





Yazar, Hiilya GEHEZ?EM

Van: Ruud van Heugten <G greenportvenio.ni>
Verzonden: donderdag 23 november 2023 12:55

Aan: I (= xtcr); (N S
cc: ' Schulpen, Tom; Yazar, Hilya; il S SR

S ©home.nl
Onderwerp: Rapport onderzoeker Stibbe inzake grondtransacties Californig
Urgentie: Hoog

Beste allen,

Morgenochtend voor 10.00 uur wordt vanuit GEM Californi€ BV het onderzoeksrapport van Frans Stibbe naar de
grondtransacties in Californié rechtstreeks aan de aandeelhouders van LIOF en het Ontwikkelbedrijf per mail

toegestuurd.
Deze aankondiging wordt gedaan met het oogmerk dat indien gewenst de interne communicatie naar de colleges en

volksvertegenwoordigers kan worden voorbereid/opgepakt.
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Met vriendelijke groet,
- Ruud van Heugten | Directeur
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Yazar, Hiilya

Van: Jan Claassen <{j R californie.nu>

Verzonden: vrijdag 24 novamber 2023 09:17

Aan: Jan Claassen

Onderwerp: Hoofdlijnen Onderzoeksverslag Grondexploitatiemaatschappij Califarnié
Bijlagen: 231116 Hoofdlijnen onderzoeksverslag Californié 16 november 2023 pdf

Geachtc heer/mevrouw,

Via deze weg bieden we u namens Grondexploitatiemaatschappij Californié BV de hoofdlijnen uit het
onderzoeksrapport aan naar de verkoop van kavels 5, 16 en restkavels 16 in het tuinbouwgebied Californié
in de gemeente Horst aan de Maas. Dit onderzoek is eind maart 2023 op verzoek van Californié BV
opgestart door de heer Frans Stibbe van [vy Advocaten in Amsterdam. Dit na eerdere vragen over de
verkoop van voornoemde kavels aan de toenmalige directeur van Californi€ BV. Het rapport bevat feitelijke

constateringen van de totstandkoming van die verkoop.

Onderzocksverslag op hootdlijnen

Bij het sclecteren van een onderzoeker is ten behoeve van gedegenheid en onafhankelijkheid bewust
gekozen voor een neutrale deskundige dic onder meer onderzoeken uitvoert voor de Ondememingskamer
Als gevolg hiervan is de publicatie van het onderzoeksrapport (inclusief bijlagen) gebonden aan bepaalde
voorwaarden. Belangrijk onderdeel van het onderzoekrapport zijn interviews met direct betrokkenen. Zij
hebben volledige openheid gegeven onder voorwaarde dat alleen vitkomsten gedeeld worden, niet details
van de gesprekken. Daarom heeft de onderzocker cen onderzoeksverslag op hoofdlijnen gemaakt die deze
uitkomsten bevat, maar waarin de details niet weergegeven worden in verband met de privacy van

betrokkenen

Juridische vervolgstappen

Op dit moment wordt bekeken ot en welke (Juridische) vervolgstappen Californié BV kan ondernemen na
publicatie van dit onderzoek. We willen u nadrukkelijk vragen om bestuur en aandeelhouders van Californié
de ruimte te geven om deze vervolgstappen goed te onderzocken en een keuze hierin te maken In dit
verband verzocken we u ook om deze hoofdlijnen van het onderzoeksrapport alleen te delen binnen uw

eigen organisatie.

Media-aandacht voor onderzockverslay

Omdat verwacht wordt dat ook media aandacht willen geven aan dit rapport, wordt vanuit Californié BV
actief contact opgenomen met Dagblad de Limburger. De inhoud van het onderzoeksverslag kan dus in de
komende periode als artikel in de media verschijnen. We willen u vragen om dit onderzoeksverslag niet
buiten uw organisatie te verspretden, zodat we zelf de regie kunnen houden op communicatie richting pers

en publiek over dit verslag.

Contact voor vragen
Heeft u vragen over deze brief of het proces met betrekking tot dit onderzoek, neem dan contact op met

ondergetekende (e-mail (NI <. califormic.nu) of met uw aanspreekpunt vanuit de aandeelhouders van
Californi€ BV.

Met vriendelijke groeten
namens Grondexploitatiemaatschappij Californié BV






Hoofdlijnen onderzoeksverslag van het onderzoek dat is verricht in
opdracht van Grondexploitatiemaatschappij Californié B.V.
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1. Inleiding

L1  Grondexploitatiemaatschappij Californié B.V. ('GEC’ of ‘Opdrachtgever’) is in 2004
opgericht met het oog op een publiek-private samenwerking en heeft blijkens haar
statuten tot doel:

“het duvrzaam ontwikkelen van de glastuinbouw, waaronder begrepen het
exploiteren - in de ruimste zin van het woord - en in uitgifte brengen van
glastuinbouwgebied, in het bijzonder op de locatie Californié in de gemeente Horst
aan de Maas, alsmede het houden van toezicht op die ontwikkeling en exploitatie.”

1.2 Deaandeelhouders van GEC zijn De Stichting Versterking Tuinbouwcluster Greenport
Venlo, B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo, Limburgse Land- en Tuinbouw Bond
(LLTB) ende N.V. LIOF. Van Greenport Venlo zijn onder meer aandeelhouders de
Gemeente Horst aan de Maas, de Gemeente Venlo, de Gemeente Venray en de Provincie
Limburg. GEC kende tot 16 december 2022 een Raad van Commissarissen (‘RvC’),
bestaande uit drie personen.

1.3 GECkent twee ontwikkelgebieden: Californié | en California I1. Californié [ is ingedeeld in
verschillende kavels. Voor elke kavel is het de bedoeling dat daar glastuinbouw
ontwikkeld zou worden. Blijkens de betrokken bepalingen van het bestemmingsplan
kunnen de aldus bestemde gronden niet alleen gebruikt worden voor glastuinbouw, maar
kunnen deze ook worden gebruikt voor “energievoorzieningen hoofdzakelijk gericht op de
levering van energie aan bedrijven en functies in het plangebied alsmede aan andere lokale

bedrijven c.q functies”,

L4 Tegen deachtergrond van dreigende liguiditeitstekorten en een daaraan gekoppeld
continuiteitsrisico, andervond GEC in de loop van 2018 problemen met de verkoop van
Kavels 5 en 16. Dat waren de laatste stulkken grond waarop nog glastuinbouw
gerealiseerd kon worden.! Daarnaast waren er nog restgronden rondom Kavel 16, hierna
aangeduid als de Restkavels 16, en nog wat aanpalende losse stukken grond die voor de
ontwikkeling van het glastuinbouwgebied nist relevant waren. In 2019 en 2020 zijn deze
kavels en stukken grond door GEC verkocht en geleverd aan vennootschappen van haar
toenmalig directeur? Op een groot deel van de betrokken gronden zijn zonnepanelen
gelegd, ook op niet voor glastuinbouw bestemde gronden.

L5  Eenenander heeft geleid tot persberichten, naar aanleiding waarvan op 17 maart 2023
door GEC aan mr. F.D. Stibbe van vy Advocaten (hierna. onderzoeker) opdracht is
verstrekt tot het doen van een onafhankelijk en objectief onderzoek naar die
grondtransacties. Het onderzoek heeft geleid tot een onderzoeksverslag van 17 oktober
2023 ('het Verslag’) dat aan GEC is toegezonden voor oordeels- en besluitvorming. De

*Kavel 5 is 6,3 ha groot, waarvan 4,9 ha was bastemd voor glastuinhouw. 0,63 ha een agrarische
bestemming en 0,85 ha bestemd was voor water Kavel 16is 13,38 ha groot waarvan 12,3 ha was besternd
voor glastuinbouw.

? In de stukken wordt telkens gesproken over het Zonneconsortium of een B.V. waar de directeur
betrokken bij was. Uiteindelijk zijn kopers geweest vennootschappen waarvan de directeur direct of
indirect alle aandelen hield. Voor de leesbaarheid wordt in het vervolg dan ook over “de directeur”
gesproken waar in de stukken wordt verwezen naar hat Zonneconsortium of een B.V. van de directeur

(R
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Onderzoeker heeft op de verzoek van GEC deze hoofdlijnen van het Verslag opgesteld om
met de Gemeente Horst aan de Maas, de Gemeente Venlo, de Gemeente Venray en de
Provincie Limburg als indirecte aandeelhouders van GEC te kunnen delen en hen in staat
le stellen aan hun maatschappelijke verantwoordingsplicht te kunnen voldoen.
Onderzoeker tekent daarbij aan dat (deze) hoofdlijnen niet geacht kunnen worden in de
plaats te treden van het Verslag dat gedetailleerder en meeromvattend is.

onderzoeker heeft geen rol iri deze oordeels- of besluitvorming.

Onderzoeksvragen

Voor het te verrichten onderzoek zijn de volgende onderzoeksvragen geformuleerd (de
‘Onderzoeksvragen’):

1. is ervoorafgaand en bij het aangaan van de koopovereenkomsten tussen enerzijds
de Opdrachtgever en anderzijds de vennootschappen van de voormalig directeur
van Opdrachtgever en bij de vitvoering van die overeenkomsten (in voldoende
mate) rekening gehouden met het feit dat de directeur van de Opdrachtgever,
tevens directeur/eigenaar was van de koper;

hoe en aan de hand waarvan is daar invulling aan gegeven;

is deze invulling adequaat geweest;

eijnude transacties zakelijl geweest, in welke vraag besloten zit de vraag of
Opdrachtgever door de transacties benadeeld is. Als wordt geconstateerd dat daar
sprake van is, dan zal daarvan zo mogelijk een indicatie worden gegeven; en
hebben zich unregelmatigheden voorgedaan.

el o

w

Verkoop Kavels 5 en Restkavels 16

Kavel 5 en de Restkavels 16 zijn als eerste aan de directeur verkocht. Dit vond plaats aan
de hand van een Document Verkoopstrategie van mei 2019 dat door de directeur voor de
RvC is opgesteld en waarbij de door hem op verzoek van de voorzitter van de RvC
bijeengebrachte biedingen van partijen die zonneparken aanleggen zijn vergeleken,
inclusief die van hemzelf, met ook de daarbij gestelde voorwaarden. Voorafgaand aan het
opstellen van het Document Verknopstrategie was er op 4 april 2019 nog een
taxatierapport opgesteld, waarbii op basis van de functie agrarisch Kavel 5 werd
getaxeerd op € 7 per vierkante meter en het getaxeerde gedeelte van de Restkavels 16 op
€ 5 per vierkante meter. De biedingen voor Kavel 5 liepen, op basis van een door de
directeur gehanteerde rekenmethodiek, uiteen van € 7,57 per vierkante meter (in totaal €
477.000) tot € 10,42 per vierkante meter (in totaal € 539.597) door de hoogste bieder.
Voor de Restkavels 16 bood de directeur € 6,20 per vierkante meter (in totaal € 279,100)
en een andere aanbieder € 9.21 per vierkante meter (in totaal € 414.410). De directeur
was bereid te kopen met alleen een financieringsvoorbehoud. De andere partijen stelden
als voorwaarden het verkrijgen van vergunningen, subsidies en (project)financiering en
gingen daarbij uit van een doorlooptijd van twee 4 drie jaar, Omdat verkoop aan de
directeur zekerheid op korte termijn bood en GEC, om continuiteit te kunnen waarborgen,
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snel over liquiditeiten diende te beschikken, heeft de RvC besloten de Kavels 5 en de
Restkavels 16 aan de directeur te verkopen, waarbij het voorstel nog nader uitgewerkt
moest worden en afstemming diende plaats te vinden met de aandeelhouders. Overigens
is Greenport Venlo nadien nog in de gelegenheid gesteld te bieden op de kavels. Dit heeft
niet geleid tot een bod op Kavel 5, wel op percelen van de Restkavels 16, maar voor de
betrokken percelen overall minder dan het bod van de directeur.

