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Het is haalbaar om een bed&breakfast te exploiteren aan de Bodemsweg 3All in
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Voorwoord

Voor u ligt het adviesrapport geschreven door projectgroep 2. Gedurende de afgelopen 6 weken
hebben wij gewerkt aan het afstudeerproject Hoeve de Heihof, waarbi) we onderzock hebben gedaan
naar de hotel en bed&breakfast markt van Maastricht en omgeving. Middels desk- en fieldresearch is er
op verschillende manieren informatie verworven om ol een conclusie te komen, welke beschreven staat
in het onderzoeksrapport. De sanbevelingen 2ijn geschreven aan de hand van de conclusies en verwerkt
in dit adwiesrapport.

In dit adviesrapport wordt het ontwikkelde concept heschreven, Daarnaast wordt de financiéle
haalbaarheid toegelicht aan de hand van een exploitatiebegroting en een prognose voor de komende
tien jaar.

Wii, vierdejaarsstudenten, hebiben dit rapport met passie en toewi]ding geschreven. Dt hadden wij niet

n wonder hulp van derden, Via deze weg wordt bijeondere dank vitgesproken naar de heer

tweede projectbegeleider, Daarnaast gaat onze
ank it naar| wr het mogelifk maken van het |:|n:‘:-jn'|.'1, de heer

voor de creati or de ondersteuning en

aclviezen, de

algeneen divecteur van de VWV Maastricht, de hee
or de insplratie, prichter van Le Bon Vivant,
an Le Salonard en tenslotte Stichting (reakfast Nederland.

ITIEVEOLW
aprichter v

Wij wensen u veel plezier met het lezen van dit adviescapport.

Mamens,

Projectgroep 21: Hoeve de Helhof

Maastriche, 9 juni 2o
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Inleiding
Hoeve de Heihof® is een rijks monumentale hoeve gelegen aan een beboste helling aan het einde van de

Bodemaweg, viakbij de Ambyerheide te Maastricht. In 2oo0g heeft de huidige eigenaar, Ben

gedeelte van Hoeve de Heihof gekocht (3A1; privé en 3All; zakelijk). In het rakelijke deel is zijn

onderneming, een werving en sebectie bursau, gﬂ\tﬁiiWﬂﬂﬂmisdw omstandigheden is het
heeft jaka

niet langer rendabel om het kantoorpand te behowden il
bed&breakiast® te starten in het lantoorgedeelte van de hoeve. In mel 2013 h?ﬂ“ﬂEh
principe verzock ingediend bij de gemicente Maastricht om een bed&breakfast met zes kamers te
starten, De gemeente Maastricht banteert de hotelnota® 2009 - 203 en dit beleid beperkt het aantal
nieuw te realiseren hotelbedden in Maastricht, omdat de markt met ruim 2ooo hotelkamers verzadigd
is. Deze nota biedt wel rulmte voor een (thema)hotel, welke iets toevoegt aan de huidige markt.

Tijdens de algelopen westien weken is er onderzoek gedaan naar de haalbaarheid van een bed&breakfast

aan de Bodemsweg 34 te Maastricht. De resultaten van het onderzoek zijn opgenomen in het

onderzoeksrapport en de daarbij horende bijlagen. Dit adviesrapport bevat aanbevelingen voor|j
Bl ot betrekking tot de exploitatie van de bedfibreakfast.

Met de uitgevoerde haalbaarheidsstudie hoopt _::jn vergunning aanvraag positiel af te
ronden. Hieronder zijn de situatie, het probleem, de vraag en het antwoord van het onderzoek

beschreven:
Sitnatie: [ n]:dr;lfhtgﬂﬂ._ wil een bed&breakfast openen met zes kamers aan de
Bodemsweg 3A te Maastricht
Probleem: [ izt coon verpunning van de gemeente Maastricht vanwege de hotelnota
die de gemeente hanteert,
Vrawag: Is het haalbaar om een bed&tneakfast met zes kamers te exploiteren aan de
Bodemsweg 34 te Maastricht?
Antwoord:  Ja, het Is haalbaar om een bed&hbreakfast te exploiteren aan de Bodemsweg 34 te
Maastricht.
in dit rapport wordt de haalbaavheidsstudie toegelicht aan de hand van het onderzock, Het ontwikkelde
concept voor de bed&breakfast wordt omschreven in hoofdstuk 1, In hoofdstuk 2 wordt toegelicht dat
het concept aansluit bij de trends en ontwikkelingen van dit moment. De Maastrichise
gastvrijheidsmarkt staat open voor een bed&breakfast met con unick concept. Deze marktruimte worde
toegelicht in hoofdstuk 3. Uit het onderzoek blijkt dat de kacatie en omgeving van Hoeve de Heihof zeer
geschikt zijn voor een exploitatie van een bed&breakfast, Op welke manier hier gebruik van kan worden
gemaakt wordt uitgelegd in hoofdstuk 4. Tenslotte is de exploitatie ook financieel haalbaar. De
financiéle haalbaarheid wordt toegelicht in hoofdstuk 5 aan de hand van cen prognose voor de komende
tien jaar ¢n de investeringshegroting, Daarnaast is de netto contante waarde® berekend om de
eveslering Le todlien.

Het advies aan de gemeente cn_s om de exploitatic van de bed&breakfast wit te voeren/ toe
te staan, omadat het eon hu-ge-'uﬂa:l& waarde biedt aan de hotelmarkl, aansluit bij de hllidiaﬂ trands en

ontwikkelingen en de locatie en omgeving geschike zijn voor de exploitatie van een bed&breaklast.
Daarnaast worden er nu geen inkomsten ontirokken vit het kantoorgedeelte. it gaat ten koste van het
rijks monumentale pand. Het openen van een bed&breakfast kan door de financiéle haalbaarheid de
hypotheek en het onderhoud dekken.

De exploitatie van de bedB&breakfast is haalbaar mits de gemeente Maastricht een vergunning verleend.
[t i= een randvoorwaarde van de haalbaarheid,
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1. Het concept van Hoeve de Heihof

1.1 Het concept
Aan de hand van de resultaten en conclusies van de tréends en ontwikkelingen uit het onderzoek is het
concept ontwikkeld, it concept is mede tot stand gekomen door de brainstormsessies met dhr.
I < e idecin die voort zijn gekomen uit de interviews en de onderzochte bijzondere concepten.
Verder is er ter inspiratle gebruik gernaakt van verschillende literatuur, Aan de hand van de
coneurrenticanalyse is gekeken welke concepten al bestaan in en rondom Maastricht, Het concept
wordt hieronder beschreven, de omschrijving is opgebouwd ult de vijf waardenproposities® van het
concept.

Rust en ontspanning

Hoeve de Heihof is gelegen naast twee natuurgebieden, welke de ideale mogelijkheden bieden om
helemaal tot rust te komen, De bed&breakfast ligt bovenaan een rustige weg, die tevens hoger ligt dan
de rest van de stad waardoor het beschike over een prachtig uitzicht over Maastricht. Op deze plek
kunnen de stress en de werkdruk van het dagelijks leven even vergeten worden, Daarnaast is er de
mogelijkkheid voor de gast om in de tuin volledig te ontspannen en te genieten van de rusticke
MZeving.

Urbarn frrming

O de bourgondische sfeer van Maastricht en Zuid-Limburg te benad rukken wordt de gast bij
ontvangst een aperitief met streekproducten aangeboden. Daarnaast is er de mogelijkheid om als gast
zelf brood te leren bakken in de steenoven gelegen in de tuin. Het ontbije zal in bourgondische sfeer
geserveerd worden met zelf gebakken brood en streekproducten van Le Salonard, een ambachtelijke
speciaalzaak in Maastricht, Tevens zullen er bij het onthijt verse eieren van eigen kippen, groente en
fruft van het seizoen uit eigen tuin geserveerd worden. De gast heeft de mogelijkheid om een
picknickmand met streekproducten mee te nemen voor bijvoorbeeld een wandeling in de omgeving. Bij
het verlaten van de bed&breakfast zal de gast een kleine specialiteit uit de omgeving entvangen,

(g voor de omgeving

Door de unieke ligging heeft de gast volop keuze it verschillende activiteiten tijdens het verhlijf. Zo zijn
er verschillende fiets-, wandel- en ruiterroutes door de twee natuurgebieden de Dellen en de
Curfsgroeve, Er wordt een culinaire route vitgestippeld langs diverse lokale ondernemers met
streekproducten, zodat men de omgeving beter leert kennen. Uiteraand is er de mogelijkheid om het
historische centrum van Maastricht of Valkenburg te verkennen. Er is een optie om een
kruidenworkshop in de natuuigebieden te valgen, Met de gevonden kruiden tjdens de workshop wordt
vervolgens gelookt onder leiding van een chefkok.

