
Scherper! 
Moeten en Willen bij onderhoud en verbetering 



Bezit Haag Wonen 
 



Bezit Haag Wonen 
 



Vastgoedsturing Haag Wonen 
 
• Focus op bestaande 

voorraad 

• Woningvoorraad op  
korte en lange termijn  
in overeenstemming 
houden/brengen met 
marktvraag, 
maatschappelijke en 
financiële doelen. 



Financiële beperkingen: renderen! 

• Huurinkomsten: waar mogelijk verhogen 

• Onderhoudsuitgaven: scherper kiezen, slimmer 

uitvoeren en goedkoper inkopen 

 



Aandachts-

complexen 

‘Vak L’ 

Beleggings-

complexen 

Topcomplexen 

Maatschappelijke 

complexen 

renderen 

verbeteren/ 

transformeren 



Scherp kiezen: Moeten en Willen 

Moeten = juridisch verplicht onderhoud 
 



Voor corporatie: 

• Woningwet, artikel 1b en 2: niet in staat laten komen die 
niet voldoet aan voorschriften  

• Bouwbesluit 2012 Bestaande Bouw: eisen voor veiligheid, 
gezondheid en gebruik 

• Besluit Huurprijzen Woonruimte 2002 en Gebrekenboek 
Huurcommissie 2012 

• Burgerlijk Wetboek, artikel 7.203: gebruik mogelijk maken, 
geen aantasting woongenot 

 

Scherp kiezen: Moeten 



Voor huurder:  

• Burgerlijk Wetboek, artikel 7.217: Besluit Kleine 
Herstellingen 

• Algemene Huurvoorwaarden Haag Wonen en 
Onderhoud van uw woning 

 

Scherp kiezen: Moeten 



Scherp kiezen: Willen 
Willen = onderhoud en verbeteringen volgens beleid 

• Binnenklimaat 

• Energiezuiniger 

• Uitrusting en indeling 

• Uitstraling 

• Aanpassen of veranderen van de doelgroep 

• Inbraakveiligheid 

• Verminderen toekomstige onderhoudskosten 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Isabellaland: vóór en na aanpak schil 



Scherp kiezen: Willen 
 Bewonersscan 2011: prioriteiten van huurders van Haag Wonen 

• Badkamer en keuken vernieuwen 

• Inbraakveiligheid verbeteren 

• Binnenklimaat verbeteren 

 

 

 

 

 

 

 

 



Ervaringen 
 
Voorbereiding tweejaarlijkse begroting planmatig 
onderhoud 

 
Moeten en Willen gebruikt als: 
• richtlijn voor uitvoeringsinspecties en 

besprekingen met wijkteams 
• handvat bij prioriteitstelling en besluitvorming 
 



Ervaringen 
Concept begroting 2013 

 
 
 
 
 
 
 
Definitieve begroting 2013 
Totaalbedrag  Moeten   Willen 
€ 18,9 miljoen   € 18,5 miljoen (98%) 0,4 miljoen (2%) 



Ervaringen Haag Wonen 
 

Cursus Participatie van huurders 

Moeten en Willen dragen bij aan: 

• duidelijkheid onderhoudsbeleid: ‘wat moet, dat 
moet’  

• heldere uitleg waarom we iets wel of niet doen: 

‘willen is een keuze en geen recht of plicht’ 

 



Ervaringen Haag Wonen 
 

Beschrijving basiskwaliteit woningen en 

buitenruimte  

Moeten en Willen dragen bij aan: 

• eenduidige werkwijze en beoordeling bij 
mutatie 

• huurders aanspreken op eigen 
verantwoordelijkheid 

 



Ervaringen Haag Wonen 
 Beschrijving basiskwaliteit woningen en buitenruimte, 
voorbeeld binnenkozijnen en deuren 



Werken met Moeten en Willen  

• Objectief onderscheid mogelijk tussen Moeten en 
Willen 

• Beleidsruimte bij besluitvormers neerleggen 
• Bruikbaar in communicatie met huurders 
• Gemeenschappelijke taal : “Moet dit of Wil je dit?” 



Toekomstplannen met Moeten en 
Willen 

• Beschrijven Moeten en Willen voor 70 bouwelementen 

• Bij levensduurverlengingen: Willen afhankelijk van 
specifiek complex en verwachte levensduur 

• Willen koppelen aan natuurlijke onderhoudsmomenten: 
ontwikkelend beheer 

• Scenario’s voor Moeten en Willen als input voor nieuw 
Ondernemingsplan 



Toekomstplannen met Moeten en 
Willen 
 
 
 
 
 
 
Energiezuiniger maken  
gekoppeld aan  
planmatig onderhoud 



Toekomstplannen met Moeten en 
Willen  
Complexbeheerplan: Willen op verzoek en bij mutatie 



Tot slot 
 
Moeten en Willen leiden tot bewuster en scherper 

kiezen bij onderhoud en verbetering, maar is niet dé 

enige oplossing:  

slimmer en simpeler voorbereiden en uitvoeren en 

samen werken in de keten zijn ook nodig! 

 


