Dnr 21-0047

Till Lisebergs styrelse

Avyttring av Lisebergs stug- och
campingverksamhet

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

1. att avyttra Lisebergs stug- och campingverksamhet, inklusive
dotterbolaget Liseberg Gast AB i enlighet med detta underlag.

2. att 6verlamna drendet till Goteborg & Co, Stadshus AB, kommunstyrelsen
och kommunfullmaktige for vidare hantering.

Sammanfattning

Lisebergs styrelse gav vid styrelsesammantrade den 21 juli 2020 VD i uppdrag
att genomfora en Oversyn av Lisebergs stug- och campingverksamhet och
aterkomma med underlag och forslag till beslut. Liseberg dterkommer nu med
underlag och forslag till beslut.

Liseberg har i sitt forslag till beslut tagit hansyn till den finansiella situation som
bolaget befinner sig i med anledning av rddande Covid-19 pandemi. Liseberg
har dartill beaktat att dess stug- och campingverksamhet har en, till skillnad
fran 6vrig marknad, fallande trend med farre antal giastnatter. For att kunna
vanda den fallande trenden ar stug- och campingverksamheten i delar i behov
av relativt stora investeringar. Investeringar som Liseberg i dagslaget eller i nara
framstaende framtid inte kan mota utan att det i sin tur har en negativ paverkan
pé redan planerade investeringar i sin kiarnverksamhet.

Slutligen har Liseberg beaktat behovet av att konsolidera sin verksamhet. Med
den expansion som sker inom ramen for Jubileumsprojektet finns behov for
Liseberg att fokusera sina resurser pa sin karnverksamhet kring nojesparken.
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Sammanfattningsvis gor Liseberg den bedomningen att stug- och
campingverksamheten i dess helhet bor avyttras. Kopeskillingen som
forsaljningen skulle inbringa skulle kunna anvandas for att starka Lisebergs
finansiella stillning och ge Liseberg mgjlighet att konsolidera sin verksamhet.
Dartill ar det troligt att en ny och professionell agare skulle ha storre mojlighet
och fokus att driva en mer framgangsrik campingverksamhet dn vad Liseberg
har, vilket i sin tur skulle gagna destinationen Goteborg.

Lisebergs har i enlighet med Goteborgs Stads riktlinje vid 6verlatelse av fastigheter
inhamtat Goteborgs Stads fastighetsnamnd stillningstagande.

Beddmning ur ekonomisk dimension

En forsiljning av Lisebergs stug- och campingverksamhet berdknas inbringa
95—110 miljoner SEK. En forsiljning vantas starka Lisebergs finansiella
situation bade pa kort och pa lite langre sikt.

Liseberg befinner sig i en svar ekonomisk situation pa grund av Covid-19
pandemin. Den képeskilling som forsiljningen skulle inbringa skulle kunna
anvandas for att starka Lisebergs finansiella stallning pa kort sikt. Dartill
kommer att Liseberg inte i nirstdende tid kommer ha finansiellt utrymme for de
investeringar som ar nodvandiga i campingverksamheten.

En avyttring av stug- och campingverksamheten innebar dock ocks4, att
Liseberg blir av med en intdktsbas, vilket kan paverka Liseberg negativt i ett
langre perspektiv. Detta far dock vigas mot de negativa ekonomiska
konsekvenser som det innebar att behélla verksamheten och vigas mot behovet
att konsolidera Lisebergs karnverksamhet.

En konsolidering av verksamheten innebar ocksa konsolidering av resurser som
underlattas och effektiviseras nir Lisebergs verksamhet samlas i ett geografiskt
omrade.

Beddmning ur ekologisk dimension

En fokuserat dgare har storre majlighet att driva en mer framgéngsrik stug- och
campingverksamhet dn vad Liseberg har. Mot bakgrund av en 0kande trend av
“hemestrar” sa finns det stort potential att utveckla stug- och
campingverksamheten. En mer attraktiv och utvecklad stug- och
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campingverksamhet i niara anslutning till bade hav och naturomréaden bedoms
ha positiv inverkan pa miljon och hallbart resande. Det skulle gagna bade
stadens invanare och destination Goteborg.

