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haalbaarheid van de exploitatie van Stadsfoyer De Kring

Geacht bestuur,

Hierbij ontvangt u ons onderzoeksrapport bij de business case ten behoeve van de bedrijfseconomische
haalbaarheid van de exploitatie van Stadsfoyer De Kring.

Onderzoeksrapport

Opdracht en verantwoordelijkheden

Ingevolge uw opdracht hebben wij de bijgevoegde prognose inzake de analyse van de bedrijfseconomische
haalbaarheid van de voorgenomen investering in en exploitatie van Stadsfoyer De Kring onderzocht.

De prognose, met inbegrip van de veronderstellingen waarop deze is gebaseerd, is opgesteld onder
verantwoordelijkheid van het bestuur van de stichting.
Het is onze verantwoordelijkheid een onderzoeksrapport inzake de prognose te verstrekken.

Werkzaamheden

Wij hebben ons onderzoek verricht in overeenstemming met Nederlands recht, waaronder Standaard 3400,
"Onderzoek van toekomstgerichte financiéle informatie". De in dit kader uitgevoerde werkzaamheden bestonden
in hoofdzaak uit het inwinnen van inlichtingen bij functionarissen van de entiteit, het uitvoeren van

cijfferanalyses met betrrekking tot de financi€le gegevens en het vaststellen dat de veronderstellingen op

de juiste wijze zijn verwerkt.

Ons onderzoek betreffende de gegevens waarop de veronderstellingen zijn gebaseerd, kan als gevolg van
de aard van dit onderzoek, slechts resulteren in het geven van een conclusie die een beperkte mate van
zekerheid geeft. Ons onderzoek betreffende de opstelling en de toelichting van de prognose in
overeenstemming met Titel 9 Boek 2 an het in Nederland geldende Burgerlijk Wetboek resulteert in

een oordeel dat een redelijke mate van zekerheid geett.
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Conclusie en oordeel

Op grond van ons onderzoek van de gegevens waarop de veronderstellingen zijn gebaseerd is ons niets
gebleken op grond waarvan wij zouden moeten concluderen dat de veronderstellingen geen redelijke basis
vormen voor de prognose.

Naar ons oordeel is de prognose op een juiste wijze op basis van de veronderstellingen opgesteld en
toegelicht in overeenstemming met Titel 9 Boek 2 van het in Nederland geldende Burgerlijk Wetboek,
waarbij tevens de van toepassing zijnde grondslagen voor waardering en resultaatbepaling zoals
gehanteerd in de jaarrekening in aanmerking zijn genomen.

Overige aspecten

Realiseerbaarheid foekomstige uitkomsten

De werkelijke uitkomsten zullen waarschijnlijk afwijken van de prognose, aangezien de veronderstelde
gebeurtenissen zich veelal niet op gelijke wijze zullen voordoen als hier is aangenomen. De hieruit
voortvloeiende afwijkingen kunnen van materieel belang zijn.

Beperking in verspreidingsking en het gebruik

De prognose is opgesteld in het kader van de aanvraag van een bankgarantie door het bestuur van Stichting
Schouwburg De Kring aan de Gemeente Roosendaal, behorende bij een toekomstige financieringsaanvraag.
Hierdoor is de prognose mogelijk niet geschikt voor andere doeleinden. Ons onderzoeksrapport is derhalve
uitsluitend bestemd voor het bestuur van Stichting Schouwburg De Kring en de Gemeente Roosendaal en
dient niet te worden verspreid aan of te worden gebruikt door anderen.

Roosendaal, 28 april 2015

Vissers Konings Accountants N.V.

namens de;e,_\

drs. F.M.A. Vissers RA B s
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Stichting Schouwburg De Kring

1. Doelstelling en veronderstellingen

Doelstelling

Doelstelling van deze business case is de analyse van de bedrijffseconomische haalbaarheid van de exploitatie
van Stadsfoyer De Kring.

