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IN DE ZAAK VAN:

1.
wonende te iy

R

] — o ——

wonende te

3, _
woneande te e e —

appellanten,
allen hehbende als raadsman rar, PETITAT lean-Baptlste,

{BRUGGE}, Sportstraat 45;

advocaat te 8310 SINT-KRLIS

TEGEN:

, _—
- wonentde te

geintimeerde, .
hebbende als raadsman mt. VAN BRABANT Alexander, advocaat te 2000 BRUGGE, Gulden

Vlieslaan 16

VERLEENT HET HOF HET VOLGEND ARREST.

L

Het hof heeft de partljen In openbare terechtzltting gehoord In hun middelen en besluiten,
waarna de debatten werden gesloten en de zaak In beraad werd genomen. De regelmatig
neergelegde conclusies en de overgelegde stukken werden ingezlen,

De appellanten hebben, bi] verzoekschrlft neergelegd op 04.12.2014 ter griffie van het hof
alhler, hoger heroépIngesteld tegen het vonnis dat op tegenspraalt werd ultgesproken door
de 2® kamer van de rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen, afdeling Brugge d.d.

07.11.2014 (aldaar gekend onder A.R. nr. 14/649/A) tussen:

henzelf als ocorspronkelllke elsers op hoofdvordering en verweerders op

tegenvordering;
de geintimeerde als corspronkellke verweerder op hoofdvordering en eiser op

teganvordering.
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ndiddels dit alhler hestreden vonnis werd{en):

de hoofdvardering van de appellanten ontvankelijk en deels gegrond verklaard in die
zin dat de geftimeerde werd veroordeeld tot betallng aan de appellanten van het
badrag van 16.268,45 euro, te vermeerderen met de gerechtelllke interesten aan de
wettelijke Interestvoet vanaf de dagvaarding d.d. 28.02.2014 tot de dag der algehele
heataling; . :

- de tegenvordering van de geintimeerde ontvankelifk en deels gegrond verklaard in
die zIn dat de appellanten werden veroordeeld tot betaling aan de geintimeerde van
het bedrag van 16.250,00 euro, te vermeerderen met de vergoedende aan de-
wettelijke Inter'es't\.fuet vanaf 13 Junl 2011 {onder de vorm van gerechtelljke Interesten
vanaf de dagvaarding) tot de dag van algehele betaling;

de gedingkosten ten laste gelaten van de partl] dle ze heeft geniaakt, zodat deze nlet

nader werden bagroot,

2.

'2.a. Middels {het dispositief van) hun verzoekschHift tot hoger beroep en {van) hun in deze

Instantle neergelegde conclusles verzoeken de appellanten dat het hof:

hun beperkt hoger heroep ontvankelijk en gegrond verklaari, dlenvolgens:
s het bestreden vonnls tenlet doet In zoverre daarblj de tegenverdering van de
geintimeerde gegrond verklaart;
» dlenaangaande opnieuw wijzende de tegenvordering van de getntimeerde
onontvankelljk, minstens ongegrond verklaart en volledlg afwl|st;
het incidenteel hoger. beroep van de geintimeerde afwijst als ohontvankell)k,

minstens chgegrond;
tenslotte de geintimeerde vercordeelt tot de gedingskosten (zoats door de appellanten

nader begroot aan hun zljde op de gedingkosten van de heide Instantles).

2.b. De geintlimeerde verzoekt middels fhet dispositlef van) haar In deze instantle

neergelegde conclusies dat het hof:

- wat betreft het hoofdberoep:

o dit ongegrond verklaart;

« de appellanten veroordeelt tot betaling aan haar van alle kosten van het
gedIng {zoals door de gelntimeerde nader begroot aan z/n zljde ap de gedingkosten
van de beide Instantles); '

- wat betreft het Incldenteel hager beroep: _

+ hem akte verleent dat hl] incldenteel hoger hercep Instelt;

» hierop recht doende dit ontvankelilk en gegrond verklaart en derhalve de
appellanten veroordeelt tot een vergoeding aan hem vap 1.258,81 euro
fraeer B.TW.) en van 1,00 euro provisionee! voor de niet begrote
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schadeposten, meer 1) de “wettelffe” Interesten sedert 13.06.2011 tot aan
de dagvaarding, (2) de gerechtelljke interesten sedert de dagvaarding tot de
dag der algehele betallng en (3} alle kosten van het geding (zoals door de
geintimeerde nader begroot aan zln zljde op de gedingkosten van de beide

Instantles).

3.

3.a. Het hof Is pehouden van ambtswege de ontvanielljkheid van de hogere beroepen te
- onderzoeken [vgl. Cass. 12 maart 1980, Arr. Cass. 1979-80, 862, gull, 1980, Bo6, Pas, 19849, |, 856,

RW 1980-81, 521}

De nntuahkelijkheid van het hoger beroep wordt van openbare orde beschouwd {vgl. Cass. 29
Juni 1979, Arr. Coss, 1978-79, 1330; Cass. 13 december 1991, Arr. Cass1991-92, 346) en dlent

preliminair onderzocht te worden.

3.h. i_Er ligt geen betekening van het bestreden vonnis d.d. 07.11.2014 voor en evenmin
wordt door de partijen voorgehouden dat er een hetekening heeft plaats gegrepen.

Los van enige betekening is het principaal hoger beroep dat werd {nge'steld middels
verzoekschrift neergelegd ter griffle van het hof alhier op 09.12.2014, hoe dan ook tijdlg
gezlen dit werd Ingesteld binnen een maand na datum van het bestreden vonnis [artlkel

1051 Ger.W ).

Dok het middels op tegenspraak genomen conclusies Ingastelde Incldenteel hoger beroep
wat betreft de gedingkosten is regelmatig (artlkel 1054 Ger.W.)

Bij gebrek aan tegenspraak eri ambtshalve op te werpen excepties zijn zowel het principaal
hoger beroep als het Incldenteel hoger beroep derhalve ontvankelijk te verklaren.

Volledigheidshalve weze reeds opgemerkt dat in zoverre de geintimeerde middels
"incldenteel hoger beroep” een hogere schadevergoeding vordert dan door hem In earste
aanleg gevorderd, dit nlet als een incidenteel hager beroep [s ie beschouwen.

4,

De feitelljke gegevens die ten grondslag ligeen van de aanhcudende betwisting tussen de
partijen kunnen als volgt worden weergegeven. '

De geintlmeerde kocht via onderhandse overeenkomst d. g, 31.03.2009 van de Iappellanten

een woonst In oprichting met aanhorigheden, gelegen te :
—eeue — b, kadlastraal gekend onder Knokke-Helst, 6e afdellng {Heist), sectie H, nr.

0387 en dit onder toepassing van de wet Breyne [wet van 9 Jull 1971 tof regeling van de
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wonlngbouw en de verkoop van te bouwen of in asnhouw zljnde wonlngen - ook Wonlngbouwwet

genaemd).
De notariéle akte werd verleden op 25.06.2009.

. De appellanten verbonden zlch er toe om de woning op te richten en de kosten van
oprichting aan de gelntimeerde te factureren na argelang de Ultvoering van de werken.

Op 06,09.2010 werd een proces-verbaal van voorlopige opleverlng opgesteld tussen;

- de eerste appellant 3 als'huuwheer;
- _als architect;

- de geintimeerde als koper.-

Hlerin werd vermeld:

“Heden, op daftm von 6 september 2010 hebhen hogervermelde personen zich ter plagtse begeven
en vasigesteld dat de werken die het voorwerp uitrdken van onderhavige aanneming zich In die
toestand bevinden om te kinnen overgoan tot de vaorlopige sanvaarding van de werkeri.

in de bifgevoegde fijst worden de geconstateerde zichibare gebreken opgesomd, de vitvoerder Is
gehouden deze opmerkingen In oride te brengen tegen 30 september 2010,

Onder deze bindende u_ruorwaurde kan overgeguan worden tot de veorfoplge oplevering van de

werken,

Ondergetekenden verkioren bif deze dat alle werken conform de plannen van de architect zifn
uitgavoerd, met uitzondering van de opmerkingen, opgesomd fn de biffege

Onder voorbehoud voor goede werking van de elektrische instaflatie en de OV instolfatie,

De opdrachigever dient binnen een termifn van 14 dagen no het In dienst steflen van bovenvermelfide
instaflatie eventuele gebreken te melden.

Onder deze bindende voorwadrde Kan gvergegaan worden tot de veorlopige oplevering van de

werken,

Dit versfog bestaat wit 3 paging’s”

met name 2 afzonderlike pagina’s met als

Als bljlage wer_d--een_.npleverlngsverélag gevoegd,
opgesomd met

titel “Opleveringsverstag”, waarin de nog ult te voeren werken werden
telkenmale onderaan:

~  de vermelding:
“Na de uitvoering van bovenvermelde opmerkingen za
de eigenuar toegekend zifn."; :

I de overnome zonder vaorbehoud agan
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. de handtekening van de geintimeerde als koper, van de eerste appellant
als bouwheer en van de architect t "voor akkoord”.

De appellanten stellen dat:

= archltect —....wecre wuws, bevestigde dat de ultvoering werd gecontroleerd op:
06.10.2010 en verwijzen hlervaor naar navolgend schrijven van voormelde architect

d.o. 13.12.2010 aan hen gericht:

“Gelieve In bijluge een copij te vinden van mifn opleveringsversiog.

e kan Herbii bevestigen dat ik op woensdog 6 oktober 2010 de punten van het
opleveringsverstag heb gecontrofeerd, Rierbif heh [k vastgesteld dat de meeste punten op dat

ogenblijk uitgevoerd waren (zie aan duiding op het opleveringsversiag).”
alleszins er in tempore hoh suspecto hooit nog enlg aandringen was vanwege de
gelntimeerde al koper over de opmerkingen dle In het P.V. van voorlopige oplevering

wateh opgenamen,
Op 22.10.2010 ontstond brand op de zolder van de betreffende wonlng.

De geintimeerde laat gelden dat de woning cp dat ogenblik nog nlet was opgeleverd gezlen
het P.V. van yoorloplge oplevering een duldellke ontbindende voorwaarde bevatte, namelijk
dat de werken voar 30.09,2010 dlenden uitgevoerd te zijn, hetgeen nlet geval was.

