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INZAKE:

VAN DE WAUWER Cari, wonende te 3945 Ham, Vinkenstraat 36,

- appellant -

Ter zitting vertegenwoordigd door zijn raadsman Mr. F. Mens, advocaat met kantoor te 3980

Tessenderlo, Kolmen 21,

tegen:

KANTONNALE BOUWMAATSCHAPPIJ VAN BERINGEN VOOR HUISVESTING CVBA, met

maatschappelijke zetel te 3580 Beringen, Violetstraat 15, en met ondernemingsnummer

0401.313.348,

- geïntimeerde -

Ter zitting vertegenwoordigd door haar raadsman Mr. K. Lemmens, advocaat te 3580

Beringen, Paalsesteenweg 81.

VOLGTHETVONNIS

Gelet op:

- het bestreden vonnis op 28.12.2018 gewezen door de vrederechter van het kanton

Beringen in de zaak aldaar gekend onder A.R. 18A1177, waarvan geen akte van

betekening voorligt, doch dat volgens geïntimeerde werd betekend op 12.02.2019;

- het verzoekschrift tot hoger beroep, neergelegd ter griffie van deze rechtbank op

11.03.2019;

- de beroepsbesluiten en de stukken van partijen.
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1. FEITEN EN PROCEDURELE VOORGAANDEN

1.

Voor wat betreft de voor deze procedure relevante feiten en procedurele voorgaanden
verwijst de rechtbank naar hetgeen er desbetreffend werd uiteengezet in het bestreden
vonnis d.d. 28.12.2018.

2.

Bij het bestreden vonnis werd de oorspronkelijke vordering van huidig geïntimeerde
ontvankelijk en als volgt gegrond verklaard.

Huidig appellant werd op grond van art. 17 van de huurovereenkomst en art. 3.4 van het
reglement van inwendige orde veroordeeld om voor de duur der werken toegang te
verlenen tot zijn woning te Ham, Vinkenstraat 36, en zijn medewerking te verlenen aan de
renovatie van de keuken in zijn woning, onder de verbeurte van een dwangsom van 25,00
euro per dag vertraging of weigering om toegang te verlenen na de betekening van het
vonnis.

Daarnaast werd appellant ook veroordeeld tot de kosten van het geding, en werd het vonnis
bij voorraad uitvoerbaar verklaard.

II. ACTUELE VORDERINGEN

1.

Appellant is het niet eens met de voormelde beslissing van de eerste rechter en stelde
hiertegen hoger beroep in middels een verzoekschrift tot hoger beroep, neergelegd ter
griffie van deze rechtbank op 11.03.2019.

Zijn hoger beroep strekt ertoe het bestreden vonnis te vernietigen, en opnieuw
rechtdoende:

a) In hoofdorde:

- de oorspronkelijke vordering van geïntimeerde ontvankelijk, doch ongegrond te verklaren
- te zeggen voor recht dat de keuken van appellant niet vernieuwd dient te worden en dat hij
er bijgevoig ook niet toe gehouden is geïntimeerde of haar gemachtigde toelating te
verlenen tot zijn woning;

- geïntimeerde te veroordelen tot de kosten van het geding in beide aanleggen.
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b) In ondergeschikte orde:

In de hypothese dat de oorspronkelijke vordering van huidig geïntimeerde toch gegrond zou
worden verklaard, de door hem verschuldigde rechtsplegingsvergoeding te herleiden tot het
wettelijke minimum, en hem tevens Vrij te stellen van de bijdrage aan het Begrotingsfonds
voor Juridische Tweedelijnsbijstand.

2.

Geïntimeerde heeft geconcludeerd tot de ongegrondheid van het hoger beroep,
de bevestiging van het bestreden vonnis, en de veroordeling van appellant tot de kosten van
het geding in graad van beroep.

II. BEOORDELING

a)

Het hoger beroep werd tijdig en regelmatig naar vorm ingesteld.

Geïntimeerde heeft de ontvankelijkheid van het hoger beroep niet betwist, en de rechtbank
heeft ter zake ook geen ambtshalve door haar in te roepen gronden van onontvankelijkheid
bemerkt.

