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* Van idee tot Scholen van Morgen
* Realisatie Scholen van Morgen
* Kritische reflecties

* Daniél Geerts - DBFM Scholen van Morgen nv

*  Bruno Schouwenaars - AG Real Estate COPiD
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Periode voor Financial close

Juli 2006 Mei 2009

Vlaams Parlement keurt Vlaamse Regering gunt de
DBFM-Decreet betreffende inhaaloperatie in

de inhaalbeweging voor scholenbouw aan Fortis
schoolinfrastructuur goed. Bank - Fortis Real Estate.

Maart 2008 Juni 2010

De 4 kandidaten worden uitgenodigd voor de “Financial close” Programma Scholen van Morgen
onderhandelingen en het uitbrengen van een Ondertekemhg Ka(.jelfovereenkomst en
“best and final offer” tegen 1/08/2008. Financieringsdocumentatie

Oprichting DBFM Scholen van Morgen nv.
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Opdracht Programma Scholen van Morgen

Belangrijkste kenmerken :

Design, Build, Finance en Maintain van 165 schoolprojecten
625.000 m? bouwoppervlak — 90% nieuwbouw / 10% renovatie
300.000 m? omgevingswerken

Projecten tussen 800 m? en 27.500 m? verspreid over heel
Vlaanderen en Brussel

Individueel architecturaal ontwerp voor elke school
30-jarig kwalitatief onderhoud na oplevering

165 individuele DBFM-contracten met vaste
beschikbaarheidsvergoeding gedurende 30 jaar

Kosteloze overdracht van schoolgebouw na 30 jaar

Grootste sociale infrastructuurproject in Europa
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Structuur Scholen van Morgen
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e Klanten - Schoolbesturen
o

165 projecten verdeeld over
onderwijskoepels

108 Katholiek Onderwijs Vlaanderen
GO! onderwijs
27 OVSG & POV
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DBFM Scholen van Morgen is unieke PPS

Geen klassieke PPS

Volumerisico : instap schoolbesturen initieel onzeker

Definitieve prijs + engagement schoolbestuur pas vlak voor bouw
Projectdefinitie : opmaak ism met schoolbesturen

Aanstelling architecten via mini-competities of open oproep
Aanvraag en verkrijgen bouwvergunning

Aannemers selecteren en contracteren
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Periode na Financial close

Juni 2015
o o Herwerkte
Junl 201 0 ? anuqu 201 2 Kaderovereenkomst
“Financial close” Opstart ondertekening

contracten basisteams April 201 5

Herfinanciering bouw-en
langetermijnlening

Opstart aanvraag
bouwvergunningen

Januari 2011 Januari 2013 Januari 2015
Opstart ondertekening 1iDBFM .
voorcontracten anuari 20" 4 57 iDBFM -

3 iDBFM Memorandum of

Understanding

» vertraging van +/- 12 maanden tijdens pre-Design fase (t.o.v. Base Case)
» Memorandum of Understanding (December 2014):

» Verlenging termijn tot indiening bouwaanvraag (4 projecten)
»  Verlenging termijn bouwlening tot eind 2019

N\ K
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Financieringsoverzicht - Juli 2015

Vlaamse

Schoolbesturen R :
Kleine waarborg overheid

Vaste
Beschikbaarheids-

vergoeding Grote waarborg

DBFM Scholen van
Cndeohouders | cieim
Morgen NV

Kapitaal €23.8M

Achtergestelde lening €713 M

Externe Financiering

e

Interest
Contingent equity €655 M » Bouwlening (beschikbaar tot eind 2019)
(tijdens bouwfase) ' =4 €550 M
=
@
Qo
(@)
>
@
= Langetermijnlening (30 jaar)
> €1.500 M <4+
Kapitaal + interest
44—  Financieringsstromen
——————— Waarborgen . .
« 9 Rente-indekking
. € 1.500 M over 30 jaar
Netto interest
- <+
(vaste / variable)
N\
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Operationele status - 8 okiober 2015

Vergunningen

ontvangen el ek
Toegewezen aan 153 93%,
een aannemer
Aanvangsbevel 13] 799
bouw gegeven
Opgeleverd 12 (+1 fase) 7%
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Opleveringen

Planning Opleveringen
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Opleveringen

co0000

i selneler 26 121 158 161
opgeleverd
m? 77.552 407.320 575.320 592.438
\1L K
by Scholen
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Scholen van Morgen legt te sterk de
nadruk op juridische, technische en
financiéle zekerheid.

Kati Lammens

Voorzitter Vlaamse Architectenorganisatie
Opiniestuk in De Tijd 24/09/2014

048 Kuringen




Is Scholen van Morgen complex?

JA

* Maatschappelijk kader - groot aantal stakeholders — moeilijk
besluitvormingsproces

* Ingewikkelde juridische context - zwaar en onbekend contractueel kader
0.a. bij schoolbesturen, architecten en aannemers

* Regelgeving scholenbouw is complex en (terecht!) streng — regeling
outputspecificaties verstrengd voor Scholen van Morgen

NEEN

* Juridische en financiéle zekerheid garanderen was uitgangspunt

e Uitdrukkelijke keuze om DESIGN (grote D) en BUILD (kleine d) los te
knippen

* Lange voorbereiding werpt nadien vruchten af

\
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Is Scholen van Morgen traag?

JA

* Trager dan initieel voorzien (zie slide 10) in pre-ontwerpfase
* Onzeker aanbestedingstraject tijdens ontwerpfase

NEEN
* Vertragingsperiode vrij beperkt
* Vanaf Build worden korte doorlooptijden gerespecteerd : 11 van de 12
projecten werden tijdig opgeleverd
* Projectspecifieke factoren buiten wil van Scholen van Morgen
e gerechtelijke procedure
* 7% van projecten bodemsanering vereist
* 5% van projecten archeologische opgravingen
* wijziging projectdefinitie tijdens het traject

\
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JA

Is Scholen van Morgen eenvormig?

Globale aanpak - algemene voorwaarden zijn gelijk voor elke
stakeholder

Streng en strak keurslijf

NEEN

Groot programma vereist strenge en eenvormige aanpak
Behoud van strakke timing en budgettering
Architecturale vrijheid gerespecteerd

Scholen
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Is Scholen van Morgen duur?

NEEN

* Design- en Bouwkost :

* door AGIOn opgelegde financiéle en fysische normen gerespecteerd

* strengere outputspecificaties

° weinig tot geen ‘meerwerken’ wegens strenge contractuele bepalingen

* keuze van materialen beinvloed door langetermijnonderhoudsverplichting
* Financiering :

* goedkope langetermijnlening

* vaste beschikbaarheidsvergoeding gedurende 30 jaar voor schoolbesturen

* Onderhoud:

* strenge en systematische opvolging (preventief en correctief)
e volgens vooraf vastgestelde normen (NEN 2767)
* normcontrole op het einde van het 30-jarig onderhoud (bij overdracht)

)
o Scholen
* Ye"Morgen
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Is Scholen van Morgen duur?

NEEN
* Afgevaardigd bouwheer (meerkost?):

* ontzorging schoolbestuur en professionele begeleiding is een
meerwaarde

* programmatorische aanpak laat verregaande specialisatie toe
e outputspecificaties en brandnormen
* bodemsanering
* vergunningsproblematiek
* nutsvoorzieningen

° meer garantie op bewaking kwaliteit en timing gedurende ontwerp-,
bouw- en onderhoudsfase
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