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1 Algemene introductie van BespaarGarant

1.1 BespaarGarant in 1,5 minuut
Bekijk voor een eerste korte introductie van 1,5 minuut onze animatie-video via deze link.

1.2 Wie hebben Stichting BespaarGarant opgericht?

Stichting BespaarGarant is een gezamenlijk en onafhankelijk initiatief van betrokken
brancheorganisaties. Met elkaar maken we het op grotere schaal besparen van energie en
reduceren van CO2-uitstoot bij bedrijven en maatschappelijke instellingen in Nederland
eenvoudiger.
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1.3 Wat is het potentieel?

Vele studies hebben aangetoond dat het kosteneffectief verbeteringspotentieel voor energie-
en COz-besparing in het MKB en maatschappelijk vastgoed groot is.

Het Eindrapport Impactanalyse streefdoel 2030 (Brink, 2020) concludeert dat de in het
Klimaatakkoord (2019) beoogde COz-reductie van 1 Mton voor de utiliteitsbouw met
kosteneffectieve maatregelen haalbaar is. VVolgens het Brink rapport is in 2030 zelfs 2,3 Mton
CO2-reductie mogelijk, als alle kosteneffectieve maatregelen worden uitgevoerd.

Om dit besparingspotentieel te verzilveren stelt de overheid steeds strengere eisen voor de
utiliteitsbouw:
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1.4 Watis de uitdaging?

Toch blijven deze investeringen bij MKB-bedrijven en instellingen vaak liggen door

praktische drempels. Meestal is het een combinatie van gebrek aan:

— Tijd

— Kennis

— Investeringsruimte (men wil wel verduurzamen, maar niet als dat ten koste gaat van
investeringsruimte voor kerntaken)
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Met de strenger wordende regels groeit de behoefte aan ontzorging en slimme financiering
bij bedrijven en instellingen. Het zogenaamde Energy Service Company (ESCo) model kan
deze drempels wegnemen. De opdrachtgever betaalt dan een vergoeding voor de
bespaarde energie en wordt maximaal ontzorgd. Hieronder zijn enkele praktijkvoorbeelden
beschreven waarin dit ESCo-model succesvol is toegepast:

De Hallen — Amsterdam

De Hallen is het toonbeeld van duurzaamheid. De
WKO-installatie, met een van de grootste monobronnen
ter wereld, levert De Hallen een CO2-reductie op van
ruim 50% ten opzichte van een conventioneel koeling-
en verwarmingssysteem. Middels een ESCo-constructie i
zorgt Unica als Energy Service Company voor een comfortabel blnnenkllmaat en helpt zij
de huurders bij het terugdringen van de energievraag.

Draka Prysmian - Eindhoven

OVVIA neemt de energievoorziening en het bijpbehorende
management uit handen van Draka Prysmian. OVVIA zorgt met
de slimme vraaggestuurde warmteregeling gedurende tien jaar
voor gegarandeerd een COz-reductie op van 370 ton per jaar.
Gasgestookte ketels met een zeer hoog rendement wekken de
energie op. Het transport hiervan verloopt via voor geisoleerde
leidingen. Geavanceerde regeltechniek en hydraulische
inpassing zorgen voor maatwerk. En bijzonder is dat deze / /
opstelling kan later eenvoudig worden uitgebreid met een WKK en blomassa installatie. De
opdrachtgever bespaart daardoor 30% energie zonder investering vooraf.

Kunsthal — Rotterdam

De gemeente en de Kunsthal hebben drie partijen bereid
gevonden die gezamenlijk mee wilden investeren: Eneco, Dura
Vermeer en Roodenburg. Door alle installaties onder de loep te
nemen en waar nodig te vervangen, en door een betere isolatie §
en optimale energiehuishouding, heeft de Kunsthal nu een P
energierekening die 29% lager is. Eneco heeft de regie binnen '
de vijftienjarige samenwerking, garandeert het afgesproken
klimaat- en kostenniveau, zorgt voor exploitatie middels financiering en beheert en
onderhoudt in samenwerking met Roodenburg de technische installaties.

De markt voor ESCo’s in Nederland blijkt door gebrek aan standaardisatie en bundeling
moeilijk tot opschaling te komen, zeker richting het MKB. Een recent marktonderzoek door
RVO (Van Kempen, 2020) naar marktkansen voor ESCo’s en energieprestatiecontracten
signaleert o0.a. de volgende knelpunten bij gebouweigenaren (vraagzijde):

— Onvoldoende motivatie bij gebouweigenaren om veel moeite te steken in het
verduurzamen van gebouwen;
— Gebouweigenaren ervaren het afsluiten en implementeren van

energieprestatiecontracten als lastig;
— Voorkeur voor traditionele aanpak in oververhitte markt (opmerking: dit was pre-Corona);
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— Gebouweigenaren hebben weerstand tegen het idee dat andere partij verdient aan
investering;

Energieprestatiecontract wordt gezien als een drempel voor flexibiliteit van vastgoed;
Energieprestatiecontracten vergen een lange contractduur om serieus te verduurzamen,
opdrachtgevers zijn dat niet gewend / zijn daar huiverig voor.

_)
_)

Bij dit onderzoek is uitgegaan van de bestaande energieprestatiecontract-vormen en
financieringsconstructies die tot op heden in de markt zijn toegepast.

Ook vanuit aanbodzijde geven leden van Techniek Nederland en Bouwend Nederland wat

betreft ESCo’s en energieprestatiecontracten aan dat zij bepaalde drempels ervaren:

— Bouw- en installatiebedrijven willen hun zakelijke klanten graag laagdrempelige
financiering en ontzorging bieden, maar zonder zelf onnodige financiéle risico’s te lopen.
ESCo-bv’s worden normaliter opgezet met circa 20% eigen vermogen van het bouw-
en/of installatiebedrijf in de totaal te verstrekken financiering. De gewenste opschaling
van de verduurzaming is daardoor slechts beperkt via ESCo’s mogelijk, zelfs voor de
grote bouw- en installatiebedrijven;

— Bouw- en installatiebedrijven zijn geen financiéle instelling en willen/ kunnen dat ook niet
zijn. Er zijn goede redenen om deze rollen (uitvoering vs. verantwoorde financiering) juist
gescheiden te houden;

— Door de hierboven beschreven drempels aan de vraagzijde, vinden bouw- en
installatiebedrijven het lastig om energieprestatiecontracten en ESCo-financieringen
goed te vermarkten.

1.5 Welke oplossing biedt Stichting BespaarGarant?

Stichting BespaarGarant neemt deze drempels weg met de introductie van een open
standaardmethode voor ontzorging en financiering van besparingsprojecten. Slimme
standaardisatie van het proces inclusief model energieprestatiecontracten en een TCO-
calculator maken de klantreis voor besparingsprojecten voor alle betrokken partijen
makkelijker en toegankelijker. Actieve betrokkenheid van de diverse brancheorganisaties
borgt daarbij het benodigde vertrouwen in deze open standaard, zowel aan de vraag- en
aanbodzijde van de markt.

1: Plannen & begroten 2: Financieren 3: Contracteren 4: Opleveren 5: Monitoren
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Als de opdrachtgever wenst te verduurzamen zonder zijn financieringsruimte te beperken
voor zijn kernactiviteit, kan de opdrachtgever bij de stap 2 (financiering) desgewenst kiezen
voor de off-balance vorm van energiebesparing als een dienst.

