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Woord vooraf

Volkshuisvesting vormt een van de belangrifkste sectoren waarop de ontwikke-
lingssamenwerking van Nederland met de Nederlandse Antillen en Aruba zich
in de periode 1979-1989 heeft gericht. Op Curagao was deze samenwerking
geconcentreerd op de woningeorporatie Fundashon Kas Popular (FKP).

De evaluatie van het volkshuisvestingsprogramma van deze stichting vond plaats
op cen moment dat de vraag actueel was hoe beleid, planning en uitvoering op
hel gebied van de volkshuisvesting zich verder zouden moeten ontwikkelen. De
evaluatic speelt direct in op deze problematiek.

Het onderzoek is gerealiseerd door een gecombineerd Nederlands-Curagaos
cvatuatieteam. Dit team is dank verschuldigd aan de vele personen en instanties
in Nederland en Curagao die direct bij dit volkshuisvestingsprogramma zijn en
waren betrokken ¢n medewerking aan het onderzock hebben verleend,

Rovenal geldt dit voor de bewoners van de huizen die FKp bouwde, financierde
of beheert, die bereid waren in veelal tange gesorekken hun mening te geven,
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Samenvattende beschouwing

I. Enkele basisgegevens van Curacao

Bevolking: 152,700 inwoners (1989).
Bevolkingsgroei: 0,35% per jaar (gemiddelde 1981-1989).
Bruto binnenlands produkt:  Naf. 1.433 miljoen per jaar (1989).!

Per capita inkomen: Naf. 9.500 per jaar (1989).

Inflatie: 3,3% per jaar (1988).

Werkloosheid: 28,9% van de beroepsbevolking (1987).

2. Oprichting en doelcinden FKP

De woningcorporatie Fundashon Kas Popular (FKP) is opgericht in 1979. Aan-
leiding tot oprichting van de FKP vormden de problemen die er op Curagao op
het gebied van de volkshuisvesting bestonden. Deze waren reeds begin jaren
zeventig duidelijk geworden cn hadden betrekking op de onvoldoende produk-
tie in de sociale woningbouw, het ontbreken van cen systeem van objectieve
woningtoewijzing en het grote cxploitatietekort als gevolg van lage huren en hoge
huurachterstanden,

Daarbij kwam dat een groot aantal diensten op Curagao bij de volkshuisves-
ting was betrokken, zonder dat er voldoende coordinatie tussen deze diensten
bestond.

In de periode 1970-1980 bouwde de overheid op Curagao gemiddeld zo'n 250
woningen per jaar. Dit waren huurwoningen die vooral voor de lagere-inkomens-
groepen waren bedoeld. Gedurende dat decennium fluctueerde de woningbouw-
produktie bij de overheid sterk. Er waren jaren dat deze zelfs geheel stagneerde.

De woningtoewijzing was het prerogatief van het Bestuurscollege, terwiji ook
de afzonderlijke leden (gedeputeerden) daarin ¢en belangrijke rol speelden. Er
golden geen objectieve maatstaven voor toewijzing; patronagerelaties en poli-
tieke overwegingen speclden een grote rol.

I. Koers in 1989: 100 Naf=122 Nederlandse guidens,



2 Samenvarende beschouwing

Nederland had vo6r 1979 reeds Naf. 24,2 miljoen in de volkshuisvesting op Cu-
ragao geinvesteerd. Medio jaren zeventig werd verdere ondersteuning athankelijk
gesteld van de male waarin verbetering zou optreden in de woningtoewijzing en
de exploitatic (kocrs in 1979: 100 Naf. = 113 Nederlandse guldens),

- Bij de oprichting van FKP werden vier doelstellingen getormuleerd:
a. Tocwijzing van woningen op cen objecticve wijze laten plaatsvinden. In con-
creto betekende dit: de toewijzing vit de politieke steer halen,
b. Weningbouw op ecn enigszins continue basis voor de lagere-inkomensgroepen
bevorderen,
c. Exploitatie van de projecten en van FKP kostendekkend laten zijn.
d. Vorming van een ‘revolving fund’ waarnit in de tockomst de volkshuisvesting
kan worden gefinancierd.
[n wezen is alleen de onder b. gencemde doelstelling een werkelijke doelstelling.
De overige drie kunnen veeleer als middelen worden beschouwd om deze doel-
siclling op een sociaal en financiee! gewenste wijze t¢ realiseren.
Ecn nadere precisering van de doelgroep(en) heeft vanaf het begin ontbroken.
Ncederland noch Curagao heeft coit aan de orde gesteld dat er een zekere span-
ning tussen bovengenoemde vier ‘doelstellingen’ bestaat. Immers, het hevorderen
van huisvesting voor de groepen met lagere inkomens kan op gespannen voel
staan met de mogelijkheid tot een kostendekkende exploitatie te komen. En de cis
van kostendckkendheid in samenhang met ‘cross-subsidies’ binnen de projecten
kan cen belemmering vormen voor de ontwikkeling van een ‘revolving lund’,

3. Relevantie van het volkshuisvestingsprogramma van FKP (1979-1989)

Omvang en behoefie

Een belangrifk kenmerk van het huisvestingsprogramma van FKP is dat het cen
zcer gedifferentieerd karakter heeft. Het bestaat uit de bouw van koop- ¢n huur-
woningen, uit zeltbouw en woningverbetering. Daarnaast hebben erinvesteringen
plaatsgevonden in infrastructuur en gemeenschapsvoorzicningen (een aantal
scholen en buurtcentra ten bate van de bewoners in de wijken waar FKP huur-
en koopwoningen bouwde), in infrastructuur ten behoeve van wijkverbetering
en, op beperkte schaal, in de aankoop van grond ¢n van bestaande woningen. De
investeringen in het programma bedroegen in totaal Naf. 205 mifjoen.

Tevens beheerde FKP medio 1989 ruim 3.400 woningen namens het Eilandge-
bied Curagao (het zogeheten oude woningbesiand, van voor 1979).
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/| Nederland heeft ten behoeve van de oprichting van FKP en de realisatie van haar

doeleinden in de afgelopen tien jaar financiéle hulp ter waarde van f. 242,6 mil-
joen en technische hulp ter waarde van f. 4,4 miljoen (circa 175 mensmaanden)
gegeven. Deze financiéle en technische hulp samen vormde ongeveer 30% van
de fondsen die Nederland voor ontwikkelingsprojecten in Curacao in die periode
heeft besteed en circa 82% van de investeringen in het bouwprogramma van
FKP, De overige 18% van de investeringen werd gefinancierd uit lokale lenin-
gen (10%), eigen financiering FKP (6%), en een bijdrage van het Eilandgebied
Curacao (2%). Tot de bijdrage van het Eilandgebied Curagao aan FKP dient ook
gerekend te worden de doorsluizing van de Nederlandse fondsen aan FKP onder
dezelfde zachte voorwaarden (50% schenking, 50% lening met een looptijd van
30 jaar, inclusief 8 jaar aflossingsvrij, 2,5% rente per jaar). De overeenkomst
daarover is nog niet officieel vastgelegd.

Tussen 1979 en 1989 slaagde FKP erin gemiddeld circa 350 nieuwbouwwoningen
(inclusief zelfbouw) per jaar te realiseren, ofwel ongeveer 60% van de totale
woningproduktie op Curagao in die periode. Daarnaast heeft FKP sinds 1985
gemiddeld 80 woningen per jaar verbeterd.

Indien FKP deze woningproduktie handhaaft, dekt zij ongeveer 50% van de
woningbehoefte, die voor de periode 1982-1996 is geraamd op 10.700 nieuwe
woningen of gemiddeld 700 woningen per jaar.

Deze projectie, die in het kader van het in 1989 gereedgekomen ‘Development
Plan for Curacao’ werd gemaakt, houdt rekening met verscheidene componen-
ten, te weten een bevolkingstoename in die periode van 150.000 naar 160.000,
woonruimte voor 2.500 huishoudens die in 1981 deel uitmaakten van meer-
gezinshuishoudens, een verdunning van de woningbezetting van 4,3 naar 4.0, en
vervanging van woningen als gevolg van verval of verlies.

Medio 1989 stonden er 9.500 mensen ingeschreven op de wachtlijst van FKP.
Verwacht wordt dat na opschoning van deze lijst er nog zeker zo’n 5.000 woning-
zoekenden overblijven, van wie circa 70% vanwege hun inkomen aangewezen zal
zijn op een huurwoning.

Inkomensgroepen

De relatief belangrijke kwantitatieve bijdrage van FKP aan de woningproduktie is
vooral ten goede gekomen aan de lagere- en midden-inkomensgroepen: 38% van
de nieuwe woningen is toegewezen aan huishoudens met een bruto-jaarinkomen
beneden Naf, 7.000, en 51% aan huishoudens met een bruto-jaarinkomen tussen
Naf. 7.000 en 25.000.



4 Samenvattende beschouwing

Bij een derde van de woningen die FKP heeft gebouwd of heeft heipen bouwen
gaat het om huurwoningen, ten hehocve van de lagere-inkomensgroepen; twee
derde betreft koop- of zelfbouwwoningen, ten behoeve van met name de midden-
inkomensgroepen. Deze verdeling is vooral ingegeven door de wens tot een slui-
tende exploitatic te komen, maar is umgckeerd evenredig aan de woningbehoefte:
van degenen die een woning nodig hebben behoort tenminste twee derde tot de
inkomensgroep die zich alleen een huurwoning kan veroorloven; velen van hen
krijgen onderstand (bijstand), waarvoor per gezin een maximale uitkering van
Naf. 6.60( per jaar geldt.

De oplossing van het huisvestingsprobleem vereist allereerst een volkshuisves-
tingsbeleid en een volkshuisvestingsplan van de Eilandelijke overheid, uitgaande
van de algehele woningbehoefte nu cn in de komende jaren. Deze ontbreken
thans. Met name is cen (herziening van) beleid nodig met betrekking tot de grond,
de doelgroepen, de woningtypen en de financiering.

In de loop der jaren is het steeds mocilijker geworden om grond voor volks-
woningbouw te vinden. Er zijn echter grote stukken domeingrond in huur of
erfpacht uitgegeven waarop niet of nauwclijks is gebouwd. Het benutten van
deze grond ten behoeve van volkshuisvesting zou voortvarender kunnen worden
aangevat binnen het bestaande juridische kader. Ook de bestaande onteigenings-
wetgeving zou strikter moeten worden locgepast op particuliere grond die langere
tijd braak blijtt liggen.

De grote behoefte aan betaalbare hujsvesting voor lagere-inkomensgroepen nu
en in de komende jaren vraagt om een beleid ten gunste van huurwoningen, kleine
zelfbouw en woningverbetering.

a. HHuurwoningen. De bestaande verhouding in de bouw van koopwoningen en
huurweningen bij FKP van 2:1 zou dicnen te worden herzien ten gunste van
huurwoningen.

De bouw van een groter aandeel huurwoningen kan echter niet los worden
gezien van de noodzaak tot aanpassing van het huidige huur- en subsidie-
beleid. Zolang de Eilandelijke overheid de huursubsidielasten van nisuwe
huurwoningen niet financiert maar geheel voor rekening van FKP laat komen,
1s er welinig stimulans voor FKP een groter contingent huurwoningen te bouwen
dan thans het geval is.

Ook fiscale maatregelen ten behoeve van zowel huiseigenaren als bouwbedrij-
ven kunnen het algehele aanbod van huurwoningen verhogen.

Een toename in de bouw van huurwoningen kan tenslotte worden bevorderd
door besparingen op zowel infrastructuur- als bouwkosten. Gedacht kan wor-
den aan hogere dichtheid van bebouwing (bijvoorbecid kavels van 200 m? in
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plaats van de thans gangbare 300-400 m?) en goedkopere bouwconstructies
{alternatieve bouwmaterialen ¢n sanitaire voorzieningen in de woning).
Gezien het reeds bestaande tckort aan huurwoningen verdient het aanbeveling
restrictief te zijn in de verkoop van het huidige huurwoningbestand, Wel zou
via huurbijstelling en subsidic-aanpassing de doorstroming bevorderd kunnen
worden naar zelfbouw- en koopwoningen van mensen die in een te goedkope
huurwoning zitten,

b. Kleine zelfbouw. Op het ogenblik kan men alleen voor zelfbouw in aanmerking
komen als men de beschikking heeft over cen stuk eigen of erfpachtgrond.
Een deel van de lagere-inkomensgroepen zal cchler in staat zijn om zelf — met
enige financiéle en technische ondersteuning van FKP —een woning te bouwen
indien de overheid hen helpt aan ee¢n stuk grond, wat in veel andere landen
gebruikelijk is om zelfbouw te stimuleren.

Zeltbouw zou ook meer binnen bereik van lagere-inkomensgroepen kunnen
komen indien de zelfbouwstandaarden bescheidener zouden zijn betreffende
kavelgrootte en bebouwd oppervlak (thans gemiddeld respectievelijk circa
600 m* en 100 m?)}, infrastructuur en woningeonstructie.

Naast zelfbouw op ecn kale kavel zouden er vormen van zclfbouw kunnen
worden overwogen waarbij wordl uitgegaan van één of twee kamers met natte
cel en dak. Hiervan is hel voordeel dat de zelfbouwer reeds vanat het begin de
woning kan betrekken.

¢. Woningverbetering. Het woningverbeteringsprogramma van FKP (350 woningen

per medio 1989) komt in mecerderheid ten goede aan de midden- en hogere-
inkomensgroepen. Het is gewenst om meer nadruk te leggen op verbetering
van woningen van de lagerc-inkomensgroep omdat dit hun woonsituatie op
betaalbare wijze kan verbeteren en levens de wachtlijst van FKP gunstig zal
beinvioeden.
Hierbij zal het dan vooral gaan om verbetering van huurwoningen. In overleg
met huiseigenaren zal ¢r tol een zodanige woningverbeteringsregeling moeten
worden gekomen dat geen uitzetting noch een te drastische huurverhoging
plaatsvindt nadat de woningverbetering gereed is.

4. Duurzaamheid

Een centrale vraag bij de cvaluatie was in hoeverre FKP na tien jaar in staat is om
een volkshuisvestingsprogramma uit te voeren zonder hulp van Nederland. Hier-
bij werd vooral aandacht besteed aan de financiéle en organisatorische capaciteit
vdan FXP.
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Financiéle capaciteit

Bij dc oprichting van FKP lag het in de bedoeling om uiteindelijk door middel
van eigen en afgescheiden tondsvorming (het ‘revolving fund’) te komen tot
cen zichzelf financierende organisatie. Deze fondsvorming heeft plaatsgehad
doordat de periodieke rentebetaling op koop- ¢n zelfbouwhypotheken gemiddeld
aanzienlijk hoger ligt dan de rente plus exploitatielasten die FKP zelf voor deze
kredietverlening moet bekostigen. Dit is cen gevolg van de concessionele finan-
ciering vanuit Nederland die het Eilandgebicd Curagao, naar FKp verwacht, onder
dezelfde zachte voorwaarden doorgeeft aan FKP. Tevens is het fonds gevoed door
positieve verschillen tussen verkoop- en kostprijs van de FKP-woningen.

Begin 1989 had het revolving fund cen omvang bereikt van Naf, 24,5 miljoen.
Dit was nog niet of nauwclijks gebruikt voor de financiering van huisvesting,
hoewel hiervan naar schatting Naf. 10 miljoen, ondergebracht in kortlopende
beleggingen, direct beschikbaar was omt in bouwactiviteiten te inveslercen, zonder
dat het noodzakelijke werkkapitaal ¢n de dekking van specifieke bedrijfsrisico’s
in gevaar zouden komen.

Bepaalde kosten zifn door FKP nicl ten laste van dit fonds gebracht. Het
gaat om een bedrag van Naf. 7,9 miljocn per begin 1989 aan rente, afschrijving,
erfpacht en onroerendgoedbelasting op huurwoningen die #¥xp heeft gebouwd.
Deze exploitatickosten werden nict verdisconteerd omdat FKP (nog) niet de
Juridische eigendom over deze woningen heeft gekregen, d.w.z. de domeingrond
waarop de huurwoningen staan is door de Eilandelijke overheid niet in erfpacht
aan FKp overgedragen.

Daar staat tegenover dat de totale fondsvorming minder is dan mogelijk zou
zijn geweest. Dit komt doordal het fonds de volgende exploitatiekosten heeft
geabsorbeerd;

~ jaarlijkse exploitatictekorten in de huur van de door FKP gebouwde huurwonin-
gen (circa Naf. 3,4 miljoen cumulatict per eind 1988);

— subsidies en kortingen op koopwoningen {circa Naf. 1,6 miljoen per eind 1988);

— enige (incidentele) technische tegenvallers die nict geheel op de exploitatie van
koop- en huurwoningen konden worden verhaald {circa Naf. 1,1 miljoen per
eind 1988),

Bij ongewijzigd heleid in het huisvestingsprogramma zal het revolving fund de
komende twintig jaar op grond van recds gedane investeringen jaarlijks toenemen
met Naf. 4-5 miljoen.

Indien het huur- cn subsidiebeleid zodanig wordt aangepast dat de huurexploi-
tatickosten nict langer door FKP maar door de Eilandelifke overheid worden



gedragen, zal het fonds met circa Naf. 1 miljoen per jaar sneller kunnen toenemen,
terwijl het met ongeveer Naf. 0,7 miljoen per jaar langzamer zal loenemen als de
bovengenoemde cripachtoverdracht van domeingrond naar FKP plaalsvindt c.q.
FKP de bovengenoemde rente, afschrijving en andere kosten op grond van de
economische eigendom van de huurwoningen accepteert.

De afgelopen tien jaar heeft FKP de basis gelegd om voor de komende vijf
jaar (1990-1994) zonder concessionele hulp van Nederland of een andere donor
een investeringsprogramma van naar schatting Naf. 50 miljoen te realiseren ten
behoeve van 1.250 woningen, of 250 woningen per jaar, exclusief infrastructuur,
uitgaande van de huidige woonstandaarden (qua woningtype, bebouwd oppervlak
en bouwmaterialen). Deze zelffinancierings-bouwcapaciteit van FKP is gebaseerd
op het eerder genoemde beschikbare investeringsbedrag van Naf, 10 miljoen, de
jaarlijkse toename van het fonds met Naf, 4-5 miljoen en de circa Naf. 3-4 miljoen
per jaar die uit netto-atlossingen beschikbaar komt,

De financiéle basis van FKP had wat sterker kunnen zijn indien FKP niet zou
zijn blijven zitten met exploitatietekorten van een aantal investeringsactivileiten
in de afgelopen jaren die niet direct tot het gebied van de volkshuisvesting kunnen
worden gerekend, zoals de restauratie van oude panden en de huisvesting van
bijzondere groepen als studenten en moeilijk opvoedbare meisjes. Ook op een
andere wijze zou de financiéle positie van ¥k versterkt hebben kunnen zijn. Hier-
bij moet alicreerst gedacht worden aan het overnemen door het Eilandgebied van
huursubsidies op door FIKP gebouwde woningen.

Daarnaast kunnen worden genoemd; een veel geregelder (jaarlijkse) vaststel-
ling van het inkomen van huurders, teneinde het onterecht verstrekken van huur-
subsidie te voorkomen, cn cen betere terughbetaling van met name de kredieten
die voor woningverbetering werden gegeven.

indirect zou de financiéle positic van FKp gebaat zijn bij een financieel sterkere
Eilandelijke overheid. Maatregelen die daartoe vanuit een volkshuisvestingsbe-
leid zouden kunnen bijdragen zijn het verhogen van de, cok naar iokale maat-
staven, zeer lage huren van de woningen die vaor 1979 zijn gebouwd (de huidige
huur van deze woningen is in het algemecn Naf, 25-75 per maand) en een betere
‘cost recovery” van het bouwrijp maken van de grond en de aanleg van infrastruc-
luur door verhoging van de erfpachtcanon. Het Eilandgebied derft jaarlijks naar
schatting Nal. 18 miljoen aan inkomsten doordat de erfpachicanon onvoldoende
wordl aangepast aan de marktwaarde van de grond.

Zcer positiel is dat er in toenemende mate lokale financiering heeft plaats-
gehad via banken, pensinenfondsen en verzekeringsmaatschappijen. Dit getuigt
van hel vertrouwen dat institutionele beleggers in FKP hebben.,
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Fen geheel nieuwe situatie ontstaat als het programma van FKF zich inhoudelijk
meer Ticht op de lagere-inkomensgroepen. Met het oog op een duurzame fi-
nanciéle ontwikkeling van FKP zal het dan van essenticel belang zijn tot cen
evenwichtig programma te komen van koop- en huurwoningen, kleine en grotere
zclfbouw en woningverbeteringen en tot een grotere financiéle hijdrage van de
Eilandelijke overheid dan de Naf. 3,8 miljoen of bijna 2% van de totale investering
in het FKP-bouwprogramma van de afgelopen tien jaar.

Organisatorische capacitett

FKP is als organisatie (130 medewerkers in 1989) tot 1984 sterk afthankelijk ge-
weest van de technische assistentic vanuit Nederland, maar heeft vanaf dat jaar
met cen geheel eigen staf een relatief omvangrijk huisvestingsprogramma uitge-
vocrd. Voor een goede planning en uitvoering van toekomstige programma’s zal
het cehter nodig zijn dat enkele problemen worden opgelost die zich in de interne
organisatic van FKP en in haar relatic met andere diensten hebben voorgedaan,
en dic cen optimaal functioneren hebben belemmerd.

7o is kwantitatieve versterking nodig van de hoofdatdeling Sociaal Manage-
ment opdat een aantal belangrijke taken, die voorheen wel werden uitgevoerd,
opnicuw ter hand genomen kunnen worden, te weten woningmarktonderzoek,
jaarlijksc opschoning van de wachtlijst en van de inkomensgegevens van de huur-
ders Ler bijstelling van de huursubsidie, intensivering van de bewonersbegeleiding
(sociaal, technisch en financieel). Kwalitatief behoeven vooral de financiéle plan-
ning ¢n het financiee! management verbetering (fasering van het investerings- en
financicringsprogramma, meerjarenplanning en meerjarenraming van de finan-
citle consequenties, inzichtelijker financiéle rapportage).

Aanvankclijk werd door de FKP-directie een gedecentraliseerd participatief
managementmodel toegepast, waarbij de verschillende disciplines en afdelingen
binnen FKP cen belangrijke inbreng hadden in de planning en uitvocring van
huisvestingsprogramma’s. In latere jaren werd een veel meer gecentraliseerde
directicvocring doorgevoerd. Dit ging ten koste van de inbreng van de hoofd-
afdelingen, met name de hoofdafdeling Sociaal Management, en daarmee van de
invloed van woningzockenden en bewoners op het huisvestingsprogramma en de
organisalic van FKP.

Anderzijds heeft het krachtige leiderschap bij FKP ervoor gezorgd dat FKP
een dynamische en inpovatict gerichte organisatie is. FKP dreigt echter door een
aantal oorzaken nict optimaal t¢ worden benut:

a. het ontbreken van cen algeheel volkshuisvestingsbeleid van de Eilandelijke
overheid:
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b. de onduidelijkheid rond de vraag wie voor de verschiliende onderdelen van het
volkshuisvestingsbeleid verantwoordelijk is (FKP en DROV, de Dicnst Ruim-
telijke Ordening e¢n Volkshuisvesting, vallen bovendien nict onder dezelide
gedeputeerde in het Bestuurscollege);

¢. de gebrekkige codrdinatic met en overbelasting .. beperkic capaciteit van
andere diensten op het gebied van velkshuisvesting (DROV, Dicnst Openbare
Werken (Dow), Domeinbeheer, het kadaster);

d. de onduidelijke taakafbakening tussen FKP-bestuur en FKP-directic.

5, Begeleiding en informatie

Op velerlel wijzen werden de opzet en uitvoering van het FKP-programma be-
geleid: de Nationale Woningraad (NwR} gaf technische assistentic in de peri-
ode 1978-1983; het Kabinet voor Nederlands-Antilliaanse en Arubaanse Zaken
(KABNA), dat verantwoordelijk is voor de codrdinatic van de ontwikkelingsacti-
viteiten met de Nederlandse Antillen en Aruba, en de Verlegenwoordiging van
Nederland voor Ontwikkelingshulp aan de Nederlandse Antillen (VNONA) par-
ticiperen twee keer per jaar in het bestedingsoverleg; de Dienst Administratie
Ontwikkelingsplan (DAO)Y op Curagao voerl de adminisiralicve controle uit; de
afdeling Financicel-Feonomische Zaken (FEZ) en de accountanisdienst van het
Ministerie van Landbouw, Natuurbeheer en Visserij in Nederland doen de finan-
cicle controle, omdat KABNA nicl over een cigen afdeling Comptabiliteit beschikt;
de externe accountant van FKP keurt de jaarstukken goed (jaarverslag, inclusief
jaarrckening, ¢n jaarbegroting).

Via rapportage van FKP en NWR ¢n via het bestedingsoverleg werd KABNA aver
de vitvoering van hel FKP-programma geinlformeerd.

Nicttemin blijkt KABNA tien jaar na de oprichting van FKP onvoldoende op
dec hoogle te 21jn van de mate waarin de doelstellingen van FKP zijn gerealiseerd
en van de inanciéle ontwikkeling van Frp. De vraag is hoe dit mogelijk is. Een
belangrijke norzaak lijkt te zijn de houding die KABNA in de relatie met de
Nederlandse Antillen inneemt: een onafhankelijke, inhoudelijke begeleiding cn
beoordeling van het FXP-programma heeft door de jaren heen niet plaatsgehad.






1. Inleiding

In september 1988 verzocht de Minister voor Nederlands-Antilliaanse en Aru-
baanse Zaken zijn collega van Ontwikkelingssamenwerking om onder leiding van
de Inspectie Ontwikkelingssamenwerking te Velde (1ov) een evaluatie te laten
vitvoeren naar de hulp die in de periode 1979-1989 is gepeven ten behocve van
ontwikkeling van de volkshuisvesting in d¢ Nederlandse Antillen en Aruba. Dit
verzock was gebaseerd op het bestuit tijdens hel bestedingsoverleg met de Neder-
landse Antillen en Aruba cind 1987 dat ecn dergelijke evaluatie gewenst zou zjjn.
De hulp betreft de oprichting en onderstcuning van drie woningstichtingen op
respecticvelijk Curagao, Aruba en Bonaire,

In Nederland is het Kabinet voor Nederlands-Antilliaanse en Arubaanse Za-
ken (KABNA} verantwoordelijk voor de codrdinatic van de ontwikkelingsactivitei-
ten met de Nederlandse Antillen en Aruba.

De evaluatie werd gevraagd voor — en richt zich daarom op - de twee grootste
stichtingen, te weten de Fundashon Kas Popular (FKP) op Curagao en de Fun-
dashon Cas pa Communidad Arubano (FCCA) op Aruba. Dit rapport betreft uit-
sluitend FKP.

Een evaluatie van FKP werd wensclijk geacht omdat in de periode 1979-1989
de volkshuisvesting ¢en van de belangrijkste sectoren was in de ontwikkelings-
samenwerking met Curacao — de Nederlandse bijdrage aan FKP was ongeveer
1. 247,0 miljoen of circa 30% van de fondsen die Nederland voor ontwikkelings-
projecten op Curagao in die periode heelt besteed — en omdat ¢r onvoldoende
inzicht was in de mate waarin de doeleinden dic aan de totstandkoming van deze
woningeorporatie ten grondslag liggen zijn gerealiscerd.

In overleg met Curagao is algesproken dat de evaluatie door Nederland en
Curacao gezamenlijk zou worden uitgevoerd {(‘joint evaluation’). Het cvaluatic-
teain was als volgt samengesteld:

dr. TJ. Segaar (missicleider, tOV) dr. A, Wegelin (Nederland}

drs, G.H. Curie! {Curagao} mevr, drs, C'W. de Wit (Nederland)
mevr, drs. E.P. Jeandor (Curagao) mevr. drs. M. Zaayer (Nederland)
mevr. M.M. Martina (Curagao)
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De introductie van het evaluatie-onderzoek op Curagao en de bespreking aldaar
van de voorlopige ‘terms of reference’ vonden plaats in april 1989. Het veldwerk
zelf werd uvitgevoerd van medio augustus tot medio oktober 1989,



2. Onderzoeksopzet

Ilet doel van dc cvaluatie is in de ‘terms of reference’ (zie bijlage I) als volgt

geformuleerd:

a. analyse en beoordeling van het programma dat FXP heeft uitgevoerd;

b. beoardeling van FKP als organisatic om een volkshuisvestingsprogramma uit
te voeren,

¢. mogelijkheden aangeven voor volkshuisvestingsprogramma’s in de toekomst
en de wijze waarop deze zouden moeten worden uitgevoerd.

In het evaluatic-onderzoek lag de nadruk op:

- het functioneren van FKP;

- de mensen die van de volkshuisvestingsactiviteiten van FKP hebben geprofitcerd
c.q. nog hopen te profiteren, d.w.z. de bewoners var verschillende typen wonin-
gen en de ingeschrevenen op de wachilijst van FXP.

Voor het onderzoek onder de bewoners/potentiéle bewoners (het ‘bewoners-

onderzoek’) werden twee subteams gevormd van vrouwelijke onderzoekers om-

dat de woning op Curagao bij uitstek het terrein van de vrouw s en vrouwelijke
onderzoekers daarom gemakkelijker toegang krijgen tot de respondenten. Docl
van dit bewonersonderzoek was antwoord te krijgen op de volgende vragen;

- worden de lagere-inkomensgroepen door ¥KP bereikt;

— wat vinden de bewoners en de woningzoekenden (de ingeschrevencn op de
wachtlijst} van de procedures van FKp voor aanmelding, selectie, toewijzing en
zelfbouw;

- hoc crvaren bewoners de woonlasten;

~ wat vinden hewoners van hun woning en woonomgeving.

Het uitcindelijk doel was om mede op basis van deze informatie een beter inzicht

te krijgen in het functioneren van FKP.

Het onderzoek is uitgevoerd door middel van de ‘case-study’ methode, dow.z. er
zijn gesprekken gevoerd met respondenten die willekeurig zijn gekozen onder
huurders, zelfbouwers en woningzoekenden. Daarbij zijn de lagere inkomens
cnigszing oververtegenwoordigd.
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Het programma dat FKP uitvoert wordt geévalueerd aan de hand van drie evalua-
tiecriteria:

1. Beleidsmatigheid
De centrale vragen zijn hier of cr ¢en volkshuisvestingsbeleid is ontwikkeld,
of er een volkshuisvestingsplan is opgesteld en op wie hel beleid ¢.q. plan is
gericht.

2. Doeltreffendheid
De centrale vragen #ijn hicr of dc doeleinden van FKP zijn gerealiseerd, of de
doelgroep is bereikt en in hoeverre de volkshuisvestingssituatie is verbeterd in
vergelijking met die véér 1979,

3. Doelmatigheid
De centrale vragen zijn hier of de middelen die zijn gebruikt om de doeleinden
te realiseren adequaat «ijn ¢.g. op de juiste manier zijn gehanteerd en of FKP
als organisatie in staat is om in de tockomst duurzaam een volkshuisvestings-
programma te plannen, uit te vocren, (¢ beheren en te enderhouden, zonder
in belangrijke mate van buitenlandse hulp athankelijk te zijn,

De beoordeling die aan de hand van deze dric criteria is gemaakt, is opgenomen
als bijlage II.

De resultaten van het gehele anderzock zijn verwerkt in dit rapport, terwijl de
belangrijkste conclusies van hel bewoncrsonderzoek ook apart zijn samengevat
in bijlage 1L



3. Doelstellingen van het programma

De doelstellingen die door Nederland werden benadrukt bij de oprichting van
FKP ziji:

a. Toewijzing van woningen op een objcetieve wijze laten plaatsvinden. In con-
creto betekent dit: deze toewijzing vit de politieke sfeer halen (‘depolitise-
ring’).

b. Woningbouw op een ¢nigszins continue basis voor de lagere-inkomensgroepen
bevorderen.

c. Exploitatie van de projecten en van FKP kostendekkend laten zijn.

d. Vorming van een ‘revolving fund’ waaruit in de toekomst de volkshuisvesting
kan worden gefinancierd.

In hoeverre deze doelstellingen ook door de Nederlandse Antillen, het Eilandge-
hied Curagao dan wel FKP als uitgangspunt zijn genomen is niet geheel duidelijk.
Althans, in de statuten van FKP, waar in artikel 3 het doel van de stichting wordt
vermeld, komen zij niet als zodanig voor. Als centrale doelstelling wordt daar
genoemd: ‘in het belang van de verbetering van de volkshuisvesting werkzaam
te zijn’. Impliciet blijkt uit de uitvoering dat voor FKP de vier bovengenoemde
doelstellingen wel hebben gegolden, maar dat cen nadere precisering van het
begrip ‘volkshuisvesting’, met name met betrckking tot de doelgroepen, heeft
ontbroken,

Tussen de vier genoemde doelstellingen bestaat cen zekere spanning, Immers,
het bevorderen van huisvesting voor de groepen mel lagere inkomens kan op
gespannen voet staan — en blijkt dat ook te doen (zic hoofdstuk 8) — met de
mogelijkheid om tot een kostendekkende exploitatic (¢ komen. En de eis van
kostendekkendheid in samenhang met ‘cross-subsidics’ binnen de projecten kan
cen helemmering vormen voor de ontwikkeling van een revelving fund. Deze
spanning is noch door Nederland, noch door Curacao ooit aan de orde gesteld.



4. Programma cn financiering

4.1 Programma

Gedurende de periode 1979-1989 is het volgende programma door FKP gerea-
liseerd (stand per ultimo 1988):
~ kantoorgebouw Fxp

- koopwoningen: 1.290 eenheden
- huurwoningen: 1037 eenheden
- zelfbouwwoningen: 861 eenheden
- woningverbetering: 331 eenheden

Daarnaast hebben invesleringen plagtsgevonden in infrastructuur en gemcen-
schapsvoorzieningen (een aantal scholen en buurtcentra) ten bate van de bewo-
ners van bovengenoemde huur- en koopwoningen, in wijkverbeteringsinfrastruc-
luur, in de aankoop van grond en in de¢ aankoop van bestaande woningen.

Tevens was er eind 1988 nog werk in vitvoering. Grote componenten hiervan
warcn de nieuwbouwprojecten Grootkwartier (31 eenheden) en Seru Mahuma
(108 cenheden) en de athouw van de zgn. Venezolaanse woningen (50 eenheden),

In deze periode van tien jaar was d¢ gemiddelde bouwstroom van huur- en
koopwoningen 266 eenheden per jaar.

4.2 Investeringen

Het totaal aan investeringen verricht (op kasbasis) ten behoeve van dit pro-
gramma, inclusief het onderhanden werk, is als volgt samen te vatten;

Naf. miljoen
~ kantoorgebouw 3,74
—aankoop grond 3,09
—aankoop woningen 1,24
- nieuwbouw (incl. Infrastructuur) 131,26
- gemeenschapsvoorzieningen 12,32
- zelfbouw 44,34
—wijkverbetering 6,20
- woningverbetering 3,10

Totaal 205,29
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D¢ hoogste investeringen zijn gedaan in de nieuwbouw (inclusief infrastructuur,
dow.z. wegen, waterleiding, riolering) en in de zelfbouw, namelijk respectievelijk
64% en 22%.

