Goteborgs Stadshus AB

Beslutsunderlag Handlaggare: Patrik von Corswant, bolagsansvarig
Styrelsen 2021-10-18 Telefon:031-368 02 42
Diarienummer 0059/21 E-post: patrik.von.corswant@gshab.goteborg.se

Yttrande over hemstallan fran Liseberg AB
om avyttring av Lisebergs stug- och
campingverksamhet

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Hemstéllan fran styrelsen i Liseberg AB avseende avyttring av Lisebergs stug- och
campingverksamhet tillstyrks, med beaktande av vad som framkommer i foreliggande
beslutsunderlag.

2. Arendet dverlimnas till kommunstyrelsen for vidare hantering.

Sammanfattning

Styrelsen for Liseberg AB (Liseberg) fattade 2021-05-17 beslut om att avyttra Lisebergs
stug- och campingverksamhet, inklusive dotterbolaget Liseberg Gést AB. Styrelsen har
beddmt att fragan &r av principiell beskaffenhet och har dérfor fattat beslut om att
Overldmna drendet till Goteborg & Co AB, Go6teborgs Stadshus AB (Stadshus) och
kommunstyrelsen for yttrande och till kommunfullméktige for stéllningstagande.

Liseberg har utarbetat tre alternativa beslutsvégar dir det alternativ som forordas av
styrelsen innebér en avyttring av bolagets stug- och campingverksamheten i sin helhet.

Lisebergs har i enlighet med Goteborgs Stads riktlinje vid Gverlatelse av fastigheter
inhdmtat fastighetsndmndens stéllningstagande. Ndmnden har inga invindningar mot
Lisebergs forslag.

Styrelsen for Goteborg & Co AB (Géteborg & Co) har pa styrelseméte 2021-09-20 via
yttrande tillstyrkt Lisebergs hemstdllan. Styrelsen podngterar dock att vid en eventuell
forsdljning ser Goteborg & Co som grundléggande forutséttning att verksamheten
kvarstér i dess nuvarande form, dvs som ett utbud i stug- och campingsegmentet. Det
bedoms som dnskvirt med ett differentierat utbud av boendeformer for besokare samt att
utbudet av stug- och campingsegmentet i dagsliget ér 14gt. Bolaget vialkomnar
mojligheten for en ny dgare att genomfora nddvindiga investeringar i syfte att utveckla
verksamheten.

Stadshus ser inga formella hinder i att Liseberg séljer campingverksamheten i enlighet
med styrelsens beslut. Stadshus delar Goteborg & Co:s bedémning enligt ovan.

Bedomning ur ekonomisk dimension
De restriktioner som pandemin gett upphov till har fort med sig att Liseberg lidit stor
ekonomisk skada. Liseberg bedomer att de i nuléget inte har finansiellt utrymme att
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genomfora de investeringar i campingverksamheten som bedéoms nddvéndiga for att na
upp 1 en tillracklig kvalitet och 16nsamhet framover. En forséljning av
campingverksamheten vars bokforda virde dr 12 mnkr beddoms innebéra en intdkt om ca
95-110 mnkr. Liseberg har forutsatt att forsaljningslikviden stannar kvar i bolaget vilket,
givet att kommunfullméktige inte viljer att disponera realisationsvinsten pa annat sétt, isa
fall skulle innebéra en forstarkning av Lisebergs finansiella situation.

En avyttring av stug- och campingverksamheten innebér att Liseberg blir av med en
intéktsbas som érligen uppgar till i storleksordningen 40 mnkr med en rérelsemarginal pa
35-40%. Liseberg har vigt detta mot de negativa ekonomiska konsekvenser som de
bedomer uppstér i form av omfattande investeringsbehov om de behaller verksamheten.
Liseberg bedomer dven att en avyttring innebér en positiv konsolideringseffekt for den
kvarvarande verksamheten nér Lisebergs verksamhet samlas inom ett begransat och vél
sammanhallet geografiskt omrade.

Bedomning ur ekologisk dimension

Vid en eventuell forsdljning dr Lisebergs bedomning att en ny dgare har storre mojlighet
att skapa en mer attraktiv produkt och driva en mer framgangsrik verksamhet dn Liseberg
har mojlighet till 1 dagsldget. Liseberg bedomer att detta sannolikt lockar en storre andel
géster och darmed dven tillmotesgar en 6kade trend av att “hemestra” i Sverige”, vilket
dven bidrar till ett mer héllbart resande och positiva effekter for miljon.

Beddmning ur social dimension

Liseberg bedomer att en utvecklad och mer framgangsrik campingverksamhet kommer att
bidra positivt till sysselsidttningen i nairomradet. Liseberg bedomer dven att en
framgangsrik verksamhet okar sa vl stadens invénares som tillresta turister mojlighet att
motas och interagera. Goteborg & Co beddmer att ett varierat utbud av boendeformer
forvantas locka olika sorters malgrupper och bidrar ddrmed till att 6ka méngfalden i
destinationens besokssegment.

Samverkan
Information har lamnats i koncernfackliga radet 2021-10-13.