Bij energiebesparing als een dienst worden de investeringen in verduurzaming gedaan
door een fonds. De opdrachtgever betaalt vervolgens een vergoeding per bespaarde kWh.
Eén van de voordelen hiervan is dat er geen extra financiering op de balans van de
opdrachtgever komt. Deze behoudt hiermee de financieringsruimte voor de kern
activiteiten. Dit wordt off-balance financiering genoemd.

Omdat BespaarGarant een open eco-ssyteem is, kunnen BespaarGarant projecten ook met
inzet van eigen middelen (on-balance) gefinancierd worden of in een mix van on-balance en
off-balance. Zo kan de opdrachtgever de financieringsvorm(en) kiezen die het beste past bij
diens bedrijfseconomische uitgangspunten en diens verduurzamingsproject.

1.6 Op welke doelgroepen richt BespaarGarant zich?

Stichting BespaarGarant is er voor bedrijven en instellingen die voor hun gebouw minstens €

500 energiekosten per maand willen besparen door:

e een technisch gegarandeerd pakket van maatregelen zoals isolatie, warmtepompen,
zonnepanelen, etc. afgestemd op het specifieke gebouw en gebruik

¢ slimme financiering van de investering uit lagere energiekosten of energiebesparing
zénder zelf te investeren

e samenwerking met hun eigen, vertrouwde bouw- of installatiebedrijf en/of adviseur

o slimme meterdata beschikbaar van minimaal 12 maanden.

Binnen deze doelgroep zijn diverse sectoren te onderscheiden:

- Kantoren - Sport - Onderwijs
- Winkels - Cultuur - Zorg
- Horeca - Bedrijfshallen - Overheden

Panden met een jaarlijkse energiekosten vanaf € 20.000 zullen meestal Informatieplichtige
panden zijn met een jaarverbruik van meer dan 50.000 kWh elektriciteit en/of 25.000 m?
aardgas In Nederland zijn er volgens het CBS ca 115.000 panden met een verbruik hoger
dan 25.000 m® aardgas en/of 50.000 kWh elektriciteit.

Versie 1.10 (22 november 2021) 6
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Out of scope zijn projecten waar de baseline en referentieverbruik voorafgaand aan de
ingreep niet vast is te stellen. Denk bijvoorbeeld aan nieuwbouw, herbestemming of
ingrijpende renovatie.

Het eerder genoemde rapport van Brink Advies geeft het volgende algemene indicatieve
beeld van investeringen, besparingen, terugverdientijden en COz-reducties bij rendabele
maatregelpakketten per ‘gemiddeld’ referentiegebouw in de diverse gebouwcategorieén:

Gebouwcategorie Investeringssom* Kostenbesparing p/j* Terugvedientijd CO,-reductie p/j
Kantoor € 37.000 € 3.500 10,6 jaar 10.420 kg
Logies € 189.800 € 13.900 13,7 jaar 61.000 kg
Winkel klein € 25.550 €1.130 22,6 jaar 7.100 kg
Winkel groot € 684.500 € 35.900 19, 1 jaar 156.800 kg
Onderwijs klein € 207.400 €12.270 16,9 jaar 48.000 kg
Onderwijs groot € 572.400 €92.700 6,2 jaar 283.400 kg
Kinderopvang € 115.800 € 8.090 14,3 jaar 29.000 kg
Overige bijeenkomsten € 59.400 €6.400 9,3 jaar 21.600 kg
Sport € 99.900 €7.330 13,6 jaar 26.500 kg
Gezondheidsfunctie bed € 543.300 € 46.800 11,6 jaar 170.300 kg
Gezondheidsfunctie overig € 248.500 € 22.200 11,2 jaar 75.900 kg
Celfunctie € 775.800 € 56.700 13,7 jaar 228.700 kg

*) Het betreft hier meer-investeringskosten bij natuurlijke momenten. Financieringskosten en
proceskosten zijn niet meegerekend, maar beschikbare subsidies en fiscale voordelen zoals
SDE++ of EIA evenmin.

1.7 Wie kan de BespaarGarant methode toepassen (en wie heeft welke rol)?

De BespaarGarant methode is een open standaardmethode. Opdrachtgevers kiezen zelf
met welke uitvoerende partij, adviseur of financiers zij willen werken. Deze partijen volgen
een training in de BespaarGarant methode en kunnen vervolgens samen werken aan een
betrouwbaar en financierbaar besparingsproject.

Plannen en begroten
Financieren

Contracteren

Opleveren

Monitoren
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De BespaarGarant methode onderscheidt de volgende rollen:

— De opdrachtgever is de eigenaar van het gebouw dat wordt verduurzaamd. In de
Verhuurder/Huurder-varianten van het BespaarGarant energieprestatiecontract-model is
ook de huurder contractpartij, waarbij de split incentive op basis van een transparante
verdeling van investeringskosten en besparingsopbrengsten vertaald wordt naar een
shared incentive.

— De berekening van de beoogde doelbesparing wordt voorafgaand aan het
verduurzamingsproject gemaakt door een energieadviseur (minimaal ‘EP-U basis’
gecertificeerd) in opdracht van de opdrachtgever. De opdrachtgever verklaart in het
energieprestatiecontract dat de uitvoerende partij, Stichting BespaarGarant en
BespaarGarant Fonds niet aansprakelijk kunnen worden gesteld voor eventuele fouten in
de besparingsberekening. De energieadviseur en de besparingsberekening in de
BespaarGarant methode moeten voldoen aan minimume-criteria, die in het hoofdstuk 3
worden toegelicht.

— De uitvoerende partij, bijvoorbeeld een installatiebedrijf of een aannemer, gaat het

gebouw verduurzamen. Deze uitvoerende partij is verantwoordelijk voor de realisatie van

technische maatregelen die leiden tot een verlaging van het energieverbruik in de

gebouwen. Gedurende de looptijd van het energieprestatiecontract verzorgt de

uitvoerende partij het beheer en onderhoud uit op de uitgevoerde maatregelen en —

indien overeengekomen — de overige installaties en gebouwdelen. Uitvoerende partijen

moeten voldoen aan de volgende minimum-criteria om de BespaarGarant methode toe te

kunnen passen:

Financiéle positie - Minimaal Graydon B * (zelf aan te leveren)

- Eigen vermogen minimaal 10% van de Projectsom

- Jaaromzet minimaal 5x de Projectsom

Betrouwbare partner UBO check * (zelf aan te leveren)

Verzekeringen - Bedrijfsaansprakelijkheidsverzekering met
minimale dekking van € 2.500.000

- Doorlopende CAR-verzekering met minimale
dekking van € 2.500.000

Certificaten (zelf of bij - VCA
ingeschakelde - FSC-gecertificeerd
onderaannemers) - Per toegepaste techniek (bv PV, warmtepomp,

isolatie) heeft de uitvoerende partij de

bijpehorende BRL-certificaten.

