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Hemstéllan om stallningstagande rérande
Jubileumsprojektet - utveckling av Liseberg AB

Liseberg AB (Liseberg) planerar att infor Goteborgs 400-arsjubileum 2021
uppfora en vattenpark och ett tematiserat upplevelseboende, under
samlingsnamnet Lisebergs Jubileumsprojekt, soder om befintlig néjespark.
Liseberg styrelse gor bedomningen att beslutet om att utveckla
Lisebergsparken och genomfora Jubileumsprojektet ar en fraga av sddan
vikt att den ska tillstiallas Kommunfullmaktige for stallningstagande, se
bilaga 1 Protokollsutdrag fran Lisebergs styrelsemote den 26 september
2016, dar det framgar att styrelsen fattat beslut om:

- Att genomfora Jubileumsprojektet, det vill saga uppfora och driva
vattenpark och tematiserat upplevelsesboende integrerat i parken,

- Att avyttra Hotell Liseberg Heden, i samband med genomforandet
av Jubileumsprojektet,

- Att hemstilla frigan om Jubileumsprojektet till kommunfullmaktige
for stallningstagande.

Med anledning av detta framstéaller harmed Liseberg en begiaran om
stillningstagande frain kommunfullmaktige i frdgan om

- att genomfora Lisebergs Jubileumsprojekt, det vill siaga
uppfora och driva vattenpark och tematiserat upplevelseboende
integrerat med Lisebergsparken.
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1. Bakgrund

Liseberg forvarvade under 2013 fastigheten Skar 40:17 (tidigare SAABs
Viaxelladsfabrik), vilket kommunfullméktige i Goteborgs Stad
(Kommunfullméaktige) genom beslut den 10 oktober 2013 tillstyrkt. Detta
innebar att Liseberg, forutom tre hektar mark soder om parken (sodra
parkeringen), aven har tillgang till ytterligare fem hektar mark i anslutning
till Lisebergsparken.

Vidare har Kommunfullmaktige genom beslut av den 5 juni 2014 gett
styrelsen for Liseberg i uppdrag att i ndra samverkan med Staden planera
for en avyttring av fastigheten Hotell Liseberg Heden och dterkomma med
forslag till kommunfullmaktige for stallningstagande och darvid ocksa
belysa konsekvenserna av en eventuell forandrad framtida inriktning av
verksamheten inom Lisebergsparken.

2. Lisebergs uppdrag

Liseberg ar ett viktigt varumarke for Goteborg och Sverige. Av Lisebergs
agardirektiv framgar att Liseberg skall vara en av de ledande nojesparkerna
i Europa och ha en inriktning mot att bli en ledande turistattraktion aret
om. Liseberg ska medverka till att Goteborg blir en sa attraktiv stad, att
resandet till och vistelsen i Goteborgsomradet 6kar, samt att Goteborgs
varumarke starks.

Ar 2015 var Lisebergs turistekonomiska effekt for Goteborg 2,8 miljarder
kronor och Liseberg genererade samma ar cirka 950 000 gastnitter for
stadens hotell, vilket motsvarar cirka 23 procent av alla
hotellovernattningar i Goteborg. Definitionen av turistekonomisk effekt ar
den samhillsekonomiska effekten som turisternas konsumtion har pa
destinationen.

Liseberg sysselsitter cirka 2 700 medarbetare varje ar, de allra flesta
mellan 18 och 21 ar gamla, vilket gor Liseberg till Vastsveriges storsta
ungdomsarbetsgivare. Omraknat till heldranstallningar, var
sysselsattningen, som foljd av Lisebergs verksamhet, 1 950 arbetstillfallen
ar 2015.
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Idén och underlaget for Lisebergs Jubileumsprojekt skall ses i den kontext,
att Lisebergs verksamhet pa ett 6vergripande plan ar investeringstung och
kraver stindig fornyelse och reinvesteringar for att behélla sin
attraktionskraft och giastvolym. Typisk reinvesteringsniva for att bibehalla
sin gastvolym i Lisebergs bransch ligger pa 12—16 procent av omséttningen,
eller cirka 9o procent av kassaflodet.

Sett 6ver en tioarsperiod har Liseberg investerat 1,5 miljarder i néjespark
och boendeverksamhet, vilket motsvarar en sjalvfinansieringsgrad pa 100
procent, se diagram 1.

Diagram 1. Lisebergskoncernens investeringar och kassaflode
2007-2016
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Med dndrade resmonster, expansion och konsolidering av internationella
nojesparksdestinationer, har Lisebergs konkurrenssituation dock
forandrats markant under de senaste aren.

Liseberg
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De parker, som Liseberg i dag konkurrerar med, ligger inte langre bara i
Sverige, utan bade i och utanfor Europa. Samtidigt har konsolideringen av
nojesparksbranschen medfort, att stora destinationsparker som Legoland
(DK & UK), Disneyland (FR) och Europa-Park (DE) tar marknadsandelar,
med hjalp av finansiella muskler, omfattande investeringsprogram och
tillgang till starka IP (varumarken). Denna utveckling forstarks av en 6kad
efterfragan efter kortsemester, s kallade short breaks.

Om Liseberg dven i framtiden ska kunna erbjuda upplevelser i varldsklass
for savil goteborgare som tillresande turister, s maste verksamhetens
grundlaggande intaktsbas och dragningskraft forstarkas. En utveckling och
expansion av nojesparken ar nédvandig, framst av foljande tre anledningar:

1) Turisterna ar viktiga for Lisebergs ekonomi
Tillresandemarknaden, det vill saga besokare som inte kommer fran
Goteborg, star for 40 procent av Lisebergsbesoken, men for 60
procent av omsattningen. Liseberg maste darfor aven i
fortsattningen ha en konkurrenskraftig produkt pa
tillresandemarknaden, om tillfredstdllande lonsamhet och laga
priser skall sikras.

