.

Toepasbare maatregelen bestaande schoolgebouwen - PVE Frisse Scholen

Maatregel the ma Maatregel

Maatregel thema Maatregel

Isolatie (dichte delen) Extra isolatie dak Ventilatie Aanschaf ventilatiesysteem
Extra isolatie gevel = Creéren van genoeg spuiventilatie
o Extra isolatie Begane grond "D |Regeling verwarming Flaatsen thermostaatkranen
B Kierdichting g Flaats weersafhankelijke regeling
2 [Isotetie (open delen) Wetvangen van beglazing g W erlichtin, Wervangen TL armaturen
E W etvangen van kozijnen 3] Aanschaf asnwrezigheidsdetectie/
Verwarmingssysteem Vervangen van de ketel 0 |Regeling verlichting daglicht afhankelijke regeling
Eoeling YW armte -koude opslag aanschaffen Wloerverwarming Aanleg vioerverwarming

ZOnweting Plaatsing zonwering Vigerafwetking Wervangen textiele wloerhedekking

Figuur 0.3 Overzicht maatregelen die gerealiseerd moeten worden voor een Frisse School

Gebaseerd op de twee thema’s zijn vier pakketten ontwikkeld. Het
uitgangspunt van het Programma van Eisen Frisse Scholen is dat alle
thema’s worden gerealiseerd in het schoolgebouw, maar aangezien in de
praktijk is gebleken dat het gehele pakket van Frisse Scholen vaak niet
financieel haalbaar is (of dat er vooral ook gedacht wordt dat dit financieel
niet haalbaar is) zijn er drie extra pakketten ontwikkeld waarmee de
mogelijkheden voor de realisatie van een duurzaam en/ of gezond
schoolgebouw worden uitgebreid. De vier pakketten die zijn ontwikkeld
zijn weergeven in Figuur 0.4.

Pakket 1. Gezondheid & Energie Pakket 2. Energie & Ventilatie

Alle maatregelen ~ van  thema | Alle maatregelen van thema Energie
Gezondheid en thema energie worden | worden  gerealiseerd met  een
gerealiseerd. ventilatiesysteem ter verbetering van

de luchtkwaliteit (deels gezondheid)
Pakket 3. Gezondheid Pakket 4. Energie

Alle  maatregelen  van  thema | Alle maatregelen van thema Energie
Gezondheid worden gerealiseerd worden gerealiseerd

Figuur 0.4 Overzicht van de vier pakketten

Pakket 1 is het uitgangspunt van een Frisse School. Aan de hand hiervan
wordt zowel een duurzaam als gezond schoolgebouw gerealiseerd. Over
het algemeen is de verbetering van de luchtkwaliteit d.m.v. een
ventilatiesysteem, voor de schoolbesturen het belangrijkste aspect. Dit is
het uitgangspunt van pakket 2, maar aangezien een ventilatiesysteem
negatieve exploitatielasten met zich meebrengt is gekozen om het thema
Energie hierbij ook te realiseren zodat de exploitatielasten niet zullen
toenemen. Bij pakket 3 worden alleen maatregelen m.b.t. het
binnenklimaat (Gezondheid) gerealiseerd. Op deze manier kan het
schoolbestuur er voor kiezen om alleen het binnenklimaatprobleem op te
lossen. Wanneer het schoolgebouw geen problemen heeft met het
binnenklimaat, maar wel een hoog energieverbruik heeft, dan is pakket 4
geschikt om te realiseren.

De werking van het model

Het model berekent de financiéle haalbaarheid voor de vier ontwikkelde
pakketten. Om de financi€le haalbaarheid te kunnen berekenen is in het
model rekening gehouden met de gescheiden verantwoordelijkheden en de
daarbij horende gescheiden financieringsstromen tussen het schoolbestuur
en de gemeente. Ook de ‘greenlease’ constructie is opgenomen in het
model zodat inzicht wordt verkregen in de financi€le haalbaarheid voor de
gemeente.
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Definitie financiéle haalbaarheid schoolbestuur:

Het resultaat op de balans is winst of het cumulatieve tekort, dat na 10 jaar
op de balans staat in de huidige situatie, is verminderd na de realisatie van
een duurzaam en gezond schoolgebouw.

