
1 
 

Adviesnota aan de raad 
 

 Raadsvergadering: 2 oktober 2014 
 Agendanummer:  
 Team: BV 
 Zaaknr.  
 
Onderwerp: Erfpacht beheersstichting Golfbaan Stippelberg 
 
 
 

Aan de raad 
 
Inleiding 
De gemeente heeft via erfpacht (ingerichte) gronden ter beschikking gesteld aan de 
beheersstichting Golfbaan Stippelberg. Daarnaast is een hypotheek verstrekt aan deze stichting 
voor een clubgebouw, driving range en inrichting parkeergelegenheid. De beheersstichting is mede 
vanwege de economische recessie in financiële problemen geraakt en heeft aangegeven niet aan 
haar betalingsverplichtingen te kunnen voldoen. Zij vragen om een structurele oplossing die het  
mogelijk maakt om vanuit een gezonde bedrijfsvoering te kunnen voldoen aan de 
betalingsverplichtingen. 
   
Om een beeld te krijgen van de financiële situatie van de beheerstichting is het voltallige college 
door het bestuur van de beheerstichting Golfbaan Stippelberg geïnformeerd. Met wethouder De 
Ruiter hebben verdiepende gesprekken plaatsgevonden. Het is de wens van ons college om te 
komen tot een structurele oplossing. Het bestuur heeft in een recent overleg aangegeven heel erg 
blij te zijn met dit voorstel. Men vindt het een goed gebaar en een constructieve oplossing. 
 
Beslispunten 
 

1. Hypotheek de komende 5 jaar voor de beheersstichting aflossingsvrij (fixe) maken. Na 5 
jaar gaat de beheersstichting weer aflossen. 

2. De afschrijving op inrichting en installaties van de baan te stoppen. Deze stelselwijziging 
gemotiveerd doorvoeren in de jaarrekening 2014. 

3. De geldlening voor de inrichting golfbaan en hypotheek clubhuis te herfinancieren met 
een rentetermijn van 5 jaar. 

4. De rentecomponent binnen de erfpacht gelijk stellen aan het rentepercentage van deze 
en toekomstige geldleningen.  

5. De boete op de herfinanciering in 1 keer afschrijven en volledig in rekening te brengen 
bij de beheersstichting door verwerking in de erfpacht.  

6. De betalingsregeling onder brengen in de erfpacht en uitbreiden naar € 1.000.000. 
7. Erfpachtstermijn te verlengen van 50 naar 100 jaar. 
8. Vormen van een risicovoorziening golfbaan te doteren uit winsten van de golfbaan. 

Hierover ontvangt de beheersstichting een rentevergoeding gelijk aan het bij beslispunt 
vier gestelde percentage. 

9. Intensivering van het toezicht door de verantwoordelijk portefeuillehouder op de 
begroting, jaarrekening en investeringen van de beheersstichting Golfbaan Stippelberg. 

 

 
Dit onderwerp komt aan de orde in:  
 

Dit onderwerp is aan de orde geweest in: 
Raadscommissie Algemene Zaken, Financiën en Vastgoed d.d. 10 september 2014 
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Beoogd effect 
Een bestendige structurele oplossing voor de gemeente en de beheerstichting van de Golfbaan 
Stippelberg binnen de door de gemeenteraad gestelde kaders. Kort samen gevat: het mag de 
gemeente geen geld kosten.  

Huidige stand van zaken 
De beheerstichting Golfbaan Stippelberg verkeert door een aantal oorzaken in financiële 
problemen.  

 Door de economische crisis is er sprake van terugloop in het aantal leden (100 leden minder is 
ook € 100.000 minder inkomsten); 

 Bij de opstart is de beheerstichting geconfronteerd met een aantal forse onverwachte en 
gedwongen investeringen (zoals aanbrengen kleilaag in beregeningsvijvers); 

  In 2013 is een betalingsregeling getroffen met de beheerstichting waarover u bent 
geïnformeerd. Helaas moeten we constateren dat deze betalingsregeling niet nagekomen kan 
worden. Verwacht herstel blijft langer uit. De achterstand van de beheerstichting aan de 
gemeente is opgelopen van € 600.000 in 2013 naar € 950.000 in 2014. Zonder nadere 
afspraken en het treffen van structurele maatregelen zal deze achterstand verder oplopen. Wij 
verwijzen u hiervoor naar de exploitatiebegroting van de beheerstichting in bijlage 2.  

