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Droog brood staat hem gelukkig niet 
te wachten, maar ‘zuur, héél zuur’ 
vindt Harm van Dijk (64) het wel 
dat hij een deel van zijn pensioen is 

kwijtgeraakt. Zes jaar geleden beëindigde Van 
Dijk zijn ruim 24 hectare grote akkerbouwbedrijf 
onder de rook van Deventer. De opbrengst wilde 
hij veilig beleggen, onder meer voor zijn oude-
dagsvoorziening. Vastgoed leek de agrariër in 
ruste wel wat. Zijn oog viel op een advertentie in 
de Nieuwe Oogst.

Daarin prijsde WLTO Verzekeringen obliga-
ties aan van het Hof van Saksen, een nieuw recre-
atiepark in Rolde, onder de rook van Assen. Een 
luxueus resort met 660 comfortabele huisjes in de 
vorm van rietgedekte Saksische boerderijen en 
alle faciliteiten die de moderne mens zich maar 
kan wensen: van een spa & wellnesscentrum en 
vijf verschillende restaurants tot een overdekt 
speelparadijs. Jaarlijks gegarandeerd rendement 
op de obligaties: 8 procent.

Zijn vrouw zag er niets in, maar Van Dijk, 
die onder geen beding met zijn echte naam in de 
media wil, zette door. December 2010 kreeg Van 
Dijk ineens een brief. In verband met financiële 
problemen zou de rentebetaling worden uitge-
steld. Daarbij bleef het niet. De problemen zijn 
veel groter. Hij mag blij zijn dat hij nog iets heeft 
teruggekregen, weet de voormalige akkerbouwer  
inmiddels. Schamele troost voor Van Dijk: hij 
staat niet alleen. Vanaf 2004 kochten zo’n 1.500 
particulieren voor in totaal 51 miljoen euro aan 
‘winstdelende obligaties’. Onder hen 750 boe-

ren, die zich mede lieten leiden door een positief 
advies van WLTO Verzekeringen, een rechts-
voorganger van LTO Noord Verzekeringen.

In 2007 opende Hof van Saksen zijn poor-
ten. De eerste jaren kregen de obligatiehouders 
ieder kwartaal stipt 2 procent rente uitgekeerd. 
Vorig jaar juni werd hen vanwege de goede 
gang van zaken zelfs een eerste winstuitkering 
in het vooruitzicht gesteld. Nog geen half jaar 
later was het mis. Hoe kon het tij zo snel keren? 
Wie zit er achter dit megalomane project en wie 
is er verantwoordelijk? Reconstructie van een 
beleggingsdrama.

Ontstaansgeschiedenis
Het Gat van Rossing. Zo kennen mensen uit de 
omgeving de recreatieplas die de basis vormt 
van het Hof van Saksen. Begin jaren zeventig 
heeft Rijkswaterstaat zand nodig voor de aanleg 
van de N33, de provinciale weg van Assen naar 
de Eemshaven. Jan Rossing uit het nabijgelegen 
Rolde, handelaar in onder meer olie en aardappe-
len, ziet er wel brood in. Hij koopt een stuk grond 
en laat dit uitgraven.

Het zandgat wordt ongekend populair. 
Vanuit de weide omgeving trekken omwonenden 
op warme dagen met duizenden tegelijk per fiets 
naar de zwemplas in Nooitgedacht. Rossing ruikt 
zijn kans: naast het strandbad begint hij een cam-
ping met een heus zwemparadijs. Zoon Eite, die 
zijn vader opvolgt, heeft grotere plannen. In 1987 
besluit Eite tot de bouw van 74 eenvoudige vrij-
staande vakantiebungalows op het dan 43 hectare 

grote terrein. Die gaat hij eerst zelf verhuren. Dat 
wordt geen succes. Verkoop van de huisjes aan 
particulieren biedt uitkomst. Eite vraagt 150.000 
gulden per bungalow. De belangstelling is groot. 
Geen wonder: Rossing Beheer, de exploitant van 
het park die de huisjes gaat verhuren, garandeert 
kopers jaarlijks 10 procent rendement. Ofwel: in 
tien jaar is de investering terugverdiend! Te mooi 
om waar te zijn.