Nadat de RvC had besloten tot verkoop van Kavel 5 en de Restkavels 16 aan de directeur,
heeft de directeur namens GEC een adviesbureau opdracht gegeven te adviseren bij het
vergunningsverleningstraject voor Kavel 5 en de Restkavels 16.

Vanwege het tegenstrijdig belang bij de transacties tussen GEC en de directeur is juridisch
advies ingewonnen en heeft de RvC vervolgens de aandeelhouders om statutaire
benodigde goedkeuring verzocht om GEC te mogen vertegenwoordigen bij de verkoop
van de percelen. Die goedkeuring is verkregen, waarna de verkoop is vastgelegd in
koopovereenkomsten gedateerd 10 augustus 2019 waarbij, overeenkomstig de biedingen
als opgenomen in het Document Verkoopstrategie, Kavel 5 is verkocht voor € 477.000 en
de Restkavels 16 voor € 279.100. Bij de Restkavels 16 is alleen in plaats van 4,5 ha voor
dezelfde prijs 6,1 ha verkocht omdat het bij de extra grond zou gaan om onbruikbare
puntjes, een landschapsdijk, een sloot die ondergebracht diende te worden en om een
bassin dat vrij was gekomen, maar niet bruikbaar zonder afgraven en afvoeren, hoewel
aan dat bassin door Greenport Venlo in haar bieding een waarde was tuegekend van €
L,50 per vierkante meter. Naar aanleiding van artikelen in de pers in november 2022 aver
de grondiransactics met de directeur zijn de feiten door de RvC met input van de
directeur met betrekking tot de koopovereenkomst voor de Restkavels 16 op een rij

gezel. Dit heell geleid tot een nabetaling in 2023 van € 46.543 omdat enerzijds was
gebleken dat er bij de berekening van de kooprijs voor de Restkavels 16 ten onrechte
geen rekening was gehouden met een aantal geleverde vierkante meters en anderzijds
alsnog waarde is toegekend aan het bassin waarbij aansluiting gezocht bij de waarde die
Greenport Venlo daaraan had toegekend bij haar hieding.

Hangende het verkoopproces heeft de directeur op 28 mei 2019 0p naam van
Landbouwbedrijf Californie BV (een dochtervennootschap van GEC) een aanvraag bij
Gemeente Horst ingediend voor het realiseren van een zonnepark op het gedeelte van
Kavel 5 waarop volgens de bestemming glastuinbouw kan worden gerealiseerd. Deze
aanvraagis in de week daarna op het gemeentehuis van Hors! aan de Maas besproken en
zijn de te nemen acties afgestemd. De RvC leden hebben aangegeven dat zij van het
inschakelen van het adviesbureau, het indienen van de vergunningaanvragen en van het
overleg bi) de gemeente niet op de hoogte zijn gesteld. Twee facturen van het
adviesbureau zijn door GEC betaald, een van 21 mei 2019 ter grootte van € 13.750
exclusief BTW en een van 26 juni 2019 ter grootte van € 3.150 exclusief BTW.

Op 14 oktober 2019 is aan de kopende vennootschap van de directeur voor het
glastuinbouwgedeelte van Kavel 5 een vergunning voor het aanleggen van een
zonneweide verleend * Op 24 december 2019 is Kavel 5 geleverd voor de

* De vergunningaanyraag gadaan door Landbouwbedrijf Californié was inmiddels op naam gezetvands
betrokken vennootschap van de directeur.
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overeengekomen koopsom van € 477.000. De Restkavels 16 konden om praktische
redenen toen nog niet worden geleverd.

Observaties onderzoeker over de verkoop van Kavel 5 en de Restkavels 16

Onderzoeker heeft in het verslag zijn observaties ten aanzien van de verkoop van Ravel 5
en de Restkavels 16 opgenomen, waarvan - samengevat - de belangrijkste zijn:

a.  Bij het verkoopproces dat is gevolgd is weliswaar voldaan aan de (formele) eis
dat GEC bij het tekenen van de grondtransactie met goedvinden van de
aandeelhouders is vertegenwoordigd door de voorzitter van de RvC, maar dat
vraagtekens gezet kunnen worden of ook qua proces zeker is gesteld dat de
grondtransacties zakelijk en marktconform zijn geweest. Vanaf het moment dat
de directeur zijo interesse in Kavel 5 en de Restkavels 16 had geuit, had de Rv(
(meer) inhoudelijk de rol van verkoper op zich moeten nemen of daarvoor
iemand moeten inschakelen (bijvoorbeeld een makelaar) die deze rol namens de
RvC had kunnen vervullen c.q. de RvC van advies had kunnen dienen. Dat is niet
gebeurd. De directeur heeft de biedingen die zijn opgenomen in het door hem
opgestelde Document Verkoopstrategie op verzoek van de voorzitter RvC
opgehaald en de bieders voorzien van informatie, terwiji hij zelf belangstelling
voor de gronden had;

b.  De biedingen die in het Document Verkoopstrategie zijn opgenomen, zijn
weergegeven op basis van een interpretatie van de directeur en blijken niet te
Kkloppen c.q. niet herleidbaar tot de biedingen;

t. llet bod van de directeur op Kavel 5 als weergegeven in het Document
Verkoopstrategie is door de RvC geaccepteerd zoals het er lag, zonder dat de
mogelijkheden die Kavel 5 bood voor het aanleggen van een zunneweide en de
meerwaarde die Kavel 5 daardoor had zijn besproken of onderkend. Er lijkt hij de
verkoop een focus geweest te zijn op de boekwaarde en dat het bod hoger moest
zijn dan de buekwaarde, maar mel name ook op een snelle verkoop en
afwikkeling in verband met doorlopende kosten en een gebrek aan liquiditeit;

d. Inverband metdit laatste is wat betrefll Kavel 5 tevens als observatie opgenomen
dat niet kan worden vastgesteld of er een andere prijs uitgekomen zou zijn als de
RvC van meet afaan het verkoopproces zelf ter hand genomen zou hebben en
zich bewust geweest was van de mogelijkheden die het bestemmingsplan hood
voor het aanleggen van zonneweiden.

e.  Tenaanczien van de Restkavels 16 is niet (kenbaar) kritisch gekeken naar de 1,6
ha extra grond die om niet is mee verkocht, terwijl een gedeelte van deze grond
aantoonbaar waarde vertegenwoordigde. Dit is pas rechtgetrokken naar
aanleiding van artikelen in de pers.

Verkoop Kavel 16, verkoop extra grond en gronden tussen wal

en schip

Het besluit om Kavel 16 aan te bieden aan ontwikkelaars van zonnaweiden wordt door de
RvC genomen op 27 januari 2020, gevolgd door het door de directeur in overleg met de
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voorzitter van de RvC ophalen van twee biedingen, waarna de RvC het verkooptraject
verder ter hand neemt. Zo wordt aan de directeur zelf gevraagd een bod uit te brengen en
worden nog twee andere ondernemers benaderd. De opgehaalde biedingen, inclusief die
van de directeur en de door de directeur opgehaalde biedingen, worden door de RvC
samengevat en vergeleken, waarna de RvC buiten aanwezigheid van de directeur op 26
maart 2020 weloverwogen besluit Kave! 16 aan de directeur te gunnen. Het bad van de
directeur betrof “Verwerving van het perceel van circa 12 hectare voor een bedrag van €
14,50 / m2, exclusief BTW en kosten koper." Het bod wordt op 7 mei 2020 toegelicht
tijdens een aandeelhoudersvergadering waarbij wordt genotuleerd dat van de
aandeelhouders goedkeuring is gekregen om Kavel 16 incl. restgronden te verkopen en de
prijs van ca € 14,50 per m2 voor benutbare grond. Op 27 mei 2020 wordt vervolgens de
koopovereenkomst voor Kavel 16 getekend met een koopprijs van € 1.775.003 op basis
van 122.414 m2 benutbare grond.

In navolging van het tijdens de aandeelhoudersvergadering van 7 mei 2020 door een van
de aandeelhouders gegeven advies, heeft de RvC een opdracht verstrekt tot het taxeren
van de grond. De grond is blijkens een rapport van 17 augustus 2020 getaxeerd op €
14,50 tot € 16,50 per m2.

Bij de afwikkeling van Californis [ blijken er nog stukken grond te zijn waar wat mee moet
gebeuren om Californié [ af te kunnen wikkelen. Tijdens een RvC vergadering van 30 april
2020 komen de Restkavels 16 ter sprake omdat er meer restgronden blijken te zijn naast
de 1,6 ha die al was meegenomen. Het zou gaan om ca 2,2 ha onbenutbare grond “iv.m
Engxis hoogspanning, dijk, sloot e.d.” voor welke grond de divecteur het bod voar de
Restkavels 16 heeft verhoogd van € 279,100 naar € 290.100 en welk hod wordt
geaccepteerd Waar deze prijs van € 0,5 per m2 op is gebaseerd, is echter onduidelijk. Er
blijken nadien nog meer stukken grond te zijn. Deze zijn, aldus de directeur, “tussen wal
en schip beland” en er is besloten deze om niet mee te leveren bij de Restkavels 16 amdat
GEC van alle grond af wilde. Een stuk grond met waterbestemming en dubbelbestemming
mel hoogspanningslijn en een afgesloten stuk grond dat in gebruik is bij Tennet voor een
150 Kv station.

Kavel 16, de Restkavels 16 - inclusiet de 1,6 ha (zie 33)ende 2,2 ha (zie 4.3) - en de
gronden tussen wal en schip worden ap 7 decembar 2020 geleverd voor € 1.775.003,
respectievelijk € 290.100.

Op 20 apri! 2021 wordt er een accountantsverslag afgegeven voor GEC, waarbij miet
betrekking tot de grondtransacties die in 2020 hebben plaatsgevonden met de
vennootschappen van de directeur onder meer wordt opgetekend dat de zakelijkheid van
de transacties is geborgd, doordat een biedingsproces heeft plaatsgevonden door diverse
belangstellenden onder leiding van de RvC en dat de Rv( op basis van de statuten
goedkeuring heeft gevraagd aan de aandeelhoudersvergadering om dit proces zo te
doorlopen, dat deze toestemming unaniem is verkregen en dat de RvC op basis hiervan in
plaats van de directeur de overeenkomst is aangegaan namens de vennootschap met de

koper.

Tijdens de aandeelhoudersvergadering van 4 mei 2021 komt blijkens de natulen onder
meer het accountantsverslag aan de orde en wordt er op basis van unanimiteit decharge
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verleend aan het bestuur en de RvC voor het gevoerde beleid. Per 4 mei 2021 heeft de
directeur ontslag genomen en wordt opgetekend “De RvC en de aandzelhouders zijn [de
directeur] erkentelijk voor zijn inzet bij Californié BV en zijn bijdrage aan de ontwikkeling
van glastuinbouw in Greenport Venlo."