 
Het geïnvesteerd vermogen van de gemeente in de golfbaan bedraagt: 
 

Activum Balans 31-12-2013 

Hypotheek clubhuis  €           2.565.000  

Grond golfbaan  €           4.383.000  

Inrichting golfbaan  €           2.711.000  

Installaties golfbaan  €              662.000  

Totaal  €         10.321.000  

 
De hypotheek wordt volledig terugbetaald door de beheerstichting. Op de grond wordt niet 
afgeschreven. De inrichting en installaties hebben een afschrijvingstermijn van respectievelijke 40 
en 25 jaar. 
 
Bij aanvang van de investering in 2007-2010 zijn ter financiering drie leningen bij de BNG 
aangetrokken. De lening voor de grond is voor 50 jaar aangegaan tegen een vast percentage van 
4,59%. Voor inrichting en installaties is een 30 jarige lening aangetrokken tegen een vast 
percentage van 4,30%. Tenslotte is een lening voor de hypotheek aangegaan met een vast 
percentage van  4,43% met een looptijd van 30 jaar. Deze leningen zijn door de gemeenteraad 
destijds direct gekoppeld aan de investeringen. Er is daarmee sprake projectfinanciering. 
  
In de begroting zijn de lasten voor de golfbaan budgettair neutraal opgenomen. Dit is ook het 
uitgangspunt geweest van uw raad bij de oprichting van de golfbaan. De gemeente heeft destijds 
ruimtelijk medewerking verleend aan het initiatief. Daarnaast heeft de gemeente gefaciliteerd door 
middel van voorfinanciering.  
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De kosten in de begroting zijnde rente, aflossing hypotheek en afschrijving worden volledig 
gecompenseerd  door de opbrengsten. 
  

Kosten Begroting 2014 Opbrengsten  Begroting 2014 

Afschrijving + rente  €               393.000  
Erfpacht + 
beheervergoeding   €          395.000  

Rente betalingsregeling  €                 27.000  Rente betalingsregeling   €            27.000  

Aflossing + rente 
hypotheek  €               166.000  Hypotheekvergoeding   €          166.000  

Totaal  €               586.000  
 

  €           588.000  

 
Gekozen oplossingen door beheerstichting Golfbaan 
Door het bestuur van de beheerstichting zijn in 2012 en 2013 ingrijpende maatregelen genomen 
om het voortbestaan van de golfbaan te waarborgen: 

 Minder personeel (meer inzet door vrijwilligers bezetting receptie/niet meer invullen 
vacatures); 

 Contracten openbreken met betrekking tot onderhoud baan en materieel (zelf uitvoeren met 
behulp van vrijwilligers); 

 Afstoten verliesgevende golfshop; 

 Verzelfstandiging van golfpro’s (eerst waren deze in loondienst, nu huren zij matten op de 
drivingrange); 

 Ruimer beleid voor greenfee spelers (niet-leden die betalen per keer), zonder dat dit ten 
koste gaat van de eigen leden. 

 
Zowel inkomstenverhogende als kostenbesparende maatregelen zijn genomen om tot een 
gezonde en verantwoorde financiële bedrijfsvoering te komen. 
 
Echter blijken de maatregelen niet voldoende om tot een positieve exploitatie te komen. 
Met name de zekerheid rondom het voortbestaan van de Golfbaan zal nieuwe leden er niet toe 
aanzetten om lid te worden en hiervoor een certificaat  ad € 1.250 (renteloze lening) te betalen.  
Ook de contributie kan niet telkens worden verhoogd, dit zorgt eerder voor leegloop. Dus qua 
inkomsten is de Golfbaan sterk afhankelijk van de economische omstandigheden en stabiliteit. In 
ieder geval niet onzekerheid. 
 
Aan de kostenkant zijn maatregelen getroffen om de beïnvloedbare kosten zoveel mogelijk terug te 
brengen tot een verantwoord niveau. Echter de grootste kostenpost betreft de erfpacht van de 
gemeente en deze is niet direct beïnvloedbaar door de beheerstichting.  
 
