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Introductie

* Feyenoord wil met het nieuwe stadion in Feyenoord City de op grond van haar omvangrijk
verzorgingsgebied toekomende plaats in het nationale en internationale voetballandschap opeisen.

* De second opinion vanuit de gemeente Rotterdam op de onderliggende business case vraagt om
additionele onderbouwing van de te realiseren omzetniveaus met betrekking tot business units en
business seats.

* Feyenoord heeft Hypercube gevraagd een oordeel uit te spreken over de commerciéle haalbaarheid van
de beschreven ambities. De resultaten van de analyse staan in deze presentatie.

* Hypercube is een onafhankelijk adviesbureau dat sinds begin van deze eeuw actief is in de Nederlandse
en internationale voetbalmarkt. (www.hypercube.nl).

* Hypercube heeft de laatste jaren diverse gemeenten en voetbalclubs begeleid bij ontwikkeling of
aanpassing van stadions, alsmede bij aanpassingen in de eigendomsverhoudingen.
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Uitgangspunten

De plannen voor het nieuwe Feyenoord stadion gaan uit van een capaciteit van 60 business units en
6.250 business seats in een scala aan prijsklassen.

De business case telt drie varianten, Base Case, Management Case en Eén Feyenoord.

De Base Case gaat uit van een bezettingsgraad van 100% voor business units en 90% voor Business
Seats, de twee andere varianten gaan uit van een bezettingsgraad van 100% voor business units en 95%
voor Business Seats.

Het business model laat (onder meer) de inkomsten uit units en seats in de Service VOF vallen, de BVO
Feyenoord ontvangt een handling fee en prestatievergoeding.

Het onderzoek van Hypercube beperkt zich tot de aantrekkingskracht van de BVO Feyenoord op
potentiéle afnemers van units en seats en de daarbij behorende bezettingsgraden en opbrengsten.

Uitgangspunt van de analyse: De vraag naar units en seats wordt bepaald door de omvang en structuur
van het verzorgingsgebied van Feyenoord, door de omvang en kwaliteit van het stadion en door de
kwaliteit van het geboden voetbal (speelsterkte en sportief succes van Feyenoord)
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Werkwijze

* We hebben twee methodes gebruikt: een top-down methode en een bottom-up methode. De
uitkomsten van de top-down methode (uitgaand van spelersbudget) worden gelimiteerd door de
uitkomsten van de bottom-up methode (uitgaand van verzorgingsgebied) en omgekeerd.

* Top-down
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[e]
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Het startpunt is het spelersbudget.

Uit dat budget bepalen we de bijbehorende sportieve kwaliteit.

Voor die sportieve kwaliteit bepalen we het voor Feyenoord passende totale sponsorbedrag.
Vanuit dit totale sponsorbedrag bepalen we de opbrengsten uit business units en business seats.

Daarnaast valideren we de prijzen per business unit en business seat.

* Bottom-up

[e]

o
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o

Het startpunt is de bedrijvigheid en sponsorbereidheid voor betaald voetbal in Nederland.
Vervolgens analyseren we in welke mate Feyenoord erin slaagt regionale bedrijven per branche aan zich te binden.
Per branche wordt een opwaarts potentieel vastgesteld bij verschillende niveaus van sportief presteren.

Ten slotte wordt het totale sponsorpotentieel vertaald naar een verwachte vraag naar business units en business seats.
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Euro Club Index

* Om de sportieve kwaliteit van een voetbalclub inzichtelijk
te maken heeft Hypercube een ranking ontwikkeld: de
Euro Club Index (ECI). (www.euroclubindex.com) ,
) o 1 Ajax 10 : Heracles Almelo : 1.909
* Onder meer alle clubs in Europa die uitkomen op het
hoogste niveau staan in deze index. 5 Py 1 NEC B
* De ECI geeft de verwachte mate van sportief succes weer. : 5
* De index is gebaseerd op de historische resultaten van de 3 . Feyencord | 12 ¢ PECZwolle  {1.768
club in alle officiéle wedstrijden die de afgelopen f
seizoenen zijn gespeeld (competitie, beker en Europees). 4 AZ 12365 13 | ADODenHaag | 1763
* Bij een gewonnen wedstrijd wint de club punten, bij _ -
verlies worden punten verloren. Het aantal gewonnen of 5 ¢ FCUtrecht  #2.438: 14 Willem Ii : 1.688
verloren punten is afhankelijk van de ECl-score van de
tegenstander en of de wedstrijd uit of thuis werd 6 | scHeerenveen  2.083 . 15 . RodaJCKerkrade | 1.596
gespeeld. |
* De huidige ECl-score (31-12-2016) van Feyenoord is 2.558. 7 e 12042 16 | SpartaRotterdam §1.528
hiermee staat Feyenoord op plek 3 in Nederland, en plek
66 in Europa. 8 FC Twente 2039 17 Excelsior
9 FC Groningen 1.943 18 Go Ahead Eagles

@ HYPERCUBE

BUSINESS INNOVATION



http://www.euroclubindex.com/

e

Verzorgingsgebied

Het verzorgingsgebied van een club bepaald de
(on)mogelijkheden van de club.