Observaties onderzoeker ten aanzien van de verkoop van Kavel 16, de verkoop
van de extra 2,2 ha en de kavels tussen wal en schip

Onderzoeker heeftin het verslag zijn observaties ten aanzien van de verkoop van Kavel
16, de uitoreiding van de Restkavels 16 en de kavels tussen wal en schip opgenomen,
waarvan - samengevat - de belangrijkste zijn:

a.  Andersdan bij de verkoop van Kavel 5 en de Restkavels 16 heeft de RvC
overeenkomstig van wat verwacht had mogen worden het voortouw met
betrekking tot de verkoop van Kavel 16 genomen en heeft de RvC naar de mening
van onderzoeker tot het oordeel kunnen komen dat de directeur met het beste

bod voor GEC is gekomen;

{ Bij het bevordelen van de transactie met betrekking tot Ravel 16 valt op dat e
onderscheid wordt gemaakt tussen “benutbare” vierkant meters en
“onbenutbare” vierkante meters, waarbij er aan de niet benutbare vierkante
meters geen waarde is toegekend, terwijl is gebleken dat deze vierkante meters
deels gebuikt konden worden voor zonnepanelen Het niet toekennen van
waarde aan deze vierkante meters is terug le voeren op hoe de directeur en de
voorzitter RvC destijds tegen de bruikbaarheid van de grond aankeken Denkbaar
is dat er een meerprifs afgesproken zou zijn voor de grond als deze alsnog
gebruikt zou kunnen worden, maar daar is kennelijk niet aan gedache Het is in

ieder geval niet overcengekomen

¢ Onderzoeker plaatst een kanttekening bij de extra grond die is verkocht bij de
Restlkavels 16, Voor 2,2 ha wordt € 11.000 betaald, € 0,5 per m2. Hoewel het
gelet op de omschrijving in de notulen (onbenutbaar i v.m. Enexis hoogspanning,
dijk. sloot e.d ) en de ligging gaat om grond die voor GEC of een derde geen of
weinig waarde zal vertegenwoordigen, heeft geen (kenbare) cbjectivering van de
hoogte van de koopsom plaatsgevonden wat, gelet op het feit dat de directeur en
GEC een tegenstrijdig belang hebben, voor de hand had gelsgen.

d  Hoewel geen objectivering van de koopsom heeft plaatsgevonden voor de
meegeleverde stukken grond “tussen wal en schip”, waarbij het stuk grond datin
gebruik is bij Tennet evident geen waarde vertegenwoordigt, kan onderzoeker er
begrip voor opbrengen dat GEC bij de afronding van alles niet opgezadeld wilde
blijven zitten met stukken grond die geen of weinig waarde vertegenwoordigen
en deze stukken grond in de marge om niet meeleverde.
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Beantwoording onderzoeksvragen

[n zijn Verslag heeft onderzoeker de vragen, deels samengevat, als volgt beantwoord.
Voor de leesbaarheid worden de vragen herhaald.

Vraag 1: [s er voorafgaand en bij het aangaan van de koopovereenkomsten tussen
enerzijds de Opdrachtgever en anderzijds de vennootschappen van de voormalig
directeur van Opdrachtgever en bij de uitvoering van die overeenkomsten (involdoende
mate) rekening gehouden met het feit dat de directeur van de Opdrachtgever, tevens
directeur/eigenaar was van de koper

Antwoord: Bij alle transacties met de directeur waren de RvC en de aandeelhouders zich
ervan bewust dat er tegenstrijdig belang situaties speelden. Er is toen dit voor het eerst
speelde over dit onderwerp advies gevraagd bij de huisnotaris van GEC.

Vraag 2: Hoe en aan de hand waarvan is daar invulling aan gegeven.

Antwoord: De besluiten tot verkoop van de betrokken gronden zijn genomen door de Ry (
en (dus) niet door de directeur. De wet schrijft ook voor dat dat zo moet, Daarnaast
hebben de aandeelhouders de voorzitter van de RvC toestem ming gegeven GEC bij de
transacties te vertegenwoordigen. De statuten boden die mogelijkheid. In de
transactiedocumentatie (koop en leveringsakten) wordt verwezen naar de betrokken
bepaling in de statuten. De accountant heeft onderzoek verricht naar hoe mel het

tegenstrijdig belang is omgegaan en daar melding van gemaakt

Vraag 3. Is deze invulling adequaat geweest.

Antwoord: Bij de verkoop van de Kavels 5 en de Restkavels 16 is in overwegende mate
aandacht gegeven aan de formele kant van de zaak; het besluit tot verkoop is genomen
door de RvC en de goedlkeuring om dat besluit te kunnen nemen. is verkregen van de
aandeelhouders. De voorzitter RvC heeft met inachtneming van de statutaire bepalingen
de knopovereenkomsten getekend. Inhoudelijk kleven er naar het oordeel van
onderzoeker bezwaren aan de wijze waarop deze transacties tot stand zijn gekomen
Onderzoeker is van mening dat de RvC inhoudelijk gezien zijn rol als verkoper in
onvoldoende mate heeft ingevuld. Uitgegaan is van de informatie die de directeur bijeen
heeft gebracht en waarbij de biedingen zijn vergeleken op basis van aannames die niet uit
de biedingen blijken. De directeur is niet transparant geweest ten aanzien van de kennis
waarover hij beschikte en de activiteiten die hij al ontplooide. De directeur is, anders dan
bij verkoopbesluit van Kavel 16, aanwezig geweest bij de beraadslaging en
besluitvorming van de RvC en heeft daarmee invloed kunnen uitoefenen. Van de RvC had
verwacht mogen worden dat hij meer het voortouw ten aanzien van de verkoop had
genomen. Met de term “voartouw” wordt gedoeld op een leidende, actieve positie, niet op
de toch passieve wijze waarop de RvC haar taak heeft vervuld Daarnaast is het met de
verkoop van de Restkavels 16 minstgenomen rommelig en onzorgvuldig gegaan, wat
ertoe heeft geleid dat er naar aanleiding van het onderzoek na de artikelen in de pers eind
2022 nog een nabetaling van € 46.543 heeft plaatsgevonden Voorts is onduidelijk
waarop de prijs van € 11.000 voor de 2,2 ha extra Restkavels 16 is gebaseerd.
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Bij de verkoop van Kavel 16 is de invulling over hoe om te gaan met het tegenstrijdige
belang tussen de directeur en GEC wél adequaat geweest, met als kanttekening dat de RvC
mogelijk had kunnen en moeten voorzien dat er deels zonnepanelen op de als niet
benutbaar bestempelde grond gelegd kon worden en daarmee (of anderszins) waarde

vertegenwoordigde.

Vraag 4: Zijn de transacties zakelijk geweest, in welke vraag besloten zit de vraag of
Opdrachtgever door de transacties benadeeld is. Als wordt geconstateerd dat daar sprake
van is, dan zal daarvan zo mogelijk een indicatie worden gegeven.

Antwoord:

Kavel 5. Ten aanzien van Kavel 5 heeft onderzoesker aangegeven dat hij van oordeel is dat
er ten tijde van de verkoop van deze kavel ten onrechte geen meerwaarde is toegekend
aan het feit dat het bestemmingsplan de mogelijkheid biedt op het voor glastuinbouw
bestemde gebied zonnepanelen te leggen, terwijl die kavel juist voor de aanleg van
zonnepanelen werd aangekocht. Dit had minst genomen onderwerp van gesprek moeten
zijn en maakt dat de transactie niet tot stand is gekomen op een wijze waarbij recht is
gedaan aan de eis (schijn van) persoonlijke bevoordeling te voorkomen. Tegelijkertijd
staat daarmee niet onomstotelijk vast dat. als dat gesprek was gevoerd, de transactie op
andere voorwaarden was gesloten vanwege de onmiskenbare en begrijpelijke focus op

een snelle verkoop zonder (langlopende) voorwaarden.

Hoewel er naar het oordeel van onderzoeker meerwaarde toegekend had kunnen/moeten
worden aan het feit dat er op hel voor glastuinbouw bestemde gebied zonnepanelen
gelegd konden worden, betekent dat nog niet dat als uitgangspunt genomen moet worden
wat andere aanbieders hebben geboden, omdat het verkrijgen van een vergunning voor
hen één van de voorwaarden was naast het verkrijgen van een SDE subsidie en een

volledige (project)financiering.

Restkavels 16. Onderzoeker heeft geen aanwijzing dat de transactie ten aanzien van de
Restkavels 16 zakelijkheid ontbeert, uitgaande van de omvang van 4,5 ha zoals
weergegeven in het Document Verkoopstrategie. Onderzoeker heeft daarbij als
kanttekening geplaatst dal, als de RvC in het Document Verkoopstrategie kennis had
kunnen nemen van de ongefilterde biedingen (los van de gestelde voorwaarden met alle
risico’s vandien), de RvC mogelijk zou hebben aangedrongen op een hoger bod van de
directeur, omdat het verschil tussen de gehoden bedragen dan aanmerkelijk hoger
uitkomt. Anders dan bij het voor glastuinbouw bestemde gebied bij Kavel 5 kon er in
redelijkheid geen meerwaarde worden toegekend aan een mogelijke, onzekere
ontwikkeling van de Restkavels 16 als zonneweide en was meest bepalende factor voor
de verkoop, net als bij Kavel 5, het feit da: de directeur een bod deed met enkel een
financieringsvoorbehoud voor de grondaankoop. Voorts gold dat Greenport Venlo op
onderdelen van de Restkavels 16 had geboden en daarmee bijdroeg aan een objectivering
van de waarde van die onderdelen Deze zakelijkheid ontbeerde de uitbreiding om niet
van de Restkavels 16 met 1,6 ha ten tijde van het sluiten van de koopovereenkomst,
daargelaten dat dit is rechtgetrokken in het kader van de nabetaling die in 2023 heeft

plaatsgevonden.
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5.13  Kavel 16. Watde als “benutbaar” omschreven grond van Kavel 16 betreft, kan worden
aangenomen dat de transactie op zakelijke basis is aangegaan. Onderzoeker vindt het niet
goed navolgbaar waarom er geen enkele waarde is toegekend aan de "niet benuthare”
grond omdat nog maar moest blijken of deze niet benutbaar waren, Onderzoeker meent
dan ook dat GEC benadeeld is. Het is zonder een oordeel van een deskundige niet mogelijk
hierover een indicatie te geven.

5.14  Extra grond. Onderzoeker heeft hiervoor een kanttekening geplaatst bij de verkoop van
de extra grond die is verkocht bij de Restkavels 16 voor € 11.000 omdat er geen
(kenbare) objectivering van de waarde heeft plaatsgevonden. Het is echter maar de vraag
of hier veel aandacht aan besteed moet worden. Niet alleen acht onderzoeker het
aannemelijk dat er geen of weinig waarde aan de betrokken gronden toegekend kan
worden omdat, gegeven de verschillende bestemmingen, liggingen en versnippering van
de betrokken percelen, derden geen relevante interesse in de grond zullen hebben gehad
maar, belangrijker, de zakelijkheid van de transacties zich wat onderzoeker betreft
voldoende, althans eveneens, laat borgen omdat, met de levering van de percelen,
Californie | "leeg” was en kon worden afgewikkeld en dat ook gewenst was. Snelheid was
van belang.

515 Vraag5: Hehben zich onregelmatigheden voorgedaan
Antwoord:

5.16  Vanonregelmatigheden in de zin van bijvoorbeeld fraude, omkoping of samenspanning is
onderzoneker niet gebleken. Zo heeft onderzoeker geen enkele reden aan te nemen dat er
samengespannen zou zijn tussen de directeur en (een van de leden van) de RvC om de
directeur te bevoordelen of dat zich ten aanzien van de vergunningverlening door de
Gemeente Horst aan de Maas integriteitsissues hebben voorgedaan

517 Vraagtekens kunnen worden gezet bij de weergave van de biedingen in het Document
Verkoopstrategie en het gebrek aan transparantie van de directeur ten aanzien van de
mogelijkheden die het voor glastuinbouw bestemde gebied van Kavel 5 bood voorde
aanleg van zonnepanelen ten tijde van de verkoop en dat hij toen al voorbereidingen had
getroffen voor het aanvragen van een vergunning. De RvC is daarmee de mogelijkheid
ontnomen om goed geinformeerd tot besluitvorming over te kunnen gaan (daargelaten de
vraag of er een ander besluit genomen zou zijn).