Bilagor

1. Protokollsutdrag och handlingar fran Goteborg & Co AB, styrelsemote
2021-09-21, § 106

2. Protokollsutdrag och handlingar fran Liseberg AB, styrelsemote

2021-05-17, § 12
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Arendet

Arendet avser en hemstillan frn Lisebergs styrelse om att avyttra Lisebergs stug-och
campingverksamhet, inklusive dotterbolaget Liseberg Gést AB efter beslut i styrelsen
2021-05-17.

Beskrivning av arendet
Styrelsen for Liseberg AB gav 2020-07-21 vd 1 uppdrag att genomfora en Gversyn av
Lisebergs stug- och campingverksamhet vid Askim Strand och Lisebergsbyn samt

dterkomma med underlag och forslag till beslut. Oversynens slutsatser pavisar omfattande

investeringsbehov med i nértid nddvéndiga investeringar p& minst 35 mnkr for
Lisebergsbyn medan verksamheten Askim Strand inte bedoms krdva nagra omedelbara
investeringsbehov. Vidare presenteras en uppskattning av marknadsvardet hos
verksamheterna, inklusive Liseberg Gést AB (tomtréttsinnehavare), forutsatt sirskilda
villkor.

Alternativ som Lisebergs styrelse tagit stallning till

Med bakgrund av uppdraget fran Lisebergs styrelse har bolaget utarbetat tre alternativa
beslutsvigar. I bolagets bedomning av alternativen beaktas foljande faktorer, varav den
forsta anses vara den framsta:

e Lisebergs finansiella situation givet konsekvenserna av Coronapandemin

e Lisebergs campingverksamhets fallande trend under senare ar gentemot 6vrig
nationell marknad

e behov av att konsolidera kdrnverksamheten geografiskt och affarsmassigt givet
pagaende expansion avseende hotell, vattenland och framtida satsningar i
Lisebergsparken.

Alternativ 1 — Forsdljning av Askim Strand och Lisebergsbyn

I det forsta alternativet foreslas en forsdljning av hela Lisebergs stug- och
campingverksamhet, inklusive dotterbolaget Liseberg Gést AB. Forséljningen berdknas
inbringa 95-110 mnkr.

Forsdljningen kan antingen genomforas separat med potentiellt tva olika kopare for
Askim Strand respektive Lisebergsbyn, eller s& genomfors forséljningen paketerad som
en verksamhet. Forsdljningen av Lisebergsbyn skall dven inkludera en avyttring av
dotterbolaget Liseberg Gist AB.

Det bedoms troligt att en ny dgare skulle ha en storre mdjlighet att driva en framgéngsrik
campingverksamhet, vilket isa fall skulle komma béde destinationen och Liseberg till
fordel. En nackdel ar forlusten av att kunna erbjuda campingverksamheten som billigare
boendeform &n det hotell som uppfors i anslutning till parken.

Alternativ 2 — Forsdljning av Askim Strand

Forslaget i alternativ tva innebér en forsdljning av Askim Strand till ett bedomt
marknadsvarde om 16-22 mnkr och ett fortsatt 4gande av Lisebergsbyn.

Alternativet foljer resonemanget kring att Askim Strand inte &r en sjélvklar del av
bolagets kdrnverksamhet och dirmed inte passar in i Lisebergs totala erbjudande. Vid en
forséljning av enbart Askim Strand kvarstar investeringsbehovet om minst 35 mkr i
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Lisebergsbyn, vilket Lisebergs styrelse bedomer vara en utmaning sett till bolagets
nuvarande finansiella stillning.

Alternativ 3 — Ingen forsdljning

Alternativet innebér ingen forséljning och dédrmed ett fortsatt 4gande av nuvarande
campingverksamhet.

I syfte att lyfta Ionsamheten vid Lisebergsbyn bedomer styrelsen att det krdvs
investeringar om minimum 35 mnkr inom de kommande &ren. Uteblivna investeringar
beddms leda till en gradvis forsamring av lonsamheten och kan dven pé sikt paverka
Lisebergs varumarke negativt. Bolagets finansiella situation dr en utmaning sett till
nodvindiga investeringar i Lisebergsbyn och beddmningen é&r att en sddan prioritering
innebdr en negativ paverkan pa parkverksamheten.

Lisebergs 6verviagande
Lisebergs styrelse har beslutat att bolagets stug- och campingverksamheten i sin helhet
bor avyttras i enlighet med alternativ 1 ovan.

Lisebergs styrelse bedomer att den ekonomiska situation som Liseberg befinner sig i efter
pandemin inte kommer att kunna ge utrymme for de investeringar som dr nodvéndiga i
Lisebergsbyn. Den forséljningsintdkt som genereras av en avyttring avser styrelsen att
anvanda for att starka Lisebergs finansiella stillning. Styrelsen ser dven ett behov av att
konsolidera kdrnverksamheten geografiskt och affarsméassigt givet pdgaende expansion
avseende hotell, vattenland och framtida satsningar i Lisebergsparken.

Styrelsen bedomer det som sannolikt att en framtida dgare och operator har storre
mojlighet att utveckla campingen i en positiv riktning och driva en mer framgéangsrik
verksamhet dn vad Liseberg har mojlighet till i dagsliget.

