Aan:

Raad van Toezicht van Stichting Warande
Postbus 185

3700 AD Zeist

Datum: 4 maart 2025
Onderwerp: Oproep tot ingrijpen

Geachte leden van de Raad van Toezicht,

Wij wenden ons tot u met een dringend verzoek om in te grijpen bij het bestuur van Stichting
Warande. De gang van zaken rond de fusie met Stichting Kraaijbeek en de recente ontwikkelingen
met betrekking tot het sloop- en nieuwbouwplan voor ons wooncomplex roepen ernstige vragen op
over de integriteit en de rechtmatigheid van het gevoerde beleid.

De fusie met stichting Kraaijbeek, gepresenteerd als een noodzakelijke redding, was in feite niks
anders dan verduistering van een zeer waardevol stuk vastgoed via misleiding en financiéle
manipulatie. Warande heeft het maatschappelijk belang van Kraaijbeek en haar bewoners
veronachtzaamd en volledig gefocust op winst en rendement. En dat in een constructie waarbij
zowel Warande als haar (jarenlang) enig bestuurder juist volledige verantwoordelijkheid droegen
voor het wel en wee van de Stichting Kraaijbeek en haar bewoners.

Warande noteerde in 2018 een jaarverlies van meer dan 5,5 miljoen euro. Uw Raad ontsloeg de
toenmalige bestuurder en stelde een bestuurder aan die zich, zoals het bestuursverslag van dat jaar
meldt, vooral ging focussen op “vastgoedgerelateerde dossiers”. In 2021 werd via een sale-
leasebackconstructie ruim 30 miljoen euro opgehaald door de verkoop van woonzorglocaties De
Loericker Stee en Schutsmantel aan het Amerikaanse Fidelity, een van de grootste
beleggingsinvesteerders ter wereld. De locaties werden terug gehuurd, waarmee Warande zich
afhankelijk maakte van een buitenlandse speculant.

Warande is in 2014 bestuurder van Kraaijbeek geworden en heeft artikel 4 van de statuten eind 2015
als volgt aangepast: ‘Het bestuur van de stichting wordt gevormd door Warande, tenzij zij aftreedt.’
Dat was in strijd met de wensen van de oprichters van Kraaijbeek die juist voor een bestuur van
minimaal 5 leden hadden gekozen.

Daar waar zelfs een postduivenvereniging standaard kiest voor minimaal 3 bestuursleden, kan dit
niet anders worden beschouwd dan als een eerste belangrijke stap op weg naar de inlijving van
Kraaijbeek en haar vastgoed. Warande heeft nooit de intentie gehad het complex als goed huisvader
te beheren in de lijn van de wensen van de oprichters; gratis overname van Kraaijbeek was van meet
af aan het doel.

De fusie is uiteindelijk onder valse voorwendselen en misleidende omstandigheden tot stand
gekomen:

¢ Gemanipuleerde prognoses: De rechter, de gemeente en onze vereniging werden overtuigd
met een financieel model waarin Warande de benodigde toekomstige uitgaven kunstmatig
verhoogde. Dat gebeurde door bij het opstellen van prognoses uit te gaan van een ‘zichzelf



opgelegde verplichting’ om de woningen steeds verder te verduurzamen terwijl de wettelijke
plicht daartoe volledig ontbreekt. Zo zette Warande een beeld neer van een club die zonder
financiéle injecties niet kan overleven. Op deze manier konden jarenlang prognoses op tafel
komen op basis waarvan tot wel € 6.500.000 nodig was aan investeringen.

e Valse financiéle voorstelling: Warande beweerde dat Kraaijbeek financieel niet kon
overleven, terwijl de jaarlijkse huuropbrengsten (thans € 580.000,-) niet alleen de exploitatie
ruimschoots konden dekken maar ook ruimte bieden om royaal te investeren in
modernisering en (bijvoorbeeld) duurzaamheidsmaatregelen die de wettelijke vereisten ver
overstijgen. Warande blijkt bovendien slechts € 200.000,- per jaar te reserveren voor groot
onderhoud, zodat het meerdere nu geruisloos in de kas van Warande vloeit.