Definitie financiéle haalbaarheid gemeente:

De investering die ten koste komt van de gemeente kan door het
schoolbestuur worden terugbetaald binnen een periode van 20 jaar d.m.v.
de energiebesparing die de realisatic van het gezonde en duurzame
schoolgebouw met zich mee brengt

De input van het model bestaat uit een algemene input, een financiéle input
en een planning. De algemene input bestaat uit technische specificaties en
oppervlakten van het schoolgebouw. De financi€le input bevat gegevens
over de school (leerlingen & groepen) en uitgaven van de school en het
schoolgebouw. Bij planning kan een planning voor de realisatic worden
ingevoerd.

De output van het model geeft per pakket het financiéle resultaat weer; de
winst/het verlies op de balans, de CO2 besparing die wordt gerealiseerd en
de terugverdientijden van de investeringen.

INPUT BEREKENING OUTPUT
5[] [ ) e
e
|5 [t ] [0y [t ||
o] [ o)

Figuur 0.5 Schematische weergave van het Frisse Scholen financieringsmodel

Opbrengsten

De realisatie van een duurzaam en gezond schoolgebouw brengt niet alleen
investeringskosten met zich mee, maar ook opbrengsten. Dit zijn zowel
maatschappelijke als financiéle opbrengsten. De maatschappelijke
opbrengsten die worden gerealiseerd zijn; minder ziekteverzuim, betere
leerprestaties, beter imago voor zowel gemeente als schoolbestuur en CO2
besparing.

De financiéle opbrengsten komen alleen te goede van het schoolbestuur en
zijn meegenomen bij de berekening van het financiéle resultaat dat wordt
gegeven in de output van het model. De financi€le opbrengsten zijn; de
besparing op personeelskosten doordat het ziekteverzuim verminderd en
besparing op onderhoud - & schoonmaakkosten door o.a. minder
vervanging van armaturen en de besparing op energiekosten Voor de
financiéle opbrengsten zijn echter aannamen gedaan.

Aanname besparing op personeelskosten:
klasse D en Klasse C =1% besparing en klasse B en klasse A 2%
besparing. Dit geldt alleen voor de klassen van thema Gezondheid.

Aanname besparing op onderhoud- & schoonmaakkosten:
Voor pakket 1 is een besparing van 25% gehanteerd en voor de overige
drie pakketten een besparing van 12,5%

Besparing op energiekosten:

Om de besparing op energiekosten te kunnen berekenen is de jaarlijkse
energieprijs van belang. Voor de jaarlijkse toename van de energieprijs is
3% gehanteerd.

Conclusies

Aan de hand van een praktijkonderzoek, waarin vier case studie getest zijn
aan het model, kan geconcludeerd worden dat aan de hand van de vier
ontwikkelde pakketten eigenlijk altijd een pakket gekozen kan worden die
leidt tot een financieel haalbare situatiec van een gezond en/of duurzaam
schoolgebouw voor het schoolbestuur. Belangrijk hierbij is wel dat het
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project athankelijk is welk pakket met welke klassen uiteindelijk financieel
haalbaar zijn.

Bij schoolgebouwen waar in de huidige situatie een tekort op de balans
staat, wat bij veel schoolgebouwen het geval zal zijn, dan zal de realisatie
van één van de vier pakketten niet direct tot winst op de balans leiden na
een periode van 10 jaar, maar wel tot winst m.b.t. het verminderen van het
cumulatieve tekort, dat opgebouwd zou zijn in de huidige situatie, na 10
jaar.

Financiéle haalbaarheid schoolbestuur

Uit de case studies komt voort dat klasse B van het thema Energie binnen
elk pakket eigenlijk altijd beste gerealiseerd kan worden. Dit pakket leidt
tot het beste resultaat wanneer de financi€le resultaten en de
maatschappelijke opbrengsten met elkaar worden afgewogen.

