ANDELSFORENINGEN AF 21.11.2010 "KERTEMINDE SOMMERBY”

Referat af generalforsamling i ANDELSFORENINGEN AF 21.11.2010 "KERTEMINDE SOMMERBY”,
afholdt i Kerteminde Skoles Festsal, Sgndag den 27. April 2014 kl. 13,00 (tilstede var 127
stemmeberettigede)

Fglgende dagsorden var udsendst til andelshaverne:

Valg af dirigent

Bestyrelsens beretning

Forelaeggelse af arsregnskab samt forslag til veerdiansaettelse af andele

Foreleeggelse af drifts- og Likviditetsbudget til godkendelse og fastlaeggelse af bidrag til
andelsforeningen

PWNR

5. Indkomne forslag — Indtraedelsesvilkar for nye andelshavere — Bidrag for rest 2014 og 1. halvar 2015
samt forslag fra Finn Norgren, Ole Bagger og Martin B. Andreasen (se bilag).
6. Valg til bestyrelse og bestyrelsessuppleanter
Pa valg er Jgrgen Have Malling og Birger Munter (begge modtager genvalg).
7. Valg af revisor
Eventuelt.

Bestyrelsen foreslog Kaj Holm, Gyvelvej og da der ikke var nogen modkandidater, blev Kaj Holm valgt.

Dirigenten kunne konstatere at indkaldelsen var sket efter vedtaegterne og gik herefter over til
dagsordenens pkt. 2.

Bestyrelsens beretning.

Pa bestyrelsens vegne forelagde formanden
”Bestyrelsens beretning for aret 2013.

2013 var igen et begivenhedsrigt ar for bestyrelsen.

Nu star vi her igen og skal bedgmmes af jer, andelshavere. | skal vide at pa trods af de mange timer vi
bruger pa fallesskabet, nyder vi at arbejde sammen og tonen er meget hyggelig og, synes vi selv,
handlingsorienteret for fallesskabet.

Vi er jo selv en del af det og de fordele som vi kan opna for helheden smitter ogsa af pa vores egen
situation.

Nar jeg udtrykker det sadan er det fordi vi ikke vidste sidste ar ved samme tid at vi kunne sta her i dag med
en anden finansiering end den vi startede projektet med i 2010/2011.

| den forbindelse skylder vi, synes jeg, at sige tak for finansieringsmodellen og opstartsfinansieringen af
Realkredit Danmark og Danske Bank, som ikke laengere er vores finansielle samarbejdspartnere.
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Bestyrelsen fik nemlig, under en refinansieringsproces i 2013 et tiloud som vi ikke kunne sige nej til, sa
derfor hedder vore finansieringspartnere i dag Spar Nord og Nykredit.

Dette har givet mulighed for at aendre pa lejebetingelserne for os andelshavere som vi efterhanden er 356
af ud af 374 sommerhuse.

Som sidste ar synes jeg stadig at det er pa sin plads at fortzelle jer om hvordan bestyrelsen arbejder.
En bestyrelse som jeg er stolt over at vaere en del af.

Jeg tror vi i bestyrelsen nok er et billede af de forskelligheder der er i sommerbyen. Jgrgen Malling og
Preben Schack som vel naesten kender alle i sommerbyen og har haft sommerhus i en menneskealder og
har veeret involveret i det frivillige bestyrelsesarbejde i mange ar. Torben Henriksen som bor hele aret
rundt i sommerbyen og er hurtig pa pletten hvis der sker noget i omradet og har et kontant samarbejde
med Kerteminde Kommune. Niels Magnussen, som lige var kommet ind i bestyrelsen da det hele bragede
Igs i 2010 og som advokat var en uundveerlig stgtte i arbejdet med at etablere andelsforeningen. Og som i
gvrigt ikke har veeret sommerhusejer i sa mange ar som de andre. Og mig selv som kgbte et lille
sommerhus i 2004 efter at have set pa grunde rundt omkring pa Fyn og som aergrede sig over at
bestyrelsen trak sig i 2007-8 stykker hvortil min kone sagde: Du kan da bare stille op.. Og det var da godt
nok ogsa nogle udfordringer jeg lgb ind i over sommer/efterar 2010. Men det var sgu, for at bande, det
bedste jeg har oplevet nogensinde. Teenk at veere dér hvor der var brug for det sammen med en bestyrelse
som bakkede op og tog chancer.

