Raad van Bestuur Stichting Warande
Postbus 185
3700 AD ZEIST

Driebergen, 10 februari 2025

Geachte heren,
Hierbij vragen we uw aandacht voor het volgende.

Stichting Warande is in 2023 eigenaar geworden van landgoed Kraaijbeek door het de facto aan
zichzelf te schenken. De afgelopen weken is gebleken dat Warande een plan heeft voor sloop van ons
complex, gevolgd door grootschalige nieuwbouw van 125 woningen van tot wel 6 bouwlagen en
verkoop aan de hoogste bieder.! Het is een ontwikkeling die feitelijk de doodsteek betekent voor het
unieke karakter van onze geliefde woonplek en onze gemeenschap.

Maar Warande en haar bestuurders hebben jarenlang onwaarheden verteld over de noodzaak van
deze operatie. Wij zijn —in gewoon Nederlands — besodemieterd. En wij niet alleen. Ook de
gemeente, de raad, de media, omwonenden én de rechter zijn jarenlang om de tuin geleid.

De voorgeschiedenis

De afgelopen jaren heeft Warande veelvuldig en bij tal van gelegenheden gesteld dat de stichting
Kraaijbeek financieel onmogelijk op eigen benen kon (blijven) staan omdat de middelen ontbraken
voor dringend noodzakelijke renovatie en wettelijk verplichte verduurzaming. Deze stelling vormde
de belangrijkste grond voor de fusie tussen Kraaijbeek en Warande en het einde van onze
zelfstandigheid. En iedereen geloofde dit verhaal:

e ‘Het vermogen van Kraaijbeek is voldoende voor regulier onderhoud, maar niet voor grotere
investeringen in bijvoorbeeld een nieuw dak of door de overheid voorgeschreven
verduurzaming.’ (..) ‘De stichtingen (Warande) verwijzen daarvoor ook naar een rapport uit
2019 waaruit blijkt dat (toen) ruim € 5,5 miljoen exclusief BTW nodig was aan investering’.
(Rechtbank Midden-Nederland, 19-7-2023 ECLI:NL:RBMNE:2023:3943).

e ‘De bestuurder schrijft in de brief dat de stichtingen Kraaybeek en Valckenhof over te weinig
vermogen beschikken om vernieuwing van het vastgoed te bekostigen.’(RTV Utrecht, 13
november 2022).

e ‘De stichtingen (Warande) 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

! Warande-bestuurder Boomstra verklaarde vorig jaar (over Valckenhof waarmee ook gefuseerd was): ‘Sinds de fusie acht jaar geleden is
het steeds de vraag geweest of Warande de juiste partij is om sociale verhuur te plegen. Vorig jaar hebben we het besluit genomen om het
over te dragen aan iemand die er verstand van heeft, omdat het niet onze expertise is.” (De Nieuwsbode 5 juni 2024) Met ‘overdragen’
bedoelt Boomstra ‘verkopen’; Warande ontving bijna 4 miljoen euro voor Valckenhof.
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daar geen ruimte voor biedt en dat die ruimte er na de fusie wel zal zijn, zodat dan ook
gerenoveerd zal gaan worden.” (Gerechtshof Amsterdam 31-10-2023
ECLI:NL:GHAMS:2023:2887)

Stichting Warande is in dit frame steeds gepresenteerd als sterke partner wier degelijke financiéle
positie de toekomst van ons complex zou waarborgen. Onze toekomst zou slechts verzekerd zijn als
er extra gebouwd kon worden op Kraaijbeek. Zowel ons bestuur, het gemeentebestuur als de
rechter hebben er — ten onrechte - op vertrouwd dat dit feitelijk juist was.

Onwaarheden en onzuiverheden

Uit een memo bij een in uw opdracht (!) opgesteld rapport van R-ffect Vastgoedmanagement &
Advies (bijlage 1) blijkt Warande de benodigde toekomstige uitgaven kunstmatig te hebben
opgeblazen. 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. Soms ging het daarbij om volstrekt overbodige en onrendabele
investeringen die helemaal niet stroken met de wensen/belangen van bewoners van Kraaijbeek.

