Chronologie van de zaak Kraaijbeek

letterlijke citaten uit (interne) stukken, media, gespreksverslagen etcetera.
De nummering verwijst naar de nummers van de originele documenten die bijgevoegd zijn.

Warande werd in 2014 enig bestuurder van Kraaijbeek en was vanaf 30 december 2015 ook als
zodanig in de statuten opgenomen.

Harry Finkenfliigel was van 2018 tot 2023 enig bestuurder van stichting Warande en als zodanig ook
enig bestuurder van stichting Kraaijbeek. Dirk Boomstra trad in juni 2023 toe tot de RvB van
Warande.

De ontbindingsprocedure die in 2019 werd opgestart is door Warande zelf vroegtijdig beéindigd
zodat er geen uitspraak kwam.

Warande leed in 2018 een verlies van 5,5 miljoen euro.

Warande fuseerde op 13 september 2023 als verkrijgende stichting met stichting Valckenhof en
stichting Kraaybeek.

‘De complexiteit van de (financiéle) situatie bij Warande heeft de RvB in overleg met de RvT er toe
gebracht om te investeren in de kwaliteit van de financiéle functie. Daarom is medio december 2018
de financiéle adviesfunctie op strategisch niveau onder de Raad van Bestuur versterkt. De scope van
de opdracht richtte zich in eerste instantie vooral op vastgoed gerelateerde dossiers. (...) Hiermee
wordt de sturing op rendement en liquiditeit versterkt.’

Bestuursverslag stichting Warande over 2018, pagina 22 (document 1)

‘Alweer zo'n ruim 2 jaar geleden denk ik, hebben we contact gehad over de bepaling in de statuten
van Kraaijbeek m.b.t. beklemd vermogen. (..) Destijds ging het om het bezwaren van het vastgoed
met hypotheek, als ik me goed herinner.

Nu zijn we aan het (her)overwegen om Kraaijbeek af te stoten, vraag is dan wat er eventueel
mogelijk is met een eventueel batig saldo.’

XXX XXX, plv bestuurder Warande in mail aan notaris, 11 september 2018 (document 2)



‘Eerder gaf je aan dat het bestuur van Warande overweegt om de registergoederen die behoren tot
het vermogen van Stichting Kraaybeek en Stichting Valckenhof te verkopen. Beide stichtingen
hebben met name het doel het stichten en in stand houden van (zelfstandige) woningen voor
ouderen (zonder dat daar per definitie zorg wordt verleend), hetgeen niet langer aansluit bij de core
business van Warande, namelijk het verlenen van zorg.

Na verkoop van de registergoederen is het de bedoeling dat beide stichtingen worden ontbonden.

Met de opbrengst van het vermogen van beide stichtingen zou nieuwbouw of renovatie van andere
tot de Warande-organisatie behorende registergoederen ten behoeve van de cliénten van Warande
kunnen worden gerealiseerd.

De statuten van beide stichtingen staan toe dat het bestuur registergoederen mag verkrijgen en
vervreemden. Verkoop en levering van daarvan is echter in strijd met het doel van de respectieve
stichtingen, tenzij de verkoopopbrengst wordt aangewend om nieuwbouw te realiseren op hetzelfde
terrein als hieronder staat vermeld:

"het stichten en in stand houden van woningen voor ouderen op het zuidelijke deel van het terrein
"Kraaybeek", gelegen aan de Kraaybeek 41 te Driebergen-Rijsenburg, sectie E nummer 851;"

()

Maar dat is naar ik heb begrepen niet de bedoeling. Doeloverschrijding kan leiden tot
bestuursaansprakelijkheid (waarbij het de vraag is of een notaris zonder meer zal meewerken aan die
levering).

Je zou een statutenwijziging kunnen overwegen in die zin dat het doel van beide stichtingen wordt
aangepast. Wijziging van de statuten is immers op grond van de statuten niet uitgesloten. In dat
geval ontstaat er echter wel een beklemd vermogen. Dat betekent dat uitsluitend het vermogen dat
na die statutenwijziging wordt verkregen, ten behoeve van het nieuwe doel kan worden aangewend.
Verkoop na statutenwijziging betekent dat de opbrengst conform het huidige doel moet worden
aangewend. Huur- en andere opbrengsten die na statutenwijziging worden verkregen, kunnen ten
behoeve van het nieuwe doel worden aangewend. Dat helpt jullie niet verder.

