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Bedrijfsvertratwelijke onderzoeken:

Geachre [ T02e |

"'Naar: aanleiding van het verzoek van een aantal leden van de Tweede Kamer doen wij u

Hierbij vertrouwelijk de rapporten toekomen dle 1 aan de Tweede: Kamer zult doorgeleiden

om vert;ouwelgk inte zien bij de:griffie van: de Tweede Kamer conform het ordereglement
van de Kamer en.de regeling inzake vertrouwelijke stukken.

Het betreft dé volgende documenteri:
1, Onderzoek PwGC
2. NS Audit rapport

Bedriffsvertrouwelifk onderzoek Pwe _

N$ heeft PwC de opdrachit gegeven om een onafhankelijk onderzoek uit té voeren aan de
handvan een aantal specificke vragen naar.de fenteluke gang van zaken rondom de verkoop:
van de Groenportefeuille en van GreeNs in 2010 en 2014; Het oniderzoek heviy

“bedrijfsvertrouwelijke informatie en wordt om die reden niet publiek gedeeld. Daar komt

bij dat destijds aaniedereen die-heeft meegewerkt aan het onderzoek vertrouwelijkhieid is
beloofd,

NS Audit rapport

' nterne NS Audit Rapport wordt vertrouwelijk terinzage aaﬂgeboden Higruir blijkt
dat N alle verbetermaatregelen naar aanleiding van het onderzoek naar de
grondtransacties heeft doorgevoerd: Ook de aanbevelmgen vit het NS Audit Rapport zijn
opgevolgd én afgesloten.

NS Groep MV, Utreehit
Handefsregisier Wirecht: 30124358
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Bedrijfsvertrouweliji advies'en rapport NoutaDutili

Na afronding van het PwC-Onderzoek stond NS voor de vraag of her dossier met betrekking
tot de verkoop van de Groenportefeuille exn GreeNS: -gesloten kon-wordén, Voordat hierover
definitief zou worden besloten heeft NS aan NautaDutilh verzocht om een risico-
inventarisatie uit te voeren naar eventuele open einden die voor NS een risico zoudern
kunnen opleveren en:juridisch te adviseren aan de hand van beschikbaar gemaakte
relevante stukken. In juni 2018 heeft NautaDurilly geadviseerd..

Op basis van de haar beschikbare informatie, et PwC-onderzoek en het juridisch advies
naar:aanleiding-van. de risico-inventarisatie, heeft NS'besloten geen nader onderzoek te.
verrichten.

NautaDutilh heeft aangegeven waarom haar advies en rapport niet extern kunnen-worden

gedeeld of vrijgegeven. Hiervoor verwijzen:wij nadr haar brief d.d. 27 februari 2019.die u

als bijlage aantreft, Indien gewenst'kan NantaDutilh ophaar posme dé scopevan de

opdracht en haar werkzaamheden een nadere: toelichting geven, desgevraagd ook aan leden
van de vaste Kamercommissie voor Infrastructuyr en Waterstaat, Eventueel kunnen:

_afs_»p_ra_ken_ worden gemaakt over inzage van het advies en rapport door de advecaat van (0.4.)

de Minister; Staatssecretaris eneventueel de Kamercommissie, indien afSprake.n mogelifk
ziipover het respecteren varpverpropwelijkheid,

Toelichﬁng op hetonderzoek:
NS:is, mdzen gewenst; bereid eentoelichting te-verzorgen op ‘het Pw( onderzoek en hiet NS
Audit Rapport ‘waarbij we in overleg dok de vertroiwelijkheid borgerr.

‘Volledigheidshalve wijzen wij-er op dat onder andere vanwege zorgvuidxghem ende
Bescherming van privacy, bepaalde tekstdelen onleesbaar zijn gemaake in de verstrekee
rapporter. In.de.PWC rapportage is een leeswijzer opgenomen. met een toelichting op.de
criteria die gehanteerd zijn: voor het onleesbaar maken van bepaalde tekstdelen:

Met vriendelijke:groet;

10.2.e

Bijlagen

53096337 M 2613617041
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Rotterdam, 27 febriari 2019

NS
T:ay. 10.2.e
UTEGHT

\ 10.2.e [@nautadutilh,com

‘Betreft: 53096337'NS Groep

‘NS heeft {ook) tegen deze dchtergiond gevradgd om onze pos'tl :
daavin en daarover: Zoals reeds eerder: besproken en toegelmht ‘Zijn wij van me-
‘ning dat ons advies en rappc:rt niet'voor dit deel {of met het fisico datliet rapport

WL nautadutllh com/terms). Deze’ voerwearderhevatten-een aansprakelukhEldsheperkmg, i
:.neerd bi] de rechthank In: Rotterdam en wan:len up verzuek kostelops tnegezonden Nederlan

Geachte 1028

U heeft ons gevraagd om onize réactie. ap ‘hetverzoek van de grlfﬁer van de vaste
commissie voor Infrastructinir en Waterstaat d.d. 20 februari 2019 voor Zover dat
onze e;.erderc.-.admser.lng_ en rapportering aan N8 in‘de relevante aaqgele_genhgld
betreft,

Hieronder gaat onze reactie. Vanzelfsprekend staat et w en NS vrij die reactiete
delen met (0.a,) de Minister van Financién, de Staatssecretaris yan Infrastructuur
en Waterstaat; alsook de bedoelde commissie.

LG

LS,

Wl_] begriipen dat verschillende partijen NS vragen om verstrekiing van ons. ad—
vies en rapport d.d. juni 2 onder meer opdat daarmee de Tweede Kam
comissie voor Infrastructuur en Waterstaat ter uitvoering van haai contioletaak
werdt geinformeerd.

i opverttmg

voor dat doel, alsook verder gelegen opvolgende doelen zoals informiatieverstrek-

King aan er controle door de Tweede Kamier; de'media en het publiek, wordt

_.Deze commumr.aﬂe IS vertreuweluk Kan; Zijl'l anderworpen aan:een; heruepsgehelm en mag nietworden, ger

brulkt, geopen baard -wervéehvoudigd. gedlstrubueerd of befiouden dosr eén dnderdan:de beoogde ontvanger
All# juridisehie relaties Fijtio rworpen aan de algenisne voorwadrder van NiutaDuiIh N.V (zig

de vgrwerklng van uw persoonsgegevens zic anze pr:vacv pcils:y‘ W nautadutl Ih‘ccm/prwacv.

53096337 M26 14884 1-5
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o NautaDutith

gebruikt) kan worden:vrijgeven, zodat wij met vrijgeven aldus ook niet kunnen
instermeri.

«  Het rapport,-eenirisico-inventarisatie is uitstuitend bedoeld om: (het bestuur
vay N§ juridisch te adyiseren over risica’s die al dan riet samenhangenmet
de aan de orde zijnde casus.

o ‘Wij hebben geen (nader) feitenonderzoek verricht maar een risico-:
inventarisatie uitgevoerd enjuridisch geadviseerd.

» Het.is geenrapport van feitelijke bevindingen en geen rapport dat bedeeld is
voorverspreiding buiten NS, laat staan het informeren-van partijen buiten.
NS, inclusief de Tweede Kamer, de‘media-en het publiek.

« Onzeopdracht en onze wetkzaamheden zijn afpesteld op dit doel van het
rapport en-dus njet op het informeren van partijen buiten' N8, inclusief de:

“Tweede Kamer; demedia-en het publiek met-alle daarbij horende waarbor-
gen.

'»: Daarmee staat het ons naar onze opvatting en tegen de achtergrond van onze
‘zwaarwegende professionele Gedrags- en’Beroepsregels niet-vrij-om: het rap-
‘port vrij te geven voor dat doel en daarmee-in:te stemmen.

» Los.van het voorgaande, het rapport, de risico-inventarisatie betreft zonder-
meer informatie die-valt onder de rejlowijdte van onze geheimhoudingsplicht
«en. ons verschoningsrecht. Het verschoningsrecht staat er ook aan in de weg;
dat het rapport wordt-vrijgegeven zonder dat-wij &n. NS daar achter kunnen-
staan,

HEH

Vanzelfsprekend zijn wij desgewenst wel beschikbaar om op verzoek van NS aan
derden foe e lictiten wat de scope van onze opdracht en onze werkzadmheden is.
geweest alsook onze voornoemde positie. Eventueel kunnen afsprakeit worden
gemaakt over inzage van ons advies en rapport door de advocaat van (0.a)) de.
Minister, Staatssecrefaris en eventucel de Kamercommissie, indien afspraken
mogelijk zijn over het réspecteren van vertrouwelijkhieid.

'Nntwﬁﬁﬁm

10.2.e
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BEDRIFSVERTROUWELIK

20190205 Leeswijzer bij het voorzien van-zwart geblokte teksten in het PwC rapport.

Bij het maken van zwart geblokte tekstdelen is als volgt gehandeld:

53

‘Persoons- en bedrijfsnamen zijn zwart gemaakt met uitzondering van N5 en ProRail

Funectiebenamingen zijn zwfr'a_rﬁt'-_gemaakt

Afdelingsnarmen zijn zwart gemaakt, behalve directie/ExCo
Uit privacy overwegingen zijn naar personen wijzende woorden / zinnen of zinsdelen zwart:
gemaakt

Fotg's Zijn waar nodig zwart gemaakt
Transactie gegevens {waaronder specifiecke objecten, kadastrale gegevens.en adresser,
datumn levering) die via openbare bronnen te:koppelen zijn aan persoons=of bedrijfsnamen

Zijnw zwart gemaakt

Data van vonnissen zijn zwart gemaakt

00001
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pwc

Persoonlijk en vertrouwelijk
NS Stations B.V.

Stanonshaliy
3511CE trecht

13.migart 2017
Refereritier 30143124F003/2017-0045/ps

Betreft: Bijzonder onderzoek Groenportefeuille en GreeNS
Geachte (NG

Bijgaarid treft u-ons rapport aan met betrekkinig tot ans bijzonder onderzoek naar de verkoop van.
‘Groenportefeuille en van GreeNS:

‘Wii hebben dit rappoit: opgesteld voor NS Statiens B.V.. (hierna: ‘NS Stations’), zoals vastgelegd in.
onze opdrachthevestiging ‘Onderzoekm' yreen en 1T van 29 ektaber 2015 (referentle:.
30143124F003/2015 -0281/avds). Deze rapportage is 1ts1u1tend voor NS Stations bestermd en het:
rapport (of delén daarvan) mag zonder anze nitdrukkelijke schriftelijke toestemming vooraf niet in
welke vorm dan ook aan derden ter besehlkkmg gesteld worden:

‘Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende te hebben geinformeerd en zijn desgewenst graag bereid
gen nadere toelichting te geven::

Hoogachtend;
PricewaterhouseCoopers Advisory N:V.

Originieel getekend door (GGG

Partrier Forensics

asiin

PricewaterhotiseCoopers Advisory N.V., Thomas R. Malthusstreat 5, 1066 JR Amsterdam, Postbus 9616,
1006 G Amslerdam:
T: 088 792 00 20, F: 088 792 96 40; wivi. pueil

'PWC 8 el mark waaronder. FricewaterhouseCoopers. Accouniants: N.v: (KylK 34180285), PricewalertioussCoopars. Belastingadvseurs NV, (KvK 34180284);
PncewalerhuuseCnopers Advisory N.v: (KviK. 34180287}, PricewalerhouseCoopers Compliance Services B.V. (KK 51414408), PricewalgrhousaCdopars Pensians;
Actianal:& Inssirancs: Sem ;B [KVK 542263681, P aawatemouse(:oopers BV (KVIK34180200) e andere versnuotschappen handelen:en diensien:verenen: Op
deze disnster’ aijr algemane weorwaarden vart loepassing; waarin gader miger. aansprakeh' sidswoorwadrden fijn opgenemen. Onisyenngen aan deze:
vennoclschappen 2ijn algemens inkpopyoorwaardenvan foepassing, Op wwwipwe. il freff u.meer mformaﬂe e dez_s vsnrsmtsd‘tappen waaronder deze aigemsne
(inkoophvoorwaarden die’ ook zijv.gedenoneerd bij de. Kamervan Koophandsf €' Amsterdam.
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1. Achtergrond en opdracht

1.1, Achtergrond NS

ot NS Stations exploiteert, ontwikkelt en beheert ruim 400 stations in Nederland en participeert in' projecten op
stations in Europa. Stations vormen cruciale knooppunten voor de dagelijkse reis van miljcenen mensen, NS
Stations biedt deze reizigers een. comfortabele en'snelle rnogehjkheld omi van het énie op het andere
vervoersmiddel over e stappen via een netwerk van goed bereikbare, grote en’ klemere stations, Schoonmaak,
}onderhoud en velhgheld zijri hierbij belangrijke thema's; net als de optimale balans tussen de looproutes,
servieé'en voorzieningen rond én op het station.

$plitsing NS -

o02In 1995 hebben de Staat en NS contractuele afspraken gemaakt over de verzelfstandiging van N§.2Bij deze
verzelfstandiging heeft een ontvlechting van het spoorbedrijf plaatsgevonden, Daarbij werd binnen hiet NS-
coneern een splitsing tussen de taak- en de marktsector aangebracht door scheiding van infrastructuuir en
exploitatie. De infrastruetnur ten behoeve van het railvervoer:is overgedragen aan NS Railinfratrust B.V. voor
het juridische eigendom en NS Railinfrabeheer B.V. (naderhand onderdeel:-van PraRail)-voor.het econoniische:
eigendom. In dat kader zijn ook afspraken gemaakt aver de verdeling van eigendom, exploitatierechten en
beheer van deinfrastruetuur (“Definitie Zeggensehap Infrastructuur” ofwel “DZI™).

oz Het interne-memo ‘Historisch overzicht gronden 2015 def docx” vermeldt het-volgende over de splitsing van
gronden tussen N8 en ProRail:3-

*Ten tijde van de onitulechting van het spoorbedrijfin 1995 had NS Vastgoed B.V. (NSV) ruim 12.000 ha in
eigendom. Ongeveer 7.000 hawas direct toe te rekenen aan. ratlmﬁ'asrr'uctuur enis in eigendom:
overgedragen aan de taaksector NS RIT/ NS RIB, thans RIT/ProRail. Dit zag in de oueregenkomst tussen:
toenmalig V&W met de toenmalige NS bedrijven voornamelijk op de gronden gelegen binnen 7 meter hart
dichtstbijzijnde spoor, De overdracht van deze 7.000 ha infrastructuur in 1995 heeft de werkafkorting JOI-1.
gekregen (Juridische overdracht Infrastructuur).

Het restant dat bij NS bleef betrof met name de grenden rond stations en de gronden buiten de 7 meter hart
buitenste spoor: Op deze gronden, ¢irca 5.000-ha, werden kwalitatieve verplichtingen, uastgeleg ten biehoeye
van ProRail. NS kreeg op de gronden van ProRail een eerste recht van koop (bij Het'vervallen van de:
spoorfunctie van de gronden).

Na de splitsing werd geconstateerd dat.op grond van de sphtsmgsregels JOI'Y eeti dantal splitsingen:in de
praktifk operationeel niet optimaal waren. Vandaar dat in de penode 2004-2005 door . ProRail origevéer 300
ha.van NS aangekocht is tegen een prijs van: er mz. . Dit proces heeft de naam JOI-2 gekregen

. = : DR o R 411 ) noemt de kenze onder JOI-1van IenM en NS, te
weten grens. Op 7 meter u1t hart dlchtstbl 1Jnde spoor,.al tamelijk bepalend in deze en hij heeft ons voorts over
JOI-2 ondermeer als volgt geinformeerd:

- NS heeft ProRail in.2004 eén portefeuille aangebﬂden van eirca 3.000 hectare waarvan, volgens NS,
cirea 1.500 hectare spoor gerelateerd zouden zijn. Eén team medewerkers van ProRail heeft
gezamenlijk:met NS de portefeuille geanalyseerd, zowel vanuit heheers optiek als vanuit lopende:
pl:q]ecten,

‘. 3De busmess case'van ProRall ging uit van jaarlijkse-onderhoudskestenvan €10.1.dper mz Afdeling

- T B die bij ProRail: verantwoordeluk is voor het beheer van de:

¥ De organisafiestruchnirvan NS is opgenomen in bijlage 1.
27Zig bijlage 2 '
3 Zighijlage
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spoorinfrastructuur; heeft destijds besloten dat de aanschiaf van:de vooriiggende 1.500 ha geen
bedrijfseconomische optie was. Bovendien was er geen geld voor, aldus

- Vulgens_was NS'van mening dat’ ProRail de onderhoudskﬂsten e hoog: msnhatte en
vond ProRail dat NS alleen onderhoud verrichtte aan de schouwplichtige sloten en:nanwelijks.
onderhoud aan-de overige gronden. Het onderhoud-verkrijet een ander regime:als deze grond
onderdeelvan de: spoorbaan van ProRail wordt, aldus (SRR

£ ProRail heeft vervolgens circa dertien eriteria opgesteld. op grond waarvan.de portefeville van 1.500
hectare per: Tijnen per reglo mauwgezetis geana]yseerd en de voorProRailinteressante percelen zijn
geselecteerd. Deze criterfa-waren onider meer terreinen binnen zichtlijnen, spoorwegovergangen,
bovenleidingportalern, ondergrondse infra, situaties'bij haltes en-perrons, onderhouds-en
taegangsweger, ~verspringingvan eigendomspercelen en-afrasteringen.-Deze selectic heeft geleid tot
circa 300 hectare die ProRailin 2005 en 2006 voor: ﬁ.per m? van NS heeft overgenomen, aldus@i)

Vm*phchtmg tot aanbieden van gronden,
3 . tagevan de werkgroep Operationele Knelpunten N§- ProRail van 12 april 2005 vermieldtover het:
2l dan niet verphcht aanbieden door N§van gronden aan ProRail het volgendesa

i de aiinex bl} de DZEworden gronden dze benodlgd ziin: voor aanleg ban: mﬁasiructuurprq) ecten

zonder rekenmg te houden met het ProRatI pT‘O_]&Et of g goedkeunng van V& AL Voafstatus# gronden gelclt
dat deze door NS Vastgoed aan ProRail zullern worden overgedragen, waerbif de prijs wordt bepaald nagr
analogle van deé Ontelgeningsivet.

o6, Volgens gerioemde emdrapportage is vanaf 1 Januari 2005 nog slechts sprakevan: staliis 4 projecten. Dit
betreffen alle toekomistige: lnfrapmjecten varg ProRail. De eindrapportage vermeldt nietdat gronden: door N&
voorafgaande dan ~vérkoop dan derder _ baden di \
gronden nodig heeft voor infraprojecten; s ’NS gehouden daar ain medte werken

‘In Beginsel dient hiervoor overdracht van de bénodigde gronden plaats tevinden. NS Vastgoed en ProRail

kurmen hzeruan in uoarkamende gevallervechter aﬁugken en kiezen voor een andere;juridische constructie
' & ' ische constructie zal zoveel als mogelijk dein: JOI

n andere juridische ¢onstructie geen

gehanteerde systemanek worden gehanieérd F ndlen averel

overeettstemming wordt bereikt zal de grongd. door NS Vastgoéd worden overgedragen,

R ali-wel de verplichting af te'stoten -onden aan te bieden aan NS, zo mformeerde.ProRall dns 5

g8 Indien ProRail gronden aanbiedtaan NS is de verkoopprijs volgens deeerder genoemde cindrapportage de
waarde iri Thet economischie verkeer. Voor de overdracht: _NS dan ProRail verwijst degindrapportage naar de:
Onteigeningswet; hetgeen eveneens neerkomt op de waarde in het ecotiomisch verkeer.

NSO < start verkoop balarsportefeuille

og Hetinterne-memo ‘Historisch overzicht gronden 2015 def. doex vermeldt dat NS in de periode 2006-2010 is:
gestart-met de afstoot van vastgoed onder de:projectnaam “Balans” .7 (ENRNGGNEER b ccft ons als volgt
geinformeerd over deze. periode:

4 Ziebijlage:q
5-Zie bijlage s
& Onteigenidgawét art qoby Deierkelifke iaardevan deonteigende sadk, niet de denkbeeldigé, die dezauk uztslu itenid vgor de persdon
van de rechthebbende: heeft, wordtvergoed. Bif fie kelifke 1 wadrde wordt uitdegaan van s, tof sfand:gekomen
hif een-onderstelde Koop-in het urije commercigle verkeer: tissen de-onteigendeé als redeh;k fandelende ver koper en de onteigenads als
redeh)k haridelende koper.!

7 Zigbijlage3
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‘Omstreeks 200% /2006 heeft de toenmalige directie.van NS Vastgoed: de vastgoedportqfeullle van NS
mgedeeld n s!rategtsch yastgued en met stmtegrsch uastgoed . - . it

onroerende goederen van NS zyn mgedeeld volgens de z.4. BQStOH Cansulnng Group matﬂx Er werd gen
indeling gemaakt volgens de termen’ Kroon_)uwelen, tafelzilver, dlamanten; zwarte schapen®ete. Per: regio

werden de te verkopen stukken grond in kaart gebracht. De hulp van (@8 B werd daarbij ingeroepen..

Daarna is een begin gemaakt met de actieve professionele verkoop, dat was vanaf 2008, Daartoe is@fB

SN o cricht

1januari 2009 opgericht met als doel al het niet strategische:
R B was op dat moment ingedeeld irrvierregio’s (Randstad Noord,
‘Randstad Zuid, regxo Zuiden: regm oordoost) metelkecn eigen manager:

Bt Op 1 Januarl 2009 bestond NS Poort uit de bedrijfsenderdelen (RENITENEED < G
' S vormde een onderdeel van het bedrijfsonderdee] SREEESRITINNIGH:

12 Het business plan 2009-2013 vanw NS Poort d.d. 17 oktober 2008 vermeldt onder meer de-volgende strategische
doelstelling: *Splitsing van. vennogensbestanddelen i een;portefeuille stations en een portefeuille:
grondbedrijf (assets buiten het stationsgebied). De assels: vanMworden dekomende
planpenqd’e versneld verkocht. De baten die hieruit voortvloeien worden geinvesteerd in deverwerving van:
nieuie assets voor de portefeutlle stations| _101.c | per jaar)/8

.lsm‘van_gedurende de permde 1 Januan 2009 tot 1 januari zo1z was NIRRT
‘Vanaf 1 januari 2012 tot 1 januari 2014 was GRS EINIEEE S van SRS

ig’Vanaf 1 januari 2014 heefteen vereenvoudiging plaatsgevonden van de structuur van N 8 Statlous B V Per-1.

januari 2014 1s—opgenomen onider de afdelingen |
R - RN st aat it circa fien A twaalf FTE.

15Vanaf 1januari 2014’ is R directeur van het bedrijfsonderdecl §§

o m1s sinds begm
_ : i team (1

Rotterdam Ubent met__ RS OTE

8 Zie bijlage 6
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mieldde det zyn cliéntvan cordeel is dat hij is benadeeld in'de Groenportefeutlle transactie, in die zin dat.er
eeil te hoge prijs zow zijn betaald cg.ereen teldge ajkoopsom voor het onderhioud ven het onroerend goed is:
betaald door NS Stations. —hegﬁ: echter geen claim ingediend. Verder meldde_dat
cen medewerker van (RS 1 5 Stations, _ een pnue appartementverkocht:
Heeft dor (RN Volgens NNEERE - 0\ dat zijn. gebetitd voor een prys vart EUR 270,000 eni een
bedrag van EUR 30,000 voor inboedel, Interr onderzoek : 3 het
appartement inderdadd voor genoemde bedragen heeft verkocht dat hij dat krachtens geldende r:chth)nen
had moeten melden, rigar dat niet héeft gedaan en dat de verkoopprifs van het appartement ongeveer gelijk’
isaande verkoapprys van soortgelijke appartementer in dezelfde periode,

20 Eind september 2015 ontving NS Stations opnieuw-een il va) (R i1 ret-het verzoek om alle
correspondentie tussent NS Stations en (I 1/ ¢! ckking tot het
verkoopproces van GreeNS ter beschikking te stelleri, bi). gebreke: waarvan—aankand:gde eert.
kort geding tegen NS.Stations dan te.spannen;: NS Stations eeﬁ—vooralsnog gevraugd nice te
delen over welke correspondentie hij reeds beschikt. Hierap is nog geen anitipoord ontiangen.

21 Als achtergrondinformatic meldde w'tenslotte niog de volgende factoren:

= Inhet FDs een ‘artikel verschenen ivadrinwordt beweerd dat ProRail illegaal grond zeu gebruiken
2 niet haar eigendomyis. Deze grond is door NS.geleverd can(EEE s onderdeel van
Graenpartefeuzue

- Eris onmin tilsseit ProRail en (S Dosicr de: vergoedmg voor gebruik van:
onroerende goederen die ProRail aan—zou moeten betalen;

~  Eriseen discussie met_auer delevering vaw het voormalzg stationsgebouw te
'-dat niet geleverd had mogen-worden, maar-.om een of andere: reden toch in de leveringsakte is
opgenomern.’

22 Urheeft besloten de processen rond de verkoop vande twee groenportefenilles externte laten onderzocken en
een reconstrictie van de feiten telater maken.

1.3. Opdracht
25 U hebt de afdeling Farensic Services van PncewaterhauseCoopers Advisory N.V. (hiernay ‘PwC?) verzocht-om

een onafhankelijk onderzoek naar de feiten en toedracht: rondom de verkoopvan Groenpartefenille en-van:
GreeNS. U hebt hierover specifiek de-volgende vragen gesteld:

Vraag Hoofdstuk
1 Wievertegenwoordigde (NN contacten met NS? 4
2 Heefr(QEEENSENRNEIIID ] et verkoopproces vari GreeNS inziin contacten 4

met NS opgetreder namens (NIRRT
3 Isereen familierelatie tussen NNEGNGGEGGGEE o (ENEEEEND 5

4. ‘Watis de betrokkenheid van (SRS
gverige transacties met (NP

bij Groenportefeuille en hij 5

5 Watisded g&okkenhe‘idi’\’an_, bij Groenpartefenilleen 6
bij overige transacties met (SNENEEGGNFK
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6  Hetverkoopproces GreeNS; hoe is NS Stations bij (N EG_G__—— 7
uitgekomen?

Totstandkoming verkoop Groenportefeuille en afstemming met ProRail:- 8
‘Welke percelen heeft ProRail gekocht en hoe is de selectie tot stand ’ '
gekomen?

Wilde ProRail meer:aankopen en zo ja, waarom is dat niet gerealiseerd?

Wie van NS waren betrokken bij detransacties met ProRail?

g Hoeis detaxafie van de Groenportefenille-door (G g
@ ot stand gekomen? "

In de loop van het onderzock heeft een herformulering plaatsgevondenvan de vragen één en twee en is vraag
acht aan het onderzoek toegevoegd.
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2, Verrichte werkzaamheden en
beperkingen onderzoek

2.1, Verrichte werkzaamheden

24T het kadervan ons onderzoek hebben wij devolgende-werkzaamheden vérricht..

25 Wij hebiben één of meerdere gesprekken gevoerd met de volgende personen;

Naani Functie

In dienst

il
5
g
g
i

Vogormali

5

S
. 3

E

=
II |I|gq

ngnnalig

Voormalig

Voprmalig medewerker

Notaris (NI
Jurist S

- ]
ProRail
RN F - il
ProRail

Register taxateur (NG

PwC

N.-V.t..:

MNovit.
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28'Wij hiebhen van NS Stations de volgende digitale informatic ontvangen:

a) Ecmail boxen eir‘roaming profiles®s’ per 10 november 2015 van de volgende personen:

*® ® B e # e e

b): Diverse bestanden van de:afdelingsschijf ‘G-schijf* (G:\vastgoedvermogensbeheer \IEERNIED.--.);
¢) Diversebestandenvan hetinterne digitale document managementsysteem DM§;Z

d) Bestanden zoals doormiddel van een USBstick: aanmm het kadervan een:
\ 10.2d lter beschikking zijn gesteld;

B diverse digitale bestandenten hehoeve

e) Tevenshebben GNE ' ‘ ,
van ons onderzoek ter besc}ukkmg gesteld

) Telefoonrapportage: (zie ook alinea 41).
29 Een'speeificatie van de hiervoer genoemde digitale-informatie is-in bijlage 7 opgenomen.

30 Wij hebben van NS Stations vernomen dat medewerkers niet beschikken-aver persoonlijke harde schlj ven,
Werkbestanden van medewerkers maken onderdeel uit van'de‘roaming proﬁles .

_3'Wij hebben.in het kader van dit onderzoek de ontvangen e-mailboxen met-zoektermen onderzocht, De e-
mailboxen zun doorzoekbaar gemaakt met behulp van het prograrmma Nuix. Bij het verwerkenvan de
bestanden zijn dubbele bestanden verwijderd, De overgebleven dataset is gefilterd op bestanden waarin één.of*
meer van: de vooraf gedeﬁmeerde zoektermen voorkomen, Deze bestanden zijn-voor review ter beschikking:
gesteld doormiddel van het: zoekprogramma Relativity. Alleende e-maailberichten in Oufloak format’ waarin

W0 ‘Roaming proﬁie ishet: gebmkexspmﬁel van.een: medewerker Dif gehrnikersprofic] hestaat onder meer it de computerinstellingenvan:
de medewerker enverschiaft. de medewerkertoegang tot-zijn bestanden ap het netwerk. Het: gebrulkersproﬁel is.opgeslagen ap het netwerk:
en variafiédere compiiter dat aangesioten is.op het nietwerk Benadérbaar deormiddel van gen gebruikersnaanm emwachtwoord..
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&énof meervan de zoektermen voorkomen, zijn door-ons onderzocht. Een overzicht-van de zosktermenhjstis
opgenomen in-bijlage 8. Deze zoektermenlijst en-de wijze-van yerwerking van de ¢-maildata is-vooraf afgestemd
met NS Stations.

azInaanvulling.op de informatie onder 28, hebben wij bij meerdere medewerkers van NS Stations.en bij (.
@R o1 verscheidenheid aan informatie opgevraagd en,indien ontvangen, deze:informatie geanalyseerd. '
Deze informatie betreft:onder meer-officitle documenten zoals notariéle akten, taxatlerapporten en bestanden,
goedgekenrde (des) mvestenngsbeslmten notulen eninterneinformatie zoals. vastg; dossiers, interne
procedures en regelingen, informatie uit de financiéle administratie, memo’s.en specificke e-mailberichten. Ken
specificatie van.de Emtvangen (dlg1tale) gegevens is opgenomen in bijlage 7

33:0p12 februari 2015 heeft een gesprek p]aatsgevonden tussen_en zijn:
advocaa (IR enerzijds en I AR 1 2 ens: NS Stations-anderzijds. Op
13 februari 2015 bencht_dat volgens_de volgende transacties
van G verdacht zijnn.

“Hengelo, NG
Groenparteféutlle, 16+12-2000;

-

.

.o'. Heerlen, NN
&

. :

et gespreksverslag, dat gemaaktis ddor’
ahﬁceerd omdat het betreffend

transactles (zoa]sdes

tussen-en T
ORI o et medﬁw_erker van NS,

35 Gedurende ons onderzoek heeft NS Stations papieren vastgoeddossiers in het archief teruggevanden van de:
vrﬂgende transacties tussen NS Vastgoed en_

47 Wij hebben de papierén vastgoeddossiers van bovenstadnde transacties geanalyseerd én op specifieke punten
besproken miét betrokkenen.

38 Tijden :hetgespr.' 1ssen NS Stations en Gl van 12 fébruari 20151s tevens éen. rkOOPvaneen

30 Op-basisvan de ontvangen (digitale) informatie hebben'wij meerdere tijdlijnen opgesteld van de doot ons
onderzachte verkooptransacties,

WZigbijlage 9

PwC Pagiria 12 van 139"

00001



.40'Wij hebben een onderzoek uitgevoerd in open bronnen naar de-volgende natuurlijke.en rechtspersonen:

Natuurh]ke personen

Reehtspersonen.
0
e
0
®
e
O N
0 NS
6

41 Wij hiebben var NS Stations telefoonspecificaties gekregen van de gevoerde telefoongesprekken door enkele:
miedewerkers gedurende de periode 19 december 2014 tot en. met 31 oktober 2015: Omdat de ontvangen
telefoonnummers deels geanionimiseerd ziin, hebben wij geen gespec:ﬁceerde analyse kunnen maken van
eventuele telefoongesprekken gedurendede genoemde periode tussen deze medewerkers en externe
betrokkerien bij de Groenporiefeville en GreeNSs.

szl aanvilling op de hiervoor genoemde werkzaamheden. hebben wij op vemaek van NS Statiens:op basis van:
deelwaarnemingen onderzoek gepleegd in het kadaster ten aanzien van percelen die als onderdeel van de
Groenportefeuille verkocht zijo aan (D Ook hebben wij dit onderzoek uitgevoerd op de bijkomende
leveringen bij de Groenportefeuille,

.43 Bovendien liebben wij diverse bestandsvergehjhngen u1tgevoerd en onderzoek verricht-naar de
verkooptransac’ues vanaf 2011 met ProRail.¢.q.. Railinfratrust:B.V, (Railinfratrust’).

44 Tenslotte hebben wi _laten l.utvoeren door_op hei biedingsformulier-van

.45 PWC heeft conicept bevindingen uit het onderzoek voor commentaar-in het kader van wederhoor voargelegd
pan:

46 WJ ‘hebben betrokkenen verzocht schriftelijk te reageren op de concept bevindingen. De schriftelijke reacties
zZiin, voor zaver relevant, in deze rapportage verwerkt in bovenstaande Kleuren. per persoon en integraal als
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| L o
bijldgen opgenomen bij deze rapportage.” Het nasehrift van PwC naar aanleiding van wederhoor is in de kleur
rood weergegeven.

47 Ondanks herhaaldeh_]k verzgek heeﬂ:—met gereageercl op dé concept bevmdmgen die wij dan (N
@S het kader van wederhoor hiebben voorgelegd. Had (RN <) gereageerd op onze concept
bevindingen; dan hadden de bevindingen met betrekking tot (UMD iozclijk anders gelutd

48 De heer_heeft wa_PwG bericht niet Inhoudelijk op de bevlndlngen te reagerert, De:
advoeaat van (NN <<f: PwC hierover het volgende bericht;

Aangezwn wif geen kenms hebben- mogen—nememuan-uwualled;g&dasswr, kunnenioij i 1008 beumdmgen in het

Daarndast worden —zgals uweet - uw onderzoek en de restltaten daarvan niet-uitsliitend door i
opdrachtgever ingezi agr hebben (e.q. kriigen) ook derden daarover de beschikking (gekregen) Gelet op
de discussies waar eligntin is verwikkeld en de selectieve wijze waarop de Dnderilggende documenten worden

gedeeld, kiezen wif ervoor om niet infioudelijk op-uw bevindingen te reageren.’

2.2, Beperkingen onderzoek
49 De door ong uitgevoerde:-werkzaamheden houden geen:assurance werkzaamheden in met betrekking tot de

doorons geanalyseerde informatie en bevindinger. Dit hondt in dat geen aceountantscontrole is toegepast,
termﬂ evenmin ecn beoardelingsopdrachtis: ultgﬁvoerd

soIn het kader van onze rol worden wij niet geacht op:de hoogtete zijn van informatie die aan:andere
vertegenwoordigers van PwC dan: die betrokken bij de uitvoering van deze opdraeht is verstrekt:

51 Het-rapportisuitsluitend voorxr en de directie van N§ Stations bestemd.en het rapport (of delen daarvan) mag;
zonder onze nitdrukkelijke schriftelijke toestemming vooraf, niet in-welke vorm.dan ook aan derden ter
heschikking worden gesteld, Zonder onze uitdrukkelijke toestemmiing vooraf mag niet, door u of door derden,
it onze rapportage geciteerd worden, ongeacht of: dit met of zonder bronvermeldmg plaatsvlndt

52 In.averleg met u hiebbenwij nitsluitend gesprekken gevoerd met.de hiervoor genocemde personen. Om.uw
moverenderedenen hebben: wuitdrukkelijk verzoek van u geen gesprekken:-gevoerd met (i EGG—_" O

SRR .. redewerkers van G NN <« 11cdewerkers.

van (O | dicn wij wel met deze personen gesproken.
zoudern hebben dan zouden de antwoorden op de-gestelde onderzoeksvragen mogehjkervm szijn-dangevald
en/of zijr gewi]

53 Voarhet onderzoek hebben wif gebruik gemaakt van documentati¢ die aan ons:door gesprekspartners en door
NS Stations ter beschikking is gesteld. Megelijk zijn andere.documenten heschikbaar binnen: of buiten.de
.organisatie (bijvoorbeeld in archieven) die een ander licht kunnen werpen op.de gang van zaken rondom de aan
ons: geste]de onderzoeksvragen. In deze rapportage wordern tevens e-mails geciteerd die door betrokkenén aan
ons zijn verstrekr.

'54'Wij hebhen de juistheid en volledigheid van.de aan ons verstrekte mondelingen en schriftélijke informatie niet
onderzoeht, tenzif dit expliciet beschreven is in dit rapport. De informatie die door derden aan ons is verstiekt,
is an jwillig-aan:ons verstrekt en in ons onderzoek betrokken met het nitgangspunt dat deze informatie niet.
onjuist of misleidend is.

55 PwCi 15 ir.de eerste-week van november 2015 gestart met:het onderzoek. Wij hebben-van N8 Stations e~
mailboxen per:10 november 2015 ontvangen. Wij vernamen dat NS Stations niet beschikte over e-mailboxen
vaT een ondere datum. E-mailboxen van bijvoorbeeld ultimo:2014 waren niet beschikbaar. Ofschoon wij geery

A zie' bijlagen 5;10.en:11
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aanwijzingen hebben dat op 10 november 2010 ons onderzoek inbredere kring bij NS Stations bekend was, is

niet vit te sluiten dat op dat moment betrokkenen bij de Groenportefeuille en GreeNS transactiesal van.ons:
onderzoekop de hoogte waren.

56 Wij vernamen van ' NS Stations dat de e-mailbox van (NS¢t beschikbaar was. (NN s @
N - G - c o

57 Wij hebhen bij de'start van ons onderzoek N§ Stations verzocht.om per direct de-beschikbare back-up tapesvan;

¢-mailboxen te bevriezen zodat deze tapes, indien noodzakelijk; voor toekomistige onderzoeksdoeleinden,

beschikbaar zijn. NS Stations heeft ofis geinformeerd dat om moverende redenen geen back-up tapesizijn
bevroren.

58 Citaten zijn met eventuele typefouten-overgenomen:
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3.1. Inleiding

50 Inidit hoofdstuk-worden de bevindingen besproken naar aanleidingvan ong enderzoek naar een-antwoord op de:

volgende twee onderzoekvragen:
1, "Wie-vert.egcnwoordigde“:—gg{inlcontagten met NS?

2,  Heef (NSNS bij hot verkoopproces van. GreeNS in zijn-contacten met NS opgetreden.
namens EEGGERNR

60 De bevindingen inzake de eerste vraag worden besprokenin hoofdstuk:3.3.en inzake de tweede vraag in
haofdstuk 2.4

2.2. Samenvatting

Wié'vertegenWom'digd’émin egntactei met N&?

61 (IR v =rd it de contacten met NS, zoals doorons WaaTgenomen over de periode 2008~2o 14;
vertegenwoordigd doormen, vanaf het voorjaar van (il door @i et

biedingsformulier var NN op GreeNS d.d. (NN verieldt de- naam_met
harndtekening en de naam (RS 35 contactpersoon.

Heeft de: h.eer_bij._'het.ver‘koap proces van GreeNS in zijn contacten met NS npgetreden namens

at_blj hiet verkoopproces vai GreeNS in zijn contacten met
_.ooks thaarvoor NS medewerkers

Bliceft geassmteerd bij het verkrg gen yvan: de GreeN 5

. _mds—een managementovereenkomst heeft met_ Sinds:
erhoud rechtstreeks uitbesteed aan @in plaats van aan GRS

B op 5 aktober 2014 dathij 0p 1 oktober 2014 een:

e.en :

as. voﬂr_bedoeld dls gen
momental door NS .de reservebank’ geplaatst Vulgens_had Hif bij - :
gronden van S deze-gronden onder gelijke:condities moeten aanbieden aan (NN op b2sis varn een.

clausule uit-de akte van verkoop-van @iil§aandelenbelang m_

66—heeﬂ; in het eerste kwartaal va n-met twaalf akten van levering onroerend goed aan

een vennootsehap van G - B v<rkocht voor € 3,6 milijcen. (NN
heeft dit onroerend goed (samen niet. ander onroerend goed) gekocht voor €1,9 miljoen in GEED Zo heeft @l

R < - 1 e (NN o ¢ 2 pril 2015 voor € 558,000 aan (NG
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I _
Coen heeft.de ernaast gelegen panden de panden RN - - |- R

T e —— )

betreffende be:

68 Dé panden aan GENEISEIRID i1 et teriminste acht koopovereenkomsten en twaalf akten van levering
overgedragen. Volgens (RN erd deze stapsgewu ze overdrachtveroorzaakt doordat de panden:
eerst gemspecteerd diender:te worden en voerde hij tegen één huurder (van vier panden] een
mtzettmgsprocedure.

