
5.1 Overordnet beskrivelse av prosjektet og strategisk forankring

5.1.1 Prosjektets enkelte deler

Rosenborg Ballklub har gjennom de siste 20 érene bygd opp betydelig egenkapital. En god andel av denne
egenkapitalen er bundet dagens eiendomsarealer pé Lerkendal. Dersom disse ikke utvikles, vil ikke klubben ha
glede av disse verdiene for de realiseres eller selges. Styret Rosenborg Ballklub mener det er av stor betydning for
klubbens qzikonomiske fremtid 5 utvikle klubbens og konsernets eiendomsbesittelser til é gi Iopende qzikonomiske
bidrag ar for ar. Dette vil skape et nytt og langsiktig Qkonomisk ben a sta pa, og representere et nytt fortrinn
konkurranse med norske klubber. Den strategiske forankring for styrets anbefaling, samt en redegjqzirelse for valgt
utbyggingskonsept, folger under.

Pa tomtearealet mellom Rosenborgbrakka og Lerkendal Stadion (dvs dagens parkeringsareal) planlegges bygd:

Kontorbygg 3 etasjer

Kongresshall med tilstqzitende omréder

Parkeringskjeller to etasjer, 250 plasser (i tillegg 60 utendrzirs p-plasser)

Sammenloygging med stadion i 3 plan

Disse 4 enkeltdelene bygges regi av Rosenborg Eiendom AS.

tillegg planlegges bygd:

Hotell 20 etasjer

Hotellet bygges regi av Lerkendal Invest AS, som er et heleid datterselskap av AB Invest AS, eid av Arthur Buchardt.
RBK er med andre ord ikke involvert i hotellutbyggingen og tar il<l<e risiko forbindelse med hotellet.

Prosjektet bygges samlet og som en enhet. Det er en vesentlig forutsetning at hotellet og kongresshallen (inkl
tilstotende omréder) bygges samtidig, apner samtidig, og drives som en enhet, selv om det er to separate eiere

Valget av eiendomsmix (kontor, parkering, kongress, hotell) er basert pé to hovedmoment:

0 Hvilken kombinasjon vil gi en god balanse mellom avkastning og risiko

0 Hvilken kombinasjon vil understrzitte den viktigste aktiviteten som foregar pa Lerkendal, RBKs hjemmekamper,
og merkevaren RBK, pé den beste maten

Rosenborg Eiendom AS eier i dag hele det tomteareal som prosjektet skal bygges pa. Hotellets tomt fradeles
/seksjoneres og selges til Lerkendal Invest AS. Rosenborg Eiendom AS vil etter dette eie resterende del av
tomtearealet.

Prosjektet bygges komprimert ved at kontorbygget planlegges bygd over kongresshallen, hvilket betyr at ikke hele
tomtearealet benyttes. Plassen foran vestre tribune ("Borggérden") vil vaere skjermet for utbyggingen.
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5.1.2 Begrunnelse for valgt konsept

Reguleringsplanen tillater bygd 22.600 m2 p5 K2, herunder et hsbybygg p5 75 m.

Alternativene og kombinasjonsmulighetene for en utbygging er mange, herunder kontor og boliger, kun kontor, kun
bolig, kun hotell etc.

Rosenborg Ballklub investerte for ca 10 5r siden betydelige midler i ny stadion. Dette ga klubben ¢l<te inntekter
s5 vel p5 publikumssiden som for inntekter fra naeringslivet. Det siste gjennom en ny infrastruktur p5 stadion, der
Trondelag fikk en helt ny moteplass for naeringslivet, med moderne lokaler, mulighet for leie av egne losjer og ulike
serveringskonsepter i tillegg til selve kampopplevelsen.

Utenfor kampdag har Rosenborg Arena AS, som konsernets kurs-konferanse selskap, etter hvert bygd opp en
betydelig omsetning (10-11 mill kroner). Ettersporselen etter disse arealene har vart pkende.

Kombinasjonsmuligheten for utnyttelse av dagens VIP-Iokaler p5 Lerkendal Stadion har medfort at anlegget er bruk
over 300 dager i 5ret.

Denne tankegangen for 5 utnytte en eksisterende bygningskropp form av et stadionanlegg har gitt klubben et
fortrinn som f5 andre norske klubber har.

Utgangspunktet for videre utbygging av Lerkendal-omr5det er 5 bygge videre p5 mulighetene til ytterligere vekst i

kampdagsproduktet. Gjennom en utbygging som ogs5 tar hensyn til muligheter for betydelig okte inntekteri kurs-
konferansemarkedet, mener styret at en utbygging bor inneholde en modernisering av stadions ytteromr5der for 5

ivareta begge disse mulighetene.

Ved at Rosenborg Ballklub f5r tilgang til ytterligere arealer p5 kampdag betyr store muligheter for nye konsepter
innenfor partnerinntekter. Dette er et potensial som klubben ikke har mulighet til 5 n5 uten videre utbygging som
legger til rette for nye publikumsarealer som kan nyttes samme kombinasjonsformél som eksisterende stadion.