Sammen kan vi forhabentlig stadig Igfte de opgaver som jo drejer sig om at drive denne andelsforening
bedst og billigst. Og med de millioner det drejer sig om og med de ressourcestaerke mennesker der bor i
sommerbyen vil andelsforeningen altid veere et godt projekt for de finansielle foretagender. Derfor denne
nye finansiering som vil komme alle til gavn. Jeg vil vove det postulat at vi hver isaer ikke kunne have faet
den finansiering som vi har lgftet i flok.

For at komme til at gentage mig selv vil jeg stadig opfordre til at hvis i har ideer og udfordringer i ikke kan
lgse selv og som har med Andelsforeningen og sommerbyen at ggre sa kontakt, Torben, Jgrgen, Preben,
Niels eller undertegnede. Vi breender stadig for sagen og er ikke bange for at tage beslutninger.

Sammen er vi Andelsforeningens ansigt udadtil og det er vi faktisk stolte over.
Nok om bestyrelsen.
Aret 2013/14 har, som tidligere naevnt, igen veeret et &r med masser af udfordringer.

Sidste ar ved denne tid var der 28 lejere tilbage i sommerbyen, som ikke er andelshavere hvoraf der er 5
lejere som ikke har nye lejekontrakter.

Nu er der lejere tilbage som ikke er andelshavere og det haber vi stadig gar denne vej, for sagen er jo, at
andelsbeviset som i starten kostede 40.000 kr. efter denne generalforsamling koster 58.000 kr. sa hvorfor
vente, som lejer. Det bliver bare dyrere. Og det ikke bare i leje nar man ikke er andelshaver men ogsa i
"entrebillet”
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Sa lidt om omradet 5 lejere som ikke har nye lejekontrakter. Bestyrelsen har skrevet til disse lejere, som en
service, om betingelserne, safremt de vil vaere andelshavere. En enkelt skal faktisk i dag betale 114.000 kr.
for at blive medlem af foreningen.

Vi er i andelsforeningen i dag 355 andelshavere, hvor vi ved overtagelsestidspunktet 1.1.2011 var 260
andelshavere.

Andelsforeningens gkonomi er robust i en sadan grad at vi ma sige at andelsforeningen hgrer til den solide
del af branchen, som ellers, iflg. pressen, har nok af udfordringer.

Med en kgbesum pa 90 mill. kr. den 1.1.2011 og en geeld pa 69. mill. den 31.12.2013 er vi godt pa ve;j til det
mal vi i bestyrelsen ser frem til, nemlig at fa fijernet den del af gaelden der er variabel forrentet. 1 2013 har vi
faet flyttet ca. 7 millioner over til fastforrentet gaeld sa det hjeelper pa sagen.

Sidste ar stod der fglgende i bestyrelsens beretning

”For den dag vi sidder tilbage med et realkreditlan og kommunelanet kan vi serigst drgfte at sendre pa
lejeniveauet.

Bestyrelsen har den ambition at fremkomme med en model der kan beskrive mulighederne, pa naste ars
generalforsamling og som kan traede i kraft i 2014.

Vi forestiller os at regne pa at de der har ledig kapital staende til en halvskidt rente kan indbetale
ekstraordinzaert, 1 gang arligt og sa fa deres lejekontrakter reguleret.

Den 31.12.2013 forventer bestyrelsen at bankgalden andrager knapt 27 mill.kr.

Sa med en indbetaling pa 78.000 kr., fra alle 346 andelshavere, den 31.12.2013 burde lejen kunne
reduceres med 50%.

Men det er jo kun vores egen “lommeregner model.”

Denne tanke der fremkom sidste ar vil vores revisor kommentere da det har vist sig at der er meget store
udfordringer for dette.

Men selv uden den tanke og med den nye finansiering vil vi alligevel foresla en betragtelig reduktion af
lejen for andelshaverne. En reduktion som stadig giver plads til sikkerhed for os alle.

Niels vil senere gennemga arsregnskabet, og budgettet, som er sendt ud til jer.

