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Aan de voorzitter van de Staten | S F
De heer Fergino Brownbill

Wilhelminaplein n° 4 ww”Alhier.

Sociaal-Economische

Raad Curagao

Willemstad, 11 juli 2025

068/2025-SER

Betreft: |Advies betreffende de initiatiefontwerplandsverordening houdende wijziging van de

Landsverordening inzake de belastingheffing van onroerende zaken (Landsverordening

onroerenzaakbelasting 2014)

Geachte heer Brownbill,

Gaarne vragen wij hierbij uw aandacht voor het voigende.

Op 13 december 2024 heeft de Sociaal-Economische Raad (SER) een adviesverzoek van de Staten ontvangen
betreffende de initiatiefontwerplandsverordening houdende wijziging van de Landsverordening van de 16° mei

2013  houdende regels inzake de _ belastingheffing van onroerende zaken (Landsverodening
onroerendezaakbelasting 2014, P.B. 2013 no. 54), zittingsjaar 2024-2025-234, ref. nr. 096/2024-SER).

Dit adviesverzoek is gedaan op grond van artikel 2, tweede lid, van de Landsverordening Sociaal-Economische

Raad (A.B. 2010, No 87, bijlage p., zoals gewijzigd bij P.B. 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 fractie van de MAN in de Staten, die

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

Curacao (A.B. 2010, no. 86). Hierin is opgenomen dat de Staten het recht hebben ontwerplandsverordeningen
aan de regering voor te dragen en waarbij door de Staten voor te dragen ontwerplandsverordeningen bij hen

aanhangig worden gemaakt door één of meer leden.

Het bijgaande advies is behandeld in de buitengewone plenaire voorbereidende vergaderingen van de SER

van respectievelijk 20 en 27 juni 2025 en vastgesteld in de buitengewone plenaire vergadering van 4 juli 2025.

Voor een inhoudelijke uiteenzetting verwiizen wij u kortheidshalve naar bijgevoagd advies.

Namens de Sociaal-Economische Raad,

t

De fungere' fogs
n Secretaris,

Dhr. mr. J.-H. Japobs
.

drs. R.J. Henriquez
Ansinghstraat15-17

Willemstad, Curagao
T: (45999) 461-5406/ 5328

Www.ser.cw
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Sociaal-Economische Raad

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

Staten te adviseren over het te voeren sociaaleconomisch beleid, aangelegenheden van

sociaaleconomische 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 materiéle vooruitgang. maar ook om aspecten van sociaal welzijn en een goede

kwaliteit van de leefomgeving, kortom een duurzame ontwikkeling van de samenleving.

De SER streeft daarbij naar kwaliteit en draagviak: hoge deskundigheid in cambinatie met breed

gedragen overeenstemming en steun in de samenleving.
Dat kan door in tripartiete vorm — werkgevers- en werknemersvertegenwoordigers en onafhankelijke

leden — te discussiéren over beleid en beleidsvoornemens van de regering 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 deze 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.

Sociaal-Economische Raad

Ansinghstraat 15-17

Willemstad, Curagao
T (+5999) 461 5406/ 5328

E info@ser.cw
WWw.sSer.cw
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Advies zoals vastgesteld in de buitengewone plenaire SER-vergadering op vrijdag 4 juli 2025 inzake

de initiatiefontwerplandsverordening tot wijziging van de Landsverordening van de 16de mei 2013

houdende regels inzake de_ belastingheffing van onroerende zaken (Landsverordening
onroerendezaakbelasting 2014, P.B. 2013 no. 54), zittingsjaar 2024—2025-234.

Samenvatting van conclusies en aanbevelingen

De Raad heeft op 13 december 2024 een adviesverzoek ontvangen inzake het initiatiefontwerp tot

wijziging van de Landsverordening onroerendezaakbelasting 2014 (P.B. 2013, no. 54). Het voorliggende
initiatiefvoorstel beoogt een vereenvoudiging van het heffingenstelsel en een verlichting van de

belastingdruk via aanpassingen in de tariefstructuur, de vrijstellingsdrempel en de administratieve

verwerking;

De indieners positioneren het voorstel als onderdeel van een bredere fiscale herstructureringsagenda,

gericht op lastenverlichting en versterking van de uitvoeringspraktijk. De SER merkt echter op dat deze

strategische onderbouwing slechts gedeeltelijk is uitgewerkt en onvoldoende wordt ondersteund door

empirische onderbouwing of beleidsanalyses. De beoogde lastenverlichting concentreert zich op

bestaande vastgoedeigenaren, zonder directe doorwerking naar woningzoekenden, bredere sociale

groepen of woningproductie. Tevens ontbreekt een uitgewerkt plan voor structurele versterking van de

uitvoering. De SER acht het daarom wenselijk dat het fiscale beleid nadrukkelijker wordt gekoppeld aan

stimulerend woningbouwbeleid:

Hoewe! de SER het streven naar modernisering van het OZB-stelsel onderschrijft, acht de Raad het

initiatiefontwerp in de huidige vorm beleidsmatig onvoldragen, technisch onvolledig en financieel

risicovol. Belangrijke voorwaarden voor een rechtvaardige, uitvoerbare en maatschappelijk gedragen

hervorming blijven onderbelicht of ontbreken geheel. Onder de huidige tekortkomingen in het beleids-

en uitvoeringskader wordt bovendien gerekend op een geraamde derving van ruim 15 miljoen Cg (XCG)

per jaar aan overheidsinkomsten — een bedrag dat naar verwachting nog hoger zou uitvallen bij een

structureel beter functionerend stelsel. Deze inkomstenterugval komt bovenop bestaande druk op de

begroting en zal, bij ongewijzigd beleid, noodzakelijkerwijs leiden tot bezuinigingen of herprioritering op

sociaal-maatschappelijke uitgaven;

De voorgestelde maatregelen zijn niet ingebed in een overkoepelend volkshuisvestings-, grond- of

sociaal beleid. Er is geen aansluiting met andere relevante instrumenten zoals huurregulering,
bouwsubsidies of erfoachtregelingen. Hierdoor ontbreekt samenhang en vertiest het voorstel aan

sturingskracht en legitimiteit. De SER acht het noodzakelijk dat de voorgestelde heffingsstructuur niet

slechts technisch wordt aangepast, maar fundamenteel wordt heroverwogen. Dit vereist een integrale

herziening van het OZB-stelsel waarin proportionaliteit, uitvoerbaarheid en rechtvaardigheid als centrale

beginselen zijn verankerd;

De beleidsmatige onderbouwing van het initiatiefwetsvoorstel, zoals gepresenteerd aan de Raad, steunt

in overwegende mate op verouderde gegevens, vanwege een gebrek aan recente en relevante

beleidsinformatie inzake inkomens- en vermogensgroepen. Dit belemmert een zorgvuldige beoordeling
van de rechtvaardigheid, doelmatigheid en financiéle draagkracht van het voorgestelde stelsel. De Raad

adviseert het verrichten van diepgaande verdelingstoetsen en impactanalyses, onder meer gericht op

draagkracht, betaalbaarheid, belastingmoraal en macro-economische consequenties van het voorstel.

Beleidsvorming dient gebaseerd te zijn op actuele en representatieve data;

De SER wijst voorts op hardnekkige knelpunten zoals incomplete objectgegevens en verouderde

basisregistraties, die de uitvoerbaarheid van de OZB ernstig belemmeren. Verdere digitalisering,

procesautomatisering en integratie van gegevensbronnen — waaronder relatiebeheersystemen van de

Belastingdienst, Kadasterinformatie, Aqualectra en het Centraal Bureau voor de Statistiek — zijn daarom

noodzakelijke randvoorwaarden voor een moderne, transparante en doelmatige uitvoering. De Raad

acht het essentieel dat de koppeling met het Kadaster wordi ondersteund door een wettelijk verankerde
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en transparant ultgewerkte taxatiemethodiek, met  expliciete vastlegging van de

herwaarderingsfrequentie. Daarnaast is een robuuste IT-infrastructuur bij de Belastingdienst vereist voor

de consistente verwerking van aanslagen, bezwaarafhandeling en invordering;

Verder onderstreept de SER het belang van juridische borging van datagebruik, bescherming van

persoonsgegevens en heldere regelgeving omtrent de status, betrouwbaarheid en aanvechtbaarheid

van geautomatiseerde waarderingen;

Oe voorgestelde systematiek maakt geen onderscteid naar woon- of gebruiksfunctie, zoals het versch!

tussen hoofdverbli:f. tweede woring, verhuur of leegstand. De SER acht het wenselijx om ger chte

tariefdiffeentiatie te overnvegen an basis van deze ke1merken, mede met het oog op bele.dsdaeler rand

betaalbaarbeid, doelmatig ruimtegebruik en duurzaamheid. Differentiatie naar eigendomsstructuur er

energ:eprestatie kan daarbij bijdragen aan een meer rechtvaardige verdel:ng var de belastingdruk en

tegelijk prikkels bieden voor duurzaam en maatschappel:jk verantwoord gebruik van vastgoed. De SER

adviseert het invoeren van tariefdifferentiatie op basis van gebruik (hoofdverblijf versus tweede waning),

eigencomsvarm en erergieprestatie. Dergelijxe verfiining vergroot de effectiviteit var het OZB-

instrumentarium als beleidsmatig sturingsmecnarisme en bevorcert rechtvaardigheid:

De huidige uitvoeringscapaciteii van de Belastingdienst schiet in aeze comext tekort. De SER acht het

onverantwoord om vergaande fiscale w'jzigingen door te voeren zorder eerst structure'e versterking van

de uitvoerirgscapacitei: te realseren. Investeringen in dig-tale ‘nfrastructuur, vastgoedwaarderng,

interdepartementale gegevensdeling en rechtsbescnerming zijn onontbeerlijk. Verouderde

vastgoedregistraties, gebrekkige digitale infrastructuur en personele beperkingen bij de Belastingdienst
maken een effectieve uitvoering op karte termijn niet haalbaar. De SER acht het dringend naodzakelijk

om te investeren in digitalisering, waarderingscapaciteit en gegevensuitwisseling;

De SER wijst erop dat de in de toelichting opgenomen vier scenario’s — het huidige stelsel, het

initiatiefontwerp, een model met enkelvoudig vast tarief en de progressieve |MF-variant — op zichzelf

een nuttig beleidsmatig en uitvoeringstechnisch referentiekader bieden, maar elk gepaard gaan met

aanzienlijke maatschappelijke, juridische en organisatorische implicaties. De Raad benadrukt dat het

ontbreken van een actueel en volledig onroerend zaakregister, een transparant en geborgd

waarderingssysteem, alsmede een robuuste inningsinfrastructuur, de realiteitswaarde van de scenario’s

aanzienlijk beperkt. In de huidige constellatie zijn de gepresenteerde opbrengstprojecties daarmee

hoogst onzeker en kwetsbaar voor overschatting. Cruciale elementen zoals de belastingcapaciteit van

belastingplichtigen, differentiatie naar gebruiksfunctie en eigendomstype, en administratieve

uitvoeringskosten zijn niet verdisconteerd, maar dienen nadrukkelijk onderdeel te zijn van de

scenariobeoordeling;

De SER acht het verder onwenselijk om buitenlandse voorbeelden van regulering tegen leegstand en

speculatief bezit — zoals eigendomsrestricties of leegstandstaksen uit Spanje, Canada of Zwitseriand

— als blauwdruk te hanteren voor Curacao. De kleinschalige woningmarkt, de afhankelijkheid van

guitenlands kaovaal, het be'ang van toeristische investeringen en het antbreken van adequate

handravingscapaciteit maken éér-op-één toepassirg bele.dsratig onveraniwoord. Zonder

samenhangenc kader voor volkshuisvesting, ruirie’.jke ordering en fiscale sturing riskeren stringente

maatregelen averechts te werken op bouw n't-atieven, werkgelegerheic en dev'ezeninstraom. De Raad

p'eit daarom voor een genuanceerd en stapsgewjs regu'eringsbele'd, waarin complementaire

stimulansen centraa! staan en de loxale context leidend is voor beleidsontwerp en uitvoerng;

De voorgestelde drempelvri,ste'ling van 300 Cg (XCG) heeit naar schatting tot gevolg dat circa 27% van

alie onroerende zaken buiten de belastinghefting valt. Hoewei de maatrege! begrijpelijk is vanuit sociale

overwegingen en enge verlichtng diecs voor huishoudens met beverkte vermogenspositie, wijst de SER

op de nadeige struciurele effecten. Een verhoging van de vrijste!ing tot 40%-60% ieidt tot een

aanzienlijke verschraling van de belastinggrondsiag, tast de horzontale draagkrachtgel-jkheid aan en

verlegi de laster in toenemende nate naar midden- en hogere vermogensgroepen. Dit kan de
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belastingmoraal onder druk zetten, vooral indien de herverdeling als disproportioneel wordt ervaren.

Bovendien reduceert de maatrege! de veerkracht van het stelsel bij toekomstige econamische schokken,

doordat een substantiee! deel van het vastgoedbestand structureel aan de heffing wordt onttrokken. De

Raad acht het noodzakelijk om de vrijstellingsstructuur fundamenteel te revalueren in samenhang met

het tariefontwerp, de waarderingsmethodiek en het sociale vangnet, met oog voor rechtvaardigheid,

budgettaire houdbaarheid en uilvoeringskosten.

De SER constateert voorts dat het voorliggende initiatiefvoorstel onvoldoende is ingebed in bredere

fiscale en beleidsmatige hervormingsagenda’s, zoals die inzake de ABB of invoering van een BTW-

stelsel, de toeristenheffing en herziening van subsidiekaders. De Raad acht het essentieel dat

hervormingen als deze worden ingebed in een concreet beleidsprogramma met heldere

tesultaatsdoelen, robuuste monitoringmechanismen en expliciete afstemming met voorgenomen

stelselhervormingen gericht op belastingmixoptimatisatie. Fiscale hervormingen mogen volgens de

Raad niet geisoleerd worden benaderd, maar dienen te worden geplaatst binnen een bredere,

samenhangende strategie voor duurzame overheidsfinancién, een evenwichtige belastingmix en het

realiseren van sociaaleconomische doelstellingen. In dat licht moet de OZB worden beschouwd als

onderdeel van een geintegreerde aanpak, waarbij wetgeving expliciet wordt gekoppeld aan een

nationale visie op volkshuisvesting, ruimtelijke ordening en economische ontwikkeling. Slechts binnen

een dergelijk oragrammatsch en beleidsmatig afgesiemd xader kan fiscaie sturing doelgericht,

samenhangend en effectief worden ingezet:

De SER merkt ap dat de specifieke gevolgen voor jongeren, erfgenamen met beperxte Iquiditeitspasitie,
en ce iakale werkgelegenheid in de bouwsector in het voorsie! niet ziin meegenomen of geadresseerd.
Ook de rol van diaspora-huishoudens e” kanitaaisiructuren blijft onderbelicht. De Raad adviseert

aanvullende sociaaleconom:scre analyses om ongewenste neveneffecten te voorkomer;

Beieidsaiternatieven louter afwegen op bas’s van hun bucgettaire uitxorrsi— zonder structurele analyse

van draagkracht, rechtvaardighe'd, uitvoerbaarhe'd en consistentie — acht de SER methodoiagisch
ontoereixend. De Raad wist ero dat de vergelijking tussen de scenario's ten onrechte beleidsruimte

suggeveert, terwijl fundamertele randvoorwaarden zoals_ volledige compliance,  stabiele

waarderingsgrondslagen en actuele datasets niet zijn ingevuld. De SER roept dan ook op tot een

herijking van de scenario-analyse, waarbij gebruik wordt gemaakt van actuele marktdata, betrouwbare

waarderingssystemen en integraal aoorgevoe'ce verdelingstoetsen. De SER acht het niet wenselijk om

het voorlggende ‘nitiatiefwetsvoorstei roch de technische aanbeve.ingen van het IMF onverkort ais

uigangspum te hanteren. Geen van be.de benaderingen biedt voldoende gavantie voor een lokaal

passende, sociaal rechtvaardige en uitvoerbare hervorming. De Raad pileit voor een autonome

be'eidsmauge herijking, afgestemd op ce specifieke context en prio“ieiten van Curacao. De afschaffing

van de afvalstoffenheffing is daarnaast pelei¢smatig onvo'doence onderbouwd. De effecten op

e lande'ijke dienstver'ening, mi ieubele.d en budgettaie dekking zijn niet geanalyseerc, retgeen afbreuk

doet aan de robuusthe'd van het IMF-voorste!:

De SER onderschrijft het belang van een siabiele en voorspelbare be'astingbasis, maar wijst erop dat

ook de OZB cepaard gaat net aanzien'ijke ultvoerngsrisicos, waaronder niet-invorcering,

waarderingsgesch'llen, bezwaarpocecures en beperkte databesch’kbaarheid. De toelichting op het

voorstel gaat aan deze risico's voorbij. Voor een evenwichtige herstructurering van de belastingmix is

een integrale analyse vereist van kostenefficiéntie, inningsrendement en uitvoerbaarheid. De

veronderstelling dat veriaging van de overdrachtsbelasting renovatie en herontwikkeling stimuleert wordt

niet gestaafd met empirisch bewijs, noch onderbouwd met literatuur waaruit een causaal verband biijkt
tussen belastingdruk en vastgoedinvesteringen:

De SER benadrukt, tot slot, de noodzaak tot modernisering van het OZB-stelsel, maar acht het

voorliqgende initiatiefantwerp in zijn huidige vorm niet in overeenstemming met de beginselen van fiscale

rechtvaardigheid, doelmatigheid en uitvoerbaarheid. De Raad adviseert dan ook terughoudendheid bij
verdere parlementaire behandeling en roept op tot een grondige herziening binnen een samenhangende
beleids- en uitvoeringsstrategie.
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Inleiding

1.1 Achtergrond adviesverzoek

Op 13 december 2024 heeft de Voorzitter van de Staten de Sociaal-Economische Raad (hierna: ‘SER’ of ‘de

Raad’) formeel verzocht om advies uit te brengen over een initiatiefontwerplandsverordening tot wijziging

van de Landsverordening onroerendezaakbelasting 2014 (Landsverordening onroerendezaakbelasting 2014

P.B. 2013, no. 54) (hierna: ‘Lv OZB’). Deze initiatiefontwerplandsverordening, die ingebracht is door de leden

van de MAN-fractie in de Staten krachtens artikel 77 van de Staatsregeling van Curagao (P.B. 2010, no. 86),

beoogt wijzigingen aan te brengen in het bestaande belastingregirme voor onroerende zaken. Het verzoek

tot advisering vloeit voort uit artikel 2, tweede lid, van de Landsverordening SER (P.B. 20190, no. 87, bijlage

p, zoals gewijzigd bij P.B. 2017, no. 70}, waarin is bepaald dat wetsvoorstellen met sociaaleconomische

implicaties ter advisering aan de SER kunnen worden voorgelegd. De aanleiding voor het initiatief ligt in de

wens van de indieners om het bestaande stelsel van onroerendezaakbelasting (hierna: ‘OZB’) aan te passen,

mede in het licht van de actuele sociaaleconomische, fiscale en maatschappelijke ontwikkelingen.

Onderhavige adviesaanvraag vindt plaais tegen de achtergrond van eerdere aanpassingen van de

ontwerplandsverordening tot wijziging van de Lv OZB', zoals die in 2016 door de regering werden voorgesteld

en waarin lastenverlichting en uitvoeringsefficiéntie centraal stonden. Daarnaast speelt de voortdurende

discussie over de beschikbaarheid en toegankelijkheid van betaalbare huisvesting en het functioneren van

de woningmarkt een rol in de bredere maatschappelijke context waarin deze wijziging moet worden

beoordeeld.

Dit advies beoogt helderheid te verschaffen over de sociaaleconomische gevolgen van het initiatiefontwerp
voor verschillende groepen in de samenieving, waaronder huishoudens, vastgoedbezitters, investeerders en

de overheid. Om dit doel te bereiken, biedt het advies een analyse van de inhoud en de beoogde

doelsteilingen van het voorstel. Daarbij wordt ingegaan op de effectiviteit van de voorgestelde maatregelen,
de maatschappelijke en financiéle impact, en de mate waarin het voorstel aansluit bij de principes van

rechtsgelijkheid en uitvoerbaarheid. Ook wordt onderzocht of en in hoeverre het voorstel bijdraagt aan

bredere beleidsdoelen op het gebied van beschikbaarheid en toegankelijkheid van betaalbare huisvesting,
fiscale rechtvaardigheid en sociaaleconomische ontwikkeling. Tegelijkertijd biedt het voorliggende advies

aanbevelingen met als doel de kwaliteit van de initiatiefontwerplandsverordening te verbeteren en te zorgen

voor een evenwichtige belangenafweging. Op die manier wordt getracht een inhoudelijke bijdrage te leveren

aan het wetgevingsproces en aan de kwaliteit van het sociaaleconomisch beleid van Curacao.

De SER acht het wenselijk om aan het begin van dit advies een procedurele kanttekening te plaatsen bij de

kwaliteit van het ontvangen adviesverzoek. Hoewe! het verzoek, in procedurele zin, correct is ingediend, met

inachtneming van het bepaalde in artikel 2, tweede lid, van de Landsverordening SER, constateert de Raad

dat de begeleidende documentatie — in het bijzonder de aanbiedingsbrief en de memorie van toelichting

(hierna: MvT) — onvolledig, inconsistent en op onderdelen onduidelijk is. Hoewel de begeleidende

aanbiedingsbrief en de MvT geen nadere inhoudelijke toelichting bieden op de voorgestelde wijzigingen,

blijkt uit het adviesverzoek dat de indieners impliciet zich bewust zijn van de mogelijke implicaties voor onder

meer de woningmarkt, de belastingdruk en de overheidsinkomsten. In dat licht wordt het oordeel van de SER

van waarde geacht, alvorens tot verdere behandeling of aanpassing van het initiatiefontwerp over te gaan.