Beddmning ur social dimension

En fokuserad dgare har storre mojlighet att driva en mer framgéangsrik stug- och
campingverksamhet, med okat sysselsattning som f6ljd, som i sin tur ger flera
arbetsplatser. En framgangsrik verksamhet bedoms ocksa 6ka sa vl stadens
invanares som tillresta turister majlighet att motas och interagera.

Bilagor

Bilaga 1 Protokollsutdrag Fastighetsndmndens
stallningstagande till Lisebergs forsaljning av
tomtritter till fastigheterna Goteborg Torp 53:1 och
Goteborg Hult 5:130
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Arendet

Lisebergs styrelsen gav vid styrelsesammantrade den 21 juli 2020 VD i uppdrag
att genomfora en Gversyn av Lisebergs stug- och campingverksamhet och
aterkomma med underlag och forslag till beslut. Detta drende avser att
aterkoppla till styrelsen i enlighet med det givna uppdraget.

Lisebergs campingverksamhet

Liseberg driver tvd campinganldggningar; Askim Strand och Lisebergsbyn. Bada
dessa verksamheter har varit i Lisebergs 4go sedan borjan av 9o-talet. Askims
Strand ar en traditionell camping som erbjuder platser for husvagnar, husbilar
och taltande gaster medan Lisebergsbyn, utover traditionell
campingverksamhet, ocksa driver uthyrning av stugor och
konferensverksamhet. Dessa verksamheter ar en del av den satsning som
Liseberg gjorde i borjan av 9o-talet pa enklare boenden. Ovriga verksamheter
sdsom Barken Viking och Gasthamnen ar sedan nagra ar tillbaka salda.

Sedan 2015 har antalet gastnitter pa anliggningarna minskat med 17%.
Omsattning och lonsamhet har kunnat bibehéllas men Liseberg har inte lyckats
driva nagon tillvaxt i verksamheten. For att kunna utveckla verksamheten pa
framforallt Lisebergsbyn kommer det att kravas omfattande investeringar de
kommande &ren.

Figur 1 nedan beskriver utvecklingen i antalet gastnatter for bada
verksamheterna samt respektive driftsavkastning (innan hyra och central
ledning) under perioden 2015 — 2019.
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Antalet gastnéatter och driftsavkastning
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Figur 1: Antalet gastnatter totalt samt driftavkastning for Askims Strand respektive Lisebergsbyn

Marknadssituation

Under senare ar har landets campingverksamheter upplevt en 6kad
belaggningsgrad och intresset for att investera i och driva campinganlaggningar
har 6kat. Turism, resande och néje har paverkats positivt av hushéllens goda
ekonomi. Da den svenska ekonomin nu gar in i en fas med forvantat lagre
tillvaxt vantas dven turism och resande att minska. Campingmarknaden ér, trots
en betydande standardhdjning de senaste aren, ett "lagprissegment” som
bedoms inte vara lika konjunkturkansligt.

Storre nischade nationella och internationella aktorer har lange funnits inom
hotellsegmentet. P4 senare ar har det dykt upp liknande aktorer inom
campingnaringen som exempelvis First Camp, liksom storre samarbeten som
Swecamp. Dessa aktorer arbetar for att konsolidera marknaden och skapa en
verksamhet som mer liknar dagens hotellkedjor. Trots det ar fortfarande manga
anlaggningar familjedagda och inte knutna till ndgon operatorskedja.
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Askim Strand

Strax soder om Goteborg i Askimsviken ligger Lisebergs camping Askim Strand.
Redan 1939 startades en campingforening, Goteborgs fritidsférening Askim, pa
platsen. Foreningen finns fortfarande och har idag hand om de 500
kolonistugorna som angransar till campingomréadet. Goteborgs kommun,
Fritidsforvaltningen i Goteborg, kom att ta hand campingverksamheten. Sedan
1991 driver Liseberg verksamheten.

Campingen ar sasongsoppen och oppnar vanligtvis i slutet av april och stanger i
slutet av augusti. Har finns 259 platser for husvagnar och husbilar. Alla platser
har tillgang till el. 50 husvagnsplatser ar vikta for sasongsgaster. De taltande
gasterna har tillgang till ca 150 platser varav 12 stycken har elektricitet. P
campingen finns ocksa 15 stycken vandrarhemsrum med eget kok och
dusch/WC i en angransande byggnad.

P& anlaggningen finns tva servicehus, utomhusdisk, minigolf, bouleplan,
tvattstuga, aktivitetsrum samt en servicebutik. Pa gangavstand finns
Askimsbadet, en av Goteborgs mest populdra familjebadplatser.