Uitgangspunten

De huidige activiteiten van Stichting Schouwburg De Kring, De Kring Horeca B.V. en Stichting De Kring Educatief
zijn momenteel kostendekkend en er is geen reden aan te nemen dat dat in de toekomst zal wijzigen.

Vandaar dat de financiéle analyse dusdanig is vormgegeven dat het de supplementaire exploitatie omvat van de
uitbreiding van De Kring op de bestaande exploitatie van de horecafaciliteiten.

Eventuele synergetische effecten voortkomend uit de combinatie van de activiteiten zijn in verband met haar
onzekerheid niet opgenomen.

De exploitatie van de erfgoedfunctie, waarin die van het huidige museum is begrepen, is niet opgenomen in de business
case.

Gelet op afnemende nauwkeurigheid en realiteitsgehalte verbonden aan het prognosticeren over een langere periode
is in de financiele analyse en de prognoses uitgegaan van een tijdshorizon van 5 jaar.

De exploitatie van Stadsfoyer De Kring vindt vermoedelijk plaats met ingang van september 2016.
Omdat de exacte datum van opening nog onzeker is, is in de prognose uitgegaan van volledige boekjaren
waarbij het eerste boekjaar (aangeduid als Jaar 1) aanvangt op moment van opening en eindigt een jaar later,

Veronderstellingen
In deze business case zijn door het bestuur van Stichting Schouwburg De Kring onder andere de volgende

veronderstellingen en uitgangspunten geformuleerd:

Algemeen

De cijferopstellingen in deze prognose zijn gebaseerd op de financiéle gegevens zoals deze zijn opgenomen in:
- Eindrapport "Een nieuw erfgoedcentrum binnen cultuurcluster Tongerloplein", LAgroup;

- Kaders voor een samenwerkingsovereenkomst: de realisatie van een cultuurcluster, Gemeente Roosendaal;
« Haalbaarheidsonderzoek Horeca-exploitatie Schouwburg De Kring 2012, Hogeman, Theater Management.

Financiering
De bancaire financiering wordt ingericht middels een annuitaire lening met een looptijd van 40 jaar.
De rente is gedurende de gehele looptijd ingeschat op 2,75% per jaar.

Afschrijvingen

De afschrijvingen van de investeringen volgen qua grootte nagenoeg de jaarlijkse aflossingslasten van de bancaire
leningen. De hieruit voortvloeiende totale lasten van rente en afschrijvingen zijn hierdoor gedurende de gehele
looptijd vrijwel constant.

Belastingen

Alle bedragen zijn exclusief omzetbelasting.

Het vennootschapsbelasting tarief is aangehouden op 20%. Er is geen rekening gehouden met fiscale
faciliteiten ten aanzien van bijvoorbeeld milieu vriendelijke investeringen.
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Stichting Schouwburg De Kring

Omzetgegevens

De gehanteerde bezoekersaantallen, omzet en margegegevens zijn gebaseerd op het Haalbaarheidsonderzoek
Horeca-exploitatie Schouwburg De Kring 2012.

De belangrijkste gegevens zijn:

+ open 6 dagen per week;

+ een positieve omzetontwikkeling van 5% per jaar;

+ inslagpercentage dranken 23%;

» personeelskosten 35% van omzet;

- kostprijs gerechten via cateraar 82,5% van de omzet gerechten;

« verkooppromotiekosten 5% gedurende de opstartfase, aflopend naar 3% in jaar 3 en vervolgens constant.

Omzetgegevens evenementen
De omzet en margegegevens evenementen zoals bruiloften en partijen zijn ingeschat op basis van ervaringscijfers
in de branche.

Kosten en prijsontwikkeling
In de prognose is een jaarlijkse autonome kostenontwikkeling ingeschat van 0%.
Hiernaast is in de prognose de jaarlijkse prijsontwikkeling van de omzet ingeschat op eveneens 0%.

Vervangingsinvesteringen
De jaarlijkse vervangingsinvesteringen zijn voor de eerste 5 jaren van exploitatie voorlopig ingeschat op nihil.

