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EXECUTIVE SUMMARY

De Universiteit Utrecht werkt aan een betere wereld. Huisvesting en de inrichting van onze
Campus ondersteunen in belangrijke mate het onderzoek en onderwijs en helpen de
strategische doelen van de UU te bereiken. Daarnaast is een duurzame, effectieve en
voorspelbare bedrijfsvoering bestuurlijk van groot belang vanwege de grote bedragen die
hierin omgaan.

Het doel is een veilige, functionele, duurzame, beheersbare en betaalbare huisvesting en
campus te creéren waarbinnen ontmoeten, multidisciplinaire samenwerking en een hechte
gemeenschap centraal staan en waarin optimale onderzoeks- en onderwijsresultaten behaald
kunnen worden.

Vanwege de langjarige effecten van investeringen op de exploitatielasten, zijn inzicht,
monitoring en sturing belangrijke processen. In 2018 is gestart met het zogenoemde
“Algemene Rekenkamer proces” om voldoende checks & balances te krijgen in de besturing.

Een vastgoedstrategie (inclusief energievoorziening en campus) hoort gestructureerd
uitgevoerd te worden, voorspelbaar te zijn, voldoende interventiemogelijkheden te hebben,
objectieve besluitvorming te kennen en zo nauw mogelijk aan te sluiten bij de strategie van
dat moment. Dat betekent dat de vastgoedstrategie elke twee jaar herijkt wordt. De
vastgoedstrategie is altijd een resultante van het strategische beleid voor het primaire proces;
onderzoek, onderwijs en valorisatie.

Herijking van onze Vastgoedstrategie is volgens het Algemene Rekenkamerproces aangepakt.
Binnen vastgestelde strategische, financiéle en functionele kaders, met implementatie van
relevante trends en ontwikkelingen, afgezet tegen de staat van de huidige portefeuille, is door
middel van inzicht in de toekomstige vraag een doelportefeuille gedefinieerd met een daaruit
volgende veranderopgave. Dit is een leidraad voor toekomstige investeringsbesluiten.

Samenvattend zien we het volgende:

1. Eris veel overeenkomst met het SHP19. Dezelfde programma’s worden uitgevoerd;
(verder) krimpen in kantoorportefeuille, oplossen van de big-5 gebouwproblematiek
(asbest, veiligheid, gebouwconditie) en de kwaliteit van onze portefeuille verhogen. Dit
alles met het doel om onze exploitatielasten te verlagen binnen het gestelde financiéle
kader en vooral de aansluiting van de huisvesting bij het primair proces,
gebruikerscomfort en de aansluiting bij de strategische doelen te verhogen.

2. De ingediende vraag in SHP21 overstijgt het aanbod. Dit is met name het gevolg
van groei in studentenaantallen die in 2019 niet voorzien was. Er zijn 4 grote
richtinggevende keuzes gemaakt in het traject die vraag en aanbod in balans brengen:

2.1 Er wordt ingezet op 40% elders werken door ons kantoorpersoneel

2.2 Studentengroei wordt opgevangen door organisatorische maatregelen als
andere roostering en onderwijs efficiency en niet door het bouwen van een nieuw
onderwijsgebouw

2.3 Behoefte aan meer laboratorium ruimte van met name Beta wordt gerealiseerd

2.4 Woonlastenpercentage van de omzet (15%) wordt onze leidende KPI, het
investeringsvermogen wordt hiervan afgeleid binnen een planperiode van 15 jaar

3. V&C heeft in het herijkingsproces een Total Cost of Ownership model (TCO) ontwikkeld
waarin kengetallen op prijspeil 2021 zijn gebruikt met als doel om op portefeuille-
niveau een doorrekening te kunnen maken van de gevraagde m2 en €. Tevens zijn onze
duurzaamheidsambities erin vervat (toekomstbestendig bouwen, CO; neutraal 2030).

4. De afgestemde doelportefeuille en geplande veranderopgave passen binnen strategische
en financiéle kaders met een gemiddelde TCO van 15% over de planperiode.
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1. Inleiding

1.1 Introductie

De Universiteit Utrecht is een brede, internationale onderzoeksuniversiteit met een sterke
band met de stad en de regio. Onze wortels reiken tot ver in het verleden (1636). De kwaliteit
is al jaren onder meer terug te zien in de hoge posities die we innemen op internationale
ranglijsten als de Shanghai Ranking en de Times Higher Education Ranking.

Onderwijs en onderzoek zijn bij de Universiteit Utrecht sterk met elkaar verbonden. Mede
doordat we investeren in vernieuwende onderwijsconcepten is het studiesucces van onze
studenten hoog. De Universiteit Utrecht heeft wetenschappers voortgebracht die een
belangrijke bijdrage leverden aan de samenleving. Wetenschappers van het verre verleden tot
nu, maken de universiteit tot wat zij nu is en samen zorgen zij voor een betere toekomst voor
ons allemaal.

Leeswijzer: in deze nota worden de stappen van het vastgoedmanagementproces van de
Algemene Rekenkamer doorlopen en is een verdeling in hoofdstukken gemaakt: introductie,
vastgoedmanagementproces, resultaten huisvesting, resultaten energie, resultaten gebied,
organisatie-analyse, aansluiting SHP19 - SHP21, risico analyse, vervolgstappen.

1.2 Ondersteunen van excellent onderzoek en onderwijs

De Universiteit Utrecht wil een vitale universiteit zijn met ruimte voor individuele ontwikkeling
en dynamische ontmoetingen. De hechte communities en interdisciplinaire samenwerkings-
verbanden zijn de kracht van onze internationale campus die de breedte van de universiteit
maximaal benutten.

Optimaal gebruik van functionele en toekomstbestendige fysieke (buiten) ruimten is een
belangrijk middel dat de ambitie van de UU ondersteunt. De huisvesting sluit idealiter
optimaal aan op ons excellent onderzoek en onderwijs en biedt ruimte voor strategische
samenwerkingen in valorisatie en impact.

Door niet alleen in onderzoek en onderwijs te streven naar excellentie maar ook over de as
van haar bedrijfsvoering laat de Universiteit Utrecht zien in woord en daad dat ze blijft
verbeteren om zo maximale impact te hebben op maatschappelijke vraagstukken.

1.3 Integrale bedrijfsvoering Gebouw - Gebied - Energie - Organisatie

Nieuw in het SHP21 is de integrale wijze waarop de strategie Sturen op Waarde is ingestoken.
De deelgebieden Gebouw, Gebied, Energie en Organisatie zijn onlosmakelijk met elkaar
verbonden en wijzigingen in het ene deelgebied hebben impact op (een van) de andere. Ze
zijn allemaal ondersteunend aan dezelfde doelen. Daarom is in deze Vastgoedstrategie de
Algemene Rekenkamerprocessen gevolgd voor zowel gebouw, gebied als energie. Daarnaast is
er een organisatieanalyse uitgevoerd omdat de juiste kwantiteit en kwaliteit van de
organisatie (en beheersbaarheid) een belangrijke factor is in het succes van de strategie
uitvoering.
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2. Strategisch vastgoed management - het proces

Om het primaire proces goed te kunnen ondersteunen is het nodig om bij een portefeuille zo
omvangrijk als die van de UU een gestructureerd en strategisch vastgoedmanagement te
hanteren. De Algemene Rekenkamer geeft in zijn handreiking Strategisch Vastgoed-
management een goed overzicht van de te volgen processtappen.