69 Wij benadrukken:dat wij (REEER ' PRE nict hebben kunnen spreken. Indien wij (R
-wel hadden gesproken, was dit hoofdsmk mogehjk geMJz1gd Zie ook de beperkingen: van-dit onderzoek in.
hoofdstuk-2.2;

3.3 'Vertegenwoardlgmg PRI

is opgencht op— De bednjf ' umschnjvmg volgens de Kamer van Koophandel Imdt* =
. De onde igd:

Bestuiirdei's
71 Bestuurders van (EIEREER waren vanaf oprichtingsdatum (NSRS

kmgen mzake de bevoegdheld._w D

72 PwC heef (RTINS - cvrasgd waarom SRR - 5 2 SREIEE tot tvee
dagen yoor de;overdracht van de Groenportefenille en daarna alleen (S EERINIEENES 2 |- SRR
, D mheeft ons geantwoord dat hij geen idee heeft waaron (ERNEIRIRGES o » 8
_aﬁrad als G - » SESNERRED o1 heeft PwC.doorverwezen naar de betrokken
notans_mhad een stappenplan opgesteld voor de verkoop van de aandelen
SRR - hestuurswisselingen bij GESREREID iebben op advies vannotaris GERETEENN

plaatsgevonden, aldusm

73 In hiet vonnis van (NG .. G R tissen onder meer (RS < NNED
_had_wa“vennoutsc}mp_een managementovercenkomst met
CEEEENED ¢ durcnde de periode ENNGERIERRENNEINNEE 5

Aandeelhouders
74 Op1november 2010 stuurde SRR

R adwes over de Yerkoopvan.de Groenp

43 Zie bijlage 12
1 Zie bijlage. 1
"82igbijlage13
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over (NN op: ‘Deze BV-wordf aangestuurd dom”_m persoon als S - W

O ' GRS ! s aarideelhouders
GEERD [c:c fomilies zitten al sinds dejaren 50-in het Vastgoed en staan goed bekend. 6

7- (N oz richt RN heeft als bedrijfsomschrijving:
R R PR D hoofdactiviteit van (D

_vo] gens-de jaarrekening (2009-2013) is | k.-De jaarrekeningen van
. - in 2009 en-2010: vermelden een aandeel in het geplaatste kapitaal van (-
et meer venneld inde _]__aarr_eke_mng_en 2051 toten met 201438

“houdende verdeling en Ieuermg van: het registergoed, de hypothecaire schuld en de-aandelen tussen
I <.d. _vermeldt het hezit varip.1laandelen
2 Die:
Ivan!0.1Faandelen & €{0.1.tper

Was:var:

78 De aandeelhoudersstruetuir van (GRS > G < . op basis-vin
informatie it de Kamer van Koophandel-en informatie verkregen -van (SRR : s volgt worden:
Weergegeven:

i8 Zie bl]lage 14

a8 Zle bijlage 16

49 Zie bijlage15

26:7ie hijlagen16.en'17
2LZje bljlage 18

2 Zie biilage1g

23 Zie bijlage:20;
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structuur (D to (RN

3%
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79_ heeft PwC meegedeeld dat hij op GEINGEEGNEEE i1 2andelen in (RN - Ziin:

indirecte belang in (I - - SN | <t overgedragenvoor€  10.1c | De
jaarrekening van (N oot in (il ccn post financiéle vaste activa van € (versus
€10.1.c | in@l en liquide middelen €] 10.1.c | (versus@p.1)in (. De vraag van P waarop de
Groenportefemlle gewaardeerd was ten behoeve van de overdracht van het aandelenbelang van (E D
SR hooft RN i< villen beantwoorden. _heeft daarbij opgemerkt dat
.de Groenpartefenille waarde bad voor (SN2 door opbrengst-van 1IJ oen.uvit verkoop:van zeven
‘procentvan de portefenillerin de eerste driejaarna aauschaf

ag Volgens _heeft hij zijn. aandelen m_verkocht wegens ‘verschil
van investeringsinzicht’ met (NI o - dc aanwending van de gelden-van de:
Groenportefeuille. Het gespreksverslag opgesteld door. NS van het. ges pre ek tussen NS en—
m'.ran 12 februan 2615 (zle ook alinea:3g) vermeldt dat (. B o zijn verzoek-wegens

S R i iizckacht,
&1 Pe struetuur ‘f'ﬂﬂ_ﬂal—km1 op basisvan de gegevensuit de

Kamer van Koophandel?s en.informatie verkregen-van (5 ials volgt worden weergegeven:

24 Ziebijlageg:
25 Situatic per CHEINNER
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structuur D -~ GRS - GEE

:_Groenportefenille

Groenpertefeuille

3 Ziebijlagen12'en 21
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aandelenbelang Van_m—mogﬂluk gelijk.aan het belang

var (AR 1 < vernootschappen.
83 Het vonnis in kort geding van (SN s (I 1 - )]s

en (R - - 1 7ijds vermeldt dat
_de aandelen in (D o> GEEEN | - overgedragen. aan (NN
G < ‘ccdaagde 37 Volgens memorievan grieven.die wij van (KSR i -van gen hebben in de:
beroepsprocedure voor_zun de aan,delen van—m_

feveneens) overgedragen aanf§

84 Naar aanleiding van de'voorgenomen-overdracht van-de-Groenportefenille-door Rrareu 11 (E—
berldlttemop 14 december 2oio-dat N§ akkoord was dat_het
recht op sanering van de:Groenportefeuille zon doorleveren aan (i onder de voorwaarde dat:dit.recht
door (SRR alleen mag worden nitgecefend indien en-voor zover (Sl een 106:% dochiervennootsehap:is

van (R Zoals uit bovenstaand schema blijkt, is enig (GGG v- - SN s nd - SRENNGED

85 Volgens SENNEREGREINY | S - G (o) SHERSIENEE - n (KNI Op de vragen
van. PwC voor welk pﬂrcentage_ van_werd (en: wanneer pre

en wie het resterende belang in (EEEEERhield of houdt, an! "Dat weet 1k
niet, per“heb ik-mijn aandelen-verkocht enwerd ik niet meer: gekend in.ditsoart beshssmgen Zie
Kuk

86 De’ overdracht van de Groenportefeuﬂle door (NN -2 een andere (interne) vennootschap, (R was
] EREERED conform vaste:procedure. _bezat geen vastgoed maar.op: re'erde slechts

ondergebracht, zoals

O R, - o vc:tclde

Vertegenwom dlgmg—m contacten met NE&

Lzonder naam:van de:

89'Zoals in alinea 72 opgemerkt en bevestigd door (NN " ons gesprek met @R had (RIS
G io i vennootschap QIR -1 managementovereenkomst. met (RN cedurende de.
periode NIRRT

o0 SIRETRNEA ' o<t ons meegedeeld dat hij in (EEMENSEIEENRE) cr. lening had verstrekt van _
- v R 7 i 2 fspraken over delening niet na. R

ezegd-idat hij delening alleen zou kunnen terugbetalen als de

t de ontvangen gelden van GreeNS de lening aan{il):

diereden 15 (T 1 a1 cigen zeggen ook na
i) G : 20z cbleven als gesprekspartner voor-_

27 Zig bijlage 22
287ie bijlage 13
Z9'7ie hijlage 23
3% Zie hiflage 24
3 Ziebijlagess
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|
- richting NS. Volgens—was hij op dat imoment de meest geschikte persoon em voor

RN 1oz scsprekken te voeren.

.91 Volgens (NSRRI <oft Liij voor zijn werkzaamheden voor (SEEEREna afloop van zijn
managementovereenkomst geen-vergoeding ontvangen.

g2 Het bo 'namensmls Volgensmvo edig Zelfﬁtandlg door_bepa

R heeft ‘naar eigen zegge

g3 Wij hebben één-e-mail. van

B vrocs om een spemﬁcatle van de percelen welke volgens d SBNSnorm ook daédwerkeh_]k gesaneerd
dienente worden.8

s ook -het bod vanm19 nnen: gekomen e ookweer-aan deze bevestigd als mjnde
tmtvangen
en.

‘Ook.in de:pv van de civiele procedure:: pgenomen dat_heeﬂ verklaard zelfstanchg het bod te

@/iei risicoop scmenng te grootvond.

95De bevestlgmg doormvan de bieding van_on GreeNS (die wij-van (RN

ndatmdé .ﬁﬁjs.\}bbf'GreeNS zelf heeft bepaa]d z(')'hder.z'ljﬁ advies en dat er een 'lenmg van
open stond die alleen-aan (ESERIRNERIENY-ou worden terugbetaald als(IENEE de aanbesteding.

ZOW wmnen i

97 De naam van_komt voer.op het (getypte)’bledmgsformuher var (SRR op de GreeNS
il iedingsformulier-vermeldt de naam (SRR met
naam eontacipersoon’. NS heeft begin 2015 een.

gesprek met_en-advocaat nameﬁsm
98 Vo]gens_ontwng hl_] pas na de slmtmgsdatum van de:tender van (NN ccn kopie

99 Het bledmgsff)rmulle_r an (R vermeldt een bod van € 14,7 miljoen bijbetaling.35 Over-de hoogte van dit
. i BB P als volgt geinformeerd::

3% Ziehijlage 26
33 Ziebijlage 27
3 Zie bijlagen s
35 Zighijlage 28
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_begreep miet waarom_zo hoog. bood name ik een: betahng door NSvan €14,7

mg (U_.ﬁ’-ﬂult' ptie 'sanermgslasten) urij risicoloos zou zijn.'3

ioo-Overigens vermelden de gespreksaantekeningen van het gesprekvan NS met (B i
van 12 febriari 2015 dat (GESNMEEEE i1 geschraven zou hebben voor € 7,1 miljoen en de koper [ -
VOOr€66 miljoen. De inschrijvingen bedroegemechter €:14,7: rmljoen-negatlef-'-en 2.9, 825 000

negatlef -

_heeft namens_op 17.september 2014 het (enige) gesprek gevoerd met NS @i
B over de bieding van (R op GreeNS.

102 De doorons geanalyseerde documenten eIl (nfﬁclele). s::on'espondentle mzake dedoorons onderzochte

f woord (inconeept) aan_ Dit
_stond voor mij synoniem met (D Andere personen bmnen—heb ik nooit.
gesp oken De e-maﬂadressen waarvan_gebrulk ‘maakte, waren-volgens INEKENGNGNEEND

een e-mail van1g september 2004 van (SN - - SIS .
in ¢,e.) ten behoeve van een overleg yan 22 september 2014_ e—mor de
drle-mmst h1edende partl_]ﬂn, Waaronder_ per dzrect de wachz aan [te}-zeqgen, met.de boodschap
N [

38 e Preri presentatie:Fxit porteféuille 36-mei 2013 is apgenomen in‘bijlage 29
37 Zie bijvoorbeeld alinea’s 913, 514, 258, 550, 943,326, 368, 386, 387 eni 309
30Zié hijlage 30 en'a1

¥ Zie bijlage g2

40Zje bijlage 33

4L 7iebijlage3d

42 Zie bijlage:ad
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[
beide heren toe. (R borichite daarbij onder meer dat (MM per telefoon en brief wordt
meegedeeld dat( D op de reservebank’ zit.

108 Wij vernamen van. NS dat (IR » scptember 2014 alleen telefonisch. door NS is geinformeerd
dat NS niet met (D de tenderprocedure zon: voortzetten, Volgens—was het stopzetten
van detenderprocednre met (D cm al meegedeeld tijdens het gesprek met NS op 17 september 2014.

10g Vervolgens heeft (GG <t o mailadres D v > oktober 2014 (D
G 12 - meer als volgtbericht:44

“Zoals: besproken, heb: 1k geprobeerd om met myn collega 3 uan—tat eefn: hemleuwde
ing te ISenh

Wel is het zog dar ik namens een_van-uaann afd  LE/RN

een-voorstel wil doen’

10.0p16 december 2014 berichtte (NGNS et < mailadres (DS 0
niet:meer verbonden: is aan (M 11 zijn bericht maakte (D =<1 melding van enige:
betrokkenheid bij {(de vennootschappen van) (G 5

111 Zoals hierna zal worden beschreven in‘hoofdstuk 6.5. had NS tijdens het verkoopproces inzake GreeNS contact

et (D r 2 mcns @ cn @ adviseur, (NN

1z D < ={t in het gesprek met PwC bevestigd dat (N voor hem synoniem: stond
voor (S <» =t (U i ch rooit kenbaar heeft gemaakt namens{ill)

113 Ofschoon er geen directe:aanwijzingen zijn dat (SR i» zin contacten met NS optrad namens
@B ziin er wel aanwijzingen dat (RGN bet verwerven van de GreeN§ portefeuille heeft

geholpen.

L14—heeft tijdens het gesprek:met Pw( bevestlgd dat het handschrift vap de biedingsbrief van

G ¢ 13 juni 2010 met bijbehorende enveloppevan nandi _heeft tijdens:het
eerste gesprek met. PwC ontkend dat de handtekening op:de biedingsbrief zijn handtekening is maar heeft dit:

tijdens het-tweede gesprek alsnog bevestigd. Daarbij stelt—dat' ij geen hermnenng meeg
heeft aan deze biedingshrief.

115 (R <t in het gesprek met PwC melding gemaakt van een'managementovereenkomst die:hij
smds—met-zou hebben. Wij hebben—vemoeht omy.een kopie van deze:
; £ 'komst maar niet ontvanger. (I oo tvangt voor zijn werkzaamheden voor-
i aste vergoeding, a]dus_ Volgens (G- G
—m 20 14 geholp cmet: problemen met (D - in contacten met Jokale overheden..
R << daarbij opgemerkt dat hij niet namens {lilil}is opgetreden richting NS of FroRail.

116 In het gesprek met PwC heeft (SN : <<t <l dat hij niet bekend was dat @iill§aan de tendervan

GreeNS meedeed. (IR - GRS -2 it van op de hoogte gesteld,
ddus D S <2 op 15 oktober 2014 een vaag vermoeden dat(illmee
had gedaan aan de GreeNS tender toen hij per ongeluk een e-mail van/ (N o tving inzake
concept koopovereenkomst met een tekst vooriiilmaar zonder een bijlage, aldus (N Dez:
e:mail hebben:wij, ondanks een: verzoek daartoe, niet van/{ N o tvangen.

117 De accountant en.adviseur van (NG - DD G ! coft ons
geinformeerd dat (EMREERNN ook de acconntant en adviseur van (EE D - G

43 Zie bijlage 35
44 Zie bijlage 26
45Zig bijlage 37
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dlverse_ andere documenten als referentlematenaal —heeft in het tweede gesprek met PWC
bevestigd dat de getoonde handschriften, handtekeningen en parafen op het referentiemateriaal van @il

afkomstig zijn. (RN on cludcert, mede

correspondentie als referéntientateriadl als-volgt: “d.

op} basis van dwerse getekende akten en.

wanneer de hypothese H1 (De bethste handteken ngen oﬁ D'O'C -1 [PWC* bledlngsbnef—op

 Besprak 15.9:2014
g S astsial
o

(1342044
-Qpdracht dS

vanesenouw il

uazeia F
- gt u'VJr mes RN

\ :

AR T
dnderhandse lenksg:
o
7
y . s .
L0 ST
Ryerdrachs. GneNS Geirlering TN
. iagn [ -
x meat| hvncmtek
S
™ // 20:32:2014
’ /D\eerdrachlﬁquS
aan“
:12:2014; R
Cprichiing: s 5:1:2015 - 9-4:2015
) o Yarrekening: vnmenng
-\, P dnorleyering GG
: F--wnm—}

@MJ))))

1

3 ﬂ T m? 1

LT ZDB 1- JT"M (32008 300140 14704E Isintd Leol L ?2Dl-l l -8t 20 B
28112019,

LGRS

Beeraimng mat ov EERIEN- O s

284412013312, 2013

" methenerkiz beveergheid,

LB h( 1—;@-2014 l 152044 112 20441 124 ’015 L2035 132015

1-1-2015 ’

iredald;
Sesprek:NS RN
59:2014 16122014
D R bericht: NS
€141 min earek bR

120 Bij dege tijdlijn (zie-ogk hoofdstuk 6 verkoop GreeNS aan il 7ijn ons de volgende momenten opgevallen:

1. Volgons SN 2 71>
- o S

hoofdstuk 6.4;

4% Zie bijlage 38

PWC

Pagina 26 van 139

00001



mbeﬂchﬂe_op 5 oktober 2014 dat hij op1 oldalier 2014 :
dat G

tals ochtervennootschap-
'-Verstrektemw_een

121 Detransactie inzake QRS
worden weergegeven:

@in combiniatie met de verkoop van GreeNS kan scheniatisch als volgt

47 Zic bijlage 36
48 Zie bijlage 39
# Ziebijlage 40
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0
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| , o
122 Een onreerénd goed portefeuiille, iriclusief de hiervoor vermelde panden aan (R RINGEINENEED is i» 2010

door de gemeente (NI vcrkocht voor € m aanm\folgens_.
—had emdaawan betreklgn ¢ OF

10.1.c

roldeuren enl ﬁlafonds VoL

€] 10.1.¢c |alshu
c'l . - X

: é-;hu'u.ropbrengs t iﬂa.s o'd"

59 Ziebiflage 41
5% Google stréetview fii 5015
5% Ziehillage 42
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I
moment bij volledige verhuur- € 10.1.c |dit tegen ean: rendernent vt 1% maakt-een-koopprijsvan
em [ 10.1.c | :Hierheh ik ook een onderbouwing var.

12z Op'vragen van (RN - » S o1 dc transactics (IS o G
S - 29 januari 2016 onder meer-alsvolgt geantwoord:s3

‘Gedurende de: tender gebaseerd op de ultlanngen van. NS Vastgoed werd het

adequate muesterzng ten emde het verm

fussen (IS

:tusse.n- dé. betrokken pam_)en is de aankﬂap uttemdelyk tot stand _g_ekamen.

De koopsom is bepaald op-basis van een:gewenst gemiddeld rendement vam 0.1 fen-een (toekomstige)
huurstroomvan €] 10.1.c )~ hetgeen partijen reéel achten-voor het betreffende _bedrgvencomplex. Ditis
uiteindelijk afgerond naar €[ 101.c |- Hierzijngeen onderliggende stukkenvan.

138 Tevens heeftmopgemerkt dat het prijsverschil wordt:verkizard ‘door wat de gek ervoor
geeft . GRS EEEEEEER verwees daarbij naar de. groenportefemlle dic QRN ! een bijdragevan
€ mvan NS heeft avergenomen. (R 2 in de eerste drie jaar na‘overname voor

€ verkocht

129.Deverkoop en overdracht van de panden aan (SRR o<t in het cerste kwartaal van 2015 met.
‘meerdere (fenminste acht) koopave.reeakomsten en twaalf leveringsakten plaatsgevonden. Deze stapsge
coverdracht werd volgens (RN _
worden, bijveorbeeld op aanwe:clghe i van wie
overdraeht kon plaatswn |

dra_gen Na ontrulmm_g yan: de panden zijn depanden. aan_ R o e lrageri, Al

5o N | < ft PiwC e-mail correspondentie met.de gemeente—nver deze: toestemming
toegestunrd.s¥ Uit een.e~mail van de netaris aan de: gemeente_bh] - dat de notaris.de
toestemmingsbrief van de gemeente (MR op 5 december 2014 had ontvangen.

121 (TR | o<t Pw( tevens hetvonnis van (SRR -~ < ontbinding van de
‘huurovereenkomsten en veroordeling tof ontruiming van (R o z¢stuurd.ss De geplande:
ontruimingsdatum was (SRR De panden SENEENG_GSSE - ¢lcverd op SRR
de panden (NN - > SEEED

12 (N b << {1 PwC geinformeerd dat (NN < ervin beschuldigt samengespannen te hebben:

‘met medewerkers van NS zodat (SN de tenderverloor: aan-_heeﬁ jegens PweC
verklaard dat hij met niemand van NS bij de tender GreeNS$ heeft samengespannen en dat hij eve. i

_heeft ndefsteund bii Het verkrifgén van: GresNS. _heeﬂ: jegens Pw ontkend dat
detoename inprijs-van tenminste € 10.1.c | (tot €[ 101c ] eenvergoeding van (KENEEEGENND 2

53 Zie bijlageds
54 Zighijlage a4
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oot verleende diensten S S ens—heeﬁ i (I ..
re-en vernam hij het bo van-pas

onigefirideerde stellmg .Een gofspe isereen beter woerd.voor”

133 De gebeurtenissen. bij N§: inzake de verkoop van GreeNS vanaf september 2014 worden beschreven in de
hoofdstukken 5.4.1 en 65,
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4.

4.1. Inleiding

134 In: dit hoofdstuk worden de bevindingen besproken naar-aanleiding van ons enderzo. ek niaar een aritwoord opde.
volgende twee onderzoekvragen:

3. Isereen familierelatie tussen (NEINIENIIIENENGD SN - GEEETSERTDRT
(destijds betrokken b—‘p

4. Watis de betrokkenheid van GRS bi Grosnportefeuille en bij overige transacties met

135 De bewndmgen mzake de eerste vraag worden besproken if hoofdstuk 4 3. De betrokkenheld van et T

__In hoofdstuk 4 5

4.2. Samenvatting
Isereen famlherelane mssen_l_] enf

136—heeﬂ; ofis meegedeeld dat_getrouwd was met de dochtervan zijn: schoonzus_.
In dat geval was((ENERNNRTED <\ tijde vin zijn huwelijk een aanverwant (aangetrouwd) familielid vamn

S GEENENNETRNNY | <t dit bevestigd.

Wat is de betrokkenheid var GEEINESERIRRR b1 Groenportefeuille?

157 s | 10.2.e |degene die de transactie inzake de.
Groenportefenille:heeft voorbereid. Gelet op beschikbare. e-mailberichten heeft (NN in de zomer van
2010 met (ENEETEIRIIEE - - sproken: over het bod. van (RENEEEN op.de Groenpﬂrtefeuﬂle

en t het desmvestenn gquorstel dat op naami staat van_ Het dosswr vermeI a4 niét hoede
verkoop aan (IRt ot stand is gekomen.

141 Bij detransactieinzake percelen.en vierwonirigen te (GGG i<t betrokkenheid varfE

@ s opdrachtgever van een eerste taxatie. Uit het dossier blijkt met name een betrokkenheid van GRS
I SRR e o116 oktober 2009 per e-mail aan—het

bericht dat@niet akkoord kan gaan ‘met de door i geformuleerde vraagprijs” en deed vervolgens ¢en
tegeribod. Het dossiervermeldt niet hoe deverkoop. aan SN uitcindelyk tot stand is gekomeni,
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4.3. Familierelatie

142:Varn Dale Groot woordenboek van.de Nederlandse taal (2005) omscthft gen familierelatie als
‘familiebetrekking’, zijnde een ‘betrekktng van verwantsehap’ en ‘lemand die tot de familie beRoort', Dit
kunrien ‘bloed- en aanverwdnten’ zijn, Een aanverwantis éenaangetrouwd familielid.

msmheeft' ng.in een gesprek meegedeeld d tmeen (aangetrouwd) fannl" lidvan

latie tnssen_en_-
eem want_had geen enkele;

een fal t S - f—;' _had gemaakt Hoe deze relat:e precies luldde, was
de betreffende medewerkers niet (meer) bekend

4.4. Betrokkenheid bij Groenporiefeuille

Betrokkenheid: tot en met aanbested;ng

L EREERR i alle asii sloten. aanpalende
Praar eigen zeggen de aangewezen persoon onide
groenportefeuﬂle te verkopen '

-xqsmmd NS dulzenden percelen wagdr memandmteresse;ln had. maar wel onderhoudskosten

februan 2009 van_aan zestlen COllega §: 55

"[ g bmnenkart aan Jullle de ultvraag zal worden gedaan am gan mij per gemeente de percelen admte 1' perer

.u 7 zoeken komen.oni bepaalcle Iroer : f _
"groenlijst” ivorden gehaald. Voor dlle duldelykhad het isde regla zelf die aald welke p 'rcelen op- de
groenh_;st kamen. Indien de regt vanmening is dat er een beter resultaat kan worden belidald door het’
: perczel nief opde: hJst te zetteri is men. daarin vol Iedzg urif.

Criterid vaor het plaatsen op de Groenlijst unnen zijn:

58 Ziebijlage 46
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» Pereeel valt.onder de onderhoudsplicht van een waterschap/hoogheemraadschap. Denk hilerbij. aan:
watergangen en sominigée sloten
Perceel bestaat Hioofdzakelijk uit berm, bomen, struiken of is onderdeel van openbare infra.
Perceel is qua afmeting (smal enheel lang) niet of nauwelijks ze fsfandtg voor-bifvaorbeeld
ontwilkkelf ing te gebruiken.
&« Van perceel is qua bestemming op korte tot midden lange termiin niiet te verwachten dater
bouwonnuzkkehngen Hiogen worden gereahseerd
Tkréken op jullle medewerking en hoap dat e nia het einde pan 2009 onze tijd alleen nog koeven te besteden
aust vgor de markt courante percelen.

150 Naar aanleidingvan een presentatie vany htte SEMNG——G—G— ) > idart 1009 zestien eollega’s
over'de aanlevering van percelen voor de Grosnportefe ille-onder meer als volgt:s”

‘Heris:de regw zelf die beslist welke percelen iri de groenportefeuille torden opgenomen,

& Criteria om een perceel aan de groenportefeyille.toe te voegen kunnen zijn: het betreft een slaor,
thatergang, berm; riligte; weiland, bes, openbare mﬁ'a, groen; incourante afmeting of opper’ulakte

& Indienwordt verwacht dat bij individuele: verkoop een hoger apbrengst kan iworden behaald daniis
het raadzaam:oni betreffend perceel riiet aan té bieden voor de groen portefeu:lle Hierbij wor
gedacht aan percelen ivadrvan wordt verwdeht dat ze op korte termijn.voor vastgoedontivikkelingen
in danmerking kuniien koimen;.

s DPerceellijsten kunnen vanafuanddag per gemeentenaar ondergetekende worden gematld Wenselyk
i§.0m meerdere perceellijsten (10) tegelijk te mailen, Fezal zorgdragen voor'doorzending ‘naar
RN - ofspraak is dat ey tot uiterlik 1 juli 2000 lusten kunnen worden opgestinird, echter:
hoe eerder de perceellijsten voor (NN b cschikbaar zijn, des te eerder kan met de taxatie var:
de percelen worden gestart. Hoe egrder hoe beter.

s Gelieve géén deelpereelen ter verkoop aan te bieden. [.. I

»  Percelen die doar“op de corridorlijst voor ProRail zijn geplaatst TRogen niet aan de:
groenportefeuﬂle worden aangeboden. Gelieve hierop te controleren. [...J

» Eenmdaalvoor de groenportefeuille opgegeven percelen kunnen slechts:biy hoge uztzondermg iweer:
worden terug:genomen. twordt geadviseerd om:voor uiw eigen administratie per gemeente goed
vast te legger welke percelen zijn aangeboden, dit om “dubbele” verkoop te voorkomen.”

157 QN ' officieel in 2e RN o aan. In de praktiik heef (UGN  102° |
| 102e | zo-vernamen wij van (KIS
152 (NN i s vanaf begin 2000 tot | 10.2.e degene die bij NS: Statlons de

transactie inzake de Groenpartefeuﬂle heelt voorbereid. Zo is(RERIIEN o1 der ricer als volgt hetrokkeri bij
de Groenportefeuille gelet op informatie vit de e-mailboxen en hard copy dossiers die aan ong ter beschikking
zijn. gesteld:

Groenportefeuﬂle, In desmaand na sl

57 Zig bijlage 47

5% Dehodemschadelast hetreffen de (geschiatte) saneringskosten indicn _banecnng 70U plaatswnden De bodemschadelast betreft u1tslu1tend
WEB-gevallen, 'WBB—gevai’ (Wet Bodem Bescherming)betreft een-ernstige bodemverontreiniging (bodemverontreiniging indi
bodemnormen zijn-overschreden). Trdien.een boder
van.de Wet Bodem: Beschermmg geen:sanering plaats fe
doen, zo-vernamen wij v an—van SBNS.
59:Zie bijldge 48

der-vervirild is:dan de NOTMEnVoor: ernshge ‘bodemve Teinis ng,'hoe& g p bams
vinden, Dit betekent echier niet dak het de eigenaar vrij staat alles met de grond te
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\ 10.2.8 \onderhleld_contacten met— Een e-riail inzake de
uitkonisten'van de:aanbesteding van de Gmenpmtefeullle van 16 juni:2010- van R 2 2

S < 1 c GEEN o 17 juni 2010 door: naar 24 collega’s. 6%

153 Medewerkers die wij gesproken hebben, verwijzen-inzake de Groenportefeuille eveneens naar (R EERIND -1

154 (TR [ ccft in het gesprek met PwC het volgende meegedeeld:

‘Hetteam bestond uzt eern vertegenweordlger per reglo, plus GRS
[ T RRREERIR Scnen trokken zij het project. (RN
het projectin: cle d:recne en

‘Aldeze gesprekkenﬁl uoerde—samen met R

en.sorms met g

N o (RN <2 besprak

i o/s CHEETENEE

S _415 met sz d.’e laatste onderhandelmgen met (I g cweest; dat gesprek hecft (N

. R -1 JEETRNNEEER betrokken was bij
de groenportefeuille: Inzake de betrokkenheid van mmaeft zij ons alsvolgt geinformeerd:

RSN (7 ok het verkoopiraject van Green 1 tot het moment ven zijn GRS doorna nam
SRR i rol over. _15 met betmkken geweest bij de. onderhandelmgen De
onderhandehngen zijn gedaan door (R ' R

156 TR heeft PwC bevestigd dat (SR
geassisteerd. '

'=1_5_7_inférmeerde PwC alsvolgt:

‘Van de Groenportefeuille was“ ‘trekker’ tot aan FED |-/ RSN
‘weet niet hoe een encander s voortgezet na het van_en wie:toen ‘de kar’ getrokken:
feeft.:

-

ERbij degroenportefeuille nauwelijks heeft:

158 Volgens SRR - hij geen ‘directe’ rol bij de Groenportefeuille. Zijn betrokkenheid betrof naar e1gen
Zeggen met name’ het aanbesteden van slootonderhoud-van sluten dJe na de Groenportefeuille transactie bij NS-
overbleven en hij de rol van (EEREEKIENEIENEY krccg van SERNERTENERND i verband met zijn vertrek..

'lsgmvervmst naar_ geassasteerd door“ die de transactie inzake de

worden

Aanbestedmg

‘ IR heeft op 29 april 2610, na ontvarigst van een gehelmhoudmgsverklanng, devolgende partijen
een USB—stlck gestuurd met informatie over de Groenportefeuille, deinschrijvingsvoorwaarden en het
bledmgsformuher

60

60 Zie bijlage 49
51 Vet R
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161 Wij hebben van GRS, ¢-mail gekregen var (NN van 7 mei 2010 waarin (D
G:an bovengenoemde partijen gezamenlijfk laat weten dat: het totaal aantal meters: schouwpllchtlge sloat
613,508 meter bedraagt 62 Zje in dit verband ook hoofdstuk 6.4 en 8. 5

162 Partijer kregen de gelegenheid een bieding nit te brengen tot uiterlijk 15 juni 2010.0m 14.00 nur.

ecnGIE ‘ BB heeft binnen de sluitingstermijn van 15 juni 2010 een'bod
op de Groenportefeullle mfgebracht Dlt bod’ bedroeg € 25 miljoen negatief..

164 Notaris lheeft na het shuitenvan de biedingstermijn een hod van_ontvangen van
€ 21.750.000.Wij hebben van: n.tarls-een kopie gekregenvan de-enveloppe van. het bod van (S
Tjdens ons gesprek met de:notaris werd geconstateerd dat:de enveloppe een pnsistempel heeft met datuim: 16
juni 2010. De datum 16 juni 2010 isna slnitingstermijn van de-aanbesteding (15 juni 20105

zijngaan onderhandelen: De NS zelf had de hele grote wens omeraan uit:te komen en-uan met ndimne He
anderhoudsphchnge sloten af te komen.”

165.Uit. de aan ons ter beschikking gestelde hardeopy.dessiers van de Gmenportefﬂullle eivotis esmail onderzoek:

“Blijkt niet dat-met (GGG - het uitbrengen van dit hod verdere gesprekken cq. _
onderhandelmgen hebben plaatsgevonden. Zoals hierna beschreven zal worden in- alinéa 184, hectt EIED

per brief van:24 september 2010.zowe}—alsm“1 de: gelegenheld gesteld gen.
ve bieding onder voorwaarden nit t¢ brengen.

Betrokkenheid na aanbeésteding

166 Wij hiebben in:de documentatie die aan onsis verstrekt, geen betrokkenheid van GHEEEDb. emge
besluitvorming inzake de Groenportefeuille WAArgenoMmen. Wel heeft (SN« 2floop van de
aanbestedingstermijn van de Groenportefeunille (15 juni 2010) gesprekken met (D cvocrd over het hod

van S

167 De-vraag van PwCaan /(2 :com (R - < sprekken met (RN - ons
SRR o<1 de en niet met (D oot (EEEND it kunnen beantwoorden. (R ccft
PwC meegedeeld dat hij het idee had dat (RS- helemaal had afgehagkt, terwijl uit demailberichten
blijkt dat dat kennelijk niet was gebeurd. (NN 2d 4ls enige tijdig.een bod uu;gebracht

169 EERRNNERN < chreef overzijn contacten met (NN na sluiting van de aanbestedmgstarmgn aan NN
GEEREESE o der micer hetvolgende:

16 juni 20160
160 [ }Op I67 um werd lk tequomsch;benaderd door_met de vraag hoe de baedmg was verIopen Na

82 Zid bijlage 56-
63 7ie bijlage 51
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Ik 201 willen voorstellen om deze transactie formeel te shyiteren de bedrijuen die zich hebben gemeld te
Bedanken voor hiun medewerkmg maar dat te nietingaan op hun bod, Tevens vraag ik ont toestemmzng o
nag eens met GERNIERED 10 delen om te bezien hoever iwe hun bod nog in-onze: mchung
Jimnen ombuigen,; Hierbij gaik dan el uit van ons dangepaste berekenmg inclusief de OZB én
Waterschapslasten,

Een idee zou kunnen zifiv.om te-komen tot een levering van alle precelen uit de Grognportefeutlle op.1 jan 201F
en een betahng door NS in drie termiiinen; Byvoorbeeld ie termzjn van € 5 m:o op ijamn 2oty 2etermiim groot
5 nidop 1jan 2012 efi de ladrste terfnijn gro e ekenen dat we apijan 2ot
van onze verantweordelijkheid Zljn ontheven: i de betahng ouer meerdere Jaren kan worden gespreid 64

Pheeft oris alsvolgt over deelnatme van (USRI a-n de tender van de Groenportefeuille

1700

b‘e‘r‘it;; .

mi' - 'e mgger. 1s geweéﬁt 6m alsnog dé .bfe'dfflg blj_mt te .brengen

21 juni 2010
171 ‘Heden ochtend overlegt met“ouer de Groenportefeuille.
CENERR ! serieus veriverven en na ruim beraad doet hij hetvolgende voorstel:

* Bij verwerving van de 12 provincies verlang G E 11.750.000,- te voldoen:bif levering. Dat dit
bedrag afwijkt van het oorspronkelijke bod heeft een aantakredenen.

=Men heeft bijuoorbeeld €10.1.8jaarlijks per m2 opgenomen voor onderhoudskosten van niet-schowwplichtige
sloten. Dit is-veel te veel.

= Men heeft de opbrengst van de kavels minimaal ingeschat. Hij ging uit van:slechts enkelemio’s. Ik heb hem:
aangegeven dat wij hiervoor 6 a 7mio hadden staan.

~Zeer betioudend in de snelheid van verkopen van percelen.

~Pessimistisch over de periode dat enderhoudsplicht in grote mate blijf-gelden-voor-de percelen die niet:
weorden verkocht.

Indien er sprake zow moetert zijn vantermijn betaimg dan zow: 10mic in 2010 ent resterende 1,75 mic i 2011
kunnen: [...] Indien we hier ja tegen zeggen zijn we er op 1.september 2010 van of en is onze opdracht
valtooid.ts:

;172 PwC heeﬁ de e-mails vanmvan 16 Jum €n 21 Jum 2010 metmbesprok n.In het:gesprek:

Aar deze e—mm]s varn - (van 16 en:21 juni 2010) naar verwijzen. Het
! ; an 21 juni 2010 verwijst naar een bod van (ESIEEEvan € 11.750.000. Hoevanuit
dit bod het mtelndelljke bod van € 8:750.000 tot stand. is gekomen, weet (INEREI n2ar cigen zeggen niet.

84 Zie bijlage 49
85 Zie bijlage 52
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RN o 0cdt dat hi (IR heoft gezead dat het bod van (RN 4n € 21.750.000 niet aan de:
orde is gmdat in een periode van twintig jaar NS nog de nodige percelen kan verkopen.

73 In'het hl’ervoor_g e e—mall- bericht van 21 _]llnl 2010 schreef_dat 1jf_gawezen heeft

11 dugiisti's 2010 merg positichepalinig Groenportefeuille n.a.v. resultaten aanbesteding
175 'L:..] Peresultaters van de aanbesteding vielen tegen. Van de 5 partijen hebben er magr 2'een bod uitgebracht
eneen-parti G wilde alleen een aantal percelen kopem_wdde een; toengt van-€ 25 min.en

OSSN i/de cen toegift van € 20-min. Op basis hiervan hebben wif partijen via de notaris bericht dat NS
met zal gunnen

uerkopen’f’ﬂ

176 EESNEENES b e<ft PwC meegedeeld dat hij zich bovenstaand mem niet kan herinneren en vermoedt dat het
memo-deor-iemand anders is opgesteld.

66710 bi J!age 53

57 Het-memo verwijst naar W <0 nict naar ST GRS - S i < N - SRS

5 S - S < - S - S SR - S
N :ind: TN - A
88 7ie bijlage 54.
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[
177 Het hiervoor genoemde: memo van 1r- augustus 2010 ig in drievoud in het hardeopy dossier van.de
Groenportefeuille opgenomen; Op twee versies is bij het bedrag €10.750.000 handgeschreven: de tekst ‘< € 10,

min’ respectievelijk ‘< €10~ min€ 9.8 min. tosgevoegd.

178_heeﬂ: ons over dit memio als volgt geinformeerd:*Welke persoon het memo heeft opgesteld:
R ¢ onider mijn

etekent dai ik het memo heb beoordeeld.

179 Tn voorgaande alinea 175 wordt verwezer naac (I (zijnde (R die voornemens zou zijn nog met

et en_dle interesse in.een aantal percelen: zou hebben,

t over documenten waaruit een nieuw bod van (b kt. Evenmin beschikken wij

ke reactie. van (I - - i (i icresse toont voor delen-van de

- te brengen en heeft ook bif monde: van_
oldoen, waarmee geen enkele andere: partij dan

15 (N b - vicht+ (N o 5 juli 2010 dat hij vanaf 14 juli (GG s cr: d2t @
R i augustus (2010) conitact met (D --| cpriemen. voor de verdere gang van-

zaken 79

182 Enige beteokkenheid van ("] de Groenportefenille na zijn e-mail bericht-van 13 juli.2010:aan @il
G (- alinea 174) blijkt niet vit de heide hardcopy dossiers van de Groenportefeuille en de door
ons geanalyseerde ¢-mailbericliten.

16 (Y <1 - N, o 16 2ugustus 2010 onder meer liet volgende bericht:7t

‘helaas ben ik'nog nietin de gelegenheld getveestom u persaonluk te ontmoeten, welisin dediverse reeks

' groen en slda an: wao argamsane avergenomen Inrmddels hebben wif dwerse posmeve
t—gevaerd “oer de Groen Partef’eudle zoals in: onderstaande mall van_

_ eh w_u_ g;_r_aag op .korte te_rmyn een vervalg ges_prek et aan g__aan

R o > 24 augnstus 2010, dat (RN o<n afspraak met
oenportefeuille zal inplannien.” De agenda van (D v<rijst naar:

‘een afspraak met—op 7 september 2010 (van10.00 nartot 11:00uur). 0ok een brief van (@il

62 7ie bijlage 14
79Zichijlage 55
74 Zie bijlage eveneens55
7% Zje eveneens bijlage 55
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' _namens_aan_van 27 september 2010 verwiist naar een gesprek.
met RN o 7 september 2010.7

185 Op 7 september 2010.(9.45 uur) stuurde CTTIEINNIN <o bericht aan
met ondermeer het bericht:7

‘Groenportefeuille: zoals afgesproken:heb.ik afstemming gepleegd met Directie Poort aver de pru.s en
voorwaarden. We kunnen dit bespreken 15 sept in{ NN of cparte afspraal J

a86Volgend op dat gesprek van 7 september 2010 tussen_en_ rstunrdg-
~ (i 2 rens NS

september: 2010 een mtnodlgmg voor het doen van een bledmg op de Groenporte euille met inachine :
{onder meer) een’koopprijs van € 1,- en€ 8.750.000 alstegemoetkoming voor toekomstig onderhend. 7 ()
G <l - (NSRRI op 27 september 2010.onder meer dat (EEEEES akkoord gaat.
miet de biedingsvoorwaarden, termijnen en levering zoals verwoord in.d van 24 september 2010,
SR i<t op 8 oktober 2010 GENNNREERD ¢ vformeerd dat (NN el van het yitbrengen
van-een bieding omdat de tegemoetkoming voor teekomstig onderhoud. Ad €:8.750.000 {e laagis om onze
business case met de Groenportefeuille te realiseren vanwege de hoogte uan de jaarlijkse-onderhoudskosten’.

ity Deverkoop van deGroenportefeuille vanaf oktober- 2010 is' beschreven in hoofdstuk 5.4.1,

4.5. Betrokkenheid bij overige transacties§

56 (I - -t ons geinformeerd dag NS Stations respectievelijk N& Vastgued naast de
Groenportefeuille, de volgende (verkoop) transacties met (SN eelt gedaan;

Transport: Kadastralegemeente Omschrijving Oppervlakte Verkoopprijs  Verkoper-
T : i
O Renswoude 3 pereelen 64.323 €32500 EEIEED
T Veenendaal 12 percelen 527l €186600 SEEEEINEED
(gedeeltelijk) | ”
RN Rhénen 15 percelen 20680  €258473  CENREEER
| (gedecltelifk)
I Lienden 3 percelen: 10,511 €8409 (SN
- Hengelo 2 kantoorgeboiiwen: nnb. €4.000.000 nnbar
GEEEREN Deovénter; Diepenveen, 55 percelen: 87713 ‘Caziees R
‘Bathmen. |
O R 36 pereelen 128931 €q76978.  CEEEED
' Gorssel: (gedeeltelijk)
EEE Brummen. ‘35 percelen. 106,512 €791 (RN
(gedeeltelijk)
[ ] Rhenen. 1 perceel 1565  €250.000 (N
N @ Valburg 22 percelen 81276 €242192 (D
: - ' (gedeeltelifk)

73 Zig bijlage 56
74-Zie bijlage 57

75 Zie bijlage 56. Notaris@lllh eeft ons cen doorhem opgesteld conceptvan dege brief icegestuuid met datitin 36 septenibér-do10 wadrbij
hetbedragaan tegemoetkomiing voor enderhoudskostenisleeg gelaten:

76-7ie Bijlage 24.

7 S - < <1 onis: geinfarrieerd dat hij geen informatiehieeft over zowvel dé verkeper van.de kantooxgebouww te—ais gok.
deopperviakte.

PwC Paging 40-van 139

00001



S s Stationsgebouw 9.888  €woooc (D
(1.perceel) |

G Echteld, Kesteren, 27 percelen 128471 €793500 CNEEES
‘Opheusden, Dodewaard (gedeeltelijk)

G Garderen, Voorthuizen 25 percelen 239.542 ¢a98.000 RS
Inclusief 4 woningen

] Heérlen 4 pércelen 18274 €124.300 D

- ] ] Stationsgebotw 1295  €325:.000 CENINERED
. . ' {1 perceel)

@R  Oosterbeck, Wolfheze 4 woningen: (2 2967  €420.000 (EINTEEER
percelen gedeeltelijk)

CEEN Aot 1 perceel (gedseltelijk) 7714 €210.000 TR

GEEENS  Deventer, Gorsselen 6 percelen 24.846 €i9278  (EENEREED
' ) (groenstroken

‘nalevering)

987:227 € 8.484.388
(+kantoor-
gebauwen):

189 Op grond van de informatie zoals wij ontyanger hebben van (SR ¢ oft NS Stations respectievelijk:
NS Vastgoed in totaal achttien transacties met(EEEEEER s edaan waarbij NN in: clf transacties als

TR is aangemerkt:.

150 In aanvulling op bovenstaand overzicht zijn ons nog de volgende transacties bekend geworden:

11 (RN s chrijft in een e<mail van 1 november 2010 aan de‘heren (RN N
Stations) met (RENEEENED » c.c. onder meer: IR e/t e afgelopen jaren vaker en:transactie
met NS Vastgeed gedaan(voor cq-€ g min totaal), hergeen altyd goed is verlopen.”