Het investeringsprogramma per jaar, inclusief de financiering, in de periode
1678-1988 is weergegeven in tabel 1. De investeringen op kasbasis hebben sinds
1980 een redelijk constant verloop te zien gegeven, met een gemiddeld jaarinves-
teringsvolume van Naf, 22,4 miljoen.

4.3 Financiering
a. Nederlandse en Curacaose bijdrage aoan het programma
De investeringen in het bouwprogramma zijn als volgt gefinancierd:!

Naf. miljoen

~ Nederlandse bijdrage? 168,47 82,1%
- lokale leningen 21.02 10.2%
~ bijdrage Eilandgebied Curagao (schenking) 338 1,7%
- eigen financiering FKP 12.42 6.0%:

Totaal 205,29 100,0%

De Nederlandse hulp werd aan de Nederlandse Antillen gegeven ten behoeve van
FKP en bestond uit 50% schenking en 50% lening (2,5% rente per jaar, terughe-
taling over 30 jaar met een aflossingsvrije periode van 8 jaar). De hulpbedragen
zijn onder dezclfde voorwaarden doorgegeven aan het Eilandgebicd Curagao.
In de jaarverslagen van Fkp wordt aangenomen dat deze bedragen ook on-
der dezelfde voorwaarden worden doorgegeven aan FKP, ¢n zijin voor rente en
aflossing reserveringen opgenomen. De schenkings- en leningsovereenkomsten
dienen echter nog te worden vastgelegd.

De voorwaarden van de lokale leningen lopen nogal viteen. Consortiumlenin-
gen van een groep hanken, afgesloten in 1984, 1985 en 1986, hadden merendeels

1. Koers 100 Nal. ~ Koers 100 Naf. ~ Koers  10{} Naf,

1979 113 Ned, guldens 1983 160 Ned. guldens 1987 117 Ned. galdens
1983 113 Ned. guldens 1984 176 Ned. putdens 1988 116 Ned. guldens
1981 142 Ned. guldens 1985 192 Ned. guldens 1989 122 Ned. guldens
1982 150 Ned. guldens 1986 134 Ned. guldens

2. Inclusiel rentesubsidie ten bedrage van Naf. 5,8 miljoen. Dit betreft ecn tegemoetkoming vanuit
Nederland voor het verschil tussen de leningskosten dic FKP heefr gemaaki op de kapitaalmarks, en
de lemingsopbrengsten.

De rentesubsidie die Nederland aan de Nederlandse Antillen heeft gegeven als pevolg van het
verschil wssen de gemiddelde marktrente op de door de Nederlandse lnvesteringsbank voor Ont-
wikkelingslanden (N10) verstrekte leningen, en de door de Nederlandse Anrilten verschuldigde rente
van 2,3%, is niet in deze Nederlandse bijdrage opgenomen.
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een looptijd van 10 jaar (met een aflossingsvrije periode van 1 jaar) tegen een
rente van 10% per jaar, terwijl meer recente leningen dezelide looptijd hadden
maar een lagere rentevoet (variérend van 6,8% tot 9,5%).

Financiering uit lokale leningen en uit eigen middelen is pas sinds 1984 van
belang. Daarvdor werd het programma geheel uit MIP-gelden gefinancierd {met
uitzondering van overbruggingsfinanciering voor de korte termijn door FKP z¢lf).
Met de lokale leningen zijn onderdelen van het reguliere woningbouwprogramma
gefinancierd, aankoop van woningen, delen van het zelfbouwproegramma, ¢n de
wat duurdere zgn. middenstandswoningen. De groeiende omvang van lokale fi-
nanciering getuigt van het vertrouwen dat institutionele beleggers (banken, pen-
sioenfondsen en verzekeringsmaatschappijen) in FKP hebben.

Eigen FKP-financiering vond plaats ten behoeve van weningverbetering, aan-
koop van gronden en woningen (met name in de binnenstad), bouw van bijxon-
dere voorzieningen en zelfbouw.

b. Technische bijstand

Nederland heelt in de periode 1978-1985 technische bijstand verleend ten be-
hoeve van d¢ voorbereiding, de oprichting, de planning en uvitveering en het
managemcnt van FKP. Deze technische bijstand is uitgevoerd door de Nationale
Woningraad® (NWR) ¢n omvatte circa 175 mensmaanden. De kosten die hiermee
gemoeid warcn bedrocgen in totaal circa f. 4,4 miljoen (schenking).

4,4 Beheer huurwoningen

Behalve met het realiseren van bouwstromen en het verstrekken van leningen
aan woningkopers, zelfbouwers ¢n woningverbeleraars, is FKP ook belast met het
beheer van huurwoningen namens het Eilandgebied Curagao. Dit betreft zowel
het ‘oude woningbestand’ (cind 1988 waren dat 3.440 woningen, medio 1989 nog
3,346) als de door FKP gebouwde huurwoningen. Medio 1989 had FKP in totaal
4,383 woningen in exploitatic.

4,5 Financiéle hulp véor 1979

Vaor de oprichting van FKP had Nederland al financiéle stcun verleend in de
volkswoningbouwsector voor de bouw van circa 800 huurwoningen en een aantal
gemeenschapsvoorzieningen ten bedrage van Naf, 24,2 miljocn (de zgn. le serie
volkswoningen), Deze steun valt echter buiten het onderwerp van deze evaluatie.

3. De Nationale Woningraad is con vereniging in Nederland die als cen overkoepelende organisatie

de belangen beharligt van woningcorporatics en gemeentelijke woningbedrijven, voor zover deze tot
haar ledenbestand behoren (ongeveer 700 leden}.



5. Context en achtergrond

5.1 Sociaal-economische ontwikkeling Curagao: enkele aspecten

Basisgegevens:

Bevolking: 152,700 { 1989; schatting)

Bevolkingsgroei: ,35% per jaar (gemiddelde 1981-1989)

Bruto binnenlands produkt;  Naf. 1.453 miljocn (1989; marktprijzen-schatting)
Per capita inkomen: Naf. 9.500) (1689; schatting)

Inflatie: 3.3% per jaar (1988}

Werkloosheid: 28,99 van dc beroepsbevolking (1987).

a. Algemeen

Gedurende de 17e en 18¢ eeuw was Curagao belangrijk als handelscentrum. In
de 19¢ ceuw liep deze handelsfunctic terug. Vanaf de jaren twintig steunde de
econemie van Curagao voornamelijk op de olieraffinage (de Shell-raffinaderij was
in 1915 opgezet en bereikte in 1923 haar volledige capaciteit). Tegen 1960 begon
de produktie echter te dalen. Voor cen deel werd dit goedgemaakt door groeiende
inkomsten uit het toerisme, dat cchter in 1973 cen (tijdelijk?) hoogtepunt be-
reikte. Gedurende de periode 1975-1985 was de belangrijkste inkonensbron de
offshore banking sector. Het belang van deze offshore activiteiten is de laat-
ste jaren wat verminderd als gevolg van wijzigingen in belastingverdragen mel
Nederland ¢n de Verenigde Staten, waardoor de Nederlandse Antillen niet langer
een bevoorrechte positic als ‘tax-haven’ heeft. In 1985 werd de Shell-raffinaderij
overgenomen door Petrolcos de Venezuela (PDVSA). Daardoor bleven circa 1700
arbeidsplaatsten in de raffinaderij behouden. Het contract tussen de overheid ¢n
PDVSA was echter voor de overheid aanzienlijk ongunstiger dan het contract met
Shell.

Ten gevolge van deze ontwikkelingen staat de overheid voor een moeilijke bud-
gettaire situatie. Vooral door het terugvallen van de winstbelasting op offshore
activiteiten zijn de inkomsten van de Eilandelijke overheid gedurende 1986—1988
sterk teruggelopen, terwijl de vitgaven in die periode nog een langzame groei
zagen. Ondanks uitgavenmatiging van de overheid en betrekkelijk roosklcurige
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vooruitzichten voor het toerisme zullen de budgellaire tckorten bij zowel de
Landsoverheid als de Eilandeljke overheid naar verwachting voortduren tot
1892, het jaar waarin de overheid cen budgettair evenwicht hoopt te bereiken.

De overheidsstrategie is crop gericht het aantal ambtenaren in landelijke en
ciland-dicnsten verder terug e dringen, waar mogelijk dienstverlenende activi-
teiten te privatiseren en de efficiéntie van vitgaven in de gezondheidszorg, het on-
derwijs en de sociale-zekerheidssectoren te vergroten. Verhoogde kostendekking
zal worden nagestreefd in de openbare nutsbedrijven {water ¢n energie). Echter,
ter stimulering van de investeringen in de toeristensector blijven sclectieve ad-
ministratieve en belastingfaciliteiten voor hotelbouw verleend worden.

Op grond van het bovenstaande ligt het in de verwachting dat de hoge werk-
loosheid slechts zeer geleidelijk zal kunnen dalen; een onzekere factor hierbij
wordt gevormd door het migratiesaldo (voornamelijk naar Nederland). De netto-
emigratie gedurende 1981-1987 fluctucerde van circa 600 tot 3.500 personen per
jaar. Het Eilandelijk Ontwikkelingsplan (zie hieronder) voorziet een jaarlijkse
netto-emigratie van circa 1000 personen voor de jaren negentig.

b. Ruimtelijke ontwikkeling

De bevolkingsgroei op Curagao als gevolg van de hierboven genoemde sociaal-
economische ontwikkelingen heeft zich ruimtelifk voornamelijk vertaald in een
gestadige uitbreiding van Willemstad. Dit grotendeels ongereguleerde urbani-
saticproces is (behoudens enkele vitzonderingen) gekenmerkt door zeer lage
dichtheden {‘'dispersed growth’). Naast Willemstad zijn er nog enkele kleinere
centra, met name in het westen van het eiland. Het ruimtebeslag van deze urba-
nisatietrend is niet efficiént en heeft geleid tot hoge kosten van infrastructuur,
zowel wat betreft kapitaalkosten als wat betreft onderhoudskosten.

De eerste poging om te proberen deze ruimtelijke ontwikkeling bij te sturen
werd gedaan in het Structuurplan van Curacao dat in 1979 werd gepubliceerd.
Dit strategische plan had echrer slechts een richtinggevende functie: de strategie
waurop her gebaseerd was streefde ernaar de bestaande infrastructuur zo goed
mogelifk te benutten,

In 1980 werd de Eitandsverordening Ruimtelijke Ontwikkelingsplanning Cu-
ragac (EROC-AB 1980, nr. 6) door het Eilandbestuur goedgekeurd, deze veror-
dening werd evenwel pas in 1983 van kracht. De EROC stelde onder meer proce-
dures vast voor het indienen en goedkeuren van verkavelingsplannen. Vervolgens
kwam in 1989 het Coneept Eilandelijk Ontwikkelingsplan gereed. In dit plan is
de verdichtingsstrategie uit het Structuurplan verder uvitgewerkt en vertaald in
plankaarten (‘zoning’) en gedetailleerde bestemmingsvoorschriften. Het ligt in de
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bedoeling dat dit plan in 1991 de wettelijke basis voor ruimtelijke ontwikkeling zal

vormen na een uitgebreide procedure van hoor, wederhoor, bezwaren en berocp.
In het kader van de¢ verdichtingsstrategic benadrukt het plan de volgende

elementen:

- vernicuwing van de binnenstad van Willemstad;

— cen ‘invul’-ontwikkeling toepassen voor andere delen van het stedelijk gehicd
van Curacao in plaats van expansic;

— in volkshuisvestingsprojecten de bruto-dichtheid verhogen van 20 naar 25 wo-
ningen per hectare;

- bescherming van het natuurlijk milieu buiten het stedelijk gebied (conscrve-
ringsgebieden} en van historische stadsgezichten.

5.2 Nederlandse hulp

a. Omvang

In de periode 1979-1989 is de hulp van Nederland aan de Nederlandse Antillen
en Aruba opgelopen van f. 120 miljoen in 1979 tot . 275 miljoen in 1986 ¢n
I. 280 miljoen in 1989,

Conform afspraken die bij de R1°C van 1983 zijn gemaakt ontvangen de Neder-
landse Antillen van deze fondsen 75% en Aruba 25%: dit betekende voor 1989
een per capita hulpbedrag voor de Nederlandse Antitlen van ongeveer £, 1130,

In 1984 werd afgesproken dat de Nederlandse Anullen ¢n Aruba te zamen
konden rekenen op een vast percenlage, nl. 5%, van het hulpplafond van de
begroting van Ontwikkelingssamenwerking,

De Nederlandse regering die in november [989 werd geinstalleerd, is geen
voorstander van deze zgn. 5%-regeling maar stelt een ‘bevriczing’ van het hulp-
bedrag per jaar voor op het niveau van 1990, d.w.z zo'n (. 308 miljoen.

Deze fondsen staan op de begroting van Ontwikkelingssamenwerking onder
TTulp aan de Nederlandse Antillen en Aruba’ onder categorie V en VI-h. Een
klein deel (circa 3% in 1989) komt ten goede aan de posten personeel en materieel
(in Nederland, Nederlandse Antillen/Aruba ¢n ten behoeve van de Gouver-
neurs), een overgroot deel aan ontwikkelingssamenwerking {circa 97% in 1989),

Ongeveer 50% van de fondsen voor onlwikkclingssamenwerking gaat naar de
zgn. ontwikkelingsprojecten, te weten [. 136 miljoen in 1989, waarvan f. 106 mil-
joen voor de Nederlandse Antillen, Volgens de overeengekomen verdeelsleutel
ontvangt Curagao hiervan 64,6% of f, 68,5 miljoen. Tot deze ontwikkelingsprojec-
ten hbehoren:

- overheidsprojecten (tot voor korl meerjarenplanprojecten genoemd);
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— projecten van nicl-gouvernementele organisaties (voorheen sociaal-cducatieve
cn culturele projecien genoemd);

- bijdrage aan culturcle instellingen;

— technische samenwerking;

- bijdrage aan het Solidariteitsfonds (1en behoeve van de handhaving van een
behoorlijk bestuursniveau).

De volkshuisvestingsprojecten vallen onder de meerjarcnplanprojecten (MJIP-

projecten).! Voor de meeste van deze MIP-projecten geldl dal zij voor 50% uit

schenkings- en voor 50% uit leningsmiddelen worden gelinancierd, it is ook het

geval bij de volkshuisvestingsprojecten.

b, Financiéle hulprelatie Nederland-Curacao

In tabe! 2 zijn enkele kerngegevens bijeengebracht over de financicle hulprelatic
tussen Nederland en het Eilandgebied Curagao in recente jaren, Hieruit kunnen
de volgende conclusies worden getrokken:

1. Eris in tocnemende mate sprake van budgettaire problemen voor het Filand-
gebied. De inkomsten lopen sterk terug (vooral vanwege sterk dalende winst-
belasting uit offshore activiteiten); de lopende uitgaven (kolem 2 minus kolom
3) blijven stijgen; de kapitaalsuitgaven dalen sterk. Deze laatste betreflen
vooral leningen aan derden en in mindere maie de investeringen.

2. Gezien de totale uvitgaven lijkt de Nederlandse hulp betrekkelifk klein. Uit
vergelijking van kolom 1 met kolom 4 blijkt echter dat gedurende 19861988
gemiddeld 64% van de investeringen van het Eilandgebied uit MIP-fondsen
werd gefinancierd.

3, Uitstaande schuldendienstbetalingen (kolom 7} zijn betrekkelijk laag ten op-
zichte van de eigen inkomsten van het Lilandgebied (kolom 5). De verhouding
werd echter gaandeweg ongunstiger: de schuldendienst als percentage van de
eigen inkomsten groeide van 2,7% in 1986 naar 4,5% in 1988. Daarbij dient
te worden aangetekend dat voor een aantal MIP-leningen uit het verleden,
waarover in de komende jaren rente cn aflossing zal moeten worden betaald,
nog geen leningovereenkomsten tussen Lands- en Eilandgebiedsoverheid zijn
opgesteld. Om die reden zou de schuldendienstlast de kemende jaren wel eens
snel kunnen groeien,

4. Vergelijking van kolom 1 en kolom 7 suggereert dat de netto-hulpstroom
(kolom 1 minus kolom 7) gedurende 1986-1988 gemiddeld slechts 47% van
de bruto-hulpstrocm uitmaakte,

1. Indit rapport wordt omwille van de bondigheid de term MIP-projecten c.q. MJP-fondsen gebruike
in plaats van overheidsprojecten c.q. overheidsprojectfondsen.
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Tabel 2: Enkele kerngegevens m.b.t. de financiéle positic van het Eilandgebied Curacao
en de financiéle hulprelatie met Nederland, 19861988 (Naf. miljoen)

(1) ) 3 @
Jaarlijks Ned. Totaal jaar- Kapitaal- Investeringen
hulpbedrag uitgaven uitgaven Eilandgebied**
(mip-fondsen Eilandgebied Eilandgebied®
op kashasis)
1986 38,7 7236 113,9 29,5
1587 62,5 6995 72,8 27,0
1988 44,5 7057 45,1 25,1
(%) (6) (7
Eigen inkomsten Uitstaande overheidsschuld Schuldendienst
Eilandpebied Eilandgebied aan Nederland (rente +aflossing)
{jaarultimo) Eilandgelied
1986 88,6 3107 215
1987 686,3 3928 27,1
1988 650,8 4074 29,0

" Inclusief kapitaaloverdracht naar Landsregering, leningen aan derden en schulddelging.
** Exclusict met hulp gefinancierde invesieringen.

Bronnen: Bank van de Wederlandse Antillen, Jaanersiae 1988, IBRD, The Netherlands Antilles:
Prospecis and Policies under Changing Conditions, 1986.

Het overzicht in tabel 2 heeft uitsluitend betrekking op de Eilandelijke overheid,
d.w.z. er is geen rckening gehouden met investeringen van de Landsoverheid
op Curagao, noch met Nederlandse hulp aan de Landsoverheid en de daaruit
voortvloeiende schulden.

¢. Van project- naar programmahulp?

Eind 1979 bracht de toenmalige Minister voor Nederlands-Antilliaanse Zaken
een evaluatienota uit betreffende de ontwikkelingshulp aan de Nederlandse An-
tillen waarin, mede op basis van het rapport van de Gemengde Commissic van
Deskundigen van Nederland en de Nederlandse Antillen (augustus 1979), werd
gepleit voor een meer systematische planning in de Nederlandse Antillen en voor
een overgang van projecthulp naar programmahulp. in de cvaluatienota werd
gesteld dat er wel meerjarenplannen werden opgesteld, maar dat deze meer het
karakter hadden van korte-termijn wensenlijsten. Ze waren niet geplaatst in een
breder en langer-termijn, sociaal-cconomisch kader. Eerder, in 1976, had het IMF
al impliciete kritick geleverd op de ad hoc wijze waarop de hulp aan de Antillen
werd verstrekt;
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‘Rather than providing a mucro-cconomic framework for a development strategy, each

phase of the Multi-year Plan consisted mainly of an agreement between the Netherfands

Aatilles and the Netherlands on an amount of development aid available over a five-year

perod.’

In de evaluatienota werd aan een saneringsperiode van dric (ol vijl jaar gedachl
{1980-1984) om de overgang naar een programma vanuil cen langer-termijn
sociaal-economisch perspectief te maken, aangezien cerst nog aan cen aantal
randvoorwaarden diende te worden voldaan, Genoemd werden de opbouw van
een institutioneel kader op het gebied van planning ¢n een drastische sanering
van de overheidsfinancién. Er werd voor gepleit te starten met het opstellen
van declprogramma’s per eilandgebicd, voals onder meer programma’s voor het
toerisme en de volkswoniitghouw, waaraan ook technische bijstand zou dienen te
worden verbonden.

De activiteiten van FKP kunnen als zo'n declprogramma worden beschouwd.
7] hebben echter nict deel uilgemaak( van cen groter sociaal en cconomisch plan
voor Curagao omdat zo’n plan er, ondanks aanzetten daartoe van het Sociaal-
Feonomisch Planburcau {(SEP), nouit is gekomen,

5.3 Oprichting FKP

In de na-oorlogse jaren werden op Curagao volkswoningen gebouwd met gehecl
cigen cilandbegrotingsmiddelen. Tevens gaf de overheid erfpacht- en huurgron-
denuit ten behoeve van particuliere zelfbouwers. Iir bestond geen samenhangend
volkshuisvestingsbeleid en een groot aantal overheidsdiensten hield zich bezig
met uitvoering en stimulering van deeltaken op het gebied van volkshuisvesting.

De Dienst Openbare Werken (DOW) gold als de voortrekker omdat zij als taak
had de planning en witvoering van nieuwbouw en verkaveling en bouwrijp maken
van gronden; ook maakte zij tegen geringe vergocding standaardontwerpen van 2-
en 3-slaapkamerwoningen voor particulicre bouwers, De Dienst Domeinbeheer
hield zich specifiek bezig met gronduitgifte in erfpacht. Het Woningbedrijf ver-
zorgde het beheer en onderhoud van woningbezit van het Eilandgebied Curagao.
Sociale Zaken adviscerde ten aanzien van de woningtoewijzing. ‘lenslotte waren
ook de afdeling Financién en de Centrale Boekhouding bij volkshuisvesting be-
trokken.

Geheel los van de eilandsoverheid bestond er op landsniveau de Volkskrediet-
bank, dic particulieren die niet terecht konden bij commerciéle banken aan
bouwkredieten hielp.

Alle relatielijnen liepen, al dan niet gecodrdineerd, naar het Bestuurscollege,
zijnde het dagelijks bestuur van het Eitandgebied. Dit college en de afzonderlijke
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leden daarvan speelden een belangrijke rol in de verschillende fasen van het
volkshuisvestingsproces. Een van de nadelige gevolgen daarvan was politiscring
van de woningtoewijzing. Daarbij komt dat de betrokkenheid van zoveel diensten
die elk op zich hun terugkoppeling hadden naar het Bestuurscollege, veelal via
verschillende gedeputeerden, nict bevordelijk was voor cen snelle besluitvorming,

De recessie in het midden van de jaren zestig als gevolg van de terugloop
van de olie-industic op Curacao noopte de overheid gebruik te maken van de
kapitaalshulp van Nederland voor investeringen in de volkshuisvestingsseetor.
Grote volkswoningbouwcomplexen met bijkomende infrastructuur werden mede
met behulp van Nederlandse ontwikkelingsgelden uitgevoerd (Brievengat I en 11,
Koraal Specht, etc.}. Hierbij bestond de afspraak dat de financiering voor twee
derde vit Nederlandse ontwikkelingsgelden zou komen en voor één derde door
het Eilandgebied zelf zou worden opgebrachl,

De valkstelling van 1971 gaf duidelijke indicatics dat de woningnood met name
op Curagao vrij groot was. Het precieze woningtekort was cchter onbekend en
daarmee eveneens de omvang die een volkshuisvestingsprogramma zou moeten
hebben.

In 1972 werd een deskundige van het Centraal Bureauw voor Verificatic en
Financiéle Adviezen van de Vereniging van Nederlandse Gemeenten gevraagd
advies uit te brengen over de grond- en woningexploitatie in de Nederlandse
Antillen. Het rapport dal cind seplember 1972 werd uitgebracht, adviseerde
te komen tot de oprichting van cen onafhankelijke woningcorporatie teneinde
de problemen waarmee men bij het beheer van de woningen werd geconfron-
teerd te bestrijden, zoals de inadequate selectie- en toewijzingsprocedure en
de hoge huurachterstanden. In het rapporl werd ook geadviseerd tot instelling
van een grondbedrijf. De aanbevelingen zijn niet uitgevoerd. Aangenomen moet
worden dal het lokale bestuur indertijd nog niet zover was dat het advies tot
de-politiscring en rationalisering van het volkshuisvestingsproces kon worden
OVETgEenomen,

Enkele jarcn later, omstreeks 1975/1976, deed zich weer de gelegenheid voor
tot een sancring van het volkshuisvestingsbeleid en de uitvoering daarvan, toen
er aan Ncederlandse zijde (opnieuw) vragen werden gesteld over de mate waarin
de mensen met de lagere inkomens werden bereikt, de wijze waarop de woning-
loewijzing plaatsvond, de exploitatiercsultaten en de wijze waarop het volks-
huisvestingsprobleem kwantitatiel en kwalitatief zon kunnen worden opgelost.
Aanleiding tot deze vragen gaven:

— de ervaringen met de uitvoering van de ‘le serie volkswoningen’ (zic par.4.5);
— het slecht functionerende Woningbedrijt dat zeer gepolitiseerd was ¢n nict de
potentie had om de volkshuisvestingsproblematiek in al zijn complexiteit aan
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te kunnen vatten. Bovendien was het bedrijf met zijn cirea 700 personcelsleden
meer en meer gen ‘parkeerplaats’ voor potentiéle werklozen geworden;
— het verzoek aan KABNA in 1976 om een aantal principiéle toezeggingen te doen
met betrekking tot
¢ de uitvoering van het volkshuisvestingsprogramma in hef algemeen cn de
goedkeuring van een eerste fase van 1.200 woningen in het bijzonder (de zgn.
2e serie volkswoningen);
¢ de financiering van grondaankoop voor de jaren 1977 en 1978,
Na uitgebreid overleg tussen de toenmalige Nederlandse minister voor Neder-
lands-Antilliaanse Zaken, de staatssecretaris van Financién en adviseurs ener-
zijds en de Antilliaanse minister van Welvaartszorg en het Bestuurscollege van
Curacao anderzijds leidde dit alles in het najaar van 1976 tot het besluit aan
de Nationale Woningraad (NwR) advies te vragen over de opzet van een volks-
huisvestingsprogramma voor de Nederlandse Antillen. De advieswerkzaamheden
moesten specifiek befrekking hebben op:
- gedifferenticerde woningbehoette;
- grandaankoopbeleid;
— organisatic van de woningproduktie;
— organisatic van de woningstichting;
— huurbeleid; '
— premiestelsed bij aankoop van woningen en rentesubsidie voor doorstroming;
- verkoop van bestaande volkswoningen;
- financieringsproblematick,
Voorts dienden zowel korte- als lange-termijnoplossingen door de NWR te worden
aangedragen.

In november 1976 voerde de NWR cen globaal, inventariserend en oriénterend
onderzoek uit naar de volkshuisvestingssituatie op Curacao. In maart 1977 kwam
het rapport daarover uit. De belangrijkste aanbeveling was te komen tot oprich-
ting van ecn woningcorporatie. Tevens werden het takenpakket en de organisatie-
structuur van 20'n woningstichting aangegeven. De NWR bood aan te assisteren bij
het opretten ¢n operationeel maken van de woningstichting. Het rapport vormde
de basis voor de oprichting van FKP in februari 1979.



6. Woningvoorraad en woningbehoefte

6.1 Ontwikkeling van de woningvoorraad

Op Curagao waren er in 1971 en 1981 volgens de censusgegevens respectievelijk
circa 30.000 en circa 34.000 woningen. Uit andere bronnen blijkt dat er in de
periode 19711981 ongeveer 5.700 woningen werden gebouwd, gemiddeld 570
per laar, waarvan 57% door de particulicre sector en 43% door de overheid.

[n deze jaren fluctueerde de bouwproduktic sterk. Ecn relatief hoge produktie
tussen 1971 ¢n 1975 (gemiddeld 744 per jaar) werd gevelgd door een sterke daling
in de periode 19761980 (gemiddeld 400 woningen per jaar). Dit was vooral het
gevolg van een sterke teruggang van de bouwactiviteiten van de overheid, In de
jaren 1974-1977 stagneerden deze zelfs geheel, Tussen 1980 en 1988 werden er
gemiddeld 580 woningen per jaar gchouwd, ongeveer gelijkelijk verdeeld over de
particuliere en de publieke sector,

6.2  Ontwikkeling van de woningbehoefte

a. Projecrie woningbehoefre

De meest recente projectie van de woningbchoefte dateert uit 1988 en werd
gemaakt in het kader van het ‘Development Plan for Curagao’ (waarvan het
concept in 1989 gereedkwam) voor de periode 1982-1996. In deze projectie
wordt rekening gehouden met verscheidene componenten, te weten de toename
van de bevolking in die periode van 150.000 naar 160.000, woonruimte voor
2.500 huishoudens' die in 1981 deel uitmaakten van meer-gezinshuishoudens,
een verdunning van de woningbezetting tussen 1982 ¢n 1996 van 4,3 naar 4,0 en
vervanging van woningen als gevolg van verval of verlics.

Deze projectie komt uit op een behoefte van 10.700 nicuwe woningen tussen
1982 en 1996, d.w.z. gemiddeld 715 woningen per jaar,

1. Met de term *huishouden’ wordl bedoeld: ¢en groep mensen die een woning deelt, cen gemeen-
schappelik budget heeft en samen cet.
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Verkrotiing in een oude woonwifk van Willemstad

b, De wachtlijst van FKP

De wachtlijst van FKP geeft de door FKP geregistreerde vraag naar sociale wo-
ningbouw weer. Per augustus 1989 stonden er 9.430 woningzockenden op deze
wachttijst. Onder hen waren er 6.650 (70%) uitsluitend geinteresseerd in ecn
huurwoning en 2.780 (30%) geinteresscerd in een huur- of koopwoning. De
toegepaste codering in de administraticve verwerking kende alleen deze twee
categorieén; een aparte code voor uitsluilend in een koopwoning geinteresscer-
den ontbrak.

De vraag naar huurwoningen is door de jaren heen veel hoger geweest dan die
naar koopwoningen. Desalniettemin heeft FKP vee! meer koopwoningen (inclu-
sicf zelfbouw) dan huurwoningen gebouwd (in een verhouding 2:1). Voornaamste
reden hiervoor is de wens van FXP bedrijfseconomisch gezond (kostendekkend)
te functioneren.

Op de wachtlijst van medio 1989 kan cen aantal mensen als noodgeval worden
beschouwd, te weten ongeveer 300 mensen op grond van medisch zeer dringende
redenen (medische urgentie) en ongeveer 300 mensen op grond van hun zeer
slechte huidige woonsituatie {woontechnische urgentie). Medio 1989 stonden er
1.166 mensen al tien jaar of langer ingeschreven.
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Dezc wachtlijstgegevens zijn sinds 1984 niet meer bijgesteld (‘opgeschoond”)
en vormen daarom slechts een ruwce indicatie voor de behoefte aan woonruimte.
In 1989 besloot FKP opnieuw cen opschoning te doen plaatsvinden, Ten tijde
van de nitvoering van de 10v-cvaluatic was men daarmee nog niet helemaal
klaar. Op grond van toen recds verkregen gegevens was de verwachting dat de
nieuwe wachtlijst ongeveer 5.000 woningzoekenden zou tellen, waarvan circa 70%
uitsluitend voor een huurwoning in aanmerking zou komen.

Ongeveer 75% van degenen dic op de oude wachtlijst staan ingeschreven ont-
vangt onderstand (sociale bijstand), en valt daarmee in de laagste-inkomensgrocp
(beneden Naf. 7.000 bruto per jaar).

Sinds 1986 biedt FKP mensen ook de mogelijkheid in te schrijven voor enigszins
grotere en duurdere, zgn. middenstandswoningen. Medio 1989 stonden cr ruim
300 geinteresseerden voor zo'n woning ingeschreven,

Qok zijn er mensen die met behulp van een lening van FXP hun woning willen
laten verbeteren. Sinds 1985 bestaat daartoe de mogelijkheid. Medio 1989 telde
de wachtlijst daarvoor circa 700 mensen.

Voor zelfbouwers bestaat er geen wachtlijst. Het programma van FKP is gericht op
zelfbouwers die reeds over bouwgrond beschikken en die, als zij aan de voorwaar-
den voldoen, een lening van FKP krijgen, In verband met de toenemende concur-
rentie van banken cn het overhcidspensioenfonds heeft FKP geen probleem met
het voldoen aan de vraag naar dit soort leningen.



7. Organisatiestructuur

7.1 Interne organisatie FKP

FKP is opgericht als cen stichting, waarvoor met assistentic van de NWR n 1978
statuten werden opgesteld (in november 1978 goedgekeurd door de Eilandsraad
en in februari 1979 juridisch vastgesteld bij notariéle akte). Bestuurlijk ressor-
teert FKP onder de gedeputeerde voor de Volkshuisvesting van het Eilandgebied
Curacao. De interne organisatie van FKP kent drie niveaus, te weten het bestuur,
de dircctic en de afdelingen.

a. Bestuur

Bij dc oprichting van FKP bestond het bestuur uit ncgen leden; €én lid (de voor-
zitter) is de gedeputeerde voor de Volkshuisvesting, twee leden zijn ambtenarcn
in dicnst van het Eilandgebied Curacao en zes leden worden benoemd op grond
van hun betrokkenheid bij de samenleving. De bestuursleden worden door het
Bestuurscollege benoemd op bindende voordracht van het FKp-bestuur. De insti-
tutioncle verbinding tussen het Bestuurscollege en FKP is op diverse plaatsen in
de statuten vastgelegd.

De noodzaak voor FKP om het volkshuisvestingsbeleid van het Bestuurscollege
te ondersteunen en daarnaast de behoefte om betrekkelifk onathankelijk als
woningbouwstichting te kunnen functioneren zonder politieke inmenging hebben
in de periode 1979-1989 vaak tot spanningen geleid. Dit probleem werd nog
versterkt door onduidelifkheid in de taakverdeling op het beleidsterrein van de
volkshuisvesting tussen enerzijds FXP en haar voorzitter en anderzijds DROV en
haar gedeputeerde (zie par. 7.2). Een derde spanningsveld werd veroorzaakt door
onduidelijkheid in de taakverdeling tussen bestuur cn directie van FKP.

Het Fxp-bestuur kent drie commissies, die zich bezighouden met respectie-
velijk personeelsaangelegenhedcn, financién en sociaal beleid. Uit de notulen
van de bestuursvergaderingen blijkt dat het bestuur gedurende het grootste deel
van de periode 1979-1989 frequent vergaderde (1 & 2 maal per maand). Deze
frequentie is sinds mei 1988 onder invloed van dc slechte verhouding tussen de
voorzitler van het bestuur en de directeur sterk teruggelopen. Uit de notulen
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blijkt voorts dat relatief veel tijd werd besteed aan hetrckkelijk ondergeschikte
zaken, welke normaal gesproken nict tot de taak van het bestuur maar tot die
van het dagelijks management behoren, Dit vindt zijn oorzaak onder meer in
het ontbreken van de statutair vereiste voorschriften (artikei 135), dic het bestuur
diende op te stellen met betrekking tot bedrijfsleiding, personcelsbeleid en het
financieel en technisch beheer. De bestuursvergaderingen vonden doorgaans
plaats in aanwezigheid van de directeur en zijn sectormanagers. De discussies
werden sterk gedomincerd door de directeur; uit de notulen valt weinig te merken
van een actieve inhoudelijke inbreng van bestuursleden betrefende beleidszaken.

b. Directic

De directie wordt gevoerd door de directeur. Er is sprake geweest van een be-
trokken, dynamische, maar ook enigszins autocratische stijl van leiding geven,

In de hierboven genoemde spanningsvelden heeft de dirceteur vaak activitei-
ten en beleidsinitiatieven ondernomen omdat niemand anders dat decd, soms
ook op een gebied dat nauweljjks tot het terrein van de volkshuisvesting kan
worden gerekend. Dit was een gevolg van de genoemde onduidelijkheden in
taakathakening cn het uitbisjven van concretc beleidsimpulsen van DROV en het
Bestuurscollege op het terrein van de volkshuisvesting,

In april 1989 bestond er bij het bestuur aanleiding om de directeur, de manager
FEP (zie hicronder) en de financieel manager te schorscn en een accountants-
onderzock in te stellen naar een groot aantal operationele aspecten van het
reilen cn zeilen van FKP. Vanaf dat moment werd cen interim-managementteam
benocmd, bestaande uit de technisch manager ¢n de bedrijfsjurist, die onder
nauwc supervisie van het bestuur de lopende zaken moesten waarnemen,

In januari 1990 vocht de directeur in kort geding zijn schorsing aan, werd in
het gelijk gesteld ¢n hernam zijn functie. Op dat moment was het rapporl van het
accountantsonderzoek nog nief openbaar. De onzekerheid rondom het resultaat
van het accountantsonderzoek leidde tot onrust bii personeel en crediteuren.