Liseberg har i enlighet med Goteborgs Stads riktlinje vid dverlatelse av fastigheter
inhdmtat yttrande fran fastighetsndmnden kring en eventuell forséljning. I sitt yttrande
meddelar fastighetsndmnden att fastigheterna inte &r av intresse for kommunen att
forvdrva och att fastighetsndmnden ddrmed inte har négra invéindningar mot en
forsdljning.

Personalmassiga konsekvenser

Stadshus har fort en diskussion med ledningen pa Liseberg avseende de personalmaéssiga
konsekvenserna vid en eventuell forséljning. Campingverksamheten bedrivs idag inom
Liseberg AB dér bolagets ledning uppger att de for narvarande har16 medarbetare som
har sin anstéllning kopplat till campingverksamheten. Vid en eventuell
forsaljningsprocess kommer initialt genomforas en verksamhetsoverlatelse fran Liseberg
AB till Liseberg Gast AB innan en ny extern dgare forvarvar aktierna i Liseberg Gast AB.
Den interna 6verlatelsen inkluderar medarbetarna och innebér att medarbetarna fér ta
stdllning (i enlighet med reglerna i LAS) till om de vill folja med till den nya
arbetsgivaren, Liseberg Gist AB. Medarbetarna kan vilja att stanna kvar i Liseberg AB.
For de som viljer att stanna kvar kan arbetsbrist uppstd inom Liseberg AB. D& behover
mojligheterna till annat arbete inom Liseberg utredas enligt sedvanliga arbetsrittsliga
principer.
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Campingbranschen och dess marknadslage
Goteborg & Co har inom ramen for sitt yttrande redogjort for hur campingbranschen ser
ut och utvecklats vilken aterges nedan.

Sveriges samlade campingverksamhet star for néra halften, 48%, av alla kommersiella
géstnétter 1 landet mellan juni och augusti. Under senare ar har beldggningsgraden pa
landets campinganlidggningar dkat och viljan att investera och driva denna typ av
verksamhet fortsitter att 6ka. Trots en generell hojning av standard i
campingverksamheterna de senaste aren anses detta vara ett lagprissegment, vilket inte
heller bedoms som lika konjunkturkénsligt som ménga andra boendeformer.

Under senare ar har storre aktorer trétt in pa campingmarknaden, bade nationella och
internationella. Dessa aktorer verkar for en konsolidering av marknaden i syfte att uppna
en verksamhet som liknar dagens hotellkedjor. Trots denna utveckling &r manga
campinganldggningar fortfarande familjedgda utan anknytning till ndgon operatorskedja.

Under 2019 uppgick antalet géstnitter till 16,7 miljoner. Aret diirpa sdg branschen en
minskad verksamhet om 24% med anledning av Coronapandemin, vilket kan jémforas
med det totala antalet géstnétter inom svensk turism, som minskade med 36 procent.
Minskningen berodde framst pa begransade mojligheter for internationella turister att ta
sig till Sverige. De svenska géstnétterna var i nivd med 2019 och husbilsboendet fortsatte
att 6ka dven under pandemin 2020. Juli manad 2021 var den bésta ménaden nagonsin for
Sveriges campingplatser.

Principiell beskaffenhet

Avyttring av fastigheter och dértill horande bolagsforvéirv beddoms vara av principiell
beskaffenhet och behdver darmed provas utifran 10 kap. 3 § kommunallagen (2017:725)
om drenden av principiell beskaffenhet. Liseberg har darfor hemstéllt till
kommunfullméktige for stdllningstagande.

Stadshus ska i rollen som koncernbolag, i enlighet med Goteborgs Stads riktlinjer for
dgarstyrning, yttra sig 6ver dotterbolags drende av principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt, som ska overldmnas till kommunfullméktige for stiallningstagande.

Goteborg & Co:s bedomning

Goteborg & Co har i rollen som moderbolag, i enlighet med Goéteborgs Stads riktlinjer for
dgarstyrning yttrat sig i drendet. Goteborg & Co har ndrmat sig fragan ur ett
destinationsperspektiv och tillstyrker hemstéillan beaktat det som framkommer i yttrandet.

Goteborg & Co bedomer att det i ndra anslutning till Goteborg finns en brist pa
campingplatser. I omradet utgér Lisebergs nuvarande campingverksamhet en klar
majoritet av nuvarande utbud. Det finns inget sjélvindamél med en av staden dgd
campingverksamhet. En av fordelarna med dagens dgarstruktur ar dock mojligheten att
styra verksamhetens riktning, innehall och utveckling.

Vid en eventuell forsédljning av campingverksamheten bor den nya aktorens intention och
syfte med sitt 4gande av verksamheten bli en avgérande faktor. Vid en eventuell
forsaljning ser Goteborg & Co att forutsdttningen &r att verksamheten kvarstér i dess
nuvarande form, dvs som ett utbud i stug-och campingsegmentet i nirheten till staden,
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samt att den nya dgarens instillning ar att ett samarbete med kommunen bidrar till att
verksamheten drivs i denna riktning.