Te verifi€ren per project door Stichting

BespaarGarant op basis van centraal register

techniek

BespaarGarant accreditatie — Training minimaal 1 persoon per uitvoerende
partij, BespaarGarant projecten kunnen alleen
door getrainde medewerkers worden begeleid

— Voorlopige accreditatie door Stichting
BespaarGarant na eindtoets met score > 7 (op
schaal van 10)

Versie 1.10 (22 november 2021) 8
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— Definitieve accreditatie door Stichting
BespaarGarant na uitgevoerde projecten met
gemiddelde score, op basis van evaluatie
opdrachtgever > 7 (op schaal van 10)

Projectleider is verantwoordelijk voor de projectvoortgang tot en met oplevering. Hij of zij
kan de uitvoerende partij, adviseur of opdrachtgever zijn; deze partij is aanjager en vaak
ook initiatiefnemer van het project. Belangrijke rol is afstemming met de andere rollen in
dit project.

Stichting BespaarGarant begeleidt opdrachtgevers en adviseurs en uitvoerende
partijen om gezamenlijk tot een betrouwbaar en financierbaar project te komen.
Belangrijke elementen zijn de TCO-calculator voor een betrouwbare businesscase en het
energieprestatiecontract. Deze zaken worden in het volgende hoofdstuk toegelicht.

Na realisatie van de verduurzaming, is Stichting BespaarGarant verantwoordelijk voor
monitoring van het energieverbruik. Daarmee houdt Stichting BespaarGarant voor de
opdrachtgever toezicht op de goede uitvoering van de afspraken, zoals vastgelegd in het
energieprestatiecontract.

Momenteel ontwikkelt Stichting BespaarGarant in samenwerking met het Rijk en diverse
investeringsfondsen een fondsstructuur, waarmee opdrachtgevers energie-besparing-als-
een-dienst kunnen afnemen. Het beoogde BespaarGarant Fonds investeert in de
technische maatregelen en de opdrachtgever betaalt het fonds een vergoeding voor de
bespaarde energie. Hierdoor kan de opdrachtgever balansneutraal verduurzamen
(verschuiving van operationele energieleveringskosten naar energiebesparingskosten)
zonder dat dit inbreuk pleegt op de beschikbare financieringsruimte voor de kerntaken.

Andere financiers Een opdrachtgever kan het besparingsproject vanzelfsprekend ook
zelf financieren, bijvoorbeeld bij de huisbank of (bij maatschappelijk vastgoed) een
gemeente. Dit is dan een rechtstreekse financieringsovereenkomst tussen de
opdrachtgever en diens financier. Deze financier is geen contractpartij in het
BespaarGarant energieprestatiecontract. Uiteraard biedt de BespaarGarant methode wel
belangrijke voordelen voor de opdrachtgever en diens financier: ontzorging bij plannen
en begroten, heldere business-case door TCO-calculator, geen technisch risico door
energieprestatiecontract en zorgvuldig gebouwbeheer naar aanleiding van monitoring.

1.8 Welke voordelen biedt de BespaarGarant methode?

De BespaarGarant methode biedt de deelnemende partijen de volgende voordelen:

Versie 1.10 (22 november 2021)

Opdrachtgevers kunnen hun gebouwen verduurzamen zonder technisch risico’s en
met slimme (desgewenst balansneutrale) financiering uit lagere energiekosten.
Uitvoerende partijen kunnen aan hun MKB-klanten laagdrempelige financiering en
ontzorging bieden, zonder zelf onnodige financiéle risico’s te lopen.

Standaardisatie en bundeling van energieprestatiecontracten zorgen voor optimale
kostenefficiéntie en risicospreiding, waardoor lagere financieringskosten mogelijk zijn.
Het open karakter van BespaarGarant ‘ecosysteem’ en de actieve betrokkenheid van
brancheorganisaties borgt een optimale opschaalbaarheid.
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2 Werving & intake van BespaarGarant projecten

Voorafgaand aan de start van de stapsgewijze BespaarGarant methode vindt eerst een
werving & intake proces plaats.

Stichting BespaarGarant voert samen met de brancheorganisaties met regelmaat
communicatie campagnes uit. Dit leidt ertoe dat potentiéle opdrachtgevers zich melden. Met
hen wordt een intake gesprek ingepland. Het kan voorkomen dat de opdrachtgever nog geen
verduurzamingsplan heeft, of nog geen uitvoerende partner heeft, of wellicht via officiéle
aanbestedingsregels de uitvoerende partijen moet selecteren. In die gevallen ondersteunt
Stichting BespaarGarant deze partijen door het ter beschikking stellen van een handleiding
aanbesteding prestatiecontracten Maatschappelijk Vastgoed. Daarnaast wordt voor
eventuele ondersteuning verwezen naar geaccrediteerde adviseurs.

Tevens ondersteunt Stichting BespaarGarant naar behoefte de geaccrediteerde uitvoerende
partijen en adviseurs bij hun eigen werving.

Geinteresseerde ondernemers of instellingsmanagers kunnen zich via de website van
BespaarGarant aanmelden voor een vrijblijvend adviesgesprek met een projectbegeleider
van Stichting BespaarGarant en diens adviseur en/of uitvoerende partij. Samen verkennen
we de mogelijkheden en wensen in de specifieke situatie van de opdrachtgever.

Opdrachtgever gaat een ontwikkelproces in met zijn/haar uitvoerende partij. Voor partijen die
de mogelijkheid willen hebben om netjes uit elkaar te gaan na afronding van stap 1 (Plannen
& begroten), stelt Stichting BespaarGarant een standaard bouwteamovereenkomst
beschikbaar voor opdrachtgever en uitvoerende partij.

Versie 1.10 (22 november 2021) 10
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3 De BespaarGarant methode

Financieren >Contracteren> Opleveren > Monitoren >

3.1 Plannen & begroten

Plannen & begroten

Deze eerste stap in de BespaarGarant methode richt zich op een optimaal ontzorgde
ontwikkeling van het BespaarGarant-project binnen 1 maand op basis van betrouwbare en
volledige data.

3.1.1 Opdracht
De opdrachtgever verstrekt via BespaarGarant.nl de digitale opdracht aan Stichting

BespaarGarant voor ontwikkeling van een BespaarGarant-project. Opdrachtgever geeft
hierbij aan of hij/zij interesse heeft in off-balance financiering. Stichting BespaarGarant
controleert tekenbevoegdheid Opdrachtgever en maakt het online projectdossier voor dit
project aan.

3.1.2 Opdrachtbevestiging na indicatie financieringsruimte
Om de haalbaarheid van off-balance financiering in te schatten, controleert Stichting

BespaarGarant bij Graydon of opdrachtgever een PD-ratio (= kans op faillissement) heeft die

lager is dan 2,5%.

— Als dit het geval is, dan ontvangt de opdrachtgever per email een bevestiging van de
verstrekte opdracht met factuur.

— Als dit niet het geval is, dan bespreekt Stichting BespaarGarant dit met opdrachtgever en
legt de uitkomst bespreking vast in het online projectdossier.

3.1.3 Data-verzameling en vastlegging in online projectdossier
De opdrachtgever en diens gekozen energieadviseur en uitvoerende partij krijgen toegang

tot het online projectdossier. Daarin worden de volgende benodigde data verzameld:

— De opdrachtgever machtigt bij de hierboven vermelde opdracht Stichting BespaarGarant
ook direct tot het opvragen van energieverbruiksdata van afgelopen 3 jaar bij
netbeheerder/meetbedrijf.