Het is afhankelijk van de klasse Gezondheid waarmee deze klasse wordt
gecombineerd of een pakket financieel haalbaar is voor het schoolbestuur,
maar het komt er op neer dat binnen elk pakket een combinatie van klasse
B Energie met een klasse Gezondheid zit die financieel haalbaar is voor het
schoolbestuur. Dit is weergegeven in Figuur 0.6. Hierin is te zien dat bij
pakket 1, 2 en 4 alle klassen van Gezondheid financieel haalbaar zijn voor
het schoolbestuur, maar bij pakket 3 slechts in het beste geval één klasse.

Figuur 0.6geeft een overzicht per pakket van de financi€le haalbaarheid
voor het schoolbestuur en voor de gemeente.

Financiéle haalbaarheid gemeente

Uit de case studies blijkt dat de ‘greenlease’ constructie niet direct leidt tot
financi€le haalbaarheid voor de gemeente. Over het algemeen is de
realisatie namelijk niet financieel haalbaar, maar kan in veel gevallen wel
minstens de helft van de gemeentelijke investering worden terug betaald in
20 jaar tijd. In Figuur 0.6 is weergegeven hoeveel procent van de
gemeentelijke investering terugbetaald kan worden door het schoolbestuur.
Bij de realisatie van pakket 4 bestaat de enige mogelijkheid om het project
financieel haalbaar te realiseren voor de gemeente. Bij dit pakket kan wel

altijd 50% van de investering worden terugbetaald. Belangrijk hierbij is

wel dat hiermee alleen een duurzaam schoolgebouw wordt gerealiseerd

Uit de case studies is gebleken dat de hoeveel klaslokalen invloed heeft op
de financiéle haalbaarheid van de gemeente. Hoe meer klaslokalen het
gebouw heeft des te moeilijker het is om het project ook financieel

haalbaar te maken voor de gemeente.

Financiéle
haalbaarheid
Schoolbestuur

Duurzaam & Gezond (++)
schoolgebouw

Duurzaam & Gezond (+)
schoolgebouw

Gezond
schoolgebouw

Duurzaam
schoolgebouw

Pakket 1. Gerondheid & Energiel

Pakket 7 Fnersie & Ventilatie
e

Pakket 3. Gezondheid
T

Pakket 4. Energic
Eaery

cumulatieve tekort
wordt verminderd door:

Alle klassen

1 —_—

cumulatieve tekort
wordt verminderd door:

Alle klassen

cumulatieve tekort

wordt verminderd door:

dén klasse ‘geen

cumulatieve tekort
wordt verminderd door:

Tivee/ Alle klassen

% van gemeentelijke

% van gemeentelijke

% van gemeentelijke

%% van gemeentelijke

Financiéle : 2 : ; : : L *

haalbaactieid investering terubetaald | investering terubetaald investering terubetaald | iy estering tlerubetaald
in 20 jaar: in 20 jaar: in 20 jaar: in 20 jaar:

gemeente . .

St £ 0% S0 /0% Fa T/ 56025

Figuur 0.6 Overzicht financiéle haalbaarheid schoolbestuur en gemeente per pakket. De
berekening van de financiéle haalbaarheid van de gemeente is berekend op basis van de
financieel/maatschappelijk gunstigste klasse per pakket.

Pakketkeuze

Wanneer wordt gekeken naar het pakket dat het beste gerealiseerd kan
worden, blijkt dat er niet één pakket is dat altijd als beste naar voren komt.
In Figuur 0.7 is per case studie aangegeven welk pakket financieel het
gunstigst is om te realiseren; het beste resultaat op de balans (euro) en
welke pakket het gunstigst is om te realiseren wanneer financiéle resultaten
worden afgewogen met de maatschappelijke opbrengsten (euro/huis). Er
kan geconcludeerd worden dat het project athankelijk is welk pakket, met
welke klassen, het beste gerealiseerd kan worden door het schoolbestuur.
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De belangrijke factor die er voor zorgt dat het erg project athankelijk is
welk pakket het beste gekozen kan worden is de regeling de getroffen kan
worden met de gemeente over de financieringsconstructie.

