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Geachte mevrouw America-Francisca,

Gaarne vragen wij hierbij uw aandacht voor bet volgende.

Op 20 oktober 2023 heeft de Sociaal-Economische Raad (SER) een adviesverzoek van de Staten ontvangen

betreffende do initiatiefontwerplandsverordening houdende wijziging van de Eilandsverordening

eigendomsverkrijging volkswoningen Curaçao (Zittingsjaar 2023-2024-214, ref. nr. 1 10/2023-SER).

Dit adviesverzoek is gedaan op grond van artikel 2, tweede lid, van do Landsverordening Sociaal

Economische Raad (A.B. 2010, No 87, bijlage p.), zoals gewijzigd bij PB. 2017, No 70, waarin is bepaald dat

de Raad zijn adviezen uitbrengt op daartoe strekkend verzoek van één of meer ministers, of van de voorzitter

van de Staten.

De indieners van de initiatiefontwerplandsverordening zijn de leden van de PAR-fractie in de Staten, die

gebruik hebben gemaakt van het recht van de Staten zoals toegekend in artikel 77 van de Staatsregeling van

Curaçao. Hierin is opgenonien dat do Staten het recht hebben ontwerplandsverordeningen aan de regering

voor to dragen en waarbij door do Staten voor te dragon ontwerplandsverordeningen bij hen aanhangig

worden gemaakl door één of meer loden.

Het bijgaande advies is behandeld en vastgesteld in de buitengewone plenaire SER-vergadering van 28 juni

2024.
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Sociaal-Economische Raad

De Sociaal-Economische Raad (SER) is een vast college van advies met als taak de regering

en de Staten te adviseren over het te voeren sociaaleconomisch beleid, aangelegenheden van
sociaaleconornische aard en over wettelijke regelingen van sociaaleconomische aard.
Richtinggevend bij de advisering door de SER is het hanteren van een breed welvaartsbegrip

waarbij het niet alleen gaat om materièle vooruitgang, maar ook om aspeoten van sociaal welzijn

en een goede kwaliteit van de leefomgeving, kortom een duurzame ontwikkeling van de

sarnenleving.

De SER streeft daarbij naar kwaliteit en draagvlak: hoge deskundigheid in oombinatie met breed
gedragen overeenstemming en steun in de sanienleving.

Dat kan door in tripartiete von — werkgevers- en werknemersvertegenwoordigers en

onafhankelijke eden — te discussieren over beleid en beleidsvoornemens van de regening en

daarover gevraagd en ongevraagd te adviseren.

Diverse maatschappelijke organisaties krijgen ook een luisterend oor bij de SER; afhankelijk van
het onderwerp ter advisering, worden doze organisaties op uitnodiging van de SER gevraagd

hun deskundigheid in te brengen.

Actuele informatie over de samenstelling en de werkzaamheden van de SER, adviezen,
persberichten en het laatste nieuws zijn te vinden op de website van de SER.
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T (+5999) 461 5406 / 5328
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Samenvatting van conclusies en sanbevelingen

• Op 24 oktober 2023 hooft de Sociaal-Economischo Raad (SER) een adviesverzoek ontvangon van de Staten
beireffende de initiahofontworplandsverordoning tot wziging van de Eilandsverordonin9 oigendomsverkrijging

volkswoningen Curaçao (AR. 1962 no.13) (Zitlingsjaar 2023-2024-214);

• De initiatiefontwerplandsverordening streeft naar eon fundanientele wziging in de volkshuisveslingssector door

de introductie van maatregolen die gericht zijn op het vergemakkelijken van de toegang tot woningbezit voor rninder

draagkrachtige groepen binnon de Curaçaose sanienleving. Dit omvat het vorlagen van de financièlo drempels
voor hot verwerven van een eigen woning en het stmmuleren van investeringen in de vastgoedsector. waannee

beoogd wordt de sociale stabilitoit en het economischo klimaat op het eiland te versterken;

• Do SER acht het relevant erop te wijzon dat verkoop van volkswoningen kan leiden tot een vermmndering van de

beschikbaarheid van socialo huurwoningen, wat negatiof kan uitpakken voor kwetsbare bevolkingsgroepen die

afhankelijk zijn van betaalbare huisvesting;

• Do SER onderstreept dat de verwachte besparingen door de verkoop van volkswoningen onzeker zijn omdat niet

alle woningon gegarandeerd verkocht zullen worden. Dit kan resulteren in financiele mnslabiliteit voor zowel de

sociale woningbouwstichting Fundashon Kas Popular (FKP) als do overheid, aangezien de kosten voor onderboud

en huursubsidios blijvon doorgaan;

• Do SER constateort dat or momenteel geen samenhangend beleid is voor volkshuisveshng op Curaçao. Het
ontbrekon van eon duidelijke visie en strategie maakt de verkoop van woningon riskant en kan leiden tot willekeurig

en mneffectief beleid;

• Do SER waarschuwt dat veel door de FKP beheerde woningon in slochte bouwkundige staat verkeren. Het

verkopen van volkswoningen zonder noodzakelijke renovaties kan leiden tot verslechterde leefonistandigheden
voor do nieuwe eigenaren en verhoogde onderhoudskosten op do lange termijn;

• Ook wordt het noodzakelijk goacht door de SER om te benadrukken dat het wiHekeurig aanwijzen van woningen
voor verkoop kan leiden tot sociale ongelijkheid en onrechtvaardigheid, wat de sociale cohesie en stabiliteit binnen

do gomeenschap kan ondermijnen;

• Om do leefomstandighedon to verbeteren en do waarde van de woningen te bohouden, adviseert de SER to

investoren in do renovatie en het onderhoud van bestaande volkswoningen. Dit kan wordon onderstound door hot
opzotton van eon opknapfonds en hot verstrekken van subsidies on technischo bijstand aan huurdors;

• On do wachttijd voorwoningzoekonden to vorkorton on do boschikbaarheid van belaalbare woningon to vorgroten,

beveolt do SER aan hot aantal socialo huurwoningon to vorhogon door middol van nieuwbouwprojocton;

• Do SER advisoort tovens publiek-private samenwerkingen (PPPs) to stimuloron voor do ontwikkeling van niouwo

woningon. PPF”s kunnen holpon cm de kosten en risicds to dolon on oxtra financieringsbronnen aan to trokken

voor socialo woningbouw;

Cm do transparantie on governance binnen FKP verder to versterken, advisoort do SER hot verbetoron van do

reeds ingovoerdo halfjaarlijkse rapportages en proslationormon, ovenals do kwartaatrapportages inzako do

ontvangon individuolo huursubsidio aan de SOAW. Dit zorgt voor efficienter bohoor van do woningvoorraad en

bolero vorantwoording van fmnanciele middelen.

• Do SER advisoort hot introduceren van eon persoonsgebonden huursubsidiorogoling om do fmnancielo lasten voor

huurdors to vorlichten. Dit maakt hot mogolijk voor ago inkomonsgroopon cm botaalbaro huisvesting to bohouden

zonder afhankolijk to ziin van do vorkoop van hun woningen;
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• Naar hot oordool van do SER diont hot gobruik van duurzamo on kostoneffectieve bouwmethoden bij niouwo
bouwprojocten gostimuloord to wordon. Dit holpt om do lango tormijn koston to verlagen en do milieuoffocton to
vormindoron;

• Do SER botrourt do huidigo tokortkomingen in do verantwoording on adniinistratiovo processon tussen FKP on de
ovorhoid on dringt aan op dringende vorbotoringon. Doze verbeteringon zoudon mooton bostaan uit eon optirnalere

afstomming bi) hot opstellon van jaarplannon, hol consequent en consislont uitvooren van nulmolingen, en hot

rogelmatig monitoron van do tochniseho staat van do woningon. Hoewol er elk jaar eon ondorhoudsplan wordt

opgestotd in samonspraak mot do Ministor van VVRP on or onkolo jaren gelodon eon nulrnoting is uitgovoord, zijn

doze stappon nog niot vollodig goImplomontoord. Daarom benadrukt do raad hot belang van do oponbaarhoid van

dezo inforrnatio om transparantie binnen de organisatio to bovordoron. Hot baart do SER zorgon dat doze stappon

nog niot vollodig zijn geImplementeerd. Daarom bonadrukt do raad hot bolang van do oponbaarhoid van dozo

informatio om transpararitlo binnon de organisatio to bovordoron;

• Do SER adviseort cm do kosten van bouwgrond to vorlagon door dozo togon goroducoordo prijzen beschikbaar
to stellen via orfpacht of gobruiksvorgoodingen. Dit kan bijdragon aan hot vorlagen van do bouwkosten on hot

stirnuloren van do ontwikkoling van niouwe woningen;

• Do SER beploit oon hochtoro samonwerking tussen FKP, do Bolastingdionst, de SVB on hot bevolkingsburoau

om eon efficiento gogovonsuitwissoling to waarborgon. Botrouwbaro data zijn onmisbaar voor good gointornioord
boloid on bohoor;

• Do SER dringt vordor aan op hot opstoUon van oon holistischo boloidsvisio dio ruimtolijko ontwikkolingen, wonen

en socialo konmorkon met olkaar vorbindt, Dit hoipt cm oon offectievo boloidsvorrning on -implonientatio to
waarborgon

• Do SER moodigt aan om bowonors actiof to botrokkon bij de planning on uitvooring van bouw- on
ronovatioprojocton. Hun adviozon on ideoën zijn ossontieel voor draagvlak on do duurzaamhoid van do projecton;

• Do SER waarschuwt dat do vorkoop van volkswoningon aanzionlijko risico’s mot zich moobrongt rho do socialo
instabilitoit on de financielo gozondhoid van Curaçao kunnon ondormijnon. In plaats van vorkopen, ploit do SER
voor altornatiovo oplossingon zoals ronovatio, uitbroiding van sociale huurwoningon, pubtiok-privato
sarnenworkingon, vorbetordo transparantio on tinancielo ondorstouning. Dozo maatrogolon zullon bijdragon aan

oen inclusiovo on voorkrachtigo woningmarkt dio voldoot aan do bohoeften van allo bevolkingsgroopon op
Curaçao;

• Do SER bonadrukt vordor hot belang van hot stimuleren van de beschikbaarhoid van voldoondo woningon. zowel

kwantitatiof als kwalitatiof. Dit omvat maatrogolon zoals het aansturen op do bouw van moor (socialo) woningon,
bovordoring van de doorstroming op de woningmarkt, bohoud on vorbotoring van do bostaando woningvoorraad,
on hot actief tegengaan van woningleegstand. Daarnaast ploi do SER voor concontratlo van woningbouw in
stodolijko woongebieden en waar mogolijk verdichting mot bohoud van loofbaarhoid. Hot bohoud on do verbetering

van hot woon- on lootklimaat on hot stimuloron van duurzaam bouwon zijn ovoneens cruciaal;

• Do SER dringt aan op hot vorbotoron van do botaalbaarhoid van woningon door richtlijnen voor huur on

huursubsidie te ovaluoron on to vorstorkon, on door kostonoffoctiovo bouwniothodon aan te moedigon

• Do SER huldigt tonslotto hot standpunt dat bostuurlijko aspocton gooptimatiseord mooten wordon door do

dionstvorlening inzako socialo woningbouw to vorbetoron, schoofwonon aan to pakkon, oigenwoningbozit voor

tangdurigo huurdors ult mindordraagkrachtige bovolkingsgroopon to bovordoron on hot volkshuisvostingsboloid to

versterkon on gocoördinoord ult to vooron.
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Advies van do Sociaal-Economische Raad (SER) zoals vastgesteld in do (buitengewone) plenaire
vergadering van 28 juni 2024 betreffende do initiatiefontwerplandsverordening tot wijziging van do
Eilandsverordening eigendomsverkrijging volkswoningen Curaçao (A.B. 1962 no.13) (Zittingsjaar 2023-
2024-214; ref.nr. 110!2023-SER)

1. Inleiding

1.1 Achtergrond en aanl&ding van het adviesverzoek

Op 24 oktober 2023 heeft de Sociaal-Economischo Raad (hierna to noemen: do SER’ of de raad’). conform
artikol 2, tweede lid, van de Landsverordentng SER (AB. 2010, no. 87, bijlage p. zoals gewijzigd bij PB. 2017,
no 70), eon adviesverzoek ontvangen betreffendo de initiatiefontwerplandsverordening tot wijziging van de
Eilandsverordening eigendomsverkrijging volkswoningon Curaçao (A.B. 1962 no.13), hierna verder aan te
duiden als ‘de initiatiefontwerplandsverordening’ of ‘hot initiatiefontwerp’. Met initiatiefontwerp is ingediend door

de loden van de PAR-fractie in de Staten die gebruik hebben gemaakt van het recht van de Staten zoals

toegekend in artikel 77 van do Staatsregeling van Curaçao (A.B. 2010, no. 86). Daarin is opgenomen dat de
Staten hot recht hebben ontwerplandsverordeningen aan de rogering voor te dragen en waarbij door de Staten
voor te dragon ontwerplandsverordeningen bij hen aanhangig worden gomaakt door één of meer leden.

Onderhavig adviesverzoek heeft betrekking op do booordeling van bovongenoemd initiatiefontwerp. Ingevolge
hot tweede lid van artikel 2 van de Landsverordening SER, waarbij de raad zijn adviezen uitbrengt op vorzoek
van één of moor ministers of van do voorzitter van de Staten, is dezo beoordeling uitgevoerd. Hierbij wordt

rekening gohouden met eventuelo opmerkingen en worden, na do nodigo aanpassingen, hot traject van doze

initiatiofontwerplandsvorordening voortgezet. Het botreft eon zorgvuldige atweging van de juridische. socialo en

economische aspocton om te waarborgon dat de nieuwe regolgoving eon positievo impact heeft op de
samen loving.”

1.2 Context en relevantie van tie initiatiefontwerplandsverordening

Met voorgestolde initiatiofontworp, zoals uiteongozot in do considerans, heeft als doel om door middel van artikol
I eon significanto wijziging san to brongon in do Eilandsverordoning oigendomsvorkrijging volkswoningon
Curaçao (A.B. 1962 no.13). Doze aanpassing beoogt, door hot vorwijdoron van hot jaarlijkso inflatiopercentage
tor voorkoming van verhoging van do vorkoopprtjs, eon moor toogankelijke route naar woningbozit voor mindor
draagkrachtige burgers to credron, als ondordool van oon bredor strovon naar socialo gorochtigheid on

economischo stabilitoit. Bolangrijko vragon dio hiorbij opkomon zijn:

1. Wat kan warden beoogd met elgen woningbezit?
Eigen woningbozit kan Ioiden tot do bovordoring van oconomischo stabilitoit on de versterking van sociale
structuren. Hot kan vordor bijdragon aan do opbouw van persoonlijk vermogon on biodt vaak eon govoel van

voilighoid on betrokkenheid bij de gemoensehap. Intornationalo vordragon, zoals do Intornationalo vorklanng
van do Rechton van do Mens1, het Intemationaal Vordrag inzake Economischo, Socialo on Culturele Rochten2
on de Ouurzamo Ontwikkolingsdoolon (500’s), ondorstrepon hot bolang van adoquate huisvesting als eon

fundamentool monsonrocht.
Adequate huisvosting ontstaat door do mogolijkheid die oon huishoudon heoft om to huron of om zolf oigonaar

te zijn of to wordon. Bopalond hiorvoor zijn do lovonsfase, loefwijze en de eigen draagkracht. Eon bonadoring

vanuit to ondorschoidon doolgroopon op basis van hun oigon sociaaleconornischo konmoricen is dus essontiool

1 Artikol 25 van dozo vorkiaring stelt dat eenieder rocht boon op oen Ievensstandaard die toereikend is veer de
gozondheid en bet welzijn van zichzelf en zijn gezin. inclusief huisvesting: zio tevons httos://www.ohchr.orglen/special
procedures/sr-housing/human -right-ad eguate-housing,
2 Artikel 11 van dit vordrag orkont hot rocht van iedoreen op eon adequate levonsstandaard, inclusiof adequate
huisvesting, on verplicht do staton dio partij zijn om passende stappon to ondernemen om dit recht te verwezonlijkeri.
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om to kunnon bepalon welke mogelijkheid voor olke doelgroop onder welke voorwaardon haalbaar is.

Woningbozit voroist maatwork.
Volkshuisvesting is naar hot oordool van do SER ochtor moor dan eon simpol bouwprocos en een dak. Eon

onderkomon moot niot alloon adoquaat qua functie, vorrn on omgoving zijn, niaar ook botaalbaar zijn voor do
diverse, to ondorschoidon bovolkingsgroopon. Allo burgers hobbon immors rocht op goode, botaalbaro
huisvosting om bun lovon inhoud to gevon on om een goode opvoeding to kunnon biodon aan hun kindoron. Eon

goschikt huis voor elk huishouden is eon essentielo vereiste voor do vorwozonlijking van oon loefbaro
samonloving.
Geconstatoord moot ochtor wordon dat or rnornontool goon samonhangond boleid voor volkshuisvesting is in
Curaçao, gebasoord op dougdolijk ondorzook naar do konmorkon van doelgroopon on de sociaaloconomische
draagkracht van woningzookendon on potontiëlo oi9onwoningbozittors. Dit gobrek aan boloid Ioidt tot

inofficientios on eon onsamonhangende aanpak van do woningmarkt. Zondor eon coherent boloid on ondorzook

naar do bohoofton on draagkracht van do doelgroopen kunnon maatregolen niot op offectivitoit wordon

booordoold. Do SER vraagt bier bijzondoro aandacht voor.

2. Wat is nodig am oigen woningbezit succesvoi te Iaten zUn?
Voor eon succosvol strovon naar hot stimuloren van eigen woningbozit is hot noodzakelijk om doolgroopon to
identificeren on hun sociaaleconomischo draagkracht to analysoron in rolatio tot hot woningaanbod. Dit omvat
tovons hot ondorzookon van do recontolijk stilgondo woning- on grondprijzen. bouwkoston on do uitdagingen dio

ontstaan wannoor woningen niot voldoendo jundisch boschormd zijn.
Hot is tovons bolangrijk om mechanismon to implomontoron die do vorkoop van woningon aanmoodigon zondor

dat dit Ioidt tot pervorso prikkols dio do woningmarkt vorstoron. Juridischo boschorrning van woningen is van

groot belang em to voorkomon dat monson zo snol woorvorkopon vanwogo financiëlo prikkols.

3. Welke maatregeien zijn nodig voor eigen woningbezit?
Voor do bovordoring van eigon woningbozit zijn verschillondo maatregolen nodig, volgond uit oen algomoon

kador waarrnoo do overheid eon integrale aanpak biedt aan do samonloving voor hot wonon on do (socialo)
woningbouw in Curaçao. Dit kador richt zich op hot bohoud on vorbotoron van do woningvoorraad, hot
bovordoren van eigenaarschap on hot waarborgon van do botaalbaarhoid on kwalitoit van woningen voor allo
doolgroopen. Binnen dit kador kunnon gorichto kouzos wordon gomaakt en prioriteiton wordon gesteld.
Do start Iigt bij hot ondorkonnon voor wolko doolgroopen oigon woningbozit haalbaar is. Do haalbaarheid botroft
hot vormogon van do huishoudons uit die doolgroopen am eon oigen waning to verwerven on to ondorhoudon,
ovonals do mogelijkheid voor aanbioders om betaalbaro woningon aan to biodon voor do botroffonde
doolgroopen. Zondor dit inzicht is or onvoldoondo basis voor do stoNing dat do vorkoop van volkswoningon3 hot
oigon woningbozit zal bovordoron.
Spocifiok om aigen woningbozit to bovordoron middols do vorkoop van volkswoningon, gaat bet om beleid en
maatrogolen gericht op:

• Do verplichting van do ovorhoid om eon Ioningsfacilitoit to vorstrokkon aan aspirant-kopers om do
vorkoop to beworkstolligon, waarbij divorso aandachtspunton do huidige on toekomstigo draagkracht
van do aspirant-kopors boinvlooden.

• Eon afgowogon stolsol van financiëlo rnaatrogelen, zoals dougdolijko rostwaardoborokoningon on
vorantwoorde kortingon op do vorkoopwaardo van woningon.

• Do vorstrekking van bonodigdo middolon voor aanvullondo niouwbouw on huursubsidio.

4. Hoe past dit voorstel binnen die maatregelen?

Er is goon beleid veer volkshuisvesting voor Land Curaçao
Do volkshuisvestingsproblomatiok in Curaçao bostaat in hootdlijnon uit knolpunton aangaande de kwantitoit, do
kwalitoit on do botaalbaarhoid van woningon voor bopaaldo doolgroopon. Eon aantal doolgroepen is op do

ovorhoid aangewozon om to voorzion in hun woningbohoofto golot op hun sociaaloconomische draagkracht. Hot
komt orop noor dat niet allo huishoudons op hot oiland over eon geschikte woning kunnon boschikkon.

3 Zie AD 1962 no. 13, art. 1 lid 1 sub a: volkswoning: één der bij eilandsbesluit, houdende algemene maatregelon,
aangewezen of aan to wijzen worlingen toebehorende aan hot eilandgebied Curaçao die aan een huurder kunnen
worden verkocht.
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Ook zijn bepaalde bestuurlijke zaken niel optimaal geregeld waardoor de aanpak van do
volkshuisvestingsproblematiek aan etfectiviteit te kort schiot. Er is goon coherent en effectief volkshuisvostings

beleid voor Curaçao. Dit rosulteort in knolpunten met botrekking tot do hoeveelheid, kwaliteit en betaalbaarhoid
van woningen, vooral voor kwetsbare groopon.

Under vorwijzing naar bet huidige regeerakkoord4en hot regeerprogramma5, kan verondorstold warden dat or
initiatieven zijn of warden ontwikkold om boloidsmatig good ondorbouwde voorstellon to doon om eigen

woningbozit to stimuloron, gobasoord op duidolijke maatschappelijke doelstellingen. Echtor, doordat or geen

samenhangend boloid voor volkshuisvosting is voor Curacao, kan redelijkerwijs niet wordon vastgosteld of, en

in hoovorro, doze maatregelen uitoindelijk effectief zullon zijn.