— De opdrachtgever verstrekt via een online formulier specifieke gebruiksdata (bijvoorbeeld
bezettingsgraad in een hotel of aantal scholieren in de school) van de afgelopen 3 jaar.

— De opdrachtgever of zijn adviseur voegt het energielabel (met achterliggende data) en
het rapport van de Erkende Maatregelenlijst scan toe aan het online BespaarGarant-
projectdossier. Als de opdrachtgever nog geen energielabel en/of EML heeft laten
opstellen, dan kan de opdrachtgever daartoe een standaard offerte-aanvraag versturen
aan enkele door opdrachtgever te selecteren energie-adviseurs.

— De opdrachtgever geeft via een online formulier de financiéle uitgangspunten (zoals
eisen en wensen voor kostenneutraliteit, balansneutraliteit, financiering en samenhang
met instandhoudingskosten) als kader voor het uit te werken BespaarGarant-project. De
opdrachtgever kan zich daarbij naar behoefte laten adviseren door diens accountant of
financieel adviseur.

— De opdrachtgever verstrekt een overzicht van de lopende onderhoudscontracten en de
looptijden daarvan.
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3.1.4 Samen het BespaarGarant-project plannen en begroten
Nu alle benodigde data verzameld zijn, kan de opdrachtgever samen met diens

geselecteerde uitvoerende partij en energie-adviseur het BespaarGarant-project gaan
plannen en begroten. Daarbij speelt de BespaarGarant TCO-calculator een centrale rol om
de opdrachtgever een helder inzicht te geven in de verhouding tussen de integrale kosten en

opbrengsten.

investering einde prestatiecontract

Aflossing + rente
Onderhoud + beheer

a Subsidies

Huidige kosten Nieuwe kosten
energie & gebouw energie & gebouw

KOSTEN

|

BespaarGarant TCO-calculator

De TCO-calculator verschaft de opdrachtgever inzicht in de Total Cost of Ownership van
het BespaarGarant project. Deze Excel-tool berekent het verschil tussen de totale kosten
en de totale besparingen van de maatregelen gedurende de beschouwingstermijn van 30
jaar. In bijlage 1 vindt u een gebruikersinstructie voor de TCO-calculator.

In de eerste stap (Plannen en begroten) van de BespaarGarant methode dienen de energie-
adviseur en de uitvoerende partij de volgende eindproducten op te leveren.

NB. Opdrachtgever en uitvoerende partij bepalen in onderling overleg welke volgorde
passend is voor het project:

A. Energie-adviseur ontwikkelt verduurzamingsscenario’s
Actie De energie-adviseur bezoekt het gebouw voor inspectie, analyseert alle
verzamelde data en vertaalt deze naar verduurzamingsscenario’s.
Op te leveren | Eén of meerdere verduurzamingsscenario’s met daarbij te realiseren
energielabel en berekende energiebesparing
De verduurzamingsscenario’s dienen te voldoen aan de volgende minimale eisen:
— Ontwikkeld met door Stichting BespaarGarant goedgekeurde software:
o VABI
o Uniec3
o RETScreen
— Opname op locatie door gecertificeerde EP-U basis adviseur
— Nauwkeurigheid van het energiemodel: het energiemodel mag maximaal 10% afwijken
tussen berekend huidig verbruik en het gemeten huidig verbruik (zonder fitten)
— Weergave van te realiseren energielabel vastgesteld op basis van NTA 8800
— Weergave van te realiseren energiebesparing weergeven in:
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o Totaal bespaarde kWh per jaar, waarbij aardgas en warmte zijn omgerekend
volgens de formules:
- 1 m®aardgas = 9,769 kWh
- 1 MJ warmte = 0,278 kWh

o Totaal bespaarde energiekosten in euro’s per jaar

— Te hanteren uitgangspunten bij berekening van te realiseren energiebesparing:

o Investeringsbedrag uitsplitsen in totale investering en meerkosten

o Meerekenen in energiekosten:
- de leveringstarieven vermeerderd met belasting op milieugrondslagen en

heffingen exclusief netbeheerkosten en BTW

Ontwikkeling leveringstarieven voor gas, warmte en elektriciteit: inclusief inflatie
Gestandaardiseerd gebruiksgedrag conform NTA8800

o Indien de adviseur zelf maatregelen definieert, dient de adviseur de betreffende
productsheet bij te voegen. De verantwoordelijkheid voor juist definiéren blijft bij
adviseur, Stichting BespaarGarant zal dit niet beoordelen.

— Weergave van te realiseren nieuw werkelijke energieverbruik kWh/m? verbruiks-
oppervlakte na uitvoering verduurzamingsscenario

B. Uitvoerende partij voert gebouwopname uit

Actie De uitvoerende partij bezoekt het gebouw voor een inspectie van de
huidige technische staat van de te onderhouden (deel)constructies en
installaties en verificatie van de verzamelde data. Optioneel kan de
uitvoerende partij er ook voor kiezen om een onafhankelijke adviseur een
NEN 2767 conditiemeting te laten uitvoeren.

Op te leveren | Inzicht in huidige technische en energetische staat van gebouw en
installaties. Optioneel een verslag van de NEN 2767 conditiemeting.

C. Opdrachtgever bespreekt verduurzamingsscenario’s met uitvoerende partij en
energie-adviseur en kiest verduurzamingsscenario

Actie Opdrachtgever bespreekt met de uitvoerende partij en de energie-

adviseur de verduurzamingsscenario’s resulterend in keuze voor een

verduurzamingsscenario met bijbehorend besparingsdoel voor het

BespaarGarant-project.

Op te leveren | Inzicht in huidige technische en energetische staat van gebouw en

installaties. Optioneel een verslag van de NEN 2767 conditiemeting.

D. Energie-adviseur voegt definitieve besparingsberekening toe aan digitaal
projectdossier en verwerkt deze in de TCO-calculator
Actie De energie-adviseur voegt het door de opdrachtgever gekozen
(eventueel op basis van input van de uitvoerende partij aangescherpte)
verduurzamingsscenario toe aan het digitale project-dossier en voert de
gegevens in op ‘Tabblad 2 — Input EP adviseur’ van de TCO-calculator
Opte leveren | — Rapport + digitaal bestand van de definitieve besparingsberekening
— Ingevuld ‘Tabblad 2 — Input EP adviseur’ van de TCO-calculator
o Uitgangspunten huidige situatie:
- (indicatief) Energielabel voor renovatie
- Baseline energieverbruik & -kosten
o Uitkomsten van definitieve besparingsberekening:

Versie 1.10 (22 november 2021) 13



BespaarGarant Handleiding L€

- Gebruikte software

- Energielabel na renovatie

- Verwacht energieverbruik & -kosten na renovatie
o Verwachte CO.-reductie

Indien benodigd kan de opdrachtgever of de financier een derde partij de
besparingsberekening laten valideren.

E. Uitvoerende partij maakt offerte en bespreekt deze met opdrachtgever

Actie De uitvoerende partij stuurt op basis het gekozen
verduurzamingsscenario een offerte aan opdrachtgever en bespreekt die
met de opdrachtgever.