Campingverksamheten pa Askim Strand genererar omkring 27 000 géistnitter
arligen med en omsattning pa drygt 9 miljoner SEK. Driftsmarginalen innan
hyra och central ledning uppgar till 39%.

Forutom en mindre tomtratt med en byggnad som anvands som lekrum, lager
och tvittstuga for campinggasterna, upplats markytan for
campingverksamheten genom ett arrendeavtal med Goteborgs Stad.
Arrendeavtalet 16per till och med 31 december 2026. Det dterstar saledes lite
mer an 5 ar pa arrendeavtalet, vilket kan anses nagot for kort tid och darfor bor
forlangas innan en forsaljning. Verksamheten bedrivs i Liseberg AB medan
Liseberg Giast AB ar tomtrattsinnehavare.

Det finns i dagsliaget inga omedelbara investeringsbehov i verksamheten.

Lisebergsbyn

I borjan av 50-talet anlade Goteborgs kommun en camping pa omradet och
sedan borjan av 9o-talet driver Liseberg verksamheten.
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Den aret runt-6ppna boendeanldaggningen Lisebergsbyn ligger tio minuter med
sparvagn fran Goteborgs centrum och Lisebergs nojespark i det naturskona
Delsjoomradet. P4 anldggningen finns 13 Bed & Breakfastrum, 54 stugor av
varierande storlek, 24 vandrarhemsrum, 152 husvagns- och husbilsplatser med
el samt ett antal 35 taltplatser.

Péa Lisebergsbyn finns bekvamligheter som frukostbuffé, servicehus, tvittstuga,
bastu, tradlost internet, konferensrum och tematiserad lekplats. I ndromradet
finns minigolf, frisbeegolf, narbutik, motionsspar och restauranger. Dessutom
finns hela Delsjoomrédet tillgangligt med bade bad och vandringsleder.

Konferensen har mojlighet att ta emot grupper uppemot 70 personer och kan
erbjuda bade lunch- och middagsservering. De senaste aren har antal
konferensdagar som mest legat mellan 150-200 stycken.

I ndra anslutning, 300 meter fran Lisebergsbyn, ligger en sisongsoppen
stillplats for husbilar — Lisebergs Stillplats Skatas. Anlaggningen erbjuder 37
husbilsplatser med el och har 6ppet frdn maj till oktober/november.

Lisebergsbyn genererar omkring 60 000 gistnitter arligen med en omsattning
pé nastan 30 miljoner SEK. Driftsmarginalen innan hyra och central ledning
uppgar till 36%.

Liseberg Giast AB ar dotterbolag till Liseberg AB och tomtrattsinnehavare.
Markarealen uppgar till 46 400 kvm. Det bokforda vardet pa byggnader och
mark uppgick per den 31 december 2019 till 19,8 miljoner SEK och utover det
finns inventarier och verktyg till ett viarde pa 1 miljoner SEK. Verksamheten
drivs i Liseberg AB. Vid en forsiljning skall verksamheten och fastigheten siljas
antingen var for sig eller tillsammans.

Marknaden for stugor och camping i Sverige 6kar och 2018 nddde man 6ver 16
miljoner gistnatter. Lisebergsbyn har inte lyckats prestera i nivda med
marknaden utan istéllet sjonk antalet gastnatter mellan 2016 och 2019 med
over 21%. Liseberg har darfor genomfort en storre framtidsstudie med hjalp av
LDP (Leisure Development Partners) med syfte att identifiera vad som behovs
for att kunna vanda trenden.

Rapporten pekar pa ett antal brister i nuvarande produkt. Bland annat maste
kvaliteten pa boendet 6ka for att mota gisternas forvantningar (ocksa i relation
till det hotell- och vattenland som kommer att uppforas), de mindre stugorna
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maste ersattas med storre enheter, ytan och utrustning (el, vatten, wi-fi etc.) for
husvagnar maste forbattras avsevart och gemensamhetsanlaggningarna sasom
pool, café och bistro etc. maste utvecklas och forbattras. Dessutom maste
Lisebergsbyn kunna prestera battre utanfor hogsasong.

Mot bakgrund av de forslag som framkommer i rapporten identifierar Liseberg
ett relativt omfattande investeringsbehov for att kunna vanda trenden.

