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SPEECH L. MAAS

VOOR PRESENTATIE WILMA BOUW OP 7 MEI 1987

Waar willen wij met Wilma naartoe in de komende jaren.
Laat ik hierover eerst iets in zijn (A) algemeenheid’
zeggen en daarna iets over (B) Wilma Bouw.

Zoals U wellicht weet zal Wilma in 1989 vijftig jaar
bestaan. Onze doelstelling is om op dat moment weer
een sprankelend bedrijf te zijn. Ik bedoel daarmee een
bedrijf, dat (1) winstgevend is, (2) respect in de markt

afdwingt en met haar aktiviteiten en produkten en (3)

mensen in dienst heeft, die met vertrouwen de toekomst
tegemoet zien.

Daarvoor is nodig, dat we beginnen om met beide benen
op de grond te gaan staan. Wij zullen ons dus beperken.’/
Daarom heeft de Raad van Bestuur besloten om ons-in
de komende iareq;--tg_,concentreren op onze van oudsher
sterke aktiviteiten: bouwen en ontwikkelen.

We zullen deze in hoofdzaak richten op de produkten
wonen en commercieel vastgoed.

In geografisch opzicht tenslotte zullen we ons concen-
treren op Nederland, West-Duitsland en de Verenigde
Staten.

Dit zijn voor ons de hoofduitgangspunten van het beleid.
Wij ‘zijn niet voornemens hiervan af te wijken.

Diversificatie en nieuwe landen zijn de eerstkomende
jaren niet aan de orde. Wel zullen wij de markt
nauwgezet volgen. Groei is mogelijk, maar zal niet
geforceerd plaatsvinden, doch alleen als daarvoor een
markt is met bewezen rentabiliteit, -

Daar tegenover staat, dat we ook tijdig moeten inspelen

op ontwikkelingen, die om inkrimping vragen.



Aan de hoofduitgangspunten stellen wij een aantal
randvoorwaarden:

Allereerst zal marge boven omzet gaan. We beseffen,

dat dit een moeilijke opgave is in een markt, waarin de
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Ten tweede willen we de rentabiliteit herstellen, dan

zullen we ook onze algemene kosten moeten terug-
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dringen. We zullen in alle opzichten kostenbewust
moeten zijn: niet alleen bij de bepaling van de omvang
van onze organisatie, maar ook in zaken als kantoor-
kosten, respresentaiiekosten, etc. Dat dit soms tot
maatregelen leidt, die in Uw ogen misschien vervelend
overkomen, moeten we dan maar op de koop toe nemen,
We zullen in de komende jaren nok meer op de kleintjes

moeten letten.

Een derde randvoorwaarde is, dat we de kwaliteit van
ons produkt weer optimaal maken. Daarvoor is een
kritische organisatie nodig, van hoge kwaliteit en
flexibiliteit,

De basis om dit te bereiken is aangebracht door een
platte decentrale organisatie. Deze platte organisatie
brengt met zich mee, dat tot laag in de organisatie de
mensen bevoegdheden en verantwoordelijkheden hebben.
Het betekent, dat het management en voor de bouw het
rayon-management direkte omzet- en winstverantwoor-
delijkheid heeft gekregen. Het betekent ook, dat zij
ervoor heeft te zorgen, dat de kosten voortdurend in

verhouding tot de omzet staan efn—oOp-—de—omzet-eem

Decentralisatie betekent, dat we met zijn allen aktie-
en klantgericht werken, minder hierarchische niveau's,
kleine staven en zo min mogelijk bureaucratie: elkaar
helpen en niet tegenwerken.
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Anderzijds betekent meer verantwoordelijkheid ook dat
er een sterkere controle plaatsvindt, ook vanuit Wilma

Iedasnndiewal zal dit gebeuren.

We zullen nauwkeuriger omzet en resultaten van de

bedrijven volgen, waardoor een betere beheersing van
het risicoprofiel van het bedrijf bereikt wordt. Wij
hebben per bedrijf en per project financiéle randvoor-
waarden vastgesteld en zullen deze consequent bewaken.
Zoals ik al zei, blijven nog twee hoofdaktiviteiten over,
Wat de vastgoedontwikkeling betreft denken wij, dat wij
ons meer en meer zullen moeten gaan ontplooien als

,all-round ontwikkelaar., Daarmee bedoel ik, dat we ons

dead

op diverse markten, met diverse produkten en de juiste

technieken/fsewegen op basis van een hoog kennisniveau.
G L s

Daardoor kunnen wij een optimale produkt/prijs

verhouding krijgen en dit zonodig garanderen.

Daarnaast kunnen wij extra profiteren van de inter-
nationalisatie, omdat de ervaring en kennis in elk van
de gebieden een positieve wisselwerking kan hebben,
daarbij beseffend, dat dit niet zomaar overplaatsbaar of
overdraagbaar is. Juist door de verdere verzadiging van
de vastgoedmarkten zullen die markten hun specifieke
produkten eisen /en is het goer.ygebruik te maken van
elders opgedane ervaring. '

Ondanks verzadigingsverschijnselen achten wij voor de
vastgoedontwikkelaar nog voldoende kansen aanwezig.
Voorwaarde daarvoor is wel, dat de aanpak en de
marktbenadering op de volgende wijze aangepast
worden:
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- minder eigen risico projecten doen, meer werken in
opdracht van derden;

- streven naar verhoging van de omloopsnelheid en
verlaging van de voorraden;

- meer dan in het verleden zullen omslagen in de
markt elkaar snel opvolgen, waardoor grote
voorzichtigheid met langlopende projekten Iis
geboden;

; e

- de marktbenadering zal zich meer moeten ombuigen
in de richting van benadering van gebruikers i.p.v.
het zoeken van lokaties; £ e

- de risico's moeten overzienbaar zijn en afgegrendeld
kunnen worden.