Scenario’s 
Om te komen tot een oplossing voor de financiële problematiek (betalingsachterstand, exploitatie, 
en liquiditeiten), is een viertal scenario’s uitgewerkt. 
  

1. De gemeente legt het verzoek naast zich neer, de jaarlijkse verschuldigde erfpacht en 
hypotheek blijven onveranderd.  

2. De gemeente verlaagt incidenteel de erfpacht of het hypotheekbedrag 
3. De gemeente verlaagt structureel de erfpacht of het hypotheekbedrag 
4. Een combinatie van incidentele en structurele maatregelen 

 
Scenario 1 geen verlaging erfpacht of hypotheekbetaling 
In dit scenario loopt naar inschatting van de beheerstichting de betalingsachterstand richting 
gemeente de komende vijf jaar op van € 600.000 naar € 1.800.000,-. Omdat de golfbaan 
structureel in de rode cijfers blijft en de negatieve eigen reserve daardoor verder groeit is een 
faillissement normaliter onvermijdbaar.  
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Bij een faillissement heeft de gemeente geen inkomsten meer uit de verpachte gronden en krijgt 
het de beschikking over het clubhuis, driving range, een parkeerterrein en de gehele golfbaan. 
In dit scenario zijn een tweetal oplossingen denkbaar: 

 Terugbrengen van het gebied in de oorspronkelijke staat; 

 Verkopen aan een commerciële partij; 
 
Bij het terugbrengen van het gebied in de oorspronkelijke staat dient de inrichting van de golfbaan 
volledig te worden afgeschreven. Dit is een verliespost van € 3.370.000. Daarnaast zal de 
opbrengst verkoop van het clubgebouw beduidend lager zijn dan de hypotheek van € 2.565.000 
die daarop rust. Tenslotte dient de eerder genoemde betalingsachterstand van € 950.000 als 
definitief oninbaar te worden beschouwd en zijn er tot de herontwikkeling van het gebied 
rentelasten voor de gemeente (jaarlijks ongeveer € 455.000). 
 
Tegenover deze verliesposten staat een mogelijke hogere opbrengst van de grond. Deze grond 
staat gewaardeerd tegen een prijs van € 5,60. De huidige opbrengst landbouwgrond wordt geschat 
op € 8 per m2. Daar staat tegenover dat de grond weer in de oorspronkelijke staat dient te worden 
teruggebracht om hem als landbouwgrond te kunnen gebruiken (investering). Het totale verlies 
voor de gemeente bij faillissement van de beheerstichting wordt minimaal op € 4.000.000 geschat, 
los van de rentelasten tot herontwikkeling van jaarlijks € 455.000. Na herontwikkeling dalen de 
rentelasten tot jaarlijks minimaal € 169.000. 
 
Bij verkoop van de baan aan een commerciële partij is volgens financieringsdeskundigen de 
geschatte opbrengst een bedrag tussen de € 3.000.000 en € 4.000.000. Ook in dat geval dient een 
restwaarde te worden afgeboekt in de orde van grootte van € 6.300.000 met een jaarlijkse 
rentelast van € 268.000. 
 
Dergelijke verliezen raken direct de vermogenspositie van de gemeente. Het herstel van het eigen 
vermogen wordt teruggeworpen. Met de Provincie is in 2012 een afspraak gemaakt om de 
negatieve algemene reserve binnen 10 jaar terug te brengen. Dit betekent dat de jaarlijkse storting 
van € 1.100.000 daarvoor niet meer toereikend zal zijn. De jaarlijkse extra last voor de begroting is 
afhankelijk van de dan gekozen oplossing. In het meest ‘gunstige’ geval dient er jaarlijks € 662.000 
extra binnen de gemeentelijke begroting gevonden te worden. 
 
Scenario 2 incidentele verlaging erfpacht of hypotheekbetaling 
De gemeente kan de beheerstichting incidenteel uitstel geven voor een deel van de erfpacht en/of 
hypotheek. De beheerstichting heeft dan de beschikking over meer liquide middelen (cashflow). 
Hierdoor is de beheerstichting beter in staat aan haar jaarlijkse betalingsverplichtingen te voldoen. 
 
