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Indholdsfortegnelse
Evt. salg af golfanlaegget 1 Kildebjerg RY........ccc.oooiiiiiiiiiicceeeee e



Punkt 33: Evt. salg af golfanlaegget i Kildebjerg Ry

13.06.02-G00-1-24
Resumé

Silkeborg Ry Golfklub besluttede pa generalforsamlingen den 29. november 2023 at opsige aftalen med Ry Golf ApS om
drift af golfanlegget i Kildebjerg Ry, beliggende Skovagervej 199, Ry. Aftalen vil ophere pr. 30. september 2024. I den
forbindelse er Skanderborg Kommune blevet kontaktet af en lokal initiativgruppe, der evt. ensker at overtage driften af
golfanleegget i Kildebjerg Ry.

I denne sag skal det besluttes, om Skanderborg Kommune vil medvirke til, at initiativgruppen kan overtage driften og evt.
ejerskabet af golfanlaegget samt pé hvilke vilkar, dette vil kunne ske. Alternativt hvilke scenarier, der ellers kunne komme
i spil.

Sagsfremstilling

I oktober 2021 godkendte Byradet, at Kildebjerg Ry A/S kunne salge golfanlaegget i Kildebjerg Ry til Ry Golf ApS for 20
mio. kr. Til betaling af kebesummen blev der oprettet to galdsbreve pa hver 10 mio. kr., der skal afdrages over en 35-arig
periode til Kildebjerg Ry A/S. De to gaeldsbreve vil 1 forbindelse med likvidation af Kildebjerg Ry A/S skulle overga til
Skanderborg Kommune. Der var séledes tale om en handel, der ogsé indeholdt en finansieringsmodel. Der blev som en
del af handlen aftalt en tilbagekabsklausul samt en kebspligt til Skanderborg Kommune.

Ry Golf ApS er 100 % ejet af Silkeborg Golf A/S. Silkeborg Ry Golfklub indgik efter kebet af Kildebjerg Golfanleg en
driftsaftale med Ry Golf ApS. Denne driftsaftale er af Silkeborg Ry Golfklub blevet opsagt til den 30. september 2024. Ry
Golf ApS' eneste aktiver er ejerskabet af golfanleegget i Ry samt udlejningen heraf.

Med golfklubbens opsigelse af driftsaftalen er udgangspunktet derfor, at golfanlaegget iht. kebspligten kebes af
Skanderborg Kommune til 1 kr. samt restgeelden. Herefter vil det veere op til Skanderborg Kommune, hvorvidt der fortsat
skal veere mulighed for at drive golfanlagget som sédant, eller om ejendommen skal overga til anden anvendelse.
Ejendommens restgeld udger den endnu ikke afdragne andel af de to gaeldsbreve pa i alt 20 mio. kr. Grundet
afbetalingens indfasning efter trappemodellen udger restgaelden januar 2024 20,3 mio. kr. pa grund af pélebne renter.
Geldsbrevene vil, som led i likvidation af Kildebjerg Ry A/S 1 2024/2025, overga til Skanderborg Kommune, der saledes
vil skulle afdrage restgaelden til sig selv.

Nar Skanderborg Kommune keober ejendommen med golfanleegget (bilag 1) iht. kebspligten, vil der skulle tages stilling til
golfanleeggets fremtid. Golfanlaegget udger ca. 101 ha og er bebygget med et klubhus samt en maskinhal. Der er i alt 27
golthuller, hvoraf de ni huller anvendes til Pay and Play (se bilag 2). Med et kab af golfanleegget vil Skanderborg
Kommune kunne sikre arealer til fremtidig byudvikling i Ry i et omrade, hvor der er meget fa udviklingsmuligheder.
Dette vil dog ske helt eller delvist pa bekostning af golfanlegget.