2) Lisebergs produkter ir dyra att frambringa. Delar av
Lisebergs produktutbud ar kortsiktigt olonsamma, men bidrar
langsiktigt till en bred och unik verksamhet. For att finansiera
aktiviteter som exempelvis musik, kultur och stodinsatser kravs en
hog och stabil l1onsamhet. Denna uppnas bara genom en effektiv och
konkurrensduglig destinationsprodukt samt helarsverksamhet.

3) Liseberg ska erbjuda en prisvard produkt och enligt
agardirektivet ha en prispolitik som medger att alla kan
besoka parken och ta del av dess utbud. Mojligheterna till
prisokningar de kommande tio dren ar darfor begransade till
prognostiserade 1,5 — 2,0 procent per ar. Det innebar att Liseberg
langsiktigt méaste 0ka intdkterna pa nagot annat sitt 4n genom
prisokningar.
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3. Processen

Allt sedan forvarvet av fastigheten Skar 40:17 i oktober 2013 har bolaget
och styrelsen for Liseberg arbetat intensivt med att planera for
markanviandningen och analysera konsekvenserna av den planerade
utvecklingen av Liseberg. Omfattande analyser ligger till grund for foljande
styrelsebeslut:

29 oktober 2013: Beslut om igdngsattning av marknadsstudie

30 juni 2014: Beslut om inriktning for detaljerad mojlighetsstudie
16 december 2014: Beslut om temahotell och vattenpark som
huvudsakliga inriktning for Lisebergs expansion

10 december 2015: Bekriftelse av tidigare beslut (ny styrelse) samt
forberedelse av utokad program- och kostnadsstudie

26 september 2016: Beslut om hemstéllan till Kommunfullmaktige

Styrelsen har lopande hallits underriattad om arbetet och gett bolaget
instruktioner och fattat delbeslut inom ramen for Jubileumsprojektet.
Samtidig har styrelsen under processen fort en dialog med styrelsen for
Goteborg & Co Kommunintressent AB samt Stadshus AB om hantering av
arendet.

En lang rad utredningar har genomforts i processen med sarskild fokus pa
Jubileumsprojektets ekonomiska och legala risker. De utredningar som
genomforts ar:

1)
2)
3)
4)

5)
6)

7)
8)

Marknadsstudie

Mojlighetsstudie

Kostnadsstudie

Utredning av affarsmodell

Rittsutredning, kommunal kompetens av Stadsledningskontoret
Rattsutredning, kommunal kompetens och offentlig saljverksamhet,
Advokatfirman Lindahl

Ekonomiska risk- och kanslighetsanalys

Program och utokad kostnadsstudie
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4. Resultat av marknadsstudie

I arbetet med att planera for en framtida anvandning av marken soder om
parken har en grundlig marknadsstudie genomforts for att analysera tankta
anvandningsomraden for marken. Liseberg har 1atit genomfora dessa
studier for att skapa en tydlig analytisk grund for projektet och med den
som utgangspunkt kunna vilja inriktning for en framtida exploatering av
marken.

Marknadsstudien har genomforts av en internationellt erkand konsultfirma
LDP, vilka ar baserade i London och specialiserade pa att genomfora
marknadsanalyser for verksamheter aktiva inom upplevelseindustrin.

LDP fick det mycket breda uppdraget att se pa flera alternativa
anvandningsomraden utifran potentiella exploateringsalternativ som andra
parker i Europa genomfort. Darefter har den basta potentialen for
respektive anviandning analyserats och slutligen har de ekonomiska
effekterna av respektive anvindning estimerats.

Marknadsstudien visar att alternativet att uppfora vattenpark och ett
integrerat tematiserat parkboende ar det utvecklingsprojekt som bast
gynnar gastens, Lisebergs, Goteborgs Stads och besoksnaringens intressen.

Vidare analyser visar att det primaért ar hotellet som driver en 6kad mangd
gaster till den existerande nojesparken, inte vattenparken. For att
Jubileumsprojektet ska vara sjilvfinansierande kravs att investeringen
genererar boendeintikter. Det finns dairmed ingen mojlighet for Liseberg
att uppfora och driva en vattenpark, om inte vattenparken kan
sammankopplas med en boendeverksamhet.

Jubileumsprojektet forvantas leda till positiva regionala effekter genom ett
markant 6kat antal hotellovernattningar och darmed okade
turistekonomiska effekter och sysselsittning.

Jubileumsprojektet beriknas att generera foljande positiva nettoeffekter:

e 600 000 gaster till Lisebergs anlaggningar
e 450 mkriomsittning i Lisebergskoncernen
e 300 helarsanstillda



2016-09-19 Dnr 16-0361
Sida 7 av 26

¢ 185 000 gistnitter, varav 130 000 tillfaller 6vriga hotell i Goteborg
e 500 mkr i turistekonomiska effekter

Hartill kommer en byggnationseffekt pa ca 2,5 miljarder kronor samt

3 500 arbetstillfdllen under byggnationsperioden (2019-2021).
Byggnationseffekten ar den bredare samhallsekonomiska effekten av
investeringen, medan arbetstillfiallen motsvaras av heltidsekvivalenter, som
skall fordelas over byggnationsperioden (cirka 3 ar).

5. Presentation Jubileumsprojektet

5.1 Vattenparken
Vattenparken Liseberg har onskemal om att uppfora har foljande
specifikationer:

Totalyta 17 108 (BTA) m2 (inomhus)
Kapacitet 2 800 samtida gaster

Atta upplevelsepools

Tio vattenrutschkanor

Tva vattenlekplatser

Relaxomraden

Restaurantkapacitet pa 400 sittplatser

Vattenparken, som kommer att vara en av de storsta av sin sort i norra
Europa. Den kommer att vara heldrsoppen, med mojlighet att addera ett
sasongoppet utomhusbad. Vattenparken planeras sa att den lopande kan
utvecklas och expanderas, i likhet med existerande nojespark.

