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B.B.R. ,,De Lommerbergen”

»Belangenvereniging Bungaloweigenaren Recreatiepark ,,De Lommerbergen“

Notulen van de ALV gehouden op 21 januari 2017 te Beesel

1. Opening

Vanwege de grote opkomst is uitgeweken naar een alternatieve locatie te weten Herberg de
Bongerd in Beesel.

De voorzitter Edwin van Steen opent de vergadering en heet een ieder welkom.

2. Notulen van de ALV d.d. 21 mei 2016

Naar aanleiding van de notulen;

Punt 3: Met betrekking tot de WOZ waarden kan worden medegedeeld dat er intensief
overleg tussen de Gemeente Reuver en een Fiscalist van Landal is ten aanzien de waarde
vaststelling.

Punt 5d: De heer J. Jacobs treedt terug als reserve lid van de Kascontrolecommissie omdat hij
zich als bestuurslid beschikbaar heeft gesteld.

Punt 7/8: De heer Vlassak benadrukt dat in het verslag wordt opgenomen, dat hij van mening
is dat de 2-persoons bungalows niet in verhouding staan qua rendement in vergelijking tot
bijvoorbeeld een 8-persoons bungalow en om die reden gesloopt- en her ontwikkeld moeten
worden.

De notulen worden vervolgens vastgesteld.

3. Ingekomen stukken en mededelingen

Afgelopen jaar hebben een aantal bungalows stormschade gehad. Dit is inmiddels hersteld.
Dit zal leiden tot een uitkering van de huurdervingsverzekering. De hoogte hiervan bedraagt
waarschijnlijk rond de € 8.000,-. Dit bedrag zal voorlopig in kas worden gehouden en wellicht
later aan het onderhoudsfonds worden toegevoegd. Op de vraag of de woningen niet tegen
stormschade verzekerd zijn, wordt medegedeeld dat het hier om de huurpenningen gaat die
misgelopen zijn. Die schade wordt vergoed uit de huurdervingsverzekering.

4. Stichting onderhoudsfonds

De heer Vlassak doet verslag van het afgelopen jaar.

Er is een budget van € 750.000,--, daarvan is 50% voor rekening Landal en 50% rekening
eigenaren. leder jaar wordt dit budget besteed aan werkzaamheden die in de lange termijn
planning “op de rol staan” dan wel aan kosten voor klein onderhoud.

Een aantal werkzaamheden die voor 2016 op de planning stonden, zijn om verschillende
redenen niet uitgevoerd in dat jaar. Hierdoor resteerde een saldo van ongeveer € 90.000,-.
Deze werkzaamheden zullen begin 2017 worden uitgevoerd.

In 2015 was reeds € 50.000,-- gereserveerd voor het renoveren van 2 2-persoons bungalows
en 1 5-persoons bungalow. Dit bedrag is overgeheveld naar 2016. Begin 2016 zijn de
proefbungalows aangepakt. In mei 2016 konden we op het park met eigen ogen aanschouwen
wat het resultaat is geweest van deze renovatie doordat deze bungalows waren opgesteld voor
de leden.
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Tevens is geconstateerd dat 15 S-persoonsbungalows verzakkingen en scheurvorming
vertonen. Inmiddels is op een offerte, ontvangen door de Parkmanager akkoord gegeven om
de herstelwerkzaamheden aan te vangen.

Vraag heer Bosman: waarom is verzakking niet direct opgepakt en is deze uitgesteld?
Edwin geeft aan dat er niet een dusdanige urgentie was dat direct opgepakt moest worden en
bovendien waren de betreffende bungalows langdurig verhuurd.

Tevens kampen een aantal bungalows met een vochtprobleem. Als daar niets aan gedaan
wordt zal er schimmel gaan ontstaan wat onder meer de inventaris zal gaan aantasten.

5a. Financieel verslag 2016:
Er zijn geen bijzonderheden te melden. De cijfers spreken voor zich.

Sb. Kascontrole

Mevrouw Faas doet verslag van de kascontrole. Zij geeft aan geen onregelmatigheden te
hebben geconstateerd. Decharge wordt verleend aan de penningmeester (en daarmee aan het
bestuur).

5c. Goedkeuring contributievoorstel en begroting voor 2017.
De bijdrage van € 50,-- per bungalow per jaar blijft ook voor het komende jaar gehandhaafd.
De begroting 2017 wordt goedgekeurd door de vergadering.