Werkkapitaal

Het werkkapitaal en mutaties daarin zijn niet meegenomen in deze business case.
Initieel is een voorraad opgenomen ad € 10.000 welke is gefinancierd middels leverancierskrediet.
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Stichting Schouwburg De Kring

2. Bepaling investering

Investeringen

Voorbereiding
Voorbereiding
Verbouwing en inventaris
Herinrichtingskosten
Onvoorzien
Grondaankoop

Totaal investering

3. Bepaling financiering

Financiering

Bancaire lening op annuiteitenbasis met een looptijd van 40 jaar, rente 2,75% per jaar

Totaal financiering

Zekerheden

Door de Gemeente Roosendaal zal een bankgarantie voor het volledige bedrag worden gesteld.

Architectkosten
Bestemmingsplan
Gebouw De Kring
Schouwburg

Schouwburg

Afschrijving
jaren

40
40
40
10
10

Totaal

€ €
45.000
25.000
600.000
100.000
35.000
25.000

830.000

830.000

Totaal

€ €

830.000

830.000
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Stichting Schouwburg De Kring

4. Exploitatieprognose

Supplementaire margebijdrage Horeca-exploitatie

Kosten

Supplementaire personeelskosten
Supplementaire huisvestingskosten
Supplementaire verkoopkosten
Supplementaire overige kosten
Afschrijvingen materiéle vaste activa

Som der kosten

Bedrijfsresultaat

Rentelasten en soortgelijke kosten
Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening
Buitengewone baten en lasten

Resultaat voor belastingen
Vennootschapsbelasting

Resultaat na belastingen

prognose prognose prognose  prognose  prognose
jaar 1 jaar2 jaar 3 jaar 4 jaar 5

€ € € € €
143.864 159.720 175.887 182.756 189.969
65.770 72.896 80.160 83.193 86.377
19.500 19.500 19.500 19.500 19.500
10.360 9.102 7.699 7.959 8.232
2.500 2.500 2.500 2.500 2.500
21.313 21.900 22.502 23.121 23.756
119.443 125.898 132.361 136.273 140.366
24.421 33.822 43.526 46.484 49.603
-22.825 -22.505 -22.176 -21.838 -21.490
1.596 11.317 21.351 24.646 28.113

0 0 0 0 0

1.596 11.317 21.351 24,646 28.113
319 2.263 4.270 4.929 5.623
1.276 9.054 17.080 19.717 22.490
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Stichting Schouwburg De Kring

5. Toelichting exploitatieprognose

prognose prognose prognose prognose  prognose
jaar 1 jaar 2 jaar 3 jaar 4 jaar5
€ € € € €
Supplementaire margebijdrage Horeca-exploitatie
Marge gerechten, lunch en overige 3.570 3.749 3.936 4.133 4.339
Marge koffie / thee, drank, lunch en regulier 121.044 127.096 133.451 140.124 147.130
Marge arrangementen 19.250 28.875 38.500 38.500 38.500
Totaal supplementaire bijdrage Horeca Exploitatie 143.864 169.720 175.887 182.756 189.969
Specificaties supplementaire marge Horeca-exploitatie
Gerechten, lunch en overige
Aantal gasten per dag 8.0 8,4 8,8 9,3 9,7
Gemiddelde besteding per gast € 8,50 € 8,50 € 8,50 € 8,60 € 8,50
Aantal dagen per week 6 6 6 6 6
Aantal weken per jaar 50 50 50 50 50
Totaal omzet lunchgerechten 20.400 21.420 22.491 23,616 24,796
Kostprijs gerechten cateraar -16.830 -17.672 -18.555 -19.483 -20.457
Marge gerechten, lunch en overige 3.570 3.749 3.936 4133 4.339
Dranken, lunch
Gemiddeld aantal gasten per dag 8,0 8,4 8,8 9,3 9,7
Gemiddelde besteding per gast € 4,00 € 4,00 € 400 € 400 € 4,00
Aantal dagen per week 6 6 6 6 6
Aantal weken per jaar 50 50 50 50 50
Totaal 9.600 10.080 10.584 11.113 11.669
Koffie / thee, requlier Stadsfoyer De Kring
Aantal gasten per dag 40,0 42,0 441 46,3 48,6
Gemiddelde besteding per gast € 3,30 € 3,30 € 3,30 € 3,30 € 3,30
Aantal dagen per week 6 6 6 6 6
Aantal weken per jaar 50 50 50 50 50
Totaal 39.600 41.580 43.659 45.842 48.134
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Stichting Schouwburg De Kring