Strategie Vastooed Financien
l Bestaznde
Portefeuille

Strat

Daelen Verander- Ay Financigle
opgave Kaders,

Gewenste
Portefeuille

Bron: Rekenk , nav 2017 iking basisprincip

Figuur. Strategisch Vastgoedmanagementproces

2.1 Stap 1 en 2: Financiéle en strategische kaders

Het CvB heeft in maart 2021 de strategische en financiéle kaders vastgesteld voor de
herijking van de vastgoedstrategie (Nr. N25480 van 9 maart 2021). Deze financiéle en
strategische kaders bevinden zich binnen de context van de vastgoedstrategie Sturen op
Waarde.

(Sturen op waarde \
De focus ligt op het efficiént en effectief gebruik van de gebouwen waarbij proactief
wordt ingespeeld op de veranderlijke behoefte van de het primair proces. Dit creéert een
functionele, strategische en financiéle waarde.

De kern van deze strategie is:
+ Focus op toekomstbestendige kwaliteit en levensduurkosten (TCO) in een zorgvuldige
balans tussen primair proceskosten en huisvestingskosten.
+ Portefeuillebenadering voor een integrale UU (gebied, gebouw, energie en organisatie)
+  Proactief inspelen op ontwikkelingen in primair proces door frequente Portfolioboards
K Dat ze objectief is en een toetsingskader is voor investeringsbesluiten (Termsheet J

Investeringen)

2.2 Stap 3 en 4: Omgevingsanalyse en portefeuille analyse

Een omgevings(trend) analyse (3) en huidige portefeuille-analyse (4) zijn uitgevoerd. Voor de
trendanalyse zijn met name de ontwikkelingen ten gevolge van de coronapandemie opvallend
(bijvoorbeeld thuiswerken, hybride onderwijs), en de grootste impact op de huidige
portefeuille was het inlopen van achterstallig onderhoud. Door corona zijn een aantal
veranderingen in gang gezet waarvan nog niet duidelijk is welke blijvend zijn. Daarom is
gekozen om voor sommige input-variabelen een bredere uitkomstmogelijkheid te hanteren tot
de blijvende resultaten helder zijn.
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2.3 Stap 5: Toekomstige vraag, afwegingskader en doelportefeuille

De toekomstige vraag is opgehaald bij alle faculteiten en diensten, daaruit kwam als
belangrijkste resultaat naar voren dat er bij sommige faculteiten flinke groei in
studentenaantallen is gerealiseerd en nog verder wordt verwacht. Er is onzekerheid over de
bestendigheid van deze groei, omdat mogelijk de coronapandemie invioed heeft op de
studenttoename. De vraag naar huisvesting oversteeg in ieder geval het (financiéle) aanbod.
Een bestuurlijk afwegingkader is vastgesteld met de portefeuillehouders en een aantal
richtinggevende keuzes is genomen in samenspraak met de organisatie om tot een
doelportefeuille te komen.

2.4 Stap 5: Veranderopgave

Door het toepassen van de richtinggevende keuzes en het afwegingskader is een
veranderopgave in beeld gekomen die recht doet aan alle strategische, financiéle en
functionele kaders.

3. Resultaten huisvesting

De resultaten van de gevolgde stappen in het Strategisch Vastgoed Managementproces
worden hier in dit hoofdstuk nader uitgewerkt.

3.1 Kaders en randvoorwaarden (resultaten stap 1 en 2)
Bij het uitwerken van een doelportefeuille en bijbehorende veranderopgave (portefeuilleplan)
worden randvoorwaarden gehanteerd:

In maart 2021 zijn door het CvB de volgende financiéle kaders vastgesteld:

- Woonlasten <15% van de omzet is ons leidend financiéle kader

- Investeringsvolume wordt afgeleid van het woonlastenkader van 15% van de omzet
- Solvabiliteit: niet meer dan 40% leningen ten opzichte van Eigen Vermogen

- Sturen op TCO (Total Cost of Ownership) en maximale baten voor de UU als geheel.

- Planningshorizon van 10 naar 15 jaar om 1 gehele vastgoedcyclus in beeld te krijgen
- Grondexploitatie plaatsen we buiten de Vastgoedexploitatie

- Energie-investeringen die wettelijk verplicht zijn plaatsen we buiten de SHP-keuzes

De volgende strategische en functionele kaders zijn herbevestigd:

- Eris huisvesting voor iedereen.

- Huisvesting en Campus is gericht op het optimaal ondersteunen van ontmoeten, een
hechte gemeenschap en multidisciplinaire samenwerking.

- Gebouwen zijn en blijven veilig en wet- & regelgeving compliant.

- Gebouwen, energie en gebiedsontwikkeling zijn duurzaam, flexibel en
toekomstbestendig.

Solvabiliteit
Liquiditeit ——
7 Wel Begrensd, geen cap (SHP21)

® 720 miljoen cap (SHP19)

|

Investeringen

— Exploitatielasten —

Figuur: onderbouwing leidende KPI 15% exploitatielasten van de omzet, ipv investeringscap
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3.2 Strategische ontwikkelingen onderwijs/onderzoek/organisatie (resultaten 3)
Vastgoed kent cycli van 15-30-60 jaar in tegenstelling tot andere bedrijfsprocessen die zich
gebruikelijk verhouden met kortere cycli van 3 tot 5 jaar. Het is van belang trends en
ontwikkelingen in onderzoek en onderwijs nauwkeurig te volgen om daar bij
investeringsbesluiten voor vastgoed rekening mee te houden. Een omgevings- en
trendanalyse is daarbij essentieel. Er is een trendanalyse uitgevoerd en de strategische
ontwikkelingen zijn hieronder weergegeven. Deze trends zijn als basis gebruikt in de
ontwikkeling van onze huisvestingsdoelportefeuille.

Onderwijs

Breed en interdisciplinair opleiden: elke student kan onderwijs buiten de eigen
opleiding volgen. Dit kan gefaciliteerd worden door flexibel in te zetten op (hybride)
onderwijsruimtes en concentratie hiervan op een beperkt aantal locaties.
Digitalisering vraagt om goed geoutilleerde (hybride) onderwijsruimtes en een
moderne digitale leeromgeving.

Internationalisering en allianties zoals met TUe/WUR en Charm-EU vragen om
investeringen in voorzieningen voor afstandsonderwijs.

Ontwikkelingen op het gebied van roostering en lessen die we getrokken hebben uit
de Coronapandemie betekenen dat we de benutting van onderwijsruimtes kunnen en
moeten verbeteren.