Het hoger beroep is derhalve ontvankelijk.

b)

Er werd door geïntimeerde geen incidenteel beroep ingesteld.

c)

De bevoegdheid van de eerste rechter is niet in betwisting tussen partijen, en de rechtbank
heeft ter zake ook geen ambtshalve door haar op te werpen middelen van onbevoegdheid,
bemerkt.

d)

Er worden door appellant geen middelen aangehaald op grond waarvan er tot de nietigheid
van het bestreden vonnis zou kunnen worden besloten, en de rechtbank heeft
desbetreffend ook geen ambtshalve door haar op te werpen middelen opgemerkt.
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De rechtbank gaat er dan ook vanuit dat appellant een hervorming van het bestreden vonnis

nastreeft in plaats van een vernietiging ervan.

e)

Ten gronde dient het volgende vastgesteld te worden:

- Geïntimeerde is een sociale huisvestingsmaatschappij.

Appellant huurt van haar een woning gelegen te Ham aan de Vinkenstraat 36 (met

oorspronkelijk huisnummer 34) op basis van een huurovereenkomst d.d. 31.05.2010, in

voege gegaan op 01.06.2010.

Na het verstrijken van een initiële proefperiode van 2 jaar, werd deze huurovereenkomst

voortgezet als “een huur voor onbepaalde duur”.

De wederzijdse rechten en plichten van partijen werden schriftelijk vastgesteld in een

huurcontract van 31.05.2010, met bijvoegsel van 04.11.2013. Het reglement van inwendige

orde van huidig geïntimeerde maakt op basis van art. 39 van het huurcontract integraal deel

uit van de overeen komst van partijen.

- In de loop van het jaar 2016 besliste huidig geïntimeerde over te gaan tot het doorvoeren

van wat zij noemde een “keukenproject” in haar woningen, in de wijk waar onder meer ook

appellant woonde.

De reden hiervan was volgens haar het gegeven dat de keukens in deze woningen, die allen

gebouwd werden in 1977, niet meer voldeden aan de huidige normen en na 40 jaar aan

vervanging toe waren.

Appellant wenste niet dat zijn woning in dit project werd opgenomen.

Middels een schrijven van 23.09.2016 liet geïntimeerde hem in reactie hierop weten dat

zulks enkel mogelijk was indien hij de keuken van zijn woning zelf zou renoveren, en

verzocht hem haar desbetreffend de nodige informatie te willen bezorgen (plan van de

keuken, opsomming van de beoogde veranderingen, de materialen en kleuren die zouden

gebruikt worden, ...). Bij gebreke aan het indienen van een aanvraag om zelf tot renovatie

van de keuken over te gaan voor het einde van het jaar, en uitvoering van deze werken voor

31.03.2017, zou appellant niet uit het project geschrapt worden.
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De aanvraag van appellant tot het bekomen van toelating om in de ruimte die tot dan als

keuken werd gebruikt, zélf een nieuwe keuken te plaatsen, werd — zo blijkt uit het schrijven

van de raadsman van geïntimeerde aan appellant d.d. 08.05.2017 — uiteindelijk geweigerd.

Een poging tot minnelijke schikking voor de Vrederechter van het kanton Beringen leidde

niet tot een gemeenschappelijk standpunt ter zake.

Geïntimeerde zette haar “keukenproject” derhalve door, en liet appellant middels een

schrijven van 24.08.2018 weten dat de uitvoering van de werken gericht op het plaatsen van

een nieuwe keuken in zijn woning een aanvang zou nemen op 03.12.2018, en dat deze

werken maximaal drie weken tijd in beslag zouden nemen. Tijdens deze periode diende de

aannemer toegang te krijgen tot de woning van 07.00 u ‘s morgens tot 17.00 u ‘s avonds,

moesten kasten leeg zijn, tafels, stoelen en andere meubels uit de keuken verwijderd

worden,

Aan de aannemer die voorafgaand aan de aanvang der werken de nodige opmetingen ging

doen in de woning van appellant, liet laatstgenoemde weten dat hij de toegang tot zijn

woning zou weigeren en dat de door geïntimeerde geplande werken in zijn woning niet

zouden worden uitgevoerd.

- Geïntimeerde zag zich aldus genoodzaakt zich middels een verzoekschrift d.d. 22.10.2018

tot de vrederechter te wenden om de toegang tot de woning van appellant en de renovatie

van de keuken in rechte af te dwingen, en deze vordering werd bij het bestreden vonnis

ingewilligd.

Appellant is het hiermee om diverse redenen niet eens.