Men nar han har gennemgaet tallene skal i dog vide, inden at kommer der andre der kan bedre
andelshavernes forhold er bestyrelsen altid til at tale med. For bestyrelsen arbejde hele tiden pa at sikre
stabilitet i vores finansiering og ikke Igbe lanerisici. Derfor vil alle uopfordrede henvendelser indga i
overvejelserne omkring Andelsforeningens “geeldspleje”.

| Igbet af aret har der vaeret mange udfordringer. En af dem er at visse banker og realkreditinstitutter ikke
vil seette lan i sommerhusene. En af arsagerne til dette er at der gennem sommerbyens levetid har vaeret
tinglyst mange deklarationer i grunden. Deklarationer som vi arbejder pa at fa fjernet. | dag kan vi fortzelle
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at alle deklarationer er veek fra grunden, pa naer en enkelt hvor ejeren af sommerhuset er bange for at
andelsforeningen gar konkurs og “hvordan er min situation sa nar deklarationen er vaek”

Hvad angar ejendomsvurderingen pa de 22 hektar sa er der ikke lavkonjunktur i den kasse. Da vi
forhandlede kgb af grunden var den sat til 23 mill. kr. Dagen efter handlen var ejendomsvurderingen steget
til 84. mill. og den seneste ejendomsvurdering vi har modtaget er pa 183.892.400 kr. En vurdering som vi
har klaget over, med det resultat at vurdering er nedsat til kgbesummen. Jeg tgr ikke teenke pa hvad der
ville ske hvis grunden blev udmatrikuleret og grundvaerdierne skulle prisfastseettes fra d.d. Heldigt at der er
loft over ejendomsskatterne, endnu.

Vi har, stadig med glaede, set, at nu investeres der i nye huse i omradet, for nu er grunden jo vores egen.
Der er flere i omradet som har opfgrt nye huse og det ser rigtig godt ud i omradet.

Hvis jeg skal geette pa hvordan “sommerbyen” ser ud om 10 ar sa er der ikke tvivl om at der vil vaere flere
der bor i omradet hele aret og at sommerhusniveauet er havet betragteligt. Vi bor jo et herligt sted. Og
med en golfbane og sol og vand tror jeg vi alle er glade for den investering vi har foretaget.

Helt zerligt, en investering pa 40.000 kr. som i dag er 58.000 kr. vaerd, det er da ikke sa ringe.

Kommuneplanen fra sidste ar er nu ogsa pa plads og med ca. 2000 m2 mere byggeri i omradet kan mange
fa de fa m2 godkendt, som de har og andre fa en lidt stgrre bolig.

Set i bakspejlet kunne det maske have vaeret en overvejelse vaerd at hgjden fra grund til tagtop pa 5 meter
kunne have vaeret mindre. | hvert fald har vi faet indvendinger fra ejere som har fglt sig generet af de nye
hgje sommerhuse, men ogsa de nye regler for week-end byen har givet gener for mennesker pa
anemoneve;.

Kommuneplanen indeholder ogsa et krav om selvjustits, nemlig at det nu er andelsforeningen selv der skal
sta for at skelhgjder og treehgjder overholdes. Der kan ikke vaere nogen der gnsker at nabostridigheder skal
hgre til den daglige orden, sa fglg lokalplanens regler. 1,80 m i skel og ingen hgje traeer. Bestyrelsen har
fulgt op pa reglerne og i enkelte tilfeelde sgrget for at de bliver overholdt. Tak til de involverede i en sag pa
anemonevej og deres indsats for at fa fjernet nogle hgje og farlige traeer for naboerne.

Det vil nok vaere godt at udarbejdet et szt regler og det vil vi arbejde videre pa.

Vi fik ragerne vaek fra Fredskoven til meget stor glaede for de ejere som bor taet pa eller under de traeer
hvor ragerne boede. Der blev stille i skoven indtil stormen for nogle maneder siden hvor de sidste hgje
treer vaeltede. S3 nu er der helt stille

Hvert ar er der udfordringer med huller vejene, men vi presser pa sa godt vi kan, for at oplevelserne er
kortvarige og til naeste ar kommer vi selv til at sta for arbejdet. Der bliver en afleveringsforretning og efter
den, 1.1. 2015 er vi selv ansvarlige for vejvedligeholdelsen

Siden Igsning af “katte problemer” ved Zrenprisve]j har jeg ikke hgrt om udfordringer dér og er der stadig
det ma vi jo se pa det igen.
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Sidste ar blev det vedtaget at der skulle ses pa mulighederne for udstykning af omradet og en gruppe blev
nedsat. Ole Bagger ville sidst pa mgdet orientere om status for gruppens arbejde. Det arbejde som gruppen
skulle have udfgrt har vi ikke set og nu barsler samme gruppe med et forslag om repraesentation og
udvidelse af bestyrelsen. Men mere om det under forslag til dagsordenen.

