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1. Samenvatting

Het Hogeland

Raadsvoorstel

De nieuwe accommodatie De Tirrel in Winsum is opgeleverd en inmiddels volop in gebruik
genomen. Het gebouw is het resultaat van een intensieve samenwerking tussen de
gezamenlijke opdrachtgevers Gemeente Het Hogeland en ouderenzorgorganisatie Stichting
De Hoven met de besturen van de openbare basisschool de Tiggeldobbe en christelijke
basisschool De Piramiden. De exploitatie en het beheer van het gebouw is ondergebracht bij

een daarvoor opgerichte stichting.

Zowel bij de uiteindelijke oplevering van het gebouw, als bij de sloop van de oudbouw van De
Hoven zijn niet voorziene extra vertragingen opgetreden, die op zichzelf tot
kostenverhogingen hebben geleid. De realisatie van het openbare parkgebied, inclusief
parkeervoorzieningen, is niet alleen hierdoor in het gedrang gekomen. Het extreem natte
najaar en dito winter hebben voor verdere vertragingen en daarmee verbonden

kostenverhogingen gezorgd.

De aanbesteding voor het volleggen van het dak van de Tirrel met zonnepanelen heeft nog
niet tot opdrachtverlening geleid. Daartoe zal nog een separaat voorstel worden gemaakt.
De inrichting van openbare ruimten binnen de Tirrel vraagt op enkele plaatsen om extra

investeringen.

Nu het project De Tirrel zijn einde nadert is het tijld om de eindbalans op te maken. In
samenhang met de in december 2022 behandelde raadsvoorstellen wordt ditmaal in twee
separate voorstellen ingegaan op het Investeringskrediet voor de bouw en op het krediet

Exploitatie en Beheer voor inrichting.
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Gevraagd budget

Voorstel 1— Investeringskrediet Incidenteel Structureel
De raad wordt gevraagd om een aanvullend
krediet beschikbaar te stellen ter dekking van € 1.965.000 --
enkele overschrijdingen bij de realisatie van de
Tirrel.

Voorstel 2 -- Plan Beheer en Exploitatie
De raad wordt gevraagd om een aanvullend
krediet beschikbaar te stellen ter dekking van € 100.000 --
aanvullende wensen bij de inrichting van de Tirrel

Totaal € 2.065.000 -

Dit voorliggende voorstel betreft een aanvullend investeringskrediet voor de bouw. In dit
voorstel wordt ingegaan op de hoogte en achtergrond van het gevraagde krediet. De raad
wordt gevraagd het benodigd aanvullend krediet beschikbaar te stellen voor een bedrag van
1,965 miljoen euro.

Verder wordt de raad gevraagd om de afschrijvingstermijn van het totale krediet voor de Tirrel
te verlengen van 40 jaar naar 50 jaar. Dat is inmiddels staand beleid dat tot stand gekomen
is na de start van de bouw van de Tirrel. Dit nieuwe beleid wordt dus met terugwerkende
kracht van toepassing verklaard op de Tirrel.

2. Gevraagd of voorgesteld besluit

De raad wordt gevraagd een aanvullend krediet beschikbaar te stellen voor een bedrag van
€ 1,965 miljoen voor de investering in de Tirrel.

Verder wordt de raad gevraagd om de afschrijvingstermijn van het totale krediet voor de Tirrel
te verlengen van 40 jaar naar 50 jaar. Dat is inmiddels staand beleid dat tot stand gekomen
is na de start van de bouw van de Tirrel. Dit nieuwe beleid wordt dus met terugwerkende
kracht van toepassing verklaard op de Tirrel.