Goteborg & Co kan efter dialog med fastighetskontoret sékerstilla att tomtréatten som
Lisebergs verksamhet ar knuten till i dagsldget har campingverksamhet som faststallt
andamal, vilket sannolikt utgér en férsvarande omsténdighet for en ny dgare att driva
annan typ av verksambhet &n just camping. Goteborg & Co vilkomnar mojligheten for en
ny aktor att utveckla befintlig verksamhet pa ett sdtt som bidrar till destinationens
generella attraktivitet och skapar ett mervérde for staden pa ett sitt som Liseberg i
dagslédget inte upplever sig ha mojlighet till.

Sammanfattande bedomning

Stadshus ser inga formella hinder i att Liseberg avyttrar sin campingverksamhet i enlighet
med styrelsens forslag da fastighetsndmnden (2021-03-15 § 62, dnr 7071/20) inte har haft
nagra inviandningar mot att tomtritterna avyttras.

Liseberg uppger att deras campingverksamhet har en fallande trend under senare ar
gentemot Ovrig nationell marknad och att de inte har ekonomiska forutséttningar att
investera i verksamheten i tillracklig omfattning. Stadshus konstaterar att Lisebergs
ekonomi har forsvagats under pandemin men Liseberg uppvisar per 2021-08-31 en
soliditet pa 45% med ett prognosticerat arsresultat pad 360 mnkr for 2021. I drsprognosen
(och soliditet per 2021-08-31) ingér forsiljningsintdkter avseende fastigheterna Skar
fastigheter 1 AB och Hotell Liseberg Heden AB om 337 mnkr. Bolaget har en
forhéllandevis stabil kassa dér bolagets checkkredit minskat med 239 mnkr under
innevarande ar. Under forutséttning att pandemin ar pa vag att mattas av sa bedomer
Stadshus att bolaget har ekonomiska forutséttningar att i nirtid investera i
storleksordningen 35 mnkr i campingverksamheten dven om det inte gar att utesluta att en
sadan investering kan minska utrymmet for investeringar i n6jesparken.

Goteborg & Co tillstyrker hemstéllan men bedomer att det finns brist p4 campingplatser i
néra anslutning till Géteborg och att de finns fordelar med att staden har radighet 6ver
verksamheten. Goteborg & Co ser dock positivt pa en avyttring under forutsittning att en
ny dgare utvecklar verksamheten pé ett sitt som bidrar till destinationens generella
attraktivitet och skapar ett mervérde for staden pé ett sétt som Liseberg i dagsliget inte
upplever sig ha mojlighet till.

Stadshus delar Goteborg & Co:s uppfattning att det vid en eventuell forséljning ar
avgorande att en ny kdpare har en intention att verksamheten kvarstér i dess nuvarande
form, dvs som ett utbud i stug-och campingsegmentet i niarheten till staden. Det dr darfor
av stor vikt att Liseberg i sina diskussioner med potentiella kdpare sé langt det 4r mojligt
sikerstiller att en tilltdnkt kdpare har langsiktiga ambitioner och har ekonomiska
forutsittningar att investera l6pande i verksamheten. Lisebergs ledning bedomer dock att
det dr svar att i juridiska tvingande avtal villkora detta utan att kraftigt komplicera
forsdljningsprocessen, men dé tomtréttsavtal, arrendeavtal samt detaljplan begrénsar
mojligheterna att anvinda fastigheterna till annat &n campingéindamal &r det enligt
Lisebergs ledning osannolikt att en kopare skulle kopa verksamheten i syfte att driva
annan verksamhet pé fastigheterna.

Avslutningsvis kan Stadshus konstatera att &ven om Liseberg har ett omfattande
investeringsprogram framfor sig de kommande aren samt att pandemin har orsakat
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bolaget stor ekonomisk skada, sa har Stadshus svart att se att ekonomiska motiv ur ett
langsiktigt perspektiv kan vara det barande argumentet for en forséljning. Det 4r heller
inte en sjdlvklarhet att kommunfullméktige vid ett eventuellt bifall till férsiljning later
realisationsvinsten stanna kvar i Liseberg. Bifogad omvirldsanalys visar dock att det
finns en vl fungerande marknad f6r campingverksamhet och att en serids och uthallig
kopare genom stordriftsfordelar inom campingsegmentet sannolikt kan utveckla
verksamheten pé ett for staden positivt sétt. Campingverksamhet inom Liseberg &r inte att
betrakta som bolagets kdrnverksamhet och Stadshus delar Lisebergs styrelses uppfattning
om att det finns skiliga motiv till att Liseberg konsoliderar sin verksamhet geografiskt
och affdarsmassigt. Bolaget kan dé helt fokusera pa att skapa konkurrenskraft och ett
kvalitativt helhetsutbud genom att fortsatt utveckla Lisebergsparken och integrera dess
verksamhet med nya mdjligheter som pagaende expansion av vattenland och
upplevelsehotell kommer att innebéra.

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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Bilaga 1

goiteborg&co

Protokoll (nr 5)
Sammantradesdatum: 2021-09-21

§ 106

Yttrande over Lisebergs hemstallan om avyttring av stug-
och campingverksamheten (bilaga 11-13)

Styrelsen i Liseberg AB beslutade den 17 maj 2021 att avyttra Lisebergs stug- och
campingverksamhet inkl. dotterbolaget Liseberg Gést AB med hemstéllan om

kommunfullméktiges stillningstagande. Forelag forslag till yttrande fran Goteborg & Co
som moderbolag enligt bilaga till kallelsen.