Pakket 1 Pakket 2 Pakket 3 Pakket 4
Gezondheid Energie & Gezondheid  Energie

& Energie  Ventilatie

1. Gentiaan t S
2. Levenburg
<
3. Paul Emger
< 3
4. Andries v/d
Vlerk € ﬁ

Figuur 0.7 Vergelijking van de vier pakketten per case. Het financieel gunstigste pakket is
aangegeven met het euro-teken. Het financieel/maatschappelijk gunstigste pakket is
aangegeven met het huisje.

Frisse Scholen financieringsmodel

Uit onderzoek is gebleken dat het Frisse Scholen financieringsmodel dat is
ontwikkeld niet direct tot een eenduidig pakket leidt dat het beste door de
schoolbesturen gerealiseerd kan worden. Dit wordt met name veroorzaakt
door dat is gebleken dat de regeling die getroffen kan worden met de
gemeente invloed heeft op de keuze van een pakket. Maar aangezien ook
geconcludeerd is dat het projectathankelijk is welke pakketten financieel
haalbaar zijn, kan het Frisse Scholen financieringsmodel als middel
worden gebruikt om inzicht te krijgen in de financi€le haalbaarheid van de
vier pakketten en de mogelijkheid tot het bekostigen van de gemeentelijke
investering. Aan de hand van de resultaten van het model kan het
schoolbestuur in overeenstemming met de gemeente kiezen welk pakket
voor hen het beste blijkt om te realiseren.
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Summary

Introduction

In the article Het schoolgebouw centraal by Arkesteijn, Steijns & de Vries
(2009) it is shown that the schools indicate a need for a better indoor
environment in de school building, but also the need for energy saving
measures has a high score. Following on this subject research is done on
the financial feasibility of improving the indoor environment and reducing
the energy consumption/CO2 emission in existing school buildings for
primary education.

Motive

The reduction of the CO2 emission is an important issue that has gained
global attention. The Netherlands would like to be a big contributor to the
reduction of this emission. Seen as the building sector is the biggest
contributor of CO2 emissions in the Netherlands, the Dutch Cabinet has set
a target for the reduction of CO2 emission in the Netherlands for the built
environment. This target can only be realized if all real estate owners
contribute to this reduction, among which municipalities are responsible
for their own real estate portfolio. Seen as primare educational housing
form half of the municipal real estate portfolio, they are an important place
to reduce CO2 emissions. Research shows that the energy consumption in
existing school buildings for primary education is extremely high.

Besides the high energy consumption in the school buildings, the indoor
environment of the buildings also seems to be very poor. 80% per cent of
school buildings does not meet indoor climate requirements. Thus,
renovating these school buildings will not only be interesting for the
municipality, but also for the school management and the users. This
because a poor indoor environment also leads to undesired effects, like a
high absenteeism of students and teachers, but also bad student
performance. The quality of the school buildings give rise to many
questions and worrying comments throughout the Netherlands. The title of

an article: “the indoor environment in schools is often much worse than in
prisons” clearly indicates the problem.

Financial problems underlie the reason that little is done about schools
with a low indoor environment quality and/or high energy consumption
buildings. The split finance streams between municipalities and the school
management of the buildings is the main reason for this and cause for a
Split Incentive to occur. On top of that the too low budgets for the payment
of education buildings form a financial problem, which further postpone
renovation of sustainable and healthy school buildings.

High CO2 emission

Budgets are too low

School board D/R-Eh

i

N

High energycosts

Municipality

Poorer student
performances

Higher absenteeism

Students & teachers School board

Figure 0.1 The problems in the four stakeholder perspectives of PREM

Goal

For the interest of pupils and teachers (poor indoor environment), but also
in the interest of the climate (high CO2 emission) a solution must be found
to realize a sustainable and healthy school building without financial
constraints. The goal of this research was to give insight to the school
board and municipality about the financial feasibility for the different
possibilities of realizing a sustainable and healthy school building. This is
supported by a financial model that I developed.
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Formulated in this key question used for the research:

How can an existing school building be renovated in a sustainable and
healthy manner, also being financial feasible for both the school board as
the municipality?