Er is goon beleid voor vervangondo niouwbouw
Eon simpel rekenvoorboold laat zien voorwelko uitdagingen de overheid staat om na vorkoop van volkswoningen
over to kunnen gaan tot aanvulling van de woningvoorraad aan volkswoningon door niouwbouw:
• Do gemiddeldo kostprijs van eon niouwe woning in do desbotreffondo catogorie bedraagt ongovoor NAf.

125.000, met aanvullendo transactiekosten van NAJ. 10.000. Dit betekent dat do totale kostprijs voor eon

niouwo woning NAJ. 135.000 bedraagt.

• Do ronovatiokosten van bostaande woningen bedragon ongevoor NAJ. 30.000 per woning

• De vorkoopprijs is gomiddold NAJ. 15.000, pIus NAJ. 10.000 voor transactiekosien, wat do totalo
vorkoopprijs op NAT 25.000 brengt.

Do bostaando voorraad volkswoningen is grotendeels in do jaren 50, 60 en 70 van do vorigo oouw gebouwd met

publioke middolon, waarondor ontwikkelingshulpgelden (MJP-fondsen6). Do ovorhoid bracht daarbij haar
domoingrond am niet in en nam do zogonaamdo. bovonwijkso kosten voor haar rokoning.

Doze omstandighedon doon zich momontoel niot moor voor. Er zijn goon middelen bogroot on

ontwikkelingshulpgoldon zijn niot moor boschikbaar, waardoor sprako zal moeten zijn van leningon. Door inflatie
zijn do koston van hot bouwrijp maken en bouwen drastisch gestegen.
Hieruit blijkt volgt or oon grate discrepantie bestaat tussen do kosten van niouwbouw on do vorkoopprijs van

bestaande, goedkopor gobouwde, woningen. Do voorgenomen verkoop is derhalve oconomisch niot efficient en

niot effoctiof, aangezien de opbrongsten uit verkoop niet voldoendo zijn om do koston van nieuwbouw to dokken.
Doze inofficientie neemt too naarmate do verkoopprijs door maatrogolon vorlaagd wordt.

Hiermee wordt bovendion eon financiëlo last golegd op do bogroting van hot Land, dat tevons do doorlopendo
kosten blijft dragon van het onderhoud, de huursubsidies en hot beheer van do woningon die niet worden
verkocht. Hot voorstel komt dus neer op do noodzaak van do bouw van nieuwe woningen togen eon aanzienlijko
hogere invostoring, terwiji do verkoop van bestaande woningen vaak plaatsvindt tegen aanzionlijk lagero prijzen.

Dit croëort een financieel verlies voor hot Land on logt eon zware last op do bogroting. De opbrengsten bij

verkoop moeten door hot Land aangewend worden voor do socialo woningbouw en bijbohorondo werken, zoals
de bouw of aanleg van gemeenschapsvoorzioningon.

Omdat or nooit garantie bestaat dat alle daarvoor in aanmorking komendo woningon ook daadwerkolijk vorkocht
warden, blijft do noodzaak van onderhoud, huursubsidies en beheer bestaan. Tegelijkertijd zijn or onvoldoende
middolen am niouwbouw to financieron.

‘Akuerdo di Gobernashon 2021-2025 ontro di Movementu Futuro KOrsou i Partido Nashonal di Pueblo (2021). pag. 79.
Rogeerprogramma 2022-20025; hoofdstuk VVRP:

3.1.2.2 verbotoron volkshuisvestingsbeleid
3.1.2.3 in sarnonworking met het ministerie SOAW bouwon van sociale woningen teneinde de woningnood to verlichten
3.1.2.4 hot vorkopen van socialo woningen aan inwoners die moor dan 2 jaar gebruik maken van do woningon.

Volgons hot evaluatierapport “Volkshuisvosting Curaçao’, 1990. van do Inspectie Ontwikkelingssamonwerking to
veldo, was dostijds 62,1% van de woningbouwprojecten voor 168,47 miljoen door Nederland gefinancierd, inclusief
eon rontosubsidio van 5,7 mln. Dii betrof 3.519 eenheden (80%); bet aantal huurwoningen bedroeg destijds 4.383
woningen. VOOr 1979 werden 800 huurwoningon door Nodorland gerinancierd voor een bedrag van 24,2 miljoon; dat
betrof volkswoningen inclusief gemeenschapsvoorzieningon.
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Sooa-Eco,isd
Rd

Eon dorgelijk voorstol is niot efficient, niet effectief en bonadoelt de bolanghobbonden. Gecombinoord met het
gebrok aan fondsen voor niouwbouw zorgt dii orvoor dat do huidige uitdagingen niet doelrnatig en dooltroffond
worden aangepakt. Daamaast heeft de overhoid de verplichting om eon Ioningsfaciliteit te verstrekken aan de
aspirant-kopors. Dok hiervoor moeten de financiële middelen aanwezig zijn cm de verkoop mogelijk te niaken

voor degonen die daarom vragen. en hieraan zijn diverse aandachtspunten verbonden die de huidige en
tookomstige draagkracht van de aspirant-kopers beInvloodon.

De SER constatoort dater eon gebrok is aan officiëntio en rochtvaardigheid in do huidigo wottolijke mogelijkheid

voor do aankoop van eon huurwoning. Degenen die in aanmorking komon, zijn immors de huidigo huurders die

jaronlang gosubsidieerd hebben kunnen wonen. Met een nog lagoro aankoopprijs krijgen zij een extra voordeel,

terwijl do wachtlijst van aspirant-huurders voor nieuwe volkswoningen blijft bostaan zonder vervangondo
niouwbouw en bijbehorendo huursubsidies. Er zijn goon fondson voor nieuwbouw, wat botokont dat do
woonproblemen bli;von besiaan zondor dat or eon duurzamo oplossing wordt gebodon voor do vorgroting van

hot aanbod.

Hot nu booogdo stimuloron van de verkoop van volkswoningen kent diverse uitdagingon on inofficiëntios. Hot

huidigo boloid mist samenhang on otfectiovo tootsing, wat leidt tot blijvondo koston on een gebrek aan fondsen

veer niouwbouw. Oe bestaando maatregolen benadelon do bolanghobbondon on bieden goon duurzame
optossing veer de woningproblematiok in Curaçao. De SER bonadrukt do noodzaak van eon moor doordachto
on rochtvaardigo aanpak, gebasoerd op ondorzook en beloid, em do volkshuisvosting te vorbeteron.

1.3 Leeswijzer

Dit advies is als volgt opgobouwd. Na dit inloidondo hoofdstuk zal do SER in hoofdstuk 2 do contoxt van hot
adviesverzoek schotsen, inclusiof do achtorgrond, do aanloiding en do rolovantio van do

initiatiefontworptandsvorordoning. Dit hoofdstuk Iogt do basis voor hot advies door hot kador en do scope van do
analyse duidolijk to definiëron. Vervolgens biedt hoofdstuk 3 eon grondigo ovaluatio van do huidigo
volkshuisvostingswotgoving en -boloid in Curaçao. Hot omvat eon overzicht van bostaando wettelijke en

boloidsmatigo kaders, ovonals do porcoptios on porspoctiovon van divorso stakeholdors op do huidigo
maatrogelon op do woningmarkt. In hoofdstuk 4 wordon, aan do hand van bokomon inlichtingon on aanvullondo
relevante bronnen, do kritioko aspecton bonoomd. Dozo omvatton onder andoro do bouwkundigo staat van

volkswoningon, financiëlo on oporationolo uitdagingon, do invlood van internationalo tronds on domografischo

ontwikkolingon. Hoofdstuk 5 biodt oen diopgaando ovaluatio van do voorgestoldo wijzigingon in do
Eilandsvorordoning. Gobaseerd op do voorgaande analyse presentoert do SER in hoofdstuk 6 enkele concrete

aanbovolingon. Dit betreft suggesties veer zowel direct uitvoorbare maatregolon als strategioën veer do lange

termijn. Hoofdstuk 7 biedt een afsluitend overzicht van do kempunton on aanbovolingon van hot advies. Dit

hoofdstuk bonadrukt do visio van do SER op oon inclusiovo on veorkrachtigo woningmarkt in Curaçao on do
wog vooruit.
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2. Analyse van de huidige situatie

2.1 Overzicht van de bestaande wettelijke en beleidsmatige kaders voor
volkshuisvesting in Curaçao

De SER conslateert dat de wettelijke grondslag voor de verkoop van volkswoningen wordt geboden in de
Eilandsverordening vol kswoningen Curaçao (AS. 1962 no. 13 zoals gewijzigd bij AS. 1989, no. 39). Hierbi
behoren verschillende eilandsbesluiten, houdende algemene maatregelen ter uitvoering. Een overzicht hiervan

is te vinden in de bijiage.
Vanuit de zorgtaak van de overheid voor de volkshuisvesting en dan met name voor de minst draagkrachtige
doelgroepen in de samenleving is de openbare wontngstichting Fundashon Kas Popular (hierna te noemen:

‘FKP). in 1979 opgericht, die onder meer belast is met het beheren van door de overheid opgerichte
volkswoningen.

Een volkswoning is in A.B. 1957, no. 28, gedefinieerd bij eilandsbesluit. houdende algemene maatregelen, en
wel als volgt: ‘aangewezen of aan te wijzen woningen toebehorende aan bet eilandgebied Curaçao die aan een
huurder kunnen worden verkocht.’ Huurders van deze woningen kunnen, mits aan bepaalde wettelijke eisen
wordt voldsan. bet economisch eigendom van deze huurwoningen kopen. De vereisten zijn als volgt:

• Aankoop vindt plaats tegen de restantwaarde’: de bouwkosten verminderd met de afschrijving van 2,5% per
jaar. gerekend over het aantai voile jaren dat de woning in exploitatie is. De waarde bedraagt ten minste
30% van de bouwkosten.

• Conform AS 1962, no 13, worden volkswoningen verkocht tegen de restantwaarde, Met AS 1989, no 39, is
de verkoopwaarde geIntroduceerd, welke sHeen geldt voor de wijken Brievengat Nobo, Domi en
Koralspeoht. De woningen die hiervoor in aanmerking komen, moeten in een landsbesluit zijn aangewezen8.
De verkoop kan plaatsvinden tegen restantwaarde vanwege de bijzondere ligging, of tegen de
verkoopwaarde die van tevoren wordt bepaald. . Nadat de verkoopwaarde werd geIntroduceerd. werd een
overgangsbepaling opgenomen voor verzoeken die voor 1990 waren ingediend.De bouwkosten zijn bij
eilandsbesluit, houdende algemene maatregelen, vastgesteld en zijn gebaseerd op de door bet
bestuurscollege vastgestelde waarde. Deze waarde is gebaseerd op de bouwsom, vermeerderd met 3%
van de kosten (architect, honorarium en toezicht) en exclusief kosten van de grond en het bouwrijp rnaken.
Hierbij dient opgemerkt te worden dat deze berekening al een korting omvat. Orndat de overheid bezig is
deze kosten te verzakelijken, blijft het belangrijk deze aspecten mee te nernen in de evaiuatie.

Onder de huidige regelingen, wordt de volkswoning verkocht in de staat waarin de volkswoning zich bevindU°.
Er kan een korting worden gegeven op de restant- dan wel verkoopwaarde indien:

- er een schriftelijk advies ligt van de FPK over de aanwezige aanmerkehjke bouwkundige mankementen;

- de korting niel meer bedraagt dan NA)’. 3500,-;
- deze korting bij eilandsbesluit, houdende algemene maatregelen, per volkswoning wordt vastgesteld.

Hoewel in het AS van elke wijk een rentepercentage is opgenomen, is deze nooit meer aangepast.. hetgeen in

feite noodzakelijk is vanuit bet verantwoord financieel beheer. Qok hieruit volgt dat er in feite een

onderwaardering plaatsvindt.

Voor de aspirant huurder zijn er ook wettelijke eisen vastgesteld om in aanmerking te kunnen komen voor de

aankoop van een aangewezen volkswoning”:

• De huurder moet een verzoek doen en op dat moment niet in bet bezit zijn van een eigen woning of van een

stuk erfpachtsgrond bestemd voor woningbouw. tenzij in de erpfachtsvoorwaarden váOr de inwerkingtreding
niet bepaald is dat de begunstigde verplicht is zijn volkswoning ter beschikking te stellen aan bet Land;

‘Zie AS 1962 no. 13, art. 1 lid 1, sub ben c.
8 Zie AS 1989 no. 39, art. 1 onder b ter wuziging van art. 1 van AB 1962 no. 13.

Zie AS 1989 no. 13.
°Zie AB 1989 no. 39, art. 2 zoals gewijzigd.

1Zie AS 1989 no. 39, art. 2,3,7 enS, zoals gewijzigd.

Advies SER — Wijziging Lv Eilandsverordening eigendomsverkrijging volkswoningen Curacao (A.B. 1962 no.13) 8



• Do koop van de volkswoning gaat tegolijk gepaard met uitgifte in orfpacht van de grond die bij de woning
behoort; zolang die erfpacht niet is vorleond, dan betaalt men tijdelijk een gebruiksvergoeding golijk aan de
erfpachtcanon voor hot to verlenen gebruiksrocht totdat de meetstukkon geroed zijn en met voldooning

daarna van hot nog niot betaalde deel van do koopsom, inclusief rente en kosten;
• De koper betaalt de kosten van eigendomsoverdracht en hot vestigon van hot erfpachtrecht;
• De aspirant-koper (huurder) moot tenminste twee jaar onafgebroken eon volkswoning hebben gehuurd en

geon achterstand in do betaling van de huur hebben en tevons aan allo andore uit de huurovereenkomsl
volgonde verplichtingen hebben voldaan en aan de bopalingen van de botroffende verordoning;

• Binnen een termijn van 5 jaar na hot afsluiten van de koopovereenkomst mag de koper het erfpachtrecht
niet vervreomden, anders dan dit eorst aan do FKP to hebben aangeboden, onder vormelding van do
perso(o)n(en) aan hij het wenst to verkopen (met als sanctie een boeto van NAf. 1 0.000— on eon recht van

do FKP om een schadevergooding to kunnon vordoron);
• Do aspirant-koper dient eon hypothook to sluiton on do daarmoo gomooide koston komon ton lasto van de

koper en mon diont eon ovorlijdonsvorzokoring to sluiton on allo rochton hieraan verbonden moeten wordon
gecedoord aan hot Land’2;

• Do kopor heeft eon verplichting tot hot vorzokoron van do woning on opstallon bij oon aangewozen
verzekeraar;

• De koper heeft een vorbod op vorpandon, bolonon on andorszins vostigon van rochten op doze
verzokoringon;

• De koper is verplicht hot Land inlichtingon over on afdracht van vorzokoringspolisson to vorschaffen;

• Er zijn sanctios bij hot niet nakomen van do vorplichting tot hypothoekioning of vorzokoring.

Bovonstaando oison illustroron. naar hot oordool van do SER. waarom het niet aannemelijk is dat 100% vorkoop
van aangowozon volkswoningon gegarandeord is. Diverse vahabelen en voorwaardon moeton wordon
nagoloofd, waardoor niot olke huurder in aanmorking komt voor koop. Hot wijzigon van slochts één variabolo in

do huidigo rogoling is daarom niet voldoondo om verkoop te garandoron. Bovondion blijkt uit vorschillondo

bosluiten dat do optio tot koop niet altijd voorbehoudon is aan huurdors, wat eon ongomotivoordo
rechtsongelijkheid met zich moebrengt)3 In do divorso rogolingon is or tovons niot altijd sprake dat het om

volkswoningon gaat, wat do situatio vordor compliceort’4. (zio §4.3). Do door Nedorland medegofinanciordo
woningon mooton wordon vorkocht tegon eon prijs die niot lager is dan do marktwaarde of taxatiewaardo om to
voorkomon dat or onoorlijko concurrentio ontstaat met particulioro woningbouw. De genoemdo EEG-financioring
botrof uitsluitond do infrastructuur van Brievengat on werd vorstrekt a-fond-pordu1516.

Opgomorkt moot wordon dat er eon vraagstuk is rondom hot oigondom van volkswoningon. Hot bostand
woningen in beheer bij do FKP bostaat uit woningon in vol oigondom van hot Land on woningon gebouwd door

do FKP op eigendomstorroin van hot Land on woningon gobouwd door do FKP op oigon torroin”. In geval van

do woningon van hot Land, wordt oen ondorschoid gomaakt tussen het juridisch en economisch oigondom
daarvan. Do juridisch oigenaar is hot Land Curaçao en doze staat in hot kadastor to book. Hot oconomisch

oigondom ligt bij do FKP on dat botokent dat do oconomischo voordolon via eon rogoling aan haar tookomt. Eon

oconomisch voordool is ochter goon eenduidig begrip on do invulling is afhankolijk van hotgoon is

afgosproko&8.Hot is oon fiscaal bogrip, bedoold om do ovecdrachtsbelasting to ontwijken.

Voorzovor bokond, is eon dergelijko afspraak tussen hot Land en do FKP aangaande do woningon die in bohoor
zijn gogovon aan do FKP vormoedolijk alleon vastgelogd in eon beheersovereenkomst. Daarin staat dat do FKP

12 Toen FKP werd opgericht en het volkswoningenbestand aan FKP word ovorgodragon, vorstrokto hot Land geen
loningon moor aan do kopers. Kopers waren sangewezen op financiële instellingon (waaronder FFP) voor oon
hypotheck/loning
13 Zie AB 1990, no.7 on no8
14 Zie AB 1990, no.25 en no.26
15 Moorjaronplan Nodorlandso Antillen Verkoop volkswoningen 14 augustus 1973 nr.346
16 2951JA2 Verzook BC Curaçao om toostomming voor vorkoop volkswoningen 19 januari 1982
“ SOAB Memo inzako oconomischo on juridischo oigondom woningon in behoor van FKP, Ministerie WRP 11 niei
2023
18Zio ook ECLI:NLHR:2022:552.
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doze als volkswoning aangewozen woningon mag vorkopon en dat do opbrengsten mooton worden aangewend

voor niouwbouw.
Hot oconomisch oigendom van do volkswoningen wordt bohoord door do FKP. Dii botokent dat bij verkoop togon
(lagoro) prijzon do balans van do FKP dienovoroonkomstig daalt. Do vraag is hoe dii uitwerkt voor do solvabilitoit

van do FKP.

Consequenties van ingetrokken Atkondigingsbladen {A.B.’s)
Sij do inwerkingtroding van do Eilandsverordening eigendomsvorkriiging volkswoningon Curaçao (AS. 1962, no.

23), zoals gowijzigd door hot twoedo lid van artikel 13 van AS. 1962, no. 13, zijn er belangrijko wijzigingon

doorgovoord in do reguloring van do vorkoop van volkswoningon.
Eon spocifiok probleem doet zich voor omdat b do inworkingtroding van A.B. 1962, no. 23, A.B. 1957, no.28 is

ingotrokken, ovonals AS. 1959, no, 36. dat eon uitvoeringsbesluit was van AS. 1957, no. 28 Deze Iaatsto

bovatte eon Iijst van volkswoningon die in aanmerking kwamen voor vorkoop. A.B. 1957 was do

moederwetgoving on met hot vorvallen daarvan, is ook hot bijbehorondo uitvooringsbosluit vorvallen Dit hoeft

diverso implicatios.
Volgens artikol 1, lid la, van do nieuwe Eilandsvorordoning oigondomsvorkrijging Curaçao (AB 1962, no. 13)

wordon “volkswoningon” godofinioord als woningon die bij oilandsbosluit, houdonde algemono niaatrogolon, zijn

of zullon worden aangowozon on dio toobohoron aan hot oilandgobiod Curaçao. Doze woningon kunnon aan

huurders wordon vorkochi. Hot is ochtor onduidolijk of dit vorwijst naar do volkswoningon zoals vomiold in AS.

1959, no. 36, of dater eon niouwo Iijst mot adressen is opgenomen in eon recentor oilandsbosluii’9

Do introkking on vorvallenverkiaring van genoomdo bosluiton hooft dirocto govolgon voor andere bosluiton die

op doze wotgoving zijn gebaseerd. Bijvoorboold:

• AS 1972 no. 33, vorving do bijiago van do ingotrokkon AS 1964 no. 16 on word voortgozot ondor eon niouw

AS 1990 no. 8 on doze wijziging rogoldo do vorhoging van bouwkoston on do vervanging van do bijlago.

• Divorsowijzigingen in dejaren 1990, zoals AS 1991 no. 39, AS 1991 no. 41, on AS 1991 no. 42, rogoldon

do bouwkoston en do verkoopwaardo van volkswoningon, gobasoord op do roost recente prijsindoxcijfors

van hot Centraal Bureau voor do Statistiok (CBS) voor consumptio van huishoudons.

Do SER wijsi orop dat do consoquonties van doze introkkingen on vorvallenvorkiaringon significant kunnen zijn,
orndat zo do juridische basis ondormijnon voor do vorkoop on hot bohoor van volkswoningen die ooit op doze

bosluiton waron gebasoerd. Hiordoor ontstaat oon lacuno in do rogolgoving, wat Ieidt tot onzokorhodon on

poiontiool vorlios van juridischo boschorming voor do botrokkon woningon. Hioronderworden enkolo mogolijko
gevolgon bosproken:

a. Vorouriering en inconsistontie in do rogolgovinq
Wannoer eon AS wordt ingotrokkon zondor oon vorvangondo rogoling, kunnen or juridischo acunos ontstaan.
Dit kan loidon tot eon gobrok aan duidelijkhoid en richting voor betrokken partijon zoals woningcorporatie,
huurdors on potontiële kopers. Hot intrekkon van eon AS kan ocR loidon tot conflicion met andere bostaando
ASs als do ingotrokkon AS bepalingen bevatto dio in samonhang met andoro rogolingon werkton. Zondor eon

harmonieuze aanpassing kunnon or intorprotatioproblomon ontstaan.

b. Wijzigingen in subsidio- on kortingsrogolingon
Hot intrekken van AS’s die rogolingon bovatten voor subsidies of kortingen bij do vorkoop van volkswoningen,

zoals gonoemd in AS 1962 no. 24, kan directo financiële gevolgen hobbon voor huurdors dio in aanmerking

kwamon voor dozo voordolon.