Zo was er sprake van vervanging van al onze prima houten kozijnen door aluminium. Nog los van de
extreme en niet rendabele investering van ruim € 20.000,- per appartement ofwel € 1.700.000,-
totaal: aluminium kozijnen passen niet in een antroposofische visie op bouwen. Maar door dit soort
posten als noodzakelijke maatregelen op te nemen, 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. Deze werden ook door de rechter voor waar aangenomen.

Aan de inkomstenkant gebeurde precies het tegenovergestelde. De prognoses van Warande
hanteren een jaarlijkse dotering van (slechts) € 200.000,- aan reserve onderhoud/MJOP. Maar als
huurders genereren wij op dit moment jaarlijks al tot € 580.000,- (kale) huur. Omdat Warande als
eigenaar van Kraaijbeek geen cent voor het landgoed heeft betaald en ons juist financieel zou gaan
ondersteunen, valt niet in te zien waarom de stichting rendement op Kraaijbeek zou moeten maken.
De redelijkheid vergt daarom dat slechts de door Warande als eigenaar/verhuurder gemaakte kosten
hiervan afgetrokken moeten worden; het overige zou één op één het gehuurde (en dus: de huurders)
ten goede moeten komen.

Uitgaande van een redelijke kostenpost van enkele tienduizenden euro’s voor overhead/Warande
etc. blijft er jaarlijks geen € 200.000,- maar tenminste € 500.000,- over die ten goede dient te komen
aan ons complex. Met dat bedrag kunnen wij niet alleen moeiteloos het noodzakelijke onderhoud
plegen®, maar ook royaal investeren in modernisering en (bijvoorbeeld) duurzaamheidsmaatregelen
die de wettelijke vereisten ver overstijgen.

2 Ander voorbeeld: het bouwkundig adviesbureau somt rond de € 2.500.000,- op aan maatregelen om (mogelijk) € 130.000,- per jaar aan
energiekosten te besparen. Maar op Kraaijbeek wordt nu al bijzonder weinig energie verbruikt; onze totale gasrekening is lager dan die €
130.000,-. Daarom zijn dergelijke investeringen voor ons complex totaal niet interessant.

3 Uit het rapport van R-ffect blijkt dat Kraaijbeek zelfs op basis van die € 200.000,- per jaar het MJOP tot 2071 kan blijven uitvoeren.
Inclusief nieuw dak, nieuwe keukens en badkamers en schilderwerk.
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Bovendien blijkt ons complex bouwkundig in prima staat te verkeren (immers: nergens ernstige
gebreken en goed onderhouden) en hebben 71 van onze 79 woningen nu al een uitstekend
energielabel B of C. Een wettelijke verplichting om beter dan E, F en G te scoren is pas in 2030 aan de
orde; het zal dus nog vele jaren langer duren voordat C verplicht is. Los daarvan is sloop/nieuwbouw
anno 2025 helemaal niet meer de logische eerste keuze; modernisering van het inderdaad
gedateerde object ligt veel meer voor de hand.

Ten slotte de financién van de periode voor de fusie: ook daar hebben wij veel vragen over. De totale
huuropbrengsten bedroegen tussen 2015 en 2023 naar schatting € 4.000.000,-*. Daarvan is (voor
zover wij dat nu kunnen overzien) een substantieel deel niet ten goede gekomen aan ons complex en
het onderhoud daarvan.

Zo blijkt Warande in 2022 volgens haar eigen jaarverslag bijna € 60.000,- bij de stichting Kraaijbeek in
rekening te hebben gebracht voor ‘gemaakte uren voor de begeleiding van de renovatie van de
woningen en het ontwikkelen van gebiedsontwikkelingsvisie’.