Daarnaast wordt de relatie tussen het beleidsdoel (lastenverlichting en vereenvoudiging) en het gekozen
instrumentarium (aanpassing van de OZB) niet in afdoende mate gemotiveerd. Ook bevat de

aanbiedingsbrief geen overzicht van eerder gevoerd overieg met de betrokken uitvoeringsinstanties en of

relevante maatschappelijke stakeholders, hetgeen de transparantie van het beleidsproces beperkt en ook

het draagvlak voor de beoogde wijziging.

De Raad benadrukt het belang van een zorgvuldige, coherente en degelijk onderbouwde dossiervorming bij
het initiéren van (initiatief)wetgeving met relevante sociaaleconomische implicaties. Een heldere en volledige

toelichting vormt een noodzakelijke randvoorwaarde voor een gefundeerde advisering en draagt bij aan de

1 Zaaknummer 2016/017997, ref. nr. 0 47/2016-SER.
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kwaliteit van het wetgevingsproces en het democratische debat in de Staten. De SER beveelt aan om in

toekomstige trajecten voorafgaand aan indiening de adviesverzoeken te onderwerpen aan een interne

kwaliteitscontrole op juridische en (wetgevings)technische consistentie, waaronder een sluitende cijfermatige

onderbouwing van beleidsvoorstelien met vermelding van de herkomst van de data, een expliciete

beleidsdoelredenering volgens de ‘beleidsbegrotingslogica’ en een heldere afbakening van alternatieven en

keuzemotivering. Deze elementen zijn naast essentiéle vormvereisten, noodzakelijke waarborgen voor de

uitvoerbaarheid, democratische legitimatie en institutionele transparantie van het voorgestelde beleid

1.2 arte uitleg over het wettelijke kader en het belang van de OZB

Sinds 1 januari 2014 is op Curagao de Lv OZB van racht, die de verouderae Grondbelastingverardening uit

1908 (P.B. 1908. no. 27} verv.ng. Deze maderniseng van het OZB-stelsel beoogde niet s'echts een

aanpassing aan de gewjzigde staatkundige verraucingen per 10 oktober 2040, maar ook een actualiseing
van de fiscale uitvoeringspraktijk en een versterking van de financiéle fundamenten van het Land

Kern van de hervoming vorrde de introductie var een op economische waarce gebaseerde

waarderingsgroncslag en ook een progressieve tariefstructuur. De belastingplicht rust op degene die op 1

jaruari van het ve‘astingjaar het genot van eer onroerende zaak heeft — door eigendom, bez't of beperkt

recnt — met inbegrip van zowe! pebouwde ais onbebouwde eigendomrmen. De Lv 0ZB voorziet tevers in

diverse vrijstellinger. aronder voor overneidsvezit, re'igieuze en educatieve instellingen zonder

wirstoog Trem, natuurgebieden die publiekelijk toegankelijk z.jn, en sportfacliteiten.
In 2016 werd een wetswijziging voorgesteld, onder meer ter verruiming van betalingstermijnen en ter

invoering van drempelbedragen waaronder geen aanslag meer wordt opgelegd (ander 300 Cg (XCG) voor

bebouwd en 100 Cg (XCG) voor onbebauwd). In het SER-advies, dat indertijd werd uitgebracht (met kenmerk

127/2016-SER) werden echter kanttekeningen geplaatst bij de effectiviteit van dergelijke maatregelen als

bouwimpuls; de Raad kwalificeerde het wijzigingsvoorstel als een marginaal voordeel zonder significant
stimulerend effect op de bouwsector. Uiteindelijk werd de wetswijziging herijkt met het oog op administratieve

vereenvoudiging en lastenverlichting voor huishoudens met een bescheiden draagkracht.

De OZB is niet louter een inkomstenbre zij het een substantiéle — voor de landskas, maar fungeert ook

als beleidsinstrument met potentiee! richtinggevende invloed op woningbouw, ruimtelijke ordening en

vastgoedontwikkeling. De economische relevantie blijkt mede uit de bijdrage aan de belastingopbrengsten.

(84 min in 2023*). In 2020 ts voor het tijidvak 2019-2023 een tariefsverlaging aangekondigd; deze verlaging
is echier nooit officieel ingevoerd. Het tarief is gelijk gebleven sinds de invoering van de OZB in 2014°.

Niettemin blijft het OZB-stelsel gebaat bij voortdurende evaluatie, mede in het licht van uitvoeringscapaciteit,

rechivaardigheid en responsiviteit op de veranderde sociaaleconomische dynamiek. Structurele herijking —

bijvoorbee!d met het oog op leegstandsbestrijding of differentiatie naar gebruiksfunctie — dient in die zin

integraal deel uit te maken van een bredere visie op volkshuisvesting en stedelijke ontwikkeling. In 2024 zijn
er 40.052 OZB-aanslagen opgelegd. Daartegenover staan 1.077 bezwaarschriften die in datzelfde jaar zijn

ontvangen. Dit impliceert een bezwaarratio van circa 2.7%, hetgeen in absolute zin relatief beperkt lijkt, maar

voor een erke! belastingmidde!l als de OZB substantiee! is — zeker in vergelijking met de administratieve

conplexite.: die dergeliike pezwaren doorgaars met zich meebrengen. De werkvoorraad bezwaarschriften

(irclusief OZB) pedroeg eind 2024 nag 4.587 stuks, waarva’ 3.156 ouder dar zes maanden. Dit wijst op een

structurele vertraging in de afnandelng en bevestigt de druk op de juridische capaciteit bi: de

be'astingdienst*.

Zowe' in ce TADAT-evaiuatie van 2024? als in net jaarverslag van de Belastingdienst wordt gesignaleerd dat

de systematische actualisatie van taxatiewaarden onregelmatig plaatsvindt Daarbij is de transparantie van

2
Jaarverslag Belastingdierst 2023.

3 ozb.pelastingdienst. v OZB 2014 (P.B. 2013, no. 5: andsverordening belastingmaatregelen 2019 {P.B.
2019, no. 55).
4

Managerent "apportage Q1-Q4 2024.
5 TADAT-rappert 2024: Geraaapleegd cp 14 mei 2025 via:

httos:/Awww.tadat.org/contenvdam/tadat/en/assessments/Curacao_ TADAT_PAR_2025.pdf
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de waarderingsgrondslagen onvoldoende geborgd. De noodzaak tot voortdurende evaluatie en aanpassing

van het sielsel van OZB wordt indringend geillustreerd door empirische gegevens over de uitvoering. Met

name de belastingtechnische prestaties, de belastingmoraal en de juridische afhandeling van geschillen

geven aanleiding tot kritische reflectie.

Een tweede, structureel probleem betreft het feit dat een substantieel percentage van de belastingplichtige
onroerende zaken niet wordt aangeslagen. Deze schatting is afkomstig uit het Jaarverslag 2023 van de

Belastingdienst Curacao, waarin wordt vermeld dat “een aanzienlijk deel van de belastingplichtigen nog niet

in het OZB-bestand is opgenomen” als gevolg van incomplete registratie in de basisadminisiratie CRIB/OZB.

Dit deficit wijst, naar het oordeel van de SER, op significante tekortkomingen in het fiscale bereik van het

systeem. De implicaties hiervan zijn verstrekkend, brengen aanzienlijke fiscale derving met zich mee en

raken fundamentele beginselen zoals rechtsstatelijke gelijkheid. De ongelijke behandeling van

belastingplichtigen ondermijnt het draagkrachtbeginsel en tast het vertrouwen in de rechtvaardigheid van het

belastingstelsel aan. De gemiste belastingopbrengsten drukken zwaar op de begrotingsruimte van het Land,

heigeen de houdbaarheid van publieke voorzieningen op termijn onder druk zet. De OZB dreigt daarmee

haar legitimiteit en effectiviteit te verliezen als beleidsinstrument voor woningmarktsturing en ruimtelijke

ordening.

Doorgaans weerspiegelen de ontoereikende actualiteit en voliedigheid van de belastingbasis een

hardnexkige .nformatie-asymmetrie tussen ourger en overneid, voortkomend uit structurele tekonkaringen
in gegevensbeneer, kadastrale koppelingen en digita:ie ‘rformatieverwerking. Deze asymmetrie ondermiint

tevens zowel de rechtsgel.jkheia als de utvoerbaarheid van het OZB-stelsel. De jaren 2022 en 2023 kenden

desondanks uitzonderlijx hoge OZB-opbrengsten, mede doorda‘ toen alsnog aans.agen werden apge‘egd

over de acnterstallige belasting,;aren 2019 tot en met 2021. Pas recent is gestart met het actualiseren van

belangrijxe gegevens: een neuwe serie luchtfoto's worat vervaaraigd (ter vervanging van beelden uit 2018)

om bebouwing en b jbouw vanaf 2018 in kaart te brengen, perce:en die als onbebouwd zijn gereg streerd

worden fysiek geinspecteerd en repertoria van notarissen worden. maandelijks verwerkt. Een vergelijking met

het Kadaster heeft bovendien ruim ¢.000 ontoerenae zaken blooigelegd cie tot op heaen gehee’ aan de

hefing zijn ontsnapt. Deze bevindingen bevestigen dat sprake is van een grootschal'ge achterstand ‘n de

registatie, actualisatie en waardering van onroerend goed. Gezien de systemat-sche aarc van deze

kne'punter is een integrale actual'satie van "et OZB-bestand onontbeerljk. Dit vereis: een

interdepartementale aanpak, waarin ketensamenwerking met onder andere het Kadaster, het Ministerie van

Verkeer, Vervoer en Ruimtelijke Planning (VVRP} en het Ministerie van Economische Ontwikkeling (MEQ)
centraal staat. Aileen door een combinatie van digitalisering. risico gestuurd toez.cht en insututionele

verstersing kan de OZB haar dubbelfunctie als recntvaardige be‘astingheffing én beleidsmaig

sturingsmecharisme waamaker

Een robuuste werk'ng van de OZB als beleidsinstrurent en stabiele inkomsterbron vergt daarom meer dan

louter iechnische verijning: het vereist period.eke er diepgravende toetsing van de doeltreffendheid,

rechtvaaraigreid en uitvoerbaarheic van het ste’se'. Daarbil dient biizondere bestuurli_ke aandacht uit te gaan

raar de belastingperceptie order burgers en de institutionele weeroaarhe.d var hei nandhavings

1.3. Leeswijzer

Dit acviesrapport is opgebouwd met het oog op een gestruciueerde en “avolgbare beoordeling van het

vaorstel tot wijziging van de Lv OZB zoals beaagt met het voorliggende initiatiefantwerp. Na deze inleiding

volgt in hoofdstuk 2 een inhoudelijke analyse van het initiatiefvoorstel. Daarbij wordt ingegaan ap de aard en

reikwijdte van de vaorgestelde aanpassingen in het belastingstelsel, de achterliggende beleidsdoelstellingen
- 2oals lastenverlichting, stimulering van de bouw en vereenvoudiging van de uitvoering — en de mate van

consistentie met bestaande wet- en regelgeving. Ook wordt stilgestaan bij de relatie tussen

beleidsdoelstellingen en de voorgestelde instrumenten, alsmede bij de uitvoerbaarheid en de administratieve

lasten voor betrokken partijen. Ter aanvulling wordt het juridisch en bestuurlijk kader besproken, inclusief de

consistentie met averige regelgeving en de implicaties voor implementatie en handhaving.

‘Advies SER— Lv O28 2014

6

indig Onafhankelijk Verbindend

 



In hoofdstuk 3 voigt een sociaaleconomische impactanalyse, waarin de effecten van de voorgestelde

wijziging op onder meer de woningmarkt, de bouw- en verkoopdynamiek, huishoudens, doelgroepen en de

overheidsfinancién worden onderzocht. Deze beoordeling is gebaseerd op beleidsdocumenten, relevante

statistische gegevens en een reflectie op recente ontwikkelingen in de vastgoedsector. De SER heeft in dit

kader ook een eigen berekening uitgevoerd om de impact van verschillende stelselvarianten te analyseren,
Ook wordt expliciet ingegaan op de beoordelingen van het Internationaal Monetair Fonds (hierna: ‘IMF’),

waarbij bijzondere waarde wordt gehecht aan de toetsing aan internationale fiscale uitgangspunten. De door

het IMF aangedragen inzichten op het gebied van opbrengsineutraliteit, doelmatigheid en uitvoerbaarheid

vormen een belangrijk ijkpunt binnen de context van een kleinschalig, eilandelijk belastingstelsel.

In hoofdstuk 4 formuleert de SER zijn integrale advies met een algemene beoordeling van het voorstel,

aanbevelingen per kernonderdee! en overwegingen ten aanzien van de randvoorwaarden voor een

verantwoorde invoering. Het adviesrapport wordt afgesloten met hoofdstuk 5, waarin de SER de belangrijkste

bevindingen samenvat en afrondt met een concluderende synthese. Daarbij wordt ingegaan op de

kernpunten van het SER-oordeel en de voorwaarden voor een maatschappelijk verantwoorde, uitvoerbare

en toekomsibestendige hervorming van het OZB-stelsel.
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2. Analyse van het voorstel tot herziening van het OZB-stelsel

2.1 Beschrijving van de voorgestelde wijzigingen

De voorgesteide wijzigingen van de Lv OZB omvatten een reeks fundamentele aanpassingen die de

rechtvaardigheid, uitvoerbaarheid en efficiéntie van de belastingheffing beogen te verbeteren. De

wijzigingsvoorstellen concentreren zich rond vier kKerncomponenten: (1) de herziening van de tariefstructuur

(nieuw artikel 6): (2) de aanpassing van de vaststellingsdrempels voor aanslagen (artikel 7, lid 8); (3) de

regeling voor sarrenvoeging van aansiagen (artikel 7, ‘eden 7 en 9) en (4) de inrichting van de

betalingstermijnen, zoals vastge’'egd in het nieuw voorgestelce ariikel 14a. Deze nepalingen vormen

tezamen het normatieve xader voor ce neoogde stelse.herz:ening

Oe tariefstructuur van Ge OZB, zoals geregeld in actikel 6 van de Lv OZB. ondergaat met deze voorgestelde

weiswijziging een fundamente!e herzien.ng. Hei betreft een overgang van een relatief eenvaudige drie-

sch.jvenstructuur naar een meer verfijnde vier-schijvenstructuur met vaste basisbecragen en marginale
tarieven. De bestaande wet voorziet in drie progressieve schijven. Elk schijfsegment kent een vaste

basisheffing die correspordeen met de be.asting over het onderliggende segmeni, plus een marg:naal tarief

op het meerdere boven de ondergre’s van de betreffende schiff:

|Waarde van onroerende zaak (Cg (XCG)) Basisbedrag (Cg (xce))| Marginaal tarief
:

Tot 350.000! - 0,4% over volledige waarde’

350.00% — 750.000 1.400] 0,5% over dee! poven 350.000

__ Boven 750.000| 3.400[ 0,6% over deel boven 750.000]

Tabel 1: Huidige tariefstructuur

Oeze structuur voorziet in drie schijven: een tarief van 0,4% voor onroerende zaken met een waarde tot

350.000 Cg (XCG), 0.5% voor het deel van de waarde tussen 350.001 Cg (XCG) en 750.000 Cg (XCG), en

0.6% voor het meerdere boven 750.000 Cg (XCG). Dit progressieve karakter, waarbij hogere

vastgoedwaarden proportioneel zwaarder worden belast, sluit aan bij het draagkrachtbeginsel en wardt in de

fiscale literatuur veelal gekwalificeerd als bevorderlijk voor de stabiliteit van belastingopbrengsten — met

name in vergelijking tot heffingen die sterker gevoelig zijn voor economische conjunctuurschommelingen. De

grondslag betreft de marktwaarde van het object, welke periodiek — ten minste vijfjaarlijks — wordt

geactualiseerd, of eerder bij verbouwingen van meer dan 25.000 Cg (XCG).

Tegen deze achtergrond wordt in het voorliggende initiatiefontwerp de bestaande progressieve structuur

nader verfijnd door de invoering van vier tariefschijven, elk met een afzonderlijk verlaagd vast component en

bijbehorend marginaal tarief.

Waarde van onroerende zaak (Cg (XCG))|_ —-Basisbedrag (Cg es)| Marginaal tarief,
7

Tot 250.000|
_

| 0,2% over volledige waarde!
250.001 — 500.000 500| 0,3% over dee! boven 250.000

500.001 — 750.000} 1.500| 0.4% over deel boven 500.000

;

Boven 750.000! 3.000' 0.5% over deel boven 750.000

Tave. 2: Voorgesteide tare’structuur (na wijziging)

Het vooriiggerde voorstel introduceert een gewizigde. meer gedetal eerde schijvensysterratiek voor de

heffing van de OZB. Deze stiructuur is opgebouwd uit vier belastingschijven die elk een vast basisbedrag

combinerer. met een margnaal tarief op het neerdere boven de sch ens. De eerste schijf betreft

onroererde zaken met eer waarde tot 250.000 Cy (XCG). Voor deze groep geldi een marginaa! tarief van

0.2% over het gehele bedrag, zonder een vast basisbedrag. De tweede schijf ziet op onroerende zaken met

een waarde tussen 250.001 Cg (XCG) en 500.000 Cg (XCG). In deze categor'e bedraagt de beiasting ten

inste 500 Cg (XCG), verneerderd met 0.3% over het deel van de waarce boven de grens van 250.000 Cg

{XCG). Voor waa’den iussen 500.001 Cg (XCG) en 750.000 Cg (XCG) geidt een vas sbedrag van 1.500 Cg

(XCG), vermeerderd met 0.4% over het meerdere boven de grens van 500.000 Cg (XCG). Bi; een waarde

boven 750.000 Cg (XCG} bedraagt de OZB ten minste 3.000 Cg (XCG). met een aanvullend tar.ef van 0.5%

op het bedrag boven aie arempel.
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De voorgestelde tarlefstructuur sluit op zichzelf aan bij het streven naar een genuanceerde en proportionele

verdeling van de belastingdruk, waarbij hogere vermogenscategorieén relatief zwaarder worden

aangeslagen. De verlaging van de marginale tarieven in alle schijven — inclusief de hoogste — impliceert
echter dat ook hogere vermogenscategorieén in zekere mate profiteren van de lastenverlichting, zij het

proportionee! aan hun draagkracht.

