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Billund, den 12. april 2016

Keere feriehusejer

Vi vil med dette brev kommentere det materiale, som bestyrelsen for GF Poppelen har ud-
sendt forud for den arlige generalforsamling pa sendag. Vi er eergerlige over, at det er ngd-
vendigt med dette brev, men vi ma desvaerre konstatere, at GF Poppelens udleegning ikke
stemmer med den version, som vi kender. Ligeledes orienterer grundejerforeningen ikke om
de konsekvenser, som deres handlinger kan medfare.

Det er ikke nogen hemmelighed, at forhandlingsklimaet og samarbejdet med den nuveerende
bestyrelse ikke er godt. Dette er ikke blevet forbedret pa det seneste, hvor grundejerforenin-
gen har anlagt sag mod Lalandia vedr. miljgstationerne, og truet med at anlaegge flere retssa-
ger.

Fordeling af lejeindteegten

Det veesentligste forhandlingspunkt som grundejerforeningen har fremfgrt, vedragrer fordelin-
gen af lejeindteegten. Grundejerforeningen har indtil nu pastaet, at Lalandia gennem de sene-
ste ar har "skeevvredet” fordelingen af lejeindteegten til fordel for Lalandia.

Dette er IKKE korrekt. Som vi tidligere har kommunikeret, senest pa vores informationsmgde i
januar, sa er der ikke blevet aendret pa denne fordeling. Dette er blevet bevist overfor grund-
ejerforeningen pa et mgde den 1. april 2016. Vi har fremlagt regnskabstal fra 2010 og 2015,
der viser at fordelingen af lejeindteegten stort set er identisk over arene. Der var en minimal
forskel, og dette vil blive korrigeret i forbindelse med det kommende ars ejerafregningspriser.

Grundejerforeningen har endnu ikke kommunikeret at de tog fejl, men har lovet at de vil kom-
munikere dette til jer husejere.

Der er bygget flere feriehuse, hvilket har pavirket nogle af de eksisterende husejere

Efter at ovenstaende er afklaret, sa er det vigtigste forhandlingspunkt fra grundejerforeningens
side nu, at nogle husejere er blevet negativt pavirket af, at der er bygget flere feriehuse. Og,
grundejerforeningen kraever, at Lalandia skal betale kompensation til disse husejere.

Siden salget af de 761 feriehuse tilbage i 2007 er der bygget/solgt 103 feriehuse mere. Det er
ca. 12 huse om aret. Der er bygget 66 Classic Plus 6 feriehuse og 37 Classic Plus 4 feriehu-
se. Valg af hustype er baseret pa en oplevet efterspgrgsel, og dermed tro pa at de ekstra fe-
riehuse kunne blive udlejet.

Har byggeriet af disse huse pavirket udlejningen af de eksisterende feriehuse?

En stor del (40-50%) af udlejningen af de nye feriehuse er — som for de oprindelige feriehuse
— i skolernes ferier, hovedsageligt i sommerferien, efterarsferien og vinterferien. Ferier hvor
der stort set er udsolgt af savel oprindelige som nye feriehuse. Denne del af udlejningen har
saledes ikke pavirket udlejningen i de oprindelige feriehuse. | den resterende del af aret, er
den samlede udlejning ikke steget tilsvarende. Dette har derfor sandsynligvis haft en negativ
indflydelse pa udlejningen af isaer Design Plus 6 feriehusene.



Skal Lalandia betale kompensation til ejerne af Design Plus 6?

De nye Classic Plus 6 feriehuse blev bygget fordi der var en efterspgrgsel efter, dels fritlig-
gende 6 personers feriehuse, dels efter tematiserede bgrneveerelser. De blev ikke bygget for
at genere nogle af de eksisterende ejere.

Vi har fra start kommunikeret, at ambitionen med Lalandia i Billund var at bygge Nordeuropas
starste og flotteste feriecenter omrade. | salgsprospektet fra 2007 stod bl.a. "i lgbet af nogle ar
forventer vi, at der bliver opfart op til 1.500 feriehuse...”. Ligeledes blev Aquadome og centret
fra start bygget med en kapacitet svarende til 900-1.000 feriehuse. Det bgr derfor ikke komme
bag pa nogen, at der fra start har veeret planer om at bygge flere feriehuse end dem, der blev
solgt i 2007.

Overskuddet fra salget af de nye feriehuse — og en del flere mio. kr. — i alt 105 mio kr. har La-
landia investeret i udvidelser af centret i perioden 2010 — 2015. De veesentligste udvidelser
har veeret Winterworld med skgjtehal, klatreveegge, restaurant Bones m.m. i 2012 og det nye
udendgrs omrade i Aquadome med Europas laengste Wild River, udendgrs pool m.m. i 2015.
Investeringer der har betydet, at vi har veeret i stand til at klare os veesentligt bedre end vores
konkurrenter — og er sluppet nogenlunde helskindet gennem finanskrisen.