Met andere woorden: de bestuurder aan wie onze belangen volledig waren toevertrouwd (op dat
moment stichting Warande die de stichting Kraaijbeek bestuurde) heeft zichzelf ingehuurd om op
Onze kosten te werken aan een plan om dnze stichting op te doeken en éns vastgoed te schenken
aan zichzelf om dit vervolgens — na planontwikkeling - met zoveel mogelijk winst te verkopen.

In haar hoedanigheid van enig bestuurder van Kraaijbeek had stichting Warande slechts één belang
te dienen: dat van de stichting Kraaijbeek en haar bewoners. Het is duidelijk dat dit niet of in elk
geval onvoldoende gebeurd is. In dat kader is het opmerkelijk dat gedurende het proces een ‘externe
jurist/notulist’ bij ons toenmalige bestuur is aangeschoven terwijl deze persoon eerder zitting had in
uw eigen Raad van Toezicht. Zo heeft Warande zelfs kunnen bewerkstelligen dat ons toenmalige
bestuur een verklaring van geen bezwaar voor de fusie verstrekte zonder de leden van de
bewonersvereniging te informeren en dus ook zonder instemming van onze ledenvergadering.

Dit zijn handelingen waarvan iedere professionele bestuurder c.q. toezichthouder dient te beseffen
dat ze op gespannen voet staan met de regels rondom goed bestuur en het vermijden van
tegenstrijdig belang (sinds de invoering van de WBTR scherp omschreven in art. 2:291 BW).

Warande heeft het door de bewoners en het bestuur van de bewonersvereniging in haar gestelde en
gerechtvaardigde vertrouwen ernstig misbruikt.

De conclusie

Samenvattend: het bestuur van onze bewonersvereniging, de gemeente en de rechter zijn misleid in
het traject dat leidde tot de fusie en daarmee het einde van onze zelfstandigheid. Kraaijbeek was een
gezonde stichting zonder financiéle problemen en ons vastgoed verkeerde in veel betere staat dan
Warande ons heeft voorgehouden.

We hadden geen geld van een ander of extra nieuwbouw nodig om ons eigen voortbestaan te
garanderen en beschikten een paar jaar geleden nog over een eigen reserve van 2 miljoen euro.

4 . . ) "
Dit bedrag kan fors lager uitvallen als gevolg van de jarenlange leegstand die Warande zelf opzettelijk veroorzaakte door voor een
sterfhuisconstructie te kiezen. De gederfde huuropbrengsten (vermoedelijk een paar ton) kwamen ten laste van de (reserves van) stichting

Kraaijbeek.



Stichting Warande noteerde vorig jaar een verlies van bijna een miljoen euro. Onze reserves zijn nu
vermengd geraakt met het eigen vermogen van Warande. Het gros van onze jaarlijkse huuropbrengst
van € 580.000,- vloeit nu geruisloos in de kas van onze ‘redder in nood’, terwijl Warande op
Kraaijbeek alleen nog hoogstnoodzakelijk onderhoud pleegt (“We houden het schoon, netjes en
heel’). We krijgen er ook nog eens elk jaar een huurverhoging overheen.

Directe aanleiding voor deze brief is de gang van zaken rondom het nieuwe plan/Gebiedsvisie voor
sloop/nieuwbouw van Warande. Ook deze laatste move van Warande heeft ons weer verrast;
bestuur en bewoners zijn zo lang mogelijk buiten het verhaal gehouden terwijl u er al minstens een
jaar aan werkte, naar eigen zeggen samen met de gemeente. Ons bestuur heeft de details pas half
december vernomen tijdens een (op uw verzoek) vertrouwelijke bijeenkomst. Om onze relatie niet te
beschadigen hebben we dat verzoek gerespecteerd; een besluit dat wij inmiddels betreuren.