* De ontvankelijkheid van de initiële vordering van geïntimeerde

Anders dan vermeld in het dispositief van zijn syntheseberoepsconclusie d.d. 14.08.2019,

houdt appellant in het motiverend gedeelte van zijn voormelde conclusie staande dat de

oorspronkelijke vordering van geïntimeerde inmiddels zonder voorwerp en derhalve

onontvankelijk zou zijn geworden, nu het einde van het “keukenproject” van geïntimeerde in

zijn wijk voorzien was voor 23.06.2019 en deze termijn inmiddels verstreken was, zonder dat

er een nieuwe keuken in zijn huurwoning werd geplaatst.
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De rechtbank merkt desbetreffend op dat de ontvankelijkheid van de oorspronkelijke

vordering van geïntimeerde dient beoordeeld te worden op het ogenblik van het instellen

ervan.

Op dat ogenblik was de uitvoeringstermijn voor het “keukenproject” van geïntimeerde nog

niet verstreken1 en had zij aldus het vereiste belang voor het instellen van haar vordering.

De oorspronkelijke vordering van geïntimeerde was/is derhalve wel degelijk ontvankelijk.

* Heeft de oorspronkelijke vordering van geïntimeerde nog een voorwerp?

De bedoeling van geïntimeerde bestond erin de keukens in een aantal van haar

huurwoningen gelegen in de wijk waar ook de huurwoning van appellant gelegen was, te

vernieuwen, omdat deze na 40 jaar niet meer voldeden aan de hedendaagse normen.

Het staat vast dat de keuken in de huurwoning vn appellant vooralsnog niet werd

gerenoveerd.

De oorspronkelijke vordering van geïntimeerde heeft derhalve wel degelijk nog een

voorwerp.

Dat de einddatum (23.06.2019) voor de uitvoering van dit project zoals overeengekomen

tussen geïntimeerde en de aannemer aan wie de uitvoering van de werken was gegund,

inmiddels verstreken is, ontneemt op zich het voorwerp aan de oorspronkelijke vordering

van geïntimeerde niet.

Hetzelfde geldt mutatis mutandis eveneens voor de vaststelling dat er door geïntimeerde

niet werd aangetoond dat de renovatie van de keuken in de huurwoning van appellant werd

opgenomen in een overeenkomst tot uitvoering van uitgestelde werken, ofschoon de

mogelijkheid daartoe alleszins wel bestond.

Niets verhindert geïntimeerde immers om — voor zover dit op heden effectief nog niet zou

zijn gebeurd — hiertoe alsnog het nodige te doen, of om de renovatie van de keuken in de

huurwoning van appellant te laten opnemen in een ander project of te laten uitvoeren door

een andere aannemer.

De beslissingsbevoegdheid hierover berust in wezen bij geïntimeerde, die er als sociale

huisvestingsmaatschappij uiteraard ook op moet toezien dat de door haar verhuurde
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woningen blijven voldoen aan de vereisten op vlak van veiligheid, gezondheid en

WO n in gkwa 1 iteit.

Een verhuurder heeft immers de wettelijke verplichting om het gehuurde goed, in alle

opzichten, in goede staat van onderhoud aan de huurder te leveren en tijdens de duur van

de overeenkomst in zodanige staat te onderhouden dat het kan dienen tot het gebruik

waartoe het bestemd is.

De oorspronkelijke vordering van geïntimeerde heeft derhalve wel degelijk nog een

voorwerp.

* De strijdigheid tussen art. 3.4 van het Reglement van Inwendige Orde en art. 17 van de

huurovereenkomst

Krachtens art. 17 §1 van de huurovereenkomst moet de huurder tijdens de huurtijd alle

noodzakelijke of dringende herstellingen in het huurpand die niet tot na de beëindiging van

de huurovereenkomst kunnen worden uitgesteld, zonder vergoeding laten uitvoeren, welke

ongemakken hij daarvan ook ondervindt.

Art. 3.4 van het Reglement van Inwendige Orde van geïntimeerde bepaalt daarentegen dat

de verhuurder steeds het recht behoudt om bepaalde verbeterings- of herstellingswerken

aan het verhuurde pand uit te voeren zonder dat deze dringend dienen te worden genoemd

én zonder de toestemming van de huurder.

Op grond van art. 39, eerste lid van de huurovereenkomst maakt het Reglement van

Inwendige Orde van geïntimeerde integraal deel uit van de huurovereenkomst.

Art. 39, tweede lid van de huurovereenkomst voegt daar evenwel aan toe dat de

beschikkingen van het Reglement van Inwendige Orde die strijdig zijn met de beschikkingen

van de huurovereenkomst, voor niet-geschreven dienen te worden gehouden.