Financing system

The financing system of the primare educational housing has an important
role in realizing a healthy and sustainable school building. Ownership and
the responsibility of educational housing are divided between the school
board and municipality in the Netherlands. The municipality takes care of
realizing school buildings, after which it will be in legal ownership of the
school board. The municipality will stay economical owner, through what
it will keep control of the building. Because of this division two finance
streams have arise. The municipality takes the responsibility for major
maintenance and the shell of the building, were smaller maintenance, the
inside of the building and energy costs are taken care of by the school
board. Considering the low budget the municipality has based on the
Londo-norm from 1985, it is impossible for the municipality to finance
possible measures to do with the indoor climate and energy savings. An
additional investment is needed, however many municipalities don’t want
to do this because of the Split Incentive. The municipality will invest in a
healthy and sustainable school building, but with financial credits for the
school board.

One of the solutions for the Split Incentive problem is the ‘greenlease’
construction. The ‘greenlease’ is a performance contract between the
tenant and the letters were an agreement is made about the energy savings.
In this contract both parties will experience benefits from the investments
they did. This contract is used for office buildings, but with a small
adaption is will also suit school buildings. The essence of this construction
is how the school board is paying back (partly) the municipality with the
energy savings and the realization of a sustainable and healthy building.

The Frisse Scholen financing model

Point of departure

During this research I developed the Frisse Scholen financing model. This
model is based on the Frisse Scholen project initiated by SenterNovem
2009. This project is stimulating the improvement of the indoor climate
and the reduction of energy consumption. To support the client, the school
board and the municipality, a common program of requirements has been
created within the Frisse Scholen project. In this program of requirements
five themes are offered; energy savings, air quality, thermal comfort, visual
comfort and acoustic comfort. Within every theme there are 3 classes
which can be realized; class C, class B; class A. The requirements for class
C are similar to the minimal requirements of the indoor climate. Class A
has the highest requirements to the Frisse School. The requirements are
shown in Figure 0.2

Subject Requirements

Ventilation capacity Maximum CO2 concentration of 1200 ppm
Window ventilation At least four windows that can be opened (4 m®)
Temperature Temperature between 19°C and 23°C

Draught Velocities during the summer < 0,23 m/s
Velocities during the winter < 0,19 m/s
Minimum intensity of light is 300 lux
Maximum noise of installation is 35 dB (A)

Intensity of light
Noise of installation

Figure 0.2 Minimum requirements that should be met by the indoor environment of the
school building

In the Frisse Scholen financing model only two themes are used; Energy &
Health. Healthy is combing the themes air quality, thermal comfort, visual
comfort and acoustic comfort of the program of requirements from the
Frisse Scholen. Within both themes four different classes can be realized;
class D to class A. Class D is, compared to the program of requirements of
the Frisse Scholen, added and can be compared to the requirements in the
building code. A class is an ambition level linked to requirements which
have to be met when chosen to realize a certain class. The school board is
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free in their choices for both themes. The class chosen for the Health has
not to be the same as the class chosen for the theme Energy. Within the
two themes a certain amount of measures to the existing school building
stock has to be done to meet the standards of a healthy and sustainable
school building. These are shown in Figure 0.4.

Measures that need to be realised in existing schoolbuilding to create a healthy and sustainable school

Measure theme Measure theme

Extra msulation roof Ventilation Purchase 2 ventilation system

Extra insulation facade

Insulation (closad parts)

Create enough windows that can be openad

Extra msulation ground floor Control of heatmg Place thermostatically controlled taps

Fillmg the crack Place weather compensate control
E? Tnsulation (open parts) Replzcing windows = [Lightmz Replace TL lighting
,E Replacing frames £ |Control of lightmg Purchase presence detection
Heatmgsystam Replacmg the boiler Purchase daylight control
Cooling systeem Purchzse s hot-cold storage Underfloor heating Purchase underfloor heating

Sunscreens Placing sunscreens Finishing of the Floor Replace textile Floor covermg

Figure 0.3 Measures that need to be realised in existing school buildings to create a
healthy and sustainable school

Based on these two themes four packages have been developed. The
starting point of the program of requirements Frisse Scholen is that all
themes should be realized within the school building; however it seems
unrealistic because of the financial feasibility ( they think it is not financial
feasible). Because of that, three extra packages are developed to create
more possibilities for realizing a sustainable and/of healthy school
building. The four packages that are developed are shown in Figure 0.4.

