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Op de openbare terechtzitting van vrijdag achtentwintig december tweeduizend achttien, in de
gerechtszaal van het vredegerecht van het kanton Beringen, werd door Theodoor Ramaekers,
vrederechter, bijgestaan door Martine Goris, hoofdgriffier van het vredegerecht van voormeld

kanton, het volgende vonnis uitgesproken:

INZAKE :

KANTONNALE BOUWMAATSCHAPPI) VAN BERINGEN VOOR HUISVESTING Cooperatieve
vennootschap met beperkte aansprakelijikheid, ingeschreven in de Kruispuntbank van
Ondernemingen onder nummer 0401313348, met maatschappelijke zetel te 3580 Beringen,
Violetstraat 15 , vertegenwoordigd door mr. Katleen Lemmens, advocaat te 3580 Beringen,

Paalsesteenweg 81.

eisende partij

TEGEN:

I -0 e leuven op I, zonder gekend beroep,

wonende te 3945 Ham,_ , verschijnt in persoon, bijgestaan door Mr. Francis Mens,
advocaat te 3980 Tessenderlo, Kolmen 21.

verwerende partij

De rechtbank heeft kennis genomen van de inhoud van het inleidend verzoekschrift dat werd
neergelegd op 5 november 2018.

Op 6 november 2018 werd de beschikking dagbepaling verleend.
Beide partijen hebben bestuiten en stukken neergelegd.

De partijen werden in hun gezegdes en middelen gehoord op de zitting van vrijdag 21'december
2018, waarna de zaak in beraad werd genomen,

De beschikkingen van de wet van 15 juni 1935 en van de aanvullende wetten op het taalgebruik in
gerechtszaken werden nageleefd.
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BELANGRIKSTE GEGEVENS VAN DE ZAAK

1.

Bij saciale woninghuurovereenkomst van 31 mei 2010 verhuurt eisende partij de KANTONNALE
BOUWMAATSCHAPPI) VAN BERINGEN VOOR HUISVESTING CVBA, verder afgekort K.B.M. en de

verhuurster genoemd, een woning, gelegen te 3945 Ham, | ] 22n verweerder, de heer
verder de huurder genoemd.

De huur is ingegaan op 1 juni 2010.

Overeenkomstig artikel 39 van de huurovereenkomst wordt het reglement van inwendige orde bij
de huurovereenkomst gevoegd en maakt dit er integraal deel van uit.

2.

K.B.M. wenst in de woonwijk, waarvan de verhuurde woning deel uitmaakt, in haar sociale
huurwoningen de bestaande keukens vervangen. Met het oog hierop gaat zij op 9 september 2016
ter plaatse bij de huurder die echter laat weten niet in dit project te willen opgenomen worden.

Bij schrijven van 23 september 2016 meldt K.B.M. echter dat de keuken in de woonst van
verweerder niet meer aan de huidige normen voldoet en dat de keuken enkel uit het project kan
worden geschrapt, indien de huurder zelf voornemens is de keuken te vervangen. Zij verzoekt de
huurder dan ook hiervoor een schriftelijke aanvraag met plannetje van de keuken en met de
vermelding van de afmetingen, de gebruikte materialen en de kleuren ervan mee te delen en dit
voor het einde van 2016, waarbij de werken voor einde maart 2017 dienen uitgevoerd te zijn.

3

De huurder gaat hier niet tijdig op in en gaat samen met ||| NEGTTGTGTGNG@G@G@GEGEGEGE 1. dor van

een andere woning in de wijk, over tot een oproep in verzoening ter zitting van 12 april 2017. Hij
wenst zelf een nieuwe keuken te (laten) plaatsen. Hij laat weten met de plannen van K.B.M. niet
akkoord te gaan. Deze plannen behelzen onder meer dat de muur tussen de eethoek en de keuken
wordt weggenomen, waardoor de ruimte van de keuken die thans een afmeting heeft van 2 meter
op 2m35, wordt uitgebreid en integraal van de eethoek en zithoek dee] uitmaakt.
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4.

Op 12 juli 2017 volgt een samenkomst tussen partijen en de heer| I vaarbij de verhuurster
haar keukenproject in 59 woningen uiteenzet. Volgens K.B.M. dient zij de reglementering van de
Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen (VMSW) te volgen, hetgeen betekent dat de huidige
keukenruimte onvoldoende is gelet op de eisen die aan onder meer de grootte van het aanrecht, de
afzetruimten en het fornuis worden gesteld. De werken zouden een drietal weken duren, gezien er
ook een gasleiding dient te worden geplaatst. De huurders gaan niet akkoord, gelet op de hinder, de
aanleg van de gasleiding, het openbreken van de muur met volgens hen hogere stookkosten
ingevolge de grotere ruimte tot gevolg, de aanwezigheid van werklieden in de woning tijdens de

werken, ...

In een schrijven van 18 juli 2017 meldt K.B.M. dat zij er op zal toezien de overlast tot een minimum
te beperken.

5.