Det kan oplyses, at der ikke er bygget flere feriehuse i 2015, og der er heller ikke pabegyndt
byggeri af flere feriehuse i 2016. Lalandia har kun 6 feriehuse, der ikke er solgt. De vil blive
forsggt solgt i lgbet af 2016.

Ligeledes har Lalandia investeret — savel tid som penge — i udviklingen af markedsfarings-
samarbejdet i LEGOLAND Billund Resort. Samarbejdet med LEGOLAND, Givskud Zoo og de
omkringliggende kommuner har resulteret i et meget stort marketingtryk i udlandet — iseer i
Norge, Sverige og Holland. Et markedsfgringssamarbejde, der har givet en vaekst i antallet af
udenlandske gaester i 2015 — og en vaekst, der ser ud til at fortseette her i 2016. Uden oven-
stdende investeringer og ggede markedsfgring i udlandet, sa ville udlejningen for samtlige
husejere have veeret darligere gennem de seneste ar. Ovenstaende markedsfaringsomkost-
ninger afholdes alene for Lalandias regning, og paferer saledes ikke husejerne flere omkost-
ninger, men alene gget eksponering og dermed forventeligt gget udlejning.

Nar man kegber et feriehus tager man en risiko. Udlejningen kan blive bedre end estime-
ret/forventet, men den kan ogsa blive darligere. Lalandia kan ikke patage sig denne risiko, og
kan ikke betale kompensation til ejerne af Design Plus 6 feriehusene. Men vi kan love, at vi vil
ggre alt hvad vi kan for at haeve lejeindteegten for ejerne af Design Plus 6 — og alle andre hus-
ejere — savel i &r som i kommende ar.

Internet
Som GF Poppelen har meldt ud, sa har grundejerforeningen kgbt fibernettet af Syd Energi pr.
1. april 2016 (fibernettet forbinder Lalandia og alle feriehusene). Spargsmalet er nu, hvordan
grundejerforeningens bestyrelse vil bruge dette ejerskab?

* Vil de seelge reklamer?

« Vil de bruge det til at afpresse Lalandia?
Vi ved det ikke preecist, men de har truet med det sidste. Vi ved ikke, hvor meget GF Poppe-
len har betalt for nettet, men vi ved hvor meget vi tidligere har betalt til Syd Energi. lgennem
de seneste ar har Lalandia betalt Syd Energi mellem 350-500.000 kr. om aret for brugen af
nettet. Nettet bruges til at sende koder ud til feriehusene, til at foretage varmestyring, aflees-
ning af energiforbrug m.m.

GF Poppelen har nu meddelt Lalandia, at hvis ikke Lalandia betaler kompensation til husejer-
ne — primzert Design Plus 6 — sa skal Lalandia betale 3.500.000 kr. om aret for at bruge nettet
fremover. Denne form for afpresning er ikke konstruktiv for et samarbejde.



Vi har fortalt GF Poppelen, at vi gerne vil betale for brug af nettet, men at vi ikke vil betale den
hgje pris, de har forlangt. Hvis GF Poppelen fastholder den hgije pris, kan det tvinge Lalandia
til at ga over til manuel check ind og check ud. Dette vil i givet fald have store konsekvenser
for vores feelles geester, for husejerne og for Lalandia.

e Alle geester og husejere skal checke ind i Servicecentret ved ankomst, hvor de vil fa
udleveret en nggle til feriehuset.

« Patravle dage vil der veere kg-ventetid ved check-ind.

« Lalandia kan ikke foretage varmestyring i feriehusene, hvilket vil give starre udgifter til
varme for husejerne.

« Det bliver ikke muligt at afleese energiforbruget i feriehusene.

e Lalandia vil ikke have adgang til bommene ved indkgrselsvejene, hvilket formentligt vil
betyde at bommene skal sta abne.

« Nar ngagler bliver vaek vil det give gener for geesten og udgifter til husejeren.

« Alle skal checke ud i Servicecentret, hvor der pa travle dage vil veere ventetid.

Samlet set vil det vaere et stort tilbageskridt for os alle. Vi haber ikke, at vi kommer der til, men
det vil blive konsekvensen, hvis GF Poppelen fastholder den udmeldte pris for brugen af net-
tet. Det kan undre, at bestyrelsen for GF Poppelen undlader at forteelle sine medlemmer om
konsekvenserne af deres handlinger.

Husejerforsikring

GF Poppelen har eendret husejernes forsikring pr. 23.12.2015. Dette skyldes ifglge GF Poppe-
len, at man ellers skulle have betalt en stor preemieforhgjelse. Arsagen til den varslede pree-
mieforhgjelse skyldes, at der er anmeldt en del skader i det forlgbne ar.