Séafremt der ikke leengere er medlemsgrundlag m.v. for at kunne drive en ekonomisk baeredygtig golfklub i Ry, vil den del,
der er beliggende mellem Skovagervej og Skanderborgvej (se bilag 3), kunne overga til rekreativt areal, og der vil skulle
indfases en plejeplan for omradet. Det er estimeret, at der arligt vil veere driftsudgifter til vedligehold af dette pa 80.000
kr. pr. ar. En del af arealet beliggende nord for Skovagervej vil efter reetablering kunne bortforpagtes som landbrugsjord.
Alternativt vil det kunne anvendes til rekreative formal, mens en mindre del forventeligt pa sigt vil kunne overga til
byudvikling. Arealer nord og vest for Firgarde vil kunne reetableres til landbrugsjord og kunne bortforpagtes i en arrakke,
hvorefter dele af disse arealer ma forventes at kunne byudvikles pa sigt. Det vil skulle undersgges naermere, hvad
klubhuset og maskinhuset vil kunne anvendes til, hvis ikke de skal anvendes til golfformdl, herunder om de vil kunne
anvendes til kommunale formal. Der ma forventes en driftsomkostning til disse bygninger.

Borgeronske om fremtidig drift af golfanlaeg

Skanderborg Kommune er blevet kontaktet af en lokal initiativgruppe, der ensker at overtage driften af golfanleegget og
dermed opretholde en golfbane i omradet. Initiativgruppen oplyser, at de allerede har tilkendegivelser fra ca. 200
golfspillere, som gnsker fortsat at spille golf i Ry (erfaringsmaessigt skal der normalt veere mellem 800 og 1.000
medlemmer for at sikre rentabel drift). De er fremkommet med forskellige scenarier for deres gnskede anvendelse af
golfanlaegget, hvor nogle indebarer, at Skanderborg Kommune ikke eller kun delvist keber ejendommen med
golfanlagget. For alle scenarier er geeldende, at initiativgruppen ensker en periode til etablering af en rentabel drift af
golfanlagget, blandt andet baseret pa frivilligt arbejde til drift, vedligehold m.v. Nedenfor er oplistet forskellige scenarier
for initiativgruppens overtagelse af golfanlaegget, der p.t. er ejet af Ry Golf ApS og pr. 1. oktober 2024 vil overga til
Skanderborg Kommune:



1. Initiativgruppen keber golfanlagget
Her vil Skanderborg Kommune, for at sikre sin retsstilling, stille krav om bevaring af tilbagefaldsklausulen og
tilbagekabspligten ifm. handlen. Dog indgar i kebsaftalen fra 2021 en klausul om, at Skanderborg Kommune,
udover restgzelden iht. geldsbrevene, ogsa vil overtage et evt. yderligere optaget lan til istandszttelse af klubhuset
op til et maksimalt beleb pa 3 mio. kr. Denne klausul ber udga ift. ny ejer for at minimere kommunens risici.
Initiativgruppen foreslar to forskellige scenarier ift. vilkér for keb af hele golfanlaegget:

a. Initiativgruppen overtager geldsbrevene og afdrager selv gaelden til Skanderborg Kommune. Der enskes
henstand pé afdrag pa geaelden i eksempelvis tre ar.

b. Initiativgruppen salger gaeldsbrevene til andre interessenter (debitorskifte), der overtager og afdrager gaelden til
Skanderborg Kommune.

2. Skanderborg Kommune beholder golfanlaegget og lejer det ud til golfformal
Kommunen overtager ejendommen pr. 1. oktober 2024 til 1 kr. samt restgeeld iht. tilbagefaldsklausulen.
Golfanlegget lejes helt eller delvist ud til initiativgruppen. Golfanlaegget vil skulle lejes ud til markedslejen. Arealet
vil forventeligt kunne lejes ud til en pris pa 1-1,5 mio. kr. i arlig leje for arealerne. Lejer vil herudover skulle betale
alle udgifter til drift og vedligehold af bygninger og anleg bortset fra ejendomsskatter. I forhold til udleje til
initiativgruppen vil det kunne ske pé folgende vilkér:

a. Fuld leje fra starten svarende til 1-1,5 mio. kr. pr. ar. Belebet vil blive indeksreguleret.
b. Indfasning af lejen over en 3-arig periode som trappeleje. Det medferer en lavere ydelse de tre forste ar.