Ten gevolge van deze situatle werd door de geintimeerde een procedure in kortgeding
opgestart voor de voorzltter van de rechtbank van eerste aanleg te Brugge [thans rechtbank

van eerste aanleg West-Viaanderen, afdeling Brugge) lastens de appellanten, ... .
{aannemer elektrische installatle), de ... — ... .I {aannemer sanitalre installatle) en e

.. {leverancier van de boiler),

De appelanten [aten gelden dat waar de geintimeerde niet alleen om de aanstelling van een
deskundlge verzocht om de corzaken en de gevolgen van de brand te onderzoeken doch
revens verzocht om het deskundigenonderzoek ult te breiden tot een beschrilving van:

- de stand van de werken en afwerking van de woning,

- de gebreken;
- de nodige herstellingswerken en de begroting ervan,;
- de eventuele minwaarde zo geen herstel mogelijk bleek,

zij alsdan: _.

. voor het eerst nog van beweerdelllke bouwgebreken (In het algemeen) In kennls

werden gesteld; .
~ .. dit deel van de opdracht betwistten.

03-00003040536 ~0006-003k-01-01-4 |
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Hoe dan ook werd middels beschikking d.d. 22.12.2010 architect "t r sangesteld als
deskundige met als opdracht {inzonderheid):

“ ter ploatse gaan te . _ , .
- afle nodige Info in te winnen bYf de daartoe bevoegde of nittlg geachte derden, met

vermelding ven hin identiteit en hun be windingen, en zifn oordeef dearover uit te spreken,

- de woning te bezichtlgen ent kort'e beschrijver;
de oorzack te beschriiven van het ontstaan van de brand en van de schade, er ziin odvies te

verlenen nopens de pansprakefifkheid, al de dpor eiser ingeroegen schode Ingevolge de
branidschade aun inhoud, schaide tan gebouw, kosten opkuls en herstel, winstderving, e.0. te
beschrijven, de dringende en nodige hersteflingswerken aan de Installatie te beschriiven en te
begroten; de eventuele minwaarede te begroten i geval van enmogelifkheld tol herstel;

de stand van de werken en afwerking van de woning te beschrifven, te beschrifven welke
gebreken voorhanden zifn, de nodige hersteflingswerken te beschrijven en te begraten; de
eventuele minwaarde te begroten In gevad van anmaogelifkheld tot herstel; ' '

- aidvies te geven aver hiet geleden genotsverlies;
- ten sfotte een project van afrekening tussen partifen op te stelfen, met inachtneming van de

deskindige bevindingen, de stond von de witpevoerde werken en van de reeds verrichte

betalingen;
- bif dit eies rekening te houden mek de hoger beschreven richtfifnen en beschikkingen en met

de overeenkomst{en} tussen partijen.”

Op 22.10.2010 werd tevens op verzoek van de gefntimeerde door architect
een “proces-verboal van vaststellingen” opgesteld betreffende:

- eneraljds onvolmaaktheden en/fof gebreken aan de woning;
- anderzl/ds de brandschade,

Deskundige ! vervulde zijn opdracht en bedindigde zijn verrichtingen middels de redactle
van zijn eindverslag op 06.11.2011 en de neerlegging ervan ter griffie van de rechthank van -

eerste aanleg te Brugge.

" Volgens de deskundige was de brand te wijten aan een defect in de hoiler, waarvoor de
aansprakeljkhetd van de installateor ) aangehouden werd.

De schade Ingevolge de brand werd begroat en de geintimeerde stemde hiermee in waarha
hl] volledig 1u_-.rf:ri:i vergoed.
_vyrijwaarde de appellanten.

Wwat de {bouw)gebreken betreft kwam deskundige tot volgende bevindingen In ziin

voorverslag (pagina 23-25 deskundig verslag):

“Deel2: betrgﬂénde de bouwtechplsche gebreken. |

Wif hebben befangrijke bouwtechnische gebreken enfof onvolkom enheden vastgesteld;

13-00D0LO4053b-0007-0036-03-0%-4 |
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Pleisterwerk opvallediy In de bergploats onder da trap op de geliffvioerse verdieping.
Wi steflen voor dat partijen de niet beplefsterde muren doet bepleisteren.
Gebeurt oif niet dan bec._fp‘feren wif Mlervoor een minwagarde van € 500,00

Houte:_rr plank voorblf de déumpenfng in de 5fat;kpfaufs op de gelifkvloerse verdieping
W steflen voor dat partlfen deze plank netjes laat afzagen

Gebeurt dit niet dan becﬁ;_feren wij hiervaor een minwaarde van € 25 3,00

De gusdoorstroombolier op de geliikvoerse verdfeping Is van het type C, doch is plet
gangeslaten op een onafhankelijke luchttoevoer. Deze dient dus te worden beschouwd als

gern type B.

Voor toestellen van het type B moet de toevoer vian de buitenfucht rechistreeks van buiten of
vid doorstroomkanalen komen, er mog geen dosrstroming 2fin vanult congrenzende fokalen,

Er moet bavendien in het stookickaal onder- en bovenverfuchting zifn.

WY stelfen voor dat partiien . een dubbelwondly rookgasafvoer en fuchttoevoer van
voldoende fengte en een bifkomende luchttoevoer laat plaatsen, '

Gebeurt dit nfet dan becliferen wij hlervoor een minwaarde van € 3,508,00

Niveguverschif tussen de viner van de bodkemer en de rest van het appartement op de eersie

verdieping.

Wi menen dut dit technisch nlet te vermijden was doch het probleem zelf het gevoly is van
een communicatiestoornfs tussen de partifen "en .

Wi farmuleren geen minwoarde.

Ontbreken van eeh schouw die uitmondt op de julste pleats volgens NBN D 51-003 biflage D.
Wi steflen voor dat partiien ‘een correcte dakdoorgong luat plogtsen.
Gebeurt dit nlet dan becliferen wif hervoor een minwaarde vop € 500,00

Het rookgasafvoerkanaal mag In kunsistof zif onder volgende voorwaarden volgens NBN B &1
- 002 ' ’

o de centrale verwarmingsketel is gekeurd of  bevelligd zo  dot e
verbrandingsproducten ann de ultgong 80°C niet overschrijden; -

[ rase  n1-onaoiow 053L-0008-0036-01-01-4 |
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o  het afvoerkanual behoort tot de temperatuvirklasse 1120 volgens de norm NBN EN
1443 en draagt de CE-markering.
o Awnsiuft- en afvoerkanalen In kunststof dienen steeds tegen brand beschermd te zifn
door een brandwerend onhulsel,
o Fen afvcerkanaal in kunststof mog in een koker worden geplaotst indlen:
v dit kanaal zich over ziin volledige fengte In deze koker bevindl;
=  deze koker een brandweerstand Ef 30 heefi; o
" zich In de koker geen andere kanidlen of lefdingen bevinden,

Aan deze voorwaarden is nlet voldaan over de volledige hoogte van het gebotiw,

Wif steflen voor dal paortifen —o.... een voldoende hrandwerende koker rond de
dubbetwandly rookgasafveer en luchitoevaer loal plagtsen over de volledige lengte van het
rookgasdfvoerkanoal, :

Gebeurt dit nlet dan beclfferen wif hiervoar een minwgorde van € 3.500,00

e Het postinterventizdossier ontbreekt
Dit dient donor portif onverwilid doorgegeven fe worden.

Gebeurt dit niet dan becliferen wij hiervoor een minwagrde yon € 2.500,00

»  Het verslag EPD ontbreekt
Dit dient door partl f omverwiifd doorgegeven te worden. -
Gebeurt dit nlet dan becifferen w;:]f hlervoor een minweaarde von € 2.500,00
e Geen keuring zonder oprﬁerk-’ngen van de volledige gas;en verwarm!ngsins;aﬂatfe.

De ofkeuring van de Instaflaties houdt verband met de hierboven reeds opgesomde gebreken.

Na de correcte uitvoering van deze problemen zou een keuring zonder opmerkingen geen
probieem mogen zifn.

Wi steffen voor dat partlfen .. een hei:keun'ng faat uftvoeren, Gebeurt dit niet don
becifferen wij hlervoor een minwaorde van € 1.500,00"

De appeltanten stellen dat zlj deze gebreken en onvolkomenheden steeds hebben betwist
om drie redenen, meer bepaald:

7ij hadden alles uitgevoerd zoals was overeengekomen, en confarm de wettelijke

normen, zodat er geen sprake is van gebreken;
de geintimeerde vorderde werken en leveéringen dle nooit nuereengekomen;‘nuult
besteld waren, omdat hlj een deel van de werken zelf zou uitvoeren [badkamer,

[T PAGE  031-0000L0YDS3-000%-0036-03-03-1 |
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keuken, alle binnendeuren,..), of omdat hij zelfs na de bestelling en uitvoering £lin
plannenfintenties wijzigde, waarmee zlj als verlopers nlets te maken hactden;

- de geintimeerde klaagde tljden het deskundigenonderzoek over nieuwe gebreken,
die zichtbaar ‘waren en dle minstens aanvaard waren gelet op de voorloplge
oplevering {de nieuwe gebreken waren niet opgenomen In de dijst bi] -het P.V. van
voorlopige oplevering d.d, 06,09.2010 en aldus padekt). '

Daarnaast betwlstten de appellanten {v-:::lledlghai&lshawe} ook deels de cl|fermatige raming
door de deskundige van de (volgens hen onterecht aangehouden) gebreken.

De deskundige behleld, na kennlsname van de opmerkingen van de partllen op zijn yoorverslag,
7ijn standpunt doch voegde In het elndverslag nog volgend punt nog toe;

“tiet beloofide EPB-versiag werd noait bezorgd, Wi gaan er van vit dat dit bewnst achtergehouden werd

omdat er zeken in vermeld steion die ongunstig zlin voor pirtii Bonny.
De lichtkoepel dignt vervangen te worden daor een opendraalend modef afwel wordt een minprijs voorzien té

‘worden van € 1.500,00."