Deze generieke benadering is in de Mv? niet voorzien van een kaderstellende of doelgroepgerichte

onderbouwing, heigeen wringt met het eerder uitgesproken streven naar versterking van het

draagkrachtbeginsel. Een fiscale hervorming die leidt tot derving van publieke middelen vereist een

zorgvuldig afgewogen en gedifferentieerd beleidsfundament, zeker in een context van structurele budgettaire

krapte en toenemende sociaaleconomische ongelijkheid. Het hanteren van vaste bedragen per tariefschijf

draagt bij aan voorspelbaarheid en administratieve eenvoud, maar stelt tegelijkertijid hoge eisen aan de

waarderingspraktijk. Een robuuste en transparante methodiek — gebaseerd op actuele marktgegevens — is

essentieel om de legitimiteit van het stelsel te waarborgen. Evenzeer is een heldere en eenduidige

communicatie richting belastingplichtigen vereist, teneinde rechtszekerheid, nalevingsbereidheid en

maatschappelijk draagviak te versterken. In dit verband verdient het risico op zogenoemde crowding out ook

nadere aandacht. Deze term duidt op het verschijnsel dat generieke fiscale lastenverlichting — indien niet

gepaard gaande met een evenwichtige herschikking van inkomsten of uitgaven — ten koste kan gaan van

de daelmatige inzet van publieke middelen. In een situatie van structurele pudgettaire krapie dreigt

verdtinging van neodzakelijke publieke investerirgen en beleidsprioriteen. zoa's op het terrein van

ondenwijs. sociale zekerheid, infrastructuur of kiimaatadaptatie. Een cergelke verschuiving kan op termijn
afbreuk doen aan de weerbaarheid van de overheidsfinancién en de sociaaleconom'sche veerkracht van het

land a.s geheel.
In bredere zin wis: de SER tevens op het risico van ongel.jke concurrentieverhoudingen binnen de

woringmarkt, mede ais gevalg van fiscale asymmetrieén. Yvanneer particuliere ‘nvesteeraers of

projectoniwixkelaars relatief minder worden belast in vergeliking mei nuisroudens met een beperkte

draagkracht. kan dit leiden tot verstoringen in de marktordening en. een onevenredige druk op schaarse

bouwlocaties. Tegel'jkertjd prengt de ru mte'ijke ontwikkeling van nieuwe woonwijken aanzienlijke publieke
kosten met zich mee, ander meer voor infrastructuur, nutsvoorzieningen en ontsluiting. Zonder een

gedifferenticerde, kostendekkende benadering van vastgoedbelasting onts:aa: het “‘sico dat deze collectieve

lasten in ontoereikende mate worden gedragen door degenen die het meeste profijt trekken van

waardestijgingen van onroerend goed. Het OZB-instrument zou in beginsel mede kunnen bijdragen aan een

evenw chtiger financiering van publieke voorzieringen en ruimteli,ke investeringen, mits adequaat on:worpen

en geaciua iseerd

Volgens de ‘ndierers is het doel van de initiatiefonwerplandsverordening om een lastenverl:chting voor alle

belastingp' chiigen te realseren. Toch ontoreext het vooralsnog aan een nadere beeidsmatige

recnivaard'ging. oncerbouwd met realisatiecifers, verdelingseffecten of scenarioanalyses. Juist bij fiscale

ingrepen met brede maatschappelijke impact verdient het aanpevelng om de onderliggende

veronderstellingen explic-et te maken en toeitsbaar te onderbouwen. Meer in a'gemene zin kan woraen

vastgesteld dat ret initiatie‘ontwero — ondanks de intentie tot moderniser:ng e vereenvouciging van de

OZB-heffing — 09 wezenlike onderdelen tekortschiet in be‘eidsmaice en juridische onderbouwing. Zowel

de nerziering van de tariefstructuur ats de aanpassing van drempelbedragen en bepalinger over

samenvoeg'ng van aans'ager ontperen een empirisch fundament. De afwezigheid van realisatiegegevens.

doeigroep analyses en inzicht in budgettaire effecten odeperkt de transparantie, consistentie en

uitvoerbaarheid van het voorstel. In het licht van de huidige budgettaire en maatschappelijke context acht de

SER een onderbouwde, kwantitatieve beleidsafweging onontbeerlijk.
In het initiatiefwetsvoarstel wordt verder beoagd de drempelbedragen waaronder geen OZB-aanslag wordt

opgelegd, te differentiéren naar het type onroerende zaak. Valgens het voorstel geldt dat:

« Voor onbebouwde onroerende zaken; geen aanslag wordi opgelegd indien het verschuldiqde

belastingbedrag minder dan 50 Cg (XCG) bedraagt;
e Voor bebouwde anroerende zaken de drempel op 150 Cg (XCG) wordt gesteld.
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Ten eerste constateert de SER dat de in het voorstel gehanteerde terminologie — te weten “ongebouwde” en

“gebouwde” onroerende zaken — afwijkt van het in de civielrechtelijke en fiscale doctrine gangbare
onderscheid tussen “onbebouwde” en “bebouwde” eigendommen. Deze terminologische incongruentie

schept niet alleen begripsverwarring, maar tast tevens de interne consistentie van de wettelijke systematiek

aan. De Raad acht het daarom van belang dat de gebruikte bewoordingen in overeenstemming worden

gebracht met het vigerende juridische begrippenkader om rechtszekerheid en interpretatieve helderheid te

waarborgen. tn de MvT wordt gesteld dat als gevolg van de voorgestelde tariefsveriagingen en de invoering
van extra schijven in de OZB, het bedrag waarvoor geen belasting verschuldigd is — zoals vastgesteld in

artikel 7, achtste lid — dient te worden aangepast. Deze beleidsmatige veronderstelling wordt echter niet

onderbouwd met kwantuatieve gegevens over eigendomsverhoudingen, vermagensposities ai

inkomensstatstiexen. Gelet op de a*wez.gheid van empirisch data — bijvoorbeeld op vasis van kadastraie

vermogenspestanden of gegevens van het Centraai Bureau voor de Statistiek (CBS) — blijft het valstrekt

onduidelijk of de maatregel aaadwerketijk ter goede komt aan de peoogde doelgroep. De anderliggerde

redenering rust daarmee op een niet-gevalideerae aanname. hetgeen vanuit hel persoectief van

beieidsconsistertie, doelmatigneid en juridiscne toetsbaarheid als onwense.iik moet worden gekwalificeerd.

De beteidsmatige voorgescniedenis van de drempelbedragen getuigt povend.en van inconsistentie en

onvoidoende gemotiveerd beleid. In 2016 werd reeds, vooru‘topend op formele wetgeving, via een

beleidsaanschrijv:ng een drempeibedrag van 300 Cg (XCG) geintroduceed voor onbebouwde onroerende

zaken, met ais expliciete doelstelling het beperken van vetieslatende en administratief belastende

aans'agen. In het thans voorliggenae initiatiefon:werp word, daarentegen een structurele verlaging van de

drempeibedragen voorgeste’d, zonder enige toelchting op de herzene afweging of herjking van

beleidsdoelstellingen. Daarmee blijft niet alleen onverklaard waarom wordt afgeweken van eerder

vastgesteld uitvoeringsbeleid, maar ontbreken tevens de motieven die een dergelijke beleidswijziging zouden

kunnen legitimeren — zoals gewijzigde inzichten in kosteneffectiviteit, herijkte doelstellingen ten aanzien van

belastingcapaciteit of overwegingen inzake rechtvaardigheid en uitvoerbaarheid. In een context waarin

belastingdruk, administratieve efficiéntie en maatschappelijke acceptatie nauw samenhangen, is inzicht in

de bijbehorende uitvoeringslasten, budgettaire implicaties en effecten op de belastingmoraal niet slechts

wenselijk, maar evident noodzakelijk.

De SER acht het dan ook opmerkelijk dat een initiatiefontwerplandsverordening die beoogt de

administratieve belasting te verminderen en de efficiéntie van de belastingheffing te verhogen, in feite feidt

tot een verhoogd aantal aanslagen door verlaging van de ondergrenzen. Deze keuze staat op gespannen

voet met de beginselen van uitvoeringsdoelmatigheid, fiscale rechtvaardigheid en bestuurlijke consistentie.

De Raad adviseert met klem om de voorgestelde drempeibedragen te onderbouwen met concrete gegevens
— zoals over het aantal verlieslatende aanslagen, de inningseffectiviteit ~ en om de beleidsmatige

overwegingen transparant en verifieerbaar te maken. Bij gebreke daarvan resteert een voorgestelde

maatrege! die niet alleen bestuurlijk onnavolgbaar is, maar ook juridisch kwetsbaar en maatschappelijk

moeilijk uitlegbaar.
Het initiatiefontwerp voorziet voorts in een nadere regulering van de mogelijkheid tot hei samenvoegen van

meerdere OZB-aanslagen in één aanslagbiljet. In arlikel 7, zevende lid, wordt bepaald dat deze vereniging
slechts is toegestaan als het uitsluitend gaat om onroerende zaken die alle bebouwd of alle onbebouwd zijn
Di beaogt te voorkomen dat verschi'lende typen eigendommen — met oncerscneiden drempelbecrages —

gezamenliik worden behanceld, hetgeen kan -eiden tot onbedoe'de saldeving van beiastingverpiichtingen.
Oe gehanteerde ‘erm nologie in zowel de wetsbepal.ng als ae MvT is, naar het oordee’ van de SER, echter

juridisch ret te volger. Zoals herboven reecs apgemerkt, zijn de begrinpen “"gebouwde” en “ongebouwce”
onroerende zaken niet verankerd in de civielrechtelijke en of f:scaie docirine. De SER heeft in het verlengde
daarvan geweze oo het be'ang vax cons.stent gebruix van jundisch correcte begrispes. De gangbare en

techtsgeldige aanduidingen zijn “bebouwde” respectievelijk “onbebouwde" onroerende zaken. De Raad

adviseert deshaive om de terminolag-e in de weistekst en bijbehorenae toelichting op dit punt fe corrigeen,

teneinde de rechtszekerneid en begripsdu.delijkhe.d ie waarborgen.

ir het voorgestelce negende lid van artikel 7 wordt voorts bepaa'd dat, pij ;oepessing van het zevende lid,

de crempetbed-agen zoals bedoeld in het achtste I'd van toepassirg zi;n op net totaalbedrag van de

samengevoegde aansiagen op naam van dezelfde be'as‘ingplichtige. Deze bepating is functioneel van

belang, omdat zij voorkomt dat afzondertiike — op zichzeri onder de drempel valiende — aanslagen cumulaitef
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alsnog tot invordering leiden. Niettemin roept de verwijzing naar ‘het achtste lid’ in deze context juridische

onduidelijkheid op, mede omdat uit de MvT niet eenduidig blijkt welke versie of interpretatie van dit artikellid

wordt gedoeld. De SER adviseert daarom om deze verwijzing expliciet en ondubbelzinnig te formuleren en,

indien nodig, te voorzien van een nadere toelichting ter voorkoming van interpretatiegeschillen en

uitvoeringsproblemen.

Samengevat benadrukt de Raad het belang van duidelijke, juridisch consistente wetgeving en pleit hij voor

precisering van de tekst en toelichting, alsmede voor terminologische zuiverheid. Enkel dan kan de beoogde

vereenvoudiging daadwerkelijk leiden tot administratieve verlichting zonder afbreuk te doen aan de

uitvoerbaarheid en rechtsstatelijkheid.

In respons op maatschappelijke signalen over de beperkte betaalruimte bij directe invordering van de OZB,

voorziet het initiatiefwetsvoorstel verder in de invoeging van een nieuw artikel 11a in de Lv OZB. Hiermee

wordt de invorderingssystematiek gemoderniseerd door het bieden van een wettelijk verankerde gespreide

betalingsregeling. Het nieuwe artikel bepaalt dat de OZB voortaan invorderbaar is in vier gelijke

kwartaaltermijnen, die telkens vervallen op de laatste dag van het desbetreffende kwartaal. Daarbij geldt dat

de eerste termijn niet eerder opeisbaar mag zijn dan €én maand na dagtekening van het aanslagbiljet. Deze

maatregel beoogt verlichting van de acute liquiditeitsdruk, met name voor huishoudens met beperkte
fnanciéle draagkracrt. en kan bijdrager aan het verhoger van de betalingsbereidheid en het

inningsrendement. Een belangrijke restrictie op deze betalings‘ac litei: vormt de uitzordering in gevaller van

verhooad invorderingsrisica, zoals voorzien in artixe' 11, zesde lid onderdeel b, vay de Aigemene
landsverorden ng Landspe‘astingen (P.B. 2013/53 (G.T.)) In derge'ijke gi ‘en — waaronder s‘tuaties van

vastgesteld verhaalrisico of recidiverende wanbetaling — bl jft de moge'ijxhe.d tot onmiddellikke invardering
oanverkart van kracht. De SER acht de intraductie van gespreide betalingstermijren in beginsel een

wenseiike ontw:kkeling die de rechtszekerheid en fiscale redelijkneid voor pelastingoiichigen versterki,

zonder cat daarbij de invarderingspositie var. de overheid in risicovoile gevallen worat ondermiind. Wel

verdient het aanbeveling or deze maatregel te koppelen aan eer acequate capac‘tieve inschatting van de

Belasxingd.enst De toename in administratieve ververxing. monitoring en  eventuele

handhavingsinterventies vergt een zekere mate van robuusiheid in de uitvoering. Alleer bj aceauate

administratieve barging kan deze wijziging feite'jx bijdrager aan zowel compliance als rechivaardige

belasting nn:ing

De beoogde aanpassing van het belastingstelsel op het terrein van onroerende zaken moet worden bezien

in het bredere juridische en bestuurli|ke kader van Curagao. In cit verbana zijn Ge imerne consistertie van

ae voorgestelde wijzig:>gen in de Lv OZB, de afstem™ing met aanpalende regelgeving en de aans'u'ting op

internationale standaarder van belang. De xernbepalingen waarop ce ingen zijn gebaseerd — de

artkelen 6, 7 en hei nieuw voorgeste'de artike' 41a — zijn reeds verankerd in de huidige Lv OZB. De invoering

van een meer verfjnde tariefstructuur (artike’ 6) en de herziening van de drempelbedragen en

samenvoegingsrecels (artikel 7) blijven binnen de systerratiek van de b ande wet. Ook de introductie van

betaling ir termi,nen (artikei *1a) sluit aan bi, het bestaance reg-re. waarin reecs differentiatie in

invorderbaarheid mogelijk is op grond van de Algemene ‘andsverordening Landsbeiastingen. Juridisch-

techrisch zi,n deze wi_z.gingen dus .npasbaar binnen de bestaande fiscale infrastructuur®. Hoewe! de huicige

ging zich beperkt tot de OZB, dient — naar het oordeel van de Raac - de cumulaiieve belastingcrux

op vastgoecbezit en -ransacties in de toekomst iniegraai te worden beoordee-d. Een eventuele aanpassing

van de overdrachtsbelasting, bijvoorbeeld ter compensatie van gewijz.gée OZB-iarieven, déent juridisch

afzonderlifk te waraen geregeid. Daarbij is toetsing vereist aan de oeginselen van evenredigheid en

rechtszekerheid, zoals vastgelegd in de algemene beginselen van behoorlijk bestuur (ABBB)?

De structurele verschuiving in belastingopbrengsten van incidentele overdrachtsbelasting naar meer

voorspelbare, OZB-inkomsten heeft directe implicaties voor het begrotingsbeheer. In de taelichting wordt

gesteld dat deze verschuiving in lijn moet zijn met de Comptabiliteitsverardening (A.B, 2010, na. 87, zaals

laatstelijk gewijzigd bij P.B. 2020, no. 112) en met de toezichtcriteria van de Rijksministerraad, zoals

vastgelegd in de Rijkswet financieel toezicht (Rft}. Daarbij gelden het borgen van structurele dekking en het

6 Landsverordening onroerendezaakbelasting, PB 2013, no. 54, art. 2-5.
7 Landsverordening overdrachtsbelasting en jurisprudentie inzake belastingneutraliteit bij grondtransacties.
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handhaven van het EMU-saldo als centrale toetsingscriteria®. De SER constateert echter dat in het

onderliggende initiatiefwetsvoorstel noch in de bijbehorende MvT een expliciete toetsing of analyse is

opgenomen waaruit blijkt dat de voorgestelde tariefstructuur en bijbehorende derving (circa 8 miljoen Cg

(XCG)) binnen de grenzen van de begrotingsnormen biijft.

Hoewel de Staten uiteindelijk hebben ingestemd met een verlaging van de OZB-tarieven, had het College
financieel toezicht (Cft) reeds in 2019 negatief geadviseerd over de destijds voorgestelde herziening van de

tarievenstructuur, waarop van uitvoering van de oorspronkelijke plannen is afgezien®. In afwachting van een

aangepast wetsvoorsiel zijn in die tijd geen definitieve aanslagen opgelegd. Deze langdurige beleidsmatige
anzekerheid heeft ge'eid tot een siructurele achterstand ir de heffing en isning van de

onroerendezaakbelasting. Dit doet afbreuk aan de rechiszekeheid voor belastingplichtigen en andermijnt de

vaorspelbaarreid en continuitei van de averhe‘dsfinancién*. Gelet op de "auwe samenhang tussen fiscale

peleidskeuzes en begrotingsdisciplire order toezichtregime, acnt de SER het noodzakelijk dat bij wetgevirg
met structurele budgettaire impac: een formele taets op de Rfi-critera plaatsvindt. De Raad acviseet deze

toeis — inclusief hei oordee} van het Cft of een onathankelijke fnanciéle toetsingsinstantie — expliciet toe

te voegen aan de toelichting of als bijlage oo te nemen. De hervorming van de OZBsluit aan bij internationale

aanbevelingen van de Organisatie voor Economische Samenwerxing en Ontwikkeling (OESO/OECD) en het

IMF, die pleixer voor stabiele, rede belastinggrondslagen en proportioneie pelastingdruk. In het bijzonder ‘s

de overgang naar meer gediffereniieerae schijven er drempelvrijsteili:gen in lin met belastingnevtralitet en

sociale rechtvaard.gheid, zoals aarbevoien voor Smail |slanc Deveioping States (SIDS) in het Caribisch

gebied™

2.2 Beoordeling initiatiefontwerp op doeltreffendheid en doelmatigheid

De indieners van het initiatiefontwerp positioneren deze ingreep als onderdeel van een bredere fiscale

herstructureringsagenda, gericht op een geleidelijke verschuiving van directe naar indirecte vormen van

belastingheffing. in dit strategisch kader warden drie beleidsdoelstellingen onderscheiden: (1) gerichte

lastenverlichting, (2) versterking van de uitvoeringspraktijk en (3) voorbereiding ap toekamstige

stelselhervormingen. Een kernelement van het voorstel betreft de beoogde verlichting van de belastingdruk
voor huishoudens met een beperkte inkomens- en vermogenspositie. Door het drempelbedrag voor het

opleggen van een OZB-aanslag op bebouwde onroerende zaken te verhogen naar 300 Cg (XCG), wordt de

belastingplicht voor objecten met een waarde tot circa 75.000 Cg (XCG) (uitgaande van het laagste tarief

van 0,4%}) feitelijk geélimineerd. Het bevat een belastingkorting van 300 Cg (XCG), die in 2023 \eidde tot

vrijstelling voor 27 procent van de onroerende zaken met de laagste waarde. Gelijktijdig voorziet het voorstel

in een verlaging van de marginale tarieven in alle tariefschijven. Volgens de toelichting betreft dit zogenaamd

flankerend beleid, bedoeld om verwachte lastenverzwaringen bij een overgang naar een systeem van

indirecte belastingen, zoals een algemene verbruiksbelasting (ABB) of BTW, te compenseren.

De SER signaleert evenwel een fundamentele lacune in de beleidsmatige onderbouwing van deze

doelstellingen. Het voorstel wordt niet vergezeld van kwantitatief dan wel simulatief onderzoek naar de

verdelingseffecten van de voorgestelde maatregelen. Noch bevat het inzicht in de spreiding van OZB-lasten

aver inkomensklassen, Evenmin wordt gearalyseerd welke vermogenscategorieén profiteren van de

verlaging

Een tweede expticiete doelste:lirg betreft de verbetering van de u‘ivoerbaaneid en efficiéntie van de heffing.
De uits‘uting van kleine aanslagen worat gepresenteerd als maatrege' ter beperking van oneverredige
administratieve lasten: het oolegger en invorderen van bedragen onder 300 Cg (XCG) zou relatief kostbaar

zijn, terwil de opbrengst genng is. Het admin.stratief verwerken, verzenden en innen van kleine OZB-

aanslagen is vaak duurder dan de gegenereerde onbrengst. In internationale literatuur wordt breed erkend

dat ce he‘f-ng en invorderg van lage be'astingbed-agen vaak disproporioneel veel middelen vergen ten

{ financieel toezicnt Curagao ep Sint-Maarten (R%}, ari. 15-29, e1 toel-chting begotingssyste natiek.
uracao. ILcarlement-a<koord-mez-veriaging-ozbi,
curacac.nu’er/onroe-er.dezaaxbelastinc-cu"acaol -met-lerLawerk ende-kracat-omlaac!.

'' OECD, Revenue Statistics LAC 2023; IMF (20 "Tax Policy for SIDS", Technica! Report.

‘Advies SER — Lv OZB 2014 12. Deskundig Onafhankelijk Verbindend

 



opzichte van de gegenereerde opbrengst'’?. Dit is een veelbesproken probleem  binnen

belastingadministraties, ook internationaal'®. Door het vermijden van lage aanslagen kan de Belastingdienst

Curagao middelen vrijmaken voor efficiéntere invordering en controle op hogere bedragen, waarmee de

kosteneffectiviteit van het heffingsproces verbetert’’ en kunnen personele en digitale middelen van de

Belastingdienst effectiever worden ingezet op substantiéle aanslagen en risicogestuurd toezicht. Ook wordt

in het nieuwe artikel 11a vaorzien in een gespreide betalingsregeling over vier kwartaaltermijnen. Hiermee

wordt tegemoetgekomen aan maatschappelijke signalen over de beperkte betaalcapaciteit bij directe

invordering. De regeling biedt meer ruimte voor liquiditeitsplanning aan de kant van belastingplichtigen,

hetgeen de naleving en betalingsbereidheid ten goede kan komen

De toelichtng ste't dat Ge OZB een stabielere inkomstenbron vormrt dan Ge overdrachtsbelasting, cie sterk

afnankelijk is van conjuncturele marktdynamiek. Deze redenering sluit aan bij bredere aanbevelinger in het

kader van duurzame overheicsfinancién en siuit ook aan bij uitgangspunten in Ge Landsverordening tot

vaststelling van de begroting van Curagao vaor het dienstjaar 2025'5.

De SER onderschrijft het belang van een stabiele belastingbasis. Tegelijkertijd wijst de Raad erop dat ook

de OZB_ onderhevig is aan uitvoeringsrisico’s, zoals niet-invordering, bezwaarprocedures.

waarceringsgeschillen en databeschikbaarheid. In de toelichting worden deze risico’s niet benoemd. Voor

een robuuste a‘wegirg tussen be'astingbronnen is een ‘ntegraal inzicht nodig in kosteneff.c éntie,
inringsrendement en u'tvoerbaa’he.d. Voigens de toelicrting veriaagt een iagere overdracnisbelasting de

fiscale drempel voor renovatie en herontwikkelng van bestaande panden. Deze verondersielling worct

echter niet oncerpouwd met empirisch bewi;s of vewijzingen naar studies waarn een causaal verbano

tussen belastingaruk en investeringsbeslissingen in de vastgoedsector wordt aangetoond.