En ensidig utbygging med vekt p5 kontorer og boliger ville muligens l<unne gitt mindre risiko i prosjektet. Dette ville
imidlertid il<ke understotte kampdagsproduktet og merkevaren RBK p5 samme m5te, og fratar samtidig klubben
muligheten til 5 rake fremtidige partner - og publikumsinntekter gjennom en kombinert utbygging.

Konseptet medforer en kompakt utbygging, der kongresshallen bygges opp5 parkeringskjelleren. Over kongresshallen
bygges kontorbygget. Selv om dette i utgangspunktet kan vaere noe fordyrende mhp baeresystemer og konstruksjon,
medfqarer det samtidig at en il<l<e utbetydelig del av tomta il<l<e blir benyttet. en evt senere omregulering vil derfor
det gjenvaerende tomtearealet representere en verdi.

5.1.3 Rosenborg Ballklubs samlede investeringer i eiendom

Rosenborg Ballklub konsern har i nyere historie investert for over 400 mill kroner i eiendommer:

Lerkendal Stadion (59 % eierandel)

Brakka, tomt og bygning

Tomt K2 (parkeringsplassen)

Treningsanlegg Lerkendal

Av investeringene p5 400 mill kroner er kun Lerkendal Stadion AS l5nefinansiert. Opprinnelig l5neopptak Lerkendal
Stadion AS, ca 180 mill kroner, er n5 nedbetalt til ca 129 mill kroner ved érsskiftet 2011-2012.

De ovrige investeringer tomt, treningsanlegg, Brakka (tomt og bygning), er betalt av lopende midler. Dette utgjor
s5ledes over 200 mill kroner.
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Av de samlede investeringer i eiendom, har klubben og konsernet i dag relativt begrensede inntekter fra andre enn
klubben og konsernselskapene.

Lerkendal Stadion AS har eksterne leieinntekter fra kontorleietakere, treningssenter og restaurant, de rzsvrige

inntekter i stadionselskapet er fra selskapene konsernet.

Rosenborg Arena AS har betydelige eksterne inntekter fra kurs- konferanse virksomhet utenfor kampdag.

Rosenborg Ballklub konsern har derfor som m5lsetting, via utvikling av konsernets eiendommer, 5 f5 langsiktige,
lqzspende inntekter p5 konsernets eiendomsinvesteringer gjennom utbygging av den ferdig regulerte delen av
omr5det. Dette vil styrke klubbens posisjon.

5.1.4 Nyere ¢konomisk historie

Rosenborg Ballklub opplevde en jevn og vedvarende vekst inntektene fra 90-tallet og frem til 2007. Sesongen 2007
var det siste 5ret klubben var i UEFA Champions League (CL), og klubben oppn5dde samme 5r 5.p|ass i Tippeligaen.
Etter 2007-sesongen var det ogs5 behov for 5 fornye stallen, da flere av de gamle kontinuitetsbaerere la opp.

|2007 var det fremdeles hwy temperatur overgangsmarkedene, og premissene fotballwkonomien var spillers
marked.

Rosenborg Ballklub hadde, etter CL-deltakelsen 2007, Qikonomiske muskler til 5 fornye stallen. Ved inngangen til

2008 var det f5 indikasjoner p5 svikt inntektene for fotballen, verken p5 publikumssiden eller i sponsormarkedet. Til

tross for seriemesterskap b5de i 2004 og 2006, medfprte 7.plass 2005 og 5. plass i 2007 at attraktiviteten til klubben
som fast deltaker i kvalifiseringen til CL var i fare.

Styret RBK vedtok derfor i 2008 satsing, b5de p5 sportslig og administrativ side, for 5 gjenerobre hegemoniet norsk
fotball.

Hqzssten 2008 ble det klart at klubbens inntekter flatet ut, samtidig som investeringene i "ny" spillerstall ikke ga direkte
avkastning av et seriemesterskap. Et betydelig underskudd og ny 5. plass serien 2008 medfqzirte at administrasjonen

lropet av 2009 startet forberedende arbeider med 5 utrede muligneten til 5 skaffe klubben ett ekstra bein 5 st5 p5 via

eiendomsutvikling.

5.1.5 Medlemsutvalgets arbeid og konklusjoner

Hwsten 2009 ble et utvalg best5ende av ulike grupperinger medlemsmassen etablert med mandat

" 5 f5 diskutert mulige m5ter 5 organisere og skaffe kapital til klubben”.

Gruppen diskuterte og konkluderte blant annet p5 fcilgende:

Nledlemsklubben m5 best5, og det utredes modeller for konsernorganisering som hensyntar muligheten for at
eksterne investorer kan tas inn p5 eiendomssiden. Eksterne investorer tas ikke inn ”p5 toppen", men inviteres
eventuelt inn et underkonsern.