Randvoorwaarde voor de gemeente is dat een incidentele verlaging van de erfpacht en/of 
hypotheek budgettair neutraal verloopt. De BNG is bereid om aflossing van de lening van 4,43% 
met een restant bedrag € 2.860.000 de komende vijf jaar te bevriezen (fixe). In 2019 gaat dan een 
nieuw aflossingsschema in. Er zijn geen extra kosten verbonden aan deze oplossing. De bijdrage 
van de beheerstichting aan de gemeente de komende vijf jaar kan dan jaarlijkse met € 110.000 
worden verlaagd. Ook voor de hypotheeklening van € 2.552.592 is een dergelijk aanbod gedaan 
door de BNG. De hypotheekbetaling van de golfbaan aan de gemeente kan de komende vijf jaar 
dan jaarlijks met € 55.000 omlaag. 
 
Enkel een tijdelijke verlaging van de bijdrage met € 165.000 zal echter onvoldoende zijn. In 2015 is 
het cashflow tekort € 239.000. Pas in 2017 zal deze maatregel volledig in de cashflowbehoefte van 
de beheerstichting voorzien. Verder gaan voor de beheerstichting vanaf 2020 weer de volledige 
lasten lopen, die ze op basis van de huidige meerjarenbegroting niet kunnen dragen. Daarmee is 
enkel een tijdelijke verlaging een zowel onvolledige als niet bestendige oplossing.  
 
 
 
 



5 
 

 
Scenario 3 structurele verlaging erfpacht of hypotheekbetaling 
Er zijn een zestal maatregelen met een structureel karakter. Deze zijn: 

 Laten vervallen van de afschrijving (A) 

 Herfinanciering leningenportefeuille (B) 

 Betalingsregeling opnemen in erfpacht (C) 

 Verlengen erfpachttermijn (D) 

 Verlagen erfpacht zonder verdere maatregelen (E) 

 Combinatie van maatregelen A t/m E (F) 
 

A. Laten vervallen van de afschrijving 
Binnen de erfpacht is een bedrag van gemiddeld € 49.000 opgenomen als afschrijvingsbedrag 
voor de inrichting en technische installaties van de baan. Na respectievelijk 40 en 25 jaar bedragen 
de boekwaarden € 0. 
 
Het is binnen het besluit begroting en verantwoording (BBV) echter niet verplicht om af te schrijven 
op dergelijke investeringen. Voorwaarde is dan dat de investering zijn economische waarde 
behoudt, er geen technische levensduur aan verbonden is en het goed onderhouden wordt. De 
leidingen onder de grond zijn niet gevoelig voor slijtage, alleen de sproeikoppen van de beregening 
zijn aan slijtage onderhevig. Deze vervangingskosten komen reeds voor rekening van de 
beheerstichting. Voor golfbanen gaat op hoe ouder de baan hoe volgroeider. De kwaliteit van de 
baan zal in de loop van de jaren dus enkel toenemen, ook gezien de positieve eigenschappen van 
zandgronden. Vanuit dit oogpunt is het mogelijk de afschrijving niet meer toe te passen. De 
afschrijvingen van € 49.000 vallen daarmee weg, de rentelasten blijven dan wel op het niveau van 
2014. Per saldo kan de erfpacht met € 49.000 verlaagd worden. 
 
Door niet meer af te schrijven blijft de boekwaarde op de inrichting van € 3.373.000 eeuwigdurend 
op de balans van de gemeente staan. Zolang er voldoende gebruikende golfers zijn is dit geen 
probleem. Mocht in de toekomst een herbestemming toch noodzakelijk zijn dan dient deze 
boekwaarde deels of volledig te worden afgeboekt als verlies. Dit is ook de reden geweest waarom 
in 2010 de gemeente er voor heeft gekozen af te schrijven op de inrichting om zo dit risico weg te 
nemen. Door de actuele financiële situatie van de beheerstichting is een nieuwe risicoafweging op 
zijn plaats. De financiële impact van het acute risico (zie scenario 1) is groter en waarschijnlijker 
dan een mogelijk toekomstig risico. 