De SER acht het verdedigbaar dat fiscale prikkels kunnen bijdragen aan investeringsbereidheid, maar

benadrukt dat beleidsdoelen niet ap veronderstellingen mogen worden gebaseerd, zeker wanneer daaruit

implicaties voor belastingontvangsten voortviaeien. De Raad acht het wenselijk dit argument nader te staven

met vastgoed- of sectoranalyses — zoals trends in renovatie-initiatieven of historische vastgaedtransacties —

en wijst erop dat in paragraaf 3.2 empirische gegevens worden gepresenteerd die in deze richting wijzen.
De toelichting geeft aan dat het nieuwe OZB-stelsel, via koppeling aan marktwaarde en het Kadaster, kan

bijdragen aan een transparanter en uniformer systeem, wat op zijn beurt positieve effecten heeft op de

compliance, Het draagt bij aan het verhogen van compliance en sluit aan bij het compliancebeleid en het

risicomanagementplan van de Belastingdienst'®. De SER acht dit een valide beleidsdoelstelling, in lijn met

internationale best practices zoals verwoord door de OECD! en het IMF‘. De verwijzing naar

“belastingmoraliteit” in de toelichting verdient echter nuance. Deze term is normatief geladen en zonder

empirische basis (zoals gedragsdata of sociologisch onderzoek) \astig te objectiveren. De SER adviseert om

bij het gebruik van dergelijke begrippen terughoudend te zijn in een wetgevingscontext, tenzij sprake is van

een duidelijke conceptuele en analytische onderbouwing. De wijziging van het stelsel van OZB en

overdrachtsbelasting vergt substantiéle beleidsmatige en uitvoeringsgerichte inspanningen. Dit geldt zowel

voor de technische uitvoering als voor de juridische verankering en toezichtstructuur.

“2 Belastingdienst Curagao (292¢). Jaarverslag 2023. Geraadpleegd op 14 mei 2025 via: belastingdienst.cw.
'3 OECD (2021). Tax Administration 2021: Comparative Information on OECD and other Advanced and Emerging
Economies. Paris: OECD Publishing.
“ Minstry of Finarce Netherlands (2019). Effectiv te:t van kleine aanslagbecragen in de pe!astnghe‘fing. Den

Haag
8 Memorie van Toelichting begroting 2025, p. 27-29.
18 Managementrapportage Be'astingd.enst Q2 2024, hoofdstuk 3.3.2-3.3.
‘7 https://www.oecd.orq. ennooics/policy-iss ues/tax-adm.nistration/compliarce-"sk-

management-manaaina-ard-:mproving-tax-compliarce.pdf
"

https 7 media? j Fis rue-Portal’comoliance-risk-management-for-tax-
administration-leader:
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Vastgoedbelastingen vormen vaak een onderbenutte bron van lokale publieke inkomsten. Een belasting met

een brede grondslag en een gematigd tarief kan in veel landen aanzienlijk hogere opbrengsten genereren

en een belangrijk deel van de kosten voor verbeterde lokale publieke dienstverlening dekken. Op basis van

recente inzichten ull internationaal beleidsadvies en  praktijkervaringen op het gebied van

capaciteitsontwikkeling — waaronder het werk van het Fiscal Affairs Department (FAD) van het IMF — is

een praktische leidraad ontwikkeld voor het ontwerpen en implementeren van hervarmingen van periodieke

belastingen op onroerende zaken en overdrachtsbelastingen op vastgoed. Aan bod komen fundamentele

beleidskeuzes met betrekking tot de belastinggrondslag en het tarief, evenals cruciale uitvoeringsfuncties

van de belastingadministratie, zoals waardering, aanslaglegging en handhaving. De inhoud bouwt voort op

en actualiseert eerder analytisch werk, waaronder dat van Norregaard (2013), en bevat gedetailleerde

aanbevelingen voor de praktische inrichting van vastgoedbelastinghervormingen. Hoewel de directe

aanleiding ligt in de behoefte van ontwikkelingslanden aan versterkte binnenlandse inkomstenmobilisatie,

2ijn de ontwerpprincipes ook relevant voor ontwikkelde landen en opkomende markteconomieén die hun

vastgoedbelastingstelsel willen versterken op het gebied van opbrengstefficiéntie’?.

De verantwoordelijkheid voor de heffing. vaststelling en invordering van de OZB rust bij de Belastingdienst

Curagao. Voor de overdrachtsbelasting zijn ook notarissen en het Kadaster belangrijke uitvoeringspartners.
Een succesvolle implementatie vereist een versterkte samenwerking tussen deze actoren, inclusief heldere

procesinrichting, taakafbakening en digitale uitw sseling van gegevens tussen be astingdienst, Kadaster en

noiarissen. De coadzakelijxe actuaisatie van vastgoedwaarder'ngen ten behoeve van de OZB vereist

dgitalisering van taxatiegegevens en koppeling aan een uniforme waarderirgssystematiek. Het Kadaster

spee't hierin een centrale rol. De Belastingdierst dient bovend.en te Deschikken over een robuuste IT-

infrastructuur voor de verwerking van aans.agen. bezwaarprocedures en invordering. Het Jaarvers.ag 2023

noemt meerdere verbeteractes, waaronder de ontwixkeling var een data-warehouse en

procesautomatiserng, maar wijst ook op bestaande knelpunten zoa!ls incomp'ete ob;ectgegevens en

verouderde basisregistraties**

De effect'eve handhaving van de OZB vereis: niet alleen actueel vasigoedinzicht, maar ook acteve

invordering en contro.e op aangifteplicnt. De managementrapportages var 2024 benacrukken dat de

compliance op het gep:ed van OZB nog versterkt moet worden via risicogerichte controles, reconciliatie met

het Kadaster en geautomatisee'de invorderingsacties?’. De afpouw van achterstanden en tijdige oplegging

van aanslagen zijn daarbij van belang voor het herstel van vertrouwen en belastingmoraal. Een wijziging in

de belastingstructuur, zeker bij herwaardering van vastgoed, roept vragen op over overgangsregelingen,

bezwaarprocedures en hel waarborgen van rechtszekerheid voor belastingplicntigen Het is essenteel dat

de implementatie Gepaard gaat met een helder overgangsrecnt, transparante communicatie en adequate

waarborgen in bezwaar en beroep. De voorgestelde wetswijziging verenigi aldus sociale, administrat'eve en

strateg.sche ovewegingen. In essentie beaogt het voorstel verlichting te bieden aan huis*oudens met

beperkte draagkracht, de Litvoerngscapac teit van de Belast ngdienst te optimaiseren en voorbereidende

stappen te zetten richting eer Ferstructurering van het beiastingsteisel. Niettemin acht de SER de

beleidsmatige onderbouwing op essentiéle onderdeen, zoa's reeds opgemerxt, tekortschietend. De

a‘wezigheid van een vercelingstoets en het ontbreken van eer gecifferentieerde beleidsanatyse ondermijnen
de legitimite't, doelger:chtheid en doeltreffendheid van ce voorgeste'de maairegel. De Raad adviseen de

indieners oeze lacures te remediéren alvorens het voorstei aan de pariementa:re behandeling te

ndewerpen, en vuli dit advies aan met een e.gen verciepende analyse op basis vap door de SER

itgevoerde Calculaties

*9 How to Design and Implement Property Tax Reforms By Martin Grote, Jean-Frangois Wen, Sep 19, 2024.
20 Jaarverslag Belastingdienst Curagao 2023, hoofdstukken 1.6 en 3.1.8.
21 Managementrapportages Belastingdienst Curacao Q1 en Q2 2024, hoofdstuk 3.3 (compliance en data-analyse).
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3. Sociaaleconomische impactanalyse

In het kader van de beoordeling van de voorgestelde wijziging van het stelsel van de OZB is een diepgaande,

multidimensionale data-analyse uitgevoerd, waarin meerdere statistische bronnen zijn geintegreerd. Daarbij

zijn onder meer transactiegegevens van onroerend goed uit de periode 2010-2021 en gegevens over

aangevraagde bouwvergunningen over de periode 2014-2024 geanalyseerd, teneinde een genuanceerd

beeld te verkrijgen van marktsegmentatie naar geografisch gebied (waaronder het westelijk stadsdeel,

Banda Ariba. Bandabou en de binnenstad) en naar marktsegment (prijs: gorie). De bouwkosten zijn in

deze periade significant toegenomen, hetgeen het bouwvolume en de dynarmiek op de won‘ngmarkt onder

druk heeft gezet. Het belang van een accurate en tjdige verwerking van mu‘atiebestanden, afxomstig var

het Kadaster, in de OZB-administratie wordt niermee benaaruxt. De anaiyse hanteert een abjectgerichte

benader:ng, waarbij pe: orroerende zaak het OZB-bedrag is afgele.d ander vier verschillende stelselopties

uwtgaande van hei hefingskader. net huidige progressieve taref. het voorgesie'de neuwe stelse’

(:n.tiatiefontwerp)}, een viak tarief en een alternateve aanbeveling van het IMF. Voor elk scenaro zijn

marginale schijftarieven geoperationaliseerd en is het corresponderende belastingbedrag per object
berekend. Tevens is de relatieve derving geidentificeerd ten opzichte van de oorspronkelijke h ig.

waarmee voor elk object de verandering in pe-astingaruk in kaart is gebracht. Deze ara'yse is vervolgens

gekoppeld aan sociaa,economische data over huishoudens, waaronder geschatte netto huisnoudinkomers

per marktsegment (woningwaarde categone). Deze koppe.ing is gebaseerc op gegevens uil het

Woningbehoefteonderzoek (WBO) 2016-20+7, zoals Litgevoerd door het CBS. Hierdoor is het mogelijk

gebleken om vasigoedbezit en inkamensgegevens in samenhang te analyseren. Naast analyse van de

object- en het huishoudniveau, is tevens een tijdreeksanalyse uitgevoerd ap de gerealiseerde OZB-

opbrengsten over de periode 2014-2024. Hierbij is niet alleen gekeken naar absolute en relatieve

opbrengsten per jaar, maar is ook het effect van prijsfluctuaties, marktgroei en beleidsmatige afwijkingen

(zoals herwaarderingen of inhaalsiagen) gekwantificeerd. Op basis van deze longitudinale analyse zijn

diverse beleidsopties gemodelleerd, waarbij de effecten op opbrengst, derving en verdeling inzichtelijk zijn

gemaakt. De resultaten van deze integrale analyse worden gepresenteerd met behulp van geavanceerde

visualisaties, waaronder verdelingen van marktwaardes per percentiel, derving per marktsegment en

relatieve opbrengstgrafieken. Hiermee wordt beoagd om de indieners van het onderhavige initiatiefontwerp

op transparante wijze te informeren over de sociaaleconomische implicaties van de vooargesteide

stelselwijzigingen, zowel in termen van _ rechtvaardigheid als van budgettaire houdbaarheid.

3.1. Effect op woningmarkt

Invioed op het woningaanbod

De beoogde lastenverlichting binnen de- voorgesteide Lv OZB, in het bijzonder voor objecten met een relatief

bescheiden marktwaarde, beoogt een verbetering van het nellorendement voor kleine grondeigenaren en

particuliere vastgoedbezitters. In theorie kan dil fiscale voordeel bijdragen aan een toegenomen

investeringsbereidheid in het segment van betaalbare woningbouw. Specifiek betreft dit potentiéle impulsen

voor ontwik«elaars en paricuiiere beleggers die opereren aan de onderkant van de vastgaedmarkt. Niettemin

dient deze verordersteice stimulans met cde nodige nuarce en terughoudendheid te warden bezien

Internationale er: loka'e empirische literatuur toont overuigend aan dat dergelijke marginale fiscale prikkets,

zoals veraging van ce OZB-tarieven, aaorgaans slechts een beperkie invioed uitoefenen op de

daadwerkel,jke woni>gbouwproductie. Structurele barriéres — waaronder aanhoudend hoge pouwkosten’*,

bureaucratische vertragiigen in de vergunningverlen ng, en restrictieve toegang tot betaalbare bouwgranden
- vormen in de praktijk de primaire determinanten van investeringsbeslissingen binnen de vastgoedsectar.

Zonder gelijxti:dige bele‘dsinterventies die deze obstake!ls acresseren, blijft het onwaarschijnlijk dat een

geisoieerde fiscale maatrege’ als de voorgeste'de OZB-hervorming een substantiéie verhogng van ket

woni7gaanbod zal generere” in het lage prijssegment.** Deze structurele knelpunten vorme” in de praktijk

‘gage ipterest deduction and its impact on honeownersh.p decisions

Review of Economics and Statistics, 96(4), 618-637
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veelal de dominante determinanten van woningproductie. Bovendien blijkt uit woningmarktonderzoek dat het

aantal woningtransacties en  bouwinitiatieven primair gevoelig zijn voor — prijsontwikkelingen,

financieringsvoorwaarden en fysieke beschikbaarheid van woningen en bouwlocaties, en in veel mindere

mate reageert op marginale veranderingen in de fiscale sfeer.*4 Tegen deze achtergrond dient de potentiéle

bijdrage van de voorgesielde OZB-maatregel aan het stimuleren van woningbouw met de nodige

terughoudendheid te worden gewogen. Een effectieve woningbouwstimulans vergt aldus een integraal en

flankerend beleidskader.

Invioed op de woningvraag

Het voorgestelde nieuwe tariefsysteem binnen de OZB beoogt een verlichting van de woonlasten te

tealiseren voor huishoudens met een beperkte draagkracht, voor zover zij eigenaar zijn van onroerend goed.
Dit sluit aan bij internationale richilijnen, waaronder de veel gehanteerde 30%-norm, die steit dat woonlasten

niet meer dan 30% van het bruto huishoudinkomen zouden mogen bedragen. De macro-economische

werking van deze maatregel op de woningvraag als geheel is echter beperkt, zolang het aanbod van

betaalbare woningen achterblijft. Analyse van het Woning Behoefte Onderzoek 2016 onderstreept deze

constatering: 72% van de totale woningbehoefte concentreen zich in de prijsklasse tot 150.000 Cg (XCG),

correspondeer, met circa 11.635 beradigde woningen. De vraag naar woningen in de midden- en hogere

orisklassen is Gaareniegen aanzieniij< geringes~”.

Deelmarkt Inkomensklasse Aandeel Woning-
(Cg (XCG)) i behoefte (%)

|

behoefte

bi ace woningprijzen (tot 1 100) 0-3.000 72% 11.635 |
Middenk’asse (150.001-250.000) 3.001-5.000 17% 2747—

| Hogere middenklasse (250.001-350.000) . 5.001- 5% 808 |

”

Hoge woningprijzen (>350.000) 6% 970

Totaal 100% 16.160

Tabel 3: Deelmarkt, Inkomensklasse, Woningbehoefte (Bron: CBS, WBO 2016-2017).

Tegel.jkertid toon het O28-bestand van 2017 aan dat de daadwerkelike voorraac woninger in deze .aagste

prijsklasse (O-150.000) relatief peperkt is in verhoucing tot de vraag. Er waren toen slechts 36.568 woningen
in deze categorie, terwi;l de wonngvraag h-er het grootst is. De volgende tape’ toont de voorraad:

Deelmarkt Woningwaarde (Cg (XCG}) Aantal woningen

“Lage woningpnjzen 0-150.000 36.568

Goedxope midaenklasse *50.004-250.000 44.627

Dure middenkiasse 250.001-350.000.

Hoge woringprijzen
~

>350.000

Totaal _

Tabe! 4: Deelmarkt, Woningwaarde aantallen (Bi CBS, Woningbehoefteonderzoek 2016-2017).

Daarbij zi) opgemerkt dat het gehanteerde Woningbehoefteonderzoek (WBO) uit 2016-2017 inmiddels in

aanzienlijke mate verouderd is. Gezien de dynamiek van demografische en sociaaleconomische

antwikkelingen — waaronder migratie, inkomensverschuivingen, prijsstijgingen en gezinsverdunning — acht

de SER het wenselijk dat woningbehoefteonderzoeken met grotere regelmaat worden uitgevoerd. Een

periadieke actualisatie van deze gegevens is essentieel om doelgericht woonbeleid te kunnen ontwikkelen,

24 CBS Curagao (2022). De ontwikkeling van de wonin rkt in de periode 2010-2021. Willemstad: Centraal

Bureau voor de Statistiek Curagao.
25 CBS Curacao (2 , Woningtekort op Curagao. Willemstad: Centraal Bureau voor de Statistiek Curagao.
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effectieve instrumenten zoals de OZB daarop te enten en de allocatie van publieke middelen beter te richten

op de feitelijke woningvraag.

Voor de doeleinden van het onderhavige adviesrapport is Curagao ingedeeld in vijf deelgebieden: Bandabou,

Westelijk Willemstad, Oostelijk Willemstad, de Binnenstad en Bandariba (zie Figuur 1). Deze indeling sluit

nauw aan bij de bestaande concentraties van sociaaleconomische activiteiten op het eiland en weerspiegelt

gebieden die in het dagelijks leven van de Curagaose samenleving functioneel van betekenis zijn. De

deelgebieden zijn samengesteld op basis van zogenocemde geocodezones — administratieve eenheden die

binnen het geocodezonesysteem zijn gedefinieerd en die door het CBS frequent worden gehanteerd bij

datarapporages. Elke geocodezone bestaat op haar beurt uit meerdere buurten,

Legend

(_] <at omer vawes>

Deelgebied

(7 Ne

Baneabo.

GE Baveanna

|} Beenenated

BE 005004 vternias 0 2.25.45 9

Wiostesh Witerstad ——_—tometers

Figuur 1: Deeigebieden er. buurten van Curagao (Bron: Leegstend op Curaga
Een onderzoek naar de antwikkeling van de woningleegstand tussen 2011 en 7, CBS 2019)

Onderstaande Figuur 2 toont tevens de geagrafische spreiding van OZB-objecten naar waarde-categarieén
onder het voargestelde nieuwe stelsel. Met name in perifere gebieden zoals Bandabou en het Westelijk
Stadsdeel valt een graot deel van de woningen in de laagste categorie (s 250.000 Cg (XCG)): respectievelijk
76% en 75%. In de Binnenstad, Bandariba en het Oostelijk Stadsdeel is het aandeel laag gewaardeerde

abjecten aanmerkelijk lager. Tegelijkertijd bevinden relatief veel hooggewaardeerde panden (> 750.000 Cg

(XCG)) zich in de Binnenstad (17%) en Bandariba (11%). Hoewel het voorgestelde tariefstelsel leidt tot een

algemene verlaging van de belastingdruk, geldt dit ook voor de hogere waarde categorieén. In absolute zin

profiteren juist eigenaren van kapitaalkrachtige objecten — veelal gelegen in de Binnenstad of het oostelijk
deel van het eiland — het meest van de verlaging van marginale tarieven, Dit valt ook af te leiden uit Figuur
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3. Daarmee dreigt de maatregel, die beoogt verlichting te bieden aan huishoudens met beperkte draagkracht,
uit te monden in een vorm van generieke lastenverlichting die met name het topsegment ten goede komt.

Verdeling OZB-categorieén (nieuw stelsel) per deeigebied

Westelyk Ste 19% 3%

Costelijk Stadsdee! 22% 5% 15%

categorie_ni
Ez

Binnenstad S00K-750K
250K-500K

50K

Bandariba

co C3 o6

Perera mene

Figuur 2: Verdeling vaargestelde OZB-stelsel marktwaa'ce categorieén raa’ deelgeb‘ed

(Bron: CBS Woningtell ng; berekenirgen uitgevoerd cocr SER)

Legend

gem-texatlewaarde

1. 8180000

(£7, 180001-250000

(28001-35000 0 22545 9

(IE 350001-s000000 >Wlometers:

Figuur 3: Gemiddelde taxatiewaarden geografisch (Bron: Leegstand op Curagao
Een onderzoek naar de ontwikkeling van de woningleegstand tussen 2011 en 2017, CBS 2019)
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De structurele disbalans tussen woningvraag en -aanbod in het lage marktsegment ondermijnt in substantiéle

mate de effectiviteit van fiscale instrumenten zoals de voorgestelde aanpassing van het OZB-stelsel. In het

bijzonder geldt dat lastenverlichting voor woningeigenaren in het lagere segment slechts dan impact

genereert, alleen en indien deze parallel wordt ondersteund door een beleidsmatige stimulering van het

aanbod. Zolang betaalbare kaopwoningen voor een aanzieniijk deel van de huishoudens buiten bereik blijven
— door schaarste, prijsdruk of institutionele barriéres — blijft de beoogde verlichting in fiscale lasten een

papieren werkelijkheid voor velen. Tegen deze achtergrond acht de SER het noodzakelijk dat binnen het

voorgestelde stelsel differentiatie wordt aangebracht, niet alleen op basis van marktwaarde, maar ook naar

gebruiksfunctie. In het bijzonder zou overwogen kunnen worden om objecten die (mede) voor niet-woning
doeleinden worden aangewend, zwaarder te belasten dan reguliere particuliere woningen.

De SER onderstreept dan ook dat fiscale beleidsmaatregelen in dit domein slechts resultaat kunnen boeken

wanneer zij ingebed worden in een breder woningmarktbeleid. Dit impliceert onder meer: een actief en

sociaal gericht volkshuisvestingsbeleid met een daaruit voortvloeiend grondbeleid, prioritaire uitgifte van

bouwgrond voor betaalbare woningbouw, versnelling van vergunningverleningsprocedures, alsmede de

introductie van financiéle prikkels voor marktpartijen om in het lage segment te investeren. Ook verdient

hervorming van de grondprijsmechanismen en erfpachtconstructies nadere overweging, mede met het cog

op institutionele toegankelijkheid en betaalbaarheid. De beperkte beschikbaarheid van woningen in het lage

segment draagt bij aan sociaaleconomische segmentatie en ruimtelijke ongelijkheid. Huishoudens met een

laag inkomen ondervinden hierdoor disproportioneel lange wachttijden, zijn vaker aangewezen op duurdere

huurwoningen in de vrije sector, of raken overbewoond gehuisvest. De kans is groot dat deze situatie

cumulatief en negatief doorwerkt op aspecten als gezondheid, arbeidsparticipatie en onderwijskansen,

hetgeen de bestaande maatschappelijke ongelijkheid verder vergroot.