Dranken, requlier Stadsfoyer De Kring
Aantal gasten per dag

Gemiddelde besteding per gast
Aantal dagen per week

Aantal weken per jaar

Totaal

Totaal koffie / thee, drank, lunch en regulier
Totaal inkoop koffie / thee, drank, lunch en regulier

Marge koffie / thee, drank, lunch en regulier

Arrangementen
Bruiloften en partijen

Gemiddeld aantal bruiloften en partijen per week
Omzet drank per bruiloft en evenement

Aantal weken per jaar

Omzet overige per bruiloft en evenement

Totaal omzet

Totaal inkoop drank

Bruto marge bruiloften en partijen
Kostprijs gerechten cateraar

Marge arrangementen

prognose prognose prognose prognose  prognose
jaar 1 jaar 2 jaar 3 jaar 4 jaar 5

80,0 84,0 88,2 92,6 97,2

€ 450 € 450 € 450 € 450 € 4,50
6 6 6 6 6

50 50 50 50 50
108.000 113.400 119.070 125.024 131.275
157.200 165.060 173.313 181.979 191.078
36.156 37.964 39.862 41.855 43.948
121.044 127.096 133.451 140.124 147.130
0,50 0,75 1,00 1,00 1,00

€ 1000 € 1000 € 1.000 € 1.000 € 1.000
50 50 50 50 50

p.m. p.m. p.m. p.m. p.m.
25.000 37.500 50.000 50.000 50.000
5750 8.625 11.500 11.500 11.500
19.250 28.875 38.500 38.500 38.500
p.m. p.m. p.m. p.m. p.m.
19.250 28.875 38.500 38.500 38.500
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Stichting Schouwburg De Kring

Supplementaire personeelskosten
Loonkosten

Loonkosten arrangementen

Overige personeelskosten

Totaal supplementaire personeelskosten

Supplementaire huisvestingskosten
Gas, water en elektriciteit

Belastingen en heffingen

Klein dagelijks onderhoud
Schoonmaakkosten

Onderhoud en vervanging klein inventaris
Diverse kosten

Totaal supplementaire huisvestingskosten
Supplementaire verkoopkosten
Promotiekosten

Overige kosten en onvoorzien

Totaal supplementaire verkoopkosten
Supplementaire overige kosten

Overige kosten en onvoorzien

Totaal supplementaire overige kosten

prognose prognose prognose prognose prognose
jaar 1 jaar2 jaar 3 jaar 4 jaar 5
€ € € € €
55.020 57.771 60.660 63.693 66.877
8.750 13.125 17.500 17.500 17.500
2.000 2.000 2.000 2.000 2.000
65.770 72.896 80.160 83.193 86.377
5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
1.500 1.500 1.500 1.500 1.500
1.500 1.500 1.500 1.500 1.500
5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
1.500 1.500 1.500 1.500 1.500
19.500 19.500 19.500 19.500 19.500
7.860 6.602 5.199 5.459 5.732
2.500 2.500 2.500 2.500 2.500
10.360 9.102 7.699 7.959 8.232
2.500 2.500 2.500 2.500 2.500
2.500 2.500 2.500 2.500 2.500
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Stichting Schouwburg De Kring