Vattenparken skall kinnetecknas av hog tematisk och upplevelsemassig
kvalitet och ha ett brett utbud som tilltalar alla typer av gaster.
Vattenparken kommer att ha fokus pa lek, upplevelser, spanning och
samvaro, och inte specifikt pa motion och simkunskap, som andra
kommunala badanliaggningar.
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5.2 Tematiserat upplevelseboende
Det tematiserade upplevelsesboende som Liseberg har 6nskemal om att
uppfora har foljande specifikationer:

e Totalyta 30 660 (BTA) m2

e 453 rum, alla med 4—6 baddar

¢ Huvud-/Bufférestaurang med 550 sittplatser

e Temarestaurang med 250 sittplatser

e Takbistro med 150 sittplatser

e Mindre métes- och eventanldggning pa 1 350 m2
e Mindre spaanlaggning

Hotellet ska kinnas som en naturlig och integrerad del av Lisebergsparken
dit alla ar valkomna. Hotellet ska tematiseras pa en mycket hog niva;
ambitionen ar att skapa ett upplevelsesboende som inte har sin like i
Sverige.

Det tematiserade upplevelsesboende ar sdledes en naturlig forlangning av
parken, dar allt — fran incheckning till frukost — ar planerat pa ett sidant
satt, att familjen och upplevelsen ar i fokus. Hotellet ska ha barnen i
centrum dar lek, fantasi och eskapism kannetecknar saval fysisk miljo som
servicekoncept.

Det ar dock nodvandigt ocksa att planera hotellet med en mindre
motesanlaggning eftersom hotellet skall vara i drift 365 dagar om éaret.
Huvudinriktningen ar familjemarknaden, men delar av aret méaste
motesfaciliteter vara en del av belaggningsunderlaget pa veckodagar och
utanfor sasonger (grupper, utbildningar, mm). Detta ar ocksa nodvandigt
for att svara upp mot en métesmarknad som ror sig allt mer mot
gemensamma familjeupplevelser (bleisure) och upplevelsesintegrerade
konferenser (confertainment). Motesanlaggningen skapar séledes jamnare
belaggning pa hotellet, vilket mgjliggor fler tillsvidareanstillda pa heltid.

5.3 Koncept
For att fa en uppfattning om hur projektet kan gestaltas, se bilaga 2
(Masterplan boende och vattenpark). Det tankta temat for
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Jubileumsprojektet ar Ostindiska Kompaniet, som har en stark anknytning
till Goteborg och dess historia.

5.4 Ett Jubileumsprojekt for alla

Jubileumsprojektet har sin tydliga forankring i Lisebergs snart 100 ariga
evolution och i G6teborgs ursprung som handelsstad och ambitionen ar att
skapa en motesplats for savil goteborgare som tillresande turister.
Vattenparken planeras att vara 6ppen aret runt och kommer, precis som
nojesparken, att vara lika attraktiv for Goteborgsfamiljer som den kommer
att vara for turister. Delar av hotellet, till exempel de tematiserade
restaurangerna, skulle ocksa kunna locka géteborgare eftersom det inte
finns nagot liknande i staden. Slutligen mojliggor upplevelsehotellet langre
sasonger i nojesparken, vilket gynnar saval besoksnaringen som
goteborgarna.

I samband med utredningen samt programarbetet har mgjligheten att
kombinera vattenparken med en vanlig simanlaggning eller en
tavlingsarena for simning diskuterats. En sidan kombinationsanlaggning
dar sim- och badanlaggning samt vattenland ryms inom samma anliaggning
gar emellertid inte att realisera. Ett sddant samutnyttjande ar utifran ett
tekniskt, operativt och ekonomiskt perspektiv inte majligt. Liseberg har
heller inte, med nuvarande placering, den nodviandiga platsen for en sadan
anlaggning.

5.5 Hallbarhet

Social hallbarhet: Jubileumsprojektet kommer att fokusera pa att skapa
miljoer som ar tillgdngliga for s manga som mdjligt. Projektet har, och
kommer i alla framtida delar, att hantera och beakta de svarigheter som
personer med olika typer av funktionsvariationer kan uppleva. Projektets
huvudpunkter vad giller tillganglighet ar foljande:

Angoringsplatser och handikapparkering

Gangvagar mellan parkeringar, hallplatser och entréer
Dorrar och 6ppningar till och i byggnader
Handikapptoaletter och 6vriga toaletter

Fargsattning

Ljud-och ljusmiljo
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I hotelldelen bor andelen tillganglighetsanpassade rum uppga till minst tio
procent av det totala rumsantalet, vilket innebar cirka 45 hotellrum.

I vattenparken skall attraktioner goras tillgangliga sa langt det ar mojligt.
Ramper, hissar och skyltning ar, precis som i nojesparken, viktiga
ingredienser for att skapa en tillganglig miljo.

Nir det géller Lisebergs roll som arbetsgivare, s kommer Liseberg vid
driftsattningen av Jubileumsprojektet aven fortsattningsvis att rekrytera
medarbetare, som star langt fran arbetsmarknaden. Det ar verksamhetens
ambition att vara en av Sveriges basta arbetsplatser, dir medarbetare trivs
och utvecklas i ett positivt arbetsklimat, praglat av jamstalldhet och
mangfald.

Det ar en del av Lisebergs agardirektiv, att verksamheten skall ha en
prispolitik, som gor att alla kan ta del av Lisebergs utbud. Detta ar ocksa
ambitionen med Jubileumsprojektet. Dels genom att planera for rymliga
och prisvarda familjerum, dels genom att variera priser pa
vattenparksintradet Over aret, sa att resurssvaga grupper ocksa har
mojlighet att besoka anldggningen. Liseberg kommer ocksa att se over
mojligheterna att utoka det lyckade samarbete som verksamheten i dag har
med till exempel Sarskolorna i Goteborg, for att na ut till gastgrupper som
annars kan ha svart att besoka parken.