3. Initiativgruppen keber del af golfanlaegget, Skanderborg Kommune beholder den resterende del af
golfanlaegget og bortforpagter det indtil omradet evt. vil kunne anvendes til fremtidig byudvikling
Initiativgruppen keber en del af golfanlegget, siledes der fortsat er mulighed for at opretholde eller reetablere til en
fuld 18 hullers golfbane. Skanderborg Kommune beholder det nordlige areal ved Firgarde pa 24 ha til potentiel
fremtidig byudvikling. Kebesummen for initiativgruppen kan dermed reduceres med vardien af det udgaede areal.
Ved landbrugsjordspris pa 20 kr. pr. m2 kan resten af golfanlaeegget erhverves af initiativgruppen for ca. 15 mio. kr.
Da arealet potentielt kan byudvikles, kan kabesummen tilleegges en forventningsverdi. Hvis prisen i stedet sattes
til 50 kr. pr. m2 grundet forventningsveerdi, vil det resterende areal inkl. bygninger med dette udgangspunkt kunne
kebes af initiativgruppen for 7 mio. kr.

Betalingen for den del af golfanlaegget, der kabes af initiativgruppen vil kunne afdrages som angivet under pkt. 1.a
og 1.b. Arealet foreslas solgt til initiativgruppen med tilbagekebsret til Skanderborg Kommune, hvor kebesummen
udger den pris, initiativgruppen betaler for ejendommen i nervaerende handel, fratrukket 1 mio. kr. pr. ar, dog
maksimalt 3 mio. kr., sdfremt initiativgruppen opgiver at drive golfanlaegget.

De arealer, der i givet fald bliver overtaget af initiativgruppen, vil skulle driftes af dem, uanset om det er leje eller eje.
Hyvis der vaelges et scenarie med kommunalt ejerskab af anlaegget, vil kommunen skulle betale grundskyld for
ejendommen, mens initiativgruppen vil skulle betale alle driftsomkostninger for det lejede areal inkl. vedligeholdelse af
den tilherende bygningsmasse. For 1.a og 2.b er geeldende, at initiativgruppen forventeligt vil have behov for en
indfasningsperiode pa eksempelvis tre ar. Dels for at sikre et tilstraekkeligt antal medlemmer og dermed indtegtsgrundlag
til betaling for arealerne. Dels da de forventer, at driften af anlaegget delvist vil skulle varetages af frivillige. Der er p.t. 60
frivillige, der har meldt sig pa interesseliste.

Safremt losningsforslag 3 vaelges, hvor Skanderborg Kommune straks overtager en del af anlaegget, vil golfanlegget
fortsat kunne omfatte eller kunne reetablere op til de nedvendige 18 huller. Her vil Skanderborg Kommune kunne
overtage det nordlige areal ved Firgdrde med driving range, der udger ca. 24 ha, hvoraf en del af dette ma forventes at
kunne udvikles pa sigt. Da initiativgruppen derved overtager et mindre areal, vil salgsprisen, restgalden eller lejen kunne
nedskrives. De resterende arealer vil forventeligt kunne forpagtes ud som landbrugsjord, indtil eventuel byudvikling vil
kunne finde sted. Kebesummen for de arealer initiativgruppen overtager vil i sa fald kunne nedskrives til 7-15 mio. kr.,
athaengig af vaerdiansattelsen af arealet ved Firgarde Nord jf. pkt. 3.

For alle scenarierne gelder, at hvis det ikke Iykkes at skabe en rentabel drift af anleegget indenfor en indfasningsperiode
pa eksempelvis tre ar, vil ejendommen skulle overga til Skanderborg Kommune for 1 kr. samt ejendommens restgeeld iht.
de to gaeldsbreve. Pa dette tidspunkt vil geldsbrevene veret ejet af Skanderborg Kommune, og vil dermed ikke skulle
indfries kontant.

Til sammenligning blev Skanderborg Golfklub etableret i 1992 af foreningen Skanderborg Golf Klub. Dele af anleegget,
herunder en mindre gird, der anvendes til greenkeepergard, lejes ud til golfklubben af Skanderborg Kommune. Den
resterende del af golfanlaegget lejes af private lodsejere. Foreningen finansierede med egne og lante midler anlaeg af bane
og klubhus. I 2022 godkendte Byradet salg af et mindre areal omkring klubhuset til markedspris for at give klubben



mulighed for at rekonstruere sin gkonomi. Samtidig blev der af samme arsag givet tilsagn om to ars henstand med
lejeafgiften for det resterende areal samt fremrykning af tilskud efter Folkeoplysningsloven. Lejeudgiften udger i alt ca.
35.000 kr. arligt. Endvidere modtager golfklubben medlems- og lokaletilskud pa ca. 50.000 kr. pr. &r.