Beslut

1. Hemstdllan om avyttring av Lisebergs stug- och campingverksambhet tillstyrks,
med beaktande av vad som framkommer i foreliggande tjansteutlatande.

2. Arendet dversinds till Goteborgs Stadshus AB, kommunstyrelsen och
kommunfullméktige for vidare beredning.

Sekreterare

Jan Persson

Ordforande Justerare

Jonas Ransgéard Alice Vernersson




go:teborg&co it Goteborgs

Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2021-09-14 Jesper Pamp
Diarienummer 0289/21 Telefon: 031-368 40 22

E-post: jesper.pamp@goteborg.com

Yttrande 0ver hemstallan om avyttring av
Lisebergs stug- och campingverksamhet

Forslag till beslut
Styrelsen foreslas besluta;

1. Hemstéllan om avyttring av Lisebergs stug- och campingverksamhet tillstyrks,
med beaktande av vad som framkommer i foreliggande tjansteutlatande.

2. Arendet dversands till Goteborgs Stadshus AB, kommunstyrelsen samt
kommunfullmaktige for vidare beredning.

Sammanfattning

Styrelsen for Liseberg AB gav 2020-07-21 VD i uppdrag att genomfdra en dversyn av
Lisebergs stug- och campingverksamhet vid Askim Strand och Lisebergsbyn, samt
aterkomma med underlag och forslag till beslut. Liseberg har genomfort och
aterrapporterat en genomlysning, vilken bl.a. innefattar en beskrivning av nuvarande
campingverksamhets erbjudande samt redogdrelse foér omsattning, 16nsamhet,
driftsmarginal samt konstruktion kring &gande och drift.

Med bakgrund av uppdraget och genomford dversyn har Liseberg utarbetat tre alternativa
beslutsvagar dér det alternativ som férordas innebdr en avyttring av bolagets stug- och
campingverksamheten i sin helhet. Forslaget grundar sig i behovet av att starka bolagets
finansiella situation, konsolidera karnverksamheten samt att bolaget ser en ekonomisk
utmaning i att genomfora nodvandiga investeringar i campingverksamheten for att uppna
en rimlig l16nsamhet. Liseberg beddmer dven det som troligt att en ny &gare har storre
mojligheter att utveckla och driva en mer framgangsrik stug- och campingverksamhet dn
vad Liseberg har resurser till i dagslaget. Detta skulle gynna bade stadens invanare och
destinationen Goteborgs generella attraktivitet.

Goteborg & Co ser att en fordel med dagens dgarstruktur &r mojligheten att styra
campingverksamhetens riktning, innehall och utveckling. Kontrollen som ett agande
medger kan nyttjas for att uppna dnskade varden och effekter for staden. Utéver detta ser
Goteborg & Co litet egenvérde med stadens fortsatta dgande av campingverksamheten,
men vill infor en eventuell forsaljning uppmarksamma det fortsatta behovet av
campingplatser inom destinationen och sarskilt i narheten till Goteborg. Andamalet med
tomtratterna till Askim Strand och Lisebergsbyn medger att denna typ av verksamhet
kommer att fortga, aven vid dgande och drift av en privat aktor. Utdver detta ar
beddmningen att det &r av stor vikt att det sékerstélls att verksamheten utvecklas i en
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riktning som bidrar till destinationen Géteborgs generella attraktivitet, samt att den nya
agarens instéllning ar att ett samarbete med kommunen bidrar till att verksamheten drivs i
denna riktning.

Bolaget delar Lisebergs beddmning och valkomnar méjligheten for en ny dgare att
genomfdra nodvandiga investeringar i syfte att lyfta verksamheten och darmed oka
intresset och attraktiviteten for denna, nagot som Liseberg inte anser sig ha mojlighet att
gora i dagsléaget.

Beddmning ur ekonomisk dimension

En konsekvens av de restriktioner som pandemin gett upphov till &r att Liseberg lidit stor
ekonomisk skada. Intakten av en forsaljning av campingverksamheten om ca 95-110 mkr
skulle innebé&ra en kortsiktig forstarkning av Lisebergs finansiella situation. UtOver detta
beddmer Liseberg sig inte ha finansiellt utrymme att genomféra de investeringar i
campingverksamheten som bedéms nodvandiga for att uppna tillracklig lonsamhet.

En kommande forsaljning innebér &ven en utebliven intdktsbas, vilket kan ge negativ
effekt for bolaget pa langre sikt. Situationen behdver dock viktas mot negativa
ekonomiska konsekvenser att behalla verksamheten och utebliven konsolidering av
bolagets karnverksamhet. En sadan konsolidering bedoms aven ge positiva effekter sett
till samlande av resurser som underl&ttas och effektiviseras nar verksamheten
koncentreras pa ett mindre geografiskt omrade.