5.18 Hoewel in de marge, kunnen daarnaast vraagtekens gezet worden bij het feit dat er twee
facturen van het adviesbureau door GEC zijn betaald. Met het feit dat de directeur
geinteresseerd was in koop is ook het tegenstrijdig belang ten aanzien van de
inschakeling van het adviesbureau gegeven. Het had naar het oordeel van onderzoeker
dan ook in de rede gelegen dat de (de vennootschap van) directeur ook de eerste twee
facturen van het adviesbureau (achteraf) had betaald of voorgeschoten,
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Pravinciale Staten van Limburg

Cluster Concem Behandeld H Yazar

Ons kenmerk [Documantnurnmar| Telefoon <31
Uw kenmerk Maaslricht 24 november 2023
Bijlage(n) . Verzonden

Onderwerp

Mededeling portefeuillehouder inzake Californiz BV

Geachte Staten,

Via diverse mededelingsn portefeuillehouder bent u geinformeerd inzake het extern onafhankelijk
onderzoek naar de grondiransactias tussen Californié B.V. en het privébedrijf van de voarmalige

bestuurder van die B.V

De externe onafhankelijke onderzosker heeft zijn onderzoek onlangs afgerond en het onderzoeksrapport
opgeleverd aan zijn opdrachtgever zijnde Californié BV. Wij hebben vandaag dit onderzoeksrapport
mogen ontvangen Daar wij uw Staten eerder hebben toegezegd dat zodra meer informatie voarhandan
is, wij uw Staten nader zullen informeren. stallen wij u dit onderzoeksrapport dan ook vandaag
beschikbaar. We vragen uw Staten prudent met dsze informalie om te gaan tot het moment dat in da
komende periode Californié BV actief hierover in het openbaar treedt.

Gedeputeerde Staten van Limburg
namens dezen,

S H.M. Satijn

Limourglaan 10 Postbus 5700 + 31433829999

6229 GA Maastrich: 6202 MA Maastrch: wanw limburg.nl
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Yazar, Hiilya

Van: Yazar, Hilya

Verzonden: vrijdag 24 november 2023 15:40

Aan: ‘Jan Claassen’

cC: ‘Ruud van Heugten': Schulpen, Tom

Onderwerp: RE: Hoofdlijnen Onderzoeksverslag Grondexploitatiemaatschappij Californié
Bijlagen: Mededeling portefeuillehouder.pdf

Geacnte heer Claassen,

Hartelijk dan voor uw onderstaande mail. Wij zullen vandaag om 16:00 uur PS hierover informeren via de bijgevosgds
mededeling portefeuillehouder. Als bijlage bij deze mededeling wordt het verslag dat wij van u hebben mogen
ontvangen bijgevoegd maar dan wel met een 'slotje” Wal houdt dit in. de bijlage is sec beschikbaar voor de
Statenleden. fractiemedewerkers en burgercommissieleden Op deze wijze houden we het rapport binnen de
provinciale organisatie (conform uw verzoex) De pers elc krijgt het dus niet te zien Meadia-afwikkeling kan op deze

wijze dan via Californi& BV plaats vindan
Ik hoop u hiermes voldoende te hebben ingelicht
Met vriendelijke groet

H. (Hilya) Yazar

Cluster Concern
=200 - T
E IR prvlimbura.nd

Pastadras Postous 5700 6202 114 1aas
17 5229GA Llaastast:

Bazozikadrzs Limiarglaan
Ko< ook or waswawLlimburg.nl

provincie limburg r,%

L

Van: Jan Claassen B @californie.nu>
Verzonden: vrijdag 24 november 2023 09:17

Aan: Jan Claassen </ © californie.nu>
Onderwerp: Hoofdlijnen Onderzoeksverslag Grondexploitatiemaatschappij Califarnié

Geachte heermevrouw,

Via deze weg bieden we u namens Grondexploitatiemaatschappij Californié BV de hoofdlijnen uit het
onderzoeksrapport aan naar de verkoop van kavels 5, 16 en restkavels 16 in het tuinbouwgebied Californié
in de gemeente Horst aan de Maas. Dit onderzoek s eind maart 2023 op verzoek van Californié BV
opgestart door de heer Frans Stibbe van Ivy Advocaten in Amsterdam. Dit na eerdere vragen over de
verkoop van voornoemde kavels aan de toenmalige directeur van Californié BV, Het rapport bevat feitelijke

constateringen van de totstandkoming van die verkoop.

Onderzoeksverslag op hoofdlijnen
Bij het selecteren van een onderzoeker is ten behoeve van gedegenheid en onafhankelijkheid bewust

gekozen voor een neutrale deskundige die onder meer onderzoeken uitvoert voor de Ondernemingskamer.
Als gevolg hiervan is de publicatie van het onderzoeksrapport (inclusief bijlagen) gebonden aan bepaalde
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voorwaarden. Belangrijk onderdeel van her onderzoekrapport zijn interviews met fr E{%k%F?ﬁM
d worden) nict"derafls

hebben volledige openheid gegeven onder voorwaarde dat alleen vitkomster, gedeeld w
van de gesprekken. Daarom heeft de onderzoeker een onderzoeksverslag op hoofdlijnen gemaakt die deze
uitkomsten bevat, maar waarin de details niet weergegeven worden in verband met de privacy van

betrokkenen.

Juridische vervolgstappen

Op dit moment wordt bekeken of en welke (uridische) vervolgstappen Californié BV kan ondernemen na
publicatie van dit onderzoek. We willen u nadrukkelijk vragen om bestuur en aandeelhouders van Califomig
de ruimte te geven om deze vervolgstappen goed te onderzoeken en een keuze hierin te maken. In dit
verband verzoeken we u ook om deze hoofdlijnen van het onderzoeksrapport alleen te delen binnen uw

eigen organisatie.

Media-aandacht voor onderzoekverslag

Omdat verwacht wordt dat ook media aandacht willen geven aan dit rapport, wordt vanuit Californié BV
actief contact opgenomen met Dagblad de Limburger. De inhoud van het onderzoeksverslag kan dus in de
komende periode als artikel in de media verschijnen. We willen u vragen om dit onderzoeksverslag niet
buiten uw organisatic te verspreiden, zodat we zelf de regie kunnen houden op communicatie richting pers

en publiek over dit verslag.

Contact voor vragen
Heeft u vragen over deze brief of het proces met betrekking tot dit onderzoek, neem dan contact op met

ondergetekende (e-mail R o lifomic.nu) of met uw aanspreckpunt vanuit de aandeelhouders van
Californié BV,

Met vriendelijke groeten
namens Grondexploitatiemaatschappij Californié BV

Jan Claassen
| YTrecteur-hestuurder
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Pravineia'a Staten van Limburg

Cluster Concem Behandeld H. Yazar

Ons kenmerk [Documeantnummar] Telefoon +31 (S
Uw kenmerk Maastricht 24 november 2023
Bijlage{n) Verzenden

Onderwerp

Mededeling portefevillehouder inzake Californié B V

Geachte Staten,

Via diverse mededelingen portefeuillehouder bent u geinformeerd inzake het extern onafhankelijk
onderzoek naar de grondtransacties tussen Californié BV en het privébedrijf van de voormalige
bestuurder van die B.V.

De externe onafhankelijke onderzoeker heeft zijn onderzoek anlangs afgerond en het onderzoeksrapport
opgeleverd aan zijn opdrachtgever zijnde Californié BV. Wij hebben vandaag dit onderzoeksrapport
mogen ontvangen. Daar wij ww Staten eerder hebben toegezegd dat zodra mear informatie voorhanden
is. wij uw Staten nader zullen informeren, stellen wij u dit onderzoeksrapport dan ook vandaag
beschikbaar. We vragen uw Staten prudent met deze informatie om te gaan tot het moment dat in de
komende periode Californié BV actief hierover in het openbaar treedt

Gedeputeerde Staten van Limburg
namens dezen,

S.H.M. Satijn

Limburg'aan 10 Poslbus 5700 # 314333539939
8229 GA Maastricht 6202 MA Maastricht weeaw limburg.nt
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Yazar, Hiilya

Van: Yazar, Hilya

Verzonden: maandag 27 november 2023 08:50

Aan: ‘Jan Claassen’

Onderwerp: RE: Hoofdlijnen Onderzoeksverslag Grondaxploitatiemaatschappij Californié

Geachie heer Ciaassen

Van de niger Yan Heugten heb ik vernoman dat de persconferantie vandaag zal zin Ik zou u hierbi willen verzosken
mede naar zanleiding van de berichtgeving in de krant om hierbij nadrukkelijk aan de orde te stelian dat er wel
degelijk naa” dz rol van aandeslhouders is gekeken De bzvindingan hiercvar zijn ook uitgebre:d weargegevan in ha:

varslag
Alvast harieljx danx
Mzt vrigndaijke grost

H. (Hiilya) Yazar
Cluster Concern
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Van: Jan Claassen </ @californie.nu>
Verzonden: vrijdag 24 november 2023 09:17

Aan: Jan Claassen <l californie.nu>
Onderwerp: Hoofdlijnen Onderzoeksverslag Grondexploitatiemaatschappij Californie

Geachte heer mevrouw,

Via deze weg bieden we u namens Grondexploitatiemaatschappij Californié BV de hoofdlijnen uit het
onderzoeksrapport aan naar de verkoop van kavels 3, 16 en restkavels 16 in het tuinbouwgebied Californié
in de gemeente Horst aan de Maas. Dit onderzoek is eind maart 2023 op verzoek van Californié BV
opgestart door de heer Frans Stibbe van [vy Advocaten in Amsterdam. Dit na eerdere vragen over de
verkoop van voomoemde kavels aan de toenmalige directeur van Californi€ BV. Het rapport bevat feitelijke

constateringen van de totstandkoming van die verkoop.

Onderzoeksverslag op hoofdlijnen

Bij het selecteren van een onderzoeker is ten behoeve van gedegenheid en onafhankelijkheid bewust
gekozen voor een neutrale deskundige die onder meer onderzoeken uitvoert voor de Ondermemingskamer.
Als gevolg hiervan is de publicatie van het onderzoeksrapport (inclusief bijlagen) gebonden aan bepaalde
voorwaarden. Belangrijk onderdeel van het onderzoekrapport zijn interviews met direct betrokkenen. Zij
hebben volledige openheid gegeven onder voorwaarde dat alleen uitkomsten gedeeld worden, niet details
van de gesprekken. Daarom heeft de onderzoeker een onderzoeksverslag op hoofdlijnen gemaakt die deze



uitkomsten bevat, maar waarin de details niet weergegeven worden in verband met despgivaey, wan
betrokkenen, @ E : E E M

Juridische vervolgstappen

Op dit moment wordt bekeken of en welke (juridische) vervolgstappen Californié BV kan ondernemen na
publicatie van dit onderzoek. We willen u nadrukkelijk vragen om bestuur en aandeelhouders van Californié
de ruimte te geven om deze vervolgstappen goed te onderzoeken en een keuze hierin te maken. In dit
verband verzoeken we u ook om deze hoofdlijnen van het onderzoeksrapport alleen te delen binnen uw

eigen organisatie.

Media-aandacht voor onderzoekverslag

Omdat verwacht wordt dat ook media aandacht willen geven aan dit rapport, wordt vanuit Californié BV
actief contact opgenomen met Dagblad de Limburger. De inhoud van het onderzoeksverslag kan dus in de
komende periode als artikel in de media verschijnen. We willen u vragen om dit onderzoeksverslag niet
buiten uw organisatie te verspreiden, zodat we zelf de regie kunnen houden op communicatie richting pers

en publiek over dit verslag,

Contact voor vragen
Heeft u vragen over deze brief of het proces met betrekking tot dit onderzoek, neem dan contact Op met

ondergetekende (e-mail NN californic.nu) of met uw aanspreekpunt vanuit de aandeelhouders van
Californié BV.