Miljomassig hallbarhet: Lisebergskoncernen ar Miljodiplomerade
enligt Goteborg Stads Miljoprogram och Hotell Lisebergs Heden har varit
en foregangare bland hotellen inom miljoomradet. Miljoinriktning ar en av
grundstenarna for Jubileumsprojektet. Det innebar att projektet sa langt
som mojligt skall tinka pa att hushélla med de resurser som férbrukas,
béade i genomforandet av projektet och i anlaggningarnas driftsfaser. Som
utgdngspunkt for projektet som helhet ligger "miljoanpassat byggande i
Goteborg” samt Miljobyggnad. Hotellet kommer att projekteras med
inriktning att certifieras i Breeam klass “excellent”. For vattenparken
kommer ett speciellt miljoprogram att upprattas, liksom for parkeringen.
Energieffektivitet kommer att ha ett sarskilt fokus, for att skapa en modern
badanlaggning med framtidens teknologi.
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Ekonomisk hallbarhet: Lisebergs mal med Jubileumsprojektet ar att
skapa strukturella forutsattningar for att verksamheten langsiktigt ska
lyckas med sitt uppdrag och skapa ett fundament for ekonomisk tillvaxt,
utan att det medfor negativa konsekvenser pa klimatet och den sociala
miljon. Genom att vara ekonomiskt stabilt skapar projektet forutsattningar
for att driva och utveckla ett héllbart Liseberg.

6. Analyser

6.1 Konkurrens- och omvarldsanalys

Négon motsvarighet till den vattenpark, som Liseberg har onskemal om att
uppfora, bade nar det galler storlek, kvalitet och inriktning, finns inte i
Sverige, men ar pa stark frammarsch i bAde USA och 6vriga Europa, dar
efterfragan pa “kortsemestrar” och regionala familjedestinationer hela
tiden okar. Manga storre europeiska nojesparker har byggt eller bygger
liknande anlaggningar till exempel Port Aventura (Spanien) och Alton
Towers (UK), Disneyland Paris (Frankrike) och Europa-Park (Tyskland).

Namnda nojesparker har alla tematiserat, integrerat boende som en del av
parkernas lonsamhetsunderlag. En tydlig trend inom nojesparkbranschen
ar att parker blir flerdagsattraktioner genom att hotell integreras i
nojesparken och att inomhusattraktioner gor nojesparkerna mindre
sasongsberoende. En internationell analys visar att boendeverksamheten
bland europeiska parker 2013 stod for 16 procent av omsattningen, jamfort
med 5 procent ar 2005.

6.2 Juridisk riskanalys

Liseberg bedomer att det finns legala forutsattningar for att driva
Jubileumsprojektet, men att det finns vissa legala risker kopplade till
projektet. Dessa risker ar:

1) Att Jubileumsprojektet ligger utanfor den kommunala kompetensen
2) Att Jubileumsprojektet utgor en otillaten offentlig sdljverksamhet.
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For att vidare utreda och bedoma dessa risker har Liseberg latit genomfora
tva rattsutredningar. Den ena utredningen har gjorts av stadsjurist vid
Stadsledningskontoret och belyser den kommunala kompetensfragan
(bilaga 3).

Den andra rattsutredningen, vilken ar mer omfattande, har gjorts av
Advokatfirman Lindahl och belyser den kommunala kompetensfragan
och konkurrensbegriansande offentliga séiljverksamhet, med en sa
bred legal forankring som vi finner mojlig (bilaga 4).

Bada utredningarna visar att det kan anses rymmas inom den kommunala
kompetensen att lata genomfora Jubileumsprojektet och lata Liseberg driva
den tilltdnkta vattenparken med tematiserat boende. Vidare bedomer
Lindahl att Jubileumsprojektet inte strider mot reglerna om
konkurrensbegransande offentlig siljverksamhet.

For det fall det i framtiden, med anledning av forandrad lagstiftning eller
for det fall domstol finner att visst agerande eller siljverksamhet inte ar
forenligt med den kommunala kompetensen, kan Liseberg vidta atgarder
for att avhjalpa sadan risk.

En tredje juridisk utredning har ocksa genomforts pa Lisebergs initiativ,
dar Konkurrensverket studerat den del av Jubileumsprojektet som avser
planerad hotellverksamhet i forhallande till bestimmelserna om
konkurrensbegransande offentlig siljverksamhet (bilaga 5).

Konkurrensverket beslutade i april 2016 att saken inte ska utredas
ytterligare. Konkurrensverket har som skal for sitt beslut framfort att de
inte kunnat finna stod for att hotellverksamheten medf6r nu
forekommande, eller framtida, konkurrensbegriansande effekter.

Ett forbud mot att bedriva Jubileumsprojektet skulle kunna meddelas
under forutsattning att verksamheten stér i strid med den kommunala
kompetensen. For att bestimmelserna om konkurrensbegransande
sdljverksamhet ska tillimpas kravs dock ocksa att det foreligger
omstiandigheter som visar att konkurrensen paverkas pa ett negativt sitt,
vilket Konkurrensverket alltsa inte har funnit stod for. De har darfor inte
funnit ndgon anledning for en fortsatt utredning av drendet.
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6.3 Enkatundersokning stadens hotell

Den rattsutredning som har gjorts av Advokatfirman Lindahl innehéaller en
anonym enkiatundersokning som har gjorts bland representanter for hotell i
Goteborg. I samband med enkatundersokningen holl Liseberg ett
informationsméte dar representanterna fick inblick i Jubileumsprojektet
och forvantade effekter for turist- och hotellniaringen i Goteborg.