Cusfomizriton

Persoonlijke aardacht staat centraal bij Hoeve de Heihof, Dit wordt extra benadrukt door de
maogelijkheid van customization voor de gast. Door middel van een aantal vragen die de gast
voorafgaand aan het verblijf invalt, worde het verblijf aangepast aan de persoonlijke voorkeuren. De
kleur van de verlichting, de bloemen en eventuele geur zijn hiervoor aan te passen naar de wensen van
ieclere gast. Naast deze aspecten, die de beleving van de gast positief beinvloeden, wordt er rekening
gehouden met eventuele andere wensen, Het is belangrijk dat de gast xich thuis voelt tijdens zijn/haar
werblijf.

Luxe en comfort

Bij de inrichting van de kamers staan design en comfoat centraal. Dit komt naar voren in de afwerking
en de indeling van de kamers, ontworpen door architectenburean Studio Spazio. Alle kamers zijn
voorzien van een luxe bed voor de ultieme nachtrust en een eigen badkamer met regendouche en toilet.
Bij elke overnachting zal er gezorgd worden voor luxe ecologische doucheartikelen, handdoeken en een
badjas op de kamer. Naast de kamers is er op de begane grond een gemeenschappelijke ruimte waar het
onthijt wordt geserveerd.

Advies rapport Project Group Verslon Date
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1.2 Doelgroep

Dre passende doelgroepen waar het concept zich op richt staan hier onder beschreven. Deze doelgroepen
zijn gevormd aan de hand van het concept en de trends en ontwikkelingen. Er is gekeken wat het
concept te bieden heeft en welke wensen en behocfien hierbij passen. De trends en ontwikkelingen waar
de doelgroepen op gebaseend zijn, ijn weergegeven in hoofdstuk 2. Deze wensen en behoefiten en

trends en ontwikkelingen samen zijn vormgegeven in de ideale gast voor de bed&breakfast, oftewel de
bourgondische vrijetijds-genieters en de ontspanners. Ook is er meegenomen dat bed&breakfast gasten
bewuste consumenten zijn en lisfhebbers van natawr en colouar, Zij zijn milieubewust, natuurbewust en
hebben interesse in streekproducten,

Bourgondische vrijetiids-genierers (stellen)

De bourgondische vrijetijds-genieter kamt voor zijn/haar behoefte naar cen nicuwe beleving,
ontspanning, natuur en om nievwe mensen te ontmoeten, Deze doelgroep is bijna of net met pensioen,
waardoor ze veel vrije tijd hebben. Deze gast wil zijn vrije tijd graag vellen met nieuwe ervaringen en
belevingen, Verder heerst er de behoefte aan een comfortabel verblijf met een persoonlijke towch, Ook
heefl dexe gast een bewuste levensstijl,

Omntspanners (stellen)
e ontspanners bevinden zich midden in hun carriére. Zij hebben behoefte aan ontspanning en rust. Zij

gaan naar een bedBbreakfast om te kunnen ontsnappen aan het drukke dagelijkse leven. Zij willen graag
tijd aan elkaar besteden tijdens het verblijf omdat e hier normaal gesproken geen tijd voor hebben. Dt
zijn de optimale levensgenieters die de middelen hebben om zich dit te kunnen permitieren.

Advies rapport Project Group Version Date
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Z. Het concept van Hoeve de Heihof sluit aan bij de trends en

ontwikkelingen van dit moment
Het concept voor Hoeve de Heihof is ontwikkeld azn de hand van de huidige trends en ontwikkelingen,
In dit hoofdstuk zal beargumenteerd worden op welke huidige trends en ontwikkelingen het concept

inspeelt.

Zelfvoorzivnend, behoefte aon bologische producten

Een belangrijke trend op dit moment is dat men veel behoefte heeft aan natuurdijke producten.
Belangrijke begrippen hlerbi] zijn biologische- en streckproducten. Het concept speelt hicrop in doordat
tijdens het gehele verblijf deze begrippen centraal staan. Zo zal het ontbijt en het aperitief bestaan it
biologische producten. Er wordt gebruik gemaakt van écologische verzorgingsproducten en er wordt
rekening gehouden met afeal scheiding. Een andere trend is uiban farming, Hierbij wordt de band met
de natuur hersteld en wil men steeds meer zelfvoorzienend zijn. Hoeve de Heihof zal zorgen voor zelf
verbouwde groenten en fruit, zelf gebakken braod en cieren van eigen kippen.

Comyfart, luxe en kwaliteit

De huidige consument is steeds meer op zock naar kwaliteit. Bij de vraag naar kwaliteit is de rol van luxe
en comfort van groot belang. Luxe en comfort staan centraal in het design van de kamers en de
gemeenschappelijke ruimte, ontworpen door Studio Spazio. Dit is terug te vinden in de afwerking en in
het gebruik van moderne materialen. Alle kamers zijn voorzien van een luxe bed voor de ultieme
nachtrust en een eigen badkamer met regendouche en toilet. De prijs- kwaliteitverhouding is belangrijl
voor de consument. Voor kwaliteit is men bereid een hogere prijs te betalen,

Vergrijzing

Door de vergrijzing ontstaat er ook een groeiende groep welvarende ouderen, die velatief meer te
besteden hebben, veel vrije tijd hebben en daar steeds meer van willen genieten. Dit wordt gezien als
een kans en het concept zal zich in de toekomst gaan richten op deze doelgroep.

Belevimg
Tegenwoordig is de consument naast de bovengencemde trends steeds op zoek naar een beleving in een

product of dienst. Men wil dat het product of de dienst jets met hen doet, een beleving opwekt of hen
raakt. Het is van belang om in te spelen op de behoefte van bestaande en niewwe klanten. Het gehele
concept draait om het bieden van deze beleving. De consument moet het verblijf als één geheel ervaren.
Het zijn de kleine onverwachte aspecten die samen een bijzondere ervaring creéren. Alle aspecten van
het concept, waaronder customization, zorgen samen voor een unieke beleving.

Advies rapport Project Group Version Date
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3. In de Maastrichtse hotelmarkt is er ruimte voor het concept van

Hoeve de Heihof
Tof 2020 05 er ruimibe voor 321 exira komers
Uit het onderzoek is gebleken dat er tot 2020 in het realistische scenario ruimte s voor 321 extra kamers
in Maastricht, De z¢5 kamers van de bed@ibreakfast van m:bhﬂn cen invloed op de markt
van o,27 procent. Dit betekent dat het aandeel van de be veakbast in de hotelmarkt minimaal is,
Uit het onderzoek blijkt dat in Nederland meer bedBbreakiasts dan hotels zijn, maar de bed&breakiast
markt wordt gezien als ‘cen speler van beperkte betekenis', Een bed&breakfast heeft namelijk gemiddeld
2,4 kamers, tegenaver een hotel die er gemiddeld 34,7 heeft, Ter hevestiging stelt het CBS dat cen
bed&breakfast kleinschalig en qua activiteit, persoonlifkheld, omvang, vorm en schaalgrootte niet
vergelijkbaar is met een horecaonderneming,

De gemeente Maastricht trekt in de gehele logiesmarkt een rechite lijn. De hotelnota 2oog-203 stelt dat
er nog ruimte in de markt is voor hotels met cen bijzonder concept/thema hotel. Op dit moment is er in
de regio Maastricht nog geen bedBbreakfast die hetzelfde concept heeft als Hoeve de Helhof. Die unieke
combinatie van luxe én comfort, met oog voor de cangeving én urban farming, bieden op deze locatie
een bijronders beleving,

Er is aangegeven dat er een verzadiging heerst in de middenklasse bed&breakfasts maar nbet in de
hogere klasse, Het concept sluit aan bij het hogere segment, Daarnaast is uit het onderzoek gebleken dat
de kwaliteit en uitstraling belangrijker 2ijn dan sterrenclassificatee®, De prijs- kwaliteitverhouding van
Heeve de Heilwof meet daarom optimaal zijn.