De interim-directie heeft haar taak zo gocd mogelijk vervuld en is er onder
meer in geslaagd het overleg met DROV, mel name over de problematick van de
volkshuisvesting in de binnenstad, nieuwe impulsen te geven.

c. Afdelingen

Per augustus 1989 had FXP 130 personeclsleden, georganiseerd in vier uitvoe-
rende groepen, elk met een manager voor twee of meer lijnafdelingen (elk met
cen afdelingshoofd) en een aantal stafafdelingen en functies, als volgt:
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(1} Uitvoerende groepen en lijnafdelingen:
a. Technisch management

— Atdeling voorbereiding 9 personeelsleden

- Atdeling uitvoering nieuwbouw 13 personeelsleden

— Afdeling uitvoering onderhoud 25 personeelsleden
b. Financieel management:

- Afdeling bedrijfsadministratie 13 personcelsleden

- Afdeling incasso 11 personcelsleden

- Afdeling bedrijfsinformatie en rapportage 3 personcelsleden
C. FEP:

- Afdeling zelfhouw 8 personeelsleden

— Afdeling kredietverlening 6 personeelsleden
d. Sociaal management:

— Afdeling bedrijfsburcau 7 personeelsleden

- Atdeling bewonersbegeleiding 4 personeelsleden

(2) Stafatdelingen:

- Afdeling interne controle 3 personeelsicden
— Secretariaat 9 personeelsleden
— Afdeling interne zaken & personeelsleden
- Afdeling automatisering 3 personeelsleden
— Diverse individuele staffunctics 4 personeelsleden

De kredietverdeling (voor koopwoningen, zelfbouw en woningverbetering) is
formeel ondergebracht in een aparte stichting, de Fundashon Fiansa Popular
(FFP) (zie par. 8.5).

De plaatsing van de afdeling Zeltbouw (inclusief woningverbetering) bij FFPin
plaats van bij de hoofdatdeling Technisch Management lijkt weinig logisch.

De vraag is of de organisatie van FKP niet beter zou functioneren indien zou
worden uitgegaan van een hoofdsiructuur van drie projectgroepen overeenkom-
stig de drie centrale projectfasen — voorbereiding, uitvoering en beheer/onder-
houd — cn van de integratie van aspecten (cn daarmee van disciplines) die bij elk
van deze projectfasen spelen, te weten sociale {doelgroep/bewoners), technische
en financi¢le (inclusief exploitatie) aspecten.

De rol van de diverse afdelingen in FKP’s activiteiten is globaal beschreven in
par, 8.2-7. In het algemeen kan gesteld worden dat de interne organisatiestruc-
tuur van FKP in de loop der jaren weinig veranderd is, met uitzondering van
de afdelingen Bedrijfsinformatie en Rapportage en Automatisering, die van be-
trekkelijk recente datum zijn. Wat sinds het vertrek van de NwR in 1983 wel
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is veranderd is de stijl van management bij de directie. Er is sinds dat jaar

een overgang gekomen van een gedecentraliseerde-participatieve naar een meer

gecentraliseerde-autocratische managementvorm. Enkele voorbeelden:

- Beleid en planning worden thans in belangrijke mate door de directeur bepaald.
Voorheen speelde de zgn. ontwikkelingsgroep een belangrijke rol bij de project-
voorbereiding en de FKP-organisatie. Deze groep bestond uit de directeur TKP
en vijf staffunctionarissen (ecn technicus, architect, socioloog, jurist en maat-

-schappelijk werker) en kwam eens per week bijeen. Sinds 1983 functioneert zij
niet meer.

— De vier uitvoerende groepen (hoofdafdelingen) hebben nict of zelden een
gezamenlijke bespreking. Er is geen sprake van een directieteam.

— De directeur FKP is voorzitter van de toewijzingscommissie en heeft daarin
een doorslaggevende stem, terwijl voorheen de verantwoordelijkheid voor de
toewijzing van woningen geheel lag bij de hoofdafdeling Sociaal Management,
waar de woningbehoevenden worden geregistreerd en waar de urgentie wordt
bepaald.

~ De inbreng van de zijde van woningbehoevenden en van de bewoners in de
planning van huisvestingsprogramma’s ontbreekt. De hoofdafdeling Sociaal
Management is in de loop der jaren verzwakt. Deze heeft geen manager; de
sociologe en de andragoge, dic onder meer betrokken waren bij vroeger woning-
behoefteonderzoek en bewonersonderzoek, zijn vertrokken en bij de bewoners-
begeleiding i1s het aantal maatschappelijk werksters tussen 1983 en 1989 met
de helft verminderd (van 6 naar 3), terwijl het aantal bewoners sterk is toege-
nomen.

Anderzijds gaat deze managementvorm samen met een krachtig leiderschap
waardoor FKP een dynamische organisatie is die flexibe! en innovatief opereert,

De personeelsleden van FKP zijn in het algemeen voldoende gekwalificeerd. Een
uitzondering vormen degenen die werkzaam zijn op het gebied van financiéle
planning, financieel management cn financiéle rapportage. levens is het tech-
nisch middenkader van FKP dat betrokken is bij het toezicht op de uitvoering van
de bouw van wisselende kwaliteit,

7.2 Externe diensten

Voor de uitvoering van haar programma is FKF afhankelijk van een aantal (ei-
landelijke en lands-) overheidsdiensten op Curagao. De voor EKP belangrijkste
eilandsdiensten zijn:
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a. Dienst Openbare Werken {Dow). DOW cobrdincert de aanleg van infrastruc-
turcle voorzieningen op Curagao ¢n is zelf direct verantwoordelijk voor het
bouwrijp maken van terreinen en de aanleg van wegen, riclering {inclusief
andere sanitaire voorzicningen zoals septic tanks) en drainage-voorzieningen.
Voor vuilnisophaal, water, elektriciteit en telefoon bestaan afzonderlijke nuts-
bedrijven. DOW geeft technisch advies bij het opstellen van verkavelingsplan-
nen, inclusief kostenramingen voor infrastructuur en centrale voorzieningen.
Ock is zij verantwoordelijk voor het onderhoud van wegen en de constructie
van rioolwaterzuiveringsinstallaties.

b. Dienst Ruimielijke Ordening en Volkshuisvesting (Drov). Deze dienst is in 1979
afgesplitst van DOW en heeft de verantwoordelijkheid voor het ruimtelijke-
ordeningsbeleid, het opstellen van macro-ruimtelijke plannen en titvoerings-
regelingen, terreinidentificatie ten behoeve van verkavelingsplannen, het op-
stellen van verkavelingsplanncn, ontwikkelen van volkshuisvestingsbeleid en
het vitvoeren van bouw- en woningtoezicht (i.c. afgifte van sloop- en bouwver-
gunningen).

Na de oprichting van DROV en FKP is in 1979 een gedetailleerde nota door

het Bestuurscollege goedgekeurd betreffende de taakverdeting tussen FKP

en de diensten van het Eilandgebied {voornamelijk DROV, DOW en Dienst

Domeinbeheer). Dit heeft een aantal jaren redelijk gewerkt; daarna is echter

de samenwerking tussen met name DROV en FKP verslechterd onder invioed

van onder andere de volgende factoren:

- DROV en FKP hebben een aantal raakvlakken waarbij niet duidelijk is wie
wat wel of niet mag deen. Dit betreft onder meer het formuieren van het
volkshuisvestingsbeleid en het uitvoeren van de renovatie in de binnenstad.

— DROV cn FKP hebben sinds hun ontstaan altijd onder verschillende gedepu-
teerden in het Bestuurscollege geressorieerd, waardoor bovenstaande com-
petentickwestics vanaf het begin cok een politieke dimensie hebben gehad.

—DROV heeft haar micro-taken met directe gevolgen voor FKP, zoals ter-
reinidentificatie, opstellen en goedkeuren van verkavelingsplannen, onvol-
doende actief uitgevoerd; hiervan ging een negatieve werking uit op de
bouwstromen van FKP.

- DROV is er, ondanks de vele basisinformatie die is verzameld, niet in ge-
slaagd cen sectorbeleid en een sectorplan voor volkshuisvesting op te stellen
waarbinnen FKP haar projecten kon uitvoeren; dit had tot gevolg dat FKP in
een aantal gevallen eigenhandig beleidsafspraken maakte met het Bestuurs-
college (bijvoorbeeld inzake het door FKP te volgen huur- en subsidiebeleid).

— Persoonlijke relaties dic niet optimaal zijn.
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¢. Dienst Domeinbeheer. Deze dienst behecert in de ruimste zin alle overheids-
grond op Curagao (na vertrek van Shell circa 60% van alle grond op het
eiland). De dienst is betrokken bij terreinidentificatie ten behoeve van volks-
huisvesting, het opstellen van verkavelingsplannen en de uitgifte van de grond
in erfpacht aan de verkavelaar c.q. kopers van woningen.

d. Afdeling Financién Eilandgebied en Dienst Administratie Onmwikkelingsplan, De
afdeling Financién houdt zich niel allcen bezig met het opstellen van de Ei-
tandsbegroting en het verschaffen van financiering op basis daarvan, maar
speelt ook een rol in het opstellen van schenkings- en leningsovereenkomsten
met betrekking tot ontwikkelingshulp tcn gunste van Curacao. De Dienst
Administratie Ontwikkelingsplan verzorgt onder meer de administratie van
onitvangst en besteding van alle fondsen ten behoeve van goedgekeurde ont-
wikkelingsprojecten. Deze aparte administratiestructuur is nodig omdat deze
hulpfondsen niet over de begroting van het Eilandgebied Curagao worden
geleid.

e. Socigal-Economisch Planbureau (SEP). Een van de taken van SEP is sectorplan-

nen op te stellen in samenwerking met de betrokken diensten, Voor de volks-
huisvestingssector is daarvan, ondanks aanzetten in 1985, nog niets terecht
gekomen. Daarnaast is SEP het eilandclijk codrdinatiepunt voor ontwikke-
lingshulp dat het Bestuurscollege adviseert met betrekking tot voorstellen voor
ontwikkelingsprojecten.
Evaluatie en indiening van projectdossiers en monitoring van ontwikkelings-
activiteiten geschiedt in principe onder leiding van SEP. Voor de projecten op
het gebied van voikshuisvesting is dit echter nooit gebeurd. Het is de bedoeling
dat SEP ‘geclustered’ wordt met het Lands Departcment van Handel, Industrie
en Werkgelegenheid onder de naam Dienst Economische Zaken.

Wat betreft de Landsoverheid zijn de voor FXP belangrijkste instanties:

a. Departement van Onmwikkelingssamenwerking {hEPOS). Dit departement is de
directe gesprekspartner voor Nederland met betrekking tot allocatie en beste-
ding van ontwikkelingshulp. Voor wat betreft Curacao is haar rol voornamelijk
een ondersteunende en toezichthoudende. Indiening van projectdossiers ge-
schiedt sinds 1987 rechtstreeks door het Bestuurscollege van het Eilandgebied
aan VNONA/KABNA met afschrift aan DEPOS. De minister voor Ontwikke-
lingssamenwerking van de Nederlandse Antillen heeft in laatsie instantie een
vetorecht (dat echter nog nooit is gebruikt).
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b. Centrale Bank van de Nederlandse Antiffen. Deze oefent toezicht uit op kre-
dietinstellingen inzake de Wet Toezicht Kredietwezen. De Fundashon Fiansa
Popular (FFP) is een niet-geldscheppende kredietinstelling in de zin der wet
en valt als zodanig onder dit toczicht. In dit verband verstrekt TKP kwartaal-
rapportage aan de Centrale Bank betreflende de FRP-kredietverlening,

c. Denst van het Kadaster. Deze verzorgt de grond(cigendoms)rechtregisiratic,
het opmeten van terreinen ten behoeve van verkavelingsplannen, het opmeten
van kavels ten behoeve van verkoop of afgifte in erfpachl.

d. Departement van Financién. Dit departement speelt een rol in de afwikke-
ling van belalingsverzoeken voortvloeiend uit projectuitvoering. Daarnaast
ressorteert het Bureau van de Interne Deskundige onder het Departement
van Financi¢n. Het Bureau van de Interns Deskundige vervult, op grond van
het Protocol van Afspraken tussen de minister voor Nederlands-Antilliaanse
en Arubaanse Zaken en de minister voor Ontwikkelingssamenwerking van de
Nederlandse Antillen, zowel een technische als administratieve controlefunc-
tie inzake de uitvoering van projecten die uit Mip-fondsen zijn gefinancierd.
Het Bureau is niet betrokken bij de voorbereiding en goedkeuring van projec-
ten.



8. Uitvoering van het FKP-programma

(1979-1989)

8.1 Doelgroep

Het huisvestingsprogramma van FKP richt zich op zowel lage-, midden- als
hogere-inkomensgrocpen (tabel 3). Van het totale woningbestand dat FKP in de
periode 1979-1989 heeft gebouwd of heeft helpen bouwen bestaat ongeveer één
derde vit huurwoningen (ten behoeve van vooral de lagerc-inkomensgroepen) en
ongeveer twee derde uit koop- en zeltbouwwoningen {1cn behoeve van vooral de

midden- en hogere inkomens),

Tabel 3: Inkomensgrocpen per woningtype {1979—medio 1989)

Nieuwe huur- Nieuwe koop- Zeltbouw Woning-  Totaal

woningen woningen verbetering

{1.037 + {1290 {913) (370} 3610

oude huur-

woningen™* +
Inkomensgroep® (1.620) 1.620
Tage inkomens
(tot Naf. 7.000) 725 - - 17% 1.988 (38%)
Lage midden-inkomens
{Naf. 7.000-16.000) 20% 43% 30% 30% L464 (28%)
Hoge midden-inkomens
{(Naf. 16.000-25.000) 7% 46% 35 24%  1.203 (23%)
Hogere inkomens
(boven Naf. 25.000) 1% 11% 35% 29% 575 (119}
Totaal 100%: 100% 100% 100% 5230 100%
" Bruto-jaarinkomen per huishouden. Inkomensgegevens zijn sinds 1985 niet meer herzien, FKP

gaat crvanuil dat de inkomens in de periode 1985-1989 nict veel zijn gewijzigd.
** Huurwoningen gebouwd voor 1979, die aan FKP in beheer zijn gegeven en cen FKP-huurcontract

kregen,
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Dit geditferenticerde woningaanbod is vooral ingegeven door de wens de ex-
ploitatie van de volkshuisvesting kostendekkend te doen zijn. Het woningaanbod
blijkt cchter omgekeerd evenredig te zijn met de woningbehoefte: van degenen
die een woning nodig hebben valt {enminste twee derde in de lagere-inkomens-
groep, die zich alleen een huurwoning kan permitieren. Hiervan behoort de
overgrote meerderheid tot de onderstandstrekkers (maximumuitkering bedraagt
voor een gezin Naf, 6.600 per jaar) en tot de inkomenscategorie beneden de
Nat. 7.000 per jaar.

Het bewonersonderzock bevestigt het beeld dat in de huurwoningen, met name
in Muizenberg, overwegend mensen uit de lagere-inkomensgrocpen wonen, van
wie er velen, gezien de inrichting van de woning en de kleding, in cen armoedige
situatic verkeren {vee! alleenstaande vrouwen met kinderen).

8.2 Voorbereiding bouwprogramma

8.2.1 Projectdossiers

In het algemeen worden voor projecten die met Mip-fondsen worden gefinancierd
projectdossiers opgesteld door de organisatie die verantwoordelijk is voor het
project. Een projectdossier is een (beknopt) haalbaarheidsrapporl ter onder-
stcuning van een financieringsaanvraag. Deze dossiers werden tot 1987 door het
Bestuurscollege van het Eilandgebied Curagao ter goedkeuring aangeboden aan
de Antilliaanse regering (departement Ontwikkelingssamenwerking), waarna zij
voor goedkeuring werden doorgeleid naar KABNA. Sinds 1987 dient het Besluurs-
college de dossiers zonder tussenkomst van de Antilliaanse regering in bij KARNA,
via de Vertegenwoordiging van Nederland voor Ontwikkelingshulp aan de Neder-
landse Antillen (vNONA}. In het algemeen worden voor hel FKp-programma
de projectdossiers {met uitzondering van zelfbouwdossiers) opgesteld door cen
werkgroep bestaande uit staf van DROV (rimtelijke en verkavelingsaspecten),
DOW (infrastructuur) en FKP zelf (woningbehoefte, woningtypen, uitvoerings-
voorstellen, financiéle exploitatie) volgens een in 1979 door het Bestuurscellege
goedgckeurde nota betreffende onderlinge taakverdeling (Nota planontwikkeling
en uitvocring van volkswoningbouw, taakverdeling eilandgebied Curagao en Fun-
dashon Kas Popular).
Tot 1984 werden alle projectdossiers opgesteld met behulp van de NWR.

De volgende projectdossicrs zijn ten behoeve van FKP ingediend en (gedeeltelijk)
goedgekeurd:
— Huisvesting en materiéic voorzieningen; Naf. 2.613.500; goedgekeurd in 1978,
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— Zeltbouw 1; Nat. 16.500.000; gocdgekeurd in 1979,

— 2e serie volkswoningen (1200 woningen); Naf, 74.146.000; goedgekeurd in 1980.

— Zeltbouw H; Naf. 19.100.000 (Nederlands deel Naf. 15.000.000); ingediend in
1982, in tranches gocdgekeurd in het kader van de jaarlijkse bestedingsplannen
1982-1987, alsmede separate goedkeuring voor cen tranche van Naf. 2.500.000
in 1986,

—Tera Cora 1V (Muizenberg) (3¢ scric volkswoningen); Naf. 36.364.500 (Ne-
derlands deel); ingediend en in principe goedgekeurd in 1982, vervolgens in
tranches definitief goedgekeurd in het kader van de jaarlijkse bestedingsplan-
nen 1982-1988, alsmede separate additionele goedkeuring voor Naf, 1 miljoen
{(Buurtcentrum Tera Cora) in 1987,

- Wijkverbetering: ingedicnd in 1981 voor Naf. 20.595.372. Principe-goedkeuring
verleend in 1982, Nederlands deel ad Naf, 9.248.700 vervolgens in tranches
definitiet goedgekeurd in het kader van de jaarlijkse bestedingsplannen 1982-
1989,

— Zeltbouw I1; Nal. 23.200.000 (Nederlands deel Naf. 16 miljoen); ingediend in
1987, goedgekeurd Nal, 9.000.000 in 3 tranches van Nat. 3,0 miljoen (laatste
tranche voorwaardelifk gocdgekeurd) in het kader van de jaarlijkse bestedings-
plannen 1987-1989,

- Rentesubsidic; goedgekeurd in 1984 voor Naf. 6.676.200, t¢ betalen in 12 jaar-
Ijkse tranches, Na betaling van de eerste 3 tranches in het kader van de jaarlijkse
bestedingsplannen 1984-1986 is de contante waarde verrckend in 1986 en 1987,
Tolale betaling: Naf. 5.833.335,

- Volkswoningbouw 4¢ serie: ingediend in 1988 voor Naf. 46 miljoen. Decl-
goedkeuring in 1989 voor deel 1, ad Nat. 5,690,200,

- Renovatic Studentenhuisvesting; ingediend in 1988 en goedgekeurd in 1989
voor Naf. 1.190.000.

— Aclicplan Binnenstad Dossier Huisvesting Algemeen; ingediend in 1989 voor
Nal. 31.600.000; gevraagde Mip-financiering Nal, 28.600.000 {nog nict gocdge-
keurd in 1989). Financiering van de kosten van voorbereidingswerkzaamheden
¢n grondaankopen ter waarde van Naf. 419.500 goedgekeurd in 1989,

— Rehderlust; ingediend in 1989, partiéle financiering Myp-fondsen gevraagd voor
Naf. 1.663.000 (nog niet goedgekeurd in 1989),

Hoewel de projectdossiers in het algemeen een redelijk becld geven van de
projecten, wordt niet voldoende informatie gegeven om 1ol cen zorgvuldige be-
oordeling te kunnen komen. Dit geldt in het bijzonder voor de volgende aspecten:
- Tijdpad van de projectuitvoering en de daarmee samenhangende investerin-

gen. Doorgaans ontbreekt ecn vitvoeringsschema waarin de planning van de



Uirvoering van het FKP-programima 41

grondverwerving, infrastructuur en woningbouw worden aangegeven; evenmin
wordtl ¢cen daarmee samenhangende, gefaseerde raming van de benodigde fi-
nancicring verschaft.

— Meerjarenraming van de financiéle consequenties van het project voor FKP ¢n
het Eilandgebied Curagao. Weliswaar worden in het algemeen jaarexploitatie-
opzetten gemaakl, maar deze geven onvoldoende inzicht in de te verwachten
cumulaticve exploitatietekorten en subsidievereisten.

— Socigal-ceconomische heoordeling. Onduidetijk is of in het project de meest
kosten-eftectieve oplossing met betrekking tot grond-, infrastructuur- en huis-
vestingsvooraening wordt gegeven. Gegevens betreffende de beoogde doel-
groep zijn veelal incompleet of verouderd en analyses over de hetaalbaarheid
van de woningen voor de doelgroep beperkt van opzet.

8.2.2 Grondverwerving en -verkaveling

Hel gebrek aan beschikbare grond voor volkswoningbouw vormt een van de
belangrijkste knelpunten voor FKP. Het merendeel van de projecten van FKP is tot
stand gekomen op overheidsgrond, waarbij individuele kavels in erfpacht zouden
worden uitgegeven. Hierbij is FKp afthankelijk van DROV, die bouwterreinen
aanwijst en verkavelingsplannen voorbereidt, van het kadaster, dat de terreinen
opmecel, en van DOW, die het infrastructuurplan maakt en de codrdinatie met de
nutshedrijven verzorgt. Dit proces duur vaak lang (soms enkele jaren).

In de loop der jaren werd het steeds moeilijker om overheidsgronden te vinden
dic vrij waren, Dit leidde er in toenemende mate toe dat DROV overheidsgrond
dic reeds verhuurd was, moest omzetten in erfpachtgrond, waarbij de huurders
compensalie ontvingen. Niet alleen onteigening van grond, maar ook dit huurvrij
maken van domeingrond is voor de overheid een probleem. Feit is dat er grote
stukken domeingrond zijn verhuurd voor een niet noemenswaardige prijs aan per-
sonen die daar een enkel huis zonder bouwvergunning op hebben gebouwd. Als
gevolg van het probleem om legaal toegang tot grond te krijgen is bijvoorbeeld in
het gebied Souax een grote ‘squatter’-wijk ontstaan van zelfgebouwde woningen,
waarna de overheid een basisinfrastructuur heeft aangelepd.

In een aantal gevallen is FKP ertoe overgegaan particuliere grond op te kopen
teneinde bovengenoemde problemen te omzeilen. Het verkavelingsplan dat FKP
dan zelf kan (laten} maken behoeft echter wel de goedkeuring van DROV.

Het opmeten van terreinen ten behoeve van een verkavelingsplan vormt ¢en
bijkomende moeiljkheid. Het dient gedaan te worden door het kadaster. Bij FKP-
projecten op domeingrond ligt het initiatief daarvoor by DROV enfof de Dienst
Domeinbeheer.
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Het opmeten van individucle kavels en het uitgeven van mectbrieven, ten
behoeve van erfpachtungifte ¢n het verkrijgen van een hypotheek, geschicdt
eveneens door hel kadaster. Het tekort aun landmeters bij het kadaster, de
achteruitgang in kwalitcit van het landmeetkundig personcel en de vertraging in
de automatisering hebben ertoe geleid dat het opmeten van terreinen en kavels
een knelpunt vormt in de projectvoorbereiding en -uitvoering.

Tevens heeft deze problematiek tot gevolg gehad dat er FKP-projecten zijn uit-
gevoerd op domeingronden zonder dat de grond aan FKP in erfpacht of cigendom
is overgedragen. Bij verkoop van de woningen betckent dit dat de lockomstige
bewoner het recht van erfpacht rechtstreeks van de Dienst Domcinbeheer dient
le krijgen teneinde een hypotheek te kunnen sluiten. Door de vertragingen in
het atkomen van meetbrieven is dit in een groot aantal gevallen nog niet ge-
beurd, waardoor de verkoop plaatsvond op basis van zogenaamde voorlopige
crfpacht. Deze situatic verschaft onvoldoende juridische zekerheid aan zowel de
koper als FKP, Ilet feit dat FKP huurwoningen op domeingrond heeft gebouwd
betekent de jure dat FKP huurwoningen bouwt en beheerl voor rekening en
risico van het Eilandgebied {opstallen op domeingrond «ijn cigendom van het
Eilandgebied).

Ook bij de goedkeuring door DROV van de verkavelingsplannen volgens de
FROC-procedure treden vertragingen op; enerzijds doordat de procedure tijd-
rovend is, anderzifds doordat er nog geen bestemmingsvoorschriften van kracht
zijn die als toctssteen in de procedure gebruikt kunpen worden (in het in 1989
ingediende Concepr Eilandelijk Ontwikkelingsplan wordt hierin voorzien). Ten-
slotte hebben capaciteitsproblemen bij DROV in cen aantal gevallen voor vertra-
ging gezorgd.

8.2.3 Ontwerpfase en aanbesteding

Op basis van een globaal inzicht in het stedehouwkundig plan, het verkave-
lingsplan, de infrastructurele voorzieningen cn de woningtypes wordt een ruwe
projectbegroting van het FKP-woningbouwproject opgesteld, Nadat het project-
dossier is goedgekeurd vindt verdere detaillering plaats en stelt DOW het bestek
op voor de infrastructuur en FKP voor de woningbouw, FKP werkt zonder uit-
zondering met onderhandse aanbesiceding op basis van cen open begroting. Dit
betekent dat zij voor ieder projectdossicr waarbij MIp-financiering een rol speelt
onthetling aanvraagt van de verplichting tot openbare aanbesteding die is voor-
geschreven in de beheers- en bestuursregels betreffende de ontwikkelingssamen-
werking tussen Nederland en de Nederlandse Antillen. Bij aanbesteding met
open begroting wordt een door de aannemer ingedicnde begroting punt voor
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punt getoetsl aan de begroting die FKP opstelt. In een situatic van beperkte
concurrentie leidt een dergelijke aanhesteding tot guastiger prijsverming voaor de
opdrachtgever. Voor de aannemer is de procedure aantrekkelijk doordat geen cal-
culaticverliczen geleden worden en een bepaalde mate van continuiteit gegaran-
deerd 1s. FKP werkt in principe met drie & vier aannemers, die allen dus kunnen
rekenen op cen redelijk continue opdrachtenstroom.

Dow is onderhevig aan Eilandsdienstregels inzake de aanbesteding ¢n kan
daardoor minder gemakkelijk afwijken van npenbare aanbesteding (hocwel er
op Curagao slechis twee infrastructuur-aannemers zijn die in aanmerking
komen).

Sinds de beheers- en bestuursmaatregelen van 1971 is de aanstelling geregeld van
een Interne Deskundige bij het Ministerie van Financién van de Nederlandse
Antilicn. Deze heefl bij de uitvoering van bouw- en civieltechnische projecten
als taak hel bestek goed te keuren en bij de aanbesteding te coniroleren of het
bestek in acht is genomen. Sinds FKF bestaat is deze Interne Deskundige steeds
cen Nederlandse deskundige geweest.

D¢ indruk bestaat dat FkP in de afgelopen jaren te weinig systematische aandacht
heefl besteed aan project- en programmavoorbereiding en te zeer een ad hoc
beleid heelt gevoerd. Hlustratief is het groeiend aantal activiteilen in de laatste
jaren dic in de marge van FKP's mandaat liggen, zoals het verstrekken van bij-
zondere woonvoorzieningen (zie par. 8.3.5) en het renoveren van landhuizen en
overheidskantoren. Het onderhoud van scholen, dat FKp sinds 1986 in opdracht
en voor rekening van het Bestuurscollege uitvoert, behoort evenmin tot de eigen-
lijke taak van FKP.

8.3 Uitvoering bouwprogramma

8.3.1 Koop- en hunrwoningen

a. Aantal en lokatie

Hel kwantitatiel belangrijkste deel van het bouwprogramma in de periode 1979~
1989 bestaat uil koop- en huurwoningen. Gedurende deze periode is een totaal
van 2.327 wonmingen opgeleverd, waarvan 1.290 voor verkoop. Daarnaast waren
er ¢ind 1988 nog 332 woningen in aanbouw, Dit betekent cen totale bouwstroom
van 2.65% woningen en een gemiddelde jaarlijkse bouwstroom van 266 eenheden.
Deze was als volgt verdeeld over de jaren:
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Koopwoning in Muizenberg

Jaar Aantal eenheden

1979 192
1980 647
1981 211
1982 162
1983 247
1984 351
1985 238
1986 271
1987 156
1588 184
Totaal 2.059

De belangrijkste bouwlokaties zijn Montana Abao, Tera Cora en Muizenberg
waar enige honderden eenheden zijn gebouwd (zie kaartje, biz. viii). Daarnaast
is er een groot aantal kleinere projecten variérend van minder dan 10 tot even
boven de 100 eenheden.
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Huurwoningen in Tera Cora

Lokatiekenmerken kunnen een belangrijke invioed hebben op zowel investerings-
kosten als lopende kosten. Zo heeft men in de relatief afgelegen wijk Tera Cora
(15 km van het centrum van Willemstad), die dicht bij zee ligt, hoge investe-
ringskosten in infrastructuur en gemeenschapsvoorzieningen ¢n hoge woning-
onderhoudskosten als gevolg van verziltingsproblemen en extra transportkosten.

b. Dichtheid en infrastructuur
De gemiddelde bruto-dichtheid in de uitgevoerde projecten is 20 woningen per
ha, d.w.z. ongeveer 80 mensen per ha.

In de loop der jaren zijn de verkavelingsptannen meer kostenbewust onlwor-
pen, d.w.z. de kavels zijn wat kleiner en wat minder breced cn de dichtheid is
wat hoger geworden. In het eerste jaar van FKP varieerde de kavelgrootte nog
van 250 tot 500 m?, thans is deze 300-400 m?. Uitzonderingen vormen ¢nerzijds
de middenstandswoningen (maximaal 650 m?), anderzijds de zgn. crashwoningen
(219 substituticwoningen die in 1984-1986 werden opgeleverd, waarvan de kavel-
grootte minimaal 150 m? is en de dichtheid varieert van 33 tot 42 woningen per
ha).

Het bewonersonderzoek laat zien dat in wigken met relatief hoge dichtheid als
Bricvengat-nicuw en Suffisant-nieuw geen klachten/problemcen bestaan over de
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dichtheid. Het blijkt dat men het beschikbare woonoppervlak en de mogelijkheid
dit uit te breiden belangrijker vindt dan de kavelgrootte (tuin) op zich,

Planningstandaarden voor infrastructuur verschillen nogal, vooral waar het we-
gen ca riolering betreft. In de afgelopen tien jaar zijn de planningstandaarden
voor wegen uit kostenoverwegingen verlaagd. Het rioleringssysteem wordt in
hoge mate bepaald door de lokatie: in Tera Cora moest een geheel nieuwe
rioolwaterzuivering aangelegd worden, in andere projecten kon worden aange-
sloten op het bestaande centrale rioleringssysteem, lerwijl in een aantal kleinere
projecten beerputten en septic tanks werden toegepast.

De watervoorziening is geprogrammeerd op 60-70 liter/capita/dag via een cen-
traal netwerk. [eder huis heeft een eigen wateraansluiting, evenals een elekrici-
teitsaansluiting en (de mogelijkheid van}) een telcfoonaansiuiting.

Voorzieningen als lagere school en buurtcentrum maken eveneens deel it van
de investeringen in de nieuwe wijken als deze niet in voldoende mate in de directe
omgeving zijn te vinden.

¢. Woningtypen en bouwkosten

In de loop der jaren heeft FKP ecn tiental woningtypen voor volkswoningbouw
ontwikkeld, voornamelijk vrijstaande 2- en 3-slaapkamerwoningen zonder verdie-
ping. Casco- e¢n kernwoningen zijn wel ontworpen en gebouwd, maar na initiéle
cxperimenten zijn deze weer verlaten. Op bescheiden schaal zijn duplexwoningen
(twee aan elkaar gekoppelde woningen) toegepast.

Het bebouwd oppervlak van de volkswoningen varieert thans van 50 tot 60 m?
(uitgezonderd 1-staapkamer duplex-bejaardenwoningen, die 37,2 m? groot zijn,
en middenstandswoningen, met 70-81 m? bebouwd opperviak). Voor het bestaan
van FKF was het woningoppervlak aanzienlijk groler; ook de eerste FKp-projecten
hadden nog geen woningen van 50 m? (maar van 57-60 m? en 68 m?). De
bouwwijze is in het algemeen conventioneel met muren van zandcementblokken,
houten kapconstructie en eternit (soms aluminium) dakbedekking. Raam-, deur-
en keukenelementen worden geprefabriceerd op de bouwplaats geleverd. In de
beginjaren van het programma zijn met betrckking tot raam- en deurelementen
nogal wat moeilijkheden ondervonden als gevolg van klimatologische factoren
(temperatuarvariatie, neerslag en permancnte harde wind) en van slechte af-
werking,

De bouwkosten van de verschillende typen woningen variéren van Naf. 26.000 tot
Nat. 38.000 (zie tabel 4). Bouwkosten bestaan voor 60% uit loonkosten en voor
40% uit materiaalkosten,
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Tabel 4 Bouwkoesten van woningen {(begin 1988}

Woningtype Bebouwd oppervlak Bouwkosten
type 4 (3 slaapkamers) 59,7 m” Nat. 38.000
type 9 (2 staapkamers} 483 m° Naf. 31.000
type 10 (2 staapkamers) 498 m’ Naf. 34.000
type 13 (duplex, | slaapkamer) 372m’ Naf. 25.850
type 100 (duplex, 2 sluapkamers) ca. 50,0 m” Naf. 31.000

* Exclusiel kosten van grond en infrastrucruur.

De monopoliepositie van enkele houwmateriatenleveranciers werd door FKP kort
na haar oprichting doorbroken waardoor de bouwmaterialenprijzen met circa
30% daalden. De bouwkosten konden in de hand worden gehouden door ¢igen
inkoop van bouwmaterialen, continuitcit in de bouwstroom en snellere betaling
van de aannemers. Zij zijn in de afgelopen tien jaar slechts beperkt gestegen: zo
kostte type 4 in 1979 Naf. 32.833, d.w.z. een kostenstijging van 15,7% of 1,3%
gemiddeld per jaar.