5d. Leden kascontrolecommissie en nieuwe reserve kandidaat

De commissie bestaat uit mevrouw K. Faas en de heer B. Ouwehand. Mevrouw Faas heeft
haar tweede jaar controle uitgevoerd en stopt. De heer E. Brinkhorst stelt zich als lid
beschikbaar voor 2017 en de heer T. Engelenberg stelt zich als reserve lid beschikbaar voor
2018.

6. Presentatie opbouwen fonds ten behoeve van renovatie

Maas Brink, Directeur Development en daarmee verantwoordelijk voor alle contracten
binnen Landal geeft een presentatie vanuit de visie van Landal een toelichting over hoe zij de
Lommerbergen zien.

Hij geeft aan dat Vennenbos een vergelijkbaar park is en voorloopt op het proces ten opzichte
van de Lommerbergen.

In 2016 is er door Landal op de Lommerbergen in alle bungalows WIFI aangelegd. Landal
heeft daarmee niet afgewacht tot zij met de Hooge Raedt Groep (HRG) een akkoord hadden
over de infrastructuur en de centrale voorzieningen. Vooralsnog zijn de kosten van de aanleg
dus voor Landal.

De overeenkomsten met de Bungaloweigenaren en de HRG lopen t/m 2020.

Het uitgangspunt van Landal is om voo6r het einde van de looptijd het huurcontract met zowel
de Bungaloweigenaren als met de HRG (centrale voorzieningen) te verlengen tot en met 2030
of wellicht tot 2032.

De stand van zaken is nu dat Landal in 2017 streeft naar een overeenstemming met de
Eigenaren van de bungalows te Lommerbergen en tevens een overeenstemming met de HRG.
Het vervolgtraject zal dan renovatie van de bungalows-, de centrale voorzieningen- en de
infrastructuur zijn.
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De heer Vlassak blijft van mening dat het upgraden/renoveren van de 2 persoons bungalow
niet rendabel zal zijn. Het blijft een oude schil om een vernieuwde inhoud.

De penningmeester haakt in met de opmerking, die overigens in 2016 ook al is gemaakt, dat
herontwikkeling van de 2-persoonsbungalows reeds uitvoerig onderzocht is.

Hij is daarbij, door nader boekenonderzoek te plegen, tot de volgende conclusie gekomen: op
het rendement van een 2- of een 8 persoonsbungalow en dan kijkend naar de opbrengst per
bed, brengt een 2 persoons bungalow meer op dan een 8 persoons bungalow met 8 bedden. De
conclusie van de heer Vlassak, dat de 2-persoons bungalows “overbetaald” worden zou
derhalve ongegrond zijn en zal ook niet meer aangekaart moeten gaan worden.

De heer H. van der Zee (lid van de klankbordgroep) geeft aansluitend een presentatie omtrent
de financiéle onderbouwing van de te maken keuzes en waarom het in ieders belang is
zijn/haar stem in positieve zin uit te brengen. Als Landal zou afhaken als verhuurpartner zou
dit desastreuze gevolgen hebben voor ons allen.

Berekend is dat het rendement na renovatie tegen het licht van de huidige rentetarieven op de
kapitaalmarkt, nog steeds een alleszins redelijke 5,59% rendement op de oorspronkelijke
investering zou opleveren. Hierbij is vooralsnog geen rekening gehouden met hogere
verhuurprijzen van de bungalows die mogelijk van toepassing zouden kunnen zijn na
renovatie van de bungalows.

De doelstelling is sowieso een meerwaarde van het park als geheel na de renovatie te
bewerkstelligen.

Het continueren van het contract van Landal alsmede het versterken van de positie t.0.v. de
concurrentie is belangrijk. Daarmee worden de bungalows waardevast en bovendien bevordert
het de verkoopmogelijkheden van de bungalows.

7. Stemming opbouwen fonds ten behoeve van renovatie

De voorzitter geeft een presentatie over het opbouwen van een fonds ten behoeve van de
renovatie van de Bungalows.

Momenteel doneren de leden jaarlijks € 375.000,-- in het onderhoudsfonds en Landal
eveneens € 375.000,--

Voor de renovatie zullen de leden € 750.000,-- per jaar extra doneren in een
reserveringsfonds. Dit bedrag zal gevuld worden door een maandelijkse inhouding op de
bijdrage van het aandeel van de huuromzet van de eigenaren. Dit renovatiefonds zal
vervolgens, als er een definitieve overeenkomst met Landal is gesloten over de wijze waarop
onderhoudskosten en de renovatie over de jaren tot 2030 (of 2032) worden verdeeld, definitief
ingebracht worden in het onderhoudsfonds.

