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Datum : 27 maart 2023 

Betreft : Exploitatieopzet tien vakantiewoningen locatie Gagelweg 9 Mill 

 
Deze exploitatieopzet betreft een weergave van geschatte kosten en inkomsten met be-
trekking tot de exploitatie van tien vakantiewoningen bij het agrarisch bedrijf op de locatie 
Gagelweg 9 te Mill. Er is uitgegaan van één verdienmodel, waarbij toeristen/recreanten 
een verblijf huren voor één of enkele nachten. De prijs zal afhankelijk zijn van het laag- en 
hoogseizoen en van het aantal nachten, maar in onderstaande begrotingen is geen reke-
ning gehouden met seizoensverschillen. Voor het gemiddelde aantal overnachtingen is op 
basis van CBS-gegevens (bijlage 1) een schatting gemaakt. 
 
De huur van een vakantiewoning is exclusief toeristenbelasting en exclusief ontbijt, maar 
wel inclusief schoonmaak. De prijs per nacht zal ongeveer € 80,- bedragen. 
 
Hierna volgt eerst een balans van welke investeringen er verwacht worden. Vervolgens 
worden er twee versies van een verlies- en winstrekening gegeven; één voor een normaal 
scenario en één voor een worst-case scenario. 
 
Balans 
Voor het opzetten van de balans (tabel 1) is gekeken naar de grondwaarde van de te be-
bouwen gronden. Uitgaande van een oppervlakte van 55 m2 voor iedere vakantiewoning 
is er gerekend met een totaal bouwoppervlak van 550 m2. Verder is er gebruik gemaakt 
van itx-bouwconsult.nl, waarbij de kavelkosten van Noord-Brabant als leidraad genomen 
zijn. Dit resulteerde in een grondwaarde van € 194.625,-. 
 
Voor de bouwkosten van een vakantiewoning is een bedrag van € 1.800,- per m2 aange-
houden. Beoogd wordt een fietsenstalling te realiseren voor gewone en elektrische fietsen. 
Daarnaast zal er aanleg van infrastructuur en erfbeplanting benodigd zijn voor de ontwik-
keling van het terrein. 
 
De grond is al in bezit van initiatiefnemer. Overig eigen vermogen is (nog) niet in deze be-
groting meegenomen. Deze balans toont dus slechts de activa en afschrijvings- en aflos-
singsjaren. 
 

Activa  Afschrijvings-
jaren 

Aflossings-
jaren 

Passiva  

Ondergrond vakantiewoningen € 194.625,-  30 Eigen vermogen - 
Bouw 10 vakantiewoningen € 990.000,- 20  Leningen - 
Fietsenstalling € 10.000,- 20    
Infra € 25.000,- 20    
Aanleg groen € 30.000,-  30   
Totaal € 1.249.625,-     

Tabel 1: Opzet balans voor het realiseren van tien vakantiewoningen op de locatie Gagelweg 10 te 
Mill 

 
Verlies- en winstrekening 
Voor de verlies- en winstrekening zijn twee versies gemaakt. Ten eerste een versie voor een 
normaal scenario, waarbij er is uitgegaan van inkomsten op basis van het CBS-bezettings-
percentage (tabel 2). De berekening van de verhuuropbrengst staat in bijlage 2. Ten twee-
de is versie gemaakt voor als de verhuur van de vakantiewoningen 40% lager uit zou val-
len dan het CBS-bezettingspercentage en daarmee de verhuuropbrengst ook 40% minder 
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zou zijn (tabel 3). Dit ‘worst-case scenario’ is gemaakt om na te gaan of ook in een relatief 
slecht jaar de exploitatieopzet gehandhaafd kan worden of dat er ergens aanpassingen 
gedaan moeten worden. 
 

Uitgaven  Inkomsten  
Afschrijving € 42.250,- Verhuuropbrengst (B) € 102.429,60 
Gas, water, licht € 1.500,-   
Marketingkosten € 2.500,-   
Onderhoud vakantiewoningen € 9.150,-   
Onderhoud terrein € 825,-   
Belasting € 10.000,-   
Verzekeringen € 6.000,-   
Accountantskosten € 5.000,-   
Totaal (A) € 77.225   
  Winst (B-A) € 25.204,60 
    
  Cashflow € 67.454,60 
  Aflossing € 49.737,50 
  Netto € 17.717,10 

Tabel 2: Verlies- en winstrekening exploitatie tien vakantiewoningen op de locatie Gagelweg 9 te Mill 
bij CBS-bezettingspercentage 

 
Uitgaven  Inkomsten  
Afschrijving € 42.250,- Verhuuropbrengst (B) € 61.457,76 
Gas, water, licht € 1.500,-   
Marketingkosten € 2.500,-   
Onderhoud vakantiewoningen € 9.150,-   
Onderhoud terrein € 825,-   
Belasting € 10.000,-   
Verzekeringen € 6.000,-   
Accountantskosten € 5.000,-   
Totaal (A) € 77.225   
  Winst (B-A) € 25.204,60 
    
  Cashflow € 26.482,76 
  Aflossing € 49.737,50 
  Netto € -23.254,74 

Tabel 3: Verlies- en winstrekening exploitatie tien vakantiewoningen op de locatie Gagelweg 9 te Mill 
bij 40% lager bezettingspercentage dan CBS-bezettingspercentage 

 
Bij een normaal scenario zal het verdienmodel netto tot een positief resultaat leiden van 
€ 17.717,10. Maar in een jaar met het ‘worst-case scenario’ zal er een negatief resultaat 
van ruim € 23.000,- zijn. 
 
Het is dus vast te stellen dat initiatiefnemer de vakantiewoningen minstens anderhalf jaar 
volgens normale verwachting moet kunnen verhuren om een jaar met het ‘worst-case sce-
nario’ op te kunnen vangen door een al opgebouwde buffer. Mocht een buffer voor het op-
vangen van een worst-case-jaar (nog) niet aanwezig zijn, dan kan er worden gekozen voor 
het uitstellen van onderhoud aan de vakantiewoningen en het terrein om het verlies te be-
perken. 
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Bijlage 1 CBS-gegevens 
Bron: https://opendata.cbs.nl/ 

 

 
Figuur 1: CBS-gegevens aantal huisjesterrein in Nederland en per provincie. Noord-Brabant heeft hierin een klein 
aandeel (7,6%) 

 

 
Figuur 2: Bezettingsgraad van huisjesterreinen in 2021 in Nederland. Mei, juni, juli, augustus, september en okto-
ber zijn de maanden, waarin het hoogste percentage zichtbaar is. 
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Bijlage 2 Berekening inkomsten vakantiewoningen 
 

 Bezettings-
graad 

Dagen per 
maand 

Kosten per 
overnachting 

Aantal 
verblijven 

Inkomsten 

Januari 0,155 31 € 80,- 10 € 3.844,00 
Februari 0,268 28 € 80,- 10 € 6.003,20 
Maart 0,193 31 € 80,- 10 € 4.786,40 
April 0,266 30 € 80,- 10 € 6.384,00 
Mei 0,407 31 € 80,- 10 € 10.093,60 
Juni 0,354 30 € 80,- 10 € 8.496,00 
Juli 0,522 31 € 80,- 10 € 12.945,60 
Augustus 0,624 31 € 80,- 10 € 15.475,20 
September 0,408 30 € 80,- 10 € 9.792,00 
Oktober 0,439 31 € 80,- 10 € 10.887,20 
November 0,331 30 € 80,- 10 € 7.944,00 
December 0,233 31 € 80,- 10 € 5.778,40 
Totaal     € 102.429,60 

 