Met vriendelijke groeten
namens Grondexploitatiemaatschappij Californié BV

Fan Cladssen
Directeur-bestuurcler
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Yazar, Hiilya

Van: Yazar, Hilya

Verzonden: maandag 4 december 2023 17:30
Aan: ‘Ruud van Heugten'

cC: Schulpen, Tom

Onderwerp: FW: Hoofdlijnen Onderzoeksverslag Grondexploitatiemaatschappij Californis

Geacnie heer Van Haugten beste Ruud

MNaar aanleiding van onderst mail het velgende Ve respecleren het verzoek van Californié om bastuur en
aandeelhouders van Califorme BY ruimite te geven om de varvolgstappen goad te onderzogken en ean keuze hiarin
te maken Zodra e e.a in kaart s gebracht verzoskan wi). zoals reeds eerder talefonisch basproken Graanport Venlo
ons te informeren alvorens een standpunt in te nemen inzake de (juridisch) vervolgstappen

Dit kan wal ons betreft gebeuran via e2n overieg waarbyy zowe! de aandeelhoudears van California BY 3's de
aandezlnouders van Gresnport Venlo aanwezig zijn (vergelijxbaar met het overleg van 19 januan 2022 nav het
feitenre'aas) Vanuit de provincie zullen zoals de vorige keer, (R (20/0c2at Truis Partnars) en ik grazg

aansluiten

Ix hoop je hizrmee voidoende te habbsn ingel chl Mocht j2 vragen/opmerkingen hebber dan hoor ik deze graay

Meat vrizndelijke groet

H. (Hiilya) Yazar
Cluster Concern
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Van: Jan Claassen <jllERD @ cslifornie.nu>
Verzonden: vrijdag 24 novamber 2023 09:17

Aan: Jan Claassen <D @californie.nu>
Onderwerp: Hoofdlijnen Onderzoeksverslag Grondexploitatiemaatschappij Californié

Geachte heer/mevrouw,

Via deze weg bieden we u namens Grondexploitatiemaatschappij Californié BV de hoofdlijnen uit het
onderzoeksrapport aan naar de verkoop van kavels 5, 16 en restkavels 16 in het tuinbouwgebied Californié
in de gemeente Horst aan de Maas. Dit onderzoek is eind maart 2023 op verzoek van Califomié BV
opgestart door de heer Frans Stibbe van [vy Advocaten in Amsterdam. Dit na eerdere vragen over de
verkoop van voornoemde kavels aan de toenmalige directeur van Californié BV. Het rapport bevat feitelijke

constateringen van de totstandkoming van die verkoop.

Onderzoeksverslag op hoofdlijnen



Bij het selecteren van een onderzocker is ten behoeve van gedegenheid en onathankelijkheid bewu
gekozen voor een neutrale deskundige die onder meer onderzoeken uitvoert voor de Ondememingskamer.
Als gevolg hiervan is de publicatic van het onderzoeksrapport (inclusief bijlagen) gebonden aan bepaalde
voorwaarden. Belangrijk onderdeel van het onderzoekrapport zijn interviews met direct betrokkenen. Zij
hebben volledige openheid gegeven onder voorwaarde dat alleen uitkomsten gedeeld worden, niet details
van de gesprekken, Daarom heeft de onderzoeker een onderzoeksverslag op hoofdlijnen gemaakt die deze
uitkomsten bevat, maar waarin de details niet weergegeven worden in verband met de privacy van

betrokkenen.

Juridische vervolgstappen
Op dit moment wordt bekeken of en welke (juridische) vervolgstappen Californié BV kan ondernemen na

publicatie van dit onderzoek. We willen u nadrukkelijk vragen om bestuur en aandeelhouders van Californié
de ruimte te geven om deze vervolgstappen goed te onderzoeken en een keuze hierin te maken. In dit
verband verzoeken we u ook om deze hoofdlijnen van het onderzoeksrapport alleen te delen binnen uw

eigen organisatie.

Media-aandacht voor onderzoekverslag

Omdat verwacht wordt dat ook media aandacht willen geven aan dit rapport, wordt vanuit Californié BV
actief contact opgenomen met Dagblad de Limburger. De inhoud van het onderzoeksverslag kan dus in de
komende periode als artikel in de media verschijnen. We willen u vragen om dit onderzoeksverslag niet
buiten uw organisatie te verspreiden, zodat we zelf de regie kunnen houden op communicatie richting pers

en publiek over dit verslag.

Contact voor vragen

Heelt u vragen over deze brief of het proces met betrekking tot dit onderzoek, neem dan contact op met
ondergetekende (e-mail R« calilornic.nu) of met uw aanspreekpunt vanuit de aandeclhouders van
Califomi¢ BV,

Met vriendelijke groeten
namens Grondexploitatiemaatschappij Californié BV

Lo Clagsszn
[Divcarcut-hoestunrlor
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Yazar, Hiilya

Van: Yazar, Hilya
Verzonden: waensdag 6 december 2023 11:56

Aan: _

Onderwerp: FW: Hoofdlijnen Onderzoeksverslag Grondexploitatiemaatschappij Californie

Ter info

Van: Ruud van Heugten < IR @greenportvenlo.nl>
Verzonden: woensdag 6 december 2023 11:47

Aan: Yazar, Hiilya < ESSER@ prvlimburg.nl>
CC: Schulpen, Tom < @ prviimburg.nl>; Jan Claassen <jS californie.nu>; G home.n!

Onderwerp: Re: Hoofdlijnen Onderzoeksverslag Grondexploitatiemaatschappij Californié

Beste Hiilya,

N.a.v. jouw vraag over verzoeken die bij de provincie Limburg zijn binnengekomen voor het verstrekken van het
Hoofdlijnen Onderzoeksverslag Grondexploitatiemaatschappij Californig, al dan niet via de provinciale website, is in
overleg met de directeur Californié bepaald dat hiertegen in het kader van de maatschappelijke verantwoording

door de provincie geen bezwaar is.

Ten aanzien van onderstaande verzoek betreffende de door Californié te overwegen (juridische) vervolgstappen zal
ik alvorens namens het Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo daarover een definitief standpunt in de
aandeelhoudersvergadering in te nemen, de provincie daarover informeren.

De suggestie voor een averleg zoals op 19 januari j.I. is gehouden, wordt niet overgenomen

Met vriendelijke groet,

Ruud van Heugten | Directeur
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Van: Yazar, Hiilya <{llllR@prviimburg.nl>

Datum: maandag, 4 december 2023 om 17:30

Aan: Ruud van Heugten <R @greenportvenlo.nl>
CC: Schulpen, Tom <R @porvlimburg.nl>

Onderwerp: FW: Hoofdlijnen Onderzoeksverslag Grondexploitatiemaatschappij Californiée

Ve respacisren nel varzosk van Canieni2 o basiuet &
rmig BY ruirie e geven on de vervolgstappen goad 12 onderzosken an gan ke za nisrir
W 273 sarder iglgforsch besproksn Graznpon Ve~
1inzaks g2 (fund sch) vervo I31appEn
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feitenrelaas) Vanuit de provineia zullan zoals de vorig
aansluiten

Ix hoop je niermee voldoends te hebben ingelicht Mocht je vragen/opmerkingen hebban dan hoor k daza graag

tAet vriendelijke grost,

H. (Hiilya) Yazar C istevranzge:

Cluster Concern E Exﬁ E ﬁ M
 +31(0) 6 D '

E IR~ orvlimburg nl

AAAAA

Posiadess Postbus 5700 6202 MA Maastricht
Szzoskadres Limburglaan 10 8229 GA Maastricat

“if= 00% o www.limburg.nl

provincie limburg ;«,3

Van: Jan Claassen <{ D@ californie.nu>

Verzonden: vrijdag 24 november 2023 09:17

Aan: Jan Claassen < IRG californie.nu>
Onderwerp: Hoofdlijnen Onderzoeksverslag Grondexploitatiemaatschappij Californie

Geachte heer/mevrouw,

Via deze weg bieden we u namens Grondexploitatiemaatschappij Californié BV de hootdlijnen uit het
onderzoeksrapport aan naar de verkoop van kavels 5, 16 en restkavels 16 in het tuinbouwgebied Californié
in de gemeente Horst aan de Maas. Dit onderzoek is eind maart 2023 op verzoek van Californié BV
opgestart door de heer Frans Stibbe van [vy Advocaten in Amsterdam. Dit na eerdere vragen over de
verkoop van voormoemde kavels aan de toenmalige directeur van Californié BV. Het rapport bevat fettelijke
constateringen van de totstandkoming van die verkoop.

Onderzoeksverslag op hoofdlijnen

Bij het selecteren van een onderzoeker is ten behoeve van gedegenheid en onafhankelijkheid bev ust
gekozen voor een neutrale deskundige die onder meer onderzoeken uitvoert voor de Ondernemingskamer.
Als gevolg hiervan is de publicatie van het onderzoeksrapport (inclusief bijlagen) gebonden aan bepaalde
voorwaarden. Belangrijk onderdeel van het onderzoekrapport zijn interviews met direct betrokkenen. VA
hebben volledige openheid gegeven onder voorwaarde dat alleen uitkomsten gedeeld worden, niet details
van de gesprekken. Daarom heefl de onderzoeker een onderzoeksverslag op hootdlijnen gemaakt die deze
uitkomsten bevat, maar waarin de details niet weergegeven worden in verband met de privacy van

betrokkenen.

Juridische vervolgstappen

Op dit moment wordt bekeken of en welke (uridische) vervolgstappen Californié BV kan ondernemen na
publicatie van dit onderzoek. We willen u nadrukkelijk vragen om bestuur en aandeelhouders van Californié
de ruimte te geven om deze vervolgstappen goed te onderzoeken en een keuze hierin te maken. In dit
verband verzoeken we u ook om deze hoofdlijnen van het onderzoeksrapport alleen te delen binnen uw

eigen organisatie.

Media-aandacht voor onderzoekverslag



Omdat verwacht wordt dat ook media aandacht willen geven aan dit rapport, wordt vanuit Californié BV
actief contact opgenomen met Dagblad de Limburger. De inhoud van het onderzoeksverslag kan dus in de
komende periode als artikel in de media verschijnen. We willen u vragen om dit onderzoeksverslag niet
buiten uw organisatie te verspreiden, zodat we zelf de regie kunnen houden op communicatie richting pers

en publiek over dit verslag,

Contact voor vragen
Heeft u vragen over deze brief of het proces met betrekking tot dit onderzoek, neem dan contact op met

ondergetekende (e-mail R < californic.nu) of met uw aanspreekpunt vanuit de aandeelhouders van
Californié BV.

Met vriendelijke groeten G : ,
namens Grondexploitatiemaatschappij Californié BV A B HEEM

Jan Claassen
Directeur-nestuurder

Dit e-mailbericht en de informatie verzonden met dit e-mailbericht is vertrouwelijk en uitsluitend bestemd voor de

geadresseerde(n). Dit bericht kan informatie bevatten waarop intellectuele eigendomsrechten rusten of die
rertrouwelijk is of om andere redenen rechtens beschermd is. Kennisname en gebruik van deze informatie door
anderen dan de geadresseerde (n} is verboden. Indien u deze email abusievelijk hebt ontvangen, brengt u ons dan

op de hoogte waarbij u gevraagd zal worden het originele bericht te vernietigen.
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Van: Yazar, Hilya <h.yazar@prvlimburg.nl>
Verzonden: vrijdag 8 december 2023 14.16

Aan: . o Nl
Onderwerp: FW: Californie

Bijlagen: 231116 Hoofdlijnen onderzoeksverslag Californié 16 november 2023 pdf

Geachte heer Van der Meijden,

Van de Gedeputeerde heb ik uw onderstaande e-mail ontvangen met het verzoek deze als
dossierbehandelaar en penvoerder te beantwoorden. Hierbij wordt verstrekt het “Hoofdlijnen
onderzoeksverslag van het onderzoek dat is verricht in opdracht van
Grondexploitatiemaatschappij Californié B.V.” van 16 november 2023, Om het kort te houden,

verwijs ik naar de inhoud hiervan.