De inhouding zal ingeval van een meerderheid van stemmen ingaan eind februari 2017 over
de huuropbrengst van januari 2017 en is ten behoeve van het investeringsplan zoals
neergelegd vanuit het programma van eisen door Landal.

De heer Bosman geeft aan dat de extra inhouding ten behoeve van de renovatie in het
Onderhoudsfonds, apart “gelabeld” moet worden.We nemen immers een “voorschot” op de
renovatie. Bovendien mag dit niet de onderhandeling met Landal nadelig beinvloeden. Zij
zouden er ambtshalve vanuit kunnen gaan dat de renovatie bij deze voor hen rond is.

Edwin verzekert dat de onderhandelingen scherp zullen worden ingezet en dat erop
aangestuurd zal worden dat Landal in de renovatie op een acceptabel financieel niveau zal
bijdragen. Het apart “Labelen” van de inhouding in het onderhoudsfonds zal uiteraard gedaan
worden.
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Het bestuur hanteert bij de onderhandelingen met Landal de volgende uitgangspunten:

De huidige VMO zal zoveel als mogelijk worden gevolgd. De collectiviteitsgedachte wordt
gevolgd en de verdeling van de huurpenningen blijven ongewijzigd. De investeringen in de
renovatie van de bungalows liggen in verhouding meer bij de eigenaren. De investeringen in
de centrale voorzieningen en de infrastructuur meer bij Landal en de HRG.

Na Stemming zullen de volgende stappen worden gezet:
- onderhandelgesprekken met Landal in het 2° kwartaal 2017 afronden.
- resultaten worden aan de leden voorgelegd (stemming)
- cashflow voor renovatie moet geregeld worden
- stukken worden getekend
- aanbesteding wordt opgestart
- uitvoering lange termijn plan (incl. start renovatie)

De penningmeester voegt er nog aan toe dat geconstateerd wordt dat diverse eigenaren de
garantieregeling nog niet hebben afgelost. Daardoor kunnen we aannemen dat deze eigenaren
onvoldoende liquide middelen hebben om extra kosten in één keer te betalen.

Tijdens de lunch worden de stemformulieren ingevuld en bij de verkiezingscommissie
ingeleverd.

De stemmen zijn geteld. Van de 334 bungalows hebben er 321 voor gestemd en 12 tegen.
Er is 1 blanco stem ingeleverd. De aanleg van een fonds voor de renovatie zal dan ook
vanaf februari 2017 opgestart worden.

8. Bestuursverkiezing
Edwin van de Steen is aftredend en heeft zich herkiesbaar gesteld. Er zijn geen andere
kandidaten aangemeld. Edwin wordt wederom door de vergadering gekozen als voorzitter.

Tijdelijke uitbreiding bestuur naar vijf leden

We willen het bestuur tijdelijke uitbreiden met 2 extra bestuursleden gelet op de komende
extra werkzaamheden die op ons af zullen komen in verband met onderhandelingen,
aanbestedingen en renovatie. Na diverse gesprekken zijn er 2 kandidaten overgebleven die
een aanvulling zullen zijn voor het huidige bestuur.

Het betreft de heer Harry Pollemans die als achtergrond onroerend goed en
projectonwikkeling heeft. Tevens is de heer Pollemans voorzitter van eigenaren codperatie
van het bungalowpark De Vers in Overloon en heeft hij op dat gebied de nodige ervaring.
De heer Jeroen Jacobs is in het dagelijks leven IT (project) manager en is sinds zijn 18°
particulier investeerder in vastgoed. Ook beschikt de heer Pollemans over bouwkundige
ervaring.

Beide heren worden welkom geheten in het bestuur.

10. Rondvraag:
Vraag vanuit het publiek is waar de afrekening van water en gas verrekend wordt. Edwin
antwoordt dat deze kosten voor rekening van Landal komen.
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Er is tevens een vraag uit het publiek of het mogelijk is om de ALV een keer midden in het
land op een centraal punt te kunnen plannen. Edwin geeft aan dat hier naar gekeken zal

worden.

Edwin deelt nog mede, dat als iemand nog vragen heeft deze ook gemaild kunnen worden
naar bbrdelommerbergen@gmail.com.

De Voorzitter Edwin van Steen bedankt de aanwezigen voor hun komst en sluit de

vergadering.

Secretaris BBR,
Michéle de Vink