Gruppen konkluderte ogs5 p5 at klubbens eiendommer ikke burde selges ut av konsernet, da man rzsnsket 5 ha full
kontroll p5 adgang og Iogistikk forbindelse med klubbens kjernevirksomhet, nemlig arrangement av fotballkamper.

l\/Iedlemsutvalget diskuterte ogs5 investorer for spillerkjcsp, dette berwres imidlertid ikke denne sak.
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5.1.6 Mulige strategiske retninger

l\/led bakgrunn i den okonomiske utvikling 2008 og 2009 ble det derfor behov for 5 utrede eiendomsomrédet som
ett ekstra ben 5 st5 p5.

Strategivalget for eiendom ble i utgangspunktet todelt:

A Selge tomtearealer for 5 skatfe til veie kontante midler

B Utvikle tomtearealene selv, evt sammen med andre, for 5 danne grunnlag for faste 5rlige

kontantstrommer til klubben, som del av finansieringen av fotballaktiviteten.

Tidshorisonten p5 alternativene er ulike, da et salg av tomt vil gi umiddelbar likvideffekt, mens alternativ B gir

avkastning i form av resultat- og likvideffekt fra 2014.

Styreti Rosenborg Ballklub mener det er best begrunnet 5 utvikle eiendommene selv istedenfor 5 g5 for kortsiktige
gevinster. Dette grunngis med:

- En utbygging i egen regi sikrer hensyn til utvikling av kampdagsproduktet ivaretas

- Et engangssalg vil kunne ha kostnadsdrivende effekti klubbens okonomi dersom Iikvide midler benyttes
til anskaffelse av f. eks spillere. Betydelige Iikvide midler tilgjengelig vil kunne gi en slik situasjon.

- Klubben mister eiendomsretten til en viktig eiendom ved siden av stadion, med de eventuelle
konsekvenser dette medforer for kampdagene

- Utviklingen seg selv genererer verdi ut over den rene r5tomtverdien

Et engangs tomtesalg av K2 ville gitt oss 70-80 mill kroner (for skatt). Som det vil fremg5 at de Qkonomiske analyser
knyttet til prosjektet, er den direkte og potensielle gevinst ved utvikling langt hizéyere.

Styret presiserer at et framtidig inntektsbidrag fra eiendomsvirksomhet, il<l<e vil redusere trykket p5 p5startede tiltak
for en balansert driftsokonomi.

5.1.7 Dagens kostnad knyttet til eiendomsdrift

Rosenborg Ballklub betaler dag et belqap i storrelsesorden 7 mill kr til Rosenborg Eiendom AS for drift av alle
eiendommer, baneanlegg og treningsanlegg. Belopet inkluderer all oppvarming og energikostnader knyttet til

samtlige baneanlegg.

tillegg betaler klubben baneleie for bruk av Lerkendal Stadion, underkant av 9 mill kr 5r|ig.

IVl5lsettingen med eiendomsutviklingen er

A A redusere klubbens 5rlige kostnad til eiendomsdrift fra -7 mill l<r via null til et - over tid - bidrag samme
storrelsesorden tilbake til klubben. Det vil et mellomlangt perspektiv bety en bedring i klubbens/konsernets
driftsokonomi p5 10-20 mill kroner.

B Fortsatt 5 arbeide med eierstruktur, avtaler og finansiering av Lerkendal Stadion AS for ytterligere 5 lette
trykket p5 baneleie. En refinansiering av Lerkendal Stadion AS har 2011 allerede bidratt til over 1 mill kr lavere
baneleie.
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5.1.8 Mulig fremtidig organisering av eiendomsomrédet

Som det fremgér av punkt 5.1.9 anser styret det som best begrunnet 5 utvikle eiendommer istedenfor salg.
Imidlertid, for eventuelt 5 Iegge til rette for eventuelt fremtidig salg av de/er av eiendommene er det utarbeidet et
forslag til fremtidig organisering av eiendomsomrédet. Organiseringsmodellen hensyntar ogsé muligheten for a ta mn
eksterne investorer i deler av satsingen:

Figur: Tenkt fremtidig organisasjonsmodell for eiendomssatsingen i RBK
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5.1.9 Oppsummering eiendomsstrategi

Styreti Rosenborg Ballklub Qnsker in utvikle konsernets eiendommer med tanke pé langsiktige, sikre og Qikende

kontantstrcimmer.

Alternativet med engangs avhendelse av (deler av) konsernets eiendommer kan bidra til gz>l<te kostnader og

manglende kontroll pé omrédet bl.a knyttet til kampdager.

Konsernets eiendomsaktiviteter tenkes pé sikt organisert via et - av klubben - 100 % eid selskap, men med mulighet

til deleierskap og evt utsalg av de ulike eiendomssatsingene pé sikt.

En slik strategi vil gi klubben et sikkert bein 5 sté pé med tanke pé deler av fremtidige inntekter, samtidig som det

asker klubbens bufferkapital / spiskammer.