Op te leveren | Offerte met ontwerp en begroting voor:
— Uitvoering van het gekozen verduurzamingsscenario
— Onderhoud met technische prestatiegarantie

Indien opdrachtgever dit wenst, kan de uitvoerende partij de begroting van het
verduurzamingsscenario faseren in een Duurzaam Meerjarenonderhoudsplan (DMJOP)
waarbij de uitvoering van de diverse besparingsmaatregelen zoveel mogelijk aansluiten bij
natuurlijke vervangingsmomenten.

Een verplichte maatregel die in alle offertes moet worden opgenomen, betreft het
uitvoeren van energiemanagement.

Opdrachtgever kan een kostendeskundige inschakelen om de offerte te beoordelen.

F. Uitvoerende partij voegt definitieve offerte in digitaal projectdossier en verwerkt
deze in de TCO-calculator

Actie — Na bespreking van de offerte, voegt de uitvoerende partij de
definitieve (eventueel op basis van input van de opdrachtgever
aangescherpte) offerte toe aan het digitale projectdossier.

— Daarbij dient de uitvoerende partij te bevestigen dat de gehanteerde
technische en energetische specificaties van maatregelen en
installaties in de geoffreerde begroting overeenkomen met de door
energie-adviseur gehanteerde technische en energetische
specificaties van maatregelen en installaties. Eventuele verschillen in
gehanteerde technische en energetische specificaties dienen vooraf
afgestemd te worden tussen uitvoerende partij en energie-adviseur.

— Bovendien dient de uitvoerende partij de gegevens van de definitieve
offerte in te voeren op ‘Tabblad 1 — Input UP’ van de TCO-calculator

Op te leveren | Definitieve offerte met ontwerp en begroting voor:

— Uitvoering van het gekozen verduurzamingsscenario met bevestigde
afstemming op energetische specificaties uit definitieve
besparingsberekening

— Onderhoud met technische prestatiegarantie

Ingevuld ‘Tabblad 1 — Input UP’ van de TCO-calculator:
— Investeringen in installaties en investeringen in bouwkundige
maatregelen met specificatie van:
o Naam product & type
o Fabrikant / onderaannemer
o Levensduur in jaren (zie tabel hieronder)
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o Wel of geen ISDE-subsidie of EIA-voordeel
— Proceskosten
— Jaarlijkse onderhoudskosten

Te hanteren technische levensduur per type maatregel:

Omeschrijving Levensduur Standaard in
Overeenkomst
Verlichting 10 tot 15 jaar 15 jaar
Klimaatinstallaties (HVAC) 15 tot 25 jaar 15 jaar
Gebouwbeheerssystemen (BACS, GACS) 7 tot 15 jaar 15 jaar
Isolatie, ramen, gevels en daken 25+ jaar 30 jaar
Koelmachines 15 tot 25 jaar 15 jaar
Warmteopwekkers 15 tot 25 jaar 15 jaar
Frequentie regelaars 7 tot 15 jaar 15 jaar
Warmteterugwin systemen 15 tot 20 jaar 15 jaar
Motoren en pompen 10 tot 20 jaar 15 jaar

— Voor de technische levensduur van specifieke elementen wordt verwezen naar het
Handboek RgdBOEI-inspecties, Rijksgebouwendienst, laatste versie.

— Indien gewenst kan afgeweken worden van bovenstaande levensduur. Dit zal goed
onderbouwd moeten worden en in goedkeuring tussen opdrachtgever en
opdrachtnemer besloten worden.

— UP verklaart dat door UP in Object toe te passen producten uitsluitend duurzaam
geproduceerd hout met FSC- of PEFC-keurmerk wordt toegepast.
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Plannen & begroten Financieren Contracteren Opleveren Monitoren

3.2 Financieren

Deze tweede stap in de BespaarGarant methode richt zich op een helder inzicht in de
verschillende financieringsopties voor het bij stap 1 geplande en begrote BespaarGarant
project. De opdrachtgever kan op basis daarvan opvragen goed onderbouwde
financieringsvoorstellen opvragen bij BespaarGarant Fonds en/of eigen financier
(bijvoorbeeld de huisbank).

—=

Welke financieringsvormen kent BespaarGarant?

De BespaarGarant methode onderscheidt 2 basisvormen van financiering:

1. Bij de basisvorm BespaarGarant Zelf Financieren investeert de opdrachtgever zelf in
de verduurzamingsmaatregelen, waarbij deze investering gefinancierd kan worden met
eigen vermogen en/of vreemd vermogen (een lening, al dan niet met hypothecair
onderpand). Vanaf het moment van oplevering wordt de opdrachtgever eigenaar van
de uitgevoerde technische maatregelen (installaties en deelconstructies). De
investering moet geactiveerd worden op de balans van de opdrachtgever en beperkt
de investerings- en financieringsruimte voor de kerntaken.

2. Daarnaast ontwikkelt Stichting BespaarGarant de basisvorm BespaarGarant
Energiebesparing-als-een-dienst. Hierbij verstrekt een speciaal hiervoor opgezet fonds
balansneutrale (off-balance) financiering voor de verduurzamingsmaatregelen. Dit
heeft als voordeel voor de opdrachtgever dat de verduurzaming niet ten koste gaat van
de beschikbare investerings/financieringsruimte voor de kernactiviteit. Gedurende de
looptijd van het EPC is het fonds juridisch eigenaar van de uitgevoerde
verduurzamingsmaatregelen. Na afloop van het EPC gaat dit juridische eigendom om
niet over op de opdrachtgever.

Versie 1.10 (22 november 2021) 16



BespaarGarant Handleiding L€

3.2.1 Afronden TCO-calculator
Nu bij de vorige stap van de BespaarGarant methode (Plannen en begroten) de uitvoerende

partij de definitieve offerte en energie-adviseur de definitieve besparingsberekening hebben
ingevoerd in de TCO-calculator, dienen de opdrachtgever en diens accountant / financieel
adviseur nog de volgende zaken daarin aan te vullen:

A. Accountant / financieel adviseur verwerkt subsidies en fiscale voordelen in TCO-
calculator

Actie De opdrachtgever laat door diens accountant / financieel adviseur op het

‘Tabblad 3 — Input Subsidies’ van de TCO-calculator het subsidiebedrag

of fiscaal voordeel invullen voor alle investeringen die daarvoor in

aanmerking komen

Op te leveren | Ingevuld ‘Tabblad 3 — Subsidies’ van de TCO-calculator

B. Opdrachtgever verwerkt diens financiéle uitgangspunten in TCO-calculator

Actie De opdrachtgever vult (naar behoefte geadviseerd door diens accountant

of financieel adviseur) de financiéle uitgangspunten in op het ‘Tabblad 4

— Input Opdrachtgever’ van de TCO-calculator

Op te leveren | Ingevuld ‘Tabblad 4 — Input Opdrachtgever’ van de TCO-calculator:

— Huidige jaarlijkse reservering voor onderhoud en vervanging

— Gewenste looptijd van het energieprestatiecontract inclusief

onderhoud met technische prestatiegarantie en monitoring daarvan

Rechtsvorm van opdrachtgever

Graydon score en PD-ratio (= faillissementsrisico) van opdrachtgever

Rente en looptijden van beschikbare eigen financieringsopties

(bijvoorbeeld bij huisbank)

— Is Energie Investeringsaftrek (EIA) mogelijk voor de opdrachtgever?
En zo ja, moet er dan met een VPB van 15% of 22% gerekend
worden?