Onderzoek

Interdisciplinair samenwerken binnen strategische thema’s en focusgebieden vraagt
om mogelijkheden waarin wetenschappers in nieuwe constellaties met elkaar kunnen
werken. Hiervoor dient ook specifieke ruimte gemaakt worden.

Toenemend belang van maatschappelijke impact vraagt dat we de samenwerking met
bedrijfsleven en maatschappelijke organisaties zichtbaar maken en verder uitbouwen.
Dit kunnen we doen door USP-campuskavels in erfpacht te geven en/of door samen te
werken met (potentiéle) partners in delen van gebouwen.

Toenemende kosten van onderzoeksinfrastructuur vraagt om huisvesting die het delen
van infrastructuur vergemakkelijkt.

Onderzoek naar synergie en gezamenlijk gebruiken van onderzoeksruimte is nodig.

Werken bij de UU

De coronapandemie heeft duidelijk gemaakt dat er een grotere variatie in werkstijlen
mogelijk is en dat een groot deel van de medewerkers dit graag in enige vorm wil
continueren. Er is wel een zorgvuldige analyse en uitwerking nodig. Dit proces is een
cultuur-transformatietraject wat een resultante kent in de huisvesting. Er dient
voldoende verandermanagement en -expertise ingezet te worden om dit proces te
begeleiden en vraagt ook leiderschap. Dat dit effect heeft op de verhouding “werken
op kantoor” versus “werken elders" is echter wel duidelijk na verschillende (landelijke)
onderzoeken, waaronder de UU medewerkersmonitor 2021.

Het duidelijk vaststellen van de veranderende werkwijze past bij de uitwerking van
SHP19 waarin activiteit gerelateerd werken (AGW) genoemd wordt als middel om de
kantorenportefeuille op de juiste grootte te brengen. De coronapandemie heeft dit
proces versneld.

Diversiteit, toegankelijkheid en inclusiviteit zijn belangrijke thema’s die zichtbaar
terug dienen te komen in onze huisvesting.

Gezonde gebouwen dragen bij aan vitale en gezonde studenten, onderzoekers en
medewerkers en kunnen leiden tot een hogere arbeidsproductiviteit en lager
ziekteverzuim.
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Kwaliteit en veiligheid

e Versnelde vaststelling duurzaamheidswetgeving maakt dat er sneller aan verhoogde
eisen moet worden voldaan. De prijs van COz-compensatie is exponentieel gestegen.
De energiekosten zijn hierdoor 5-16% gestegen en zullen nog verder stijgen.

e Door coronawetgeving en daardoor medewerkersbeleving kunnen de te nemen
investeringen met betrekking tot ventilatie toenemen.

e De bouwindustrie heeft het zwaar en dat is te merken in de prijzen. De
kostenkengetallen zijn daarom geactualiseerd aan prijspeil 2012 en onze toekomst-
bestendig-bouwen-ambities verder uitgewerkt en geincorporeerd.

3.3 Portefeuille analyse update (resultaten stap 4)

Tussen 2018 en 2021 is een enorme inhaalslag op achterstallig onderhoud gerealiseerd. Een
taskforce is op de 6 gebieden (brand, vliucht, water, werken op hoogte, laboratoria en
elektriciteit) aan de slag gegaan met inspecties en herstelwerkzaamheden. Daarnaast zijn in
de 4 regio’s Integraal Huisvestingsprogramma’s gestart om zo spoedig mogelijk gebouwen
met hoge exploitatielasten en lage flexibiliteit af te stoten en vervangingsinvesteringen voor te
bereiden om energie- en onderhoudszuinige, flexibele gebouwen met meer gebruikerscomfort
te realiseren. Daarnaast is er veel werk gestoken in stedenbouwkundige plannen en een
omgevingsvisie die is opgesteld in samenwerking met de Gemeente Utrecht om op onze
campus optimaal onze doelen te ondersteunen. Onze energietransitie is versneld door het
aanleggen van duurzame opwekmogelijkheden en een efficiénte/duurzame infrastructuur. Als
laatste is er een enorme investering gedaan in menselijk kapitaal, governance en aanpak om
voorbereid te zijn voor de projecten die straks uit de IHPs komen.

Kwalitatieve verbetering portefeuille
e Veiligheid en functionaliteit is in een hoog tempo op niveau gebracht

e Duurzaamheidsmaatregelen zijn geimplementeerd zoals PV-panelen, sedumdaken,
verlaging e-verbruik projecten etc.

e Alle hardlockprojecten uit SHP19 zijn uitgevoerd of in uitvoering (bv. Uitbreiding David
de Wied, Universiteitsmuseum, Onderwijscluster Achter de Dom, ESL, Vening Meinesz,
etc)

Huisvestingsvraagstukken en Organisatie

e Zeer snelle organisatieontwikkeling, procesdesign en methodieken geimplementeerd

e Veel geleerd over hoe vraaginput op te halen en belang van
changemanagement/Strategisch Omgevings Management

e Capaciteit te laag ingeschat zowel voor Woonbedrijf als Gebruikerszijde, mede door
studententoename. Samenwerking en informatie-uitwisseling tussen beide zijden zal
dit in de toekomst kunnen voorkomen

e Standaardisatie-eisen aan gebouwen zijn gerealiseerd, kwaliteitsborging is ingericht
en geimplementeerd

Gebied en Energie
e Stedenbouwkundige visie en planvorming USP vastgesteld voor Oost en Centraal.
e Coproductie omgevingsvisie USP met gemeente Utrecht en Strategie Gebied opgesteld
¢ Tweede WKO-ring in aanleg, deels gerealiseerd, deNox WKC-installatie en Renovatie
ketelhuizen gereed, distributie en leveringszekerheid verhoogd.

Planning en Registratie
¢ Weinig afwijking van plannen uit SHP19 wat betreft afstoot/sloop, IHP’s bijna een jaar
vertraging grotendeels door coronabeperkingen.
e 46 extra projecten uitgevoerd naast het SHP19 (meeste 2¢ en 3¢ geldstroom)
Verbeterslag in vastgoedinformatiesysteem RIS
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3.4 Toekomstige vraag, afwegingskader en doelportefeuille (resultaten stap 5)
Belangrijke aspecten in het vaststellen van een doelportefeuille zijn de toekomstige vraag en
een geprioriteerd afwegingskader afgeleid van de strategie. De toekomstige vraag is
opgehaald bij de faculteiten en diensten, het afwegingskader is opgesteld door het college.

De doelportefeuille is een vertaling van de UU-strategie naar vastgoed: hoeveel vierkante
meter per functie (onderwijs, onderzoek, kantoor, overig) is nodig en van welke kwaliteit.

De kosten die aan deze kwalitatieve functionele vierkante meters op een bepaalde locatie zijn
verbonden, blijven uiteraard binnen de vastgestelde financiéle kaders.