 
B. Herfinanciering leningenportefeuille 

Over de totale erfpachtperiode van 50 jaar gezien bestaat de erfpacht voor 80% uit rente en 20% 
uit afschrijving.  
 
Het verlagen van het rentepercentage door herfinanciering kan dus een aanzienlijk aandeel 
leveren in verlaging van de erfpacht. Dit gaat ook op voor de rentelasten op de hypotheek die door 
de gemeente is verstrekt aan de beheerstichting.  
 
Met de BNG zijn gesprekken gevoerd over de mogelijkheid tot herfinanciering. Hier is een boete 
aan verbonden. Voor de totale leningenportefeuille bedraagt deze op dit moment tussen de 4 
miljoen en 5 miljoen euro. De precieze hoogte is afhankelijk van de rentekoers op het moment van 
oversluiten. Hoe lager de marktrente op dat moment is hoe hoger de boete. Omdat een oplossing 
budgettair neutraal dient te verlopen voor de gemeente wordt deze boete dan volledig 
doorberekend aan de golfbaan inclusief bijhorende rentelasten.  
 
Het geïnvesteerde vermogen van de gemeente in de golfbaan neemt ingeval van een boete toe 
met de omvang van de boete. Bij herfinanciering van alle drie leningen is dit de genoemde 4 tot 5 
miljoen euro. Met name de boete op de lening voor de grond is fors: tussen de 2,5 en 3,25 miljoen 
euro. Dit heeft te maken met de voor leningen uitzonderlijk lange looptijd van 50 jaar. 
 
Door de huidige leningenportefeuille met langlopende leningen om te zetten naar een portefeuille 
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met korte leningen daalt het rentepercentage aanzienlijk gezien de huidige rentes (van 4,5% naar 
1%). Bij korte leningen zal na afloop van de aflossingstermijn weer een nieuwe lening moeten 
worden afgesloten. De rentestand kan dan lager of hoger zijn; voor de lange termijn geeft een 
dergelijke herfinanciering dus minder zekerheid. 
 
Een gemeente kan vanwege de wet FIDO maar beperkt kort geld aantrekken (< 1 jaar). 
Herfinanciering van de leningenportefeuille golfbaan mag de gemeente niet beperken in de 
continuïteit van de financieringsfunctie voor kort geld. Dit zou de gemeente dan indirect geld 
kosten. Daarom dient de nieuwe leningenportefeuille te bestaan uit leningen langer dan 1 jaar en 1 
dag. Er zijn veel looptijden mogelijk, bijvoorbeeld 2 jaar, 5 jaar of 10 jaar. De rentepercentages zijn 
op dit moment erg laag. Anderzijds bestaat altijd het eerder beschreven risico van rentestijging. 
Vanwege een goede mix van rentevoordeel en meer zekerheid inbouwen zou een termijn van 5 
jaar gekozen kunnen worden. Het rentepercentage daarvan is op het moment van schrijven 
1,15%. 
 

C. Betalingsregeling opnemen in erfpacht 
In 2013 is een betalingsregeling met de beheerstichting afgesproken in verband met opgelopen 
betalingsachterstand van € 600.000. Deze dient in 10 jaar terug te worden betaald met een 
rentepercentage van 4,5%. Inmiddels is de betalingsachterstand verder opgelopen tot € 950.000. 
 
Deze betalingsregeling zou opgenomen kunnen worden in de erfpacht. Hierdoor wordt de 
betalingstermijn opgerekt van 10 naar 50 jaar. Als gekozen wordt voor de herfinanciering zoals 
beschreven in scenario 3b daalt het rentepercentage in ieder geval op de korte termijn. Daarnaast 
kan de betalingsregeling worden uitgebreid met de extra opgelopen achterstand.  
 
Het opnemen van de betalingsregeling in de erfpacht verbetert het resultaat van de 
exploitatiebegroting van de beheerstichting niet. Wel krijgen ze op deze manier de beschikking 
over meer liquide middelen. In 2015 leidt dit per saldo tot een positievere cashflow van  
€ 29.000. Als daarnaast gekozen wordt voor herfinanciering zoals beschreven in scenario 3b dan 
geeft dit per saldo een extra voordeel van € 16.000 in 2015. 
 