De Provincie Limburg heeft het hoofdlijnen onderzoeksverslag op 24 november 2023 van
Grondexploitatiemaatschappij Californié B.V. ontvangen. Aanvankelijk was het niet toegestaan
het hoofdlijnen onderzoeksversiag met derden buiten de eigen organisatie te delen. Op 6
december 2023 heeft Grondexploitatiemaatschappij Californié B.V. hiervoor alsnog
toestemming verleend om welke reden wij het hoofdlijnen onderzoeksverslag nu, conform uw

verzoek, kunnen verstrekken.

Wij benadrukken dat de informatie afkomstig is van Grondexploitatiemaatschappij Californie
B.V. Het ligt dan ook op de weg van het Openbaar Ministerie om de verzochte informatie in
eerste instantie bij Grondexploitatiemaatschappij Californié B.V. op te halen. Wij wijzen erop
dat het hoofdlijnen onderzoeksverslag een samenvatting is van een uitgebreidere
eindrapportage met bijlagen waarover Grondexploitatiemaatschappij Californié B.V. beschikt

(en de Provincie Limburg niet).

Uiteraard is de Provincie Limburg te allen tijde voor nadere toelichting voor u beschikbaar, Uw
aanbod om de Provincie Limburg nader te informeren over uw bevindingen, wordt zeer

gewaardeerd.

Ik hoop u hiermee voldoenda te hebben ingshcht
Met vriendelijke groet,

H (Hilya) Yazar
Cluster Concern
M= 3 ;

- www.limburg.nl

provincie limburg "ﬁ

Begin doorgestuurd bericht:

Van: "Meijden, mr H. van der (AP Limburg)" < (i N 0.0 >

Datum: 30 november 2023 om 16:11:23 CET



Aan: "Satijn, Stephan (Gedeputeerde)” < ) vimburg.n)

>
Kopie: "Meijden, mr H. van der (AP Limburg)" <

arn.nl>
Onderwerp: Californié G Eg FrRapm =
o B Bl

Geachte gedeputeerde, beste heer Satijn,

Enkele maanden geleden hebben wij elkaar in o0.a. bijzijn van burgemeester Scholten
van Venlo gesproken op het Gouvernement.,

Het gesprek was het elkaar kort informeren over de casus Californié. Het Openbaar
Ministerie had behoefte aan een korte afstemming omdat een betrokkene/benadeelde bij
het Openbaar Ministerie aangifte heeft gedaan wegens oplichting en/of dwang.

Uit de media begreep ik dat het rapport gereed is (zie onderstaand artikel).

Is het mogelijk dat het Openbaar Ministerie de beschikking krijgt over dit rapport om in
reactie op de aangifte de feiten te beoordelen op mogelijke strafbare feiten.

Ik geef hierbij meteen aan dat - voordat het Openbaar Ministerie tot een beoordeling -
u zal worden geinformeerd.

Gaarne kan ik u mijn verzoek mondeling toelichten.

Met vriendelijke groet,

H. (Henk) van der Meijden
plv. Hoofdofficier van Justitie

Openbaar Ministerie
Arrondissementsparkst Limburg
06 -
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Californié: een onderzoe
naar de anderen

Nou, dacuis dan cindelijk het onderzoek naar de schimmige
gronddeal in Noovd-Limburg, In maart aangekondigd, net voor
cdecember klaar, de soep inmiddels negen maanden kouder, Dus
laat me even de magnetron gebeuiken, Wat we al wisten: de
cireetenr van semi overheidshedvijf Californis BY verkoeht
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otiderzock in opdracht van de sandeclhioaders. Aandeclhou-
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Terwijl didr voor de democeratie do crus zit, Valt deze aandoecl
honders iets te verwiiten? Hoe slin is hel overheidshedrijijos 7o
vervan democratische conteole op te tuigen? Wat stelt dic
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den naar de bureer?
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Dit bericht kan infarmatie bevatten die niet voor u bestemd is. Als u niet de

geadresseerde bent of dit bericht abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u v “

dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen, Het Openbaar MEEH =
aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van welke aard ook, die verband hou &i
met risico’s verbonden aan het elektronisch verzenden van berichten.,

Openbaar Ministerie

This message may contain information that is not intended for you. If you are not the
addressee or if this message was sent to you by mistake, you are requested to inform
the sender and delete the message. The Netherlands Public Prosecution Service accepts
no liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic

transmission of messages.

Netherlands Public Prosecution Service






Hoofdlijnen onderzoeksverslag van het onderzoek dat is verricht in
opdracht van Grondexploitatiemaatschappij Californié B.V,

16 november 2023

Definitief



1. Inleiding

11  Grondexploitatiemaatschappij Californié B.V, ('GEC’ of 'Opdrachtgever’) is in 2004
opgericht met het oog op een publiek-private samenwerking en heeft blijkens haar

statuten tot doel:

“het duurzaam ontwikkelen van de glastuinbouw, waaronder begrepen het
exploiteren - in de ruimste zin van het woord - eri in uitgifte brengen van
glastuinbouwgebied, in het bijzonder op de locatie Californié in de gemeente Horst
aan de Maas, alsmede het houden van toezicht op die ontwikkeling en exploitatie.”

12  Deaandeelhouders van GEC zijn De Stichting Versterking Tuinbouwcluster Greenport
Venlo, B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo, Lim burgse Land- en Tuinbouw Bond
(LLTB) en de N.V. LIOF. Van Greenport Venlo zijn onder meer aandeelhouders de
Gemeente Horst aan de Maas, de Gemeente Venlo, de Gemeente Venray en de Provincie
Limburg. GEC kende tot 16 december 2022 een Raad van Commissarissen (‘Rv(’),
bestaande uit drie personen.

L3 GEC kent twee ontwikkelgebieden: Californié | en Californié Il. Californie [ is ingedeeld in
verschillende kavels. Voor elke kavel is het de bedoeling dat daar glastuinbouw
ontwikkeld zou worden. Blijkens de betrokken bepalingen van het bestemmingsplan
kunnen de aldus bestemde gronden niet alleen gebruikt worden voor glastuinbouw, maar
kunnen deze ook worden gebruikt voor “energievoorzieningen hoofdzakelijk gericht op de
levering van energie aan bedrijven en Juncties in het plangebied alsmede agn andere lokale

bedrijven c.q. functies”,

14 Tegen de achtergrond van dreigende liquiditeitstekorten en een daaraan gekoppeld
continuiteitsrisico, ondervond GEC in de loop van 2018 problemen met de verkoop van
Kavels 5 en 16. Dat waren de laatste stukken grond waarop nog glastuinbouw
gerealiseerd kon worden ! Daarnaast waren er nog restgronden rondom Kavel 16, hierna
aangeduid als de Restkavels 16, en nog wat aanpalende losse stukken grond die voor de
ontwikkeling van het glastuinbouwgebied niet relevant waren. [n 2019 en 2020 zijn deze
kavels en stukken grond door GEC verkocht en geleverd aan vennootschappen van haar
toenmalig directeur.2 Op een groot deel van de betrokken gronden zijn zonnepanelen
gelegd, ook op niet voor glastuinbouw bestemde gronden,

.5 Eenenander heeft geleid tot persberichten, naar aanleiding waarvan op 17 maart 2023
door GEC aan mr. F.D. Stibbe van lvy Advocaten (hierna: onderzoeker) opdracht is
verstrekt tot het doen van een onafhankelijk en objectief onderzoek naar die
grondtransacties. Het onderzoek heeft geleid tot een onderzoeksverslag van 17 oktober
2023 (‘het Verslag') dat aan GEC is toegezonden voor oordeels- en besluitvorming. De

*Kavel 5 is 6,3 ha groot, waarvan 4.9 ha was bestemd voor glastuinbouw, 0,63 ha een agrarische
bestemming en 0,85 ha bestemd was voor water. Kavel 16 is 13,38 ha groot waarvan 12,3 ha was bestemd
voor glastuinbouw.

? In de stukken wordt telkens gesproken over het Zonneconsortium of een B.V. waar de directeur
betrokken bij was. Uiteindelijk zijn kopers geweest vennootschappen waarvan de directeur direct of
indirect alle aandelen hield. Voor de leesbaarheid wordt in het vervolg dan ook over "de directeur”
gesproken waar in de stukken wordt verwezen naar het Zonneconsortium of een B.V. van de directeur.



1.6

2.1

3

onderzoeker heeft geen rol in deze oordeels- of besluitvorming.

Onderzoeker heeft op de verzoek van GEC deze hoofdlijnen van het Verslag opgesteld om
met de Gemeente Horst aan de Maas, de Gemeente Venlo, de Gemeente Venray en de
Provincie Limburg als indirecte aandeelhouders van GEC te kunnen delen en hen in staat
te stellen aan hun maatschappelijke verantwoordingsplicht te kunnen voldoen.
Onderzoeker tekent daarbij aan dat (deze) hoofdlijnen niet geacht kunnen worden in de
plaats te treden van het Verslag dat gedetailleerder en meeromvattend is.

Onderzoeksvragen

Voor het te verrichten onderzoek zijn de volgende onderzoeksvragen geformuleerd (de
‘Onderzoeksvragen’):

1. iservoorafgaand en bij het aangaan van de koopovereenkomsten tussen enerzijds
de Opdrachtgever en anderzijds de vennootschappen van de voormalig directeur
van Opdrachtgever en bij de uitvoering van die overeenkomsten (in voldoende
mate) relening gehouden met het feit dat de directeur van de Opdrachtgever,
tevens directeur/eigenaar was van de koper;
hoe en aan de hand waarvan is daar invulling aan gegeven;
is deze invulling adequaat geweest;
zijn de transacties zakelijk geweest, in welke vraag besloten zit de vraag of
Opdrachtgever door de transacties benadeeld is. Als wordt geconstateerd dat daar
sprake van is, dan zal daarvan zo mogelijk een indicatie worden gegeven; en

5. hebben zich onregelmatigheden voorgedaan.

Verkoop Kavels 5 en Restkavels 16

Kavel 5 en de Restkavels 16 zijn als eerste aan de directeur verkocht. Dit vond plaats aan
de hand van een Document Verkoopstrategie van mei 2019 dat door de directeur voor de
RvCis opgesteld en waarbij de door hem op verzoek van de voorzitter van de RvC
bijeengebrachte biedingen van partijen die zonneparken aanleggen zijn vergeleken,
inclusief die van hemzelf, met ook de daarbij gestelde voorwaarden. Voorafgaand aan het
opstellen van het Document Verkoopstrategie was er op 4 april 2019 nog een
taxatierapport opgesteld, waarbij op basis van de functie agrarisch Kavel 5 werd
getaxeerd op € 7 per vierkante meter en het getaxeerde gedeelte van de Restkavels 16 op
€ 5 per vierkante meter. De biedingen voor Kavel 5 liepen, op basis van een door de
directeur gehanteerde rekenmethodiek, uiteen van € 7,57 per vierkante meter (in totaal €
477.000) tot € 10,42 per vierkante meter (in totaal € 539.597) door de hoogste bieder.
Voor de Restkavels 16 bood de directeur € 6,20 per vierkante meter (in totaal € 279.100)
en een andere aanbieder € 9,21 per vierkante meter (in totaal € 414.410). De directeur
was bereid te kopen met alleen een financieringsvoorbehoud. De andere partijen stelden
als voorwaarden het verkrijgen van vergunningen, subsidies en (project)financiering en
gingen daarbij uit van een doorlooptijd van twee 4 drie jaar. Omdat verkoop aan de
directeur zekerheid op korte termijn bood en GEC, om continuiteit te kunnen waarborgen,
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snel over liquiditeiten diende te beschikken, heeft de RvC besloten de Kavels 5 en de
Restkavels 16 aan de directeur te verkopen, waarbij het vaorstel nog nader uitgewerkt
moest worden en afstemming diende plaats te vinden met de aandeelhouders. Overigens
is Greenport Venlo nadien nog in de gelegenheid gesteld te bieden op de kavels. Dit heeft
niet geleid tot een bod op Kavel 5, wel op percelen van de Restkavels 16, maar voor de
betrokken percelen overall minder dan het bod van de directeur.

