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In de haalbaarheidsstudie wordt uitgegaan van de bouwstart van de uitbreiding in september 2023 en de
opening van de uitbreiding in september 2025.
Echter de bouwstart en de opening van de uitbreiding zijn met minstens 3 jaren opgeschoven aangezien
het Stuersgebouw tot 1 september 2026 in gebruik blijft bij het Institute of Arts*.
Dit heeft behoorlijke consequenties voor de gedane inschattingen en de gehanteerde prognoses
De opgevoerde investeringsbegroting is achterhaald

o De investeringsbegroting is opgesteld door eigenaar Oostwegel en gebaseerd op de ervaring van
eigenaar Oostwegel met de renovatie van het bestaande Kruisherenhotel (geopend in 2005!) en de
beoogde opbrengsten. Dit resulteerde in een maximale investering van 20 miljoen, hetgeen moet
worden gezien als een budget. Een specificatie / onderbouwing van de totale investering ontbreekt.
Tot de renovatie van het bestaande Kruisherenhotel behoorde noch nieuwbouw noch een luchtbrug.

(©) De bouwkosten zijn sinds 02-02-2022 zeer aanzienlijk gestegen en zullen vanaf september 2026
nog aanzienlijk hoger liggen*. Zie ook de brief van de SAHOT aan de gemeente d.d. 24-10-2024.

De gehanteerde rentepercentages zijn achterhaald.
Het in de haalbaarheidsstudie gehanteerde rentepercentage voor lang vreemd vermogen bedraagt 2,5%,
hetgeen verre van realistisch en in het geheel niet actueel is. Een meer reëel rentepercentage anno 2025
12026 bedraagt 4 a 5% waardoor de rentelasten nagenoeg verdubbelen.
Bij de aanbodanalyse zijn niet meegenomen het nieuwe luxe hotel van het Van der Valkconcern en het
luxe hotel Van Oys Hotel in Oost in Oost-Maarland, een nieuw hotel met 80 kamers met 5-sterrenstatus.
Zie in dit verband eveneens de brief van de SAHOT aan de gemeente d.d. 24-10-2024.
De behoefte aan een feestzaal vanaf 2029 op deze locatie dient onderbouwd te worden mede in het licht
van de lopende initiatieven / ontwikkelingen op dit gebied.
Per 01-01-2026 wordt de BTW voor hotelovernachtingen verhoogd van 9% naar 21%.
Na 02-02-2022 zijn nog een aantal kostenverhogende aanpassingen in het bouwplan doorgevoerd.

Bij de bouw van het Grand Hotel Maastricht hebben het opschuiven in de tijd van de (start van de)
bouwwerkzaamheden en de bijgevolg hogere bouwkosten tot een dusdanige investeringsoverschrijding en
daaruit voortvloeiende exploitatiekosten geleid dat de oorspronkelijke exploitant een economisch
verantwoorde exploitatie als 5-sterren hotelbedrijf niet langer mogelijk acht.

Gezien het bovenstaande verzoeken wij de gemeente formeel en nadrukkelijk haar standpunt in de
zienswijzerapportage omtrent de houdbaarheid van de haalbaarheidsstudie te herzien, inhoudende:

° Het benutten van de haalbaarheidsstudie Horwath d.d. 02-02-2022 (en nog oudere onderliggende
gegevens) deugdelijk en goed onderbouwd (ook cijfermatig) te motiveren met inachtneming van
bovengenoemde gewijzigde feiten / omstandigheden

Danwel

° Een geactualiseerde haalbaarheidsstudie aan het besluit omgevingsvergunning ten grondslag te leggen .

Enkel benadrukken dat de haalbaarheidsstudie toentertijd is opgesteld door een gespecialiseerd bureau
(Horwath) en door een extern bureau (ZKA/Ginder) positief is bevonden volstaat absoluut niet, zeker niet nu
het ZKA-rapport zich in zijn kwantitatieve analyses en bevindingen nadelig uitspreekt over de haalbaarheid.

Wij vernemen graag zo spoedig mogelijk van u.
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