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Aan: 

Van:  

Betreft: actualisatie investering en exploitatie varianten nieuw zwembad 

Datum: 4 januari 2023 

 

 

1. Context 

Op 4 maart 2021 is door ons de rapportage ‘Financiering en eigendom nieuw zwembad voor Beverwijk en Heemskerk’ gepre-

senteerd. In deze rapportrage zijn de volgende drie nieuwbouwvarianten voor een nieuw gemeenschappelijk zwembad door-

gerekend: 

1. Geen recreatief zwemmen. 

2. Een recreatief binnenbad. 

3. Een recreatief binnenbad met een recreatieve buitenvoorziening. 

 

Deze drie varianten zijn door ons doorgerekend op zowel de investeringskosten/kapitaallasten, als op het exploitatiesaldo van 

kosten en opbrengsten. Gezamenlijk telt dit op tot de jaarlasten van de drie varianten.  

 

Inmiddels zijn we bijna twee jaar verder, komen we uit de Corona-crisis en zijn we geconfronteerd met bijzondere prijsontwik-

kelingen. Daarom is behoefte aan een actualisatie van zowel het scenario instandhouding van het Sportfondsenbad Beverwijk 

en zwembad De Waterakkers in Heemskerk, als van de varianten voor nieuwbouw op het gebied van investering, exploitatie 

en jaarlasten. 

 

In deze notitie geven we achtereenvolgens inzicht in: 

• De actuele investeringskosten van de drie nieuwbouwvarianten met de daarbij behorende kapitaallasten. 

• De geactualiseerde exploitatiebegroting met inachtneming van een bijgestelde bezoekersprognose en vertaald in de jaar-

lasten van zowel de instandhoudingsvariant als de nieuwbouwvarianten. 

 

2. Actuele investeringskosten en kapitaallasten 

In de rapportage ‘Financiering en eigendom nieuw zwembad voor Beverwijk en Heemskerk’ zijn de investeringskosten vastge-

steld voor drie nieuwbouwvarianten zonder recreatief zwemmen, met een recreatief binnenbad en met een recreatief binnen-

bad, inclusief een recreatieve buitenvoorziening. Functioneel zijn de drie varianten als volgt verbeeld. 
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Op basis van een door ons opgestelde kostenraming in augustus 2020 zijn aan de drie varianten de volgende investeringskos-

ten verbonden: 

• Variant 1: € 21,1 miljoen.  

• Variant 2: € 27,8 miljoen. 

• Variant 3: € 28,7 miljoen. 

 

De investeringskosten zijn exclusief BTW. Uitgangspunt is dat de exploitatie van een nieuw zwembad wordt verzorgd door een 

zogenoemde ‘winstbeogende’ exploitant, zodat de BTW op de investering en op de exploitatie kan worden verrekend. 

 

In de volgende overzichten zijn de investeringskosten vertaald naar kapitaallasten op basis van de in Heemskerk en Beverwijk 

gehanteerde afschrijvingstermijnen en rentepercentages (destijds 1,6% in Heemskerk en 5,0% in Beverwijk). 

 

 

 

 

 

Op basis van de nieuwe door ons opgestelde kostenraming (prijspeil december 2022) moet in geval van realisatie van één van 

de drie nieuwbouwvarianten rekening worden gehouden met de volgende investeringskosten: 

• Variant 1: € 28,2 miljoen. 

• Variant 2: € 37,2 miljoen. 

• Variant 3: € 38,5 miljoen. 
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Identiek aan de investeringskostenraming die in augustus 2020 is opgesteld zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd voor 

de geactualiseerde ramingen voor de drie varianten: 

• Er is gerekend met een gemiddelde kwaliteit en architectuur. 

• De duurzaamheidsambities zijn conform Bouwbesluit, waarbij een extra budget van 5% van de bouwkosten is opgenomen 

voor aanvullende (nog te bepalen) duurzaamheidsmaatregelen. 

• In de kostenraming is rekening gehouden met een post onvoorzien van 5%.   