Styret er klar pé at den valgte Iqzisning med 55 loygge et kombinert anlegg, der det gis muligneter for Qkte inntekter

pé kampdag gjennom nye, moderne lokaler, er 5 foretrekke. Primaerbruken for de samme arealer skjer i form av en

utvidet satsing pé kurs-kongressmarkedet, sammen med en profesjonell partner pé omrédet.

Alternativet med en ren utbygging pé kontor og evt bolig vil ikke styrke kjerneproduktet pé samme méte, ikke sette

klubben i stand til 5 ¢l<e kampdags- og partnerinntektene, noe som er en vesentlig forutsetning for prosjektet.
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Figur: Eierforhold Lerkendalomrédet
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5.2 Forholdet til gjeldende reguleringsplan

Utbyggingen omfattes av reguleringsplan R1138IVI datert 20.11.2011,vedtatt av bystyret 30.8.2001.

Det omrade som kan utbygges er dagens asfalterte parkeringsplass, reguleringsplanen benevnt K2.

Reguleringsplanen tillater bygd bolig, kontor, hotell pé omrédet K2.

Reguleringsplanen har folgende bestemmelser knyttet til byggehoyder, adkomst og innhold pa K2:

" For byggeomrédet s¢r for ny hovedtribune skal maksimum gesimshoyde vaere 26,5 m. Det tillates maksimalt 7

etasjer over bakken. tillegg tillates det parkeringssokkel med maksimum 3,0 m etasjehoyde der terrenget ligger til

rette for dette.

/nnafor omradet med anvist skravur (spesia/omrcide) kan det bygges et hayhus med en gesimshayde pa inntil 75 m.

Det ti//ates maksimalt 20 etasjer over bakken. Se/ve tdrnet kan ha maksima/ grunnfiate pa 900m2. Det ti//ates ogsa et

tilsluttende bygg péi innti/ 3 etasjer over bakken, med gesimshafyde innti/ 12,0 m.

Omréide K2 kan nyttes ti/ konton hotel/ og boligen I tillegg ri/lates innslag avforretning som ikke genererer stor trafikk.

Stadionanlegget (51) ska/ kunne ha adkomst over sirku/asjonsarealer pa K2.”

Omrédet er samregulert med tomtearealet pa andre siden av Klaelouveien (arealer benevnt K1 og K3).

reguleringsomradet K1, K2 og K3 kan det samlet loygges 45.000 m2

bebyggelsesplan vedtatt 30.5.2007 ble det tillatt utbygd pé omréde K1 og K3 22.400 m2. Dette medforer at

tomtearealet tilhorende Rosenloorg Eiendom AS (K2) maksimalt kan utbygges 22.600 m2.
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Figur: Reguleringsplanens kart
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Omrédet er i dag hovedsak delt i fem: Betegnelse reguleringsplanz

- Lerkendal Stadion med tilliggende areal S1, S3, S4

- Treningsbaner (kunstgress, naturgress stor, naturgress liten) ikke del av plan

- Parkeringsplassen /”Borggarden" og nytt omréde ved Strindveien K2

- Brakka med tomt S2

- Omrédet bak Qstre tribune (Klokkesvingen) F1

Omradet K1 og K3 er ikl<e konsernets eie.
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5.3 Kommunal behandling

Sdknad om rammetillatelse ble sendt Trondheim kommune 10.6.2011, med kompletteringer 2.7.2011, 20.9.2011,
26.9.2011 og 30.9.2011.

Ved innsending av rammeswknad ble det sxzbkt om dispensasjon fra reguleringsplanen pé failgende punkter:

1 formélsgrense reguleringsplanen

2 regulert byggegrense

3 arealutnyttelse

ad 1 og 2

Det ble sizikt om bygging utenfor formélsgrensen, i hovedsak knyttet til sammenbygging med stadion, flytting av deler
av Peder (Dstlunds veg mot Qst, og mindre overskridelser av byggegrenser.

ad3

Det ble sgakt om bygging av til sammen 23.000 m2, dvs 400 m2 mer enn reguleringsplanens maksimalramme 8se
punkt 5.4).

Swknad om rammetillatelse for oppfeiring av hotell og konferansesenter ble behandlet i bygningsrédet 1.11.2011 i sak

102/11 med fdlgende vedtak:

" Bygningsrédet har mottatt swknad om rammeti//ate/se med dispensasjon. Seiknaden omfatter saknad om hotel/ i

20 etasjen kongressenter og kontor samt parkeringskje//er ved Lerkendal Stadion. Dispensasjonen omfatter regulert
byggegrense, formci/sgrense og arealutnytte/se.

Bygningsrddetfinner ci gi rammeti//atelsefor ti/taket.

Det gis dispensasjon fra regu/ertformd/sgrense og byggegrense i regu/eringsp/anen. Det gis ikke dispensasjon
fra regulert area/utnyrtelse i planen. Byggesakskontoretforutsetter at prosjektet omarbeides innenfor regulert
area/utnytte/se. Det anbefa/es at denne reduksjonen gjares pd hwyhuset s/ik at bredden i ¢st-vestretning krympes. Det

vises ri/ begrunne/se gitt i saksfremstillingen.