Inderdaad. Die garantie kan Rossing niet 
waarmaken. Rossing Beheer raakt in de finan-
ciële problemen, mede door de forse investerin-
gen die zijn gemoeid met de uitgifte van kavels 
voor de bouw van nog eens 61 bungalows, en 
Eite Rossing raakt aan de drank. In 1998 gaat 
de onderneming failliet. Twee jaar later over-
lijdt Eite, nog maar net 41 jaar. Ondernemer Jos 
Luijten neemt de boel over. Blij daarvan worden 
de bungalowbezitters bepaald niet. Luijten, die 
vlak daarvoor bankroet is gegaan als exploitant 
van het nabijgelegen park De Hunzebergen in 
Exloo, verwaarloost de boel en strijkt iedereen 
tegen de haren in. Een 27-jarige onderhoudsme-
dewerker raakt zo gefrustreerd dat hij eind 1999 
in korte tijd maar liefst 28 keer brand sticht. 

Luijten maakt zijn faam waar: in 2000 gaan 
zijn BV’s een voor een ten onder. Belangrijkste 
schuldeiser: Rabobank Assen-Rolde-Smilde. Die 
heeft nog 12,2 miljoen gulden van Luijten tegoed. 
Een nieuwe eigenaar is niet zomaar gevonden. 
Op verzoek van onder meer de bank en de eige-
naren van de huisjes komt er wel tijdelijk een 
nieuwe exploitant: Hogenboom Vakantieparken.

Maar liefst 1.500 beleggers zijn flink het schip 
in gegaan met hun investering in bungalowpark 
Hof van Saksen. Onder hen 750 boeren. Waarom 
geloofden zij in dit prestigieuze project? Wat ging 
er mis? En wie is verantwoordelijk voor het debacle? 
Een reconstructie.

Phanos-topman Geert Ensing voor zijn 
kantoor-kasteel in Houten.

De Sof van Saksen
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Rabobank zit met het park in haar maag. Er 
worden tal van potentiële kopers benaderd, maar 
pas in december 2003 is het raak. Een van de 
directeuren van de bank legt contact met Geert 
Ensing van WCN Vastgoed (inmiddels Phanos 
geheten). Ensing, een gewezen ambtenaar, is 
medio jaren negentig voor zichzelf begonnen 
en in korte tijd uitgegroeid tot een succesvol 
vastgoedontwikkelaar. Hij brengt het zelfs tot 
de Quote500. Maar de wortels van deze excen-
trieke selfmade miljonair, die kantoor houdt in 
kasteel Heemstede bij Houten en woont op zijn 
eigen wijngaard in Toscane, liggen in het Drentse 
Bunnerveen. Daar, vlak boven Assen, leidde 
vader een karig bestaan als 
keuterboer. Ensing kent 
de streek: misschien is het 
recreatiepark wel iets voor 
hem.

Ensing raakt enthou-
siast. De locatie is prachtig 
en leent zich uitstekend voor recreatiedoeleinden, 
iets dat door deskundigen wordt beaamd. Dat het 
park door mismanagement al twee keer over de 
kop is gegaan lijkt puur toeval, en dat de bank er 
jaren tevergeefs mee heeft lopen leuren, soit. Hij 
koopt de grond en de exploitatierechten. Voor 
de exploitatie strikt Ensing Landal Greenparks, 
als bedrijfsleider zet hij zijn zwager Klaas Neef 
op het park. Neef werkt zich naar eigen zeggen 
‘een jaar lang zeven dagen per week een slag in 
de rondte’ en krijgt daarna, als dank, zijn congé.

Megalomaan
‘Als je iets doet, moet je het goed doen.’ Indachtig 
zijn lijfspreuk ontwerpt Ensing een master-
plan voor het kwakkelende recreatiepark dat er 

niet om liegt. De oude huisjes moeten worden 
gesloopt. Maar liefst 800 nieuwe bungalows wil 
hij op het terrein laten verrijzen, rietgedekte 
Saksische boerderijen, omringd door de modern-
ste voorzieningen. Voor de inrichting contrac-
teert Ensing meubel- en interieurontwerper Piet 
Boon. Tuinarchitect Piet Oudhoff, onder meer 
bekend van Ground Zero in New York, moet de 
tuinen ontwerpen. Met de plannen is in eerste 
instantie een investering gemoeid van een kleine 
200 miljoen euro. Dit bedrag loopt uiteindelijk 
op tot 225 miljoen euro.