Appellant heeft terecht opgemerkt dat er op het vlak van de uitvoering van herstellings- of

renovatiewerken in het huurpand tijdens de lopende huurperiode op initiatief van de

verhuurder inderdaad een tegenstrijdigheid bestaat tussen de huurovereenkomst en het

Reglement van Inwendige Orde van geïntimeerde, daar waar in dit reglement niet is

voorzien dat de uitvoering van de door de verhuurder beoogde herstellings- of

renovatiewerken in het huurpand dringend moet zijn en niet kan wachten tot het einde van

de huurovereenkomst.
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Op grond van art. 39 van de huurovereenkomst tussen partijen moeten — in geval van

betwisting zoals ten deze - de beschikkingen van de huurovereenkomst derhalve prevaleren

op de bepalingen in het Reglement van Inwendige Orde van geïntimeerde.

Geïntimeerde dient derhalve aan te tonen dat de renovatiewerken in de keuken van de door

appellant gehuurde woning noodzakelijk of dringend zijn én niet kunnen wachten tot het

einde van de huurovereenkomst.

Het bestreden vonnis wordt derhalve hervormd daar waar de eerste rechter hierbij besliste

dat er geen tegenstrijdigheid bestaat tussen art. 17 van de huurovereenkomst en art. 3.4 van

het Reglement van Inwendige Orde van geïntimeerde.

De voorwaarde in art. 17 van de huurovereenkomst, nl. dat er herstellingen nodig zijn, “die

niet tot na de beëindiging van de huurovereenkomst kunnen worden uitgesteld, slaat

immers zowel op de noodzakelijke alsook op de dringende herstellingen in het huurpand,

terwijl deze voorwaarde niet vervuld dient te zijn voor de in art. 3.4. van het Reglement van

Inwendige Orde van geïntimeerde geviseerde verbeterings- of herstellingswerken, die door

geïntimeerde onbeperkt zouden mogen worden uitgevoerd, zonder de toestemming van de

huurder én zonder dat ze dringend hoeven te zijn.

* Is de renovatie van de keuken in de huurwoning van appellant dringend of noodzakelijk én

kan deze niet worden uitgesteld tot na de beëindiging van de huurovereenkomst tussen

partijen?

Partijen verschillen op dit punt essentieel van mening.

De rechtbank kan geïntimeerde bijtreden in haar stelling dat een keuken na 30 jaar

doorgaans gedateerd is, doch niet daar waar zij als stelregel staande houdt dat iedere

keuken die meer dan 30 jaar oud is, plots onbruikbaar zou zijn. Een en ander kan niet bij

wijze van veralgemening gesteld worden, en dient van geval tot geval beoordeeld te

worden.

Voorts kan er aanvaard worden dat huurders doorgaans blij verrast zijn, wanneer hun

verhuurder zonder enige vraag daartoe beslist om over te gaan tot een renovatie van de

keuken in het huurpand, doch geldt zulks niet voor appellant, die tevreden is met de keuken

die zich thans in het pand bevindt, en onder meer ook opziet tegen de ongemakken en de

breekwerken die gepaard zullen gaan met de renovatiewerken van de keuken, zoals gepland

door geïntimeerde.
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De vergelijking van de eerste rechter tussen de noodzaak van het uit het verkeer halen van

oude dieselwagens en de vervanging van een oude keuken ook al bevindt deze zich nog in

een goede staat, gaat niet op en is evenmin ter zake dienend.

Appellant voert aan dat de keuken in zijn huurwoning nog in goede staat verkeert, en

voldoet aan zijn behoeften als alleenstaande man zonder kinderlast, en het tegendeel wordt

door geïntimeerde (die ten deze de bewijslast draagt van het feit dat de door haar beoogde

renovatiewerken noodzakelijk en dringend zijn, en niet kunnen wachten tot na de

beëindiging van de huurovereenkomst tussen partijen) niet aangetoond.

De rechtbank stelt bovendien vast dat de keuken in het huurpand bij het in werking treden

van de huurovereenkomst tussen partijen op 01.06.2010, ook reeds 33 jaar oud was en in de

visie van geïntimeerde aldus niet langer bruikbaar (cf. haar syntheseberoepsbesluiten blz. 11

onderaan), doch zij het op dat ogenblik kennelijk niet nodig vond om de keuken in het pand

te vervangen, alvorens dit aan appellant te verhuren. Bovendien was de “C2008 -Concepten

voor sociale woningbouw - Leidraad voor bouwheer en ontwerpers” wederom volgens de

eigen beweringen van geïntimeerde (cf. haar syntheseberoepsbesluiten blz. 13 onderaan),

op dat ogenblik ook reeds in voege getreden, doch verhinderde dit haar toen niet om het

pand met hierin een 33 jaar oude keuken aan appellant te verhuren. De C2008 is dan ook

wat de titel zegt, slechts een leidraad, een werkinstrument waarmee men aan de slag kan

gaan in de sociale woningbouw.