Mear verwachting groeit de vrang vanuit het toeristisch seqgment

De jaardijkse groei voor het toeristisch segment is vanal 2004 tot 2020 voorspelt op 3 procent. Dit is een
positieve ontwikkeling voor het copcept dat zich voornamelijk richt op het toeristisch segment, Naast de
groel in het toeristisch segment, blijkt dat er in de komende jaren ook een stijging plaatsvindt in het
zakelijk segment, Uit het onderzoek blijkt dat 76 procent van de gasten die cen bed&breakfast bezoekt,
het oeristisch segment betreft. Deze gast is milieu bewust en een hiefhebber van natuur en cultwur,

Advies rapport Project Group Version Date
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4. De locatie en omgeving van Hoeve de Heihof zijn zeer geschikt

voor de exploitatie van een bed&breakfast.
Omgeving
Het rijks monumentale pand is gelegen naast twee natuurgebleden, de Dellen en de Curfsgroeve. De
Dellen is een natuurgebied van 167 hectare, bestaande uit helling- en plateaubos. In het dal liggen
bossen en graslanden langs de Geul en onder de grond bevinden zich enkele mergelgrotten. De
Curfsgroeve ligt tussen Berg en Meerssen en is een voormalige mergelgroeve, hier werd ruim 70 jaar
mergel gewonnen. Een deel van de groeve is uit veiligheidsoverwegingen afgesloten voor publick, Wel
zifn er rondleidingen met een ervaren gids mogelijk, In de natuurgebieden bevinden zich speciale
ruiterroutes en zijn er meerdere fiets- en wandelroutes,

[} buitenkant van het rijksmonument moet intact blijven, de binnenkant mag wel worden verhouwd,
Bijflage 115 een schets hoe de indeling binnen in het bed&breakfast er uit kan zien.

Ma contact met Puur Aroma® blijkt het mogelijk cen kruldenworkshep in de natuurgebieden te volgen.
Tijdens de wandeling krijgen gasten tekst en uitleg over de verschillende producten die in de natuur
groeien, Vervalgens wordt er met deze producten gekookt onder leiding van een chellok. Dit is een
unieke toevoeging aan de bed&breakfast.

Maastricht staat bekend vanwege het vitgebreide winkelaanbod, het historische vijkdem en de
bourgondische sfeer. Maastricht kent een rijke historie met ruim 1600 rijksmonumenten en de stad staat
daarnaast bekend als culinaire hoofdstad van Nederland. De jaarlijkse cvenementen het ‘Preuvenemint’,
André Rieu, “The European Fine Art Fair', Magisch Maastricht en de Amstel Gold Race trekken veel
bezockers naar de stad. Het Maastricht Exhibition & Congress Centre is gespecialiseerd in het
organiseren van {inter)nationale congressen, beurzen en evenementen. Het behoort tot de top 3 meest
popalaire congreslocaties van Nederland.

Vianuit het pand is de skyline van de stad Maestricht zichtbaar

Hoeve de Heihof ligt aan de grens van gemeente Maastricht. Aangezien de Bademsweg hoog ligt,
beschikt het over een fenomenaal witzicht over de hele stad Maastricht. Dt is een unigue selling paint
voor de tockomstige bed&breakfast.

De bereikbaarheid per awlo is goed

Hoeve de Heihof is goed beretkbaar per auto. Vanuit de Az richting Berg en Terblijt via de wijk Amby is
de Bedemsweg te bereiken. Daarnaast is er ruim voldoende parkeergelegenheid aanwezig op het erfvan
Hoeve de Heihol. Zowel het centrum van Maastricht als Valkenburg zijn in minder dan een kwartier
bereikbaar.

Rijksmonumentaal ped

Hoeve de Heihof is een rijks monumentaal pand. Dit houdt in dat aan de buitenkant van het
rijksmonument intact moet blijven. Aan de binnenkant mag wel worden verbowwd. Dit heelt ook
financigle voordelen, | in 2anmerking komen voor subsidies voor het monumentale
pand. Daarnaast wordt door de exploitatie van de bed&breakfast inkomsten gegenereerd zodat het pand
ook onderhouden wordt. Op het moment dat er geen invulling komt voor het pand kan op ten duur het
pand niet meer in de staat gewaarborgd worden zoals die nu verkeerd,
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5. De exploitatie van bed&breakfast Hoeve de Heihof is financieel

haalbaar

D investering is rendabel
Aan de hand van de petto contante waarde wordt geanabyseerd of een investering rendabel is. De
EBITDA* van de eerste tHen jaar zijn hlervoor gebruikt. In tabel g is de netto contanie waards

weergegeven aan de hand van de exploitaticbegroting in tabel 2. Dmdat_idj.n investering wil
financieren door middel van crowdfunding® is het gemiddelde rentepercentage van B procent, dat
pgebruikelijk is bij crowdiunding projecten, gebauikt,

De netto contante waarde van de investering 'n-':m-u #1157, Deze netto contante waarde is
positief. Er is gekozen voor een prognose van o jaar emat dit gevraagd wordt in de checklist van de
hotelnota 2000-2003 van de gemeente Maastricht. Op het moment dat Dhr, De Vet een gedeelte van zijn
eigen vermogen investeert, zal de netto contante waarde logischerwijs hoger zijn en de maandelijkse

annuiteit lager,

_Tabela
Investeringsbegroting
'l.'rrE'rj:lnuwill.H 7 bo oo Wanden
Sanilair
Inventaris £ 1B.goo Meulbels
Stoffering
Olverig T 5505 Broodoven (£2000}

'ﬁli.uh:.ﬂ Ifﬂ:lnn}
Kippenrens kippenieqoo)
Wehsite (£1500)
Badjassen (€255 21.25%13)
Folders {e150)

Totale investering € 84405

In bovenstaande tabel 1 is de begrote investering voor de verbouwing weergeven. Die kosten zijn
opgesplitst in verbouwings-, inventaris- en overige kosten, De totale investering bedraagt €84.40%. De
tekeningen van de indeling na verbouwing worden weergegeven in bijlage 1.

Deze investering wordt door middel van crowdlunding gefinancierd. Het advies aﬂnmm om
een deel van deze investecing te linancieren middels zijn eigen vermogen aangezien hierdoor de lening
lager wordt, hicrnaast wekt dit ook vertrouwen bij andere investeerders. In hoofdstuk 6.5 vindt u een
overzicht van de voor- en nadelen van erowdfunding voor Dhr, De Vet en voor de participanten.