Volgens het elndverslag van deskundige ... dd 06112011 waren de appellénten

gehouden tat volgende hedragen in hoofdsom:

houwtechnlsche gebreken
HOOFRSDMN -
plelstarwerk 500,00 euro
houten plank 250,00euro
gasdroomstropmbol ler 3.500,00 euro
ontbreken schouw 00,00 euro
rookgasafvosrkanaal 3,500.00 eurg
posteri nterventledossler 2.500,00 eurg
EPB-verskag 2.500,00 eurp
keurlng 1.500,00 euro
Nehtkoepel 1,500,00 eurp
| TOTAAL HOQFDSOM 16,290,000 eUro

Op 31.07.2012 factureerden de appellanten middels hun factuur nr, 11 de nog niet
gefactureerde 10" betalingsschijf ad 17.000,00 euro {excl. B.T.W.), vermeerderd met volgende

hedragen [excl. B T.W.} voor meerwerken:

~ 180,00 euro voor handwashekken WC,

- 150,00 euro voar betegeling achterultgicthak garage;
. 70,00 euro voor plaatsen uligletbak en kraan;

- 250,00 eura voor sokkel in garage;

van 4.205,00 suro voor een wadlkamermeuhel, ziinde aldus

en verminderd met een bedrag
5,00 euro excl. B.T.W. of 16.268,45 eurcincl, 21% B.T.W.

voor een totaal bedrag van 13.44

[ pace 03-0007L0Y0535-0010-0035-03-03-4_ |
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Deze faciuur werd op 02,08.2012 aangetekend verzonden aan de geintimeerde en apnielw
aangetekend verzonden op 02,11.2012, :

Bij aangetekend schrijven van 07.11.2012 gaven de appellanten het volgende te kennen aan
de geintlmeerde:

“BYi deze faat Ik u weten dat het bunkrekening nummer op factuur ntinmer 11 vervangen Is door een

nietiw nummmer BE31652501301955.
Gelieve het bedrog vermeld op fact, 11 aver te schrifven op het nleuwe nr.

.6,
Er Is reeds een fact, nr. 11 verstuurd noar de Knokkestraat 108 moar is teruggekamen met de

vermelding persoon woont niet meer op dat gdres Hleuw tidres onbekend in Knokke-Helst.”

Klaarblikeli]k volgde geen betaling en op 22.11.2012 stuurden de appellanten navolgend
schrllven {aangetekend en per gewone post) aan de geintimeerde; :

"Efj deze laat k U weten dat dezé brief en bifgevoegde factuur v ook in een. gewone zending zal
gangeboden worden.

De factuur Is reeds fweeman! per aangetekende zending cangeboden.

De eerste moadl Is de zeniding verstiurd noar tw adres
En is ons terug berorgd met de melding woont daar net meer.

De tweede moal is de zending verstulird ngar ~
vermoedelijfke woonplaats, en Is terug gekomen et de melding niet afgehaald.”

Bij schriiven van 07.10.2013 gaf de geintimeerde het volgende te kennen aan de
appellanten:

ik verwiis noor het expertiseversiog > o 06.11,2011, in fum:t:-'e waarvan & oan mif in
hoofdsom, Intresten en gerechiskosten verschildigd bent, behotidens omissie of misstag, i ‘gevolge enkel de

2uiver fastens u verwiitbare bouwfysische gebreken van het door u verkochte pand, met ufzondering von de”
brendschace fwaarvin iy COUCKE In apdracht van de brandverzekerdor gemandoteerd is):

houwtechnisch égibreken

| HOOFDSOM

plefsterwerk 500,00 €

houten pla 25000 €

grsstroomboller 3.500.00 €

nifyeduverschil veorbehoud

ahthreken schouw 200,00 €

reckqasafvoerkunaal 3.500,00€ |-
. | postinterventie in pertura of 2.500 EUR

EPB-versiog 1 natura of 2.500 FUR
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PERENENEEY,

keurfnd 1560000 €
Hehtkogpel 1,500.00 £
ANDERE POSTEN PM - woorbehoud
TOTAAL HOOFDSOM  11.250,00€
INTRESTEN voorversiay '
13/06/2011
31/12/2011 -
dogen 1 3.75 201
: 30/10/2013
dogen a 4.25 : i¥ii)
beidrag fntresten 23232 €
bedrag ntresten B7526€
TOTAAL KAPITAAL + INT ) 1235758 €
rechisnieqingveraoeding 121000
ALG. TOTAAL VERSCHINDIGD  AAM 1356758 £

Dygar de heer de afstandsbediening van de garagepoort nog steeds In zijn bezit heeft en hij ook
geen aonstalten moakt om mif deze te bezorgen, ben ik genoodzaakt geweest om een oplossing te

zoeken om dit probleem op te Jossen,
Werk dat nog uitgevoerd moet waorden: klinkers oprit garage.
n min de minwerken doet zich, behoudens

De afrekening afwerking gebouw, meer de meerwerket €
omissie of missfag, afs volgt voor:

NOG TE FACTUREREN 10e schlif - 17.000,00 €
in meer wasbekken 180,00 £
in meer belegeling achter witgiet bk 150,00 €
in meer plaptsen ultgletbak en kraan OO0 €]
In meer sokkel ep qargge ' 25000 €
In min badkomermeubel 4.205,00 &

) . 13:445,00 £
htw 21% - 2.§23,£5 £
VERSCHULDIGD DOOR WAGNER 16.268,45 €

EpB-versiag en het postinterventiedossier volledly werden

.ann zodra door U het :
gvergemuakt en de laatste schiif door it werd factureert en de plinten op uw kosten door v werden

geplaatst, zaf ik u onmilddeltifk het saldo ad 3.337,07 FUR betalen:
2,700B7 €

_ te betolen saido na ontvangst factiiur én {A)
- versiag EPA en (B] Postin terventiedossier + plinten

nodige te doen witerlifi regen 30,10,2613, bij gebreke waardan

U wordt bif deze gesomineerd het
af lgten opmakent door derden, e 2 X

procedure zich opdringt en ik op uw kosten de versiugen
2.500 EUR {cfr. e._xpert:’seuers-‘agj en u gehouden zaf zijn tot het saido.

. DIt schrijven wordt u gerfchl onder alle- voorbehoud en zonder enige nadelige erkentents noch

verzoking.”
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Er volgde dan nog briefwisseling tussen de raadslleden van de partlien doch een minnelljke
oplossing kon nlet worden bewerkstelllgd,

5,

Op 28.02,2014 gingen de appellanten over tot dagvaarding van de geintimeerde voor
rechtbank van eefste aanleg te Brugge {thans rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen,
afdeling Brugge) In betaling van het bedrag van 16.268,45 euro {uit hoofde van.de factuur nr. 11
d.d. 31.07.2612}, meer de gerechtelijke interesten en de gedingkosten.

Tevens vorderden zi] het tussen te komen vonnis uitvoerbaar te horen verklaren bl
voorraad, nfettegenstaande elk verhaal en zonder borgstelling en met ultsluiting van het

vermogen tot kantonnement,

De geintimeerde concludeerde tot de ongegrondheld van deze vordering en stelde een
tegenvordering in tot veroordeling van de appellanten van de som van 16.250,00 euro, meer
de wettelijke Interesten vanaf 13.06.2011 tot de dag van de dagvaarding, meer tle
gerechtelljke Interesten aan de wettelilke Interestvoet vanaf de dag van de dagvaarding tot

de dag der algehele betallng, meer de {nader begrote) gedingkosten,

In onhdergeschikte orde, voor het geval de vorderlng van de appellanten ontvankelljk en
gegrond zou worden verklaard, verzocht de gé‘r’ntimeerde om de beide vorderlngan te horen
caompenseren en de appellanten te horen veroordelen tot betaling aan haar van het positief
saldo, meer Interesten vanaf 13.06.2011 tot de dag der algehele betaling, meer de (nader

kegrote} gedingkosten,

Op 07.11.2014 werd het bestreden vonnls gewezen,

6.
6.a. Voorafgaandelilk laat het hof het vofgende galden.

[1} Het principaal hoger beroep van de appellanten beperkt zich tot de tegenvordering
van de geintimeerde die volgens hen door de eerste rechter ten ohrechie gegrond

werd verklaard.

Voor de eerste rechter concludeerde de geintimeerde tot de ongegrondheid van de
yordering van de appellanten.

Thans vordert hij fenkel) dat het princlpaal hoger beroep ongegrond zou worden
verklaard. :

Y ul-unnumuu53|=-u1113—uu.‘-1£.-u1-nl-u_|
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\oor zoveal als nodig merkt het hof op dat In geval aan de werken gebreken zouden
worden weerhouden waarvoor de appellanten (nog) aansprakelijk kunnen worden
gesteld en de geintimeerde hlervaor vergoeding bekomt, de geintimeerde In een
situatie wordt geplaatst alsof de werken goed waren ultgevoerd, derwize dat hij
fook) gehouden Is om tot betallng van het hem ult hoofde van de overeenkomst met

de appellanten verschuldigde saldo over te gaan.

-

{2) Door de appellanten werd voor de earste rechiter enkel oin de toekenning van de
gerechtelijke {moratolre} interesten aan de wettelijke Interestvoet verzacht {vanaf de
datum van‘de dagvaarding) op het verschuldlgd factuursaldo en et om de moratoire
{al dan nlet gerechtalljke} Interesten [heizi] vanaf de factuurdatum hetz) vanaf dé eerste
ingebrekestelling) conform hetgeen werd bepaald in de tussen partlen gesloten

overeenkamst:

“#De koper verbindt zich ertoe deze schifven te betalen binnen de tien dogen na et verzoek
van de verkoper. _.fngevaf van lauttiidige betafing von een der schifven 20l deze, deor hel
enkele felte van te elsbacrheld, intrest opbrengen tegen 12% tof de dag von volledige
betoling, onverminderd het recht von de verkaper de onmiddeliifke betaling van ife volledige
nonkoopprils te mogen elsen en zonder nadeel wan offe andere middelen van recht, zoafs

ontbinding van de verkoop en de stopzetting der werken.”