Daarnaast heb je ook te maken met de goedkeuring van en/of overleg met de raad van toezicht van
Warande, de gemeente Utrechtse Heuvelrug, het bestuur van de Christengemeenschap en de
Bewonersvereniging Woonoord Kraaybeek (Wet op het overleg huurders verhuurder).

Rest de variant van ontbinding. En wel de variant van ambtshalve ontbinding door de rechtbank op
verzoek van een belanghebbende (zou Warande kunnen zijn als bestuurder). Een grond daarvan is
onvoldoende vermogen om het doel te verwezenlijken en dat de mogelijkheid om voldoende
vermogen te verkrijgen door bijdragen of op andere wijze binnen afzienbare termijn niet
waarschijnlijk is.

Als dit een haalbaar argument is kan ambtshalve ontbinding worden verzocht, waarbij het batig saldo
van beide stichtingen na vereffening (levering registergoederen met toestemming rechtbank) aan
Warande wordt toegekend. Het is hier wel raadzaam om eerst fiscaal af te stemmen of en zo ja



hoeveel belasting alsdan door Warande moet worden voldaan voor de verkrijging van de
registergoederen of het batig saldo van de stichtingen.

De gewone weg tot ontbinding (bestuursbesluit) is weliswaar toegestaan op grond van de statuten,
maar in de vereffening zul je de registergoederen weer moeten verkopen en dan kan worden
betoogd dat de ontbinding een truc is om de doeloverschrijding te omzeilen.

Notaris mr. Karen-Anne Huepler in mail aan Warande, 17 oktober 2018 (document 2)

‘4.4 Verkoop Kraaijbeek

‘Nadat de wethouder van de gemeente Utrechtse Heuvelrug akkoord is met de mogelijke verkoop zal
de rechtbank verzocht worden de statuten te ontbinden. Het gaat daarbij met name om de bepaling
dat de opbrengst geherinvesteerd moet worden in hetzelfde kadastrale nummer.

()

‘Conclusie / besluit: de RvT is akkoord met het in gang zetten van het traject zonder verlies van focus
op primair proces’

Besluit instemming verkoop RvT Warande 13 mei 2019 (document 3)

‘De gemeente verleent haar goedkeuring aan het besluit tot ontbinden van Stichting Kraaybeek,
maar verbindt daaraan de volgende twee voorwaarden:

Stichting Kraaybeek dient ervoor zorg te dragen dat bij vervreemding van (delen van) het complex
van 79 zelfstandige ouderenwoningen deze meer geschikt worden en uitsluitend beschikbaar blijven
voor verhuur aan de doelgroep 55-plus, hetgeen in de verkoopvoorwaarden via privaatrechtelijke
weg ten gunste van de gemeente dient te worden verzekerd;

(...)

Daarnaast verzoekt de gemeente Utrechtse Heuvelrug uw stichting om ervoor zorg te dragen dat
voormelde woningen ook na vervreemding voor het sociale segment beschikbaar blijven. Tenslotte
verzoeken wij uw stichting in geval van vervreemding rekening te houden met de wensen van
Bewonersvereniging Woonoord Kraaybeek, ziende op het behoud van de antroposofische identiteit
en de daarmee samenhangende bestaande afspraken.’

Instemming B&W met ontbinding, 24 juli 2019 (document 4)

Volgens Harry Finkenflligel van de raad van bestuur van Warande voldoet Kraaybeek niet meer aan
de eisen van deze tijd. (...) Het fraai gelegen gebouw is ook verre van energiezuinig. Renovatie zou
tussen de 5 en 6 miljoen euro kosten. “Dat is voor ons een te grote opgave.”

Ondanks dat het gebouw is verouderd, verwacht Finkenfliigel wel dat er kopers zijn te vinden.