19 AS. 1959. no. 36, dat een uitvoeringsbosluit is van AS. 1957, no. 28 on dat de bijiage bevatte met do lijst van
volkswoningen die in aanmerking kwamon voor vorkoop (oigondomsvorkrijging), is eveneens komen to vorvallon.
Indien artikol 1, lid la, van AS. 1962, no. 13 botrekking heoft op doze Iijst, zou volgons do SER eerst eon nieuwo
Landsverordening, houdondo algomono maatrogolori (LbHam), moeten worden opgesteld.
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c. Aaripassing van behoer- en onderhoudssfratogioën
Do introkking van Afkondigingsbladen die richUijrien gaven voor hot onderhoud en bohoer van volkswoningon,
zoals A.B. 1991 no. 39, kan ortao loidon dat woningcorporatios hun stratogioën moeten herzion zondor do
vroegero wottolijko ondersteuning.

Effecten op huurders on kapors

• Seperking van huurdersrechten: ngotrokkon As’s die huurders bepaalde rechten gavon. zoals hot

recht op koop of huurkortingon, kunnen doze rechten beëindigon of vormindoron. Dit kan do socialo
zekorheid van huurders aantaston.

• Onzekerheid voor potentiële kopers: Hot introkken van regolingen die do verkoop van volkswoningon

roguleorden, zoals A.B. 1962 no. 23, kan leiden tot onzekerhoid bij potontiélo kopers over hun
mogelijkheden en rechton.

Eon ander vraagstuk betreft do onduidolijkhodon in do huidigo rogoling. Volgons do Eilandsvorordoning

eigondomsverkrijging volkswoningon Curaçao (A.B. 1962, no. 13), zoals gowijzigd bij A.B. 1989, no. 39, is or

goon wettolijko basis am eon aspirant-kopor die aan allo vior voorwaarden voldoet on oon vorzook indiont om

do volkswoning waarin hij woont to kopon, zondor grondi9o rodon to woigeren. Daarnaast is hot niot duidelijk

hoe artikel 3b (‘Do Minister kan op advios van FKP afwijkon van do voorwaarden verniold in artikel 3 sub loon
artikol 3a, eorste lid’) moot wordon goIntorprotoord in hot licht van do bopaling dat de potentiélo kopor moot
voldoon aan vior voorwaardon volgons artikol 3 on artikol 3a.
Vordor blijkt uit do verordening on do daarop gobaseordo rogolingon dat do draagkracht van do kopor ton tijdo
van de verkoop niot wardt moogowogon bij hot bopalon van do vorkoopprijs van de volkswoningon20. Dit is goon

wottelijke voorwaardo. Als do ovorhoid niot hooft bijgohoudon hoe de draagkracht van huurdors zich in do loop

van do tijd hooft ontwikkold of vorbotord. kan dit leidon tot eon dubbole bovoordoling in bopaaldo govallon.

Bokond is dat or govallen zijn van zogeheten scheefwanon.21.

Juridische implicaties van intrekking van A.B. 1957 no.28, en A.B. 1959, no.36, en noodzaak voor nieuwe
regelgeving
A.B. 1957 no. 28, is ingovolgo hot tweodo lid van artikol 13 van A.B. 1962 no. 13, vorvallon. Dit bosluit vorrnde

do moederwetgoving voar do aanwijzing van volkswoningon. A.B. 1959 no. 36, eon uitvooringsbosluit van A.B.

1957 no. 28, bovatto do lijst van volkswoningon die in aanmorking kwamen voor vorkoop. Do introkking van doze
moodorrogoling botokent oak do intrekking van hot uitvoeringsbesluit, aangozion zondor do maedorwotgeving

do grondslag voor hot uitvoeringsbesluit vervalt. Do wijzigingon on hot vorvallon van oordoro besluiton hobbon

signiticanto implicaties voar do vorkoop van volkswaningen:

• Door hot vorvallon van do spocifioko lijston on voorwaardon, mooton niouwo regolingon wordon opgostold

om do verkoapmogelijkhodon voor huurdors duidolijk to dofiniëron. Dit kan leidon tot onzokorhodon on
vertragingon in hot vorkoopprocos.

• Do toevoeging van eon mogolijko korting op do vorkoopwaardo bij aanzionlijko bouwkundigo mankomonton

biodt huurders financielo voordolon, maar logt togolijkortijd eon financiële druk op do overhoid on FKP am

adequate renovatiekoston to dekkon.
• Er is behoofto aan striktoro rogols on boloid om do consistontio on rechtvaardigheid in do verkoop van

volkswoningen to waarborgon. Dit omvat oak do noodzaak am hot kadorbeloid on de booordelingscritoria

voor verkoap en ronovatio opniouw vast to stollon.

Met hot vervallon van AS. 1957 no. 28, on AS. 1959, no. 36, signaloort do SER dat do dosbotreffende

volkswoningon opniouw mooten worden aangowozen onder nieuwe rogolgoving am do juridischo continuiteit to

wearborgen. Zondor dozo aanwijzing is or goon duidelijk juridisch kadervoor do vorkaop on hot bohoor van doze

20 Draagkracht is rolovant bij hot bepalen van de financiering voor do koop van do waning. Vorkoopprijs is nimmer
gobaseerd op draagkracht. Vorkoopprijs is gobasoord op do markt. In hot geval van do vorkoop van valkswoningon
heoft do overheid van tevoren oen verkoopprijs vasigostold op basis van eon percentago van do bouwkaston.
21 Schoolwanon ontstaat als eon huishauden gelet op do veranderdo draagkracht, oon duurdere woning kan betrokkon
maar goedkaper blijft wanon.

Advies SER — Wijziging Lv Eilandsverordening eigendomsverkrijging volkswoningon Curacaa (AS. 1962 no.13) 11



HdCc

woningen. Dit ondermijnt do rechtszekerheid en kan leiden tot juridische geschillen over eigendomsrechten en
verkoopvoorwaarden.
Hot wegvallen van bestaande ABs benadrukt de noodzaak voor de ontwikkeling van nieuwo, actuele wet- en
regelgeving, gebaseerd op eon deugdelijk onderbouwd volkshuisvestingsbeleid, dat inspeelt op de huidige
behoeften en uitdagingen van do volkshuisvesting. Dii kan leiden tot beleidshorzioningen en nieuwe
wetsvoorstellen om dejundische kaders to verstorken.

Vastgesteld moot warden dat slechts op grand van degelijk onderzoek naar de implicaties voor betrokkenon, do
overhoid en do samenleving. kan warden beoordoold of en in hoeverro do verkoop van volkswoningen doelmatig
is, en voor wie. De SER is van moning dat daarbij moet warden ingospoold op de actuele behoeften en

uitdagingen van de volkshuisvosting in Curaçao, inclusief de financioring van ondorhoud en nieuwbouw, en de
bescherming van huurdorsrechten. De introkking van do moederregeling en haar uitvoeringsbesluit zondor
passende vorvangende regelgeving brengt significante juridische onzekerheden met zich mee. Cm dezo

onzekerhodon to mitigeron en de continuiteit van hot volkshuisvestingsbeleid te waarborgen, is hot van eminent
bolang dat or snel niouwe wet- on regelgeving wordt ingevoerd die do huidige situatie adrossoort on eon duidotijk
juridisch kador biedt voor de verkoop en het beheer van volkswoningen in Curaçao. Dii implicoort ook dat do
voorwaarclen voor verkoop on boheor duidelijk worden vastgolegd.

Door doze stappen te ondernemen, kan do overhoid ervoor zorgen dat hot volkshuisvestingsbeleid niet alleon
juridisch robuust is, maar oak effectiet bijdraagt aan de beschikbaarheid in ruime zin van betaalbare en kwalitatief

goede huisvosting voor de burgers van Curaçao.

2.2 Stakeholder perspectieven van huidige beleidsmaatregelen op de woningmarkt

Stakeholdors op do woningmarkt in Curaçao, zoals do overheid, FKP, huurders, en maatschappolijko
organisatios, hebben verschillende perspectieven op do huidige beleidsmaatregelen. Doze sectie biedt eon
gedetailloerde analyse van doze perspectieven, gebaseerd op boschikbare data. statistieken en rogolgoving.

I .Overfleidsbeleid, beheerskaders en beleidsintegratie
Do SER stelt vast dat or eon gebrek is aan eon samenhangond beloid voor volkshuisvesting in Curaçao, Dii
belommort eon gestructureerde en rechtvaardige aanpak in de voorziening in adequate en betaalbare woningen
voor do to onderscheiden doelgroepen, en daardoor inzicht in de mogelijkheden en (on)mogelijkhoden van
woningvorkoop on -beheor. Er is behoefte aan eon doelmatige en gecobrdineerde uitvoering van hot boloid, met
aandacht voor budgettaire beperkingen op korte, middellange en lange termijn.

Cm maatschappelijk gewenste uitkomsten to bereiken op de woningmarkt, zoals soelale rechtvaardigheid on hot
aanpakken van financiéte en socialo uitsluiting, is overheidsinterventie noodzakelijk. Dii omvat aspecton zoats
votdoondo ruimte, veiligheid, bereikbaarheid, gezonde leefomstandigheden, en betaatbaarheid van woningon.
Verdor constatoert do SER dat er eon samenhangend beleid ontbreekt dat gericht is op het coördineron van
volkshuisvostingsmaatregelen op korte, middellange en lange termijn. Een gemntegreerde beleidsmatige en
organisatio-overschrijdende visie en aanpak is vereist om effectieve optossingon to biedon voor de
volkshuisvestingsproblematiok. Overlegstructuren en samenwerlcingsverbanden tussen diverse partijen, binnon
en buiten de overheid, moeten warden verstorkt om coherente en effoctiove beleidsvorming mogelijk to maken.

Do rol van do overheid in volkshuisvesting is essentieel voor het waarborgon van sociale rechtvaardigheid binnen
eon samenhangend en effectief beleid dat zich richt op hot bieden van adequate en betaalbare huisvesting voor
alle burgers, met bijzondere aandacht voor kwetsbaro groepen. Effectief toezicht, betrouwbaro data, financiele
ondorsteuning, en samenwerking tussen verschillende partijen zijn cruciaal voor hot succos van eon effectiof
volkshuisvestingsbeleid op Curaçao. Do SER benadrukt het belang hiervan.

2. Belang van sociale rechtvaardigheid en rol van de overheid
Do SER erkent verdor dat de bevordering van sociale rechtvaardighoid en do rol van do overheid in hot
waarborgen van geschikte huisvesting voor alle burgers cruciale pijiers zijn binnon hot votkshuisvestingsbeleid
op Curaçao.
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Do raad acht het van groot belang dat overheidsintorvontios goricht zijn op hot croëron van inclusiove wijken met
voldoondo betaalbaro en goschikte woningon root voldoondo on passondo ruinite, veiligheid, gezondo
Ieefomstandighodon, en botaalbaro woningon voor vorschillondo doelgroopon. Do problernon rond do huizon

van FKP in bijvoorboold do wijk Wochi blijven ochter toonemen. Kopers kiagen dat do woningon niot voldoon

aan de bolofton van FKP. Hot vortrouwon in do stichting is gedaald door do vole geconstatoordo tokortkoniingen.

Dozo omvatto aanlijgingen dat or sprake zou kunnon zijn van structurolo fouton on niisloidonde inforniatie tijdens

do vorkoop. Kopers zoudon maandelijks botalon voor het ondorhoud van gomeonschappolijke ruimtes,
boveiliging bij do ingang, vorlichting on hot maaion van gras, torwiji in werkelijkhoid vool van doze dienston niot

aanwozig zoudon zijn.22

Gorichto ovorheidsintorventie is voider essentiool on maatschappolijk gowonsto uitkomston to bereikon, zoals

hot aanpakken van financiele on socialo uitsluiting. Do ovorhoid moet bijzondere aandacht bestedon aan
doolgroepen die zonder intorventie niot adoquaat gohuisvost kunnon wordon. Dit onivat lage inkomensgroepon,
oudoron, en andore kwotsbaro bevolkingsgroopon.

Conform artikol 25, tweode lid, van de staatsregeling van Curaçao23. is do bovordoring van voldoondo
woongelegonhoid oen verantwoordelijkhoid van de overheid. Dit bonadrukt do vorplichting van do overheid on

adoquato en botaalbare huisvesting to waarborgen voor alle burgers. Tor boschomming van het woningbostand

en behoud van het karaktor van woonbuurton is hot noodzakolijk om do onttrekking van woningon aan het

woningbestand tegen to gaan. Dit voreist op do eorste plaats do toopassing on handhaving van bestaande
regelgeving, zoals artikel 3 van hot E0P24. Er inoeten maatrogolon wordon gonomen om sociale huurwoningon
betaalbaar to houdon, zoals prestatioatspraken met FKP en de regulering van woningprijzon.

Socialo rochtvaardigheid is een ander cruciaal oogmork van volkshuisvosting. Het strovon naar eorlijke verdeling
van middelon en toegang tot basisvoorzioningon voor allo burgers Iigt aan de basis van offoctief ovorheidsboleid.
Deze paragraaf bohandelt do rd van do ovorhoid in hot waarborgen van socialo rechtvaardigheid binnon hot
volkshuisvestingsbeloid in Curaçao.

3.Toozicht en handhaving

Er is oen gebrok aan offoctiof toozicht on handhaving op schoof wonen en andere vormon van woonfraudo in do
socialo woningvoorraad Dit ondermijnt do efficientie van hot volkshuisvostingsboloid en Ioidt tot ongolijkhoid in

do toowijzing van huu,woningen.

4.Finanoiële ondersteuning en subsidios

Do rol van hot ministorio van Socialo Ontwikkoling, Arboid en Welzijn (SOAW) is ossontiool in hot behoren van
huursubsidios on hot financieren van sociale woningbouw. opdat adequate ovorhoidsfondson gericht worden

ingezot om do bouw van botaalbare woningen Is slimuleren on huursubsidios boschikbaar to stellon voor ago

i nkomonsgroopon.

5.Economische overwegingen en internationale trends
Ret behoersbaar maken van do koston voor hot bouw- on woonrijp makon van torroinon on do bouw zoif zijn
crucialo aspecton. Dezo omvat het stimuloron van kostoneffectief bouwen en het gebruik van vorbetorde bouw
methoden om vorspillingen te elimineren on processen to stroomlijnon. Er is bohoofte aan duurzamo on
innovatiovo oplossingen am do woningnood aan te pakkon on do kwalitoit van woningon to verbetoren.

6.Gebrekkigheden en verbeterpunten
Reeds 10 jaargeledon, in 2014, deed de Algemono Rokenkamor op basis van eon ovorzicht aan knelpunten de

volgende aanbovelingon25:

22 https://curacao.nu/fko-heeft-geen-plan-voor-compensatie-fouten-in-wechi-huizonbouw/
23 https://minIin.cwlwp-content/uploads/201 9/03/4. Staatsregeling Cura ao.pdf
24 https://adrnin.theiguidosorq/Media/Qocumonts/Bijildinq%2oand%2oHousing%200rdinance%20(l ).pdf
25 Rapport Algemene Rekenkarner Curaçao; Kn&punten bouw socialo huurwoningen
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• Knelpunt 1: De overheid beschikt niet over betrouwbare informatie betreffende de omvang van het

maatschappelijk probleem. Aanbeveling: overleg met de ministeries van Verkeer, Vervoer en Ruimtekjke
Planning (VVRP), SOAW en FKP over de definitie van wat onder ‘sociale huurwoning’ moet worden
verstaan, een nadere analyse van het maatschappekjk probleem, de werkelijke behoefte aan sociale
huurwoningen te bepalen op korte en lange termijn.

• Knelpunt 2: De overheid heeft geen duidelijk en concreet beleid ontwikkeld betreffende de bouw van sociale
huurwoningen. Aanbeveling: de volgende vragen moeten beantwoord worden, namelijk wat we willen

bereiken, wat daarvoor gedaan moet worden en wat het mag kosten.
• Knelpunt 3: De overheid heeft geen duidelijke afspraken met FKP over de bouw van sociale huurwoningen.

Er moeten duidelijke afspraken met FKP komen over de bouw van sociale huurwoningen.
• Krielpunt 4: Er bestaat geen financieringsre9eling voor de bouw van sociale huurwoningen. Onafhankelijk

onderzoek is nodig naar de investeringskosten van verschillende typen woningen, de daarvan afgeleide
huurprijzen en de maximaal aanvaardbare te vragen huurprijzen.

• Knelpunt 5: Er bestaat geen individuele huursubsidieregeling. Daarom moet individuele huursubsidieregeling

bij wet worden vastgesteld door de Staten.

Deze knelpunten en aaribevelingen zijn nog steeds van kracht. Hieruit volgt, met name uit het geconstateerde

onder 2, 3, 4 en 5, dat er geen garantie is dat nieuwbouw kan plaatsvinden, naast de al geconstateerde
ontbrekende middelen. Er is evenmin garantie dat vervangende huurwoningen verhuurbaar zijn.
Er is verder een gebrek aan betrouwbare data over de woningmarkt. wat duidelijkheid over de effectiviteit van
beleidsmaatregelen belemmert. Data over subgroepen en hun woonbehoefte. plancapaciteit, woningonttrekking.

en andere factoren zijn van groot belang voor een goed geIntormeerd en effectief beleid.

Er is een gebrek aan afstemming tussen verschillende beleidsmaatregelen en een gebrekkige toetsing van de
effectiviteit van elk instrument. Dit leidt tot inefficiënties en een gebrek aan coherente strategieën om de
woningbehoefte aan te pakken.

De huidige beleidsmaatregelen op de woningmarkt in Curaçao vertonen, zoals herhaalde malen naar voren

gebracht, aanzienlijke gebrekkigheden en uitdagingen. Er is een noodzaak voor een samenhangend beleid,
financiele ondersteuning, en verbeterde transparantie en governance, alsook maatregelen die de sociale
rechtvaardigheid waarborgen. de financiële haalbaarheid verbeteren en de kwaliteit van de huisvesting
verhogen. Voor deugdelijk beleid is data nodig over de woningmarkt en de woningbehoeften, de woonsituatie

van huurders en woningzoekenden. Pas dan kunnen afspraken tussen de overheid en woningcorporaties in

duidelijke beheersovereenkomsten worden vastgelegd.

2.3 Status van FKP-woningen en beheerpraktijken

De FKP is verantwoordelijk voor het beheer van een groot aantal overheidswoningen in Curaçao. Deze paragraaf
biedi een uitgebreide analyse van de status van deze woningen en de bijbehorende beheerpraktijken, inclusief
statistieken, referenties naar wet- en regelgeving, en de geldentificeerde tekortkomingen.

1. lnventarisatie en status van de door FKP beheerde woningen

De verkregen data is niet eenduidig. FKP beheerl circa 3.500 adressen verdeeld over 11 wijken, waarvan 1.315
met A.B. en 2.129 zonder A.B. volgens de beheersovereenkomst26. Ook is bekend dater sprake is van beheer
van 2.731 woningen van de overheid en 634 woningen die een gecombineerd eigendom betreffen (3.365 in
totaal). Volgens de Eilandsverordening votkswoningen Curaçao (A.B. 1962 no. 13 zoals gewijzigd) zijn er 3.246
volkswoningen met een AG.

Andere gegevens wijzen erop dater sprake is van 1.596 door FKP gebouwde sociale huurwoningen, waarvan

281 op eigen terrein overheidsgrond (md. grond die FKP in erfpacht heeft) en 112 op overheidsgrond. Verwezen
wordt naar de problematiek als gevolg van het economisch eigendom. Het zijn dus ca. 3.500 landswoningen en
ruim 1.500 door FKP gebouwde sociale huurwoningen. Er zijn uitdagingen met betrekking tot de transparantie

en het beheer van deze woningen, zoals inconsistenties in de registratie en toewijzing van woningen. FKP heeft

26 Beheersovereenkomst tussen het land Curacao & FKP vastgelegd in landsbesluit 20/663 dd. 151612020
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to makon met financiëlo uitdagingen, waaronder bet gebrok aan fondsen voor niouwbouw en ondorhoud. Er is

goon garantie dat allo woningen vorkocht zullen wordon, wat kan loiden tot voortduronde kosteri voor onderhoud,
huursubsidie en bohoor zonder do verwachte bosparingon to kunnon realiseren.

Hot is relevant om te kijkon naar hot aantal vorkochte Iandswoningen sinds do mogelijkheid is gocroeerd voor

de aankoop door huurdors. In do periodo 1983-2022 zijn or volgons gogovons van FKP in totaal 1.454 aantat

woningen verkocht, gomiddeld per jaar 36 ofwol circa 10% van hot aantal landswoningon:

I1983-12 I132002 003-2012 013-2022

antaI Iandswoningon 28 53 00 Ii 73

Bron: FKP, 2023

Hot gomiddoldo aantal vorkochto Iandswoningon per jaar is in de Iaatsto 20 iaar aanzionlijk godaald tot rnindor

dan 20 woningon per jaar ondanks diverse programmas on bijoonkomston die goorganisoerd zijn door FKP om

huurdors to informeren omtrent do mogelijkheid om do huurwoning to kopon. Do belangstolling om
Iandswoningon to kopen is daarrnee laag, hotzij orudat mon niot wil kopon hotzij omdat men niet do financiëlo

middolon heeft om to kopon.

Hot ondorhoud van do circa 3.500 oonhodon is oen ondordoel van do afsprakon in do bohoorsovoroenkomst

van 2021. Do bohoorsovoreonkomst is ondor andoro opgostold tusson hot ministerie van VVRP on FKP omdat

or goon duidolijko indicatio is van do tochnischo staat van doze volkswoningen vanwoge eon ontbrokonde

nutmoting.

FKP mag ondor voorwaardon do vorkoopopbrengsten van oudo volkswoningon bohouden voor investoringon in

volkshuisvesting. Omdat FKP sinds goruime tijd niot aan do voorwaarden voldoot, zoals do achterstand in hot

inciionon van gocontroloordo jaarrekeningen, waarvan do Iaatste uit 2014 datoort, ontstaat hierdoor goon

garantio dat do middolon tor beschikking kunnon komon voor vorvangende niouwbouw.