De eersie rechter kende, gelet op het aldus geverderde, dan ook {siechts) de
garechtelijke interesten toe aan de wettellke interestvoet vanaf de dagvaarding d.d.

28.072.2014 tot de dag der algehele betallng.

Door de appelianten wordt In deze Instantie hieromtrent geen andere vordering
gesteld. ' '

6.b. De appellanten laten volgende grieven Kennen tegen het bestreden vonnis:

(1) de eerste rechter pordeelde ten onrechte dat de koper niet gebonden Is door de
lljst met cpmerkingen In het P.V. van voorlopige oplevering d.d. 06.05.2010;
(2) de eerste rechter heeft ten onrechte de bevindingen van gerechtsdeskundige over

zlchtbare {zogenaamde) gebreken gevolgd;
(3) hun ciifermatige opmerkingen werden onterecht niet weerhouden.

De eerste en de tweede grief van de appellanten vormen In wezen &én geheel gezien dit
betrekidng heeft op de waarde/drasgwijdte van het P.V. van voorloplge oplevering van
06.09,2010 en inzonderheld de vraag heheist of In deze de geintimeerde nog aanspraak kan
maken op vergoeding voor zichtbare pebreken die nlet waren opgenomen in het P.V. van

voorloplge oplevering.

Het hof vermag de grieven van de appellanten als volgt ta hecordelen.

[ eace 01— QDO010M0535-0034 -0035-03-01-4 |
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(1} De oplevering of keurlng 1s de eenzljdige rechtshandeling waarblj de houwheer {of In
deze koper In het kader van de Woninghouwwet) ermee Instemt dat de wederparti] zijn
verbintenlssen naar behoren heeft ultgevoerd, en hem zodoende vrijstelt van

aansprakelijiheid.

artikel 9 van de In deze toepasselljke Wanlnghouwwet schriift een dubbele
oplevering voor en voegt eraan toe dat tussen de voorlopige en de definltieve
oplevering minlmum e&n termijn van één jaar moet liggen.

Het In de praktijk van de aanneming van bouwwerken ontstane gebrulk van de
dubbele oplevering wordt in de Woninghouwwet verplicht gemaalt - voor alle
overeenkomsten die onder het tnepmsingsgehied van deze wet vallen, dus zowel
aannemings- als koopcontracten (A. VERBEKE en K. VANHOVE, De Wet Breyne Sans Géne,
Rrusse!, Larder, 2003, p. 23, nr. A0; K, YANHOVE, apfoningbouwwet” In Comn Bifz.Ov.,
Mechelen, Kluwer, 2006, losblad!g, art. 8, nr. 1; K. UYTTERHOEVEN, “De wonlngbouwwet” In -
K. DEKETELAERE, M. SCHOUFS en AL VERBEKE {eds.), Harnidboek Bouwrecht, Antwerpen,
intersentia, en Brugge, dle Keure, 2013, p. 930, nr. V.941; B. KOHL, Contral d'entreprise In

RPDS, Brussel, Bruylant, 2016, p. 1207,nr. 500).

Waar de appellanten laten gelden dat de oplevering in deze ook vormurij zou Kunnen
gebeuren dient gesteld dat in tegenstelling tot het gemeen recht - alwaar de
oplevering aan geen enkele formallteit Is onderworpen - in artikel ¢ van de
waonlngbouwwet en arilkel 2 van het ¥.B. van 21.10,1971 tot ultvoering van oe
Wonlngbouwwet de mintimumyoorwaarden worden gesteld waaraan de oplevering
van het hquwwerk moet valdoen, onder andere:

- zowel de voorloplge als de eindoplevering van het bouwwerk kan slechts
hewezen worden aan de hand van een tegensprekelljk tussen partijen
opgemaakte akie fhet “nroces-verbaol van oplevering”). _ :

- de welgering door de koper om tot de oplevering over fe gaan, moet samen
met de redenen waarcp hlj steunt ter kennls worden gebracht aan de
verkoper of de aannemer en dit door middel van een aangetekend schrijven.

\Weliswaar wordt overeenkomstig artlkel 2, § 2, eerste lid van voormefd K.B.
agnvaard dat de voorlopige oplevering toch stilzwljgend geschledt, meer bepaald.
door de bewonlng of het in gebrulk nemen van het gebouw, doch met deze premlsse
dlent echter voorzlchtlg te worden omgasprengen. Ze geldt slechis als een
vermoeden firfs tontum, namelijk behoudens tegenbewils.

in deze Is er hoe dan ook cen P.V. van vootloplge oplevering yoorhanden zodat het
vermoeden van Een stilzwljgende oplevering nlet kan spelen.

[ pase u3,—uunumuusab—ums-npamum—ukLT-I
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In artlkel S van de Woningbouwwet worden echter nlet de gevolgen van de dubbele
oplevering geregeld en wordt evenmin het aanvangspunt van de tienjarige
aansprakellkheid van de aannemers en archltecten op grond van de artikelen 17092
eh 2270 B.W. bepaald. Dienaangaandé blljft het gemeen recht van de aannemlng van

houwwerken gelden,

De wvoorlopige oplevering hesft volgens hét Hof van Cassatle tot doel de voltaollng:

van het werk vast te stellen en Impliceert op zichzelf geen aanvaarding [Cass. i6
oktober 1969, Arr.Cgss. 1970, 165, Pos. 1970, |, 145, RW 1969-70, 1053, JT 1970, 152,
T.Aann. 1971, 1, noct L. SIMONT, RC/8 1971, 390, noot B. GLAMSDORFF; Cass, 4 maart 1977,
Arr.Cass. 1977, 730, Pas. 1977, ), 721, BW 197677, 2413, noct, /T 1977, 621, noot A.

BRUYNEEL, T.Aann. 1578, 247, noot; Cass. 5 junl 1980, Arr.Cass. 1975-80, 1235, Pas, 1980, 1,
1222; Cass, 24 februarl 1983, Arr.Coss. 1982-83, 808, Pos. 1983, |, 716, JT 1983, o7h, TAOMA,

1983, 221, AW 1983-84, 1641, RC/A 1985,-400, noot JH, HERBDT._‘SJ. Alteen de definltieve
oplevering houdt de aanvaarding van het bouwwerl In en vormt In principe ook het
aanvangspunt van de termiin van de tlenjarlge aansprakelijkheld van aanhemers en
architecten op grond van de artikelen 1752 en 2270 B.W. (A, DELVAUX, Tralté juridique
des batlsseurs, |, Brussel, Bruylant, 1968, p. 666-668, nr. 437; G. BRICMONT m.mx. L.
PHILIPS, La responsabiiité des architecte et entrepreneur, Brussel, Larcler, 1971, p. 148, nr.
136 en de talrljke verwijzingen aldzar; H. DE PAGE, Trofté élémentalre de droft civll helge, IV,

Brussel, Bruylant, 1872, p, 1042, nr. 208). De partljen mogen evenwel afwijken van dit
beglnsel en overeenkomen dat de voorlopige oplevering reeds als aanvaarding geldt
en dan ook het sanvangspunt van de tlenjarige aansprakelljkheldstermijn vormt {M.-
A FLAMME en Ph. FLAMME, Le droft des constructeurs, Bljzonder nummer Tifdschrift voor
Aannemingsrecht, Brussel, Natlonale Confederatle van hei Bouwbedrlif, 1584, p. 106-107, nr.
122; L. SIMONT, J. DE GAVRE en p.-A. FORIERS, “Examen de Jurlsprudence (1976 & 1980). Les
contrats spéclaux”, RC/B 1986, (317) p. 328, nr. 153; Arr.Cass, 1977, 730, Pas. 1977, 1, 721,
AW 1976-77, 2413, noot, JT 1977, 621, noot A. BRUYMEFEL, T.Aann. 1978, 247, noot; Cass. 24
februart 1983, , Arv.Cass. 1982-83, 806, Pns. 1983, |, 716, ST 1983, 575, T.Aann- 1983, 221,
AW 1983-84, 1641, RC/D 1985, 400, neot J.H, HERBOTS; Lulk 18 juni 1970, T.Aam. 1086, 301,
noot A, BARTELS; Antwerpen 23 Juni 1975, T.Aann. 1978, 245). In zijn arrest van 24
fabruari 1983 besllste het Hof van Cassatle dat dergelljke overeenkomsten, waarbi|
het aanvangspunt van de tlenjarige aansprakelijkheldstermijn wordt gawljzlgd, niet In
strijd zijn met de dwingende bepalingen van de Wonlngbouwwet Inzake de tienjarige
aansprakelijikheld van ce aannemer of de verkoper. Hoewel artlkel 9 van deze wet de
particuliere kopers en opdrachtgevers meer bescherming wil bleden, wil ze nlet de
tlenjarige aansprakelijkheld regelen en evenmin het aanvangspunt ervan bepalen
{Cass. 24 februari 1983, , Arr.Cass. 1082-83, 808, Pes. 1583, |, 716, 17 1883, 575, T.Aann.
{oR3, 721, RW 1983-84, 1641, RCIB 1585, 400, noot 1.H. HERBOTS; zie aok Gent 12 Juni 2008,
NIW 2010, 253, noot AS,; P, BRULEZ en AL, VERBEKE, "Hoofdstuk 2. Blfzonder reglme van
koop en aanneming {art. 3-6, 9 gn 11 Wet Breyne)” In M. CARETTE {ed.), Hondboek Wet

Breyne, Antwerpen, Intersentla, 2013, (163) p. 179, 0, 438),

i casy werd uitdrukkelljk tussen de partllen overeangekomen dat de vu'prlaplge
onlevering Inderdaad de aanvaarding vah het bouwwerk mhoudt.