Enkatundersokningen visar att 95 procent tror att Jubileumsprojektet
kommer att generera fler hotellgaster till hotell i G6teborg. 86 procent tror
att Lisebergs syfte inte ar att snedvrida konkurrensen. Drygt 80 procent
tror inte eller vet inte om effekten av Jubileumsprojektet blir att
konkurrensen snedvrids pa hotellmarknaden i Goteborg.

7. Kalkyl

Investeringssumman for Jubileumsprojektet ar beraknad till ca 1,9
miljarder kronor (uppraknat till 2,1 miljarder i 2021 penningvirde).
Kostnadsberdkningen ar framtagen av CA Consult Administration och
bygger pa den utokade programstudien som genomforts under 2016.
Kostnadsberakningen omfattar produktionskostnaden for nybyggnad av
hotell, vattenpark och markanldaggningar samt att omhanderta parkering pa
markomradet Skar (bilaga 6).

Liseberg AB har med utgangspunkt i omfattande marknadsstudier och
kostnadskalkylen upprattat en Investeringskalkyl for Jubileumsprojektet
(bilaga 7). Kalkylen ar baserad pa analyser och berdakningar fran LDP,
Annordia, CA Consult Administration och Liseberg.

Investeringskalkylen visar lonsamheten for ett normalér det vill siga forsta
helar investeringen tagits i drift (2022). Resultatet visar pa ett totalt
tackningsbidrag pa 147,3 mkr (31 procent) och efter kapitalkostnader ger
respektive del ett:
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Arligt nettoresultat (referensir 2022) +58,5 mkr

- Hotell +53,7 mKkr
- Vattenpark —12,6 mkr
- Ovrig paverkan +17,3 mkr

Investeringskalkylens olika komponenter ar illustrerat i modellen
nedanfor:

Diagram 2. Investeringskalkyl (referensar 2022)

Infrastruktur

Investering Total Investering
Parkering Hotell Vattenpark
; Resultat Resultat Resultat
Affarskalkyl Parkering Hotell Vattenpark

Total Resultat

Ovrig paverkan Infrastruktur Paverkan Park

Liseberg har aven lagt in Jubileumsprojektet i en tiodrig prognosmodell
(simulering) o6ver resultat och balansrakning dar driftstart for hotell och
vattenpark ar ar 2021 och en forsaljning av Lisebergs hotell Heden sker ar
2020. Startar for prognosmodellen ar 2015 och i modellen har Liseberg
antagit ett scenario for befintlig nojespark med en kostnadsékning pa 2-2,5
procent och ett arligt prisuttag pa 1,5 procent.
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Diagram 3. Rorelseresultat och rorelsemarginal 2014 - 2026
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Rorelsemarginalen kommer ar 2025-2026 stabilisera sig runt 9 procent,
vilket maste betraktas som tillfredsstillande, inte minst for att
prognosmodellen dr uppbyggd utifran mycket forsiktigt estimerade
marknadsforutsattningar.

I samband med marknadsstudierna av bade LDP och Annordia har
omfattande prisanalyser genomforts. I dessa analyser finns tva faktorer i
prissattningen:

- De generella marknadspriserna, det vill saga vad andra parker och
andra liknande upplevelser kostar.

- Gisternas kopbeteende nar det giller Liseberg som produkt - med
andra ord om gisterna kianner att de far valuta for pengarna.

I Lisebergs uppdrag star: "Liseberg bor ha en prispolitik som medger att
alla kan ta del av foretagets utbud.” Lisebergs produkter ska, som
kommunalt 4gd verksambhet, ligga pd marknadspris och inte ha ett
uppseendevickande 1agt pris. Det ar dock Lisebergs ambition att skapa

Liseberg
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forutsattningarna for en prisvard produkt, for bade tillresande turister och
goteborgare, vilket ocksa speglas i prognosmodellen.

Liseberg har gett Ernst & Young AB i uppdrag att ta del av Lisebergs
Investeringskalkyl och genomfora en kontrollberakning samt att uppratta
en nuvardeskontroll. Berdkningen visar pa ett 6verskott vid ett
avkastningskrav om 6,0-6,5 procent dar olika direktavkastningskrav
sammanvagts for hotell respektive vattenland.

Kanslighetsanalyser visar att hotellkalkylen ar mycket stabil, medan
vattenparkskalkylen kan ha storre variationer och inte ar lonsam utan
kombinationen med ett parkhotell.

Finansiering av Jubileumsprojektet sker utan kapitaltillskott fran agaren.
Lisebergs soliditet paverkas tillfalligt och ligger kortsiktig pa en niva kring
40 procent for att redan efter 5 ar ligga kring 49 procent, se diagram 4.

Diagram 4. Balansomslutning och soliditet 2014 - 2026
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8. Finansiering- och driftsmodeller

8.1 Finansieringsmodell

Liseberg har en stabil soliditet (60 procent) och all upplaning sker via
Goteborgs Stad. Initialt behover Liseberg oka sin belaning med cirka 1,9
miljarder kr (uppraknat 2021), vilket far till f6ljd att bolagets soliditet
kortsiktigt ligger pa en niva kring 40 procent men redan inom en
femarsperiod skall soliditeten oka till 50 procent. Over tid skall
investeringen vara sjalvfinansierad.

Liseberg raknar med att en forsaljning av Hotell Liseberg Heden skall ge
bolaget ett kapitaltillskott pa netto 215 mkr. Liseberg har dven en framtida
mojlighet att sédlja delar av fastigheten Skar 40:17 for att minska bolagets
beléning.

I tillagg skulle Liseberg under aren kring realiseringen av
Jubileumsprojektet kunna anvianda delar av det kassaflode, som
koncernens drift i dag genererar (i genomsnitt 200 mkr arligen) pa
Jubileumsprojektet, vilket kan reducera Lisebergs lanebehov markant.

Det ligger utanfor Lisebergs horisont att bedoma forandringar i hela
stadens lanebehov och hur det sammantaget paverkar stadens kreditbetyg.