Vardering av verksamheterna

Vardering av campingverksamhet ar svart dd campinganlaggningar ofta har
individuella forutsattningar nar det giller lage, marknadssituation, utbud,
service mm. Manga anlaggningar ar som tidigare namnts familjeagda och
andelen transaktioner ar relativt fa. Den bedomning Liseberg gor ar att
marknaden ar villig att betala 6-8x EBITDA for de verksamheter som bedrivs.

Askims Strand

Liseberg gor bedomningen att marknaden ar villig att betala 6-8x EBITDA for
den verksamhet som bedrivs pa Askim Strand. Det skulle i sa fall innebéara ett

marknadsvarde pa mellan 16—22 miljoner SEK. Prisnivan ar dock beroende av
att arrendeavtalet med Goteborgs Stad forlangs pa nuvarande villkor.

Lisebergsbyn

Liksom for Askim Strand ar verksamheten svarare att virdera och ar beroende
av ett flertal faktorer. Men Liseberg gor samma bedomning for Lisebergsbyn
som for Askim Strand att marknaden ar villig att betala 6-8x EBITDA och da
kanske i det hogre spannet pa grund av ett battre lage och att Lisebergsbyn
dessutom har ett mer utvecklat erbjudande. Det innebar ett marknadsvarde pa
20-28 miljoner SEK.

Liseberg Gast AB

Liseberg Giast AB ar helagt dotterbolag till Liseberg AB. Liseberg har bestallt ett
vardeutlatande pa tomtratten med syfte att bedoma marknadsvirdet.
Varderingen har utforts av certifierad fastighetsviarderare (Svefa AB).
Marknadsvardet pa tomtritten i enlighet med avkastningsmetoden bedoms
uppga till 58 miljoner SEK. Som nidmnts ovan finns en mindre tomtratt dven pa
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Askims Strand. Denna ingar inte i varderingen da den anses betinga ett mindre
varde.

Tre alternativa vagar framat

Liseberg har beaktat foljande faktorer vid bedomning av de alternativ som
presenteras nedan. Den framsta faktorn ar Lisebergs finansiella situation som
paverkats starkt negativ av den radande Covid-19 pandemin. Vidare har
Liseberg beaktat att Lisebergs campingverksamhet har en fallande trend till
skillnad fran marknaden i 6vrigt som under senare ar okar. Slutligen har
Liseberg beaktat behovet av att konsolidera sin verksamhet. Med den expansion
som sker inom ramen for Jubileumsprojektet sa finns behov for Liseberg att
fokusera sina resurser pa parkverksamheten och pa det nya hotellet och
vattenlandet som uppfors. Mot bakgrund av dessa beaktanden presenterar
Liseberg tre alternativ pa genomforande och forsaljning.

Alternativ 1: forsaljning av Askim strand och Lisebergsbyn

Det forsta alternativet innebar att Liseberg siljer hela sin stug- och
campingverksamhet, inklusive dotterbolaget Liseberg Gast AB.

En forsiljningsprocess paborjas omedelbart med maélsattningen att kunna
overlamna verksamheten och Liseberg Gist AB till en ny dgare under H1 2021.
Forsaljningen kan antingen genomforas separat med potentiellt tva olika kopare
for Askim Strand respektive Lisebergsbyn, eller s genomfors forsiljningen
paketerad som en verksamhet. Forsiljningen av Lisebergsbyn skall inkludera en
avyttring av dotterbolaget Liseberg Gast AB. Vilket av dessa alternativ som ar att
foredra maste utredas vidare.

Den ekonomiska situation som Liseberg befinner sig i efter Coronakrisen
kommer inte att kunna ge utrymme for de investeringar som ar nodvandiga i
Lisebergsbyn. Istillet skulle den kopeskilling som forsiljningen kan inbringa
kunna anvandas for att starka Lisebergs finansiella stiallning.

Det ar ocksa troligt att en ny och professionell 4gare skulle ha en storre
mojlighet att driva en framgangsrik campingverksamhet.
Campingverksamheten kommer aldrig att vara Liseberg prioritet och den
fortjanar en mer dedikerad och fokuserad dgare. Det skulle gagna bade
destination Goteborg och Liseberg.
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Slutligen s& behover Liseberg fokusera sina resurser pa parkverksamheten och
pa det nya hotell- och vattenland som uppfors inom Jubileumsprojektet.