Ensing legt zijn plannen voor aan Landal 
Greenparks, de exploitant van het park. Landal, 

veruit de grootste verhuurder van recreatie-
bungalows in Nederland, ziet niets in de ideeën 
en trekt zich terug. ‘Als je iets exclusiefs wilt 
neerzetten, gaat dit niet samen met massali-
teit. Bovendien wilde Ensing een kind met een 
waterhoofd: er kwamen naar verhouding veel te 
veel voorzieningen’, zegt André Roelofs, destijds 
bedrijfsdirecteur bij Landal Greenparks.

Eigengereid als hij is legt Ensing deze raad 
naast zich neer. ‘Ik heb helemaal niets met de 
wereld van Center Parcs en aanverwante. Maar 
ik herken wel kansen en die laat ik niet lopen’, 
verklaart hij tegenover het Dagblad van het 
Noorden. De praktijk lijkt hem gelijk te geven. De 
financiering van het project levert weinig proble-
men op. Rabo en ABN Amro tekenen voor 100 

miljoen euro, Phanos voor 50 miljoen. Het reste-
rende bedrag wil Ensing ophalen door obligaties 
te verkopen aan particulieren. Phanos Leisure 
Finance roept hij hiervoor in het leven.

De animo is groot, groter dan Ensing had 
durven dromen. Mede dankzij een aantrekkelijk 
gegarandeerd rendement van 8 procent steken 
1.500 beleggers vanaf 2004 tot 2006 gezamenlijk 
51 miljoen euro in het park, gemiddeld 35.000 
euro per persoon. Bijna de helft van deze groep 
komt uit de agrarische hoek. Dat is grotendeels te 
danken aan WLTO Verzekeringen, een voorloper 
van LTO Noord Verzekeringen. Ensing vraagt 
directeur Piet Blanken of zijn club obligaties Hof 

van Saksen wil verkopen. 
De verzekeraar ontvangt 
daarvoor een provisie van 
5 procent.

Blanken gaat akkoord. 
‘Het was een mooi project 
met een mooi en in die 

tijd realistisch rendement van 8 procent’, schetst 
de toenmalige WLTO-directeur. De obligaties 
zijn telkens binnen no time geplaatst. In totaal 
gaat het om 26 miljoen euro aan obligaties. 
WLTO Verzekeringen toucheert 1,3 miljoen euro 
provisie. 

In juni 2007 is het zover: Hof van Saksen, met 
660 vakantieboerderijen en 61 bestaande huisjes 
het meest luxueuze bungalowpark in Nederland, 
opent zijn poorten. Een grootscheepse reclame-
campagne lokt duizenden nieuwsgierigen naar 
het nieuwe park. Maar al snel daalt de animo. 
Herhalingsbezoeken blijven uit. Veel mensen 
vinden de huisjes te duur, in het hoogseizoen 
liggen de tarieven voor een week in een vierper-
soons boerderijtje tussen de 1.200 en 1.400 euro.

Schikkingsvoorstel
De resultaten zijn navenant. Hof van Saksen is 
vanaf de start sterk verlieslatend. In 2009 is er een 
brutoresultaat van 7 miljoen euro. Pas in 2010 
wordt een bescheiden winst gedraaid van 3,7 mil-
joen euro. Dat is niet eens voldoende om de ren-
telasten te kunnen betalen; die bedragen op jaar-
basis 9 miljoen euro. Geen wonder dat Phanos 
Leisure Finance I de obligatiehouders eind 2010 
schrijft dat zij niet meer aan haar (rente)verplich-
tingen kan voldoen - overigens heeft Phanos eind 
vorig jaar de naam van deze dochter veranderd in 
Arkos Leisure Finance I, dit om reputatieschade 
voor Phanos te voorkomen. 