3. Inleiding

3.1 Aanleiding

Sinds het beschikbaar stellen door de raad van extra krediet in december 2022 hebben
verschillende ontwikkelingen en vertragingen tot hogere kosten geleid. Zoals bekend
leverde de aannemer toch nog een maand later (medio mei) op dan uiteindelijk toegezegd
(medio april), doordat het gebouw door de veiligheidsregio niet brandveilig werd verklaard.
Deze gebeurtenis zette een reeks achtereenvolgende vertragingen in gang. Allereerst liep
de geplande verhuizing van de bewoners uit de oudbouw van De Hoven naar de Tirrel
vertraging op. Met de aanvankelijk gecontracteerde sloper van deze oudbouw

kon geen overeenstemming worden bereikt over het opvangen van de ontstane vertraging,
wat leidde tot contractontbinding. De als 2° gegadigde, maar duurdere, sloper kan daardoor
pas vlak voor de bouwvak vakantie aan de slag met de sloop. Bij de start van het nieuwe
schooljaar waren hierdoor het schoolplein en de daar geplande fietsenstallingen niet op tijd
beschikbaar. Deze situatie liep ook nog eens ongelukkig samen met werk aan een rotonde
in de provinciale weg, wat op De Meeden tot extreem druk vrachtverkeer leidde. De
kinderen moesten voorlopig hun fietsen bij hun oude school blijven stallen en werden met
ingehuurde klaar-overs gedurende de dag begeleid bij het oversteken.
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Door het later beschikbaar komen van het perceel waar de oudbouw gesloopt was, kon
vervolgens ook de aannemer voor aanleg van het openbare park niet alleen pas later aan
de slag, maar kreeg vervolgens ook nog te maken met zeer slechte weersomstandigheden
in het afgelopen najaar en in de winter. Naar verwachting is het park pas halverwege 2024
helemaal gereed, bijna 12 maanden later dan in december 2022 voorzien.

Vanaf medio 2022 zijn er onderhandelingen gevoerd met de aannemer van het gebouw van
de Tirrel over vergoeding van geclaimde extra kosten als gevolg van het mislukken van
enkele boorpalen (met alle bouwvertraging en gevolgen voor de bouwlogistiek van dien),

van vermeende gebreken in de Uitvoering Ontwerp (UO) tekeningen en van extreme stijging

van kosten voor bouwmaterialen. Oorspronkelijk ging het om een claim van ca. 3,4 miljoen
euro. Als gevolg van bovenbeschreven vertraging in de uiteindelijke oplevering door deze
aannemer zijn ook de beide opdrachtgevers met extra kosten geconfronteerd geworden.
Hoewel juridisch advies onvermijdelijk is in deze situatie, is steeds de inzet van de
onderhandelingen geweest om er met elkaar buiten een gerechtelijke procedure uit te
komen. Eind december 2023 heeft dit geleid tot een bestuurlijke deal, waarbij is
afgesproken dat de gemeente nog 800.000 euro aan de aannemer betaalt, onder de
uitdrukkelijke voorwaarde van instemming door de raad om het hiervoor benodigde extra
krediet beschikbaar te stellen.

In onderstaande mutatietabel zijn alle financiéle gevolgen van bovenstaande op een rij

gezet.
Kosten de Tirrel Oorspronkelijk|aanpassing budget| Beschikbaar werkelijk Prognose Verwacht Saldo
budget in november 2022 budget besteed |nog te besteden| totaal besteed (tekort)
1. Voorbereiding-/proceskosten €4.860.000 €0| € 4.860.000 € 4.860.000 €0| €4.860.000 £€0)
2. Niet bouwgerelateerde kosten €4.000.000 -€ 144.326 €3.855.674 €2.420.935 €1.678.142 €4.099.077, -€ 243.403]
3. Bouwkosten €22.518.688 €410.066| €22.928.754|  €23.795.962 €451.997 €24.247.959]  -€1.319.205]
4. Kostprijsverhogende BTW basis € 1.600.000 €469.878 €2.069.878 €2.069.878 €0| €2.069.878 £€0)
5. Kostprijsverhogende BTW meerwerk €0 €263.247 €263.247 €742.571 €71.675 € 814.246 -€ 550.999
6. Onvoorzien € 600.000 -€200.000 €400.000| €0 €0 €0 € 400.000)
7. Inrichtingkosten (incl sport) € 250.000 €294.716) €544.716 €541.200 €0| €541.200 €3.516)
8. Meerkosten adviseurs €0 € 633.986 € 633.986 €1.008.048 €70.000 €1.078.048 -€ 444.062|
TOTAAL € 33.828.688 € 1.727.567| € 35.556.255( € 35.438.594 €2.271.814] €37.710.408| -€2.154.153
Opbrengsten de Tirrel Oorpronkelijk aanpassing Beschikbaar werkelijk Prognose Verwacht Saldo
beschikbaar | in november 2022 ontvangen hog te ontvanger] totaal ontvangst