78 e drig pﬂmelen ter grootte van 23.547m>waren door (SN < belioeve van d& Groenporiefeuille getaxeérd op € 23,758, Deze
pereelen zijly met de:Groenportefeuille. verkochl; aay) (Y NS leeft 5,065 n12, teruggekocht van R oot € 50.000
‘késten koper). Een deel daarvah, 5:621 m2, isdoor NS (weer) verkocht met GreeNS.. Dit deel was: door (N ot axcerd op € 3:808.
_heeﬂ in;een memo.van.21juni 2613 de gronden op € 5 per m2 getaxeerd. Zie bijlage 58

7 Ziebijlage 24
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istgoed el .teresseerd NS waS'al big als Bi—gelrlterESbEE el Kkopers waren-voor

transactie met D - QR 5 g <oeest, kan QRN

igs De eerste contacten.met N dateren volgens GlRIIRHIES A1 september / .okteber 2007, zie odk alinea

144,

194 Volgeris (NN .22 kte het NS niet uit wie de koper was als de percelen:tegen taxatiewaarde verkocht
kenden worden: ‘Bif de‘beshtitvorming over een desinvesteringsvoorsiel werd gekekennaar de taxatiewaarde
en.gf andere partijen-njet gepasseerd warer: [ ndien verkoopprijs op of Hoger was dan taxatiewaarde-en:
partyen waren niet gepasseerd dan-was de verkoop akkoord. De stemming was Jawijt is kwijt', aldus Gl

egedee-ld- dat hij tot-aan zijn (R amens N5 de transacties met (I ,
; daar. (SN oot daarbij opgemerkt dat, voor zover_weet ook
wel eens zaken me! (KT h <t gedaan.

196 ¥an de hiervoor vermélde achttien transaeties tussen NS Vastgoed en (SR ebben wij van. N8 Stations de
volgende hardeopy dossiers ontvangen:

Hardcopy dossier

Gedeeltelijk

o7 Dt hoofdstuk beschnjft de ehronologle van gebeurtemssen mzake verkoop vari

—
TSP SNCENRRE |- ¢cbeurtenissen kunnen als volgtin een tijdlijn worden

WEeergegaven:

PG Pagina 42 van 139
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1562007 500
Taxatie: Wigr gatdiend Oy
yerkogp:zan:
46 pEriglen -
196,436 mi . 162336 m2
£456.207 FT-A2000 €553.733 .
WAV Taxare: waarvan: 11:4-2008;
% grond stargeni  stat xeb- — , : .
EGR00m2  +aanhorgheden siatgaci " Koopouk: Verktog $3n; 2182003
159250, '€250,000 csz; sop 11 800m2: . T Verkoopasn
330008 Wi NE TR )
~grand statach; - statgeb, — #staugsb, (NN s1aL; geh- +siai gatr § percelen
-17 542082 #aanhorighedan F AT MY =5 doprgesuud 9.988m2 "9.880 w3 24886 m7
; r : 170000 £170,000 €138

£400.000 £288420 siaar

1:10:2008;

2
“1:10:2007 15752009

122002 31422009

Koopovk. Merkoopadn,
s ]
46 Rencalen: A5 pemelen
TTA.937 m2 mn d28earmien:
=siat: gebgiwen stai. gebouwen:

- =0 QY
TOeATESM T T 4d1g978

198 Op (IR <t volgens de verkoopoverzichten van (SR verkoop plaatsgevonden van 36
percelen (geheel of gedeeltelijk; 128.931.m?) inclusief (GGG

voor €476.978.

-199. Op 30 september 20097s.volgens.informatie zoals ontvangen. van_ het—
pverkocht aan (R voor-€ 170.000.

200 Wegens bademonderzoek.en sanering zijn zes percelenr'(24;ﬁ465 m#) op een latermoment; namelijk 27 augustus.
2013, aan (D verkocht voar € 19:278.

.30t Met de drie transacties gezamenlijk heeft NS Vastgoed (volgens-overzichten van (i D i1 totaal
163:665.m2 grond, inclusief twee voormalige stationsgebouwen, verkocht aan [ voor € 666,256,580

202 Het dossier (N bevat een checklist met de naam van (NEEEEGD - (S Co<
diverse correspondentie in het dossier uit 2008 en 2009 staat opnaam.van (S De naam van i)
S ordtin diverse e-mail berichten vermeldt in.c:c:8¢

203 (D < <1t ons: & -ni‘et'getekend-desinvesteringsvoorst '
_en gericht a

gekomen.

204 Volgens:het desinvesteringsvoorstel zijn de: gebouwen getaxeerd door (NN - de: percelen door
rentmeesterskantoor (NS } <t dossier bevat een nie getekend taxatierappo
rentmeesterskantoor (S 4. 15 angustus 2007 / 3 januari 2008.9 Volgens:di axatlerapport is@l
S o drachigever van de taxatie.

taxatierapport van (N ontbreckt in het dessier.

205 Hettaxatierapport van. Rentmeesterskantoor_betreft taxatie van 46 percelen (196 336 m?) voor
€ 456.207. De stationsgebouwen (Nl eo (I 7ijn niet getaxeerd.

82 ZLE bulage 66
83 Zie bijlage 63
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[
Stdtlozlsgebouw-

zi_]nde het statlonsgebouw en perceel_(gedeeltehjk), gmot 6 800 me zijnde tuin. Perceel_
@R estond tevens it een-deel sleot en bos van 3.000.m2;

°o7fHet niet getekende taxatwrapport van renhnﬂesterskantoor_d d. 15 augustus 2@07 / 3 Janu.an

van 27 augustus 2007 benéhtie“dat hij het statwn-“l met aanhongheden '

taxeert op €:250.000. Gelet:op deze taxaties zou alleen het gebouw daarmee een wadrde hébben van € 90,750.85

208 Het niet: getekende desmvestenngsvocrstel van 25 feb1 uam 2908 mrmcldt als waarde: v_oar hzt statlonsgebouw

€ 215 doo €n vermeldt daarbl_] Naar orize menzng igin dit geua! gen: hogere uraagp ijs mogel _Jk 86 Zoéls
eérder opgemerkt ontbreekt het taxatierapport van @EEEEENEEN in het papierendossier:

209 Het dossier (N bevat een brief van_d d. iz april 2008 aan GHEIEENENE - G
Mdoet_een voorstel tot verkoop aan hiend van het voopmalige statiorisgebouw te (D
R

‘Conform afspraak ontuangt u hierbif niiin voorstel voor de koop doormij van het stationgebovw e
BB 1<t omliggende grond kadastraal bekeid alsmaan de
&R De grootteian het perceel is circ 800 m2. [...J In principe ben ik bereid de huidige WOZ~
waarde (450 000 eura) van het station te betalen indien het station niet verhuurd zou zijn Voor zover mij.
bekend, is het station tof en inet 2015 verhuurt voor gen symbolisch. bedrag Indien dat het gevalis danisde
wagrde op 1 janiari 2009, uitgaandevan 5% jaarrente; 330.000 eura.’

210 Handgeschreven staat boveri-aan de brief de tekst: ‘Doorsturen naar N -

10.2.e

 Aehsr 4 /'-/-rﬁ- LB

21.0p de viaag van PwC waarom d "bfief van_'is doorgestuurd naar_'heeft—
verkocht hadden adﬁ_ Het handschnft op deze bmef is. volgens_van-

212 Een koupovereenkomst voor: de levermg van 36 pereelén grond met een uppervlakte van 128 931 12 Voor

het veormallg 'stanonsgebouw i 3

214 Perceel— il van stationsgebouw SENEN is overgegaanin percee] (HNEERERERE D«
] B perceel—met_vermeldt éen grondoppervlakte vin 9.888 m?,
GRS —

5 Station (KN werd in het verleden station (EIKENMNEN 2 cnocmd; zic https://nlLwikipedia org fwiki/Station NN
Bo Ziwhijlige 2
B8 Ziehijlage 60-
7 Zie bi)_lage 63
B8 Zia bijlage 64
B9 Zic bijlage 65
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|
@ bchoorde maar thans niet meer tot het (huidige) percee] (NN
215 Het voormalige stationsgebouw te @t een deel van de tuin_ S

van 5.774 17 is op GEEEERE | o or de venhootschappen (TR :
(zustervenniootschappen van (RN voor € 290,000 verkacht aan (RN

Bvan 86 mi* en percee] D

Stationsgebouw (TS

216 Het nilet getekende taxatlerapport van rentmeesterskantoor (GIENIRRE J.d. 15 augustus 2007 / 3 janvari
2008 vermeldt gen taxatiewaarde van perceel (I (stationsplein, weg, parkeerterrein.en fietsenstalling) van:
€:199:421. bet:reffende 17:542 m%. Het taxatierapport vermeldt geen-waarde voor het stationsgebouw GHEER
(percee] (REINEIR groot 235m2).5%

a1z Perbriefvan 27 ‘augustus 2007 berichtte de heer JHNER E s
aanhongheden taxeert op: € 400.000:.92 I een e-mail van een week eerder, 23 augustus 2008 hchttem
EERTEERR) 711 taxatie toe:93

“Als u bij het station (RS bijtelt het perceel (GEEIIRR bestaande uit staionsplein, parkeren en fietsenstalling,.
wordtin totaal 420.000.phis 193,421 = 613.421

Terwijlin de nietwe opstellmg als waardewordt opgevoerd € 400:000,-~,een afiaardering van globaal
30% voor een eourant pand”

=218 Het is:ons niet bekend waarop het hiervoor genoemde bedrag van € 420:000'is gebaseerd.

219 Hetin aliriea 208 genoemde: (met getekende) desinvesteringsvoorstel van 25 februari: 2008 vermeldt als waarde
voorhet statlonsgebouw B¢ 200.000en voor groen daaromheen (12.042 m?) € 88.420.94 Circa 5.500:m?
(17:542 m? ~12.042 m?; zie ook alinea 216) betreft-volgens het desmvestenngsvoorste] voorplein; parkeerplaats
enfietsenstalling en v1el buiten de verkoop.

220 In het.dossier onthreken goedgekenrde desinvesteringsvoorstellen.

Vergelijking taxatlerapport koopovereenkomsten
221 Onderstaande tabel vergelijkt de koops ‘_; e 'komsten metmmet de: taxatles door

99 Zje bijlage 66
91 7Zie bijlage 61
92 Ziebijlage 63
9 Ziebijlage 67
94 Zie bijlage 60
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Pércelen
Percelen niet genoemd intaxatie:
Stationsgeboivg
Stanonsgebouw_

Totasl 6-8 2’_0(')9;'
Stationsgebouy (ISR~ tuin
Pércelen

Perceléii iiiet getioemd in taxatie

Totaal 25-4-2013

Taxatie

Taxatie

Levering

Jevering

4.5.2. Woningen te Barneveld en Stroe

Oppinm? Oppiinm?
NN
€:73.092 114.585 114.585
1649
£400.000 1T 54 12,611
€90:750 96
€563:842 132127 '€476.978 128.941
€159.250 0.800  €£170,000 9.888
25-4-2013
€ 8180 16.361 €4.090 16,361
-€15.188 8.485
€19,278 24.846

222 Dit hoofdstuk beschrijft de verkoop van vier woningen en vijfentwintig percelen teBarneveld en: pImgeving aan
EEEEEE De seheurtenissen kunnenals volgtin een tijdlijn: wordern WEELBEEVEN:
A0 pi008  2sE200 A izgm 167-4008 AiEapoe  LETLE2008: :;i i:ijﬂ"
T NS pel [ T : T Tl Taxatledoor  AIbodNS
£8 ;:1:"’" inter Pe:nw I eresse. : &
€482 307 ETA807 £ aan_ szaz,snu-c Ja0p0y Woninges: C398.00G:
i X‘.x 3 o wln:gh!n 7,‘,
> " x\ : +€395 000, /
: & Bog!
( W € 330,000 -
; _ | : '
| T SR E18
ST e e 1ainen A Lo, 1

. 172008 -
A-&32008

;_J»zﬂoi )

-
A N

e
134000 27:-10:2000: 36112009
@eteknnde Dlvverkopp: | Koopavk

gehgimhoudings: waringenx S| X
T vedklating: grond.aan 25 parelen
i :na mm[ngen
:£38a000° E3SE.000

azg Het dossier:met de transactienaam ' [ ‘Deel gronden Barneveld GEEEEENE bevat een dociinient ‘Fasebéshiit,

@D 2 dere iransactie volgens dit document ls—‘ﬂ‘-“95

s24 Het dossier bevat.een taxatierapportvan d.d, g apnl 2008; Het
taxatierapport vermeldt_als opdrachtgever. Gelet op dit taxatierapport heeft (DN totaal 68
(deeljpercelen getaxeerd in'Barneveld en omgeving, inclusief vier woningen te Barneveld en Stroe.,

95 Zie' hijlage 68
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I
225 De taxatiewaarde van de womngen én de: percelen bedraagt tussen € 482.307 ¢ €748 307 afhankelijk-van de
verhuurde staatvin de woningen 96

226°'Metl een brief aan (i

227 Het dossierbes
éénvan.de

B R stuurde op16 oktober: 2009 per e-mail aan_en R ,
hlJ met akkoord kan: gaan ‘met de door u geformuleerde vraagprijs’. Deze vraagpnjs bh]kt met u1t het dossier,
S e dﬂet een tegenbod yan. € 330 000. Als bljlage stuurdemeen waarde

2300

2320 -

96:7ie biflage 60:
97 Fighijlage 70
98 Zie hijlage 71
99 Zje bljlage 72,
100 7je blj_lage 78:
w01 zié biflage 74
102-Zie bijlage 75
103 Zie bijlage 76
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333 Een koopovereenkomst voor deverkoop van 25 pereelen (239.542 m#) en vier woningen voor € 398.000

vermeldt de hanidtekeningen - van (EESESSND - ct datum 19 navember 2009 ei van (RN

miet datum 27.november 2009294

234 Denitkomsten van de verschillende taxaties kunnen als:vélgt worden-weergegeven:

Taxati- GEEED SN

J4-2008

Taxatic GEIEER
L]

WOZwaarde.  CEEEENRNEEN
Taxateur
ingeschatsid-door

31-8:2009 15-9-2008 16-10NERy

Taxateur | Texafeyr
Ingesthakeld door inyesehakeld door- -
NS Vastgoed NS Vastgoed

I verhilarde: staat
9 van hur

€ mao0o nia € 25.000:
€ 140.000° ‘€ 60.000: € 176.000. ng

In serhuidrde: staat
B van huur:

93,000 37500 nla

75,000 €

€: “30.000:
196.000- nil}

]

1 verhurde staat
Wifvan: huur

76,000

_ 35,000 o €
125.000:

§0.000: € 105,008 g

e M
£ 155000
& “100.000:
€

Inverhuurde: staat:
Mrij-van Hiur

147.000

7.00¢ 100.000. r/a €
245.000:

] B 125,000
145.000: € 209.008 nfa:

mam)

mm

alle: woningen: verhuurd
alle wonirigen irij

Totaal woriiigen

Percalen’ Oppervakie in it

1.245
‘2,860
16,535
20,430
13.735
15:340
1.895
10850
18,615
5730
12:937
26
21.668
1:600
1.645
7.090

3,239

AT793
13_523
13,350

18497

E— $r
= 2295
5813

232500 e
330000 € 586,000

399.000
665,000

280.000

m
m

1
§.506"
9:8A1
1
1.150
1.455

{Totaal percelen

Totaaf niefwoninger: i yerliliurde:stgat;
[Totaal met woningery.in wrije staal

239.542

i

oty L AR Ry e e el O Ry T R AT M
fo]
™
{w]
o

83307 € 5,006

482:307 € 495,000

L

104 Zie bijlage 77
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[ _ .
4.6. Reactie inwederhoor
255NN ot in het kadervan wederlioor bij dit hoofdstil hef volgende opgemerkt: o5

‘Bif NS'g'dZH dat bij iedere vastgoediransaetie er in prmci}re een taxatierapport aanwezig dieride te zij. Dat er
bij sommige van de door i aangehaalde transacties:is afgeweken van de in het taxatierapport vermelde
bedragen zou er op kunnen:wijzen:dat de koper niet bereid was om dit bedrag te betalen en dat NS genoegen
heeft geriomen met een lagere: koopsom Deervgring. leert o nameluk dat taxeren.geen absolute weterisehap
is die altijd eenzelfde resultaat laat zien. Indien er sprake is van een door diverse makelaars wtgebrachte
taxatie voor hetzelfde pereeeel fobject zal dit nagenoeg altijd verschillende geschatte wdarde laten zien..
.Aangezien het veelal ineourante percelen of ubjecten betrof, dievaor NS weinig toegevoegde waarde hadden
en de belangstelling van derden. minimaal was kwam fet wel voor dat de directieng mondelmge danwel
schriftelijke toelichting aisnog akkoord gingmet de voorhggende transactie, Tevens: Zijn er percelen en
(gebowwen in verhuurde staat verkocht die op een later moment door de koper weer onverhuurd duurder zijn
dooruverkocht. Blifkbaar is dit niet altyd uolled lig gedocumenteerd en in.de archieven vastgelegd &

236 < ¢t in: het kader van wederhoor (voornamelijk hoofdstukken o en 4.5.2) het volgende
opgemerkt:ios

“Tk el het concept doorgeniomen en volgens mij klopt het zo."

195 Zie bijlage 1t
198 Ziebijlage1s

00001



Jen transacties

met (D

5.1. Inleiding

237In-dit hoofdstuk- worden de bevindingen besproken naar aanlejding van ons onderzoek naar een antwoord op de:

volgende onderzoelomraag; .
6.  ‘Watis de betrokkenheid van (NI Groenportefenilie:en bij overige transacties met

238 De betrokkenheid van i R i) e Grnenportefeullle wordt-besproken'in hoofdstuk 5:3. en:de
betrokkenheid bij de ovemge transacnes met (RIRIn hoofdsiuk 5.4, Deverkoop van het pnveappartement
van (N - - . G o .t besproken in hoofdstuk 5. 5

5-2. Samenvatting
Wat Is de betrokkenheid van de' heermbu Groenpurtefeullla?
230 (R s et rokken geweest bij het samenstellen vari de Groenportefeuille 4ls|

Wat is.de:bétiﬁbkkehheid van il

i van

444 Hel perceel te Akkrinm is in éerste instantie te’koop aangeboden aan de huarder van:een deelvan het perceel.
‘Opde ochtenid dat de betreffende hiurder te kennen had gegever af tezien van koop van het percee], heeft@l)
_het pereeel voor dezelfdeverkoopprijs en onder dezelfde voorwaarden aan (NEIIRNEN

' te kaop aangeboden. Het petceel is vervalgens voor: de: dangeboden verkooppnjs (€ 210.000) verkacht aan

spectlevehjk 16

vennootschap, Die levermgsakte d.d. 1febrnari 201t en de -verkoopovereenkormst

PwC

Pagina 50 van 139

00001



december 2010 vermelden €en verkoopprijs van € 270.000. Volgens_heeft hij het
appartement inelusief inboedel verkocht voor € 298:000. Deze prijsis hoger dan de verkoopprijzen zoals deze
is opgenomen in leveringsakten van vergelijkbare transactiés in de periode 2007-2015. Daﬂl‘blj dierit 'te worden
opgemerkt:dat de vergoeding voor eventuele roerende zaken bij de vergelijkbare transacties ons niet bekend is.

245 Volgens_heeft zijn. appartement voorafgaande van de verkoop: aan I
niet openbaarte koop. gestaan. Volgens-internetbronnen heefi het appartement van (S
voorafgaande aamn: verkﬂop cirea: w_]f tot:zeven maandenvoor € 299 500 op interziet te’ koop gestaan.,

246/ - < ft verklaard dat hij geen tegenprestatie heeft geleverd voor de koop.door (Sl

247D gedragscode van NS Poort vit mei 2000 verbiedt medewerkers zonder voorafgaande Sdmﬁel__ijke-:
toestemming van (R o privétransacties aan te gaan met relaties met wie:

mtoefenmg van hun functie contacten-onderhouden. (D st<!t dat hij ten tijde van de-verkoop van.
zijn appartement:niet.op de hoogte was van deze meldplicht.

248 In dit hoofdstuk worden de volgende onroerend goed transacties besproken:

Hoofdstuk., Transactie Betmkkenheld_'
54 Greenportefeuxlle Belrokken bij samenstelling portefeullle voor—

o Heerlen Package deal tussen (N
54-3 Stationsgebouw (TNEGRNGNG Package.deal tussen (D
544 Qosterbeek / Wolfheze Package deal tussen (D
54.5 Akkrum Door (GG - - R - - o cboden

5:4.6 : Emplacement- Deor_onderhandeld met (N
5.5 Verkoop privé appartement: Door (NN v < - kocht aan_

_ 5.3. Betrokkenheid bij Groenporitefeuille
z4o (R <<t ons als volgt geinformeerd over zijn betrokkenheid bij de Groenportefeuille:

“Ten tijde van de groenportefeuille was (DS -~ - O -
daarhij ondersteund door (I EEEEG_— G <! op verzock vor D
G -/ oerend goed aan de groenportefeuille toegevoegd. O ¢ ccssisteerd door (D

@ :ocft de transactie inzake de groenportefenille gedaan. O - < [ijsten van (D
S - tc beoordelen of er geen percelen op voor kwamen die los verkocht konden worden,

—heeﬁ—opdracht gegeven ook hetstationsgebour te (D percelen te
Heerlen en.dewoningen te Wolfheze en Oosterbeek aan de groenportefeuille toe te voegen. Dit: onroerend
goed werd gereserveerd voor (I - ko dus nief meer aamanderen verkochi worden. [...]

@ heeft niet aan de onderhandelingen-met (D Je<lgenomen. QNN < moedt dat @l
.—gezamenluk de oncl’erhandelmgen gedaan hebben. [...]

Hoe_preczes_mrzocht heeft onroerend goed overte dragen.aan de:
groenportefeuille kan—zwh miet meer herinneremn.’
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250 I < vijst inzake de aanvullende transacties bij de Groenportefeuilleniaar de e-mail

correspondentie tussen (NG - RN - 27 ckiober 2010 en de daaropvol gende e~
‘mails tussen (GG - © okiober — 2:november 2010 (ziehoofdstuki5.4).

251 Het verzoek van (S -~ collega’s om: percelenvoor op delijst-van de Groenportefeuillevanig
februari 2009 en 2 maart 2009 (zie tevens alinea 149 en alinea 150) is ook gestuurd. aan (NGNS

352 Gedurende het-verkeopproces van de Groenportefeuille werd (SN <vcnals andere collega's, op
meerdere momenterr door (D zevraagd het bestand van.de portefenille te-controleren:. Op:
smbier: 2009 stuurde_het bestand an de Groenportefenille door: aan: collega’s, onder wic @i
aan cullega, Sy

conitroleren’ op *WVG, Knooy

Graenportefeuﬂle ook.op 23:ap .' : “wi | Op:31

2010 stunrde/GEENEED - aherapporteuvan“mzake: oenportefeuﬂ]e aan'—_
enanidere collega’s: De e=mail van de uitkomst van het biedingsproces dat (SN o0 16 juni 2010
aan_tuestuurde, stuurde RN - cn dag later aan eollega’s toe, onder wie (NG

253 (RN (i<t e-mailadres op naam van (NS SRR stuurdeop i
septeniber:2010 een e-mail aan_waarln—lnteresse toondein de
Groenportefaunl]e._merkte daarbij ep:"Zoals bif u bekend hebben wij ook contact ever het
stationsgeboiw G 1 15 woningen, waarvoor wij samen met éénvan onze relaties een voorstel
hebben gemaakt voor aankoop. Dit wordt behandeld door tuy collega_ De: aankoop yan het
gebouw CEIINEER wordt in paragraaf 5.4 besproken. Een nofitie in dat dossier vermeldt (Sl -

CEENEEEEE : 1< 12am van de geinteresseerde koper. 18
054_hemhtte_op 9 septemb v+ “Demail geeff mij onvoldoende

informatie over welke organisatie de koper is.. Zoals, telefonisch-aan.u gemeld is hetvoor NSvan belang te
weten welke gerenommeerde partif metwelke maotieven de groenportefeutlle wi ij

Dlt omdat het om een byzondere complexe transacne gaat Op drt seriens
gesprek overdeze transactie, Dat overleg willen wij eerst netjes: aﬁonden aluorens wy-euenmeel met andere:

_partijen.in gesprek gacn. (NN s i1 c.c; Opgenomen, oy

4. Betrokkenheid bij o
055_1nf01‘meerde_ op5

pr:lve appartement-aan_als voigt-

197 Zie ijlagen 46,.47.48, 49 en 78
108.7ie: bulage 79

109 7ie eveneens hijlage 79

WO Zie bijlape Bo:

Pwe Pagina 52 van-1389

00001



|
256 Deverkooplijsten, zoals aan ons verstrekt door (R vermeldt de rigam van_als
@i de volgende transacties met—(zxe ook alinea. 1881

Transport- Kadastrale gemeente Omschrijving. Oppervlakte Verkoopprijs Verkoper
datum INZ ’
] Heerlen 4 percelen 18278 €124390 _
[ ) ‘Stationsgebowiv 1.295 € 325.000 (IR
{1 perceel}
R Oosterbeek, Wolfheze: 4 woningen (2 2,967 €:420,000
percelen gedeeltelijk)

Akkram 1 petegel (gedeeltelijk) 7714 €210.000 (NS

30250  €1.079:390

258/ EEFR b ectt in het gesprek met PwC verklaard dat hij in het verleden, afgezienvan zijn privé
transactle, geen enkele transactle met_/ ORI ¢ 2. “Ik heb, voor zover ik me kan
herinneren, geen.meter aar (NS verkocht”, Aldus (NN SENEEISTEFTENE <t <|dc nooit met:
R oo N5 transacnes te hebben onderhandeld.

259 De transacties inzake percelen te Heerlen, stationsgebouw (EEEEER vier woningen te Oosterbeeken;
Wolfheze vormden, gelet op beschikbare e<mail correspondentie, onderdeel varr een-gecombineerde verkoop
met de Groenportefenille:aan (FRREING (‘package deal’). Deze ‘package deal wordt in hoofdstule 5.4.1
‘besproken..

260 Een chronclogisch overzieht van gebeurtenissen van elke transactie, voorafgaande aan de package:deal, wordt
beschreven in hoofdstuk 5:4.2 (Heerlen), 5.4.3 (stationsgebouw (NSNS en 5.4.4 (wonmgen te Qosterbeek
en Woltheze).

261 Detransactie Akkrum maakte geen onderdeel vit van deze bijkomende leveringenbij de: Groenportefeuille.
Deze transactie is-beschreveniin-hoofdstik 5.4.5.

262 0ok het emplacement{ilwas, gelet op beschikbare e-mailcorrespondentie; onderdeel van de package deal.met
@R et croplacement@llis echter wegens een voorkeursrecht van de gemeente @I

uiteindelijk niet verkocht aan (JERNNE™Maaraan deze gemeente, Het tot stand komen-van deze transactieis
beschreven in hoofdstuk 5.4.6.

5.4.1. Package deal Groenportefeuille
263 De Verkoop van de Groenportefeullle tot aan september 201035 beschreven in hoofdstuk 4.4, Hierna worden de-
gebeurtenissen bij de verkoop vai.de Groenportefeuﬂle beschreven vanaf (eind) oktober 2070.

inzake Heer]en,-= in Oosterbeeken: Wo]iheze vormden onderdee] van een package

urrgenodlgd maar geen bledmg had gedaan nl aen consort:um van “ N

A Zie hijlage 24
M2 Zie bijlage 14
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Hierna). Deze partijwerd vertegenwoordigd door

. Redern:we hebben gehaord dat NS tochineg wil
vervreemden en:vij headden. geen hod 1itgebracht omdat dit negatiefwas.[...] Het bod s koopsom €1,~ en

afkoopsorn onderhaud 6.4 rain: [...] N blijkt dat R . -v:stigd tc <
v gevestigd te (D ieder voor 50 %.de kopers ziju. Procedureel heb lk_mgeltcht

‘datereen uoorNS gunstiger bod s uitgebracht, mef de aantekeningwijzifn met Jullie:in. verkooppr edure
maarwezijn fornreel ury diete heéindigen, los-van: hogere:goedkeuring '
heeft (RN :ccgezegd voor € 2.5 mlnvastgoed (4 transacties; wagry
Poort te effectueren op dezelfde dag als de akte van.de groenportefeuille. Daardoor bedraagt de: ultgaande

cashflowop die dag per sa(d 0.6.25 min*

365 Het hardeopy dosswr van. de Gmenportefeullle bevat een: agendavoor overleg overde Graenportefeuille.op2s

november 2010 tussen D S, GENNEEENE - GRS - ochterkant van deze

agenda vermeldt ender het kopje ‘Bijkomende leveringen’ de overdracht van:##

B voor €124.390;

Vier pereelen te Heerlen §
-Statmnsgebouw t (S oor € 325.000;
‘Woningen (NN - Oosterbeek er (RETINIIEEIID '« Wolflieze voor € 420.000;

Emplacement te@lindien gemeentc RN it tot aanschaf overgaat, voor € 1,500,000,

‘266 Wij hebhieni in het’ gesprek met_de vier transacties op zijn naam: (Heerlen, (NS vicr
worningen te Qosterbeek en Walfheze en Akkmim) en het emplacement: te-besproken b ]
verwees ridar eer e-mail bericht van—van 27 oktober 2010 waaruit volgens (N
bh]kt dat_de'dea] et heeft gedian indake de percelen i Heerlen, station

B <11 dle-vier woniingen.

267 (R i ch < (I o 27 okiober 2010 als volgt:is

Nogmaals bedankt tidor wi tequ'amsche uitleg van gisteravend, in aanvultmg op-het geen reeds besproken:
herinner ik e wellicht ten ovérvioede aan dat ook de perceler: van de gemeente Heerlenaan de
graenportefeiille. zouden worden toegevoegd er: dat de drie percelen in deze gemeente waar we reeds prijs
overeenstemming over hebben bereikt ook verrekend kunnen warden.

Het te verrekenen lijstie ziet er volgens mij dan als volgt uit:

@ < :.500.000,~
de 4 Woningen € 420.000;-.

Stations gebouw_é 320.000,~
F'percelen gemeente Heerlen € 115000,

265 (NIRSERNRER 1 uix de dit bericht een dag later door aan (N NEEEEENEED
369 Volgens de elektronische agenda van (N - R i~ - ochtend van 26- oktober:

2010 (dus de dag voorafgaand aan hovenstaand bericht) een afspraak met @il

aanleldmg varrdat gesprek benehtte_dezelfde dag onder meer:als

valgti

‘270 ‘Allereerst wil Tk u bedanken: voor het preftige ert in goede harmonde verlopen gesprek van:heden. ochtend. Tk
begrljp dat het voor win beginsel ook zeker geen makkelijk gesprek was; zoals u zelf ook verwoorde te

M3 Zie bijlage 81
" Zie bijlage 8z
13 Zie eveneens biflage 82:
16 Zie bijlage 83
117 Zie evenecns bijlage 83

PwC Pagina 54 van 139

00001



A

worstelen met de te maken insteek;
Desondanks heb ik:toch nog even de behoefte om wat aanvullingen te gevenna:aanleiding van bovenstaand
gesprek. I zult ongetwijfeld ook aan mijnreactie gemerkt hebben dat ik zeer-verbaasd was, dat er buiten-de-
bledmgsprocedure om een bod is gedaan op de.groenpartefeille door een niet tot bieding. genodlgde parti,
omdat deze iit-eerste instantie niet-aan de biedingsvoorwaarden en te volgen procedure heeftvoldaan. U
vertelde my dat het bnd varn deze partij lager was alg-ons: bad waarbt_] wij slechts de procedure hebben

en: ge partij en:naar volle tevredenhezd van NS_de volled:ge procedure correct hebben doorlopen
endat de andere voor. bieding wtgenodlgde party is afgevallen. Tevens vertelde u, dat dit vooru een nog
onbekende partij iswaar nog nooit zaken mee is gedaan en-waar dus.ook geen enkel referentie kader vooris,
U laatnu een toets uztvoeren doorm mear dat zegt natuurlyk nog mets obverde zakelyke

bzedmg e worden afgemeten acin eer onbekende par A welke voor een eenmahge transacn z"n beeld Is en
blijk heeft gegevenvan.inferesse in. de gmenpartefeullle, maar s:mpel alleen al de duar '

gedaan met N pnort isreeds bekend, dafer vanuit onze orgam e grote mteresse was en is voor de
groenportefeuille, wij hebben geinvesteerd in'onzerelatiemet de NS poort/AREIREN door altijd correct en
zonder veorbehoud van financiering of andere ontbindende voorwaarde en tegen: marktconfarme prijzen
zaken te doenmet NS poortm )f het nu kantaor panden befrof welke al 4 jr leegstonden,
stationsgebouwen die slaop klaar zijn of gronden waar geen: interesse voor was van derde. Al met-al hebben
we alvoor een kleine 8:mio eur van uw.organisatie aangekocht; welke investeringen naar. wij hopen in de:

foekomst.alleen nog maar toe gaan nemer..
Wat mij derhalve in bovenstaand verhaal bevreemd is dat u.als organisatie bereid bent o voor een relatief
klein verschil grote risico’s te-nemen mbt de aankopende partlj, waar bij gfgeweken wordt van.de door i

vastgestelde verkoop procedure. Bij i . kuntu terugvallen op een verledenwat voor wals:
organisatie zo belangrijk-is’ tegenaver een party dte uolledzg onbekendis enivaar zelfsmaan te pas moet
komen om enig inzicht in de achtergrond van deze partij te verschaffen.

Hetvoostel zoals ik uvanochitend kebverwoord staaf. Ik hoop nogmaals:dat wziet dat wij van. goedewil zijn:
en zeker: flexibel als het gaat om het zoeken naar oplossingen. Wij vertrouwen zonder meer op- een-voor ons
beiden qunstige uitkomsten zijn ten-alle tijden bereid om e.e.a. toe fe lichten.'

27, (D - 1t cordde (ISR < oncens:op 26 aktober 2010:1%

Tk begrijp uuwr reactie, doch deze shuit niet gelieel aan wat is besproken. Zonder daar nuin detail op in te.gaan
heb ik gesteld dat ik dat andere bod niet zonder meer-kan negeren. De uiteindelijke besluitvorming vindt
plaats door de Directie van NS en daarvoor zal ik een advies uitbrengen warbij ik-rekening houdt-met alle
relevante.overwegingen zoals 1 ook een aantal heeft genoemed. Daarbij is ook zonder meer van belang datwif
vanochtend overeenstemming hebben bereikt over de verkoop van 4 woningen, het vm stationsgebouw:
CERINNNR - de transactic (@il Alle fransacties tegelijkertijd te effectueren op 15 december. Zodra magelijk:
zal ik 1 berichten over de besluatuormmg

-272 Zoals hiervoor beschreven in alinea 267 verwees (RIRENIEEINIING | 221 £E1. telefoongesprek met (D
GESREER i de avond van 26 ckiober 2016 waarin BEESE =<1 nadere toelichting heeft'gegeven.
Gelet op deze e-mails heeft (I IETNENERS nd .ﬂoxzbehaud van guedkeunng doorde directie, op

26 oktober 2010 met_ overeenstenming bereikt aver-een ‘package deal inzake de-verkoop
'van de Groenportefenille en vier additionele transacties..

‘273 Over deze ‘package deal” heeft (Rl
2 Vblg.ens’__ is_ni‘et:: met het bod van R geconfronteerd. “Ik kan mij niet

ng Hltnodlgmg van N8 Foort aan (NI d.d. 24 september 2010:voor het doen-van een kwalititieve bieding voor € 8. 750,000, Deze
uitnodiging was metdezelfde:datum ook gestunrd aar (RIS R 7ic ook alinea 184..
19 Zig eveneens bijlage 83

120 Bod van QRN i GREIREY 2 € 6.4 il

Bhet volgendein een gesprekmet PwC meegedeeld:
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; 'beek en Wolfheze, statmnsgebmuw_en de vierpercelen

274 De transdcties vai. de vigr woningen te OOS
te Heerlen maakten, gelet op hetgeen hie beséhreven, onderdeel uit:van een package deal overde:
Groenportefenille. In hoeverre de directie van NS Poort (e.q. de directie van NS) betrokkenis geweest bij de:
beshutvorming over dezé aanvullende trangacte "bu de Gmenportefem]]e is-ongniet bekend. Het bericht van
S .. | noveriiber 2010 aan de directie maakt uitsluitend melding van vier (aanvullende)
transacties zonder déze bij naam te igemen;

375 Het desmvestenngsvoorstel van de‘Groenportefenille maakt geen melding van de aanvullende transacties. Wij
beschikken niet over desinvesteringsvoorstellen die daor de directie van NS Poort zijn goedgekeurd inzake de
verkoop van de vier pereelen te Heerlen en b --statmnsgebuuw te_aan_ Wij beschikken
wel over het door de directis van NS Poort goedgekeurde desinvesteringsvoorstel voor verkoop van de vier
woningen te Oosterbeek en Wolfheze aan (R IEED

276 (R ' cft ons naar aanleiding van het voorgaande geinformeerd dat hif bevoegd was
vagtgoedtransacties van de: ‘balansportefenille te accorderen tat € 125.000.42 Bovendien heeft (NN
opgemerkt da NN o rantwoordelijk was voor de notariéle afwikkeling:

“Zij deden m‘snog de cheek of ¢ alles valgens procedure was verlopen enlegden met.een aduies de valmaeht uoor
aan de Pirectie vian NS Poort/Stations of dan de Directie NS (Directiereglement). Niemand van hiet:
_ ook o QY 5 hierhij betrokken, c.q. bevoegd. Dus geen enkele notariéle akte
mochitworden ondertekend door het@Btenzij de: verantwoordelyke Directie op advies van GEEReen
volmacht agn 1emand anders verleende. Ini ww versie wordr dit in z'n geheel niet genoemd ter wy! datuoorde
controllessentieel was, Mocht al een de sinvesteringsyoorstel abusievelijk ontbreken of nief OK zijn, dar werd

dat door (D CEEE) cc de directie gerapporteerd.”
277 Tevens heeft (NI o s vaar aanleiding van hiet-voorgaande bericht:

‘De g additionele transacties met{ D e tide van de groeniportefeuille stonden op de verkooplijst;
hebben de pr -acedure door {operven (I uas doartoe: metze{fstandlg bevoegd.’

42 Zie bijlage 11
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| _
5.4.2. Heerlen

278 Dit hoofdstuk besehrijft de wijze waarop de transactie van de percelen te Heerlen tot stand is gekomen: De
gebeurtenissen kunnen als volgt in een tgdh_]n worden weergegeven:

AE12:2098 2fxdold 26102000 15:12:2019- 33430LE
) RN RS £125.000 Packags deai [ KAORouereSnkorist’ Levhring pemeien’
el loasls BREN.interpse - op allg percplen 1 perelen £ 115,000 Heeden: door
* 4 pemilen.£:132:195 - 8 S pyverige peccelen ln G¥ . aa_
# 3 pereelen £51.647. 1 5 e ( \_\-l
l S oy

(D G )} R
’ ’ e T l. i

P T T pRevasT
e T ) iteia iy

FAGH00F 152010 | 1010 LT u+mw i r-:x..guu]' 142011
152:2009 b S g0
2812000 28201y 1742003 -
Abprook (NN | cveren [% Levering pemelen
inzake Heailen : 3 percelen.t: 115.00: LS -door:NS:
25352000 ‘ovetige percaien g Gp.; \k aen IR
Atspraa R, o "‘\. S

nzakeHeerlen” 7
5112019
Canegot: DY 1

Tpereien £115,000

279'Wij hebber van N8 geen hardcopy dossier ontvangen inzake de transactie van de percelen e Heerlen, De i
volgende besehrijving van gebeurtenissen is gebaseerd op ‘beschikbare ¢-mail correspondentie.

pport '_tgeb '”eht mzake de taxatle van 41 percelen te gemeente

261 (NN b ricitte de gemeente (RN op 16 decembier 2009 (et (NN - GENNRID
SEERENEER . c.c.) dat hij ervan vitgaat dat de gemeente SRR ccen interesse meer heeft in aankoop van
groniden van NS Vastgoed 123

282 Een statusoverzicht van projecten van (NSRRI vermeld: bij Heerlen onder meer; 2

“12-01-10 _ o _ _
[...] Mogelijk heef+ (IR interesse, zo niet dan groenportefedille 12 januari 2010..

28-g1-10:
Afspraak Gl op 28-01-19; inzake restpercelen Heerlen.’

25-03-10
Bezoek__m Féactie op restpercelen Heerler,

26-04-10
RN ioct bod vdn 125.000, - 0p dlle reststroken, zaak kan: opgestart wiorden.”

283 Volgens dit statusoverzieht i is er een desmvestenngsvoorstel voor goedkeiiring gereed inaugustis 2010, Met.
datum 28 september 2016 vermeldt het statusoverzicht; ‘In overleg met @even parkeren tot GPis afg erond
Restpercelen kunnen dalsnog ret GP meegeleverd worden. 3 Overige: percelen aanbieden voor €115.000; -

2684 T benchtte_op 4 oktober 2010 dat inzake Heerlen 47 percelen tigegadn
met de Groenportefemlle envier percelett in een aparte’ ‘transactie worden Opgenomern voor: € 115:000,1%5

122 Zje bijlage:84.
123 Zie bijlage 85.
124:7ie'bijlage 86
125 2ie bijlage 87
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[
=85 Zoalg in alinea 267 geciteerd, benchtte_op 27-oktober 2010:dat in

aanvulhng op het: telefoongesprek van 26 oktober 2010 reeds (eerder) prijsovereenstemming was bereikt over
drie percelen te Heerlen vioor € 115.000 en-Tiet toevoegen van *de percelen van.de gemeente (RN aan de
Groenportefeuille, 26

286 Heteerder genoemde statusoverzicht van (NN - <reldt onder meer:

‘27-10+2010

In gverleg met i)+ percelen canbieden aan (NEERC 130.000, ~

Desinu, voorstel digitaal verstuurd naor@ien R ter caontrole, i.a:v.akkoord om het op deze wijzein:te
d:_en_eu_. rs N

Q2=11-2¢10
Desiny, voarstef 3 percelen: verkoop aan (NN < cirien met de GP, transport 15-12-2010."

287 De:g7 percelen te Heerlen maakten geen onderdeel uit van de Gmenporl:efeullle zoals deze getaxeerd is door
O zo4ls deze dan-potentidle gegadigden op 3 mei 2010 ter inzage is verstrekt maar-wel van de
Gruenportefemlle zoals deze op15 december 2010 geleverd is aan (D

288 In reactie op het doorsturen van de e-mail van (RIS oo (D - - D

oo S SRS - - ber 2010 (et o SR

'Biigaand het aangepaste voorstelvoor de 3 percelen aan (R voor cen bedrag van € 115.000; - kk:
Perceel Heerlen (NN s hierbij uit het desinv.voorstel gehaald (opp. 4.695 m# prijs € 9,390, =), wat doen we
hier mee?”