Gelderlander, 24 juli 2019 (document 5)

‘Conclusie is dat Kraaybeek thans onvoldoende vermogen heeft en dat het in hoge mate
onwaarschijnlijk is dat Kraaybeek op de een of andere wijze in afzienbare tijd door bijdragen of op
andere wijze vermogen verkrijgt voor de verwezenlijking van haar doel.’ (3.7)

Verzoekschrift ontbinding Stichting Kraaijbeek aan RB Midden-Nederland, 25 juli 2019 (document
6)

‘Gelet op de toestand van het Complex kan Verzoekster de belangen van de huurders in de toekomst
niet waarborgen.” (1.5)

‘In deze paragraaf wordt een toelichting gegeven waarom Verzoekster de mogelijkheid van een
gerechtelijke ontbinding op grond van artikel 2:301 BW als enige oplossing voor haar probleem ziet
en waarom zij zich tot uw rechtbank wendt. Er bestaan geen andere juridische mogelijkheden om het
Complex aan een derde te kunnen verkopen en te leveren, die niet tevens leiden tot de reéle
mogelijkheid voor verzoekster om aansprakelijk gesteld te worden als bestuurder van
Kraaybeek.’(2.1)

‘Door het wijzigen van de statuten ontstaat er echter wel een beklemd vermogen, immers het
vermogen van Kraaybeek is uitsluitend bij elkaar gebracht voor het doel zoals nauwkeurig in de
statuten omschreven, het in stand houden van de woningen voor ouderen gelegen op de specifieke
locatie in Driebergen.’(2.4)

‘Als verzoekster na statutenwijziging overgaat tot verkoop van het Complex dienst de opbrengst nog
ten behoeve van het Complex te worden aangewend, terwijl het Complex al in eigendom bij een
derde is. Deze mogelijkheid helpt Verzoekster niet verder, daar er een beklemd vermogen ontstaat in
een dode hand.’(2.4 (verzoekschrift bevat abusievelijk twee paragrafen die zijn genummerd met 2.4))

‘De herontwikkeling van het complex is noodzakelijk om het huurgenot van de bewoners de
komende jaren te kunnen blijven garanderen. Met andere woorden Kraaijbeek heeft de gelden om te
kunnen herontwikkelen in afzienbare tijd nodig’ (3.6)

‘De belangen van de huurders van het Complex worden doordat zij van alle ontwikkelingen op de
hoogte worden gesteld goed geborgd’ (4.2)

Verzoekschrift ontbinding Stichting Kraaijbeek aan RB Midden-Nederland, 25 juli 2019 (document
6)

‘Dit college (CSZ) staat verkoop altijd toe, maar ziet erop toe dat de verkoopprijs zo hoog mogelijk is’

(1)

‘Als verzoekster (in het proces verbaal van de rechtbank is Stichting Warande als verzoekster vermeld
terwijl in het verzoekschrift consequent de Stichting Kraaijbeek als verzoekster is opgenomen) wordt



ontbonden willen we het resterende vermogen aanwenden voor een met de doelomschrijving in de
statuten vergelijkbaar antroposofisch doel, maar dan op een andere locatie binnen Warande.’ (4)

‘In de statuten staat als doel uitsluitend vermeld het in stand houden van wonen op het terrein van
stichting Kraaybeek. Als het pand wordt verkocht, handel je in strijd met dat doel. Het ligt niet voor
de hand om de opbrengst van het pand, nadat dit verkocht is, nog aan te wenden voor dat pand,
terwijl het geen eigendom meer is van de stichting. Je bent dan dus de eigendom van een ander aan
het onderhouden. Ook juridisch is het ingewikkeld: zou de titel daarvan dan schenking zijn? Er kan
inderdaad een andere bestuurder worden benoemd, maar dan wordt die vervolgens belast met deze
situatie. Als verzoekster niet wordt ontbonden en het pand wordt verkocht, heeft Verzoekster
(bedoeld wordt: Kraaijbeek) straks zes miljoen euro op haar rekening staan. Dat is nogal veel geld om
alleen culturele activiteiten mee te organiseren en bekostigen.” (7)

‘de meest gewenste situatie voor alle partijen is dat het pand wordt gekocht door een
woningcorporatie. Dan kan het sociale huur blijven.’ (9)

Advocaat van Warande, zitting RB Midden-Nederland 2 september 2019 (in het proces verbaal van
de rechtbank is Stichting Warande als verzoekster vermeld terwijl in het verzoekschrift consequent
de Stichting Kraaijbeek als verzoekster is opgenomen) (document 7)

‘Daarnaast zijn we door de overheid verplicht om het gebouw te upgraden naar energielabel
(minimaal) B, terwijl het nu energielabel F heeft. We moeten in de toekomst aan de nieuwe
wetgeving gaan voldoen.’ (4)

Advocaat van Warande, zitting RB Midden-Nederland 2 september 2019 (in het proces verbaal van
de rechtbank is Stichting Warande als verzoekster vermeld terwijl in het verzoekschrift consequent
de Stichting Kraaijbeek als verzoekster is opgenomen) (document 7)

"Het complex voldoet niet aan de bouwkundige eisen en niet aan de technische bouwvoorschriften
uit het oogpunt van energiezuinigheid en milieu zoals opgenomen in het Bouwbesluit 2012.
Aangezien stichting Kraaybeek tot de groep Warande behoort, dient het complex naar een
energielabel van minimaal B te worden gebracht, terwijl het nu energielabel F heeft."