Spargsmalet er s, hvorfor er der anmeldt s& mange skader i feriehusene, og hvem er skyld i,
at der er anmeldt s& mange skader?

Fakta er, at der generelt ikke er en stigning i antallet af lejerskader.

Langt de fleste skader der er anmeldt til forsikringen i 2015, er "skader” pa spisebordsstole.
"Skader” der af teknisk afdeling i Lalandia blev vurderet til at vaere slitage som fglge af mange
ars brug. Teknisk afdeling i Lalandia mente sdledes ikke at skaderne skulle anmeldes til for-
sikringsselskabet. Grundejerforeningens forsikringsmeaegler var dog af en anden opfattelse, og
mente det skulle anmeldes. Derfor anmeldte de skaderne, og forsikringsselskabet acceptere-
de efterfglgende at deekke disse som "skader”.

| arsberetningen skriver GF Poppelen "det er Lalandia, der administrerer disse forsikringer for
os. Og, de er ogsa taksator”. Det er ikke fair at preesentere det pa en sddan made — at indike-
re — at det er Lalandias skyld, at der er sket denne stigning i antal anmeldte skader, nar sand-
heden er en anden.

| Formidlingsaftale for udlejning mellem husejerne og Lalandia star der, at husejerne skal teg-
ne en "saedvanlig Feriehus-, brand- og lgsgreforsikring”.

Ifalge de oplysninger, som vi kan finde frem til, s daekker en "saedvanlig” feriehusforsikring
lejerskader. Iseer, hvis det er et feriehus der lejes ud. GF Poppelen har nu tegnet en forsikring
for alle husejere, der ikke deekker lejerskader under 10.000 kr. Dette er efter vores opfattelse
ikke en "saedvanlig” feriehusforsikring, og Lalandia vil ikke deekke skader op til 10.000 kr., nar
GF Poppelen bevidst fra fravalgt muligheden for forsikringsdeekning af sadanne skader. Dette
har vi fortalt GF Poppelen. GF Poppelen har meddelt, at de har bedt "Forsikring og Pension”
om en udtalelse i sagen, og at de ikke vil gendre forsikringspolicen fgr de har denne udtalelse.



For at finde en lgsning pa sagen, og generelt lette pa administrationen af lejerskader, sa har
Lalandia tilbudt, at vi fremadrettet vil deekke alle lejerskader op til 1.000 kr. Ligeledes vil La-
landia som hidtil daekke lejerskader op til 10.000 kr., safremt GF Poppelen tegner en forsikring
som hidtil, og denne forsikring ikke deekker en evt. skade.

Om GF Poppelen vil tage imod dette tilbud vides endnu ikke.

Retssager

Desveerre har GF Poppelen anlagt en syns- og sk@nssag mod Lalandia ved retten i Kolding.
En sag der drejer sig om miljgstationerne (affaldshusene) i husomradet. Miljgstationerne er i
sin tid bygget af Lalandia, og er efterfglgende overdraget til grundejerforeningen. Der er
uenighed om, hvem der er ansvarlige for den nuvaerende stand miljgstationerne er i.

For at finde et kompromis, har Lalandia tilbudt at betale 2 delen af udbedringen, og forlig her-
om blev indgaet pa informationsmgdet i januar — troede vi. Da Grundejerforeningens advokat
fremsender forligstekst, er der dog tilfgjet en del punkter, som ikke var aftalt, og ligeledes at
Lalandia skulle sta for — og have ansvaret for — udbedringen. Dette gnsker Lalandia ikke, da vi
ikke ejer miljgstationerne.

Lalandia kan ikke acceptere disse udvidelser af et indgaet forlig. GF Poppelen svarede igen
ved at leegge sag an.

Som det fremgéar af GF Poppelens arsberetning, sa truer GF Poppelen Lalandia med at an-
lzegge flere retssager.

Vi synes det er meget uheldigt, at to parter der burde samarbejde til feelles bedste, skal fare
retssager mod hinanden. Det er gdelaeggende for et samarbejde, og de eneste der tiener pa
det er advokaterne.

Vi vil gerne opfordre til at GF Poppelen snakker med — og finder Igsninger med os — fremfor at
lade det ga gennem advokater og domstole. Det bgr vaere muligt at finde en lgsning pa savel
brug af nettet, forsikring mm. Ligeledes bgar det vaere muligt at na en aftale p4 de omrader,
hvor GF Poppelen har anlagt eller planleegger at anlaegge en retssag.

Et godt - og ikke mindst konstruktivt samarbejde er en betingelse for en fortsat god udvikling
for bade feriehusejerne og Lalandia.

Med venlig hilsen

Poul @stergaard
Direktgr husejer- & geesteservice
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