28y Eén van.de bestanden die wif van NS it DMS hebben ontvangen; is een-word bestand inzake
desmvestenngsvooratel Heerlen Voor de verkoop van drie restperce]en _ mopde e rkant:

desmvestenngsvoorstel vermeldt* Vi n €n ‘Aan_ en.s rzcrekt de dn‘ectle van

NS Poort de verkooptransactie voor € 115.000 goed te keuren. Als toeli
desinvesteringsvoorstel onder meer:2#

‘Betreffende 3 percelen zijn nietin de groenportefeuille geplaatst omdat betreffende percelen op dat moment
aangeboden-waren bij de gemeente (i De gemeente (NN ccft ultemdeluk Besloten nief-aan te
kopen, daarom is naar een-andere koper gezocht. [.. Jindien alle percelen apgenomen zouden zijn geiveest in
de: groenportefeuzlle hadden deze-in-de fotale transactie GPeen negatieve waarde vertegerwoordigd. Door
deze transactie is er de eenmalige mogelijkheid binnen de gemeente (R deze 3 percelen dan resigronden.
met een positieve opbrengst te: vervreemden. Uit ervaring blijkt dat grote landelijke partijen-zoals
waterschappen.en: natuurbeheer nauwelijks of geenvinteresse Hebben in dit soort restpercelen door' de
Juarlijkse terugkomende zakelijke-lasten; onderhoud en beheerskosten. Detotale opperulakte vian deze 3
percelen ter groeftevan £a. 13:579m2 is dcwr_m Juli 2009 getaxeerd op € 122 805_ =
SRR /i /! als packagedeal een bod gedaanuan €115, I 7.l clie s

om akkaord ie geanmet de prijsven € 115,000, - k.k. Pezedransactieis een: onderhandse ver 'oop Qi

_kan beschouwdworden als kredietwadardig:én-er zifii geen rédenen
om te twiifelen aan hetrewmwbaarheid en integriteit,

126 7ig biilage 82
127 Zie evencens bijlage 85
128 7ie bijlage 88
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250 (N - 1'tsvoord dic (N (- (N o» - november 2010 onder

meer: 2%

‘Tk heb de drie percelen goedgekeurd met de aantekening dar ook percee! (R tegen tox waarde €.9.390;-
meg verkocht wordt, waardoor de totaalprils €124.360,- wordt, Daar hoeft geen nieuw
desmvestenngsvoorstel voor worden gemaakt. Je moet origineel wel nog ondertekenen.’

soi Het is'ons niet bekend of G - < - it vierde perceel nog [addltmneel) overleg heeft gevoerd met:
G S [t ons geinformeerd dat hij geen herinnering meer heeft aan de

levering van ceni extra perceel in Heetlen..

_heeft onis geinformeerd dat hij tot € 125.000;- bevoegd was vastgoedtransacties te
Accorderen:

293 De hiervoor genoemde taxatlewaarde,n voor de drie percelen ad €123 805 en het vierde perceel ad € 9.390:
komieri overeen met het: taxauerapport van (D J d: 16 juli-2oog.3e

294 Een arider bestand dat wij van'NS it D ebben ontvangeii, betreft (mede elet op het eerder genoemde

6’ 130 an, - Kk Het admes adn de divectie is.om.akkoord te gaan met de prys van 6130 ooo, k k &

295 Tijdéns het gesprek met_over de transactie Heerlen, heeft (U o1's onder meer
het volgende meegedeeld:

) en de (R

1 R
—_ Valgens dit handtekeningenblad is de verkoop opgenomen voor € 115,000 in
business plan: 20it..

207 b< richtte op 15 december 2010 aan_dat die ochtend de’koopovereenkomsten
‘voor Heerlen, (SIS Qosterbeek / Wolfheze ondertekend zijn,'s2 Wij beschikken niet over de getekende

koopovereenkomst inzake de percelen te Heerlen.

129 Zie eveneens bijlage 82
139 Zis bijlage 84
13t Zig hitjlage 89
437 Ziehijlage 9o
129 Ziebijlage o1
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208 Volgens informatie uit het kadaster eind november 2015 waren de vier percelen.op dat moment in bezit van

SRR - 7usicrvennootschap van (GG

a,n de packa e 4 .
tj thn worder eergegeven'
FR008
Beslort
werknoppriy €325.00 s
i ok € 25,000 26:10:3010 - o
: Package dea R
e
reooiyazn 2392010 LEEoL 134223018
CSZS 000 [ ey “Lewerivgsiatgob@l  Levenog siatgebill:
. X Svan. aznyuup .dnar NS door SEEREEED 300208
e e 5 | o oS AL
Bl slkeard:  Aanbod it .‘ 2342000 1 1'31500“ £aes0n: door NN
prssar gebfl - aaniE’ i -roont\ . i P P -
Wiakapes £as0000 f ntacksse: Tty / A € 365.000:
e g = LS i / r
l A <2
e ‘[
&
R T T
1i1-2000° l Gidgio | nlaen L [EE “1ig6ia
AL TR N i ) R ) 20102046
v ' Ty 112016 31-12,2010"
g K tie 47,600
Helizoes, 10:8-2009 Renerabe® ?J
] 3 §
G I R < TS
Rt T £345,000 1006 7
19:4:7008 | T 3eqn
ez akkeord DIfipkkaerd
- o st kot
diat 5e_p§_|f_an‘e‘ d_a.kz ~ :Aan.andare koger B “
2823008 15477016
M et akkoord 8

" met€325000,
eistreparatle dak

£ 425,000

500 Stationsgebotrw te (RN bestorid uit eeny bednjfsrulmte dat verhuurd werd aan (D
n bovenwoning dat verhuurd werd aan (NGNS

‘Het stationsgebouw was niet meer in‘gebruik deor NS,

307 Het papierendossier van dege transactie bevat documenten genaamd ‘fasebesluit” waarin (SIS 15

G i o:ngemerkt. 95

o (N < 7o (N o - -6 augustus 2008 om toestemming om het stationsgebouw
SRR < verkopen. (D - cr ke daarbij op:dat het stationsgebouw in 1999—te

koop was aangeboden voor € 283.613 (NLG 625.000). _bemehtte_(met-
_m ¢.¢.yop14 oktober 2608 dat hij skkeord is met de verkoop van het stationsgebouw mits:

apnieuw getaxeerd. 136

303 Op 16 oktober 2008 verstrekte (N - taxatleopdracht san (I - :
CEEREN | icht op 11 november 2008 een taxatierapport Uit waarbij het statlonsgebouw getaxeerd is op
£ 245000 In het rekenmodel is een eorreetiepost epgenomen van € 82,000 voor achterstallig onderhoud aan

‘kozijnen;, vloeren, daken C

istallaties, zo blijkt uit eerr allonge bij het taxalierapport d.d, 16 maart 2009.17

04 <~ o ch (N o 12 fehruari 2009 om een koopovereenkomst met koopprijs
€350.000 aan—fe sturen. (NS berichtc (RN o» 12 maart 2009 dat

134-Zie biilage 92
135 Zie bijlage 03
136 Zie biflage 94
W7 Zigbijlage 95
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volgens (D prake is van een taxatiebedrag uitgaande van een:gerepareerd dak. (D racht
vervolgens de eerder genoemde allonge bij het taxatierapport d.d. 16 maart 2069 uit: met de opmerkirig dat de
post renovatiékosten ad € 82.000 inclusief renovatiekosten dak is-en ‘als correctiepost fis] opgenormen in het
rekenmode!’ (- QI - 1 april 2009 een aanbieding met een Koopeontract
vaor-€ 350.000 toe en merkte daarbij op dat deze aanbieding zonder reparatie dak is- (I D
verwees daarbij naar de-allonge van (D2 16 maart 2009. 138

so5 (D it (R o 19 april 2009 dat (NN nict bereid is het stationsgebouw
voor € 350:000 te kopen, (NG - n+voordde (R op 23 april 2009 dat het NS daarmee vrij
staat-het stationsgebonw aan derden te verkopen. (SN b ;2 de zich vervolgens op 14 mei
2oogy:bij (N over het dispuut met (MM nzake taxaticbedrag inclusief of

exclisief reparatie dakdad

306 Tijdens het Investeringseverleg van 15 mei 2009 werd het desinvesteringsvoorstel (gedateerd 1 april 2009) voor
het stationsgebouw (R <bandeld, Het Investeringsoverlez (NG
— keurde de verkoop:van het stationsgebouw voor € 325,000 goed aan.
S

307 Het desinvesteringsvoorstel is geparafeerd op naan: van (NN - (N (ciden
1.april 2009), (NN (12> mei2000), (I 3 wei 2009) en NG
S - G | . 15 mei 2009 (waarbij de parafen van (D -

S o< rcenkomen).i42 Over de prijs van € 325,000 vermeldt hét desinvesteringsvoorstel:

‘De onroerende zaak isin november 2008 in huidige staat door (R <taxcerd op een bedrag van
€345.000,+k.k. NS Poort heeﬁ aan de onroerende zaak delaatste 10 jaren nauwelijks onderhoud gepleegd
derhalve isin de taxatie voor correctief onderhoud een:postvan ca. € 82.0 baalgeschat) opgenomen.
Koperis zich ervan bewust dat er renovatiewerkzaantheden dienen plaats te vinden aan kozifnen, vioeren,
dak en cv-installaties, Om die reden en het feit dat het dak momenteel gerepareerd moetworden, wil koper
een lagere prijs betalen, Zo niet dan blijf{EER" Gelet op de lage huursom (huurcontract loopt nog 5
Jjagr}is uerkoap aan een andere partij niet waarschijntijk. Derhalve wordt: voorgesteld om:de verkeop aan de:
@ /oo minimaal bedrag van € 325.000;- te doen.”

06 (N G b - QRN op 15 juli 2009 dat de WOZ,
waarde 2009 van het stationsgebouw € 321,000 bedroeg.43

0o (D G |- -ich N o » 28 juli 2009 dat naar
aanleiding van een telefoongesprek die ochtend (N vict akkoord gaat met het-aanbod van NS Poort

om het stationsgebouw m_te verwerven voor-een bedrag van € 325.000 omdat het verschil met een
elgen taxatie:te groot-zou zijn.

310 In dit bericht kendigde (NS <! scparaat schrijven aan waarin (NS 7a] verzocken
zorg te dragen voor verdere afhandeling van het-achterstallig.onderhoud aan het: stationsgebouw, 44

an In reactic berichtte (S namen< (RGN -,  ~u5usius 2009 dat NS zich,
vrij acht het-gebouw aan anderen aan te-verkopen. (I merkie daarbij op dat NS inmiddels

138 Zie bijlage 66 .

1239 S < 10t i tioveniber 200 N < i5 o dic datun dpgevoled door SR
40 Ziebijlagey7

i e bulage 98

M2 Zje lelage 99,

M3 Zie bijlage 100

44 Ziebijlage 101
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|
opdracht heeft gegeven om het statmnsgebouw (mclusnef wamng) opmeuw tetaxeren alsmede de:

3iz’ Naaraanleiding van deze e-mail wisseling besprak—de verkoop van het stationsgebouw
met (IR benchtte—op 7 aligustus 2009 onder meerdat de

minimale verkoopprijs € 325.000 blijft ‘plus kosten reparatie dak var € 25.0a0° 145

peddatum 11 nouember 2008) tha, Fea: io 6 m'waarde is gedaald F

314 NS en_tekenden opz2 november 2009 respecneve]nk 15-december 2009. een aanvuihng opde

4) enin een e—mall van 1 september 2010 aan—
dres (N intcrcsse toonde in de

318 De e=mail van (R 2 27 aUgustus 2010: aan_vermeldt tevens dat'in.2ofe voor
circa € 50.000 correctief onderhoud is gepleegd en daternogvoor circa € 32.000 geinvesteerd dient te-worden
omi het _ge_bouw in‘redelijk stnat’ te krijgen.

s10 (N | < <t P C geinformeerd dat NS:in2010. aan—twee opdrachten
heeft verstrekt, Féin opdracht betrof de reparatie-van het dak (opdrachtnummer113515 4 € 27.600) en één
opdracht om hiet houtrotin de Kozijren te verwijderen (opdrachtnummer 113994.4:€:20:000).%* Ondanks dit:
correctieve onderhgud inao1gis het:stationsgehouw conform vraagpnjs uit:2009; zijnde £ 325.000,
niteindelijk op 17januari 2011 aan QNN vergedragen. Ziein dat verband ookaalinea 312

15 Zieevenieensbijlage1o1

46 Zieevencens bijlage 101

1‘17’_Zie_bij1'age 1wz

198 Zie bijlige 105 _ .

19 QU <t sinds 27 febriiari 2012 (S

150.Zie bijlagen 104 en 79

5 Zichijlage 105:

5% S 1 < Py C teyens bericht dat hij de opdrashitbrieven ‘tiief uif fiksysteer’ kan halen.

Pwe Pagina 62 van 139.

00001



3zo—stuurde—qp 16 septemnbéer 2010 bodemrapporten tne AN statlonsgebouw

o -~ (R o1 QNN o 6 december 2010 dat @van
_had vernomen:dat het anti- speculatlebedmg bij de: overdracht van de percelen Heerlen en het

stafiorisgebouw te_met van toepassing js. 56

'324—heeft PwC over de verkoop van hist statlonsgebouw—aan—onder meerals:

volgt geinformeerd;

‘Op de vradg var Pwe hoe Dervolgens het stationsgebouty verkocht is aan— moet_
het antusaord schuldag blijuen. Wellicht dat na het aﬂ:aken ar R < /it is con (D
als mogelijke koper of datCNEN ': 2i/: oniderhandelingen met (NN oo dc '
.graenportefeullle,—de opdracht gaf het stationsgeboiiy toe te' Voegen dan de:
groenportefeille.”

s25 Het hard copy dossier bevat geen (nisuw) desinvesteringsvoorstel voor de verkoop van het stationsgebouw aan

496 De koopovereenkomst tussen: NS Vastgoed: en_d d S oridertekend door deheren
I - G 1 crocistreerd in het Kadaster. Levering van het: stauousgebouw hiesft

plaatsgevoniden op (I

337 Volgens gegevens uit het Kadaster is het stations -ebouw_te—op—verkocht door:
S s G (<< 71istervenricotschap van (R voor € 525.000 en heef: N
Rhet statlonsgebouw op (N <1 kocht aan (NS oor € 365.000.57

5.4.4. Oosterbeek / Wolfheze

328 Dit hoofdstuk beschrijft de chronologic van gebeurtenissen inzake de verkoop van de woningen te Qosterbeek:
en Wolfheze tot aan de ‘package deal’ met de-verkoop van de Groenportefeuille. De gebeurtenissen kunnen als
volgt inzeen tu jdlijn worden. weergegeven:

153 Knoopp! them—Numegen
154 Zie bij
"85 Zie bijlage 107
156 Zie bijlage 108
197 Zie bijlage 109
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329 Het papierendossier inzake de verkoop van de woningen te Oosterbeck (IINEGEGEGEGNEERD - VVolheze

: ) vermeldt in het-document ‘Fasebesluit’ (S NG - - G - SN
b ————— A4

330 Het pap1erendosmer hevat niet getekende taxatierapporten:d.d. 25 maart:2010 van—van de:vier
woningen te:Oosterbeek en Wolfheze (hierna ‘de-woningen).’ss De rapporten vermelden dat de woningen op-22
juli2e09 voor taxatiedoeleinden zijn opgenomen:en dater een opdracht fot hertaxatie is gegeven op 18 febrnari
2010. In het gesprek met PwC kon (SESNNGSE i c) de reden voor-een hertaxatie niet herinneren. De.
oorspronkehjke taxatierapporten ontbreken inhet papierendossier. Het binnen+en buitenanderhoud wordt
omschreven als redelijk tot goed met soms een nadere toelichting.

ag1 Het papierendossier bevat tevens inspectierapportenvan-bouwtechnische keuringen d.d..18 maart-2010 met
een kostenopgaaf voor eventuele (achterstallige) onderhoudswerkzaamheden. /69

‘332 Het:papierendossier bevat een eoncept: desinvesteringsvoorstel d A. 1 september 2010.en een
desinvesteringsvoorstel d.d. 2 november 2010:met een geparafeerd handtekeningenblad. 16

338 Het concept desinvesteringsvoorstel verzoekt de directie'in te stemmen metverkoep van de-woningen: aan-
—voar € 305,000. Diverse partijen’hebben in het verleden een bod gedaan op-deze vier
woningen, aldus het concept investeringsvoorstel.. Uit het-papierendossier blijkt niet welke andere partijen een
bod op de-woningen hebben gedaan en voor-welke prijs:

434 Der wnmngen—en_mjn yerhuurd, aan hunrders van respectleveh_]k-vi'f-e' I-Veertig en:
veeru _aar oud en_ ; Y 1 jaar, aldus het concept in ngsvoorstel. De

335 Het papierendossier hevat hunrovereenkomsten voor de (D <! verwijzing naar een ingaande
haur-per 1 janvari1989:en (HNENNEmet datum september 188,162

226 Over de mogeh]ke dlscrepantle tussen. huurovereerikomsten van eind jaren '86.en huurders thansin de leeftijd

Kkam lnmlddels zijn betrékken door een zoon of

2 , Y Urey ouders, aldus (NG Of ¢
_gespeeld'heeft"bg e woningen  te Wolfheze en Oosterbeek kan (NN - ch niet meer h 'nneren.

158 Zie bijlage 110

160 Zje bij lag:é:e: 12
11 Ziebijlage 113
2 Zighijlage 114

Pwe Pagina 64 van 139

00001



.|: : : : : .

437 0p 8 september 2010 berichtte (N (iddels ‘hotmail account’, zie ook hoofdstuk 5.4.3
stationsgebouw (R -linea 316) (NN Janmer van Wolfheze en Oosterbeek; zie graag nog.
even joury mail tegemoet zodat ik:die kan kortsluiten. Daarnagst heb ikniet hetvolledige rapportvan (i)

inzake (R k1 jij die voor mij inscannen et mailen#163

330 - v o ord QRN o 14 september 2010:764
“‘Het voorstel yan onze directic (N 2cke de 4 woningen.

.Wonmg_te Wolfheze: In verhuurde staat. Verkoopuwiadarde vrif van huur en gebrutk € 220.000; -
minus achterstallig onderhoud ca. € 12,000, - = € 208.000, - Wordt aangehoden voor 50% van € 208.000, -

= €104.000, - k:k.

Woning (NG Wolfheze: Vrij van huur en gebruik. Verkoopwaarde yrij uan huur en gebruik €
185.000, - minus achterstallig onderhoud eq. € 18.000, - =€ 167,000, - Wordt aangeboden voor € 167,000, -

Womng—te Qosterbeek: In verhuurde staat. Verkoopwaarde urij van huuren gebru:k €
155.000; ~ mmus achterstallig onderhoud ca. €3,000, - = € 152.000; - Wordt aarigeboden voor 50% van €

152.000, -.= € 76,000, -kk,

Wonzng— te Qosterbeek: In verhuurde staat. Verkoopwaarde vrij van huur eén gebruik 6
160:000, - minus achterstalligionderhoud ca. € 8.000; -= € 152,000, - Wordt aangeboden voor-50% van €

152.000, - =€ 76,000, - kik;

Alle 4 de wonmgen samen voor L3y 423 ooo, Kk,

339 De verkoopprijs is berekend.door op de‘taxatiewaarde vrij van huur de (hogere) kosten van achterstallig _
enderhoud in mindering te brengen en van de nitkomst 50% te nemen wegens verhuurde staat (D

VOOI 100% - Wegers onverhuurde ‘staat), _heeft ons gemformeerd da.t hlj 50%. een redelijke
afslag vindt. De afslag is afhankelijk van de huurinkomisten enleeftijd van de huurders, aldus (IS

‘440 De taxatie van de woningen betreft volgens de taxatierapporten ‘marktwaarde van het object in het huidige

economische verkeer’. Wij hebben_gevraagd waarom in dat geval bij het ‘bepalen vande
verkoopprijs alsnog de hegrote onderhoudskosten in ‘mindering op detaxatiewaarde zijn gebracht. (D

@ ceft ons geantwoord dat hij de reden daarvan niet kent.

341 Ook op'de vraag van PwC waarom_een voorsteltoestuurde nadat N
—kennell]k eerder al het weten dat Wolfheze en Oo,sterbeek geen doorgang zouden vmden, heeft.

“heeft afgezien.

Ay Het desmvestenngsvoorstel van 2movemb :2010 verzoekt de directie van NS Poort akkoord te gaan met

2 npvember 2010), — '
O SRR | . > november 2010, ——
@ 5 1ovember 2010), (D SRR ¢ november 2010) en (I RN

@ 7o der datum) 5

‘53 Zle bijlage 115:
164. 7ie evencens hulage s
195 Zie hijlage 113
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348 De onderhandehngen met_over de verkoop van de woringen bhjken met u1t het papierendossier:

146 De woningen zijn doot (NN voor dezelfde prijs (€ 420.000) op'13 april 2011 geleverd aan de gelieerde:

venpogtschap (NS [)<7e vonriootschap heeft dewoningen (GG
@ < Oosterbeck-en (NN e Woltheze aan (NN v<rkocht er (NN to W olfheze aan

168

347 Onderstaande tabel géeft een overzichitvan de’ ultkomsten vande taxatierapporten;: WOZ wadrder: (pelldatum
2009) en doorverkopen dour—

QOosterbeek

Oaosterbeek

Wolflieze

Wﬂlﬂleze

‘Totaal

Onderhond.  Taxatie Taxatiein Datum
vrij van verhuurde Verkaop- ‘Door~  weder-
huur  staat = WOZ  bedrag verkoop verkoop

€ € € € € €
10:230-  155:000 15000 164000 76000 82,500 15-1-2013
2174
6:768-  160.000  8O:000  167.000 76.000. 160.000 3-6:2014
8054
2.650- 220,000 15.000  203.000 104.000  200:000  5-2-2015
3154 _ .
A5:130- 185.000 85.000 203,000 167.000 206756  3-10-2011
8.005
720,000 195000 737000 423,000 649250
" " ' verkoopprijs
420.000

168 Zie bijlage yo8en, 16

167 7 ijlage a1z

168 7ie evencens bijlage 117- (NN s cc 2o (RN < v+ ateerde vennootschap. Zie ook bijlage 17:
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I
245 | < <f: onis naar-aanleiding van het-voorgaande als-volgt bericht:

*Grote verschilinvrije verkoopwaarde e verhuurde staat is belangrijk te verklaren ok met.00g op prijs.
doarverkoop en beeldvorming daarbif. Bv punt 124,15

In deze-woningen zatenvooral (oud ) (NKEENNERES r. het verleden (voor de verzelfstandiging) was met
deze mensen.een-contract afgesloten datzevoor laag: bedrag dezewoning mochten huren mag ; :
tegenover alle onderheud zelf moesten doen. Als ze eruit gingen dan zouw NS dewoning slopen. In deloop del’
tijd is er zeer weinig onderhoud gepleegd en na-de verzelfstandiging wilde NS'niet meer slopen maar liever
verkopen. Woningen met zon contract bijne niet te.verkopen behalve aanb :
mogelijk was had NS weinig opties en zekerniet haor R N )

blijkbaar in enkel geval wel gelukt om.hurders eruit:te krygen en die womng is dan tegen vr;fe
verkoopwaarde en dus hogere prijs verkocht!!’

Qok dat werpt ander licht op een transactie en is uw versie nietvolledig en dus-voor vrije interpretatie
vatbaar.!

5.4.5. Akkrum
;349 De verkoop:var het perceel te. Akkrum maakte geen onderdeel vit van de eerder besproken package deal. Een
chronologie van gebeurtenissen kan als volgtin een tijdlijn worden weergegeven:

FOFELIL I U
L Ns.lommesl

afvan koep: Aunbad
e [ . &
ianhiedlnx 210,000

door. naar,

2008 3352010 ddiaoin; e -

: 1823005 ;201 41120 % L2013

1362008 4 la:fiigfiﬂ " Goedgakeund Div: ‘NS aanbod : Koapakle
ronat. T reln € 180,315 “Warkaop femein gan’ [ § i i

iferesseinwen N5 e SR 180,000 20000

gehutirds issraines z Skzdsxrpen £35.838
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Lo Cpagm Tle6es A4 tazges”  pagaam aladin Tame)
12:6:2008
! > N
if-dzoi - 13.9-2018; 28102010

Aunbod N§: Aanhed HS [ AT Wl axkoord:

o AcCEREMN £210000wu o %
terrein tarieln+ groas:

.fla'llﬂ_ﬂﬁ €215, um

-a50 Perceel Akkrum (Boarn ;

" van een artikelin: e Cohouw oververkdpen van NS gre m,e_ .

terreinen: die (EIRNENN 2t NS hourde. 17>

3_52_taxeerden i1 opdracht: van_het te verkopen deel van:
- percee]l (oD 19 februari 2009 als volgt: 172

Oppervlakte Taxatie

189 Pintazq betreft alinea 347

7% Zie bijlage 18

m ()mdat een opslagloods ap het férrein nietin: elgendom wagvan NS Vastgoed, brachtm;net
aandmdmg Jull 200097 hetzelfde taxatierapport riog-een Keer uit;:maar nu zondér waardermg van deloods, Zie bijlage 11g:
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Taxatie van.deel van perceel (D

£
Terrein (gemengd gebied) + opslagterrein 4,488 180.315
Stadsgroen 12:867 35 338"

Totaal 7:355 216, 153::

353, _r_ret,_t;axati:qrapgm:tm:erkt_: op datoppervlaktes aan de hand van kasrtmateriaal handmatig zijn Bepaald,

' :a),__ 17 ebriari 2610), QR
rort 2010) SN SR - 20.0), SE—

356 Het paplerendossmr Bevat éen niet getekende brief d.d. 27 april. 2010 0p naam’ var (S -
[ nladl aanbledmg ‘hét-object te kopen voor £180.000,173

heeft vermoedelijk aangegeven ook interesse te hebben'in het deel van hiet perceel dat

erd met ‘stadsgroen’ aangezien (REIREEND o» 17 septémber 2010 (GGG

i)erlc]itfe 174:

‘Het gedeelte stadsgroen ga ik riu aanbieden voor € 35.000,- 1k hoor gragg uar ‘je of ik de deal kan maken

voor.een tataalbedrag van-€ 180,600, + € 35:000,- € 815,000,k k.

358 Dezelfde dag informeerde (GG o or meer alsvolgt:7s

“Zoals besproken Zott ik nog informeren over het terrein met de bormen (stadsgroen), Dit terrein mag ik u in
combinatie inet het ovérige terrein aanbieden voor € 35.000;-k.k. De totaalprifs zal dan worden € 215.000;-
Kk

359 Op 23 september 2010 antwoordde (NN - - GEEENENNY o dcr meer als volgt: 76

‘I principe gaan te accoord miet jullie:voorstel. Ik hik echter nog tegen de totaalprijs aqn. Stel voor het
totaalbedrag af te renden op-€ 510,000,—-KK, Graag hoor ik van . of jullie hiermee accogrd kunner gagn.”

172:Zi¢ bljlage 120
74 7ie bijlage 121
74 Zie bulage 124
15 Zie bulage 124
176 7ie.eveneens bijlage iag:
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.:360 Een desinvesteringsvoorstel op naam en met.de paraaf van (N scdateerd 1. ‘oktober 2010,
vemekt__ de verkoopvan het de¢l perceel tergrootte van
circa 2.867 m2 (stadsgroen) aan (RN o or € 30.000 goed te keuren, Het.documient
bevat een handtekening van (D <! aanduiding ‘akk’ en'28/10-2010".77

361 Als:verklaring voor.een lagere prijs dan de faxatiewaarde vermeldt het desinvesteringsvoorstel onder meer:

*Aangezien er voor:NS Poort een nagenoeg overkoopbaar restperceel overblijft;wanneer deze kaper niet
bereid is.dit restperceel over teniemen en{ER - s enige nadere potentiéle koper-heeft aangegeven
geen interesse in dit perceel te hebben, wordt goedkeuring gevraagd voor een verkoopprijs die ca 3% onder
taxatiewaarde ligt:”

362 Het papierendossier bevat een niet getekende aanbieding d.d. 4 november 2010:0p naam.van (G
namens NS Poort aan (I cor aanschaf van het ‘object’ voor € 210.000,7%

362 (R < richtte op 1 december 2010 (8.24 nur) (D - (Y i c.c. onder

-meer als valgt 79

‘Helaas lukt het ons niet om op dit moment de beoogde financiering voor de aankoop van.de grond inAkkrum
rond te krijgen. Onderzocht wordt nog een: mogelijkheid dat we eind december / begin januari, met gen:
alternatieve financier,.de koop wel kunnen sluiten: maar een transport in 2010 zal dan niet Tukken..

Ik begrijp.dat jullie je aanbod niet 20 lang gestand kunnen doen en daarmee vrij zijn het perceel aan ¢en derde.
partij aante bieden. Toch hoop ik datwe begm ualgend jaar nog-de mogelijkheid hebben om.een en-ander aan
‘te kunnen kopen: Ik zal dan weer contact opnemen.”

464 v cde dezelfde ochtend (11,09 uur) diverse bestanden inzake transactie Akkrum (zoals
.concept koopovereenkomst, huurovereenkomsten, algemene voorwaarden, kadastrale tekening) aan (I

—

265 v rde op 1 december 2016 (11.17 nur) hetvolgende bericht aan (NG
‘Beste (D
Vryblljvende aanbieding ferrein in Akkrum. , verfrouwelijk. Perceel Akkrum (R er grootte van 7.7i4 m?,

prijs € 210.000, - k.k. Bijgaand.de tekeningen-en *koopeontract van delocatie in Akkrum, gemeente
Boarnsterhim: !}

Koperkan de financiering p het lagtste momentniet - krijge Fwel _f_: oment kopen,

L 425m2 met opstal huurder, €471, op Jaarbas;s
Verhurmg ter grootte van i 050 m2 als opslagterrem, €2.744,- Qp_gaarbasw,

Koopouk. ligtal bij denotaris, alleen de-nagm hoeft maar gewiizigd te worden..
Ik hoor het wel®

Het:bericht bevat als bijlagen onder-meer.de concept koopovereenkomst op naam van (GG <
‘et bericht-van (I dic ochtend aan (G 2 2o (N - ot van dankoop..

172 Zie'bijlage 124;
178 Zie bijlage 125
178 Zg biilage- 126
180.Zjz bijlage 127
18t Zie-bijlage 128
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366 Mevrouw (i antwoordde (NN o p 2 december 2010 onder meer als volgh:1#2:

‘Erg spijtig te lezen:dat het jullie niet lukt de:beoogde financiering voor de aankoop van.de grond in:
Afdkrum rond te krijgen. Helaas verualt dan ook de aanbieding en kunt 11.aan hef doen van:de.aanbieding
geen enkele rechter:meer ontleden. Iiv dit geval staat het ons vrij het pereeel aan: een andere gegadigde te-
verkapen. Inmiddels hebben wij het perceel aan derden aangeboden.”

a67 In de elektronische agenda van (NN s et datum 14 december 2010 cen afspraak-opgenomen met
als onderwerp: (N inzake Akkrum en Smalle Reep’.:

-368 Het papierendossier bevat een-niet getekende hriefyvan NS Poort (et vermelding van denaam van (SE__

G - 22 december 2010 aan (D (formgel) het:aaribod om'het object te Akkmm e
kopenvoor €210.000.%

969 Het: papierendossier inzake Akkrum. bevat een getekende koopakte mef de handtekeningen van /(D
R 4. 26 januari 2011 en /(D .4 1 februari 2011 voor de-verkoop van een deel van het
pereeel Akkrum (IR (circa 7.714 m2).%%4 Een naam en gegevens van de koper ontbreken in de’keopakte. Het
papierendossier bevat geen (goedgekeurd) desinvesteringsvoorstel voor deze verkoop aan (D

70 verkocht op 15 maart 2011 het perceel te Akkrum aan (NS GEEEN v<rkocht een deel van het
perceel (1.030'm2) aan (I voor € 13.000 op 21 september 2015,

_mformeerde_over detransactie Akkrunrop 5.oktober 2015 (naar aanleiding
van de verkoop van zijn appartement aan (Il als volgt:185

Tk heb voor zover mij bekend geen:verdere transacties gedaan met (IR of daaraan verbonden BV’s;
niet voor NS Vastgoed, niet privé. De transactiesin Akkrum van € 210.000,;~ wagr jij op doelt is gedaan:door
GEERNN (iicrin is een stuk grond van.eem eerder opgesteld DIV-pan mij, voor-een bedrag van € 30.000, -
meegenomen.”

a7 (RN | - <t P C over de transaetie/inzzke Akkrum onder meerals volgt geinformeerd::

‘De transactie in Akkrum: is met 2 desinvesteringsvoorstellen gedaan,.
Uerkopen aan—te Akkrum, deze heeﬁ echter

L gex !
€210 oo canform de twee goedgekeurde desmuestenngsvoorstelten

Bg}gaand de koapakte onderteken,d door_en geparafgerd en. ﬂndertgkend door_.'_ _

a8z Zie bulage 129
183 Zje bulage 130:
18471 bijlage 131
185 Zi¢ hijlage 80
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I_ . . : .
373 It het gesprek:met PwC heeft_over detransactie Akkrum-onder meer het-volgende.
meegedeeld:

‘Als-een partij bij eenverkoop afhaake; benadert_meteen een andere partij. Zo ook bij

Ak, Zolang_m onderhandeling is met een partij, dan voert hij geeri onderhandehngen
met een andere partij. Op de vraag vaw PwC of het logisch:is om.alle transactiegegevens, inclusie,
te:sturen naar_annuaordt—dat hij een volledig afgeronde i

waarvan de koper afhaakt, rechtstreeks aan een ander doarstuurt. De transactie was immers door de directie

goedgekeurd. Bovendien heeﬁ.‘— te:maken met verkooptargets en ervaart hij (daarmee) druk
ont te verkopen,

Op devraag van PuwC waearcm NG ¢ iransactiegegevens inzake Akkrum specifiek-aan
N oorstuurde, antwoord- QN i

bij zijn bezoeken qan-
alttid tnteresse toonde om: onmerend goed te kopen. Het was makkelijk: verkopen aan_
aldus S
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5.4.0. Emplacement-

174 Dit Hoofdstuk besehrijft de chronologie van gebeiirtenissen inzake verkoop emplacement tentot aaride
‘package deal met de verkoop van de Groenportefeuille, De gebeiirtenissen kunnen:slsvolghin een tijdlijn

wqrden.wegrgegeven,
165200 172008 233010 dFdpio L2ETIG P AT T A P v S LS e 2Ty 1)
“Taxatie: Tizatie Tasatie; Taxatia: GieauRannng: Taxatie: Konp: follegeB&UrT  Levermg
Sooogmz 53 964.mz . Nampns  432i5m2; Yeckoew: 37177 m: Oyereenkomst: sakknord: dogr g
£1,35min-e2.65mln .16 min. ] SE 1,05 min: NS: op. | aan

Titwm " diinaneE

T
RSl M e
»
R N T 1V SR S & 1k WL ST T 2:9-2010 SA02000; 26:10-2010° 1222011
“Afspraak Afsgiraak Beu  Gredgexeun; S W Pacge: inseming
8 M amm | B o Dol grond: meL g Deal [ 3
ikl inaieflill  S15min’ verkagy Venons: £1smin SR ma aankoop:
) ) : averesn
ELEmI

375 Het papierent verkoopdassier-vermeldt in het document ‘Fasebesiutt’ (S NNGEGNGGED - - GEENEED - D
O - R ¢

a76-Het verkoopdo ssier bevat:-een. (niet getekend) taxatierapport van—d d. 16 mei

ta; r heeft in opdracht van_de gmndwaarde varteirca 50.000 m? (gedeeltevan
perceel—) berekend op basis van een.minimum scenario (€1.350.000), maximum scenario (€ 2:650.000)
en een realistisch scenario (€ 2.000.000) voor ontwikkeling van de grond /47

177 Fen-ander (getekend) taxaterapport in het verkoopdosswr is van—van juli2zp09. Dit
ta atlerapport taxeert: perceel—(gedeelteluk) met een grootte van 83.964 m? aan de’hand van drie
seenario’s'en onderverdeeld in een noordelijk en zuidelijk deel. Gemiddelde waarde van de drie scenario’s
volgens dit taxatierapport bedraagt voor het noordelijk deel € 2.183:333 en voor het-zuidelijke deel

€£1.450,000. Het is/ons niet bekend. gf het ultemdehjk verkochte pereeel onderdeel was van:het noordelijke en. /

of zuidelijke deel 198

78 Het verkoopdossier bevat tevens een brief van (I SN -~ (NN

S .G 22 maart 2010 waann—‘de gronden’ m-taxeerde op€1. 600 €600

(uitgaande van 40,000 m2 € 40 per m2).189

379 Feni statusoverzieht van projecten van (NN <1 ¢!dt inzake @ onder meer het volgende: 9o

T

11-01-2010 ‘Patentiele koper is (GGG - D *

28012010 ‘Afsprac/ EEEE >5-0:-10, SR i~7cke locatio@)

18-03-2010 ‘Nieuwe afspraak met. reactre_ op-25maart 2010,"

26-63-2010 (R doet bod van-€ 1.600.000; ~-Overleg en nieuwe taxatic@@op 9 april meenemen®

so (NN > ccrde emplacement-(dee]perceel_) op-22 april 2610 i opdracht van NS Poort
op € 1.160.000, vitgaande van een pereeelgrootte van 43.215m?. De opdrachtbrief van NS Poort dateert:van.2
april 2010-en vermeldt de handtekening en naam van (NG

186450 bijiage 132
W2 Zig bijlage 133
188 Zie hijlage. 134
9 Zig bijlage i35
10 Ziebijlage 86:
i9t-7ie bijlagen36
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381 Het verkoopdossier bevat ook een kredietinformatierapport van R 3.4 10 mei 2010 mzake_
G dviseert een miaximale kredietlimiet-van € 0,-, acht de kans; op wanbetalmg hoog en dcht het aangaan

van-een kredietrelatie et (M nict verantwoord. 92

382 Een desinvesteringsvoorstel met datum 10 mei 2010 inzake de verkoopvan 43.215 m? grond aan ([N
voor €1.600,000 vermeldt onder meer:193

‘Deze transactie is eent anderhandse verkoop aan_ Ii het kadervan de onderhandelmgen
met (R s specifick voor het mi te verkopen terrein een taxatie gevraagd can (NG Dcz:
€1

heeft in apml 2010 de waarde op-basis van bedrijfsdoeleinden getaxeerd op totaal: 000;- kk.(ed
De kpopsem is.in onderhandelmg ruim boven de taxatiewa ultgekomen. Ditkan deels

te maken hebben met inschatting vanrisico’s,. doorlooptuden bestemmingsplanwijziging e.d (D
S - beschouwid worden, als krediehwaardig en erziin.geen-redenen om te twiifeleri aan
betroywbaarheid en integriteit.

In eerder gencemde-transa
oop acr RN

N i elegerheid krijgen het percee .
S </t iiernanog 4 maanden de tyd om te beslissen ofzy wengen te kopen”

383 De gencemdetaxatiewaarde van € 1.250.000 kemt ons niet bekend voor;

384 Het: handtekenmgenblad bij. desmvestenngsvoorstel vermeldt de namen en parafen-van—
_ 10 mel 2010; ‘ 010),

het emplacement aan— H
keurde—(toenmallg-l'd

:386 Het verkoopdaossier bevat een {doorgesiréepte) koupovereenkomst die-voorzien is van (uitslnitend) de
handtekening van (SN o d2tum 23 juni 2010 voor de-verkoop aax (JNNvan het
deelpercee (IR tor grootte van 43,215 m? voor-€ 1,600:000. De koopovereenkomst verwijst naarde
stchortende voeiwaarde dat zijdens. verkoper vodri5 september 2010 interne goedkeuring verkregen dient-te
zijn en (NN binnen vier: maanden geen interessetoont in het perceel. Eveneens met datum 23
Jum 2010 is-een getekende geheimhoudingsverklaring met de naam en handtekening van
in het dossier opgenomen. 9% Het statusverzicht gemeenten van—v rmeldt onder meer: 29~06-
10 Getekende koopovk. retour ontuangen van (IR 1.a.v. getekend desinu. voorstel door (-7

3871it hiet verkoopdossier blijkt niet hoe de onderhandelingen voor verkoop aan (Sl tegen € 1.600.000
hebben plaatsgevonden. De prijs van €1.600.000, die’NS Poort én (NN 7iin overeengekomen, is gelijk.

aan deuitkomst van de taxatie van (I NN oo (I (zic alinea 378).

192:-Zie bl_]lage 137

193770 bl_]l ge 138

194 Zie eveneens bijlage 138
195 Zie bijlage 139

196 Zjé bijlage 140

972 Zichijlage 86
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'be_n_chtte_op 8 septe:mber 2010 dat een deel van het-verkoehte:aan:

‘a00.0p:23 septemiber 2010 krees (NN opnieuw de opdracht het ernplacement-te taxeren. Ditkeer
uitgaande van.een perceelgroottevan 37.177 m2. Ook dit keer is. de opdrachtbrief voorzien van de naam en

handtekenirg var (D -°°

a9t Het verkoopdosmer bevat een concept (niet getekend) taxatierapport van (R =1 1 okiober 2010
(deels) waarin- het perceel et gen grom;te van 3z:177 m* door (N2 et axcerd werd op €1.050.000.
S s i1 rde de concept taxatie op ¥ oktober-2010 aan (N - D i

ccam

o2 (N s 1 rde de taxatie 4 oktober 2010 door naar—met ondermeerde:opmerking
dat het verschil tussen.de oude taxatie (€1:160.000) en:de nieuwe taxatie (€ 1.050.000) € 110,000 bedraagt.

_vel:zacht vewulgens_ ‘Kan-ik (< 1.500.000, - voorstellen?

Hoeveel mag ik maximadl zakken?#2

3o (N < i<t < NN o 5 oktober 2010 (met (NND " ¢.c.) onder meer

alsvolgt:208

‘Gelet:op de waar'deuermmdemng van de kavel, het feit dot(INR < groen licht gaf voor een evenredige
aftrek, de toename van de m2 prijsien de marge van het taxatierapportversus aanbod stel ik toor.om de
aanpak zoals geopperd door (N e volgen. Tk stel voor-om onderhandelingsruimie te bieden om te.
zakken naer-minimaal €14 miljoen

394 (R <. & r de: dezelfde dag naar (REENENEESNND - (RN orider mcer als

volgtzéod

‘Gelet op taxatie enverwijzing van il naar mail taxateur. dater meer ontinkkeld karewiorden met méer
waarde voel ik er niet direct voor om:te zakken in prijs. Paarom eerst gesprek met_auer herziene
taxatie metuitkomst meer te ontwikkelen en-meer waarde. Kijken hoe reactie.is. In onderhandeling kan
vervolgensmaximaal gezekt worden naar € 1.5 min.