In het licht van de voormelde omstandigheden stelt appellant dan ook terecht (zij het om

andere redenen) dat de houding van geïntimeerde in deze zaak niet meteen strookt met de
uitvoering te goeder trouw van de huurovereenkomst tussen partijen.

Komt daarbij dat sedert de inwerkingtreding van de wet van 20 februari 1991, met name

sedert 28 februari 1991, er geen huurovereenkomsten van onbepaalde duur meer bestaan.

Geïntimeerde weet dit of behoort dit als sociale huisvestingsmaatschappij alleszins te weten.

Voor alle lopende overeenkomsten van onbepaalde duur die gesloten werden na

28.02.1991, voorziet de wet dat ze allen van bepaalde duur zijn en in principe voor 9 jaar
gesloten werden, wat partijen zélf hieromtrent ook contractueel mogen hebben bedongen.

De eindduur van de huurovereenkomst is derhalve perfect te bepalen, en hoeft zich mits een

gepast handelen van partijen of één van hen niet noodzakelijkerwijze in de verre toekomst
te situeren.

Dat geïntimeerde voor individuele renovaties geen subsidies ontvangt, maakt niet dat de
renovatiewerken die zij in de huurwoning van appellant wenst uit te voeren, op heden plots
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een noodzakelijk of dringend karakter zouden hebben gekregen, en niet meer zouden

kunnen worden uitgesteld tot na de beëindiging van de huurovereenkomst.

Nu geïntimeerde er niet in geslaagd is aan te tonen dat de renovatie van de keuken in de

huurwoning van appellant aan de vereisten van art. 17 §1, eerste lid van de

huurovereenkomst voldoet, was appellant gerechtigd zich te verzetten tegen deze plannen

van geïntimeerde, en mocht het uitgeschreven worden van de huurwoning van appellant uit

het renovatieplan door geïntimeerde ook niet afhankelijk gesteld worden van de verplichting

om — na hiervoor haar goedkeuring te hebben bekomen - zelf tot renovatie van de keuken in

het pand over te gaan.

De oorspronkelijke vordering van geïntimeerde is derhalve ongegrond.

Het bestreden vonnis wordt bijgevolg hervormd.

Het hoger beroep is gegrond.

f)

Gelet op het in graad van beroep bekomen procesresultaat, dient geïntimeerde ten deze

veroordeeld te worden tot de kosten van het geding in beide aanleggen.

Hierbij dient uitgegaan te worden van een niet in geld waardeerbare vordering.

*****

De rechtbank verwerpt alle andersluidende en meeromvattende conclusies als ongegrond,

niet ter zake dienstig en/of overbodig.

Gelet op de naleving van de bepalingen van de wet van 15 juni 1935 op hettaalgebruik in

gerechtszaken.
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OM DEZE REDENEN

De Rechtbank, zetelende in hoger beroep in zaken van het vredegerecht en statuerende OP

TEGENSPRAAK:

Verklaart het hoger beroep ontvankelijk en in de hierna bepaalde mate gegrond.

Dienvolgens hervormt het bestreden vonnis, en opnieuw rechtdoende:

Verklaart de oorspronkelijke vordering van geïntimeerde ontvankelijk doch ongegrond.

Veroordeelt geïntimeerde tot de kosten van het geding in beide aanleggen.

Begroot deze kosten in hoofde van appellant als volgt:

- rechtsplegingsvergoeding eerste aanleg: 1.440,00 euro

- rechtsplegingsvergoeding hoger beroep: 1.440,00 euro.

Legt het uitgestelde rolrecht van het verzoekschrift in hoger beroep ten belope van 165,00

euro ten laste van geïntimeerde, die dit zal dienen te voldoen op het eerste verzoek van de

FOD FINANCIËN daartoe.

Veroordeelt geïntimeerde uit hoofde van huidige beroepsprocedure tevens tot betaling van

een bijdrage van 20,00 euro aan het Begrotingsfonds voor Juridische Tweedelijnsbijstand.

Wijst partijen af van het door hen meergevorderde.

Aldus gevonnist en uitgesproken in de openbare terechtzitting van de vierde B kamer, op het

gerechtshof te Hasselt, op 4 november 2019, alwaar zetelden:

Mevrouw A. COX, rechter,

De Heer D. POELMANS, griffier.

D. A. COX