Brief RvB Warande aan bestuur BWK, 23 september 2019 (document 8)

‘(..) is duidelijk aangegeven dat indien er geen overeenstemming kan worden bereikt over de
ontbinding en de daaropvolgende liquidatie van het vermogen van de stichting Kraaybeek, het
bestuur geen andere keuze heeft dan te kiezen voor een zogenaamde “sterfhuisconstructie”. Dat
betekent in dit geval dat vrijkomende appartementen niet meer zullen worden verhuurd, totdat de
laatste bewoner uit het complex van stichting Kraaybeek is vertrokken.’

Brief RvB Warande aan bestuur BWK, 23 september 2019 (document 8)



‘Uw bestuur heeft kennelijk na raadpleging van de algemene ledenvergadering besloten dat de
bewonersvereniging niet over een mogelijke verkoop van Kraaybeek verder wenst te praten. En dat
de enige oplossing waarover de bewonersvereniging verder wenst te onderhandelen is, dat de
bestuurstaak van Warande in de stichting Kraaybeek dient te worden overgedragen aan een derde
partij. Deze oplossing is in de onderhavige procedure volstrekt niet aan de orde en Warande heeft al
laten weten dat deze oplossing voor haar onbespreekbaar is.

()

Stichting Kraaybeek zal vanaf 1 januari 2020 geen vrijstaande (bedoeld wordt: vrijkomende)
appartementen meer gaan verhuren.’

Finkenfliigel in brief aan bewonersvereniging Kraaijbeek 31 december 2019 (document9 )

‘Hetgeen de bewonersvereniging in de discussienota stelt, namelijk dat de aanwending van het batig
saldo na ontbinding niet overeenkomt met de statutaire bepalingen, is dus niet correct. Na
ontbinding kunnen de baten van de ontbonden stichting juist niet worden overgemaakt naar het
complex dat al verkocht is’ (14)

‘Nadat de stichting Kraaybeek zal zijn ontbonden kan met het verkregen vermogen na verkoop van
het complex derhalve niet zoveel anders gebeuren dan het besteden aan een algemeen nut
beogende instelling die een met die doelen onder 13 benoemd, overeenkomstig doel heeft. Dit zou
anders dan in de discussienota staat vermeld met hetgeen in de statuten van stichting Kraaybeek
overeenkomen.' (15)

‘Stichting Kraaybeek is op zoek naar een oplossing voor het complex waarbij de nadruk ligt op de
verwezenlijking van een maatschappelijk doel in plaats van het streven naar commerciéle belangen.’
(16)

Finkenfliigel in brief aan bewonersvereniging Kraaijbeek 21 januari 2020 (document 10)

‘De fusie heeft tot doel: (...) Vergroten van het volume (deskundigheid, kapitaal) van de verkrijgende
stichting om daarmee de noodzakelijke verbeteringen van het vastgoed van Kraaybeek en
Valckenhof te kunnen uitvoeren.’

Finkenfliigel in brief aan bestuur BWK, 2 mei 2022 (document 11)

‘In het overleg van de bewonersvereniging Kraaybeek en Bestuurder over het fusievoorstel en de
concept statuten na fusie heeft de bewonersvereniging het belang van de verankering van de
antroposofische identiteit benadrukt. De bestuurder ziet en onderschrijft het belang van het behoud
van de antroposoische identiteit van het woonoord Kraaybeek. Daarom zijn het fusievoorstel en
daarmee de concept statuten aangepast. (...)