Beddmning ur ekologisk dimension

Vid en eventuell forsaljning &r forhoppningen att en ny dgare har stérre mojlighet att
skapa en mer attraktiv produkt och driva en mer framgangsrik verksamhet &n Liseberg
har mojlighet till i dagslaget. Detta hade sannolikt lockat en storre andel géster och
dérmed dven tillmotesgatt en 6kade trend av att “hemestra” i Sverige”, vilket dven bidrar
till ett mer hallbart resande och positiva effekter for miljon.

Beddmning ur social dimension

En mer framgangsrik campingverksamhet bedéms bidra positivt till sysselsattningen i
naromradet. Ett fortsatt varierat utbud av boendeformer forvantas locka olika sorters
malgrupper och bidrar darmed till att 6ka mangfalden i destinationens besokssegment.
Utover detta bedoms en framgangsrik verksamhet 6ka sa val stadens invanares som
tillresta turister maojlighet att métas och interagera.

Bilagor
1. Hemstallan om avyttring av Lisebergs stug- och campingverksamhet
2. Protokoll Liseberg AB 2021-05-17
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Arendet

Avyttring av fastigheter och dartill hdrande bolagsforvéarv bedéms vara arenden av
principiell beskaffenhet. Arendet behover didrmed provas utifrn 10 kap 3 § kommunallag
(2017:725) om arenden av principiell beskaffenhet och hemstélls darfor till
kommunfullméktige for stallningstagande.

Goteborg & Co ska i rollen som moderbolag, i enlighet med Géteborgs Stads riktlinjer
for agarstyrning, yttra sig dver dotterbolagens arenden av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt som ska 6verlamnas till kommunfullméktige for stéllningstagande.

Styrelsen for Goteborg & Co har att ta tillstyrka eller avstyrka foreliggande hemstéllan.

Beskrivning av arendet
Bakgrund

Styrelsen for Liseberg AB gav 2020-07-21 VD i uppdrag att genomfora en dversyn av
Lisebergs stug- och campingverksamhet vid Askim Strand och Lisebergsbyn, samt
aterkomma med underlag och forslag till beslut. I Gversynen som presenteras gors bl.a. en
beskrivning av erbjudandet i bolagets nuvarande campingverksamhet samt redogdrelse
for omsattning, I16nsamhet, driftsmarginal samt konstruktion kring &gande och drift. For
Lisebergsbyn ges dven en analys av verksamhetens prestation gentemot marknaden pa
nationell niva samt resultatet av en studie rérande investeringsbehov for att kunna 6ka
Ionsamheten. Slutsatsen pavisar relativt omfattande investeringsbehov for Lisebergsbyn
medan verksamheten Askim Strand inte bedoms krava nagra omedelbara
investeringsbehov. Vidare presenteras en uppskattning av marknadsvérdet hos
verksamheterna, inklusive Liseberg Gast AB (tomtréttsinnehavare), forutsatt sarskilda
villkor.

Tre vagval

Med bakgrund av uppdraget fran Lisebergs styrelse har bolaget utarbetat tre alternativa
beslutsvégar. | bolagets bedémning av de alternativ som styrelsen stélls infor beaktas
foljande faktorer, varav den forsta anses vara den framsta; Lisebergs finansiella situation
givet konsekvenserna av coronapandemin, Lisebergs campingverksamhets fallande trend
under senare ar gentemot évrig nationell marknad, samt det upplevda behovet av att
konsolidera sin karnverksamhet givet bolagets fokus pa expansionen inom ramen for
bolagets Jubileumsprojekt med hotell och vattenland.

Alternativ 1 — Forsaljning av Askim Strand och Lisebergsbyn

| det forsta alternativet foreslas en forsaljning av hela Lisebergs stug- och
campingverksambhet, inklusive dotterbolaget Liseberg Gast AB.

Forséljningen kan antingen genomforas separat med potentiellt tva olika képare for
Askim Strand respektive Lisebergsbyn, eller s& genomfars forsaljningen paketerad som
en verksamhet. Forséljningen av Lisebergsbyn skall inkludera en avyttring av
dotterbolaget Liseberg Gast AB.

Beddmningen ar att den ekonomiska situation som Liseberg befinner sig i efter pandemin
inte kommer att kunna ge utrymme for de investeringar som ar ngdvéndiga i
Lisebergsbyn. Istallet skulle intdkten av forséljningen kunna anvandas for att starka
Lisebergs finansiella stallning.
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Det beddms aven troligt att en ny &gare skulle ha en stérre mojlighet att driva en
framgangsrik campingverksamhet, vilket skulle komma bade destinationen och Liseberg
till fordel.

Alternativet ger dven Liseberg mojlighet att konsolidera sin k&rnverksamhet och fokusera
resurser pa parkverksamheten samt det Jubileumsprojekt som &r under uppbyggnad.

En nackdel &r forlusten av att kunna erbjuda campingverksamheten som billigare
boendeform @an det hotell som uppfors i anslutning till parken. Detta kraver dock
nddvandiga investeringar som inte anses mojliga att genomfora i dagsléaget.

Forsaljningen beréknas inbringa 95-110 mkr.
Alternativ 2 — Forséljning av Askim Strand

Forslaget i alternativ tva innebar en forséljning av Askim Strand och ett fortsatt 4gande av
Lisebergsbyn.