D. Verlengen erfpachttermijn 
De erfpacht bestaat voor 80% uit rente. Daarop heeft verlenging van de erfpachttermijn geen 
effect. Als daarnaast het afschrijvingsdeel vervalt zoals beschreven in scenario 3a heeft verlenging 
van de termijn ook daar geen effect op.  
 
Verlengen van de erfpachttermijn heeft wel effect op het moment dat gekozen wordt voor scenario 
3b (herfinanciering) of 3c (betalingsregeling). In deze scenario’s is de terugbetaaltermijn van 
respectievelijk de boete en betalingsachterstand gekoppeld aan de erfpachtstermijn. Een 
verlenging van de erfpachttermijn van bijvoorbeeld 50 naar 100 jaar (eeuwigdurend) levert dan  
€ 26.000 per jaar extra cashflow op voor de beheersstichting. 
 

E. Verlagen erfpacht zonder verder maatregelen 
Hierbij verlaagt de gemeente de erfpacht zonder verdere maatregelen. Omdat aan de kostenkant 
er niets verandert gaat deze verlaging van de erfpacht ten laste van de gemeentelijke begroting. 
De golfbaan gaat op dat moment de gemeente dus geld kosten. Dit valt buiten de door uw raad 
gestelde kaders. De erfpacht dient met minimaal € 240.000 te worden verlaagd.  Voor dat bedrag 
dient op andere beleidsterreinen dan bezuinigd te worden om de gemeentelijke begroting in 
evenwicht te houden. 

 
F. Combinatie van maatregelen A t/m E 

Het is mogelijk de maatregelen A t/m E te combineren. Het resultaat hiervan is afhankelijk van de 
combinaties die gemaakt worden.  
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Scenario 4 Een combinatie van incidentele en structurele maatregelen 
Het is mogelijk de bij scenario 3 genoemde structurele maatregelen te koppelen aan het tijdelijk 
stilzetten van de leningen en/of hypotheekaflossing zoals geschetst bij scenario 2.  Het positieve 
effect op cashflow is dan afhankelijk van welke maatregelen gecombineerd worden.  
 

Voorkeursscenario 
Om tot een bestendige oplossing te komen wordt voorgesteld een combinatie van maatregelen te 
hanteren (scenario 4). Er wordt daarbij niet gekozen voor een combinatie met maximaal risico.  
 
Verder dient de beheerstichting haar toekomstige winsten te storten in een voorziening bij de 
gemeente Gemert-Bakel. Dit bedrag kan de gemeente benutten voor afdekken van toekomstige 
risico’s (zoals renterisico’s bij herfinanciering). De beheerstichting wordt rente vergoed over deze 
bij de gemeente gestorte middelen. Het percentage is gelijk aan het percentage dat is opgenomen 
in de erfpacht. 
 
De volgende maatregelen worden voorgesteld: 

 Hypotheek de komende 5 jaar aflossingsvrij (fixe) te maken.  

 De afschrijving op inrichting en installaties van de baan te stoppen 

 De geldlening voor de inrichting golfbaan en hypotheek clubhuis te herfinancieren.  

 De betalingsregeling onder brengen in de erfpacht en uitbreiden naar € 1.000.000 

 Erfpacht te verlengen van 50 naar 100 jaar. 
 

Nr. Maatregel Effect resultaat voor 
beheersstichting 2015 

2 Hypotheek fixe 5 jaar € 55.000 

3a Laten vervallen van afschrijving € 49.000 

3b Herfinanciering deel leningenportefeuille inclusief 
doorberekenen boete 

€ 135.000 

3c Betalingsregeling onderbrengen in erfpacht en 
uitbreiden 

€ 45.000 

3d  Verlengen erfpacht van 50 jaar naar 100 jaar € 26.000 

 Totaal maatregelen cashflow 2015 € 310.000  

 
Na 5 jaar gaat de beheerstichting de genoemde € 55.000 voor de hypotheek weer aflossen. Het 
voordeel in de cashflow zakt dan van € 310.000 naar € 255.000. Daarnaast gaan de op dat 
moment geldende rentepercentages gelden. Op basis van de huidige meerjarenbegroting van de 
beheerstichting kan deze € 255.000 in 2019 probleemloos betaald worden door hen. 
 