Nackdelen ar att Liseberg tappar en mojlighet att erbjuda sina gister en
boendeform som utgor ett budgetalternativ till det hotell som uppfors i
anslutning till parken. En forutsattning ar dock att de investeringar som kravs
genomfors for att inte dventyra kvaliteten i Lisebergs totala erbjudande. Men
som konstaterats ovan ar en saddan investering inte mojlig i dagslaget.

Forsiljningen beridknas inbringa 95—110 miljoner SEK.

Alternativ 2: forsaljning av Askim strand

Det andra alternativet innebar att Liseberg siljer Askim Strand men behaller
Lisebergsbyn.

En forsiljningsprocess paborjas omedelbart med maélsiattningen att kunna
overlamna verksamheten till en ny dgare under H1 2021. Arrendeavtalet
overlates och den mindre tomtratt som finns i verksamheten avyttras.

Campingverksamheten pa Askim Strand ar inte en del av Lisebergs
kiarnverksamhet och passar inte riktigt in i Lisebergs totala erbjudande. Mot
bakgrund av den ekonomiska situationen och att Liseberg behover fokusera sina
resurser pa parkverksamheten och expansionen med hotell och vattenpark ar en
forsaljning naturlig.

Genom att enbart silja Askim Strand och behalla Lisebergsbyn kvarstar dock
investeringsbehovet pa ca 35 miljoner SEK. Nuvarande ekonomiska situation
gor det svart for Liseberg att genomfora dessa investeringar och mojligheten att
lyfta tillvaxt och 16nsamhet begriansas dnda.

Forsaljningen beriaknas inbringa 16—22 miljoner SEK.

Alternativ 3: ingen férsaljning

Alternativ tre innebar att bada verksamheterna behalls inom Liseberg.

Nodvandiga investeringar pa minst 35 miljoner SEK inom de kommande aren
bor genomforas for att kunna lyfta Ionsamheten. Att inte genomfora
investeringarna kommer att gradvis forsimra lénsamheten och kan dven pa sikt
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ha en negativ paverkan pa Lisebergs varumarke. Nuvarande ekonomiska
situation gor det dock svart for Liseberg att genomfora investeringar i denna
storlek och skall dessa prioriteras kommer planerade investeringar i
parkverksamheten att paverkas negativt.

For att investeringen skall vara 1onsam och klara en aterbetalningstid pa ca 10
ar behover belaggningen oka till 65% (jmfrt med 45% 2019) och ADR ga ifran
520 till 955 de narmaste 5 aren. Detta bedoms som genomforbart forutsatt att
investeringarna genomfors enligt forslaget fran LDP.

Lisebergs 6vervaganden och forslag till beslut

Mot bakgrund av den finansiella situation befinner sig i och mot bakgrund av att
Lisebergs campingverksamhet har en negativt fallande ekonomisk trend och ett
investeringsbehov som Liseberg i dagslaget och i nara framstaende framtid inte
kommer kunna bemota, sa ar Liseberg av den bedomningen att det forsta
alternativet bor viljas och att stug- och campingverksamheten i dess helhet bor

avyttras.

Den kopeskilling som forsaljningen skulle inbringa skulle kunna anvandas for
att starka Lisebergs finansiella stillning. Vidare sa innebar en avyttring av hela
stug- och campingverksamheten att Liseberg skulle kunna konsolidera sin
verksamhet och fokusera pa att driva nGjespark samt vattenland och anslutande
hotell. Den geografiska konsolideringen skulle ocksa tillata ett mer effektivt
anvandande av resurser.

Dartill ar det troligt att en ny och professionell dgare skulle ha storre mojlighet
utveckla och att driva en mer framgangsrik stug- och campingverksamhet an
vad Liseberg har i dagslaget. Det inte bara gagna Liseberg utan dven stadens
invanare och besoksstaden Liseberg.

Beddmning av arendets principiella beskaffenhet

Avyttring av fastigheter och dartill horande bolagsforvarv bedoms vara drenden
av principiell beskaffenhet Arendet dr dirmed av den karaktiiren att den
behover provas utifran 10 kap 3 § kommunallag (2017:725) om drenden av
principiell beskaffenhet och hemstalls darfor till kommunfullmaktige for
stallningstagande.
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