Det er bestyrelsens holdning at vi har en medlemsbaseret andelsforening hvor alle gode ideer til forbedring
af arbejdet for andelsforeningen skal vendes, men der skal veere logik og ide i det man foreslar og vi har i
bestyrelsen en holdning at vi er sammen om at Igse de feelles udfordringer der altid vil veere for os og det er
vigtigt at forsta at ens egen situation ikke ngdvendigvis er feellesskabets situation. Det er vigtigt at man er
"driftsstabil” og jeg kan kun tale for mine kolleger i bestyrelsen, at det er de, hver iseer.

| god ro og orden fik vi afviklet sommerbyens forening i 2013 sa nu er der andelsforeningen at drive i mal og
det agter bestyrelsen at ggre. Det er en forngjelse at tale med jer i telefonen at mgde jer i sommerbyen, at
se hvordan omradet forskgnnes, at taenke pa at nu kan der snart spilles golf lige i naerheden, at nu skal
badebroen ikke tages op og seettes i hvert ar. At nu, 3 ar efter kgbet, seettes lejen ned og at vi snart alle er
andelshavere og medejere af den bedste plet jord i Kerteminde.

Tak keere bestyrelse og andelshavere at vi har arbejdet godt sammen i 2013 og vi ser frem til at servere
flere gode nyheder i 2015.

Og lad os blive enige om at ”Det er hamrende vigtigt at alle er med og ingen bliver udenfor”.
Og sa lige til sidst
Vejene:

Ogsa i 2014 vil der blive kort stgvdeempende materiale ud pa vejene. OG K@R ORDENTLIGT OG LANGSOMT
— DER ER B@RN

Tilslut omkring databasen over adresser i sommerbyen:

Som naevnt sidste ar: Vi er meget glade for at modtage jeres mailadresser. For hver mailadresse der
kommer til os sparer vi omkostninger i foreningen. Vi har stadig en del der ikke har mailadresser og de vil
naturligvis stadig fa indkaldelser og nyhedsbreve ud pr. post. Men har i en mailadresse som ikke er i vores
database sa skriv til birgermunter@mail.dk og adressen vil blive skrevet ind i basen. Der bliver sendt under
60 ud pr. almindelig post i dag og det er godt for foreningens gkonomi.

Husk at temmer jeres mailbox . | ar har vi sendt meget ud til jer og har konstateret at nogle af de store
udsendelser ikke er naet frem.

Vi vil bestraebe os pa i det kommende ar, at holde fast i udsendelse af nyhedsbreve 2 gange arligt.

Tilslut, kaere bestyrelse og gode venner, tak for et godt samarbejde i det forlgbne ar. Aldrig noget brok over
at lige ggre det og lige gore dat pa frivillighedens alter. Vi har en fantastisk samarbejde, og har delt
arbejdsopgaverne mellem os pa en god made.
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Der har veeret mange og vil komme nye udfordringer men jeg vil vove den pastand at i kan veeret tilfredse
med den made bestyrelsen arbejder p3, i al ydmyghed for at i kan se det anderledes. Men den Igsning kan i
jo ogsa klare hvis det skulle komme dertil.

Tak ogsa til vores webmaster Lennart, for indsatsen. Husk ham nu hvis i har billeder eller andet der kan
have felles interesse for os alle sammen. | gvrigt vil bestyrelsens beretning blive lagt pa nettet til
orientering

Og atter engang — tak for jeres opbakning i aret der er gdet —
Hermed overlader jeg, pa bestyrelsens vegne, beretningen til debat.

Der var et par enkelte spgrgsmal til beretningen, eksempelvis at “fredskoven” som graenser op til
sommerbyen, ikke er szerlig paen og traenger til oprydning, samt om bestyrelsen kontrollerer at
andelshaverne ikke nedlaegger de parkeringspladser som de efter lokalplanen skal have pa deres grund.
Bestyrelsen lovede at se pa disse ting, hvorefter bestyrelsens beretning blev vedtaget.

Dirigenten gik herefter til pkt. 3

Lars Larsen fra Deloitte startede med at orientere forsamlingen om en forespgrgsel fra bestyrelsen til
revisionsselskabet om det er muligt at indbetale ekstraordinzert for at nedbringe geelden i andelsselskabet
eller eventuelt at andelshaverene kunne lane andelsselskabet penge for derigennem at reducere den
variable del af gaelden i grunden. Begge spgrgsmal havde veeret forelagt skatteeksperterne i
revisionsselskabet og svarene pa begge spgrgsmal er at det vil bevirke at selskabet bliver skattepligtigt.
Derfor ville Lars Larsen ikke anbefale at man arbejdede videre med disse tanker. Hensigten fra bestyrelsens
side havde veaeret den at sa kunne man nedsaette det arlige bidrag betragteligt.