Ultvoerige experimenten mel woningontwerpen, mate van athouw en toepas-
sing van materialen hebben cen aantal jaren plaatsgehad co geleid tot min of
meer gestandaardiseerde woningtypen. Opmerkelijk is dat houtskeletbouw - de
traditionele Curagaose bouwconstructie — waarvan de initiéle kosten relatief laag
zijn, na enige experimenten niet langer wordt toegepast als gevolg van materiaal-
aantasting door witte mieren en daarmee hoge onderhoudskosten. Er zijn echter
methoden bekend om materiaalaantasting te voorkomen c.q. te bestrijden.

In het algemecn bestaat de indruk dat hernicuwde aandacht zou kunnen wor-
den geschonken aan alternatieve, kostenbesparende mogelijkheden, wat beircft
zowel woningtypen (bijvoorbeeld ‘core houses’) als bouwmaterialen cn sanitaire
voorzicningen,

Op cen belangwekkende, alternatieve manier wordt gebouwd door de Stichting
Drecha Cas. Deze stichting ontvangt jaarlijks subsidie van NGO Sedce Antia {tot
1977 Cebemo-Antillen) die mede uit Nederlandse ontwikkelingsfondsen wordt
pefinancicrd. Drecha Cas heeft primair cen educatiet doel, namelitk jongeren
verantwoordelijkheid leren dragen in maatschappelifk opzicht. Dit docl probeert
men te bereiken door jongeren te betrekken bij verbetering van de huisvestings-
situatie van de armere bevolkingsgroepen.

Drecha Cas bouwt sinds ruim twintig jaar nicuwe woningen en verbetert be-
staande woningen voor en met de bewoncrs, die allen zowel qua financicle als qua
huisvestingssituatie tot de ‘probleemgezinnen’ gerekend kunnen worden (onder-
standstrekkers met een krotwoning). Uitgangspunt is dat jonge vrijwilligers (per
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jaar zo’n veertig mensen, in meerderheid scholieren) in hun vrije tijd onder vak-
kundige leiding samen met de betrokken gezinnen meehelpen bij de bouw,

De malcriaalkosten voor zo’n woning (64 m? bebouwd oppervlak) bedragen
ongeveer Naf, 10.000. _

De meerderheid van de door Drecha Cas uitgevoerde projecten heeft be-
trekking op woningverbetering (338 van de 427 projecten).

d. Organisatie van de uitvoering

De uitvoering vindt plaats door afzonderlijke aannemers voor de woningbouw
cn de infrastructuur en wordt begeleid door cen opzichter van FKP die via een
projectlcider rapporteert aan de afdeling Uitvoering Nieuwbouw FKP.

Volgens de beheer- en bestuurregels houdt ook de Interne Deskundige toezicht
op de uitvoering en de directievoering. [n de praktijk komt hij daar ¢chter nauwe-
lijks aan toe. Alleen als er problemen zijn kan hij een rol spelen als “stok achter de
deur’, Bovendien loopt de controle op alle declaraties van de aannemer via hem.

De betrokken aannemers ervaren het toezicht van FKp als wissclend van kwali-
teit. Volgens hen heeft FKP behoefte aan een beter geschoold technisch midden-
kader om dc begeleiding van de uitvoering te verbeteren.

Een declvan de bouwmaterialen levert FKP zelf. Daartoe heeft FKP contact met
zowel Antilliaanse als buitenlandse leveranciers. Daarnaast worden materialen in
opdracht van FKP rechtstreeks door leveranciers aan de aannemers geleverd.

Zowcl materiaalieveranciers als aannemers zijn van mening dal FKP haar con-
tractucle verplichtingen goed nakomt. Zij vinden echter beiden dat de coordinatie
tussen de afdelingen Voorbereiding en Uitvoering Nieuwbouw bij FKP veel te
wensen over laat waardoor de continuiteit van de uitvoering in gevaar komt,

Nadat de uitvoering gerced is voert FKP ¢en technische controle uit. Tot twee
maanden na oplevering is de aannemer nog aansprakelijk voor cventuele fouten.

8.3.2 Zelfbouw

Zeltbouw is vanaf de oprichting van FKP een belangrijk onderdeel van het bouw-
programma geweest. Dit programmadeel is gericht op woningbchocvenden die
zelf hun huis wilicn (laten) bouwen en daarvoor over ¢en perceel (in cigendom of
erfpacht) cn cen door DROV goedgekeurd bouwplan beschikken. Tot cind 1988
zijn circa 860 zclfbouwwoningen opgeleverd en werden circa 1.06( zclfbouwkre-
dieten verstrekd,

In het zelfbouwproces heeft FKp vier functies:
— voorlichting;
— verstrekken van bouwkredieten/hypothecaire leniingen;
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- begeleiding en advisering tijdens de voorbereiding en uitvoering van de bouw;
- beschikbaarstellen van woningontwerpen.

Hiertoe beschikt FKP over kredietbecordelaars, technici die de bouwplannen van
de zelfbouwers alsmede de kosten daarvan beoordelen en #gn. zelfbouwbegelei-
ders.

De gemiddelde zelfhouwhypotheek hedroeg in de afgelopen tien jaar ongeveer
Naf, 50,100 De kavelgrootte was gemiddeld circa 600 m? ¢n het bebouwd opper-
vlak 100 m?,

Het inkomen van 709 van de zelfbouw-huishoudens was meer dan Naf, 16,000
bruto per jaar; bij 35% lag het boven Nal. 25.000 bruto per jaar (zie tabel 3).

Het zelfbouwproces, dat in anderhalfl jaar mocl zijn afgerond, kent 14 fasen,
waarveor FKP maleriaathonnen en een tegemoetkoming in de loonkosten ver-
strekl. FRP heeft drie begeleiders in dienst die ¢lk zo'n 50 zelfbouwers begeleiden.
Afhankelijk van het oordeel van de begeleider en van het hoofd van de afdeling
Zellbouw is het mogelijk voor meer fasen tegelijk bonnen en loonkostentege-
moetkoming te ontvangen. De materiaalbonnen kunnen bij alle crkende bouw-
materialenzaken worden ingewisseld, maar omschrijven nauwkeurig de aard en
kwaliteit van de te leveren materialen. Aan het eind van de bouwperiode wordt
een procesverbaal van oplevering gemaakt en begint de terugbetalingsperiode.

Het bonnensysteem wordt door FKP, zelfbouwers cn leverancicrs over het
algemeen positief beoordeeld (lagere prijzen/kosten, controle op de bouw), ook
al vinden sommige zelfbouwers het sysieem nogal rigide wal betreflt bonnenver-
strekking en materiaalspecificatie, en wordt de legemoctkoming in de loonkosten
algemeen als onleereikend ervaren, Dil laalste hangt samen met het feil dal de
zelfbouwer en zijn familie veel minder zel{ bouwen dan werd verondersteld. Men
huurt veelal losse vaklieden of kleing aannemers in, met andere woorden ¢r is
veeleer sprake van zelfmanagement dan van vclfbouw. Aangezien vrij strak de
hand wordt gehouden aan de opleveringstermijn van 18 maanden komt het voor
dat incomplete huizen opgeleverd worden verklaard. Dt vindt niet allcen zijn
oorzaak in problemen met de financiering van de loonkosten of de kwaliteit van
de aannemer, maar ook in onderschatling van de loonkosten aan het begin van
het proces door FKP.

De kwaliteit van de zelfbouwbegeleiding is nogal wissclend en dit heelt witer-
aard ook invloed op kwaliteit en tempo van de bouw. Uit het bewonersonderzock
blijkt dat zelfbouwers het jammer vinden dat er juist tijdens het weekend geen
begeleiding plaatsvindt.

Een vermindering van de directe lasten voor de zelfbouwcr zou kunnen worden
verkregen als deze langer dan 18 maanden over de bouw zou mogen doen, terwijl
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Zelfbouw in Souax

het wellicht zo0 is dat cen verminderde tijdsdruk leidt tot minder noodzaak om
vaklieden van ¢lders in e schakelen. Deze gedachten zijn gebaseerd op interna-
tionale crvaringen ¢n op cokele waarnemingen bij (buiten het FKP-programma
vallende) zelfhouw in de wifk Souax.

Mede legen de achtergrond van de teruglopende belangstelling voor het zelf-

bouwprogramma als gevolg van schaarste aan beschikbare zelfbouwpercelen en

de sterk Locgenomen concurrentic van kredictprogramma'’s van andere financie-

ringsinstellingen, overweegl FKP de werking van het programma te versoepelen

door hel invoeren van de volgende maatregelen:

— onmiddcllijke ‘intake’ in plaats van afspraak voor kredietgesprek;

— verkrijgbaarstelling van materiaalbonnen de hele week doar aan de kantoor-
balie van FKP;

—belaling van de afbouw{ase in contanten in plaats van met bennen;

— socpeler regeling van loonbetaling;

— verbetering in de kwaliteit van de begeleiding (met name verhoging technische
kennis van de begeleiders).

Om het probleem van schaarse bouwgrend aan te pakken gaat FKP bovendien

vok over op het bouwen van ‘gemengde’ projecten, waarbij reguliere koop- en
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huurwoningkavels worden afgewisseld met bouwrijp gemaakte zelfbouwkavels in
hetzelfde project (voorbeelden zijn de projecten Mahuma en Schetpwijk).

8.3.3 Woningverbetering

Sinds 1985 kent FKP een kredietprogramma voor woningverbetering dat geheel
uit eigen middelen wordt gefinancierd. Begin 1989 waren hiermee 331 woningen
opgeknapt. De gemiddelde leninggrootie in het topjaar 1987 {129 leningen) was
Naf. 9.500.

Het verbeteringsprogramma wordt op vergelijkbare manier uitgevoerd als het
zelfbouwprogramma. Het bouwproces kent maximaal vijf fasen en de bouw-
periode is maximaal één jaar. Voor de woningverbetering beschikt ¥KP over
drie begeleiders, die ieder geacht worden circa veertig woningverbeteraars te
begeleiden.

Hoewel het programma vooral vanwege de betrekkelijk hoge financiering en
lage rente populair is, zijn er nogal wat problemen in de unitvoering. Tijdens de
renovatic blijkt vaak dat meer gerenoveerd moet worden dan overeengekomen
en gebudgetteerd is. Dit heeft voornamelijk een technische oorzaak: renovatie-
opname is moeilijk en FKP beschikt nog niet over voldoende technische kennis
om risico’s op dit gebied adequaat in te schatten. Ook de begeleiders zijn niet
specifick toegerust voor renovatie, Het komt daardoor nogal eens voor dat de
bewoners veel uit eigen geld moeten bijfinancieren, wat niet altijd onmiddellijk
mogelijk is. Dit leidt regelmatig tot overschrijding van de afgesproken bouwtijd.
Bovendien bestaat de indruk dat de betrekkelijk ongestructureerde aard van het
programma ertoe heeft geleid dat het krediet ook regelmatig wordt gebruike ter
medefinanciering van vervangende nieuwbouw en voor woninguitbreiding.

Het kredietprogramma is tot stand gekomen zonder een duidelijk beleid en
zonder een sluitend geheel van richtlijnen en criteria. Daardoor blijft het de
vraag wie er in aanmerking komen, hoe de beoordeling van kredietwaardigheid
en bouwplannen plaatsvindt en hoe het krediet mag worden aangewend.

Gegeven de sterk toegenomen omvang van het programma is FKP van plan
het beleid ten aanzien van woningverbetering en de daarmee samenhangende
uitvoeringsregels te formaliseren.

Bij de hoofdafdeling Sociaal Management verwacht men dat enkele duizenden
mensen van de wachtlijst zouden kunnen worden afgevoerd indien het woningver-
beteringsprogramma ook zou kunnen worden toegepast op huurwoningen. De
eigenaar van de woning zou dan wel de garantie dienen te geven dat de huurder
direct {(huuropzegging) noch indirect (huurverhoging} uit de woning verdreven
wordt nadat deze is opgeknapt.
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Woningen in de wifk Juana Mateo, die gerenoveerd wordt

8.3.4 Wijkverbetering

Wijkverbetering vindt op beperkie schaal plaats in een aantal buurten van Willem-
stad en omvat verbetering van de infrastructuur enfof bouw van nieuwe woningen,
Deze wijkverbetering is gefinancierd met MJp-fondsen {cumulatief was per begin
1989 Naf. 6,2 miljoen uitgegeven), met lokale leningen en met eigen FKp-fondsen
en bestond uit 42 woningen in Berg Altena/Juana Mateo (waarvan 36 met MIp-
financiering) en 36 woningen in Parera (geheel met MIP-financiering). Qua infra-
structuur betekent wijkverbetering dat hier en daar wegen, voetpaden of riolering
zijn aangelegd.

De in het projectdossier voorziene wijkverbetering is (nog) nauwelijks tot uit-
voering gekomen. Voor een deel hangt dit samen met de aard van de problema-
tick en voor een deel met onderschatting daarvan door FKP, met name van de
juridische aspecten. '

IHet is de vraag of FKP werkelijk interesse heeft in, ¢.q. capaciteit heeft voor de
aanvatting van deze preblematiek. Hlustratief is het zeer beperkte aantal stafleden
dat zich met dit programma bezig houdt en de onvoldoende technische kennis van
renovatie bij FKP om adequate supervisie te kunnen geven aan aannemers. Ook
vindt er geen inspraak van de bewoners plaats bij de planning ¢n uitvoering.



Uitvoering van het FKP-programma 53

Vervangende nieuwbouw in de wijk Parera

Bij dit alles komt dat ecn cffectieve codrdinatie tussen de betrokken diensten
en FKP ontbreekt en er evenmin een adequate eilandelijke regelgeving (inclusief
subsidieregeling) voor een programma van wijkverbetering bestaat.

8.3.5 Bijzondere woon- en wijkvoorzieningen

Een onderdee] van het FKP-woningbouwprogramma is aandacht voor bepaalde
doelgroepen die bijzondere woonvoorzieningen behoeven. Dit betrof bejaarden-
woningen (38 eenheden in dric lokaties), wooneenheden voor geestelijk gehandi-
capten (20 eenheden), een tehuis voor meisjes {27 eentheden), studentenwoningen
(10 wooneenheden), en zogenaamde aanleunwoningen (9 wooneenheden dicht-
bij verzorgingsvoorzieningen — mede gefinancierd met een gift van NWR in het
kader van het jaar van de daklozen, 1987). In het algemeen werden deze voorzie-
ningen gefinancierd met eigen middelen.

In de grote wijken Muizenberg en Tera Cora omvatte het bouwprogramma ook
gemeenschapsvoorzieningen als buurtcentra en scholen.

De wooneenheden die gerealiseerd zijn in het kader van de activiteiten ge-
noemd in deze en de vorige paragraaf, zijn opgenomen in de bouwstroom die in
par. 3.3.1 werd vermeld.
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8.4 Selectie en toewijzing
8.4.1 Huur- en koopwoningen

Aangezien de vraag naar woningen aanzienlijk hoger is dan het aanbod (zie
par. 6.2), tracht FXP te komen tot een zo rechtvaardig mogelijke toewijzing van
beschikbare huur- en koopwoningen via een puntenverdelingssysteem. In dit
systeem geschiedt de selectic van aanvragers voor koop- en huurwoningen op
basis van urgentie. Deze urgentie wordt vastgesteld aan de hand van ecn aantal
aspecten die in een puntentotaal worden uitgedrukt. Die aspecten zijn;

—woontechnische urgentic  {maximaal 70 punten)

—medische urgentie {maximaal 70 punten)

- sociale urgentie (maximaal 85 punten)

~ inwoning (63 punten)

- te weinig slaapkamers (3-35 punten)

- lengte wachttijd {12 punten per jaar)

- aantal gezinsleden (1 punt per gezinslid)

- dakloosheid (140 punten zonder kindcren;

185 punten met kinderen)

Het hoogste aantal punten komt voor bij de potentiéle huurders, namelijk circa
500; bij de potentigle kopers blijkt niemand op meer dan 300 punten uil te
komen. Dit verschil komi doordat onder de ingeschrevenen voor cen huurwoning
veel meer urgente gevallen voorkomen dan onder de ingeschrevenen voor een
koopwoning.

Zoals uit par. 6.2 blijke, is de verhouding vraag/aanhod voor huurwoningen
veel ongunstiger dan dic voor koopwoningen. De kans op toewijzing van een
koopwoning is daardoor groter. Verscheidene respondenten in het bewoners-
onderzock vertelden dat zij op advies van FKP om deze reden hun oorspronkelijke
aanvraag voor een huurwoning hadden gewijzigd in een aanvraag voor cen koop-
woning,

Het blijkt nogal cens te gebeuren dat iemand de woonlasten van een koop-
woning na verioop van tijd nict meer kan opbrengen, In zo’n geval zet FkP de
koopwoning om in een humrwoning. Hiermee verkrijgt iemand op cen indirecte
wijze een huurwoning, terwijl dat op grond van het oorspronkelijk puntenaantal
direet niet zou zijn gelukt. Bij zo'n 10% van de 1.290 nieuwe koopwoningen die
tussen 1979 ¢n medio 1989 zijn gebouwd heeft deve mutatie naar huur plaatsge-
vonden. Hel bewonersonderzoek faat zien dat het soms wel twee 3 drie jaar dunrt
voordat zo’n mutalie is geformaliseerd in ¢en huurcontract.
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Een belangrijke oorzaak van deze mutaties is, naast het verlies van werk,
ongetwijfeld ook de verlaging van de huishouden-inkomensgrens om voor een
koopwoning in aanmerking te komen — vanaf Naf. 1100 per maand ten tiide van
de NWR naar Naf. 800 per maand thans,

Het puntensysteem is voor huurders en kopers gelijk, met dien verstande dat bij

koop enkele additionele factoren een rol spelen, zoals inkomenszekerheid en

inkomensniveau (in verband met de wens tot een gedifferentieerde inkomens-
opbouw in de woonwijken te komen).

Veel respondenten in het bewonersonderzoek blijken niet erg goed op de
hoogte te zijn van het puntensysteem en cr nict veel vertrouwen in te hebben.
Met name begrijpt men niet dat mensen met een maximaal aantal punten voor
medische, technische of sociale urgentie nog jarenlang op de wachtlijst blijven
slaan. Hoewel men over het algemeen wel tevreden is over de voorlichting die
FKP geeft, lijkt op dit punt meer informatie noodzakelijk.

Het huidige puntensysteem werkt dan ook om een aantal redenen niet geheel
bevredigend:

1. Degenen die via ecn combinatie van punten tot een hoge totaalscore komen
hebben een redelijk uitzicht op cen woning, terwij! iemand die ‘slechts’ op één
aspect zeer urgent is een dergelijk uitzicht in het geheel niet hoeft te hebben.
Alin 1982 is in een evaluatie van het puntensysteem door de hootdafdeling So-
ciaal Management gewezen op het te rigide karakier ervan en zijn voorstelien
gedaan voor enkele aanpassingen. Hieraan is geen gevolg gegeven.

2, Naar schatting circa 20% van de toewijzingen vindt sinds 1983 buiten het
puntcnsysteem om plaats. Op zich hoeft dit niet negatief te zijn als daarvoor
gegronde redenen bestaan (zie punt 1 hierboven}. Juist dan is het echter nodig
dat er een systematiek in de toewijzing blijft bestaan teneinde willekeur en
ondoorzichtigheid te vermijden.

3. De uiteindelijke beslissing over toewijzing van woningen vindt plaats in de
7gn, tocwijzingscommissie, die bestaat uit het hoofd afdeling Bedrijfshureau,
hoold afdeling Bewonersbegeleiding en de directeur FKP. Deze laatste heeft
de beslissende stem bij de toewijzing, terwijl een gemeenschappelijke besluit-
vorming voor de hand zou liggen.

4, Enkecle catcgorieén die in verband met hun urgentie veel punten krijgen zijn
nictl duidclijk afgebakend. Dit geldt met name voor de categorieén dakiozen
en sociaal urgente gevallen.

De categoric daklozen is onduidelijk omdat twee van de vier groeperingen

dic cr onder vallen niet zonder meer als dakloos kunnen worden beschouwd,

namclijk (a) degenen die door de Dienst Sociale Zaken in een ‘pension’ zijn
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geplaatst omdat zij eiders geen woning hebben, en (b) degenen die via een
bricf van de huurcommissie hebben gehoord dat de huur van hun woning is
opgezegd.

Sociale urgentie wordt vastgesteld via beantwoording van een aantal vragen
in cen ‘sociaal rapport’, Over een groot aantal vragen kan twijfel bestaan ten
aanzien van hun validiteit met betrekking tot sociale urgentie.

Voor geinteresseerden in een huurwoning bestaan geen minimum- of maximum-
inkomensgrenzen. Dit is wel het geval voor gegadigden voor een koopwoning die
een hypotheek nodig hebben (zie par. 8.5.2).

Op grond van de resultaten van het bewonersonderzoek bestaat de indruk dat
veel huurders en kopers voorheen inwonend waren, zodat er geen sprake is van
doerstraming, wel van verdunning.

8.4.2 Zelfbouw

Zclfbouwers dienen aan een drietal voorwaarden te voldoen om in het zelfhouw-
programma van FKP (e participeren; zij moeten de beschikking hebben over:

- ¢en eigen stuk grond met een titel {eigendom of erfpacht);

— cen goedgekeurde bouwtekening;

- cen bouwvergunning.

Dc zeltbouwers in het bewonersonderzoek blijken bijna allen met een door hen-
zelf of door een architect gemaakte bouwtekening te komen; de woningontwer-
pen van FKP worden ‘te saai’ gevonden. De voorbereidingskosten van meetbricl,
bouwvergunning en bouwtekening kunnen oplopen tot zo'n Naf. 2.000.

Voldoet men aan de voorwaarden dan geschiedt vervolgens de selectic op
basis van aanmeldingsdatum en een enigszins evenwichtige distributie over inko-
mensgroepen. Voor het verkrijgen van krediet hestaan minimum- en maximum-
inkomensgrenzen (zie par, 8.5.2)

Ook voor de zelfhouwers bestaat de indruk dat de meesten voorheen inwonend
Waren.

8.4.3 Woningverbetering

Hct programma voor woningverbetering beperkt zich vooralsnog tot bewoners
die cigenaar van een woning zijn, Daarbij geldt thans het principe ‘wie het eerst
koml het cerst maalt’. Er is echter een voorstel in wording om ook voor dit pro-
gramma tot een puntensysteem over te gaan. Wel zijn er minimum- ¢n maximum-
inkomensgrenzen gesteld voor het verkrijgen van krediet (zie par. 8.5.2).
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8.5 Kredietverlening FFP
8.5.1 Organisatic en omvang

Tot 1983 verleende FKP rechistreeks krediet aan kopers van woningen en aan
zelfbouwers. In het kader van de Wet Toezicht Kredictwezen was dit echter alleen
mogelijk als nevenbedrijf, hetgeen de kredietverlening tot maximaal Naf. 1 mil-
joen per jaar beperkte. Teneinde kredietverleningsrisico’s af te zonderen van de
operationete risico’s van FKP als huisvestingsstichting werd op aandrang van de
Centrale Bank in 1980 een aparte stichting voor kredietverlening in het leven
geroepen: de Fundashon Fiansa Popular (FFP).

FEp en FKP sloten een overeenkomst die op 1 januari 1983 van kracht werd. De
belangriikste punten daarvan zijn:

— alle door FFP henodigde financiering wordt door FKP ter beschikking gesteld in
de vorm van een doorlopend krediet in rekening-courant;

- de rente die FrP aan FKP verschuldigd is, is gelijk aan die welke de kredietnemer
aan FFP betaalt;

— alle kosten verband houdende met de kredictactiviteiten van FFP komen ten
laste van FKP voorzover ze niet door de kredietnemer vergoed worden;

- FKP voert namens FFP de incasso van annuiteiten en aanbetalingen;

- vorderingen van FK? met betrekking tot verleende hypothecaire kredieten wor-
den gecedeerd aan FFP.

Een en ander betekent wel dat, in tegenstelling tot de bedoeling ten tijde van de

oprichting van Frp, de kredietrisico’s feitelijk niet van FXP zijn afgezonderd. FFp

presenteert dan ook geen exploitatierekening, maar slechts een balans.

FFp heeft een eigen stichtingsbestuur dat deels benoemd is door en uit het FKP-
bestuur. FFP heeft geen eigen staf en alles wat samenhangt met kredietverlening
wordt daarom uitgevoerd door de Fxp-staf, D¢ directeur van FKP is tevens direc-
teur van F¥p en de manager Kredietverlening en Zelfbouw is manager FFP.

FFP is verplicht op kwartaalbasis te rapporteren aan de Centrzle Bank betref-
fende haar solvabiliteit en liquiditeit,

De kredietverlening door FFP omvat de volgende categorieén:

— hypothecaire leningen ten behoeve van kopers van door FKP gebouwde/aange-
kochte woningen;

— hypothecaire leningen ten behoeve van het zelfbouwprogramma;

— hypothecaire feningen ten behoeve van het woningverbeteringsprogramma;

— (hypothecaire) leningen ten behoeve van de aankoop van oude woningen {van
voor 1979).
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Per eind 1988 waren de netto {na aftrek van gedane aflossingen) uitstaande
bedragen als volgt:

— koop-debiteurcn Naf. 52,5 miljoen { 52,7%)
— zelfbouw-debiteuren Naf. 43,9 miljoen { 44,0%)
—woningverbetering Naf. 2,4 miljoen{ 2,4%)
—aankoop oude huurwoningen  Naf. 0.9 miljcen { 0,9%)
Totaal Naf. 99,7 miljoen (100,0%)

8.3.2 Voorwaarden en procedures

De volgende voorwaarden gelden bij het kopen van een woning, bij zelfbouw en
bij woningverbetering:

Voor een koopwoning:

~ Maximum-lening Naf. 90.000, rente 7-10% (afhankelijk van het inkomen),
aflossing 30 jaar.

- Minimum-inkomen huishouden Naf, 800 bruto per maand, maximum-inkomen
Naf. 60.000 bruto per jaar. Van dit inkomen moct tenminste cen derde besteed
kunnen worden aan rente en aflossing,

- Aanvrager moet een leeftijd hebben beneden 60 jaar, in vaste dienst zijn {mini-
maal 6 maanden} of als zelfstandige werken {minimaal 1 jaar en ingeschreven
staan bij het belastingkantoor),

Voor zelfbouw:

— Maximum-lening Naf. 90.000, rente 7-10% (afhankelijk van het inkomen), af-
lossing 30 jaar.

— Inkomensgrenzen en inkomenszekerheid gelijk aan die bij koper.

— Aanvrager dient voordat de leeftijd van 60 jaar bereikt is de lening tc hebben
afgelost.

Voor woningverbetering:

— Maximume-lening Naf. 15.000, rente 3-10% (athankelifk van het inkomen), af-
lossing 5 jaar {met uitloopmogelijkheid naar 10} jaar).

— Minimum-inkomen huoishouden Naf. 2.500-4.000 bruto per jaar; maximum-
inkomen Naf. 60.000 bruto per jaar. Men dient eigenaar van de woning te zijn.

Aspirant-kopers worden opgeroepen voor een kredietgesprek door de afdeling
Kredieten, waarbij op grond van de gegevens van deze aanvragers en het beleid
van FKP de financieringsmogelijkheden worden doorgesproken. Vervolgens wordt



gen meer uitgewerkte begroting gemaakt op basis waarvan deze afdeling een
kredietrapportage opmaakt ter behandeling in de kredietcommissie.

Deze potentiéle kopers zijn in eerste instantic geselecteerd uit de wachtlijst,
waardoor, na de kredietcommissie, de toewijzingscommissie (zie par. 8.4.1) het
laatste woord heeft.

Het hypothecair krediet wordt verstrekt onder notariédle akte, Dit voorberei-
dingsproces duurt in het algemeen nict lang (circa 6 tot § weken).

Voor zelfbouwers geldt dezelfde procedure als voor kopers; alleen hebben zij
uitsluitend met de kredietcommissie te maken.

De belangstelling voor het zelfbouwprogramma is de laatste paar jaar wat
minder geworden, Voor ecn belangrijk deel is dit het gevolg van concurrerende
aanbiedingen door banken ¢n hun goede service; soms werken deze samen met
materiaaileveranciers, die dan het bouwkrediet verstrekken, terwijl bij omzetting
in een hypothecaire lening de bank de crediteursrol overncemt. Weliswaar zijn
de financiéle voorwaarden waaronder de banken leningen voor zelfbouw ver-
strekken minder aantrekkelijk (10,5% rente, looptijd 15 jaar) dan dic van FKP,
maar de begeleiding is minder stringent. Bovendien «ijn, voornamelijk door de
overliquiditeit in de financiéle sector, de financiéle voorwaarden bij banken ¢n
verzekeringsinstellingen recentelijk aanzienlijk gunstiger geworden.

In verband met deze concurrentie doet zich ook in tocnemende mate het ver-
schijnsel voor dat zelfhouw-hypotheckdebitcuren van FKP hun lening opzeggen
en herlinancieren met cen lening van cen bank of institutionele belegger {inclusief
het ambtenarenpensiocnlonds APNA).

Voor woningverbetering wordt krediet in de vorm van een persoonhjke lening
verstrekl, zodat geen officiéle grondtite! (sigendom of erfpacht) nodig 1s wat voor
het verkrijgen van een hypotheek wel het geval is. Dit gebeurt door de manager
FFP op aanbeveling van de afdelingen Zelfbouw en Kredietverlening.

8.5.3 Terughetaling

Per cind juni 1989 stonden de volgende achterstanden te boek bij de afdeling
Incasso van FKp:

koopwoningen Nal, 602.677
zelfbouwwoningen Naf, 384.000
woningverbetering Naf. 149.029

koop oude huurwoningen  Maf, 18,938
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Volgens een toelichting van FKP is ongeveer de hcellt van de achterstand bij
koopwoningen re€el, de rest zou het gevolg zijn van vertraging in administratieve
verwerking by FKP {deze gebeurt nog deels met de hand).

Het voorgenomen verdere automatiseringsprogramma van FKP richt zich &n op
snellere verwerking &n op tijdiger signaleren van achlcrstanden. De totale achter-
standen bedragen bij zeltbouw- ¢n koopwoningen circa 10% van het jaarincasso.
Voor woningverbeteringskredicten is dit ongeveer 35%.

De individuele achterstanden zijn in het algemeen niet hoog. Dit is voor-
namelijk het gevolg van het alerte incassobeleid dat FKP voert. Zoveel mogelijk
wordt geprobeerd het incasso via de werkgever (via machtiging tot loonkorting)
of via bank- of giromachtiging te laten verlopen,

De afdeling Incasso rapporteert maandelijks aan de financieel manager. Bij
een achterstand van drie maanden of meer wordt cen aanmaning gestuurd. Volgt
geenreactie, dan wordt een deurwaarder ingeschakeld, waarna in laatste instantie
een rechiszaak of loonbeslag volgt. In ieder stadium kan de betrokkene een
betalingsregeling treffen, Het jaarlijks.aantal deurwaarderacties is 60 3 70, het
aantal rechtszaken 10 4 20. In een aantal gevallen, met name in Tera Cora, zijn
betalingsproblemen die ontstonden door het wegvallen van inkomensbronnen
(werkloosheid) ‘opgelost’ door terugverkoop van het huis aan FKP met omzetting
van het koopcontract in e¢en huurcontract.

8.6 Woonlasten
a. fluurwoningen

Nieuwe woningen (na 1979 gebouwd, ¢.g. met nieuw FKP-huurcontract). De huur-
lasten bedragen, afhankelijk van het inkomen van het huishouden, 8 tot 209 van
het netto-inkomen. Huishoudens met een bruto-jaarinkomen boven Naf, 16.000
komen zelden in cen huurwoning van FKP, maar streven naar een eigen woning.
De gemiddelde huurlasten per jaar voor huishoudens in verschillende inkomens-
categorieén zijn weergegeven in tabel 5,

Tabel 5. Huurlasten voor inkomensgroepen (huurwoningen)

Inkomen van huishouden Gemiddeld % Gemiddelde huur/jaar

{netio/jaar) van het inkomen

tot Naf. 3.000 8.0% max. Naf. 240_
Nat. 3.000- 7,000 9.5% Nat. 475
Naf. 7.000-11.000 11,5% Naf, 1.035

Nat. 11.000-16.000 15,05 Naf, 2,070
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Uit het bewonersonderzoek blijkt dat de (oiale woonlasten tot maximaal 30-50%
van het netto-inkomen kunnen oplopen als ook de kosten voor water, elektra, gas
en telcfoon worden meegerekend.

Oudde volkswoningen {voor 1979 gebouwd). FKP beheert 1726 woningen die nog
een oud huurcontract (niet van FKP) hebben, Voor deze woningen wordt cen huur
hetaald variérend van Naf. 25 tot Naf. 75 per maand (met uitzondering vai één
wijk waar Naf. 150 per maand wordt betaald). Bij deze oude volkswoningen —
waarvan het merendeel van goede kwaliteit is — is de huur onafhankelijk van het
inkomen vastgesteld.

b. Koopwoningen

Nieuwe woningen (na 1979 gebouwd). De woonlasten voor huishoudens in cen
koopwoning, gebaseerd op de lening (hypotheek) die men, athankelijk van de
inkomensgroep waartoe men behoort, van FKP kan Krijgen, zijn in tabel 6 weer-
gegeven, Daarbij is uitgegaan van een aflossing in 25 jaar.

Tabel 6. Annuiteitslasten voor inkomensgroepen (koopwoningen)

Inkomen van Gemiddelde Rente! Annukteit! Gemiddelde
huishouden lening (Nat.)  jaar (Nall)  jaar (Naf}  annuiteitslast
{brutofjaar) als % van nerto-

inkomenscateg. irie

Naf. 7.000-16.000 40,000. T 3.430 34,7%
Naf, 16.000-20.000 55.000 Bl 5150 35,5%
Nafl. 20.000-25.000 60.000 945 6.100 35,19

boven Naf. 25.000 80.000 10% 8.800 36,29%

Inclusief de andere onder a. genoemdce kosten voor nutsvoorzieningen kunnen
de woonlasten tot zo'n 50 van het netto-inkomen oplopen.

¢, Zelfbouw

Voor een indicatie van de annuileitslast voor gen zellbouwer kan tabel 6 worden
gebruikt aangezien de voorwaarden waaronder deze een lening krijgt gelik zijn
aan die voor ecn koper.
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8.7 Beheer en onderhoud huarwoningen
8.7.1 Algemeen

Medio 1989 beheerde FRP een totaal van 4,477 huurwoningen. Hiervan waren er
3.440 cigendom van hel Filandgebied Curagao, maar reeds sinds 1979 voor het
beheer overgedragen aan FKP; de overige 1.037 waren nicuwe huurwoningen die
door FKP in de periode 1979-1989 zelf zijn gebouwd.

Het beheer houdt in dat FKP de woningen onderhoudt en administreert (in-
clusief de administratie van de huursubsidie), de huurincasso verzorgt, alsmede
de toewijzing regelt van nieuwe en vrijgekomen woningen. Voor hetin 1979 in be-
heer overgenomen huurwoningbestand (het ‘oude” woningbestand) alsmede voor
enkele bijzondere wooneenheden {46 cenheden) ontvangt FKPp ter dekking van de
daarmee samenhangende kosten een normbedrag van het Eilandgebied Curagao.
Deze zgn. beheersnorm wordt in principe jaarlijks vastgesteld en bedraagt sinds
1986 Naf. 1.073 per woning per jaar.