¢ Leugens over kwaliteit bebouwing en opzettelijk achterstallig onderhoud: Warande heeft
steeds opnieuw beweerd dat het pand van Kraaijbeek niet meer te redden was. Maar een in
opdracht van Warande zelf verricht bouwkundig onderzoek laat zien: ons complex is degelijk
gebouwd en verkeert in prima staat. Warande doet al jaren bijna niets meer aan groot
onderhoud; na de overname is er zelfs voor gekozen het pand alleen nog ‘schoon, heel en
netjes’ te houden.

Ons toenmalige bestuur heeft in goed vertrouwen ingestemd met de fusie in het volste (en
gerechtvaardigde) vertrouwen dat de enig bestuurder van stichting Kraaijbeek het beste met
Kraaijbeek voorhad en dat al deze verhalen klopten.

In die periode werd ons toenmalig bestuur lange tijd ‘bijgestaan’ door een ‘externe jurist en adviseur’
(de heer Arthur Modderkolk) die in werkelijkheid een voormalig lid van de Raad van Toezicht van
Warande bleek. Dat leverde een setting op waarbij een goedbedoelend maar onervaren bestuur
‘begeleid’ werd door twee zeer ervaren bestuurders die elk met een dubbele agenda en pet werkten.
Zo kon zelfs gebeuren dat ons bestuur ervan werd overtuigd dat het niet verstandig of noodzakelijk
was vooraf de eigen leden te raadplegen alvorens met de fusie in te stemmen.

Wanbestuur en meer belangenverstrengeling

Het is onbegrijpelijk dat uw Raad vijf jaar lang heeft toegestaan dat Warande (en tot haar verdwijnen
ook stichting Kraaijbeek) werd bestuurd door slechts één persoon, terwijl deze bestuurder al een
twijfelachtige reputatie had bij zijn aantreden.

Uw bestuurder Finkenfliigel had immers al ruimschoots bewezen ongeschikt te zijn voor zijn taak:

¢ In 2017 werd hij ontslagen bij de Twentse Zorgcentra na onverwachte financiéle tegenvallers
en interne spanningen.

e De Raad van Toezicht, de huisbankier én de ondernemingsraad zegden hun vertrouwen in
hem op na een verlies van 1,4 miljoen euro in 2016 en nieuwe tegenvallers.

e Het door Finkenflligel aangevochten ontslag hield stand bij de rechter. Twentse Zorgcentra
stapte na zijn vertrek over op tweehoofdig bestuur.

Toch kreeg hij bij Warande binnen een jaar na dit ontslag vrij spel. Vijf jaar lang liet uw Raad hem als
enig bestuurder opereren, zonder tegenmacht of controle. Onder uw toezicht onderhandelde hij met



zichzelf en een voormalig lid van uw Raad van Toezicht over de overname van Kraaijbeek. Dat is niet
alleen een blamage voor uw Raad, maar ook een directe schending van de principes van behoorlijk
bestuur. Pas medio 2023 werd een tweede bestuurder aangesteld — maar toen was de fusie al
volledig in kannen en kruiken.

In haar hoedanigheid van enig bestuurder van Kraaijbeek hadden stichting Warande en haar
bestuurder en toezichthouders slechts één belang te dienen: dat van stichting Kraaijbeek en haar
bewoners. Dit belang is genegeerd en ondergeschikt gemaakt aan Warande’s vastgoedstrategie.

Falend toezicht

Uw Raad heeft haar kerntaak jarenlang ernstig verzaakt. Onder uw toezicht is Warande verworden

tot een organisatie die primair bezig is met vastgoedspeculatie in plaats van zorg. Dit gebeurde niet
buiten uw medeweten om, maar met uw instemming en actieve facilitering. De feiten spreken voor
zich:

e Uw bestuurder Finkenfliigel heeft de Rechtbank en het Hof meermaals misleid met de
eerder aangehaalde onwaarheden over de noodzaak van een fusie met Kraaijbeek. U heeft
dit laten gebeuren.