Het spelen op een hoger sportief niveau vergt
investeringen in het elftal. Kwaliteit is duur en
exceptionele kwaliteiten nog duurder. Dit betekent
dat de kostenkant van het elftal steiler loopt als de
sportieve kracht toeneemt.

Presteren op een hoger niveau zorgt ook voor meer
fans en sponsoren. De mate waarin dit mogelijk is,
wordt begrenst door de omvang van het
verzorgingsgebied en de capaciteit van het stadion.

Het verzorgingsgebied is gelimiteerd in het aantal
mensen dat er woont en het aantal bedrijven dat er
gevestigd is. De capaciteit van het stadion dient
afgestemd zijn op de vraag bij het gewenste
sportieve ambitieniveau.

Voor elke club is er een bepaald sportief niveau
waar de inkomsten en kosten met elkaar in balans
zijn.
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Methode 1

TOP-DOWN BENADERING
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Aanpak

* Het spelersbudget van Feyenoord uit de
business case nemen we als basis. Spe|er5budget

* Uit dat budget bepalen we de bijbehorende
sportieve kwaliteit.

* Voor die sportieve kwaliteit bepalen we het voor

Feyenoord passende totale sponsorbedrag. Sportieve kwaliteit

* Vanuit dit totale sponsorbedrag bepalen we de
opbrengsten uit business units en business

seats.

Totaal sponsorbedra
* Daarnaast valideren we de prijzen per business otaal sponso &

unit en business seat.
* Alle bedragen x 1.000.

Business units & seats
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Ontwikkeling spelersbudget

* Geprognosticeerde spelersbudgetten zijn
overgenomen uit de business case (rapport
Catalyst Advisors en First Dutch Advisory)

* Het beschikbare spelersbudget van Feyenoord
wordt voor 10 seizoenen gegeven in drie
verschillende scenario’s.

* Het spelersbudget is hier alleen gebaseerd op de
bijdrage vanuit de Service VOF.

* Feyenoord dient zijn overige inkomsten en
kosten in evenwicht te houden.
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Ontwikkeling spelersbudget

* Eris een inflatiecijfer van 1,5% gebruikt.

* Hiermee rekenen we het spelersbudget terug
naar de waarde behorende bij het seizoen
2016/17.
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Munten — Punten

* De grafiek toont het verband tussen het
spelersbudget en de sportieve kwaliteit (ECI) in
de Eredivisie.

* Het sportieve niveau van Feyenoord is
momenteel in overeenstemming met het
spelersbudget.

* Indien Feyenoord een stap omhoog wilt zetten.
dient het spelersbudget structureel te stijgen.
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Ontwikkeling sportieve kwaliteit

* De genoemde spelersbudgetten zijn met behulp

van de relatie tussen spelerssalarissen en

. .y 2022/2023 2.620 2.811 2.738
sportieve kwaliteit (munten - punten) om te

zetten in de verwachte ECl-score van Feyenoord. 2023/2024 2.620 2.811 2.738

* De huidige (31-12-2016) ECl-score van 2024/2025 2,620 2811 Qe
Feyenoord is 2.558.

2025/2026 2.620 2.811 2.946

2026/2027 2.620 2.811 2.959

2027/2028 2.620 2.811 2.965

2028/2029 2.620 2.811 2.937

2029/2030 2.620 2.811 2.969

2030/2031 2.620 2.811 2.977

2031/2032 2.620 2.811 2.982
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Punten - Munten

* De grafiek toont het verband tussen de sportieve
kwaliteit (ECI) en de totale omzet uit sponsoring.

* Feyenoord haalt momenteel meer sponsoring uit
de markt dan verwacht mag worden gegeven
het huidige sportieve niveau van de club.