Voor de investering is er aan annuiteitenlening vitgewerkt met een rentepercentage van B4, We hebben
hiervoor gekozen aan de opdrachtgever te laten zien wat de kosten zijn voor de komende 10 jaar op het
moment dat het hele bedrag geleend zal worden om een redelijk beeld te schetsen. In Feite is de
aaderneming vanal jaar 3 in staal om 2ijn aflogsingen en rente te betalen, Er kan dus gekozen worden
om later te beginnen met aflossen. Echter zal er voor de crowdfunders een tegenpresentatie tegen
overmaeten staan, door bijyoorbeeld overnachtingen aan te bieden,

Dre pragiose voor de wisl- en verliesrekening van de komvende ro jear is positief

Geadviseerd wordt om cen kamerprijs te hanteren van €7g,-. Deze prijs is bepaald aan de hand van de
prijzen van de directe concurrenten, die zijn vastgesteld gedurende het onderzoek. De prijs van €7,
exclusief ontbijt is in verhouding met datgene Hoeve de Hethol aanbiedt. De prijs inclusief onthijt worde
€99,-, Vervolgens zal deze prifs geleidelijk stijgen met 1,06 procent, rekening houdend met de te
verwachten inflatie, Deze inflatie wordt ook deorberekend in de variabele kosten,

Dre omzet van de kamers is berekend aan de hand van een bezettingsgraad van 43 procent, Uit het
onderzock is gebleken dat de gemiddelde bezettingsgraad in Maastricht op 62 procent ligt. Er wordt
verwacht datj I Vet ¢erst jiaar nop geen bezettingsgrand van 65 procent zal behalen, Maar
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schatting zal Hoeve de Hethof na vijf jaar Iiaar stabilisaticjaar bereiken. Vanaf dat jaar zal de
bezettingsgraad 53 procent blijven, dit is voorzichtigheidshalve bepaald. Omdat [JJJReeen
personeel heeft, wordt het nict haalbaar geacht om 364 dagen per jaar open te zijn, daarom is er bij het
berekenen van de bezetting van uitgegaan dat de bed&breakfast 325 per jaar geopend is, dit is het
gemiddelde van een bed&breaklast in Nederland, In het geval dat de bed&ibreakfast meer dagen per jaar
open is, zal de omzet stijgen. Mocht de bed&bveakfast minder dagen open zijn dan zal dit te merken #ijn
aan een daling in de omzet (mits alle andere factoren ongewijzigd blijven).

Bekend is dat—elgen vermogen bhezit. [t bedrag heeft hij gereserveerd voor het geval dat sijn

partner, mevrouw Costongs, haar huidige baan opzegt en fulltime werkzaam zal zijn in de
bed&breaklast, Om een beter beeld van de werkelijkheid te schetsen is echiber in de onderstaande
hegroting een minimum aan loonkosten ingecaleuleerd. Dit zou betekenen dat dhe. De Vet een deel van
het eigen geveserveerde vermogen kan investeren, waardoor er minder geld geleend hoefi te worden en

de annuiteit logischerwijs lager wordt. In de calculatie is te wien da een positieve EBITDA
heefl vanal het eerste jaar.
¥ i= het van groot belang dat er opnicuw inkomsten pegenercerd worden uit het

kantoorgedeelte van het rijks monumentale pand. Dit betekent dat hij de goede staat van het pand kan
blipven waarborgen,

Hieronder zal beschreven worden waaruit de exploitatiebegroting bestaat met aansluiteind het overzicht
van de begroting. De exploitatiebegroting is opgebouwd vanuit een aantal factoren zoals het aantal
kamers, aantal dagen geopend, bezettingsgraad en de kamerprijs.

Bezettingsgroml

Uit het interview met | 2'cck dat de kamer bezetting van logiesverstrekkende bedrijven in
Maastricht gedurende de drle dagen in het weekend wo'% is. Wanneer uit worde gegaan van geen
bezetting op de overige dagen, is daarom cen bezetting van 43% als basisjaar haalbaar. Vanuit het
basisjaar al de bexettingsgraad jaarlijks met 2 procent stijgen en stabiliseren op 53% na vijf jaar. De
gemiddelde kamer bezetting van de hotels buiten het centrum van Maastricht was in 2maz, 62%. Dit
maakt een begrote bezettingspercentage van 53% na vijf jaar ook realistisch. Wanneer het
bezettingspercentage uiteindelijk hoger s dan 53% zal de omzet hoger zijn, wat een positieve uitwerking
heeft op de netto contante waarde.

Inflatie
[ kamerprijs wordt ieder jaar verhoogd met een inflatie van 1,06%, dit is het gemiddelde van de

algelopen vijf maanden (januar tot en met mel 2oi4). Deze inflatie wordt ook verder door berekend in
de variabele kosten,

In de exploitatichegroting is er vanuit gegaan dat de bed &breakfast 325 dagen per jaar is geopend, wat
volgens stichting bed&breakfast Nededand het gemiddelde aantal dagen in Mederland is. In het geval
dat de bed&breakfast meer dagen per jaar open zal zijn zal de kameromzet stijgen, wat resulteert in een
hogere netto contante waarde,

K o
D¢ kamerprijs is gebaseerd op de directe concurrenten, De kamerprijs inclusief ontbijt van de directe
concurrenten, weergeven in de concurrentieanalyse loopt uiteen van 8o tat 165 curo per nacht voor twee
personen. Hieruit blijkt dat de g9 euro die gevraagd wordt voor een overnachting inclusief onthijt voor
twee personen een realistische prijs is,

el

Omzet kamer
[ kameromzet wordt berekend aan de hand van de bezettingsgraad van het desbetreffende jaar, de

gemiddelde kamerprijs in hetzelfde jaar en het aantal dagen dat de bed&hreakfast geopend is.
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De bed&breakfast zal aan jedere gast onthijt aanbieden, De prijs van het onthijt zal in de verkoopprijs
verwerkt zijn en is namelijk €io- per gast. Het s niet mogelijk een verhlijf te boeken zonder onthijt. De
omzet onthijt zal dan ook afhankelijk zifn van de bezettingsgraad en het aantal dagen dat de
bed&breakfast open is. In dit geval zal er hetzelfde gelden als bij de omzet kamers, mocht de
bed&breakfast meer/minder vaak geopend zijn heeft dit invloed op de omzet,

Voor het berekenen van de omzet picknickmanden is er gekozen voor econ percentage van 0%, Dit
betekent dat 10% van de gasten ervoor zal kiezen een picknickmand te huren & 15 euro, Dit percentage is
voorzichtigheldshalve gekozen, mocht dit percentage hoger liggen dan 10% dan zal dit natuurdijk een
positicve verandering opleveren bij de omzet,

Fariabele kosten

D inslag onthijt is gebudgetteerd op €4,- per gast, Het brood voor het onthijt zal zelf gebakken worden
en heeft daardoor een lage inslag, net als de eieren die van eigen kippen afkomstig zijn, De rest van de
producten zullen worden ingekocht bdj 'Le Salonard’. Het inslagpercentage onthijt ligt hierdoor op 30%.
Dit is ook het gemiddelde percentage in de horeca.

Eozben kaumers

De kosten kamers bestast uit &4, 40 voor de wasseretle, £4,- voor verse bloemen en €1,44 voor de
hotelcosmetica. Deze kosten zijn vardabel per kamer, De kosten 2ijn gebaseerd op verschillende opties
van leveranciers, hier is cen gemiddelde van genomen. De kosten worden ook weer berekend aan de
hand wan de berekening van de omeet kamer,

K icknich [
D kosten picknickmanden is gebudgetteerd op €7,50 per twee gasten. Hierbij wordt ook weer
zelfpebakken brood gebruikt en zelfgemaakte sappen, beleg en vlees/kaas producten van “Le Salonard’,

Geechenk
De kosten voor de extra giften bestaan it €5,- voor het aperitief dat de gasten ontvangen bij aankomst

en €2,- voor het afscheidspakketje wat de gasten ontvangen bij vertrek. De kosten zijn per kamer
berekend. Aangezien de gasten dit van het huis ontvangen en er dus niet voor hoeven te betalen,
worden hier geen inkomsten uit gegenereerd.

H-&rh:jtin;g kosten

Commissie kosten
Uit onderzoek is gebleken dat gemiddeld G5% van de overnachtingen worden geboekt via

bockingswebsites, De gemiddelde commissickosten zijn vastgesteld op 20% omdat booking.com een
gemiddelde commissie heelt van 15% en Bongonl eon gemiddelde commissie heeft van 25%. Het
gemiddelde daarvan, de 65% van het aandeel boekingen, het bezettingspercentage en de kamerprijs zijn
gebruikt om tot de commissiekosten te komen.