Package 1. Health & Energy Package 2. Energy & Ventilation

All measures of both the themes Health | All measures of the theme Energie will
and Energy will be realized be realised together with a
ventilationsystem to improve the
airquality

All measures of the theme Health will | All measures of the theme Energy will
be realized be realized

Figure 0.4 Overview of the four packages

Package 1 is the starting point of the Frisse School. From here on a
sustainable and healthy school building can be realized. Overall, an

improvement of the air quality by a ventilation system is the most
important aspect for the school board. This is the starting point of package
2. However a ventilation system will result in negative operating costs,
because of that there is decided to include and realize the theme Energy to
stop the increase of the operational costs.

For packages 3 all measures to do with the indoor climate (Health) are
realized. Because of this the school board can decide to just solve the
problem of the indoor climate. When there are no problems with the indoor
climate only with the energy consumption, the forth package will suit the
best for realization.

How does the model work

The model calculates the financial feasibility for the four developed
packages. In order to calculate the financial feasibility, the model takes in
to account the separate responsibilities and the corresponding separate
finance streams between the school board and the municipality. The ‘green
lease’ Construction has also been implemented in the model so that it can
give insight in to the financial feasibility for the municipality.

Definition of financial feasibility school management:

The result of the investment on the balance is profit or the reduction of the
cumulative shortage that has been built up on the current balance sheet
over a period of 10 years, after the realization of a sustainable and healthy
school building.

Definition of Financial feasibility municipality:

The investment provided by the municipality can be paid back by the
school board within a period of 20 years with the energy savings that are
realized from the healthy and sustainable school building they can then
realize with the investment.

The input of the model consists of general input, financial input and a
planning. The general input is formed by technical specifications and
covered area of the school building. The financial input contains
information about the school (students & groups) and expenses of the
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school and the school building. As planning one can introduce a planning
for the realization.

The output of the model shows per package the financial results; the

profit/loss on the balance, the realized CO2 savings and the payback time
of investments.

INPUT CALCULATION OUTPUT

S

o ] l

Ewuﬂl\ ] Investments

Paybacktime } ‘

& co2
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l
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Paybacktime
Invesiments
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Figuur 0.5 Schematic representation of the Frisse Scholen financing model

Revenues

The realisation of a sustainable and healthy school building doesn’t only
entail investment costs, but also profits. These are both social profits as
financial profits. The social profits that are realised are: less absenteeism,
better school performances, better image for municipality and school and
reduction of de CO2 emission.

The financial revenues are only awarded to the school board and are
included in the calculation of the financial result given in the output of the
model. The financial revenues are; the savings on personnel costs due to
decreasing absenteeism, savings in maintenance - & cleaning costs by,
among other things, less replacement of lighting and the saving on energy
costs. Still for the financial revenues some assumptions were made.

Assumption saving on personnel costs:
Class D and Class C =1% saving and Class B and class A 2% saving. This
only appliers for the classes of the theme Health.

Assumption saving on maintenance- & cleaning costs:
For package 1 a saving of 25% was used and for the other three packages a
saving of 12,5% was used.

Saving on energy costs:
To be able to calculate the saving in energy costs the annual energy price is
of importance. It is assumed that the energy price increases 3% per year.

Conclusions

As shown in this practical research, in which four case studies were tested
in the model, it can be concluded that with the four developed packages
actually always a package can be chosen that will lead to a financial
feasible situation of a healthy and/or sustainable school building for the
school board. Here it is of importance to know that it is dependent on the
project on which package with what classes will eventually be financially
feasible.