* We nemen aan dat Feyenoord daar in dezelfde
verhouding toe in staat blijft.
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Ontwikkeling sponsoring

* De verwachte ECl-scores zijn met behulp van de
relatie tussen sportieve kwaliteit en sponsoring
(punten - munten) om te zetten in de
verwachte totale sponsorinkomsten van
Feyenoord.

* In deze waarden is het inflatiecijfer van 1,5%
weer ingebracht.
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Ontwikkeling business units

Op basis van de door Feyenoord aangeleverde
informatie hebben we bepaald dat de club (+
stadion) momenteel 18% van zijn
sponsorinkomsten haalt uit business units.

* We nemen aan dat dit ook in het nieuwe stadion
het geval gaat zijn.

* Op basis daarvan bepalen we de inkomsten uit
business units in het nieuwe stadion.

* Op basis van de voorgenomen prijsstelling kan in
de scenario’s ‘Ambitie’ en ‘Eén Feyenoord’ van
een 100% bezettingsgraad binnen enkele jaren
worden uitgegaan
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Validatie prijzen business units

* Belangrijk voor de prijs van een business unit
zijn:

o Sportieve kwaliteit
o Plaats in het stadion
o QOppervlakte en aantal stoelen
* Voor de bepaalde sportieve kwaliteit is onder de
volgende aannames een gemiddelde prijs
bepaald:
o Oppervlakte: 45 m?
o Aantal stoelen: 18

* In deze waarde is het inflatiecijfer weer
ingebracht.
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Ontwikkeling business seats

Op basis van de door Feyenoord aangeleverde
informatie hebben we bepaald dat de club
momenteel 47% van zijn sponsorinkomsten haalt
uit business seats.

* We nemen aan dat dit ook in het nieuwe stadion
het geval gaat zijn.

* Op basis daarvan bepalen we de inkomsten uit
business seats in het nieuwe stadion.

* Op basis van de voorgenomen prijsstelling kan in
de scenario’s ‘Ambitie’ en ‘Eén Feyenoord’ van
een 95% resp. 100% bezettingsgraad binnen
enkele jaren worden uitgegaan
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Validatie prijzen business seats

Belangrijk voor de prijs van een business seat
zijn:

o Sportieve kwaliteit
o Plaats in het stadion

o Horeca inclusief of exclusief

* Voor de bepaalde sportieve kwaliteit is onder de
aanname ‘horeca exclusief’ een gemiddelde prijs
bepaald (hier niet x 1.000).

* In deze waarde is het inflatiecijfer weer
ingebracht.

* In de prijsstelling zit een opwaarts potentieel bij
toegenomen sportieve kwaliteit
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Methode 2

BOTTOM-UP BENADERING
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Aanpak

* Hypercube beschikt over een database met informatie
over de mate waarin bedrijven een BVO sponsoren,
afhankelijk van branche, bedrijffsomvang, afstand tot
en kwaliteit van het stadion en de sterkte van de club.

Potentieel in units/seats

* De mate waarin Feyenoord erin slaagt de regionale .
bedrijven per branche aan zich te binden wordt Potentieel per branche
afgeleid uit zo actueel mogelijke sponsorgegevens.

* In branches waarin Feyenoord niet maximaal acteert
wordt een opwaarts potentieel berekend. In alle
branches wordt opwaarts potentieel vastgesteld bij Penetratie Feyenoord
beter sportief presteren.

* Ten slotte wordt het totale sponsorpotentieel vertaald
naar een verwachte vraag naar business units en
business seats.

Bedrijvigheid/sponsoring
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Sponsoring per sector

* Door de sponsors van Eredivisie clubs te Sroot.en detalhande
koppelen aan de database van de Kamer van R
Koophandel, kunnen we de sponsoring opdelen industre
naar SeCtoren. Financiéle instz:::f::

* De meeste sponsorinkomsten komen van e
bedrijven die actief zijn in de Groot-en Onroerend goed
detailha ndel ' Cultuur, sport, re:‘:::i:

* Ook Zakelijke diensten en Bouwnijverheid zijn e e

. e EZoONdneIdszorg
sectoren die veel bijdragen. onderwis
Water

* Holdings worden in het diagram als aparte ovabeld

sector genoemd. Van bedrijven die als holding -
. . . nergie
geregistreerd staan bij de KvK is de pestffen
hoofdactiviteit vaak lastig te bepalen. I
Holdings

€0 €200 €400 €600 €800 €1000 €1200
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Sponsoring per branche

* Elke sector die de KvK onderscheidt bestaat uit
een aantal branches. In totaal worden 88
branches beschouwd. Bouwspecialsmen

Groothandel

* In de diagram is een selectie gemaakt van de Adveskantaren
tien branches die het meeste bijdragen aan de
sponsorinkomsten van de Eredivisie clubs.