In de concept statuten zijn de artikelen 2 lid 2b en 2 lid 3a van de huidige statuten van Kraaybeek
letterlijk overgenomen’

RvB Warande aan bestuur BWK, 11 augustus 2022 (document 12)

‘Het vastgoed van Kraaybeek en Valckenhof is dringend aan vernieuwing toe, zowel ten behoeve van
de leefbaarheid als om aan wet- en regelgeving te (blijven) voldoen. De stichtingen Kraaybeek en
Valckenhof beschikken beide over onvoldoende vermogen om de vernieuwing van het vastgoed te
bekostigen.’(...) Gezien de staat van het vastgoed, de noodzakelijke vernieuwing en de financiering
hiervan is het daarom mijn voornemen om de stichtingen Warande, Kraaybeek en Valckenhof te
fuseren.’

Finkenfliigel in persoonlijke brief aan alle bewoners, 4 oktober 2022 (document 13)

‘De locatie is pas geld waard als de huurders verdwijnen, want dan kan het terrein herontwikkeld
worden. Dat is niet wat we willen, we willen de woon-leefgemeenschap voor mensen met een
antroposofische identiteit behouden.’

‘Hoe het eigendom tezijnertijd geregeld gaat worden is nog niet duidelijk, dat zal ook afhangen van
hoe de functies sociale huur, middenhuur en wonen met zorg een plaats krijgen.’

‘Als bestuurder van Kraaybeek heb ik op enig moment juist benadrukt dat wij de sterfhuisconstructie
niet meer wilden, dat we het complex niet willen laten verpauperen en dat we appartementen gaan
opknappen. Ik schrik als u zegt dat er zoveel appartementen leeg staan, want dat weet ik niet en
daarover wil ik me laten informeren.’

‘wat hier blijft en terugkomt is een woon- en leefgemeenschap met sociale- en middenhuur voor
mensen met een antroposofische identiteit. Dat is mijn harde toezegging, zelfs als het complex
morgen verkocht zou worden.’ (...) ‘En los daarvan, als we een financier, een belegger zoeken, dan
zitten daar altijd voorwaarden aan en die kunnen we vastleggen. En dat zouden we dan ook doen.
Daar moet dan het vertrouwen zitten dat het een wooncomplex voor mensen met een
antroposofische identiteit mag blijven.’

Harry Finkenfliigel, tijdens bewonersbijeenkomst 19 oktober 2022 - concept statuten door
Warande opgesteld (document 14)

De bestuurder schrijft in de brief dat de stichtingen Kraaybeek en Valckenhof over te weinig
vermogen beschikken om vernieuwing van het vastgoed te bekostigen.

De bestuurder zegt dat een fusie de makkelijkste route is en benadrukt dat het antroposofische
karakter van het woonoord gewaarborgd blijft. Finkenfliigel: "Het is paradoxaal om te zeggen dat om
het woonoord te redden en toekomstbestendig te maken, je de stichting moet opheffen."



Formeel kan Finkenflligel besluiten dat de stichtingen fuseren. In het geval van Kraaybeek gaat het
niet om een stemming of enquéte die de doorslag geeft, zegt Finkenfllgel: "Ik kan het gewoon
besluiten.”

Finkenfliigel, RTV Utrecht, 13-11-2022 (document 15)

‘In de visie wordt uitgegaan van behoud van 79 appartementen met sociale huur en uitbreiding met
middenhuur en een zorghuis. (...) De antroposofische identiteit van woonoord Kraaybeek blijft
behouden, met een sociaal en cultureel leven dat op antroposofische grondslag plaats vindt. Ook de
naam Kraaybeek en uitstraling als woonoord worden, zo is aan u gepresenteerd, behouden. Deze
aspecten zullen bij een eventuele overdracht aan een andere eigenaar als voorwaarde worden
opgenomen.’

Finkenfliigel in brief aan bestuur BWK, 28 november 2022 (document 16)

‘U spreekt in uw brief de vrees uit dat de vermogensbestanddelen van stichting Kraaijbeek na fusie
ingezet kunnen worden ten behoeve van vastgoed elders. Deze vrees is begrijpelijk maar ongegrond.
De vermogensbestanddelen van stichting Kraaijbeek zullen gezien de vastgoed en financiéle opgave
van het woonoord geheel ten behoeve van de toekomst van woonoord Kraaijbeek aangewend
worden’

Finkenfliigel in brief aan bestuur BWK, 28 november 2022 (document 16)

‘De antroposofische identiteit (..) is statutair gewaarborgd in artikel 3 lid 2 a en b van de concept
statuten na de fusie. (...) Om de woongemeenschap op basis van een antroposofische identiteit zowel
wat betreft het vastgoed als financieel toekomstbestendig te maken is vervangende nieuwbouw en
uitbreiding noodzakelijk.’