Samenvattend denken wij, dat door deze benadering het
oorspronkelijk risicovolle ontwikkelingsbedrijf wordt
omgebouwd tot een Kkennisbedrijf waar weloverwogen

risico's kunnen worden genomen.
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De woningmarkt is gaan bestaan uit veelal, voor onze 1
begrippen, kleinschalige projekten, Dat wil zeggen: we
moeten concurreren met kleine en middelgrote
aannemers, die werken met lage werkenkosten.

De utiliteitsbouwmarkt is afgelopen jaar en dit jaar
gegroeid. Een lichte groel wordt ook voor de komende

jaren verwacht. Wij zullen hjervan trachten te profi-

teren, maar mmwn—m»—wde—ep-m ,
hehhen -gesteld en—wetenpdas we met winst kunnen

P
werken.
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Een gelukkige omstandigheid is owlifgms, dat Wilma
International in een goede financi&le positie verkeert en

in staat is Wilma Bouw opnieuw financiéle ondersteuning

te geven.

Wij zijn dus nog één keer bereid om geld door middel

van een achtergestelde lening onder bouw te leggen. -

Dit doen we met niet op emotionele gronden,

Neen, aandeelhouders zijn bereid dit nog €en keer te
doen, omdat zij geloven in de potentie van Wilma Bouw.

&mm Die moet danook bewezen worden. De kennis is er. De

middelen zljn er, zowel de financién als de organisatie.

—
e

rhalen en vragen, dat aandeelhouders van de bouw

_afwillen, kunnen dan ook naar het rijk der fabeltjes

verwezen worden,

Uiteraard zijn er condities aan de financiéle onder-

steuning gesteld:

1.

4,

rendementsherstel zal spoedig weer moeten worden
gerealiseerd;

om dit te bereiken en vol te houden zal er meer
interne discipline moeten worden opgebracht. Het is
natuurlijk niet acceptabel, dat er zonder werk-
begroting - ¢.q. analysebegroting en tussen- en
nacalculaties wordt gewerkt;

alle medewerkers zullen zich nu con amore voor het
vitgestippelde beleid moeten inzetten. Niet omzien
naar het verleden, maar bouwen aan een nieuwe
toekomst;

risico's moeten in redelijke mate kunnen worden
voorzien en dienen beperkt te blijven.
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Willen we dit alles bereiken, dan zullen zo snel mogelijk
de door de reorganisatie en vertrek van medewerkers
dichtgeslibte kanalen in de relatiesfeer weer moeten
worden opengelegd. Dit kost tijd, zelfs veel vrije tijd,
maar die zal moeten worden opgebracht.

Iedereen zal moeten uitdragen

dat Wilma nog goed meedoet;

dat Wilma na de reorganisatie een sterke concurrentie-
positie inneemt;

dat Wilma kwaliteit levert;

dat Wilma aanspreekbaar is voor nazorg.

Kortom Wilma is een goede en betrouwbare partner!

In de acquisitie-sfeer zal de publicatie van de jaarcijfers

1986 wellicht nadelig werken., Het komt erop aan een
goed weerwoord te hebben!
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denk dat U goede antwoorden hierop hebt:

We kunnen zeggen, dat wij de bakens al in 1986 ver-
zet hebben en nu reeds op volle kracht in de nieuwe

koers varen.

Dat dit geld heeft gekost is duidelijk, maar zoveel.
was niet nodig geweest. Dit besef heeft tot conse-
quentie gehad, dat het overtollige vet is afgesneden

en we bovendien weer op de kleintjes letten.

Ook deze keer hebben wij 't zelf opgelost. Zonder
externe bureau's en zijn als eerste voor de nieuwe

aanpak klaar.

We hebben ons beperkt tot 2 hoofdaktiviteiten
bouw en ontwikkeling
in drie gebieden:
Nederland - West-Duitsland - Verenigde Staten
in twee produkten:

wonen en commerciéle projekten.

De organisatievorm is sterk vereenvoudigd.
Er zijn hele lagen uitgehaald.
Staven drastisch ingekrompen.

Algemene kosten sterk verlaagd.

De orderportefeuille is behoorlijk en van goede

kwaliteit (1,5 x vorig jaar).

Zelfs na deze aderlating is onze financiéle positie
goed.
Voor 1987 is het resultaat positief (onverwachte

omstandigheden daargelaten).
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In die laatste overtuiging gesterkt door een aantal
H e positieve ontwikkelingen, die zich in de afgelopen
maanden hebben voorgedaan.

Ik noem U in willekeurige volgorde:

verkoop van een geilntegreerd project in het stads-

centrum van Kiel (met goede marge),
A Ly de samenwerking met het VIB inzake het project Chicago,
de verhuur van de kantoren in Sijthoff City,

de stagnatie in het land development in Tampa is ook

TR verholpen,

de herstructurering van de joint-venture met betrekking
tot het Tradeport Center in Atlanta en de beginselover-

eenstemming met Mitsui over deelname in &it projekt.

Ook de verwerving van de opdracht voor de nieuwbouw
van het Ministerie V.R.O0.M. en Stadhuis Den Haag biedt

perspectief,

Tenslotte lopen de verkopen in de woningsektor in alle

landen, waar we aktief zijn, volgens verwachting.

Allemaal voorbeelden, waaruit blijkt dat Wilma in Ne=-
derland en ook daarbuiten goed scoort.

Kortom voldoende aanknopingspunten om na een jaar,

dat voor ons allen moeilijk is geweest, met nieuw elan

er tegen aan te gaan.

Uw steun en inzet zal daarbij op de eerste plaats van
belang zijn. U kunt op ons rekenen. Wij vertrouwen

erop, dat wij ook op U kunnen rekenen.