Alternativet foljer resonemanget kring att Askim Strand inte ar en sjéalvklar del av
bolagets karnverksamhet och darmed inte passar in i Lisebergs totala erbjudande.
Beddmningen &r att bolagets ekonomiska situation samt behovet att fokusera sina resurser
pa parkverksamheten samt genomférandet av Jubileumsprojektet motiverar en sadan
forsaljning.

Vid en forsaljning av enbart Askim Strand kvarstar investeringsbehovet om ca 35 mkr i
Lisebergsbyn, vilket &r en utmaning sett till bolagets nuvarande finansiella stallning.

Alternativ 3 — Ingen férsaljning

Alternativet innebér ingen forsaljning och darmed ett fortsatt 4gande av nuvarande
campingverksamhet.

| syfte att lyfta lonsamheten vid Lisebergsbyn krévs investeringar om ca 35 mkr inom de
kommande aren. Uteblivna investeringar bedéms leda till en gradvis forsamring av
I6nsamheten och kan dven pa sikt paverka Lisebergs varumarke negativt. Bolagets
finansiella situation ar en utmaning sett till nédvéndiga investeringar i Lisebergsbyn och
bedomningen &r att en sadan prioritering innebar en negativ paverkan pa
parkverksamheten.

For att investeringen ska anses Iénsam och klara en aterbetalningstid pa ca 10 ar behover
belaggningen oka till 65% (jmfrt med 45% 2019) och ADR (average daily rate) ga ifran
520 till 955 de narmaste 5 aren. Utvecklingen beddéms som genomforbar forutsatt att
investeringarna genomfors enligt studie genomford av Leisure Development Partners.

Lisebergs dvervagande

Liseberg foresprakar att bolagets stug- och campingverksamheten i sin helhet bor avyttras
i enlighet med alternativ 1. Forslaget sker med hé&nvisning till bolagets finansiella
situation, campingverksamhetens fallande trend samt ett utmanande investeringsbehov.

Fordelar med foreslaget alternativ ar bl.a. den intdkt som en forsaljning innebér, vilken
skulle kunna anvandas for att stirka bolagets finansiella stéllning. Vidare medger en
forsaljning av hela verksamheten en mojlighet for Liseberg att konsolidera sin
karnverksamhet och fokusera pa parkverksamheten samt kommande vattenland och
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hotell. Den rent geografiska konsolideringen bedoms aven ge positiva effekter pa
nyttjande av resurser.

Utbver detta bedéms det som sannolikt att en framtida &gare och operator har storre
mojlighet att utveckla campingen i en positiv riktning och driva en mer framgangsrik
verksamhet dn vad Liseberg har mojlighet till i dagslaget. Detta formodas gagna saval
Liseberg som destinationen.

En forsaljning av Lisebergs stug- och campingverksamheten i sin helhet berédknas
inbringa 95-110 mkr.

Liseberg har i enlighet med Goteborgs Stads riktlinje vid 6verlatelse av fastigheter
inhamtat yttrande fran Fastighetsnamnden kring en eventuell forséljning. | sitt yttrande
meddelar Fastighetsndmnden att fastigheterna inte dr av intresse for kommunen att
forvarva och att det darmed inte forekommer nagra invandningar mot en forsaljning.

Bransch och marknadslage

Sveriges samlade campingverksamhet star for nara halften, 48%, av alla kommersiella
gastnatter i landet mellan juni och augusti. Under senare ar har belaggningsgraden pa
landets campinganl&ggningar 6kat och viljan att investera och driva denna typ av
verksamhet fortsatter att 6ka. Trots en generell hdjning av standard i
campingverksamheterna de senaste aren anses camping vara ett lagprissegment, vilket
heller inte bedéms som lika konjunkturkénsligt som manga andra boendeformer.

Under senare ar har storre aktorer tratt in pa campingmarknaden, bade nationella och
internationella. Dessa aktorer verkar for en konsolidering av marknaden i syfte att uppna
en verksamhet som liknar dagens hotellkedjor. Trots denna utveckling &r manga
campinganlaggningar fortfarande familjeagda utan anknytning till nagon operatérskedia.

Under 2019 uppgick antalet gastnétter till 16 747 364. Aret darpa sag branschen en
minskad verksamhet om 24% med anledning av coronapandemin, vilket kan jamféras
med det totala antalet géstnétter inom svensk turism, som minskade med 36 procent.
Minskningen berodde framst pa begransade mojligheter for internationella turister att ta
sig till Sverige. De svenska géstnatterna Iag i niva med 2019 ars siffror och
husbilsboendet fortsatte att 6ka aven under pandemin 2020. Juli manad 2021 var den
basta manaden nagonsin for Sveriges campingplatser.

Bolagets beddmning

Goteborg & Co ska i rollen som moderbolag, i enlighet med Géteborgs Stads riktlinjer
for agarstyrning, yttra sig dver dotterbolagens arenden av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt som ska 6verlamnas till kommunfullmaktige for stallningstagande.
Goteborg & Co har for avsikt att i foreliggande yttrande framst anldgga ett
destinationsperspektiv pa fragestallningen kring eventuell avyttring av Liseberg AB:s
stug- och campingverksamhet.