3.4.1. Toekomstige vraag

De toekomstige vraag laat een sterke stijging van studentenaantallen in de komende jaren
zien. Dit heeft ook effect op de medewerkersgroei. Alle andere variabelen zijn constant
gehouden, aangezien er naar alle waarschijnlijkheid zaken gaan veranderen als we de lessen
die we getrokken hebben uit Corona in onze processen integreren.

Als we de toekomstige vraag modelleren naar een vastgoedportefeuille overstijgt de vraag als
die 1 op 1 ruimtelijk wordt ingevuld (1.7 miljard) het aanbod (1.3 miljard). Dit komt
voornamelijk door de grote groei van studentenaantallen en bijbehorend onderwijsareaal.

Ontwikkelingen studentenaantallen

Studentenaantallen

Trends en ontwikkelingen + Studentenaantallen ten opzichte van opgave 2018 al gestegen
+ Veel faculteiten zitten op dit moment (jaar 2020-2021) al boven de eerder aangegeven verwachting van 2028
+ Geen faculteit voorziet een krimp in aantallen studenten
+ Grootste groeiverwachting zit bij Béta

Studentenprognoses tot 2030 (opgave 2021) Studentenprognoses tot 2028
12000 (opgave 2019 en opgave 2021)
40000
0000 -
5000
+30%
800
’ 30000
I —— S e P
600 -
_ e
4000 20000
o 15000
o] 10000

2016 2018 2020 2022 2024 2026 28 2030 2082 2016 2018 2@o @2 2024 2@s 28 20 2082

+—Beta DGK GED GW  =mREBO S b (CU memmTotaa | (pave 2019) Totaa| (opgave 2021)

Figuur. Ontwikkeling Studentenaantallen.
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Ontwikkelingen aantal medewerkers

Medewerkers
Trends en ontwikkelingen = Aantal medewerkers (wp en obp) ten opzichte van 2018 licht gestegen
* Geen faculteiten voorziet een krimp in aantallen medewerkers
= Veel faculteiten zitten op dit moment al boven de eerder aangegeven verwachting van 2028
* Onbezoldigd nietin absol Il uity is 10%
* *SW excl studentassistenten
= Nog exclusief bestuursdienst en UCU
Medewerkersproghoses tot 2030 (opgave 2021)
Medewerkersprognoses tot 2030 (opgave 2019 en opgave
3500
2021)
3000 8500
-
7500 TQI%
2500
6500 L e ;
2000 “ 5500
.
1500 4500
— 3500
1000
—_— —— 2500
e 1500
o & 500
2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2080 2082 016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2080 2082
+—Beta DEK GEO GW —e—REBO =—e—SW —g—iCU

—Totaal (opgave 2018) Totaal (opgave 2021) 2

Figuur. Ontwikkeling aantal medewerkers

3.4.2. Afwegingskader als de vraag het aanbod overstijgt

Als de vraag het aanbod overstijgt, waar we nu mee te maken hebben, dan komt het
afwegingskader aan bod. Nadat de ontwikkelingen zijn gekozen die vereist zijn in de kaders,
worden op volgorde van het afwegingskader de ontwikkelingen ingepland. De richtinggevende
keuzes die in het traject zijn gemaakt liggen hieronder.

0.

OUAWNE

Passend binnen strategische, financiéle en functionele kaders
Veiligheid

Kwaliteit onderwijspanden Binnenstad
Onderzoeks-infrastructuur Experimenteel Onderzoek

Betere Bezetting en Benutting

Sturen op Waarde met een behoudend risicoprofiel
Changemanagement
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3.4.3. Richtinggevende keuzes in SHP19 en SHP21

2019 2021
1. Ontwikkeling
studentenprognoses en *  Gerealiseerde groei tussen 2018-2021 (16%)
5 . e . en prognose 10% groei tm 2031). Totaal 30%

{onderwijs)organisatie Eesticibene Rz ol cteninEkzoze studentengroei en 10% onderwijsorganisatie.

Onderwijs: kleine krimp in onderwijsvoorzieningen *  Onderwijs: toename in studenten 30%
m 2. Omvang = Onderzoek: blijft gelijk *  Onderzoek: efficiéntere benutting en toename in lab-

huisvestingsportefeuille *  Kantoor: huisvesten met 0.9 wp per fte en activiteit onderzoeksvoorzieningen.

gerelateerd werken *  Kantoor: huisvesten conform activiteit gerelateerd

werken en 40% elders (1 tot 1,5dag/week)

Woonlasten 15% van de omzet of lager
Investeringsruimte als afgeleide van woonlasten, geen cap
Herijking kengetallen en hanteren prijspeil heden (2021)

3. Ontwikkeling en *  Woonlasten 15% of lager + investeringscap 846mio

€ uitgangspunten financién Hanteren prijspeil 2019

+ Definiéring projecten op basis van kengetallen en * Projecten opgenomen conform laatste inzichten en reéle
/=" 4. Ambitieniveau huisvesting geplaatst/gerationeerd binnen beschikbare kengetallen. Dit geeft hogere investeringskosten per
investeringsvolume project.
Minimaal voldoen aan wettelijke eisen = Aanscherping in wettelijke eisen —liggen flink hoger.
A 5. Ambitieniveau energie * €02 neutraal Kosten stijgen met 5-16%. Doel hetzelfde
= Leveringszekerheid
Ambitieniveau gebied * Gebiedsontwikkeling in SHP * Gebiedsontwikkeling uit SHP, in GrondExploitatie

Figuur. Overzicht richtinggevende keuzes en kaders in 2019 en 2021.

3.5 Resultaten Veranderopgave

Langs de lijnen van het afwegingskader is een basis veranderopgave geformuleerd, waarbij de
belangrijkste vastgoedkeuzes hieronder genoemd zijn. De daadwerkelijke vertaling
vraag/aanbod naar gebouwen vindt plaats in de IHP’s. Het TCO model is een modelmatige
uitwerking evenals de doelportefeuille.

- Veiligheid en programma experimenteel onderzoek
Inzetten op vervangingsinvesteringen van de Big5 gebouwen en als gevolg daarvan de
huisvesting van experimenteel onderzoek van DGK en Béta en bijbehorende
ondersteuning. De IHP’s van DGK en Betawetenschappen lopen door. Uitwerking
proefdierenlab GDL al dan niet met UMC-Utrecht maakt hier onderdeel van uit.

- Kwaliteit onderwijs binnenstad
De kwaliteitsslag van onderwijshuisvesting in de binnenstad wordt gehandhaafd
(ontwikkeling onderwijscluster Achter de Dom en opvang verschuiving onderwijs areaal
van Geesteswetenschappen en REBO van locatie ICU naar locatie binnenstad). Vanwege
de bijzondere vastgoed marktsituatie op dit moment (extreme aankoopprijzen objecten en
aslastbeperking in het wervengebied) is een extra 10% onvoorzien op het te realiseren
onderwijsareaal in het TCO model opgenomen.