Behandling pa den lukkede del af mederne

Punktet behandles pa den lukkede del af mederne, da sagen vedrerer kommunens handel med fast ejendom. Pris og vilkar
ma betragtes som fortrolige. Punktet vil alene kunne &bnes, nér en eventuel handel har fundet sted, handlen er endelig og
ejendommen eller arealerne er blevet endeligt overdraget.

Okonomi

Ved udvikling af arealet nord for Firgarde pa 24 ha vil der potentielt kunne etableres mellem 100 og 150 parcelhusgrunde.
Der regnes i parcelhusgrunde, men vil lige s& vel kunne etableres som et antal taet/lav boliger.

Med en salgspris pa 1,4 mio. kr. ekskl. moms vil der potentielt kunne opnas en indtagt pa 90 - 135 mio. kr. Herfra skal
treekkes kebesum for arealet jf. pkt. 3.

Dialog og hering
Forudgéende beslutninger
Beslutning fra Direktionen, 20. februar 2024, pkt. 36:
Direktionen vedtog
¢ at tiltreede indstillingen fra kommunaldirekteren.

Sagen fremsendes til @konomi- og Erhvervsudvalget.

Indstilling
Kommunaldirekteren indstiller,

¢ at scenarierne droftes

¢ at kommunaldirekteren gar i dialog med initiativgruppen om at realisere scenarie 3:
Initiativgruppen keber del af golfanlegget, Skanderborg Kommune beholder den resterende del af golfanlegget,
bortforpagter det til landbrugsforméal og reserverer arealet til evt. fremtidig byudvikling; Alternativt arbejdes efter
scenarie 1.

Sagen fremsendes til @konomi- og Erhvervsudvalget.

Beslutning

Fraveerende: Karina Kirk

Kommunaldirekteren havde inden medet udsendt supplerende oplysninger til sagen. Mailen er vedlagt.
Okonomi- og Erhvervsudvalget droftede scenarierne.

Jkonomi- og Erhvervsudvalget vedtog,

¢ at kommunaldirekteren fortsatter dialogen med initiativgruppen, idet det forudsaettes,

o at der arbejdes efter en losning, hvor scenarie 3 kombineres med initiativgruppens og AVK's/fam. Kjers
forslag for at undga et umiddelbart tab for Skanderborg Kommune pa 8 mio. kr. i forhold til den verdi
anleegget indgér i ifm. likviditationen af selskabet Kildebjerg Ry A/S

o at der - for at eliminere tabet - skal udtages 10-24 hektar af det eksisterende golfareal mhp. fremtidig
byudvikling. Omfang og den narmere afgreensning afklares i dialog med initiativgruppen, sa veerdien af
jorden til byudvikling optimeres samtidigt med, at golfklubben sikres et s& sammenhangende baneforleb som
muligt

o at tilbagekebsprisen skal nedskrives med eks. 5 % om aret i en 5-arig periode, sa golfklubben ikke reelt kan
have arealet huslejeftit i en periode, da det vil stille klubben vasentligt bedre end Skanderborg Golfklub



o at evt. investeringer i klubhus m.v. er Skanderborg Kommune uvedkommende, og at udgifterne hertil ikke
kan medregnes i en evt. tilbagekebsforpligtelse. Der skal alternativt arbejdes for, at den eksisterende klausul
(i den gldende kebsaftale) om overtagelse af et evt. yderligere optaget 1an til istandszettelse af klubhuset ber
udga i en fremtidig aftale for at minimere kommunens risici.

Bilag

Bilag 1 - oversigtskort med angivelse af ejendommen med golfanlegget
Bilag 2 - oversigt over golfbanen Kildebjerg Ry

Bilag 3 - arealer der bibeholdes som rekreativt omrade

Forslag til lesning fra initiativgruppen sendt til @konomi- og Erhvervsudvalget
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