Voor groot onderhoud wordt een reservering gemaakt ter grootte van 1% per
jaar van de {oorspronkelijke) bouwkosten. De ontvangen huurbedragen wor-
den door FKP aan het LGilandgebied Curagao algedragen. Txploitatietckorten,
veroorzaakt door object- en individuele huursubsidies (zie par. 8.7.3), worden
voor het oude woningbestand gedragen door het Eilandgebied, voor de nicuwe
huurwoningen van FKP door FKP zelf.

8.7.2 Onderhoud

Het routinematig onderhoud valt uiteen in klachten- en mutatie-onderhoud. Het
aandeel van de kosten voor onderhoudstechnisch beheer in de beheersnorm is
30%, otwel Nat. 386 per woning per jaar.

Het klachtenonderhoud betreft jaarlijks tussen de 4.500 en 5.5(X) behandelde
klachten, Het totaal aantal ingediende klachten ligt doorgaans zo’n tien procent
hoger,

In de afhandeling door de afdeling Uitvoering Onderhoud (25 man) wordt
voorrang gegeven aan het verhelpen van lekkages in de waterleiding en van
verstopping. Bewoners zijn in het algemeen weinig tevreden over de ‘response’
van FKP op hun klachten: men begrijpt niet waarom sommige klachten snel en
andere traag of helemaal niet verholpen worden. Bovendien bestaat er nogal wat
ontevredenheid over de kwaliteit van de reparaties.

Het mutatie-onderhoud hangt uiteraard af van het aantal verhuizingen en van
de staat van onderhoud waarin de huurders de woning achterlaten. Deze is vaak
zeer slecht. Bovendien treedt hij leegstand van enige tijd vaak vandalisme op;
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de opknapkosten per huis zijn dus relatief hoog. Het jaarlijks aantal mutaties
bedraagt circa 150. Het mutatie-onderhoud wordt meestal uitbesteed aan derden.

Hoewel FKP plannen heeft voor preventief onderhoud — en dit ook wel enigszins
verricht in wijken met veel klachten — is er nog gecn sprake van een systematische
planning en uitvoering van dit soort periodiek onderhoud.

Dit is cvenmin het geval op het gebied van het groot onderhoud. Het jaar-
lijks volume groot onderhoud wordt bepaatd door het bedrag dat jaarlijks in
rekening gebracht kan worden aan het Eilandgebied Curagao. Het betekent
vooral vervanging van deuren en kozijnen (circa 400 per jaar) en vervanging van
keukenblokken (ook circa 400 per jaar). Reparaties van scheuren en vervanging
van daken komen veel minder voor (15-20 gevallen per jaar). Groot onderhoud
wordt uitbesteed.

Sinds 1986 is FKP verantwoordelijk voor het onderhoud van scholen en wijkgebon-
den gebouwen (zie par. 8.2,3). Dit is binnen FKP ondergebracht bij de atdeling
Uitvoering Nieuwbouw, die ongeveer 60% (1) van haar ijd aan deze activiteit
besteedt, Het scholenonderhoud wordt aan derden uitbesteed, maar FKP voert
de directie (inclusief toezicht op de vitvoering). Hicrvoor wordi een vast bedrag
per maand (Naf. 20.000) in rekening gebracht bij het Eilandgebied.

8.7.3 Administratief beheer

Het administratief behecr valt uiteen in de volgende hoofdactiviteiten:

a. vitvoering huur- en subsidiebeleid (i.c. het vaststellen van huren en individuele
huursubsidies en de administratie daarvan);

b. huurincasso;

c. wachtlijstadministratic en woningtoewijzing.

Deze acliviteiten worden binnen FKP voornamelijk door drie afdelingen uitge-

voerd, namelijk:

— het Bedrijfsbureau {a en c);

- de afdeling Bewonersbegeleiding (a en c);

— de afdeling Tncasso (a en b); deze afdeling gaat ook over de leningdebiteuren
voor zelfbouw, koopwoningen en woningverbetering.

Het aandccel van de kosten voor algemeen en sociaal behecr in de beheersnorm is
44% (thans Naf. 479 per woning per jaar); dat voor de kosten van het financieel
administraticf beheer 20% (thans Naf. 221 per woning per jaar). De werkelijk
gemaakte kosten voor deze activiteiten liggen aanzienlijk lager.
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De indruk bestaat dat cen onevenredig groot deel van de algemene bedrijfs-,
secretariaats- en administratieve kosten van FKP toegerekend wordt aan het ad-
ministratief beheer van huurwoningen,

Het door FKP gehanteerde huursysteem is complex. Het kent de voigende huur-

begrippen:

— kostprijshuur: het huurniveau dat kostendekkend is, rekening houdend met de
werkelijke exploitatiekosten;

— huurcommissie-huur; de maximale huur zoals die in het huurcommissicbesluit
is vastgesteld (maximale jaarhuur is 12% van de stichtingskosten);

— vragghuur: de door FKP berekende huurbedragen op basis van een door het
Eilandgebied Curacao goedgekeurde vraaghuurprijstabel die gerelalcerd is aan
inkomens.

Het is opmerkelitk dat, anders dan in Nederland, het individuele huursubsidic-
systeem geen algemene geldigheid heeft voor Curacao als geheel, maar uitslui-
tend geldt voor huurwoningen die FKP beheert,

Er zijn twee vormen van huursubsidie, namelijk objectsubsidie en subjectsubsi-
die. Hetverschil tussen kostprijshuur en huurcommissie-huur is de objectsubsidie.
Het verschil tussen huurcommissie-huur en veaaghuur is de subjectsubsidic.

Met hetrekking tof het oude woningbestand e¢n de zgn. crash-woningen worden
betde typen subsidie door het Eilandgebied gedragen.

Voor de nieuwe huurwoningen van FKP die op domeingrond zijn gebouwd is
dat nict het geval. Er is hier sprake van een anomalie: in de jaarverslagen van FKp
gaat men sinds 1981 ervan uit dat deze woningen eigendom van het Eifandgebied
zijn en blijven (ze komen dan ook niet op de FKp-balans voor), maar de dekking
van beheerslasten en exploitatietekorten komt geheel (en laste van FKP. Dit is
het gevolg van de doelstelling bij de oprichting van FKP dat de uitgevoerde FKP-
projecten in beginsel kostendekkend moeten zijn. Dit heelt crtoe geleid dat men
crvoor heeft gekozen om exploitatictekorten van hunrwoningen te compenseren
met exploitaticoverschotten van koopwoningen. Mcn gaat ervan uit dat dit mo-
gelifk is indien de verhouding koop/huur minimaal 2:1 is.

Een en ander is niet logisch aangezien het gevolg is dat er thans twee verschil-
lende subsidiemodellen naast elkaar bestaan voor huurwoningen die alle eigen-
dom zijn van het Bilandgebied. Daarnaast tast deze regeling de fondsvorming
door FKP aan en vertraagt daarmee de groei van de gewenste zelffinancierings-
capaciteit (zie par. 8.4).

FKp heeft sinds 1985 de inkomensregistratic van de huurders nict meer geac-
tualiseerd. Dit betekent dat er sindsdien ook geen aanpassing in de huursubsidie
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heeft plaatsgehad en cen groep ten onrechte subsidie ontvangt, Een en ander
kan heel goed het gevolg zijn van de verminderde aandacht en capaciteit die er
bij FKP voor bewonersonderzoek en bewonersbegeleiding is in vergelijking met
de beginjaren.

In het algemeen vormen de overeengekomen huren van zowel het oude als het
nieuwe woningbestand slechts een klein deel van de jaarlijkse exploitatielasten
{zie tabel 7).

‘Tabel 7. Exploitatie huurwoningen door FKP in 1988 (in Naf. miljoen)

Exploitatie- Overeen- Exploitatie- Financiering

lasten gekomen  tekorten exploitatie-
per jaar huren tekorten
— Oude bestand 10,1 2,5 7.6 Eitandgebied
{3440 eenheden)
- Met Mip-fondsen 2,8 0,7 2.1 FKP {1.,4)
gebouwd (829 eenheden) Eitandgebied {(,7)
- Met eigen financiering 1,2 04 0,8 FKP {0,5)
gebouwd (189 cenheden) Eilandgebied (0,3)

Uit tabel 7 blijkt dat de totale subsidietast van het Lilandgebied in verband met
de exploitatietekorten voor 1988 ongeveer Naf, 8,6 miljoen bedroeg.

Het exploitatietekort huurwoningen ten laste van FKP lag in 1988 op ongeveer
Naf. 1,9 miljoen per jaar.

Voor een deel zijn de exploitatietekorten van FKP niet budgettair zichtbaar. Zo
verstrekt FKP in het exploitatie-overzicht, dat het Eilandgebied ter financiering
wordt gegeven, geen informatie over rente en aflossing, erfpacht en onroerend-
gocdbelasting omdat ervan wordt uitgegaan dat de huurwoningen formeel eigen-
dom van het Eilandgebied zelf zijn (zie par. 8.8).

Ondanks het uvitgebreide subsidiesysteem blijkt er nogal wat huurachterstand
te zijn. Per eind 1988 bedroeg de cumulatieve huurachterstand Naf. §28.600.
Hicrvan dateerde een bedrag van Naf. 179.400 van v6dr de oprichting van FKP.
Evenals bij zelfbouw en koopdebiteuren volgt bij drie maanden achterstand
cen aanmaning; vervolgens wordt een deurwaarder ingeschakeld en volgt bij
nicl-betaling cen rechtszaak, eventueel gevolgd door loonbeslag en/of uitzetting,
Op icder moment in deze procedure kan dit worden stopgezet door betaling
van ¢en deel van de huurschuld of het afspreken van een betalingsregeling, Het
aantal deurwaarderszaken per jaar is voor de huursector zo'n 70-80; het aantal
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rechtszaken eveneens. Het incassobeleid van FKP wordt belemmerd door ad-
ministratieve problemen aangezien de huuradministratie via de Dienst Adminis-
tratie Automatisering van het Eilandgebicd verloopt, hetgeen de codrdinatie van
incasso-activiteiten nict ten goede komt. Realisatie van de voorgenomen verdere
automatiseringsplannen van FKP zal in dit opzicht cen belangrijke verbetering
kunnen brengen.

8.7.4 Speciale beheersproblemen

a. Verkoop otide woningen

Sinds 1957 is het op grond van de Eilandsverordening Eigendomsverkrijging
Volkswoningen Curagao (AB 1957 nr. 28) mogelijk voor huurders van de oude
volkswoningen om de woning in eigendom te verkrijgen. Sinds 1 januari 1963
gelden hiervoor de bepalingen van de Eilandsverordening (AB 1962 nr. 13). Bijj
de oprichting van FK¢ is de uitvoering van deze regeling in handen van FKP
gelegd.

[n deze regeling wordt de huurder de mogelijkheid geboden de woning te
kopen tegen de historische bouwkosten, verminderd met atschrijving ad 2, 5% per
jaar over alle jaren dat de woning in exploitatie is. Dit moet tenminste 12 jaar het
geval zijn. Tegelijkertijd vindt uitgifte van de bij de woning hehorende grond in
erfpacht plaats. De huurder kan ter verkrijging van de woning een hypothecaire
lening sluiten met 100% financiering tegen 4,5% rente per jaar, terug te betalen
in uiterlijk 20 jaar. Huurders met huurachterstand kunnen van deze regeling geen
gebruik maken,

Over de voorwaarden waaronder verkoop zou kunnen plaatsvinden van oude
volkswoningen die met Nederlandse fondsen zijn gebouwd, is zowel voor als na
de oprichting van FKP overleg gevoerd tussen de Nederlands-Antilliaanse en de
Nederlandse regering.

Zo werd reeds in 1973 door Nederland als voorwaarde gesteld dat de verkoop-
prijs niet lager mocht zijn dan de marktpnijs c.q. de taxatieprijs. Dit zal mede ver-
oorzaakt hebben dat hetrekkelijk weinig huurders beslolen de woning te kopen;
tussen 1979 en 1989 werden 337 volkswoningen verkocht, Het merendeel kocht de
woning zonder de hypothecaire leningsfaciliteit van FKP, Een groot deel betaalde
contant, anderen sloten een lening bij een bank, Fen belangrijke belemmering
vormt niet alleen de hepaling dat men niet in aanmerking kan komen als er nog
huurachterstand is, maar ook de vertraging in de uitgifte van meethrieven door
het kadasicr in verband met de erfpacht,

In december 1989 heett de Eilandsraad een nicuwe wijziging van de Eilands-
verordening Eigendomsverkrijging Volkswoningen Curacao vastgesteld. Deze
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wijziging houdt in dat de verkoopwaarde van volkswoningen wordt vasigesteld op
basis van de bouwkosten, vermeerderd met het door het Centraal Bureau voor de
Statistick vastgestelde percentage van de jaarlijkse stijging van het prijsindexcijfer
van de consumptie van huishondens en verminderd met een afschrijving van 2,5%
per jaar, gerckend over bet aantal volle jaren dat de woning in exploitatie is. De
Nederlandse regering is omtrent deze wijziging nog niet formeel op de hoogte
gesteld.

b. Erfpachtcanon
De kosten van het bouwrijp maken van de grond en van het woonrijp maken
{aanleg infrastructuur) worden in principe betaald uit de jaarlijkse erfpachtcanon,
dic 6% van de door het Bestuurscollege vastgestelde grondwaarde bedraagt (60
jaar vast}). Hierbij doen zich ten aanzien van de ‘cost recovery’ bij FKP-projecten
cnkele preblemen voor, te weten:
— waar de grond niet in erfpacht is vitgegeven wordt geen erfpachtcanon geheven
en vindt dus geen cost recovery plaats;
—waar dit wel hel geval s, is het de vraag of de kosten van infrastructuur vol-
doende zijn doorberckend in de grondwaarde van de kavels.
Indien dit laatste het geval is komt men soms op een grondwaarde uit die hoger is
dan de marklwaarde van nabijgelegen particuliere terreinen, met andere woorden
het verkavelingsplan is naar verhouding te duur, Dit hijkt veel voor te komen.
Daarnaast doet zich de meer algemene vraag voor of bij continue waarde-
stijging als gevolg van verbeterde bereikbaarheid, verbelerde infrastructuur en
andere factoren, het huidige rigide erfpachtcanonsysteem nog wel bruikbaar is als
beleidsinstrument. Het Bestuurscollege heeft deze problematick onderkend en
sinds juli 1988 functioneert de interdepartementale commissic ‘Erfpachlcanon-
problematiek’. Naar schatting van deze commissic derft het Eilandgebicd jaarlijks
Naf. 18 miljoen aan inkomsten doordat de erfpachteanon onvoldocnde wordt
aangepast aan de marktsituatie. De commissie stelt voor de erfpachteanon iedere
vijf jaar hij te stellen op basis van de dan geldende marktwaarde, maar stelt ook
vast dat het niet mogelijk is de thans nog lopende erfpachtovereenkomsten “open
te breken’.

8.8 Ontwikkeling ‘revolving fund’ en zelffinancieringscapaciteit

Bij de oprichting van FKF is een belangrijke overweging gewecst om te komen tot
een fonds dat het mogelijk maakt dat de stichting op den duur zelfstandig, zonder
verdere ontwikkelingssamenwerking, een voldoende groot bouwprogramma met
continuiteit kan uitvoeren.
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Dit ‘revolving fund’ ontstaat doordat FKP leningen verstrekt aan kopers van
woningen en aan zelfbouwers tegen hardere voorwaarden (7-10% per jaar met
terugbetaling gedurende maximaal 30 jaar) dan de voorwaarden waaronder de
Nederlandse hulp wordt gegeven (zic par. 4.3).

Tevens wordt het fonds gevocd door de positieve verschillen tussen verkoop-
¢n kostprijs van de FKP-koopwoningen (circa Naf. 4,6 miljoen per eind 1988). Het
betreft hier waarschijalijk een ‘reservering’ voor mogelijke exploitatietekorten bij
koopwoningen.

8.8.1 Feitelike fondsvorming

Na een bescheiden ontwikkeling in FKP’s beginjaren is het fonds vanaf 1983

gemiddeld met jaarlijks Naf. 3 4 4 miljoen gegroeid tot Naf. 24,5 mifjoen per

ultimo 1988, De totale fondsvorming is cchter aanzienlijk minder (nl. Naf. 6,1 mil-

joen) dan mogelifk zou zijn geweest, Qorzaken hiervan zijn:

a. enige (incidentele) technische leggnvallers die niet geheel op de exploitatie
van koop- en huurwoningen verhaald konden worden (circa Naf. 1,1 miljoen
cumulatief per eind 1988);

b. jaarlijkse exploitatietekorlen in de huur van door FKP gebouwde woningen
(circa Naf. 3,4 miljoen cumulaticf per eind 1988);

¢. subsidies en kortingen op koopwoningen (circa Naf, 1,6 miljoen per eind 1988).

Een complicerende tactor dic inviocd heeft op de ontwikkeling van het fonds is
bovendien dat het Eilandgebicd de domeingronden waarop FKP huurwoningen
heeft gebouwd nog niet aan FKP in crfpacht heeft overgedragen (zie par. 8.2.2).
Daardoor ontbreekt de juridische cigendom van deze woningen en worden zij niet
op de balans van FKP geactiveerd; derhalve zijn zowel eigen vermogen als vreemd
vermogen van FKP op basis van economisch eigendom te laag gewaardeerd.

Op dit punt wordt sinds 1981 in de accountantsverklaring ten aanzien van de
FKP-jaarstukken een voorbehoud gemaakt. Als gevolg van het ontbreken van de
juridische eigendom neemt FKP — met vitzondering van beheer en onderhoud
- ook geen exploitatiekosten op in haar berekening van exploitatietekorten die
samenhangen met de eigendom van huurwoningen (rente, afschrijvingen, erf-
pacht en onroerendgoedbelasting). Deze komen dus ook niet ten laste van het
revolving fund, Als dit wel zou gebeuren — wat voor de hand zou liggen — zou dit
fonds Naf. 7,9 miljeen minder zijn, d.w.z. per eind 1988 slechts Naf, 16,6 miljoen
hebben bedragen.
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8.8.2 Investeringen uit het fonds

Uit tabel 1 is af te lezen dat de inteme FKP-financiering van investeringen in
bouwprojecten eind 1988 cumulaticf Naf. 12,4 miljoen bedroeg. De indruk bestaal
dat deze interne financiering vrijwel geheel herinvestering van afgeloste bedragen
betrof. Op grond van beschikbare jaarverslagen van FFP over de jaren 1984 t¢/m
1987 ¢n cen schatting voor 1988 kwam over de periode 1984 t/m 1988 cen bedrag
van Naf, 12,8 miljoen uit netto-aflossingen beschikbaar voor herinvesteringen. Dit
betekent dat het revolving fund tot eind 1988 zeer waarschijnlijk nict of nauwelijks
daadwerkelijk gebruikt is voor financiering van bouwwerken.

De voorlopige jaarrekening 1988 van FKP bevestigt dit beetd. Het totaal aan
langlopende activa (vaste activa plus hooldsommen van uitstaande langlopende
leningen} van circa Naf. 119,0 miljocn is aanzicnlijk lager dan het lange-termijn-
vermogen (kapitaal, reserves en langlopende schulden) ad Naf. 129,2 miljoen.

Een zellde beeld ontstaal wanneer cen vergelifking wordt gemaakt tussen
liquide middelen en kortlopende verplichtingen: volgens de voorlopige FKp-jaar-
rekening 1988 was cind 1988 van het saldo effecten (Naf. 6,6 miljoen) plus li-
quide middelen (Naf. 27,3 miljoen) maximaal cen bedrag van Naf. 22,8 miljoen
benodigd ter dekking van kortlopende schulden en fransitoria. Een en ander
suggereert dal op dat moment minimaal cen bedrag van ruim Naf. 10 miljoen in
liguide middelen ter beschikking was voor onmiddellijke investering in bouwpro-
Jecten, zonder dat dit op enigerlei wijze de financiéle positic van FKP m gevaar zou
brengen. Het is daarom begrijpelijk dat de financieel manager FKP er eind 1988
bij zijn directeur voor pleitte om Naf. 5-10 miljoen uit korte-termijndeposito’s zo
spoedig mogelijk langlopend en beter rendercnd te beleggen.

De gedane bouwinvesteringen door middel van interne financiering betroffen een
beperkt aantal huurwoningen (80) op eigen FKP-grond, een aantal bijzondere
woonvoorzieningen voor hejaarden, gehandicapten, jonge meisjes en studenten
(totaal aan cigen investeringen hierin per ultimo 1988 circa Naf. 8,6 miljoen),
alsmede het totale leningsprogramma ten behoeve van woningverbetering (355
feningen vitgegeven ler waarde van circa Naf. 2.4 miljoen) en een klein deel van
het zelfbouwprogramma. Met uitzondering van het zeltbouw- en woningverbete-
ringsprogramma boekten al deze gerealiseerde investeringen cen negatict exploi-
tatieresuitaat {totaal Naf. 300.000 in 1988, na aftrek van Eilandelijke exploitatie-
subsidie voor voorzieningen ten behoeve van hijzondere groepen) dat jaarlijks
ten laste komt van het revolving fund, Hierbij dient te worden aangetekend
dat FKP over haar investeringen uit eigen vermogen geen rente ten laste van
de huurexploitatie brengt. Zou een rekenrente van 10% worden aangehouden,
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dan zou bij] dezelfde vastgestelde huren het jaarlijks huurexploitatietekort op
zelfgefinancierde huurwoningen en voorzieningen stijgen tot circa Naf, 800.000
(1988).

8.8.3 Verwachte groei van het fonds en zelffinancieringscapaciteit

Uitgaande van FKP’s jaarrckeningpresentatic en een ongewijzigde toekomstige
kostenwaardcring, onderhoudskosten, huor- en subsidiebeleid, is te verwachten
dat het fonds de komende twintig jaar jaarlijks met Naf. 4-5 miljoen zal toenemen
op grond van reeds gedane investeringen. Bij een zodanige aanpassing van het
huur- en subsidicbeleid dat huurexploitatiekosten niet langer door FP gedragen
hoeven te worden, 7al het fonds met circa Naf. 1 miljoen per jaar meer kunnen
toenemen. In geval cripachtoverdracht plaatsvindt naar FKP van domeingrond
waarop FKP huurwoningen heeft gebouwd, c.q. FKP’s acceptatie van economische
eigendomswaardering van deze woningen, zal het fonds met circa Naf. 0,7 miljoen
per jaar langzamcr locnemen, tenzij exploitatickosten door het Eilandgebied
warden bijgepasi. Significante stijging van jaarlijkse onderhoudskesten van huur-
waningen die FKP bouwde komt direct ten laste van het fonds, tenzij ook hier de
subsidie van het Filandgebicd de kosten compenseert.

Samenvattend: globaal kan worden gesteld dat op korte termijn cen ¢énmalige
investering in volkshuisvesting van circa Naf. 10 miljoen (par. 8.2.2) en vervolgens
een jaarlifkse investering van Naf. 4-5 miljoen (par, 8.8.3), beide ten laste van het
revolving fund, gedurende cen periode van vijf jaar (1990-1994) voor FKP geen
probleem zou mocten zijn. Daarnaast kan worden verwacht dat jaarlijks gedu-
rende deve periode cen bedrag van ongeveer Naf, 3-4 miljoen voor herinveste-
ringen ter beschikking zal komen uit netto-aflossingen (par. 8.8.2).

Een conservatieve schatting van de totale capaciteit voor zelffinancicring van
FKP voor deze periode van vijl jaar bedraagt derhalve circa Naf, 50 miljoen,
voldoende voor een investeringsprogramima van ongeveer 1,250 woningen of 250
woningen per jaar, exclusiel infrastructuur, uitgaande van de hwidige woning-
standaarden (qua type woning, bebouwd oppervlak en bouwmaterialen, zic par,
8.3.1¢c).

Het exploitatieresultaal van nicuwe investeringen, gefinancierd uit eigen mid-
delen en uit eventuele Nederlandse MIp-fondsen en lokale leningen, zal uitcraard
invioed uitoefenen op de fondsvorming op lange termijn.

Duidelijk is ook dat de beschikbaarheid van aflossingsbedragen voor herinves-
teringen mede afhankelijk is van de terugbetalingsverplichtingen op leningen die
FKP aangaal.



9. Volkshuisvesting binncnstad

In 1984 werd door het Bestuurscollege het Actieplan Binnenstad vastgesteld. In
dit plan werd het toeristisch belang en de, mede daarmee in verband staande, eco-
nomische functie van het oude Willemstad benadrukt. Daartoe dient verder ver-
val van de oude binnenstad te worden tegengegaan, niet slechts door restauratie
van waardevolle gebouwen maar door ecn algehele aanpak van stadsvernicuwing,

In dit kader is gaandeweg het inzicht gegrocid dat ook het herstel van de woon-
functie van de binnenstad, zowel voor de huidige als voor potentiéle bewoners,
aandacht dient te krijgen.

Per begin 1989 heeft FKP uit eigen fondsen in totaal 50 woningen gerenoveerd/
gerestaureerd, onder meer in de wijk Otrabanda in het kader van het Actieplan
Binnenstad.

In augustus 1988 heeft het Bestuurscollege een aantal vitgangspunten voor het
volkshuisvestingsbeleid voor de binnenstad geformuleerd. Op grond hiervan is
door FKP en DROV een Algemeen Dossier Velkshuisvesting Binnenstad opgesteld
(augustus 1989). Dit dossier vormt een goede stap in de richting van een actie-
benadering waarbij binnenstads-, monumenten-, volkshuisvestings- cn ruimtelijk
beleid geintegreerd kunnen worden uitgevoerd, Ilet dossier stelt cxpliciet de
tekortkomingen in de (binnenstads)volkshuisvestingsregelgeving aan de orde.
Hel belangrijkste knelpunt is het ontbreken van een adequate huur- ¢n subsidie-
regeling (voor zowel nicuwbouw als woningrenovaties) en een fiscale aftrek-
regeling voor kosten van (groot-)onderhoudswerkzaamheden. Bij ontsientenis
van hel eerste is het bovendien niet duidelijk of de vereiste huursubsidies door
het Filandgebied dan wel door FKP zullen worden gedragen. Indien dit laatste
zou worden overwogen is er voor FKP weinig reden om positief aan het proces
mee te werken.

De opzel van het Algemeen Dossier is overigens beperkt: voorgesteld wordt
een aantal van 279 nieuwbouwwoningen en 06 algehele woningrenovatics (e
realiseren. Nict genoemd worden de integratie in het Kredietpregramma van FKP
voor woningverbelering, verbetering van de huurwoningen, verschillende typen
zelfbouw cn verbelering van de infrastructuur,
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Nietwboww in de binnenstad

Het is belangrijk te benadrukken dat de technische uitvoeringscapaciteit van
FKP beperkt (s en dat FKP primair de verantwoordelijkheid heeft huisvesting te
verzorgen voor degenen met de meest urgente woninghbehoette: de mensen met
de laagste inkomens (voor wie er nog een lange wachtlijst bestaat), Dit betekent
dat slechts een (klein) deel van FKP’s capaciteit ten behoeve van de binnenstad
zal kunnen worden aangewend. De eerder in principe overeengekomen verdeling
van volkshuisvestingsfondsen, waarbij 50% zou worden besteed in de binpenstad,
dicnt daarom meer gezien te worden als een uitdrukking van de wens de aandacht
voor volkshuisvesting in de hinnenstad te verhogen dan als een absoluut streef-
getal,



10. Begeleiding en rapportage

10,1 Nationale Woningraad (NWR)

In de periode 1978~1983 is de NWR nauw betrokken geweest bij de totstand-
koming van FKP. De NwR heeft circa 175 mensmaanden (14,5 mensjaren) geinves-
teerd in technische hijstand, waaronder vier jaar directievoering van FKP.

Concrete werkzaamheden die de NWR verrichtle waren: globaal inventariserend
en oriénterend vooronderzoek; basisonderzoek mel betrekking tot soctaal-ccono-
mische gegevens, woningmarkt en woningenderhoud; opstelien van statuten voor
zowel FKP als FFP; opzet organisatiestructuur; functiebeschrijvingen; voorlichting
over doel en werkwijze FKP; selectie en training van personeel; planoing en vit-
voering van huur-, koop- en zelfbouwprojecten; opstellen van huur- en koopeon-
tracten; introductie van onder meer een huur- en subsidiesysteem gebaseerd op
inkomen, een huurincassosysteem; een woningtoewijzingssysieem, opsteilen van
voorwaarden voor kredietverlening, opzet van het honnensysteem ter verkrijging
van bouwmaterialen en opzet van eigen inkoop van bouwmaterialen,

De bijdrage van de NWR is allereerst belangrijk geweest voor de 1otstandkoming
van FKP. Centraal in de aanpak stond het op korte termijnt opzetten van cen
goede woningstichting qua organisatie, personeel en taakuitvoering. De ideeén
daaromtrent warcn direct gebaseerd op ervaringen met de wijze waarop woning-
corporaties in Nederland functioneren. Daarbij hoarde ook de wens een organi-
satie 1€ creéren met cen duidelijke identiteit op het gebied van volkshuisvesting
(ontwikkelen van cen sectoridentiteit) die snel een redelijke bouwstroom op gang
kon brengen. De NWR is hierin geslaagd, mede door de grote aandacht die is
hesteed aan training van het personeel en inspraak in de besluitvorming bij de
planning en uitvoering van projecten.

Daarnaast is de NWR ¢rin geslaagd de doeleinden die ten grondslag lagen aan
de oprichting van FKP te verwezenlijken, te weten depolitisering van de woning-
toewijzing, uitvoering van volkshuisvestingsprojecten waarbij lagere-inkomens-
groepen worden bereikt, de exploitatie sluitend is en er een ‘spread’ is ten behoeve
van het revolving tund,
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Tenslotte dient als belangrijke bijdrage van de NWR te worden genoemd de
maalregelen die zijn genomen om aanzienlijke reductie in de bouwmaterialen-
prijzen te realiseren.

De aanwezigheid van de Nederlandse deskundigen was bij de opzet en directie-
voering van FKpP dominant. Afgezien van het gebrek aan kennis omtrent de wijze
waarop in die jaren elders zelfbouw werd uitgevoerd, was hun professionele
inbreng en de wijze waarop leiding werd gegeven zeer positiet. Er bestond aan
Curacaose zijde bi; FKP dan ook alom waardering voor de inbreng van de NWR,
Naast on-the-job kennisoverdracht is er training geweest via stages in Nederland
bij woningcorporaties en in ¢en enkel geval bij de NwRr zelf, Meer dan twintig
medewerkers van FKP hebben in de periode 1978-19%3 aan deze stages (van
meestal twee weken) deelgenomen. In het algemeen werden deze stages positief
gewaardeerd. Als bezwaar noemde men de te korte duur en het ontbreken van
vervolgeursussen.

De NwR-deskundigen rappoerteerden per kwartaal of half jaar aan hun hoofd-
kantoor in Almere over de voortgang van de werkzaamheden. Deze rapportage
was soms uitgebreid, soms summier. KABNa kreeg hiervan een kopie. In het veld
werden de NwR-deskundigen vrij frequent bezocht deor een divectielid van het
hoofdkantoor van NWwR (3 4 4 keer per jaar). De noodzaak voor deze frequentie
is onhekend. Eveneens is onduidelijk op welke wijze de duur van de vitzendingen
van de deskundigen werd bepaald en wie daarover adviseerde. De indruk bestaat
dat in deze zaken de NWR zelf een beslissende stem had.

10.2 KABNA/VNONA

De betrokkenheid van KABNA/VNONA bij de projecten op Curagao is vastgelegd
in de beheers- en bestuursregels die voor overheidsprojecten zijn geformuleerd in
het Protocol dat Nederland en de Nederlandse Antillen in 1987 hebben opgesteld.
Daarvdor gold het Protocol van 1971.

Sinds 1987 heeft ook vNONA met deze projeclen bemocicnis. In de jaren
voor 1987 waren de activiteiten van vNONA beperkl tot de sociaal-cullurele en
educatieve projecten en was alleen KABNA mede-verantwoordelijk.

De beheers- en hestuearsregels (de procedurercgels) hebben betrekking op
voorbereiding, indiening, becordeling en goedkeuring van samenwerkingsvoor-
stellen en de uitvoering van samenwerkingsactiviteiten, de verstrekking van gel-
den, de financiéle verantwoording en controle.
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De¢ identificatie van projecten en de projectvoorstelicn werden gedaan door de
Eilandelijke diensten. In het geval van de volkshuisvesting is dit FKP. Inde overige
fasen van de projectcyclus — vanaf de indicning van projectdossicrs — speclt
KABNA een dominante rol. Dit kan alleen verantwoord gebeuren als er voldoende
goede informatie nit het veld komt.

In de periode 1978-1987 kreeg KABNA de informatie over de volkshuisvestings-
projecten uit de rapporiage van de NWR (schriftelijk en mondeling) ¢n van FKP,
via het bestedingsoverleg en incidentele bezoeken over en weer; sinds ¢ind 1987
ook via vNONA, Deze vervult een liaison-functie tussen KABNA en de Eilandelijke
overheid en 1s als zodanig betrokken bij de voorbereiding van het bestedings-
overleg, de doorgeleiding van projectdossiers en de goedkeuring van de finan-
ciering.

Er wordt overeenkomstig de procedureregels toezicht gehouden op de tech-
nische en financiéle mfvoering door de Interne Deskundige (par. 7.2). Het De-
partement van Financién verleent uiteindelijk de goedkeuring tot betaling. De
administratieve registratie, controle op de inachtneming van de procedurcregels
en de betaalbaarstelling van declaraties wordt gedaan door DAG. Tusscn het
moment dat de aannemer zijn declaratie indient en het moment dat hij de betaling
ontvangt kan 2 4 3 maanden liggen.

Ondanks al deze informatiekanalen is het de vraag of KABNA voldoende geinfor-

meerd is geweest om tc weten wat er in het FKpP-programma gaande was, het (¢

kunnen steunen en eventueel te helpen bijsturen. Deze vraag doet zich voor op
grond van de volgende gegevens:

1. De financiéle verslaggeving door FKP is door de jaren heen moeilijk toeganke-
lijk geweest en geeft onvoldoende inzicht in de zelffinancierende capaciteit
van I'KP en in de factoren die deze beinvloeden, Daarnaast is onvoldocnde
inzicht verschaft in de middelen die beschikbaar zijn voor herinvesteringen
uit afgeloste bedragen. De afdeling Financieel-Economische Zaken (FEZ) cn
de accountantsdienst van hel Ministerie van Landbouw, Natuurbeheer ¢n
Visserij in Nederland, die sinds 1979 voor KABNA de financiéle controle docn
{onder andere de bestedingsplannen en projectuitgaven van FKe goedkeurt}
omdat KABNA niet zelf over een aldeling Comptabiliteit beschikt, zeggen
onvoldoende inzicht te hebben in de financiéle ontwikkeling van FKP en in
de wijze waarop de beheers- en bestuursregels worden uitgevoerd. Niettemin
keurde riEZ de bestedingsplannen steeds goed teneinde stagnatie in de project-
uitvoering te voorkomen.