For school buildings with a current shortage on the balance sheet, which
seems to be the case for many school buildings, the realization of one of
the four packages will not directly lead to profits on the balance sheet in a
period of 10 years, but will lead to a reduction of the cumulated shortage
after 10 years.

Financial feasibility school board

The case studies show that class B of the theme Energy is the best
realizable within each package. This class leads to the best results when the
financial results and social revenues are weighed out against each other.

It is dependent on the class Health with which this class is combined
whether a package is financially feasible for the school board, but it
basically comes down to that each financial feasible package for the school
board is a combination of class B Energy with a class Health. This is
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displayed in Figure 0.6. This figure shows that for package 1, 2 and 4 all
classes of Health are financially feasible for the school management, but
that in package 3 in the case scenario only one class is financially feasible.

Financial feasibility municipality

The case studies show that the ‘green lease’ construction doesn’t directly
lead to financial feasibility for a municipality. This because, the realisation
in general isnt financial feasible, but can in most cases pay back at least
half of the investments of the municipality in 20 years’ time. In Figuur 0.6
is shown what percentage of the investments of the municipality can be
paid back by the school management. Only in the realisation of package 4
is there the possibility to make the project financially feasible for the
municipality. In this package 50% of the investment can always be paid
back. However, it is important to note that in that case only a sustainable
school building can be realised.

Figure 0.6 gives an overview per package of the financial feasibility for the
school board and for the municipality.

Sustainable & Healthy (++)  Sustainable & Healthy (+) Healthy Sustainable
schoolbuilding schoolbuilding schoolbuilding schoolbuilding

Package 1. Healih & Lnergy Package 2. Lnergy & Ventilation Package 3. Health Package 4. Lnergy
p— — Encren

Encrgic Encrgic

Financial Cumulated shortage Cumulated shortage Cumulated shonage Cumulated shortage
feasibility 1s reduced by: is reduced by: is reduced by: is reduced byv:
schoolboard

W classes 11 classes One class e classes Twal Al clusses
Financial Amount of the municipal | Amount of the municipal | Amount of the municipal | Amount of the municipal
Feacibilit: investment that is investment that is nvestment that is investment that is

St paid back: paid back: paid back: paid back:

municipality

30% /0% 500 S 0% JOhs, 50

Figure 0.6 Overview financial feasibility school board and municipality per package. The
calculations of the financial feasibility of the municipality is calculated based on the
financial/social favourable class per package.

The case studies show how the number of class rooms influence the
financial feasibility of the municipality. The more classrooms the building
has the more difficult it is to make the project financially feasible for the
municipality.

Package choice

When a closer look study is made of the package that would be best
realisable, it seems that not always one package comes out as the best
option.

Figuur 0.7 shows per case study which package financially would be most
favourable; more specifically, the package with the best results on the
balance sheet (euro) and the package that is most favourable to realize
when financial results are compared to social gains (euro/house). It can be
concluded that it depends per project which package, with which classes,
would be best to realize by the school board.

The most important contributing factor to the project dependency of which
package would be best, is the agreement that can be made with the
municipality about the financial construction.

I. Gentiaan €
2. Leyenburg
3. PaulKmger t T
4. Andriszvd
Vlerk 7 <

Figure 0.7 Comparison of the four packages per case. The financial desired package is
highlighted with a euro sign. The financial/social desired package is indicated with a
house.
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Frisse Scholen financing model

Research shows that the Frisse Scholen financing model that has been
developed, doesn’t directly lead to an unambiguous package that is best to
realize by school boards. This is caused by the agreement made with the
municipality that influences the choice of a package. But seen as it depends
per project which packages are financially feasible, the Frisse Scholen
financing model can be uses as a means to get insight into the financial
feasibility of the four packages and the possibilities to payback the
investment of the municipality. With the results of the model the school
board together with the municipality can choose which package is best for
them to realise.
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Leeswijzer

Hoofdstuk 1. Inleiding

In de inleiding wordt de onderzoeksopzet beschreven. Hier