Financigle instellingen

Projectontwikkeling

* De ‘handel’ is hier vanzelfsprekend ook sterk
vertegenwoordigd. Detaihandel

* Voor elke BVO kan op basis van de regionale
bedrijvigheid en het sportieve niveau berekend
worden of de sponsorinkomsten per branche SRRaTRNSIET
boven, op of onder marktconform niveau liggen S

Autohandel

Onroerend goed

€0 €100 €200 €300 €400 €500 €600 €700
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Potentieel Feyenoord per sector

* In het diagram geeft de blauwe balk aan welk
bedrag Feyenoord per sector aan inkomsten
heeft.

* Als de club zou verkopen als een ‘normale’ club,
zou de sponsorinkomst op het niveau van de
gele stip liggen, rekening houdend met het
verzorgingsgebied van Feyenoord.

* De donkeroranje balk geeft aan hoeveel
potentieel er voor Feyenoord per sector nog te
behalen is bij gelijkblijvende ECI.

* Mocht de club sportief beter presteren (ECI
2.800), dan neemt de aantrekkingskracht op
sponsoren toe (lichtoranje balk).

* Ook een modern stadion met goede faciliteiten
vergroot de aantrekkingskracht op sponsoren.
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Potentieel business units

* De huidige Kuip heeft 41 verhuurbare business
units, waarvan er 35 door Feyenoord worden
verhuurd en 6 door Stadion Feijenoord.

2.550 51

2.600 52

* De potentieelschatting geeft bij de huidige
speelsterkte een opwaarts potentieel van 10 e 53
units, waarvan 4 in huidige branches en 6 in

nieuwe branches. 2700 > _ :
* Bij toenemende speelsterkte en sportief succes L7 = ~ Vanaf 2022/2023
gr0e|t het pOtentleeI' 2.800 58 Vanaf 2022/2023
* Zowel in het scenario ‘Ambitie’ (ECI 2.800) als in ) 550 - | :
het scenario ‘Eén Feyenoord’ (ECI 2.900) lijkt het ' |
aantal van 60 units goed gedimensioneerd. 2.900 61 ~ Vanaf 2024/2025
3.000 64 Vanaf 2029/2030
3.100 67
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Potentieel business seats

* De huidige Kuip heeft 3.500 verhuurbare
business seats, waarvan ca. 80% op jaarbasis
bezet is en ca. 20% op wedstrijdbasis.

2.550 4.700

2.600 4.800

* De potentieel schatting geeft bij de huidige
speelsterkte een opwaarts potentieel van 1.200 e 4.900
seats, uitgaande van de beoogde prijsstelling in

het nieuwe stadion. 2700 R |
* Bij toenemende speelsterkte en sportief succes 2.750 = ~ Vanaf 2022/2023
gr0e|t het pOtentleeI' 2.800 5.300 Vanaf 2022/2023
* In het scenario ‘Ambitie’ (ECI 2.800) en in het ) 550 . : :
scenario ‘Eén Feyenoord’ (ECI 2.900) lijkt een ' ' 5
bezettingsgraad van 85% resp. 90% haalbaar. 2.900 5.600  Vanaf 2024/2025
3.000 5.900 Vanaf 2029/2030
3.100 6.200
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Conclusies
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Conclusies

* De voorgenomen dimensionering van aantallen business units en business seats sluit prima aan bij het
verzorgingsgebied en de sportieve ambities van Feyenoord.

* De top-down analyse laat zien dat de beoogde bezettingsgraden en opbrengstniveaus haalbaar zijn voor
een BVO in de top van het Nederlands voetbal (ECI 2.800 en hoger). Feyenoord hoort hier thuis op basis
van zijn historie en verzorgingsgebied, het nieuwe stadion moet dit mogelijk maken.

* De bottom-up analyse laat zien dat het verzorgingsgebied van Feyenoord groot en rijk genoeg is om de
benodigde vraag naar business units en business seats daadwerkelijk te effectueren.

* Het geambieerde sportieve niveau kan gerealiseerd worden indien Feyenoord beschikt over voldoende
spelersbudget. De business case moet dit mogelijk maken.

* Bij lagere sportieve niveaus kan de vraag naar business units en business seats navenant lager zijn.
* In de prijsstelling voor de units en seats zit een opwaarts potentieel.
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