De afgelopen jaren heeft de beheerstichting via de erfpacht de gemeentelijke afschrijvingen op de 
golfbaan betaald. Over 2012 en 2013 is dit een totaalbedrag van € 88.000. De afschrijvingen 
worden nu stilgezet. Het is voorstelbaar dat de betaalde afschrijving met terugwerkende kracht 
wordt terugbetaald aan de beheersstichting. De gemeente zelf kan de reeds gedane afschrijvingen 
echter niet terugdraaien. De BBV verbiedt dit expliciet. Op het moment dat de gemeente 
terugbetaalt raakt dit het jaarrekeningresultaat van de gemeente met € 88.000. Het uitgangspunt 
dat de golfbaan de gemeente geen geld kost gaat dan niet meer op. Daarom wordt voorgesteld de 
reeds betaalde afschrijving niet terug te betalen.  
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Argumenten 
1. De voorgestelde voorkeursmaatregelen zijn budgetneutraal voor de gemeente 

Hiermee wordt recht gedaan aan het principe dat de golfbaan een budgettaire neutrale voorziening 
voor de gemeente is. 
 

2. Directe risico van faillissement wordt afgewend 
Het verlies voor de gemeente bij een faillissement op korte termijn wordt geschat op minimaal       
€ 4.000.000 exclusief jaarlijkse rentelast van € 455.000. Een dergelijk verlies gaat ten laste van de 
algemene reserve. Vanwege het afgesproken aflossingschema met de provincie voor de algemene 
reserve dient er in de gemeentelijke begroting vervolgens minimaal € 662.000 structureel aan 
ruimte gevonden te worden. Naast dit directe financiële gevolg verliest de gemeente ook een 
waardevolle voorziening binnen de gemeentegrenzen.  
 

3. Verdere maatregelen tot bezuinigen door beheerstichting zijn niet verantwoord 
In 2013 en 2014 heeft de beheerstichting een aantal beheersmaatregelen genomen zoals: het 
verhogen van het lidmaatschapsgeld, inkrimpen personeelsbestand, meer werken met vrijwilligers, 
besparen op onderhoud en verhogen inkomsten uit niet-leden.  
 
Verdere maatregelen raken de bedrijfsvoering zodanig dat de kwaliteit van de baan en de 
dienstverlening onder druk zou komen staan. Dit leidt tot minder inkomsten. Erfpacht en hypotheek 
zijn de enige knoppen in de begroting van de golfbaan waaraan dan nog verantwoord gedraaid 
kan worden. 
 

4. 1e halfjaarcijfers 2014 beheersstichting  liggen op schema 
Onlangs zijn de 1e halfjaarcijfers over 2014 ontvangen. Begroot was een verlies over geheel 2014 
van € 166.000. Op basis van de stand nu wordt een verlies van € 150.000 verwacht. Dit blijft 
natuurlijk een momentopname maar geeft wel een indicatie over de betrouwbaarheid van de door 
de beheerstichting gemaakte inschattingen in haar begroting. 
 

5. Erfpacht andere golfbanen ligt substantieel lager 
De jaarlijkse erfpacht bij andere golfbanen ligt tussen € 0 per hectare en € 3.200 per hectare. Met 
een erfpacht van € 6.507 per hectare zit de Golfbaan Stippelberg hier duidelijk boven. 
 

6. In het voorkeursscenario wordt vanuit risicospreiding niet gekozen voor het maximale 
resultaat op korte termijn.  

De boete op de lening van de grond is met een bedrag tussen de € 2,5 miljoen en € 3,25 miljoen 
duidelijk de hoogste. Deze lening wordt niet geherfinancierd zodat het geïnvesteerde vermogen op 
de golfbaan ook niet met dat bedrag toeneemt. Verder wordt bij herfinanciering een nieuwe lening 
met een looptijd van 5 jaar aangegaan. Een kortere looptijd van bijvoorbeeld 2 jaar met nog lagere 
percentages was ook mogelijk. Een termijn van 5 jaar geeft langer zekerheid over het 
rentepercentage wat met 1,15% nog steeds erg laag is. 
 