De op uw voorwaarden georganiseerde ‘participatiebijeenkomst’ van 22 januari jl. is door verreweg
de meeste aanwezigen (alweer) niet ervaren als een moment waarop serieus naar de bewoners
geluisterd werd. Heel bijzonder was de wijze waarop Warande probeerde aan elke bewonerstafel
een Warande-medewerker als voorzitter te krijgen; Warande ging zelfs zo ver eigenhandig de fysieke
tafelindeling in onze zaal aan te passen. Naar nu blijkt heeft u binnen enkele dagen na die
bijeenkomst uw plan naar de gemeente gestuurd, vergezeld van de mededeling dat de bewoners
gehoord zijn. Dat laatste ervaren die bewoners zelf dus heel anders. Onze verzoeken om meer
betrokkenheid vinden nooit weerklank en in officiéle stukken wordt een niveau van samenwerking,
gedachtenwisseling en instemming gesuggereerd dat geen recht doet aan de werkelijkheid.

Een meerderheid van de bewoners (veelal kwetsbaar en op (hoge) leeftijd) is tegen het plan om
Kraaijbeek jarenlang in een onleefbare bouwput te veranderen waarbij iedereen ook nog twee keer
zou moeten verhuizen ten behoeve van een eindresultaat waarvan allerminst vaststaat dat het voor
hen een verbetering betekent. De kans dat een draagvlakmeting o.b.v. art 7:220 BW voldoende
instemming gaat opleveren (minimaal 70% van de bewoners) blijkt nu al verwaarloosbaar klein . Ook
de gevolgen voor de cultuurhistorische waarden van ons boom- en natuurrijke complex in
samenhang met de omliggende percelen (m.n. Kraaybeekerhof) baren ons — en de omwonenden -
grote zorgen.’

De bewoners van Kraaijbeek zijn nu alwéér in grote onzekerheid over de toekomst. De manier
waarop hier al jaren over de hoofden van een groep kwetsbare mensen wordt geregeerd alsof hun
belangen er helemaal niet toe doen, zorgt voor veel onveiligheid en onrust. En dat terwijl de
gemeenteraad 4 jaar geleden al heeft aangegeven dat dit anders moest (bijlage 2).

De stichting Warande én haar bestuurders hebben hun krediet bij ons verspeeld. Wij zijn als bestuur
minder dan ooit overtuigd van de noodzaak van sloop van ons gebouw. We zijn in gesprek met
deskundigen om alternatieven te bespreken die betaalbaar en haalbaar zijn en die wél op draagvlak
van bewoners en omgeving kunnen rekenen.

> Een (verplicht) rechterlijk oordeel over de redelijkheid van een voorstel dat niét op 70% steun kan rekenen, zal met name getoetst
worden aan de rentabiliteit van de huidige exploitatie, duur en impact van de werkzaamheden, de hoogte van een eventuele
huurverhoging en persoonlijke omstandigheden van de huurders. Dit zijn stuk voor stuk criteria die naar verwachting in het voordeel van
de bewoners uitvallen.



Dit is wat wij nu eisen

We verzoeken Warande per direct het bij de gemeente ingediende plan in te trekken, het (groot)
onderhoud van ons complex volgens het MJOP weer ter hand te nemen en eventuele achterstanden
daarin zo snel mogelijk in te lopen.

Warande moet — wat de toekomst ook brengt - de belangen van de bewoners gaan respecteren op
een manier die een goed eigenaar/verhuurder/bestuurder past en die in lijn is met wat Kraaijbeek in
de kern was, is en ook moet blijven: een gemeenschap van gelijkgezinden die zich verbonden hebben
met een unieke plek.

Wij willen binnen een week met u aan tafel teneinde de thans ontstane situatie te bespreken en te
bezien of en hoe we tot een wél bevredigende samenwerking kunnen komen. Uitgangspunt daarbij
dient te zijn dat de sloopplannen in de ijskast gaan.

Vriendelijke groet,

Bestuur Bewonersvereniging Kraaijbeek

CcC:

College van B&W
Gemeenteraad

Vereniging Rondom Kraaybeek
Raad van Toezicht Warande
Cooperatie Kraaybeekerhof
Bijdorp en andere buren

Bijlagen:
1 Memo R-ffect Vastgoedmanagement & Advies
2 Motie gemeenteraad (aangenomen) 8 oktober 2020