2. Het verzoek om de 10v-evaluatie van 1989 kwam voort uit de onbekendheid
bij KABNA met de realisatie van de doeleinden van FKP in het algemeen ¢n



76 Begeleiding en rapportage

de ontwikkeling van het revolving fund in het bijzonder. Een evaluatic dic

KABNA in {985 lict uitvoeren door het Centraal Planbureau {Nederland) was

te oppervlakkig en te summier om bruikbaar te zijn.

3. KaBNA heeft niet de beschikking gehad over een onafhankelijk adviseur;
~de NWR was als consultant betrokken hij alle projectfasen ~ voorberciding,
planning, vitvoering en begeleiding - waardoor er een vermenging van taken
plaatsvond. In al deze fasen was NWR voor KABNA de enige adviscur.

—dc Interne Deskundige adviseert alleen in de uitvoeringsfase; het is niet de
bedocling dat deze een rol speelt bij beleidsvragen, programma-opzet en
evaluatie.

4. Gedurende twee jaar (1985-1986) had KABNA geen gekwalificeerde mede-
werker op haar kantoor die zich met de volkshuisvestingsprojecten bezig hield.

10.3 Lokale codrdinatie, supervisie en rapportage

a. Coérdinatie

De verantwoordelijkheid voor het codrdineren van investeringen die met Mip-
fondsen werden gefinancierd ten behoeve van het Eilandgebied Curacao ligt
in principe bij SEP. Deze is voorzitter van de werkgroep Ontwikkelingssamen-
werking die het Bestuurscollege adviseert ten aanzien van de besteding van dc
Mip-fondsen en officieel twee keer per maand samenkomt. Van deze werkgroep
maken verder deel uit: DROV, DOW, Sociale Zaken, FKP ¢n DAO, terwijl VNONA
eens per maand participeert. Deze werkgroep bereidt het halfjaarlijkse beste-
dingsoverleg voor. Op grond van het advies van de werkgrocp dient het Bestuurs-
college projectvoorstellen in bij vNONA,

In de praktijk was SEP vele jaren een zwakke organisatie dic door de eilan-
delijke diensten nict of nauwelijks bij het vooroverleg over projectvoorstellen
werd betrokken. Zo werden projectdossiers van FKP zonder overleg met SEP
rechtstreeks bij het Bestuurscollege ingediend.

De voorbereiding van projectdossiers van FKP vindt plaats in een werkgroep
waarin FKP, DROV en DOW participeren. De samenwerking in deze groep was
in de beginjaren van FKP gocd, maar is in latere jaren zeer veel minder geworden
als gevolg van (vooral) persoonlijke tegenstellingen.

Voorbereiding van een enke! projectdossier is echter jets anders dan voorberei-
ding van een volkshuisvestingsprogramma voor een wat langere termijn. Aan dit
laatste is grote behoefte. Het verondersteit de aanwezigheid van volkshuisves-
tingsbeleid en van planningcapacitcil. Beide ontbreken — hoewel de basisgegevens
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voor het opstellen van zo'n beleid en programma in voldoende mate aanwezig
zijn.

Vereist zijn echter een goed overleg tussen met name FKP, DROV, DOW ¢n
tussen hun gedeputeerden, met duidelijke afspraken over taakverdeling. Meer
dan alleen om de in gang gezette ‘clustering van diensten’ lijkt het in Curagao te
gaan om ‘politieke clustering’, d.w.z. om een bundeling van bestuurskracht binnen
het Bestuurscollege.

b. Supervisie

Als kredietverlenende instantie is FFP in principe onderworpen aan supervisie
van de Ceatrale Bank van de Nederlandse Antillen. Een hieruit voortvloeiend
onderzoek bij FFP heeft nog niet plaatsgevonden.

¢. Rapportage

De externe rapportage van FKP bestaat uit jaarverslagen (inctusicf jaarrckenin-
gen) en jaarbegrotingen. De jaarstukken worden na goedkeuring van het bestuur
en externe accountantscontrole aangeboden aan het Bestuurscollege. In het
kader van het toezicht op FFP door de Centrale Bank verschaft FFp kwartaalover-
zichten betreffende kredictvertening en jaarstukken aan de Centrale Bank.

Daarnaast vindt interne rapportage plaats via notulen van bestuursvergade-
ringen, notulen van de krediet- en toewijzingscommissie, halfjaarlijkse verslagen
ten behoeve van het bestuur, interne controlerapporten, halfjaarlijkse afdelings-
verslagen ten behoeve van de directeur en ad hoc rapportage naar aanlciding van
specifieke vragen.

De rapportage is in het algemeen weinig inzichtelijk (moeilijk tocgankelijk}, van
wisselende kwaliteit en frequentie.

De externe accountants hebben in overleg met de afdcling interne controle
ieder jaar suggesties gedaan om de inzichtelijkheid van de financiéle jaarverslag-
legging te vergroten. Deze suggesties zijn door FKP niet in voldocnde mate opge-
volgd; dit komt gedeeltelijk door gebrek aan voldocende gekwalilficeerde krachten.

Fxp maakt bij het opstellen van haar jaarbegroting geen financiéle meer-
jarenramingen die inzicht kunnen geven in de financiéle ontwikkeling van FKP
op middeilange termijn en in de invloed dic veranderingen in bijvoorbeeld het
kredietbeleid of het huur- en subsidiebeleid hebben op de financiéle positie van
EKP.



11. Conclusics

De bevindingen in dit rapport leiden tot conclusics gericht op de belangrijkste
positieve resultaten van FKp (de relevantie), de kaclpunten ¢n de mate waarin FKP
in staat zal zijn om in de toekomst een velkshuisvestingsprogramma uit te voeren
zonder tezeer afhankelijk te zijn van buitenlandse hulp {de duurzaamheid).

11.1 Relevantie

L. In vergelijking met de periode v&or 1979 is de volkshuisvesting op Curagao
met de oprichting van FKP verbeterd met betrekking tot:

a. Woningproduktie: circa 350 nieuwe woningen per jaar (koop-, huur- cn
zeltbouwwoningen) en circa 80 woningverbeteringen per jaar, lerwijl de
overheid in de tien jaar voordat FK? bestond cen bouwproduktic realiscerde
van gemiddeld 245 woningen per jaar.

b. Woningbeheer:

.- toewijzing: voorheen geen, thans wel ¢en objectief woningtoewijzings-
systeem,
- incasso: voorheen geen, thans wel cen incassobeleid;
— onderhoud: voorheen geen, thans wel cen jaarlijks normbedrag voor het
onderhoud van huurwoningen (als onderdecl van de zgn. beheersnorm).

2. FKpis een dynamisch geleide organisatic met cen redelijke vitvoeringscapaci-
teit en technische kennis van de volkshuisvesting, Zij heefi in de periode 1979
tot medio 1989 een zeer gediflerenticerd volkshuisvestingsprogramma gereali-
seerd dat zich in hoofdzaak richtte op de lagere- ¢n midden-inkomensgroepen
en bestond uit:

- koopwoningen 1.290 eenheden

- huurwoningen 1.037 eenheden

- zelfbouwwoningen 913 eenheden

- woningverhetering 370 eenheden

Daarmee heeft FKP een belangrijk deel van de totale woningproduktic op
Curagao in die periode (5380 woningen per jaar) voor haar rekening genomen
(circa 609%).
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Bovendien beheerde FXP medio 1989 ruim 3.400 woningen namens het Ejland-
gebied Curagao (het zogeheten oude woningbestand, van voor 1979).

3. FKP heeft op onderdelen zelfstandig beleid ontwikkeld op het gebied van de
volkshuwisvesting, zoals:
- ecn objectief woningtoewijzingsbeleid;
- ¢en incassebeleid;
— een huur- en subsidiebeleid;
- ecn kredietverleningsbeleid ten behoeve van koop, zelfbouw en woningver-
betering;
- een bouwmaterialen-aankoopbeleid.

4. Fxp heeft in toenemende mate het vertrouwen gekregen van institutionele
beleggers op Curagao zoals banken, pensioenfondscn en verzekeringsinstel-
lingen.

11.2 Knelpunten

1. Er bestaat geen volkshuisvestingsbeleid en geen volkshuisvestingsplan dat uit-
gaat van de algchele woningbehoefte nu en in de komende jaren (met aantal-
len; woningcategorieén — te weten huur, koop, zelfbouw, woningverbetering;
woningtypen op basis van standaarden voor kavelgrootte, bebouwd opperviak,
bouwmaterialen, inlerne voorzicningen; prijsklassen; financicring).

2. Op onderdelen ontbreekt een beleid ten aanzien van:
- grondverwerving;
- erfpacht;
~ huur en subsidic met betrekking tot alle huurwoningen {(door FKP gebouwde
en niet door FKP gebouwde woningen);
- woningverbetering;
— wijkverbetering.

3. Hoewel FKP een belangrijke bijdrage levert aan de woningproduktie, beant-
woordt zij in onvoldoende mate aan de vraag van de lagere-inkomensgroepen
die vooral gericht is op huurwoningen.

Naar schatting waren er bij FKP ¢cind 1989 op de opgeschoonde wachllijst zo'n
3.500 ingeschrevenen voor een huurwoning en 1.500 voor een koopwoning.
FKp legt daarentegen ten behocve van een sluitende exploitatie de nadruk
op de bouw van eigen woningen (koopwoningen ¢n zelfbouw) voor vooral de
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midden-inkomensgroepen. De verhouding tusscn het aantal gebouwde huur-
woningen en koop/zelfbouwwoningen is 1:2. FKP is hiertoe mede gedwongen
door het huursubsidiebeleid van het Eilandgebicd Curagao,

Ook het woningverbeteringsprogramma is nict specifiek op lagere-inkomens-
groepen gericht. Zolang dit programma uitsluitend bedoeld is voor woningen
die in eigendom zijn van de bewoners is dit ook niet te verwachten.

Planning van nieuwe huisvestingsprojecten is nict gebaseerd op woningmarki-
onderzoek en bewonersonderzoek aangezien dergelijk onderzoek niet (meer)
wordt gedaan.

. Er treden aanzienlijke vertragingen — soms enkcle jaren - op bij de voorberei-

ding van de projecten. Dit betreft grondverwerving, opmeten, verkaveling als
gevolg van het probleem om de grond vrij te maken, gebrekkige codrdinatie
en samenwerking tussen de betrokken Eilandelijke diensten FKP, DROV, DOW,
overbelasting bij deze diensten en gebrek aan gekwalificeerd personeel en
efficiéntie bij het kadaster,

Woningtoewijzing vindt niet volledig volgens hel puntensysteem plaats, terwijl
cen aangepast puntensysteem nict is ontwikkeld,

. Er bestaan knelpunten in de interne organisalic van FKP die een oplossing

behoeven:

- de onduidelijke relatie tussen bestuur en dircctic, onder meer door het
ontbreken van de statutair vereiste voorschrifien voor het beheer van FKP:
dit betreft voorschriften ten aanzien van bedrijfsleiding, personeelsbeleid en
financieel en technisch beheer (artikel 15 van de statuten);

- het centralistisch-autocratisch management van de directie;

—onvoldoende interdisciplinaire aanpak (sociaal, technisch, financieel, juri-
disch) in elk van de drie hoofdprojectfasen, te weien voorbereiding, uit-
voering en beheer/fonderhoud, mede als gevolg van het wegvallen {sinds
1983) van de ‘ontwikkelingsgroep’ waarin de verschillende disciplines waren
vertegenwoordigd;

- inadequate financi€le planning, management en rapportage: bij de project-
voorberciding wordt geen inzicht gegeven in de fasering van de uitvoering en
in de financicle consequenties voor FKP en het Eilandgebicd op middellange
termijn; cr vindt geen meerjarenraming van kosten plaats; uit de financiéle
rapportage wordt niet duidelijk wat de zelffinancierende capaciteit van FKp
i5;
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— onvoldoende kwantitatieve personeelshezetting bij de hoofdafdeling So-
ciaal Management -- wegvallen van manager, socioloog, andragoeog en drie
maatschappelijk werksters — met als gevolg: geen woningmarktonderzoek,
onvoldoende bewonersbegeleiding, gecn periodieke opschoning van in-
komensgegevens van huurders ter bijstelling van de huursubsidie, geen
periodicke opschoning van de wachtlijst;

- wisselende kwaliteit van het toezicht op de vitvoering van de bouw in het
algemeen ¢n kwalitaticf onvoldoende technische en ltnanciéle begeleiding
bij zelfbouw cn woningverbetering in het bijzonder;

— inadequaat onderhoud van huurwoningen; het onderhoud is beperkt tot
klachten- en mutatie-onderhoud, preventiel onderhoud ontbreekt.

FKP besteedl te weinig aandacht aan experimenten met alternaticve, goed-
kopere bouwconstructics.

De zeiffinancierende capaciteit van FKP (revolving fund) is minder groot dan
mQQg‘I_iik zou_zijn geweest, aangezien de huursubsidies van de door FKP ge-
bOEMMO\HEgED——_ met uitzondering van een aantal ‘crash’ wonin&n
—'tqn lastc komen van FKP en niet, zoals bij de door FKP beheerde ‘oude’
huurwoningen (van voor 197Y9), ten laste van het Eilandgebied.

Daarnaast bestaat er onduidelijkheid over de berekening en \%?\qvcrking van
sommige kostensoorten, met name rente en afschrijving van huurwoningen.
Ook geeft FKP geen duidelijk inzicht in de afgeloste bedragen die beschikbaar
zijn voor herinvesteringen.

. De financiéle verhouding tussen FKP en het Eilandgebicd Curagao is op

een aantal punten (nog) nict duidelijk geregeld. Dit betrefl in de cersic
plaats de lenings- ¢n schenkingsovereenkomst tussen FKP ¢n het Eiland-
gebied met betrckking tot MIP-fondsen die nog steeds nict is gelormaliseerd.
Daarnaast verricht FKP voorfinanciering ten behoeve van het Eilandgebied
{(zoals met betrekking tot de beheers- en onderhoudskosten van huurwonin-
gen cn gebouwen) wat leidt tot een over meer jaren geaccumuleerd saldo.

FKP heeft de algelopen jaren een aantal oneigenlijke taken op zich genomen
— z0als het onderhoud van openbare scholen en gebouwen en de restauratie
van oude panden — wat ten koste is gegaan van de personele capaciteit enfof
eigen fondsenvorming van FKP.

Een verkapte subsidie aan het volkswoningbouwprogramma is ontstaan door-
dat de infrastructuurkosten slechts voor ecn klein gedeelte worden gedekt
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door de erfpachtcanon. Dit is zowe! het gevolg van het niet (tijdig) overdragen
van de grond — wal gedeeltelijk wordt veroorzaakt door de problemen met
terreinopmeting — als van de manier waarop thans de erfpachtcanon wordt
vastgesteld. Deze bicdt geen mogelijkheid de canon aan te passen aan de
door de aanleg van de infrastructuur gestegen grondwaarden,

Als gevolg van de ondoorzichtige financiéle rapportage bestaat er bij FKp zelf
en bij het Eilandgebied Curagac en KABNA/VNONA onvoldoende inzicht in
de male waarin de doeleinden van FKP in het algemeen cn de ontwikkeling
van het revoiving fund in het bijzonder zijn en zullen worden gercaliscerd.

Er is zowel bij FKP als bij KABNA onvoldoende refiectie geweest over de vraag
in hoeverre de doelstellingen van Fkp met elkaar vercnigbaar zijn en welke
doelstellingen prioriteit zouden moeten hebben. Ook het Bestuurscollege
heefi vich dit onvoldoende afgevraagd.

11.3 Duurzaamheid

1.

b

FKP is als organisatie nu en in de toekomst in staat een volkshuisvestings-
programma van de huidige omvang uit te voeren zonder substantiéle tech-
nische assistentie. '

. Op basis van een schatting van de groei van het revolving fund en van herinves-

teringen uit afgeloste bedragen kan voor de periode 1990-1994 een bedrag van
circa Naf, 50 miljoen ter beschikking komen uit interne financieringsbronnen.
Op basis van huidige woningstandaarden betekent dit een woninghouwpro-
gramma in die periode van ongeveer §.250 cenheden ot 250 eenheden per jaar,
dat zender concessionele hulp van Nederland of een andere donor kan worden
gerealiseerd.

. Er vindt in toenemende mate lokale financiering plaats. Dil getuigt van het

vertrouwen dat institutionele beleggers (banken, pensioenfondsen cn verzeke-
ringsmaatschappijen) in ¥Kp hebben.

FKP zal met de huidige financiéle middelen en technische uitvocringscapaciteit
in staat zijn om in een beperkt deel van de woningbehoefte tc voorzien. (Op
de in 1989 opgeschoonde wachtiijst van FKP staan ongeveer 5.000 woningzoe-
kenden; de projectie die in het kader van het ‘Development Plan for Curagao’
is gemaakt komt tot een woningbehoette van gemiddeld 700 nicuwe woningen
per jaar in de periode 1982-1996.)
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5. Indien cen duurzame rol van FKP wordt gewenst is het nodig dat er allereerst
cen volkshuisvestingsbeleid en -plan door de Eilandelijke overheid van Cu-
ragao wordt geformuleerd waarop ecn volkshuisvestingsprogramma van FKp
kan worden gebascerd. Een duurzame - en qua omvang enigszins substantiéle
- hijdrage van FKP aan dc volkshuisvesting vereist een gezonde financiéle
hasis en een grotere nadruk op de bouw van huurwoningen, klcine zelfhouw
en woningverbetering ten behocve van de lagere-inkomensgroepen, Dit is
mogelijk als de Eilandelijke overheid meer financiéle steun geeft, onder meer
door de exploitatiekosten van de huurwoningen die FKP heell gebouwd fe dra-
gen, en als FKP zelf tracht investeringen in voor de volkshuisvesting oneigen-
lijke projecten te vermijden, de terugbetaling van kredicien te verbeteren,
verder te experimentercn mel alternatieve bouwconstruclics en aandacht te
geven aan preventief onderhoud.

De tockomst van FKP wordt daarnaast in belangrijke matc bepaald door de
kwaliteit van de mensen die de organisatie dragen. Het is dan ook belangrijk
dat het dynamisch ieiderschap in FKP biijft gehandhaatd, dat de taakverdeling
tussen dircctie en bestuur wordt verduidelijkt, en dat de participatie van en
de samenwerking tusscn de hoofdafdelingen bij voorbereiding, planning en
uitvoering van projecten gestalte krijgen.

Bovendien is versterking nodig van de zwakkere schakels in de organisatie, te
weten de personcle bezetling van de hoofdatdeling Sociaal Management, de
financiéle planning, het financieel management, de financiéle rapportage ¢n
het toezicht op de uitvocring van bouw, zelthouw en wuoningverbetering,

Iet functioneren van FKP wordt in belangrijke mate bepaald door de mate
waarin andere diensten op Curagao, van wie zij voor de uitvoering van hct
volkshuisvestingsprogramma afhankelijk is, erin slagen hun uitvoeringscapa-
citeit te vergroten. Dit geldt met name voor DROV, DOW en het kadaster.



12.  Aanbcvelingen

De aanbevelingen die volgen zijn bestemd voor de verschillende partijen die
betrokken zijn bij de volkshuisvesting op Curagao. Dit zijn in de eerste plaats de
Eilandelijke overheid en FKP, maar daarnaast ook KABNA cn VNONA, Uit de aard
van elk der aanbevelingen zal duidelijk zijn tot welke partij zij direct is gericht en
welke partij erbij betrokken is.

1. Het is nodig dat de Eilandelijke overheid op korte termijn een volkshuisves-
tingsbeleid ontwikkelt waarop FKP haar volkshuisvestingsprogramma (inclu-
sicf doeleinden en strategic) kan baseren. Essentiéle voorwaarde daarvoor is
dat er ecn goede samenwerking tot stand komt tussen de Cilandelijke diensten,
met name tussen ¥Kp en DROV en hun gedeputeerden, en een duidelijke af-
bakening van taken.

De verantwoordelijkheid voor volkshuisvesting zou in de nabije toekomst niet
bij twee gedeputeerden, maar bij één gedeputeerde moeten berusten.

2. Indien de Eilandelijke overheid hoge prioriteit wil geven aan de oplossing van
het volkshuisvestingsprobicem, zal dit op haar begroting duidelijker tot uiting
moeten komen dan in het afgelopen decennium het geval was.

3. Teneinde een betere beoordeling van de resultaten van FKP mogelijk te maken,
zouden haar doelstellingen en strategic om deze daoclstellingen te verwezenlij-
ken duidelijker moeten worden geformuleerd.

4. Het volkshuisvestingsbeleid en daarmec het volkshuisvestingsprogramma van
FKP zal moeten inspelen op de grote hehoefte aan huisvesting voor vooral de
lagere-inkomensgroepen. Dit betekent dat er in dit beleid en in dit programma
aandacht dient te zijn voor:

a. Grondverwervingsbeleid. Het is van belang dat op dit gebied de volgende
maatregelen worden genomen:
— bouwgrond die men in eigendom heeft of die in huur of erfpacht is uitge-
geven en waarop nict of nauwelijks is gebouwd, benutten c.q. heruitgeven
ten behoeve van de volkshuisvesting;
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— zakelijke titel aan FKP verlenen op de grond waarop zij heeft gebouwd,
teneinde de vermogenspositie en daarmee de kredietwaardigheid van Fp
te verbeleren;

— technische en personele versterking van het kadaster zodat sneller tot
terreinmeting en erfpachtuitgifte kan worden overgegaan;

—nagaan of de kosten van infrastructuur op een meer adequate wijze kun-
nen worden meegenomen in de vaststelling van de grondwaarde.,

. Bouw van huurwoningen. Gezien de zeer grote vraag naar huurwoningen

zal aan de bouw van deze woningen een hoge prioriteit mocten worden

gegeven, waarbij de verhouding tussen koop- en huurwoningen van 2: 1 zou
dienen te worden herzien. Dit kan niet los worden gezien van een aantal
andere te nemen maatregelen, zoals:

- een herziening van het huur- en subsidiebeleid, in de zin dat de huur-
subsidies niet langer ten laste komen van FKP maar van de Eilandelijke
overheid en dat er één consistent huur- en subsidiebeleid komt voor alle
huurwoningen op Curacao;

- een grotere verdichting van bebouwing, d.w.z. uitgifte van een groter
aantal kleinere kavels bij zowel huur- als koopwoningen (bijvoorbeeld
200 m?) en passend in het ruimtelijk beleid dat is ingezet met de indiening
van het Eilandelijk Ontwikkelingsplan {1989);

- behoud van huurwoningen, d.w.z. gezien het reeds bestaande tekort aan
huurwoningen verdient het aanbeveling restrictief te zijn ten aanzien van
de verkoop van het huidige huurwoningbestand; wel zou via huurbij-
stelling en subsidie-aanpassing de doorstroming naar zelfbouw en koop-
woningen bevorderd moeten worden van mensen die in een te goedkope
huurwoning zitten,

- stimulansen voor de huursector, waarbij gedacht kan worden aan fiscale
prikkels voor zowel bouwondernemingen als woningbezitters om het aan-
bod van huurwoningen te vergroten.

.. Kleine zelfbouw, Maatregelen die zelfbouw door de lagere-inkomensgroe-

pen kunnen bevorderen zijn onder meer:

— het zelfbouwprogramma zodanig uitbreiden dat degenen die zelf willen
bouwen, maar geen grond hebben, aan een stuk grond worden geholpen;

— uvitgifte van kleinere kavels (bijvoorbeeld 200 m?);

- goedkopere bouwconstructie stimuleren (alternatieve materialen);

- klcinere concessionele leningen nitgeven gerelateerd aan de lagere inko-
mcns van de zelfbouwers;
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- betere begeleiding bij de financiéle inschatting en technische uitvoering
van de houw;

- verlenging van de maximale bouwperiode tot boven de 18 maanden;

—vermindering van de voorbereidingskosten (kosten van bouwvergunning
e.d.).

d. Woningverbetering., Het woningverbeteringsprogramma zou vooral aan de
groepen met de lagere inkomens ten goede moeten komen en dient in die
richting te worden uitgebreid.,

Aangezien er aanwijzingen zijn dat het aantal wachtenden op een nieuwe
huurwoning zeer sterk zov worden verminderd indien het woningverbete-
ringsprogramma ook op bestaande (oude) huurwoningen van toepassing
zou zijn, verdient het aanbeveling dit laatste te overwegen en daartoc in
overleg met de huiseigenaren tot een regeling te komen. Voorwaarden hier-
bij zijn dat de verzekering wordt gegeven dat geen uitzetting plaatsvindt
en dat de huur niet drastisch wordt verhoogd nadat de woningverbetering
gereed is gekomen.

De hegeleiding van de woningverbetering behoeft verbetering (financieel
¢n lechnisch ). Tevens dient het kredietprogramma voor woningverbetering
duidelijker te omschrijven voor wie het krediet is bedoctd, hoe de krediet-
waardigheid wordl bepaald, aan welke cisen cen woningverbeteringsplan
moet voldoen; hoe het krediet wel en hoe hel nict mag worden gebruiki.

Ecn grotere verscheidenbeid van inkomensgroepen onder de zelfbouwers kan
worden verkregen indien differentiatic in de zelfbouw wordt bevorderd.
Naast zelfbouw op cen kale kavel zijn er vormen van zelfbouw denkbaar
waarbij wordt uitgegaan van tenminste ¢¢n of twee kamers mef een natte cel
en dak. Het voordeel hiervan is dat de zelfbouwer reeds vanaf het begin de
woning kan betrekken.

Als de politicke wens bestaal dat FKP zich bezig houdt met wijkverbetering, zal
de personele capaciteit mocten worden versterkt op technisch, administratief
en juridisch gebied en zal er een Eilandelijke regelgeving voor een programma
van wijkverbetering nodig zijn {inclusiel subsidieregeling), zodanig dat Fxp
financiect geen schadelijke gevolgen ondervindt en de bewoners met lagere
inkomens nict, als gevolg van wijkverbetering, worden verdreven.

. Een aantal aanpassingen in de interne organisatie zou moeten worden door-

gevoerd om het functicneren van FKF te verbeteren, te weten:
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—vergroting van de invloed/inspraak van de hoofdafdelingen in de besluit-
vorming van de directie met betrekking iot inhoud cn uilvocring van het
volkshuisvestingsprogramma;

—opnicuw instellen van de ‘ontwikkelingsgroep’ die in de beginjaren van FKP
bestond;

— duidelijke beschrijving van de taakverdeling en afbakening van verantwoor-
delijkheden tussen bestuur en direetic, inclusief de invulling van artikel 15
van de statuten;

— training van het technisch middenkader ten behoeve van het toezicht op
de uitvoering van de bouw in hct algemeen en een betere begeleiding en
kostenraming van zellbouw en woningverbetering in het bijzonder; meer
inspraak van bewoners bij planning en vitvoering van wijkverbetering; pre-
venliel onderhoud van husrwoningen;

— training ¢n vitbreiding van het financieel-administratief middenkader ten
behoeve van betere financiéle planning en administratieve verwerking;

— uitbreiding van de staf van de hoofdafdeling Sociaal Management cn de
afdeling Bewonersbegeleiding ten behoceve van het algemecen management,
woninghehoelteconderzock, intensivering van de bewonersbegeleiding, pe-
rindieke opschoning van de wachtlijst ¢n van de inkomensgegevens van
huurders;

~de afdeling Zelfbouw (inclusicl woningverbetering) onderbrengen bij de
hoofdafdeling Technisch Management.

. Deintegratic van sociale (doclgrocp/bewoners), technische en financiéle (in-

clusicl exploitatic) aspecten in clk der projectfasen van voorbereiding, uitvoe-
ring en heheer/onderhoud dient meer aandacht te krijgen. Overwogen zou
kunnen worden over te gaan Lot het vormen van drie projectgroepen voor elk
van deze projectfasen,

. Woningtoewijzing dient uitsluitend plaats t¢ vinden volgens het puntensys-

teem via een gemeenschappelijke besluitvorming van de tocwijzingscommis-
sie. Ook bij een eventuecl afwijken van het huidige systeem zijn objectieve,
verifieerbare en inzichtelijke beoordelingseriteria vereist.

. Per projectdossier zal aandachl besteed mocten worden aan de fasering van

het investerings- en financieringsprogramma en aan de invloed die dit heeft
op FKP's financiéle positic op middellange termijn.

Nodig zijn een meerjarenplanning ¢n ccn meerjarenraming van de financiéle
consequenties die zo’n investerings- cn financieringsprogramma heeft voor
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1.

12.

14.

FKP en voor het Eilandgebied. Tenslotte is het gewenst dat er een projectie
wordt gemaakt van FKP’s schuldendienst als gevolg van Nederlandsc cn lokale
leningen,

De financiéle rapportage van FKp zou inzichtelijker gemaakt kunnen worden
aan de hand van standaard-presentatieoverzichten zoals de lokale accoun-
tants die toepassen. Geconsolideerde exploitatieoverzichten, alsmede een
investeringsresultatenrekening ten behoeve van de balanspresentatie dienen
een normaal onderdeel van de jaarrekening te zijn. Ook de jaarlijkse werk-
plannen en begrotingen kunnen inzichtelijker gepresenteerd warden. Als
standaardprocedure diencn een liquiditeitsbegroting en de onder aanbeve-
ling 10 genoemde meerjarenramingen te worden toegevoegd.

Ter zuivering van de financiéle verhouding tussen het Eilandgebied en FKPen
ter verbetering van FKP’s €igen vermogenspositie en fondsvorming verdient
het aanbeveling de huurwoningen in eigendom over te dragen aan FKp, onder
gelifktijdige vitgifte van de betreffende grond in erfpacht. Tevens zijn duide-
lijke afspraken nodig over de huurprijzen, de financiering van de exploitatie-
tekorten en de jaarlijkse berekening en financiering van de beheersnorm.
De lenings- en schenkingsovereenkomsten tussen het Eilandgebied en rxe
betreffende de door FKP verkregen mip-fondsen dienen geformaliseerd te
worden, zodat ook in die zin de financiéle verhouding zo zuiver mogelijk kan
worden gemaakt,

. Het is niet in het belang van de uitvoering van cen adequaat volkshuisves-

lingsbeleid en investeringsprogramma dat het FKP-apparaat een groot deel
van haar menskracht besteedt aan perifere activiteiten zoals scholenender-
houd, onderhoud van openbare gecbouwen, alsmede bouw en exploitatie van
bejaarden- en studentenwoningen en speciale tehuizen, Het ligt meer voor
de hand dat deze activiteiten via de ge€igende Eilandsdiensten worden uit-
gevoerd,

FKP zou kunncn participeren in het kader van het Actieplan Binnenstad met
inachtneming van haar mogelijkheden en begrenzingen. De betrokkenheid
van FKP bij de binncnstad mag echter niet ten koste gaan van de huisvestings-
voorziening voor d¢ lagere-inkemensgroepen in het algemeen en voor de
ingeschrevencn op de wachtlijst in het bijzender.

In de binnenstad kan naast nieuw- en zelfbouw ook gedacht worden aan FKP’s
programma’s voor woning- en wijkverbetering. Op dit laatste gebied heeft
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15.

16.

FKP echter nog weinig ervaring. FKP is minder geschikt om een leidende rol
te spelen in restauratie-achlige activiteiten,

Exploitatietekorten dic voortvlocicn vit volkshuisvestingsactiviteiten in de
binnenstad dienen niet door FKP maar door het Eilandgebied te worden
gedragen,

De communicatie lussen FKP, andere diensten en KABNA/YNONA Zou ver-
beterd kunnen worden indicn er cen centraal codrdinatiepunt op Curagao is
dat zich bezighoudl met het stimuleren en cotrdineren van jaar- en meer-
jarenplanning van ontwikkelingsprogramma’s die de verschillende diensten
opstellen; het doen van voorstellen voor prioriteiten daaring het doen van
voorstellen voor de financicring met eigen of buitenlandse middelen; en het
voorhereiden van het bestedingsoverleg. In het verleden was het de taak
van $EP een dergelijke codrdinerende rol te spelen. Nagegaan zou moeten
worden of de Dienst Fconomische Zaken, die de plaats van SEP zal gaan
innemen, deze taak op zich zou kunnen nemen.

Met betrekking tot de (mede) met MiP-fondsen gefinancierde projecten is
een grotere betrokkenheid van vNONA ¢n hct Bureau van de Interne Des-
kundige bij respectievelijk de projectvoorberciding en de begeleiding van de
vitvoering gewenst. Bij beide dient daartoe de staf te worden vitgebreid.
Tevens zou er bij FKP en KABNA/VNONA aandacht moeten zijn voor externe
evaluatie als een normaal onderdeel van de vitvoering van een programma.
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Bijlage I
Terms of reference programma-evaluatie
volkshuisvesting Curacao en Aruba

1. Inleiding

Volkshuisvesting is sinds het midden van de jaren zeventig een van de sectoren
dic in de onlwikkelingssamenwerking met de Nederlandse Antillen en Aruba
grote aandacht heeft gekregen. Ongeveer 109 van het totale Nederlandse ont-
wikkelingsbudget voor de Nederlandse Antillen en Aruba is in de afgelopen tien
jaar naar dezc sector gegaan. Daarbij ging het om de stichting en verdere ender-
steuning van nieuwe woningbouwcorporaties ten behoeve van de huisvesting van
met name de lagere-inkomensgroepen. Deze woningbouwcorporaties hebben
zich, athankelijk van de lokale situatie op de eilanden, beziggehouden met onder
meer exploitatie van reeds bestaande, oude volkswoningen; bouw van nieuwe
volkswoningen voor koop of huur; woning- en wijkverbetering; technische assis-
tentie en bouwmaterialenvoorziening voor zelfbouw; verstrekken van leningen
aan kopers en zelfbouwers; en vorming van ¢en ‘revolving fund’.

Zij zi)n de enige organisaties die zich in de Nederlandse Antillen en Aruba met
volkshuisvesting bezighouden.

De twee grootste woningbouwcorporaties zijn de Fundashon Kas Popular (£kp)
op Curagao en de Fundashon Cas pa Communidad Arubano (FCCA) op Aruba
die in 1979 zijn opgericht.

In de periode 1976-198% heeft Nederland circa Naf. 26( miljoen aan technische
en financiéle hulp verstrekt voor het opzetten van deze FKP en FCCA en voor de
uitvoering van hun bouwprogramma’s {inclusief de aanleg van infrastructuur en
gemeenschapsvoorzieningen). Hiervan kwam circa Naf. 200 miljoen ten goede
aan FKP en circa Naf, 60 miljoen aan FCCA.

Technische assistentie is vooral gegeven door de Nationale Woningraad (NWR)
in de periode 19761984,

Sinds 1979 zija er met behulp van Nederlandse en eigen fondsen door FKP
circa 3.000 woningen gebouwd, circa 900 zelfbouwkavels uitgegeven en circa 170
woningen verbeterd. Bij FCCA heeft de nadruk gelegen op zelfbouw: ongeveer
1.170 zelfbouwkavels zijn uitgegeven, terwijl er circa 400 woningen zijn verbe-
terd. Daarnaast hebben FKP en FCCA op zeer beperkte schaal bouwprogramma’s
uitgevoerd die geheel uit eigen fondsen zijn gefinancierd.
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Zowel FKp als FCCA heeft te maken mel ¢en oud woningbestand (van voor
1979) waarvan zij de exploitatic verzargen. Het betreft respectievelijk circa 3.550
en circa 1.050 volkswoningen.