Website kosten
_De kosten voor het onderhouden van de website zijn als volgt berekend:
Website onderhoud Prijs per maand
" Aanbieder i DTG €20,
Aanbleder 21 De Websmid £22,00
Aanbicder 3: KdW Webdesign 4583
Aanbieder 4: Twelve Tralns 313,
Aanbieder 5: Blauwboom Media £14,95
Gemiddeld per maand €28,34"12= 340 pff
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websites geraadpleepgd op 23 mei 2014

Overhead variabel
De variabele overhead kosten zijn opgebouwd uit drie verschillende kostenposten, De eerste is de

channel manager, de variabele kosten hiervan zijn 0,50 per boeking, deze zijn voor feder jaar berekend
met de bij dat jaar horende bezettingsgraad.

De toeristenbelasting is niet opgenomen in de winst- en verliesrekening omdat dit ook nict in de
kamerprijs is inbegrepen. Deze toeristenbelasting wordt door de gast apart betaald en wordt door de
bed&breakfast afgedragen aan de gemeente.

Vaste kosten

Huur

In de exploitatichegroting is de maandelijkse hypotheek betaling opgenomen als spreekwoardelijke
huur, De opdrachtgever [N hecft aangegeven dat de exploitatie van de bed&breakfast voor hem
haalbaar is als hij op zijn minst zijn maandelijkse hypotheek er mee kan dekken. Daarom is er voor
gekozen om de hypotheek op te nemen als huur, omdat er van een daadwerkelijke huur geen sprake is.

Loaen
Dre kosten voor het loon zijn berekend met het minimum brutoloon voor herecamedewerkers van 23

jaar en ouder, Het minbmum bruto maandloon is €1485,60 en dit komt neer op @17.827, Uiteindelijk is de
winst wit de eenmanszaak, in dit geval de bed&breakfast, het inkomen voor [ bt geval dat
ey haar baan op zegt om zich fulltime te richten op de bed&breakfast, is er een
bruteminimumloon voor 1 FIE gereserveerd in de exploitatiebegroting, Daamnaast wordt er boven op
het bruto maandloon een percentage gepakt van 30% wat de KvK constateert berekend. Deze extra
loonkosten bestaan ult indivecte loonkosten en verschillende premies en bijdragen.

Energickosien

Om de encrgickosten te berekenen in de exploitatiehegroting is er cen kengetal van 4% gelbruike om de
energie kosten (gas/water/elekiva) mee te laten fluctueren met de omzet. Het kengetal van 4% is
verkregen uit de HOSTA 2013, opgesteld door Horwath HTL. Omdat cen bed&hreakiast moeilijk te
vergelijken is met de hotellerie benchmark van HOSTA, ks er voorzichtigheidshalve gekozen voor het

hoogst genoemde percentage van 4%,

Verzekeringen
D kesten voor de verzekeringen zijn verkregen van de opdrachigever.

Bedrijfsaansprakelijkheidsverze kering € bog,Ba (verzekerd bedrag € 1.135.000,-)

Uitgl:'iJ-il:l.‘.il.'lt- opstalverzekering € 1|_3¢.7-;'i:::ialc pand

Uitgebreide inboedelversekering, Zekerheidscambinatic bedrijven (€ 15.000,-) €
v, Bz

Rechisbijstandsversekering £ 07,34

Overhead vast

De eerste post bestaal wit de kosten voor het opstellen van een verplichte jaarrekening, Deze wordt
gedaan door een accountant. De eenmalige kosten hiervoor zijn begroot O Besd BUFQ.

De waterschapslasten en de gemeentebelasting, deze zijn begroot op respecticvelijk €134,- en e758,-.
Deze informatie is verkregen van de huidige situatie van de opdrachtgever.

Voor het lidmaatschap en de witgebreide vermelding op de website van de Stichting Bad&ibreakfast
waordt een bedrag van €185,- gerekend.
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Exploitatiebegroting eerste tien jaar

2015 2016 207 2018 2018 2020 2021 2022 2023 2004
328 dagen
K.armens ] _ o
Gemiddelde kamerpifs € 79.00 7854 B0.68 8154 8240 8328 B4 15 85,05 B5.95 86,56
Gemiddelde bezettingsgraad 43 45 ar a3 5 23 53 = T 23
Omzet kamars 66242 T0.057 TINdT 77910 £1.950 86.085 g5.979 B7.901 §2.833 89.774
Omzat anthijt 16770 17736 18724 19,724 20.747 21.789 22 020 22 253 22 489 22 728

1.550 1550 1550

inslag ontkit 6708 TI70 7643 143 BESE 9157 5363 8583 9787 L
Overige kosten kamers 8251 8726 3211 o704 10207 10720 10834 10848 11065 11182
Overige kosten Pieknickmanden ] 685 702 740 78 817 525 B35 843 B52
Geschenkan 5870 6208 5552 E903 7251 TE26 707 T80 7871 7855
Marketing kosten 2951 8548 10185 10805 11457 12153 12408 12658 12035 13206
Cverhead variated 413 443 _ 468 453 518 545 550 556 562 568
Totale variabele kosten 0820 32758 34746 365789 35889 41048 41708 42380 4308¢ 43,

Crerhead vast 1.577 1.577 1.577 1877 1.577 1.577 1.57T 1.577 1.517 1.577
Huur 16.554 16884 16684 16.584 16.684 16,584 16684 15.554 16,584 16.584
Loonkosten Z31TE 234N 23655 26178 26.455 26.738 Zr.onh 27 308 27.595 27.588
Verzekeringen 2248 2248 2248 2249 2.249 2249 2249 228 2249 2.249
Enargie lkosten 3.371 3.564 3.762 3863 4168 4.376 4422 4 463 4515 4.562
Totale vasten kosten AT255  4TE95 454 50.850 51333 51822 52151 52453 52820 53,159

Tabel =
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Netto Contante Waarde berekening?

2M5 2016 2017 208 2018 _ 2020 2021 2022 2023 2024
€ 6186 € 23855 € 11158 € 11429 € 13967 € 18536 € 16600 € 16841 € 16989 £ 17.133
€ 5728 € 7420 € 8858 € B840 € 9506 € 10,420 € 0738 € 0009 € B.499 € T.936
Totale cashflow € 85602
Metto contante waard: €  1.197
Investaring: € 84.405,00
Rente
B%
0 € 84,405
1€ 5.728
2 T.420
3 € 8,856
4 £ &.401
O € 9.506
G € 10,420
T & 5738
B € 8.099
9 € B.490
i0 € T.935
NCW 1.197
Tabl 3
" D cashiflow die wordt aangegeven & firitelijk de bruto concasnte waasde van de cashilonwg
Adviesrapport Project Group Version Date
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6. Aanbevelingen
Aan de hand van de resultaten, analyses en conclusies uit het onderzoeksrapport zijn verschillende
aanbevelingen naar voren gekomen voor Deze aanbevelingen zijn onderverdeeld in
kernactiviteiten en nevenactiviteiten, Daarnaast wordt er advies gegeven met betrekking tot de
promaotickanalen en investeringen voor de toekomstige bed&breakfast,

6.1 Kernactiviteiten
Er is gekozen om het aspect food terug te laten komen in een groot gedeelte van de activiteiten van de
bed&hreakfast. Uit de trends en ontwikkelingen is gebleken dat veel consumenten geinteresseerd zijn in
gezonde en biologische producten en dan met name streckproducten, Omdat de bed&breakiast een
specifick onthijt aanbiedt, zelf zijn brood enfof pizza’s kan bakken op een leuke manier en gebroik
maake van urban farming cullen de behoelten van de gasten wat beteeft food voorzien =ijn,

Onehijt met streekproducten

Streckproducten zijn de basis voor het bourgondische onthijt, Deze kunnen onder andere geleverd
worden door Le Salonard, Le Salonard bereidt veel van de producten zell. Daarnaast is Le Salonard
betrokken bij het bakken van het verse brood in de steenoven van Hoeve de Heihof.