Vedtaket er fattet i medhold av plan - og bygningsloven.

Saken sendes tilbake til administrasjonen som pd delegasjon fatter vedtak hvor de tekniske og formelle vilkcir ivaretas.
Administrasjonen behand/er et omarbeidet og redusertfors/ag innenfor gje/dende area/begrensning.”
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5.4 Detaljert beskrivelse av prosjektet

5.4.1 Hotellet

Byggherre for hotellet er Lerkendal Invest AS, et heleid datterselskap av AB Invest AS eid av Arthur Buchardt

Hotellet oppfrzéres med 20 etasjer og 406 rom, med en hrzlyde pé 75 meter

Losningen forutsetter at Rosenborg Eiendom AS selger hotelltomt til Lerkendal Invest AS

Forutsetning for bygging og drift av hotellet er at det samtidig bygges en kongresshall i den stqzirrelsesorden som
nedenfor skissert.

Lerkendal Invest AS har inngatt 15 ars leieavtale med en etablert hotellkjede.

All den tid Rosenborg Eiendom AS selger tomt til hotellinvestoren som igjen inngar avtale med en hotellkjede, sé vil

klubben ikke ta risiko p5 hotellet.

5.4.2 Kongresshall

Byggherre for kongresshall og tilstotende arealer er Rosenborg Eiendom AS

Kongresshallen og tilstotende arealer oppfores av Rosenborg Eiendom AS og det inngas en langsiktig Ieiekontrakt
med driverselskapet.

Som gjennomgaende driverselskap er forutsatt Rosenborg Arena AS.

Dette selskapet skal foresté salg og drift av konferansekonseptet.

Det etableres en felles salgsorganisasjon med hotellet.

Samme kjede som skal drive hotellet er forutsatt 5 drive kurs-konferanse-kongress som 50 % deleieri Rosenborg
Arena AS (som f.el<s skifter navn til Lerkendal Kongress AS ved épning)

Kurs-kongresselskapet (Rosenborg Arena AS/ Lerkendal Kongress AS) overtar ogsé kontrakt for Ieie av dagens VIP-

arealer pé Lerkendal Stadion slik at kurs-kongress-konseptet drives bade ny og eksisterende bygningsmasse.

Rosenborg Ballklub leier eksisterende anlegg pé kampdag som i dag,

Sammen med det nye hotell og kongressenteret pa Brattora, vil dette anlegget pé Lerkendal sette Trondheim pé
kartet som arrangasr av storre konferanser og kongresser.

Dette er i dag et naermest ikke-eksisterende marked iTrondheim. henhold til en kongressoversikt utarbeidet av
visitnorway.no har Trondheim O - null -av ca 30 storre kongresseri Norge I 2011 og 2012. Kongressene er lagt til Oslo
/Gardermoen og Bergen. Arsaken er rett og slett at kapasiteten for slike kongresser ikke fins i Trondheim dag.

Prosjektet er diskutert med NTNU og Sintef, som signaliserer stor interesse for bruk av et stor skala kongressenter
tilknytning til deres eget omréde.

Qlkonomieni kongressenteret

Kongressenteret skal som tidligere nevnt, drives en eierskapsmodell der hotellkjeden eier 50 % og RBK eier 50 %.

Dette vil fortrinnsvis skje via salg av 50 % av aksjene i Rosenborg Arena AS (i dag eid 100 % av RBK).

Som et ledd i hotellkjedens beslutningsgrunnlag har de, med erfaring fra lignende anlegg i Norge, lagt til grunn et
kalkylegrunnlag for driftsselskapet (Rosenborg Arena AS evt omdopt til Lerkendal Kongress AS). Kalkylegrunnlaget
legger til grunn normative tall for bransjen bade med hensyn pé oppnéelige inntekter samt driftskostnader form av
varekostnad, lizinn og Qvrige driftskostnader.
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Som huseier i kurs-kongressenteret er det enighet om en rammeavtale for husleie med folgende betingelser:
Omsetningsbasert husleie 35 % av utleie moterom

10 % av all servering

Garantert Ieie til huseier Rosenborg Eiendom AS 9 mill kroner

Andel garantileie RBK andel 50 % 4,5 mill kroner

Med en antatt vektet snittprosent for omsetningsleie pa 20 % vil dette bety en nullpunktomsetning i det nye kurs-kongressenteret sammen med dagens omsetning pé 45 mill kroner _

Dagens omsetning er 16 mill kroner (omsetning kurs - konferanse, samt kampdager for RBK). Omsetningen mé derforoke med 29 mill kroner for 5 dekke minimumsleien. Hotellets frokostservering alene er estimert til minimum 7 millkroner.

Edruelige kalkyler utarbeidet av hotellkjeden konkluderer med omsetning pé over 50 mill kroner i oppstartsaret,hvilket betyr overkant av 10 mill kroner leieinntekter til huseier. En slik omsetning vil samtidig medfore en godibkonomi driftsselskapet, og ytterligere bidra til klubbens Qikonomi gjennom f.eks utbytte.