- Bezetting en benutting optimaliseren
Voortbouwen op de in het SHP19 ingezette lijn van optimalisatie efficiency en benutting
van op alle huisvestingsfuncties; kantoor, onderwijs en onderzoeksvoorzieningen.

o Kantoor
Verlaging van exploitatielasten door krimp in kantoorportefeuille gecombineerd met Big5
vervangingsinvestering maakt dat USP-Centrum programma van vervanging
Bestuursgebouw, Langeveld, Groenman in te herontwikkelen Van Unnik wordt uitgevoerd.
Overige kantoorportefeuille zal worden gekrompen met 40-45% op natuurlijke momenten
in de loop van deze planperiode. Mogelijke ruimte-efficiency in de specials wordt op
geéigende momenten benut.
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o Onderwijs
Portefeuille zal groei van studenten en bijbehorende effecten opvangen in huidige areaal.
De schaalvergroting wordt opgevangen door organisatorische maatregelen als rooster
efficiency, digitalisering, andere onderwijsvormen of langere en betere benutting van
bedrijfstijden. Vraagstuk ligt onder andere bij de werkgroep Onderwijs en Passende
Huisvesting en het Roosterproject. Tijdelijke onderwijsruimte die nodig is tot de
efficiencyslag effectief is, wordt opgevangen met huur. Onderwijs en overige functies in de
twee bibliotheken wordt as is meegenomen in de desbetreffende IHP’'s.

o Onderzoek
Areaal wordt verhoogd met labonderzoeksruimte van Beta. De vierde wiek van het
Kruytgebouw wordt hiervoor bestemd. Eventuele labruimtevraag die voor de
herontwikkeling van Kruyt ontstaat, kan worden opgelost met tijdelijke labhuisvesting.

Hierbij zijn de volgende randvoorwaarden meegenomen:

- Sturen op waarde met behoudend risicoprofiel
Bij een 30% studentengroei wordt geen 30% omzetverhoging gehanteerd, maar een
behoudende 10%. Extra onderzoek-infrastructuuractiviteiten die uit de 2° en 3¢
geldstroom komen, kunnen voorwaardelijk ondersteund worden. Dit betekent dat de
mogelijke extra investeringsruimte afhankelijk is van aantoonbare toegevoegde extra
omzet, waarbij het woonlastenkader van 15% leidend is.

- Changemanagement
Nieuwe manieren van werken, studeren, doceren en onderzoeken dienen te worden
ondersteund door changemanagement-activiteiten en niet over de as van vastgoed te
worden gerealiseerd. Vastgoedaanpassingen zijn een resultante hiervan, geen trigger.
Hiervoor wordt budgettaire ruimte vrijgemaakt.

- Overall
Alle ontwikkeling en onderhoud is opgeschaald naar prijspeil april 2021 en inclusief de
vastgestelde ambities rondom toekomstbestendig bouwen en CO2-neutraliteit (met
uitzondering van de wettelijke verplichte investeringen energie-efficiency).

Bladzijde 10
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De uitwerking van dit scenario is op portefeuilleniveau doorgerekend middels het TCO-model
en laat het volgende beeld zien. Een gemiddelde TCO van ~15,0% over de planperiode en een
investeringsomvang van 1,35 miljard euro (prijspeil april 2021, inclusief btw).

Vastﬁoedkader uu % Universiteit Utrecht
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Figuur. TCO model weerg_,;e van de \}érénderopgave ob portefeuilleniveau (peildatum 7 juni 2021)

4. Resultaten energiestrategie

Investering in energie in de vorm van elektriciteit, warmte en koude is een constante factor
om het onderwijs en onderzoek aan de universiteit goed uit te voeren. Gestreefd wordt naar
een toekomstbestendige energievoorziening die voldoet aan de randvoorwaarden wet- en
regelgeving, leveringszekerheid en kosteneffectiviteit en een die invulling geeft aan het doel
uit het strategisch plan om, in lijn met de sustainable development goals (SDG), toe te
werken naar een klimaatneutrale bedrijfsvoering in 2030.

Energie heeft een groot aandeel in de CO; footprint van de universiteit, in 2020 ongeveer
70%. In 2017 is een integrale energiestrategie vastgesteld die met de herijking SHP21 is
ingebed gebruik makend van het vastgoedmanagementmodel van de Algemene rekenkamer.
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Figuur. Energiemanagementproces volgens Algemene Rekenkamer methode.

4.1 Strategische Doelen

Samengevat is het doel om een toekomstbestendige energievoorziening te realiseren die
leveringszeker is, waarbij zo min mogelijk energie wordt verbruikt en die CO2-neutraal is. Dit
betekent inzetten op energiereductie door het verder verduurzamen van vastgoed (onder
andere via de planning van de SHP-vastgoedtransitie) en de eigen opwekking verder
verduurzamen of groen inkopen.

4.2 Omgevingsanalyse

Trends en ontwikkelingen op energiegebied laten zien dat dat de wettelijke eisen die de
komende jaren aanzienlijk worden aangescherpt, forse invioed hebben op het energieneutraal
maken van gebouwen. Daarnaast is ook de techniek voor (lokaal) hernieuwbare bronnen voor
opwekking behoorlijk in beweging. Financieel gezien is de gerede verwachting dat
energievoorziening in de SHP-planperiode fors gaat stijgen, variérend tussen 5-16%. Deze
ontwikkelingen kunnen gedurende een lange periode voor hoge exploitatiekosten zorgen.

4.3 Afwegingskader, toekomstige vraag, doelportefeuille en veranderopgave
a. Energiereductie aan gebouwzijde (wettelijk verplicht)

Betreft wettelijke of convenantsverplichtingen die verplichte investeringen in
installaties en gebouwen tot gevolg hebben. Verwachte investering is geraamd op
M€1/jaar. Niet gealloceerd in het SHP.

Vastgoedtransitie

De beoogde transitie in de gebouwenvoorraad zorgt voor ~17% energiebesparing van
het totaal door uitfaseren van de energiegrootverbruikers (oplossen van de big-5
gebouwproblematiek, realiseren van energieopwekkende nieuwbouw/renovatie,
gebouwen geschikt maken voor aansluiting op duurzame opwekking (vnl WKO).
Verduurzaming opwekking en infrastructuur

Binnenstad en UCU

De energievoorziening binnenstad en UCU bestaat uit de levering van warmte door het
stadswarmtenet en levering van elektriciteit door de energieleverancier, het
energieverbruik is redelijk laag. Waar mogelijk worden zonnepanelen gerealiseerd op
de daken. Op UCU vinden, gezien de komende herlocatie, geen investeringen in
duurzame opwekking plaats. WKO is momenteel niet haalbaar gezien de drukte in de
ondergrond en de versnipperde ligging van de gebouwen. Dit kan echter in
haalbaarheid toenemen bij verdichting van twee clusters gebouwen. Focus ligt op
energiebesparing in monumentale panden voor beheer en gebruik.