o Opzettelijke leegstand als strategie — Uw bestuurder Finkenflligel heeft vanaf begin 2020
bewust leegstand laten ontstaan in Kraaijbeek, vermoedelijk om de exploitatie te
ondermijnen en zo de fusie te rechtvaardigen. Dit heeft Stichting Kraaijbeek
honderdduizenden euro’s aan gederfde inkomsten gekost. Lokale media berichtten
herhaaldelijk over klachten van woningzoekenden, waarna de gemeente Warande
uiteindelijk dwong de leegstand te beéindigen. Uw Raad heeft deze schadelijke praktijk
jarenlang laten gebeuren zonder in te grijpen.

e Openlijke misleiding en stilzwijgend falen van toezicht — Uw bestuurder Finkenfliigel
verklaarde op 13 november 2022 in het openbaar tegenover RTV Utrecht over de fusie met

Kraaijbeek: "Ik kan het gewoon besluiten." Dit is aantoonbaar onjuist, aangezien hij voor dit
besluit de goedkeuring van uw Raad nodig had. Uw Raad heeft echter niet ingegrepen of zich
van deze misleidende voorstelling van zaken gedistantieerd, maar Finkenfliigel juist de
ruimte gegeven om deze fusie op onrechtmatige wijze door te drukken.

¢ Onaanvaardbare belangenverstrengeling genegeerd — Reeds in 2022 stond in de media dat
een voormalig lid van uw Raad van Toezicht als ‘adviseur’ betrokken was bij het bestuur van
Kraaijbeek. RTV Utrecht meldde op 13 november 2022: "De bewonersvereniging heeft een
eigen bestuur dat gevormd wordt door drie bewoners en een adviseur. Deze adviseur heeft
veel ervaring in raden van toezicht van zorginstellingen. Ook maakte deze persoon zes jaar
lang, van 2002 tot 2008, deel uit van de raad van toezicht van Warande." Voor iedere
professionele toezichthouder is volstrekt helder dat dit een flagrante schending van
governanceprincipes is. Uw Raad had moeten ingrijpen en deze ongeoorloofde
verwevenheid tussen Warande en Kraaijbeek onmiddellijk moeten beéindigen.

e Bewoner J. Meulman heeft uw Raad in januari en maart 2023 gewaarschuwd voor de
misleiding en de mogelijk strafbare feiten. Uw reactie? Een nietszeggend briefje waarin u


https://www.rtvutrecht.nl/nieuws/3497331/weer-een-nieuw-plan-voor-eigenzinnig-woonoord-in-driebergen-blijven-hun-idealen-wel-in-leven

slechts bevestigde dat een fusie statutaire goedkeuring van de Raad van Toezicht vereist. U
heeft zijn signalen genegeerd.

¢ Een bouwkundig rapport van juli 2023—nota bene in opdracht van Warande zelf
opgesteld—ontkrachtte alle door uw bestuurder gebruikte argumenten voor de fusie. Toch
greep u niet in, waardoor de fusie op 6 september 2023 kon worden geéffectueerd en
Stichting Kraaijbeek ophield te bestaan.

e Warande verspreidt tot op heden tegenstrijdige verklaringen over haar intentie Kraaijbeek
te verkopen, terwijl dat allang vaststaat. Uw eigen bestuurder Boomstra verklaarde in juni
2024 publiekelijk dat Warande "niet de juiste partij is om sociale verhuur te plegen omdat ze
daar geen verstand van heeft."

e Warande heeft in 2022 € 60.000,- uit de kas van Kraaijbeek onttrokken om de kosten van
uw bestuurder en/of een medewerker bij Warande te betalen voor het opstellen van
plannen die leidden tot de ondergang van Kraaijbeek. Deze uitgave was terug te vinden in
het jaarverslag van Stichting Kraaijbeek en was u dus bekend. Dit is geen bestuur, dit is
plundering.

¢ Volgens de jaarrekening is in 2022 maar liefst € 450.000,- geinvesteerd in het pand van
Kraaijbeek. In werkelijkheid is er voor zover ons bekend nauwelijks meer gebeurd dan het
opknappen van enkele appartementen. Waar is dat geld gebleven en waarom heeft u hier
geen vragen over gesteld of ingegrepen?

e Geld dat vaor de fusie op de gezonde balans van Kraaijbeek stond, is overgeheveld naar
stichting Warande, die in 2023 een verlies van één miljoen euro noteerde. U heeft niet
alleen gefaald in uw toezichthoudende rol, maar ook toegestaan dat financiéle risico’s
moedwillig werden vergroot.