Utbudet av boendeplatser ar avgérande for en framgangsrik destination. Detta géller inte
enbart omfattning utan &ven mojligheten att erbjuda destinationens bestkare ett varierat
utbud av boendeformer, varav camping ar en. Pa sa vis nas fler malgrupper vilket dels
stérker destinationens generella attraktivitet for ett storre antal ménniskor, dels
destinationens totala beldggning under storre del av aret.
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| nara anslutning till Goteborg finns en brist pa campingplatser. | omradet utgor Lisebergs
nuvarande campingverksamhet en klar majoritet av nuvarande utbud. | Géteborg & Co:s
pagaende arbete med utarbetande av en ny version av Program for besoksnaringens
utveckling riktas ett strategiskt omrade mot investeringar i infrastruktur som utgor
motorer for besoksnaringens utveckling. | strategin ligger att verka for flera olika typer av
boendeformer, dér camping ar ett uttalat segment.

Goteborg & Co ser inget sjalvandamal med en av staden d4gd campingverksamhet. En av
fordelarna med dagens &garstruktur &r mojligheten att styra verksamhetens riktning,
innehall och utveckling. Kontrollen som ett agande medger kan nyttjas for att uppna
Onskade varden och effekter for staden. Vid en eventuell forséljning av
campingverksamheten bor darmed den nya aktérens intention och syfte med sitt dgande
av verksamheten bli en avgorande faktor. Bedomningen &r att det &r av stor vikt att det i
den man det ar mojligt vid en forsaljning, fortsatt sakerstalla att verksamheten utvecklas i
en riktning som bidrar till destinationen Goteborgs generella attraktivitet, samt att den
nya &garens instéllining &r att ett samarbete med kommunen bidrar till att verksamheten
drivs i denna riktning. Goteborg & Co 6nskar att man vid en eventuell framtida
forséaljning lagger stor vikt vid en framtida &gares intentioner med verksamheten. | det fall
en kravstéllan vid en forséljning kan utformas kring denna typ av villkor, anser bolaget
att en sadan mojlighet bor nyttjas.

Vid en eventuell forsaljning ser Géteborg & Co att en grundlédggande forutsattning ar att
verksamheten kvarstar i dess nuvarande form, dvs som ett utbud i stug- och
campingsegmentet i narheten till staden. Detta da det bedéms som 6nskvart med ett
differentierat utbud av boendeformer for besékare samt att utbudet av stug- och
campingsegmentet i dagslaget ar lagt. Goteborg & Co kan efter dialog med
Fastighetskontoret sékerstalla att tomtratten som Lisebergs verksamhet &r knuten till i
dagslaget har campingverksamhet som faststallt andamal, vilket sannolikt utgér en
forsvarande omstandighet for en ny dgare att driva annan typ av verksamhet &n just
camping.

I hemstéllan beskriver Liseberg att det investeringsbehov som Lisebergsbyn kraver for att
na den lonsamhet som bedoms rimlig, i dagslaget ar en utmaning for bolaget. Géteborg &
Co valkomnar majligheten for en ny aktor att utveckla befintlig verksamhet pa ett satt
som bidrar till destinationens generella attraktivitet och skapar ett mervarde for staden pa
ett satt som Liseberg i dagsléget inte upplever sig ha méjlighet till.

Peter Grénberg, VD
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Bilaga 2

STYRELSEN FOR PROTOKOLLSUTDRAG
LISEBERGSKONCERNEN Styrelsesammantrade
Liseberg AB 2021-05-17

Lisebergs Gast AB

AB Liseberg Skar 40:17

Plats och tid for
sammantradet:

Narvarande:

Ovriga narvarande:

Sekreterare:

1(1)

via Microsoft Teams,
den 17 maj 2021, Kkl. 15.10-16.56 (ajournering 16.03-16.15)

Ordforanden Christer Holmgren, 1:e vice ordforanden Fredrik
Jerlov, 2:e vice ordforanden Erik Norén, ledamoterna Gunilla
Carlsson, Kristina Belfrage, Petra Ronnholm och Jens Werge-
land samt suppleanten Marie-Louise Hanel Sandstrom, Isak
Ekman och Ellen Eklund (narvarande till §13).

Darjamte var personalrepresentanterna Bosse Nordlander och
Fredrik Nylund narvarande.

VD Andreas Andersen, VD AB Liseberg Skar 40:17 Thomas
Sjostrand, vVD Tina Resch, ekonomichef Mats Wittholt och
administrativ chef Victoria Widborn

Ela Skorupska

§12

Hemstallan forsaljning av campingverksamhet, for beslut
Mats Wittholt foredrog drendet i enlighet med utsant forslag.
Styrelsen beslutade

att avyttra Lisebergs stug- och campingverksamhet, inklusive
dotterbolaget Liseberg Giast AB i enlighet med utsant underlag.

att overlamna arendet till Goteborg & Co, Stadshus AB, kom-
munstyrelsen och kommunfullmaktige for vidare hantering.

Sekreterare

Ela Skorupska

Justerat:

Christer Holmgren Erik Norén
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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



Dnr 21-0047

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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