Terug te ontv.Voorber./proceskosten -€1.100.000 €0 -€1.100.000 -€1.100.000 -€148.529 -€1.248.529] € 148.529
Subsidie irt de bouw -€ 1.600.000 €0[ -€1.600.000 -€899.080 -€741.238] -€1.640.318| €40.318
NAM-bijdrage -€ 1.500.000 €684.148 -€815.852 -€ 815.852 €0 -€ 815.852] €0)
Terug te ontv.kosten Openbare ruimte -€ 800.000! €0 -€ 800.000 -€ 800.000 €0 -€ 800.000| €0
TOTAAL -€ 5.000.000 € 684.148| -€4.315.852| -€3.614.932 -€ 889.767| -€ 4.504.699 € 188.847|
Saldo van kosten en opbrengsten € 28.828.688 € 2.411.715| € 31.240.403| € 31.823.662 € 1.382.047| € 33.205.709| -€ 1.965.306

3.2 Bevoegdheid raad

De bevoegdheid om te besluiten het gevraagde aanvullend krediet beschikbaar te stellen
ligt besloten in het budgetrecht van de raad.

3.3 Wettelijk of beleidskader
Het beleidskader wordt gevormd door de door de raad vastgestelde planvorming voor de
Tirrel, de met Stichting De Hoven gesloten Realisatie Overeenkomst en
Samenwerkingsovereenkomst (ROKSOK), de budgetvrijgave in oktober 2020 op basis van
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het toenmalige aanbestedingsresultaat en de aanvullende budgetvrijgave in december
2022.

3.4 Historische context

In het oktober 2020 heeft de raad het investeringskrediet voor de Tirrel vastgesteld op een
bedrag van € 28.828.688, waarbij toen werd gerekend op € 33.828.688aan kosten (inclusief
de aanneemsom voor de bouwkosten van € 22.518.688) en een bedrag van € 5.000.000
aan opbrengsten. In onderstaande tabel is het verloop sindsdien van de kosten, uitgesplitst
naar de bouwkosten en de totale kosten, van de opbrengsten en van de investering
zichtbaar gemaakt.

Oktober 2020 December 2022 Juli 2024 Totale mutatie % mutatie|
bouwkosten (aanneemsom) | € 22.518.688,00| € 22.928.754,00| € 24.247.959,00| € 1.729.271,00 7,7%
totale kosten € 33.828.688,00] € 35.556.255,00 | € 37.710.408,00| € 3.881.720,00 11,5%
opbrengsten € 5.000.000,00 | € 4.315.852,00| € 4.504.699,00| € -495.301,00 -9,9%
investering € 28.828.688,00| € 31.240.403,00| € 33.205.709,00| € 4.377.021,00 15,2%
gevraagd aanvullend krediet € 2.411.715,00| € 1.965.306,00

Met het in dit voorstel gevraagde aanvullende krediet van € 1.965.306 wordt het
bouwproject in juli 2024 afgesloten op een totaal investeringskrediet van € 33.205.709 . De
sinds 2020 totaal gevraagde kredietverhoging van 4,377 miljoen euro vertegenwoordigd een
stijging ten opzichte van het oorspronkelijk vrijgegeven krediet van 15,2%. Daarin zit een
verlaging van de opbrengsten met bijna 10% verdisconteerd.