Herefter gennemgik Lars Larsen regnskabet og bemaerkede at det var et flot regnskab. Vardiansattelsen af
andelene er nu kr. 58.489, hvilket er det belgb der skal erlaegges for nye andelshavere.

Dirigenten gik herefter til pkt. 4

Niels Magnussen forelagde drifts- og Likviditetsbudget for 2014 samt for 2015. Baggrunden for
foreleeggelse af 2 ars drifts- og likviditetsbudgetter er den at opkraevning af bidrag til foreningen straekker
sig fra 1.7.2014 hen til 1.7. 2015 og dermed involverer 2 driftsar.

Efter denne forelaeggelse gik kassereren med dirigentens godkendelse direkte til
pkt. 5
"Indtraedelse for nye andelshavere”

Niels Magnussen foreslog med baggrund i regnskabet at nye andelshavere skal betale kr. 58.489 for en
andel i sommerbyen og de lejere som har gamle lejekontrakter, hvor af der stadig er 5, skal efterbetale
differencen mellem en gammel og ny kontrakt oveni andelsbidraget. Forslaget blev vedtaget.

”Bidrag for rest 2014 og 1. halvar 2015”. Disse 2 opkraevninger som finder sted primo juli 2014 for 2. halvar
2014 og primo januar 2015 for 1. halvar 2015 foreslaes nedsat for 2. halvar 2014 med 50% og for 1. halvar
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2015 med 25%. Disse nedszettelser svarer til 25% nedsaettelse af bidragene for 2014 og 2015. Begrundelse
for nedseettelse er at gkonomien i andelsforeningen er sé staerk og at afdragene s3 hgje at bestyrelsen
finder det relevant at reducere pa afdragsprofilen. | oplaegget er der stadig god plads til evt.
rentezendringer. Oplaegget fgrte til nogle sp@rgsmal bl.a. om man ikke skulle beholde det nuvaerende
niveau for bidrag, men ogsa konstateringer af det glaedelige i at det kan lade sig ggre, bl.a. med baggrund i

den god finansiering af lanene.
Herefter blev forelaeggelsen godkendt af forsamlingen med 4 for bevarelse og 123 for bestyrelsens forslag.

"Forslag om udvidelse af bestyrelsen fra 5 til 7 medlemmer samt repraesentation fra alle prisgrupper i
sommerbyen” Forslag fra Finn Norgren, Ole Bagger og Martin B. Andreasen.

Dirigenten orienterede forsamlingen om at e&endringer af denne karakter er vedtaegtsaendringer. Derfor skal
halvdelen af andelshaverne vaere tilstede og 2/3 af de tilstedevaerende stemme for forslaget for at undg3
en ekstraordinaer generalforsamling. Halvdelen af andelshaverne er ikke tilstede s hvis 2/3 stemmer for
forslaget skal der afholdes en ekstraordinzer generalforsamling.

Efter en kort debat om forslaget blev der foretaget en afstemning der viste at 4 stemte for forslaget og 123
stemte imod. Forslaget blev afvist.

Herefter gik dirigenten til pkt. 6
Valg til bestyrelse og bestyrelsessuppleanter

Jgrgen Malling og Birger Munter var pa valg til bestyrelsen. Begge havde tilkendegivet at de ville tage et par
ar mere og begge blev genvalgt uden modkandidater. Begge takkede for valget

Kurt Hansen var pa valg som suppleant og blev genvalgt

Dirigenten gik herefter til punkt. 7

Valg af revisor. Bestyrelsen foreslog genvalg af Deloitte og revisor blev genvalgt.
Dirigenten gik herefter til punkt 7 Eventuelt

Der var ingen bemaerkninger til dette punkt, hvorefter dirigenten gav ordet til bestyrelsen.

Formanden for bestyrelsen takkede forsamlingen for den gode opbakning til arbejdet og pa foranledning af
en ny andelshaver fik forsamlingen en praesentation af de enkelte bestyrelsesmedlemmer i

Andelsforeningen.

Dirigent Kaj Holm
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