De stagnatie in nieuwbouw én het uitblijven van mobiliteit binnen het bestaande woningbestand —

bijvoorbeeld door een gebrek aan dynamiek in het verkoopklimaat of starre erfpachtverhoudingen — vergroot
de druk op het onderliggende woningsegment. Beleidsinterventies zouden daarom mede gericht moeten zijn

op het mobiliseren van latente voorraad, waaronder de herbestemming van leegstaande panden en het

tegengaan van langdurige inactiviteit op de woningmarkt. In dit verband acht de SER het

aanbevelenswaardig om het fiscale instrumentarium selectiever in te zetten, bijvoorbeeld door

lastenverlichting afhankelijk te maken van duurzaamheidskenmerken en sociale gebruiksdoeleinden. Denk

aan een gedifferentieerde OZB-korting voor energiezuinige woningen, circulair vastgoed of objecten die

daadwerkelijk worden bewoond door huishoudens uit de primaire doelgroep. Dergelijke differentiatie is

gangbaar in internationale vastgoedheffingen en draagt bij aan fiscale doelmatigheid en herverdelende

rechtvaardigheid. Het vaorkomt bovendien dat beleidsmiddelen onbedoeld neerslaan bij vermogende

eigendomsgroepen, terwijl de beleidsintentie gericht is op lastenverlichting aan de onderkant van de markt.

Daarmee wordt fiscale stimulering in lijn gebracht met bredere beleidsdoelen op het terrein van ecologie,
sociale inclusie en bredere ruimtelijke ordening. De SER benadrukt dat dergelijke koppelingen — mits goed

gedifferentieerd en uitvoerbaar vormgegeven — het draagvlak én de effectiviteit van het OZB-stelsel kunnen

vergroten en bijdragen aan een integrale aanpak van de uitdagingen op de woningmarkt van Curagao.

Effect op leegstand en doorstroming

De OZB oefent in potentie invloed uit op de werking van de Curagaose woningmarkt, onder meer door haar

mogelijke rol in het tegengaan van leegstand en het creéren van financiéle prikkels voor bebouwing,

hergebruik en herontwikkeling van vasigoed. In het jaar 2017 werd in totaal 8.577 leegstaande woningen

geregistreerd, hetgeen neerkomt op 12,4% van de gehele woningvoorraad. Daarvan bleek 4.225 woningen

langdurig niet in gebruik, wat duidt op structurele leegstand en correspondeert met circa 6,1% van het totaal

aantal woningen’®.

26 Leegstand op Curacao: Een onderzoek naar de ontwikkeling van de woningleegstand tussen 2011 en 2017,
CBS 2019
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Leegstandscategorie | Aantal woningen

Structureel leegstaand | 4.225

Tijdetijkk leegstaand (vakantie e.d.) | 3.662 |
Onbekend/overig | 690

Totaal leegstaand | 8.577

Tabel 5: Leegstand, aantal woningen (Bron: Leegstand op Curacao.
Een onderzoek naar de ontwikkeling van de woningieegstand tussen 2011 en 2017, CBS 2019)

Een gedifferentieerde en actuele OZB-heffing kan in theorie bijdragen aan het activeren van deze panden.

Tegelijkertij}d ontbreekt momenteel een directe beleidsmatige koppeling tussen het OZB-instrumentarium en

woningbouwbeleid, waardoor het effect in de praktijk beperkt blijft??. De voorgestelde verlaging van de

jarieven en het drempelbedrag voor de OZB op Curacao, waarmee kleine belastingaanslagen worden

voorkomen, kan implicaties hebben voor de woningmarkt. Deze analyse bespreeki de verwachte effecten,

met verwijzingen naar empirisch en theoretisch onderbouwde inzichien. De afschaffing van OZB op

goeckope onraerende zaken kan ook speculatef gedrag aanwakkeren. Eigenaars kunnen geneigd zijn om

eigendommen aan te hauden in plaats van te verkoper of te ontwikkelen, omdat he: vasthouden financieel

we'ng Kast. Dit kan leiden tot een stimulans tat structurele leegstand. Struciurele leegstana wordt binnen

beleidsratige consulaties en ambteljke analyses birnen net volkshu'svestingsdomeir var Curagao

expticiet benoema als een remmende ‘actor op de woningmarktdynamiek. Er wordt gesignaleerd dat

langdurige inactiviieit van onraerend goed de doorstroming belemmert en leidt tot een inefficiént

ruimtegebruik, vooral binnen Fet segment van petaalbare woningen. Deze inz:chien zij1 in lin met bredere

internationale literatuur die aangee‘t dat leegstand de functionele woningvoorraad vel ren de

peschikbaarheid van woningen kunstmatig beperkt®* 29.

Uit hei vorenstaande volgt dat de voorgestelde wijziging van het OB-sielse: in beperkte mate bijdraagt aan

‘astenver icnting en betaalbaarheid en zonder aanvu'lende maatregelen niet toi substantiéle verbetering van

de woningmarktaynamiek leidt. Een effectieve aanpak vereisi integrale beieidsinzet op bouwproduciie en -

kosten, efficiénte vergunningverlening en aanpak van de leegstand.

Beleidsopties ter beteugeling van speculatie en leegstand
Ip een recente op'niebijdrage** wordt Curagao met klen oogeroeger tot krachtiger regie over de

woningmarkt. Daarbij wordt gewezen op het belang van structurele beleidsinterventies ter beperking van

,eegstand, prijsopdrijving en speculat ef eigendom. Zonder tijdig :ngrijpen, zo wordt Gewaarschuwd, creigt
he: e'land te transformeren in een markiplaats voor verrogence investeerders, met verles van

betaa'baarheid en sociale samenhang als gevo'g. Internationale voorbeelden uit Spanje, Zwiiserland,

Oostenrijk en Canada ioren aan dat doeltreffende regulering mogelij< is, mits gericht cp beschermirg van

ae jloxaie woon‘unctie. Zo moge” beleggers in Amsterdam geen woringen aankopen onder een bepaalde

prisklasse om door te verhurer (355.000 euro}, verpl:cht Barce'ona sociale huur bi) tieuwbouw ep reft

Vancouver jaarlijks exira be!asting op bu tenlands eigendom, Soan‘e vereist sinds april 2025 instemming van

60% var medepeworers voor toeristiscne verhuur, kent een registratieol:cht en verhoogde

overdrachisbe'asting voor butenandse kopers. Barcelona neeft n‘euwe Arbnb-vergunningen ze'is

stopgezet. Zwitserland past de ‘Lex Koller’ toe, die niet-residenten beperkt tot woningen van max. 250 m?

met een minimale bezitsduur van vijf jaar. Oostenrijk kent op diverse plaatsen een volledig verbod op

aankoop daar niet-ingezetenen, met toetsing door lokale commissies. British Columbia (Canada) heeft een

Speculation and Vacancy Tax ingevoerd van 2% op onbewoonde of niet-verhuurde panden, wat leidde tot

een daling van 26% in beleggingsaankopen binnen drie jaar.

27 Modus jrg. 14; nr. 1 Leegstand: een structureel probleem op de Curagaose woningmarkt.
28 OECD (2021). Brick by Brick: Building Better Housing Policies.
29 Scanlon, K., Whitehead, C., & Fernandez Arrigoitia, M. (2014). Social Housing in Europe. Wiley.
30 ‘Tijd voor ingrijaen’ door Thomas Domhoff, Antilliaans Dagblad, 12 juni 2025
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De SER acht het van belang om beleidsopties gericht op het tegengaan van leegstand en speculatief

eigendom in samenhang te bezien met de economische, demografische en institutionele realiteit van

Curagao. Hoewel de hierboven genoemde internationale voorbeelden uit onder meer Spanje, Canada en

Zwitserland aantonen dat regulering in voorkomende gevallen effectief kan zijn bij het beschermen van de

lokale woonfunctie, is het niet zonder meer evident dat dergelijke maatregelen één-op-één toepasbaar zijn

op Curagao. Alhoewel deze maatregelen zijn gericht op het herstel van de primaire functie van de

woningmarkt - het huisvesten van bewoners — wijst de SER erop dat het beleid niet louter restrictief dient te

zijn. De kleinschaligheid van de woningmarkt, de afhankelijkheid van buitenlands kapitaal voor

projectontwikkeling, het belang van loeristische investeringen voor werkgelegenheid en het onibreken van

een robuust nandhavingsapparaat ste'len grenzer aan de effectiviteit van siringerte bepercirgen.

Maatregelen zoa's eigendomsrestricties o* belastinge1 op ieegstand of een beleqgingstaks kurnen

onbedoeld ont roecigend werker. op bouwinitiatieven of resulteren in kap taa'vlicht. ind:en deze niet worden

ingebed in een breder, ne'eidsmatig afgesiemd kader var volkshuisvesting, ‘uimtetijke ardening e1

arbeidsmarktbele d. De vraag is dan ook niet 6f Curagao regulerend moet optreden, maar hée ait zodan.g

vormgegeven kan worden dat de coelstelling —- behoud van de woonfunctie en versterking van socale

cohesie — wordt gerealiseerd zonder de economische dynamiek te ondermijnen. Comptementaire

stimulanse zijn wenselijk on duurzame investeringen in de won‘ngvoorraad te bevorderen, dijvoorbee.d via

fiscale prikkels voor !angja’ige verhuur in hei betaalbare segment, publiek-private samenwerning (PPP) bij

wonirgbouworgecten, of versoepelde toegang tot infrastructuursubsidies bij herontwikkeling van ieegstaard

vastgoed. Ook kan genchte inzet van buiterlandse :nvestesngen in sociaie woningbouw bijcragen aan

werkgelegecheia, ceviezeninstroom en versterking van de iokale bouwsector. mits ingebed in duidelijke

volkshuisvestelijke randvoonvaaraen. Zonder centrale regie en fiscale afstemming dreigi structurele

leegstand het maatschappelijk vertrauwen te ondermijnen en de sociaal-functionele voorraad verder uit te

hollen. De SER benadrukt het belang van een samenhangend en gebalanceerd beleidskader, waarin

regulering en stimulering complementair worden ingezet, en pleit voor een stapsgewijze antwikkeling van

woningmarktinterventies met expliciete aandacht voor de specifieke lokale context, uitvoerbaarheid en

institutionele versterking.

Tot slot acht de Raad het van belang dat eigendomsstructuren transparant en toetsbaar worden gemaakt,

bijvoorbeeld via verplichte registratie van de uiteindelijke gerechtigde eigenaar (Ultimate Beneficial Owner,

UBO) in combinatie met het Crib- en Kadasterregister. Zonder centrale regie en fiscale afstemming dreigt

structurele leegstand het maatschappelijk vertrouwen te ondermijnen en de sociaal-functionele voorraad

verder uit te hollen.

Aansluiting bij huidig hoofdlijnenprogramma

De voorgestelde maatregelen sluiten direct aan bij ten minste vier prioriteiten uit het regeerprogramma 2025—

2029". Onder het thema ‘wonen en huisvesting’ wordi het belang benadrukt van meer woningen voor de

lokale bevolking, met expliciete doelstellingen zoals: “Promove un plan nashonalpa stimula konstrukshon di

kas pa hende ku ta biba riba e isla” en “Promové kas na preis akseptabel pa gruponan vulnerabeli hende

nobo”. Hoewel dit programmatisch wordt onderschreven, ontbreken nog concrete beleidsinstrumenten zoals

quota, fiscale prikkels of regulering van beleggingen. Ook op het terrein van sociale bescherming en

inkomensongelijkheid spreekt het akkaord over: “Mehora nivel di bida di hende riba e isla” en ‘Lucha kontra

desigualdat sosial”. Voorts referee’ het programa aan duurzaam toer:sme en leefbaarheid. ret de

passage: “Nos ke desaroyé turismo di manera sostenibel ku benefisic real pa komunidat" en “e preshon riba

bario no mester bira karga pa residente.” Dit benad-ukt de noodzaak van vergu7ningplicht voor toeristische

verhuur, quota voor betaa'bare bouw in elk nie.w project en beverking van Airbrb-domirantie ir woonwijken.

Tot slot biedt ret regeerprogranna op fiscaa' en jurdisch terrein ru:mte voor de noadzakelijke

beleidsaanpassingen met het 00g op vastgoed en beleggingen: “Modernisashon di e sistema fiskal” en

“Struktura) pa hasi impuesto mas husto.” Dit recnivaardig: maatregelen ais gedif‘erentieerde

overdrachisbelast.ng voor busten'ancse kopers, een bez.isbelasting op tweede woningen en koopeling van

betasting- en eigencomsgegevens via Crib en Kadastey. W:e werkel nst te investeren in Curagao, zai

+ Regeerprogramma 2025-2029, getiteld Rumbo pa 2030! Un kompromiso nobo ku pais Kérsou
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begrijpen dat woningen in de eerste plaats een sociaal goed zijn en géén financieel exportproduct. Bewoners

verdienen wettelijke bescherming, zoals ook elders het geval is.

3.2. Ontwikkelingen in de bouw en verkoop van onroerend goed

De dynamiek op de woningmarkt wordt sterk beinvioed door de ontwikkelingen in bouwactiviteiten, zichtbaar

aan de afgegeven bouwvergunningen over de periode 2014-2024. Figuur 4 toont de ontwikkeling van zowel

de mediane bouwwaarde als het aantal verleende vergunningen, uilgesplitst naar geografisch deelgebied.
Hieruit blijkt een fluctuerend bouwvolume, met een piek van 838 vergunningen in 2022, gevolgd door een

afname naar 684 vergunningen in 2024. Gedurende dezelfde perioce neemt de mediane bouwwaarde

structureel toe, wat duict op stijgende bouwkosten en/of eer verschuiving naar de bouw van duurdere

woringen. Op geografisch niveau zijn apvallende verschuivinges zichtbaar. Het weste.i,k stadsdee! ziet zijn
aandeel in het totaie bow iume afnemen van 34% in 2015 naar 27% in 2024. Ook het oostelijk stadsdeel

kent een lichte dal ng var 34% naar 32%. Tegelijkertijd vertoont de binnenstad een sterk dalende trend van

5% naar slechts 2%, wat zorgwekkend is vanwege de beperkie herontw:kkelingsinitiatieven, oncanks

evidente leegstand.

Daarentegen neem: het aandee! van de reer oerifere gebiecen, Banda'pou en Banda’'riba, structureel toe.

respectievelijk van 17% naar 24% en van 9% naar 15%. Deze aroe: illustreet een duiaelijke geogravische
heroriéntatie naar Gebieden bu'ten het stedelijx kerngebied. De oorzaak hiervan ligt mogelijk in lagere

ontwikkelkosten, soepeiere groncuitcifteprocesser en de aanwezigheid van grotere perceien, die

aantrexkeujk zijn voor ontwikkelaars en kopers. Hoewel deze trend begrijpelijx is vanut economisch

perspectie’, roept ze beleidsmatige zorgen op, gezien de beperkte aansluiting bi, urgente woningbehoeften

en mogelijke gevolgen voor mobiliteit. infrastructuur en duurzaamheid. Deze ontwikkelingen onderstrepen

het belang van gerichte beleidsinterventies die inzetten op betere spreiding van woningbouwactiviteiten,

actieve stimulering van binnenstedelijxe verdichting en gerichte aanpak van leegstand. Zonder dergelijke

beleidsmatige sturing dreigen bouwactiviteiten te blijven concentreren in al goed ontsloten perifere gebieden,

terwijl juist stedelijke gebieden en andere wijken, met een aantoonbaar grote behoefte aan betaalbare

woningen, achterbtijven.

Ontwikkeling mediane bouwwaarde en volume bouwvergunningen per deelgebied (2014-2024)
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Figuur 4: Ortwikke'ing mediane couy arde en vo'ume bouwvergunningen per deelgebied voor de periode 2014-2024

(Brov: ROP; berekeningen uitgevcerd door SER}.

Ip dit icnt verdient het aarpeve.ing om de OZB en andere fisca’e instrumenten beleidsmatig te ciiferentéren naar

locatie en maatschappelijke behoefte, bijvoorbeeid door stimuleringskortingen en gerichte fiscaie voordeien te

Advies SER — Lv OZB 2014 22 Deskundig Onathankelijk Verbinden

 



overwegen voor (binnen) stedelijke herontwikkeling en duurzame woningbouwinitiatieven in de binnenstad en

Bandabou. De stijgende bouwkosten benadrukken bovendien het belang van integrale beleidscodrdinatie, waarbij
fiscale lasten, bouwregulering en grondbeleid op elkaar worden afgesternd om een coherent, effectief en duurzaam

woonbeleid te realiseren.

Distributie bouwvergunningen en verdeling naar OZB-categorie (nieuw stelsel}, per jaar
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Figuur 5: Distriputie bouwvergunningen en verdeling naar voorgestelde OZB waarde categorie per jaar ((Bron:

ROP; berekeningen uitgevoerd door SER).

Een nadere analyse van de bouwvergunningen per jaar, geclassificeerd naar OZB-waardecategorieén
conform het voorgestelde nieuwe stelsel, wijst op een structurele verschuiving in de samenstelling van de

woningproductie. In de periode van 2015 tot 2024 is het aandeel van het laagste marktsegment (< 250.000

Cg (XCG)) gedaald van 66% naar 57%, een afname van negen procentpunten. Deze terugloop is des te

zorgwekkender gezien de omvang van de woningbehoefte juist in dit segment. Tegelijkertijd is het midden-

lagesegment (250.000—500.000 Cg (XCG)) toegenomen van 21% naar 26%, hetgeen wijst op een verlegging

van bouwinspanningen richting relatief duurdere woningen. Ook het aandeelbouwprojecten in de hogere

segmenien laat een lichte toename zien: het hogere middensegment (500.000—750.000 Cg (XCG)} steeg

van 6% naar 7%, terwij! het topsegment (>750.000 Cg (XCG)) een stijging vertoonde van 7% naar 10% over

dezelfde periode.

Deze dynamiek duidi op een toenemende druk op de onderkant van de woningmarkt, waarbij vraaguitval en

prijsstjgingen sarrengaan — or.danks de aanwezigheid van fisca'e stimulansen. De structurele stagnatie in

het lage segment weerspiegelt eerder macra-econamische knelpunten dan een texort aan fiscale prixkels.

Gegeven deze rea‘itet dien: ne: voorgestelde OZB-‘nstrurrent — naar he: oordeel van de SER - primar te

worden beschouwd als een ondersteuenc beieidsrridder. Indien het effectief wi- bijdragen aan een robuuste

soenamne van het woningaanbod, cieni net te worden ingebed in een vreder, samenhangenc be‘ei¢sxader.

Denk hierb‘j aan gericht volkshuisvestingspe!eid met een daaraan gekopoeld grondbeleid, stimulansen voor

collectieve woningbouwinitiatieven en een versneide vergunningsprocedure. Alieen binnen een dergelijk

flankerend beleidsraanwerk kan de beoogde beleidsdoeistelling — het vergroten van het betaa'bave

worirgaanbod — duurzaan worden gerealiseerd

Deze cijfers bevestigen een gele.deljke oowaatse verschuiving in “ei waardebereik van de

nieuwbouwproductie, die haaks staa‘ op de bele:dsdoelsiel.ing om het aanbod van petaalpare woninger uit

te breiaen. De a*‘nemence relatieve bouwaciiviteit in het sub-250.000 Cg (XCG)-segrent impliceert dat de
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woningbouw onvoldoende anticipeert op de omvangrijke vraag in het lagere inkomensbereik. Dit vergroot
het risico op verdere uitsluiting van huishoudens met beperkte bestedingsruimte van de woningmarkt.

Signalen van een ontwrichtende prijsspiraal en verdringing op de woningmarkt”

Recente marktobservaties tonen aan dat de woningprijzen op Curacao in korte tijd explosief zijn gestegen,
met name in gewilde kustgebieden en ontwikkelingszones. In afgelegen gebieden als Westpunt en

Bandabou 2ijn de prijzen in één jaar verdubbeld. In wijken als Jan Thiel zijn de gemiddeide verkoopprijzen
van woningen in een jaar tijd gestegen van circa 390.000 Cg (XCG) naar bijna 800.000 Cg (XCG)}. Voor

bepaalde objecten in het luxe segment wordt zelfs tot 1,2 miljoen Cg (XCG} gevraagd. Deze prijsontwikkeling
valt structureel buiten het bereik van huishoudens met een gemiddeld bruto-inkomen dat in 2023 3.218 Cg

(XCG) per maand bedraagt®®. Daarmee neemt de betaaibaarheid voor de middenklasse af, hetgeen de

toegang tot de woningmarkt ernstig belemmert. Ook lokale partijen zoals de Vereniging van Makelaars (VvM)
luiden intussen de noodklok: “Zonder regulering en zonder lokale partners raakt de markt verstoord.”

Daarnaast wordt de markt in toenemende mate gedomineerd door buitenlandse investeerders, die profiteren
van het relatief gunstige fiscale klimaat en de internationale aantrekkingskracht van Curacao. Vooral door de

aanhoudende instroom van buitenlandse kopers uit Europa, het Caribisch gebied en Zuid-Amerika.

“Leegstaande luxe villa’s, het gros lokaal koper worden verdrongen. Het lijkt, vergeleken met transferkosten

en de woningmarkt elders, een aantrekkelijke bestemming.” Er ontstaat aldus een woningmarkt waarin

langdurige leegstand van !uxe objecten gepaard gaat met een structureel tekort aan betaalbare woonruimte.