=

[0
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Utrecht Science Park

Merendeel van de gebouwen is aangesloten op de centrale UU-energievoorziening. In
de planperiode worden investeringen gedaan in verduurzaming van de opwekking,
zoals uitbreiding zonnepanelen op daken en onderzoek naar zonnepanelen in
veldopstelling, haalbaarheid naar windturbine, (ultradiepe) geothermie en uitfasering
van de gasgestookte warmtekrachtcentrale en ketelhuizen. In de planperiode wordt
warmte- en koudeopslag verder uitgebreid naar een WKO-ring voor het
centrumgebied. De bestaande WKO-installatie in USP Oost wordt uitgebreid ten
behoeve van aansluiting van gebouwen Diergeneeskunde.

4.4 Klimaat Neutraal

Er zijn verschillende scenario’s uitgewerkt om de strategische doelen te bereiken. Tijdens de
herijking is gekozen om de noodzakelijke investeringen die nodig zijn om in 2030 CO»-
neutraal te zijn toe te wijzen. De geraamde investering is ME76 over 15 jaar.

De energiestrategie zet in op maximale opwekking op eigen terrein. Omdat dit gepaard gaat
met veel innovatieve technologie is het noodzakelijk om ook de energiestrategie elke twee
jaar te herijken. Afhankelijk van de uitkomsten kan alsnog worden gekozen voor inkoop en
compensatie.

4.5 Risico’s

Split incentives

Gezien de achterblijvende energiebesparing in relatie tot wettelijke verplichtingen en de
bestuurlijke ambities, is het van groot belang dat een financieringssysteem wordt ingevoerd
dat energiebesparing stimuleert. Momenteel werkt de huidige doorbelasting van energie als
een extra belemmering voor keuzes ten gunste van energiebesparing. Investeringen voor
energiebesparingen komen namelijk ten laste van de faculteit of dienst, maar de ontstane
lagere energiekosten komen bij V&C en worden verdeeld over alle faculteiten en diensten. Met
andere woorden, een faculteit of dienst draagt wel de lasten, maar ontvangt niet volledig de
baten.

Haalbaarheid

Klimaat neutraal worden hangt af van een aantal behoorlijk uitdagende middelen, waaronder
windturbines op eigen terrein, zonnevelden en ultradiepe geothermie. Het is belangrijk de
voortgang hierop goed te monitoren. Veel alternatieven zijn op dit moment nog niet
voorradig.

5. Resultaten gebiedsontwikkeling

De Strategie Gebied is de ruimtelijke en functionele uitwerking van het Strategisch Plan UU
2025 en de onderlegger van SHP21. De strategie biedt kaders en houvast voor de korte- en
lange termijn-ingrepen die nodig zijn voor de optimale ontwikkeling van het USP. Met een
zorgvuldig ontworpen samenspel van ingrepen, kan het gebied een positieve en volwaardige
bijdrage leveren aan het realiseren van de ambities van de Universiteit.

5.1 Strategische Doelen

Strategische gebiedsontwikkeling vraagt om een eindbeeld en een koers. En vervolgens om
een financieel instrument dat specifiek is toegespitst op het sturen en monitoren van de
kosten en opbrengsten die met langjarige gebiedsontwikkeling gepaard gaan.
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Het eindbeeld en de koers zijn gevat in de gebiedsstrategie. Ze zijn essentieel voor het
bepalen van de benodigde ingrepen op de korte en lange(re) termijn. De kern van de
strategie bestaat uit de vertaling van de leidende principes van de UU naar strategische
gebiedsthema’s, tactische gebiedsdoelen en kritische succesfactoren.

Uit de vijf leidende Benoemen we 7 Die we bereiken doorte  en via kritische success-
principesvan de strategische thema's voor sturen op 9 tactische factoren monitoren we of
UU strategie 2025 het gebied doelen we op koers liggen
(" q Open blik, open houding, Dynamisch centrum met Byr = Igend naar kritisch
@ open wetenschap mix van functies &
DE LERENDE CAMPUS g 1. Kwalitatief hoogwaardige openbare ruimte

Goed bereikbaar en autoluw 2. Programmatisch raamwetk op maat
- Horeca & Retail (kwantitatieve &
kwalitatieve analyse over toevoeging)
- Minimaal 4.000 extra woningen
(studenten & starters met
economische binding)
~Minimaal 1 extra hockeyveld en bij
voorkeur 1 extra voetbal - /rugbyveld
-Minimaal 4.000 extra banen
(potentie tot 6.000)

Parkeren in hubs, max. 700 pp. toevoegen

(parkeerplafond, parkeernorm,
modal shift, focus op betere, bredere en
veiliger fiets- en voetpaden)

Zanes voor toegepastonderzoek

Zoeklocaties opwekking duurzame energie

Groen-blauwe raamwerk vormgegeven

(Greens Space Ratio, Biodiversiteit)

Sterke identiteit & aantrekkelijk vestigings-

limaat (wonen, werken en verblijven! USP gerelateerde woningenen s s
voo

rzieningen

Bouwen en versterken van R&D waardeketens Sportieve omgeving

Klimaatadaptief, circulair en

toekomstbestendig. Ruimte voor Onderzoek, B A

onderwijs en valorisatie

Gezonde leefomgeving voor mens en dier Zichtbaar duurzasm ‘;

Voorbeeldfunctie en voortrekkersrol:

“practice what you teach” Ruimte voor bedrijvigheid en

ontwikkeling producten en diensten

5 Leidende principes
9 tactische doelen

LU

lijk voor iedereen

Groen als verbindend element

sttt (g

Gericht op ontmoeting & kennisuitwisseling

7 strategische gebiedsthema's

Middel: SDG's voor gebied incorporeren

Een greep uit operationele indicatore|

Living Lab voor innovaties

5.2 Financiéle Kaders

De financiéle component van de gebiedsontwikkeling wordt gevat in de Grondexploitatie USP
(GREX). Deze exploitatie wordt in de komende periode door V&C en FCA verder vormgegeven
en gaat kaderstellend zijn voor het vormgeven van de veranderopgave die we in de komende
jaren gaan uitvoeren. Het uitgangspunt is dat de Grondexploitatie aan het einde van de
ontwikkelperiode kostenneutraal eindigt.

Om deze gebiedsambities voor het USP en in geschikte vorm voor de binnenstad vorm te
geven is een adequate afdeling gebiedsontwikkeling nodig, die er op dit moment nog niet is.
Nadere verfijning en onderbouwing van deze capaciteit volgt kort na vaststelling van de
herijking omdat bv gebiedsontwikkelingen deels afhankelijk zijn van de gekozen
vastgoedoplossingen en de planning daarvan.

6. Organisatieanalyse
6.1 Inleiding

Met de vastgoedstrategie (gebouw-gebied-energie) werken we toe naar huisvesting en
campussen die toekomstgericht zijn en ontmoetingen en multidisciplinair samenwerken
stimuleren. We streven naar optimale huisvesting, veilig en betaalbaar, waarin onze
onderzoekers, docenten, studenten en het ondersteunend personeel met elkaar kunnen
excelleren.