Zelf brood bakken in de sfeenoven
In de tuin van Hoeve de Heihof wordl een steenoven geplaatst. Hiermee wordt vers ambachielijk brood

pebakken, Voor de gasten is het mogelijk zell brood en/fof pizza's te bakken samen met de eigenaren. Op
deze wijze wvindt er interactie plaats tussen de gasten en de gastheer en gastvrouw, welke bijdraagt aan
de perssonlijke benadering van een bedBibreakfast,

Lirban Farming

Met het oog op de vraag naar biologische producten, dunrzame accommodaties en de trends back to
basic en urban farming is het cen kans om hierop in te spch:n.*«:rdl geadviseerd een
kippenren te plaatsen en een kruiden- en groentetuin aan te leggen. De eieren van de kippen, de
groenten en de kruiden kunnen gebruikt worden bij het onthijt, De kippen kunnen gevoerd worden met
resten van plantaardig voedsel.

Uit het diepteonderzock is tevens gebleken dat gasten op zock zijn naar persoonlijkheid wanneer ze op
woek zijn naar een accommoclatie, Crasten vinden dit dermate belangrijk dat we er voor gekowen hebben
om het verblijf van de gast te ‘customizen”. Customization betekend dat het verblijf van de gasten wordt

aangepast op de manifeste behoeften van de gasten,

Custontizaiton

Uit de trends blijkt dat er steeds meer vraag is naar persoonlijke aandacht. Producten en diensten
worden gecustomized naar de wensen en behoeften van individuele gasten,

Wanneer de gast een reservering maakt wordt er een e-mall gestuard met dasrin een aantal veagen
betrefende zijnfhaar persoonlijke wensen en behoeften. Deze vragen gaan over het onthijt, de
lievelingskieur, de favoriete bloemen, het favoriete tijdschrift en de favoriete geur. Per vraag zijn er
keuze opties, zodat et in de praktijk vitvoerbaar hlijl'l.q:au een ‘Philips LivingCodors Light”
aanschaffen, middels deze lamp is het mogelijk om de kamer te verlichten in de favoriete kleur van de
gast, De bloemen en het tijdschrift worden op de dag van aankomst op de kamer geplaatst. Middels
geurstokjes van bijvoorbeeld “Rituals' is het mogelijk om de gewenste geur op de kamer te creéren, In
bijlage z is een voorbeeld weergegeven met een welkom e-mail die naar de gasten verzonden kan
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worrden nadat de reservering gemaake s,

Bovenstaande optlies zijn ervaringen die gasten zullen onthouden en waarmee het bedrijl zich kan
onderscheiden ten opzichte van de concurrent, Door het opzetten van cen goed gastenbestand met
persoonlijke gegevens van klanten is het onderhouden van gastrelaties makkelijker. Wanneer gasten
vaker terugkomen naar de bedS&breakfast staan de wensen en behoeflen al in het gastenbestand.

Tijdens het verblijf van de gast is het belangrijk dat de bed&breakfast ook kan voldoen aan de latente
behoeften van de gasten, Deze kunnen vervult worden door het aanbaeden van onderstaande neven
activiteiben,

6.2 Nevenactiviteiten
De onderstaande nevenactiviteiten zijn ontwikkeld om te voorzien in de latente behoeften van de
toekomstige gasten van bed&breakfast Hoeve de Heihof, Alle nevenactiviteiten zijn door ons ontwikkeld
vanuit de onderzoeksresultaten en bralnstormsessies, Met deze nevenactiviteiten kan bed&breakfast
Hoewe de Heihaf zich extra onderscheiden van de divecte en indirecte concurrentie in Maastricht en

DIMBEVIRG.

Culimaire route

Om de bourgondische stijl en de beleving rondom de bed®@breakfast te vergroten kan een culinaire route
uitgestippeld worden. Deze route gaar langs verschillende lokale leveranciers of boeren waar de gasten
een rondleiding en eventueel een kleine proeverij van verschillende streekproducten krijgen, Op deze
manicr worden de gasten betrokken bij de patuur, de streekproducten en de eigenheid en cultuur van
de cmgeving van Maastricht.

Krufden workshops

Om wnrlﬂshﬂi aan te hieden aan de gast bevelen we aan om afspraken te maken met |G-

Puur Aroma. is gespecialiseerd in het geven van workshops met kruiden uit de natuur,
met deze kruiden is het mogelijk een kookworkshop te doen onder leiding van een chef-kok. De
omgeving en locatie zijn uitermate geschikt om deze mogelijkheid te bieden.

Green Key

Door het gebruik van de producten van Le Salonard en de workshops van ||| NN vord: er
gebruik gemaakt van biologische producten. Voor MV, Maatschappelijk Verantwoord Ondernemen, is
het mogelijk een Green Key te behalen, De checklist waaraan voldaan moet worden is te vinden op de
website van de Green Key,*

Fiets- en scooterverhuur

i gaan samenwerken met fiets- en scooterverhuurbeddjven in Maastricht.
kan bijvoorbeeld partner warden van La Dobee Vespa/Cyelecenter Valkenburg, een fiets- en
scooterverhuurbedrijf in Maastricht en Valkenburg. In de omgeving zijn er fietsroutes en de omgeving is
peschike voor - n. Mocht er in de tockomst veel vraag naar het huren van fietsen en scooters
wljn, dan kar JF fietsen en scooters aanschaffen zodat hij deze kan verhuren,

Hual- en brengservice

Aangezien de bed&hreakfast minder poed bereikbaar is per openbaar vervoer, wordt er peadviseerd om
een haal- en brengservice aan te bieden aan de gasten die reizen per openbaar veme:han
de gasten die dit van te voren aangeven halen en brengen van en naar het station of bushalte en de stad.

" i, rcin by nl
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Arrangementen aanbieden

Door de samenwerking mmn Puur Aroma en de steenoven in de tuin van Hoeve de
Heihof s het mogelijk om verschillendé armangementen aan te bieden aan de gasten. Deze
arrangementen zijn cen aanvulling op het hoofddoel van de bed&breakfast; de overnachting en het

onthijt. Naast de arrangementen met betrekking tot workshops kunnen er ook arrangementen
aangeboden worden in combinatie met de culinaire route,

6.3 Key partners
Onderstaande key partners zijn ontwikkeld om de kern- en nevenactiviteiten die bed&breakiast Hoeve
de Heihof aanbiedt te realiseren. Wij adviseren pm samenwerkingen aan te gaan met
onderstaande bedrijven enfof personen omdat zij de sterke punten van Hoeve de Heihof goed aanvullen
en onderdeel uwit maken van het concept.

Le Solonard

Zoals bovengenoemd worden de streckproducten verwerkt in het concept, geleverd door Le Salonard,
dweﬂ al contact ::El*mn Le Salonard*, wij adviseren dit in stand te howden.

Pienar Aromin

Door een samenwerking aan te gaan rrrl:t_ van Puur Avoma worden de kruidenworkshops
aangeboden aan de gasten.

Plaatselijke ondernemers/samenwerkingsverbanden
*n een samenrwerking aangaan met plaatselijke andernemers, Deze lokale leveranciers
worden betrokken bij het initiatiel van de bed&ibreakfast. Ondernemers blijken steeds meer te zoeken

naar alternaticve manieren van reclame en promotie. Zij kunnen meubels en kunst plaatsen in de
kamiers van Hoeve de Helhof, Als tegenprestatie vanuit de bed&breakfast is alles wat er in de kamers
staat te koop. Deze manier van reclame voor de plaatselijke ondernemers drukt de financiering voor de
bed&breakfast en daarmee de investering, De meubels die in de gastenkamers staan zullen een zichtbaar
prijskaartje hebben. Dit Is een originele innovatieve manier om samen te werken met lokale aanbisders,

6.4 Promotiekanalen
le promotickanalen voor bed&breakfast Hoeve de Heihof zijn opgesteld om de processen te
verduidelijken die komen kijlken bij het tot stand brengen en in stand howden van de relaties met de
gasten.