Van bovengenoemde bedragen voor het investeringskrediet vertegenwoordigen de “kale”
bouwkosten in 2020 een bedrag van € 22.518.688 (was toen de aanneemsom). Dit is
uiteindelijk opgelopen naar een bedrag van € 24.247.959, dus een overschrijding van

€ 1.729.271 (7,7%). De totale kosten, dus inclusief de bouwkosten, zijn sinds 2020 met
11,5% gestegen.

4. Beoogd resultaat (of effect)
Met het aanvullend krediet wordt het project definitief financieel afgerond.

5. Toelichting

5.1 Argumenten/motivering

Mutaties in de kosten sinds december 2022: Op de cijfers in de mutatietabel over de kosten
van de Tirrel kan de volgende toelichting worden gegeven:

1. Voorbereidings/-proceskosten
Geen mutaties sinds december 2022.

2. (Niet) bouwgerelateerde kosten.
De sloopkosten van de oudbouw van de Hoven zijn € 50.000 hoger uitgevallen dan eerder
geraamd. De inrichting van de openbare ruimte is als gevolg van alle vertragingen in
oplevering en sloop en ook als gevolg van omissies in het opgestelde bestek in totaal
€ 190.000 duurder uitgekomen dan begroot. Per saldo is sprake van een overschrijding van
in totaal € 243.403 .

3. Bouwkosten
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De bouwkosten vallen € 1.319.205 hoger uit dan in december 2022 voorzien. Hiervan maakt
de deal met de aannemer over geclaimde meerkosten over en weer een bedrag van
€ 800.000 uit. Daarnaast zijn in totaal voor een bedrag van € 519.204 aan extra afwijkingen
in de bouwkosten ontstaan, die in onderstaande tabel worden toegelicht:

Afwijking bouwkosten binnen beschikbaar| werkelijke extra] voordeel nadeel saldo
krediet begroot bouwkosten (overschrijding)
3.1taakstellende bezuiniging boul € -690.572| € -695.648|€  5.076| € - € -5.076
3.2meer- en minderwerk € - 1€ 135.071] € - |€ 135.071]€ 135.071
3.3aanwullende wensen € 960.985| € 934.506| € 26.479| € - € -26.479
3.4 prijsstijgingen € - |€ 80.852| € - |€ 80.852|€ 80.852
3.50overmacht € - € 263.841| € - |€ 263.841|€ 263.841
3.6 onvoorziene bouwkosten € 541.125| € 612.119] € - |€ 709%|€ 70.9%4
Totaal afwijking bouwkosten € 811538|€  1.330.742|€ 31.555|€ 550.758| € 519.204

Op de drie posten die in de begroting van december 2022 waren voorzien, is in totaal een
overschrijding van in totaal € 39.439 ontstaan. Het bedrag van de afwijking maakte in de
onderhandelingen met de aannemer over diens claim onderdeel uit van de tegenclaim van
de gemeente. De uiteindelijk bereikte deal laat onverlet dat de gemeente voor dit bedrag wel
in een eerder stadium de kosten heeft gemaakt.

4. Kostprijsverhogende BTW basis
Geen mutaties sinds december 2022.

5. Kostprijsverhogende BTW meerwerk
We hebben te maken met een kostprijsverhogend deel van de BTW. Een deel van de BTW
is verrekenbaar, een deel is compensabel en een deel is niet compensabel. De verdeling
hiervan is afhankelijk van het soort gebruik van de ruimtes in het gemeentelijk deel van de
Tirrel. Het betekent ook dat stijging van de kosten van de Tirrel gevolgen heeft voor de BTW-
kosten die op het krediet drukken.

Op basis van een advies van de fiscale jurist is er sinds december 2022 een wijziging
gekomen in de gedachten over het commerciéle vastgoed in de Tirrel. Was er eerst de
gedachte om dit volledig af te stoten, later werd dit gewijzigd in een huurconstructie. Dit heeft
gevolgen voor de BTW: Voor het investeringsbedrag is dit ongunstig (een hoog extra bedrag
voor de BTW). Voor de exploitatie is dit gunstig. Hier hebben we lagere BTW-kosten. In een
memo aan de gemeenteraad van maart 2023 is dit toegelicht. In de memo werd gesproken
over een bedrag van € 258.000. Dit bedrag had uitsluitend betrekking op de vaste
aanneemsom van de bouwaannemer.