[ pase 03-0000B040536-0035-0035-03-01-4 |

|




Hofvan beroep Gant— 2014/ARF052 —p. 17
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Meer bepaald werd in de koopovereenkamst d.d. 31.03.2009 expressis verbls
voorzlen:

“De vaorfopige aplevering houdt de aonvaarding van tle werken In.”

aqn:

"De Henjarlge aonsprokelikheld van de verkoper, de aannemer en de architect begint te
fopen vanaf de voorfopige oplevering,”

M.a.w. dlenen/dlenden de appellanten ingevolge de voorlopige aplevering In principe
ankel en alleen nog in te staan voor eventuele: '

gebreken dle de stevigheld van hef houwwerk of minstens een bestanddeel

ervan aantasten (artlkel 1792 B.WW.);
verhorgen gebreken ("wces cachés véniels"} dle nlet onder de toepassing vallen

van artikel 1792 en 2270 BW.;

en desgevallend ook voor de gebreken waarvoor bi| de aanvaarding/oplevering
opmerkingen werden gemaakt,

De zlchtbare gebreken worden gedekt door de voorloplge oplevering.

n casu werd echter ultdrukkelijk bepaald in het P.V. dd 06.09.2010 dat de
voorloplge oplevering voorwaardelk gebeurde, )

Meer bepaald werd voorzien  dat de  vastgestelde  zichtbare
gebreken/onvolkomenheden dle werden opgesomd In de bl] het proces-verbaal
sevoegde lijst door de appellanten tegenpartijen voor 30.09,2010 in orde moesten

gebracht worden:

“iu de bijgevoegde Nist worden de geconstoteerde zichtbare gebreken opgesomd, de
uitvoerder is gehouden deze opmerkingen in arde te brengen tegen 30 seplernber 2010.
Onder deze bindende voorwagrde kon avergegodn worden tot de voorloplge eplevering van

de werken.”

krachtens artikel 1168 B.W. is een verblntenis voorwaardelllk, wanneer men deze
doet afhangen van een toekomstige en onzekere gebeurtenls, hetzl], door de
verbintenls. op te schorten totdat de gebeurtenls zal plaatshebben (opschortende
voorwaarde), hetzij, door ze tenlet te doen, naargelang de gebeurtenis plaatsheeft of

nlet plaatsheeft (onthindende voorwaarde).

Een voorwaarde Is derhalve een toekomstlge en ohzekere gebeurtenis waarvan de
contractpartlen de uitvoering of de ultdoving van de verbintenls laten afhangen.

I— PAGE I:_I].-I]I]I]I]lﬂllI]EHE-[II]]:?-I]UEH:--—I]]J-EI-E—I
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Zawe] verbintenlssen ontstaan it een wederkerlge overeenkomst als verbintenissen
als verbintenlssen ontstaan Ingevolge een eenzijdige wilsulting {zoals /n tasu) kunnen

voonrwaardelljk worden agngegaan.

verder dringt een onderscheld zich op naargelang de voorwaarde wel of niet vervuld
moest zijh blnnen gen bepaalde termijn (art. 1176-1177 B.W). Wanneer een
verbintenls is aangegaan onder unnrw_aeirde dat een gebeurtenls blnnen een
bepaalde tijd zal plaatshebhen, wordt die 1n.-_zu::::n"n.n.ra'.aru:le voor onvervuld gehouden
wanneer de ti]d verlopen |s zonder dat de gebeurtenls heeft plaatsgehad. Indien
geen ti]d bepaald I3, kan de voorwaarde altl]d vervuld worden. Zij wordt eerst geacht
onvervuld te zlin wanneer het zeker is geworden dat de gebeurtenls nlet zal
. plaatshebben ({art. 1176 BW.). Wanneer egen verbintenls is aangegaan onder
voorwaarde dat een gebeurtenls binnen een bepaalde tijd nlet za) plaatshebben, Is
dle voorwaarde vervuld wanneer de tild verlopen Is zonder dat de gebeurtenls heeft
plaatsgehad. ZI| Is evenaens vervuld wanneer het voor het verloop van dle tild zeker
is dat de gebeurtenis niet zal plaatshebben. Indien geen tijd 1s bepaald, s zI) eerst
vervuld wanneer het zeker is dat de gebeurienis nlef zal plaatshebben (art. 1177 In

fine BW.J.

In deze werd overeengekomen dat de voorwaarde “het in orde brengen van de
geconstateerde zichthare gebreken” dlende te gebeuren tegen 30.09.2010.

Naar het cordeel van het hof werd In deze de voorlopige oplevering (als eenzijdige
rechishandeling) aangegaan onder de ontbindende {en niet opschartende) voorwaarde -
van het oplossen door de appellanien van de cpmerkingen (c.q. gebreken c.d.
onvolkomenheden) aan de door de gelintimeerde gekachte nieuwbouwwoning.

De opschortende voorwaarde s een onzekere en toekomstige pebeurtenls waaraan
de partijen nlet het bestaan maar Jlleen de uitvoerlng van een verbintenls
onderwerpen {art. 1181 BW.; Cass. 5 Jun 1381, Arr. Cass. 1980-81, 1157, Pas. 1881, |, 1151,
RW 1881-82, 245, concl, Adv.Gen. H.LENAERTS en RCJA 1983, 195, noot . HERBOTS),

De verblntenls onder ontbindende yoorwaarde s de vgrhlntenls waarvan de
uitdoving afhankalijk s van een toekomstige doch onzekere gebeurtenis. Een
toekomstige gebeurtenls kan als ontbindende voorwaarde worden hedongen, ook al
i het intreden ervan afhankelijk van de wil van de schuldenaar { Cass. 24 februari 2014,

£:.13.0293 N, www juridat.be).

(n deze is het naar het oordeel van het hof duidelllk dat de geintimeerde zlin
verblntenls uit eenzljdlge rechtshandeling, m.a.w. de aanvaarding van het bouwwerk,
athankelllk heeft gemaakt van het in orde brengen door de appellanten van de
vastgestelde zichtbare gebreken tegen 30.09.2010. i
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i.a.w. werd door de vermelding:

sonder deze bindende voorwaorde kan overgegaan worden tot de vooriopige oplévering van
de werken.” ' .

aangegeu_enfovereengekomen dat de aanvaarding c.4. goedkeuring door de
geintimeerde werd gedaan onder de ontbindende voorwaarde van de oplossing van

de gehreken ¢.g. anvolkomenheden.

ot wordt nog beklemtoond door de vermelding onderaan de als bijlage aan het
proces-verbaal gevoegde llJst van opmerkingen:

"Na de uitvoering van bovenvermelde epmerkingen sal de overngme zonder voorbehoud gan
de elgenaar toegekend 2ffn”,

Een voorloplge oplevering Impliceert immers in principe de overname van de werken
(in deze de nteuw opgerlchie woning) door de bouwheert (In deze de koper).

Indlen de onthindende voorwaarde 7ich nlet reallseerde werd alsdan de cvername
zonder [verder) voorbehoud aan de _geTntimeerde toegekend.

Het standpunt van de appellanten dat er geen voorwaardelijke oplevering plaats
vond en dat de daturn enkel hen als verkopers (die de opmerkingen van de NN)st moesten
wepwerken tegen een bepaalde datum) bond kan dus nlet worden onderschreven en is
In strljd met de bawoordingen van het P.V, van voorloplge oplevering.

Dat het een verbintenls met tijdshepaling hetreft is wellswaar correct, met dien
verstande dat de voorwaarde waaronder de voorloplge opleveting tot stand kwam
moest vervuld moest ziln binnen een bepaalde termijn en dat enkel indlen deze
yoorwaarte zou worden vervuld de [voorloplge) opleverlng als verwarven kon worden

heschouwd.

anterecht voor dat werken dat de werken

Vervolgens houden de appellanten
ezlen er niet bewrezen IS dat de werken

moeten geacht worden uitgevoerd te zn, &
hiet zijn uitgevoerd binnen termijn.

Met de geintimeerde dient het hof vast te stellen dat hlerdoot de appellanteﬁ de
pewijslast omkeren,

Artikel 1315 B.W. stipuleert:
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NHIj die de witvoering van een verbintenis vordert, moet het bestoan daarvan bew.ir'zeh.
Omgekeerd moet M die beweert bevrijd te zifn, het bewlfs feveren van de hetating of van het
feit dat het tenfetgoan van Ziin verbintenis heeft teweeggebracht”,

Op grond van deze wetsbepallng behoort het dus aan de appellanten om aan te
tonen dat zi] hun verblntenlssen nebben ultgevoerd en 1s het niet aan de
geintimeerde om te bewijzen dat de verbintenlssen nlet ultgevoerd wer_den.'

Het rechtens verelste bewijs wordt docr de appellanten nlet geleverd,

Integendeel, vit de elgen stikken van de appellanten blikt dat niet alle werken
vermeld in het PV werden uitgevoerd voor 30.09.2010 o.m, wat betreft.

- de ultvoering van de plinten;
- hetvoetpad.

Deze punten waren opgesomd in de h[] het proces-verbaal van voorlopfge oplevering
gevoegde opleveringsverslag: '

“ginnendeuren In keuken te plugisen door de koper
Nadien pintfes aansfuften aan binnendeuren - door bouwheer”

en

“Woetpad hertrekken -3 door gemeente, Bouwheer neermt contact op met de gemeente.”

Een en ander vindt trouwens bevestiging in het door de appellanten vnor_gelegde
schellven van hun architect d.d. 13.12.2010, meer bepaald waar hlerin werd gesteld

{onderllining door et hof):

“Gelieve in biflage een coplj te vinden van mija opleveringsversiog. _
W kan herbij bevestigen dat Ik op woepsdag 6 oktober 2010 de punten von het
opleveringsversiag heb gecontrofeerd. Hierbif heb ik vastiesteld dot de meeste punten op dot

agenbiik uitqevoerd waren fzie anndulding op het opleveringsversiig).”

Het weze opgemerkt dat nopens deze controle door de architect geen stukken
voorllggen en Inzonderheld nlet het opleverlngsverslag met de aanduiding hierop
door de architect van welke punten dle (peweerdelijk) wel {zouden) zlIn ultgevoerd ob

06.10.2010. .