198 Zie biflage 141

199 Zjie eveneens bijlage 140
200 Ziebijlage 142

201 7ie eveneens bijlage 142
202 Ziebijlage 143

203 Zie eveneens bijlage 143
204 Zie-eveneens bijlags 145
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sos N b richt R it (N i cc:) evenecens op 5 oktober 2010°als

-vdl_gt;:?!is

T he b N < o Kitiiner: overtmgen dat de prijs €1,500.000; ~ moet’ ziin (€ 450.000; ~ boven
taxahewaarde £1 ) We sturen uandaag het meuwe contract ter: ondertekemng naar hem op, hierng, l-

1.500.000,- et tevens de

:399 N8 Vastgoed B.V..en (sl uiten een koopovereenkomst
yan €1 _500 000 en met-vermelding van een. perceelgrootte

en handtekemngen van !
‘bijlageis onder meerdeé ‘Algemene Verkoopv
it Sl
speculatiebeding.208

400 Opgemerkt wordt dat (zoals beschrevenin.alinea 263)_op 1 november 2010—
G- cc. informeerde dat, vanwege het bod van (I a1 € 6.4 miljoen.
riegatief op de Groenportefeuille, (I bad toegezegd vier vastgoedob_]ecten van NS te kopen voor € 2,5
niilioen; Deze objecten werden: door—m deze e-mail niet bij naam génoemd, De brief met het

‘bod van (N datecrt van 8 oktober-2010 (en vermeldt handgeschreven de daturm 18-10-2010).

401 Uit het voorgaande blijkt dat:de: onderhandelmgen et over de verkoop van het: emplacement-al
op 5 oktober 2010 tot eeri overeenstenming hebben geleid en derhalve niet naar aanleldmg van het bod van,

205 Zie eveneens bijlage 143
306 Zie hijlage 144
207 Zie bijlage 145
208 7ie bijlage 146
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voorkeursrecht Van_op 31 maart 2011 wverkocht aan_

40> (R <. op 14 december 2010 (NNt bericht dat

@R o o 1nplacement wil kopen tegen de prijs en voorwaarden zoals NS Poort met_was
overeengekomen. Op 22 februari 2611 stemde N Jlin met de dankoop
van het emplacement, Levering geschiedde op 31 maart 2011209

5.4.7. Overige (pozf'erm le) transactl . smet—
aog I de agenda van (GGG i ¢ af praak opgenomern ve bruari 2011 van 9.00 yirtet 10.00 uur

met als onderwerp — et

404 Ben afspraakin de agenda van—voor 23 augustus 2011 vérmeldt als onderwerp: D
O -k 10 wonirigen en Smalle Reep bebotvde gedeelte’. De agenda afspraak is gestuurd.

Aan (I G -

405 Het document ‘Statiis gemeenten Zuid” Van—geeft gen chironologisch overzicht van de
verschillende oriderhaniden projecten. Verschillende versies van dit everzieht vermelden de naam—blj
devolgende projecteniz»

L

16.2.e

4

hebben geleld.::

5.5. Verkoop privé appartement
407 R 10.2.e | | dcn. op:14 april 2000 een
appartementinclusief parkeerplaats-en berging gekecht op het adres (S NIGNGGEGE - G

408 Het:appartement-werd: door ( NEENEGGGN - SR - o cht aan_}
N - o 1 februari 2011 aan (il gcleverd. Deverkeopprijs volgens akte-van levering

209 Zie buiage 47

210 7o bulage 148

‘2! Zieeveneens bijlage 148
#12.7ic bijlage 86

A Vermoedelijk 247 fi-2010
1 Ziebijlage 14y
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bedraagt € 270,000, Delevering geschiedde onder de vexjphchnng .om een bestaande huurovereenkomst voort
te zetten, Hunrder had een waarborgsom gestort van € 1.600 aan de: beheerdervan het apparternent; Sl

s

2010.9¢
410 De'koopovereEnkOmst vermeldt eveneéns: éen koopsoni van € 270.000 ‘met inbegrip van de zaken zoals:
amschretien in de bif deze koopakte behorende lijst’. Volgensde kﬂopovereenkomst is;waarderinig van de:in de

koopsom. opgedomen roerende zaken ‘nv.t JAls bljlage bij: de koopovereenkomst is een inventarislijst
opgenomen van vijf blad.z:lj den.

411 De elausule inzake bankgarantie / waarborgsom is in.de koopovereenkomst doorgestreept.

—berlchtte—up 5 oktober 2015 over'dé verkoopvan het appartement onder meer
alsvolgtizz

-‘De verkaop heeﬁ plaatsgeuonden op. 1 februam 2011 uoor eert bedrag vcm €27a 000, - z:e de Ievenngsakte
: ir.de:

hlermee op € 298 Ooo,; incl, complete nboedel d

en

‘Het appattement is verkocht in verhiuurde staat dan koper, zié de allonge op de bestaande
huurovereenkamst. De hinurpenningen per maand waren op dat moment € 1,600, - Het beheer van de

onroerende zagk zat by—m_ Op verzoek var koper is het beheer bi/ (D

_gebleven.

vermeldt vaststﬁlfllngldoor de Algemene Vergadenng var Aandeelhouders d.d. _

2 (R
.-en ondertekening dﬂor—

1+ R st QN - G D7 v¢rinootschap was fot
DGR : » R (7 0ok alinez 75).

.415—heeft_over de verkoopans van het dppartemeérnt als volgt geinformeerd:’

‘De WOZ waarde was per1januari 2011 €301.000,- , zie: de aanslag watersysteenheﬁ‘ing De:
andelingen hebben plaatsgevonden etiid 2010 waarbij de WOZ wdarde per 1janiari 2010 op:

€ 312.600, - gtond.”

416" Ter onderbouwing van de WOZ waarde heeft—de aanslap watersysteermheffing
d.d: A1 maart 2011 gescand toegestuurd wiarin de WOZ wadrde € 301.000 wordt‘genoemd. Onderbouwing van.

een WOZ waarde van € 312,000 van een jaar eerder ontbreekt.

23 Zig eveneens bijlage 149
26 Ziebijlage 150
27 Ziebijlage: 8o
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e
4i7Tevens benchtte_op 5 oktober 2015 dat de onderhandelingen:met koper
gevoerd zijn door de makelaar, _m_—verwees daarhij naarde

courtagenota van de makelaar d.d. 4 januari 2011.

2o | <<t ons een e-mail versteekt waarin (D op 18 juni 2010.de brochure van het
‘appartément aan—toastuurde 2

4rg De'datum 18 juni 2010 is drie dagen na het sluiten van de tendervan de Groenpartefeuille (15juni 2010). De:
daturn van.de koopovereenkomst 16 december 2010 is ee dag na: overdrachtvande: Groenportefeuille (15
december 2010). Wij hebben_gevraagd waaroni e halfyj Jaarma 15 juni-zo1a de:
koopox ereenlcomst is gosloten. G IR 1 ceft ons. geantwoord. dat ‘in de tussenliggende periode.
nietsis gebeurd’

420 (N | < -{t ons over de'aankoopvan het appartement als volgt geinformeerd::

‘In ger gesprek tussen_en_merkte_op dat hij-ook een

p rtepientte koop. _ ot de vraag of dat wellicht interessant voor (R <on Zijn.
Volgens—heeft ij diemededeling van (NG o <rgebracht-oan (GG
R - <<t e aankoop afgehandeld met (NS G o et appartement namens
G [iclicer —had Jegens (NG (- opmerking laten vallen dat

hij het appartement al tijden in deverkoop had staan. O < o<t dot (N ot

appartement graag wilde verkopen.

en

B L ———ET—————

niet bekend is hoe de onderhandelingen over deverkoop van het appartement zijn verlopen.!

421 Volgens (NN < 221 dezeverkoop ‘niets spannends’. _heeft verklaard dathij

nooit: medewerkers van NS im privé voordelen heeft verstrekt, evenmin namens D De medewerkers:
van NS waren: en zijnvolledig integer; aldus (EEGEGNGG

e/ R ' b o zich richting NS qltijd integer opgesteld hetgeen over-een weer
gebeurde en:dat heeft-geleid tot een goede samenwerking en vertrouwensrelatie.”

422 N h < i PwC over de verkoop~an zijn appartement aan (lllonder meer-als volgt.
geinformeerd::

‘Al (RN <. V5 kantoor (NN bezocht; uroeg hij ‘of er nog. haﬂdel i
heeft (NN - G ; -0 d of hij interes

appartement dat goed verhuurd was. _hseft—
beheerder-uan zijn appartement, cﬂe tevensals: makelaar aprra d—) E

-heeﬁ het. appartement angezien: gekocht Qver-de uerkoopprys van het appa
telefoongesprek niet gesproken, ala‘us_

‘gelet'op de neergaande womngmarkr Het appartemenr s
Gl @ o lerhandeling met (NG
D SN 'k op: dat de WOZ wagrd

appartement niet bekend was.

Het appartement van (RN v os gemeubileerd enverhuurd vogr
verkoopprijs van € 298.000 betekent dit een jaartijks rendementvan cirg

21 Zie bijlage 151.
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heeﬁ—met dit rendement het appartement te goedkoop gekocht De onderh oudskosten:
komen echter nog wel ten laste ven verhuurder . i ;

m.et..,:

Het appartemenr stond nog- nief.openbaarte Icoop _had

424 <<t bovendien verklaart dat(ifin privé geen enkele andere transactie met—
@R coft cedaan en dat@ilnosit finaneigle problemen heeft gehad. 25 (N 1 < f in het gesprek
met PwC ontkent dat (NI < de koopvan het appartement een probleem van egri moeizame:
verkoop heeft opgelost. Het appartement stond nog nietin de actieve verkoop, a]dus_

425 De-prijshistotie-van het appartement—te_ls terug te yinden op de websites
WWW, ml]]oenhmzen nl’ e WWW. huisx.nl,

218 Yalgens akte van verdeling| 10.2. | z0als verleden bij notais (G - G O
| Het woonhnis'is: daarbij toebedesld azn (D <t als tegenprestatie ceri
Jis'hétrokken geweest bij méerdere vastgoedtransacties van N§.
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426 Website vowrw.miljoenhuizery.nl vermeldt over de prijshistorie onder meer het volgende:#:

‘Prijsgeschiedenis:

427 Jun-05 of eerder: Tekoopvoor 329000. 28-07-06. Niet gevonden 30-05-10: Veranderd van:329000 naar:
299500..:30-05-10; Te'koop Laatst gevanden 2010-12-2122-02-14 - Aangepast naar 249000.22-02-14:.Te

koop veor 249000:19-04-14: Aangepast naar 224500 18-12514; Aangepast naar209000 27—01 15 g

428 Volgens hiervoor-vermelde informatic van deze:website heeft het:appartement vanaf:30 mei. 2010 te kaop:
gestaan voor: € 299,500 tot 21 december 2010. Indien de overeengekomen verkoappnjs £:298.000 bedroeg, is
het appartement voor vrijwel devraagprijs aan @SBverkocht. .. . . . . ...

429 Gelet.op de hiervoorvermelde prijsgeschiedenis heeft (et appartement op 22 februari 2014 opnieaw:in
deverkoop gebrachtvoor € 249.000..Uif de dkte van levering van 26 februar 2015 blijkt dat het appartement
decrlllilis verkoeht voor €:19%.000 vrij van hunr;z=:

430 Violgens de website www, miljoenhuizen.nl verkrijgt de website informatie over prijzen van. woningen sinds:
2006 door-het ‘spideren’ van websites. 222

43t Website- www . huisx.nl vermeldt inzake de prijshistorie van het appartement:2##
‘doar ons.gevonden vanaf peitdatum pz-August-2010"
en
*Prijs woning versus buurt € 299500 € 289250 (datum:2-augustus-2010)°
‘137 Volgens de-website www HuisX. nlis de informatie afkomstig-van publiek besehikbare informatie;
433 Ofschoon (SN » het gesprek met PwC heeft-verklaard dat Het apparternent niet: apenbaar te koop-
heeft gestaan, lijke ditin tegenspraakte zijnmet deop internet gevondgn prijsgeschiedenis uit open’bronnen.

Wij hebben (NN <r7ocht om een reactie op:onze constatering dat het. appartement langere:

openbaarte koop heeft gestaan en dat (NS /@ ! 2ppartement voor circa de vraagprljs
‘heeft gekocht. (SNENNINED<-ft ons hierover als volgt bericht:

‘Ik-kan-meniet herinneren dat-het appartement openbaar op demarkt agngeboden is getveest. Vergeet niet
dat het apparternent met complete inboedel is verkacht. Voor het appartemnentis SEK'€ 270:000, ~ betaald:!

434 In:de periode 2007 —'2015 hebben develgende verkopen van appartementen met het adres (SN
RN - G 2 tsgevonden: .

2ip httP fm

221 Zie bijlage 152 '

222 Met het *spideren’ van websites worden:websites op fiilernel of 2én geavtomatiseerde mahief doofzochit oin Bijvocebeeld data t&
verzamelen voor de eigen-website of zoekmaching

222 http: AN

224 bt i+ /5
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Verkoopdatum

Verkooppriis

Oppervlakte

28-3-2007°

(koopovereenkomist):

1-10-2007
(levering}
12-6-2007

(koopovereenkomst)

1-8:2007
Qevering)
29-4-2010

(koopoversenkoitist)

272010
(levering]
13/16-12-2010

(koopovereenkomst)

1-2-2011
(levering)

19-1-2015

(koepovereenkomst)

26-2-2015
(levering)
10-3-2015

(Koopovereerikoist)

1-6-2015
levering)
23-10-2015

(koopovereenkomst)

27-1-2016
(levering)

€290,000

€297.500

€290.000

£270.000 | €298.000

€195.000

€ 262.500

€ 225.000

437nkwahﬁce rde de VerkOOP van het appartement_ﬁl?’-

125 (105/2300 deel).

120 (100/2300 deely

120 (100/2300 deel)

125 (100/2300 deel)

120.(100/2300 deel)

120 (100/2300.deel)

43¢ De gedragscode ‘Zo zijn onze manieren Bedrijfsspecifieke regeling NS Poort’ van meI 2009 vermeldt onder
meer . <

art 5¢: . ]De schijnemoet worden vermeden dat geschenken als tegenprestatie voor een bepaalde dienst
worden gezien: Gelet hierop wordt nooit contant geld en ook geen cheques, kostenuergoedmgen of _
waardebonnen; met een tegenwaarde van méér dan € 100, als relatiegeschenk -gegeven of geaccepteerd..
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440 Er- geldt een meldingsplicht (bl_;_) voar geschenken bij een tegenwaarde van-meer dan
6100 Liiid

art 5d: ‘Medewerkers mogen zonder voorafgaande sehriftelijke toestemming ven (N -
privétransacties agngaan met relgties met wie zij in de uitoefening van hun functie contacten onderhouden..
Onder privétransacties waorden ook verstaan:transacties ten-behoeve van partners.en bloed-enaan:
verwanten t/m de:derde graod (N < tcr voorkoming van.de schifn vare belangen

‘ g nadere voorwaarden stellen aan de transaetie. Ind:en_toestemmzng
verleent tot privétransacties worden Heraan voor iedere betrokkene dezelfde en binnen de organisatie
openbaar gemaakte voomaarden verbonden, zedat belangen-verstrengeling wordt voorkomen eninterne
openheid en controle mogelijkis’;

art'se: ‘Medewerkers mogen: zonder schnﬁehjke voorafgaande taestemmmg van_geen
vastgeed-transacties voar eigen rekening en risico verrichten.(NB: Toestemming is-niet nodig voor vastgoed
datdient om zelf in'te gaan wenen.[...]

441 Wij hebben van (I Ve omen. dat (N < << toestemming heeft gevraagd-voorde
verkoop van {illappartement san (D

dqz PwC heeft (NN ¢ - r2ag waarom hij de verkoop van{iilfappartement niet.gemeld heeft aan @
_van N§ zoals de gedragseode voorschrijft. (D [ <1t PwC als volgt geantwoord:

O s !t [t hij ten tijde van de verkoop vanziin appartement. niet op de haogte was van deze.
meldplicht. —zag-pnvetmnsacne los-van zijn: werkzaamheden voor NS. Al noordat @i
_by NS gingwerken, hande[de-m privéin vastgoed. (RS < bggonnen met de
handel in onroerend goed toen hij twintig jaar oud was. (ANG /o chi felkens slechts één object
tegelijk. Zo heeft (R - kontoorpand gehad iner: was het eppartement aan(EER
_de laatste beleggmg van__zag de hmzencmsxs aankomen

van—m privé met— Hetls_met bekeﬂd of aﬂde"e
collega’s:in:privé transacties et (NN ' <bben gedaan.”
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I o .
5.6. Reactie in wederhoor
445 <<t ir: het kader van wedethoor bij dit hdofdstuk het volgende opgefrierkt:zss

“Dé bevindingen zoals. omschreven lijken me in grote lijnien te kloppen. .
Ik kan mie echter de-zaken die zijr.omschreven niet tok in detail hennneren, dit heb ikje al eerder
medegedeeld’

a4+ - <{ in het kadervan wederhoor overde transacties miet (NN et volgende
opgemerkt: 26

‘1. Bij de transacties met (7" olle procedures gevealgd!
2. f.

3..Deverkoop:.yan de groenportefeuille vind ik; ook met de kennis van nu, een van de beste transacties die NS
heeft gedaan,. Daarmee ko veel meer focus komen te liggen-op de strategische portefeuille.

4..De bijkomende transacties zijn niet zo maar uit de koker van (SR ekomen maar-stonden allangere tiid'
op. de verkooplijst conform alle procedures. Daardoor ko ook hierover mei (R aken ivorden gedaan
en.was Het voor NS een goede zgak dat deze verkopen konden worden gerealiseerd.

5. Persoonlijk heb ik geen enkel belang gehad bij deze transacties of bi/ (i NG <. /1<) ik altijd
naar eer en geweten het NS'belang gediend.

6. Het:Rapport van PWC doet aan het vorenstaande geerirecht door te veel open einden.en ruimte te laten
voorinterpretaties zonder Rarde feiten, doch alleen-vermelding van betreffende doeumenten:niet’

-aangetroffen, ter'wyl-en—en.en ProRail e (- Dij betrokken tharen, Ook zijn

delerivan gesprekken, mails gfc op hepaalde wijze gégroepeerd zonder dat duidelijk is of dat ket totale beeld is
of dat de context klopr,

25.Zi¢ bijlage 11
226'Zig bijlage11
427 Pynt 2 betreft opmerking over BroRail, zie alinéd 645
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6. Deverkoop van GreeNS aan{i)

6.1. Inleiding

445 I dit heofdstuk worden de bevindingen besproken naar aanleiding:van ons.onderzoek naar een antwoord op.de.

volgende.onderzockvraag:

6.  Hetverkoopproces GreeNS; hoe is NS Stations bij (NN tcckomen?

446 Ter beantwoording van deze onderzoeksvraag zullen in heofdsiuk 6.3 eerst de bevindingen it het

achtergrondonderzoek op basis van openbare bronnen. naar (NN < s cli ' ven
worden, in hoofdstuk 6.4 de contactenmet (lllfuit hoofde van onderhoudswerkzaamheden en vervolgens in

hoofdstuk 6.5 het verkoopproces van GreeNS:aan il

6.2. Samenvatting
Het verkoopproces GreeNS; hoe i NS Stations bij (R it7 ¢ komen?

447 Het onderhoud aan de percelen-nit: de balansportefenille was ot en met:2010-gegund aan (S Tot en:
met 2010 was (DD NS verantwoordelijk voor het onderhoud en beheervan alleaan sloten
aanpalende pereelen. Volgens (D 22kt (DD devitvoeringvan het onderhoud gebrnik
van onderaannemers, onderwicll}

448 NS heeft het onderhoud aan de percelen voor dejaren 2011-2613 ondergebracht bij (D GEEND
‘besteedde het onderhoud weer it aan (D

449 In 2014 heeft N& de opdrachttot het onderhoud: rechtstrecks aan (Sl verstrekt, Met verwijzing naar déze
onderhoudsopdracht heeft—na,mens @70 interesse voor GreeNS kenbaar gemaakt bij @il

450 Glvas 6én van de zeven partijen die een bod hebben uitgebracht op GreeNS. Het bod van (illistond
financieel op de derde plaats (en'na hetuitbrengen van het bod van (SR - <1< (RN
vennoc-tschap opde vierde: plaats)

45 (IR | < -t samen met (D et 21l partljen 1ia het tiitbrengen van hun biedingen een
gesprek gevoerd. Het bod van (S 2 s met € 5. 625.000 negatief financieel het beste bod. Na het
eerste gesprek werd het bod van (S (oo N - | onrealistiset laag bestempeld,
Omdat de-partij over onvoldoende kennis en kunde zou besehikken, zou NS bij verkoop axn (NN
-een ‘afbreukrisico” hebben, aldus (EEEGRG 11 overleg m werd
besloten vervolggespreklken aante gaan.met de nummers twee:en dne,_(€ 7 948,000 negatleﬂ en
@R (< 9.825.000 negatief).

45 (RN h o oft samen m G < o)z zesprekken: gevoerd et (.
vervolggesprek op 30 september 2014 met (NN =5 volgens (NG < £
waarbij (S e bereidheid : ou hebben ultgespmken hun mschattmg voor-de badem

¥:

herzien. Hetvervolg k

moeizaam . {izon n

vandeze gesprekken:stelde

met (I o1 te streven naareen totaalpnjs van €6,9 mlljoen negatlef
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453.0p 2 oktober 2014 is volgens/( NN <] cfonisch contact geweest met (iillen is.een afspraak
gemaakt voor een vervolggesprek op 6 oktober-2014. Diezelfde dag bracht (M <-» bod van.

.000 negatief uit op GreeN S namens (I vennootschap. Het bod var (N b on d

zich op dat moment tussen de biedingen van_en-

van-xs op dat: moment nogsteeds € 7.948.000 negatief waarl

t dat het hod van [l verbeterd zou kunnen:-worden:naar ¢irca € 7-miljoen: negatlef Desonilanks:
op 6 oktober 2014 nu eerst met {illte willen

onderhandélen: ‘Omdat ze 1..ze laagste afbreukrisico hebben en 2. het gretigst zijn. Ter illustratie: Ste! ()
2zou kopen, dan nog.zouden weze adviseren zsm met i contact op tenemen om het onderhoud goed te

regelen; dus waarom koop@iiiden niet zelf?! (NN < rktc dzarbij op dat naoverleg met-
en NN | <t bod van (R (de vennootschap: van (NN ‘¢ ccn. gamechanger is..

opnieuw over de afwegingen om

455 Op:8 oktober 2014 beriehtte ]
: derte onderhandelen. De betronwhaarheid van @illscoort wegens bestaand ‘fraekrecord’-en
bestaande onderhoudseontracten tioger dan die van () aldus (N O dcrhandelingen tussen.

R - < 7ijds en anderzijds:
geschiedden op 13 oktober2014. In gen; vewolggesprek pertelefoon. die dag tussen—
S < d overeenstemming over-de prijs van.€.6.750.000 hereikt, zo-vernamen-wij-van (I
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6.3 (I

456 Destruetuurvan {llKan op basis van de gegevens nit de Kamer van Koophandel en het bericht. van-
R NS d.d.ag dktoher 2014 als volgt worden weergegeven:

457 (R s + o1 ¢ns segevens uit de Katier van Koophandel:#28

O - G - S
c - G __
s G - GRS - GEMEN (i< i structirtekening weergegeven)

455 N ' )¢ gegevens Uit de Kamer-van Koophandel
—— = |

459 Devennootschap (NG ; o R :p:c:icht met als doelstelling: ‘—
G AR - RN i s oprichting is (NN > '

460 Ok de vennootschap (NI '+ - SN S - [cvcring van,
GreeNS) opgericht en heeft sinds oprichting de vennootschap—als enig (G <

.

228l 7je bljlage 153
229 Zieeveneensbijlage sy
#38Zie everieens bijlage 153

Pwe: Pagina 86 van 139

00001



G- De activiteiten van_volgens omischrijving van de Kamer van Koophandel
betreffen: ‘Holdmgacthtezten alsmede exploitatie registérgoed’. Startdatum van de onderneming is@

GREEEE = zijn seen jadrrekeningen van deze vennootschap gedeponeerd 232

_heeft op_de GreeNS portefenille voor € 1,- van-fme ook alinea
zal (HEED - als

Age aan toekomstige,

462Vdn de verkooppn;s wordt € 4.600.000: tussen_en_verrekend et gen vordermg van
} De. akte verwijst hierbij niaar ‘een. onderhandse akte houdende geldiemng op

eduize _ - c
AFO. I i3, opnchnng van___een lgning van € 3,6 mﬂmen aanu
_versh‘ekt en-welke zekerheden daar tegenover staan.

ortefeul.]le van_overge

.4'67—1s opgerichtop MM 0o: ¥
en_smds oprichting is N ’

465 NI i o) a2x beirt GRENERE) - (RS sii s oprichting op SIS
- ]

 de veninootschap (NN NN - . veninootschap heeft als

doeeling volgens de Rasuee 31 Koophand!: N —

231 Zie-éveneens bl_[]age. 153
%37 Status 4 maart 2016

233 Zjc bijlage 39

2 Ziebijlage is5

235 Zig evenceni bijlage 153
236 Zie bijlage154.

237 Zie.eveneens bulage 153
238 Zie eveneens bijlage 159
239 Zje eveneens bijlage 153
24¢ 7ip eveneens bijlage 153
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4691 waren sinds 1 januari 2004 (IR v+ (R -
vennootschap onder firma is op 21 mei 2012 bedindigd. Activiteiten waren: volgens:de Kamer van Koophandel

————— =

470 D website van @l vermeldt inzake .de&hi.s_ti@?lri'% van het bedrijf onder meer het volgende2s3:

st opgmcht als con trac!partner van gron dezgenaren die het
onderhoud compleet iillen uztbesteden Al zijn we geen loonbedrijf meer, onze dienstuerlening is altijd

471 De websitevermeldt tevens: ‘Al kennenveel opdrachigevers ons van ons specialisme (onderhoudlangs
spoorwegen), we doen veel meer. Als voorbeelden van andere werkzaamheden vermeldt de wehsite onder

meer het plaatsen-vin hekwerken, aanleggen en onderhouden van cultuurgrond, grondwerken, schoonmaken:
van sloten en snoeien van. boomhagen:

4t Zie evencens bijlage 153
242 Zie eveneens bijlage:153
243 Bron: hitp: AN
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6. 4 -en onderhoudswerkzaamheden

472! Tot. €n met 2010 was_bu NS verantwoordehjk VOor het 011K erhoud en beheer van alle dan &
lér . i '

nog actief onder de naam'—

473 Cirea drie weken voor overdracht van de Groenportefeuille vond op 25 november 2010 overleg pladts tussen

NS, —_ — 013 hiet agendaovemcht staat met de hand.

ons,

is.de prijs vastgésteldﬂ 015 én 7l _] aariij“ de omvang van de onder oudsverphchtlng worden
aangepast aan het aantal overgebleven onderhoudsphchnge kilometers.

476 Volgens mtspraak Rechtbank _ jite een Kort -ged_i'ngfcus:sen—:

477 | <<ft ons een e-mail toegestuurd van (GG - G | . 11 februari
2011 waarin (I o der meer schirijft: 247

*Binnen NS Poort is nu onduidelijkheid over de te onderhouden schoiniplichtige slotert binnen de:
Groenportefeuille én hun eigen restant schquwplichtige sloten.

L]

NS Poort dt)et iﬁfem éen c'heék hi:i‘e de hoeveelhieden van de Graenpd_rtefeuiﬂé. tot stand zijn gekomen en of de;

gmenpﬂrtefemlle in 2013 enaamd - -__réeNS’ ontstaan NS dacht van dé sloten af te zjn, ‘miaar dat was niet het

geval, aldﬂs—

..akte—

erleg tuss'en_en -t

vt 248

—heeft ons meegedeeld datinhet gespre _
in.april:2o1: QN <21 geprobeerd zou ] 'nog deovérgebley i sloten omLniet te leveren

,aan_-heeft dat geweigerd maar Heeft e _het aanbod. gedaan omy het

244 Zie b:]lage 81

25 e bl_]lage 156
246 Zie bijlage 157
247 2 ijlage 158
248 Zie bijlage 159
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‘onderhoud voor een goedkdper bedraguit te vaeren dan (IS »amelijk voor: per meter, aldus@i
¥ Omda+ QR -~ onderhoud vooraan-ha u1testeed kostte het:
onderhoud aan de Groenportefenille QRN dankzij deze afspradk-met NS, per saldo niets, zo-vertelde @l

R o5

481 Volgens (IR coft i) mict (SN < d<rhandeld over het slootonderhoud . (NN
kon hetonderhoud goedkoper nitvoeren dan (IS 21dv- NS

483 Op Ziuni-2011 verstrekte_de opdracht voor deverplichte voor- en:najaarsschouw in 2011 op
van éen offerte:-van (MDA 3 mei 2011 aan (R De briefis ter attentie van (NN

B o verwijst naar 414,415 strekkende:meters schouwplichtige:sloten a;raison van/ 10.1.¢ |per; strekkende

183 o<t volgens (RS - ok dez- onderhoudswerkzaamheden bij (llfondergebracht en-werd
dus (NS G |- (t i1 het gesprek met PwC gezegd dat hij niet denkt dat (EEEEERN cen
opslag voor haar tussenkemst met betrekking tot het onderhoud door (iif§berekende (IIENEED
vermoedt dat de winstvoor (-t i het grotere-volume van aanbesteden.

484 Het slootonderhoud vaor 2012 is op 2 februari'2012 in opdracht gegeven aan (Dt er attentie van (D
S D¢ opdrachtbrief is riamens NS Vastgoed ondertekend door (RN -1 vermeldt

geen prijs per strekkende meter.#se

485 De opdrachtbrief voor hetslootonderhoud voor 2013 (€110.1.¢per strekkende meter) werd op-14. februari 2013
verstuurd aan (D r attentie van— De opdrachtbriefis namens N8 Vastgoed
andertekend door (NG -5

486: De opdracht voor het nitvoeren van: de voorjaars- en najaarsschouw werd in- 2014 door NS Vasigoed (D

) in twee opdrachten aan (SR gegeven (namelijk opa3januari 2014 en op 31 juli 2014) omdat
‘begin 2014 nief duidelijk was wanneer de verkoop van de GreeNS portefenille zou- piaatswnden, aldus (N

@) > De opdracht voor:de voerschonw vermeldt:een. prijs van €10.1.¢per strekkende meter.én de opdracht
voor denajaarssehouw €10.1.évaor‘nieuwe meters-welke niet staan vermel ld op de verstrekte hjst

487 Over de overgang voor het slootanderhoud.van (IR 2-r @S-G < als volgt
geinformeerd:

O i < (e in. de perfode 2012-2013 dat hif somsrechtstreeks met B diende te schakelen om
slootonderhoud sneluit te kunnen voe n.—heeft_' Uradg

onderfioud per rjanuari 2014 rechtsreeks met (Y - ;o docn. TR
geen offerte meer ingediend omdat zewilde dat NS rechtstreeks me (NG - k¢

201570 doorgelapen G - S o1 mecgedeeld dat het onderhoud na,
alleen maar geld kostte, aldus_ Deze communicatie mssen—en_

@ s mondeling gegaan; eris geen mailverkeer van.

4z (AR 1 <richite collega’s (onder wie (NN o) 14 fcbruari 2014 aver de overgang als

volgt:2s3

#49 Zie bijlage 160.
25% Ziehijlage 165
251 i bglage 62
257 Zie bijlage 30
253 Zie bijlage 32
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48y “Voor 2014.is'de vOor’:)aars'schouw inmiddels i opdfac'ht gegeven aan_'
@ Contacipersoonis de jullie bekende_—zs erdus tussen vitomdat IIEIEIEGEGEGD

nauiielijks toegevoegde waarde had in dit proces.

490 Een verklaring waaromn het onderhioiid in.de periode 2011-2013 aan (I as vitbesteed (in plaats van

‘techtstreeks aan (D beef QNN ons niet kinnen.geven,

a9vDeé opdrachtverstrekking voor het slootonderhoud in 2615 géschiedde op 19 maart 2015 aan (IR door @)

6.5. Verkoop GreeNS aaniii
—heeft onis als volgt’ gemformeerd over de ¢erste contacten met@lin Het kader van de

O /1 ¢ ! contacten dver-onderhoudsiverkzadniheden et de

N, i /:crt verrior @ van de mogelijke verkoop var een
tieede groenportefeuitle en heeft @ zich als geinteresseerde kenbaar gernackt bi/ (NGNS | In
welke mate (omvang)-op dat moment exact-onderhioud verrichtte aan percelen van NS is(lED

¢! bekend.'

493—van-stuurde op13 februari 2014 een brief aan (<t onder meer de

volgende inhoud:#ss

Tijdens onze gesprekken ni-bit. de onderhoudswerkzaamheden hebben we verniomen, dat i voornemens bent:
de slotenren bybehorende percelen niiddels een tender ini de miarkt in te zetter, graag: willen101f hier oek aan
meedingen;

[...]170als u weet, hebbhen wij de onderhoudskosten. ze{f in.de hand. Dit betekent, dat wij op minder drukke
monienten, preuenan onderhoud kiinnen doen; mer eigen mefisen én materieel; ‘waardoor-ons kostenplaatje,
sterk zal dfwijken t n-partyen, die voor dit onderhoud afhankelijk ziin van derden. Wif voeren het gehele
onderhoud uit met eigen miensen en materieel. Dit betekent, dat wij ook lager in kunuen schnj' n,als partijen
die hiervoor dus afhankelijik zijr-var derdern. [...] Nadst de werkzaamheden voor de NS zijn wij ook dannemer

van o.q. (D D
494 Op'1g maart 2014 antwoordde—de brief van—met de ultnodlgmg een_keer
k il 20

ymien maken. (N 112
agenda van (NI s <on afspraak opgenomen d.d. 7 ap :
' e

g ‘Afspraakme

495 Voorafgaande aan het gesprek: verz.ocht—op 2 april 2014 (RN o N AW gegevens
van de: potermele kopér (c.q. combinatieen kopende énititeit) ten behoevevian de tendervoorbere,ldmg ]
_merkte op naar verwachtmg in miei met de tender te kunnen starteri. Twee dagen later anfwoordde:

#54.Zie hijlage 31
25 Zie bijlage 163
#56 Zieevenicens bijlage 163
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N i et toesturen van de NAW gegevens van (S .

@l 2o als contactpersoon:zs?

406 GRNT s . ¢ - (HE » 19 mei 2014 een‘vooraankondiging van de start van de

biedingsprocedure. De nitnodiging om deel te nemen-aan-de biedingsproeedure inclusief eerr omsehrijving
de verkoopprocedure zou volgens dit bericht op 22 mei 2014 aan (NS «c:den verstuurd. Daarblj
zou N - r2ocht wordeniom een geheimhoudingsverklaring te ondertekenen alvorens-een
toegangscode te krijgen voor:t gang toteen:di tadl systeem met.informatie aver:GreeNS.

reageerdeop 27 mei 2014 dat hij de brief nogmiet'ontvangen heeft. —antwonrdde dezelfde: da £
dat-de brief riaar het juiste adres'was verzonden 258

4o7( A ;e op- 30 mei 2014 namens_de gehelmhoudmgsverklanng versie 20:mel 2014
getekend terug 259

458 Wij heschikken niet over: een kopievan de brief aan_met documentatieover de bladmg Volgens.een.
overzicht van (N 20 4 juni 2014 is deze documentatie aan (il verstuurd.2%¢

499—benchtte_op 13 angustus:2014 dat hij de: kopers heeft gebeld maar wegens
vakantie:alleen drie partijen ( NEIGNGTNGNGNGNGNGNENEEE | - gesproken Inzakezijn gesprek met{ N
informeerde (NG - < v olzt: -5

o Alles helemaal dmdelyk en werken aan de afronding van de business case:

o Hijheeftueel'kennis door-het.onderhoud ete..

o .Ze.gaan een serieus bod uithrengen.

o Zeuwillen:graag nog weten wat hetjaarlijkse totaal bedrag is-van de zakelijke lasten (woz ete.) Hiermee
moeten ze tenslotte ieder jaar: rekemng meewouden. -hee;ft toegezegd dituiterlijk over hwee wekente
mailer?

500 Met datum 3 september-2014 bracht (R > ens @ i bod vit van € 9.825.000 negatief,
rekening houdende met €4.650.000 voor (sanerings- Jkosten en waardevermindering die het gevolg zijnvan
bodemsanering, Het bod.vermeldde geen beperkingen. 262

so1 Bij het sluiten van de biedingstermijn, 12.00 vur op-10 september 2014, hadden. zes partijen een bod
ultgebracht Financieel het beste' bod was ultgebmcht door_ zijnde€ '5.625.000 (negatief)
inclusief € 865.000-als tegemoetkoming in de (sanerings-Jkesten. (MD\vwam met een:bod van
€ 7.948.000 negafief (inclusief €1.500.000 bijdrage saneringslasten).op de tweede plaats. Het bod van (il
-emchgde als derde en het'hod van (ISR (ondertekend door (S kvam met € 14.700.000
(inclusief €7.560.000 bijdrage: saneringskosten) als:vierde it de bus, Tenslotte hadden (IIIEGGD
(€ 37.240.060 negatief waarvan € 29,240.060 als bijdrage saneringskosten) en (NG
(€46.420.000 nf:gatlef waarvan< 28.020.000 4ls bijdrage sanerlngskosten) eveneens:een hod uitgebracht:25¢

502 Naar-aanleiding van de biedingen berichtt (NG - - » S > (o
september-2014. (met (RGN - <) onder meer alsvolgt:264

257 Zie eveneens bijlage 163
28 Zie bijlage164.
259 Zie bijlage165:
280 Zje bijlage 166

51 Fie bijlage: 167

262 Zie bljlage 28
263 Zie everieens bijlage 28
264 7ie bijlage 168
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I
so3~  (NNEEEEERPRENN (o<t het beste voorstel als totaalbiod, maar heeft wat betreft de saneringslast weinig
ruimte voor verbetering (hun mschamng van die saneringslast is: opuallend laag) Het-verschil in totatlbod'is
daarentegen dusdanig graot dat we sowieso met hen het gesprek moeten aangaan;

~  (RAEERE®-it het dichts bij onze prognoses als we naar-de opbouw van het voorstel kijken. Met het cog
op. de speelruimte.in de bodem zow dit wel eens interessant kunnen zijn. Ook met hen moeten we-het gesprek:

B vrijzen zich huiren.demarkt, Laatstgendemde

B en 18 saptember 2014 (ovenge partlJen, mcl

september 2014 1-- Tt i I : :
vakantie van_ was (IR - 2+ cigen zeggen bij dri gesprekkf:n aanwemg, nameth bij
het gesprek met (RIS ens @R het sesprek met (EITRERAEen het gesprek mei@l)
CEREERRSR 12 mens QIS - @D «dviseur GRREIIEEND

505 Ter: voorbereldmg op het gesprek met partijen stuurde (i IR op 17 september 2014 een aantal
vragen aan GRS ¢ tijdens het gesprek gesteld kunnen worden. ‘Deze vragen betreffen onder meer
‘et verzoek om een. tcelwhtmg op het bod, specifiek voor de waarde ‘schone grond’ en de afkoop van het.
‘bodemrisico, wie de kopende entiteit s, hoe het business-model ernit ziet en welke zekerheid NS geboden kan

‘worden. 265

so6'Na aﬂoop van.de gesprekken hebben (I Ll op 18 september 2014 overleg over de:
criteria.om tot een seéleetie te komen. _stuurde IR EESER daarbij onder meerhet.
volgende toe:?66

“Leidt tot volgende criteria, waarbij naast de prijs, watmij beb'eﬁ‘ ‘betrouwbaarheid' en 'kennts & kunde'
zwaar wegen. fets minder muoarwegend ‘ondernemerschap’en. ‘eigen-heheer' en nog wat minder
zwaarwegend ‘trackrecord’ en-‘gevoel’. Ik zal eens kijken of ik een tabelletiekan maken.f...J

= prijs

~trackrecord bij NS (historische. activiteit)

- betrowwbaarheid (risico.op ellende)

= solide business case (kennls, kunde, degelijkheid)}

— ondernemerschap (daarwaar mogelijk commercicel uitnutten)

~eigen beheer of doorlegging derden

- gevoel bij gesprek”

507 Een dag later; op 19:september 2014 stuurdc (IR IR iin beoordeling van:de hiervoor genoemde

eriteria aan QRN et GRS i <. o .-mstond qua score op de eerste plaats,
gevolgd door (N NEENEENENE - » SEENNRENE <ton den op een gedeelde derde plaats.267

285 e bijlage 169
266.7je bijlage 170
207 ié hijlage 34
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s08Na afsfemming: met—stuurde_dezelfde dag een samenvattend overzichtvan.de

uitkomsten van de gesprekken a1 EEEEG— .c. O - )

. ) weegfaclor
T R S T T
e . j : He- e éigen e . {max 60.
: - A | marktwaarde. 8. . |'kennis: | ‘Onder- | P e gy | gFe unten)
nr: §partj’ ‘bodtotaal sanermgs]ast "schone: t;::: & | nemer-: beheex ::ca:l!fd spreks: ?
. . grond’ “heid kunde: | schap derde | i gevoel
1 - € ~5.625.000. | & -.865'.;_09.9 € 4760;:»00 . 2 o 2 2 1 4. “ By p? 26 f;g
8 €,7048.000 | € -6:448.000 | € -L.500.000 & A 3 FT & 39 f’,ﬁs
3 = € ~0.825.000.| € ~4.050000 {-€ 5175000 S 5 5 3 5 5 5 56 : ?,?
4 1400000 € -7i560.000: L€ ~740.000 A 5 3 2 E 3 48 8o
5 | GANBNINED | € -i8.000.000 | € 1000000 | € -Bococos [l 4 5 2 3 3 4 |a| 2
o | cmm— | ¢ 46420000 [ €-28.000000 [€gacococ @ 5 | 5 | i | s | 5 | 2 |@|F
TAXATIE: € 6897000 | € “humoione € sirooe

5og_stelde vooriom deé nummers 4; 5 en 6 de wacht aan te zeggen. Over (il was de mening van

ORI - voigende:

¢

Pals volgt:

SOV /incincicel beste voarstel, inhoudelijk de slechtste indruk (e¢ht anvoldoende). Bodemlast is
anirealistisch ladg. Kan simpelweg niet. Risico bij grote sanering is.dat (RS Heel snel ‘oprookt’. We gaanniei
-achteruit anderhandelen, dus onrealistisch bieding plaatst ze buiten tender; Voorstel: a. deze partij per direct
doorgeven dat we ondanks het aantrekkelyke totaatbod toch met een andere partij een vervolggesprek gaen
vigeren. Teweinig vertrouwen in kennis & kunde als het gaat om de bodem — betekent een te graot

afbreukrisicovoor NS of b. toch nog een inhoudelijk“bodem”gesprek-aangaan en beziem wat er nix echt achter-

dit bod schugly.