K.B.M. organiseert op 21 augustus 2018 een informatievergadering in aanwezigheid van de
aannemer en laat bij schrijven van 24 augustus 2018 de richtlijnen weten die vanaf de aanvang van
de werken op 3 december 2018 dienen gevolgd te worden.

6.
Daar de huurder niet akkoord gaat, is eisende partij overgegaan tot de procedure.

VOORWERP VAN DE VORDERING

Eisende partij vordert de veroordeling van verweerder tot het verlenen van toegang tot de woning,

I - s oo eventuele andere vormen van medewerking met het oog op

de renovatie van de keuken op grond van de artikelen 17 van de huurovereenkomst en 3.4 van het
reglement van inwendige orde, zolang de werken duren en dit onder verbeurte van een dwangsom
van € 50,00 per dag vertraging/weigering van verlening van de toegang na betekening van het

vonnis.
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BEOORDELING

1. De toepasselijke bepalingen

1.

De verhuurster beroept zich vooreerst op artikel 17 van de tussen partijen afgesloten
huurovereenkomst. Dit artikel dat een weergave is van artikel 37bis van het kaderbesluit sociale

huur, bepaalt :

“§ 1. Als in de woning gedurende de huurtijd noodzakelijke of dringende herstellingen nodig zijn die
niet tot na de beéindiging van de huurovereenkomst kunnen worden uitgesteld, moet de huurder
die zonder vergoeding laten uitvoeren, welke ongemakken hij daarvan ook ondervindt en al moet hij
gedurende de herstellingen het genot van een gedeelte van de woning derven.

Als de werken fanger dan veertig dagen duren, wordt de huurprijs verminderd naar evenredigheid
van de tijd en van het gedeelte van het verhuurde goed, waarvan hij genot heeft moeten derven.”.

Verder beroept de verhuurster zich op artikel 3.4 van het reglement van inwendige orde dat luidt als
volgt :

“De verhuurder behoudt steeds het recht om bepaalde verbeterings- of herstellingswerken aan het
verhuurde goed uit te voeren zonder dat deze werken dringend dienen te worden gencemd of

zonder de toestemming van de huurder...”

2.

Verweerder stelt dat artike! 3.4 van het reglement van inwendige orde in strijd is met artikel 17 van
de huurovereenkomst dat van dwingend recht zou zijn.

Dit standpunt is niet juist.

Zoals eisende partij terecht stelt, is artikel 3.4 van het reglement van inwendige orde een aanvulling
op hetgeen in de huurovereenkomst wordt gesteld en is artikel 17 van de huurovereenkomst een
minimumbepaling die door de sociale verhuurmaatschappijen in hun contracten kan worden

aangevuld.
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Vooreerst wenst de rechtbank er op te wijzen dat artikel 17 van de huurovereenkomst in die zin
moet geinterpreteerd worden dat er enerzijds noodzakelijke werken zijn en anderzijds dringende
werken die niet tot het einde van de huur kunnen wachten. Met andere woorden : noodzakelijke
werken zijn niet noodzakelijk dringend (vandaar het gebruik van het woordje “of” dat in een andere

interpretatie geen zin zou hebben).

Er zijn aldus drie soorten werken :

Noodzakelijke werken : in dat geval dient de huurder deze te laten uitvoeren zonder
vergoeding, behoudens indien deze langer dan 40 dagen duren, in welk geval er een
evenredige vermindering van de huurprijs plaats vindt;

Dringende werken {dit zijn werken die niet tot na het einde van de huur kunnen worden
uitgesteld) : in dat geval dient de huurder deze eveneens te laten uitvoeren zonder
vergoeding, behoudens indien deze langer dan 40 dagen duren, in welk geval er een
evenredige vermindering van de huurprijs plaats vindt;

—  Verbeterings- of herstellingswerken die niet dringend zijn en die ook niet noodzakelijk
hoeven te zijn. In dit geval is er niets bepaald omtrent een vergoeding voor de huurder en
wordt dit dus aan het gemene recht overgelaten.

2. Ziin de werken noodzakelijk ?

3.

Verweerder stelt dat de geplande werken noch dringend, noch noodzakelijk zijn.

Hij wijst er op dat zijn keuken nog in goede staat is. Bovendien is er in de buurt een aa ntal woningen,
waarvan de huurders de laatste jaren de keukens hebben vernieuwd en die thans niet in het project

worden opgenomen,

4,

Eisende partij stelt dat de huidige keukenruimte onvoldoende is, rekening houdend met de door de
Viaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen opgelegde vereisten.

Zij wijst er op dat zij als algemene regel hanteert dat een keuken na 30 jaar niet meer bruikbaar
wordt geacht en aan vernieuwing toe is. Dit gebeurt thans via keukenprojecten met een groot aantal
woningen samen en soms ook nog — zoals in het verleden — door de huurders zelf die op het
ogenblik dat hun woning 30 jaar oud was, een aanvraag tot hernieuwing konden indienen.
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De VMSW ondersteunt lokale woonactoren op administratief en technisch viak en begeleidt de
huisvestingsmaatschappijen bij de realisatie van bouwprojecten. Zij stelt de nodige richtlijnen op.
Een gunstig advies van VMSW is nodig om een subsidie te kunnen ontvangen. Een uitstel tot na het
verlaten van de woning door de huurder zorgt ervoor dat de verhuurder voor die keuken geen

subsidie meer ontvangt.