VRN

De TCO-calculator is nu volledig ingevuld en de opdrachtgever krijgt daarmee op het tabblad
‘Samenvatting’ helder overzicht van de financiéle effecten van de ingevoerde offerte,
besparingsberekening, subsidies en financiéle uitgangspunten. Op basis van dit overzicht
kan de opdrachtgever een goed geinformeerde keuze maken in de financieringsvorm of mix
van financieringsvormen voor diens BespaarGarant project.

3.2.2 Financieringsvoorstellen aanvragen
Voor een optimaal onderbouwde financieringsaanvraag bij BespaarGarant Fonds en/of eigen

financier, kan de opdrachtgever de ingevulde TCO-calculator (en de bijbehorende
documenten die de uitvoerende partij en de energie-adviseur hebben opgeslagen in het
digitaal projectdossier) inclusief het model-prestatiecontract van BespaarGarant meesturen.

BespaarGarant Fonds en/of de eigen financier sturen hun offertes rechtstreeks naar de
opdrachtgever. Zij voeren hiertoe hun eigen interne processen, zoals bv UBO-checks,
kredietwaardigheid etc. Opdrachtgever stemt de voorstellen af naar behoefte met eigen
accountant of financieel adviseur.
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3.2.3 Besluitvorming over financieringsvoorstellen

Opdrachtgever neemt vervolgens een beslissing ten aanzien van de financieringsoffertes:

— Indien opdrachtgever gebruik wil maken van de bancaire financiering, dan geeft de
Opdrachtgever dat zonder verdere specificatie van de financieringscondities door aan
Stichting BespaarGarant. Stichting BespaarGarant zal dan voor het BespaarGarant-
project de zelf-financieren-variant van het energieprestatiecontract opstellen (zie
volgende stap).

— Indien Opdrachtgever gebruik wil maken van de offerte van BespaarGarant Fonds voor
energiebesparing-als-een-dienst, dan meldt BespaarGarant Fonds dat aan Stichting
BespaarGarant met specificatie van de geoffreerde condities zodat Stichting
BespaarGarant deze kan opnemen in het energieprestatiecontract (zie volgende stap).
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3.3 Contracteren

Deze derde stap in de BespaarGarant methode is erop gericht dat de opdrachtgever en

andere contractpartijen:

— Binnen 1 week na besluit van de opdrachtgever de concept energieprestatiecontract-
overeenkomst per email ontvangen ter beoordeling.

— Binnen 1 week na akkoord van de contractpartijen het definitieve energieprestatiecontact
per email ontvangen ter digitale (gecertificeerde dus uiteraard rechtsgeldige)
ondertekening.

“Digitaal ondertekenen
wordt de nieuwe
standaard”

Hoe werken de BespaarGarant energieprestatiecontracten?

Stichting BespaarGarant heeft in samenwerking met Techniek Nederland, Bouwend
Nederland, NVDE, MKB-Nederland en VNO-NCW energieprestatiecontract-modellen
ontwikkeld. De ontwikkelde modellen bieden een prestatiegericht en integraal alternatief
voor een separate aanneemovereenkomst (voor realisatie van de
verduurzamingsinvesteringen) en onderhoudsovereenkomst (voor het meerjarige
onderhoud van het complete gebouw).

In de BespaarGarant EPC-modellen garandeert de uitvoerende partij aan de

opdrachtgever dat gedurende de looptijd van het prestatiecontract:

o Het complete gebouw, inclusief alle installaties en constructies, in technische goede
conditie - minimaal NEN 2767’ conditieniveau 3 - verkeert

e Installaties en constructies aan gespecificeerde minimale rendementseisen voldoen

o De nieuw te realiseren installaties en constructies (‘EPC-Activa’) voldoen aan minimale
systeemeisen, in lijn met de EPBD lll-regeling en zoals vastgelegd in bijlage 1 van het
prestatiecontract

"NEN 2767 is een methode om de staat van onderhoud van gebouwen en installaties in Nederland te bepalen. Dit gebeurt door
middel van een vastgelegde meet- en registreermethode. De registratie geschiedt door een inspecteur. De score loopt van 1 tot
6, daarbij is 1 zeer goed en 6 zeer slecht. Een conditiescore van 3 is naar de maatstaf van de meeste
vastgoedportefeuillehouders of gebruikers voldoende.
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Optioneel kunnen partijen afspraken maken dat het binnenklimaat in het gebouw voldoet
aan meetbare minimumeisen.

De uitvoerende partij garandeert in de BespaarGarant contractmodellen dus de technische
conditie van het gebouw en de installaties, maar geeft nadrukkelijk géén garantie op de
door de energieadviseur berekende doelbesparing. Het energieverbruik wordt immers niet
alleen bepaald door techniek maar ook door het gebruik van het pand (bijvoorbeeld
openingstijden, bezetting en gedrag). Opdrachtgevers blijven zelf verantwoordelijk voor
(en ook flexibel in) het gebruik van hun eigen pand.

Stichting BespaarGarant monitort het energieverbruik en trekt aan de bel als er sprake is
van achterblijvende besparing (de beoogde doelbesparing wordt niet gerealiseerd).
Opdrachtgever en uitvoerende partij kunnen dan onderzoeken wat de oorzaak is van deze
overschrijding: gewijzigd gebruik van het pand of niet-goed functionerende techniek.

— Bij gewijzigd gebruik van het pand, zal Stichting BespaarGarant met opdrachtgever
afstemmen of dit gewijzigd gebruik structureel is. Als dit het geval is, zullen de alert-
instellingen van de monitoring-software op dit nieuwe gebruik afgesteld worden.

— Bij technische gebreken dient de uitvoerende partij deze voor eigen rekening te
herstellen. Als de technische gebreken niet binnen 5 werkdagen verholpen worden,
dient de uitvoerende partij de door daardoor veroorzaakte extra energiekosten aan de
opdrachtgever te compenseren.

Als na overschrijding van de doelbesparing uit de eigen controle door de uitvoerende partij
blijkt dat er geen technische gebreken zijn, kan opdrachtgever aan Stichting
BespaarGarant opdracht geven tot het laten verrichten van een aanvullend onderzoek
door een onafhankelijke deskundige:

— Als deze onafhankelijke deskundige alsnog gebreken constateert, dient de uitvoerende
partij deze voor eigen rekening te verhelpen en de kosten voor dit onderzoek te
betalen (plus door de gebreken veroorzaakte extra energiekosten).

— Als ook de onafhankelijk deskundige geen gebreken constateert, zal dit aan Stichting
BespaarGarant en opdrachtgever gerapporteerd worden. De opdrachtgever dient dan
de kosten voor dit onderzoek te betalen.
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3.4 Opleveren

Deze vierde stap in de BespaarGarant methode is gericht op de controle van de correcte
oplevering van BespaarGarant-project.