Volgons do statutonwijziging dio in 2018 hooft plaatsgovonden, diont binnon vijf maandon na afloop van hot

boekjaar eon jaarrokoning met een goedkeuronde accountantsverklaring te wordon uitgobracht. zoals bodoold
in artikol 2:121 zosdo lid, van het Burgorlijk Wotbook. Daarnaast dienon do bopalingon van do Code Corporate

Governance Curaçao, zoals opgenomen in PB. 2014 no. 4, to wordon opgovolgd. Do SER vindt hot
vorontrustend dat or goon roporcussios zijn voor hot bostuur en do Raad van Commissarisson van FKP.2’

2. Beheerpraktijken en uitdagingen

Do hoogto van do huur van woningen in beheer van FKP is gobasoerd op do stichtingskoston van do woning.

Bekomon inlichtingon duiden erop dat doze niet jaarlijks wordon aangopast, noch is or sprake van eon
kostprijshuur. De hoogto van do huur is vaak niot voldoondo om do koston to dokkon, wat loidt tot structurolo

tokorton aan fondsen voor ondorhoud on bohoer.

Er zijn problomen met do transparantio en vorantwoording binnen FKP. Do beschikbaarheid van socialo

huurwoningon is beperkt. Ruirn 6000 huishoudens (37%) van do 16.160 woningbohooftigen hobbon aangogeven
bohoefto to hobbon aan eon zelfstandigo huurwoning28. Er is sprako van woningonttrokking, waarbij gobouwon
voor pornianonte bowoning veranderen in tijdelijko bowoning (bijvoorbeold AirBnB) of bedrijfsdooleindon. Dit
heoft govolgon voor do woningvoorraad. do loefbaarheid en bet verkeor doordat bier eon aanzuigendo en dus

prijsopdrijvendo working vanuit gaat. Hiordoor ontstaat schaarste aan woningon in hot lagere segment van do

woningmarkt waardoor do prijzon stijgon.

27 https:f/www.11p.cw(statutonan-di-tkp
28 https://wwwcbs.cw/wonincibehoefte-onderzoek-curaoao-201 6
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3. Wet- en regelgeving

Do bohoorsoveroenkonist tussen do Minister VVRP en FKP, vastgologd in hot Landsbesluit 20/663 dd.

15/6/2020, omvat onder andore hot vastloggon van do bouwkundigo status van do woningen in beheer bij FKP.
Dezo overeenkonist diondejaarlijks to wordon geactualisoerd.

Tor bescherming van hot woningbestand is in iodor goval toepassing en handhaving van artikol 3 van hot EOP

noodzakelijk. Holaas wordt ook doze verplichting momonteol niot nageleofd.

4. Gebrekkigheden en verbeterpunten

Do SER constateert dat sinds 2014 FKP niot voldoot aan do voorwaardon voor hot indienon van jaarlijkso
plannon on verantwoording door middol van goodgokourdo jaarvorslagon aan do Minister van VVRP. Er is eon

dringende bohoofto aan oon nulmeting van do technische staat van do woningen om gerolatoordo koston betor

to begroten en do instandhouding van do woningvoorraad to garanderen. Voor hot behoud van do woningon in

technisch accoptabolo staat moot eon aangopaste beheersnomi worden goformalisoord volgens do
bohoorsovoreonkornst van 2021. Di? omvat eon duidelijke definitie van ondorhoudsstandaarden en eon plan voor
rogelmatige inspocties en rapportagos.

De SER heeft or verder kennis van genomen dat FKP rocontolijk eon niouwo (tijdolijke) beheorsovereenkomst

heeft afgosloton met hot Land Curaçao, on or zijn vorschillondo bolangrijke vorschillon tussen do oudo on do

nieuwe boheersovereenkomst. Hieronder worden do belangrijksto vorschillon opgesomd en uitgelegd. Do

verschillen in do boheorsovoreonkomsten die consoquontios hebbon voor do voorgonomon vorkoop van
volkswoningen ijn met namo to vindon in do onderdolon prostatienornien on vergooding’, ‘toozicht on controle’,

on ‘beheor en onderhoud’. Hioronder worden dozo aspocton verdor toogolicht.

Do basis voor hot sluiten van do bohoersovoroonkomst van 2021 Iigt in do Landsvorordoning vaststollings
ovoroenkomst zoals opgonomen in RB. 2021, no. 16, on had als belangrijksto dool om in do Ieomto to voorzion

als govolg van onvoldoonde data en informatie om do door do overhoid to vorstokkon vergoedingon aan FKP

betor to kunnon ondorbouwen. Oat botrof in casu do ondorhoudskosten van do woningon in bohoor alsook do
hoogto van do huursubsidiering.

In do bohoersovoreenkomsi is oon aantal vorplichtingon opgenomen voor boide partijon, do Minister van VVRP

on FKP. Onbokend is echtor of en hoo dozo zijn nagokomon. Do voormalige boheorsovoreonkomst is per 16

fobruari 2024 vorstreken.

FKP Status

Hot makon van eon meerjarenplan voor hot ondorhoud: artt. 5.2.6 on 7.2.1 .b -
Onduidelijk

Jaarplan ondorhoud on fysioke ingropen; ad. 7.2.1.0 Onduidolijk

Halfjaarlijks rapportagos van do inning van do huron Onduidelijk

Jaarlijks vo,worken van onderhoud en mutaties; art. 5.2.5 Onduidolijk

Indienen oxploitatieresultaat, exploitatiekosten on kosten vorbondon aan hot Onduidelijk

beheor en do oxploitatie jaarlijks uiterlijk eind januari ten behoove van hot
daaropvolgend jaar schriftolijk ingediond bij do Minister; art, 7.3.3

VVRP Ic. Domeinbeheer

Boleid en regels schriftolijk vaststollon voor rogistratio gogadigdon, mci. Onduidoiijk
procedure en rogistratie; art. 5.1.2
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flBeleidfafsPrakon voor fysieke veranderingen die geen goedkeuring hebben; art. Onduidelijk
5.2.4

AfzonderIijk landsbesltjit welke woningon verkocht kunnen worden, mci. prils, Er is goon
erfpacht en verkoopproceduro; art. 6.5.1. afzonderlijk

landsbesluit. Cf. art.
6.5.2 kan er goon
verkoop
plaatsvinden.

Jaariijks vaststellon prestatienormen; art. 7.4 Onduidehik

VVRPenFKP

Evaluatie vierde kwartaal 2023 Onduidelijk

Nulmeting en een volkshuisvestingsverslag binnen 6 maanden na afsluiting van Onduidelijk

do overeenkomst; art. 7.2.1

Vasistelling vergoeding en prostatienormen voor 2021 en navolgendejaren op Onduidelijk
basis van de nulmoting zal een model afgesprokon worden voor hot bepalen van
do vergooding voor 2021 en de opvolgende jaren.

Do prestatienormon zn in eder geval nodig voor:

• de doelstellingen voor onderhoud conform het meerjarenondorhoudspian;

• bet onderhoudon van een projectmanagementsysteem;

• de huisvosting van overeengekomen doeigroepen (buy. urgentiewoningen)
en doelstellingen voor bet aantal te huisvesten woningzoekendon;

• de met de Minister overeengekomen kwaliteit en duurzaamheid van de
onroerende zaken;

• do afspraken voor de eventuele bouw, verkoop en sloop van de onroerende

zaken in het bestand voor het opvolgend jaar;

• een overzicht van de mutaties in het bestand van do onroerende zaken over

het verstreken jaar, uiterlijk in te dienen eind januari van hot volgend jaar;

• de jaarrekening van F.K.P. van hot voorgaand jaar;

• hot aarverslag over hot vorrichte behoer en exploitatie in bet voorgaande
kale nd erj aar.

Do SER stelt verder vast dat bet onduidelijk is of en wolke consequentios hot niinisterie van VVRP gedurende
een periode van 4 jaar hoeft vorbonden aan bet niet-nalevon van do vorplichtingon door FKP. Er is eon tijdelijke

beheersovereenkomst voor 9 maanden van 2024 gosloten, waarin bepaalde aspecten zijn komon te vervallon.
Er wordt niot langer gesproken over de bohoefle aan data en informatie, noch over hot boang van hot opvooren
van golden op de begroting en bet beschikbaar stellon van vergoedingon. Hot wogvallen van do nulmeting doot
vermoeden dat doze reeds heoft plaatsgevonden, maar or is onduidolijkhoid over do inhoud en de consequonties

die de overheid hioraan verbindt.

Opmorkolijk is hot wegvallen van hot bopaaldo in bet vierdo lid van artikol 5.2 van de oersto

behoersovereenkomst (boleid en afspraken hoe om to gaan met veranderingen of uitbreiding van de woningen
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zonder toestemming). Dit eidt 101 do vraag of dat beleid er inmiddels wells. Omdat door dergolijko verandoringen

en uitbreidingon woningen ri waarde zijn gostogen, moot do vraag gostold worden hoe rekoning wordt gohoudon
met uitbroidingen of vorandoringen aan de woningen bij ovontuolo vorkoop.

Andoro wijzigingon zijn hot vervallen van de periodo voor het makon van eon moorjarenonderhoudsplan (art

5.2.6) en hot vorvallen van do vorplichting voor FKP om onroorende zakon to vorzokeron, waarvan de koston

apart in rokening gobracht worden (art. 6.1.1 is vorvallen). Tonslotto is de mogolijkheid dat FKP kan ovorgaan

tot het verrekenen van de huurinkomsten en andere zaken verwijderd (artikelen 6.2 on 6.3 zijn komen te

vorvallon).

Zoor relevant voor het huidige onderwerp is het wogvallen van do bepaling (zie art. 6.5.4) dat FKP goon verzook

moor kan doen om de opbrongsten van vorkoop aan to wendon voor sociale woningbouw en bijbohorondo

werken en de verplichting lot stoning van de opbrongsten meor in Iandskas. Dit is bepaald destijds door hot
Bestuurscollogo van hot toenrnaligo Eilandgobiod Curaçao. In do niouwo overoonkomst zit goon bepaling moor

voor do hoogto van do vergoeding voor onderhoud on huursubsidio.

Er is echter nog goon andoro basis vastgesteld voor beide zaken. Dit hangt samon met hot wogva(lon van hot

oude artikel 8 dat als basis diende voor het uitbetalon van eon schriftolijk goodgekourd bodrag voor beheer on

oxploitatio. Do samenvooging van artikelen 7.2 on 7.3 roept vordor vragon op over de vastgestelde

prestatienormon en hoe doze zich vortalen naar hot bohoer en ondorhoud. Hot ontbreken van de nulmoting on

hot volkshuisvostingsverslag in de tijdelijko boheorsoveroenkomst Ioidt tot do vraag of die or inmiddols zijn.

Met betrekking tot hot niouwo artikel 8, waarin wordt gostold dat domoinbohoer toozicht moot houdon, nijst do
vraag of or bowijs is van eordore toezichtspraktijken. Bovondion vorloont hot do minister namens do Minister do

bevoogdheid om controlos uit to vooron.

Tonslotto: Er vindt momonteel eon procos plaats met botrokking tot do herstructuroring binnon FKP, waarbij do

botrokken partijon nog in afwachting zijn van vordero stappon on veroiston voorvordoro voortgang.

Do vorschillon in do bohoorsovoreonkornston die consoquontios hobbon voor do voorgonomon verkoop van

volkswoningon wordon hiorna toogolicht.

5.Prestatienormen en vergoeding

Do prostatienormon on vorgoodingon werdon (in do oudo ovoroenkomst) jaanlijks vastgostold op basis van hot

meorjaronondorhoudsplan on jaarplan. Dit systooni gaf FKP onigo mate van tioxibilitoit bij hot uitvooron van

ondorhoud on vorbetoningen, maar ook onigo onzokorhoid over do boschikbaarhoid van middolon. Hoowol do

prestationornion nog stoods jaarlijks wordon vastgostold, is or nu (in do niouwo ovoroonkomst) oen stniktoro

lijdslimiot voor hot indionen van hot jaarplan. Daamaast moeton do jaarrokoningen on jaarvorslagon
gocontroloord zijn door do huisaccountant van FKP on voorzion zijn van oen controlovorklaning. Doze stniktoro

oison kunnon do adniinistratiovo last voor FKP vorhogon on mogolijk loidon tot vontragingon bij hot vorkrijgon
van goodkouring voor noodzakolijko ondorhoudswerlczaamhedon, wat invlood kan hobbon op do tijdigo

voorbereiding van woningon voor vorkoop. Hot baant do SER zorgon dat tot on met hot jaar 2014 do

jaarrekoningon van FKP zijn goedgokourd on nadion niot moor.

6.Toezicht en controle

Domoinbohoor hiold (zoals gostipuloord in do oudo ovoroonkomst) toozicht op do naloving van do ovoroonkomst,

met do bevoogdhoid om inspectios en controlos uit to vooron. Hoowol dit oon zokoro mate van toozicht hood,

was hot wollicht niot voldoondo om allo aspocton van do vorkoopvoorboroidingon stnikt to monitoron. Do niouwo

ovoreonkomst handhaaft doze controlomochanismon, maar bonadrukt do bevoegdhoden van do
Uitvooningsorganisatie Domoinboheor on do Ministor om op olk moment inspoctios on controlos uit to vooron

voor hot validoron van do prostationormon. Dit stniktoro toozicht kan orvoor zorgon dat FKP botor voldoet aan do

veroiston voor do verkoop van woningon, maar kan ook leidon tot moor ingropon van do overhoid, wat do
officiëntio van hot vorkoopproces kan boinvloodon. Duidolijkhoid is nodig hoovoel inspoctios Domoinbohoor hooft

uitgovoord on wat daarvan do rosultaton zijn.
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7.Beheer en onderhoud

FKP moest jaarlijks oen moerjarenondorhoudsplan opstollon en ondorhoudsworkzaamheden uitvoeron op basis
van het goedgekourdo jaarplan. Dit gaf FKP enigo floxibilitoit bij het plannen en uitvooron van
ondorhoudsworkzaamhedon, wat cruciaal is voor de voorbereiding van woningon voor vorkoop. In de nieuwe

ovoroonkomsi is het vereist dat onderhoudsworkzaamheden pas worden uitgovoord nadat hot plan goedkeuring
heoft gekregen van hot Land. Er is eon striktor systoom voor hot rapportoron van do stand van zakon on voor

het indionon van jaarrokoningen. Deze verandering betekent dat FKP nu moet waohten op goodkouring voordat

het ondorhoud kan uitvooron Conform de geldende ABs wordt de woning verkoeht in do staat waarin doze zich

bevindt. Er wordon niot oorst renovaties uitgevoerd. Er wordt echter vaak geklaagd over achtorstallig ondorhoud.

wat implicoori dat aan arme monson oudo on slocht ondorhoudon woningon wordon vorkocht. Dit benadrukt do
noodzaak voor betere onderhoudspraktijkon voorafgaand aan do vorkoop, om do kwalitoit en Ioefbaarheid van

do woningon to waarborgen. Dii beleid moot echier heroverwogen worden. Daarom is hot van groot bolang

om ondorhoudspraktijken to vorbotoron on ervoor to zorgon dat woningon in goode staat zijn voordat ze le

koop wordon aangobodon, zonder de adminisiratieve processen onnodig to vertragon

8.Slotbepaling
In geval van niot-naloving of wanprestatie kon do ovoreonkomst worden ontbondon na schriftelijke aanmaning.
Dit gaf onigo zokorhoid dat bij problornen snol actio kon worden ondernomen. Do niouwo ovoroenkornst

spocificoort dat allo oordero behoersovoroonkomston vervallen met do ondortokoning van do niouwe
ovoroonkornst. Erzijn duidoluko bepalingon ovor do ontbinding van do ovoroonkomst bij wanprestatie, inclusiof

do vorplichting van FKP om hot Land to vergooden voor golodon schado. Dozo strongoro bopalingen kunnon
FKP aanzetten tot meer zorgvuldighoid on naloving, maar vorhogon ook hot risico op financiele sancties bij
problemen, wat do financiëlo stabilitoit van FKP kan boinvloodon en daarmee indiroct do

verkoopvoorboroidingon.

De nieuwo bohoorsovoroonkonist introduceert striktoro controlemochanismen, strengere prestationormon, en
meer gedotailloordo oison your goedkeuring en rapportage. Doze wijzigingen kunnen zowol positiovo als
negatieve consoquontios hobbon your de voorgonomon verkoop van volkswoningen. Strengoro controlo on

betere rapportago kunnon zorgon your een hogero kwalitoit van do to vorkopen woningen, maar hot is ossontiool

dat do procosson wordon gestroomuijnd urn ervoor te zorgen dat verbeterde transparantie on kwalitoit niot ton

kosto gaan van do snoihoid on offectiviteit van de verkoop.

2.4 Impact van demografiscbe oniwikkelingen op de woningbehoefte

Domografischo gegovons en trends spelon ook eon cruciale rol in het vormgovon van hot
volkshuisvostingsbeIeid Doze paragraaf biodt eon gedetailleerde analyse van do bovolkingsontwikkeling,
huishoudonsamonstelling en trends die van invloed zijn op do woningbehoefte in Curaçao. Domografische
ontwikkolingon, zoals bevollsingsgroei, vergrijzing. ontgroening, en verandoringon in do

huishoudensamenstelling, hobbon eon directe invloed op do woningbohoofto. Doze paragraaf onderzoekt hoe
doze factoren de vraag naar woningen in Curaçao boinvloedon.

1. Bevolkingsontwikkelirig & Huishoudsamenstelling

Do bovolkingsomvang van Curaçao is lichtelijk gedaald van 156.223 inwoners in 2020 tot 148.925 in 2023. Hot

CBS voorspolt dat dit aantal verder zal afnemen tot 146000 in 2050 in hot geval van eon omigratiogoif. Doze

domografischo verschuiving gaat gopaard met oen duidolijko vorgrijzing on ontgrooning van do bevolking, en
eon toenemend ovorschot aan vrouwon in alto Iooftijdscatogorieën29.

Ondanks do afname van de totale bovolking is hot aantal huishoudens tussen 2011 en 2023 gostegon met 9,4%,
van 54.936 naar 60.075 (exclusiof colloctiove huishoudens). Dit duidt op oon afname in de gemiddelde

29 https://www.cbs.cw/nooulatiori
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huishoudgrootte, wet leidt tot eon hogere woningbehoefte per huishouden. Do gomiddoldo huishoudgrootte is

afgonomen van 2,7 in 2011 naar 2,5 in 2023. Bovondion blijkt uit do gegovons dat 63,1% van do bovolking dat
ongohuwd of alloonstaarid was in 2011, is toogonomon naar 63,9%, torwijl 36,9% gehuwd dan wol eon

goregistroord partnorschap in 2011, gedaald is naar 36,2% in 2023°.

Dozo tronds tonen aan dat, ondanks do daling van hot bovolkingsaantal, do toonamo van hot aantal huishoudons

en de afnamo van do gomiddeldo huishoudgrootte significant zijn voor do woningmarkt. Dit vorstorkt do noodzaak
voor adequate on toogankolijke huisvesting voor kleinere huishoudens en alloonstaandon op Curaçao.

2. Participatiegraad en werkende bevolking

Do padicipatiegraad31 (15 jaar en oudor) in Curaçao is godaald van 59,5% in 2011 naar 54% in 2023. Van do
bevolking van 15 jaar on ouder (133.823 personon) zijn or 67.246 aan hot werk. Doze zogonoomdo workondon

ten opzichto van do bovolking van 15 pIus ratio is een belangrijko indicator voor hot offoctiof moton van do
ontwikkoling van do arboidsmarkt. In do census van 2023 bodraagt doze ratio 50,2 dat is oon daling van 3,2
procontpunten ten opzichlo van 2011. De daling van de parlicipatiegraad wijst op structurele verschuivingon in

do arboidsmarkt, die aflicht ook impact hebben op do woningmarkt. Do lagoro participatiegraad duidt er
mogelijkerwijs op dat moor rnonson afhankolijk zijn van eon lager inkornon of sociale uitkeringen, wat do vraag
near betaalbare woningon vorgroot.

Er is eon groeiond bosof dat eon geschikto woning in eon adoquato woonomgeving ossentiool is voor
armoedebestrijding on oconomischo ontwikkeling. Do kwaliteit van do Ioofomgeving heeft een directo impact op

do woningbohoefto on kan bijdragon aan oon betero Iovonskwalitoit voor do bowoners. Eon goode Ioofomgoving
is bolangrijk voor do sociale stabiliteit en economische vooruitgang van do bevolking. vooral voor do lagero
inkomonsgroopon die kwetsbaarder zijn voor de gevolgen van slechte woonomstandighodon. Doze

vorandoringon boInvloeden do koopkracht en daarmee de woningmarkt. De rol van verarming on do bohoefte

aan botaalbare huisvesting zijn cruciaal voor beloidsmakers om to overwegon bij hot ontwikkelen van stratogioën
voor volkshuisvosting. Do SER acht het essentieol om to zorgon voor voldoende en betaalbaro woningen om do

Iovensstandaard van do bevolking to verbeteren.

3. Woningmarkt en transacties

Data van do Inspoctie der Belastingen tonen aan dat do modiane vorkoopprijzon en hot aantal transacties op de
woningmarkt lusson 2010 on 2021 fluctuoordon. Do poriodo 2015-2019 kondo oen groei, terwijl 2010-2015 eon
krimp hot zion. Do COVID-19 pandemie veroorzaakto eon storko daling van do verkoopprijzon in 2020, govolgd

door eon extreme toonamo in 2021 . Hot woningtokort blijft eon urgent probleom. met eon groot aantal porsonon
op do wachtlijst voor sociale huurwoningon. Ruim 6.000 huishoudons hobben aangegevon behoofto to hobbon
aan oen zolfstandige huurwoning. De flucluaties in do vorkoopprijzen en hot aantal transactios weerspiogolon

do oconomischo onzekerheden en marktvolatihiteit, vooral tijdens do pandemie. Dozo instabilitoit bonadrukt do
noodzaak voor eon robuust volkshuisveslingsbeloid urn do woningbohoofto adoquaat to adrossoron on do
boschikbaarheid van botaalbaro woningon te waarborgen,

In combinatio met do stijgonde vraag naar sociale huurwoningen, benadrukt doze situatio do dringende bohoefto

aan boloidsintorvontios om de woonomstandighodon te verboteren en om te zorgon dat botaalbare huisvosting
toogankolijk blijft voor kwetsbare groepen. Hot vergroten van do woningvoorraad, hot vorboteren van do
woningkwaliteit, en hot wearborgen van botaalbaro huurprijzon zijn crucialo stappon in het aanpakkon van dozo
uitdagingen.