• Geen rekening is gehouden met grondkosten (verwerving en specifiek locatie gebonden kosten, waaronder planschade, 

ontsluiting en bodemverontreiniging) en sloopkosten van de huidige zwembaden.  

• De investeringskosten zijn geraamd exclusief BTW.  

 

De volgende uitgangspunten zijn gewijzigd ten opzichte van de raming van augustus 2020: 

• De loon- en prijsstijgingen volgens BDB van augustus 2020 tot december 2022 en geprognosticeerd tot start bouw zijn 

verwerkt (respectievelijk 17,2% totaal en 5,2% per jaar). 

• De tarieven voor projectbegeleiding en interne kosten gemeente zijn verhoogd met 15%. 

• Voor specifieke installaties (waterzuivering, elektrotechnische installaties, beweegbare bodem en recreatieve elementen) 

zijn nieuwe prijzen bepaald op basis van marktconformiteit. 

• In de planning wordt nu uitgegaan van besluitvorming in juli 2023 en een oplevering van het nieuwe zwembad in januari 

2027. 

• In totaal resulteren de gewijzigde uitgangspunten in 34% hogere investeringskosten. 

 

Op basis van de in 2020 gehanteerde rentepercentages van 1,6% en 5,0% resulteren de investeringskosten van de drie nieuw-

bouwvarianten in de volgende kapitaallasten. 
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De conclusie is dat de kapitaallasten annuïtair door de hogere investeringskosten op basis van 1,6% rente toenemen met 

ongeveer € 275.000 (variant 1) tot € 400.000 (variant 3). Op basis van 5,0% nemen de kapitaallasten toe met ongeveer 

€ 440.000 (variant 1) tot € 630.000 (variant 3).  

 

Op verzoek zijn in de volgende overzichten de kapitaallasten doorberekend op respectievelijk 3,5% en 4,0%. 
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3. Bezoekers, exploitatie en jaarlasten 

In het volgende overzicht zijn de bezoekersaantallen van de huidige zwembaden weergegeven in 2018 en 2022. De bezoe-

kersaantallen van het Sportfondsenbad zijn meer dan hersteld na de Coronacrisis. Met name de recreatieve bezoekersaantal-

len in De Waterakkers blijven nog wat achter bij het niveau van voor Corona. Dit komt overeen met het landelijke beeld.  

 

 

 

In het volgende overzicht zijn de bezoekersprognoses opgenomen voor de instandhoudingsvarianten en voor de drie nieuw-

bouwvarianten. Aanname op basis van landelijke inzichten is dat de recreatieve bezoekersaantallen nog iets herstellen, maar 

niet meer op het niveau komen van voor Corona. Deze prognoses zijn afgestemd met het management van beide zwembaden. 

 

 

 

De totale bezoekersaantallen in geval van instandhouding van het Sportfondsenbad en De Waterakkers zijn vergelijkbaar met 

de eerder door ons opgestelde prognoses (toen totaal 294.000 bezoekers). Het mindere aantal recreatieve bezoekers en deel-

nemers aan doelgroepactiviteiten wordt gecompenseerd door meer banen zwemmers en meer deelnemers aan de zwemles-

sen. 

 

Ook in de nieuwbouwvarianten zijn de prognoses voor het recreatief zwemmen aangepast ten opzichte van de eerder door ons 

opgestelde prognoses. Voorheen gingen we nog uit van 125.000 recreatieve zwemmers in variant 2 en 155.000 recreatieve 

zwemmers in variant 3. Het minder aantal recreatieve zwemmers wordt gedeeltelijk gecompenseerd, met name door meer 

banen zwemmers. Dit stemt overeen met de inzichten uit de markt waar het de ontwikkeling van bezoekersaantallen betreft.  

 

In het volgende overzicht zijn de jaarlasten weergegeven in geval van instandhouding van het Sportfondsenbad en De Water-

akkers. 
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Toelichting: 

• De opbrengsten zijn berekend op basis van de bezoekersprognose en de huidige gemiddelde opbrengsten per bezoeker. 