5.

Uit de bijgebrachte leidraad voor bouwheer en ontwerpers {C 2008) van VMSW blijkt dat het
yitgangspunt is dat er een maximum aan ruimtelijkheid en functionaliteit is tegenover een minimum
aan moeilijk bruikbare “restruimte” of “overtollige” circulatieruimte, Aandachtspunten voor elke
woonruimte zijn : goede maatverhoudingen, vlotte interne circulatiepatronen, rationele opstelling
en draairichting van deuren en ramen. Een doelgerichte of polyvalente functionaliteit met een
maximale bemeubelbaarheid staan voorop.

Het hoeft geen betoog dat eisende partij als sociale verhuurmaatschappi] die met middelen van de
overheid werkt, deze middelen efficiént dient te beheren. Ook is het haar taak om ervoor te zorgen
dat haar huurders beschikken over een keuken die aan de meest recente inzichten en eisen voldoet.
0ok is het belangrijk dat de huurders kunnen genieten van hedendaags comfort.

Gelet op de levensverwachting van de huurder die nog vele jaren in de woning zal kunnen wonen,
kan men bovendien niet van de verhuurster verwachten dat zij de beoogde werken kan uitstellen

totdat de huurder de woning zal verlaten.

6.

Uit het geheel van de feiten blijkt bovendien dat eisende partij in eerste instantie haar huurders de
gelegenheid heeft gegeven om zelf een renovatieproject voor de keuken in te dienen. In de
woningen waar de huurders sinds enige jaren zelf een nieuwe keuken hebben faten installeren,

wordt deze niet vervangen.

Verweerder heeft echter, toen hem einde 2016 daartoe de gelegenheid werd geboden, op dat
ogenblik geen aanvraag ingediend om zelf zijn keuken te renoveren, zodat eisende partij terecht de
woning die verweerder huurt, mee in het keukenproject heeft opgenomen.

Uit de stukken blijkt bovendien dat de verhuurster zeer veel overleg- en infomomenten heeft
ingelast, zodat zij bij de toepassing van de betreffende bepalingen in de huurovereenkomst duidelijk

te goeder trouw en correct heeft gehandeld.
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7.

Het is bovendien niet omdat de bestaande keuken nog in goede staat is, dat de voorgenomen
vervanging ervan niet noodzakelijk zou zijn. Zo zijn bij wijze van voorbeeld nog vele cude
dieselauto’s in goede staat, maar toch mogen deze niet meer rijden in lage-emissiezones.

Eisende partij beschikt over een uitgebreid onroerend patrimonium.

Het spreekt vanzelf dat zij er alle belang bij heeft dat dit patrimonium gevrijwaard blijft en dat dit
blijft voldoen aan de ter zake geldende eisen.

Ook blijkt dat de werken een drietal weken zullen duren, zodat de aoverlast tot een minimum beperkt
wordt. Het blijkt niet dat de buitendeuren worden verwijderd. Ook de verwarming hlijft werken,
zodat er geen sprake is van overdreven koude en vocht. De boekenrekken die niet verplaatst hoeven

te worden, kunnen desnoods met doeken beschermd worden.

8,

Het verzet van verweerder tegen de voorgenomen renovatie van de keuken en de door hem te
lijden overlast staan niet in verhouding tot de voordelen die hij uiteindelijk van de nieuwe keuken zal
genieten en tot de voordelen die de verhuurster geniet bij het gelijktijdig uitvoeren van het project

in de wijk.

9.

De vordering is gegrond.

10.
Het basisbedrag van de uit te spreken dwangsom wordt herleid tot € 25,00 per dag.

De rechtsplegingsvergoeding wordt ot het minimum herleid, gezien verweerder van juridische
tweedelijnsbijstand geniet.

Gelet op de betwisting inzake gaat de rechtbank in op het verzoek van verweerder om het vonnis
niet bij voorraad uit te spreken.
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BESLISSING

De Vrederechter doet uitspraak op tegenspraak en in eerste aanleg

Verklaart de vordering ontvankelijk en gegrond;

Veroordeelt verweerder tot het verlenen van toegang tot de woning, KNG

alsook tot eventuele andere vormen van medewerking met het oog op de renovatie van de keuken
op grond van de artikelen 17 van de huurovereenkomst en 3.4 van het reglement van inwendige
orde, zolang de werken duren en dit onder verbeurte van een dwangsom van € 25,00 per dag
vertraging/weigering van verlening van de toegang na de betekening van het vonnis;

Veroordeelt verweerder in betaling aan eisende partij van de gerechtskosten, in hoofde van eisende
partij begroot op de rolrechten van € 40,00, de retributie voor het begrotingsfonds van juridische

tweedelijnsbijstand van € 20,00 en de minimumrechtsplegingsvergoeding van € 90,00;

Verklaart het vonnis niet uitvoerbaar bij voorraad;
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