In onderling overleg tussen KABNA en de Nederlandse Antillen en Aruba is be-
sloten een onafhankelijke evaluatie uit te vocren naar het functioneren van FKP
en FCCA,

Eind 1988 is de Inspectie Ontwikkelingssamenwerking te Velde (I0V) van het
Ministerie van Buitenlandse Zaken in Den Haag gevraagd deze evaluatie nit te
voeren. Overeenkomstig de afspraken dic cr tussen KABNA en de Nederlandse
Antillen en Aruba over evaluatie zijn gemaakt, zal deze evaluatie een “joint’
karakter hebben, d.w.z. een vertegenwoordig(ster van Curagao ¢n Aruba zal deel
vitmaken van de evaluatiemissie.

2. Algemeen doel

Het doel van de evaluatic is:

a. Analyse en beoordeling van het programma cn de activiteiten die op het gebied
van volkshuisvesting door FKP en FCCA zijn vitgevoerd in de periode 1976-89.

b. Onderzoek naar de mate waarin FKP en FCCA ‘sustainable’ zijn {zie onder 4).

¢. Mogelijkheden aangeven voor volkshuisvestingsprogramma’s in de toekomst
en de wijze waarop deze zouden moeten worden uitgevoerd.

ol

Aandachtsgebieden

. Het volkshuisvestingsbeleid en de rol van FKP/FCCA.
. De woningmarkt.
. Doeleinden van FKP/FCCA.
. Planning van het bouwprogramma:
~aard van het programma (huur, koop, zelfbouw, woning-/wijkverbetering,
infrastructuur, gemeenschapsvoorzieningen);
- omvang van het programma;
~woningbehoefte;
- doelgroepen;
- grondverwerving en grondprijzen;
- lokatie;
- standaarden voor kavelgrootte, woningbouw, infrastructour;
~ koop- en huurprijzen;
~ organisatie van de planning (inclusief planningperiode).

O TR N gt
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10.
11.
12,

13.

. Uitvoering van het bouwprogramma {inclusicl woning-/wijkverbetering}:

— organisatie van de uitvoering (fascring, aanbesteding, uitvoeringscapaci-
teit);

— toezicht op uitvoering;

- uitvoeringsperiode en bouwvolume;

- woningtoewijzing (procedures, doelgroepen);

— grondtoewijzing {procedures voor zelfbouwers, doelgrocpen);

— materiaalleveranties;

— kapitaaikosten {grond, woning, infrastructuur, gemeenschapsvoorzienin-
gen);

— financiering {revolving fund, Nederlandse lening/schenking/rentesubsidie,
lokale leningen/hypotheekmarkt, erfpachtcanonprijs, individuele cn object-
huursubsidie).

Beheer en onderhoud.

Verkoop oude volkswoningen.

Organisatie FKP/FCCA:

- personeel;

— financién;

— management;

~ externe relaties (met andere diensten e organisaties),

Exploitatie van:

- FKP;

—FCCA;

- nieuwbouw - koop;

— nieuwbouw - huur;

- zelfbouw,;

- woning-/wijkverbetering;

- volkswoningen.

Vermogenspositie en antwikkeling vermogenspositic FKP/FCCA.

Technische advisering (NWR e.a.).

Programmabegeleiding/supervisic/advisering:

— Nederlandse Antillen/Arubaanse instellingen (bijv. interne deskundigen);

~ KABNA/VNONA/VNOA!

- NWR g.a.

Rapportage:

— FKP/FCCA,;

— VNONA/VNOA;

— NWR.
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4, Evaluatiecriteria en toetsing

In de evaluatie zullcn enkele criteria worden gebruikt aan de hand waarvan de
programmaresultaten worden beoordeetd. Deze criteria zijn:

a. Het volkshuisvestingsbeleid
Hierbij gaat het om de mate waarin er een volkshuisvestingsbeleid bestaat
en de inhoud van dat beleid met betrekking tot doeistellingen, doelgroepen,
kwantitatieve en kwalitatieve standaarden, tijdsplanning voor realisatie van het
beleid, organisatorische en institutionele vormgeving van het beleid.

b. Doeltreffendheid
Hierbij gaat het om de vraag of de doeleinden die bij de totstandkoming van
FKP en FCCA zijn geformuleerd;
— een operationalisering zijn van het volkshuisvestingsbeleid;
—duidelijk en reéel zijn;
- gerealiseerd zijn;
— naast positieve ook negatieve gevolgen hebben,

c. Doelgroep
De centrale vraag is: wie hebben er via FKP/FCCA wél en wie geen toegang
gekregen tot huisvesting (d.w.z. tot grond, bouwmaterialen, huur- of koop-
woning) en onder welke voorwaarden.

d. Sustainability

In hoeverre zijn FKP/FCCA een goed middel om volkshuisvesting te realiseren

en in hoeverre zijn zij in staat ont in de tockomst het huisvestingsprogramma

met betrekking tot planning, uitvoering, beheer en onderhoud zelfstandig,

zonder buitenlandse huip, voort te zetten, Criteria hiervoor zijn:

— financi€le capaciteit (onder andere revolving fund);

— technische capaciteit;

— institutionele capaciteit {(personeel, organisatic cn management, relaties met
andere diensten/organisaties);

—culturele draagvlak (behoetten, prioriteiten, waarden, meningen van organi-
saties en doelgroep met betrekking tot bouwen cn wonen);

- ruimtelijke capaciteit (toegang tot grond);

—externe politieke (beleid) en economische omstandigheden.

Voor zover mogelijk zal elk van deze criteria worden geconcretiseerd in kwali-
tatieve of kwantitatieve indicatoren waaraan normen worden verbonden. De
feitelijke programmarcsultaten worden getoetst aan de hand van deze normen.
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jadd

Tijdschema evaluatie-onderzoek

. Voorbereiding (dossierstudie en gesprekken in Nederland): januari-maart

1989.

. Introductie evaluatic-onderzoek in Nederlandse Antillen en Aruba, inclusief

bespreking terms of reference (TOR), onderzoeksprogramma en samenstelling
team: april 1989,

. Opstellen definitieve TOR: mei 1989
. Veldwerk Curacao en Aruba: medio augustus—eind september 1989,

e. Rapportage {concept): oktober-november 1989.

Bespreking concept-rappert in Nederland, Nederlandse Antillen en Arnba:
december 1989—januari 1990.

. Eindrapportage: januari—februari 1990,
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Beoordeling

Voor de beoordeling van het volkshuisvestingsprogramma van FKP wordt ge-
hruik gemaakt van de hoofdcriteria beleidsmatigheid, doeltreffendheid en doel-
matigheid. Onder elk van deze drie criteria worden deelcriteria aangegeven en
wordt bezien of de resultaten van het programma ten aanzien van deze deelcrite-
ria positieffja (+), negatief/nee (—) of neutraal/ten dele, enigszins () zijn.

Beleidsmatigheid:

Doeltreffendheid:

Doelmatigheid:

De centrale vragen zijn hier of er een volkshuisvestingsbeleid
is ontwikkeld, of er een volkshuisvestingsplan is opgesteld en
op wie het beleid c.q. plan is gericht.

De centrale vragen zijn hier of de doeleinden van FKP zijn
gerealiseerd, of de doelgroep is bereikt en in hoeverre de
volkshuisvestingssituatie is verbeterd in vergelijking met die
véor 1979,

De centrale vragen zijn hier of de middelen die zijn gebruikt
om de doeleinden te realiseren adequaat zijn c.q. op de juiste
manier zijn gehanteerd en of FKP als organisatie in staat is om
in de toekomst duurzaam een volkshuisvestingsprogramma te
plannen, uvit te vocren, te beheren en te onderhouder, zonder
in belangrijke mate van buitenlandse hulp athankelijk te zijn.

1. Beleidsmatigheid

[. Erbestaat een volkshuisvestingsbeleid gebaseerd op een analyse van de
woninghehoefte van de bevolking als geheel (-)

2, De Eilandelijke overheid had in de periode 1979-1989 op haar begro-
ting een enigszins substanti€le bijdrage voor de volkshuisvesting gere-

serveerd.

(=)



zoals:

. In de samenwerking tussen Nederiand en Curacao heeft er op het ge-
bied van de volkshuisvesting ¢en overgang plaatsgevonden van project-
naar programmahulp

. Doeltreffendheid

. De doelstellingen van FKP rijn gerealiseerd:

~ objectieve woningtoewijzing (doelstelting 1)

~ bevordering woningbouw op ¢en enigszins continue basis ten behoeve
van de lagere-inkomensgrocpen (doelstelling 2)

- kostendekkende exploitatic (doelstelling 3)

- vorming van een ‘revelving fund’ (doelstelling 4)

. De situatie op het gebied van de volkshuisvesting is door de komst van
FKP verheterd vergeleken met die van voor 1979
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. Eris op onderdelen beleid ontwikkeld ten behoceve van de huisvesting,
- een grondverwervingsbheleid (—)

- een gedifferentieerd woningbouwbeleid (van woningtypen, standaar-
den cn prijzen) (+)
- ¢en huur- en subsidiebeleid (L)

- een cerfpachtbeleid (ter financiering van bouwrijp maken en infra-
structuur) (=)
- een woningtoewijzingsbeleid (+)
- een bouwkredietbeleid (+)
~ een aankoopbeleid bouwmaterialen (+})
- een woningverbeteringsheleid (=)
~ een wijkverbeteringsbeleid (-)
- een ruimtelijk beleid (inclusief ruimtelijk plan) (+)
—¢en volkshuisvestingsbeleid voor de binnenstad (£)

. De volkshuisvestingsactiviteiten van FKP zijn gericht op de lagere-
inkomensgroepen (x)

. Er bestaat een volkshuisvestingsplan voor de komende jaren

~voor de binnenstad (£)
~voor Curagao als geheel (=)

(=)

(£)
(£)

(+)
(£)

(+)
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3. Er bestond overeenstemming tussen Nederland en Curagao over de
doelstellingen van FKP (£)

4. Reflectie bij Nederland en Curagao op de mate waarin de doelstellingen
van FKP verenighaar zijn en prioriteit hebben (-)

5. Woningaanbod van FKP speelt in belangrijke mate in op de woningvraag
ten aanzien van:

- lokatie (£)
- huurwoningen
- qua omvang (—)
~ qua verdeling over inkomensgroepen (+)
- koopwoningen
- gua omvang (+)
- qua verdeling over inkomensgroepen (+)
- zelfbouwwoningen
- qua omvang (L)
- qua verdeling over inkomensgroepen (—)

- woningverbetering

- Qua omvang (£)
- qua verdeling over inkomensgroepen (—)
6. In de vraag naar huisvesting bij de lagere-inkomensgroepen heeft FKP
in voldocnde mate voorzien (-)
7. In de vraag naar huisvesting bij de midden-inkomensgroepen heeft FKP
in voldoende mate voorzien ()
8. FKP is erin geslaagd in belangrijke mate huurwoningen
- te beheren (+)
- te anderhouden (+)
0. In de periode 1979-198% heeft er bijf FKP een doorstroming van bewo-
ners plaatsgehad van goedkopere naar duurdere woningen (-)

10. De huurachterstand bij de huurwoningen die FKP beheert is beperkt (&)

11. De achterstand in annuiteithetaling is beperkt
- bij zelfbouwers {+)
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—bij kopers (+)
— bij woningverbeteraacs (-)
3. Doelmatigheid
1. Er bestaat bij de Eilandelijke overheid een duidelijke afbakening van
taken met betrekking tot beleidsvoorbereiding op het gebied van volks-
huisvesting als geheel en op onderdelen (zie 1-3) (-)
2. FKPis cen geschikte organisatie om een volkshuisvestingsprogramma te
plannen, vit te voeren, te beheren en te onderhouden. (+)
3. FKP heeft een efficiénte interne organisatic om haar programma (in de
huidige omvang) it te voeren met betrekking tot:
a. Organisatie en algemeen management:
— organisaticstructuur (+)
— tagkafbakening bestuur/directie (-)
— functioncren bestuur (-)
—overleg dircctic/stafafdelingen (-)
— organisaticstructuur (1)
b. Technisch Management:
- projectdossiers (+)
— werkplanning nieuwbouw {bestek/begroting) (+)
- woningontwerpen S
— wijkverbetering (-}
~ inkoop matcrialen {(+)
- aanbestedingsprocedure {(+)
- supervisic bij vitvoering bouw (koop/huurwoningen) {(+)
- onderhoud huurwoningen (+)
- personcel; kwantitatief (+)
- personcel; kwalitatief (+)
¢. Financicel Management:
- huur- en subsidieadministratie (+)
- huurincasso (=)
- annuiteiten-incasso (+)
- kredietadministratie (+)
- personeel: kwantitatief (+)

- personeel: kwalitatief
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d. Fundashon Fiansa Popular (Fr¥p)

- kredietsysteem koopwoningen (+)
— kredietsysteem zelfbouw/woningverbetering (£)
— begroting zelfbouw/woningverbetering {£)
- bouwplancontrole zeltbouw (+)
- begeleiding uitvoering zelfbouw/woningverbetering (+)
— personeel: kwantitatief (+)
— personeel; kwalitatief (=)
e. Sociaal Management:
- inschrijvingsprocedure {+)
— urgentiehepaling (+)
- werking van het puntensysteem ()
- bewonershegeleiding/bewonerscontacten (£)
- opschoning wachtlijst {(-)
- opschoning inkomensgegevens huurders (-)
— personeel: kwantitatief (L)
— personeel; kwalitatief (+)

4. FKP beschikt over de uitvoeringscapaciteit (qua personcel, financiéle
middelen en organisatie}, ¢.q. zal binnenkort over dexe capacitcil be-
schikken, om adequaat tc kunnen inspelen op de voor de lagere-inko-
mensgroepen grote vraag naar woningen, nu en in de tockomst (1)

5. De statuten zijn adequaat. (1)

6. Er is een gunstige samenwerkings/coordinatiestructuur met anderce
diensten die bij de volkshuisvesting zijn betrokken (—)

7. Training en bijscholing van de FKP-staf hebben voldocnde aandacht
gekregen (-)

8. Er heeft cen goede technische bijstand door de NWR plaatsgehad (+)
U. FKP rapportage

— jaarverslagen/jaarrekeningen
- meerjarenplanning en -budgettering

—
R

10. KABNA/VNONA waren voldoende op de hoogte om het volkshuisves-
tingsprogramma van FKP {mee) te kunncn beheren (=)
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Bewonersonderzoek

1. Methodologie

Doel van het bewonersonderzoek is antwoord te krijgen op de volgende vragen:

- worden de lagere-inkomensgroepen door TKP bereiki;

— wat vinden de bewoners en de woningzoekenden (de ingeschrevenen op de
wachtlijst) van de procedures van FKP voor aanmelding, selectic, tocwijzing en
bouw;

~ hoe ervaren bewoners de woonlasten;

- wat vinden bewoners van hun woning en woonomgeving.

Het uiteindelijk doel is om mede op basis van deze informatie een beter inzicht
te krijgen in het functioneren van FKP.

Het onderzoek is vitgevoerd door middel van de ‘case-study’ methode. Boven-
dien is aan de hand van observaties een indruk verkregen omtrent het nivean van
welstand van de respondenten. Respondenten zijn die personen uit de geinter-
viewde huishoudens die het contact met FKP hebben onderhouden,

De interviews bestonden uit twee delen, ten eerste een standaarddeel {zic vragen-
lijst A), voor gegevens over samenstelling en activiteiten van de huishoudens en
gegevens over de woonlasten, en ten tweede een half-gestructureerd deel waarin
onderwerpen als procedures, woonsatisfactie, doorstroming en onderhoud aan
de orde kwamen. De onderwerpen varieerden per huisvestingscategorie (zie vra-
genlijst B).

De steckproef heeft betrekking op alle huisvestingscategorieén die bij FKP
vertegenwoordigd zijn. Deze zijn: koop, huur, zelfbouw, woning- en wijkverbe-
tering. Een aparte categorie wordt gevormd door mensen die op een wachtlijst
staan veor huur en dus (nog) niet in aanmerking zijn gekomen voor huisvesting
via FKP. De cases zijn a-select getrokken uit het bestand van FKp (N=132).

Voor dit onderzoek werden twee onderzoeksteams samengesteld, elk bestaande
uif twee onderzoeksters; één van Curagao en é€n uit Nederland. Eén team heeft
vier weken aan het onderzoek deelgenomen, het andere tien weken. Per dag
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werden twee a drie interviews afgenomen {afhankelijk van de categorie), etk
interview nam gemiddeld 2,5 uur in besiag.

De interviews hadden plaats bij de respondenten thuis en werden afgenomen
in het Papiamentu, Engels en Spaans. Het onderzoek werd verricht gedurende de
periode augustus—oktober 1989,

In het algemeen waren de personen die door ons bezocht zijn zeer bereid mee
te werken aan het onderzoek. In de categorie oude volkswoningen (ex-huur) was
er iets minder sprake van medewerking; dezc personen zagen niet de #in van ¢en
dergelijk onderzoek, zij ‘hadden met FKp afgedaan’.

Hieronder volgt een overzicht van de categorieén die aan de orde zijn geweest:

Koop (N=42)

De wijken die binnen deze categorie geselecteerd zijn, zijn Tera Cora (de vierde
fase, fotaal 318 woningen/N=18) en Muizenberg (totaal 245 woningen/N=14).
Het zijn de nieuwste grote volkswoningbouwprojecten op Curagao, die gereed
zijn.

Een ander deel van deze catcgorie wordt gevormd door respondenten die re-
cent een cude volkswoning (dat wil zeggen woningen uit de titd vodr de oprichting
van FKP in 1979, waarvan er in totaal circa 3.550 zijn) van FKP hebben gekocht
{N=10). Zij zijn niet gekoppeld aan een specificke wijk en werden geselecteerd
om informatie te verkrijgen omtrent de koopprocedure en om een heeld te krijgen
van wat er met deze woningen gebeurt na koop.

Huur (N=45)

Respondenten binnen deze categorie komen uit Muizenberg (totaal 259 wonin-
gen/N=14) en de wijken Brievengat-oud en Suffisani-oud {(volkswoningen van
voor 1979/N=10). Deze categorie volkswoningen is geselecteerd om te toetsen
in hoeverre respondenten bereid zijn een oude valkswoning te kopen.

In de toekomst zal gebouwd moeten gaan worden met hogere woondicht-
heden, vanwege ruimtegebrek. In de wijken Brievengat-nicuw ¢n Suflisant-nicuw
(volkswoningen gebouwd tijdens het bestaan van FKP) werd getoetst in hocverre
hogere woningdichtheden acceptabel zijn voor de bewoners, Tencinde ¢en indruk
te verkrijgen in hoeverre er sprake is van doorstroming binnen de categorie oude
volkswoningen/huur, zijn ook enkele respondenten geselecteerd die recent cen
oude volkswoning hebben gehuurd (N=5).
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Wijkverbetering (N=15)

Onder wijkverbetering moet hier worden verstaan zowel het vernieuwen of ver-
beteren van woningen als het verbeteren van de woonomgeving en de daarbij
behorende infrastructuur en nutsvoorzieningen.

Respondenten zijn geselecteerd vit de wijkverbeteringsgebieden Parera, Berg
Altena en Juana Matco. D¢ bewoners van de laatste twee wijken zijn nage-
noeg allen na de wijkverbelering weer teruggekeerd in hun oude wijk. De wijk
Parera daarentegen kreeg ook nicuwe bewoners vit de wijk Ararat (deze wijk
werd opgeheven vanwege de aanleg van een brug) zodat de wijk nu zowel ond-
Parerabewoners als oud-Araralbewoners heeft,

Zelfbouw (N=20}

Gekozen is voor zelfbouwprojecten vanaf 1986 (zclfbouw IT en III). Afgezien
van het feit dat deze zelfbouwprojecten het meest omvangrijk zijn, is hiervoor
mede gekozen vanwege het feit dat respondenten uit zclfbouw [T geacht werden
klaar te zijn met bouwen, terwijl respondenten uit zelfbouw Il nog midden in het
bouwproces zitten. De twee subcategorieén kunnen op dic manier tegen elkaar
afgezet worden wat betreft procedure etc.

Het zelfbouwprogramma houdt in het verstrekken van kredieten, technische
assistentie tijdens de bouwperiode en bouwmalerialenvoorziening. Rentepercen-
tages voor zelfbeuwleningen variéren van 7% tot cn met 10%, athankelijk van
hetinkomen. Respondenten zijn verdeeld over de verschillende inkomensklassen,
met nadruk op de lagere-inkomensgroepen.

Woningverbetering (N=15)

Ilet gaat hier om een niet-projectgebonden programma. Respondenten dienen
zelf de aanvraag voor woningverbetering in. Het programma biedt hen de mo-
gelijkheid een lening aan te gaan en biedt technische assistentie. Leningen voor
woningverbetering hebben rentepercentages die, afthankelijk van het inkomen,
variéren van 3% tot en met 10%. Ook hier geldt dat een verdeling is gemaakt
over de verschillende inkomensgroepen, maar met een duidelijke nadruk op de
lagere-inkomensklassen.

Wachtlijst huur (N=12)

Om antwoord te krijgen op de vraag in hoeverre de selectieprocedure volgens
de regels wordt toegepast, zijn enkele respondenten van de wachtlijst voor huur
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geselecteerd. Het gaat hier om mensen die lang ingeschreven staan (vanaf 1972
tot 1984} en een hoog aantal urgentiepunten hebben.

Er is gekozen voor huur omdat de huur-wachtlijst de meest omvangrijke is (een
totaalbestand van ruim 6.000). Deze categorie zal apart besproken worden.

2, Conclusies

a. Sociaal-economische kenmerken van respondenten

Koop
Het gaat in deze categorie vooral om jonge en kleine gezinnen (tot en met 4
persanen). Bij een klein deel hiervan gaat het om alleenstaande moeders.

In alle huishoudens is er sprake van minstens één vast inkomen uit arbeid.
In Tera Cora en Muizenberg hebben de respondenten veelal een aanvuilend
inkomen uit side-jobs of zijn beide partners in loondienst. Als gevolg hiervan komt
het totaalinkomen per huishouden op een heel redelijk niveau. Deze huishoudens
zijn dan ook als min of meer luxe te typeren.

Huur

De grootte van de huishoudens varieert nogal. Wat opvalt is dat de gezinnen
in Muizenberg overwegend klein zijn (tot en met 4 personen). Het overgrote
deel van de huishoudens betreft alleenstaande vrouwen met kinderen. De meeste
respondenten hebben een onderstandsuitkering. Velen van hen hebben allerlei
side-johs, waardoor het totale hudget van de huishoudens enigzins opgeschroefd
wordt. Sommigen leven van een pensioen, In Muizenberg is de helft van de
huishoudens als ‘zeer armoedig’ te typeren (observaties wat betreft inrichting,
kleding etc.).

Zelfbouw en woningverbetering
Bij de zelfbouw bestaat meer dan de helft van de huishoudens uit kleinere gezin-
nen (tot en met 4 personen).

Veel respondenten hebben een vast inkomen uit betaalde arbeid. Bij de zelf-
bouw-respondenten heeft ruim de helft meer dan één inkomen uit betaalde
arbeid, terwijl huishoudens met een lening tegen een laag rentepercentage vaak
meer dan twee inkomens hebben. Van de respondenten die onder woningverbe-
tering vallen, leeft nagenoeg de helft van een onderstandsuitkering in combinatie
met side-jobs en/of pensioen. Het resterende deel heeft een vast inkomen it
arbeid.
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b. Woonlasten

Onder woonlasten wordt hier verstaan de vaste lasten die respondenten per
maand hebben aan aflossing of huur, gas, licht, water en tetefoon.

Koop

In Tera Cora en Muizenberg betalen de tweeverdieners tussen 20% en 30+% van
hun inkomen aan woonlasten. Bij respondenten met maar één inkomen kan dit
oplopen tot 50%.

In de zogenaamde probleemhuishoudens ~ dat zijn respondenten die de aflos-
sing niet meer kunnen betalen en een huurcontract aangeboden krijgen (zie ook
de paragraaf met betrekking tot procedures) - varieert dat tussen 45% en 75%.
In alle gevallen betaalt men meer aan woonlasten dan in de oude situatie. Met
name in Muizenberg zijn de woonlasten hoog in relatie tot het inkomen (minder
vaak tweeverdieners dan in Tera Cora). Bovendien hebben de respondenten in
Muizenberg in het algemeen een iets hogere lening dan de respondenten in Tera
Cora. De looptijd van de hypotheek is bij de meeste respondenten 30 jaar. Het
uviteindelijke bedrag dat betaald is na de looptijd wordt door de meeste respon-
denten veel te hoog gevonden. Men merkt op dat men voor dit geld zelf een veel
mooiere en grotere woning zou kunnen bouwen.

Voor de respondenten die een oude volkswoning hebben gekocht, speelt de lage
koopprijs een grote rol. Bijna de helft van de respondenten heeft de woning cash
betaald. Die overigen hebben of een lening bij de bank genomen (de huishou-
dens met de hogere inkomens)} of hebben betaald/betalen in termijnen. Voor de
mensen met de hogere inkomens is er niet veel verschil in hoogte tussen het
huurbedrag en de aflossing. Diegenen die in termijnen betalen, hebben nu altijd
hogere woonlasten. Toch is voor geen van de huishoudens de koop niet haalbaar
gebleken.

De hoogte van de koepsom - inclusief bijkomende kosten van notaris en
erfpacht — varieert tussen Naf 3.800 en Naf. 7.200. De lage koopprijs is volgens
respondenten ook redelijk, gezien de vaak lange periode dat men huur heeft
betaald veor de woning. Voor de nieuwere volkswoningen ligt de koopsom hoger,
hier worden bedragen genoemd van rond de Nat. 30.000. Dit heeft mede te maken
met het feit dat de hoogte van de koopsom afhankelijk is van de bewoningsduur.

Huur
Voor een groot aantal respondenten in Muizenberg zijn de woonlasten moeilijk
op te brengen. Ongeveer de helft van de respondenten betaalt tussen de 30% cn
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52% aan woonlasten, voor de rest ligt dit ongeveer op 20%., FKP biedt respon-
denten de mogelijkheid huurachierstand in termijnen af te lossen, Onderstand-
respondenten die een oude volkswoning huren, ontvangen huursubsidic (circa
Naf. 300 per maand}. Ecn aantal respondenten ontvangt subsidie van Sociale
Zaken voor egen decl van de betaling van water en elektricitett,

Wijkverbetering

Respondenten uit de wijkverbeteringsgebieden betalen in de huidige woning
altijd meer aan woonlasten dan in de oude situatie, Dit ondanks het feit dat
er subsidic op de woning zit (circa Naf. 400 per maand). Zonder deze subsidie
zou geen van de respondenten de huur kuanen opbrengen of witlen opbrengen,
gezien de grootte cn kwaliteit van de woning. Deze respondenten hebben geen
kosten hoeven maken voor de verhuizing(en). De huur van de wissclwoning (de
respondenten kregen van FKP tijdelijke woonruimte aangeboden) was afgestemd
op de huur van de oude woning.

FKP vergoedt geen herinrichtingskosten aan de respondenten uit de wijkverbe-
teringsgebicden. Omdat de mensen van Ararat verplicht werden hun woning te
verlaten cn omdat het hier lage inkomens betreft zou men mogen verwachten dat
FKP daarvoor een regeling zou hebben getroffen. Soms kunnen respondenten die
van de onderstand leven wat dit betreft terecht bij Sociale Zaken.

Zelfbouw en woningverbetering

Zowcl bij zelfbouw als bij woningverbetering heeft een klein aantal responden-
ten cen achterstand in de betaling van één tot drie maanden. FKF heeft met hen
daarvoor (nog) geen regeling getroffen.

Voor de respondenten die onder woningverbetering vallen, zijn de woonlasten
mocilijk op te brengen. Voor hen geldt ook dat de officiéle bouwtijd (het aantal
maanden dat men krijgt van FKP om de renovatie te laten uitvoeren) wordt
overschreden vanwege geldgebrek. Toch moeten zij nadat de officiéle bouwtijd om
15, gaan aftossen. Een en ander heeft tot resultaat dat de bouw maar niet afgerond
kan worden.

Zelfbouwleningen hebben rentepercentages die, athankelijk van het inkomen,
variren van 7% tot en met 10%. Respondenten met een lager rentepercentage
betalen tussen Naf. 200 en Naf, 460 aan aflossing per maand, bij de hogere
rentepercentages (8%-9%) ligt dit tussen Naf. 400 en Naf. 800. Het merendeel
van de zelfbouwleningen heeft een looptijd tussen de 20 en 30 jaar. Het komt voor
dat respondenten juist vanwege die lange looptijd hun lening bij FKP hebben laten
overnemen deor een commerciéle bank of door het Pensioenfonds. Voordelen
volgens respondenten zijn:
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— als gevolg van de kortere looptijd bij een commerciéle bank heeft de respondent
het idee dat men uiteindelijk in totaal minder aan de woning betaalt. Bovendien
spreekt een kortere looptijd gevoelsmatig meer aan, vanwege het feit dat men
dan op jongere leeftijd aan de aflossing heeft voldaan;

— er bestaan geen regels bij de bank met betrekking tot een eventuele verkoop/
verhuur binnen de eerste vijf jaar, zoals bij FKP, waarbij dit niet is toegestaan
(bij een aantal bezochie adressen bleek de eigenaar inderdaad vertrokken te
zijn en de woning verhuurd);

- de respondent ontvangt een extra bedrag aan contant geld, dat overschiet nadat
de bank de lening van FKP heeft afgelost en dat als gevolg van de waardestijging
van de woning is ontstaan. Dit bedrag wordt veelal door de respondent gebruikt
om nieuwe huisraad aan te schaften.

FEenvoordeel in tweede instantie is dat men de aflossingsvrije bouwtijd (het aantal

maanden dat men krijgt van FKP om de woning te bouwen) van FKP mee heeft

kunnen nemen.

Deze overname van de FKP-lening door cen commerciéle bank komt onder alle
rentepercentages voor (en niet zoals te verwachten alleen onder de hogere; het
rentepercentage dat de bank berekent bedraagt 10,5). De maandelijkse aflossing
is voor deze respondenten Naf. 200400 hoger afgezet tegen de aflossing van de
FKp-lening. Geen van de respondenten heeft mocite dit op te brengen.

De indruk bestaat dat in de tockomst meerdere respondenten deze overname
door de bank zulien overwegen.

¢. Procedures met betrekking tot inschrijving, selectie, toewijzing en bouw

Bij zowel de koop- als de huur- en de zelfbouwcategorie geldt dat responden-
ten zich inschreven vanwege het feit dat men inwonend was (en een zelfstandige
woning wilde betrekken) of dat men vanwege de slechte staat van de oude woning
een nieuwe woning zocht.

Voor de koop- en huur-respondenten geldt dat velen al vaak van particuliere
woning gewisseld waren tijdens de inschrijving. Wat betreft het puntensysteem
kunnen we concluderen dat respondenten over het algemeen slecht op de hoogte
zijn van de werking ervan. Enkelen vinden een dergelijk puntensysteem op zich-
zelf niet slecht, maar het wordt volgens deze respondenten niet juist toegepast;
iedereen vindt dat hij/zij meer punten had moeten hebben vanwege de slechte
woonsituatie.

De respondenten zijn niet op de hoogte van de oppervlakte van de woning en de
kavel. Bij de koop-respondenten staat de opperviakte van de woning vermeld in
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de koopakte (57 m?). In een aantal gevallen moct de kavel nog opgemeten worden
door het kadaster. Ook hiervan zijn de respondenten slecht op de hoogte; men is
veelal in de veronderstelling dat dit met de DROV geregeld gaat worden.

Koop

Veel respondenten hadden een voorkeur voor het bouwen van een eigen woning,
Men heeft zich wel bij Domeinbeheer ingeschreven, maar door de lange wachitijd
voor een stuk grond blijkt dit niet haalbaar.

Een groot deel van de respondentcn heeft zich bij FKP in eerste instantie in-
geschreven voor een huurhuis. Op aanraden van FKP is deze huurintentie omgezet
in een aanvraag voor een koopwoning. Argument: veel kortere wachttijd. Dit
blijkt in de praktijk te kloppen; na inschrijving voor koop kregen alle responden-
ten binnen twee jaar een koopwoning azngeboden.

Respondenten die zich meteen voor koop inschreven deden dat op basis van
het argument dat huur “nooit je eigendom wordt’. Reden voor inschrijving bij
FKP: men weet dat FKP iedereen aan cen woning probeert te helpen en tegen
goedkopere leningen dan bij een commcrciéle bank.

De totale inschrijfduur — dat wil zeggen voor huure plus voor koop ~varieert van
tien jaar tot drie maanden, _

Respondenten zijn geselecteerd op basis van hun inkomen. Voor de lang in-
geschreven respondenten die door FKP min of meer ‘overgehaald’ zijn tot koop
speelt de verwachte wachttijd voor cen huurwoning ook een rol. Niet duidelijk
is of de punten die respondenten kregen voor de periode dat zij op de wachtlijst
voor huur stonden, meetellen voor het verkrijgen van een koopwoning,

In een aantal gevallen is de koopovercenkomst verbroken en omgezet in een
huurcontract met ‘verplichte verhuizing’. De reden hiervoor is verties van baan
waardoor de maandelijkse aftossing nict meer op te brengen is. De regeling van
FKP hicromtrent zou zijn: men krijgl ecn jaar de tijd een baan te vinden en
gedurende die periode hoeft men geen ol zeer weinig aflossing te betalen. Op
het moment dat men dan weer een vaste baan heeft, bestaat de mogelijkheid tot
terugkoop. Lukt dat niet na een jaar, dan krijgt men een huurcontract aange-
boden. De achterstallige hypotheek wordt dan in de huur verrekend. De huur-
respondenten met koopachtergrond zijn twee tof dric jaar werkloos geweest, Zij
bewonen desondanks nog steeds de koopwoning, waarbij sommigen inmiddels
de woning huren en anderen de woning nog steeds in cigendom hebben. Er lijkt
bij FKP nog geen vaste procedure te bestaan voor de behandeling van dit soort
gevallen. De meesten van deze respondeaten verkeren dan ook in onzekerheid
over wat FKP zal gaan doen met de woning.
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Het mogen opgeven van een voorkeur met betrekking tot de buurt lijkt afhanke-
lijk te zijn van degene die de ‘intake’ doet bij inschrijving. Veel respondenten
hadden Muizenberg of Montagae als eerste voorkeur, maar hen werd Tera Cora
aangeboden, Blijkbaar is het aanbod in Tera Cora groter en/of wil FKP de wonin-
gen daar graag slijten.

Mensen die in Tera Cora wonen hebben allen deze woning direct geaccepteerd.
Reden: men wilde zo snel mogelijk een huis. De respondenten uit Muizenberg die
eerst Tera Cora aangeboden kregen, weigerden dit op grond van het feit dat men
Tera Cora niet centraal vindt liggen.

Hebben de respondenten eenmaal een woning toegewezen gekregen dan ver-
loopt de procedure verder vliot. De toewijzing van de woning zelf geschiedt door
middel van het trekken van lootjes. Hierover zijn de respondenten niet altijd
tevreden; als je iets koopt moet je de mogelijkheid hebben om te kiezen. Een
aantal respondenten lost dit op door onderling te ruilen.