Nadat de RvC had besloten tot verkoop van Kavel 5 en de Restkavels 16 aan de directeur,
heeft de directeur namens GEC een adviesbureau opdracht gegeven te adviseren bij het
vergunningsverleningstraject voor Kavel 5 en de Restkavels 16.

Vanwege het tegenstrijdig belang bij de transacties tussen GEC en de directeur is juridisch
advies ingewonnen en heeft de RvC vervolgens de aandeelhouders om statutaire
benodigde goedkeuring verzocht om GEC te mogen vertegenwoordigen bij de verkaop
van de percelen. Die goedkeuring is verkregen, waarna de verkoop is vastgelegd in
koopovereenkomsten gedateerd 10 augustus 2019 waarbij, overeenkomstig de biedingen
als opgenomen in het Document Verkoopstrategie, Kavel 5 is verkocht voor € 477.000 en
de Restkavels 16 voor € 279.100. Bij de Restkavels 16 is alleen in plaats van 4,5 ha voor
dezelfde prijs 6,1 ha verkocht omdat het bij de extra grond zou gaan om onbruikbare
puntjes, een landschapsdijk, een sloot die ondergebracht diende te worden en om een
bassin dat vrij was gekomen, maar niet bruikbaar zonder afgraven en afvoeren, hoewel
aan dat bassin door Greenport Venlo in haar bieding een waarde was toegekend van €
1,50 per vierkante meter. Naar aanleiding van artikelen in de pers in november 2022 over
de grondtransacties met de directeur zijn de feiten door de RvC met input van de
directeur met betrekking tot de koopovereenkomst voor de Restkavels 16 op een rij
gezel. Dit heeft geleid tot een nabetaling in 2023 van € 46.543 omdat enerzijds was
gebleken dat er bij de berekening van de kooprijs voor de Restkavels 16 ten onrechte
geen rekening was gehouden met een aantal geleverde vierkante meters en anderzijds
alsnog waarde is toegekend aan het bassin waarbij aansluiting gezocht bij de waarde die
Greenport Venlo daaraan had toegekend bij haar hieding

Hangende het verkoopproces heeft de directeur op 28 mei 2019 op naam van
Landbouwbedrijf Californié BV (cen dochtervennootschap van GEC) een aanvraag bij
Gemeente Horst ingediend voor het realiseren van een zonnepark op het gedeelte van
Kavel 5 waarop volgens de bestemming glastuinbouw kan worden gerealiseerd. Deze
aanvraag is in de week daarna op het gemeentehuis van Horst aan de Maas besproken en
zijn de te nemen acties afgestemd. De RvC leden hebben aangegeven dat zij van het
inschakelen van het adviesbureau, het indienen van de vergunningaanvragen en van het
overleg bij de gemeente niet op de hoogte zijn gesteld. Twee facturen van het
adviesbureau zijn door GEC betaald, een van 21 mei 2019 ter grootte van € 13,750
exclusief BTW en een van 26 juni 2019 ter grootte van € 3.150 exclusief BTW.

Op 14 oktober 2019 is aan de kopende vennootschap van de directeur voor het
glastuinbouwgedeelte van Kavel 5 een vergu nning voor het aanleggen van een
zonneweide verleend .3 Op 24 december 2019 is Kavel § geleverd voor de

¥ De vergunningaanvraag gedaan door Land bouwbedrijf Californié was inmiddels op naam gezet van de
betrokken vennootschap van de directeur.
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overeengekomen koopsom van € 477.000. De Restkavels 16 konden om praktische
redenen toen nog niet worden geleverd.

Observaties onderzoeker over de verkoop van Kavel 5 en de Restkavels 16

Onderzoeker heeft in het verslag zijn observaties ten aanzien van de verkoop van Kavel 5
en de Restkavels 16 opgenomen, waarvan - samengevat - de belangrijkste zijn:

d

Bij het verkoopproces dat is gevolgd is weliswaar voldaan aan de (formele) eis
dat GEC bij het tekenen van de grondtransactie met goedvinden van de
aandeelhouders is vertegenwoordigd door de voorzitter van de RvC, maar dat
vraagtekens gezet kunnen worden of ook qua proces zeker is gesteld dat de
grondtransacties zakelijk en marktconform zijn geweest. Vanaf het moment dat
de directeur zijn interesse in Kavel 5 en de Restkavels 16 had geuit, had de RvC
(meer) inhoudelijk de rol van verkoper op zich moeten nemen of daarvoor
iemand moeten inschakelen (bijvoorbeeld een makelaar) die deze rol namens de
RvC had kunnen vervullen c.q. de RvC van advies had kunnen dienen. Dat is niet
gebeurd. De directeur heeft de biedingen die zijn opgenomen in het door hem
opgestelde Document Verkoopstrategie op verzoek van de voorzitter Rv(
opgehaald en de bieders voorzien van informatie, terwijl hij zelf belangstelling
voor de gronden had;

De biedingen die in het Document Verkoopstrategie zijn opgenomen, zijn
weergegeven op basis van een interpretatie van de directeur en blijken niet te
kloppen c.q. niet herleidbaar tot de biedingen;

Hel bod van de directeur op Kavel 5 als weergegeven in het Document
Verkoopstrategie is door de RvC geaccepteerd zoals het er lag, zonder dat de
mogelijkheden die Kavel 5 bood voor het aanleggen van een zonneweide en de
meerwaarde die Kavel 5 daardoor had zijn besproken of onderkend. Er lijkt bij de
verkoop een focus geweest te zijn op de boekwaarde en dat het bod hoger moest
zijn dan de boekwaarde, maar met name ook op een snelle verkoop en
afwikkeling in verband met doorlopende kosten en een gebrek aan liquiditeit;

[n verband metdit laatste is wat betreft Kavel 5 tevens als observatie opgenomen
dat niet kan worden vastgesteld of er een andere prijs uitgekomen zou zijn als de
RvC van meet afaan het verkoopproces zelf ter hand genomen zou hebben en
zich bewust geweest was van de mogelijkheden die het bestemmingsplan bood
voor hetaanleggen van zonneweiden.

Ten aanzien van de Restkavels 16 is niet (kenbaar) kritisch gekeken naar de 1,6
ha extra grond die om niet is mee verkocht, terwijl een gedeelte van deze grond
aantoonbaar waarde vertegenwoordigde. Dit is pas rechtgetrokken naar
aanleiding van artikelen in de pers.

Verkoop Kavel 16, verkoop extra grond en gronden tussen wal

en schip

Het besluit om Kavel 16 aan te bieden aan ontwikkelaars van zonneweiden wordt door de
RvCgenomen op 27 januari 2020, gevolgd door het door de directeur in overleg met de
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voorzitter van de RvC ophalen van twee biedingen, waarna de RvC het verkooptraject
verder ter hand neemt. Zo wordt aan de directeur zelf gevraagd een bod uit te brengen en
worden nog twee andere ondernemers benaderd. De opgehaalde biedingen, inclusief die
van de directeur en de door de directeur opgehaalde biedingen, worden door de RvC
samengevat en vergeleken, waarna de RvC buiten aanwezigheid van de directeur op 26
maart 2020 weloverwogen besluit Kavel 16 aan de directeur te gunnen. Het bod van de
directeur betrof “Verwerving van het perceel van circa 12 hectare voor een bedrag van €
14,50 / m2, exclusief BTW en kosten koper." Het bod wordt op 7 mei 2020 toegelicht
tijdens een aandeelhoudersvergadering waarbij wordt genotuleerd dat van de
aandeelhouders goedkeuring is gekregen om Kavel 16 incl. restgronden te verkopen en de
prijs van ca € 14,50 per m2 voor benutbare grond. Op 27 mei 2020 wordt vervolgens de
koopovereenkomst voor Kavel 16 getekend met een koopprijs van € 1.775,003 op basis
van 122.414 m2 benutbare grond.

In navolging van het tijdens de aandeelhoudersvergadering van 7 mei 2020 door een van
de aandeelhouders gegeven advies, heeft de RvC een opdracht verstrekt tot het taxeren
van de grond. De grond is blijkens een rapport van 17 augustus 2020 getaxeerd op €
14,50 tot € 16,50 per m2.

Bij de afwikkeling van Californié | blijken er nog stukken grond te zijn waar wat mee moet
gebeuren om Californié [ af te kunnen wikkelen. Tijdens een RvC vergadering van 30 april
2020 komen de Restkavels 16 ter sprake omdat er meer restgronden blijken te zijn naast
de 1,6 ha die al was meegenomen. Het zou gaan om ca 2,2 ha onbenutbare grond “i.v.m.
Enexis haogspanning, dijk, sloot e.d.” voor welke grond de directeur het bod voor de
Restkavels 16 heeft verhoogd van € 279.100 naar € 290.100 en welk bod wordt
geaccepteerd. Waar deze prijs van € 0,5 per m2 0p is gebaseerd, is echter onduidelijk. Er
blijken nadien ndg meer stukken grond te zijn. Deze zijn, aldus de directeur, “tussen wal
en schip beland” en er is besloten deze om niet mee te leveren bij de Restkavels 16 omdat
GEC van alle grond af wilde. Een stuk grond met waterbestemming en dubbelbestemming
met hoogspanningshijn en een afgesloten stuk grond dat in gebruik is bij Tennet voor een
150 Kv station.

Kavel 16, de Restkavels 16 - inclusief de 1,6 ha (zie 3.3) ende 2,2 ha (zie 4.3) - en de
gronden tussen wal en schip worden op 7 december 2020 geleverd voor € 1.775.003,
respectievelijk € 290.100.

Op 20 april 2021 wordt er een accountantsverslag afgegeven voor GEC, waarbij met
betrekking tot de grondtransacties die in 2020 hebben plaatsgevonden met de
vennootschappen van de directeur onder meer wordt opgetekend dat de zakelijkheid van
ce transacties is geborgd, doordat een biedingsproces heeft plaatsgevonden door diverse
belangstellenden onder leiding van de RvC en dat de RvC op basis van de statuten
goedkeuring heeft gevraagd aan de aandeelhoudersvergadering om dit proces zo te
doorlopen, dat deze toestemming unaniem is verkregen en dat de RvC op basis hiervan in
plaats van de directeur de overeenkomst is aangegaan namens de vennootschap met de

koper.,

Tijdens de aandeelhoudersvergadering van 4 mei 2021 komt blijkens de notulen onder
meer het accountantsverslag aan de orde en wordt er op basis van unanimiteit decharge
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verleend aan het bestuur en de RvC voor het gevoerde beleid. Per 4 mei 2021 heeft de
directeur ontslag genomen en wordt opgetekend “De RvC en de aandeelhouders zijn [de
directeur] erkentelijk voor zijn inzet bij Californié BV en zijn bijdrage aan de ontwikkeling
van glastuinbouw in Greenport Venlo.”