Directe kanelen

Hoeve de Heihof zal naast telefonische of reserveringen via e-mail ook een goede website moeten
bijhouden, waarop boekingen geimaakt kunnen worden. Hoeve de Heihof zal vadr de opening beginnen
met cen goede website om bekendheid bij nieuwe gasten te coeéren. Bij het bezoeken van deze website
zal het voor consumenten meteen duidelijk zijn wat Hoeve de Heihof te bieden heeft en welk product zij
op de markt zet. De taal moet men in kunnen stellen op Nederlands, Engels, Duits of Frans zodat de
wehsite voor de internationale gast eok toegankelijk is, Op de website kunnen de partners waarmee
Hoeve de Heihof samenwerkingsverbanden aan gaat weergegeven worden. Daarnaast zal er een
gastenboek komen waar gasten het verblijf kunnen beoordelen. De foto's op de website moeten
professioneel zijn en de toekomstige gasten nicuwsgicrig maken naar de bed&breakfast. Op de website
kan een kort filmpje geplaats worden waarin een rondleiding in de bedfibreakfast wordt getoond,
Middels een filmpje blijft men langer op de website en krijgt men een beter beeld van het verblijf, De
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lay-out van de website zal responsive webdesign zijn, dit houdt in dat de website niet alleen geschikt is
voor computers en laptops, maar ook voor tablets en smartphones. Tenslotte is het van belang dat de
website goed vindbaar Is via zoekmachines. Dit is mogelijk door gebruik te maken van search engine
optimization®, een webdesigner die hier verstand van heeft kan dit optimaliseren voor de website van de
bed&breakfast,

Indirecte kanalen

Maast het directe kanaal kan Hoeve de Heihof de kamers ook op andere bockingskanalen aanbieden.
Deze indirecte kanalen zijn booking.com en bedandbreakfast.nl. Op deze websites krijgen gasten de
kans om een review over het verblijf te schrijven. Deze indirecte kanalen vragen commissickosten per
boeking of jaarlijkse kosten voor het aanbieden van het product. Desondanks zijn er via deze kanalen
veel potentigle gasten te bereiken omdat deze websites beschikken over een groot bereile.

Daarnaast kan Hoeve de Heihof partner worden van Bongo. Bongo's zijn originele beleveniscadeaus.

De gast bepaalt zelf wanneer de belevenis wordt ingezet, Een nadeel van de Bongp Is dat de
commissiekosten erg hoog zijn, namelijk 25 procent. Een voordeel is dat een Dongo altijd voor 2 nachten
ingezet moet worden, de explodtatickosten zijn dan lager. Daarnaast is de Bongo beperkt geldig,
namelijk 1 jaar. De geldigheidsduur laopt van 1 april tot 31 maart. Daarom worden Bongo's veel ingezet in
februari en maart terwijl dit normaal gesproken rustige maanden zijn. Hoeve de Heihof kan meebepalen
in de condities van de Bongo. Zo kunnen zij bijvoorbeeld vaststellen dat de bon niet geldig ks in deukke

perioden als de TEFAF :FEI geld wordt pas anderhalve maand na gebruik van de Bango
uitgekeerd aan het bedrijl, dit is wel een nadeel voor de cashflow van deze maanden.

Er worden brochures van de bed&breakfast onder de key partners verspreid. Deze key partners bestaan
onder andere uit Le Salonard, Puur Aroma en de nader te bepalen lokale leveranciers.

Channel managenent

Om de bockingskanalen met elkaar te koppelen wordt er geadviseerd om gebrulk te maken van channel
management, Hierbij worden alle communicatie kanalen die hierboven genoemd zijn met elkaar
verbonden. Het systeem houdt de beschikbaarheid van de kamers bij. Het SmartHotel systeem kan
worden gebrulkt. SmartHotel heeft brede distributickanalen, waarin zelf gekozen kan worden aan welke
deelgenomen kunnen worden, Dit systeem sluit aan bij de genoemide boekingskanalen,

Dit is van belang om het, het boekingssysteem vergemakkelijlit. Op het moment dat er niet wordt
gekozen voor channel management iaﬁeﬁm&mmrsjrli'k voor het afboeken van de
kamers, ook tijdens vrije dagen moet er beschiltbaar zijn vanuit om overbockingen te
voorkomen.

Stichting Bed&-Breakfas:

Het is verstandig om aangemeld te zijn bij Stichting Bed&Breakfast Nederland. Het biedt het grootste
aanbod aan Bed&Brealkfasts in Mededand en vervult een promotionele rol voor de bed&breakfast, Maast
dat beschikt de Stichting over eigen doelen met betrekking tot de aangeschreven bed&breakfast. De
stichting zet mystery guest in voor de kwaliteitscontrole. Daarnaast spoort de stichting aan tat
kwaliteitsverbeteringen in het belang van de consument en de bed&breakfast sector. Daarnaast is het
magelijk om binnen de stichting deel te nemen aan een classificatie, genaamd de tulpenclassificatie®,
Echter is het niet verstandig om daaraan deel te nemen. Hoeve de Heihof wordt een bed®breakfast met
cen uitstraling van luxe en comfort. Het is dan zonde als de bed&breakfast qua tulpen een lagere
beoordeling krijgt omdat de vierkante meters van de kamers niet voldoen aan de eisen voor vier- of vijf
tulpen, Daarnaast is er uit het onderzoek gebleken dat gasten meer waarde hechten aan witstraling en
kwaliteit dan aan een sterrenclassificatie.
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6.5 Investerin
Er wardt geadviseerd amn m een gedeelte van het sigen vermogen te investeren zodat het

benodigde geleende bedrag Lager zal nitvallen. Dit heeft logischerwijs tot gevolg dat de rente dic [
oet betalen over de lening lager uit zal vallen en hij hierdoor ook meer kan aflogsen. De lening

wardt dan ook sneller afbetaald.

e kamerprijs wordt geadviseerd om onder de €100,- te howden. Wij hebben het gebudgetteerd op €79,
exclusief ontbijt, omdat deze prijs schappelijk is vergeleken met de concurrentie en de
prijs/kwaliteitsverhouding,

In de exploitatic is rekening gehouden met loonkosten. Echter adviseren wij niet om ||| | NGNGNG
in Inondienst te zetten bij de bedBibreakfast, In het bedrag van de loonkosten zijn indirecte kosten en
pmil:'l.ie.i (31 hijr]raE,El'l MESRENOMmEn. l|.l'l."i.:i adviseren wel om over een andere manier na te denken van

pensioen opbouwing.

[Maarnaast is er bekend dat er bepaalde fiscale regelingen zijn, Op het moment dat ordt
aangegeven bij de belastingdienst, bepaald de belastingdienst voor welke regelingen in
aanmecking komt.

Hieronder vindt u de voor- en nadelen van crowdfunding,
Voor- en nodelen crowdfending

Voordelen voor de investeerder:

De tegenprestatie in de vorm van rendement, #en korting enfof medezeggenschap,

De rendementen lipgen een stuk hoger dan bij een spaarrekening

De participant kiest bewust voor een project waar hij of 2ij verstand en interesse in heeft,
Investeren in crowdfunding sorgl voor een continue inkomstenstroom.

Madelen voor de investeerder:
# [ daico’s, biproorbseeld cen faillissement,
s Het is niet mogelijk om tussentijds het peinvesteends bedrag terug te krijgen, men moet
wachten tot het einde van de looptijd voordat het hele bedrag terug is.

Voordelen voor de initiatiefnemer:
# De participant is een amhassadeur van het bedrijf,
¢ De initiatielemer en de participanten kunnen samen de regels en voorwaarden opstellen,

s [e ondernemer is nict afhankelijk van slechis één of enkele investeerders.