In weerwil van de bewerlngen van de appellanten 1s er dus geen sprake dat ult
gebreken die nlet In de voorloplge oplevering staan, afgeleld zou worden dat de
punten van de voorlopige opleverlng nlet werden uitgevoerd.
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Besluitend dient gesteld dat Ingevolge het vervullen van de ontbindende voorwaarde
er geen voarlopige oplevering van de werken plaats vond en de appellanten als

verkopers niet alleen gehouden blijven voor:

- de gebreken waaromtrent In het procas-verbaal van vootlopige opleverlng

opmerkingen werden gemaakt;
- de {lichte} verborgen gebreken;
- de stahiliteltsaantastende gebreken;

doch evenzeer voor de Zichtbare gebreken waaromtrent In het proces-verbaal van
voorloplge oplevering geen opmerkingen werden gemaak?, B

In die zin Is de discussle die door de appellanten als houwheren werd gevoerd
omtrent {1) het al dan niet 2ichthaar karakter van bepaalde door deskundige TOP
weerhouden gebreken en [2) het feit of de gefntimeerde - die valgens de appellanten
nlet als leek kan worden aanzien gezlen hl] self In de woning werken zou hebben
ultgevoerd - al dan niet gebreken had dlenen op te merken op met mornent van de

voorloplge oplevering, niet relevant.

Wat- dit laatste betreft werd door de deskundige overlgens aangegeven [pagina 31
deskundlg verslag}: :

“Wi kennen het beprip voorlopige oplevering, doch dienen in herinnering te brengen dat ook

nog iets hestaot ols “code van goed vakmanschap”. _
Fen sfechte of minderwsardige ulivoering kan nooit aonvaord worden ofs dit door
onoplettendheld van de drehitect of anwetendheid van de bonwheer tifdens de zogenuamde

oplevering over het hoofd werd gezien”

{2) De verschlllende bouwtechnlsche gebreken aan de door de appellanten aan de
geintimeerde ter beschikking gestelde nieuwbouwwoning werden door deskundlge
TOP werden vastgesteld en hij gaf zlin gemotiveerd en causaal beredeneerd advies

omtrent de herstelkosten dan wel blljvende minwaarde.
De eerste rechter heeft standpunt ingenomen en heeft de deskundige gevoled,

In acht genomen de doer de appellanten gevoerde betw|stingen vermag het hof het
volgende ie stellen.
a. De plelsterwerken

De deskundige stelde vast dat het pleisterwerk onvolledlg was in de bergplaats
ander de trap op de gellikvioerse verdieplng zodat er geen deur met een
deuromlljsting kon worden geplaatst zonder plaatselijk een ultvulling te voorzlen

{pagina 18 deskundig verslag).
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Na deze vaststelllng werd door de deskundige In ziln verslag genoteerd dat de
appellant s bevestipde om de overige muren te willen bepleisteren

{pagina 19 deskund!g verslag).
De appellanten laten In conclusies evenwel gelden dat:

- uit nlets blijkt dat zij colt gehouden waren tot het uitvoeren van ehlg
plelsterwerk onder de trap en zl| alle werken hebben ultgevoerd volgens

“order”;
- ook in het P.V. van vootloplge opleveting er geen sprake was van

ontbrekende plelsterwerken, waardoor het vast staat dat alles correct

was uitgevoerd;

- pas n.av. het deskundlgenonderzoek de geintimeerde de "wens” Ultte
om onder de trap pleisterwerk ultgevoerd te zlen en zl], om van deze
“nonsens” af te zn en In de hoop dat alsdan spoedig het nog
verschuldigde saldo zou worden betaald, hebben aangebaden ervoor te

zorgen dat er geplelsterd zou worden;
zI) uiteraard de pleisterwerken nlimmer kosteloos zouden uktvoeren en de
geintimeerde er echter ten onrechte van ult glng dat zl| dit wel zouden

doan;
de gelntimeerde nog plefsterwerk kon hekomen "tegen kostprijs', doch

dit nlet heeft aanvaard.

Tar zake heeft de deskundige aan de hand van de voorhanden z2ljnde stukken
geoordeeld dat het ontbreken van plelsterweric In de bergplaats onder de trap
wel degelijk als een gebrek diende te worden aanzlen. '

Waar de appellant i aan de deskundlge bevestlgde dat hij bereld
was de berging te [laten) bepleisteren, bkt nergens ult dat hlj dit enkel wou

doen milts betallng.

UIt het lastenboek hllikt dat de traphal en de Inkem dlenden wit bepleisterd
dienden te zljn. .

Los van het felt of het pleisterwerk onder de trap al dan niet inbegrepen was In
de overeenkomst werd vastgesteld dat {pagina 32 deskundig verslag):

- de helft van dit lokaal was beplgisterd doch de andere helft niet;
- - hierdoor geen toegangsdeur {meer) kon worden geplaatst.

Maw. zells al zouden de appeilanten meer hebben ultgevoerd dan
overeengekomen, met name ook deels plelsterwerken In de berging anderaan
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de trap, dan nog dient vastgesteld te worden dat deze ultvoering gebrekkig was
omdat hierdcor geen deur meer kon worden geplaatst.

Om hleraan te verhelpen dient volgens deskundlge ' het p1elsterwerk volledig
ta worden ultgevoerd.

In ‘acht genomen het bovenstaande en ook de bevestlging door de appellant
i aan de deskundige dat hij dit plelsterwerk zou ultvoeren, vermochi

de eerste rechter terecht te oordelen dat, na het pleisterwerk nlet werd
ultgevoerd, aan de geintimeerda hiervoor een vergoeding kan worden

toegekend,

Gezlen de appellant 1 7leh er toe had verbonden om de ontbrakende
plelsterwerken uit te voeren doch dit nlet deed werd door de deskundige een
minwaarde toegekend van 500,00 euro,

De toekenning van een [hlljven;:le] mlnwaarde s evenwel slechts gerechtvaardigd
Indien een herstelling/aanpassing redelijkerwljze onmogelik moet worden
geacht of de herstelkost niet in verhouding zou staan met ide bheperkingen

ontstazn door) het gebrek.

Er blilkt evenwel nergens vit dat de pleisterwerken niet zouden kunnen worden
ultgevoerd.

Gelet op de beperktheld van de nog te uit te voeren pleisterwerken m.n. Irt een
berging onder de trap dle reeds gedeeltelik werd gepleisterd, is hat hof van
oordeel dat een herstelkost (en geen minwaarde} aan de peintimeerde kan
worden toegekend, die door het hof ex wequo et bono wordt geraamd op

150,000 euro.

Vermeerderd met 21% B.T.W. dle op de herstelknst verschuldlgd is geeft dit
181,50 euro.

Met dit bedrag dient de geintimeerde In staat te zIJn zelf de nodlge
herstelllngen,f‘werken te laten ultvoeren.

h. Huuten plank

De deskundlge stelde vast dat er geen deur was aan de bergplaats waar de bolier
zich bevingdt {pagina 18 deskundlg verslag).

In ¢e mate dat de appellaﬁten m.b.t. deze detr 0.m, argumenteren dat:
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z er zich contractueel nimmer toe hadden verbonden om €en
rontbrekende deur” bl het holt (berelkbear via de garage) waarln de

gasdoorstroombailer Is geplaatst, te plaatsen/fvoorzien;
. bij ‘de aankoop er geen deur was voorzlen zodat er In het P.Y. van
voorloplge oplevering dlenaangaande ook nlmmer een opmerking werd

geformuleerd;
de deskundige onvoldoende onderzoek heeft uitgevoerd deor louter op

eenzlldlg aangeven van geintimeerde ervan ult te gaan dat dergelllke deur
onderdeel uitmaakte van de contractuele verplichtingen van hen {zljnde de

appellanten) terwijl dit zekerllJk niet het geval ls; .
- de eerste rechter de bevindingen van de deskundige dlenaangaande

Ida_kkelnﬂs heeft éa_nuaard zonder grondlge motivering of nazicht,

dient echter vastgesteld te worden dat:

- uit het deskundlg verslag nergens hlijkt dat de deskundlge als gebrek de
nlet-plaatsing van een deur heeft weerhouden en evenmin hiervoar een

plaatsingskost weerhleld; .
- evenmin de eerste rechter hlervoor een bedrag toekende aan de

geintimeerde.

wel weerhleld deskundige TOP een gebrek m.b.t. een houten plank dle de
deuropening aan de bedoelde bergplaats belemmert {pagina 23 en 32 deskundig

verslag).

Als herstelwijze stelde hl) voorop (pagina 23 deskundlg verslag):

"Wif steffen voor dot partifen * deze plank netles foten afzagen,
Gebeurt dif niet dan becliferen wif .':-ﬁer.urnnr een ninwdarde van € 250,00.°

De appellanten weerleggen niet dat de plank Inderdaad de deuropening
belemmert, zodat dit wel degeli]k als een gebrek te weerhouden valt.

Met de appellanten dient evenwel gesteld dat een bedrag van 250,00 euro,
louter voor het ‘netfes afzagen” van een plank nlet overeenstemt met de

werkelljke kostprils van een dergelijk werk.

Indten de plank nlet zou kunnen worden afgezaagd zou dit Inderdaad een
bltjvende minwaarde kunnen vertegenwoordigen {gelet op de helermmering van dé-
toegang) doch In deze stelde de deskundige voor dat deze door de appellanten

zou worden afgezaagd.
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Het felt dat zij dit nlet deden/gedaan hebben rechtvaardigt geen {blijvende)
minwaarde van 250,00 euro doch enkel de kostprijs om deze plank door een

derde {sannemer) te laten afzagen.
Het hof raamt deze kostprijs ex gequio et bono ap 50,00 euro.

_Vermeerderd met 21% B.T.W. dle op de herstelkost verschuldigd Is geeft dit
60,50 euro. :

¢. De gasdoorstroomnbailer op de gelilkvioerse verdleping

Deskundlge . _? _stelde vast dat deze gasdoorstroomboiler op de gelijkvloerse
verdieplng van het type C Is, doch dat deze nlet werd aangesloten op een
onafhankelike luchttoevoer, zodat hij als type B dlent te worden beschouwd,

waarhl) alsdan:

de toevoer van de bultenlucht rechtstreeks van buiten of vla

doorstroomkanalen moet komen;
- er geen doorstroming zi|n vanuit aangrenzende lokalen;
- erin het stocklokaal onder- en bovenverluchting dient te zijn.