Maar: medio 2010 
schreef Arkos/Phanos 
Leisure de obligatiehou-
ders nog dat het gezien 
de goede gang van zaken, 
naast de reguliere rente-
betalingen, voor het eerst 
een winstuitkering wilde doen. Wat is er in de 
tussenliggende maanden gebeurd? Phanos wijst 
op de crisis; die heeft niet alleen invloed op de 
bezettingsgraad, maar ook op de rentelasten. 
Sinds medio 2008 hebben de banken de rente 
flink verhoogd.

Toch is dit niet de kern van het verhaal. Het 
park was eigenlijk te duur en te luxueus om het in 
deze vorm rendabel te exploiteren, concludeert 
de begin januari opgerichte stichting Hypo Notes 
A, B en C die de belangen van de obligatiehou-
ders behartigt. Landal Greenparks had dus toch 
gelijk.

Stichting Hypo Notes gaat op zoek naar een 
oplossing. Er lijkt een nieuwe koper gevonden, 
maar daar steken de banken een stokje voor. Ook 

kijkt de stichting naar mogelijkheden om Phanos 
juridisch aan te pakken. De stichting ontdekt dat 
er de afgelopen periode flink is geschoven met 
activa en met cash. Zo heeft ABN Amro haar eer-
ste hypotheekrecht flink uitgebreid, waardoor het 
tweede hypotheekrecht van de obligatiehouders 
waardeloos is geworden. Ook blijken de bezittin-
gen van Phanos/Arkos Capital Group van eind 
2008 tot eind vorig jaar geslonken van 76 naar 32 
miljoen euro. Waar is dat geld gebleven?

Terechte vragen waarop Phanos de antwoor-
den schuldig blijft, ook herhaalde verzoeken om 
commentaar van Boerenbusiness blijven onbe-
antwoord. Toch lijkt deze juridische weg heil-

loos. Zelfs al zou een rechtbank de stichting in 
het gelijk stellen, dan nog zitten de obligatiehou-
ders met lege handen. Bij een faillissement zijn 
de huisjes en de centrumvoorzieningen hooguit 
60 miljoen euro waard. Dat geld gaat geheel naar 
de banken die een eerste hypotheekrecht hebben 
van ruim 108 miljoen euro. 

Om de handen vrij te krijgen en slepende 
procedures te voorkomen doen LTO Noord en 
de banken een schikkingsvoorstel. De obligatie-
houders kunnen 15 procent van hun inleg terug-
krijgen op voorwaarde dat ze afstand doen van 
al hun rechten. Ruim negentig procent van de 
gedupeerden heeft inmiddels voor dit voorstel 
getekend.

Wet overtreden
Een kleine groep van ongeveer vijftig beleg-
gers, merendeels boer, gaat niet akkoord en start 
een proces tegen LTO Noord Verzekeringen. 
Helemaal kansloos lijken zij niet. Juli 2005 ont-
ving WLTO Verzekeringen, dat in datzelfde 
jaar fuseerde met GLTO Verzekeringen tot LTO 
Noord Verzekeringen, een brief van de Autoriteit 
Financiële Markten (AFM), waarin de toezicht-
houder schreef dat WLTO de Wet toezicht effec-
tenverkeer had overtreden. Twee bestuurders van 
WLTO, onder wie directeur  Blanken, beschikten 
niet over de juiste vergunningen, aldus de AFM. 
Op dat moment hadden 405 beleggers obligaties 

Hof van Saksen gekocht. 
De AFM trok daarop de 
vergunning van WLTO in.

Volgens Blanken heb-
ben deze beleggers geen 
poot om op te staan. 
WLTO zou opgaan in 

LTO Noord Verzekeringen, de AFM liep dus ach-
ter de feiten aan, aldus voormalig directeur van 
de verzekeraar. Of de vijftig beleggers er goed aan 
doen het aanbod van de banken naast zich neer 
te leggen, zal de komende jaren moeten blijken. 
Harm van Dijk wil daar niet op wachten. ‘Zo’n 
proces gaat jaren duren, kost een vermogen en 
het resultaat is ongewis’, aldus de voormalige 
Sallandse akkerbouwer. Hij is akkoord gegaan 
met het schikkingsvoorstel.
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’Ik herken kansen en die laat ik niet lopen’ Rendement te mooi om waar te zijn