Deze oplevercontrole dient te worden uitgevoerd door een onafhankelijke adviseur in

opdracht van de opdrachtgever en in bijzijn van de opdrachtgever en uitvoerende partij. De

oplevercontrole zal door de uitvoerende partij worden ingepland nadat deze:

— Alle verduurzamingsmaatregelen heeft uitgevoerd zoals in de vorige stap (Contracteren)
door partijen is vastgelegd,;

— Goed functionerende slimme meters heeft getest voor meetpunten waarop Stichting
BespaarGarant de monitoring kan inrichten zoals in de vorige stap (Contracteren) door
partijen is vastgelegd.

Indien akkoord ondertekenen de opdrachtgever en de onafhankelijke adviseur de

opleveringsbrief, waarna de opdrachtgever deze toevoegt aan het digitale BespaarGarant-
projectdossier.
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PIannen&begrote> Financieren > Contracteren> Opleveren m

3.5 Monitoren

Deze vijfde en laatste stap in de BespaarGarant methode is gericht op onafhankelijke
monitoring van het feitelijke energieverbruik na oplevering en alarmering (en indien nodig
escalatieprocedure) bij overschrijding van de doelbesparing.

.'

Met ingang van de opleverdatum monitort Stichting BespaarGarant het feitelijke verbruik van
aardgas en elektriciteit. Slimme monitoring software berekent de feitelijke besparing door het
feitelijke verbruik rekenkundig af te trekken van het referentieverbruik (zoals vastgelegd in
het prestatiecontract) na correctie op externe factoren zoals vastgelegd in het
energieprestatiecontract: het weer, openingstijden, aantal gebouwgebruikers, productie,
laadpalen, etc. (volgens het International Performance Measurement and Verification
Protocol (IPMVP) optie C).

Stichting BespaarGarant stuurt een automatische e-mail alert aan de opdrachtgever indien:

— De feitelijke besparing op maandbasis meer dan 20% lager is dan de doelbesparing
— De feitelijke besparing op kwartaalbasis meer dan 10% lager is dan de doelbesparing
— De feitelijke besparing op jaarbasis lager is dan de doelbesparing

Indien er sprake is van een achterblijvende besparing zonder dat dit volgens opdrachtgever
te verklaren is uit gewijzigd gebruik van het gebouw, dient de uitvoerende partij te
controleren of er sprake is van technische gebreken. De verdere processtappen zijn hiervoor
beschreven bij stap 3 (contracteren).

Stichting BespaarGarant bespreekt 1x per jaar de gemonitorde prestaties en stelt naar

behoefte in samenspraak met uitvoerende partij en opdrachtgever de instellingen van de
monitoring (met name het referentieverbruik) bij.
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Ten behoeve van benchmarking worden de energiegebruiksgegevens geanonimiseerd
gebruikt voor analyses en rapportages. Geen enkele moment is hier te herleiden om welke
opdrachtgever het hier gaat.

4 Ondersteunende processen

Vanuit Stichting BespaarGarant verzorgt een bureau-organisatie voor de volgende
ondersteunende processen.

4.1 Screening, opleiding en accreditering van uitvoerende partijen

Hierbij streeft Stichting BespaarGarant de volgende doelen na:

— Deelnemers hebben goede kennis en begrip van de BespaarGarant-methode

— Deelnemers zijn goed in staat om de BespaarGarant-methode vanuit hun rol in het
ecosysteem toe te passen

Daartoe voert Stichting BespaarGarant de volgende activiteiten uit:
— Screening: beoordeling van de uitvoerende partij op de criteria zoals vastgelegd in
paragraaf 1.7 van deze handleiding
Opleiding + kennistoets/examen
Accreditatie — lijst uitvoerende partijen op de BespaarGarant website en actueel houden
door
o Jaarlijkse kredietcheck
o Minimaal aantal BespaarGarant projecten uitgevoerd per jaar
— Kwaliteitsmeting uitvoerende partijen in de looptijd van de gerealiseerde projecten.
Hiermee kan partij zich profileren, of kan bijsturing door Stichting BespaarGarant
plaatsvinden van opleiding/accreditering

%
%

4.2 Werving en intake van nieuwe BespaarGarant projecten

Stichting BespaarGarant streeft hierbij naar werving van nieuwe opdrachten voor
ontwikkeling van BespaarGarant projecten na zorgvuldige afstemming met opdrachtgever
over de uitgangspunten. De daarbij horende activiteiten zijn hiervoor beschreven in
hoofdstuk 2 van deze handleiding.

4.3 Directie en administratie van Stichting BespaarGarant

Stichting BespaarGarant streeft uiteraard naar een gezonde bedrijfsvoering van de stichting.

Daartoe voert de bureau-organisatie de volgende activiteiten uit:

— Vertegenwoordigen stichting naar derde partijen zoals bijvoorbeeld accountant,
belastingdienst etc.

— Rapportage en verantwoording richting stichtingsbestuur

— Afhandelen inkomende post

— Voeren financiéle administratie
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Bijlage 1 - Handleiding TCO-calculator

Introductie

BespaarGarant TCO-calculator

De TCO-calculator verschaft de opdrachtgever inzicht in de Total Cost of Ownership van het
BespaarGarant project. Deze Excel-tool berekent het verschil tussen de totale kosten en de
totale besparingen van de maatregelen gedurende de beschouwingstermijn van 30 jaar.

In formules:

TCO = (totale kosten — totale besparingen — reservering instandhouding) / 30 jaar

— De totale kosten = de initiéle investeringen + eventuele tussentijdse
vervangingsinvesteringen + jaarlijkse onderhoudskosten + rentekosten

— De totale besparingen = kostenbesparingen + subsidies + fiscale voordelen.

Een positieve TCO betekent dat het verduurzamingsproject niet rendabel is: gedurende de
levensduur zijn de totale kosten hoger dan de totale besparingen.
Een negatieve TCO betekent dat het verduurzamingsproject wel rendabel is: gedurende de
levensduur zijn de totale besparingen hoger dan de totale kosten.

Tabblad 1 — input UP
Op dit tabblad vult de uitvoerende partij de offerte in.

o Inderijen 11 tm 41 kunnen de installatietechnische maatregelen opgenomen worden.

e Inde rijen 55 tm 96 kunnen de bouwkundige maatregelen opgenomen worden.

e De investering (kolom E) is exclusief BTW.

e Levensduur in jaren: zie de standaard waarden in hoofdstuk 3.1.4.

Indien er goede redenen zijn om hiervan af te wijken, zorg voor goede afstemming met
betrokken partijen en leg dit goed vast.

e |SDE /EIA. Hier vult u alleen in of dit van toepassing is of niet (ja/nee). In tabblad 3 -
input subsidies wordt er een waarde toegekend aan deze regelingen.

Belangrijk: vergeet niet de rijen 99 tot 107 in te vullen

e Proceskosten (rij 99 tm 102) zijn kosten die niet al onderdeel zijn van de
installatietechnische of bouwkundige investeringen. Denk bijvoorbeeld aan een
bodemonderzoek of vergunningaanvraag t.b.v. slaan van bronnen voor een WKO.

e Onderhoudskosten (rij 106 en 107). Het gaat hier om de kosten voor onderhoud en
instandhouding van de geoffreerde maatregelen en de reeds bestaande installaties en
gebouwdelen. (tenzij overeengekomen dat bepaalde onderdelen niet in onderhoud
worden genomen)

e Bij het invullen van de eenmalige investeringskosten en proceskosten dient de NEN
2699-2017 norm gevolgd te worden: https://www.nen.nl/NEN-Shop/Norm/NEN-
26992017-nl.htm

e Voor het invoeren van de jaarlijkse onderhoudskosten dient bij het invullen van deze
TCO calculator de NEN 2776-2014 norm gevolgd te worden: https://www.nen.nl/NEN-
Shop/Norm/NEN-27762014-nl.htm
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Tabblad 2 — input EP adviseur
Hier vult de energieadviseur de uitkomsten van de energiebesparingsberekening in.