In de memo is niet gesproken over het (toen nog onbekende totale bedrag aan) meerwerk
en het nadelige effect van het besluit voor de BTW-last over dit meerwerk. Sinds december
2022 zijn niet alleen de bouwkosten gestegen, zoals hierboven beschreven met € 1.319.205
, maar daarnaast ook de niet bouw gerelateerde kosten met € 243.403. Verder zijn de
inrichtingskosten gedaald met € 3.516 (toelichting volgt hierna) en zijn de meerkosten voor
adviseurs toegenomen met € 444.062 (toelichting volgt hierna).

Naar de laatste fiscale inzichten moet over het totaal van de meerkosten, dus boven op het
in december 2022 reeds verhoogde bedrag van € 263.247, nog een aanvulling voor de BTW
beschikbaar komen van € 550.999 .

6. Onvoorzien

Geen mutaties sinds december 2022.
Pagina 5/8



7. Inrichtingskosten
Sinds december 2022 is sprake van een restant voor een bedrag van € 3.516

In december 2022 is het beschikbare budget voor inrichtingskosten met € 294.000 verhoogd
naar het bedrag van € 544.716. De besteding van dit budget heeft betrekking op de kosten
voor de horeca voorziening, telefonie, ict, verlichting, vioerbedekking, stoffering, het theater,
een geluidsinstallatie, deurbeslag en. ondergrondse containers. Voor de beoogde doelen is
van dit budget in totaal voor een bedrag van € 541.200 besteed en resteert dus nog een
bedrag van (positief) € 3.516.

In een separaat voorstel wordt de raad gevraagd om voor aanvullende wensen voor de
inrichting van de Tirrel eenmalig een extra krediet van € 100.000 beschikbar te stellen.

8. Meerkosten adviseurs
Sinds december 2022 is sprake van een overschrijding met een bedrag van € 444.062

In december 2022 is voor deze kostenpost een extra benodigd budget van € 633.986
beschikbaar gesteld. Op dat moment was de verwachting dat de oplevering van het gebouw
in week 8 van 2023 zou plaats vinden en dat daarna, na de verhuizing van de bewoners van
De Hoven naar de Tirrel, in de periode tot en met de zomervakantie de sloop van de oudbouw
van De Hoven en de aanleg van het openbare park rondom de Tirrel zouden kunnen
plaatsvinden. Dus alles gereed bij de start van het nieuwe schooljaar van de beide
basisscholen in de Tirrel.

De werkelijkheid is vele malen weerbarstiger gebleken dan dat. Uiteraard heeft dit zijn
weerslag op de hoogte van de kosten voor ingehuurde adviseurs ten behoeve van het gehele
projectmanagement. Deze lopen ook nog verder door totdat de aanleg van het park is
afgerond, verwacht medio 2024.

Om met de hoofdaannemer uiteindelijk tot een deal over diens claim te komen en de eigen
tegenclaims te onderbouwen, zijn ook (funderings)adviseurs en juristen ingehuurd moeten
worden.

De rechtszaak van de aanvankelijk geselecteerde sloper tegen de gemeente heeft ook de
nodige kosten voor juridische ondersteuning met zich meegebracht. Deze zaak is overigens
uiteindelijk mede door die ondersteuining in de minne geschikt. Al met al zijn de kosten voor
ingehuurde adviseurs opgelopen tot € 1.078.048 , zodat sprake is van een overschrijding van
€ 444.062 .