Madelen voor initiatiefnemer:
&« Het Is een tijdsintensieve campagne,
o e ondernemer is afhankelijk van de investeerders,
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Begrippen

Bed&breakfast

Crowdfunding

EBITDA

Exploitatiebegroting

FFEE Reserve

Hoeve de Heihol

Hotelnota

Een bedBibreakfast is een overnachtingaccommodatie
gericht op het bieden van cen kortdurend verblijf met het
serveren van anthijt, Een bed&breakfast is gevestigd in een
woonhuis of bijhuls, wordt gerund door de eigenaar van
het betreffende huis en heeft maximaal zeven kamers, *

Crowdfunding is een vorm van projectfinanciering waarbdj
meerdere partijen betrokken zijn bij het zelfde project.
Hierbij investeert het publiek een relatief klein bedrag in
de opstarifase van het nicuwe project. De tegenprestaties
hiervoor zijn divers, bijvoorbeeld een rente of een
overnachting,

De Engelse term EBITDA staat voor 'Earnings Before
[nterest, Taxes, Depreciation amd Amadgization’, oftewel
verdiensten voor interest, belastingen, alichrijvingen op
activa en afschrijvingen op leningen en goodwill. Deze
term worde gebruikt om de operationele kasstroom te
benoemen, zonder rekening te houden met de
opbrengsten en kosten van de financiering,

Een exploitatichegroting geeft de verwachte winst of
verlies weer van een onderneming, Alle opbrengsten en
kosten die de onderneming maakt worden exclusief BTW

ingevuld.

De Engelse term FF&E Reserve staat voor ‘Furnitures,
Fixtures & Equipment Reserve’, oftewel een reserve voor
reparatie of vervanging van alle zaken die in de
onderneming worden geplaatst die verplaatsbaar zijn,
Loals meubels, limpen, maar ook servies,

[t is het pand waar het project om draait. Het pand is een
monumentale hoeve gelegen aan de beboste helling aan
het einde van de Bodem viakbij de Ambyerheide te

Maastricht. Adres: Hoeve die
Heihof wordt in dit project gebruike als naam voor de
toekomstige bed&breakfast,

In een hotelnota staat cen hotelbeleid van een gemeente.
Wanneer er in dit project gesproken wordt over sen hotel
nota gaat het over de hotelnota 200g-2m3 van de gemeente
Maastricht,

" Ded & Breakfase Mederland, Hamdboek Bed £ Breaklase (zon)
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IBFLC

Le Salonard

MCW (Metto Contante
Waarde)

Puur Aroma

Search Engine Optimazation

Sterrenclassificatie

Tulpenclassificatie

Waarden propositie
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D¢ Engelse term IBFC staat foor "Income Before Fixed

Charges”, oftewel het inkomen voordat deze is verminderd

met de vaste kosten. Deze term staat vaak als tussenstap
op een winst- en verliesrekening.

Le Salonard is een ambachtelijke suurdesembakkeri]

gelegen in de Rechtstraat te Maastricht. Naast brood biedt
Le Salonard ook patisserie, kaas, charcuterie, oli#n, wijnen

cn andere producten uit eigen keuken aan.

Met de netto eontante waarde kan worden berekend of de

exploitatie van een nieuwe onderneming financiee]
haalbaar zal zijn of niet. De netto contante waarde
methode corrigeert de EBITDA's naar de huidige waarde.
Dit wordt gedaan door de investering van de som van de
gecorrigeerde EBITDA's af te trekken, Het project is
financieel haalbaar wanneer de netto contante waarde
groter is dan nul.

Puur Aroma is een bedriff dat kruidenwarkshops in de vrije

natuur aanbiedt. De invioed van plantaardige voeding,
binlogisch en gezondheid zijn hierbij de vitgangspunten.

Search Engine Optimization {SEQ) is een middel van
zoekmachine marketing en betreft de activiteiten die er

voor zorgen dat een webpagina 2o hoog mogelijk scoort in

e zoekresultaten van een zockmachine.

De voorzieningen en kwaliteitsmormen wordt binnen de
haotellerie officicel aangeduid met sterren. Het minimaal
aantal te behalen sterren is 1 ster en het maximum is 5
sterren. Standaard normen bepalen binnen welke
classificatie een hotel valr.

D tulpenclassificatie is een classificatiesysteem voor
bed&breakfasts en is te vergelijken met de
sterrenclassificatie van hotele, De tulpen worden
geclassificesrd op schaal van 1 tot 5 tulpen met de daarkij
heharende sisen,

De waarden propositie is de reden dat de klanten het ene
bedrijf boven het andere kivzen, Elke waarden propositie
bestaat uit een geselecteerde bundel van producten en of
diensten, die voorziet in de eisen van een specifiek klant

segment. Het is een verzameling of bundel van voordelen,
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Bijlage 2 Voorbeeld e-mail customization

Virorbeeld welkam e-mail

Geachte |

Allereerst hartelijk dank voor uw interesse in onze Bed&Breakfast en ww reservering,
In de bijlage treft u uw reservering met betalingsspecificatie aan.

Graag willen wij uw verblijlh 2o aangenaam mogelijk maken, Daarom willen wij u con paar vragen stellen;

¥ Wat zijn uw onthijitwensen? Normaal gesproken serveren wij vers zell gebakken brood met
vieeswaren, kaas en jam, cen croissantje, cen gekookt ei, yoghurt, verse jus d'orange en koffie of
thee, Maar als u andere wensen heeft zeg het gerust.

*  Kunnen wij iets voor v doen zoals een reservering of suggesties voor een restaurant? Laat het
Qs wieken,

*  Wat is uw favoricte kieur? Rood, Geel, Blauw, Groen, Paars, Roze, Oranje (moeok een keiree wit
een v deze klewren),

+  Wat is uw favoriete bloem? Roos, Tulp, Gerbera (mrak een kewze wit een van deze Blaemean),

o Welk tijdschrift leest u graag? Linda, Esquire, Mational Geographic, ¥T Wonen {moak een keuze
wit een van deze tifdschriften).

e Wat is uw favoriete geur? lotus, sinaasappel, eucalyptus, vijgen, salie, rozen (maak ecn bewre
uit een van deze geuren).

& LF kunt inchecken na 1530 uur, Gelieve uw verwachte sankomstiijd aan ons door te geven . Dit
in verband met onze eigen planning. Als u nu nog niet weet hoe laat u aankomt dan horen wij
dat graag op een later tijdstip van u.

¢+ Mogen wij uw mobiele nummer waarop u op de dag van aankomst op te bereiken bent?

Door bovengencemde vragen te beantwoorden kunnen wij uw verblijf nog aangenamer maken, Tevens
gaat u dan akkoord met de betalingsspecificatie.

Wij zijn blij dat dat u rechtstrecks bij ons gebockt heeft. Kunt u aangeven hoe u bij ons terecht bent
gekomen? Welke site(s) heeft u bezocht voor u op onze site terecht kwam?

Met vriendelijke groet,
Hoeve de Heiliof
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Bijlage 3 Annuiteit

Aanvang jaar: 2018  Lening €84.405
Maand; 1
Rente 8.00%
Looptijd B
Gam €a07 €907
SOM

m i Miet aflas Aflessen Annu.Rent Aflos.pm. Mietddl.Rente Rentes Bruto/mnd  Metta/mnd
1 1 2018 €0 | E34.405 € 563 €631 €0 €563 €1.1593 €1.193
2 2 €0 €83.774 . € 558 €535 €0 €558 €1.193 €1.193
3 3 €0 'l €83.140 € 554 €639 €0 €554  €1193 £1.193
a 4 €0 1 €B2.501 € 550 €643 €0 €550 £1.153 £1.193
5 5 11 . EB1 ESR € 546 EG47 €0 €546 £1.153 £1.193
& [ L] €81.210 € 541 €652 €0 €541 €1.193 €1.193
7 7 £0 €30.558 € 537 £E5E €0 €537 €1.193 €1.193
B ] £0 £79.902 £ 533 €661 €0 £533 £1.193 €1.193
g g £ £78.242 o€ 58 €EB5 €0 €528 €1.183 £1.153
10 10 €0 . E7B.ETT £ 524 €664 €0 £524 €1.193 €£1.193
11 11 £0 £77.5907 £ 519 €574 €0 £519 £1.193 £1.193
12 12 €0 €77.234 £ 515 EATE €0 €515 €1.153 €1.193
13 1 2019 €0 £76.555 € 510 €583 €0 £510 €£1.153 £1.193
15 2 €0 €75.872 £ 506 £687 €D 506 £1.193 £1,193
15 3 €0 €75.185 £ 5N €652 £0 €501 £1.193 €£1.193
16 4 £0 £74.493 € 497 €097 £0 £4anT £1.193 €1.153
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