4. Vorgrijzing en ontgroeriing

Do domografische tronds in Curaçao tonon aan dat or oen toonomende vergrijzing is, samon mot eon afname

van do bovolkingsgrooi en de gemiddelde huishoudgrootto. Doze trends hobben bolangrijko implicaties voor bet

Eerste Resultaton Census 2023 04062024-publicatie-eerste-resultaten-census-2023.pdf (sim-cdn.nI)
31 Do totale participatiegraad geeft aan welk deel van do totale bovolking actief is op do arboidsmarkt,
dit zijn de workenden on do werkzookonden.
32 CBS, Ontwikkelingon van do woningmarkt in do periodo 2010-2021
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volkshuisvostingsboloid. Vergrijzing Ioidt tot eon stijgonde vraag naar woningen die aangopast zijn aan do
spocifioko bohoeften van senioren. Veranderingon in do voorkouron van nieuwe gonoratios en de irnrnigratio van
buitenlanders met andere woonvoorkeuren beInvloeden ook de inrichting van woningen on woonbuurten.

Do bevolkingssamenstelling Iaat een duidolijko vergrijzing zion, met een toonarno van do oudore
looftijdsgroepen, zoals 60÷. Dit verhoogt do vraag naar aangepaste woningon voor senioren. Togolijkortijd is or
een alnamo van jongoro Iooftijdsgroopon, wat resulteort in eon vorrnindordo vraag naar startorswoningen. Deze
voranderingon hebbon invloed op hot typo on do hoovoolhoid woningon die nodig zijn. Hot is, naar hot oordeol
van do SER, van eminent belang dat hot volkshuisvostingsboloid zich aanpast aan dozo vorandorondo
domografische roalitoiten om te voorzion in do bohoofton van do bevolking.

5. Woningbehoefte en inkomensverdeling

Uit hot woningbohooftoondorzook33 van hot CBS in 2016 blijkt dat 72% van do woningbehoeftigon eon bruto
inkomon hooft van rninder dan NA7 3.000 por maand. Binnen doze groop zijn do inkomons van NAf 0-1.000
voornamolijk afkomstig van 60-plussers, terwiji do inkoniens van NAJ 1.000-2.000 voelal uit do Iooftijdsgroop
18-29 jaar komen. Do woningbehoefte is toegonomon van 10.571 oenhedon in 2008 tot 16.160 oonhodon in
2016. Doze tooname hoeft zich vooral gemanifostoord ondor de Iooftijdsgroop van 18-29 jaar. Do belangrijksto
motiovon voor woningbohoofto varièren per Iooftijdscategorie. Jongoro huishoudons (30-49 jaar) hebbon vaak
behoefto aan eon oigon woning om eon gozin to stichton. Oudore huishoudons (60+) zookon vaak woningen die
aangepast zijn aan hun spocifioko bohoofton. Do Iooftijdsgroopon 18-29 jaar en 60+ hobbon do grootsto
woningbohoefte binnen do inkonienscategorioen tot NAf 3.000 per maand. Do inkomensvordoling hooft eon
dirocto invloed op de woningmarkt, met een toonemonde behoefto aan botaalbare huurwoningon voor do lagoro
inkomensgroepen.

Orn offoctiof in to spolon op doze ontwikkolingon, moot hot volkshuisvostingsbeleid rokoning houdon met do
spocifioke behoefton van vorschillendo domografiseho groopon on inspolon op do vorandorondo dynamiok van
do woningrnarkt. Do SER vraagt bijzondere aandacht hiorvoor.

https:/Iwww.cbs.cw/woningbehoofto-onderzoek-curacao-2016 De woningbehoefte is hot aantal oenhodon binnon
eon huishoudon (van 18 jaar on oudor) dat aangooft eon andoro woning to willon hebben, dan do woning waar mon
momontool in woont. Do kwantitatiovo woningbohoofto goeft hot aantal woningon aan dat wordt govraagd on do
kwalitatiove woningbohoofte gooft aan welk typo woning gowonst is. Hierbij wordt goon rokoning gohouden met do
draagkracht van do huishoudens. Hioruit volgt niot hoovool woningen gebouwd moot wordon.
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3. Kernpunten van de volkshuisvestingsuitdagingen

3.1 Bouwkundige staaten onderhoudsbehoefte van volkswoningen

Zoals reeds gesteld, consiateort do SER dat een aanzionlijk deol van do volkswoningon onder behoer van FKP
aanzienlijke bouwkundigo rnankomenton vortoont. Uii do analyse bIijkt dat doze woningen kampen met diverse
gebreken die niot alloon do Ieofbaarheid vermindoron maar ook do voilighoid van de bewoners in gevaar kunnon
brengen. Dii heeft dirocto implicaties voor do woonkwalitoit en do boschikbaarheid van geschikte huisvosting
voor do bevolking.

1. Bouwkundige staat
In bredo zin voldoot eon aantal woningen niet aan de elementaire veiligheids-, gozondhoids-, of
woonkwaliteitsvoroiston conform de Bouw en Woningverordening 1935 (BWV). Uit do gegevens afkomstig van
FKP wonen ongevoer 1500 personen in woningen met significante bouwkundige mankementen on staan daarom
als woningzookonde ingeschreven bij FKP3. Woningen in slechte staat vertonen Oên of meer gobrekon die
hersteld moelen worden om voilig en goschikt ondordak to verschaffen. Zeor slochto woningen biodon goon
veilig en geschikt onderkomon moor on vormen oen govaar voor do gezondhoid, veiligheid en wolzijn van do
bowoners. Do SER constateort dat or goon officiool vastgostoldo norm is voor wat precies onder “slecht& of
“zeor slechie” bouwkundigo staat wordt verstaan. De Bouw en Woningverordening 1935 (BWV) biodi enkele
richtlijnon. maar er is behoefte aan een eenduiciige Iijst van criteria om consisientie te waarborgen. Er is dringend
behoefte aan een officiele Iijst met criteria en nornien om de bouwkundige staat van woningen consistent to
kunnen becordelen en aan to pakken. Zondor doze norm kan or goon offectiovo on rechtvaardige stratogie
worden ontwikkeld am do woonkwalitoit to vorbetoron on do woningnood in Curaçao aan to pakken.

2. Onderfloudsbehoefte
Ronovatio is eon essentiool instrument om do kwalitoii van bostaando woningen te verbeteren en do
woningbehoofte op can kosteneffectieve manier aan te pakken. Dit kan helpen om do wachtlijst van FKP to
verkorten door bestaando woningen zoveel mogolijk boter geschiki to maken voor bowoning. Er is eon meerjaren
onderhoudsplan nodig om do onderhoudsbohoofton systematisch aan to pakkon. Hierbij moot rokoning wordon
gehouden met do draagkracht van huurders, do mogelijkheid van subsidies of hot inschakelen van bijstand.

3.Specifieke gebreken en problemen
Er is geen duidelijke indicatie van do technische staai van de circa 3.500 volkswoningen onder beheer van FKP
vanwege eon onibrekende nulmetin9. Eon dergelijke nulmeiing is nodig om do gerelateerde kosten beter to
begroten en do adequate insiandhouding van do woningvoorraad te garanderon. Do nulmoting maakt goon doel
meer uit van de tdeIijke beheersovereenkomst tussen do ovorheid on FKP. Voorts is or sprake van leogstand,
al dan niet vanwege eon slechte staat met eon grooi in do absolute leegstand (Dii is inclusief fricho leegstand)
van 5.059 woningen in 2011 naar 8.903 in 2023. Ook in do sociale huursoctor (FKP) komt mogelk enige

siructurele leegstand voor? Dii draagi bij aan hot woningiekort on do vorlenging van de wachtlijst voor sociale
huurwoningen.

4.Implicaties voor de woningmarkt
Door de slechte bouwkundigo staat van voel woningen is do wachtlijst voor socialo huurwoningon bij FKP langor.
Er moet prioriteit warden gegeven aan hot opknappon en vorbotoren van doze woningon am do woonkwaliteit te
verhogen en de druk op do wachtlijst to voni,indoron. Naast ronovatie is er ook behoefte aan nieuwbouw en
adequate huursubsidieregeling orn to voldoen aan do woningbehoofte, vooral voor huishoudens met een Iaag

Voor hot bouwen van woningen geldt do rogelgeving van de bouw en woningverordening. Hei bouwbesluit bevat
bouwtechnische voorschriften waaraan alle bouerken, waaronder woningen, in Curaçao minimaal macten voldoen.
Doze voorschriften zijn er met het oog op de veiligheid, do gezondheid, do bruikbaarheid van bouwwerken en hot
milieu.
35 FKP Rappartage, 2023 Woningzoekende Klanten
36 Onderzoekrapport “Leegstand: Een structureel probleem op de Curaçaose woningmarkt” R. Gabriela. Statistisch
Magazine, Modusjrg. 14; nr 1.. 2016
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inkomen en speciale doelgroopon die flnancieel niet draagkrachtig gonoeg zijn om eon eigen woning to bouwen
en te ondorhoudon.

5.Aanbevelingen
Gelet op bet vorenstaande adviseert do SER eon onafhankolijke nulmeting uit to vooren om de huidige
technischo staat van do woningen vast te stellen. Dit zal holpen om de onderhoudsbehoeften beter to begroten
on gerichte ronovaties uit to voeren. Do SER benadrukt do ontwikkeling en implementatie van
moorjarenonderhoudsplannen aan on systematisoh do gebreken aan to pakken on do bouwkundige staat van
do woningen to verbeteren. Cok bovoolt do SER aan do financiele toegankelijkheid voor huurdors to vergroten
door middel van subsidies, bijstand, on andoro ondorstounonde maatregelon om do ronovatio van woningen to
facilitoren.

De bouwkundige staat on ondorhoudsbehoefte van volkswoningen in Curaçao zijn kritioke factoren die do
woonkwalitoit on do boschikbaarheid van geschikte huisvesting beInvloeden. Door gerichto maatregelen to
nemen, zoals hot uitvooren van eon nulmeting, hot ontwikkelon van onderhoudsplannen, en bet vorgroton van
do financiële toegankolijkheid, kan do kwaliteit van do volkswoningen worden verbeterd on do druk op do
wachtlijst voor sociale huurwoningon wordon vormindord. Dit bovestigt do aanzionlijko uitdagingen waarvoor
Curaçao staat in het onderhoudon on ronovoren van do volkswoningvoorraad. Eon stratogischo en betaalbare
aanpak is ossontieel om do leefomstandigheden van do bewoners to vorbetoren en to voldoen aan do
duurzaamhoidsdoelstellingen van do samenleving.

3.2 Financiële en operationele uitdagingen bij bet beheer van volkswoningen

De SER erkent dat hot bohoor van volkswoningon in Curaçao goconfrontoord wordt not aanzionlijke financiële
on oporationele uitdagingen. Doze paragraaf biedt eon uitgebreide analyse van do belangrijkste problemon on
knolpunton op dit gebied, gebaseerd op beschikbare gegevens en analyses.

1. Financiële uitdagingen

De financioring van niouwbouw on onderhoud van volkswoningon is oon bolangrijk knelpunt. Hot in hot verloden
opgostoldo programma voor hot bouwrijp maken van ovorhoidstorroinon voor oon vijflarige periode zou NAJ. 82
miljoon vergen, terwijl jaarlijks doorgaans niet moor dan NAJ. 5 miljoen beschikbaar is. Do huidige bijdrage vanuit
hot ministerie van VVRP (NAf. 5 rniljoen) is niet tooreikend om do kosten van behoer en onderhoud to dokkon.
Dit gebrek aan financioring belornmert hot vermogen van FKP om adequaat onderhoud uit te vooren on do
woningvoorraad in goede staat to houdon. Er blijkt uit do administratie van domeinbohoor vordor dat or
momentool NAJ. 57,7 miljoon op straat is aan niet-goIndo huur- on orfpachtgoldon. (55,2 miljoen aan erfpacht
en 2,5 miljoon aan huur). Door oon vorbeterde inning komon moor middolon beschikbaar voor onderhoud en
nieuwbouw zodat op basis van eon gericht woningbouwprogramma ook do flnanciele positie van FKP vorstorkt
kan worden.

2. Operationele uitdagingen

Er is eon gobrek aan botrouwbaro data ovor do woningmarkt, waarondor gogovons over subgroopen met
woonproblemen, plancapacitoit, woningonttrokking, on woonfraudo. Omdat or sprako is van oon gobrek aan
informatie wordon effectiovo beloidsvorming en boheer belommord. Effectiof toozicht on handhaving op
scheefwonon in do sociale woningvoorraad zijn noodzakelijk. Zonder adequaat toezicht blijft or sprake van
inofficientios on misbruik. De huidige boheersovereenkomst met FKP voreist aanpassingon om beter to voldoen
aan do bohoofton van bohoer en exploitatie. Dit omvat hot opstellen van jaarplannen, prestatienormon, en eon
duidelijke definitio van bohoor on onderhoud.

3. Specifieke problemen en aanbevelingen

Eon nulmoting van do tochnische staat van do woningen en do implementatie van eon moerjarenonderhoudsplan
zijn cruciaal om do onderhoudsbehoeften systematisch aan to pakken. Er is goon coherent beloid voor
volkshuisvesting in Curaçao. Dit gebrek aan beleid Ieidt tot inefficienties en eon gebrek aan afstemming tussen
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vorschillondo boloidsmaatregelen en instrumenten. Het is van belang dater overleg plaatsvindt met hot rninisterie

van SOAW ovor de toekonistige huursubsidiering, en deze van een wettelijko grondslag to voorzion, en de
gevolgen hieNan voor do bohoersovoroonkomst met FKP.

Do SER concludeert dat do financielo en operationele uitdagingen bij hot beheer van volkswoningen in Curaçao
aanzienhjk zijn. Er is dringend behoefto aan vorbetorde financiering, botore data, on effoctief toezicht en

handhaving om do woningvoorraad in goode staat to houden on do woningnood aan to pakken. Aanpassingon
in do bohoorsovoroenkomst, het opstellen van meerjaren onderhoudsplannen, en een moor cohoront beleid voor
volkshuisvosting zijn ossenlieel om doze uitdagingen aan te pakken en duurzame oplossingon to realisoren.

3.3 Invloed van internationale trends en best practices op het woningmarktbeleid

De SER ondorstroept do noodzaak voor eon breed scala aan best practices uit verschillendo landon. Do SER

hoeft mot belangstelling kennisgonomen van verschillende internationale initiatiovon, Intornationale trends en
best practices spolon eon voornamo rol in hot vcrmgovon van offoctiof woningmarktbeleid. Doze soctio
onderzoekt in hoovorro mondialo ontwikkolingon on succosvolle boloidsstratogioën in diverse landon, mot
specifieko aandacht voor aanbevelingen van do 0EC037 en best practices uit landen zoals Nodorland, Duitsland,

en Canada, kunnon bijdragen aan de verbetering van hot volkshuisvestingsbeleid in Curaçao. Hot is van bolang

cm verschillondo bonaderingen te evaluoron orn zo een holistisch en voerkrachtig woningmarktboloid to
ontwikkolon dat aansluit bij do unioko context van Curaçao.

1.Duurzaamheid en inclusiviteit
Sustainable Development Goals (SDG’s): 5DG 11 van do Now Urban Agonda benadrukt do noodzaak om

stodon on woonbuurton op eon duurzame rnanior to plannon, ontwikkolon en beheren. Dit houdt in dat stodon

inclusiof, voilig, voorkrachtig en duurzaam moeton worden gemaakt. Beleidsmaatrogolon mooton rokening

houdon met do al jaren wachtende woningbehooftigon op de wachtlijst en de noodzaak om oorst woningen aan

de socialo woningvoorraad too to voogon mot eon accoptabolo huurprijs.

2.Innovatieve bouwmethoden en kostonbesparing
Het stimuleron van kostonoffoctiof bouwon is essentiool. Dit omvat actios zoals hot boheersbaar makon van do
koston voor hot bouw- en woonrijp maken van terreinen. het hanteren van eenduidigo normon voor bouwon, on

hot stimuloron van duurzaam inkopen van bouwmaterialen.

3.Toepassing van best practices uit Colombia39
colombia heeft verschillonde beloidsinstrumonton goImplomontoord die zowol de betaalbaarheid van
huisvesting bovordoron als do stedelijke vorm boheorsen. Boloidsinstrumonton zoals split-rato taxos,
progressieve onroorondgoodbolastingen voor onderbonut of braakliggond land, on hot bovorderen van stodolijko
verdichting hobbon positiove off ecten gehad op do woningmarkt. Doze instrumonten stimuleren eigonaron cm
hun oigondommon to verbotoren en onimoedigen speculatie met land. Het beheerson on roguleren van
woningmarktprijzen door middel van beloidsmaatregelen is noodzakelijk om botaalbaarhoid to waarborgen. Dit

omvat bijvoorbeeld het vrijstollon van invoorrechten en omzetbelasting voor socialo woningon en het verlagen
van andoro kostenfactoren bij bouwon on wonen. Hot is belangrijk cm to benadrukkon dat marktrogulering verder
gaat dan alloen fiscalo maatregolen; hot voroist oen holistischo aanpak waarbij ook andere factoron zoals
infrastructuur en socialo voorzioningon wordon meogonomon om oon ovonwichtigo on duurzamo stodolijko
ontwikkeling te bovordoron.

r Building for a better tomorrow Policies to make housing more affordable, 2021
38 https://.urbanaoendaplatform.org/new-urban-agenda

Hot colombiaanse Sociale Huisvostingsboleid; Kanson on bedroigingen voor curacao, juli 2023
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4. Aanbevelingen van de OECD
De OECD beveelt aan om belastingbeleid en prikkels te gebruiken oni de woningmarkt to reguleren en
betaalbaarheid to verbeteren. Dit onivat onder andere het gebruik van split-rate taxes en progressieve
belastingen om speculatie tegen te gaan en investeringen in bestaande woningen te stimuleren. Stedelijke
verdichting en mulieubeleid. Do OECD benadrukt het belang van stedelijke verdichting en rnilieubeleid als

instrumenten om de duurzaan,heid en leefbaarheid van steden te bevorderen. Dii kan worden bereikt door het
stimuleren van compacte stedelijke ontwikkeling en het verbeteren van de energie-efficiëntie van woningen40.

5. Implementatie van duurzame strategieën
Internationale trends wijzen verder op hot belang van duurzaam stedelijk beleid dat niet alleen locust op
nieuwbouw, maar ook op het verbeleren van do bestaande woningvoorraad en het waarborgen van de kwaliteit
en leetbaarheid van woonbuurten. Dii omvat onder andere maatregelen om leegstaande woningen te renoveren
en terug te brengen in de markt. Hot voorkomen dat woningen hun functie als woning verliezen is daarbij
belangrijk. De integratie van intemationale trends en best practices, waaronder aanbevelingen van de OECD en
succesvolle beleidsstrategieën uit Colombia, kan het woningmarktbeleid van Curaçao aanzienlijk verbeteren.

Door duurzaamheid en inclusiviteit te bevorderen, innovatieve bouwmethoden en kostenbesparende
maatregelen te implementeren, en samenwerking en beleidsintegratie te versterken, Ran een rneer veerkrachtige
en rechtvaardige woningmartd worden ontwikkeld. De SER dringt bij de indieners van het onderhavige
initiatielwetsvoorstel erop aan om bijzondere aandacht te besteden aan dit aspect.

° Elaborated based on Moreno Monroy, A. et al. (2020[31]), “Housing policies for sustainable and inclusive cities: How
national governments can deliver affordable housing and compact urban development”.
https://doi.orgIlO.1 787/d63e9434en.
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4. Beoordeling van de voorgestelde wijzigingen

4.1 Effecten van wijzigingen op sociale stabiliteit en economisch klimaat

1. Juridische bescherming van woningen

De SER erkent de urgentie van de kwestie van woningonttrekking en de gebrekkigejuridische bescherming van
woningon in Curaçao. Hot ontbreken van passend beloid verhoogt de complexiteit van doze problemen, met
name in hat Iieht van de mogelijkheden voor privaatrechtolilke afstoting en de oigendomsrochton van FKP. Hot
gebrek aan juridischo beseherming creëert siluaties waarin woningen kunnen worden verkocht zonder adequate
publieke verantwoording on bescherming, waardoor huurders mogolijk bonadeeld worden. Hot is nodig dat de
borokoning van do verkoopprijzen een deugdelijko grondslag hoeft. Rapporten over onduidelijkheden bij de
borekoning van verkoopprijzen, met name met botrekking tot afschrijvingspercentages on kortingen op de
rostwaardo, versterken do dringende behoefte ann duidelijke en striktejuridischo kaders.

Hot is van groot belang dat deze kadors worden vastgesteld en gehandhaafd om do rochten van huurders te
boschermon en een eerlijke behandeling to waarborgen bij de verkoop van volkswoningon. De toepassing van
artikol 3 EOP moot daarhij krachtig wordon gehandhaafd om do woningvoorraad to besohermon en de integriteit
van woonbuurten to waarborgen Vedorgaando bescherming van de woning is noodzakelijk. Do SER benadrukt
do noodzaak van eon proactieve aanpak van doze kwestios door middel van offectievo wetgeving en
handhaving, om do bolangen van huurders to beschermen en de stabiliteit van do volkshuisvesting in Curaçao
te waarborgen.