Zonder ingrijpen dreigt het woningaanbod te transformeren tot speculatief bezit, met uitholling van de

sociaaleconomische cohesie tot gevalg.

Ontwikkeling mediane koopsom en transactievolume per deelgebied (2010-2021)

600,000

BA00 000

Deelgebied

i Bandabou
® Bandariba
~~ Binnenstad

I Oostelijk Stadsdee!

 Westelik StadsdeelMediane
koopsom
(

sayoesuey
jewey

200,000 88

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Jaar

Figuur 6: Ontwikkeling mediane koopsom en transactievolume per deelgebied voor de periode 2010-2021 (Bron:

Ontvanger, berekeningen uitgevoerd door SER).

Figuur 6 toont de ontwikkeling van de mediane koopsom en het transactievolume van woningen op Curagao,
uitgesplitst naar deelgebied, over de periode 2010-2021. De staafdiagrammen representeren het aantal

2 Antilliaans Dagblad, donderdag 12 juni 2025 Prijzen van huizen rijzen de pan uit
%3 Inkomens en inkomensverdeling in Curagao Publicatiereeks Census 2023 geraadpleegd op 25 mei 2024 via:

https://cuatro.sim-cdn.nl/sensocbs/uploads/inkomen en inkomensverschillen curacao 2023-
def_3.pdf?cb=PW4MGOAK
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woningtransacties per jaar {rechteras), terwijl de liinen de mediane verkoopprijs per geografisch segment

weergeven (linker as}. Uit de gegevens komen duidelijke patronen naar voren, die aansluiten bij eerdere

observaties rond bouwactiviteit en geografische verschuivingen.

Allereerst blijft het westelijk stadsdeel dominant qua transactievolume, hoewel het aandeel afneemt van 46%

in 2010 naar 41% in 2021. Dit suggereert een geleidelijke heroriéntatie van kopers naar andere gebieden,

mogelijk gedreven door veranderende voorkeuren en toenemende prijzen. Banda’riba vertoont daarentegen
een structurele groei, met een stijging van het aandeel transacties van 19% in 2010 naar 26% in 2021,

gecombineerd met een duidelijke stijging van de mediane koopsom naar 400.000 Cg (XCG). Dit duidt op

toenemende aantrekkeii;kned en beschikbaacheid van kwalitatief betere woningen, wat aans‘uit bi, de

verscnuiving naar perifere gebieden. De binnerstad biijft relate? stap:el maar marginaal qua

transact.evo'ume (circa 3%), ondarks incidentele prijspieken. Dit benadrukt de beperkte dynamiek en de

noodzaak van gericht beleid om dinnenstedelike nerontwixxeling te stinu-eren en 'eegstand tegen te gaan.

Banda'pou toont een opmerkelijxe st jging in med.ane prijzen van circa 113.000 Cg (XCG) in 20°0 naar ruim

328.000 Cg (XCG} in 2021. Het aandeel iransacties blijft echter beperxt en stabiel rond de 13%. Dit gebiec

biedt duidelijk potenticel voor betaalbare en kwalitatief hoogwaardige woningbouw, maar lijkt onderbenut

De a'gemene siijging van ce mediare kooppr:jzen over aile deelgebieden bevestigt het eerdere bee'd van

stijgence Douwkosten en grondprijzen. Dii versterkt de trek naar perifere regio's, waar woningen en perceler

re‘atief betaalbaarder zijn en ruimtelijk meer mogeljkneden bieden. Gezier ceze ontwikkelingen is het van

belang. zoals eercer opgererkt. om te komen tot een integraal en gebiedspecifiek peleid, waarbij fiscale

instrumenten zoals gedifferentieerde OZB-tarieven worden ingezet binnen een breder ruimteiijx, econom’sch

en sociaaieconomisch kader. Enkel met dergelijxe integrale beleidscodrdinatie kunnen effectieve

stimulansen worden gecreéerd voor duurzame woningmarktontwikkeling, verbeterde toegankelijkheid en

gerichte binnenstedelijke revitalisering. Het benadrukt tevens dat prijsprikkels via het OZB-stelsel

(bijvoorbeeld gedifferentieerd naar marktwaarde of locatie) alleen effectief kunnen zijn als zij worden ingebed
in een breder ruimtelijk en sociaaleconomisch kader

Distributie transactievolume en verdeling naar OZB-categorie (nieuw stelsel), per jaar
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Figuur 7: Distrinutie tansactievolume er verdeling naar voorgestelde OZB waarde categorie per jaar (Bror

perekeningen uitgevoerd dcor SER)

F.guur 7 geeft een overzicht van het transactievolume van woningen op Curagao in de periode 2010-2021,

Lugespiitst naar OZB-categorieén zoa.s voorgesteld in het nieuwe tariefsteisel. Y/ai opvalt is Ge a’name van

hei aandeel transaciies in de Jaagsie categorie (<250.000 Cg (XCG)): cit segment daaide van 64% .n 2010
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naar slechts 45% in 2021. Tegelijkertiid nam het aandeel van de hoogste categorie (> 750.000 Cg (XCG))

toe van 7% naar 13%. Ook het segment tussen 250.000-500.000 Cg (XCG) groeide gestaag: van 21% in

2010 tot 31% in 2021. Deze verschuiving wijst op een structurele opwaartse druk in het prijsniveau van

woningtransacties, met een afnemende beschikbaarheid van betaalbare woningen. De data onderschrijven

de eerdere analyse dat de beoogde doelgroep van het OZB-voorstel — huishoudens met bescheiden

inkomers en woonwensen in het lagere markisegment — steeds vaker buiten bereik van koopwoningen va't.

Tegeli;kertjd bevestigt de stijging van hei aandee! transacties in de hogere caregorieén dat een gereneke

verlaging van O2ZB-tarieven tevens ten goede komt aan vermogendere kopers. Deze trends benadrukken

net belang van een meer f:jinmazige fiscale benadering: iastenverlichting zou bij voorkeur gedifferentieerd
moeten worden toegepast, zodat ondersteuning gencht piaatsv.ndt op segmenten waar betaaibaarheic

onder druk staat. Dit suit wederom aan
bij

het SER-standpunt dat fiscale instrumenten ingebed denen te

worden .n een brecere, sociaaleconomisch afgewogen beleidsstraiegie.

Tegen deze achte’grond acht de SER hei van be’arg da‘ het OZB-bele'd wordt ingebed in een orecer

programmatisch wosingbouwpe.eid, waarin minimumaquota, financiéle instrumenzen of locatie gebonden

voorschriften worden opgenomen ter borging van valdaende productie in het onderste segment van de markt.

Zonder aanvullende beleidsmaatregelen dreigt de vaorgestelde fiscale hervorming vooral het hogere

marktsegment te faciliteren, met een beperkt multiplicatoreffect in termen van woningtoegankelijkheid en

sociale cohesie. De SER benadrukt dat het fiscale instrumentarium, zoals het OZB-stelsel, slechts effectief

kan bijdragen aan woningmarktdoelen wanneer het wordt ingebed in een breder, flankerend beleid dat

daadwerkelijk aanstuurt op programmatische bouw in het lage segment. Zonder bindende beleidskaders of

gerichte stimulansen voor betaalbare woningbouw dreigt de lastenverlichting onevenredig ten goede te

komen aan hogere vermogensklassen, zonder dat het de beoogde doelgroep daadwerkelijk bereikt.

3.3. Effect op huishoudens en doelgroepen

Hoewel het voorliggence inniatiefvaorstel z-ch in bewoordinges ncht op huishoudens met beperkte middelen

wordt geen oncerscneid gemaaki naar feitelijk vermoges, inkomen of woonstatus. De maatrecel ge

immers uitsiuitend voor egenaren van vastgoed en bereixt daarmee met de brede groep huurders.

waaroncer vee! huishoudens met een laag inkomen vallen. De inkomenseffecten van een lagere OZB-

aanstag zijn relatief gering in vergelijking met structurele woonlasten (huur, onderhoud, nutsvoorzieningen).
De verlaging van de drempel to: 50 Cg (XCG) voor onbebotwde en 150 Cg (XCG) voor bencuwde

onroe‘ende zaken betekert dat belastingpl.chiigen slechts van heffing worden vr.jgesteid indien de

verschu 'digde be'asting onder deze bedragen blijft. Vitgaande van het laagste OZB-tarief var 0,4%. betreft

cit obecten mei een waarde tot ongeveer 37.500 Cg (XCG). A.leen voor eigenarer van onroerend goed met

een waarde onder circa 37.500 Cg (XCG) (op hasis van het laagste tarief van 0.4%) leidt de maatregel tot

volledige vrijstelling van belasting In de praktijk betreft dit veelal oudere, afgeschreven waningen of percelen

van beperkte marktwaarde. De verlaging van de marginale tarieven daarentegen geldt voor alle waarde

categorieén, inclusief het hogere segment. Zoals eerder naar voren gebracht, vertoont deze systematiek
daarmee trekken van een generieke lastenverlichting, hetgeen vanuit herverdelingsperspectief niet

vanzelfsprekend is. De toelichting suggereert dat hiermee vooral huishoudens met een laag inkomen worden

onizien, maar deze claim is niet onderbouwd met gegevens. Er wordt geen informatie verstrekt over het

aandeel van deze huishoudens dat eigenaar is van OZB-plichtige objecten binnen deze waardeklasse. In de

context van de Curagaose woningmarkt — waar het aandeel lage inkomenshuishoudens substantieel is,

maar tegelijkertijd eigendom onder deze groep beperkt voorkomt — onderstreept dit de noodzaak tot

verfijning van beleidsdoelstellingen en een gerichtere benadering. In afwezigheid daarvan blijft het beoogde

verdelingseffect hypothetisch en kan het voorstel zelfs regressieve effecten hebben.

Een aanvullende zorg betre*t de impact van het OZB-stelset ap specifieke groener met een beperkte

draagkracht, zoals jonge nuishoudens (yourg professionais), leder. var de diaspara die oo afstard

efigeraam worden van fam'lebezt, en ‘okale erfgenamen die onroerend goed verkrjgen via

inte-generatione’e overaracnt— veela! zonder over de benodigde liquiaite‘t te peschikxen om aan de hieraan

gekoppelde belastingverplichiingen tijdig te voidoen. In het bijzonder in gevailen waar.n het onroerend goed

word: geérfd maar niet direct kan worder. benu: of geliquideer¢, creigt het OZB-instrunent disproportioneel
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zwaar te drukken op deze categorieén. Dit kan leiden tot gedwongen verkoop, achterstallige betalingen en

procedures die de rechtszekerheid en maatschappelijke acceptatie van het stelsel onder druk zetten. De

SER acht het daarom aangewezen om in de beleidsvorming expliciet aandacht te besteden aan

overgangsregelingen, bijzondere betalingsmodaliteiten of vrijstellingsmechanismen voor deze kwetsbare

doelgroepen, teneinde onbedoelde neveneffecten te mitigeren en het draagviak te versterken.

De SER acht het vercer van belang cat woexonstige fiscale beleidswijzicingen worden voorafgegaan door

tobuuste verde ingstoetse1. waar'n niet al een juridische vormgeving, maar ook sociaalecanomische impact

centraal staat. Enke. op basis vax dergeli;}ke integrale analyses kan de belasiingwetgever zijr

verantwooraelijkheid waarmaken in termen van billijkre:d, effectiv.teit en transparantie

Relatieve verdeling Netto Huishoudinkomen per OZB-categorie
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Figuur 8: Relat'eve verdeling netto huishoudinkomen per hu‘dige OZB-sie'sel waarde categorie (Bron: CBS WBO

20*6-2017; berexeningen uitgevoe'd doce SER}.

Figuur 8 toant de relatieve verdeling van netto huishoudinkamens binnen verschiilende OZB-categarieén

volgens het oude stelsel. De visualisatie maakt duidelijk dat huishoudens met een lager inkomen (< 3.000

Cg (XCG) per maand) sterk vertegenwoordigd zijn in de categorie met vastgoed onder 350.000 Cg (XCG)

(65%). Huishoudens met een middeninkomen (3.000-6.999 Cg (XCG) per maand) domineren in de categorie

350.000—750.000 Cg (XCG) met 54%. in de hoagste OZB-categorie (> 750.000 Cg (XCG)} bestaat 82% van

de huishoudens uit hogere inkomens (> 7.000 Cg (XCG) per maand). Deze gegevens benadrukken het

belang van fiscale beleidsmaatregelen die specifiek gericht zijn op lastenverlichting voor lagere-

inkomensgroepen. De voorgestelde verlaging van OZB-tarieven en drempelbedragen sluit goed aan bij de

behoefte om juist deze financieel kwetsbare groepen te ondersteunen. Tegelijkertijd benadrukken de cijfers

het belang van gedifferenticerde belastingmaatregelen die rekening houden met inkomen, waarde van

vastgoed en gebruiksfunctie om sociale rechtvaardigheid en fiscale doelmatigheid effectief te bevorderen.

Daarnaast profiteren kleine particuliere invesieerders en oudere woningeigenaren zonder hypotheek van de

maatregel. Vooral senioren die reeds afbetaalde woningen bezitten, maar een vast !aag pensioeninkomen

hebben. worden rierdoor fivanciee' ontlas:. Uit beleiasara'yses en gesprekken met sectorprofessionals blijkt

gat met name oucere wonirgeigenaren zonder lopende hypotheek, maar met beperkte vaste inkomens,

extra «veisbaar zijn voor stigende woorlasie7. Haewe: zij formee! over vermogen beschikken via hun

woning, onibreekt vaak de iiguiditet om infato:re druk of op'opende zorgkosten op te vangen. Deze

“woonrijke maar kansarme” huisbouders worden binnen volkshuisvestingskringen erkend als een

rsicogroep bij fiscale bele.dswijziginget. Huishoucens in de midderklasse (3.000-7.000 Cg (XCG) per
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maand) en daarboven, met vastgoed boven de waardegrens van 37.500 Cg (XCG), blijven belast en merken

weinig van deze maatregel. Hoewel zij wel kunnen profiteren van de mogelijkheid om OZB in vier termijnen
te betalen (wijziging artikel 11), blijft hun jaarlijkse belastingdruk ongewijzigd.

De voorgestelde wijzigingen resulteren in gerichte lastenverlichting voor huishoudens in de lagere

inkomensgroepen, maar alleen als eigenaars van vastgoed met beperkte waarde. Ook maatschappelijke

instellingen zonder winstoogmerk profiteren van vrijstelling. Deze maatregel bevordert in zeer beperkte mate

sociale rechtvaardigheid, maar mist een herverdelend effect naar middeninkomens, tenzij aanvullende

maatregelen worden getroffen in het bredere woning- en belastingbeleid. De hogere inkomens worden

overmatig bevoordeeld in deze. De SER acht het wenselijk dat binnen het herziene OZB-stelse! een gerichte

korting binnen de vernieuwde tariefstructuur voor het lagere woningsegment, in het bijzonder voor

onroerende zaken onder een bepaalde waardegrens die daadwerkelijk worden bewoond door de eigenaar.

Een dergelijke vorm van fiscale differentiatie draagt niet alleen bij aan sociale rechtvaardigheid, maar

versterkt ook de betaalbaarheid van wonen voor lagere inkomensgroepen. Voorwaarde daarbij is een

robuust stelsel van controle op feitelijk gebruik en eigendom. Deze beleidsrichting sluit aan bij internationale

best practices, waarbij eigendomsstructuur, gebruiksfunctie en marktwaarde gezameniijk als basis dienen

voor een gedifferentieerd heffingenstelsel De SER adviseert de indieners van het voorliggende

initiatiefontwerp om deze benadering expliciet te verkennen bij de verdere uitwerking van het OZB-stelsel, in

het bi,zonder in samennang met een oredere nerzien.ng van het belastingste’sel waaria craagkrach: e°

maatschappelijke verantwoordeli;kheid als le'dende beginseien gelden.

3.4. Effect op overheidsfinancién

Ut de managementrapportages van de Be-ast ngdiersi Curacaob ijk: dat de OZB een delast ngsoort is met

een relatef hoge admin‘stratieve druk. In 2024 werdes meer dan 40.000 aanslagen opgeiegd, met

honderaen bezwaarschri‘ten per kwartaal. Daarnaast is circa 40% van ce belasiingplichtige objecten nog

net aangesiagen wegens regisiratieprob.emen. De invoerirg van betaling in termijren (artikel 11a) wordt

positief beoordeeld varuit uitvoeringsoogpunt, mits dit technisch er juridisch goed wordt ingericht. De

voorgestelde wi:ziging in ce heffingsstructuur van de OZB en overdrachtsbelasting vereist een zorgvuldige

afweging van de uitvoerbaarheid voor de Belastingdienst en de administratieve lasten voor burgers, bedrijven
en betrokken instellingen zoals het Kadaster.

De effectiviteit van een aarlijkse OZB-heffing gebaseerd op actuele markiwaarce staat o* valt met de

beschikbaarheid van betrouwbare, actuele en un‘forme gegevens over onroerend goed. De :nvoering van

een geautomat seerde Koooeling met het Kadaster (bijvoorbeeld via ee waa”deringsregisier of modelmatige

OZB-systematiek) is hiervoor esseniieel De Beiastingdienst heeft in recente managementrapportages

aangegeven dat het huidige OZB-systeem voor verbetering vatbaar is, met name wat betreft datakwaiiteil en

waarde herziening**. De u'tvoering vraagt aanzienlijke investeringen in d-citalisering en personeelscapaciteit,
met name in ob-ectregistratie, taxatiebeneer en bezwaarafhandeling. In het Jaarverslag 2023 wordt

opgemerki dat de OZB-re‘fing in 2022-2023 sterk werd b ec door correcties en nabetalingen uit

voorgaa”de jaren, wat dudt op siruciurele uitvoeingsprob.eme Hoewel de yaarliikse OZB-heffing een

zexere voospelpaarne’d biedt, kan zij op kore termijn als extra last worcen ervaren, voorai bij

herwaarder.-ger. Goede voorlichtng. gesoreide betal.ngstermijnen en heldere bezwaarproceaures Ziin

noodzakelijx om Ge maatschappel.jke accepiatie te waarborgen. De lasten zijn beseerspaar mits het systeem

wordt gekoppeld aan transparante waarderingscriteria en digitale dienstverlening®. Een verlaging of

afschaffing van de overdrachtsbelasting reduceert de administratieve lasten bij eigendomsoverdracht

aanzienlijk, voaral bij particuliere transacties. Dit verlaagt niet alleen de kosten voor burgers, maar ook de

uitvoeringslast bij notarissen en het Kadaster’’.

* Managementrapportage Belastingdienst Curagao Q2 2024, p. 11~
% Jaarverslag Belastingdienst Curagao 2023, hoofdstuk 1.6 (OZB).
36 SER-advies 096-2024 over digitale dienstverlening en belastingheffing, p. 9-12.
37 Centrale Bank van Curagao en Sint-Maarten, Economic Bulletin maart 2023, p. 10 (transactiekosten en

woningmabiliteit).

Advies SER — Lv OZB 2014 28 Deskundig O

 



De OZB vormt een structurele en incrementeel groeiende pijler binnen het inkomstenstelsel van het Land

Curagao. In de begroiing voor het dienstjaar 2023 werd nog rekening gehouden met een daling van de

belastingopbrengsten ten opzichte van 2022 met 35,1 miljoen Cg (XCG). Deze afname vond haar oorsprong

in het uitzonderlijke karakter van de realisatie in 2022, waarin sprake was van diverse incidentele meevallers.

Zo omvatten de belastinginkomsten over dat jaar aanzienliike eenmalige opbrengsten, onder meer als gevolg
van een inhaalslag bij het opleggen van achterstallige OZB-aanslagen over de jaren 2019 tot en met 2021.

Daarenboven vloeide in de tweede helft van 2022 ruim 18 miljoen Cg (XCG) extra overdrachtsbelasting voort

uit verhoogde activiteiten bi) de notarissen, hetgeen evenmin een structureel karakter draagt. Zoals ook in

de toelichting bij het desbetreffende begrotingshoofdstuk is aangegeven, kenmerkte het jaar 2022 zich als

een uitzonderlijk succesvol jaar voor de OZB. Deze prestatie was mede het resultaat van de oplegging van

een substantiecel volume aan achterstallige aanslagen uit voorgaande jaren, aismede de verrekening van

inkomstenbelastingschulden met de hoge restituties die in datzelfde jaar werden uitgekeerd. De feitelijke

OZB-opbrengst voor 2023 overtrof de begrotingsraming met een bedrag van 19 miljoen Cg (XCG). Deze

meevaller is mede toe te schrijven aan het grootschalige project van bestandsvergelijking met het Kadaster.

In het kader hiervan zijn aanzienlijke correcties doorgevoerd en zijn met terugwerkende kracht aanslagen

opgelegd ten aanzien van onroerende zaken die tot dan toe ten onrechte buiten de heffing waren gebleven.
Dit project heeft in zijn uilvoeringsfase aanzienlijk meer inspanningen gevergd dan oorspronkelijk voorzien,

doch tegelijkertijd heeft hel een groter dan verwachte opbrengstpotentie blootgelegd, hetgeen belangrijke
imoticat.es heeft voor net taekomst.g heffings- en inningsbeleid.