Observaties onderzoeker ten aanzien van de verkoop van Kavel 16, de verkoop
van de extra 2,2 ha en de kavels tussen wal en schip

Onderzoeker heeft in het verslag zijn observaties ten aanzien van de verkoop van Kavel
16, de uitbreiding van de Restkavels 16 en de kavels tussen wal en schip opgenomen,

waarvan -~ samengevat - de belangrijkste zijn:

a.

b

Anders dan bij de verkoop van Kavel 5 en de Restkavels 16 heeft de RvC
overeenkomstig van wat verwacht had mogen worden het voortouw met
betrekking tot de verkoop van Kavel 16 genomen en heeft de RvC naar de mening
van onderzoeker tot het oordeel kunnen komen dat de directeur met het beste

bod voor GEC is gekomen;

Bij het beoordelen van de transactie met betrekking tot Kavel 16 valt op dat er
onderscheid wordt gemaakt tussen "benutbare” vierkant meters en
“onbenutbare” vierkante meters, waarbij er aan de niet benutbare vierkante
meters geen waarde is toegekend, terwijl is gebleken dat deze vierkante meters
deels gebuikt konden worden voor zonnepanelen. Het niet toekennen van
waarde aan deze vierkante meters is terug te voeren op hoe de directeur en de
voorzitter RvC destijds tegen de bruikbaarheid van de grond aankeken. Denkbaar
is dat er een meerprijs afgesproken zou zijn voor de grond als deze alsnog
gebruikt zou kunnen worden, maar daar is kennelijk niet aan gedacht. Het is in
ieder geval niet overeengekomen,

Onderzoeker plaatst een kanttekening bij de extra grond die is verkocht bij de
Restkavels 16. Voor 2,2 ha wordt € 11.000 betaald, € 0,5 per m2. Hoewel het
gelet op de omschrijving in de notulen (onbenutbaar i.v.m. Enexis hoogspanning,
dijk, sloot e.d.) en de ligging gaat om grond die voor GEC of een derde geen of
weinig waarde zal vertegenwoordigen, heeft geen (kenbare) objectivering van de
hoogte van de koopsom plaatsgevonden wat, gelet op het feit dat de directeur en
GEC een tegenstrijdig belang hebben, voor de hand had gelegen.

Hoewel geen objectivering van de koopsom heeft plaatsgevonden voor de
meegeleverde stukken grond "tussen wal en schip”, waarbij het stuk grond dat in
gebruik is bij Tennet evident geen waarde vertegenwoordigt, kan onderzoeker er
begrip voor opbrengen dat GEC bij de afronding van alles niet opgezadeld wilde
blijven zitten met stukken grond die geen of weinig waarde vertegenwoordigen
en deze stukken grond in de marge om niet meeleverde.

~1
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Beantwoording onderzoeksvragen

Inzijn Verslag heeft onderzoeker de vragen, deels samengevat, als volgt beantwoord,
Voor de leesbaarheid worden de vragen herhaald.

Vraag 1: [s er voorafgaand en bij het aangaan van de koopovereenkomsten tussen
enerzijds de Opdrachtgever en anderzijds de vennootschappen van de voormalig
directeur van Opdrachtgever en bij de uitvoering van die overeenkomsten (in voldoende
mate) rekening gehouden met het feit dat de directeur van de Opdrachtgever, tevens
directeur/eigenaar was van de koper

Antwoord: Bij alle transacties met de directeur waren de RvC en de aandeelhouders zich
ervan bewust dat er tegenstrijdig belang situaties speelden. Er is toen dit voor het eerst
speelde over dit onderwerp advies gevraagd bij de huisnotaris van GEC.

Vraag 2: Hoe en aan de hand waarvan is daar invulling aan gegeven.

Antwoord: De besluiten tot verkoop van de betrokken gronden zijn genomen door de RvC
en (dus) niet door de directeur. De wet schrijft ook voor dat dat zo moet. Daarnaast
hebben de aandeelhouders de voorzitter van de RvC toestemming gegeven GEC bij de
transacties te vertegenwoordigen. De statuten boden die mogelijkheid. In de
transactiedocumentatie (koop en leveringsakten) wordt verwezen naar de betrokken
bepaling in de statuten, De accountant heeft onderzoek verricht naar hoe met het
tegenstrijdig belang is omgegaan en daar melding van gemaakt.

Vraag 3: [s deze invulling adequaat geweest.

Antwoord: Bij de verkoop van de Kavels 5 en de Restkavels 16 is in overwegende mate
aandacht gegeven aan de formele kant van de zaak: het besluit tot verkoop is genomen
door de RvC en de goedkeuring om dat besluit te kunnen nemen, is verkregen van de
aandeelhouders. De voorzitter RvC heeft met inachtneming van de statutaire bepalingen
de koopovereenkomsten getekend. Inhoudelijk kleven er naar het oordeel van
onderzoeker bezwaren aan de wijze waarop deze transacties tot stand zijn gekomen
Onderzoeker is van mening dat de RvC inhoudelijk gezien zijn rol als verkoper in
onvoldoende mate heeft ingevuld. Uitgegaan is van de informatie die de directeur bijeen
heeft gebracht en waarbij de biedingen zijn vergeleken op basis van aannames die niet uit
de biedingen blijken. De directeur is niet tra nsparant geweest ten aanzien van de kennis
waarover hij beschikte en de activiteiten die hij al ontplooide, De directeur is, anders dan
bij verkoopbesluit van Kavel 16, aanwezig geweest bij de beraadslaging en
besluitvorming van de RvC en heeft daarmee invloed kunnen uitoefenen. Van de RvC had
verwacht mogen worden dat hij meer het voortouw ten aanzien van de verkoop had
genomen. Met de term "voortouw” wordt gedoeld op een leidende, actieve positie, niet op
de toch passieve wijze waarop de RvC haar taak heeft vervuld, Daarnaast is het met de
verkoop van de Restkavels 16 minstgenomen rommelig en onzorgvuldig gegaan, wat
ertoe heeft geleid dat er naar aanleiding van het onderzoek na de artikelen in de pers eind
2022 nog een nabetaling van € 46.543 heeft plaatsgevonden. Voorts is onduidelijk
waarop de prijs van € 11.000 voor de 2,2 ha extra Restkavels 16 is gebaseerd.
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Bij de verkoop van Kavel 16 is de invulling over hoe om te gaan met het tegenstrijdige
belang tussen de directeur en GEC wél adequaat geweest, met als kanttekening dat de RvC
mogelijk had kunnen en moeten voorzien dat er deels zonnepanelen op de als niet
benutbaar bestempelde grond gelegd kon worden en daarmee (of anderszins) waarde

vertegenwoordigde.

Vraag 4: Zijn de transacties zakelijk geweest, in welke vraag besloten zit de vraag of
Opdrachtgever door de transacties benadeeld is. Als wordt geconstateerd dat daar sprake

van is, dan zal daarvan zo mogelijk een indicatie worden gegeven.

Antwoord:

Kavel 5. Ten aanzien van Kavel 5 heeft onderzoeker aangegeven dat hij van oordeel is dat
er ten tijde van de verkoop van deze kavel ten onrechte geen meerwaarde is toegekend
aan het feit dat het bestemnmingsplan de mogelijkheid biedt op het voor glastuinbouw
bestemde gebied zonnepanelen te leggen, terwijl die kavel juist voor de aanleg van
zonnepanelen werd aangekocht. Dit had minst genomen onderwerp van gesprek moeten
zijn en maakt dat de transactie niet tot stand is gekomen op een wijze waarbij recht is
gedaan aan de eis (schijn van) persoonlijke bevoordeling te voorkomen. Tegelijkertijd
staat daarmee niet onomstotelijk vast dat, als dat gesprek was gevoerd, de transactie op
andere voorwaarden was gesloten vanwege de onmiskenbare en begrijpelijke focus op
een snelle verkoop zonder (langlopende) voorwaarden.

Hoewel er naar het oordeel van onderzoeker meerwaarde toegekend had kunnen/moeten
worden aan het feil dat er op het voor glastuinbouw bestemde gebied zonnepanelen
gelegd konden worden, betekent dat nog niet dat als uitgangspunt genomen moet worden
wat andere aanbieders hebben geboden, omdat het verkrijgen van een vergunning voor
hien één van de voorwaarden was naast het verkrijgen van een SDE subsidie en een

volledige (project)financiering.

Restkavels 16, Onderzoeker heeft geen aanwijzing dat de transactie ten aanzien van de
Restkavels 16 zakelijkheid ontbeert, uitgaande van de omvang van 4.5 ha zoals
weergegeven in het Document Verkoopstrategie. Onderzoeker heeft daarbij als
kanttekening geplaatst dat, als de RvC in het Document Verkoopstrategie kennis had
kunnen nemen van de ongefilterde biedingen (los van de gestelde voorwaarden met alle
risico’s van dien), de RvC mogelijk zou hebben aangedrongen op een hoger bod van de
directeur, omdat het verschil tussen de geboden bedragen dan aanmerkelijk hoger
uitkomt. Anders dan bij het voor glastuinbouw bestemde gebied bij Kavel 5 kon er in
redelijkheid geen meerwaarde worden toegekend aan een mogelijke, onzekere
ontwikkeling van de Restkavels 16 als zonneweide en was meest bepalende factor voor
de verkoop, net als bij Kavel 5, het feit dat de directeur een bod deed met enkel een
financieringsvoorbehoud voor de grondaankoop. Voorts gold dat Greenport Venlo op
onderdelen van de Restkavels 16 had geboden en daarmee bijdroeg aan een objectivering
van de waarde van die onderdelen. Deze zakelijkheid ontbeerde de uitbreiding om niet
van de Restkavels 16 met 1,6 ha ten tijde van het sluiten van de koopovereenkomst,
daargelaten dat dit is rechtgetrokken in het kader van de nabetaling die in 2023 heeft

plaatsgevonden.
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Kavel 16. Wat de als “benutbaar” emschreven grond van Kavel 16 betreft, kan worden
aangenomen dat de transactie op zakelijke basis is aangegaan. Onderzoeker vindt het niet
goed navolgbaar waarom er geen enkele waarde is toegekend aan de “niet benutbare”
grond omdat nog maar moest blijken of deze niet benutbaar waren. Onderzoeker meent
dan ook dat GEC benadeeld is. Het is zonder een oordeel van een deskundige niet mogelijk
hierover een indicatie te geven.

Extra grond. Onderzoeker heeft hiervoor een kanttekening geplaatst bij de verkoop van
de extra grond die is verkocht bij de Restkavels 16 voor € 11.000 omdat er geen
(kenbare) objectivering van de waarde heef: plaatsgevonden. Het is echter maar de vraag
of hier veel aandacht aan besteed moet worden, Niet alleen acht onderzoeker het
aannemelijk dat er geen of weinig waarde aan de betrokken gronden toegekend kan
worden omdat, gegeven de verschillende bestemmingen, liggingen en versnippering van
de betrokken percelen, derden geen relevante interesse in de grond zullen hebben gehad
maar, belangrijker, de zakelijkheid van de transacties zich wat onderzoeker betreft
voldoende, althans eveneens, laat borgen omdat, met de levering van de percelen,
Californié I “leeg” was en kon worden afgewikkeld en dat ook gewenst was. Snelheid was
van belang.

Vraag 5: Hebben zich onregelmatigheden voorgedaan

Antwoord:

Van onregelmatigheden in de zin van bijvoorbeeld fraude, omkoping of samenspanning is
onderzoeker niet gebleken. Zo hecll onderzoeker geen enkele reden aau te nemen dat er
samengespannen zou zijn tussen de directeur en (een van de leden van) de RvC om de
directeur te bevoordelen of dat zich ten aanzien van de vergunningverlening door de
Gemeente Horst aan de Maas integriteitsissues hebben voorgedaan.

Vraagtekens kunnen worden gezet bij de weergave van de hiedingen in het Document
Verkoopstrategie en het gebrek aan transparantie van de directeur ten aanzien van de
mogelijkheden die het voor glastuinbouw bestemde gebied van Kavel 5 bood voor de
aanleg van zonnepanelen ten tijde van de verkoop en dat hij toen al voorbereidingen had
getroffen voor het aanvragen van een vergunning. De RvC is daarmee de mogelijkheid
antnomen om goed geinformeerd tot besluitvorming over te kunnen gaan (daargelaten d=
vraag of er een ander besluit genomen zou zijn).

Hoewel in de marge, kunnen daarnaast vraagtekens gezet worden bij het feit dat er twee
facturen van het adviesbureau door GEC zijn betaald. Met het feit dat de directeur
gelnteresseerd was in koop is ook het tegenstrijdig belang ten aanzien van de
inschakeling van het adviesbureau gegeven, Het had naar het oordeel van onderzoeker
dan ook in de rede gelegen dat de (de vennootschap van) directeur ook de eerste twee
facturen van het adviesbureau (achteraf) had betaald of voorgeschoten.

Lo