Als herstelllng adviseerde de deskundlge het plaatsen van een dubbelwandlg
rookgasafvoer en luchttoevoer van voldoende lengte en een bijkomende

luchttoevoer laat plaatsen.

indlen dit niet gebeurt door de appellanten raamde de deskundige een
minwaarde van 3.500,00 ewrc.

De deskundige antwoordde op de opmerkingen van de appellanten op Zijn
voorverslag nopens dit punt als volgt {pagina 31 deskundig vers(ag):

~ "Afs er geen deir oan deze bergplaats wordt gep!ﬁatst, dan hoeft er geen onafhunkelijke
juchttoevoer geplaaist te worden. :

Gezien de wijze waorop deze bergplaats gebouwd werd, is het evident dat er In de
toekomst wel een deur aan deze bergplaats wordt geploatst, Dan moet er bijnevolg een
onufhankelijke fuchtivevoer geploatst worden.

Derarom moet er Ry een on qfhank_eﬁ,‘ke luchttoevoer geplaatst worden,”

Boven werd reeds gesteld dat (1) ult het deskundig verslag nergens blijkt dat
. deskundige . als gebrek de niet-plaatsing van een deur heeft weerhouden {2)
er evenmin een plaatsingskost/herstellingskost werd weerhauden.
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Het behoort aan de gefniimeerde om het bewl[s te leveren dat er contractueel
voorzien was aan deze bergplaats {ziinde een klelne ruimte waarln de boller staat '
dle berelkbaar Is vla de garagerulmte} een deur zou worden geplaatst of dat aan de
appellanten was gemeld dat er ooit een deur zou komen,

DIt blijkt ult geen enkel voorllggend stuk. Noch het lastenboek noch de plannen
worden overigens voorgelegd, :

M.a.w. wordt niet bewezen dat e een deur diende te worden geplaatst door de
appellanten of dat was voorzien dat er door de geintimeerde achteraf een deur -

zou warden geplaatst.

Een bergruimte waarin de boller staat beheeft niet noodzakelljkerwljze een deur,
temeer deze bergrulmte [daarblijkeli]k vitgeeft In de garage.

Waar de deskundige stelt dat het “evident” Is dat In de toekomst aan deze
ruimte een deur zou worden geplaatst, wordt deze “evidentie” op geen enkele

wijze gemotlveerd of nader ultgelegd,

Rekening houdende met het bovenstaande alsook met het feit dat Indien er geen
deur aan deze bergplaats wordt geplaatst er volgens de deskundige geen
onafhankeljke luchttoevoer moet geplaatst worden, kan nlet worden
vaorgehouden dat de plaatsing van de boiler door de appellanten zonder nadere
luchttoevoer als een gebrel kan worden beschouwd waarvoor zi| aansprakelijlk

zouden zijn te heilden;

Overlgens wordt nlet betwist dat de plaatsing van de beller werd goedgekeurd
door het keurlngsmechanlsme AIB-VINGOTTE op 02.09.2010 en aldus de boiler

technlsch voldeed.

In dle omstandlgheden kan vocr het plaatsen van een dubbelwandige
rookgasafvoer en luchttoevoer van voldoende lengte met hllkomende
luchttoevoer, geen vergoeding worden toegekend aan de gefntimeerce.

indlen de gefntimeerde alsnog een deur wenst te plaatsen aan de bergruimte
waaiin zich de boller bevindt, zal het aan hem behoren om alsdan het nodlge te

doen opdat er voldoende luchttoevoer zou zijn.

d. Onibreken van een schouw

De deskundige stelde vast dat er een dakdoorvoer aanwezlg Is doch dat deze
gebeurt via een “puddenstoelvormige kunststoffen dikdoorvoer” die zich In de
zogenaamde drukzone van het dal bevindt waardoor een Tisico op CO-Intoxicatie

aanwezlg Is {paglna 20 deskundig verslag).
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Volgens hem dient een dakafvoer te worden voorzien die ultmontdt op de Julste
plaats volgens NBN D 51-003 billage D [pagina 24 deskundig verslag),

In antwoord op de opmerkingen van de appellanten op 21n voorverslag voegde
hi) hier nog aan toe {pagina 33 deskundig verstag}:

“Een rookgasafvoer doorheen het dak die niet voltloet aon ‘de geldende normen dient
Inbegrepen te zifn in de prifs van de verwarmin gsinstaliatie,” o

Deskundige ...’ stelde voor dat de appellanten een correcte dakdoorgang
zouden plaatsen en Indlen zulks nlet zou gebeuren, raamde hij een minwaarde

van S00,00 euro,

Het bestaan van het gebrek kan door de appellantan niet wordin weerlegd door
te verwljzen naar de technische fiche van BULEX. Meer bepaald het felt dat de
afvoer zou gebeuren vla een buis waarblj een motor de lucht naar buiten stuwt
blljkt niet uit deze fiche, terwljl deskundlge (los hiervan) hoe dan ook vaststelde

"dat de dakafvoer niet ultmondt op een juiste plaats,

r

Evenmln wordt dit gebrek ontkracht door de bewering van de appellant .
_dat k] zelf les geeft In SYNTRA aan installateurs van verwarmlngsioestellen

en é&n ander nlet verzint.

De bewerlng dat het toestel in velligheld gaat en zlchzelf zou ultschakelen Indien
de afvoer nlet correct zou werken is, voor zover dit zou worden bewezen, niet
van dlen aard om de vaststelllng van de deskundige dat de rookafvoer zich in de -
drukzone van. het dak bevindt waardoor CO-Intoxlcatle mogelijk zou zijn, te

weerleggen.

Het keuringsverslag van AIB-VINCOTTE van 02.09.2010 behélst de werking van te
gasinstallatle en laat niet toe te besluiten dat de plaatsing van de rookafvoer

doorheen en op het dak werd gecontroleerd.

Er worden m.a.w. ook hier door de appellanten geen genoegzame elementen
aangebracht waaruit zau blljken dat deskundige zich kennelijk zou hebben

vergist.

Weliswaar Is hier ook een herstelllngkost aan de orde en ntet een minwaarde dle
door de deskundlge wgrd geraamd voor het geval de appellanten in gebreke.
zouden blljven het rookkanaal aan te passen,
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Er wordt door de appellanien evenwe! niet ashnemell]k gemaakt dat de door de
deskundige gemaakte begroting zol afwilken van de daadwerkelllke

herstellingskost.

Gezlen mag aangenomen worden dat het door de deskundlge begrote bedrag

hoe dan cok de volledige kosten voor de nodige aanpassing ocmvat en dus ook de
B.T.W. kan aan de geintimeerde een bedrag worden toegekend van 500,00

eurao,

De appellanten brengen overigens geen elementen aan waaruit zou blifken dat
de nodlge aanpassing {door een derde aannemer} tegen een geringere kostpris

mogell|k zot zijn.

e. De omkasting van de rookkanalen

De deskundige stelde vast dat de gas-afvoerschouw en de overlge leldingen niet
waren omkast e dat de leidingen en de kunststofbuls voor de rookafvoer aan
elkaar zijn vastgemaakt middels strap-band]es [pagina 15 deskundig verslag).

De appellanten gaven aan de deskundige te kennen dat er geen omkastlng nodig
was gezien er een dressingmeubel voor de leidingen 2ou komen terwijl de
geintimeerde aangaf dat gezien rond deze bulzen Inderdaad kasten zouden
worden voarzlen, het nodlg was dat deze met brandwerende materlalen zouden

worden omkast [pagina 1% deskundig versiag).

Deskundlge . _P ging ter zake de normerlng na en besloot in zln voorverslag
{pagtna 24 deskundlg verslag): .

“Het rookgosafvoerkangal mag fn kunsistof zif onder volgende voorwaarden voigens
MNBN B 61 - 002;

o de centrofe verwarmingsketel Is gekeurd of beveifigd zo dat de
verbrandingsproducten aan de uitgeng 80°C nlet overschrifden;
het afvoerkanaal behoort tot de temperatuirkiosse 1120 volgens de nor
NBM EN 1443 en draogt de CE-markering.
o Aanshit- en nfvaerkanalen In kunststof dlenen steeds tegen
beschermid te zijn door een braniwerend omhulsel.
o Een nfvoerkanaal in kunststof mag in een Lkoker worden geplaatst indien:
v it kanaal Zich over zifn volledige lengte in. deze koker bevindt;
s deze koker een brandweerstand £f 3@ heeft;
e zich In de koker geen andere kanalen of leidingen be Wnden,

brend

Aan deze voorwairden is nlet volditan over de volledige hoogte van het gebouw.
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Wif steffen voor dat parfffen « een voldoende brandwerende koker rond de
dubbetwondiy rookgusafvoer en luchttoevoer loat ploatsen over de volledige lengte van
het rookgasafveerkonaal,

Gebeurt dit niet dan becliferen wij hiervaor een minwaarde van € 3.500,00.
Als opmerkingen op dlt voorverslag lieten de appellanten (enkel} gelden dat:

. dit zichtbaar was op het ogenbllk van de voorlopige oplevering zodat de
gefntimeerde geen aanspraak {meer) kon maken op de omkasting;
~ de appeilante bereld was dlt uit te voeren tegen kostprljs,

maar wel ten koste van wie het behoort, en nlet voor hun rekening.

De deskundlge stelde ook hier In anbwoord op de opmerkingen van de
appellanten dat de raokafvoer over de volledige hoogte van het gebouw diende
te voldoen aan de narmen en dit diende Inhegrepen te zljn In de prijs van de
verwarmlngsinstallatle {pagina 32 deskundlg verslag}.

In de mate dat de appellanten ter afwllzing van de vordering van de.
geintimeerde desbetreffend dezelfde argumienten gebrutken dan deze dle zIf
inroepen voor wat betreft het rookafvoerkanaal door het dak, volstaat het te
verwljzen naar hetgeen het hof hieremtrent boven liet gelden.

Andere middelen ontmoet het hof nlet in de conclusies van de appellanten.