7. Vorming voorziening ter afdekking van renterisico bij herfinanciering 
De positieve resultaten van de beheerstichting worden gestort in een voorziening bij de gemeente. 
Deze voorziening kan de gemeente benutten voor bijvoorbeeld toekomstige renterisico’s. Op het 
moment dat deze voorziening niet meer nodig blijkt te zijn kunnen deze winsten aan de 
beheerstichting worden terugbetaald. Voordat het college winsten gaat terugbetalen zal de 
gemeenteraad hierover worden geconsulteerd. 
 

8. Intensivering van het toezicht op de beheerstichting ’door de verantwoordelijk 
portefeuillehouder 

Om toekomstige risico’s tijdig te onderkennen zal het toezicht geïntensiveerd worden en zal daarbij 
nadrukkelijk een rol zijn weggelegd voor de verantwoordelijk portefeuillehouder. Om een duidelijke 
scheiding in de verantwoordelijkheden aan te brengen zal in nauwe samenspraak met het bestuur 
van de beheerstichting een onderzoek worden ingesteld naar de meest geëigende bestuursvorm. 
Omdat wij hierbij hechten aan zorgvuldigheid zullen wij u uiterlijk 1 juli 2015 hierover nader 
informeren. 
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9. Spoedige duidelijkheid standpunt gemeente raadzaam 

Om verloop van leden te voorkomen en daarmee vergroting van de financiële problemen is het 
belangrijk dat er duidelijkheid vanuit de gemeente komt voor 1 november 2014. Dit is namelijk de 
(landelijke)datum waarop leden hun lidmaatschap verlengen. 
 

Kanttekeningen 
1. Door niet afschrijven en herfinanciering loopt de gemeente nieuwe risico’s 

Door de boete verbonden aan de herfinanciering neemt het geïnvesteerde vermogen op de 
golfbaan toe met ongeveer € 1.600.000. De boete wordt opgenomen in de herfinanciering. Verder 
gaat na 5 jaar een nieuw, nu nog onbekend rentepercentage in. Als de rente flink stijgt, kan de 
beheerstichting alsnog in betalingsproblemen komen. Hierbij moet dan wel bedacht worden dat het 
aannemelijk is dat nadelige effecten van de huidige crisis dan wel verdwenen zijn en de golfbaan 
als gevolg hiervan meer inkomsten kan genereren. 
 
Deze risico’s worden acceptabel geacht gezien het acute risico van een faillissement. De eerder 
genoemde te vormen voorziening vanuit winsten golfbaan is een beheersmaatregel om de risico’s 
te drukken. Verder wordt een mix van maatregelen voorgesteld om zo risico’s te spreiden. 
 
De beheerstichting Golfbaan Stippelberg dient er zich bewust van te zijn dat zij na een periode van 
5 jaar weer moeten gaan aflossen op de hypotheek met een bedrag van € 55.000 per jaar. Verder 
dient zij rekening te houden met een mogelijk hogere erfpacht bij stijging van de rente. 
 

Financiën 
Deze oplossing verloopt budgettair neutraal voor de gemeente. 
 
Het niet meer afschrijven op de baaninrichting is een stelselwijziging en deze dient door uw raad te 
worden besloten. De gemeente dient op basis van de BBV de afschrijvingsduur van de boete te 
koppelen aan maximaal de lengte van de nieuwe lening. De boete wordt doorbelast aan de 
beheerstichting. Door die vordering op te nemen verloopt de afschrijving van de boete budgettair 
neutraal. 
 
Uitvoering 
De provincie zal de begrotingswijziging goed moeten keuren. Vanaf dat moment kan ons college 
een nieuwe verplichting aangaan voor de herfinanciering. Dit raadsvoorstel is al in vooroverleg met 
de provincie besproken om spoedige afhandeling te bevorderen. 
 
Bijlagen 
1. Begrotingswijziging Golfbaan Stippelberg 
2. Verzoek beheersstichting Golfbaan Stippelberg 24 juni 
3. 1e halfjaarscijfers 2014 
4. Detailberekening voorkeurscenario 
5. Effect voorkeursscenario op factuur aan beheersstichting 
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Gemert, 2 september 2014 
 
het college van burgemeester en wethouders, 
de secretaris,  de burgemeester, 

 
A.A.T.G. Jansen MBA 
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