Finkenfliigel in brief aan bestuur BWK, 28 november 2022 (document 16)

M: ‘Straks is de stichting er niet meer, onze zorg is dat inkomsten voor Kraaybeek dan naar andere
woonoorden gaan.’

Boomstra: ‘In onze financiéle administratie houden we de locaties gescheiden, dus Kraaybeek,
Valckenhof en Warande blijven boekhoudkundig gescheiden. Inkomsten van Kraaybeek gaan dan
niet naar Valckenhof. De accountant houdt hier toezicht op.’

MK: ‘In de huidige statuten van stichting Kraaybeek staat dat een batig saldo bij liquidatie van de
stichting aan een gelijk doel besteed moet worden. Als stichting Kraaybeek nu in stichting Warande
opgaat, waar moet het saldo dan aan besteed worden.’



Boomstra:’De financién van woonoord Kraaybeek moeten apart blijven en aan Kraaybeek besteed
worden.’

Boomstra: ‘Hoe zouden we de angst bij bewoners weg kunnen nemen dat Warande vermogen wil
inpikken?’

JG: ‘Een nieuwsbrief voor bewoners waarin dit uitgelegd wordt zou hierin helpen.’

Finkenfllgel: ‘Feitelijk zijn de bewoners geen eigenaar, het heeft wel iets moois dat het wel zo
gevoeld wordt. (...) het zou geen verschil moeten maken of het huurcontract met Warande of een
andere partij is.’

Finkenflligel: ‘We hebben nog een afspraak met de jurist. We hebben zeven warande locaties, er
staan in de statuten nu 2 locaties genoemd en de anderen niet. Vraag is hoe we dat verwoorden. De
antroposofische identiteit zit er nu goed in, dat kan geen verwarring meer geven.’

Harry Finkenfliigel en Dirk Boomstra, tijdens overleg Warande-BWK 15 december 2022 - concept
statuten door Warande opgesteld (document 17)

‘Uit de jaarrekening 2021 blijkt dat het saldo op de bankrekening € 1,3 miljoen bedraagt.’(...)

‘Het vermogen van Stichting Kraaybeek gaat over naar stichting Warande. Dit vermogen bestaat
onder meer uit het geld in kas en de boekwaarde van het vastgoed. Vanuit wet- en regelgeving is
stichting Warande verplicht om geld dat is bestemd voor wonen te besteden aan wonen. Het
vermogen van stichting Kraaybeek wordt na fusie door stichting Warande geregistreerd als
‘bestemmingsreserve’. Dit betekent dat dit vermogen alleen besteed mag worden aan een specifieke
bestemming, in dit geval woonoord Kraaybeek.’

Finkenfliigel in Nieuwsbericht 2023-02 aan bewoners Kraaybeek 10 maart 2023 (document 18)

‘Er is naar schatting minimaal € 10 miljoen euro nodig om te voldoen aan bouwkundige eisen.. (...)
Zoals eerder met het bestuur van de bewonersvereniging en tijdens een bijeenkomst voor bewoners
aangegeven is stichting Kraaybeek zelfstandig niet in staat om de woningen voor ouderen die zij in
eigendom heeft te renoveren, te verbouwen dan wel nieuwe woningen te ontwikkelen.’
(Finkenfliigel in Nieuwsbericht 2023-01 aan bewoners Kraaybeek ongedateerd) (document 19)

‘Er is niet gebleken dat het bestuur een tegenstrijdig belang heeft bij de fusie. Het enkele feit dat de
stichtingen dezelfde bestuurder hebben, betekent niet dat er een tegenstrijdig belang is.’

‘De stichtingen hebben onderbouwd dat ook [verweerster sub 2] belang heeft bij de fusie. Het
vermogen van [verweerster sub 2] is voldoende voor regulier onderhoud, maar niet voor grotere
investeringen in bijvoorbeeld een nieuw dak of door de overheid voorgeschreven verduurzaming. De
stichtingen verwijzen daarvoor ook naar een rapport uit 2019 waaruit blijkt dat (toen) ruim € 5,5
miljoen exclusief BTW nodig was aan investering in [verweerster sub 2] .’