Utviklingen av et kurs-kongressenter vil gi to inntektsstrommer: lopende husleie til Rosenborg Eiendom AS og andel(50 %) av overskudd til RBK via utbytte i Rosenborg Arena AS.

Det folger av disse tallene at RBK som 50 % eier av et kongresselskap eksponeres for noe risiko, men atkonstellasjonen med 50 % eierskap betyr ati realiteten blir denne risikoen begrenset. sin ytterste konsekvenser den direkte risikoen under 1 mill kroner for klubben. En tenkt lav omsetning i driftsselskapet pé 35 mill kronermedforer - under disse forutsetninger - husleie pé 7 mill kroner - og dermed slar husleiegarantien inn med 1 millkroner hver pé partene for 5 oppfylle minimumsleien. lndirekte slér risikoen inn for ytterligere kapitalinnskudd vedunderskudd driftsselskapet, dette er forelopig beregnet til ca 0,3 mill kroner (pr 50 % eierandel) ved en omsetningpa 35 mill kroner i driftsselskapet.

5.4.3 Kontorbygg

Byggherre for kontorbygg er Rosenborg Eiendom AS

Bygget er prosjektert over kongresshallen med et bruttoareal pa 9.300 kvm BTA inkl fellesarealer

Kontorbygget blir 3 etasjer med 3 lameller nord-srzér retning.

Det er inngétt leieavtaler med

BDO AS 3.100 kvm

Norconsult As 4.023 kvm

Dette medforer at 77 % av bygget allerede er utleid. Norconsult AS har opsjon pa Ieie av resterende arealer, og utleieav disse i opsjonsperioden er né i arbeid.

Risiko knyttet til kontorbygget ansees som begrenset, all den tid store deler er utleid, og arealene vil gi modernearealer med god beliggenhet og meget god tilgang til parkering.
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5.4.4 Sammenbygging med stadion

Byggherre for sammenbygging er Rosenborg Eiendom AS. Da sammenbyggingen skjer pa grunn tilhqirende Lerkendal
Stadion AS, forutsetter dette avtale med Lerkendal Stadion AS.

Komplekset planlegges sammenfibyd med stadion 3 plan inn tribune spr, dagens 2., 3. og 4.plan.

Sammenfiziyningen med plan 2 i stadion medfqzirer ikke apning av stadionveggen (kontorleietakeretasje), mens
det épnes i plan 3 (dagens VIP) og plan 4 (mvre tribune).

5.4.5 Parkeringsanlegg

Byggherre for parkeringsanlegg er Rosenborg Eiendom AS

Reguleringsplanen for K1-K3 tillater samlet 510 p-plasser. Av dette har K2 310 plasser.

Dette tenkes beholdt ved at det bygges et p-anlegg i to plan under bakken med plass til 250 kjpretpy (ca 150i nedre
plan og ca 100 qavre plan). tillegg 60 plasser pé bal<l<en.

For P-anlegget inngas langsiktig leieavtale med Trondheim Parkering. Deler av anlegget Ieies ut til kontorleietakere,
og resterende del til kurs-konferansegjester.

Risiko knyttet til parkeringsanlegget er svaert moderat, da det er stort underskudd pé parkeringsdekning omradet.

5.4.6 Kampdag

Dersom vi holder kontorbygg og P-kjeller utenfor, sé vil det nye komplekset som tidligere beskrevet gi store
muligheter for publikums- og naeringslivskonsepter pa kampdag:

Kongresshallen

Dagens VIP 3. etg tribune spr

Sammenbyggingsareal

Vrimleareal nybygg

Realisering av prosjektet vil gi muligheter for okte inntekter ved at kampdagskonseptene kan videreutvikles. Dette
gjelder spesielt innenfor bedrifts- og VIP-segmentet. Detaljplanleggingen av konseptene vil skje i lqapet av 2012..
i\/Ierinntekter knyttet til nye kampdagkonsept er ikke medtatt i byggeprosjektet, og kommer saledes som et tillegg til
Qkonomien i selve byggeprosjektet.
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5.5 (Dkonomi

5.5.1 Byggekalkyle

Det samlede bygg oppfiares innenfor en totalentreprise kontrakt. Totalentreprisen skal ta hqbyde for usikkerheter (dvs|
fizirste rekke lgzinns- og prisstigning) unntatt grunnforhold. Det er avsatt 15 mill kroner for usikkerhet i grunnforholdene
- i forhold til finansieringsplanen vil disse undergé saerskilt finansiering.

Kalkylen for prosjektet er sammensatt som fgzilger

Totalentreprise 313 mill kroner

Byggelénsrenter 24 mill kroner

Byggherrekostnader 8 mill kroner

Grunnkalkyle 345 mill kroner

Reserver og marginer 15 mill kroner

Total byggekostnad som finansieres 360 mill kroner

Verdi av egen tomt i prosjektet 40 mill kroner

Prosjektets totalverdi 400 mill kroner

5.5.2 Finansieringsplan

Finansieringsplan for prosjektet er som fiblger.