2. Artikel 3 EOP on woningonttrekking

Artikel 3 van het EOP vervult eon voomamo rol bij het reguleren van woningonttrokking en is vanuit hot
porspectiof van de SER van groot bolang voor vorschillondo aspocten van stedolijko ontwikkeling en leofbaarheid
in Curaçao. Hot artikol bopaalt dat eon woning enkol onder strikto voorwaarden on met toestomming van de
bevoegdo autoritoiton aan do woningvoorraad mag worden onttrokkon. Het hoofddoel is om orvoor to zorgen dat
hot woningbostand wordt boschormd on niot wordt vermindord zondor passondo vorvanging of componsatio Dit
workt onvoldoende voor beschorming van do betaalbaarheid.

Vanuit do SER wordon do volgondo bolangrijko punton bonadrukt met betrekking tot de toepassing en
handhaving van artikol 3 van hot EOP:

• Boschorming van hot bostaando woningbestand is van vitaal bolang om do boschikbaarhoid van huisvosting
voor do bovolking to waarborgen on to voorkomen dat kwotsbaro groopon zondor adoquato huisvosting
komon to zitton.

• Hot behoud van woonwijkon voorkomt verkeorsovodast on vorkoorsonvoiligo situatios, waardoor do
veiligheid on mobilitoit van bowoners gowaarborgd blijft aismodo oon good functionorond stodolijk wootsol.

• Hat verbeteren van hat openbaar vervoer en het behoud van de doorstroming van hot wegennetwork zijn
cruciaal voor oon officiënto en duurzamo mobilitoit, wat bijdraagt aan do loofbaarheid van stedelijke
gobiodon.

• Hot concontreron van niot-woningfunctios op speciaal daarvoor bostomdo ocatios draagt bij aan eon
evenwichugo ruimtehjke ordening en voorkomt verstoringen van do leofomgoving, wat do kwalitoit van hot
lovon van do bowonors ten goode komt.

Do SERV dringt, in hot licht van hot voronstaande, aan op oon offoctiovo naloving van artikol 3 van hot EOP dat
van wozonlijk belang wordt geacht om eon gozonde en duurzame stedelijko ontwikkeling in Curaçao to
bevordoren en do Ioofkwalitoit van do bovolking to waarborgen.

3. Juridische bescherming van woningen en woningen in eigendom van FKP

Do SER bonadrukt vorder dat do ontooroikonde juridische beschorming van woningon in Curaçao ernstige
complicaties voroorzaakt bij hot handhavon van woningon als essentiële woonruimte on hot voorkomon van
woningonttrekking. Van do ongeveor 3500 adressen die worden behoerd door FKP, gonieten sommigo niot eon

Advies SER — Wijziging Lv Eilandsverordening eigendomsverkrijging volkswoningori curacao (A.B. 1962 no.13) 26



S:I Ed(
RdCç

volledigo juridische beschorming. Hiordoor zijn deze woningon blootgostold aan het risico van verkoop en
privaatrechtelijko afstoting zondor afdoondo waarborgon voor do huidigo bewonors.

Dit gobrok aan vollodigo juridischo bescherming vergroot do risico’s, aangozion hot proces van verkoop en
afstoting niot altijd efficient en doolmatig vorloopt. Hot is daarom van vitaal bolang dat or strikto juridischo kaders
en boschormingsmaatrogolon worden ingostold om do rochton en bolangon van huurdors to waarborgen en te
voorkomon dat zij wordon bonadoold bij do vorkoop van volkswoningon. Hot waarborgon van doze boschorming
is van bolang om do stabilitoit on rochtvaardighoid binnon gomoonschappon to handhavon on orvoor to zorgon
dat huurders niet onrochtmatig wordon gotroffon door woningonttrokking.

4. Privaatrechtelijke afstoting

Do SER wijst voorts op do zorgwokkende praktijk van privaatrochtelijko afstoting van woningon ondor bohoor
van FKP, waarbij doze woningon vorkocht kunnon worden zonder vollodige naloving van publioko
verantwoording on boschorming. Dorgolijko situatios kunnon loidon tot bonadoling van huurdors, met name door
eon gobrok aan transparantio in vorkoopprijzon on voorwaardon. Bovondion zijn or govallon gomold waarin
ossontielo informatio zoals rostantwaardo, afschrijvingsporcontago on kortingon op rostantwaardo niot duidolijk
waron bij do calculatio van vorkoopprijzon.

Bij privaatrochtolijko afstoting is hot van vitaal bolang dat hot vollodigo procos van vorkoop on afstoting voldoot
aan do gostoldo juridischo oison on normon, zodat do rochton on bolangon van bewoners optimaal boschormd
wordon. Alloon door strikto naloving van dozo kadors kan do nodigo boschorniing worden gebodon aan huurdors
on do intogritoit van do woningmarkt wordon bohoudon.

5. Sociale stabiliteit
Do SER orkont hot grooionde bosof van hot bolang van hot loof- on woonklimaat in wijken voor de ontwikkoling
van individuon. Geschikte woningon in eon passondo woonorngoving spolon eon crucialo rol in do strijd togon
armoodo, hot vormijdon van do concontratie van kwotsbaro groopon on hot stimuloron van oconomische
ontwikkoling. Hot bohoudon on vorbotoron van bostaando socialo voorzioningon on infrastructuur is van
ossontiool bolang om samonlovingsvorbandon to vorstorkon on hot sociaal kapitaal to bohoudon.
Door socialo voorzioningon on infrastructuur to ondorhoudon on to vorbotoron, kunnon gomoonschappon godijon
on kunnon bowonors wordon gostimuloord om to invostoron in hun gomeonschap. Hot is van bolang dat hot
boloid dozo aspocton in ovorwoging noonit om socialo stabilitoit to bovordoron on nogatiovo offocton van
woningvorkoop to voorkomon. Hot bovordoron van socialo cohosio is niot alloon eon dool op zich, maar ook eon
middol om do voorkracht on duurzaamhoid van wijkon on gomoonschappon to vorgroton.

6. Hypotheken en do woningmarkt

Hypothocairo loningon vorstrokt door commorciëlo bankon, vorzokoringsmaatschappijon on ponsioonfondson
droogon in 2023 aan 48 procont bij van hot BBP. In 2023 bodroogon hypothokon 46,8 procont van do totalo
loningon in do binnenlandso bankonsoctor, togon 44,2 procont in hot jaar daarvoor. Do grooi van do hypothocairo
krodiotvorloning door binnonlandso bankon nam hot afgolopon jaar mot bijna 10 procont too. Doze toonamo
word godrovon door zowol huishoudons als bodrijvon dio loondon voor do bouw of aankoop van onroorond good.
Do grooi van do hypothokon voor huishoudons (7,5 procont) woorspiogolt do toonomondo vraag naar
huisoigondorn. Do Contralo Bank van Curaçao on Sint Maarton (CBCS) houdt commorciool vastgood (GRE)
loningon nauwlottond in do gaton, omdat dozo leningon thoorotisch gezion eon significant financioel
stabilitoitsrisico vormon als zo niot af botaald wordon. Vanwogo do lagoro prikkol van GRE-loners om
wanbotaling to voorkomon dan rosidontiëlo lonors, dragon dozo commorcielo loners oon rolatiof groot
wanbotalingsrisico. Bovondion zijn CRE-leningon moostal procyclisch on rolatiof groot, waardoor bankon
mogolijk wordon blootgostold aan oon hogor krodiotrisico. Bodrijishypothokon in do monotairo unio zijn meostal
bodoold voor do aankoop van onroorond good. In 2023 bodroogon do CRE-loningon bij bankon 17,1 procent
van hot BBP van do monotairo unio. In goval van oon systornischo schok kan do schuldbetalingscapacitoit van
loners ondor druk komon to staan41.

41 CBCS, Stabilitoitsrapport, 02 2024
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7. Schulden van bedrijven, huishoudens en de overheid

Do CBCS monitort do schuldon van bedrijvon en huishoudens, omdat doze indicatoren inzicht kunnon goven in
do concontratie van schuldopbouw in doze sogmonten. Zwaro schuldonlaston van huishoudons en bodrijven
kunnon systemischo risicos voroorzakon wannoer hot morendool van do loningon niot moor wordt afgolost.
Historische trends hebbon aangotoond dat hogo nivoaus van schulden van huishoudons on bodrijvon gopaard
gaan mot oconomischo crises. Er zijn aanwijzingon dat hot reeol bostoodbaar inkomon en do consumptie van
huishoudons ondor druk staat, vooral in bet Iago-inkomonssogment. Do lonon Iijkon eon inhaalslag to makon na
eon aanzionlijko daling in 202242.

Invostoringon in onroorond good door ponsioenfondsen drijvon do prijzon van grond on bouwkoston verdor
omhoog. Dit kan loidon tot eon onbotaalbaro woningmarkt voor lagoro inkomonsgroopon. Vorkavolingsplannon
on grootschaligo bouwprojecton, gefinanciord door ponsioenfondsen, kunnen do toogankolijkhoid van betaalbaro
woningon vorder onder druk zotton. Dit bonadrukt do noodzaak voor goroguloorde en socialo
woningbouwprojocton dio do marktdruk kunnen vormindoron en do boschikbaarhoid van botaalbaro woningon
kunnon waarborgen.

Do vraag is wat do voorgonomon vorkoop van volkswoningon towoogbrongt bij krodiotinstollingon die (mogolijk)
al blootgostold zijn (of wordon) aan riskanto vastgoodkrodioton (omdat hot om sociaaleconomisch zwakko
huishoudons gaat). Er kan sprako zijn van nadeligo novonoffocton.

8. Sociale voorzieningon en infrastructuur

Do SER bonadrukt stork hot bolang voor do ovorhoid om prioritoit to goven aan hot toowijzon van financiëlo
rniddolon voor do vorbotoring van Ioefomstandighedon in wijkon. Dit omvat hot vorstrokkon van leningen,
renovatiosubsidios on aanmoodigingspromies om buurtbewonors to stimuloron socialo on rocroatiovo
voorzioningen to roalisoron. Door bowoners actiof to botrokken Nj wijkvorbotorings- on vorniouwingsprojocton,
on hun adviozon en ideoën contraal to stollen, kan draagvlak worden gocreëord en eon govool van botrokkonhoid
bij do wijk wordon bovordord.

Daarnaast kunnen vorhoogde inflatie on economischo onzokerhodon leidon tot eon stijging van hot
wanbetalingsrisico ondor nieuwo huiseigenaren. Dit is belangrijk voor krodiotinstollingon die hypothokon
verstrokkon aan kopors van FKP-woningon, on kan do financiëlo sector vordor ondor druk zotton. Hot risico op
wanbotaling on do daarmoo gopaard gaando nogatievo effooton op do financielo sector benadrukken do
noodzaak voor zorgvuldigo overwoging on robuuste maatrogolon om do financielo haalbaarhoid van do vorkoop
van FKP-woningon to waarborgen.

Hot hogo wanbotalingsrisico kan loidon tot novonoffocton, zoals vorhoogdo druk op financiele instellingon,
aangozion zij mogolijk moor voorzioningon mooton troffon voor slochto loningon. Doze govolgon kunnon
rosultoron in eon verslochtoring van do algoholo financielo stabilitoit on eon vorhoging van do koston voor
krodiotverloning, wat uitoindolijk do economlo als gehool nogatiof boInvloodt.

In navolging van do mondialo rentovorhogingon hooft do CBCS do boloningsronto ondortusson vorhoogd naar
5,75% in roactio op do woroldwijde rontovorhogingon in 2024, wat do koston van loningon vorhoogt en do
botaalbaarheid van hypothoken kan boInvloeden. 1] Do doorworking van do hogero boloidsrontes in do divorso
economioën laat nog op zich wachton.

Do SER is van mening dat do voorgosteldo wijzigingon in hot volkshuisvostingsboloid hot potontieol hobbon om
zowol de socialo stabilitoit als hot oconomisch klimaat van Curaçao positiof to beInvloodon. Door to invostoron
in do vorbotering van woonwijkon, hot stimuloron van kostonoffectief bouwon en hot vorlagon van bolastingen,
kan do ovorhoid bijdragon aan eon stabioloro on wolvarondore samonleving. Het is ochtor van cruciaal bolang
dat doze beloidsmaatrogolen wordon afgostornd on ondorstound door botrouwbaro data on effoctievo
boloidsafstomming om do impact orvan to maximalisoron on do gostoldo doolon to boroikon.

42 CBCS, Stabilitoitsrapport, Q2 2024
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4.2 Analyse van de financiële haalbaarheid en risico’s van verkoop

De verkoop van volkswoningen in Curaçao is naar oordeel van do SER eon bolangrijke beleidsmaatregel die
aanzionlijke financiëlo en oporationolo implicaties heeft. Doze paragraaf evaluoert do financiele haalbaarheid en
do risico’s van do verkoop van volkswoningon, met eon focus op do financiëlo consoquenties, de sociale impact
on do operationele uitdagingon.

Financiöle haalbaarheid

Golot op do al bestaande problematiek van eon in hot vorlodon opgostold programma voor do ontwikkoling van
bouw- on woonrijpe kavel, waarb NAJ. 82 miljoon nodig was voor eon periode van vijf jaar, torwiji or jaarlijks
slochts NAJ. 5 n’iiljoen beschikbaar was, is daling van do voorraad huurwoningen van do ovorhoid riskant. Ook
hot gegeven dat or NAf. 57,7 miljoon aan niet-geInde huur- en erfpachtgeldon op straat Iigt. Do financiëlo
voordolon van vorkoop zijn onzokor, vooral omdat or goon garantio is dat allo woningon verkocht zullen worden.
Dit kan loidon tot voortdurondo koston voor ondorhoud, huursubsidio on behoor zonder de verwachte
bosparingon to realiseren.

Risico’s van vorkoop

Niet allo woningon worden mogolijk vorkocht, waardoor do vorwachto bosparingon minder zullen zijn dan
rodelijkerwijs vorwacht kan wordon. Dit kan do financiëlo stabilitoit van FKP on do ovorheid beInvloedon. Er is
goon garantio op dahng van do koston voor huursubsidios. Hiordoor nemon do financiëlo lasten voor do overheid
niot af.

Van belang is hot bodrag waartogon do woning en do er’fpachtgrond ovorgaat van do ovorhoid naar do
voormalige huurdor. Golot op do door do overhoid ingozotto vorzakolijking van haar grondboleid (zie
Iandspakket) zal dit togon taxatiewaarde moeten plaatsvinden. Wordt van dit principe echtor afgowezon, dan
ontbreokt daar een boloidsmatige reden toe. Voorts heeft die afwijking een fiscaal gevog voor do voormaligo
huurder gekrogon door do woning on grond bonoden do marktwaardo to verkrijgen on is hot do vraag of men
daarvoor inkomstonbolasting vorschuldigd is. Dit Ioidt voorts tot schonding van hot golijkhoidsboginsel omdat
alleen huurdors van eon Iandswoning eon voordool wordt gegund onto gunnon on andoro burgers niet.

Operationele uitdagingen

Er is mogelijk onvoldoendo ambtolijke capaciteit voor de verkoop gerelateerde administratieve handolingon,
zoals hot opstollen van mootstukken on orfpacht bosluiton. Dit kan do efficiëntio van hot verkoopproces
belemmeron. Do woningon wordon vorkocht in do staat waarin zo zich bovindon. Kopors kunnon een korting op
do verkoopwaardo krijgon als do woning aanmorkolijko bouwkundige mankomonton vortoont. Dit vereist
duidolijke criteria on een officieel rapport om ondorschoid to makon tusson vorschillonde soorten gebreken.

Sociale impact

Huidigo huurders die woningen kopen, moeten zich bewust zijn van do gevolgen voor hun rocht op sociaal
maatschappelijko facilitoiton zoals ondorstand. Verkoop kan leiden tot verhoogdo woonlaston, waarondor
erlpacht, OZB, onderhoud on aflossing van leningen. Zo zal men een hypothoekioning mooten afsluiton indion
men do koopprijs on transactiokosten niet uit oigen middelon kan betalen. Dit komt in do plaats dan van huur
aan FKP. Do betaling van rente en aflossing zal voolal hogor zijn dan do ago sociale huur die nu botaald wordt.
Do woning moot verzekerd worden togen brand on do hypothookioning vorgt eon Ievensverzekoring. Na do koop
van do woning is or geen recht meer op individuolo huursubsidio.
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Dorgolijko ingrijpendo verandoringon voor porsonon die reeds vole jaren gewend zijn om hot gomak van eon
gesubsidieerde huurwoning to ervaron, roept do vraag op of daarmeo veel huurdors bolangstolling zullon tonon
om de woning to kopon.43

Daarom is het cruciaal om do woonlasten en de draagkracht van de kopors to ovaluoron, omdat doze laston eon
aanzienlijke financiele druk kunnon voroorzaken, vooral voor kwetsbaro groopon. Do voricoop van volkswoningon
moot zorgvuldig worden geevaluoord om ongowonsto offocton to voorkomon. Boloidsrnaatregeleri mooton
goricht zijn op hot bohoud van socialo stabilitoit on botaalbaro huisvosting voor kwotsbaro groopon. Hot is
bolangrijk dat do overheid passendo ondorsteuningsmaatregelen implemontoert om do sociale impact op
huurders to minimaliseren on hun toogang tot noodzakelijke dionsten en voorzioningon to waarborgon.

Aanbevelingen
Do SER acht het noodzakelijk om een grondigo analyse uit to voeren van do offocton van do vorkoop op do
sociale sector om ongowonsto govolgon to voorkomon. Dit omvat hot ontwikkelen van eon heldere detinitie voor
sociale woningbouw on hot formuloron van tookomstig boloid voor sociale woningbouw. Do overheid moet de
inning van huur- en ertpachtgelden vorbotoron en moor begrotingsgolden roserveren voor hot bouw- en woonrijp
makon van torreinon. Dit zal ook helpen om do financiëlo stabiliteit van FKP te waarborgon. Voor hot bohoud
van do woningon in eon tochnisch acceptabele staat moot een aangopaste boheersnorm wordon goforrnalisoord
in do bohoorsovoroonkomst. Dit omvat hot opstellen van jaarplannon en prostatienormen.

4.3 Impact op huidige huurders en hun rechten

Do verkoop van volkswoningon hooft naar oordool van do SER significanto govolgon voor do huidigo huurders.
Doze sectio ondorzookt do impact van do vorkoop op do rechton van huurders, hun financielo laston, on hun
toogang tot socialo voorzioningon. Huidigo huurdors die voldoon aan do eisen, kunnen oon hogoro
maatschappelijko status boroikon door hot bozit van eon eigen woning. Dit gooft hon do vrijhoid om hun woning
naar wons uit to broiden en to renoveren binnen do wottolke kadors. Eigonaarschap kan oen
langetermijninvostoring zijn voor huurdors, waardoor zij kapitaal kunnon opbouwon en profiteron van oventuelo
waardostijging van hot onroorond good. Echtor, hot bozit van oon woning brongt extra kosten met zich moe,
zoals erfpacht, onroorondozaakbolasting (OZB), ondorhoudskoston, on aflossing van loningon. Dit kan do
financielo last voor huurders verhogon, vooral voor diogenon mot ago inkomons. Dit verhoogt hun kwotsbaarhoid
on kan loiden tot hot oplopon van achtorstallig onderhoud van de woning. Huurders die oigenaar wordon van
hun woning kunnon hun rocht op sociaal-maatschappolijko faciliteiton zoals onderstand vorliozen. Dit kan vooral
problematisch zijn voor kwetsbare groopon die afhankelijk zijn van deze voorzioningon.

Sociale impact en rechtvaardigheid

Huidige huurdors, vooral dio mot oon laag inkomon, hobbon vaak socialo huurwoningon nodig on zijn tinancioel
niot draagkrachtig gonoog om eon oigon woning to bouwon on zolf to onderhoudon. Verkoop zondor adequato
ondorstouning kan doze groopen verder marginalisoron,

Uit bokomon bolichtingon atkomstig van FKP blijkt dat slochts oon boperkt aantal woningzoekenden
daadworkolijk in aanmorking komt voor niouwo socialo koopwoningon. Volgens do gegevens van FKP waren er
porjuni 20238

.624 woningzoekenden ingoschrevon on looft 76% van huishoudons die bij deze instolling is ingoschrovon ondor
do armoodegrens. Do armoedegrons per 1 januari 2023 voor oen huishoudon bestaando uit oon volwasson on

. Hot is tevens relevant op te morken dat, gozien do huidige hoge bouwkoston, hot niet langer mogelijk is woningen
to bouwen dio verhuurd kunnen worden tegen de lage huurprijzen zoals gangbaar was in de jaren 50 en 60. Do
bestaando sociale huurwoningen kennen zoer age huurprijzon (bijvoorbeeld Naf 1 25, Naf 75). Nieuwe woningen
kunnon ochter niet meor worden aangeboden tegon dorgolijke ago huurprijzen. Indien doze socialo huurwoningen
worden vorkocht, zal or eon tekort ontstaan aan betaalbare woningen voor do oconomisch zwakkere groepen in de
samenleving.
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twee kinderen ligt op NAf. 2.393 per rnaand44. Daarnaast Iigt hot gerniddelde inkomen per maand van een kiant
van FKP op NAf 1.824,18 en kan slechts 25% van de woningzoekenden een huur van Fl. 750,- betalen.

Er is sprake van achterstanden in de huurafdracht onder de huurders van FKP. Van do totale huurachterstand
van NA)’. 19,8 miljoen, heoft 30% betrekking op de leoftijdscategorie ouder dan 65 jaar. (1.131 huurders, 43%

van het totaal). In do categorieën jongere huurders (31-40 jaar en 41-50 jaar) zijn de schulden per huurder veol

hager en is hot aandeel van wanbetalers in die categorie huurders oak veel hager (77% respectievelijk 70%). Dit

is eon zorgelijk ge9even omdat doze leoftijdsgroepen in feito do catogorieën zijn die gelet op hun levenstase in

aanmerking zouden kunnen komen voor een hypatheek waarmee zij hun huurhuis zauden kunnen kopen. Door
hot betalingsgedrag ten aanzien van de huur vallen zij echter in eon hogore risico-categorie waardaor hun kansen
op eon krediet lager ingesohat moeten warden. Daarnaast is men wettelijk verplicht eerst do huurschuld af to
lossen alvorens men in aanmorking kan kornen voar de koop van hun huurwoning.