Afschrijvingen materiéle vaste activa

Architectkosten

Bestemmingsplan

Verbouwing en inventaris
gebouw De Kring

Herinrichtingskosten Schouwburg

Onvoorzien

Grondaankoop Schouwburg

Rentelasten en soortgelijke kosten
Rente bancaire financiering

prognose prognose prognose prognose  prognose
jaar 1 jaar 2 jaar 3 jaar 4 jaar 5
€ € € € €

631 649 667 685 704
351 360 370 381 391
8.419 8.650 8.888 9.133 9.384
8.824 9.067 9.316 9.572 9.835
3.088 3.173 3.261 3.350 3.442
0 0 0 0 0
21.313 21.900 22.502 23.121 23.756
22.825 22.505 22.176 21.838 21.490
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Stichting Schouwburg De Kring

6. Prognose kasstromen

Resultaat na belastingen
Afschrijvingen materiéle vaste activa
Cash inflow

Wijzingen werkkapitaal

Verstrekking leningen

Aflossing leningen
(Des-)investeringen

(Vervangings-)investeringen

Cash outflow

Netto cash flow

Verloop liquide middelen

Stand begin boekjaar
Mutaties boekjaar

Stand einde boekjaar

prognose prognose prognose prognose prognose
jaar 1 jaar 2 jaar 3 jaar 4 jaar 5

€ € € € €

1.276 9.054 17.080 19.717 22.490
21.313 21.900 22.502 23.121 23.756
22.590 30.953 39.582 42.838 46.247
p.m. p.m. p.m, p.m. p.m.
830.000 0 0 0
-11.646 -11.966 -12.296 -12.634 -12.981
-830.000 p.m. p.m. p.m. p.m.
p.m. p.m. p.m. p.m. p.m.
-11.646 -11.966 -12.296 -12.634 -12.981
10.944 18.987 27.287 30.204 33.266

0 10.944 29.930 57.217 87.421

10.944 18.987 27.287 30.204 33.266
10.944 29.930 57.217 87.421 120.687
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Stichting Schouwburg De Kring

7. Prognose balansverhoudingen

ACTIVA

Materiéle vaste activa

Architectkosten

Bestemmingsplan

Verbouwing en inventaris
gebouw De Kring

Herinrichtingskosten Schouwburg

Onvoorzien

Grondaankoop Schouwburg

Voorraden en vorderingen
Voorraad

Debiteuren

Overige vorderingen en activa

Liquide middelen
Kas
Rekening-courant bankier

Balanstotaal activa

PASSIVA

Eigen vermogen
Stichtingskapitaal
Reservefonds

Langlopende schulden
Bancaire lening

Kortlopende schulden
Crediteuren

Belastingen en premies
Overige schulden en passiva

Balanstotaal passiva

openings- prognose prognose  prognose  prognose  prognose
balans jaar 1 jaar 2 jaar 3 jaar 4 jaar 5
€ € € € € €
45.000 44,369 43.720 43.053 42.368 41.664
25.000 24.649 24,289 23.918 23.538 23.147
600.000 591.581 582.931 574.042 564.910 555.526
100.000 91.176 82.109 72.793 63.221 53.386
35.000 31.912 28.738 25.478 22.127 18.685
25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000
830.000 808.687  786.787 764.285 741.164  717.408
10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000
p.m. p.m. p.m. p.m. p.m. p.m.
p.m. p.m. p.m. p.m. p.m. p.m.
p.m. p.m. p.m. p.m. p.m. p.m.

0 10.944 29.930 57.217 87.421 120.687
840.000 829.630 826.717 831.502 838.586  848.095
0 0 0 0 0 0

0 1.276 10.330 27.410 47.127 69.618

0 1.276 10.330 27.410 47.127 69.618
830.000 818.354 806.387 794.092 781.458  768.477
10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000
p.m. p.m. p.m. p.m. p.m. p.m.
p.m. p.m. p.m. p.m. p.m. p.m.
840.000 829.630 826.717 831.502 838.586  848.095
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