Rechtbank, 19 juli 2023 onder 3.7 (document 20)

‘Uit de inspectie blijkt dat het pand in redelijk goede staat is en er geen ernstige gebreken zijn. (...)
Complex lijkt goed onderhouden, maar is aan modernisering toe. *

Energie labels

Vorige jaar zijn energie labels afgegeven op het pand. De energie labels van het pand zijn
weergegeven in tabel 1 en een compleet overzicht van het energielabel per huisnummer is
weergegeven in bijlage 2.

Tabel 1 Overzicht energie labels

Locatie Energielabel
] C D

Kraaybeek

‘Vanuit de regelgeving is Stichting Warande nog niet verplicht om een bepaald energielabel te
hebben per woning.’

‘Stichting Warande (...) zal dan ook zichzelf als doel stellen om alle woningen naar energielabel C te
krijgen.’

Memo bij bouwkundig rapport R-Effect i.0.v. Warande 25 juli 2023 (document 21)

‘Eigenaren van huurwoningen met een energielabel E, F of G moeten hun pand uiterlijk op 1 januari
2029 verduurzamen naar minimaal energielabel D. *

www.rijksoverheid.nl (document 22)

Bestuurder Harry Finkenfligel van Warande wuift de kritiek weg. ‘Het is maar de vraag of er kapitaal
is en van wie is het dan? Ik wil graag iets zeggen over de bewoners. Een aantal van hen vindt het heel
vervelend dat een paar anderen zich er nu druk over maken.’

De fusie is afgerond, maar Finkenflligel weet ook dat er nog een paar gerechtelijke stappen te maken
zijn. ‘Maar volgens ons heeft dat niet zo veel zin meer. Het voelt soms alsof dat landgoed nog van de
bewoners is. Dat is mooi, maar niet helemaal de waarheid.’

Algemeen Dagblad, 2 november 2023 (document 23)

‘De stichtingen hebben gemotiveerd bestreden dat het de bedoeling is om Woonoord Kraaybeek na
de fusie te verkopen. Zij hebben aangevoerd dat Woonoord Kraaybeek gerenoveerd moet worden,
dat de vermogenspositie van Stichting Kraaybeek zelf daar geen ruimte voor biedt en dat die ruimte



er na de fusie wel zal zijn*, zodat dan ook gerenoveerd zal gaan worden. Dit is een van de gronden
voor de fusie. Zelfs als het woonoord zou worden verkocht (wat niet het plan is), zouden de
huurovereenkomsten met de bewoners van Woonoord Kraaybeek in stand blijven (rov. 3.4.3).’

‘Ook de vrees voor verlies van de antroposofische identiteit van Woonoord Kraaybeek is niet
gegrond. De antroposofische identiteit van Woonoord Kraaybeek zal na de fusie in de statuten
worden vastgelegd.’

Hof Amsterdam, 31-10-2023 ECLI:NL:GHAMS:2023:2887 onder 3.10 (document 24)

‘Stichting Warande heeft het voornemen geformuleerd om de woningen gelegen op woonoord
Kraaijbeek te verkopen’.

Nieuwsbrief Warande 28 maart 2025 (document 25)

‘De opbrengsten komen toe aan de huidige eigenaar, stichting Warande.’
‘Warande kan niet garanderen dat de 79 woningen sociale huurwoningen blijven.’

‘Behoud van de antroposofische identiteit kan niet als juridisch afdwingbare eis aan de toekomstig
eigenaar opgelegd worden.’

Q and A n.a.v. bewonersbijeenkomst Warande op 9 april 2025 (document 26)

"Wij hebben de energetische staat van het complex geanalyseerd. Ramen en gevelpuien zijn voorzien
van dubbel glas. De meeste woningen beschikken over energielabel C of beter. De totale jaarlijkse
gasrekening van het gehele complex met 79 woningen, bevindt zich binnen een bandbreedte van €
60.000,00 en € 90.000,00. Daarmee kunnen wij stellen dat het complex voldoet aan eigentijdse eisen
en zeer goed presteert in vergelijken met wooncomplexen uit dezelfde bouwperiode."

"Er zijn vanuit de huidige wet- of regelgeving geen aanleidingen die ingrijpende technische
maatregelen vereisen."

Architect/stedebouwkundige Franz Ziegler, brief aan bestuur BWK, 17 juni 2025 (document 27)

! ‘Het tekort mag niet door de Stichting Warande gedekt worden, omdat de regelgeving aangeeft dat er geen
zorggeld aan niet zorggerelateerde woongebouwen uitgegeven mag worden.” (memo investeringen)