Intensieve samenwerking tussen het Woonbedrijf en de faculteiten en diensten van de
universiteit is essentieel in het succesvol realiseren van de vastgoedstrategie.

De uitdagingen in het realiseren van de vastgoedstrategie zijn groot. De afgelopen jaren is

niet alleen geinvesteerd in “stenen”, maar is ook een bewuste koers ingezet om te investeren
in onze medewerkers, governance, methodieken en de samenwerking met de faculteiten. Met
elkaar ontwikkelen we kennis en vaardigheden die passen bij de uitdagingen van de uitrol van
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het SHP in de komende jaren. We kijken terug om te zien wat er bereikt is en kijken kritisch
wat beter kan om te blijven ontwikkelen en te leren van en met elkaar.

6.2 Wat hebben we met elkaar bereikt?

Om vooruit te kunnen kijken is het goed om stil te staan bij wat bereikt is en vanuit dat
ijkpunt het plan voor de toekomst op te pakken. Op hoofdlijnen is het volgende bereikt:

- Heldere splitsing tussen Beleid & Ontwikkeling (V&C) en Beheer & Onderhoud (FSC)

- Richten, inrichten en verrichten van vastgoedmanagement en omgevingsmanagement
met bijbehorende processen, methodieken, structuren en rapportages

- Woonbedrijfbrede werkafspraken in de vorm van een vastgesteld “Hoofdwerkproces”

- Cultuurtraject; Het met elkaar werken aan houding & gedrag passend bij de nieuwe
lerende organisatie (Growth Mindset en Mutual Gains Approach).

- Integraal denken als woonbedrijf vanuit de Total Cost of Ownership gedachte (koppeling
tussen beleid, ontwikkeling en beheer)

- Ingezet op beleidsontwikkeling en standaardisatie toekomstbestendig bouwen, Activiteit
Gerelateerd Werken, duurzame energietransitie, kwaliteitsborging.

6.3 Wat hebben we met elkaar geleerd?

In de afgelopen jaren is hard gewerkt om het SHP te concretiseren en uit te werken in
plannen per faculteit, programma’s en projecten. Voor de UU is de realisatie van een zo
omvangrijk vastgoedprogramma uniek. We werken samen, doen ervaringen op, we leren ...

- Dat een duidelijke scheiding tussen vraag en aanbod, met heldere verantwoordelijkheids-
afbakening, randvoorwaardelijk is voor het samen ontwikkelen van toekomstbestendige
huisvesting. Het woonbedrijf is verantwoordelijk voor het realiseren van het aanbod en de
faculteiten zijn verantwoordelijk voor het uitdenken en tijdig communiceren van hun
toekomstige vraag. Het inrichten en spiegelen van de ‘vraag’ en ‘aanbod’-organisatie
draagt bij aan een optimale samenwerking en een sterke (huisvestings)organisatie die
ingespeeld is op toekomstige ontwikkelingen.

- Changemanagement-activiteiten kunnen nog beter ingezet worden en dienen apart
ingezet te worden van de vastgoedorganisatie. Te denken valt aan projecten rondom
Activiteit Gerelateerd Werken, afwegingskaders maken in de facultaire strategie,
vormgeven van de vraag zodat die geschikt is voor ruimtelijke vertaling etc.

- Gezamenlijke doelen helpen bij het aanbrengen van focus bij alle stakeholders. Door te
zorgen voor helpende prikkels zoals doorbelasting van huisvestingslasten, wordt het
realiseren van de SHP-doelstellingen een gezamenlijke opgave. Dit is belangrijk om op te
pakken nu.

- Versterken van de organisatie in kwalitatieve en kwantitatieve zin vraagt blijvende
aandacht. Professioneel plannen en organiseren aan zowel woonbedrijfszijde als
gebruikerszijde is een basisvoorwaarde om het vastgoedprogramma qua omvang en
inhoud efficiént te realiseren.

- Integrale ontwikkeling van gebied, gebouw en energie vereist meer doorlooptijd in de
eerste fases van de opgave (initiatieffase en definitiefase) en zorgt tegelijkertijd daarmee
voor een meer efficiénte en kortere uitvoering van de projecten. Dit vraagt erom om
vanuit die integraliteit naar planningen te kijken.

- Rolvastheid, duidelijk mandaat en goed opdrachtgeverschap vanuit stuurgroepen is een
belangrijke voorwaarde voor succesvolle, gezamenlijke projectsturing.

Bladzijde 15



NS

7 (N -: Universiteit Utrecht

N

Bladzijde 16



Universiteit Utrecht

6.4 Hoe willen we werken?

- Vertaling van de visie op het onderwijs en onderzoek en bijbehorende huisvestingsvraag
vindt plaats door middel van Integrale Huisvestingsplannen (IHP) per gebruiker (kan
faculteit of Regio zijn). Het Woonbedrijf bepaalt met het strategische vastgoedplan als
(financiéle) kader het ‘aanbod’ en werkt dit uit in concrete uitvoeringsplannen per regio.

- Integrale benadering en sturing van ons werk vanuit gebied, gebouw en energie, met het
hoofdwerkproces V&C en de afgesproken governance als basis.

- Stuurgroepen zijn eindverantwoordelijk voor het succes van de realisatieprojecten en
werken op basis van een uniform kader (Prince2 voor opdrachtgevers) en met het inzetten
van SOM en Mutual Gains Approach.

- Collega’s door alle lagen van de organisatie werken samen in en aan een cultuur die
aansluit bij de waarden van de universiteit, in een hechte gemeenschap met betrokken
medewerkers, waarin zorg is voor elkaar en ruimte voor ontwikkeling, ontmoeting,
kennisdeling en een open gesprek.

- Voor IHP's starten, hoort onderwijslogistiek (ontwikkeling van HR, IT en roosterprocessen)
de eerste input te zijn. Dit biedt kansen voor optimalisatie en aansluiting van de
huisvesting op de wensen van de studenten, docenten, onderzoekers en medewerkers.

6.5 Wat gaan we organiseren in ons denken & doen om het SHP uit te rollen?

- Afspraken maken met de faculteiten aan het begin van de uitrol van projecten over de
inrichting van de vraag- en aanbodorganisatie en de daarbij behorende taken en
verantwoordelijkheden;

- Het vertalen van het SHP in benodigde vaste en flexibele capaciteit en concrete
planningen voor de IHP’s en bijbehorende uitvoeringsplannen;

- In gesprek met Financién (FCA) en de Faculteiten om incentives te ontwikkelen die de
samenwerking stimuleren, zoals herziening van de doorbelastingssystematiek.

- In gesprek met directie SO&O, IT en HR om de onderwijslogistiek HR, IT en
roosterprocessen en de daarbij behorende kansen en uitdagingen te harmoniseren
met de vastgoedstrategie.