Volgens de verkregen informatie beoogt FKP voor doze groep gedurende vijf jaar 1.000 nieuwe woningon te
bouwen, elk jaar 200 woningen [nb. historisch gezien halen ze nag goon 50 jaar]. De kostprijs voor doze

woningon bedraagt NA)’. 125.000, verhoagd met NAJ. 10.000 aan transactiekosten. Financiering zou plaats
moeten vinden door middel van een 20-jarige toning met eon vast rentepercentago van 5%. waarbij een
financioringssubsidie van 4% op do interestlasten wardt verstrekt gedurende do eerste zeven jaar, wat do
effoctiovo rente verlaagt naar 3%.

Er zijn dus vole redenen am voarzichtig am to gaan met do verkoop van do waningvaarraad. Er maet rekening
warden gohouden met de saciaalocanamische draagkracht van do hourders en do naadzaak am do voorraad in

stand to hauden. Het verkapen van waningon moot zorgvuldig warden afgewogen am to vaarkomen dat
kwetsbare groepen benadeeld warden on do boschikbaarheid van sociale huurwaningen in govaar kamt. Do
analyse toont aan dat een aanzienlijk deel van do waningzaekenden in Curaçaa niet in aanmerking kamt voar
kaapwoningen vanwoge bun beperkte financidle draagkracht. De overheid heeft de verantwaordelijkheid am
doze graopen te andersteunen door middel van geschikte huurwoningen en subsidies. Hot integrate
volkshuisvestingsbeleid moet doze doelgraopon centraal stellen en strategieën ontwikkelen am aan hun
behoeften te valdoen, terwijl do kwaliteit en betaalbaarhoid van de woningvoorraad behauden blijft. Do striktere

cantrolemechanismen en verhoogde administratieve lasten in de nieuwe beheersavereenkomst kunnen de
efticiëntie van het verkooppraces negatief beinvlaeden. Bovendien zorgon de financiële uitdagingen en do

noodzaak am woningen in stand te houden ervoor dat de verkaop van sociale huurwoningen niet alleen complex
is, maar oak patentieel schadolijk voar de meest kwetsbare groepen in do samenleving. Do ovorheid moet
daaram ujterst voorzichtig zijn met de voargenomen verkaop van volkswaningen am to voorkamen dat de
doolgroepen die hot meest afhankelijk zijn van sociale huurwaningon daardoor benadeeld warden.

Aanbevelingon
Do SER acht het van wezenlijk bolang dat hot ministerie van SOAW de huursubsidies beheert en financiele
ondorsteuning biedt aan huurders die oigenaar willen warden. Dit helpt am de verhoogde woonlaston to
componseren en do financiële last te verlichten. Dit loidt ovenwel tot een lastenverhoging voor do ovorhoid. Do
verkoap van valkswoningon hooft zowel pasitiovo als negatieve effecten op de huidige huurdors on hun rechten.
Torwijl cigenaarschap voordelen kan biodon zoals verhoogde status en investenngswaardo, brongt hot oak

verhoogdo woonlasten on risico’s met zich moo. Do overheid moet maatrogelen nemon am do rechton van
huurders to boschormon, huursubsidies te behoren, en effectievo administratieve processon to waarborgen am
do sociale rechtvaardigheid en stabilitoit to bevarderen.

https:f!www.cbs.cw/poverty
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5.0 Aanbevelingen

Op grond van hot gostelde in de voorgaande hoofdstukken geoff de SER het hiornavolgencle in overweging:

• Prioritering van beleidsmaatregelen voor do korte en lange termijn
• Kaders voor de monitoring en evaluatie van de impact van beleidswijzigingen
• Partnerschappen en financieringsmodellen voor duurzame volkshuisvosting
• Aanbevolen beleidsaanpassingen voor verboterde toegankelijkheid en betaalbaarheid van woningen

voor de doelgroepen die niet in staat zijn zelfstandig een woning te huron of te kopen

5.1 Alternatieve oplossingen voor de financièle problemen van FKP

FKP staat voor aanzienlijke tinanciële uitdagingen die een struoturelo aanpak vereison. Deze sectie biedt

alternatieve oplossingon on, de financiele positie van FKP to verbetoron, gericht op efficienter beheer, betere
fondsonwerving, en beleidsaanpassingen.

1. Optimalisatie van huurinkomsten

De SER wijst erop dat Curaçao goen systeem kent voor jaarlijkse aanpassing van de kostprijshuur (brutohuur).

Do huur van woningon die in beheer zijn van FKP, is gebasoerd op de stichtingskosten van do waning. De SER

stolt voor om een systoem voor jaarIikso huurverhogingen en indexatie in te voeren, wat kan helpen de
huurinkomsten to vorhogen en do financiele druk te verlichton. Daamaast Iigt er een bedrag van NAT 57,7

miljoen aan niet-geinde huur- on erfpachtgelden. Een verbeterde adrninistratie en inning kunnen doze fondson
mobiliseren en bijdragen aan do financiëlo stabilitoit van FKP.

2. Herziening van do beheersovereenkomst

De SER wijst or verder op dat do bostaande beheorsovoreenkomst tussen de Minister van VVRP en FKP

aangepast moet worden om boter te voldoon aan do huidige bohooften. Dit omvat onder andere het vastloggon
van de bouwkundige status van onroerondo zakon, hot ontwikkolon van eon meorjarononderhoudsplan, on hot
aanpassen van hot budget aan do gostogon koston voor matorialon en arboid. Sinds 2001 voldoot FKP niot aan
de voorwaardon voor hot indienon van jaarlijkse plannen en vorantwoording. De SER benadrukt dat hot herzion

van doze procedures kan bijdragen aan hot vorboteron van do transparantie on do officiëntio van hot beheer.

Do niouwo tijdelijko behoorsovsroenkornst, die voor nogon maandon in 2024 is afgosloton, schiot nog stoods
tokort in hot aanpakkon van do bostaande problomon. Do SER stolt dat or eon dringondo noodzaak is voor eon

grondigo horzioning van de bohoorsovoreenkomst om do transparantie on officientio van hot beheor to
vorbotoron. Dit omvat hot vastloggen van duidolijko boloidslijnon voor vorandoringon aan woningen, het

herstellen van do vorplichting tot hot makon van eon moerjaronondorhoudsplan, on het garandoron van eon
adequate vorzekoring van onroorondo zakon. Vordor is hot essontiool dat FKP on WRP zich houdon aan hun
rospoctieve verplichtingon on, do financiele stabilitoit on do kwaliteit van do woningvoorraad te waarborgon.
Alleon door dozo stappon to nomon, kan oen solids basis wordon gelegd voor oen efficiënter bohoor on oon

stabielere woningniarkt in Curaçao.

3. Alternatieve financieringsbronnen

Do SER wijst erop dat de oorspronkolijke doolstolling bij do oprichting van FKP do vorming van een revolving

fund voor do financiering van socialo woningbouw was. Hoewol dit fonds momonteol niot actiof is, benadrukt do
SER dat hot horoprichton en effoctief bohoron van oon revolving fund kan bijdragen aan do financioring van
toekornstige bouwprojocton.45 Daarnaast bovoolt do SER aan dat FKP overweegt moor samon to workon mot

particuliere invostoordors voor do ontwikkeling van niouwo socialo hour- on koopwoningen. Dit kan door middel

van publiok-privato samonworkingon waarbij risico’s on opbrengsten godoold wordon.

“ De SER hooft konnisgenomen dat de FFP sinds maart 2023 ontheffing van de CBCS heeft vorkrogen.
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4. Verbeterde administratie en controle

Do raad wil verder bonadrukkon dat betrouwbare data over de woningmarkt, waarondor infoniiatie over

subgroepen met woonproblomon, plancapaciteit, on woningonttrekking, essentieel zijn voor offectiof beleid en

behoer. Hot bijhouden van gedetailloerde on actuelo gogovons kan holpen bij hot idontificeren van problomon

en hot optimaliseren van de beschikbaro middelon. Do SER advisoort ook eon aanzionlijke verbotering van do
adrninistratie, controlo, on inning van domoingrondon om do inkomsten le verhogen en do financielo positie van
FKP to vorstorkon. Dit omvat het afstemmen van tarieven op actuelo rnarktprijzon on hot indexeren van dozo
tariovon. Eon dorgolijko aanpak kan bijdragen aan een etficienter bohoer van de midclolon en een stabioloro
financiëlo basis voor toekomstige projecten.

5. Beleidsaanpassingen

Do SER onderstount do invooring van oen porsoonsgebonden huursubsidieregeling om do financielo lasten voor
huurdors to vorlichton en de huurinkomsten voor FKP to stabitisoren. Dit voroist eon nauwo samenworking met
hot ministorlo van SOAW en een passende budgottering door do ovorhoid. Vordor bonadnikt do SER dat
invostoron in zowol nieuwbouw van sociale huurwoningen als do renovatio van bostaando woningen cruciaal is

om do woningvoorraad to verbotoron on do huurinkomston op lange tormijn te verhogon. I-liorbij kunnon

vorkoopopbrengsten wordon gobruikt om niouwo bouwprojocten te financioron.

Do SER benadruki voorts dat do financiëlo problomon van FKP aangopakt kunnen wordon door oon rooks

maatrogelen, waarondor hot optimaliseron van huurinkomston, hot herzion van do beheersovoreonkomst, hot

aariboren van alternatiovo financioringsbronnen. hot vorbotoron van de administratie on controlo, on het

aanpassen van boloid. Door deze stappen te nemon, kan FKP haar financielo positie vorstorken en haar
doelstelling om botaalbaro en kwalitatieve woningen voor alle bevolkingsgroopon in Curaçao to bieden, beter
realiseron.

5.2 Beheer- en onderhoudsstrategieen voor volkswoningen

Do SER is van moning dat offoctiof bohoor on ondorhoud van volkswoningen essentieel is om do kwaliteit en

Ioefbaarheid van do woningen to waarborgon. Doze sectio boschrijft verschillende strategieën on aanbovolingen
voor hot vorbotoron van het beheer en onderhoud van volkswoningen op Curaçao.

1. Nulmoting onjaarplannen

Eon nulmeting is noodzakolijk om do huidigo tochnische staat van do woningen vast te stollon. Dit helpt bij het

begroten van do ondorhoudskoston on hot plannon van benodigdo renovaties. De nulmoting moot binnon zes

maanden na ondortokoning van de bohoorsovoroonkomst wordon uitgevoerd en dient als basis voor tookomstige
onderhoudsplannon. Hoewel FKP jaarplannen opstelt die prestatienormon bovatton, wordon doze plannon

momentool niot offectiof geimplementeerd, wat resulteert in een gebrek aan systomatischo aanpak van hot

beheer on do oxploitatio van het onroerend goed.

2. Meerjarononderhoudsplan

Eon moerjaron onderhoudsplan met eon Iooptijd van dde jaar is aanbovolon. Dit plan moot zowel klein als groot
ondorhoud omvatten en gericht zijn op hot in goode staat brongen on houdon van volkswoningen om verval of

vorwaarlozing to voorkomen. Ondanks dat doze plannon bostaan, wordon zo niot adoquaat uitgevoerd, waardoor

do onderhoudsbehoefton niot systematisch worden aangopakt. Hot vaststollon van prestationormon on oon

aangopaste beheersnorm is noodzakolijk om do gerolateordo koston botor to bogroten. Deze normen mooten in

do bohoorsovereenkomst met FKP worden opgenomon on gorelatoord zijn aan oon vergoeding, maar or moot

cok moer nadruk wordon golegd op do daadwerkelijke implementatie en naleving van doze plannen [Waar is

die ovaluatio rapport dan?]
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3. Verantwoordelijkheden en definities

In de beheersovereenkomst moeten duidelijke definities van beheer en onderhoud worden opgenomen. Beheer
omvat alle werkzaamheden gemoeid met onderhoud, exploitatie en gebruik van onroerende zaken. Onderhoud
betekent het in goede staat brengen en houden van woningen om te voldoen aan vastgestelde normen en eisen.
FKP is verantwoordelijk voor het beheer van een groot aantal woningen namens de overheid. Dit beheer moet
zorgen voor bet behoud van de woningen in een technisch acceptabele staat.

4. Innovatieve bouw- en onderhoudstechnieken

Het stimuleren van kosteneffectief bouwen door gebruik te maken van innovatieve bouwmethoden en duurzaam
inkopen van bouwmaterialen kan helpen de kosten te beheersen. Dit omvat bet hanteren van eenduidige normen
voor bouwen en bet implementeren van verbetermethodieken om verspillingen te elimineren. Ruimte moet
worden ingeruimd voor woningverbeteringen en voltookng in het huisvestingsprogramma van FKP. Dit kan de
woonsituatie van Iagere-inkomensgroepen verbeteren en de wachtlijst van FKP gunstig beInvloeden.

5. Data en monitoring

Het bijhouden van betrouwbare data over de woningmarkt, inclusief gegevens over subgroepen met
woonproblemen, plancapaciteit, en woningonttrekking, is essentieel voor effectief beheer en onderhoud. Dit heipt
bij het identificeren van problemen en het optimaliseren van de beschikbare middelen. Regelmatige monitoring
en evaluatie van onderhoudsactiviteiten zijn noodzakelijk om de effectiviteit van de beheerstrategieën te
waarborgen. Dit omvat het bijhouden van gedetailleerde en actuele gegevens over de staat van de woningen en
de uitgevoerde onderhoudswerkzaamheden. Effectief beheer en onderhoud van volkswoningen vereisen een
combinatie van gedetailleerde planning, duidelijke prestatienormen, innovatieve bouwtechnieken, en
betrouwbare data. Door het uitvoeren van een nulmeting, bet opstellen van meerjarenonderhoudsplannen, en
het verbeteren van de administratieve processen, kan de kwaliteit en Ieefbaarheid van de volkswoningen op
Curaçao aanzienlijk worden verbeterd. De overheid en FKP moeten nauw samenwerken om deze strategieën te
implementeren en te zorgen voor een duurzame instandhouding van de woningvoorraad.

5.3 Beleidsmaatregelen voor de ondersteuning van woningzoekenden

De SER beklemtoont dat bet effectief ondersteunen van woningzoekenden essentieel is voor een solide
volkshuisvestingsbeleid. In deze sectie worden diverse beleidsmaatregelen uiteengezet die gericht zijn op bet
helpen van woningzoekenden op Curaçao, met speciale aandacht voor betaalbaarheid, toegankelijkheid en
sociale rechtvaardigheid.

1. Reguleren en baseren van huurprijzen

Het is noodzakelijk om de huurprijzen voor sociale huurwoningen te blijven reguleren en te baseren op sociale
woningprijzen in plaats van marktprijzen. De huidige situatie toont aan dat de huurprijzen al ver onder de
marktwaarde liggen en dat bij bet vaststellen van de huurprijzen niet 12% van de niarktwaarde wordt gehanteerd.
Dit bevestigt dater al sprake is van sociale huurprijzen die aanzienlijk lager zijn dan de marktprijzen, wat helpt
de woningen betaalbaar te houden voor lage inkomensgroepen. De Landsverordening huur, Boek 7 van bet
Burgerlijk Wetboek (P.S. 2011 no. 65), is van toepassing bij bet vaststellen van deze sociale huurprijzen46. Dit
wettelijke kader zorgt ervoor dat de rechten van huurders worden beschermd en de huurprijzen gereguleerd
blijven.

46Sociale huurprijzen zijn huurprijzen die zijn vastgesteld op een niveau dat betaalbaar is voor huishoudens met lage
inkomens, Deze prijzen worden vaak gereguleerd met een maximale huurgrens, gebaseerd op de kwaliteit van de
woning.
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2. Optimaliseren van woningtaewijzing

Hot toewijzingsbotoid moot worden geoptimaliseerd in ovorleg met partners door aan to sturen op passend

wonen. Dit betokent dat oen woning moet passon bij de financiele mogelijkheden, levensfase en gezinsgrootto
van do huishoudens en woningbehoeftigen. Eon inkomonstoets op basis van huishoudinkomen moot jaarlijks
wordon uitgevoerd om to bepalen wat eon huurder of woningzoekendo feitelijk kan botalon. Dit hoipt niisbruik to
voorkomen on zorgt voor eon rechtvaardigo toowijzing van woningon.

3. Ondersteuning van kwetsbare groepen

Hot opzetton van oon persoonsgebonden huursubsidioregoling kan do financiëlo lasten voor huurders vorlichten
en do huurinkomsten voor FKP stabiliseron. Dit vereist samonwerking mot hot Ministerie van SOAW en eon
adequate budgettering door de overheid. Speciale en kwotsbaro groepen, zoals zorgbohoovonde senioron,
kunnon worden toegewezon aan alternatiove huisvosting zoals hot cohousing-concopt. Dit biodt hun do nodige
ondersteuning en hoipt em passondo huisvosting te garanderen.

4. Verbeteren van leef- en woonklimaat

Hot leof- on woonklimaat van wijken is van groot belang voor de ontplooiing van individuen. Goschikte woningen
in eon adequate woonomgeving zijn instrurnenteel in arrnoedebostrijding en do oconomischo ontwikkoling van

do bevolking. Do overheici moot investeren in do vorbetering van woonwijkon, inclusief infrastructuur en sociale
voorzieningen. Dit omvat bet aanleggen van basisinfrastructuur, hot vorbotoren van do verlichting, en hot bieden
van toegang tot veilig drinkwator on sanitairo voorzieningon.

5. Samenwerking en data-uitwisseling

Het creëren van eon hechtor samonwerkingsvorband tussen SOAW, do belastingdionst, do SVB en hot

bevolkingsburoau is nodig om do woningstiohting on do ovorhoid van officiele informatie to voorzion. Dit heipt bij

eon ofticientore on rechtvaardigo woningtoewijzing. Hot bijhoudon van botrouwbare data over do woningmarkt

is essentioel voor affoctiof boloid on behoer. Dit omvat gogovens over subgroopon met woonproblonien,
plancapacitoit, en woningonttrokking.

6. Onderzoek en evaluatie

Onderzook naar andoro vormon van verlagen van woonlasten en oplossingon in meer domeinen is eon must.
Dit heipt om beleidsmaatregolen to ovaluoron on aan to passon aan do vorandorendo bohoefton van do
woningzoekondon. Hat opstollon van eon jaarlijks volkshuisvostingsvorslag hoipt om do roaliteit en toekomstige
ontwikkolingon to ovalueron on op basis hiorvan oventuole aanpassingon van do boloidsuitgangspunton on
doolstollingon to bapalon. Effectievo ondorsteuning van woningzoekondon voreist eon combinatie van
goroguloerdo huurprijzon, optimale woningtoewijzing, ondersteuning van kwotsbare groopon, vorbetoringon in
hot woon- en leetklimaat, sarnenwerking tussen versehillendo partners, on rogeimatig ondorzoek en evaluatie.
Door doze beleidsmaatregelen to irnplementeren, kan Curaçao eon moor rochtvaardige en toogankelijke
woningmarkt creèren die voldoet aan do behoetten van alle bovolkingsgroopon.

5.4 Verheterde transparantie en governance binnen FKP

Do SER onderstreept hot belang van vorbotordo transparantio on governance binnon FKP voor hot effectief
beheer on ondorhoud van volkswoningon. Hot is noodzakolijk om eon conditiemeting van allo woningen onder
behoor van FKP uit to voeren en doze jaarlijks to rapporteren. Dit hoipt bij hot vaststollon van do tochnischo staat
van do woningen en hot plannen van noodzakelijk onderhoud. De resultaton van doze motingen mooten
openbaar beschikbaar zijn om do transparantie to vergroten. Er moet oen nulmoting wordon uitgovoord em do
huidigo bouwkundige status van alle woningen vast te leggen. Doze meting diont jaarlks te wordon
geactualiseerd en gerapporteerd aan de overhoid on andere rolevanto instantios.
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FKP is verplicht om jaarlijkse plannen in te dienen die prestatienormen en een begroting bevatten en worden
opgesteld. Deze plannen nioeten worden goedgekeurd door de overheid en moeten openbaar beschikbaarzijn
voor transparantie. Jaarlijkse financiële versiagen moeten door onathankelijke auditors worden gecontroleerd
om de financiële gezondheid en transparantie van FKP te waarborgen. Deze versiagen moeten ook inforrnatie
bevatten over de besteding van fondsen, inclusief opbrengsten uit huur en verkoop van woningen. Alle
rapportages en jaarplannen van FKP moeten openbaar beschikbaar zijn en toegankelijk voor bet publiek. Dit
bevordert de transparantie en stelt burgers in staat om de prestaties van FKP te monitoren en to evalueren. FKP
moot proactief communiceren met huurders over geplande onderhouds- en renovatiewerkzaamheden. Dit heipt

cm het vertrouwen van huurders te winnen en zorgt voor eon betere samenwerking bij het uitvoeren van
projecten. Verbeterde transparantie en governance binnen FKP zijn essentieel voor bet effectief beheer en
onderhoud van volkswoningen.

5.5 Voorstellen voor nieuwe bouw- en renovatieprojecten

Do SER is van mening dat het aanpakken van do woningnood in Curaçao zowel nieuwe bouw- als
renovatieprejecten vereist. Doze sectie biedt uitgebreide voorstellen voor deze projecten, met als doel betaalbare
en kwalitatieve huisvesting voor alle bevolkingsgroepen te realiseren.

I. Uitbreiding aantal sociale huurwoningen

Er meet een aanzienlijke uitbreiding komen van hot aantal sociale huurwoningen om te voorzien in de behoelten
van degenen die op cle wachtlijst staan. Dit voorkomt eon verlenging van de wachttijd en verhoogt do
beschikbaarheid van woningen. Naast woningverbetering en omzetting van bestaande gebouwen in woningen.
is bet is belangrijk om kosteneffectief to bouwen door verspillingen to elimineren en processen te stroomInen.
Het stimuleren van duurzaarn inkopen van bouwmaterialen draagt bij aan de milieuvriendelijkheid en
kostenbeheersing van bouwprojecten. Er moeten samenwerkingsverbanden worden opgezet met particuliere
investeerders voor de ontwikkeling van nieuwe sociate huur- en koopwoningen. Publiek-private partnerschappen
kunnen helpen bij hot delen van risico’s en opbrengsten.