Det ar dock viktigt att notera, att den 6kade uppléningen i
Lisebergskoncernen motsvaras av okade tillgangar (hotell och vattenpark).
Dessa tillgangar bestar efter investeringen och ar realiserbara.

8.2 Driftsmodeller

Liseberg har utrett om det finns anledning att 6verviga alternativa agar-
och driftsformer av Jubileumsprojektet och da framst hotellverksamheten,
men har valt att driva hotellet i egen regi. Syftet med Jubileumsprojektet ar
att expansionen ska vara sjilvfinansierande och Liseberg ar darfor
beroende av ett hotell som genererar boendeintiakter (se avsnitt 7). Att
driva hotellet i egen regi ar, enligt genomforda analyser, det ekonomiskt
mest héllbara alternativet for Liseberg och bolagets framtida utveckling.
Det ger ocksa total koncept- och kvalitetskontroll som ar betydligt svarare
att uppna med alternativa driftsformer.
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Detta skall inte minst ses i ljuset av att det hotell som Liseberg planerar att
bygga och driva ar ett tematiserat upplevelsesboende — en attraktion dar
gasten kan overnatta. Detta har ocksa en stark koppling till hur
nojesparken forvaltas i dag. Historisk sett har Liseberg 6ver en 30-arig
period tagit over alla affirsomraden (restauranger, butiker, spel,
attraktioner mm) som tillsammans utgor Lisebergsupplevelsen. Detta for
att Liseberg, som stadens starkaste varumarke, maste ldgga ribban nar det
galler sakerhet, kvalitet, service och upplevelse.

Liseberg kommer dock att genomfora projektet pa ett sidant satt att det
finns forutsattningar att forandra agar- och driftsfragan om behov
foreligger vid senare tidpunkt. De alternativa driftsformer som i framtiden
skulle kunna utviarderas narmare ar att:

1) Hyra ut temahotell och hotellfastighet, dar Liseberg licenserar ut
varumarket till annan aktor
2) Helt overlata temahotellet och hotellfastigheten till annan aktor.

Alternativen har fordelen att det minskar den legala risken kopplad till
kommunal kompetens, da Liseberg endast licensierar ut sitt varumarke.
Samtidigt, for att Liseberg inte ska anses driva verksamheten, kravs det att
bolaget inte stiller alltfor l1angsgaende krav pa den externa aktoren, vilket i
sin tur medfor andra risker for Liseberg i form av begransade mojligheter
att kontrollera aktoren och sakerstilla kvalitet i verksamheten. Aktoren
skulle kunna overlata fastigheten och bedriva verksamhet som inte ar i
samklang med Lisebergs ovriga verksamhet eller varumarke.

8.3 Risk- och kanslighetsanalys

Som en del av investeringskalkylen har en rad kanslighetsanalyser
genomforts. I grundkalkylen riknas med 500 000 gister i vattenparken,
och en hotellbelaggning pa 75 procent, vilket ar ett ganska forsiktigt
estimat.

I en break even-analys skulle hotellet kunna férlora s mycket som 15
procent i beldggning (till 60 procent) och vattenparken 100 000 gaster (till
400 000 gister) utan att rorelseresultatet blir negativt. Gillande
ranterisken, sa skulle en enprocentig 6kning av kalkylrantan forsamra
resultatet med 15 mkr (i kalkylen rdknas med en rianta pa 3 procent).
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Kanslighetsanalyserna visar att kalkylen ar robust, speciellt nar det galler
hotellet, men ocksa vattenparken kan ha en vasentlig uppsida.

Nar det giller investeringens storlek, sa raknas i kostnadskalkylen med en
reserv pa 170 mkr. Det ligger utanfor Lisebergs horisont att bedéoma hur en
eventuellt 6kande aktivitetsniva inom byggbranschen kommer att paverka
prissattning, tillganglighet av arbetskraft mm nar det galler
byggentreprenaden. Under hosten kommer mer djupgaende analyser av
genomforandefasen att utforas.

9. Perspektivanalys

9.1 Barnperspektivet

Jubileumsprojektet byggs i alla dimensioner med barnen i centrum; bada
de som besoker och de som bor i Goteborg. Projektet ger Liseberg majlighet
att i hogre grad bedriva verksamheten som en aret runt-anlidggning vilket
ger saval Goteborgsbarn som tillresta barn majlighet att besoka
Goteborgsregionen och nojesparken under storre del av aret, och inte bara
under semesterperioder.

Aven om projektet inte har specifik kunskapsfokus nir det giller simning,
sa skulle projektet bidra till barnens vattenvana, speciellt i en leksituation.

9.2 Jamstalldhetsperspektivet

Sakerhet och trygghet dr ndgra av de mest vasentliga elementen i
Lisebergskoncernens serviceleverans, oavsett om det ar i parken eller pa
verksamhetens boendeanliaggningar.

I planeringen av saval hotell som vattenpark ar dessa element barande for
saval program och design som prognosticerad bemanning. Exempelvis
skulle kvinnors och flickors kinsla av trygghet kunna siakerstéllas genom en
generellt hog sdkerhetsniva, bade genom parkvardar och badvakter. I
planeringen ingar ocksa en rad flexibla omkladningsrum som kan anviandas
av familjer, men ocksa av andra som finner behov. Generellt har Liseberg i
planeringen haft storsta fokus pa sidkerhet och da inte bara vattensakerhet,
utan ocksa ovrig gasttrygghet.
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9.3 Mangfaldsperspektivet

Liseberg kommer i Jubileumsprojektet i hog grad att arbeta med att
tillgodose tillgangligheten for funktionsnedsatta till anlaggningarna.
Liseberg ar i dagslaget en betydande aktor som arbetsgivare och erbjuder
darigenom forsta steget ut i arbetslivet for manga ungdomar.