De ulike finansieringskilder mé ses i ulike kombinasjoner for é oppné totalfinansiering.

MIN IVIAKS

Lén via finansinstitusjon og evt ansvarlig lén 320 335

Lén via konsernselskap 5 10

Egenkapital inkl verdi av egen tomt 50 65

Leverandibrkreditt knyttet til reserver 0 15

mill kroner

mill kroner

mill kroner

mill kroner
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5.5.3 Resultat - og Iikviditetsvirkning

Pé de neste sidene er det vist resultat- og Iikviditetsutvikling for prosjektet basert pil fcblgende sammensetning av
prosjektet inkl finansiering:

Byggekostnad ex tomt

Lénebelwp samlet

Rentesats

Avskrivningstid

Avdragstid

Avdragsfrihet

Arlig indeks

Brutto kontantstriam ér 1

herav

Kontorbygg

Kongress

Parkering

Sammenbygg

Forvaltning, drift, vedlikehold:
Parkering)

360 mill kroner

340 mill kroner

6,0 %

60 ér

30 ér

1,5 ér

2,0 % for inntekter og kostnader

33,3 mill kroner

15,9 mill kroner

10,4 mill kroner

6,2 mill kroner

0,8 mill kroner

8 % av inntekter (unntak p-kjeller 3 % pga samarbeidsavtale med Trondheim
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5.5.4 Resultatutvikling prosjektet alene (eks kampdagsinntekter og bidrag fra 50 ‘V

eierandel i kongresselskap)

Resultatutvikling ér 1-5

Prosjektet vil gi et resultat fair skatt pé ca 35 mill kroner etter 5 ér. Dette tilsvarer et gjennomsnitt pa 7 mill

kroner érlig. Over den fgzirste femérsperioden er dermed eiendomskostnadene i konsernet endret fra 7 mill

kroner érlig til null ved at like mye kommer tilbake til klubben.

det femte éret er bidraget fra prosjektet til klubben ca 10 mill kroner.

Resultat Ar 1 Ar 2 Ar 3 Ar 4 /lr 5

Leieinntektertil huseier 33,3 34,0 34,7 35,5 36,8

Kostnader

Forvaltning, drift, vedlikehold 2,3 2,3 2,4 2,4 2,5

Avskrivninger 6,0 6,0 6,0 6,0 6,0

Re nte kostnad 20,4 20,4 19,7 19,0 18,4

Sum kostnader 28,7 28,7 28,1 27,5 26,8

Resultat f¢r skatt 4,6 5,3 6,6 8,0 9,9

Akkumulert resultatf¢r skatt 4,6 9,9 16,5 24,6 34,5

Resultatutvikling ér 6-10

den neste 5 érs perioden er bidraget tilbake til klubben gjennomsnittlig 14 mill kroner érlig tillegg til at det

totale resultatet fair skatt er over 100 mill kroner. Egenkapitalen (minus skatteeffekten) styrkes tilsvarende

Resultat Ar 6 Ar 7 Ar 8 Ar 9 Ar 10

Leieinntektertil huseier 37,5 38,3 39,0 39,8 40,6

Kostnade r

Forvaltning, drift, vedlikehold 2,5 2,6 2,6 2,7 2,7

Avskrivninger 6,0 6,0 6,0 6,0 6,0

Re nte kostnad 17,7 17,0 16,3 15,6 15,0

Sum kostnader 26,2 25,6 25,0 24,3 23,7

Resultat f¢r skatt 11,3 12,7 14,1 15,5 16,9

Akkumulert resultatf¢r skatt 45,8 58,5 72,6 88,1 105,0
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Resultatutvikling ér 11,15,20,25 og 30

Dersom vi ser pé Iangtidseffektene av investeringen, blir resultatene som fwlger:

Resultat Ar 11 Ar 15 Ar zo Ar 25 Ar so

Leieinntekter ti! huseier 41,4 44,8 49,5 54,7 60,4

Kostnader
Forvaltning, drift, vedlikehold 2,8 3,0 3,3 3,7 4,1
Avskrivninger 6,0 6,0 6,0 6,0 6,0

Re ntekostnad 14,3 11,6 8,2 4,8 1,4

Sum kostnader 23,1 20,6 17,5 14,4 11,4

Resultat f¢r skatt 18,4 24,3 32,0 40,2 48,9

Akkumulert resultatfnr skatt 123,4 211,5 3559 54Q4 76Z4
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5.5.5 Likviditetsutvikling

Prosjektets Iikviditetseffekt er som fxzslgerz

Likvideffekt ér 1-5:

Likviditet

Resultat f¢r skatt
Tillegg for avskrivninger

Fradrag for avdrag lén

Li kviditet f¢r skatt
Akkumulert Iikviditetf¢r skatt

Likvideffekt ér 6-10:

Likviditet

Resu\tat f¢r skatt

Tillegg for avskrivninger

Fradrag for avdrag Ién

Li kviditet f¢r skatt
Akkumulert likviditetf¢r skatt

Langtidseffekt pé Iikviditeten:

Likviditet

Resultat fxbr skatt

Tillegg for avskrivninger
Fradrag for avdrag lén

Likviditet f¢r skatt
Akkumulert Iikviditetf¢r skatt

Arl

4,6

6,0

0,0

10,6

10,6

l\r6

11,3

6,0

-11,3

6,0

30,8

Ar 11

18,4

6,0

-11,3

13,0

81, 7

Ar2

5,3

6,0

-5,7

5,6

16,2

l\r7

12,7

6,0

-11,3

7,4

3&2

Ar 15

24,3

6,0

-11,3

18,9

148,5

l\r3

6,6

6,0

-11,3

1,3

1Z5

Ar8

14,1

6,0

-11,3

8,8

46,9

/lr 20

32,0

6,0

-11,3

26,7

266,2

M4

8,0

6,0

-11,3

2, 7

20,2

/\r9

15,5

6,0

-11,3

10,2

5Z1

Ar 25

40,2

6,0

-11,3

34, 9

424, 1

M5

9,9

6,0

-11,3

4,6

24,8

Ar 10

16,9

6,0

-11,3

11,6

68,7

Ar 30

48,9

6,0

-11,3

43,6

624,4
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5.5.6 Prosjektets mulige totalinnvirkning for klubbokonomien fremover

Som beskrevet over, vil den samlede ¢l<onomiske effekt av elendomsutvlkllngen - med den valgte sammensetningi
byggeprosjektet - komme med en tredelt effekt:

Effekt direkte fra byggeprosjektet Rosenborg Eiendom AS

9 Tall i henhold til prosjektkalkyle

Effekt fra 50 % eierandel i Rosenborg Arena AS/ Lerkendal Kongress AS

9 Forsiktig anslag 1-3 mill érlig

Effekt fra partnerinntekter og kampdagsinntekteri Rosenborg Ballklub

9 Arbeid igangsatt med 5 kvantifisere muligheter for elkt bidrag P

folgende effekt for klubben (for skatt, tall i hele millioner):
5 kort sikt vil satsingen kunne medfore

Kilde Bel¢p Arl Akkumulert Sr 1-5

Worst Best Worst Best

Byggeprosjekt Rosenborg Eiendom AS Prosjektkalkyle se kalkyle 4,6 4,6 34,5 34,5

50 % eierskap Rosenborg Arena AS Forsiktig anslag 1-3 mill érlig 1,0 3,0 5,0 15,0

Bidrag partner/kampdag RBK Under arbeid

Péregnet akonomisk effekt av eiendomsutvikling p5 kort sikt 5,6 7,61 39,5 49,5 et ti érs

perspektiv vil etfekten pé konsernets okonomi kunne se slik ut:

Kilde Belop Ar 10 isolert Akkumulert ir 1-10

Worst Best Worst Best

Byggeprosjekt Rosenborg Eiendom AS Prosjektkalkyle se kalkyle 16,9 16,9 105,0 105,0

50 % eierskap Rosenberg Arena AS Forsiktig anslag 1-3 mill érlig 1,0 3,0 10,0 30,0

Bidrag partner/kampdag RBK Under arbeid

Péregnet ¢konomisk effekt av eiendomsutvikling p5 kort sikt 17,9 19,9 115,0 135,0 Et 3 nnet

perspektiv er at det i tillegg til lopende inntekter / bidrag som nevnt foran, vil eiendomsverdiene etter all

sannsynlighet og historikk Qke:

Parametre denne beregningen er:

Netto kontantstrom fra byggeprosjektet ér 1

Avkastningskrav 7 %

Arlig verdistigning elendom 2 %

Byggekostnad som avskrives

Avskrivninger ér 1-5

31 mill kroner

360 mill kroner

30 mill kroner

Ekstraordinaert arsmote Rosenborg Ballklub 26. januar 2012 Side: 23



IV|ulig verdi pé prosjektet etter ér 5 blir da:

Verdi pé prosjektet ferdig utviklet ér 1 (31 /0,07) 443 mill kroner

Verdistigning 2 % érlig 5 ér, basis 443 mill 46 mill kroner

= I\/lulig reell verdi pé prosjektet 31.12.2018 489 mill kroner A

Byggekostnad prosjekt, ferdigstilt 2014 360 mill kroner

Avskrivningeri perioden 30 mill kroner

= Regnskapsfqirt verdi pé prosjektet 31.12.2018 330 mill kroner B

IV|ulig salgsgevinst pé prosjektet etter 5 ér 159 mill kroner A-B

tillegg til resultateffekten av prosjektets direkte og indirekte virkninger fra fqarste tabell pé forrige side( mellom
40 og 50 mill kroner etter ér 5 - uten Qkt ef'fel<t pé kampdag og partnere ) vil utbyggingen medfibre realiserte og

urealiserte verdier pé ca 200 mill kroner for klubben etter 5 ér.
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