_ bod lijkt het beste op onze eigen inschatting. Partij tijkt betrrowwbaar en degelijk, maar
trackrecard is ‘0’ dus het business plan moet nog evertuigender. Wil er zeker varcziin dat ze ‘et kunnen’.
Vaorstel:in natiolging van het interview een aantal concrete en speclﬁeke vragen-voorleggen die:ze zsm:
dienen te beantwoorden en toetelichten in een 2e gesprek, wagrin.we cok de'bodemlast in detail gaan
doornemen, In de'tussentijdwil ik de-partij laten doorlichten door (i e (MM No gesprek en resultaat
volgt definitief go of o go.’

514 Na overleg met (MINEEENEEENGEENEES <t S o = scplember 2014 eenoverzicht
varn de gemaakte afspraken aan (Nt NN 1 chite daarbi] onder:meer;269

288 Zie eveneens bijlage 34
269-Ziehijlags 35°
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513 Nav oS overleg gisteren hle ehiif de: afspraken op hoofdlynen. _

saVervolggesprekken met (D (in samenwerking met (I <~ @l o den plaats op
péspeetievelijk 30 september en 1 oktober 2014 Bij het gesprek waren. naast—onk-
O ;o o vvezig, 20 vernarien wij.

Wheeft oris als volgt geinformeerd over de gesprekken met (NN <r GEE

- o >
.—vmuachtfe da_de kaper 761 zyn

55 (R  <1zocht 2 oktober 2014 EIENREED S
om rapporten van (NN z ke (D @l D: rapporten vermieldden een Iaag kredietrisico bij
beide partijer. Dezelfde dag verzocht_het—om een‘screéning vari beide
jpartijen.#7°

mﬁ—verstrekte Tia afstemmmg piatal B oktober 2014_
G < terigkoppeling van de gesprekken-eerder die-week mict (SR - @B Over deze
gesprekken schreef (G onder meer;2n

21 Ziebiflago 171
#1 Zie bijlage 172
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Goed gesprek. Inhoudelijk-toonden ze zich zeer goed voorbereid en transparant in al hun.uitgangspunten.en:
berekeningen:

De:organisatie zoals ze die wensen in te richtenis verder verduidelijkt evenals de gekozen strategie;
ven goed blijk van ondernemerschap en de wil om de portefeuille vanuit verschillende:
enaderen, iaarbij (R andelijk deverkoop: codrdineert en (il de
nt. -Beide partijen samen zullen zich toeleggen:op de plussen uit:de portefeullle, zoals
leldmgen, nafuurcompensatie, et Vﬂor de bodem Rebben:zelran :
' ydie:verbanden-isaan

_ ' 271, Resulte een maezzaam gesprek ouer znwel de bodemlast als de waarde
ugorschone grond" Met nawme in deze laotste post zou nog ruimte moeten zitten gezien de andere biedingen,
dg eigen berekeningen en de taxatie van__wezgerde echter ornt de eerder
dangegeven ruimte concreetite maken omdat ze bangwaren pn_;sbepalend voor de andere parti) te zijn. Het
ontbrak. dus ook gan vertrowwen. Aangegeven. is dat we op deze:manier met henniet tol een.akkoord-gaan
g later [PwC::2 oktober 2014] niog eens gebeld en heeft (NNNTISEND
verzocht #smm langs te wzllen komerom alsnag de ﬁnanmele indiedtie af te.gever en ‘de kow.uit de liucht te
halen -Resulteert:in;

1) nhaudeluk is er gan de onderhoudskdrt geeni twiifek;
L4 Oua badem is.een, advt 2r (1 al dan niet via @ aan te bevelen, riiaar-iser overall wel het
vertrouen in deze partij;
s _:Fm cieel is de rmmte 7o _bepe 'k

g De kans am gls resultaat de € 0,- te benaderen dekten we niet

507 Op biasis van het voorgaande trok (NN on der meer de conclisie om het traject te vervolgen met:
SRR o1 te stréven naar een fotaalprijsvan £ 6,9 mllJoen negatief: Als@iilnict met cen forslager hod.
zoil Komieri, zoir ook-np de ‘reservebank’ terechtkomen; aldos (R

518 Ini hetzelfde bericht aan (NG 1 {0 cor d o (RNNEED o cndien over dé
"~ afwijzing van_(cnder meervanwege twijfels over de betronwbaarheid en afbrenkrisice voor NS)
en het op'2 oktober 2014 ontvangen bod van (N
ol _ R

516 Op'6 oktober 2014 hadden (NG - - vervolggesprek met (i) Naar aanleiding van
dat gesprek informeerds (N dc7<lide das (RN (1 - (R

27‘-“-=_Z=.e_ b!J.las_e_a.ﬁ-
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¢.¢.) andér meéer alg valgtiary

- De andere bieders, in het byzander-en—blyven op de reservebank;
met RN e SRR covicluderen we dat afbreukrisico van (niet: verIaagd isen
het bad van—geen ‘gamechanger’is; N

Dus gaan we door met{ i en G Allcent als we er met 1 vanHien et uitkomen worder de kaarten:
opnieuw geschud;
- Vooralsnog:steat het bod vaniop €7.948.000,-- We vermoeden dat dit bod omlaag kan/gaat
naar een bedrag dat om en nabif onze taxatie ligt (zeg afgerond € 7miok;
- -heeft zojuist haar bod verlaagd naar € 7.542.00¢ jeven aarn dat ze hier links--of . Fechtsor

met ons willen uitkomen, Ze 7ijn erg gretig en willen de deal maken;

# Onze taxatie staat-mu op afgerond ~ € 6,9 mio. mhegft'b;epaald dat.de marktwaarde schone grond
{alswe rekenen met 20jaar onderhoud ipv 10 Jaar) daalt nagr-€; 3,7 mio. Dit zou dits ot een totale ivdarde
van ~€ 10,4 mio leider;

= Demarkt .t,oont echter-aan dat wemet eent bedrag-rond - € 7mio.een goede marktconforme deal
doen,”

doel overeenstemmmg te bereiken: vér één
Fe. Macht dit lukken wordt daarna direct alles; in gang: gebmcht vaninterne beslidtiorming t/m:

‘transport;’

530 Wil begnjpen dat op 7 oktober 2014 lntern overleg heeft plaatsgevondén over het biedingsproces tussen @

— -, B Onder detitél ‘Procesvoprstel’ stuurde CRRREINRIRIIRR ¢ 1
dag later onder meer de volgende afwegmgen aan RN (-t (N i <.c.)

thd.‘Z?d-

3

Momenteel zijh er nog.2 partijen. aver*-en_
De andere partijen zitten op dereservebank damwel pogen het speelveld-te: betreden;
Eris geen reden tot op heden het aantal spelers op het speelveld tewijzigen (zie mail over@iiilien
de-eerdere constatering dat hod QRN g cen gamechanger is);

g Finaneieel z:tten-enmdlcht bij elkaar en-is bij beide de verwachting datwe rond hetzelfde
.emdbedrag kunnen uitkomen (ca. zmio);

‘& Hetonderscheid. tussen partijen wordt dan bepaald door defactor: betrowwbaarheid. Die achten

ijen hoog, waarby-dutdehjk het hoogste seoort (baas boven baas), omdat@@R

L De voorkeur gaat er dusmadr it om met @l tot overeenstemming te komen;

273 Zi bijlage 173
224 Ziehijlagea7a
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s @E:.cordiniet afgeschreven en kwalificeert als goede 2e, maar-met in het.achterhoofd het feit-dat
de koper-vdn greeNS de nieuwe buurman vangnsen van—wordt ‘stellen wevoor te pogen
met-tat ovEr T

- We achiren her metverstandzg met jbezde parn]en tegelijk in onderhandelmg te gdari. Partijen zullen
dan niet-het achterste van de torig laten zien door de angst prijshepaleiid voor de ander te worden.
Daariiaddst gaat fiet 6m verfrouisen over. en weeiren spreekt er vertrouwen uit door-er niseerst miet
tpartijervoorte gaan. Endat 15N

521 (IS i cht+ - RN o> 10 oktober 2014 dat@iliileen week de exclusiviteit krijgt om

met NS tot overeenstemmlng te komen.27s

522 0p 13 oktoher ._2._r_1_14.hebb§:n__

(vanuit zijn auto :
heeft daarnah d ook per-e-mail bevestigd cmder uoorbeho ua_n akkoord dl?‘ectlf_z

524 Op verzoek van (NGNS 12 1 cn's (NN e vestizd e GEERNINGINN op 14 ckiober 2014-

de bereikte: overeenstemming:#75

s25:°Bij deze bevestiging dat wij gisteren prijsovereenstemming hebben beretkt over ‘het'genoemd bedrag als:
,onderdeel vande. koapauereenkomst die wenu afronden Voor de volledigheid merk ik op dat dit: akkoord nog
h 1e NS is. Wif.zetten-nu alles inwerkinig om die’

g ]
voorbehouden te kunnen laten vervallen,.
Zoadls besproken streven we rigar transport op 10 december 2a14, De komende dag enfiveken zullen we

2?5 Zie! bl_]lage 154
270 71e eveneens bijlage 154
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higromtrent nog veeliuldig contact hebben. - Wi i zitdlen Jjullie zsm voorz:en van de definitieve portefeuille en Het
bodemoverzicht, evenals de update omtrent de fiseale afwikkeling.[...]

536 Het desinvesteringsvoorstel voor de verkoop vari GreeNs aai I - J- O - -
A= G 1 ot datim 28 o 2014 datum 29 ocktober 2014'geparafe¢§rd'met de
namen (NN < GOV S evelyj
2014 et de. namen R et datum

percelen goed Uiteraard is een sereening door—en-mtgevaerd Die geq“t geen aanleldmg te
nwijfelen aan de integriteit'en betrowwbaarheid van de koper. De (D s G i ondaat
heeft te tekerien voor deze dankoop.’

527 De (met g_etekende) notulen van' het Dlrec!:le Investermgsoverleg van 31 oktoher 20 14, vermelden goedkeunng

Exco 278

s2o (D T vérleende op 8 december 2014 een volacht aan (NN v ox hot
tekenen van de koopoveréenkomst voor GreeNS. (I <kende dezelfde dag de koopovereenkomist,
twee dagen later gevolgd door_namens— Levering vande portefeuﬂle gesch.ledde
vervolgens op (R -

_539_mfomleerde—0p 49 december 2014:dat—de portefenille: GreeNS opll
E rged { volgens de Ievermgsakte bedigeg
(eveneens) €1 meét een. eenmallge bl_]drage VOOr onderhouds~ en sanenngsverphdmngen van € 6.750.000,28

531 Dezelfde: dag nog; 36 december 2014 vmeg—over deze doorlevering omiy
opheldermg _antwoordde 6 janmari 2015:2%2

‘Daordat het ap de hoogte brengen van derden partijen over onze verkrijging vande GreeNS andersis
verlopendan wu | hadden gepland, hebben ons geluiden bereikt vanuit de markt die ons hebben doen beshuiten
om de GreeNS in een-andere vennootschap onder te brengen. o .

Ditmede om de.continuiteit v rg_met in gevaarte brengen.

) j ditin al onze besprekingen:met jullie niet-hebben kunnen voorzien, hebben wij ]ulhe Jilergver niet
eerder (kininen) berichten. Onze bisiness-case mbt de GreeNS is ‘guerigensniet veranderd.”

sasZodls in hoofdstuk 6.3 beschreven zijn de vennootschappen_en_ een

dag voor de leverin g van GreeNS dp 9 december 2014 opgericht.

277 Zigbijlage 175
2% Zie bijlage 176,
279 Zje bijlage 177
280 Zehijlags iz
28 7iehijlage17g.
282 Zig eveneens bijlage 179 en 155
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‘heeft hij gedaan om @ huidige bedrif QR
tegensiagen,’»8%

Bie beschermentegen foekomstige mp'gélﬁke_'

6.6. Reactie in wederhoor
534 (Y -t i liet kader van wederhioor bij dit hoofdstilk ondermeer het valgende opgemerlt:25.
Ik heb het hele stuk gele

inugert dat dit dagd ngegeven heb ik

Verder hieb ik gen opterkingen op fiet gehele stik”

Reactie PwC: dé terrm: D s verwijderd.
535 (IR << in: het kader van wederhoor bij dit Loofdstule onder mger hetvolgende opgemierkt:=fs

‘Ueben het eens et de opgeschrépen é‘évi-nd_i_n'g'cn Ik heb nogvel eneopmerking. Da tisdar fullie sonis
Giroenportoferdlle TE gobrikers. Dezeqs er niet. Het is Groe np_a:.‘{gfeui}la‘-ofgr‘egNS.‘

Resctie PwCs in het rapport worden de termen Groenportefeuille en‘GreeNS gehanteerd..

283 73e bijlage 180
284 Zie bijlage 11
285 Ziehijlagedi
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7. De Groenportefeuille en ProRail

7L Inleldmg

volgende onderzoekvraag

7 Totstandkoming verkoop: Groenportefeullle en afstemmmg miet ProRail;
‘a) Welke percelen heeft ProRail gechht en hoeis de selectie tot stand gekomen?
b) Wilde ProRail reer aankepen en zgja, waarom is dat niet gereahseerd?
¢) Wie van NS waren betrokken bij de transaeties mel ProRail?

537 De beantwoording van de onderzoeksvragen 7a, 7b eén'7e vindt plaats in . de hoofdstukken 7.3 toten met 5.

7.2. Samenvatting
Welke percelen heeft ProRail gekocht en hoe is.de seleetie tot stand gekomen?

538 Het bestand van de: Groenpﬁrtefeuﬂle is door' NS op /12 hoveémber 200961 ofy 16 décember 2009 “an ProRall

voorgelegd met de mogelijkheid interesse in percelen kenbaar te maken. ProRail heeft interesse in percelen in
het kaderwvan het Programma Hoogfrequent Spoor: dan NS keribaar gemaakt per mail van 16 februari 2010, Als
bijlage staiirde ProRail eeri bestand met percelen aan NS, Wij begrijpen dat dit bestand sindsdien door NS is

aarigepastén gerestilteeid liseft in éen formiele aanbmdmg van percelen door NS aan ProRail 6p 18 oktober
‘2010,

539’ Naar aarileiding van .hﬁtvo.brgaandje heeft ProRail "on_s;'meegeHEel_diiﬂﬁ

afstemmmg plaatsvond’

en,

‘Belangrijk is hier te noenien of ProRail. bij aanpassing van hiet béstand en de totstandkoming van het ganbod is
betrokken:(dat isimmers een hoofdvraag van dit hoofdstuk: de-mate van ajlvtemmzng melt PraRa:l) Bat is niet’
het geval geweest.!

5401 de periode februari~ april 2010 heeft ProRail aangegeven welke percelen ProRail in het kader van PHS:

belangstelhng had. NS hield bei bestand met deze ‘PHS-percelen bij en communiceerde-overwijzigingen in het:
bestand met ProRail. Bovendien heeft N5 het taxatierapport van:de PHS percelen d.d. 23 jini 2010 met.ProRail
_gedeeld

54t NS heeft vanaf 21 juli 2010 tot:en met go:december 2014 in totaal 74 percelen;, exclusief de Must Haves287
portefeuille;, aan ProRail (Railinfratrust: B.V.) verkocht. Tien van deze percelen komen voorithet bestand van
ProRail van 16 febroari 2010 (vier pereelen).en / of in de bijlage bij de brief van NS aan ProRail van 18 oktober

2010 (negen:percelen) waarvan drie pereelen zowel in het bestand van 16 februari 2010-als’in de brief van:18
oktober 2610 voorkomien.

1

542 Erzijnina 12 november 2009 circa 250 percelen aan de Groenportefeuille: toegevoegd. Uit e-miail.

correspondentie blijkt meerdere keren overleg tussen NS en ProRail over mutaties van de PHS/corridor

286 Ziebijlige s

287 Myst: Haves; ProRail heeft de mogehjkhmd gehsdinteresse fe viler voor percelen van de GreeNS portefenille, Deze percelen zijn:door
ProRail als “Miist Haves" beschouwd Dezé Must: Haves portefenilleis. door NS Vastgoed op 10/ december 2014: aan Railinfratrust ge]everd
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' portefeullle waar ProRail interesse in had. Of de.pereelen die zijn toegevoegd aan de:Groenportefeuille in: de
contacten tussen NS en ProRail aan de:orde zijn geweest, is onsuit gevoerde gesprekken enve-mail
eorrespondentieniet bekend.

543 Naaragnleiding van het voorgaande heeft ProRail ons meegedeeld:»8¢

‘Bif JOI-2 had de bedrufseenhezd—'uan ProRail al zeer nauvgezet naar de
verkoopportefeitille van NS gekeken. Daarna had il een behoefte meer omerniog eens near te kijken-en:
evientueel extra grond aante kopen voor-de beheertaak, ook omdat de onderhoudslast elke business-case
onmcgelyk maakie: FroRail, de; bednlfseenhezd_ heeft zich sindsdien gencht ODOVErTIAIME: AT
percelen t.b.v. projecten van PHS.en enige-andereinfraprojecten:* —_— - B —

Wilde ProRail meeraankopen:en zo ja, waarom is dat niet gerealiseerd?

544 10 geSprekkan mét ProRail heeft ProRail ons kenbaar gemaakt-dat’ NS de gronden nigt aan ProRail heeft
aarigeéboden voor €] eneennegatieve waarde voor onderhoudskosten. Was dat wel gébeurd, dar: had dat
volgens de gesprekspartners bij ProRail destijds in:de besluitvorming van ProRail mogelijk ¢en rol gespeeld.

sa5:0ud medewerkers van NS hebben ons gemformeerd dat aan-geen-van de (geinteresseerde) partijen prijzen:
werden gemeld en dat ProRail inhun optiek voldoende gelegenheid heeft gehad tot het maken van een keuze
{it de’ G;oenportefe_uﬂlc

546 ProRail heeft-de Groenportefeuille alleen vanuit PHS oogpunt bekeken.

5471n het kadervan andere projecten ziju ons acht percelen uit de overgedragen: Groenportefetille bekend waarvan
ProRail emcl_ 2010 haar 1nteresse aan NS had kenbaar gemaakt. Deze percelen hebben betrekkmg op proJ ecten

perce]en ult de Groéﬂportefemlla en-evenmin in de bnef vah N S v.an 18'ok.t6ber 20i6: wa.arm NS- ProRall
pereelen:zanbood.

Wievan NSwaren betmkken bij de transacties met ProRail?

Gelet o de aan ons ter beschikking gestelde e-mail carrespondentie en de gevoerde, gesprekken, Zjnin 2010 in
het kadervan de Groenportefeuille en de contacten daarover mef ProRail onder meer de volgende (ond)

medewerkers van NS betrokken geweest: (NN

7.3. Aankeoop percelen Groenportefeuille door ProRail
548 Fen korte uiteenzetting van deverdeling en transacties van gronden tussen NS en ProRail voorafgaande aan de
Groenportefeuille isbeschreven in hoofdstuk 1.1. '

549 Zoalsin hoofdstuk 4.4 beschreven; heeft (NN e Groénportefenille tot aar zijn (NSNDIr de zomer
van 2010-veorbereid,

550 De (RN heeft ons over zijn contacten met ProRail inzake dé Groenportefeuille onder mier als valgt
gemformeerd

‘Op-verzoek: van_ls_ook et ProRail gaan praten. Qp hasis vaiy de eigen
projectontwikkelingsplannen heeft ProRail zelf aangegeven welke percelen gro 1d zif eventueel interesse in
‘zoudern hebben.. Oridertussen lzet—door_per provinicielijstén apstellen van de.
percelen die onderdeel zouden kunnen uitmaken van de groenportefeville. (NN <</t zelf de miateh
gemadkt tussen de percelen:waarin ProRail op voorhand iriteresse had getoond en de percelen diein

388 7ie bijlags 5
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aanmerking kwaimen voor de groenportefeville. (NN cclde de percelen met een match uit de
groenportefeuille; ProRail heeft geen Hjstvan de groenportefeille van NS gekregen. Dat-zou pas mogelijk zijn
getveest nadat de lijsten klaar waren en dal kdstte teveel tud aldus—_heqft dus
parallel ProRail de algemene vraag ge teld welke gronden zif dachten.nodig te hebben en de regio’s oni éen
inventarisatie van de gronden die zij kwyt zoiiden willen (het opstellen varn: de lijsten per provincie)?

‘Het betrof twee parallel aan elkiaar lopende processen, De NS regio’s inventariseerden wat weyg kot en

Prorail i ventariseerde welke percelen in adnmierking kuwaimen om van NS te warden aangekocht vgor:

verdere spoomntwtkkelmg, Maar—sluzt absoluut nietuit dat_ er sprake is geiveest van ummsselmg
hif ; ;

koopt het nu of niet”

551 Welke percelen grond ProRail wel gekocht heeft, 1s_met bekerid, ProRail heeft een aantal percelen
8 Al Hor fgehandeld, aldus (RN

téfmuri treinen 'spoorbaekloos kunnen. n]den €n er volﬂdende rulmte is voor het; goederenvervoer In 2009
werd het actieplan door ProRail uitgewerkt'in het' ‘Progmmma_Hoogﬁ'equentSpoor (‘*PHS), PHS ziet: speclfiek_
op het verbetersh var gen dantal spoortrajécten. Deze trajecten worden ook’ aangeduld als ‘spoorcorridors 29

s53Zoalsin ahnea 150 gemteerd verzocht—collega § op 2 maart 2009 om hun medewerkmg bif het
ill kt : lent die:d ]

554 PHS kwani ook ter sprake in het periodieke overleg tussen’NS Poort en ProRail: De notiilen van 26 fiei 2009
vermelden onder het kapje ‘Corridor studie” onder meei:2

289.Z4e hijlage 181

299 Zie ook intentieovereenkomst-3:11-2009 in bijlage 182 en brief NS aan ProRail d.d, 18 oktolier 2010; bijlage:183;
29} Zie bijlage 184 '

292 Destijds (GG

293 Destijd s AR

‘994 '
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sss_tekende namens (S op 3 november2009 een intentieovereenkomst met
ProRail. Volgens deze intentieovereenkomst wilde ProRail granden, die in elge:ndom waren.van' NS Poort'en die:
voor.de speorsector op korte- en middellange termiin van belang konden zijn om. de spoorambities als bedoeld
in het programma Hongfrequent Spoor mogelijkte: maken, verwerven. NS daarentegen wilde in het kader van.
haar bedn]fsvoemng een deelvan haar grondhezit: verkopen:. Partijen kwamen met deze intentiegvereenkomst:
overeen-dat7ij in de periode van 1 oktober 2009 tot 1. maart 2010 gezamenlijk zouden inventariseren welke
gronden: ProRail rnogehjk wenste te verwerven en welke gronden NS Poort wilde versreemden, De:
overeenkomst verwijst daarbij naar vier: spemﬁeke tracés (‘prioritaire corridorsvan het Programma
Hoogfrequent Spoor’). ProRail diendevoér 1:mei 2010 kenbaar te maken welke percelen zij wenste te kopen.en
zou.voor deze gronden gedurendede loopnjd vande overeenkomst (tot:30 juni 2010) een voorkeursrechtvan

¢ koop krijgen. De overeenkomst is met datum;16:november:2010 __g_etekend door (8 Anamens ProRail,?ss

: ay ieve lijst van.de:
Groenportefeullle ten behoeve van een bespreking tussen-e NS Puoxt Op verzoek daartoe staurde@ilf
RN o |2 november 2009 hetbestand van de
Groenportefeullle, naar de stand van. dat moment aan—en merkte daarbii opy ‘Uit dif bestand ziin
o}, Corridor(o raoo8len
deefpercelen it Jauw mail (5—11—2009) verwyderd. (zaals.glsteren telefonisch besproken).»s7

557 s rde het bestand eveneens.op 12 november 2009 door naar (IR <t d¢.
opmerking dat deze lijst doorgestuurd kan worden naar ProRail maar dat (D et weet aan wie van
‘ProRail hij de lijst kan toesfuren. 298

555 (R 5127 de op 18 noveniber 2609 het bestand van de Greenportefeuille d.d. 1 november 2009
door naar (I EEETNENENN G o 2i]. Daarbij merkte CIENNGGREEEENN Op: %%

‘Hierbif de data van de groenportefeville die we gaanverkapen, Op eenvan detabbladen staan de kadastrale
nrs. vermeld. Het gaat alleen.om gehele percelen DPat-geldt ook voor evt afname.

Beginwolgend jaarwiller wi deze portefeuille in de markt gaan zetten. Na JOI'ren JOI 2 hebje gevraagd of
Jutlie nogmaalsvan NS Poort de gelegenheid krijgen percelen uit deze portefeuille te kopen. Voor-de
corridorstudie hebben wij alz0'n afsprack gemaakt De groenportefeutlle is exclusief de corvidorstudie..
Alhoewel ik tegen een-JOI' 3 ben wil ik je ruim 2 maanden tot # februari 201 de Hijd geven ept inferesse
eoncreet per perceel aan te geven, waarna.wij binnen eefy paar weken dartivoord geven.of dat kaiten tegen.
welke prijs envoorwaarden., ' ' '
Hebje vragen e.d. dan kan je kontakt opnemen met|
groenporiefeuille.”

B (cc) die verantiveordelijk istoor de

559 Een dag eerder, op17 november 2009 vond bij ProRail intern overleg plaats over de Groenportefeuille: door-
he

cen inventarisatie gﬂmaak!: van de verkoopportefeullle van NS en moet ProRail Vervolgens inventariseren Welke
-gronden interessant zijn voor aankoop, ‘vanuit PHS niet een tijdshorizon tot 2020 80

560 Hethestand van de Groenportefenille d.d. 1znovember 2009 telt 3.108: percelen met een totale oppervlakte van
8.337.872'm# Invergelijking met het bestand van.de Groenportefeuﬂle zodls deze op i5 décember 2010 gan.
-13 wergedragensvl zijn na 12:november 2009 eirca 337 percelen uit.de Groenportefeuille verwijderd.
en zijn circa 250 percelen:aan de Groenportefeuille toegevoegd.

561NN | < < ft ons: de volgende toelichting verstrekt:

295 Zip bijlage 182,

#36 VKP: = verkeersknooppuit
297-7ic bijlage 185

298 Zie eveneneens bijlage 185
299 7ie eveneenis bijlage 185
300 Zie bijlage186

39 Zigbijlage 87
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zyn vitker éegevens van de Groenportefeu:lle miet ProRail uztgest'seld.’ -

62 Over de afwijkingen tifssén het bestand'van de Grnenportefemlle van1z ovember 2009 en de datiim van

besténd van de Groenportefeuﬂle heeft gekregen:
563 Ndar aanleiding van het voorgagnde heeft ProRail ons in het Kader van wederhoor als volgt bericht: 30z

_geeﬁ‘ hier met grote stelhghe:a‘ aan dat ProRail de laatse vers:e vari het’ Gmenportefeudle—
bestand heeft gehad. Hij kan dit velgéns PWC echter rilet onderbouiven. Ik beir benieuwid of PWC hieeft

enderzocht of ProRail bevestigd wa (NG icr steli? Zo ja, welke conclusie trekt PWC? Zo nee,
wadroiyis dit niet onderzocht?

Reactie PwC: Zoals hierna beschreveriin alinea 577 hebben wij op basis van ¢-mail

.onderzeek en gesprekken
gt (oud) medewerkers NSen: ‘ProRail niet kunnen vaststellen: of de laatste versie van de Groenportefeuille met’

ProRail is gedeeld. Wel blijkt uit ¢-mail corresponidentie (di in de volgende alines’s wordt beschreven) dat'in
de penode februan

- apml 2016 ProRalI heeft aangegeven welke;percelen ProRail in het kader vanPHS

COE T
bestand met ProRall Bovendlen heeft NS het taxatlerappnrt van'de PHS percelen dd: 23 juni 2010 met Pro Rall
gedeeld (zie.o0k allnea & 579, 581 8 723)

A S ;e o 16 dsceriber
bestanden met ‘shapefiles’ van de Groenportefenillé aar

k(m bepalen tussen de Groenportefenille en de. d

565—Van ProRail hebben op14
janiiari 2010 gverleg met_ Volgens dé notylen vin deze ‘Startbespreking strategische
grondaankoop PHS krijgt ProRail tot 1 mei 2010 de mogelijkheid om de overlap bepalen tussen de PHS
(aankoop)portefeuille en de. Groenportefeuﬂle NSzal ProRail vervolgens informeren over de aankoopkosten en
de vaste lasten: ProRail zal interti eeri ‘businesscase’ voor de aankoop opstellen dat naar verwachtinig san het
ministerie van V&W voor akkoord zal meeten worden voorgelegd. Volgens de notulen caf N <
kennen dat alle percelen die langs de corridors liggen gereserveerd zijn voor ProRail, zowel gronden. uit de:
groenportefetille als strategische (knidop) gronden n ontwikkellocatie gronden.aos

9% Zie bijlages
494 Zie bijlage217
394 Zie bijlage:18g:
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!
566 Vennoedeluk heeft—van ProRail twee keer eenlijst met percelen die ProRail nodig dacht te
hebben.ten behoeve van PHS #an NS gestuurd. Wij beschikken niet overeen e-mail inzake de eerste keer; maar

wel over de reactic( TN > RN b < c G o o februari 2010 onder

TIIEET ;306.

‘Hierbij mijn dank:voor het agnleveren van de lijst van percelen die door Prorail zijn geselecteerd voor een:
eventuele uitbreiding van de spoorbaan. Al deze percelen:zullen niet worden opgenomen.in de:
Groenportefeuille mgaraperden gereserveerd voor ProRail. Morgen zal deinformatieaan ProRail worden
geleverd aan de hand waarvan de:-definitieve lijst zal worden gemaakt. Deze lijst zal vervolgens door ons in
de'loop van begin aprilin de markt worden gezet.

567 De tweede keer dat_een bestand aan NS verstrekte was op 16 februari 2010, “
S o urde die dag aan (NN (o meerdere collega’s van ProRail) een bestand metde
naamz'Overzicht overlap PHS met NS Poort-percelen-2010-02-11.xls". (N < \te daarbij
onder meer op:3e7

‘Hierbij de.lijst met NS Poort-percelen die overlappen met PHS. Jn deze lijst:is zowel de overlap met de
groenpartefeuille als de percelen op-de reizigerscorridors weergegeven. Deze lijst heeft de status van.
eindconcept. Myn beeld ts dat we bij deze ljst alle nogelijke: PHS-spoormtbreIdmgen hebhen meegenomen.
Op dit:moment bereid ik-nog een check voor of dat ook echt het geval is.”

565 (N < - P C meegedeeld dat zijn bestand.geen betrekking had.op eventuele
spooruitbreidingen voor andere pro;ectfm OO | <1t gcen inventarisatie gemaakt van eventuele
spooruitbreidingen voor andere projecten vanwege de intentieovereenkomst die ProRail en NS Stations
gesloten hadden (namelijk alleen projecten in hetr kadervan ‘Ruimte op de Rails, later PHS genaamd) en het
feit dat (HEEEEEEEEEEEE 115 215 specificke doelstélling had.,

‘569 Het genoemde bestand van (SRS - 16 februari 2010 bevat: 474 percélen (oppervlakte niet
bekend). Deze lijst bevat.een kolom ‘Groen”en per perceel de aanduiding ja’ of ‘nee’. Volgens dit overzicht
komen 169 percelen:voorin de Graenportefeuille, 293-percelen komen niet voorin de Groenportefeuille enbij
12 percelen ismiets ingevuld.

7o GRMEIERED | <<t ons geéinformeerd dat:hij de lijst van ProRail heeft nagekeken op percelen die ook
‘voorkomeniin delijst van de Groenportefenille. (SESENR<<ft deze percelen uit de lijst van de
Groenportefenille: gehaa]d en daarna besproken. met (ST - FroRail, aldus (R

571 Volgens (il S i< hij na 16 februari 2010 niet meer op de hoogte gehouden van d¢ wijzigingenin de
Groenportefeullle Wel heeft-hij ap.11 maart:2010 nog een keer een bestand van_ontvangen met
de: aandmdmg ‘Querzicht overlap PHS met NS Poort percelen-2010-02-11.x1s’ 308—heeﬂ:
PwC getoond dat (RGN et bestand dat_ap 16-februari 2oio.aan (GGG - d
gestuurd op regelniveau van Kleuren heeftvoorzien. Wat deze kleuren: betekenen, kor (I EGTGE - 1.
in het:gesprek met, PwC niet-meer herinneren.

57 b-richitte (SR IR ovcr d¢ voortgang van de

Groeniportefenille op 17 februari 2010 onder meer- als volg’c

‘Deregio’s hebbenvorig jaar allemaal aangegeven welke percelen inde Groenpartefeuﬂle konden 1worden
opgenomen. Daarnaast heeft ProRail nog eenmadl de kans gekvegen om aan te geven welke percelen zij. denkt
nadig te-hebben voor uitbreiding van het spoor, ProRail heeft-hierbij niet de. garanne gegeven datze.ook:
daadwerkelijk al deze:percelen zal afnemen. (R s ol deze mformane aan-het verwerken tot eén
definitieve lijst voor de Groenportefeville. Alle percelen worden gescand op eén aantal eriteria, Enkele criteria

3“5_heeft PwC bencht dathij niet:meerbesehikt everuitgaande ¢ malls in die tijd
306 7fe buiage 190~
307 Zie ijlage 191
398 Zie bijlage 192
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waarop wardt:ge cand:

dat er nog een nieuwe. controle ultgevoerd dlent te worden 310

575 Het desinvesteringsvoorstel inzake de Groenportefeuille dd.23 april 2010 sl g ProRail oniler
meer:dt . “

‘Na interty ouerleg en in afstemming met ProRail wordt vagrgesteld om 3029 percelen te'verkopen dan
derden en circa 300 percelen gan ProRail aan te bieden voor uitbreiding van spoorcapaciteit.f...} Ten qanzien
wvan de 300 percelen die aan ProRail worden aangeboder volgt éen separaat pooistel.”

eri

“Qok met ProRail is overlegd over hettioornemen om de Groenportefeuille in de markt te zetten, ProRail heeft
gebruik gemaakt van de mogelijkheid om.als eérste zijn. belangstellirig kenbaar te makei voor-percelen ten
behoeve vari uithreiding van spoorcapaciteit. Dit Keeft geleid tor het reserveren van 300 percelen vgor

¥

ProRail. Ock poor deze percelen jardt eeii; desmvestenngsvoorstel voorbereid.

576 De notulen van et Diréctie 'InveSteri_ngsbverieg Yan NS Poort van 23 april 2010 vermelden onder meer;3:2:

‘D kavels zijn bij het Project JOI (splitsing ProRgil en N8) herverkaveld op basis van. overeengekamen
uitgangspimten, Later is nog een JOI'2 geweest e loppt een JOI 3. ProRarl heeft per regio: aangegeuen in:
welke delen uit de Groenportefeuille ze geir seerd ziin {vadk voor ke i 1),
uit de groenportefeuille geliaald. ProRail is'op. de ‘hoogte van onze. uerkoopplannen

577 Er zijn.ons nia.de hiervoor beschreven bestandenuitwisselirigen geen vervolgcorrespondentle bekend tussen NS
en.ProRail waarin (recentere) versies van de Groenportefeullle met ProRail zijn gedeeld; Wel bh_]kt Uit e~miail
corvespondentie dat percelen op ad hoe basis uit de Groenportefeuille werden verwijderd vanwege
belangstellmg door ProRail:as

'3’-‘9'Zlehl_]lage 193

. Z.le bl_]lage 196
F7ie bijlage:197
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»  E-mailvan (N - TR - R || 25 fcbruari
2010: ‘De percelenin Zevenhuizen (SN ' 1. onderdeel uit-van een ProRail
corridor-enmogen nietworden: verkocht Dus Uerwzjderen utt de GP'sup;’

- i
bewer}ct /£ geordend en vergeleken met de groenportefeuille.’ rkomen tnch nog: een aa;nta percelen

voor in de corridor h_]st aldus—_zegde_toe deze percelen:

\ sroenportefevilleis vervolgens de
deelnemende partl_]en aan de hledmg aangeb den en vormde hel uilgangspunt om de:
taxatlerapporten an—deﬁmtlef te maken A4

. - o «d.19-oktober 2010z .

5] eeel stagt
nog wel vermeld op.de-verkooplijst en op de aan de gegadigden toegezanden IJSB-stick.”

57 (R << ft voor NS niet alleen de Groenpaortefenille getaxeerd, maar heeft ook een taxatierapport
opgesteld voor de pereelen:waar ProRail interesse voor toondein het: kadervan het PHS en spoorcortidor-
programma. ' Wij beschikken over een. getekend taxatierapport d.d.23 juni 2010. Zie ook hoofdstuk 8.6.

sz (TR st uurde aan—van—up 20juli 2016 commentaar op het

‘eonicept-taxatie/advies rapport: inzake de taxatie PHS/corridors. Hetbericht:is-in.¢.e; gestuurd aan (N
_en_en tvice medewerkers van ProRail: (D
By e ]
_dwerse mutatiesrop perceelniveau te verwerken in het:*PHS-rapport’ enin het
‘Spoorcamdors—rapport’ omdat percelen geen.onderdeel meer nitmaken van ‘de betreffende studie, af reeds
onderdeel zijnvan.een ander project of de *taxatie een te groot finoncieel belang kent dat niet op basis van
standaard bedragen mag-worden getaxeerd’, Zo merkte (MR bij meerdere percelen.op:

‘verwijderen uit het rapport. Zullen aparte afspraken-met ProRail over moeten worden gemaakt. Aparte

taxatievia derde’ . Tevens verzocht (i IENENNEETEINEERIRENR - crugkoppeling met GRETED
GREERI) dic ‘zo nodig’ deresultaten met ProRailzal bespreken, 815

580 R < - CHR (-t GRS i c.c.) op 11 augustus 2016 et bestand

‘Corridor PHS 20100811515’ toe-met een- overzieht van pergelen: zondér taxatie-uitkomsten. Dit' bestand bévat
gegevens van 467 percelen, zijnde 197 percelen met de aanduiding ‘corridor’ en 270 pereelen met de
aanduiding ‘PHS .3 QRN werkic op dat:de aangepaste taxatierapporten-via de taxateur, ([N
zullen-volgen. Dleze aangepaste taxatierapporten zijn niet in ons bezit.

551 (MR berichtte op 29 septemiber 2010 QNIRRT 1 P1oRxil (et (RN
- SR~ ProRzil en (N c.c.) dat hif een dag-eerderintern de voortgang inzake PHS/corridors heeft

besproken:en:merkte. onder meer op:37

1 Y de door—getaxeerde reststmken thn voar de verkoop leidraad voor NS: In. het'u ; Ieden hebben
fe: het taxatierapp ale

metmeer benodzgd is voorPHS/ Corrid s);

2)de door_getaxeerde reststroken liggen momenteel voor een laatste check'in de regzo, £.J;
geri dan 2 wede taxatie definitief maken en intern.

veir, zullen warden gangeboden

314:7a bljlage 78:
315 Zie bulage 198:
6:Zie bijlage 198
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4) bovenstaande betekent ook dat "andere” percelen niet zijn meegeriomen ( ook al betreﬁen het reststraken)
en dat hierover.in eerste instantie proces- afspraken dienen te worden gemaakt in het.overleg QNN /
5lin dat kader is het verstandig om inieder geval een lijst met kadastrale nummers beschikbaar te stelleri van
de daorProRail benodigde percelen; [...T

582 I een vervolgbericht van 7 oktober 2010 berichtte (IR -
T .) onder meer:

“Ten.vervplge op mifn:mail van.29 september L. kan:ik het wolgende melden.
Door GIEEEEEE -1 op verzoek van (il de reststroken gewaardeerd voor phs/ spoorcorridors:.
Eindhoven - Alkmaar;
Schiphiol - Amsterdam - Almere - lelystad;
Schiphol - Eindhoven;
Utrecht - Arnthem:— Nijmegen;

In.een eerdere mail heb ik al aangegeven welke percelen niet meegenomen zijn. Er zijn. u'iteindelijk'467
restpercelen meegenomen in 61 burgerlijke gemeenten Zoals:.aangegeven heb ik inmiddels de regio’s verzocht
om eenlaatste check te plegen op deze percelen. Hieris uit naarvoren gekomen dat 22 percelen niet ver ‘ocht
kunnen worden. Deze percelen trefje aan in bijgevoegd overzicht. De redenen hiervan zijn aangegeven in de
Lijst?

R | it het bericht af met de.opmerking: ‘Ik zal met@Bin overleg treden over de te hanteren.
verkooppris'.

583 Als bijlage bij bovenstaand berichtis bestand “Overzicht vervallen percelen.xls” opgenomen. Dit bestand
vermeldt 22.percelen en als reden voor verwijdering uit het ProRail PHS/corridor bestand onder meer::
‘Groenportefeuille’, "VKP' en ‘deels al verkocht'.

55+ (R 51 rde ProRail (I GERNRPENE o1 18 oktober 2010 een brief met

onder meer de volgende tékst:320

*Als beheerder van de portefeuille van NS V;xstgoedZBVkunnen- wij u als volgt melden.

Door NS Vastgoed is een inventarisatie gemaakt welke zagenaamde restpercelen dan ProRail kunnen woi
aangeboden ten behoeve van de realisatie van PHS /. spoorcorridors; Het betreft de volgende corridors:
~ Eindhoven-Alkmaar;

=Schiphol - Amsterdam.~Almere Lelystad;

~8chiphol - Eindhoven;

- Utrecht— Arnhem - Nijmegen;

Wij zijn verheugd u een totaal van 445 kadastrale pereelei te kunnen aanbieden ten héhoeve van de vedlisatie
-wvan bovenstaande carridors. De fotaal grootte bedraagt 1.47.92.73 ca; Opi ge staan alle percelen.
inclusief grootte aangegeven. Doorgefigald zijn de | ‘percelen waarvan wij reeds per mail van 7 oktober il
‘melding hebben gemaakt dat deze niet kunjien worden aangebaden;” Deze mail van—aan
‘ProRailis hiervoor beschreven in alinea 582 en 583, .

585_b00d de percelen aati ProRail aan voor de prijs van € 1,- perm?, derhialve in‘tataal voor
€1.479.273.

586 De brief van—vermeldt %467 percelen waarvan 22 percelen zijn doorgestreept. Van de-
resterende 445 pereelen zijn dertien percelen alsnog met de Groenportefeuille op 15 december 2010 aan

95 O
gl —— 3
9 Zighijlage 183
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|
SRR 2 edragen: Van de 22 doorgestreepte percelen in de bijlage bij de briefzijn zes percelen aan.
G o zedragen. 52

587 Overigens wijkt het bestand met percelen zoals op 18 oktober 2010 door N8 is-aangebodert.aan ProRail af van
het bestand dat ProRail ruim een half jaar eerder (16 februari 2010) aan NS had toegestuurd. Cirea 218 pereelen
zijn uit het bestand van ProRail van 16 februari 2010-verwijderd en-vrijwel evenveel percelen zijn.eraan
toegevoegd.