Liseberg arbetar redan idag aktivt med att méngfaldsperspektivet vid
rekryteringar och stravar efter att medarbetare pa Liseberg ska spegla
samhallet i stort. Detta gors bland annat genom att aktivt soka upp
medarbetare som star lang fran arbetsmarknaden och genom ett samarbete
med arbetsformedlingen for att na medarbetare med funktionsnedsittning.
Jubileumsprojektet kommer att bidra till skapa ytterligare ca 300
arbetstillfallen.

Liseberg kommer ocksa att implementera alla verksamhetens ovriga
mangfaldsprogram i boende- och vattenparksverksamheten, bland annat
nar det galler sprak, prisbild och sidkerhet.

9.4 Miljoperspektivet

Kommunikationsmassigt ligger Liseberg och den nya marken utmarkt med
narhet till kommande Vastlankens station, regiontag och fjarrtag. Ett
utbyggt Liseberg kan bli ett alternativ till utlandsresor och de stora
nojesparkerna i Europa.

Hotell och vattenpark kommer att inga i Lisebergskoncernen generella
miljoarbete, och miljoinriktning ar en av grundstenarna for
Jubileumsprojektet. Det innebar att projektet sa langt som mgjligt skall
tanka pa att hushalla med de resurser som forbrukas, bade i
genomforandet av projektet och i anlaggningarnas driftsfaser. Hotellet
kommer att projekteras med inriktning att certifieras i Breeam-klass
“excellent”. For vattenparken kommer ett speciellt miljoprogram att
upprattas.

9.5 Omvarldsperspektivet

Under 2016 har Goteborg & Co Kommunintressent AB (KI) jobbat fram nya
mal for besoksnaringen inom turism, kultur, evenemang samt
moten/kongresser/konferenser. Dessa ar formulerade i tit dialog med
besoksnaringens intressenter och ar utgdngspunkt for utarbetandet av
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Stadens mal for besoksnaringen. Foreslagen malbild, uttryckt i det over tid
jamforbara mattet kommersiella gastnatter, ar en fordubbling av turismen i
Goteborg till 2030 — fran 4,5 miljoner till 9,0 miljoner gastnatter arligen.

For att en fordubbling av antalet gastnatter ska vara mojlig kravs enligt KI
offentliga och privata investeringar i hotellkapacitet, infrastruktur och
anlaggningar, bade for att praktiskt kunna ta emot fler giaster men ocksa for
att skapa reseanledningar. En fordubbling av antalet gastnatter kraver
saledes en kontinuerlig kapacitetsokning som 2030 innebar minst 4 000
fler hotellrum, vilket ar en kraftfull 6kning fran dagens cirka 12 000 rum.
Det motsvarar ett nytt hotell pa ca 300-400 rum per ar under
planeringsperioden. Lisebergs hotell ar ett av tre projekt, som just nu
planeras fram till 2021.

Satts projektet i en storre kontext, sa ar Liseberg i dag den enda topp tio-
nojesparksanliggning i Europa som inte har en aret-runt verksamhet i
form av integrerade 6vernattningsmojligheter med tillhorande aktiviteter
inom nojesparken.

10 Slutsats

For att Liseberg pa sikt ska kunna behélla sin nuvarande
konkurrensposition och minska den ekonomiska risken som nojesparken
loper genom att i hog grad vara sdsongs- och viaderberoende bor Liseberg
anpassa sig till dessa dndrade marknadsforutsattningar och
branschekonomiska strukturer.

Slutsatserna i marknads- och mojlighetsstudierna pekar pa att det
ekonomiskt mest hallbara alternativet for att sikra Lisebergs framtida
utveckling ar att etablera en inomhusvattenpark och ett upplevelseboende
integrerat med Lisebergsparken — Lisebergs Jubileumsprojekt. Analyser
visar att verksamheterna inom Jubileumsprojektet kommer att generera
turism och inkomster och ha allmant positiva effekter for kommunen och
dess invanare. Lisebergs dragningskraft kommer att 6ka och fler langvaga
gaster kommer att attraheras till destinationen Goteborg. Analyserna visar
att gasterna kommer att spendera mer, da Jubileumsprojektet 6ppnar upp
for flerdagarsbesok.
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Analyserna visar ocksa att det inte dr mojligt att fa lonsamhet i en
inomhusvattenpark som en isolerad foreteelse. Det ar bara med synergin
fran boende som en investering i en sddan helarsoppen attraktion ar
mojlig. Hotellet ar saledes en ekonomisk forutsattning for vattenparken, da
denna inte kan finansieras utan boendeverksamhet.

Vidare visar analyserna att det inte ar lonsamt for Liseberg att endast
expandera den befintliga verksamheten genom att bygga till exempel mer
nojespark. En sddan expansion beraknas ge en 6kning med cirka 100 000
gaster per ar, jamfort med den beriaknande 6kningen med cirka 600 000
gaster per ar som en vattenpark med tillhorande temahotell innebar.

Nyckeln till att Liseberg ska kunna konkurrera med andra nojesparker i
framtiden ar saledes att nojesparken har ett parkintegrerat
upplevelsesboende.

11. Konsekvenser av ett nej

11.1 Ekonomiska konsekvenser

I juni 2014 fattade kommunfullmiktige beslut om att Hotell Liseberg
Heden pa sikt ska avvecklas. Om Hotell Liseberg Heden avyttras utan att
ersattas med ett parkintegrerat upplevelsesboende kommer Lisebergs
konkurrenskraft allvarligt att forsimras da Liseberg inte kan konkurrera pa
lika villkor med 6vriga destinationsparker i Europa. Liseberg har historiskt
anvant kassaflodet fran Hotell Liseberg Heden till att investera i
nojesparken, precis som de 6vriga parker som Liseberg i dag konkurrerar
med gor.