¢ Om de kosten voor energiegebruik vast te stellen in huidige situatie en nieuwe situatie, is
er een rekenhulp beschikbaar in de kolommen H tm K

e Incellen C11 tot C13 wordt gevraagd om de baseline huidig energiegebruik. Hier komt
het genormaliseerd energiegebruik. Dit is het energiegebruik dat de rekentool als basis
gebruikt voor de berekeningen. Het daadwerkelijk gemeten energiegebruik is hiervoor de
basis, daar worden vervolgens de weersinvloeden uit gefilterd.

e Voor de TCO-calculator is de betrouwbaarheid van de besparingsberekening van groot
belang. Daarom graag aandacht voor de eisen aan de berekening zoals beschreven in
hoofdstuk 3.1.4 stap A.

Tabblad 3 — input subsidies
Op dit tabblad vult de subsidie adviseur de subsidie bedragen in.

e Inrij 11 tm 100 komen alle installatietechnische en bouwkundige maatregelen en
procesmaatregelen terug die de uitvoerende partij heeft ingevoerd.

¢ In kolom E vul je het bedrag in dat aan ISDE (of SUVIS) subsidie ontvangen kan worden.

¢ In kolom G het EIA (energie investerings aftrek) bedrag. Veelal is dat de hele investering
maar soms (bv bij LED) is er sprake van een maximum bedrag. De spreadsheet rekent
verder zelf door naar het netto effect op de investering.

e Als hulpmiddel wordt in rij 7 aangegeven of voor deze organisatie EIA opgevoerd kan
worden. Indien dit niet mogelijk is, kan je ervoor kiezen om kolom G niet in te vullen.

e Wanneer er sprake is van terugkerende subsidies zoals bijvoorbeeld SDE+, kunnen deze
worden opgenomen in rij 105 en 106. Bereken zelf het jaarlijkse bedrag per jaar en vul in
hoeveel jaren deze subsidie zal worden ontvangen.

Tabblad 4 - input opdrachtgever
Op dit tabblad vult de opdrachtgever de laatste zaken in, waaronder de keuze voor
financieringsmix.

e Rij 10 en 11 zijn belangrijk. Immers ook nu zijn er onderhoudskosten en wordt er
gereserveerd voor vervanging van zaken die einde levensduur zijn. De uitvoerende partij
heeft op tabblad 1 aangegeven wat de onderhoudskosten zijn en bij tabblad 5 wordt de
afschrijving of het lease bedrag gedefinieerd. Wanneer de huidige kosten niet worden
meegenomen, zal de nieuwe situatie rekenkundig duurder zijn dan de huidige situatie.

¢ Indien de reservering niet goed in beeld is, kan gebruik gemaakt worden van kentallen.

¢ Inrij 15 geeft de opdrachtgever aan welke looptijd energieprestatiecontract deze wil
afsluiten.

e Om de juiste waarde van de EIA te berekenen, is van belang te weten onder welk
vennootschapstarief het bedrijf valt.

e Mochten er extra proceskosten gemaakt zijn in het project, dan kunnen die in rij 27
opgenomen worden.
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e Inrij 42 kiest de opdrachtgever zelf de financieringsmix. Standaard zetten we de
kortlopende bedragen bij eigen kapitaal. Kortlopende bedragen zijn bijvoorbeeld ISDE,
die wordt binnen enkele maanden ontvangen door opdrachtgever.

Tabblad 5 — output TCO
Hier worden de voor de komende 30 jaar de kosten vergeleken van niets doen (“huidige

situatie”) en investeren in verduurzaming. In kolom is per jaar te zien wat het effect is op de
totale kosten (TCO).

Tabblad 6 — output cashflow

Het kan voorkomen dat de TCO berekening laat zien dat de gemiddelde kosten beter
worden, maar dat de eerste jaren toch meer “cash out” is dan de later jaren. Voor de
volledigheid is daarom ook het cashflow effect opgenomen.

De formule voorziet niet in vervangingsinvesteringen, dus na afloop van de levensduur van
de eerste installaties is deze dashboard niet meer betrouwbaar. Dat is duidelijk aangegeven.

Samenvatting
De belangrijkste uitkomsten van de tabbladen 4, 5 en 6 zijn hier weergegeven.
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Bijlage 2 — Met BespaarGarant-methode split incentive opheffen

De split incentive is een knelpunt dat wordt ervaren in de vastgoedsector met huurders en
verhuurders. De eigenaar van het pand investeert in het project, terwijl de huurder daardoor
een lagere energierekening krijgt en daarvan profiteert.

Een van de energieprestatiecontract-modellen van de BespaarGarant-methode, de
verhuurder/huurder-variant, is erop gericht deze split incentive op te heffen. De
opdrachtgever van een BespaarGarant-project is de eigenaar van een gebouw dat wordt
verduurzaamd. In de verhuurder/huurder-variant is ook de huurder contractpartij, waarbij de
split incentive op basis van een transparante verdeling van investeringskosten en
besparingsopbrengsten vertaald wordt naar een shared incentive.
Het prestatiecontract maakt voor de verhuurder en huurder transparant:

- hoeveel de totale investering bedraagt

- hoeveel de huurder gaat besparen

Op basis van deze transparantie + technische garantie van de uitvoerende partij met
onafhankelijke monitoring door Stichting BespaarGarant:

- kunnen verhuurder (als deze de investering zelf betaalt of financiert) en huurder vervolgens
met elkaar overeenkomen welk deel van de besparing de huurder aan de verhuurder gaat
betalen.

- kan huurder ook de energie-besparing-als-een-dienst rechtstreeks bij BG Fonds afnemen
(dus niet via de verhuurder).
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Bijlage 3 — Op te leveren producten tijdens het BespaarGarant project

product

verplicht / optioneel

op te leveren door

Ontwikkelovereenkomst
(digitaal ondertekenen)

\

SBG

Energieverbruik Vv 0oG
Specifieke gebruiksgegevens Vv oG
Energielabel vooraf O EA

Monitor bestand energielabel 0] EA

EML scan O EA/OG/UP
NEN2767-keuring O upP
Voorlopige offerte O uUpP
Voorlopige O EA
energiebesparingsberekening

Voorlopige TCO calculator O EA/OG/UP
Definitieve offerte \Y, upP
Definitieve \% EA
energiebesparingsberekening

(inclusief verklaring uitgangspunten

akkoord door UP)

Definitieve TCO calculator V EA/OG/UP
Energie prestatie contract V SBG

(digitaal ondertekenen)

Opleverovereenkomst Vv OG/UP

SBG = Stichting BespaarGarant
OG = opdrachtgever

UP = uitvoerende partij

EA = energie adviseur
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