- Goed opdrachtgeverschap en rolvastheid door middel van heldere sturing, strak op de
inhoud met oog voor de medewerker en zijn ontwikkeling vanuit vastgestelde taken,
verantwoordelijkheden en bevoegdheden

6.6 Met wie geven we invulling aan de Vastgoedstrategie?

Na besluitvorming omtrent de Herijkte Vastgoedstrategie zal een kwantitatieve en kwalitatieve
vertaling naar benodigde omvang van de organisatie opgesteld worden. Inschatting is dat er
zowel aan de gebruikerszijde als woonbedrijfszijde flink projectcapaciteit opgeschaald moet
worden (geen overhead, projectcapaciteit als in adviseurs, projectmanagers,
portefeuillemanagement, huisvesting coérdinatoren).
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7. Aansluiting SHP19 naar SHP21

7.1 Ontwikkelingen tussen SHP19 en SHP21

1. Ontwikkeling
W studentenprognoses en
(onderwijs)organisatie

2. Omvang
huisvestingsportefeuille

2019

Geen of beperkte groei tot en met 2028

Onderwijs: kleine krimp in onderwijsvoorzieningen
Onderzoek: blijft gelijk

Kantoor: huisvesten met 0.9 wp per fte en activiteit
gerelateerd werken

2021

Gerealiseerde groei tussen 2018-2021 (16%) en
prognose 10% groei tm 2031). Totaal meegenomen
30% studentengroei en 10% onderwijsorganisatie.

Onderwijs: toename in studenten 30%

Onderzoek: efficiéntere benutting en toename in lab-
onderzoeksvoorzieningen

Kantoor: huisvesten conform activiteit gerelateerd

werken en 40% elders (1 tot 1,5dag/week)

Woonlasten 15% van de omzet of lager
Investeringsruimte als afgeleide van woonlasten, geen cap
Herijking kengetallen en hanteren prijspeil heden (2021)

Woonlasten 15% of lager + investeringscap 846mio

3. Ontwikkeling en

€ uitgangspunten financién Hanteren prijspeil 2019

* Projecten opgenomen conform laatste inzichten en reéle

 Definiéring projecten op basis van kengetallen en
kengetallen. Dit geeft hogere investeringskosten per

geplaatst/gerationeerd binnen beschikbare
investeringsvolume project

V= 4. Ambitieniveau huisvesting

Minimaal voldoen aan wettelijke eisen

A 5. Ambitieniveau energie * CO2 neutraal
* Leveringszekerheid

* Aanscherping in wettelijke eisen —liggen flink hoger.
Kosten stijgen met 5-16%. Doel hetzelfde

* Gebiedsontwikkeling in SHP * Gebiedsontwikkeling uit SHP, in Grondexploitatie

Ambitieniveau gebied

7.1.1 Omgevingsanalyse
Zowel op het gebied van de groei van de aantallen studenten en daarmee ook de omzet

zien we een niet voorziene, aanzienlijke groei van ruim 30%. COVID-19 heeft er
daarnaast voor gezorgd dat we als organisatie versneld andere behoeftes kregen rondom
onze manier van werken. Ook online onderwijs heeft, naast hybride onderwijs, versneld
breder zijn intrede gedaan. Tegelijkertijd zijn de kosten voor bouwen harder gestegen dan
de inflatie en is Wet&Regelgeving rondom bv energievoorziening verder verscherpt. Als
laatste zijn verschillende opgaves scherper in beeld gekomen doordat we verder in het
vastgoed werkproces zijn gekomen.

7.1.2 Gevolgen

Op de portefeuille-parameters van zowel vraag als aanbod is verandering opgetreden. De
grote vervangings-opgaven (zoals Diergeneeskunde, herontwikkeling Van Unnik,
Kruytgebouw) zijn niet veranderd, parameters die beinvioeden hoe zij vormgegeven
worden wel, met name rondom bezetting en benutting. Ook is in de grote programma'’s
voortgang gemaakt op de precieze ruimtelijke benodigdheden zodat de schattingen obv
kengetallen steeds nauwkeuriger worden. De stijgende studentenaantallen hebben
verhogende gevolgen op zowel de kosten als de baten.

7.1.3 Veranderingen in de aanpak

Bij de financiéle doorrekening is gebruikt gemaakt van een TCO-model om deze
parameters door te rekenen en daarmee op portefeuille niveau voldoende voorspellende
waarde te hebben. Op deze manier kunnen we het overzicht bewaren en eventuele
onverwachte ontwikkelingen plaatsen in de totale opgave. In wezen is het SHP een grote
risico mitigerende activiteit. Dit TCO-model blijven we richting toekomst gebruiken en ook
dit model zullen we waar nodig aanpassen aan nieuwe inzichten.
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8. Risico Analyse en Mitigatie

Het algemene rekenkamer vastgoedmanagement proces is opgezet om checks & balances
binnen vastgoedmanagement structuur te geven. Een strategisch vastgoedplan is daarvan een
onderdeel wat gebruikt wordt om rust, context en voorspelbaarheid te brengen in
investeringsbesluiten. Door periodiek vraag en aanbod te matchen tegen de financiéle,
functionele en strategische kaders mitigeren we het risico dat we keuzes maken die niet
toekomstbestendig zijn.

9. Vervolgstappen

Na vaststelling van de herijkte vastgoedstrategie starten of continueren we de volgende
vervolgprocessen:

9.1 Woonbedrijf gerelateerd:

1. Uitwerken realistische planning IHP’s samen met de gebruiker. (PFMs en Gebruikers)

2. Uitwerking veranderopgave gebied nav besluiten gebouw (GBO en PFM Gebied)

3. Herdefinitie van de waarderingssystematiek van ons vastgoed nav circulair en
toekomstgericht bouwen. (FCA en F&C van woonbedrijf)

4. Financiéle prikkels in lijn brengen met de strategische doelen (doorbelasting gebouw en

energie) (FCA en Woonbedrijf)

Vervolmaken van opzet Grondexploitatie (GREX) (GBO, PFM-gebied, F&C V&C en FCA)

MJOP per gebouw voor gehele planperiode opzetten (FSC)

7. Capaciteit-analyse (kwantiteit en kwaliteit) voor gebruikers en woonbedrijfzijde uitvoeren
en aanvulling in capaciteit voorleggen bij CvB. (Woonbedrijf in samenwerking met MO)

o v

9.2 UU gerelateerd: flankerend beleid

[y

Changemanagementprogramma opstarten rondom anders werken (AGW) bij de UU (HR)

2. Roosterproject heropstarten. Niet alleen roosterefficiency verbeteren maar ook
onderzoeken mogelijk uitbreiding bedrijfstijden. (SO&O en faculteiten)

3. Onderzoek naar mogelijk ander onderwijsmodel en passende huisvesting (werkgroep vice-

decanen, SO&0 en V&C)

FSC, ITS en V&C bekijken welke zaken nodig zijn (AV middelen, IT netwerken, inrichting of
services) om het anders werken, doceren of onderzoeken mogelijk te maken en stellen
hiervoor een begroting op.
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