588 Zoa]s in- almea 568 opg,emerkt heeft_PwC meegedeeld dat h1] naar.eigen zeggen '

‘589 Naar aanleiding van het voorgaande bericlitte FroRail PWCin het kadervan wederhoor als-volgt: 32

"Belangnjkste reden voor de focus was de gezamenlijk evereengekomen Intentieovk Ruzmte wvoerde Roils (zie
ook mijit opmerking onder punt1323) Dat ontgaat PWE. Dat is de context yan alle acties geweest; Dat was de
opdracht waar ProRail gezamenh_}k met NS Poortaan werkte Zowel NS als ProRail hadderi zich bovendien
richting het ministerie gecommitteerd tot het uitvoeren van PHS."

590 Volgens (RESNREENND < stond. het agnbod van N§ van 18 oktober2010 deels uit grond die evident rriet:
‘bruikbaar was veor ProRail omdat die buiter de PHS-corridors waren gelegen en waar ProRail niet om had
gevraagd. De selectieis door NS gemaakt -aldus (N Het is hem: niet'bekend of en zo ja wie van
ProRail daarblj betrokken isgeweest,

59 RIS SR ¢ cft PwC meegedeeld dat:(ook) hij riet inhoudelijk:
betrokken was bij- de verschﬂlende bestanden die'NS en ProRail over:de Groenportefeuille:en PHS hebben

ultgewxsseld _verWIJst daarvoor naar (I EEEEEEEIEEEE - SRR v~ ProRail.

597 Wel berichtte (RN o 10 december 2010 over.‘standpunt ProRail’ inzake aanbod N8 aan (IR
or QMR 2 ProRail (omet (REEERR - (R < c.). et
aanbod van NS van 148 hectare hestaat-uit 1 hectare die Prorailin het kader van project: SAAL nodig heeft (en
apart zal worden aangekocht) en 37-hectare fen behoeve van PHS op basis van eenrecente voorkeursheslissing;
74 ha is.daaraan grenzend en kan'mogelijle nadig zijn. Van de resterende 36 hectare bleek ¥7 hectare nog
bruikbaar voor andere infraprojecten: en 19 heetare:niet bruikbaar..

593 Hetverloop van de Groenportefenille en de‘hestanden met percelen ten behoeve van ProRail kunnen
samengevat als volgt worden weergegeven:

Aarital 5,108 474 2,981, 2,981 467 3.021
percelen: waarvan:16g wagrvan1g
overlap met overlap met

GP GP

420 Zie ijlage 187
2271 bijlage 5
323 Zig alinea 539
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Opperviakis 8337872  Nietbekend 8356683 8356683 1518018 8410281 |

Vergelijking
meti5:12-
2010°

Aantal — . .+2.,50 gy ppe
percdlen 2 ol
-toe_ge\,ro.q_gdf

| percelen el
 verwijderd

59488 EBnaar adnleiding van et

‘Afgelopen vrijdagmiddag is binnen de bedrijfseenfieid (N besloten. (onder voorbehoud) in te. gaan op.
Jjullie aanbod, Hterby gaanwe tit van e:gendomsaverdmcht van ca.132 ha tegen €10.1.c perma
(boekwaarde), geen zndexane Een voarbehoud s nog van toepassmg omdat et gen uoarbeschlkkmg op het

-ca. 108 ha Iangs de corrldars, bedoehng aankoap

- ¢a. 24 ha gverige gronden (idem, gelet op integraal aanbod),

- resterende ca. 12-ha neinen we dus niet af.

Voorts is het zaak om samen de afspraken nog eens te bekrachitigen over de overige (meer wagardevolle)
gronden van:NS Poort gelegen in het (magelijke) grondgebied var PHS, niet zijnde de voarinalige
groenportefeville.”

GEEETRRINEEY 1< ageerde dezelfde dag onder meer: ‘Bank veor info. Kan me. hier in vinden; Saal loopt it
goed. Rest:PHS gaari we niw ook goede afspraken over maken.f.. J

595 ProRai] (RN stunrde: Dp 25 maart 2011 aan EENNNAIISAEIRES CENESNRRRNEIES V- et
Ministerie-van IenM het ' 82 heetare van de door NS op 18 oktober 2010 aangeboden percelen te
kopenvoor ciféa € 820. 600, Over het aanbod van NS schreef ProRail onder meet het’ volgende 425

‘Het aanbod ziet op verkoop van de reststroken in. ezgendom vait NS Poort yoornamelijk ten: behoeve van de
realisering van PHS, Het hiiidige gebruik van de grond is spoorberm, agrariseh, strutveel, sloot, weg et ceterd
Deze reststrokerni zijn:in abereenstemming miet NS Paart vioorlopig uit hun: uaorraad gehaald van haar totaal
te verkopen groenporiefeuille. Deze groenportefemlle, fer grootte van'ca. 900 hg; is eind vorig jdar verkocht
aan één particuliere prq;ectonnmkkelaar & . Naar verluldt heeft deze ontwikkelaar deze
gronden aangekocht met het oog'op CO2-cor pensaaemagelykheden dari el aanleg van kahel- en/of
leidingtracés. De onderhav:ge 148 Ha zal hoogstwaarschgnlyk ook daov NS Poort dar: deze partijworden
verkocht; indien wij niet op het voorliggend ganbod ingaan.*

595 (RGN - ntwoordde hamens het Ministerie van TenM de brief van ProRail op 4 mei 2011 met de
mededeling dat et ministeri¢ niét op het voorstel zal ingaan, De afwijzing van het ministerie vloeide voort uit

324 Zle bulage 200"
325 Ziebijlage 183
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het risico dat de-aangeboden gronden uiteindelijk nietnodig blijken te zijn en de jaarlijkse onderhoudskosten
van € 328.000. Over de mogelijke verkoop aan_benchtte—Pr@Rall als volgt:226

U geeft in ywbrief aan dat NS Poort bij het niet ingaan op hun aanbod waarschijnlijk zal overgaan tot de
verkoop varn, de gronden aan een particiliere prq;ectonnmkkelaar R . G czicn de gezamenhjke
inzet van IenM, ProRailen NS bij de totstandkaming van de vaarkeursbeshssmg PHS en ons gezamenlijke:
commitment aan het reqliseren-van hoogfrequent spocrvervoer op-de PHS corridors lijit een dergeklijke:
verkoop aan een progrectonthkkelaar niiet opportiun. TenM zal dit punt agenderen op het eerstkomende
directeurenoverleg PHS (23 mei) en NS. verzoeken af te.zienven deverkoop van deze gronden.zodat, als meer
zekerheid bestaat over de exacte pIanumuerkmg, alsnag fot: verwerumg van devoor PHS benodigde gronden
doar ProRail kanworden ouergegaan.’ - I

557 Denitkomst van het genoemde directeurenoverleg PHS van-23 mei 2011 is ons niet bekend.

568 Wij hebber van (NSRS het bestand *Overzicht realisatie Balans® ontvangen 7 Dit bestand bevat-een.
overzicht van verkopen-uit de halansportefenille met kadastrale aanduiding. Op basis van dit overzicht-heeft NS
vanaf 21 juli’ao10tot en met go december 2014 74 pereelen, exclusief de Must Haves portefeuille, aan ProRail
¢,4- Railinfratrust B.V. verkocht:32# Tien van deze percelen komen voor in hiet bestand van (ETEINGEGN
van ProRail van: 16 februari 2000:(vier percelen) en / of in: de bijlage bij debrief van ProRail vana8 oktober:
2010 (negen percelen] Deze tien perﬁe]en Zijn:

326 7o eveneens bijlagen183:

327 Wij hebben.van NI - ok j2arlijkse overzichten van gepasseerde akten ontvangen: Deze:overzichtefy vermélden ook andere:
transactics met ProRuil of Railinfratrust B:V. dan detransacties inzake de balansportefénille; Boveridien vermielden deze overzichten
trapsacties inzake de: baiansportefemlle dle niet voorkomen-in het bestand *Qverzicht reqlzsane Balans'. Omdat VALY deze transacties: de
kadastrale gegevens ontbreken, hebben wij ons beperkt tot hetbestand "Overzicht realisatie Balans'..

328 736 bijlage 501
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600

Kadastralegemeente Kadastrale Transactiedatum Bestanid.  Bijlage NS  Opmerking

gegevens ProRail 16-2- brief 18~10-
2010. 2010
Geldermalser Hizifged) ig9-i1-2010 v X
Geldermalsen Hiz2(ged) 19-11-2010 £ v In‘bijlage
doorgestreept
Breda D 10007 13:3-2012 x v Inbijlage
doorgestreept
Dig00g 13-3-2012 X v
D 10019 13-3-2012 b.¢ v
D 10011 13:3-2012 X v
G 4790 13-3-2012 X v
G.4791 13-3-2012 X v
Moordrecht D 3462 19-1-2014 v v
Moordrecht: D 3464, 10-1-2014 v v

Drie percelen komen derhalve zowel in het'bestand van 16 februari 2010 alsin de brief van 18.oktober 2010

VOOT,

feles

De meeste projecten waarvoor N§ péreelen uit.de Grcenportefeullle voor ProRail had gereserveerd ziju-volgens
niet doorgegaan, De overheid hanteert het principe dat als ¢en project van ProRail (nog) geen

goedgekeurd budget hegft, verwerving van grond niet is-toegestaan. Zelfs als de prijs van.de grond €0,~per m?

602

zowbedrigen, dan zoil verwerving zonder goedgekeurd budget niet zijn toegestaan omdat er circa €h0.1.6 gperm?
jaarlijkse onderhoudskosten aan zijn:verbonden, aldus (RIS Bovendien was ProR,aﬂ ze ezag met
deverkoop van overtolhge gronden (door dé afdeling van SN , 7o vertelde_ ORI S

onSs..

7.4. Wilde ProRail meer kopen?

Gesprekker. '

Het aanbleden van deGroenportefeume dan ProRail hebben wij bgsproken met oud medewerkers van NS ﬂ
§ medewerkers:van ProRail; (REENEENIRIEES AR

igaan de orde geweest inons gesprek met QST - ENED)

Goal

m heeft ons als volgt geinformeerd over een startoverleg inzake Gre¢NS met NS-en
ProRail in-2013; N8 hield tijdens:dat overleg een presentatic. (RSN ProRail’ Klaagde dat de
Groenportefenille miet aan ProRail wasverkoeht. Volgens Sl van ProRail’ had ProRail de
Groenportefeuille ook willen:hebben voor het bedrag dat N§ de koper (HSREIED had meegegeven, Volgens @

(R 2 s de Groenportefenille.destijds aan ProRail aangeboden. Het is (IEREINEERD nict bekend.

of het ProRail toep duidelijk was dat men: -bij: overname vari de Groenportefenille geld mee zou krijgen, maar

volgens_had iedereen met enigverstand van zaken dat kunnen.weter. (GSENENIENIRTR k- n
zich:de namen van ([EIEEEREES ProRail niet meer herinneren.

604 I juni 2010 werd bij N§ bekend dat slechts twee partijen. (RS - (NEERD belang,stelhng hadden.om

met een relatief forse afkoopsomn de groenportefenille over te nemeni, Wij hebben ' T ¢ viaazd in
hoeverre NS toen heeft overwogen om alle percelen die grensden aan ProRail: gronden aan ProRaﬂ (om:niet)
aan te bieden. (NENRKINNIRERR hecft ons geantwoord dat NS datniet heeft overwogen. Uit ervaring wist @
ProRail geen gronden-mocht kopen waarvoor- geen, daor het ministeris van IenM
goedgekenurd projectbudget beschikbaar was. Bovendien had (S IR it 7ijn gesprekken met ProRail
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over sloten, voorafgaande aan de Groenportefeuﬂle, vernomen dat ProRail geen interesse in sloten zou hebben,
ProRail had dllgeriniteresse: getoond in de PHS gronden maar njetin:de hele portefenille. Het grossvan-deze
portefeuille had ProRail immersniet niodig en zou slechts Jaarlljlﬂ;e onderhondskosten veroorzaken. Volgens@i
I 0onde ProRail al. vanaf de splitsing van N8 in-1995 geen belangstelling voor de (gehele)
balarisportefeuille, onidanks dat op veel percelen trafa’s; branidweerinfrastructuuren hekwerken staan,

605 Zoals in hoofdstuk 8 hierna zal worden beschreven; is bij de taxatie van de Groenportefeuille en van de PHS
portefeuille tgegaan van. €f10.1.¢ per m? aan jaarlijkse onderhoudslasten voor schouwplichtige percelen en
£10.1.dper m2veor niet scho 'llchtlge percelen. ProRail hield zowel rekening met hogere als met lagere
onderhoudskosten per mi= zoals blijkt it de: volgende twee e-mdilberichterny

. [ i ProRmI verwees:in een. bencht van 29 november 2010 aan’ Zl_]n co]]ega (]
! _ naar€{10.1.dper m? perjaar als (tijdelijke)
‘beheerskosten voor PHS gronden;#9

. Bij de heoordeling van het'aanbod van NS aan ProRail berichtte (NN~ ProRail over
-deze onderhoudskosten op 10 december 2010 aan zijn collega s,—
N o e jaarlykse onderhoudsldst kunnien overigens meer
bedragen dan-vidcr NS Poort (e S TIEENEGEGNGNGD i+ hun berekemngen vanuit gaam, Deze €£10.1.dper
‘m2 perjaar zijn de gerealiseerde, Jaarkasten door NS Poort; Ditis een landelijk gemiddelde, De
onderhoudskosten voordeze gronden ziin uolgens N8 Poort agnzienlijk minder gebleken de

' ) d ornize be isuitg el _permzper;aar(>7meter

it hart d:chtstbyzynde spoor) Voar 2011 i3 witgegaan vanio. s j0.1.¢/mzth.v. inspectie en voor de:

overige jaren dits deze{10.1.dmz" Zie in dit verband ook de bnef van ProRail aan het ministerie van

TenM van 25 maart 2010 waarin dezelfde bedragen worden gencemd 21

606 Naar agnleiding van het voorgaande heeft ProRail in het kader van-wederhoor hetvolgende opgemerkt:232

Be taxatic var/ (R o Jc Groenpartefemlla is nooit gedeeld mer ProRail; wel is deor NS gedeeld de
taxatie van (D V. dé; PHS-gronden™

687 Dcsgevraagd-_.deelt_mee dat hij met ProRail niet gesproken heeft Qver de‘:mogelljkheld" taankoop

en g
orde aldus_
‘60§ Naar aanléiding van het voorgaande heeft ProRailin het kader van wedérhoor het volgendeopgemerktias

‘Reievant'e_n juist any hter tengemen: W‘el heeﬂ_pm)zen genoemd Forse prgzen Zae B 7039

waarde: ucm de purteﬂzullle zuu fundzng voar de busmesscase inhouden.en daarmee de: busmesscase '
verbeteren

60gWij hiebben met (NN . ProR:il gesproken.
was destijds verartwoordelijk voor de afdehng—bu ProRail. Volgens.
'_15 ‘Het échte punt met betrekking tot' NS dat NS de groenportefeuille tegen-andere condities

39 Ziebijlage 202
Ve Ziehijlage 205
3317 bijlage 183
32 Zigbijlages
335 Ziebijlage 5

334-Zie alinea: 573,
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aan derden heeftverkocht dan aan ProRail is aangeboden, ProRail had tegen €1.per m#van NS moeten
afnemen, N§ heeft de Groenportefenille nooit met een negatief bedrag vanwege onderhoudskosten aan ProRail
aangeboden, aldus U SV, ;! it 1.ict it dat de business: case voor ProRail
anders'was geweest, indien ProRail de Groenportefeuﬂle welvoor cen negatlef bedrag (geld meegeven) had
kunrien verwerven. Het was bekend dat verwerving bij ProRail altijd vastliep op de begrote:onderhoudskosten. .
ProRail heeft echter nooit met NS een gesprek gevoerd over een tegemoetkomingin de onderhoudskosten,

verdisconteerd in de prijs; aldus—

Kestenverhdgende sloten” bevif dan he od van NS aan ProRaﬂ.aSs

o11 (T it het opmerkelljk dat ProRail --een partnervanuit de spoorsector die:bovendien samen
et NS -werkt agn de: tealiseririg van PHS - voar gronden ten behoeve van PHS moet hetalen terwijl een. derde,
‘private partij, geld voor overname var de Groeniportefenille meekrijgt. Ook_vermoedt dat
eeri daribod var: NS voor verkoop van PHS gronden tegen een negatieve waarde:voor ProRail wel had
uitgemaakt. Mogelijk was de aanschaf dan uitsluitend een {(voor ProRail) intern traject gebleven en'was:
toestemming van het ministerie van TenM mogelijk niet nodig geweest. Echter, de besluitvorming over aanschaf
zou bij ProRail langzamer:zijn gegaan dan een verkoop aan (NS Bovendien wil ProRail geen langjarig
behigervan (extra) gronden larigs de spoorbaar die geen functie hebbien bij het veilig gebruiken van het spoor.

o1 < richtie op 30 november 2010 (derhalve twee weken voor de overdracht van de:
Groenportefeuille aan__van ProRail dat
e — _f. 1.._: erkte--

IS Poort £10

( ._t'-pun__t_t_ gee n_hqu__ elijke reactie meer h!:e__eft .ontv_, ng,e_r.l

615 (N heoft Pw( geinformicerd dat hij in:zijn mailbox hierover geen correspondentie met NS heeft

kunrien vinden, —vermoedt dat hij hierover met_heeft gesproken maar kan
zich dat geésprek en de reactie van—met meer herinneren.

614—heeft PwC geinformeerd dat hij niet heeft gereageerd op het bericht van (N
@ - cvcnmin dit onderwerp met NS  heeft bespraken.

335 Zje bijlage 2oz

33 Zie bijlage 202
337 Zie ook Financieel Dagblad 8 okfober 2015 waarin gesteld wordt dat het conflict betrekking Beeftap 1,300 pereslen met een opperviakte
VAN 5,5 mlljoeri me,
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' geanalyseerd aande hand van-e; )
clrca 300 hectare heeft overgenomenw Omd

n.om deze gronden .:kopen van_ Inde: agenda vam_ls een afspraak met pnder
m r—e O - - ProRail opgenomen op 25 november 201x. Peuitkornst:

van eeni eventuele diseussie over dit aandachtspunt is.ons niet bekend. 38

618 Erziin.ons’ enkele voorbeelden bekend van percelen waarvoor ProRail belangstelling toonde tijdens het
fmoment vam: overdracht viiri de Groenportefeuille maar die toch met de Groenportefeuille aan (D70
verkocht:

Heerenveen. - Groningenss:

oo NI o i ) henaderde: opSnovember'zom'

erband met de aanleg van een 11;|n _I-I

B D 2 iitswoorddo QNI <2< |fde dag: ‘Inderdaad. ..... allemaal in de
groenportefemll Wij verisachten 15 decenber 2010 te kimnen melden wie de meuwe elgenaar gaat worden.
‘Hebje zo voldoende irifformatie?”

621 Eéit eventuele reactie van ProRail op bovenstaand bench g0 s niet bekend. Wel hetberieht van_
_a_ 1 zij meedeelde: “Zoals ik vorig jaar in onderstaand
email aan jou'heb: gemazld heefto, _ _em er 2010 het transport pladtsgevot deit aan_

@B voor cen deel van alle gronden. i diverse gemieenten in Nederland van'NS Poort;

5_2'2—1nformeerde vervolgens eveneeris op 4 jandari 2011 (N -t - (RS 1
ProRailssv sl had gevraagd om eenlijst met percelen die ProRail wil hebben. (NN~ de gewenste
percelen toevoegen aan'de lijst en‘die vervolgens doorstiiren naar (D

623 Denuvolgende: tahel geeft éen overzicht van de vier perceleit in kwestie met de aanduiding of deze pereeleri
‘voorkomen in de biestanden diemet ProRailziin gedeeld en’/ of d¢ Groenportefeiiille zoals aan_ls
overgedragen:

a8 Ziehijlage’zog
339 Zig' bijlige 205

—was vo]gens zijn [irked-in proﬁe[ tot_werkzaam bif NS Pootf,

PwC Pading 116 van 139

00001



NE o Nee ' ) 'Nee-- Ja

Ja Nee: . Nee . Ja

D
— S : - e

624 De hiervoor genoemde vier percelen zijn op basis van onderzoek in het kadaster in de Iaatste week van januari
2016 in bezit van (il ;

Bodegravensas

625 ProRail verzocht op 26 november 2010 NS pm-een volmacht in het kader van €en juridische procedure jegens
één van de bewoners langs het traject Woerden-Bodegraven. Op dit traject was ProRail voornemens om diverse
onderdoorgangen en overwegen.op te heffen, maar de betreffende partij werkte daar rifet aan mee. .

- SR - ProRail verstiekte op 8 decerber 2010 een nadere
; 'erzoek aan_—N EENRETRIN <t iurde oD 9 _
et toelichting door naar (ENENENNREG - (N - G

gvergedf&gen in de P"(ian—

RS antwoordde_dezelfde dag: “Deze had ik al afgewzkkeld met e

ProRa;Z Hoeven wenietsmee:te doen..

629 Het perceel Bodegraven (s op 16 juni 2011 door (IR verkocht aan ProRail (Railinfratrust} voor
€9.805.343

‘630 Onderstaande tabel geeft weer:of het betreffende perceel voorkomt.in de bestanden die met ProRail zijn gedeeld.
en [ of de Groenportefeuille zoals: aan—1s overgedragen:

Bodegraven (R

Dordrecht en Diilibeldamadd o _
63 I_fb-erichtte Eop 17 december 2010 dat ProRail twee

percelen'te Doidrecht en één perceel te Dubbeldam nodig: heeft dJe aar (R 7ijn overgedragen.

632 Over deze percelen meldde GEENGEGEGGEGEGNENIEEEEI

‘Perceel_ts benddigd voor spooriiifra er moét worden verkocht aan ProRail. Dit dient.op Korte termr_m
ingezet word’en, aangezien het praject gestortis (RynGouweLun} De guerige percelen zijn benodzgd als

#4¥Ziehijlage 206
342 Ziebijlage 207
343 Zie bijlage 508
#a4 Zig bijlage 209
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!.
werkterrein; Hierheb ik Prorail toestemming voor gegever:. (NNNNENR kan dit nog formabiseren in.cen
huurouvk, prorailwilde dit-al met orsregelen.’

633_benchtte vervolgens_op 22:december-2010 dat zij een Tijst maakt met alle
verzoeken die totdan toe zijn binnengekomen en dat zij deze lijst aan—zal toesturen. (NGNS
zegde toe bij deze percelen de opmerking te vermelden:dat ex spoed bij is:

654-Op 17 januari 2011 stuurde—een lijst met perceelnummers van. pereelenin.
de:Groenportefeuille waarvoor door derden belangstelling is getoond. De lijst bevat tevens de contactgegevens
van de geinteresseerden. Zij merkte: daarbl_] ap: Ik krijg hoogsnuaarschynlyk nog meer percelen van PraRail
door; zodra ik die eb, laat'ik het weten.34s . _. e

635 Er staan zeven pereelen ap deze lijst met de naam van ProRail als gemteresseerde partij. Bij de drie percelen te
Dordrechit/ Dubbeldam:staat vermeld:‘PraRail wil met spoed kopen’. De.overige vier pereelen betreffen.de
hiervoor genoemde percelen langs het traject Heerenveen ~ Groningen.

‘636 De nu-volgende tabel geeft een overzichtvan de drie percelen in kwestie: met de aandniding of deze percelen:
voorkomernin:de bestanden diemet ProRailzijn gedeeld en: fof de Groenportefenille zoals aan (KN s
overgedragen:

Dordrecht (D

Dordrecht @I I Nee " Nee Ja
Dubbeldam G " Ja Nee Nee Ja

Perceel Dordrecht (s door SETNNG - | «cltclijk verkecht in combmahe met andere
perceleniit de Groenportefeuille; aan ProRail (Railinfratrust). De

@R varen; op basisvan informatis uithet kadaster van eind j Januarl 2016, nog in het bezit van (NN *¢

Hilfweg:

637 W |-cft onsin cen: gesprek gemfonneerd dat ProRa11 directna leuermg van de
Groenportefeuille een percee] nodig had aan de Halfwe ; nd dat. opmerke]uk
omdat ProRail al geruime tijd wist of kon wéten dat dlt percee] in de Groenpnrtefemlle zat. _
achite het mogelijk dat ProRail de Groenportefeuille alleen békeken heeft vanuit het ocgpiint van PHS en
corriders maar wist datniet, Welk perecel (ESNEGEEIENND o1 <cics op: doelde, is ons niet bekend,

Dispiiist ProRatl — (RSN nzake Badrr

638 Rechit nk N << op_een uitspraak gedaan in.eenkort geding van ProRail
' nizet zgn twee percelen {Baarn-en Baam~ ) die ProRail deels

35 Zie bijlage 2100
346 Ziebiflage 211
347 Ziebijlage 213
4B Zic bijlage 213,
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640 Perceel Baarn (s gesplitst in Baarn (I welk perceel verkocht is. daur_aan-
S - bt perceel Baarn @il dat onderhevig was aan een dispuut met ProRail,

641 Onderstaande tabel geeft weer of de percelen Baarn{illlljer: Baarn (il voorkomen in de bestanden die
met ProRail zijn gedeeld en / of de Groenportefeuille zoals aan (DS overgedragen:

' Baarn (D Ja Nee Nee: Ja
‘Baarn @D Ja ‘Nee . Nee Ja

642 Naar-aanleiding van voorgaande voorbeelden van percelen uit Groenportefeuille waarvoor ProRail
"belangstelhng toonde, heeft ProRail ons berichti:

‘Gaan alleen over details. of bepaalde pércelen wel of niet tot de groenportéfenille behoorde. Prorail heeft
alleen met de " bril PHS” (vanuit PHS. oogpunt) naar de groenporiefeuille gekekén.”

7.5. Betrokkenheid medewerkers NS bij transacties
ProRail

643 Zoals besghreven in de voorgaande hoofdstukker zijni wij i het kader van de Groenportefeuille en de contacten.
daarover met ProRail hoofdzakelijk de volgeride namen van medewerkers van NS tegengekomen:

+ QEEEEEEEEE 20 hocdanigheid. Van—bl_] NS erizijn contacten met:

ProRail met (NI S i Rail) en NN SN
_le PrﬂRall),

amen met{IIEE op péreeclnivedn.

(PHS /corridors) getaxeerd had;

. .—bIJ het opste,llen.van een lijst met gegadigden. (0.a. ProRail) veor spemﬁeke percelen.
ten behoeve van (N ind 2010, begm 2011,

9 Zichilage s

PwC Pagina 119.van 139

00001



= —
7.6, Reactie in wederhoor
644 (EENEEIRREIR (1 in: het Kadey van:wederhioor onder meer het volgende opgemerkt:as0

“Ten-overvioede wijs tk evop dat-met regelmaat aan Prorail kenbaar isgemaakt datwij bij NS bezig waren
met.de inventarisatie varn de vaor NS nietvan belang ziindepercelen grond met het doel diete gaan-verkopen.
Dit werd zowel door andere collega’s a!s_regmnaal als centraal opgepakt; Alie door Prorail
opgegevenpercelen: ﬂ_]fi, voor zover ik weet; niet opgenomen in.de Groenportefeuille en zijn later verkecht aan
Prorail. Waarom er in later stadium, ne de overdracht van de- Groenportefeurlle aan_ door. Prorail
is aangegeven dat zii gaarnenog: meerdere percelen hadden willen aankopen, is naar mijn mening niet.aan
NS te wiften:maar agn. Provail zelf. NS had geen enkel belang erbij om niet aan Prorailte leveren. NS wilde:
van deze percelen af en de:onderhoudskosien verminderen. Provail heeft nagr mijn mening voldoende tijd’
gekr’egen ony te onderzoeken aamn welke percelen merop korteen iange termijn behoefte had.

Voor mij zijn: dit de gevelgen van de.opsplitsing van NS.als geuolg van een politieke keuze in den Haag. Dat er
nueen Hogere prijs nioet worden betaald is ket gevolg var "vraag en agnbod”.

Op.devragagwaaronerniet aqn Prorail is.gemeld dat NS mogelifk geld zou willen toegeven bij.overdracht.
van spec:ﬁeke percelen, is het anfwoord dat wij dit. ook niet hebben gemeldaan de andere partijen. Voor:
Prorail gold dat deze percelen wél een toegevoegde waarde hadder en omdat NS en Provail nu eenmaal na de
sphtsmg een zakelijke verhouding noar -elkaar-hadden ivas er geen enkele reden om hierbijenige coulance te
tonen: Deze houdmg gold wederzyds

Hetis:nok niet zo datieder perceel een negafieve waarde: had. Dit had alles te maken met de.wel of niet
geldende onderhoudsplicht van betreffend perceel.”

645 (NIRRT | =ft in het kader van-wederhooronder meerhet volgende opgemerk

z:::als eerder daor mij in gesp: ekken‘ gemeld zijnmeer-personert betrokken gewﬂest hij het ouerleg met

verko _pla_.nn..en.

Nadeverkoop van de groenportefenille heeft:ProRail neg jarven zonder probilemen met{ Y dankopen:
gedaan.

PraRail heeft vanaf 1995 zonder problemen een zeer gaede relatie onderhouden met het Vasigeed van NS en
altijd alle info ontuangen om transacties-fe doen. Zij zijn daar echter zeer restrictief mee om gegaan vanwege
het beleid van JenM. Ook.qua priizen zijn er nooit problemen getpeest omdatdaar goea’e dafsprakernover
bestonden, Deze afspraken golden over-enweer en daar hoorde dus rifet Hij dat prijzen aan derden werden
gemeld)

€1

‘o, PraRail heeft in de loop der’jaren vanaf 1995 vele nmgelukheden gehad om gronden van NS te verwerven
maar deed dif zeer msmmef vamuege (FenM) beleid in-deze.”

339 7je bijlage 11
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8. Taxatie Groenporitefeuille

8.1. Inleiding
646 In dit hoofdstuk worden de bevindingen besproken naar 'aa'nlei,dingvan-_ ong onderzoek naar een antwoord op de
Yolgende onderzockvraag: '

8.  Hoeisde taxatie van de¢ Groenportefeuille daor_tot stand gekomen?

647 De.opdrachiverstrekking door NS ‘sar (NN voor de taxatie vin de Gmenportefeullle en de pilot wordt
besproken in hoofdstuk 8.3. De Groenportefeuille is:getaxeerd door (R ¢! behulp van een
taxatiemodel. Dit taxatiemodel wordt viteenigezet in heofdstuk 8.4. De taxatiewaarde is mede aﬂlankeluk jan
de jaarlijkse onderhoudskosten. De gehanteerde jaarlijkse onderhoudskosten worden besproken in hoofdstuk:
8.5. Tenslotte- wordt in hoofdstuk 8.6 het taxatierapport inzake de PHS/ corridor percelen besproken.

8.2. Samenvatting

Hoe is detaxatie van de Groenportefeuille door (EING_GGGEGEEEEEEN o s1:nd gekomen?
-648— heeft in 2016 zowel de Groenperiefeville als de PHS/corridor portefeuille op

modelmatige wijze getaxeerd. De percelen:zijn niet ter plekke opgenomen. Hetzelfde taxatiemodel is voor beide

taxaties gebruikt. Alleen de kengetallen-voor “specifiek gebruik’ zijn bij de waardering van de PHS/corridor:

portefeuille hoger.

649 De: concept-offerte var (NN voor taxatie van de Groenpertefeuille d.d. 11 augustus 2009 verwijst.naar
taxatie van maximaal 6.000 percelen.

650 De taxatie van de Groenportefeuille betrof uiteindelijk 2,081 percelen:met een opperviakte-van 836 heetare.
Deze percelen zijn getaxeerd op€10.342. 767 negatief (€1,24/m? negatief). Het desinvesteringsvoorstel dat aan.
de:directie is voorgelegd, spreekt-over 3.029 percelen met een oppervlakte van 841 hectare en een waardevan
€10.591.750 negatief. Volgens bericht van (D 2» 16 december 2010 zijn een dag eerder 3.021
percelen met een oppervlakie van 841 hectare overgedragen,

51 De taxatie van de PHS/corridor portefeuille betreft 501 percelen met.een oppervlakte van 189 hectare en een.
getaxeerde waarde van-€ 3,728,597 positief (€ 1,98/1112 positief); Volgens_van ProRailbestond
de PHS/corridorpertefenille zoals-deze door N5 aan ProRail is aangeboden uiit kwalitatief betere percelen dan
de percelen in de Groenportefenille,

652 Het taxatiemodel houdt geen rekening met éventuele opbrengsten uit huren, het leggen van kabels of COz.
compensatie en evenmin met waterschapslasten en reinigingsheffingen.

653 De: ‘onderhoudskosten zijn voor tien jaartegen 4,5% in mindering gebracht op de economischie waarde vari de
percelen. De onderhoudskosten zijn: daarbij gebaseerd op een jaarlijks bedrag aan onderhoudskosten van € 2,1
miljoen. Deze onderhondskosten komen overeen met de totale onderhoudskosten van de balansportefedille ir
2010 In.2010 werd het onderhond aan de balansportefenille uitgevoerd daor— Volgens
@R b-siond het slootonderhoud in 2010 wit-918 lilometer sloot eh-in riovember 2012 noguit 432
kilometer:sloot:

654D taxateur van de Groenportefeullle verkeerde
1
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zeggen, alle schouwplichtige percelen:doar NS zouden-worden: geleverd. Detaxatenrhad met de
onderhioudsafdeling van (USRI ;cen contact.

655 Ook NS verkeerde in 2010 in de.veronderstélling dat:met de verkoop van de Groenportefenillejaarlijks € 2,1
miljoen aan onderhondslasten bespaard konden worden, zo blijki-uit het desinvesteringsvoorstel ten behoeve:

vart de directie-van NS en het advies var afdeling (IR

656 < ¢ft na overramie van de Groenportefeuille een tienjarig onderhoudseontract afgesloten met

R oo maximasl €] qp 1 |perjaar:

657 Detaxatenr heeft PwC meegedeeld.-dat met het juiste.bedrag aan onderhoudskesten de taxatie op circa € 2
miljoen negatief in plaats van:€ 1o miljoen negatief was uitgekomerr..

8.3. Opdrachtverstrekking en pilot
658 PwC heefteen gesprek gehad. met_en destuds betrokken hij de

taxatie van de Groenportefeuille) eng

659 (R | - <{t ons meegedeeld dab-wegens het grote aantal percelén-in.de: Groenportefemlle een
individuele taxatie van-ieder perceel met een inspectie ter-plaatse niet kosteneffeetief zou zijn, In Plaats daarvan
zijn de percelen op basis van aannames meteen taxatiemodel collectief gewaardeerd. De:percelen zijn niet fer
plekke opgenomen, N8 heeft volgens_nomt jegens: hem enige twijfel geuit over het:
waarderingsproces of model. Ook na de taxatie hebben NS en: / of gemteresseerde partijen geenvragen gesteld

aan QRN over de taxatie, aldus (RN
seo IR s - de op 28 apml 2009, naaraanleidingvan overleg. tussenm &

e21t Van., de percelen uit deze pllo metzich, _eebrengt

661 NS § B het (HSEEREIR oD 13 mei 2009 de.opdracht gegeven om met een ‘pilot een aantal.
percelen pitde Groenportefemlle te waarderen.353 NS was akkoord met.de opzet van de piloten de uitkomsten

daarvan, aldus REIEIEREED

662:Depilot: bestond (ultemdelljk) uit154 perceleni m vijf gemeenten. i Friesland. —heeft ons
1 heeft bekeken of deuitkomster van het model aansloten met
 getekend taxatierapport d.d: 11 augustus 2609 met de

aandmdmg -deﬁmnef 35

663NN s urde een projectvoorstel voor inventarisatie van cirea 5,500 percelen uit de groenportefeuille:
met datom 23uli’2000 aan_355 Het pro]ecWoorstel verwijst daarbij naar de cerder
uitgevoerde pilot. Volgens het projectvoorstel zijn de wijze van inventarisatie en taxatie op basis van de pilot.
gezamenlijk vastgesteld Het projectvoorstel bevat vervolgens een aanbieding voor het irivéntariseren van ‘alle
restpercelen inuw groenportefeuille’. olgens hét projectvoorstel beschlkt_over eersloteri- én
volkstuinenbestand vanuit het. -jarenlange beheer hiervan.

664 (IR 1 <=1t ons ¢en concept pm_]ectvaerstel tuegestuurd d.d. 11 augustiis 2009 voor de taxatie van de:
resterende pereelernin de Groenportefenille op basis van de ‘in despdog"ase beproefde werszjze 356 Ht

coneept pro;eetvaorstel vermeldt bij werkstap s ‘Tnventarisatie koster’: (NI beschikt over eent bestand :

352 Zie bijlage 214
353 Zje bxj]age 215,
354 Zie bl_)lage 216
355 7ie bijlage 217
336Zig bijlage 218
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metde schouwphchnge restpercelen; Ook hebben: wiy inzicht in de koster van het schonen; magienien
-baggeren. Wij zullen samen met i afspraken maken over:d -uztemdelyke kosten per: perceel voor
slootonderhoud e.d.”. Het voorstel hnudt rekenmg met de taxatie van mcmmaal 6.000 pereelen en bledt NS de
mogelijkheid i ¢ 35,001 R
heeft PwC, ondanks verzoek_daartoe, geen deﬁmtleve versie-var het: proJ jectvoorstel verstrekt c. q kunnen
verstrekken

665 De opdrachtbnef Vi

671 Over de gegevensyerstrekking door de opdrachtgever vermelden de taxatierapporten de volgende clausulg: 36

‘De taxatieis gebaseerd op de ons ter beschikking gestelde mformat;e vanopdrachtgever-en / of derden. Wij
hebben hiervan kennis genomen, waar mogelijk gécontroleerd en zifn-uitgegaan van de juistheid en
vo!led!ghe!d van de:verkregen mfonnaﬂe en danvagrden geen aansprakelukhetd indien mocht biyken dat de
informatie onjuist en / of onvolledig is geweest’,

672 Dezelaatste versie van: ‘et taxatiebestanid vermeldt 2,081 percelen met ¢en oppervlakte van 8.356. 683 m2. Deze:
percelen zijn geftaxeerd op € 10.342.767 negatief, bestaande uit € 5.942.782 positieve (ongecorrigeerde)
eeonomischie waarde verminderd met de contant gemaakte onderhondskosten'van €16.285.549.

357, Zie bijlage 219
358 Zie bijlage 220
359 Ziebijlage-gsi
60 Zie biflage 221
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673 Volgens de taxatierapporten-isde taxatie van de Groen portefeuille gebaseerd op kengefallen (marktpn]zen per
vierkante meter afhankeh_]k van het gebrulk) vermenigvuldigd met de: opperviakte'van het perceel en

gecorrigeerd voor de-contante waarde van de onderhoudskpsten.

674 Van ieder perceelis op basis van (lueht)foto’s het “gebruik’ vastgesteld'dat het meéeste voorkomt, De
verschillende vormen van gebruik die bij de taxatie zijn onderkend, zijn: “twegen’, ‘twater’, *bernt’, ‘agrarisel’,

‘valkstuinery, ‘snippergroen’, ‘siruweel {(houtranden miet strulkgewas tt)t vijf meter ha-:)gte), ‘houtranden

(houtranden met-stiuikgewas groter dan vijf meter hoogte) en ‘speeifiek” (waarde afhankelifk van het s_pe_cl_ﬁ__e_kg

mimtegebruik).

é75 De-kengetallen voor het ‘overheerseride’ gebroik verschillen per provineie. Devolgende tabel geeft sen overzicht

van de laagst en hoogst gehanteerde waarden per vierkante meter volgens het taxatiebestand van'gt mei 2010:
Perceel gebruik Min, waarde Max wiarde
€/m? €/m?
Agrarisch: 3:94 4,53
Agrarisch:(bouwland): 414 4,53
Agrarisch (grasland) _ 4,14 4,14
Agrarischi (graslarid/bouwland) 300 4,68
Agrariseh (hobby) 347 4,53
Berm (spoorberm, wegberm, schouwpad, slootkant; talud) 060 5,00

Houtrand (hooggroeiend. struikgewas) 0,25 0,25
Snippergroen 6.43 67,00
Sp'eciﬁek gébruik {erf) 1,00 100,00
Specifiek : gebruik (spoorbaan) 0,99 0,99
Struweel (laaggroelend struikgewas) 0,50 2,50
Volkstuin: 3,50 350
Water (oever, waterlopen, sloten) 0,45 0,35
Wegen: 8,00 7:50:

676 Het taxatiebestand vermeldt bij het kengetal. ‘agrariseh’ rgspez.! decermber 2009 en bij
‘20% waarde agrarischi; Smppergroen igvolgens dit bestand ‘10% var bouwgrondprys
opmerking ‘normaal 36%'.

672 Voor de kengetallen:inaakte (TSI - - : : nizeggen 0.a., gébruik vin rdpporten: van_
G <cngetallen die gemeenten hanteerden en publiceerden in grondrota’s &q grondbrieven, diverse

‘websites.én taxatierapporten beschikbaar gesteld door NS en—baseerde zich oy colleglale
gesprekken, Ook maakte (NN briik van a ndere bre et vakblad . Bij
een dergelijke vergelijking andervond (G ¢t p-robleem dat hetzelfde gebruil in de praktijk een
andere benaming kan hebben. Gediirende het waarderingstraject heeft (UIRENNEIND ar cigen irizicht de:
kengetallen aangepast or grote yitsehieters in de waardering te voorkomen;_heeft daarblj
opgemerkt dat hij de taxdtieniet heefll gestuurd om op (of int de buurt van) en bepaalde waarde uit te komer,

678 De Kengetallefi voor het gebiruik zijn per perceel. gecorrigeerd met éen correctiefactor, Deze. correctiefactor:
hestaat uit een ‘omgevingsfactor vermenigvuldigd met eeri *Vormfactor’.

679 De omgevingsfactor weid berekend door vermemgvu]dlgmg van de omgewngsvamabele *besternming’ (altijd
waarde 1) met de omgewngswmabelen Pegin’ (waarde 1,0-1,5; afhankelijkin welke regio het perceel ligt],
verwashnng fwaarde 1,0-1,5; afhankeljk van wgmgmgan die verwacht worden in de omgeving) e type tracé
(waarde 1,0-1,1; al 6f niet ndast een geelektrificeerd spoor).
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680 Die vormifactor werd berekend door: vermemgvuldlgmg van de perceclsvariabele ‘orm’ (waarde 0,7-1,2
affiankelijk vari devorm van het peréeél) et de perceelsvariabelen ‘ontstuiting” (waarde 1,0°1,25 afhankeh_]k
van de wijze van toegang tot hiet perceel) eni
opstal op het perceel),

rs

‘opstal’ (wWadrde 1,0-2,0; afhankelijk van de aanwezigheid van

het economische verkeer werd berekerid door per perceel de
Oppe; 1h  Ver net het gecorrigeerde kengetal (zijnde het kengetal vogar
gebrulk vennemgvuldlgd met de omgevlngsfactor en de-vormfactor).

682 De waarde v van: een perceel in het economische verkeer werd: gedefinieerd alsde’ ongecomgeerde waarde van,
dern percee] in het economische verkeer na aftrek van de.contant gemaakte onderhoudskasten (zie ook
hioofdstuk 8: 5 hlema)

683 Bu het waarderen van depercelenis geen rekening: gehouden met alternatieve opbrengsten: zoals opbrenigsten
uit het leggen van kabels of CO? compensatie. Evenmin is rekening gehouden met evéntuele opbrengsten uit
(bestaande) buren en pachten en de kosten aan waterschapslastén en reinigingsheffingen.