Begrote vs. gerealiseerde OZB-opbrengsten (2014-2024)

Realisatx n weergegeve boven én order de staver

(64%) f
(66%) )

i Z *

;

(76%)

Repo BB pease

Figuur egrote VS cerealiseerde OZB-opbrengsten voor de periode 2014-2024 (Bron:

De meerjarige vergeljking van de begrote en gerealiseerde opbrengsten uit de OZB over de periode 2074

tot en met 2024 toont een uitgesproken dynamiek in zowel de begrotingsdiscipline als de uitvoeringsrealiteit.

Gedurende een aanzienlijk deel van de verslagperiode is sprake van een structurele onderschatting van de

realisatiegraad. Opvallend zijn de jaren 2014 tot 2021, waarin de realisatie herhaaldelijk onder de begrating
bleef (variérend van 64% tot 90%), hetgeen wijst op substantiéle fricties in het heffings- en inningspraces,

zoals een ontoereikende actualisering van de  belastingplichtigenadministratie en beperkte

handhavingscapaciteit. Vanaf 2020 doet zich een kentering voor: in de jaren 2021 en met name 2022

overschrijdt de realisatie significant de begrotingsramingen, met respectievelijk 108% en een uitzonderlijke
145% in 2021 en 2022. Deze sprong is grotendeels toe te schrijven aan de incidentele inning van

achterstallige aanslagen over de jaren 2019-2021 en de intensivering van de bestandsvergelijking met het

Kadaster. 2022 is daarmee het absolute uitschietersjaar met een gerealiseerde opbrengst van 113 miljoen
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Cg (XCG) tegenover een begroting van 47 miljoen Cg (XCG) — een positieve afwijking van 140%. In 2023

stabiliseert deze trend zich op een hoger niveau, met een realisatie van 84 miljoen Cg (XCG) tegenover een

raming van 65 miljoen Cg (XCG) (130%). Voor 2024 wordt de raming opwaarts bijgesteld naar 95 miljoen

Cg (XCG), terwijl de voorlopige realisatie op 73 miljoen Cg (XCG) staat — een realisatiegraad van 76%, wat

duidt op een normalisatie na de eenmalige correctie-effecten van voorgaande jaren.

De hierboven gescheiste ontwikkeling onderstreept het belang van structurele modernisering van de OZB-

keten. Een duurzaam sluitende koppeling tussen de kadastrale registraties, belastingplichtigenadministratie
en de handhavingsinspanningen blijft essentieel om enerzijds budgettaire betrouwbaarheid te borgen en

anderzijds het draagvlak voor rechtvaardige belastingheffing te behouden. De ervaring van de afgelopen

jaren leert bovendien dat eenmalige correctie-inspanningen weliswaar opbrengst verhogend werken, doch

slechts een tijdelijk effect sorteren zonder verankering in een robuust beleids- en beheerkader. In het

kalenderjaar 2023 verioont het belastingmiddel OZB ten opzichte van het jaar 2022 een krimp van 57% van

het aantal opgelegde aanslagen. Deze krimp komt voornamelijk naar aanleiding van een inhaalslag
‘definitieve aanslagen’ van het restant 2019, 2020 en 2021 in het kalenderjaar 2022. De definitieve aanslagen
2023 werden voornamelijk in mei 2023 opgeiegd. De voor 2024 begrote opbrengsten voor de OZB zijn 11,2

miljoen Cg (XCG) (13,3%) hoger dan de realisatie over 2023. De lagere opbrengsten voor de OZB ten

opzichte van de begroting kan worden verklaard doordat bij het opstellen van de begroting als uitgangspunt
is genamen dat in maar. zou worden gestart met het opleggen van de aanslagen OZB 2024

Daarnaast staat romentee' nog een bed-ag van 235 miljoen Cg (XCG) aan achterstailige OZB open am in

te vorderen, Met enke'e grate OZB-schu.d'ge1 worden momenteel gesprekken gevoerd om .opende d'sputen

op te losser zodat tot betaling kan warden overgegaan. Ondanks deze positieve ontwikketingen wijzen de

resultaten in het eerste nalfjaar van 2024 op een terugva! in de realisatie ten opz:chte van de begroting.**.
De belangr.jkste aarzaken hiervoor zijn net uitbli ven var indexer ng in 2024 er: vertragirgen in het oplegger
van aanslagen.

Alle huurgronaen van de overheia met bouwwerken. vallen buiten de reikwijd:e van deze verorderiig. Dat

geldt ook voor alle illegaa' geoouwce objecien, waarbi, de overhe:d al geruime tijd onvoldoende aan coet.

Deze ontw kkelingen benadrukken het sirategisch belang van de OZB voor de financiéle houdpaarne ¢ van

het Land. Het verbeteren van de inningscapaciteit, het actualseren van de opjectenregistratie en het

waarborgen van jaarlijkse indexering zijn noodzakeliike voorwaarden om de OZB-opbrengst duurzaam op

peil te houden en te laten meegroeien met economische en demografische ontwikkelingen. De verwachting

is vooralsrog dan ook cai de voor de OZB begrote oobregsten voor 2024 zullen worden gereal’seerd.

38 Managementrapportage Belastingdienst Q1 2024, p. 11-12
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Percentageverdeling OZB-opbrengsten per betalingsjaar (2017-2024)

Figuur 10: Percentageverdeling OZB opbrengsten heffingsjaar betalingsjaar voor de periode 2017-2024 (Bron:

Ontvanger)

Bovendien heeft een aanta! belastingplichtigen hun OZB-schulden verrekend met teruggaven bij de

inkomstenbelasting, wat heeft bijgedragen aan de kaspositie van het Land®?. Figuur 10 toont de herkomst

van OZB-opbrengsten per betalingsjaar, uitgesplitst naar heffingsjaar en laat zien dat een aanzienlijk dee!

van de jaarliikse OZB-opbrengsten niet afkomstig is uit het meest recente belastingjaar, maar uit naheffingen

van eerdere jaren. In 2023 en 2024 werd respectievelijk slechts 28% en 26% van de OZB-opbrengsten

gerealiseerd uit aanslagen over het lopende heffingsjaar, terwijl de rest afkomstig was uit oudere jaren. Deze

trend wijst op een structurele afhankelijkheid van achterstallige inning. De hoge opbrengsten in 2023 en 2024

zijn mede toe te schrijven aan intensivering van invorderingsinspanningen over voorgaandejaren (met name

2019-2021) en het wegwerken van administratieve achterstanden, waaronder Kadastermutaties. Hoewel dit

tijdelijk de kaspositie van het Land versterkt, benadrukt het tevens het belang van een robuuster en tijdiger

heffings- en inningsproces. Voor structurele begrotingszekerheid is het van belang dat een groter aandeel

van de jaarlijkse OZB-opbrengsten voortkomi uit het actuele belastingjaar.

49 Jaarverslag Belastingdienst Curacao 2023, p. 13-14
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Realisatie vs. opgelegde OZB-opbrengsten (2014-2024)
Compliance rate in procenten weergegeven onder de as (vanaf 2019)
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Figuur 11: Realisatie VS apgelegde OZB opbrengsten voor de periog 24 (Bron: Onwvarger).

Figuur 11 toont ce antwikkeling van de gerealiseerde versus opgeiegde OZB-opbrengsten over de periode
2014-2024, met vanaf 2019 de daaraan gekoppelde compliance rate (inningsef* ciéntie).De SER onderkent

de significarte inspanningen die in recente jaren zijn geleverc orm achterstanden in te lopen en de invordering
te verbeteren. Deze vooruitgang verdient erxenn.ng. Tegeli;kertijd blijft de onaerliggende trend zorgwexxend
In het I:cht van de finarciéle houdbaarheid van *et Land. Er is nog altijd sprake var structurele knelpunten
in de invorderingsketen, die - ondanks verbetermaatregelen — wijzen op een systeem dat xwetsbaar is voor

nalevingsproblemen. Zonder verdere versterking van de capaciteit, digitalisering van processen en

handhaving bij wanbetaling, blijft het risico bestaan dat het OZB-sielsel aan legitimiteit en effectiviteit inboet.

In die zin zal het voorl ggende initiatiefontwerp, dat primair lastenverl‘chting biedt, op zichzelf orvoldoende

bijdrager. aan struciurele verbetering van de compliance graac. Het onderstreepi daarmee het belang van

een integraa’ versierkingsprogramma ger cht op naleving, waaroncer het terugd":nge~ van de openstaance

invorderingsportefeuille en het duurzaam verhogen van de imnirgsgraad tot een maatschappe’ijk
aanvaardbaar en begrotinastechnisch houdbaar n:veau.

Potentieel positief effect op inning hogere segmenten

Het beschikbaar kome” van meer capaciteit voor controle en inrirg van hogere OZB-categorieén kan

theoretscr pijd"agen aan een vetere algehele compliance In de prakiik is vaak gebleken dat

be'ast:ngd-ersten met meer gerichie handaving in hogere waarde segmerten meer opdrengsien rea seren

bij lagere uitvoeringskosten*’. De ver'aging van het OZB-drempe!pecrag ieidt tot een Deperkte vermindering

van belastinginkamsien, gericht op het laagste waarde segment van de vastgoeamarat. Daartegenover siaan

potentiéle besparingen ap uitvoeringskasten en een verhoging van de efficiéntie binnen de Belastingdienst.
Deze maatregel is daarmee budgetneutraal tot licht positief in termen van netto overheidsfinancién, mits

correct uitgevoerd en gecombineerd met daelmatige inzet van middelen op hogere heffingscategorieén.

Verwachte derving

De voargestelde wijziging van de tariefstructuur in de Lv OZB introduceert jagere marginale tarieven binnen

een vierdelige schijvensystematiek. Volgens de Memorie van Toelichting wordt de structurele derving

40 IMF (2015). Revenue Administration: Performance Measurement in Tax Administration. Technical Notes and

Manuals. Washington, DC.
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geraamd op circa 8 miljoen Cg (XCG), gebaseerd op een opbrengst van 28,2 miljoen Cg (XCG) in 2019 en

een forfaitair verliespercentage van 30%. Deze raming roept methodologische vragen op: zij is niet

aangepast voor inflatie, bevolkingsgroei of waardestijging van onroerende zaken.

Realisatie OZB en gemiste opbrengsten (derving) 2014-2024

Derving berekend op basis van 29.7% van de gerealiseerde opbrengsten
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Figuur 12: Realisatie en gemiste opbrengsten(derving) (2014-2024) (Bron: Ontvanger; Berekeningen uitgevoerd door de

SER)

De relatieve derving (%) ten gevolge van de voorgestelde aanpassing van het OZB-stelsel wordt als

volgt berekend:

+ OZR.

Bovenstaande figuur 12 biedt een inzichtelijke visualisatie van zowel de gerealiseerde OZB-opbrengsten als

ce geraamde gemiste opbresgsten (dervirg) over de periode 2014-2024. op basis van eer met

terugwerkende kracht doorgerekende voorgestelde herziening van het OZB-stelsel. De cerving is in aeze

ana.yse systema: sch berekend op basis van 29,7% van de feiteiik gereaiseerde OZB-apnrengsten. Deze

aige'e ae ratio is gebaseerd op incerne ram‘ngen van de Belast ngcierst Curacao en re‘lecteet net geschatte

aandeel aan belastbare obiecten en waarden die, andanks belastingplicht. buiten de neffing blijven. Diverse

analyses van woningmarkten en Kadasterdaia sucgerere™ juist een structurele stijging var vastgoedwaarden

op Curagao sinds 2019. Het hanteren van een vast dervingspercentage op een verouderd basistotaal leiat

dan ook waarschinlijk tot een substantiéle onderschatting van het werkeljke effect.
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Gemiddelde derving en relatieve marktomvang per marktsegment
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Figuur 13: Gemidde'de derving en relatieve marktomvang per marktsegment volgens huidig OZB waarde categorie (B

Ontvanger; Berekeningen uitgevoerd door de SER}.

Figuur 13 er 14 illustreren op doelireffende wijze dat de OZB-derving zicn d.soroponioneel concentreert in

de lagere marktseqmenten. Met name :n het segment tot 100.000 Cg (XCG} (37%) en 100.000-250.000 Cg

(XCG) (33%) ligt de relatieve beastirgaerving significant hoger dan in duurdere woningcategorieér. Deze

segmenten vertegenwoordigen bovend en samer meer dan twee cerde van de woningmarkt, hetgeen ce

fiscale impact van deze anderheffirg versterkt. Dit patroon mp‘iceen dat ce baten van lastenverlichiing breed

worden verdeeld, oox onder nogere vermogens, terwijl deze groepen in beginsel over een grotere

draagkracht beschikken. Naarmate de taxatiewaarde stijgt, neemt het relatieve dervingspercentage scherp
af.
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Relatieve derving bij overgang naar nieuw OZB-stelsel

Derving uitgedrukt als percentage van OZB onder oud stelsel

50%

1.600.000 1,500,000
Taxat ewaarde {XCD}

Figuur 14: Relatieve derving bij overgang naar voorgestelde OZB-stelsel (Berekeningen uitgevoerd door de SER)

De mate waarin het voorliggende initiatiefvoarstel daadwerkelijk tot structurele derving leidt, is bavendien

afhankelijk van de verdeling van onroerende abjecten over de schijven. Indien — zoals in diverse fiscale

evaluaties wordt verondersteld — het overgrote deel van de OZB-opbrengst gegenereerd wordt in het hogere

waarde segment, dan is het directe budgettaire risico van verlaging in de laagste schijven relatief beperkt.

Echter, verlaging van tarieven in alle segmenten vereist dan wel een geloofwaardige strategie voor inning en

handhaving aan de bovenkant van de markt om structurele derving elders te compenseren. Een robuuste en

actuele objectregistratie, een actiever innings- en controlebeleid en een sluitende koppeling met externe

bronbestanden vormen essentiéle randvoorwaarden om het dervingspercentage terug te dringen en zo de

effectiviteit en rechtvaardigheid van de OZ8-heffing op termijn te vergroten.

Tot slot verdient vermelding dat een evenwichtige tariefstructuur ook operationele voordelen kan opleveren.

De internationale literatuur wijst erop dat de heffing en invordering van zeer lage belastingbedragen relatief

hoge administratieve kosten met zich meebrengen ten opzichte van hun opbrengst. Een goed afgestemde

structuur, met proportionele tarieven en effectieve inning, is daarmee niet alleen fiscaal, maar ook

uitvoeringsmatig wenselijk.

3.5. Internationale reflectie op hervorming OZB en afschaffing afvalstoffenhefting

Het IMF heeft in het kacer van haar iecrnische missie (Artike. |V consu'taties) verschillende verbeteraunten

aangedrage voor het OZB-systeem van Curacao. Allereerst wjsi het IMF op de noodzaak om de

belastinggronaslag te verbreden, bijvoorbeeid daor meer tyoen onroererd goed onder de heffing te brengen
en — waar passend — hogere tarieven in ove;weging te nemen. Een dergeliike verbreding kan bijdagen aan

een structurele verhoging van de belastingopbrengsten. Daarnaast wordt het verbeteren van de

belastingadinistratie aargemerkt als van emine™ belang. Het gaat hierbij onder meer om bet versterken

van de processen rond waardering, aanslagoplegging er invorcerrg. zodat de effectivteit van de OZB-

heffing aarzienlijk toereemt. Het IMF benacdrukt het be’ang van verdere digital.sering en oe order'inge

Advies SER — Lv OZB 2014 kundig Onafhankelijk Verbindend

 



koppeling van overheidsinformatiesysiemen om de efficiéntie, transparantie en nauwkeurigheid van de

belastingadministratie duurzaam te verbeteren*’.

In het kader van de lopende hervormingsagenda van het belastingstelsel van Curacao, heeft de Afdeling
Fiscale Zaken van het IMF een technische beoordeling verricht van het voorstel tot afschaffing van de

afvalstoffenheffing (AFS) en de gelijktijdige herstructurering van de OZB, waaraan de SER nadrukkelijk
aandacht wil schenken gelet op het belang ervan voor de fiscale houdbaarheid en rechtvaardigheid van het

stelsel. De centrale doelstellingen van deze hervormingsrichting zijn vereenvoudiging van het fiscale stelsel

en verlaging van de administratieve lasten en nalevingskosten voor belastingplichtigen. Tussen 2021 en

2023 steeg de opbrengst uit de OZB van 1,0% naar 1,8% van het bruto binnenlands product (bbp}, met een

lichte terugval naar 1,4% in 2023, wat correspondeerde met circa 84 miljoen Cg (XCG) (zie figuur 15). Deze

toename wordt voornamelijk verklaard door herwaardering van vastgoed en verbeterde handhaving. Het IMF

beoordeelt de voorgenomen integratie van de afvalstoffenheffing in de OZB als consistent met fundamentele

belastingprincipes. Terugkerende heffingen op onroerend goed zijn — mits goed vormgegeven — minder

verstorend voor economische besluitvorming dan bijvoorbeeld loon- of winstbelastingen. Daarnaast zijn deze

belastingen moeilijker te ontwijken vanwege de zichtbaarheid en immobiliteit van het heffingsobject

De afvalstoffenheffing betreft een maandelijkse bijdrage van 35 Cg (XCG) die via de waterrekening wordt

geind. Persoren met een sociaa’ ninimuminkomen, waaronde AOV-gerechtigden en saciaal mirima,

komen in aanmerking vaor vrijstelling. Desondanks biiift de opprergst beperkt: c.rca 0.3% van het bop over

de afgelopenvijf jaar, oftewel gemidde'd siechts 1% van de tota'e be'astingopbrengsten (ca. 16 miljoen Cg

(XCG)).

Onroerende Zaak Belasting en Afvalstoffenbelasting(2011-2023) in % BBP
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Figuur 15: OZB en Afvalstofferbelasting uitgedrukt in percentage BBP {2011-2023} {Bron: IMF mission).

Figuur 16 geeft een gedifferentieero peeld weer van de effectieve belasiingdrux (Effectve Tax Rate, ETR)

per percentiel van de markiwaarde van vasigoedobiecten, onder verschillende beleidsalternatieven. Het

e OZB-ste sel (donkerblauw) vertoont een sterke progressie tussen het 25** en 30°" percentiel, met

daarboven een v'akxe tot iicht oplopende be'astingdruk.

41 2024 Article [V Consultation Discussions with the Kingdom of the Netherlands—Curagao and Sint Maarten

September 17, 2024
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Effectieve belastingdruk per alternatief en gemiddelde marktwaarde naar percentiel
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Figuur 16: Effectieve belastingdruk per alternatief en gemiddelde marktwaarde naar percentiel (Berekeningen uitgevoerd

door de SER}

Dat suggereeri een abrupte en onbedoeld regressieve structuur in het lagere marktsegment, gevalgd door

een onderbenuiting in het midden- en topsegment. Het hervormingsvoorstel (onderbraken oranje ijn)

voorziet in een gelijkmatiger oplopende belastingdruk, met een significant lagere ETR in de lagere

percentielen en een graduele toename naarmate de marktwaarde stijgt — in liin met het uitgangspunt van

evenredige lastenverdeling, De IMF-aanbeveling (blauwe stippellijn) introduceert een meer uitgesproken

progressief model, dat naar het hoogste percentiel toe een effectievere belastingdruk van circa 0,7% bereikt.

De groene staafjes op de achtergrond tonen de gemiddelde marktwaarde per percentiel. Hieruit blijkt dat een

klein deel van de vastgoedmarkt (top 10%) verantwoordelijk is voor een disproportioneel aandeel in de totale

waarde. De beleidsimplicatie is evident: een proportionele of licht progressieve tarifering — conform IMF-

nichtlijn — kan aanzienlijk bijdragen aan opbrengstvergroting en systeemrechtvaardigheid, zonder de lagere

en middeninkomens onevenredig te belasten. Integratie biedt ook mogelijkheden tot transparantie:

belastingplichtigen kunnen een directere relatie ervaren tussen de OZB die zij betalen en de kwaliteit van de

overheidsdienstverlening (in dit geval afvalbeheer), hetgeen het draagvlak voor belastingheffing vergroot.

De hervorming van het OZB-stelsel is cruciaal voor het realiseren van een robuuste, rechtvaardige en

toekomstbestendige belastingmix. De SER onderstreept het belang van beleidsalternatieven die niet alleen

fiscaa! houdbaar zijn. maar tevens uitvoerbaar, maatschappeiljk aanvaardbaar en econamisch daelmatig.

Hieronder worden v:er beleicsapties gescnets:, inclusief hun verwachie opbrengst en mate var

rechtvaard gheic zoals geana‘yseerd in de IMF-m ssie van tanuari 2025.

| Scenario | Opbrengst (Cg (XCG) min) | Verschil t.o.v. basis (%

1. Huidige stelsei ~ referentie scenario 84,0

[2 Initiatiefontwerp 58,8 |
3. Hervormingsvoorstel — enkelvoudig vast tarief

-

80,0
'

_4. IMF-aanbeveling — progressieve tarieven : 105,2 +25%|
Tabel 6: Scerario’s OZB-stelselvarianten.

Vo'gens de calcu'aties var de SER zal het beleidsvoorstel leiden tot een opbrengstdaling van maar liefst

30% (van 84 miljoen Cg (XCG) naar 58,8 miljoen Cg (XCG)). Dit zou aanzienlijke gevolgen hebben voor de

budgettaire rsimte van *et Land. In bet tichi van oe voorgenonen irvoenng van een BTW en de reeds
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substantiéle belastingdruk, onderstreept het IMF tevens het belang van een intensivering van de heffing op

iweede woningen als prioritaire hervormingsmaatregel binnen de onroerendezaakbelasting, gericht op

verbreding van de grondslag en versterking van de fiscale rechtvaardigheid*?. De  huidige

opbrengstprognoses laten het potentieel van deze aanvullende belastingcomponent echter buiten

beschouwing.