Huur

Inschrijving gebeurde alleen voor huur; koop of zelfbouw is financieel niet haat-
baar. Men schrijft zich in bij FKP omdat men denkt particulier niet aan een wo-
ning te kunnen komen. Een klein aantal respondenten heeft tijdens inschrijving
ook geprobeerd via Sociale Zaken een woning te verkrijgen. Gezien de lange
inschrijfduur van deze respondenten (minstens zeven jaar) lijkt dit weinig effect te
sorteren. Een aantal respondenten heeft gebruik gemaakt van informele kanalen
in de hoop sneller in aanmerking fe komen voor een woning. Of dit werkelijk
heeft meegespeeld in de uiteindelijke toewijzing is moeilijk te beoordelen, gezien
het feit dat deze respondenten over het algemeen ook een lange inschrijfduur
hadden.

Respondenten vinden de inschrijfduur veel te lang {de meerderheid van de
respondenten staat vijf jaar of langer ingeschreven). Bij inschrijving wordt men
wel gewaarschuwd voor lange wachttijden, Respondenten kwamen veelal in aan-
merking op basis van een medische of technische urgentie. Voor het cerste moet
men een brief van de huisarts overleggen, het laatste wordt bepaald na huisbezoek
van een medewerker van FKP. Respondenten klagen over het feit dat zij vaak na
de inschrijving en een eventueel huisbezoek niets meer vernemen van FKP.

De meeste respondenten zijn wel op de hoogte van het totaal aantal benodigde
punten, maar weten zelden hoeveel punten zijzelf hebben of op basis waarvan
men die punten heeft gekregen.

Als gevolg van het weinige vertrouwen dat respondenten hebben in het pun-
tensysteem, pleiten velen voor een meer persoonlijke aanpak. Deze zou tot uiting
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moeten komen in meer huisbezocken door de FKP-medewerker, dic op dat mo-
ment naar aanleiding van de direete woonsituatic beslist of icmand wel of niet in
aanmerking komt voor een woning. Respondenten hebben het idec op dic manier
zelf meer invloed op de selectie te kunnen uitoefenen. Dit doct denken aan de
tijd — voér de woningbouwvereniging — dat mensen via informele kanalcn aan cen
woning kwamen.

Het komt nauwelijks voor dat respondenten een woning, aangeboden door FKP,
weigeren. De periode tussen toewijzing (meestal via een brief) en het betrekken
van de woning bedraagt hooguit drie maanden. Respondenten hebben geen keus
met betrekking tot de woning zelf.

Vrijwel alle respondenten die een oude volkswoning huren, zeggen bereid te zijn
de woning te kopen. Redenen hiervoor zijn: de lage koopprijs {omdat men al zo
lang huur betaalt), goede woonsatisfactie en een eigen huis voor de kinderen.

LCen aantal respondenten heeft bij FKP geinformeerd omtrent een eventuele
koop. FKP zei hen dat ze op hun beurt moesten wachten.

Wifkverbetering

Bij de wijkverbetering ging het in aile gevallen om vervangende nicuwbouw,
De respondenten uit deze categorie zijn op de hoogte gebracht van de plannen
met betrekking tot de wijkverbetering via huisbezoek en bijeenkomsten. Er was
geen sprake van inspraak in de procedure of in de vitvoering van de woning, Dc
wissclwoningen — volkswoningen door EKP aan de respondenten aangebodcen als
tijdetijke woonruimte — staan verspreid over alle woonwijken, hetgeen wel cens
tot problemen leidde: respondenten hadden moeite met de wijk (Seroe Fortuna)
of met het transport (zowel wat betreft afstand als wat betreft kosten — de mensen
uit deze wijken zijn gewend dicht bij de stad te wonen en dus geen geld te hoeven
uitgeven aan transport).

Zelfbouw en woningverbetering

Voor beide categorieén geldt dat respondenten een lening aanvragen bij FKP in
plaats van bij een commerciéle bank, omdat FKP hogere leningen zou verschaffen
tegen een lagere rente.

Geen van de respondenten is op de hoogte van het rentepercentage van hun
lening. Geen van de zelfbouw-respondenten is op de hoogte van de bouwrente
die zij moeten betalen (een vast percentage, 79). Wel zijn zij op de hoogte van
de bepaling van FKP dat binnen de eerste vijf jaar niet verkocht of verhuurd mag
worden (zie ook de paragraaf woonlasten onder deze categorie).

Het motief om zelf een huis te (laten) bouwen is: het willen hebben van een



Bijlage HI: Bewonersonderzoek 113

cigen woning en — afgezet tegen koop - het zelf kunnen bepalen van het type
woning.

Zelfbouw-respondenten hebben een relatief korte inschrijfduur; binnen zes
maanden is men in aanmerking gekomen voor een krediet. Respondenten komen
aan grond via:

— Domeinbeheer (opmerkelijk is dat dit alleen via contacten plaatsvond),

- projectontwikkelaars,

— particulieren (lang geleden gekocht of geérfd).

Ecn veelgehoorde klacht onder deze respondenten is, dat FKp de zaken erg posi-
tief voorstelt. Dit met betrekking tot de waardestijging van de woning, waardoor
de respondenten in eerste instantie de indruk hebben een ‘goedkope’ woning te
hebben gekocht.

In het geval van woningverbetering is in vrijwel alle cases de woning eigendom van
de respondent. Het initiatief tot woningverbetering gaat dan ook van de respon-
dent uit. Reden tot aanvraag is veelal de slechte staat van de woning. De meeste
respondenten kwamen binnen een jaar in aanmerking voor een lening. Tijdens de
renovatie wonen de respondenten in de woning zelf, slechis een enkeling mocht
in cen caravan — door FKP ter beschikking gesteld — wonen (in beide gevallen een
ongemakkelijke situatie).

De maximale bouwtijd voor zelfbouwwoningen is 18 maanden. Nagenoeg alle res-
pondenten bouwden binnen de gestelde bouwtijd af.

Ongeveer de helft van de respondenten heeft vanaf het fundament met Fxp
gebouwd. Het resterende deel kreeg een lening om de woning af te bouwen. Er
werd meestal met losse vaklieden of kleine aannemers gewerkt.

Bij woningverbetering gaat het zowel om uitbreiding en verbetering van de
woning als om het atbouwen van de woning. Hier varieert de bouwtijd van twee
t/m zes maanden. Nagenoeg alle respondenten hebben de bouwtijd overschreden.
Reden hiervoor is dat het geld op is. Een klacht is dan ook dat de lening in
de praktijk veel te laag blijkt te zijn, niet in de laatste plaats omdat tijdens de
renovatie vaak blijkt dat er veel meer gerenoveerd moet worden dan aanvankelijk
gedacht werd en dat geeft meer kosten aan materiaal en arbeidsloon. In die
gevallen waarin FXP voor werklui zorgt, wordt de bouwtijd ook overschreden.
Reden hiervoor is dat FKP niet altijd voldoende werklui ter beschikking heeft.

In het geval van zelfbouw worden kredieten verstrekt met behulp van materi-
aalbonnen en looncheques. Bif woningverbetering worden veelal alleen cheques
verschaft (deze leningen zijn in het algemeen ook lager).
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Respondenten uit beide categorieén klagen over het feit dat zij zoveel geld zelf
moeten bijleggen, vooral wat betreft hel arbeidsloon {cen derde van het totaal
berekende arbeidsloon is-opgenomen in het krediet).

In het algemeen hebben de zelfbouw-respondenten begrip voor het gebruik
van ccn bonnensysteem. Maar de respondenten zijnt van mening dat zijzelf deze
controle niet nodig hebben en dat ecn en ander nogal beperkend werkt.

De respondenten hebbern de volgende klachten:

- men kan geen gebruik maken van tijdelijke aanbiedingen;

—men kan maar één keer in de week bij de zelfbouwbegeleider terecht voor
nieuwe bonnen (verlies van tijd);

— men kan niet in alle winkels alle materialen krijgen (dit geldt voornamelijk voor
respondenten die lang geleden gebruik maakten van het bonnensysteem);

- met de bonnen kan men alleen materialen van eenvoudige kwaliteit krijgen.

Ook met betrekking tot de door FKP gemaakte begroting hebben zelfbouw-
respondenten klachten, deze zou ‘te krap’® zijn. In een enkel geval gaf FKP toe
een fout te hebben gemaakt en kregen deze respondenten een extra lening,

De overige kosten (bouwvergunning, woningontwerp) kunnen ook oplopen.
De prijs van een woningontweep kan variéren van Naf. 7.50 (zelf getekend) tot
Naf. 800 (laten tekenen door cen architect). Slechts een enkeling koopt een
woningontwerp van FKP (kosten: Naf. 100 en keuze uit 50 modellen}. De meeste
respondenten vinden deze ontwerpen te saai. Volgens de regels met betrekking
tot een woningontwerp is de maximale grootte van een woning gerelateerd aan het
inkomen. In enkele gevallen werd het eigen ontwerp op basis hiervan afgekeurd.
Respondenten gingen met de veranderingen accoord maar bouwden op eigen
kosten toch de cxtra ruimte.

De kosten voor een bouwvergunning variéren van Naf, 114 tot en met Naf, 702,
Geen van de respondenten begon met bouwen voordat men in het bezit was van
een bouwvergunning,

Over de bouwbegeleider wordt onder zeltbouw-respondenten zeer verschillend
gedacht. Veel lijkt af te hangen van de persoonlijke kwaliteiten van de begelei-
der. De respondenten die ontevreden zijn, hebben de volgende klachten: hij is
onkundig, hij komt nooit (cok het aantal huisbezoeken lijkt eerder te variéren
per begeleider dan per bouwfase). Veel respondenten zouden het op prijs stellen
indien de begeleider in het weekeinde in plaats van door de week langs zou
kunnen kemen.

Onder de woningverbetering-respondenten is niemand tevreden met de bege-
leiding {om dezelfde redenen).
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Bij beide categorieén komen meningsverschillen voor tussen begeleider en res-
pondent, deze hebben altijd betrekking op de fundatie (FKP gaat uit van en bere-
kent een standaardfundering, terwijl de respondent van mening is dat in de Cura-
gaose (klei)grond een fundering nodig is die dieper in de grond ‘verankerd’ ligt.

Tijdens het onderzoek zijn we gestuit op een categorie respondenten waarvan we
niet hadden verwacht ze onder de categorie woningverbetering aan te treffen.
Binnen het woningverbeteringsproject is er in een aantal gevallen sprake van
vervangende nieuwbouw. Enkele respondenten waarbij dit het geval is hebben,
op aanraden van de begeleider, de laatste volledige machtiging gegeven met
betrekking tot het verleende krediet. De begeleider regelt alles, niet atleen finan-
cieel, maar ook met betrekking tot het bouwproces zelf (inkoop en aanlevering
van materiaten, levering van arbeidskracht, etc.). Deze respondenten kunnen
nooit een reéle controle uitoefenen op de financiéle situatie (ze krijgen geen
financiéle overzichten}).

In deze gevallen is de grens tussen zelfbouw en woningverbetering erg vaag,.
Sommigen hebben een lening met een laag rentepercentage, waardoor we ons
kunnen afvragen of cliénten die eigenlijk onder zelfbouw moeten vallen, maar qua
inkomen te laag zitter, om die reden onder woningverbetering registreerd wor-
den (en toch cen geheel nieuwe woning aangeboden krijgen). Ondanks het feit
dat op deze manier ook de lagere-inkomensgroepen bereikt worden, die anders
niet in aanmerking gekomen zouden zijn (voor een zelfbouwlening), moeten we
vraagtekens zetten bij de manier waarop dit gebeurt, namelijk op een volkonten
willekeurige basis. Een andere verklaring zou kunnen liggen in het feit dat, als
gevolg van een foutieve inschatting door een FXP-medewerker met betrekking tot
de omvang van de renovatie, in tweede instantie moet worden besloten tot vol-
ledige sloop van de woning, Probleem is dat in dat stadium de lening voor wening-
verbetering niet omgezet kan worden in een zelfbouwkrediet, omdai de cliént dat
waarschijnlijk niet zal kunnen opbrengen (gezien het feit dat het hier leningen
betreft met lage rentepercentages). Bovendien gaat dit buiten de schuld van de
cliént en mag deze daarom ook niet de dupe worden. Het komt zetfs voor dat, als
gevolg van die verkeerde inschatting, respendenten een krediet voor woningver-
betering krijgen waar zij anders totaal geen krediet zouden hebben gekregen.

d. Relaiie FKP en cliént

Voor alle categorieén geldt dat de betaling van de maandelijkse huur of aflossing
in nagenoeg alle gevallen automatisch geschiedt via de werkgever of via de onder-
stand. Slechts een enkete respondent gaat maandelijks naar FKP om te betalen.
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Voor alle respondenten geldt dat er van de kant van FKP absotuut geen controle
is op eventuele veranderingen in het totaalinkomen van de huishoudens (althans
nict via de respondent zelf). Hoewel FKP wel ooit het verzoek heeft gedaan aan
respondenten om jaarlijks een belastingformulier in te leveren, houdt nagenocg
nicmand zich hieraan. Ilicrop volgt geen reactie van FKP.

De respondenten zijn slecht op de hoogte van de diverse mogelijkheden die
FKP te bieden heeft, maar men is wel tevreden over de voorlichling die FKP
verschaft. De meeste huur-respondenten krijgen na inschrijving huisbczock van
een medewerker van FKP.

Voor alle respondenten geldt dat contacten met FKP altijd uitgaan van henzelf,
Hoe vaak mensen gaan hangt samen met de kwaliteit van hun woonsituatie van
dat moment. Afgezien van zelfbouw-respondenten, zouden allen het op prijs
stellen indien FKP vaker van zich zou laten horen.

e. Woonsatisfactie, doorstroming en onderhoud

Woonsatisfactie

Tera Cora als buurt wordt positief beoordeeld. De weinig centrale liggig (gekop-
peld aan hoge transportkosten) vormt voor een aantal respondenten een pro-
bleem. In Muizenberg is het zo dat de koop-respondent — in tegenstelling tot
de huur-respondent - de woondifferentiatic als negatief ervaart. Alhoewel alle
respondenten wijzen op het drugsprobleem in deze wijk, lijkt het of zijzelf er geen
hinder van ondervinden.

FKP biedt de koop-respondenten de mogelijkheid om binnen twee maanden na
toewijzing van de woning eventuele gebreken aan de woning te melden, Indicn
dit gebeurt is men niet tevreden met de vitgevoerde reparaties. Respondenten
hebben klachten ten aanzien van die twee maanden; deze periode zou te korl zijn
om echte mankementen op te sporen.

In Tera Cora klagen de respondenten veel over het zogenaamde salpcterpro-
bleem (door de zilte lucht is er sprake van corresie aan de metalen onderdelen van
de woning). Muizenberg laat veel klachten zien met betrekking tot de riolcring,
de slechte kwaliteit van de grond (veel modder) en de woning zelf (plafond ¢n
muren sluiten niet goed aan, wasbakken kemen van de muur en het toilet loopt
niet goed door). Ook wordt het vuilnis in deze wijk zeer onregelmatig opgehaald.

De meeste respondenten die een oude volkswoning bewonen, zijn tevreden met
betrekking tot de buurt (deze is rustig). De respondenten dic cen oude volks-
woning huren en in een ‘rijtjeswoning’ zitten, zijn iets minder tevreden. Klachten
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zija: te klein en geluidsoverlast van de buren (desondanks is dit voor deze respon-
denten geen reden om te verhuizen).

Alle respondenten relateren de woningdichtheid aan de grootte van de woning,
dat wil zeggen men beoordeelt de grootie van de kavel in relatie tot eventuele
uithbreiding van de woning. Een grotere woning is belangrijker dan cen grote tuin,
(Een en ander resulteert uiteindelijk wel in cen zeer grote woningdichtheid).
Veel respondenten hebben de woning al uitgebreid, anderen hebben plannen
daartoe (dit geldt overigens ook voor dic respondenten die de volkswoning nog
willen gaan kopen). Met betrekking tot dic woningdichtheid heeft niemand van
de respondenten echt problemen (terwijl de grootte van de kavels sterk varieert).
In hel aigemeen kunnen we stelten dat cr ten aanzien van de woningdichtheid/
woonsatisfaclic weinig verschil bestaat in waardering tussen respondenten die al
langer cen cude volkswoning hewoncen {(gewcenningspraces) en zij dic cen relatief
korte woonduur hebben,

Voor al deze wijken geldt dat respondenten geisoleerd leven. Er is weinig
contact met mede-buurtbewoncrs.

In de wijkverheteringsgebieden litken enige problemen te bestaan tussen de oor-
spronkelijke bewoncrs van Parcra ca de voormalige bewoners van Ararat; de
uithreiding van de wijk wordt door de cersten als negatief ervaren. Argumenten:
de wijk is veel drukker geworden, veel overlast van auto’s en spelende kinderen
op straat. Alle respondenten zijn tevreden met de nicuwe woning (bijna iedereen
komt uit cen abominabel slechte woning, zonder sanitaire voorzieningen). De
bewoncers van Parera dic in hun cigen - veelal houten - woningen zijn gebleven,
hebben kunnen meeprofileren van de nicuwe infrastructuur en nutsvoorzicnin-
gea {riolering, telefoon) in de wijk.

Wal betreft de woonsalisfactic wordt Berg Altena positief beoordeeld (dit hecfe
e maken met het feil datl nagenocg alle bewoners weer zijn teruggekeerd in de

wijk).

Doorstroming

De positieve beoordeling van de cigen wijk heeft tot gevolg dat weinig res-

pondenten ervoor voelen te verhuizen, Hierdoor is er navwelifks sprake van

doorstroming. Andere redenen voor deze geringe doorstroming zijn:

- voor de meeste respendenten geldt dat men inwonend was voordat men de
huidige woning betrok (men lict dus geen lege woning achter);

- respondenten in de nicuwbouwprojecten zijn veelal de eerste bewoners van de
huidige woning;

- respondenten in de oude velkswoningen wonen daar vaak al langer dan 20 jaar;
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- respendenten in de wijkverbeteringsgebieden hebben wel een huunrwoning
achtergelaten; deze is echter in alle gevallen gesloopt.

Onderhoud
Onderhoudsklachten dienen door de respondenten zelf te worden gemeld. Voor
alle categorieén geldt dat onderhoud door FKP op een volkomen willekeurige
basis plaatsvindt; bij de ene respondent komt men meteen, bij de ander nooit
of pas na lange tijd. In het geval dat er reparaties worden verricht, gebeurt dit
volgens respondenten zelden goed. Aan de andere kant zijn respondenten nogal
laks in het melden van klachten, waardoor ook veet onderheud blijft liggen.
Respondenten die een oude volkswoning hebben gekocht, hebben klachten
omtrent de staat waarin de woning verkeerde ten tijde van verkoop.

3.  Conclusies wachtlijst-huur

Van de respondenten heeft 25% een vast inkomen uit arbeid. Het resterende
deel leeft of van de onderstand (soms in combinatie met een job) en/of heeft een
pensioen.

Redenen tot het willen verlaten van de oude woning zijn:

- de slechte staat van de woning;

- de woning verkeert in redelijke staat, maar is veel te klein voor het aantal
bewoners.

Reden voor inschrijving bij FKP is dat men particulier moeilijk aan een woning

denkt te kunnen komen, bovendien hebben de respondenten de verwachting bij

FKF snel geholpen te zullen worden.

Een aantal respondenten geeft aan Sociale Zaken er liever buiten te willen
houden, omdat men bang is dan in een pension te moeten (het komt wel eens
voor dat personen die in een zeer slechte woonsituatie verkeren, tijdelijk in een
pension geplaatst worden).

D¢ meeste respondenten gingen vooral in de begintijd van inschrijving regel-
matig naar FKP om te vragen hoe de zaken ervoor stonden. Men kreeg dan te
horen dat men geduld moest hebben, totdat het benodigd aantal punten verkre-
gen was,

Ongeveer de helft van de respondenten is sinds de inschrijving minstens één keer
verhuisd, in vrijwel alle gevallen ging men van inwoning naar inwoning (de voor
inwoning verkregen urgentiepunten houdt men in dat geval). Bij 8 van de in totaal
26 bezochte adressen bleek men verhuisd te zijn.
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Slechts cen enkeling heeft cen woring aangeboden gekregen maar deze gewei-
gerd (dit had te¢ maken met persoonrlijke voorkeur voor een andere wijk).

De bricf dic de respondenten dit jaar van FKP ontvingen, met het verzoek deze
terug te sturen indicn men nog geinteresseerd is in een volkswoning, werd door
alle respondenten teruggestuurd. Veel respondenten hebben door die brief de
hoop gekregen dal het nu niet zo lang meer zal duren.

De bestaande wachtlifst lijkt reéel; veel cliénten van het totale wachtiijstbestand
reageren positief op de oprocp van FKP.

Respondenten die inwonend zijn of in een slechte woning zitten, hebben hier-
voor ook cen groot aantal wrgeatiepunten gekregen (sommigen maximaal), Het
probleem is dat mensen met maximale punten voor een bepaald type urgentie,
nog lang nict aan het totaal benodigd aantal punten zitten.,

Respondenten krijgen op den duur geen puntenkaartjes meer. Indien zij zelf
naar FKP gaan wordt hen fict aantal punten {omhooggaand met €én per maand)
meegedeeld. Hierdoor bestaat bij sommigen de indruk dat het puntenaantal
omhoog gaal vanwege cen bezock aan FKP. Men zou dus mogen verwachten dat
ingeschrevenen zeer regelmatig cen bezoek zouden brengen aan FKP; dit blijke
echter nicl het geval te zijn. Respondenten geven de indruk zich er niet al te druk
over Lle maken. Zij klagen ook weinig bij FKP over de lange wachttijd; men gaat
ervanuil dat dat toch geen zin heeft. Van de kant van FKP wordt weinig uitleg
gegeven omirent het waarom van de lange wachttijd.

Fr bestaat weinig vertrouwen in het puntensysteem, respondenten zeggen an-
dere mensen te kennen dic korter ingeschreven hebben gestaan, maar eerder een
woning tocgewezen hebben gekregen, Alle huishoudens die recent een woning
kregen toegewezen (5 van de in lotaal 26 bezochte adressen) hadden echter het
benodigde puntentotaal (500 ol mecr).

Bij een aantal onderstand-respondenten bestaat de verwachting dat zij in een
volkswoning van FKP minder aan huur zullen hoeven betalen dan in de huidige
woning (volgens sommigen heelt FKP hen dit ook toegezegd). Indien dit laatste
op waarheid berust, zou dit een reden kunnen worden voor mensen om zich bij
FKP in te schrijven voor ¢cen huurwoning,
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Vragenlijst A. Schema 1: Samenstelling en inkomen huishouden

1 2 3 4 3 6
Respondent
Naam

Contactpersoon
Sexe

Leeftijd

Relatie tot resp.

Primaire activiteit (1)
(inkomen}

— loondicnst

- zelfstandig

— aantal uren

Andere bronnen van
inkomen
— onderstand
— AQV
— arbeidsongeschikt
— pensioen
— alimentatie
- outside
{verhuug, kinderbijslag)
- bijdragen anderen
buiten hh.

Side-jobs
— aantal uren

Activiteiten leden hh.
(2)

Bijdragen leden hh.
()
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Vragenlijst A,

Type woning
Wal is opp. kavel
Wat is opp. woning

Aantal slaapkamers
Puur bewoning

Woonlasten:

Overige woonlasten
- gas

- water

- clektra

— overige

Grond:

- eigenaar

- erfpacht

looptijd
kosten

Eigenaar huidige woning

Schema 2: Woonlasten .

Huur

— huur p.m.
— huursubsidie p.m.

- huurverhoging
%, frequentie

(wachtlijst en afgewezenen)

Koop/Zelfbouw/
Woningverbetering

— totaal geleend bedrag
— rentepercentage

- aflossing hypotheek/
lening p.m.

— looptijd hypotheek/
lening

— andere voorwaarden
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¥ragenlijst B.
Onderwerpen voor koop-thuur-fzelfbouw-respondenten (voor zover relevant):

Verhuizing

Reden voor verlaten oude woning.

Hoe was de woonsituatie op het moment van inschrijving bij FKp?
~ kwaliteit woning

— kwaliteit woonomgeving

— kostenaspect

- lokatie

Inschrijving

Waarom voor dit type huisvesting en geen ander type?

Waarom juist ingeschreven bij FKr?

Hoe lang heeft respondent ingeschreven gestaan?

Welke rol speelde Sociale Zaken hierbij?

Heeft respondent gedurende de inschrijving andere pogingen ondernomen tot
verandering van d¢ woonsituatie?

Hoe was de voorlichting van FKP ten tijde van de inschrijving?

Hoe (frcquent) waren de contacten met FKp gedurende de inschrijving?

Van wie ging het contact uit?

Was respondent daar tevreden over?

Heeft FKP respondent gevraagd zijn/haar voorkeur uit te spreken met betrekking
tot:

— lokatie woning?

- kenmerken woning?

Selectie

Op basis waarvan is respondent geselecteerd voor deze/dit type woning?

— inkomen (hoe toont men inkomen aan)

- puniensysteem (urgentics)

Indien sprake van urgenticpunten, hoe verliep de controle hierop?

Is respondent tevreden over het hanteren van een dergelijk puntensysteem?
Zo niel, hoe zou de selectie volgens respondent dan mocten gebeuren?
Wordt volgens respendent het puntensysteem volgens de regels locgepast?
Vindt respondent zijn/haar puntenaantal terecht in vergelijking met dat van an-
deren?

Indien respondent klachten had/heeft, hoe reageerde FKP?
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Zijn er nog andere redenen behalve bovengenoemde op basis waarvan respon-
dent in aanmerking is gekomen voor deze woning?

Toewijzing

Heeft respondent de eerste woning die door FKP werd aangeboden geaccepteerd?
Zo niet, wat was de reden daarvoor?

Hoeveel tijd verstreek er tussen toewijzing en betrekken/bouwen van de woning
en hoe waren de contacten met FKP tijdens deze periode?

Onderhoud

Is respondent tevreden over het onderhoud aan de woning?

Is er recent door FKP aan klein/groot onderhoud gedaan?

Hoe verliep dat {eventueel eigen bijdrage)}, op wiens initiatief gebeurde dat?

Woonsatisfactie

Satistactie met betrekking tot:

woning:

~ kwaliteit materiaal

- oppervlakte kavel

— faciliteiten

~ lokatie woning in de wijk

— stand woning in relatie tot windrichting

wijk:

- sfeer/buurtbewoners

— contacten met buren (soort ¢n frequentie)

- criminaliteit

VOOIZieningen;

- winkels/scholen/openbaar vervoer/huisvuil

Lokatie van de wijk in vergelijking met andere woonlokaties.
Indien respondent zelf cen huis zou kunnen laten bouwen {met dezelfde woon-
lasten), hoe zou dit ¢r dan uitzien en waar zou het staan?

Woonlasten/financiering

Hoe is de procedure met betrekking tot betaling van de woonlasten?

Is respondent daar tevreden over?

Is de hoogte van dc woonlasten redelijk in relatie tot de kwaliteit van de woning?
Heeft respondent achterstand bij de betaling van de huur/aflossing (hoeveel
termijnen)?

Bestaat er cen regeling met FKP hieromtrent?
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Is respondent daarover tevreden?

Hoe regelt respondent dit anderszins (via bank of informele circuit)?

Heeft er een verandering plaatsgehad sinds betrekking van de woning in de
verhouding inkomen/woonlasten? (Verandering inkomen leidt tot verandering in
hoogte huursubsidic/rentepercentage hypotheek.)

Doorstroming

Denkt respondenl er wel eens aan een andere woning te zoeken?

Heeft respondent daartoe ook daadwerketijk stappen ondernomen; welke?
Kent respondent de huidige bewoners van de vorige woning; wat voor mensen
zijn dat?

Kest respondent de vorige bewoners van de huidige woning; wat voor mensen
zifn dat?

Aanvullende onderwerpen voor zelfbouw-respondenten:

Grond

Hoe was de procedure met betrekking tot het verkrijgen van grond (rol Domein-
beheer)?

Had respondent de grond in bezit of was er sprake van erfpacht ten tijde van de
kredietaanvraag?

Zo niet, welke rol heeft FKP daarin gespeeld?

Indien zelf eigenaar, hoe is respondent aan de grond gekomen en wanncer?

Administratieve procedure

Hoe verliep de procedure met betrekking tot de aanvraag van de meetbrief?
Hoe verliep de procedure met betrekking tot de aanvraag van de bouwvergun-
ning?

Was respondent al met de bouw begonnen voordat er sprake was van een toc-
zegging voor kredictverlening door FKP?

Bouwproces
Wie heeft er feitelijk gcbouwd (zelf, vrienden, familie, aannemer)?
Wat was de duur van het bouwproces?
Hoeveel bouwtijd krecg respondent van FKP; was men daar tevreden over?
Hoe is de relatie met FKP, in het bijzonder met betrekking tot:
— technische assistentic
- hoe vaak komt zelfhouwbcgeleider langs
op wiens initiatief gebeurl dat
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waaruit bestaat de begeleiding
in hoeverre is er sprake van inspraak met betrekking tot het bouwproces

- materiaalbonnen en tooncheques:
is respondent daar tevreden over.

- materialentoelevering;
zijn de juiste materialen voorradig

- is respondent tevreden over de prijs (in vergelijking met toelevering informele
kanalen)
heeft respondent inspraak met betrekking tot soort gebruikte materialen

- woningontwerp: heeft respondent cen woningontwerp van FXP gekocht of heeft
men zelf een woningontwerp ingebracht. Welke regels zijn er aan beide verbon-
den en zijn wijzigingen mogelijk.

Denkt respondent eraan de woning te verlalen/veranderen, met welke reden, met
welk doel (bijvoorbeeld verkoop/uitbreiding voor verhuur)? Is respondent op de
hoogte van de regels met betrekking tot uitbreiding? Indien de kosten voor de
grond sterk zouden stijgen, zou respondent dan met cen kleinere kavel genoegen
willen nemen (wat is minimaal acceptabel)?

Onderwerpen voor respondenten in oude votkswoningen (huur):

Verhuizing
Zie onderwerpen voor koop-/huur-fzelfbouw-respondenten.

Doorstroming
Zie onderwerpen voor koop-/huur-/zelfbouw-respondenten.

Verkoop

Is respondent eventueel bereid de woning te kopen van FKP; waarom cn onder
welke voorwaarden?

Welke maandelijkse lasten zijn acceptabel in relatie tot het inkomen?

Wat zou er daardoor voor respondent in de woonsituatic veranderen?

Woonsatisfactie/woningdichtheid

Zie onderwerpen voor koop-/huur-/zelfbouw-respondenten.

Wat is de grootte van de kavel?

Is deze oppervlakte naar de mening van de respondent voldocnde?
Z.0 nict, waarom niet?

Is respondent bereid voor een grotere kavel meer te betalen?
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Onderwerpen voor respondenten in oude volfswoningen (ex-huur):

Doorstroming
Zie onderwerpen voor respondenten in oude voikswoningen (huur).

Kaoop

Waarom heeft respondent deze woning gekocht?

Hoe lang duurde de koopprocedure en hoe verliep deze? Hoe was de voorlichting
van ¥KP tijdens de koopprocedure? Hoe frequent waren de contacten en van wic
gingen die uit? Was respendent tevreden over de koopprocedure en de gestelde
voorwaarden voor de koop?

Selectie
Op grond waarvan kwam respondent in aanmerking om de woning te kopen?
Kreeg respondent ook andere woningen aangeboden door Fxe?

Woonsatisfactie/woningdichtheid
Zie onderwerpen voor respondenten in oude valkswoningen (huur),

Woonlasten
Zie onderwerpen voor koop-/huur-/zelfbouw-respondenten.

Onderhoud
Zie onderwerpen voor koop-/huur-/zelfbouw-respondenten.

Onderwerpen voor wachilijst-respondenten:

Inschrijving

Om welke reden wilde respondent de woning verlaten op het moment van in-
schrijving? Woont respondent nog steeds in deze woning?

Wanneer heeft respondent zich voor het eerst ingeschreven bij FKP?

Voor welk(e) type{n) huisvesting en waarom?

Waarom heeft respondent zich juist bij FKP ingeschreven?

Welke rol heeft Sociale Zaken hierin gespeetd?

Hoc hecft FKP respondent voorgelicht bij de inschrijving?

Hoc (frequent) warcn de contacten met FKP gedurende de inschrijving, van wie
ging hel contact uit?

Mocht respondent een voorkeur vitspreken met betrekking tot lokatie/kwaliteit
van de woning?
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Heeft respondent gedurende de inschrijving at andere pogingen ondernomen een
nieuwe woning le verkrijgen?

Selectie

Hoeveel punten/welke urgenties heeft respondent op dit moment? Hoe is de
controle hicrop?

Is respondent tevreden met het hanteren van een dergelijk puntensysteem?
Zonict, wal is dan een alternaticf?

Vindt respondent zijn/haar puntenaantal terecht in vergelijking met dat van an-
deren?

Zijn cr gedurende de inschrijving veranderingen opgetreden in de hoeveelheid
punten/aard van de urgenties? Heeft respondent ¥kp daarvan op de hoogte
gesteld?

Heeft respondent al eens een woning aangeboden gekregen van FKP? Waarom is
deze woning niet geaccepteerd?

1s respondent nog steeds geinteresseerd in een volkswoning?

Wachttijd

Op weke termijn denkt respondent aan de beurt te komen?

Wat vindt respondent van de duur van inschrijving (in vergelijking tot anderen)?
Heeft respondent zijn/haar ongenoegen wel eens kenbaar gemaakt?

Hoe verklaart respondent de duur van de inschrijving?

Welke reden geeft FKP hiervoor op?

Is respondent tevreden over de hoogte van de huidige woonlasten in relatie tot
de kwaliteit van de woning?

Heeft respondent wel eens overwogen zelf een woning te bouwen? Hoe zou deze
er dan vitzien en waar zou deze staan?






Gebruikte afkortingen

Aov  —  Algemene Quderdomsvoorziening

APNA - Ambtenarenpensioenfonds Nederlandse Antillen

DAO - Dienst Administratie Ontwikkelingsplan (Curagao)

DEPOS — Departement van Ontwikkelingssamenwerking (Curacao)

pow - Dienst Openbare Werken (Curagao)

DROV - Dienst Ruimtelijke Ordening en Volkshuisvesting (Curacgao)

EROC - Eilandsverordening Ruimtelijke Ontwikkelingsplanning Curacao

FcCca - Fundashon Cas pa Communidad Arubano

FEz - Financieel-Lconomische Zaken {(Ministerie van Landbouw, Natuur-
beheer en Visserij, Nederland)

FFP - Fundashon Fiansa Popular

FKP - Fundashon Kas Popular

IMF - International Monetary Fund

10v - < Inspectie Ontwikkelingssamenwerking te Velde

KABNA — Kabinet voor Nederlands-Antiiliaanse en Arubaanse Zaken

MIP - Meerjarenplan

Naf. - Nederlands-Antilliaanse gulden

f. - Nederlandse gulden

NGO - Non-Gouvernementele Organisatie

NWR - Nationale Woningraad (Nederland)

PDVSA — Petroleos de Venezuela

RTC - Ronde Tafel Conferentie

SEFP - Sociaal-Economisch Planbureau (Curagao)

TOR - Terms of Reference

VNOA - Vertegenwoordiging van Nederland voor Ontwikkelingshulp aan

Aruba
VNONA - Vertegenwoordiging van Nederland voor Ontwikkelingshulp aan de
Nederlandse Antillen
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