Mutaties in de opbrengsten sinds december 2022: Op de cijfers in de mutatietabel over
de opbrengsten voor de Tirrel kan de volgende toelichting worden gegeven:

Terug ontvangen voorbereidings-/proceskosten

Uiteraard wordt van alle extra kosten als gevolg van de uitloop in tijd het toerekenbare deel
doorbelast aan Stichting De Hoven. In de hierboven gepresenteerde cijfers is hiervoor aan de
inkomstenkant een extra bedrag ten opzichte van eerdere ramingen van € 148.529
opgenomen.

Subsidies i.r.t. de bouw
Hier is sinds december 2022 sprake van een extra subsidiebedrag van € 40.318
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NAM-bijdrage
Hier zijn sinds december 2022 geen mutaties opgetreden

Terug te ontvangen kosten Openbare ruimte
Hier zijn sinds december 2022 geen mutaties opgetreden

5.2 Risico’s

Voor het bepalen van de BTW last is, op basis van het voorgenomen gebruik van de
gemeentelijke gebouwdelen, het zogenoemde mengpercentage berekend. Op dit moment
zijn wij in overleg met de Belastingdienst om op basis van dit gebruik een “pro-forma”
goedkeuring te krijgen over het berekende mengpercentage. Het mengpercentage bepaalt
hoeveel BTW als last genomen moet worden en hoeveel we eventueel terug kunnen
vorderen of compenseren. De vaststelling door de Belastingdienst is “pro-forma”, omdat het
gebruik van het gebouw vanaf het jaar van ingebruikname en de 9 daarop volgende jaren
gemonitord dient te worden, om te beoordelen of de BTW juist in aftrek is gebracht
(herzieningsperiode). Eventuele mutaties in de belastingdruk zullen naar rato moeten
worden afgerekend met de Belastingdienst. Hierin zit dus een financieel risico. De
werkelijke last kan hoger of lager uitvallen dan in dit voorstel gepresenteerd.

6. Financiéle aspecten en wijze van dekking
De gevolgen in het eerste jaar van de voorstellen voor de Investeringsbegroting ziet u in
onderstaande tabel samengevat:

Investerings- Afschr. Rente- Afschr. Rente-

Omschrijving bedrag termijn % Bedrag bedrag Kap.last
Aanvullend krediet de Tirrel 1.965.306 50 jaar 1,50% 39.306 29.480 68.786
68.786

Om u tevens inzicht te geven in de totale kapitaallasten van de Tirrel (met inbegrip van het
gevraagde extra krediet in dit voorstel):

Investerings- Afschr. Rente- Afschr. Rente-

Omschrijving bedrag termijn % Bedrag bedrag Kap.last
Totaal krediet de Tirrel 33.205.709 50jaar 1,50% 664.114 528.076 1.192.190
1.192.190

Door af te wijken van het vastgestelde beleid en het oorspronkelijk aangevraagde krediet
met terugwerkende kracht af te schrijven in 50 jaar, in plaats van in 40 jaar zijn er in het
eerste jaar € 166.000,- minder kapitaallasten.

De kapitaallasten van het aanvullende krediet bedragen in het eerste jaar € 68.786,-.
Waardoor de totale kapitaallast voor het bouwkrediet van de Tirrel op € 1.192.190,- per jaar

uitkomt.

De weergegeven kapitaallasten, die voortvloeien uit het gevraagde investeringskrediet,
worden bij de voorjaarsnota 2024 verwerkt.
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7. Inbreng belanghebbenden
N.v.t.

8. Vervolgtraject
8.1 Uitvoering

Het voorstel heeft betrekking op de finale afronding van het project de Tirrel.

8.2 Tijdspad
N.v.t

8.3 Communicatie
N.v.t.

8.4 Evaluatie
N.v.t.

Bijlage(n):
1. BGWO016 tbv raad_1 - Voorstel begrotingswijziging ivm Finale Investering in Tirrel

Achterliggende documenten:
Niet van toepassing

Winsum, 28 mei 2024
Burgemeester en wethouders van de gemeente Het Hogeland,

Gemeentesecretaris, Burgemeester,

Paul van Vilsteren Henk Jan Bolding
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