2. Renovatieprojecten

Hot opzetten van een opknapfonds voor de renovatie van bestaande woningen is cruciaal. Dit fends kan worden
gebruikt em woningen to verbeteren en geschikt te maken voor bewoning, wat do kwaliteit van de
woonomstandigheden verhoogt. Huurders en eigenaren moeten toegang krijgen tot subsidies en technische
bijstand voor renovalies. Dit heipt bij het financieren van noodzakelijke verbeteringen en het waarborgen van do
duurzaamheid van de woningen.

3. Innovatieve bouw- en onderhoudstechnieken

Het stimuleren van hot gebruik van verbetermethodieken in do bouwsector kan helpen cm taalkosten to
verminderen en do bouwtijd to verkorten. Door duurzaam bouwen to stimuleren, zoals bet gebruik van energie
efficiente materialen en technieken, kunnen do lange terrnijnkosten van woningen worden verlaagd en do
milieueffecten worden verminderd.

4. Grondbeleid en prijzen

Do overheid kan grond inbrengen tegen verlaagde prijzen (bijvoorbeeld door middol van erfpacht of

gebruiksvergoedingen) em do bouwkosten to verlagen en do ontwikkeling van nieuwe woningen te stimuleren.
Dit moot beleidsmatig goed zijn ingekaderd. Hot verlagen of vrijstellen van invoerrechten en omzetbelasting op
bouwmaterialen veer sociale woningon kan helpen cm do kosten to drukken en do betaalbaarheid van nieuwe
woningen te vergroten.

5. Financiële structuren en subsidies

Hot opzetten van eon persoonsgebonden huursubsidioregeling kan do financiele lasten veer huurders verlichten
en de huurinkomsten year de woningcorperaties stabiliseren. Dit vereist samenwerking met het Ministerie van
SOAW en adequate budgettering door do overheid. Do opbrengsten uit do verkoop van bestaande weningen
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moeten worden gebruikt voor de financiering van nieuwbouwprojecten. Dii heipt bij het vergroten van de

woningvoorraad en het verbeteren van de beschikbaarheid van betaalbare woningen. Door te investeren in zowel
nieuwe bouwprojecten als renovatieprojecten, kan Curaçao de woningnood effeotief aanpakken. Het gebruik van

kosteneffectieve en duurzame bouwmethoderi, samenwerlcingsverbanden met particuliere investeerders, en

financiele steunmaatregelen zoals huursubsidies, zijn essentieel om kwalitatieve en betaalbare huisvesting te
bieden aan alle bevolkingsgroepen. Het opzetten van een opknapfonds en het stimuleren van duurzaam inkopen
van bouwma(eriaien dragen bij aan de verbetering van de bestaande woningvoorraad en de ontwikkeling van
nieuwe woningen.
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6. Coriclusie

6.1 Samenvatting van de bevindingen

De SER is van oordeel dat een geintegreerde en coherente aanpak van de volkshuisvesting op Curaçao
essenheel is on een inclusieve en veerkrachtige woningmarkt te realiseren. Uit uitgebreide onderzoeken en
evaluaties blijkt dat de bestaande wettelijke en beleidsmatige kaders voor volkshuisvesting significante gebreken
en uitdagingen vertonen die dringend moeten worden aangepakt. Stakeholders hebben verschillende
perspectieven op de huidige beleidsmaatregelen, wat wijst op de noodzaak voor verbeterde transparantie en
betrokkenheid van alle partijen.

De SER stelt met kem dat de bouwkundige staat van veel volkswoningen slecht is, wat onmiddellijke renovatie

en onderhoud vereist. Demogratische gegevens wijzen op een afnemende bevolking, vergrijzing en een
toenemende vraag naar aangepaste en betaalbare woningen. Dit versterkt de urgentie om de bouwkundige staat

van volkswoningen te verbeteren, aangezien dii zorgwelckend is en onmiddellijke aandacht en onderhoud vereist.

Financiële en operationele uitdagingen bij bet beheer van volkswoningen omvatten een gebrek aan fondsen en
inefficiënte administratieve processen, De SER erkent het belang van internationale trends en best practices die
kunnen helpen bij het verbeteren van het woningmarktbeleid. met name door duurzame en innovatieve
oplossingen te implementeren. Demografische ontwikkelingen beinvloeden de woningbehoefte significant, met

een toenemende vraag naar betaalbare en aangepaste woningen voor ouderen en lage inkomensgroepen.
Sociale rechtvaardigheid en de rol van de overheid zijn cruciaal om te zorgen voor eerlijke en gelijke toegang tot
huisvesting voor alle hevolkingsgroepen.

Wijzigingen in het beleid hebben een signilicante impact op de sociale stabibteit en het economisch klimaat en

vereisen een geIntegreerde en coherente aanpak. De financiele haalbaarheid en risicos van de verkoop van
volkswoningen moeten zorgvuldig worden afgewogen om te zorgen voor duurzame oplossingen. Huidige
huurders en hun rechten moeten bij elke beleidswijziging worden beschermd, met bijzondere aandacht voor de
financiële lasten en sociale voorzieningen.

De SER benadrukt nadrukkelijk dat alternatieve oplossingen voor de financiële problemen van FKP verbeterde
huurinkomsten, aangepaste beheersovereenkomsten en nieuwe financieringsbronnen omvatten. Effectieve
beheer- en onderhoudsstrategieën zijn essentieel on de kwaliteit van de volkswoningen te waarborgen, inclusief
nulmetingen en meerjaren onderhoudsplannen. Beleidsmaatregelen moeten gericht zijn op de ondersteuning
van woningzoekenden door gereguleerde huurprijzen, huursubsidies en verbeterde woningtoewijzing.

Verbeterde transparantie en governance binnen FKP zijn cruciaal voor effectief beheer, inclusief duidelijke
prestatienormen en financiële verantwoording. Voorstellen voor nieuwe bouw- en renovatieprojecten omvatten
duurzame en kosteneffectieve bouwmelhoden, samenwerkingsverbanden en adequate budgettering.

Strategische samenwerking met private en publieke partners is noodzakelijk voor bet succes van
volkshuisvestingsprojecten, met een focus op publiek-private samenwerkingen (PPPs), woningbouwcorporaties

en verbeterde infrastructuur.

De belangrijksle bevindingen van de SER benadrukken de noodzaak voor een gelniegreerde en coherenle
aanpak van de volkshuisvesting op Curaçao. Door te investeren in renovatie en nieuwbouw, samenwerking

tussen diverse stakeholders te bevorderen en beleid gericht op sociale rechtvaardigheid te implementeren, kan
een inclusieve en veerkrachtige woningmarkt worden gerealiseerd. I-let is essentieel dat de overheid en FKP
sarnenwerken om duurzame oplossingen te vinden voor de huidige uitdagingen en te zorgen voor betaalbare en

kwalitatieve huisvesting voor alle bevolkingsgroepen.

6.2 Eindconclusie: Waarom FKP-woningen niet verkopen en wat dan wel?

De SER stelt met nadruk dat de verkoop van volkswoningen een complex en gevoelig onderwerp is met
aanzienlijke gevolgen voor de sociale en economische stabiliteit van Curaçao. Deze eindconclusie biedt een
samenvatting van de redenen waarom volkswoningen niet zouden moeten worden verkocht en stelt alternatieve
oplossingen voor.
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Motivering om volkswoningen niet to verkopen
De SER benadrukt dat het verkopen van volkswoningen aanzienlijke risicos met zich rneebrengt voor de sociale

en economische stabiliteit van Curaçao. Met verkopen van deze woningon kan leiden tot een vermindering van

de beschikbaarheid van sociale huurwoningen, wat een negatief effect kan hebben op kwetsbare
bevolkingsgroepen die affiankelijk zijn van betaalbare huisvesting. Bovendien zijn de verwachte besparingen
van do verkoop onzeker omdat niet alle woningen gegarandeerd verkocht zullen worden. Dit kan resulteren in
financiele instabiliteit voor zowel do FKP als do overheid, aangezien de kosten voor onderhoud en huursubsidies

blijven doorgaan.
Er is momenteel geen samenhangend beleid voor volkshuisvesting op Curaçao. Met ontbreken van eon duidelijke

visie en strategie maakt de verkoop van woningen riskant en kan leiden tot willekeurig en ineffectief beleid. Veel

FKP-woningen verkeren in eon slechte bouwkundige staat. Hot verkopen van deze woningen zonder eerst de
noodzakelijke renovaties uit te voeren, kan leiden tot verslechterde Ieefomstandigheden voor de nieuwe
eigenaren en verhoogde onderfioudskosten op de lange terrnn. Bovendien kan het willekeurig aanwijzen van

woningen voor verkoop leiden tot sociale ongelijkheid en onrechtvaardigheid, wat do sociale cohesie en stabiliteit

binnen gemeenschappen kan ondermijnen.

Alternatieve oplossingen
In plaats van vorkoop, stelt do SER voor to investeren in de renovatie en het onderhoud van bestaande
volkswoningen om de leefomstandighoden to verboteren. Dit kan worden ondersteund door het opzetten van

eon fonds en het verstrekken van subsidies on technische bijstand aan huurders. Daarnaast zou hot aantal

socialo huurwoningen moeten worden verhoogd door middel van nieuwbouwprojecten. Dit helpt orti do wachttijd

voor woningzoekonden to vorkorten en de beschikbaarheid van betaalbare woningen to vorgroten.
Publiek-privato samenworkingen voor do ontwikkeling van nieuwe woningen kunnen ook worden gestimuloord.
Deze samonworkingon kunnen helpon om do kosten en risicos to delen en extra financioringsbronnen aan to
trekken voor socialo woningbouw. Verdor is hot van belang cm do transparantie on governance binnon FKP to
versterken door hot invooron van jaarlijkso rapportagos, prestatienomien en eon verbeterde administratie. Dit

zorgt voor een efflciënter behoer van do woningvoorraad en eon betere vorantwoording van de financiele

middolen.
Hot introduceron van een pcrsoonsgebonden huursubsidieregeling kan do financiëlo lasten voor huurders

vorlichton, waardoor age inkomensgroepen betaalbare huisvesting kunnen behouden zonder afhankelijk te zijn
van do vericoop van hun woningen. Hot stimuleron van duurzame en kostoneffectievo bouwmethoden bij niouwe
bouwprojocten helpt om do lange torniijn kosten to verlagen en de milieueffocten to verrnindoren.

Namens do Sociaal-Econornische Raad,

Voorzittor,

c
Do is,
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Bijiage I: Wet- & regelgeving

De wettelijke grondslag voor de verkoop van volkswoningen zit in de Eilandsverordening volkswoningen

Curaçao (A.B. 1962 no. 13, zoals gewijzigd bij AS. 1989, no. 39).

AS 1962, no. 13: Begrippen volkswoning, restanlwaarde en bouwkosten beschreven. Verkoop tegen
betaling van de reslantwaarde. Kan korting worden verleend op de restantwaarde. Grootte van de korting
wordt bepaald volgens richtlijnen vastgesteld bij eilandsbesluit houdende maatregelen. Alle kosten van
overdracht en vestiging van erfpacht komen voor rekening huurder. Voorwaarden voor koop:

• Tweejaaronafgebroken huurder
• Geen achterstand in huurbetaling
• Voldoen aan alle uit de huurovereenkomst voortvloeiende verplichtingen en aan de

eilandsverordening en op de verordening steunende besluiten. Er kan geldiening worden verstrekt
voor de koop tegen restantwaarde vermeerderd met kosten.

Hierbij behoren verschillende eilandsbesluiten, houdende algemene maatregelen ter uitvoering zoals hieronder

aangegeven.

AS. 1957, no.28 ingevolge het tweede lid van artikel 13, van AR. 1962, no.13 is vervallen. AS. 1959, no. 36,

dat een uitvoeringsbesluit is van AS. 1957, no. 28, en de bijlage daarin met de lijst met volkswoningen die in

aanrnerking komen voor verkoop (eigendomsverkrijging), is ook komen te vervallen. Deze AS’s zn niet
uitgewerkt. “

Besluiten ter wijziging van do wottclijkc grondsiag AB 1962 no. 13:

• AS 1962, no. 42: Verschuldigde erfpachtcanon kan mee in lening
• AR 1963 no. 48: Wijzigen van huisnurnrners Nijmegenstraat en Picoestraat van bijlage in eilandsbesluit AR

1962 no. 23.
• AR 1970 no. 2: Toevoeging nieuw lid inzake ontheffing betreffend tUdelUke verzekering van kapitaal hi]

overlijden.
• AB 1972, no 33: Verhoging bouwkosten en vervanging bijiage van ingetrokken AS 1964 no. 16. Dit is

voortgezet onder een nieuw AS 1990 no. 8. Lijst van de woningen bijgevoegd bij AS 1964, no 16 wordt
vervangen door een nieuwe lijst.

• AB 1989, no. 39: Naast restantwaarde is “verkoopwaarde” toegevoegd aan artikel 1 lid 1 van AS 1962, no
13. Afschrijvingspercentage wordt bij eilandsbesluit houdende algemene maatregelen vastgesteld. Diverse
belangrijke wijzigingen en toevoegingen in de arlikelen.

• AB 1991, no. 39: Wijzigen van AS 1990 no. 26. Dit betreft de bouwkosten en de verkoopwaarde. Bouwjaar
is 1973. Verkoopwaarde wordt bepaald door gebruik te maken van het op bet moment van de verkoop meest
recente door het Centraal Bureau voor de Statistiek vastgestelde prijsindexcijfer van consumptie van
huishoudens. Inwerkingtreding besluit is 1 januari 1991.

• AB 1991. no.41: Wilzigen van AS 1990 no. 7. Dit betreft de bouwkosten en de verkoopwaarde. Bouwjaar is
1970. Verkoopwaarde wordt bepaald door gebruik te maken van het op het moment van de verkoop meest
recente door het Centraal Bureau voor de Statistiek vastgestelde prijsindexcijfer van consumplie van
huishoudens. Inwerkingtreding besluit is 1 januari 1991.

• AS 1991, no. 42: wijzigen van AS 1990 no. 25. DR betreft de bouwkosten en de verkoopwaarde. Bouwlaar
is 1969. Verkoopwaarde worth bepaald door gebruik te maken van het op het moment van de verkoop meest
recente door het Centraal Bureau voor de Statistiek vastgestelde prijsindexcijfer van consumptie van
huishoudens. Inwerkingtreding besluit is I januari 1991.

• AR 1993 no. 16: Wijziging van AR 1990 no. 8. Elmesstraat 10 vervalt en na de laatste regel van art. I wordt
opgenomen “Elmesstraat 10 NM. 34.500,-.

Besluiten ter uitvooring van de wettelijke grondslag A.B. 1962 no.13 zijn:

• AR 1962, no 23: Eilandsbesluit houdende algemene maatregelen van 25 april 1962 ter uitvoering van de
artikelen 1 eerste lid onder a en c, en 13 van de eilandsverordening eigendomsverkrging volkswoningen
Curaçao. Artikel 1 a en c betreft de begrippen “volkswoning en “bouwkosten’. Artikel 13 betreft
inwerkingtreding van AS 1962, no 13. Lijst van woningen die zijn toegewezen als volkswoningen met de
bijbehorende bouwkosten. Setreft o.a. Dominguito, Nieuw Nederland. Mundu Nobo, Marie Pompoen, etc.

4? AS. 1962 no.25 (geldlening); A.B. 1962 no.62 (ontbreekt); AS. 1963 no.9 (melding inwerkingtreding ander
besluit); AS. 1982 no.52 (intrekking ander besluit).
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AS 1962, no 24: Mogelijkhoid voor eon korting op do restaniwaarde, indien do werkelijke waarde van
de woning lager machi liggon dan do berekende resiantwaarde, na ingewonnen advies van oen
cornmissie (DOW, Domeinbeheer en volkshuisvoshng en door hot BC to benoemon taxateur); voor
korting komen in aanmorking do woningen ton govolgo van:

a) Ondeugdelijke constructie van do woning (do grootto van do korting wordt gobasoerd op
vermoodelijk kortoro Ievensduur dan dio ton grondsiag liggondo aan de afschrijving bedoold in

.1);
b) Niet aan do koper to wijien achtersiallige onderhoud, (grootte van do korting gebaseerd op eon
bedrag gelijk aan do achtersiallige onderhoudskosten);
c) Ongunstige ligging van do woning45 (korting gebaseerd op hot verschil tussen vermoedelijke
verkoopwaarde van de betreffende woning en de vermoedolijke verkoopwaarde van eon
overeenkomstige wonin9 in de onmiddellijke omgeving).

• AS 1 964, no 16: Is ingeirokken bij AB 1982 no.52 en is voortgezei onder eon nieuw AS 1990 no.8: Lijsi van
woningen die worden aangewezen als volkswoning met de bijbehorende bouwkosten, te weten Parera,
Marie Pompoen en Kinijan.

• AS 1982, no 14: Aanwijzing woningen aangewezen als volkswoningen welke aan de huurders van deze
woningen kunnen worden verkocht; bouwkosten vastgelegd op hot bedrag in do bijlage achier elke waning.
Dii is eon blage behorende hi] AS 1962 no.23. Lijst van woningen die warden aangewezen als volkswoning
met de bijbehorende bouwkosten, to weten Jandoret en de Savaan.

• AS 1987, no 38: Aanwijzing waning Dario Salasstraat no. 6, bouwjaar 1976 als volkswoning welke aan de
huurder van deze volkswoning mag warden verkocht; bouwkosten vastgesield op NAf. 20.000-,

• AB 1969 no. I: Gedeelleii]k intrekkinq van 4 adressen behorende hi] bØge AB 1962 no. 23; overweging is

dat de voikswoninqen Laufferstraat no. 21 en 22 en Piscaderaweg no. 40 en 52 in slechte bouwtechnische
staat verkeren en deze woningen derhalve gesloopt on vervangen moeten warden.

• AS 1990, no 7: Aanwijzing woningen als volkswoningen, verkoop tegen de verkoopwaarde. Hier staat niet
dat do verkoop aan do huurders van doze woningen geschiedt. Souwkosten siaan in bijlage achier de
woningen. Woningen te Domi aangewezen als volkswoning. Verkoop tegen verkoopwaarde (zie AS 1991,
no 41 voor bouwkosien en bouwjaar). Afschrijving 3 % % per jaar.

• AS 1990, no 8: Aanwijzing woningen als volkswoningen; vorkoop vanwege hun bijzondere ligging tegen
restaniwaardo, met dien verstande dat op de verkoop art. 2a van AS 1962 no. 13 van toepassing is. Hier

siaat niet dat do vorkoop aan de huurders van doze woningen geschiedt. Bij verkoop van do in art. 1
vermelde volkswoningon tegen de verkoopwaarde wordt eon afschrijving van 3½% per jaar toogepast.
Bouwkosten staan in bijlage. lie AS 1993 no. l6voorwijziging Elmestraat 10; bouwkosten ook gewijzigd en
verhoogd. Woningen te Parera on Marie Pompoen aangowezen als volkswoning mel bijbehorende

bouwkosten. Deze woningen warden verkocht tegon restantwaarde vanwege bijzondere ligging. Si] verkoop

tegen verkoopwaarde is afschrijving 3 ‘/ % per jaar.
• AS 1990 no. 25: aanwijzing van woningen als [...J woningon to Koral Specht. Hier wordi niet gesproken over

volkswoningen. Verkoop togon verkoopwaardo. Hier staat niet dat de verkoop aan de huurders van doze

woningen geschiedt. Souwkosten staan in bijiage achter de woningen. lie oak wijziging in verkoopprijzen

bij AS 1991 no. 42.

• AS 1990 no. 26: aanwijzing woningen als [...] woningen te Srievengat (betreft Srievengat nobo). Hier wordt

niet gesproken over volkswoningon. Het betreft vericoop legen verkoopwaarde. Hier staat niet dat de verkoop

aan de huurders van doze woningen geschiedt. Do bouwkoslen staan niet achier de woningen vernield; wol

staat in art. 4 van dit Eilandsbesluit dat do verkoopprijs voor verkoop in 1990 werd vastgesteld op NAI.
19.006,05 uitgaande van do regels ter zake in AS 1962 no. 13 zoals gewijzigd. Zie ook wijziging in
verkaapprijzen bij AS 1991 no. 39.

• AS 1991, no 14: regelt korting op do verkoopprijs op basis van bouwkundige mankementen; do in genoemde
bijlages vermelde kortingen op do verkoopprijs warden gegeven. Korting verleend op verkoopprijs van
woningen te Koraal Specht. Lijst met per adres bedrag van korting. Inwerkingtreding besluit is 1 januari 1991.

• AB 1991 no. 40: aanvulling met 3 nieuwe adressen D]adostraat 64 en 13, Elmesstraat 23, mcI. bi]behorende
bouwkosten

48 Dii is voor de uitvoering van artikel 2. tweede lid van A.B. 1962 no. 13; dit artikel is nader gewijzigd bij AS. 1989
no. 39.
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• AB 1962, no 25: Voorwaarden voor het verstrekken van geldieningen onder hypothecair verband worden
vastgesteld. LooptUd leninyen (20 jaar of tot bereiken 65-jarige leeftijd). Jaarlijkse rente van 4 34 % (
Vervailen, zie AS 1989, no 39). Verdere voorwaarden betreffende aflossinyen ed. Eerste hypotheek wordt
verleend ten behoeve van hot eilandgebied.

• AS 1963, no 9: lnwerkingtreding van AB 1962, no 42.
• AB 1982, no 52: Lijst woningen met bijbehorende bouwkosten van AB 1964, no 16 wordt inyetrokken omdat

niet is toegestaan en nimmer toegestaan is geweest om deze wonin yen te verkopen tegen restantwaarde.
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