• Ook de kosten zijn gebaseerd op de kosten van de beide zwembaden in 2022. Kanttekening bij instandhouding van de 

zwembaden is dat momenteel geen duidelijkheid is te geven in de ontwikkeling van de energietarieven.  

• De reservering groot onderhoud voor het Sportfondsenbad is gebaseerd op het meerjaren onderhoudsplan 2022-2031 

(totaal € 5 miljoen over 10 jaar). De reservering groot onderhoud voor De Waterakkers is een indicatie op basis van de 

meest recente gegevens. De verwachting is dat eind januari 2023 een actueel meerjaren onderhoudsplan voor De Water-

akkers beschikbaar komt. 

 

De conclusie is dat met de instandhouding van het Sportfondsenbad en De Waterakkers de komende jaren een jaarlast ge-

moeid is van in totaal € 850.000 tot € 900.000. Dit met de kanttekening dat hierbij geen rekening is gehouden met het verduur-

zamen en een eventuele kwaliteitsimpuls van beide zwembaden bij instandhouding voor een langere periode.  

 

In september 2019 is door ons in overleg met de managers van beide zwembaden en met Sportfondsen Nederland een notitie 

opgesteld met een voorstel voor mogelijke maatregelen op het gebied van duurzaamheid (isoleren gevels en aanbrengen 

zonnepanelen) en een kwaliteitsimpuls (een keerwand en een beweegbare bodem in het Sportfondsenbad en optimalisatie 

van het recreatief concept in De Waterakkers). In het volgende overzicht zijn de financiële effecten van deze maatregelen 

weergegeven op basis van prijspeil 2019. 
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In het volgende overzicht zijn de jaarlasten weergegeven van de drie nieuwbouwvarianten. 

 

 

 

Toelichting: 

• De opbrengsten zijn berekend op basis van de bezoekersprognose en de huidige gemiddelde opbrengsten per bezoeker. 

• Uitgangspunten bij de opbrengsten horeca is een verpachte horeca. 

• De personeelskosten bedragen 69% van de totale opbrengsten. Dit is marktconform en vergelijkbaar met de huidige situ-

atie in het Sportfondsenbad en De Waterakkers. 

• De kosten energie, water en chemicaliën zijn berekend op basis van referenties, waarbij sprake is van energiezuinige 

accommodaties (BENG, all electric). Het is momenteel niet in te schatten hoe, tot aan de ingebruikname van een nieuw 

zwembad, de energietarieven zich gaan ontwikkelen. 

• De kosten voor dagelijks en reservering planmatig onderhoud zijn gebaseerd op respectievelijk 0,5% en 1,5% van de 

bouwkosten.  

• De kapitaallasten zijn in dit overzicht berekend op basis van annuïteiten met een rente van 1,6%. In paragraaf 2 zijn de 

effecten in beeld gebracht bij het hanteren van verschillende rentepercentages. 

• Op basis van prijspeil 2022 variëren de jaarlasten van de nieuwbouwvarianten van € 1,5 miljoen (variant 1) tot € 2 miljoen 

(variant 3). Dit is substantieel hoger dan de in maart 2021 gepresenteerde jaarlasten (prijspeil augustus 2020). Op basis 

van dezelfde uitgangspunten voor de kapitaallastenberekening (annuïteiten met een rente van 1,6^%) varieerden de jaar-

lasten toen van € 1.183.000 (variant 1) tot € 1.490.000 (variant 3). De verschillen houden vooral verband met de sterk 

gestegen  investeringskosten (+ 34%). Dit heeft ook tot gevolg dat het verschil in jaarlasten ten opzichte van instandhou-

ding van het Sportfondsenbad en De Waterakkers (totale jaarlast € 850.000 tot € 900.000) oploopt. Daarbij de kanttekening 

dat bij instandhouding sprake is van een veel kortere planningshorizon (voor het Sportfondsenbad 10 jaar op basis van 

het actuele meerjaren onderhoudsplan) en dat geen rekening is gehouden met verduurzaming en een kwaliteitsimpuls bij 

het Sportfondsenbad en De Waterakkers. 