De SER acht deze opbrengstdaling in het licht van de beoogde fiscale houdbaarheid onwenselijk en wijst op

het belang van een alternatief dat zowel uitvoerbaar als rechtvaardig is. Ook een andere variant met een

enkelvoudig vast tarief, maar met een lagere vrijstellingsdrempel van 200.000 Cg (XCG). is door de SER en

het IMF doorgerekend. Deze variant zou vaigens de ramingen ‘e'der tot een beperkte opbrengstaaling van

5% (80 mil;oen Cg (XCG)). Hoewel dit voorstel budgettair mincer ingr:pend is. bli:ft ook hier sprake van bet

loslaten van het orogressieve karakter van het stelsel. Boverd'en zou ce vnistellingsdrempe! tot 60% van de

laagst gewaardeerde wonringen vrjs:elien van  beiastingheffing, wat een aarzienliike groep

belastingplicrtgen puiten de heif.ng houd:. Het IMF steit een aiternat.ef voor aat Uitgaat van het behoud van

een progressieve iareistructuur, met geactuaiseerde schijven en een verhoogde belastingkoriing van 600

Cg (XCG). Deze variant zou volgens de technische analyse van het IMF leiden tot een opbrengst van circa

105 mil,aen Cg (XCG). oftewel een stijging van 25% ten opzichte van het huidige niveau.

Het IMF stelt een hervormingsoptie voor waarin de progressieve structuur behouden blijft, maar

geactualiseerd wordt naar actuele marktontwikkelingen. De voorgestelce iarieven ‘uiden ais volgt

"

Waarde van onroerende zaak (Cg (XCG))  Basisbedrag (Cg (XCG)) Marginaal tarief
Tat 350.000) = 0,5% over volledige waarde

001 ~ 750.000! 1.750| 0,65% aver deel boven 350.000)

Boven 750.000}
ae

-

4,350 0,80% over deel boven 750.000}
Tabel 7: Aanbevolen OZB-tariefstructuur volgens het IMF, met een belastingkorting van Cg 600. (Bron: IMF-

missie).

Inclusief een belastingkorting van 600 Cg (XCG) biedt deze variant zowel sociale bescherming aan

huishoudens met beperkte draagkracht, als een evenwichtige bijdrage van hogere vermogens. Met een

geschatte opbrengst van 105,2 miljoen Cg (XCG) compenseeri deze structuur ruimschoots het afschaffen

van de afvalstoffenheffing, en biedt ze een solide basis voor een opbrengstneutraal en rechtvaardig OZB-

regime. Daarnaast adviseert het IMF om de OZB-periodiek te indexeren aan de marktontwikkeling van

onroerend goed, gelijktijdig met de herwaardering (eens per5 jaar), zodat de reéle belastingdruk consistent

blijft.

Hoewel de Raad de onderliggende doelstellingen van het initiatiefontwerp — waaronder verlichting van de

belastingdruk voor huishoudens met een beperkte draagkracht, vereenvoudiging van het heffingssysteem
en voorbereiding op bredere stelselhervormingen — op zichzelf als legitiem en beleidsmatig verdedigbaar

beschouwt, acht de SER de voorgestelde uitwerking in haar huidige vorm onvoldoende toereikend, De

combinatie van generieke tariefsveriagingen en een verhoogde vrijstellingsdrempel resulteert in een

aanzienlijke versmalling van de belastinggrondslag, zonder dat sprake is van een evenwichtig beleidsmatig
kader waarin recht wordt gedaan aan draagkracht, geodruiks‘unctie en maatschappe'i|ke urgertie

Een toekomstbester ie hervorming var de  onroerendezaakbelasting vereist méér dan

opbrengstneutraliteit o* admin'siratieve vereenvaud.g'ng. Zij vergt een stelsel dat oox nmchtng geet aan

ruimteiijk-economiscre doe'steilinger, bevordering van doe!matig gebruix en bescherming van de oimaire

woonfunctie. D'iferentiatie naar aard en functie van het onroerend goed - zoa’'s eigen bewon‘ng, verhuur,

recreatief of specuiatief bezit ~ vormt aaarbij een onmisbaar u.igangspunt. In het voorgeste‘de ontwero bi'jft

deze noodzakelijke beleidsnuancering echter achterwege.

Hoewe' het coo net IMF voorgestelce alternatief - met behouc van een gemoderniseerde progressieve

tariefstructuur en een ce-ichte belastingkorting — op onderdelen eer meer sol'de uitgangspunt b-ed:, merst

42 https:www.imf.ora‘ertNews/Articles!2025/07/02/07022025-curacac udinc-statemeri-of-the-2025-

article-iv
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de SER op dat ook deze variant baat heeft bij lokale verfijning en institutionele verankering. In een kleine,

open economie als die van Curagao is behoedzaamheid geboden ten aanzien van kapitaalverschuivingen
en belastingarbitrage. Eenzijdige lastenverlichting kan, bij afwezigheid van flankerend beleid, onbedoelde

neveneffecten hebben op investeringsstromen, de betaalbaarheid van wonen en de allocatie van publieke

middelen.

De voorgenomen afschaffing van de afvalstoffenheffing benadrukt de noodzaak van een robuust en

maatschappelijk gelegitimeerd OZB-stelsel. De overheid draagt immers niet alleen zorg voor inning, maar

ook voor borging van publieke belangen op het gebied van woningbouw, infrastructuur en leefomgeving. De

SER acnt het daarom aangewezen dat hervormingsvoorsteilen zich néet beperken tat tarieftechnische

aanpass:ngen, maar worden ingebed in ee. breaer, integraal beleicskader dat opbrengsizekerhe-d, f:scale

rechtvaardigheid en beleicsmatige sturingskracr: in samennang verstert.

De SER achi het van belang dat het OZB-ste!sel voldoende cynamisch is om mee te newegen met

econoriscre ontwikkelinge? en waardemutaties op de vastgoedmarkt. Dit draagt bi) aan een rechtvaardiger

lastenverdeling en een meer stabiele inkomstenstroom voor de overheid.
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4. Advies van de SER

' waarborging van transparantie heeft de SER, op basis van het voorliggende initiatiefwetsvoorstel! tot

wijziging van de Lv OZB en de bijbehorende toelichting, de volgende overwegingen geformuleerd. De SER

beschouwt dit wijzigingsvoorstel als een poging om het fiscale kader met betrekking tot onroerend goed op

Curagao te moderniseren. In lijn met eerdere advisering, waaronder het SER-advies met kenmerk 127-2016,

benadrukt de Raad het belang van een evenwichtige belastingdruk, transparantie in de gehanteerde

systematiek en praktische uitvoerbaarheid

De SER stelt vast dat de voorgestelde tariefstructuur inhoudelijk elementen bevat die passen binnen bredere

beleidsambities, zoals het streven naar meer begrotingsdiscipline en vereenvoudiging van het

belastingstelsel. Tegelijkertijd constateert de SER dat het voorstel niet is ingebed in een overkoepelend
beleidskader voor volkshuisvesting en bijbehorend grondbeleid en resulterende woningmarktontwikkeling of

inkomensverdeling. In het bijzonder ontbreekt een structurele samenhang met ander sociaaleconomisch

instrumentarium zoals bouwsubsidies, huurbeleid, erfpachtregelingen of woontastenverlichting. De SER mist

daarbij een onderbouwing van de veronderstelde effecten op doelgroepen en woningmarkisegmenten. Zoals

elders in dit advies is vastgesteld, zijn veel claims over verdelingseffecten en sociale rechtvaardigheid niet

empirisch gestaafd. Bovendien ontbreekt een analyse van de samenhang met andere beleidsmaatregelen
die een ral spelen bij egendamsvorming en woormabiliteit.

De Raad beracruki dat fiscale ingrepen in de onroerendzaakbelasting alleen e‘fectief kunren bi;dragen aan

bredere bele dsdoelste'linger indien zij deel u:tmaken van een geintegreerde benadesing. De indieness

worden dar ook geadviseerd om de voorgesteide fiscale aanpassing explicie: te positioneren binnen net

woningmarxtbeleid en het bredere stelsel van inkomensondersteuning e7 daarbij concrete aoe'en,

indicatoren en meetoare verwacntingen te formulerer. Een integrale be’e-dsnota ‘Volxshuisvesiing en

grondbe.eid’ is noodzakel;k om te zorgen voor beleidsmatige samerhang en gericnte doelstellingen,

techtvaardige lastenverdeling waardoo een coe,matige inzet van fiscale instrumenten pas mogelijk kan

woraen, Alleen dan kan de OZB e‘fectief bijaragen aan de reatisatie van de maatschappelijke doeien die

Curagao zich stelt op het terrein van wonen en ruimtelijxe ontwikke"ng.

De Raaa onderstreept veraer dat het van groot belang is dat de voorgestelde wijziging jurid:sch-tecnnisch

deugdelijk is onderbouwd, met inachtneming van de bepalingen in de vigerende Landsverordening OZB

2014. Eveneens dient de uitvoerbaarheid voor de Belastingdienst te zijn gewaarborgd, waarbij een actuele

en petrouwbare waardering van vastgoed centraal staat. Daarnaast acht de SER hei essentiee: aat het

stelsel transoarart en rechtvaardig is voor belastingolichtigen, met adequate waarborger ten aanz‘en van

bezwaar en beroep. De overgang naar marktwaarce als waarderingsgrondsiag voor de OZB kan bijdragen

aan een eerlijker en meer actue‘e verdeling van de belastirgcruk. Dit verondersteli echter eer robuuste

kappeling met het Kadaster, ordersteurd door een wetteliik verankerde en transparant uitgewerkte
taxatiemethodiek. De SER acht het essentieel dat hierbij expliciet wordt vastge‘egd met welke frequentie

nerwaarderiigen plaatsvinden, welke model.en worden gebruikt voor waardering, en hoe belast.rgplichtigen
inzicht krijgen in de onderkggence berekeningen. Evenzeer noeien acequate pezwaar- en

beroepsmogelijkheder besch:kbaar zij%, in iin mei het beginse: van rechtspescherming. Voovts adviseen de

Raad om de tarefstructuuy exp'iciet te toetsen op cumulatie net andere fiscale iasten (zoals

afvalstoffenheffing, erfpachicano” of nutsvoorzieningen) teneinde ongewenste stapeling voor huishoucers

met beverkte f:narciéle ruimte te vermijden. Hoewel net huicige voorstel geen formele wijziging aanbrengt
in de averdrachtsbelasting, duiden beleidsdocumenten op een beoogde verschuiving van belastingdruk van

overdracht naar bezit. De SER onderstreept dat een dergelijke herziening van de belastingmix enkel dan

verdedigbaar is wanneer zij gepaard gaat met een stabiele, voidoende brede en rechtvaardige OZB-

grondslag. Daarhij verdient het aanbeveling om — indien verlaging of afschaffing van de overdrachtsbelasting
in een latere fase overwagen wordt — de budgettaire effecten tijdig in kaart te brengen en te voarzien in

adequate structurele dekking. De voorgestelde digitalisering en koppeling van gegevensbronnen —

waaronder relatiebeheersystemen binnen de Belastingdienst, Kadasterinformatie en een data-warehouse —

zijn noodzakelijke voorwaarden voor een moderne en doeltreffende belastingheffing. De Raad wijst echter

op het belang van juridische borging van datagebruik, bescherming van persoonsgegevens en duidelijke

spelregels omtrent de status van geautomatiseerde taxaties. De instelling van een onafhankelijke

waarderings- of toetsingscommissie, bestaande uit deskundigen van buiten de Belastingdienst, wordt
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aanbevolen om de kwaliteit en objectiviteit van het waarderingsproces te waarborgen. Gezien de potentieel

ingrijpende gevolgen van herwaardering en tariefaanpassing voor huishoudens en kleine ondernemers, acht

de SER een gefaseerde invoering van het herziene OZB-stelsel noodzakelijk. Invoering via een

overgangsregeling met jaarlijkse plafonnering van lastenstijgingen of tijdelijke uitzonderingsposities voor

financieel kwetsbare groepen, kan bijdragen aan maatschappelijk draagvlak. Evenzeer is tijdige,

transparante en laagdrempelige communicatie richting belastingplichtigen essenticel, evenals de instelling

van een tijdelijke hardheidscommissie die individuele knelgevallen beoordeelt.

De integratie van de afvalsioffenheffing in de OZB draagt bij aan stelselvereenvoudiging, vermindering van

administratieve lasten voor zowel burger als overheid en versterkt de belastingmoraal via bundeling in één

aanslagstroom. De SER onderkent dat een dergelijke integratie past binnen internationale best practices en

bijdraagt aan het realiseren van_ belastingeffi tie zonder opbrengstverlies; verhoging van de

belastingkorting tot 600 Cg (XCG) ten einde de 40% laagst gewaardeerde objecten vrij te stellen Een

verhoging van de belastingkorting functioneert als een effectief instrument ter bescherming van huishoudens

met beperkte draagkracht, vooral in een marktcontext waarin waardestijgingen ongelijk verdeeld zijn. De

herijking van de tarieven naar respectievelijk 0.5%, 0,65% en 0,80% maakt opbrengstneutraliteit bij

gelijkblijvend volume theoretisch mogelijk en verdeelt de belastingdruk evenwichtiger over

vermogensklassen. Hoewel de SER erkent dat de onderliggende simulaties zijn uilgevoerd, wijst zi) erop dat

de effect'vireit van deze tariefstructuur niet los kan worder gezien van Ge b-edere hbeleidscontext In

aiwezigheid var sanennarg met woonbeleid. efpachtregelinge” of gerictte inkamenssteun bestaat het

risico dat bepaalde groepen onevenredig geraaxt worcen, zonder compenserende maatregelen elders in net

stelsel. De Raad benadrukt dat f scaie tariefaanpassingen niet louter technsch benaderd mogen worcen,

maar geporgd dieren te 2ijn in een integrale visie op sociale rechtvaard:gheic, betaalbaarheid van wonen en

ruimteliike ontwikkeling. Zoncer deze bele.dsmatige verankerirg creigt zelfs een proporioneel ogende
tariefstructuur aan legit.miteit en draagvlak te verliezen.

De koppeting van tar even en vrijstellingen aan reguliere herwaarderingscycl: zorgt voor bestendigheid en

voo‘xomt erosie var de belastinggrondsiag door infiatie of marktoniwikketing. Dit bevordet

begrotingsstapiliteit en voarkomt dat de reéle belastingdruk op termijn orevenredig verschuift. De SER

benaarukt het belang van een empirisch onderbouwd. transoarant en opbrengstneutraal waject voor

hervorm:ing. De op tMF-aanbevelingen gebaseerde benadering biect daarb.j een sotide nomatief

referentiekader, waarin beleidsdoelstellingen en internationale uitvoeringspraktikken elkaar wederzijds
versterken

De Raad adv.seert met klem om voor de inwerkingtred’ng van Pet voorgestelde stelsel een geacual.seerde

cervinosaralyse te laten oeren. Deze dient gebaseerd te zijn op de meest -ecente OZB-gegevens,

marktwaardeontwikkelingen per segment en reaistische inschattingen va het inningsrendement onaer het

uwe regime. Een dergelijke analyse is essentieel om de beoogce neutralite.x en beleidsdoelmatigheid van

het systeem robuust te kunnen onderbouwen. Daarnaast wijst de Raac op een in ce inievrationae literatuur

breed gecragen bevinding: de heffing en irvordering van iage belastngbedagen vergen in verhoud'ng vaak

disproportionee' veel uitvoeringscapaciteil ten opzichte var de gerea‘iseerde opbrengsten. Tegen die

achtergrond vercient het aanbeveling een ondergrens (de-minim sregel'ng) te hanteren, onder welke geen

OZB wordi gebeven, terzi) de inning kar worden geau:omatiseerd tegen vewaarloospare marginale koster..

De Raad conciudeert cat de voorgesielde hervorming een wezenlijxe bijdrage kan leveren aan de versterking

van de be’astingmix van Curagao, mits deze wordi ingebec in een breaer stelsel van administratieve

versterking, gegevenskwaliteit en inningsefficiéntie

De SER adviseert om het initiatiefwetsvoorstel kritisch te herijken op basis van de voarliggende

scenariavergelijkingen. In het bijzonder verdient het aanbeveling om de sociale rechtvaardigheid van het

voorste! te taetsen, door de effectieve belastingdruk per inkomens- en vermogensgroep in kaart te brengen.

Daarnaast is het van belang om de uitvoeringskosten en de inningsefficiéntie expliciet mee te wegen in de

beoordeling van het voorstel. Tevens dient het draagvlak binnen de samenleving zorgvuldig te worden

afgewogen, mede in het licht van de bestaande ongelijkheden in belastingdruk en vermogensverdeling. Een

geleidelijke invoering in combinatie met intensieve communicatie en gerichte ondersteuning voor de laagste

inkomensgroepen is ten slotte essentiee! om de acceptatie en uitvoerbaarheid van de stelselwijziging te

waarborgen. De SER acht een geleidelijke invoering (gefaseerde implementatie) essentieel om mogelijke
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maatschappelijke weerstand te voorkomen. Daarbij hoort tijdige en eenduidige communicatie over de

veranderingen en het instellen van een tijdelijke hardheidsclausule of overgangsregeling voor bijzondere

gevallen. De SER adviseert echter scherp te letten op de uitvoeringscondities, juridische borging en

maatschappelijk draagvlak. Deze onderdelen zijn fundamenteel voor het welsiagen van de hervorming.
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5. Conclusie

Dit advies pleit nadrukkelijk voor een evenwichtige hervorming van het fiscale regime met betrekking tot

onroerende zaken. Daarbij dienen de versterking van de belastinggrondslag en het streven naar grotere

rechtvaardigheid centraal te staan, zonder de noodzakelijke randvoorwaarden op het viak van

uitvoerbaarheid, rechtszekerheid en maatschappelijk draagvlak uit het oog te verliezen. De SER erkent een

zekere beleidsmatige legilimiteit van de beoogde herziening van de Lv OZB, zeker in het licht van de

woningmarkiprobiematiek, de noodzaak tot structurele begrotingsconsolidatie en het streven naar hogere

belastingmoraliteit. De voorgenomen verfijning van het jaarlijkse heffingenstelsel - met meer nadruk op

marktwaarde, een gedifferentieerde tariefstructuur en verbeterde uitvoerbaarheid — wordt in beginsel als

economisch rationeel en beleidsmatig verantwoord beschouwd, mits deze juridisch goed is onderbouwd en

zorgvuldig wordt geimplementeerd. De Raad wijst er evenwel op dat de uitvoeringspraktijk op dit moment

aanzienlijke tekortkomingen kent, onder meer ten aanzien van de kwaliteit van vastgoeddata, de actualiteit

van waarderingen en de beschikbare capaciteit binnen de Belastingdienst. Tegen deze achtergrond acht de

SER het noodzakelijk dat een herzien OZB-stelsel (maar dan ruimer dan het huidige voorstel) gepaard gaat
met versterking van de uitvoeringsstruciuur, adequate juridische verankering en een zorgvuldig begeleid

maatschappelijk traject. Een gefaseerde invoering, met duidelijke communicatie richting burgers en

bedrijven, is daarbi) essentiee]. Hoewel de Raad de onderliggende doelstellingen ondersteunt, acht 2ij het

voorliggende initiatiefwetsvoorstel in ziin huidige vorm op hoofd'i.ner bezwaarlijk. De gesignaleerde

juridische, bestuurljke, maatschapoel'ike en overheidsfinanciéie aancachtspunter dienen

worden meegenomen in het verdere wetgevingstraject. De SER achi het in dt kader aangewezen am de

technische aanbevel.ngen var tet IMF als uitgangsount te nemen voor de verdere vormgeving van een

toekomsibestendig, rechtvaardig en uitvoerpaa” OZB-stelse:. Tot sot is het van be:ang dat de beoogde

wijz ging beleicstechnisch zorgvuld'g wordt ingebed binnen ret bredere kader van volkshuisves:ing,

ruimteliike ordening en economische ontwikkeling op het elland. De SER adv.seert voons om net

initatie‘antwerp expliciet te kappelen aan de bredere fisca’e hervormingsagenda, zoals aanbevolen in

eerdere SER-advezer en de beleidsbrieven van het ministerie van Financién Het aan de Raad voorgelegde
initiatiefwetsvaorsie. acht de SER in zijn huidige vorm echier niet toereikend om deze doeistellingen te

realiseren. De voorgestelde systematiex leidt tot een substantiéle inxomsterderving, ondermijnt het

draag«rachtbeginsel er roept vragen oo over ce rechtvaardigheid van oe pelastingcrukverdel:ing. De SER

heeft daarom ernstige bedenkingen bij de strekking van de voorliggende initiatiefontwerplandsverordening

en adviseert om de voorgestelde bepalingen nader te bezien en te heroverwegen.

Met bovenstaarde aanbevel'ngen beoogt de SER een constructieve bijarage te ieveren aan eer

everwichtige, praxtisch uitvoerbave en maatschappeljk breed gedragen hervorming van de

vasigoedfiscalite., op Curagao. De Raad spreekt de verwachting uit cat de init-atiefngmers de inhoud van dit

advies in overweging zulien nemen bij de verdere behandelng en eventyele bijstelling van het

initiatiefwetsvoorstel.”

Namens de Sociaal-Economische Raad,

\

De fungerend Voorzitter, i
retaris,

Dhr. mr. J.H. Jacos o .
Ars. RJ. Henriquez
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