.684—heeft PwC geinformeerd dat hlJ zich tljdens detaxatie: met had gereallseerd dat'de percelen
d

YOOr derden W

opgemerktd hiet 1

taxatie zal hebben, aldus

686 Het ddviesmemeovan: afdelmg—aan de directie-van NS vermeldt over deverkoopvan de o
Groenportefeuille d.d. 2 riovember 2010 dat de totale gekapitaliseerde h uropbrengst van de huidige
verhuringen op.de percelen € 380.000 bedraagt en de besparing van waterschapslasten en remlgmgshefﬁng
€247, G60.351

8.5. Onderhoudskosten
Pilgt

687 Het taxatiemodel berekent de waarde per perceel door de contant gemaakte onderhondskoster in mmdermg te
‘brengen op de ‘ongecorrigeerde waarde’ van een perceel in het economische verkeer:.

688 De contant gemaakte onderhaudskosten die in mindering zijn gebracht, bedroegen in de pilotfase €10.1.qper m?
¥OOT percelen met:schouwplichtige sloten en €f10.1.dper m2 voor percelen zZonder schouwphchtlge slotem Deze
kosten zijn over een looptijd van tier jaartegen een percentage wm-%:*ﬁa contant gemaakt, ‘een en. arider:
conform verzoek opdrachtgever’,

68y Wij vernamen van_dat_ten behoéve van: de: pilot de kengetallenvoor
onderhoudslasten op basis van eigen gegeven's (zijnde.de. werkeh_]ke anderhoudskosten dle verbonden Waren
aan de percelen) heeft bepaald. Het kengetal nit de: pilotfase 4d €10.1.cper m# v ge percelen is.
exclusief de kosten:vesr baggerwerkzaamheden VngEIlS‘ is een kleme portefeullle zoalsde
pilotportefeuille nief te taxeren inclusief de kostén voor baggerwerkzaamheden omdat deze kosten voor

351 Zig bijlagesax
462 Bij de taxatievar de Groenportefemlle werd. Lutgegaan VAIL 4,5% zicalinea: 720 hierna,
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i
individuele percelen afhankelijk zijnvan-vele variabelenzoals bereikbaarheid, de afstand van desloot tot de
weg, de lerigte'van het'te baggeren tracé ete.

Groenportefenille:

690 Bij de taxatie vani de Groenportefeuille bedroegen de contant gemaakte onderhioudskosten voor percelen met:
schouwplichtige sloten €- dperm? envoor pereelen zonider schouwplichtige sloten eveneens €0.1.¢perms,

691 Bl] de taxatle VA, de Gmenportefemlle is; o tegenstelhng tot de pllot gebruik gemaakt van een’ kengetal

onderhoudskosten per pérceel zoalsin de pilt . Erwas: volgens_geennoodzaak o per perceel
de onderhoudskosten te bepalen; de; _]EIE[I’thSE enderhoudskosten Waren.€.2;1 mllJ oen on -

schouwp'_ .chtlge percelen en dat alle hc:n'___wphchﬁge percelen in de waardenng waren betrokken De

A€ 21 _n_nl]oen ijn over dezetetaxeren _pe;c_elen verdeeld,

taxeren groenp
groenportefeuille. I _to_ dl aantal te taxeren perce]en b1

ldus (R >

604 (IR b rich e CENINEEE  (ENRENER o 16 december 2010:dat de
Groenportefeuille eendag eerder was overgedragen 3t Als bijlage stuurde (RN o1 Excel bestand
met ‘de lijst met percelen die uiteindelijk zijn verkocht’. Het bestand.telt 3.021 percelen met een opperviakte:
van 8.410.281:m%

605D | <1t it het gesprek met PwC opgemerkt dat het naar zijn mening niet gebrmkeh_}k isomnade
taxatie de portefeullle in zijn samenstelling nog aante passen. (NI h-d naar ¢igen zeggen geen
-zicht op:de-wijzigingen;

‘696 NS verstrekle op15april 2010/ {deelopdrachten 1 toten met:4.en 6)-en 10:mei 2010 (deelopdracht 5)
@B | - opdracht voor het onderhoud aan de balansportefeuille:ass:

Opdracht onderhoud balansportefeuille 2010

€
Riiamovereenkomst project 204253 7500
Deglovk; 1 pro-aetief beheer watergangen 80.000:

363 De verschillende versies van het desinvestéritigsvoorstel vermielden dat'de Groenportefeiiille bestaat tiit 3,029 percelen met eeyi.
oppervlaktevan 8:412.554 W2

364 Zie bijlage 187, Voor vergelifkingen in dit rapport met de overgedragen Groenportefeuilleis Ecbruil gentaald var ditbestand.
465 Zie bijlage 233

PwC: Pagina 126 van 139

00001



Deelovk. 2 waterbodemonderzaek 100,000
Deelovk. 3 uitvoering onderzoek 1196.600
Deelovk: 4 nitvoering baggeren 589.000
Deelavk. 5 ontzorgen meldingen: / servicepunt 200.000
Deelovk,-6:adm beheer volkstuinen 4:500

2.177.600

JERB ieeft ons geinformeerd dat NS niet meer beschikt over deze deelovereenkomisten,

698 Het desinvesteringsvoorstel d.d. 22 okteber 2010 (en eerdere versies van april en begin oktober 2010) ten
behoevevan de directie van NS gaat ujtvan eenvérkeop van 3.029 percelen miet een; uppervlakte van 8,412.554
mz; Volgens dit desmvestemngsvoorstel vormen de 3.029 percelen uit de- Graenportefemlle '‘vopr NS Pagrt. een
Jaarlyks terugkerende financiéle last van ca. € 2,1 min’ 3% Het desinvesteringsvoorstel vermeldt tevens: ‘Voor
_betekent de verkoop van de genoeinde 3029 percelen dat het onderhioudscontract met

- R 00T de. sloten en de terremen kan worden beéindigd en dat cirea 1/2fte
: BB et adniinistratief. beheer wordt door

(beheer is grotendeels uztbeseed dan (R B : D
L SRR o VS Poort geduan) bmnenmkan komen te-vervallen’.

699 Het advies van afdeling| , aan de directie van NS inzake de verkoop vande
Groenportefeuille d.d. 2 november 2010 vermeldt dat de verkoop gepaard gaat met een jaarlijkse besparing aan

‘'onderhoudskosten ter hdogte van € 2,1 miljoen,367

700 GRS | < <ft ons inzake slootonderhoudskesten een ovemcht van facturen toegestuurd it het

facturanesysteem Basware Op naam van| | R - BEEES Deze facturen zijn
volgens D - Bin de boekhouding van NS gebocktiop de groutboekrekemngen ‘slogtonderhoud,

‘overig onerhoud of op ‘AP -kosten';

‘Leverancier 2009 2010 Zo11 2012 2013 2014 2015
[ 1953452 2410753 149349 301235 372022 476736 142596
a— 372974  468.054 514751 8.896

[ ] 442.905 59.813

1953452 2410753 522323 769289  B86.773 928,537 202,409

701 Wij vernamen van_dat ‘hovenstaande onderhotidskosten zowel betrekkmg hebben op
strategische als fiet strategischc pereelen’ en dat de koster in 2015 voornamelijk nog betréekking hebbern op:

strategische percelen,

702 De anderhoudskosten in 9011 waren relatief 1aag omidat in.dat jaar hiet énderhoud vaker pas; geschredde zodra
geklaagd werd over achterstallig onderhoud e.q. het waterschap een ‘aanschrijving had gestiurd (het

p1epsysteem 43 aldus_—vermoedt dat de oniderhotdskosten na 2011
zijn gestegen vanwege achterstalhge endérhoiid.

366 Zie bijlage 195°
367 Ziebijlage 222
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703 Zoals i alinea 482 beschreven, werd het-onderhoud vanat 2011 vitgevoerd door{ NN Toch vermeldt het
nvoorslootonderhoud cokvoor dejaren na 2010 facturen ap-naam van— Het
ij deze facturen omschrijvingen-als * onzzorgen meldingen / servicepunt’ en’‘Afhandelen:
Uan: meldmgen ten behoeve van onderhoud van terreinenc 2014’ Volgens (NNGGEEEEER | < bhen deze
kasten van (SR« rckking op de kosten var (i NGENEEEED SR < :ccn
G - <\ :arom heeft NS (IR (weer) ingeschakeld, aldus (N

704 Uit bovenstaande tabel blijkt dat de besparing in jaarlijkse onderhoudskosten door verkoop van de:
Gmenportefeullle geen € 2,1 miljoen: bedraagt. Bovendien blijken de:onderhoudskosten na 2010 jaarlijks toe te:
nemen totaan de-verkoopvan:GreeN§ in2o14.

7os_van—stuurde Op22: november 2012 een onderbouwing voor de kosterr per
meter slootonderhoud maar (NG - NS Stations (met (RN - (EREND
IR - SRS i c- Volgens (R < stond het slootonderhoud in 2010 wit 918

kilometer sloot €r.op 22 november 2012 nog 432 kilometer. De overgebleven kilometersaan slotenzijn-volgens

N < :ticf duurderin onderhoud.

706 Met de verkeop van de Groenportefenille heeft NS niet-haar volledige bezit aan sloten verkocht, Daardoor
‘bedroeg de besparingaan: onderhoudskosten niet het-volledige bedrag aan onderhoudskosten-uit-2010.

707 D b < rictt < (D o> 20 augustus.2013 hierondermeer als volgt over:309

SRR /o<1 toen gerekend obu de onderhoudskosten die.ze zelf aan ons fuctureerden: € 2mio/jaar. Op
hasts daaryan geven we_€8 miomee en die is het onderhoud gaan doen voor minder-dan.de helft:
Waar defout van de GF zit: die.€ 2:mio was gebaseerd op 100% van de-sloten, dus 8aokm. Veruolgens
verkopen ze maar gookny, maar-wordt (vrees ik) het bedrag van onderhoud niet gehalveerd. Dit komt omdat.
ze dit bedrag niet gekoppeld hadden aan de percelen, maar als totaalbedrag hebben ingevoerd. Doen ze nu
ook: DussssssS5555555555555855

Als:zedatwel gedagrhadden....

. .reageerde op het bencht van_met de vraa

: g 1
6‘4001: aart reguher onderhoud Dle € amio: uzt2ozﬂ Was: echt wnor-devolle:8ookm (de

7o (RN o vichttc GREIRIRRERR o 14 april 2014 onder meer als volgt:370

‘i de DIV vannovember:2016-is aangegeven dat de verkoop-van de Groenportefeuzlle T'ioor een }aarlykse
besparing vanom ennabij €2,1 miozou:zorgen. Inde. toenmal:ge waardebepaling door_zs dit
bedrag meegenomen voor een periode van:10jaar: Die € 2 2 mio was hel bedrag dat jaarlijks agn
G (o1 d betaald ivm slootenderhoud. Dusvoor het onderhoud van alle schouiii tige sloteri. In
totaal e Sookm schouwphcht In de Groenportefemlle zat echter maar 50% van dze Schnuwphcht

bedrag ( = ca. 6‘1,0 mw;ﬁmar)

Inwerkelijkheid (met dekennis van i) is die besparing-welweer wat groter geiveest dande € mw/jaar
omdat per 201 niet QNS oo (N i ¢ resterende 460km schouwplicht is gaan
beheren/onderhouden voor een:lager bedrag (van € 400k in 2011 naar 1€ 500k 2013), Fierbij mioet
wel dekanttekening worden gemaakt dat het onderhoudsniveau verseberd is (geen/zeer beperkte
baggerwerkzaamheden), waardoor de komende jaren ¢en inhaalslag (kostenstijging) te verwachten Is. L. J
Fout"ligt wat mij betreft bij (R <" NS (RN cd immers het beheer/onderhoiid en hield
iedere meter sloot bij en had dus-als sira tegzsch adviseir moeten weten dat ive niet dlle slotenverkochten en

368 Zie bijlage 224
39 Zie hiijlage 225
370 Ziebijlage 226
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I
we dits ook niet moesten rekenen niet het volledige bedrag aan besparing. Daarnaast Hadden we 't ook zelf
kunnen tweten, imimers deelpercelen werden niet verkocht, stationslocaties en verkoopdossiers. ook niet,’

noZoals eerder opgemerkt i

.—hebben foen aangegéven dat. &é'jaarlljkse onderhoudslas' nvan de.G le tuss:
miljoen en € 2,4 miljoen bedroegen, aldus——vgrm_]st daarbl_]: ir’
var (N v2n: 18 maart 2010 (16,33 wur) waari (I - < S 5 eten:

‘Na overleg: met—hebben we besloten dat de.door.ons gehanteerde totale Jaarlzjkse
onderhoudslasten van € 2,4 mig kunnen worden tértiggebracht naar € 2,1 mio. Te verdelen in.€ 2 wito veor
slotern.en baggeren en €1 mio¥tvoor al het andere werk, dit zou diis betekenen ddt de. oriderhoudskester van:
niet sehowwplichtige percelen van € 0,02 cent kunnen dalen naar nog minder dan-€.0,01 cent. Kun jij dit
effect nog verwerken?'s4

714 Het hiervoor geciteerde ¢-mail bericht is onderdeel van.e-mail correspondentie van 18tot en met 23 raart 2010
tussen (GGG o ver de uitgangspunten van hettaxatiemodel 37 Deze e-maileorresponidentie
hebben wij van (I o rvangen.

Trhet: voorafgaande e-mailberichtvan 18 maart 20i0: (15.08 tur) berlchtte_onder
meer:

"Hzerbxj wil ik nog even terugkomen op ons gesprek over de onderhoudskosten en de €W hiervar,
Alsje dejaariijkse onderhoudskosten van € 2,4 mic over 10jaar tegen 2,5 % contant maakt dan geeft dat een:
huldlge waardevan circa € 20:mio.”

Vewolgens ste]de_vraagtekens bij de gehanteerde rentevoet van 2,5% Cwel erg laag’) én de
disconteringsperiode van tienjaar (‘arbitrair’ en ‘wat wordt de CW bij 6 of 8jaar).

871 Ziehijlage 156

272 Zie bijlage157

‘372 Vermoedelijk bedoelde (NG 0.1 milioen
ie bijlage 227 ' '

375 Zie' bijlage 228
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715 Een dag laterop: 19: maart 2010° stuurde_een aantal scenmo s van:.de taxatle met
verschﬂ]ende rentevoeten en dlscuntenngspenoden Op 23 maarf-2010:stuurdel : ; -
een.nienweversie van:de taxatiematrix met dxscontenngspermde vantien jaar en rentevoetl 0.

onderhoudskosten schree! CEN GGG

“Ik heb de jaariijkse kosten opbasis van totalen herleid naar mz prijs'schouwplichtig enniet schouwphchtlg,
Hieruit blijkt -p/m2 niet schouwphchﬁg enmcent J/mzunor schowwplichtiy. Totale kasten perjaar
(enkelivoudig: mrca-cmzljaen) over 1o jar s ddt eircg .@uboen !k spreek je morgen.”

16 D - 1 7ich riet herinneren of en zoja.op welke wijze hij met (SR over
oriderhoudskoster heeft gesproken. Kennelijk waren:dat:geen belangrijke discussies tijdens deze overleggen

- aldus

F7 Aangemen—m die tijd het onderhond verrichtte aan de-halansportefenille van NS heeft PwC (D
edaa_ welke:

opdmchtgeuer NS zrmden worden geleverd Een contrai‘e witvoeren was, daarmee niet gan de orde’, a]dus‘

RN V- GRS << (N - i taxeren percelen.door: Met @il

RSN - - RN - S : o contact. ‘Dat is cer (HEIRENEEN 1 ccr

andere vetiging van GBS, o\cus RESRRNERY Fovc:dicn s e RN '
o - {Aar.€ ; lotenareaal van NS befrof. Erwas geen

aan1e1d1ng tot-een contmle van-de door NS aangeleverde mformatle, aldns_

' B Lccfi Pw( meegedeeld datmet het juiste: bedrag aan-onderhondskosten voor de:
Grﬂenpartefe.mlle {circa de helft:van de € 2,1 miljoen waarmee-in het:model is:gerekend), detaxatic op circa €2
miljoen negatief in plaats van €10-miljoen negatief was vitgekomer.

71508

710 (R <t de onderhioudskosten niet-per strekkende meter sloot maar per vierkante meter
perceeloppervlakte in de taxatie opgenomen. Volgens—heeft hl_] de gegevens-van{
als: ultgangspunt genomern en die gegevens bevatten bij de taxatiegegevens:geen informatie over h
strekkende meter sloot per perceel, Hetleek (HENNINRD ook destijds julst om te-werken met:
onderhoudskesten perm?in plaats van per strekkende-meter omdat bij de berekening van de (ongecomgeerde)
economische-waarde ook kengetallenper m? werden gebrufkt.

720 Het taxatiemodel verdiseonteert de jaarlijkse onderhoudskosten voor een periode van tiefi jaat tegen een rente
vanjo.1 g9, Dit rendement is-volgens het taxafierappert gebaseerd op het rendement van de jongste
staatslening met.een looptijd-van tien:jaar, ‘Volgens de taxatierapporten zijir de percelen getaxeerd naar pﬂJSpeﬂ
1februari 2610, Het rendement van dejongste: staatslening volgens cijférs CBS bedroeg op: 1 februari 2010
3,391%37, Indienin het definitieve taxatiemedel het discontopercentage van1 6 naar 3,391% wordt
aangepast, stijgen de contant gemaakte onderhoudskosten met €[ 10.1.c |

i Volgens_zgn de onderhoudskosten op: verzsek van NS aver een periode va

722 PwC heeft (NN o vraag gesteld of vanuit NS c.q. (IS < / f GUERIR : <1 1urd iy
op deuvitkomst van de taxatle._heeft PwC geantwoord dat (INEEENRSNER 2! con heeft opgemerkt

376 In de pilot werd u]tgegaan van 6 ziedlinea 688

377 Bron: hitp:/fAvwvwdnbon] /statis :ek statistieken-cinb/finunciele: marktenfrentcs/gratiek-maken/indes jsp?serie=27, Rendement is:
vanaf begm 2010.gedaald vanicirea 3;5% naar 3,07%:0p.17:mei 2010;

a7 Zie bijlige 518
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724 DE 501 percelen liebbenvolgens: dit taxatierapport een waarde in het economische verkeervan € 3. 728 597,33
posihef (zijnde eeni ongecomgeerde waardein het econﬂm.lsche verkeer van € 6.190:697;20 posmef Minus:
€ 2.462,099,87 voor eontant gemiaakte onderhoudskosten.

795 Het taxauerapport onderscheidt PHS percelen, zijnde sporen voor zowel goederen als reizigers, en
spoorcorriders, ziinde alleen sporen voor reizigers. Deze spaorcorridors betreffen:de trajecten Eindhoven-
Alkmadar, Schiphol-Lelystad. (SAAL), Sehiphol-Eindhoven en: Utrecht—Amhem—Nljmegen

726 De taxatiemethodiek evenals de gebruikte kengetallen (miu.v; kengetallen voor: ‘specifiek . gebruik’ die ook hoger
zijn dan het maximum van €100 bij de Groenportefeuille) zijn gelijk aan de gehanteerde methodiek'bij de
taxatie van de groenportefenille, Bij de berekening van de contante wasrde van de onderhondskosten is evenals:
bij de taxatle van de'Groenportefeuille gebruik gemaakt van €10.1.cjm?. o,nderhoudskosten voor schouwplichtige
percelen, €/’ [10.1.¢/me= onderhoudskosten voor niet schouwplichfige pereelen, een rentevoet vam p.1f6 en een
v@r_dl_s.contcnngwenodﬁ voor onderhoudskosten van tien jadr.

737 Zoals hiervaor ook beschrever in alinea 579s de PHS/Corridor portefeuille ng 23 juni 2010 nog gewijzigd. @l
_Vaﬂ_bemhtte_fmet_m €.¢.) 0p 1t augustus
2010 dat aanigepaste taxatlerapporten via-de taxateur, (NN zo!1den volgen.3%0 Deze aangepaste
taxatierapporten zijn niet in ons bezit.

728 Op basis'van hettaxatiebestand van de Groenportefeuﬂle d.d. 31 mei 2010.en het taxatierapport-van de
PHS// Corridor portefemlle d.d: 23 juni 2010 bedroeg de gemiddelde getaxeerde vierkante meter prijs voor de
Groenportefem]]e €1,24 negatief (€10.342.767 neganef / 8.356:683 m?) en'voor de PHS/Corndor portefemlle
€ 1,08 positief (€ 3.728:597 / 1,886 526 7).

729 Het verschil intaxatie-uitkomsten wordt onder meer veroorzaakt doordat het taxatichestand van de-
Groenportefenille: relatl,ef meer schouwphcl'rtlge sloten bevat dan de taxatie van de PHS/Corridor percelen:

Schouwplichtig ‘Groenportefeuille PHS_.‘/ﬂﬂmdﬂmgrcelenz
Opperviakte % Oppervlakte %

Ja 4:110.902 49 594.406 g2

Neo 4:245.78% 51 1292120 68

Totaal 8356683 .1(_]'0: ' 1886526 " 100

é'}9;.Zie‘-};ij_l_;{gtz_229'

380'Zie bijlage: 198
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1

730 Het taxatiebestand van de PHS/Corridor percelen bevat relatief mesr oppervlakte met een dunrder gebruik dan.

het taxatiebestarid van de Groenporteferille:

Groenportefeuille:
Perceel gebruik:

PHS/Corridor percelen

% Gem. ongecor; Perceel gebruik:

Ber'lﬁ Srena A £
Water
Henifrand:

Struweel (laaggroeiend

struikgewas (< 5mir))
Striswveel
Wegen

Agrarisch
(g:ras_lahdfb@).ﬁwlhn&)_.
Agravisch

‘(Hobby)

Volkstuin.

Agraristh
Specifiek gebruik
(Erf)
Snippergroen

Specifiek gebruik
(spoorbaan)
Agrarisch (grasland)
Agrarisch (bouwland)

“Fotaal

3‘5——

21

ez B

13

100

R Water

ec.waarde

€/m2

0,39 Houtrand.

0,29 Specifiek gebroik
{Erf)

0,59 Berm:

0,49 Wegen

0,01 Struweel (laaggroeiend
struikgewas (x 5 mir))

3,74 Agrarisch
(Hobhy)

4;61 Agrariseh
(grasland/bouwland)

6,69 Specifiek gebruik
(parkeerterrein)

18,80 Snippergroen’

31,53 ‘Specifick gebrutk
(spoorbaan)

%

29
26

16:

ir

160

Gem. ongecor,
ec: waarde

£/m2
Y47
9,65
14,52

L5

0,00
;59

H75
12,000

3,23
51,61

5,52

3,28

731 Volgensmvan ProRail bestond het uiteindelijke aanbod van NS aan ProRail d.d. 18 oktober 2010
(445 percelen met een oppervlakte van 1.479:273 m2) it kwalitatief betere percelen-dan de Groenportefeuﬂle

-73zZoals hiervoor vermeld heeft NS ProRail op:18 oktober 2010 445 percelen aangéboden voor eenr prijsvan € 1,-
perm?.58.Gelet, op hetwerzoek van ProRail aan het ministerie van TenM van 25:maart 2011 en nit gesprekken
blijkt dat deze prijsnaderhand door NSis aangepastnaar €

bij 8.

38 Zie bijlage 183
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8 7. Reactie-*iznf- wederhoor
243 Ondanks herhaaldelifk verzoek heeft (U ict zcreagéerd op de coricept bevindingen die wij aan (il

EEDin het kader van wederhoqr hebben voorgelegd. Had (ENEERGMINRN ! gereageerd op onze coneept:
bemnéhngen, darr hadden de bevindingen miet betrekking tot (SRR mogelijk anders geluid.

754 RN h ¢ ft it hel kader van wederhoor enider mieer het volgende opgemerkt:ase

Tk kan de tekst bij punt 115 op pag, 2383 zelf ook et helemaa ‘placitsen.
Een feitivds dat de jaarlijkse onderhouds- en baggerkasten a € 5,4 mio bedroegen. Evenzowas het-
duidelijk dat deze onderhods- en baggerkosten zotiden: dalen -Dit was namelifk een pande belangnjkste _
reden voor het samenst Ien vay “de Groenportefeu;lte en zekeraan deorde geweest tiidens het directieoverleg
26U i W /s taxateur was fulst tngegeven vanwege haar ervaring
en kerlms met Izet jaarlykse onderhoud van de: sloten en bernien van NS. GRRENENR eschikte over
eruanngscufers vat de kostert voor magien en baggeren van sloten. Ook was bekend welke sloten éen of
tweemaal per jagr onderhoudsplichtig waren, Door de lengte van de sloten per perceel te termeniguuldigen
mét dem* prijs veor onderhoud et baggeren werd deze kostenpast mchtbaart gemaakt en verdlsconteert nret
de positieve grondwaard e i
Dezetnformatie lag allemaalin

735N < <ft in het kader van wederhioor sndermeer het volgende gpgemirkt; s

Hier wordt niet genoemd het oiitbreken vart de zake!u ke lasten. Het uztemdelyke uerkoopbedrag ¥ mede
rekening houdende met de zakelijke lasten de beste prijs die NS onder dle onistandigheden: in de.markt keon
krijgen. Dat bleek ook el vit de adnbesteding, Bijina geen gegadigden en alleen eén private partij die. ap. geheel
andere-wijze zon-portefeiille kon beheren was een optie. Niet de koninklijke weg maar minimaal beheeren
dus veel goedkoper. (zie ook vb duer woningenmaar ook de mogelijkheid van opstalrechten voor kabels en
Teldingen dat ik n gesprekken heb.genpemd; wielke moge[ykheid NS en ProRuil nlet hebben)

Reictie’ PWC: de zakelijke lasten behorende bij de Greenportefenille: worden genoemd in alinea 160 en m almea
686, In"alinea 160 citeren wij uit een il'y van: 16 jiir 1
‘maakt dat bij de takatie Tiog geen. rekening was gehﬂnden et de OZB en waterschaps]asten, welken :
begroot zou hebbien ap € 250.000 jaarlijks. In alinea 686 ¢iteren wij it et memg var afdeling I aan de
directie van NS d.d, 2 novenibér 2010 dat de totale gekapltahseerde huuropbrengst van de huidige verhuringen
op-de percelen € 380,000 bedraagt en de besparing van waterschapslasten enremlgmgshefﬁng €:247.000.

PricewaterhoiiseCoopers Advisory N.V.

Origineel getekend door IR

Partner Forensics

#37i¢ bijlage 1t
383 Zie dlines 71

384 wij vernammen dat wegens eé inftéiti verhuizing op:2 of 3 november 2010 van het kantoor van N8 Poort to (EKENEER ccn kist Ties
documentatie over {onder meer) de Groenportefeuille is 20ekgerankt. Pwe heeft seen onderzoek verricht naar ‘deverdwenen kast's

488 Zic evensens ‘bijlage-ii
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Auditrapport
Verkoop Groenportefeuille
NS Stations
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% Instit intemnal Auditors:Keurmerk Kwaliteitstoetslng :

NS Audit

Managementsamenvatting

Context

Dit rapport heeft N§ Audit geschreven naor aanleiding van de audit
van de verkoop van de Groenportefeuille.

NS Stations beschikt aver onbebouwde gronder rondom het spoot, de:
n 2014, Achtercif

Groenporfefeuule Eeri dest hiervan is verkocht in 201
onistorid het beeld dafzich mogelik onregelmatigheden hadden
voorgedaan. Extern onderzoek op verzoek van N$ Stations liet geen
onregeimatigheden zien. wWel heeft NS Stafions verbetermaatregelen

doorgevoerd tef verbetering vian de fraude- en procesbeheersing, De
vaststelling e doervoering van deze verbetermaatregeler ziin in.deze:

audif becordeeld.

Opdrachivraag:

In heevere:verloopt het vastsielien en doarvaerenvan de
verbetermaatregelen die NS Station N heelt geinifieerd na
onderzoek noor de verkegp van de Groenporiefeuille, beheerst?

Oordee! Voldoende

Wii ziin st een redelijke mate van zekerheid van oordee! dat de:
beheersing rarid het vaststelen en doorvoeren van
verbetermaatregelen rondom derverkoop van de Groenportelfeuiliein
opzet, bestaan en werking voldoehde is.

Onderbouwing van het oordeel

Naar danleiding van.de verkoop van de Groenportetevile heeff de
directie van NS Stations i 2017 verbetermaatregelen vastgesield. Wi
constateren dat die’ maatregelen inriddels grotendeels zijn "
.doorgevoerd en dm daormée de 'frcude er proc‘esbehe_ersin_g

_cgntiqle_mgatr_agelen als. Q@ to_;apqss..lng van soff c.:ont.no.ls_. Management

NS Audit/2018/27 VERTROUWELIJK

steltzich acfiet op om het fraudebewustzijn binneri NS Stations verder te
versterken, Derbdlve komen wij fot het cordes| voldoends.

In‘dle audit hebben wii gen agntal aandachtspunten geconstateerd,

waarop de interne beheersing rondom vastgoed verderversterkt kan
worden:

» 020107l een danial percelen verkocht waarvan achteraf bleek
dat ProRail deze wilde overriemen. Uiteindelik heeft ProRail de:
percelertin kwestie gekochf van.de koper, federn-een hogere prifs
dan wadryoor 7e-van NS waren gekocht, In 2014 Zijn percelen
verkocht waarvan de verkoop achteraf ongewenst bleek. NS

Stationsis voormemens deze percelen terug fe-kopentegen een
hogere prijs I - A< beide fransacties s het imagonsico
verbonden.dat zij In de media bekend worden en dal NS en ProRail
onnodige vitgaven worden verweten: Hiervooris inmiddels een

‘woordvoetingslin bepaald. Hetls van belang daot i
I - deoende wordt geinformeerd.

. 'NS Sta’nons kent diverse mferne confreles om eer eventuele fraude
— een 1n1e_grole ns:coanc,llyse ,op fraude,nsnco sin Ret
v‘efkoopprbces u‘i?voeﬁ Dgor 'dez'eé dn’dlys'e'fe'ko'ppelen c:cm‘ d‘e’:

moie veniriterne beheersmg van de fisico’s,

» Hetexterne onderzoek dat voorafging dar deverbetermaatregelen
had een beperkte scape. In deonderzoeksopzet ontbrak het aan
een toefsingskadervoor fraudebeheersing: Het onderzoek was
gericht ophet beantwoerden van.deelvragert. Mocht erinde
toekomst-een mtegnteiisondeaoek plaatvinden, dan dientvooraf
afstemming pkmts te vinden met de afdeling EEG—_—
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% - Instfiunt v frtemat Auditars Keutmerk Kuaitetstoetaing:

NS Audit

_s.~De implementatie van een beperkt aantal verbelermaairegelen is

" nog niet-volledig afgerond. Dit betrett onder meer het inforrmeren
van zakenpariners over de migidplicht voor nevenfunclies.

Redctie veranfwoordelijk mandagement

De verkoop Groenporiefeuille is onderwerp: geweest van zowel.een
infem als een extern onderzoek I
die onderzoeken kwam nief naar voren-dat zich onregelmatigheden
‘hebben voorgedaan, We zijn blij dat NS Audit na eeniintensief
onderzoek tof de conclusie kot dat de vaststeling en doervoering-van
de verbetermidatregelen voldoende (beheeist] is. Tidens deze audit
kwam het '3 lines of defense” madel goed totleven: de auditors. vanuit’
de 3 fin hebben ons {1+ en 2viin kitisch bevraagd en de diepte:
gezocht bij de vitvoering van deze audit. We Zin blif met hef cordeelen
de aanbsvelingen zullen door ons binner de gestelds termijnen
opgevolgd worden om het leerefiect opfimdal fe bergen. In het
navolgende geven we indetail aan hoe de opvolging van de:
individuele aanbevelingen vorm krijgt:
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NS Audit

/Audlfrappoﬂ

Cantexf

I dit rapport freft uhet oordeel, de bevindingen en de aanbevelingen
nacr aanleiding van deuitgevoerde audit-agn, Deze rapportage is
gebaseerd op het-door NS, Audit uitgevoerde onderzoek op basis van
de opdrachitomschrijving van 16 februari 2018 mef kenrrierk NS
A_udiﬁt}-.-- Deze opdrachi maakt desl vt van het audﬂiﬁa arplan 2018,

NS Stations beschikt ¥an oudsher over onbebouwde gronden; die zin
aangemerkt als:de Groenportefeuville, Een ganial van deze gronden is
aan private pariijen verkocht, in twee fransactiesin resp. 2010 en 2014..
Bij deze transacties ontstond dchteraf Het beeld dat zich mogelik
ornregelmatigheder hebben voorgedoan Ec ziiri bij verder onderzoek
geenonregelmatigheden geconstateerd, maar NS Stafions heeft wel
een gantal verbetermaatregelen doorgevoerd. Indeze:auditis de
vaststeling en doorvoering van de verbetermaatisgelen Beoordeeld.

Potentiéle risico’s

De belangrikste procesrisico’s Zijn-als:-yolgt:

*  Bil verkpop van gronder freden onregelmatigheder op.

v NS (Siahons] is niet in'staaf om de imipact van onregelmctigheden
ifebeheersen,

s NS (Stations] word aansprakelik gesteld voor schade.

De bilbehorende strategische risico’s luiden‘als volgt:

+ De strategische doelen bij de verkoop (terug naarkerntaken,
opbrengsten] worden niet gehaald.

s De verkoop van grongden ondervindt hinder, of mislukt:.

« NS (Stations] looptfinancisle schade op;

» NS (Stafions} looptimageschade op.

NS Audit/2018/27 'VERTROUWELLIK

‘Opdrachivraag
Inhoevere verloopt het vaststellen en doérvoeten van de
verbetermaatregelen dig N§ Station S heett geinitieerd ng
' onderzoek naar de verkoop van de: Groenpor‘refeuﬂle, beheersie

Diepgang en reikwijdte

Binnen scope:

De: opdroc:ht richt'zich: spemfaek op:

« Defisico’s en issues die naar voren zin-gekomen bi deverkoopvan
‘de Groenporfefeulle,

o Debibehorende verbetermaatregelen.

Buiten scope: _
De opdracht richf zich. niet op:

« Deverkoopvan-andereassets bij NS Stations.

+ Persoorisgebonden onderzoek,

Aanpak

De:opdrachivraag hebbien wij beantwoord door de werkelifke situatie-
te toetsen gan het afgesteémde normenkader; zoals opgenomen’n de:
opdrachtomschrijving.

Oordeel

Voldoende

Wij zijn met een redelike mate van zekerheid van'cordee| dat de
beheersmaatregelen rondom de verkoopvan.de Groenportefeuilie in
opzet, bestaan enwerking voldoende zijn.
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&

NS Audit €D

=

A

- |Voorgestelde aanbeveling

*:Kom met I totf afsfemmmg averhelimagerisice Ten aanzienvan de- perceelverkopen en de*
bqbehorende mmgerende mc:mregelen G )

: Deze oonbevellng zal onderwerp ven gesprek zun m he’r reguhere overleg vcn _"mei de

e _].

Reactie management

P
E
i

Duium van opvolg ng |

130-8-2018

}Acﬁeh;o:ud_er .
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NS Audit €D

: % mstityut vandnterss] Auditors Keurmerk Kvalitgitstontsing

Bevinding 2 - Confroles op fraude
DR o B S ——

Bij verkmp mn vqsigoecf warden bmnen N8 Stafions een c:qn’ral chac;ks s:n can’;roles op het gebred van frauc:ie en
“infegrifeif uligevoerd. enerzijds bmnen_ en anderzijds dam— Dit omvat
orider meer een conrole op de achiergrond van kandidagi-kopers eneen confrole op mogelijke ABC- '
constructies. Verder vullen medewerkers jaarliks een’ wragenlijst in me’r daarin onder meer vigigen over :
evenfunciies, geschenken er (prwe)trcmsac’rtas in vastgosd. en voert higt mcnﬂgemenf hierover penodlek

- gesprekken mef de medewerkers

: chlcxr aan eldlng vain ondeizcek naar de verkoop van de.Groenporiefeuille hebben. externe onderzoekersin 2017

: 'Qﬂnbevoien O een penod;eke fraudescon eri gen periodil eke cohirole op de naleving van de. metdlngspitchi vean
nevenfunches bij N8 Staticns doorfe voeren. Mei de huidige set aon checks en controles wordt Hieraan volgens NS

-Stations invuling gegeven, Vanuit NS Audit merkeﬂ we op dat de: verkoop (en verhuur) van vastgoed is aangemerki

; czls gen verhoogd frauderisico, woarbij aanvuilende beheersing noodzokelijk is. In-onze. visie hoort daorbijeen . '
mfagmle nstcoanolyse op het tofale verkoopproces endegrote ircnsgchss Daze mfegrczia Asicoanalyse ontbreekt

; 'Qﬂ du momeni nog

' Acan deze bevrnding is het rss:co verbonden dof de frc:tudensmo sten ganzien van de verkoop YOIF vc:stgoed me’r

Risico's
D R :vozledlg iri beeld zijin en dat de. frcsudebeheersang dagrmee ook hiet volled;g ke zun

Lacf_ een |n1egrale nsic;oczncx!yse op-frauderisico’s in het verkooppreces vitvoeren. Door deze
anmlyse te kcppelen qan:de: réeds genomen mqm‘regelen kan snz:c:ht verkregen worden in de maie van ma‘eme

beheersirag O de ns;co 5

We hebben ol een groot can’imi mmgerende maairegelen gexmplemenfeerd om heffraude risico te: beperken
Denk hierbij 0.. dech:niet vitsiuitend aan het om de paar jdar wisselen van foxateurs en notarissen, foepassing vk _

' 'ei, (mmnmctai):tmogen—pnnc;pe bij c:lle relevarfe pmcesstqppen, geiaagdhe;d in beﬂudvormmg en befrokkenhe:d
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% stituat vait Internal Audi

ars: Keurmierk Kwalilgitstoatsing:

NS Audit

Bevmdmg 3 - Verrlcht onderzoek Verkoop Groenporiefeuulle

Nummer

' f' 3 Restrisico

. Midden (proces)

Oprverzoek van NS Stations heeff een exfem_ begin 2017 een onderioek venicht naar de:

- verkoap van de Croenportefeullle en mogelike onregelmatigheden dadrbij. Dit heeft geleid fot een-adntal
aanbevelingen, die {nagst eerderirigezette maatiegelen) eeri biasis zijn geweest voor de verbetermdatregelen die
¢ NS Stafions vervolgens heett vastgesteld.

Ten aanzien van het externe onderzoek zijn b de audit de volgende bevindingen:naar voren gekormen;

1A, Inde onderzoeksaanpak dntbrak een toefskdder met normen/eriteria op basis waarvan de analyse heeft

plactsgevonden en danbevelingen zsjn dedaan,

" B. Hetonderzoek had een beperkte scope. Het heeft als doel gehad een cantal deelvragen te beantwoorden,

Bevindingen
Risico's

‘Voorgestelde aanbeveling

Reclcile meang ment

Actichouder :

NS Audit/2018/27

0.0, met betrekking tot de rol van bepaalde personen en de interactie niet de kopers, ProRail én derden. Deze
specifieke scope is In-de opidrachivraag niet enderbouwd,

- Adn deze bevinding Is hetrisicoveérbonden dat frdudeonderzoek incompleet blift, waardepr niet gile noedzakelike
- Verbetermaatregelen kunnen worden bepaald,

; ‘Mocht erin dertoekomst een integriteitsonderzoek plaatvinden, kom dan met de atdeling RN
" fot gistemiming over de aanpak van integriteitsondezoeken..Leg dit uitgangspunt vast in dé beschirifving van:het
verkgopproces,

Deze aanbeveling wordtinhet 3¢ kwartaal besproken me! I EEERENSIETEIEEERY - D vitkomsi van die
bespreking wordt vastgelegd in'de beschirijving var het verkaopproces enter accordering voorgelegd can de

dlrecfle NS Stoﬂons

31 1,-2—.2ﬂ]._8

“—
B . ’ X
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NS Audit

Bevmdlng 4 Afrondlng verbeiermaairegelen

'.Numrner

i 4 ' Resiris.lco j_; Laag (praces)

_'BEVin.dihge;n;

g verbeiermﬂc _regelen vcs’rgesteld NOQr he‘r verkooppfoces Vervolgens s ges'rcr’r met he :nmplemenferen van de
Imaattegelen. I januori 2018 is gerapporieerd aver de: voortgang var de mplemenfaﬂe,. waarna de directie NS
+Stationshet verbeferfrajecﬂ als agendapuntvoer het directicoverleg heeft gesloten,

1 In de audit hebben wil ten aanzien van de verbeteimaotiegelen vastgesteld datf het merendeel s doorgevoerd

| Wel zien wii neg.een enkele openstaande punten:

A. Deimplementalie van eentweetal maatregelenTsin gang geze! maar nog niet afgerond
s Eénvande voorgenomer verbetermdatregelen betreft hef actiefinformerer van zqkelljke refaties over de-
meldplicht die NS Sfations hapfeert voor fransacties in de privésteer: Hieroverzoy eentekst werden
opgenomen in de dlgemene voorwaarden voor verkaop van NS Stafions. Bit is nog: niet gebeurd.
= De procesbeschrljvmg var het verkoopproces is vernieuwd, waarbij een aantdl agnvuliende richtlijnen. en
coniroles: zljn opgeriemen. Ten tijde van de gudit was dit nicuwe proces nog nigt geformahseerd
B, Eris binnen NS Stations gerapportesrd over de voortgang van de implemeniatie en afronding van
mcqir_egelen_ maar de eftectiviteit van de m_aa’r.re_gele_n kwamin deze _rc:pporfrage riet aan bod.

Risico's.

: Acm deze bevmdmg i8 he1 risice verbonden dcn‘ de (frcude)beheersmg op het verkoopproces nigt wordT
] gecomple?eerd en-dat erin de foekomst anerhoop’f toch fraude en/of fouterny ap’rfeden

VQQrgesigl'dje-qdnﬁévelihg

Wi bevel,Er-] gar arm:
|+ De implementatie van de resterende verbetermaatregelen involledigheid of te ronden,

'+ Deeffectiviteit van de verbetermaatregelen te monitoren: en hieraver in het tweede hdlfidar te rapporteren,
buvoc;rbeeld in een kwqrtaulrcppoﬁqge

Reactie management

R SR AP §| S

] Deze Ganbevel:ng wordt in heT 3= kwartagl 2008 opgevolgd De eifechwfelt var de: mactregelen wordt (voorzover
rmogelik) in hef 4¢ kwartadl begordeeld en verwerkt ineen rapportage dan de directie in november 2018,

NS Audit/2018/27
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Verzendlijst rapport

‘Gehele rapport

I!Q.—'
1

6. I =
7.
I

16, ]
1. -
2. | -
Samenvatting van het rapport
|

14 I
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