P4 en marknad med 6kad konkurrens kommer det krivas stora
investeringar for att bibehélla nojesparkens gastvolymer och resultat.
Liseberg ser begransade mojligheter till framtida okat prisuttag pa
Nojesparkens entré och dkprodukter. Nodviandiga prishGjningar kommer
darfor inte vara mojliga och Liseberg kommer pa sikt att fa en forsamrad
ekonomi.

2015 hade Lisebergskoncernen en rorelsemarginal pa cirka 12 procent.
2017 kommer rorelsemarginalen vara cirka 8 procent, och i slutet pa
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Lisebergs tioriga prognosperiod, 2025, ligger den pé ca 5 procent.
Lisebergs rorelsemarginal har historiskt pendlat mellan 6-12 procent och
bor over tid ligga pa nivan 8-10 procent.

Ett "nej” till Lisebergs Jubileumsprojekt skulle alltsa betyda minskade
investeringsmajligheter, lagre kvalitet, kortare sdsonger och mindre
utrymme for icke lonsamma aktiviteter som musik, kultur och stodinsatser.

11.2 Ovriga konsekvenser

Om investeringen i Jubileumsprojektet inte gors kommer detta att f4 andra
konsekvenser pa Lisebergs verksamhet pa langre sikt. Liseberg kommer
successivt utveckla sig fran dagens internationella destinationspark, till en
regional folkpark.

De direkta effekterna av ett "nej” till Jubileumsprojektet kan delas in i
foljande tre huvudpunkter:

1) Fortsatt for hogt sisongsberoende: Ett syfte med
Jubileumsprojektet ar att minska den ekonomiska risk Liseberg loper
genom att i hog grad vara sasongsberoende. Ett beslut om att inte investera
i Jubileumsprojektet innebar att nojesparken kommer vara fortsatt
sasongs- och viderberoende och med en successivt svagare ekonomi (se
avsnitt 11.1) och darmed attrahera ett farre antal besokare och hotellgaster
till Goteborg. En direkt effekt ar att hotellen i Goteborg kommer ha fortsatt
svart att locka besokare under hotellens lagsdsong (oktober — november
och januari — mars).

2) Liseberg kommer behova ett nytt dgardirektiv: Enligt det
nuvarande agardirektivet har Liseberg ett tydligt destinationsfraimjande
uppdrag. Liseberg ska bland annat medverka till att resandet till och
vistelsen i Goteborgsomradet okar samtidigt som Lisebergsparken ska vara
en av de ledande nojesparkerna i Europa. Liseberg bedomer att
nojesparkens destinationsframjande uppdrag maste reduceras — eller
elimineras — om Jubileumsprojektet inte blir av. Liseberg kan sédledes inte
behaélla sin stora destinationsutvecklande roll genom en hog
investeringsniva och introduktionen av nya sasonger, som ett resultat av att
tillfredstéllande 16nsamhet fran Lisebergs karnverksamhet pa sikt inte kan
sakerstallas (se avsnitt 11.1).
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3) Fastigheten Skar 40:17 bor avyttras: Om inga investeringar gors i
Jubileumsprojektet kommer fastigheten Skar 40:17 att behova avyttras,
eftersom Liseberg inte har anviandning for fastigheten, och fastigheten i dag
paverkar Lisebergs nettoresultat negativt med cirka 10 miljoner kronor
arligen.

Sammanfattande kan det konkluderas, att Lisebergs position pa
marknaden forandras, genom forsamrad konkurrenskraft och forsamrad
lonsamhet vilket i sin tur medfor negativa effekter for besoksnaringen i
Goteborg.

12 Hotell Liseberg Heden

Den 5 juni 2014 fick Liseberg foljande uppdrag av kommunfullmaktige:
Styrelsen for Liseberg AB ges i uppdrag att i ndra samverkan med Staden
planera for en avyttring av fastigheten Hotell Liseberg Heden och
dterkomma med forslag till kommunfullmdaktige for stdllningstagande.

En avyttring av Hotell Liseberg Heden har varit en del av
Lisebergkoncernens planering innan detta uppdrag, pa samma satt som
Liseberg ocksa avvecklat till exempel Hotell Barken Viking 2013. Liseberg
skall saledes inte pa langt sikt driva affarshotell “pa stan”.

Avyttringen planeras till 2020. Detta for att det i nuldget ar svart att avyttra
savil verksamhet som fastighet med Hedens detaljplanmassiga situation.
Samtidigt ar hotellet i dag ocksa en vasentlig del av Lisebergs
lonsamhetsunderlag. En avyttring i samband med 0ppningen av ett
parkintegrerade upplevelsesboende ar 2021 skulle ocksa kunna sikerstilla
nodvandig hotellkompetens i Lisebergs organisation, samtidigt som det tar
hansyn till de ménga Lisebergsanstallda, som i dag jobbar pa Hotell
Liseberg Heden.

13 Avslutande kommentar

Mot bakgrund av de analyser som genomforts rader det ingen tvekan om
att Lisebergs Jubileumsprojekt, med uppforande av vattenpark med
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tillhorande upplevelseboende, ar det alternativ som bast gynnar gastens,
Lisebergs, Goteborgs Stads och besoksnaringens intressen.

Lisebergs bedomning ar att Jubileumsprojektet inte medfor nagra stora
juridiska eller ekonomiska risker for Goteborgs Stad.

Projektet som helhet ar inte bara forenligt med Lisebergs nuvarande
agardirektiv, det ar en forutsattning for att kunna fortsatta leva upp till
agarnas krav och forvantningar.

Om ytterligare information om Jubileumsprojektet onskas finns handlingar
att ta del av pa plats hos Liseberg.

Med vinliga hélsningar

Gunilla Carlsson Erik Norén
Styrelseordforande 1:e Vice styrelseordforande
Liseberg AB Liseberg AB

Christer Holmgren
2:e Vice styrelseordforande

Liseberg AB
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