De conclusie is onontkoombaar: onder uw toezicht is er bij Warande en Kraaijbeek sprake geweest
van schending van zorgplicht, onbehoorlijk bestuur, tegenstrijdig belang, misleiding en bedrog,
dwaling, wanbeleid en onrechtmatig handelen.

Uw Raad heeft alle signalen genegeerd en nooit ingegrepen of het toezicht geintensiveerd,
ondanks de overvloedige waarschuwingen en ondanks het feit dat u wist dat uw bestuurder niet
van onbesproken gedrag was. Dit is ernstig verwijtbaar.

Wij beraden ons op onze juridische positie en overwegen rechtsmaatregelen, inclusief persoonlijke
aansprakelijkstelling van bestuurders en toezichthouders. Daarnaast overwegen wij
strafrechtelijke aangifte tegen Warande, haar bestuurders en de Raad van Toezicht en zullen wij de
relevante toezichthoudende instanties informeren.

Wij verzoeken u voor nu:

e Perdirect een onafhankelijk onderzoek in te (laten) stellen naar de gang van zaken rond de
fusie en de gebiedsvisie, alsmede de financién van Stichting Kraaijbeek én
bestuurder/eigenaar Warande over de afgelopen tien jaar.



e De Raad van Bestuur te sommeren de bij de gemeente Utrechtse Heuvelrug ingediende
gebiedsvisie in te trekken.

¢ De Raad van Bestuur te sommeren het volgens de Wet op het overleg huurders verhuurder
verplichte normale contact/overleg tussen onze vereniging en Warande per direct te
herstellen. Warande kan zich niet — zoals nu door uw Raad van Bestuur aangekondigd —
beperken tot slechts één overleg per jaar en is op basis van de Wohv verplicht met ons te
overleggen indien we daarom vragen en onze agendapunten te accepteren tenzij er
gegronde redenen bestaan dat niet te doen.

e De Raad van Bestuur te sommeren per direct te stoppen met de directe, persoonlijke
communicatie richting bewoners. De nieuwsbrieven die Warande—soms twee per week!—
verspreidt, zijn evident bedoeld om tweespalt te zaaien en worden door bewoners als
(be)dreigend ervaren. Vandaag kondigde de RvB zelfs aan dat een brief aan het bestuur van
de bewonersvereniging over vermeende smaad en laster doorgestuurd zal worden naar de
bewoners. Dit vergroot de onrust onder onze veelal (hoog)bejaarde en kwetsbare bewoners
en is in strijd met de zorgplicht van artikel 2a, sub 1 Wohv. Warande hindert hiermee
opzettelijk de bewonersvereniging bij de uitvoering van haar wettelijke taak.

Het bestaan van een zakelijk conflict rechtvaardigt geen strafmaatregelen of kinderachtige
tegenacties. Tijdens onze ALV van 22 februari 2025 stemde 90% van onze leden tegen de
plannen van Warande—een bevestiging van het toch al glasheldere mandaat om namens de
bewoners op te treden. Onze vereniging is - ook volgens de wet - het aanspreekpunt voor
Warande, ongeacht of Warande dat bevalt.

Dat een organisatie die zich richt op ouderenzorg onze bewoners al tien jaar in onzekerheid
en onrust laat leven, is al schrijnend genoeg. Dat Warande nu actief bijdraagt aan angst en
onveiligheid door brieven met een dreigende toon aan mensen van 80 of 90 jaar te sturen, is
ronduit schandalig.

e Ervoor te zorgen dat het onderhoud van ons complex conform het Meerjaren
Onderhoudsplan (MJOP) weer wordt opgepakt en achterstanden hierin worden ingelopen.

Gezien de ernst van de situatie verzoeken wij u binnen veertien dagen schriftelijk te reageren op dit
bericht.

Wij nodigen u daarnaast uit voor overleg met ons bestuur en onze adviseurs.
Met vriendelijke groet,

Bestuur Bewonersvereniging Kraaijbeek