Ook hler:

Is een herstellingkost aan de orde en nlet een minwaarde die door de
deskundlge werd geraamd voor. het geval de appellanten In gebreke
zouden blijven voor de brandwerende omkasting te zorgen;

wordt door de appellanten evenwel nlet aannemelijk gemaakt dat_de
door de deskundlge gemaakte. begroting zou afwijken van de
daadwerkelifke herstellingkost;

zadai:

mag aahgenomen worden dat het door de deskundige geraamde bedrag
hoe dan ook de volledlge kosten voor de nodige omkastlng omvat en dus

pok de B.T.W,;
aan de geinfimeerde een bedrag kan worden toegekend van 3.500,00

eur
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De appellanten brengen ook hler geen elementen aan waarult zou blijken dat de
nodlge omkasting {uit te veeren door een derde aannemer) tegen een geringere

kostprijs magelljk zou zljn.

f Het postinterventledossier.

Een post Inte'rventiecfossler {PID-dossler) s steeds verplicht bl] de verkoop van
sen woning of appartement wanneer de bouw Is gestart na 01.05,2001 of
waaraan verbouwings-/verbeteringswerken zljn ultgevoerd na 01.05,20001, dit

door één of meerdere aanngmers.

" Het dossler wordt opgesteld door een velllgheidscotrdinater of de
opdrachtgever en moet gedurende de ganse [evensduur van het gehouw worden
aangevuld met nleuwe gegevens, Bl een verkaop overhandigd de eigenaar het

dossler aan de nieuwe eigenaars.

De wettelijke regeling hleromtrent ligt vetvat In het K.B. van 25.01.2001
hetreffende de tljdelljke of moblele werkplaatsen {8.5. 07,02.2001, z0als aangevuld
door hek K.B. van 18,01.2005, 8.5. 27.01.2005, het K.B, van 72.03,2006, 8.5, 14.04,2006

en het K.B. van 17.05.2007, 8.5, 07.06,2007).

Artikel 48 lld 1 van dit K.B., bepaalt:

wreneinde de nieuwe eigenaar inzonderheld toe te laten zifn toekomstige verplichtingen
als opdrachtgever van eventuele fotere werken aan het houwwerk uft te oefenen,
overhandigt de persoon of overhandigen de personen, die, bl elke gehele of gedeeltelifke
averdracht van het bouwwerk, het bowwwerk ofstoan  of overdragen, het

postinterventiedossier aan de metwe elgenar.”

Het laatste lid van dit arttkel voarziet:

*Tevens houdt elke efgenaonr van het geheel of een gedeelte van hiet bouwwerk een
exernplaar vin het postinterventiedossier ter heschikking van efke persoon die hierin afs
opdrachigever van latere werken gan et bouwwerk mdg optreden, Inzonderheld, een

huurder”

De appellanten betwisten niet dat zlj gehouden zijn het PID-dossler op e stellen
en over te maken aan de geintimeerde doch zl) menen dat #ij gerechtlgd waren
om hun verpllchting higrtoe op te schorten Ingevolge wanbetaling van de
aeintimeerde (toepassing van de exceptio non adimplet! contracius).

Hleraan kan geen gunstig qnthaal worden verleend.

Het weze opgemerkt dat ult de voorliggende stukken blifkt dat de appellanten
pas na het deskundlgenonderzoek m.n. ap 31.07.2012 hun factuur nr. 11 hebben
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apgesteld waarmee de nog nlet gefactureerde 10e betallngsschijf ad 17.000,00
euro [excl. B.T.W.) werd voldaan.

Uit geen enkel stuk blijkt dat de geintimeerde voorafgaandelijk door de
appellanten werd aangesproken tot betaling van het nog verschuldlgde saldo.

Wellswaar Is geen voorafgaand formele ingebrekestelling verelst om zich te
kunnen beroepen op de niet-ultvoeringsexceptle, doch de appellanten-dlenden
als exclpiens de geintimeerde wel voorafgaandelllk op de hoogte te stellen van
2lln verplichting, m.a.w. dlende de appellanten de geintimeerde als hun
wederpartij minstens mede te delen waarin deze tekort schoot (Cass. 16 maart

1876, Pus. 1B46, |, 368; Cass, 24 aprll 1947, RCIA 1943, 136}
Ult nlets blijkt dat de appellanten aan deze meldingsplicht voldeden.

Tevens stellen de appellanten dat zi] het PID-dossler [n hun bezlt hebben en dit
aan de geintimeerde zullen bezorgen na volledige betaling.

DIt is een loutere hewering en geen formeel aanbod vanwege de appellanten,
waarbl] zij overlgens niet aannemelijk maken ([bvb. door een attest van de
velligheidscoBrdmator) dat dit PID-dosster wel degelljk zou zijn opgesteld.

In dle omstandigheden is de geintimeerde perechtlgd op een vergoeding om zelf
het PID-dossier te laten samenstellen, hetgeen mogelijk moet zijh o.m. aan de
hand van de onbetwisthaar hem te heschlkking zijnde bouwplannen,

In de notarltle akte van 25.06.2009 wordt overlgens bevestigd dat de
gefntlmeerde in het bezit is van de nauwkeurige plannen en gedetailleerde
bestekken ondertekend deor een tot de uitoefening van het berocep In Belglé

toegealaten architeck. .

Deskundlge bepaalde' voor het ontbreken van het PID-dossfer een
“minwaarde” van 2,500,00 euro,

De Kkostprls van het opstellen van een PID-dossler bij een normale
nieuwbouwwoning bedraagt normallter tussen de 600,00 euro 4 400,00 eure

. {excl. B.TW.).

Aangenomen kan worden dat dit duurder [s wanneer dit voor een bestaand
gebouw moet worden opgesteld, mede desgevallend aan de hand wvan
opzoekingen van leidingen e.d. voor zover deze nlet afdoende uit de plannen

zouden bll)ken.
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Het hof meent dat. hiervoor gen bedrag van 1.500,00 euro excl. B.TW. of
1.815,00 euro incl. 21% B.T.W,

g. Het EPB-verslag

Vanaf 01.01.2006 moeten nisuwbouw- en verbouwde wonlngen waarvoor een
. stedenbouwkundige vergunning wordt aangevraagd, voldoen aan de
“Energieprestatieregelgeving”, kortweg EPB-regelgeving, dle de
“EnerglePrestotie- en Blnnenklimootnormen” vastleggen (EPB-normen). EF. dient
een EPB-verslaggever te worden aangesteld door de bouwheer vaor de start van

de vergunningsplichtlge werken.

Deze verslaggever rapporteert aan de overheld cver de genomen maatregelen
die het energleverbruik heperken,

De EPB-aanglfte ¢.g. het EB-verslag, opgesteld na de opleverlng van het gebouw
en tevens het elndresuliaat van de EPB-verslaggeving, vermeldt welk niveau van
thermlsche Isolatle, energieprestatie en ventllatle het gebouw heeft behaald.

Ook dit versiag wordt door e appellanten nfet medegedeeld/overgemaakt aan
de geintimeerde,

Zij beargumenteren hun “weigering” hlertoe op dezelfde wljze als wat betreft
het PID-dossler, zodat het voor de beantwoording van hun middelen volstaat te
verwijzen naar hetgeen hlerboven werd ulteengezet. :

Gok hler s de geintimeerde gerechtigd op een vergoeding om zelf het EPB-
verslag te laten opstelien, heigeen mogellik moet zljn o.m. aan de hand van de

onbetwistbaar hem te beschikking zifnde bouwplannen.

Deskundige ._. bepaalde voor het ontbreken van het EPB-verslag een
"mifnwaarde” van 2.500,00 eure.

pe kostprils van het opstellen van een EPB-verslag hi_j een normale
nleuwbauwwoning hedraagt eveneens tussen de 600,00 eurc 4 900,00 euro

{excl. BT.W.L

Er zijn geen speciale onderzoeken bij de hestaande wonlng van de geintimearde
nodlg gerien de EBP-verslaggeving kan opgesteld worden aan de hand van de
plannen en de gebruikte materlalen zoals woorgeschreven in het bestek.-

Het hof raamt dan ook ex asguo et bane de kostprijs voor het opstellen van een
EPB-verslag op 1.000,00 euro excl. B.T.W. of 1.210,00 euro incl. 21% B.T.\W,
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De gelntimeerde kan op dit bedrag aanspraak maken.

h. De luchtkoepel

DIt betreft de vaststelling dat de in de achtergelegen ruimte palend aan de garage
er een vaste lichtkoepel aanwezig Is dle, indien de rulmte wil kunnen gebruikt
worden als leefruimte, volgende de vigerende EPB-normerlng, open dlent te
kunnen omdat er anders geen luchttoevoer mogefilk Is {pagina 19 deskundig

versiag). .

Volgens de deskundlge dient deze vervangen te worden door een opendraaiend
model ofwel dient een minprlls te wordén voorzien van 1.500,00 euro,

De geintimeerde bewljst nlet dat werd voarzlen dat de rulmte achter de garage
aok als leefrulmte zou moeten kunnen worden gebrulkt. -

Rit: blljkt nergens it

Felt Is dat er een vaste koepel werd geplaatst en hleromtrent In tempore hon
suspecto noolt enige opmerking over werd gemaakt door de gelntimeerde.

Indien de geintimeerde van de ruimte een leefrulmte te maken, Is dit een vrile
keuze van hem, doch heeft zulks niet van zlen met een nlet-conforme levering of

een gebrek.

De geintimeerde kan dan ook geen aanspraak maken op het bedrag van 1.500,00
euro,

Besluitend dient te worden gesteld dat het principaal hoger beroep van de appellanten deels
slaagt in dle zln dat op tegenvordering van de geintlmeerde, de appellanten slechts kunnen
worden veroordeeld tot betaling aan de geintimeerde van het bedrag van 7.267,00 eura
{181,50 euro + 60,50 euro + 500,00 euro + 3.500,00 euro + 1.815,00 euro + 1.210,00 eura) Lp.v. hat
door de eerste rechter toegekende bedrag van 16.250,00 euro.

Op dit bedrag kunnen de vergoedende interesten aan de wettelllke interestvoet worden
toegekend vanaf 13.06.2011 (datum van het voorversiag van deskundige M tot 13 mel 2014,
de vergoedende gerechielifke Interesten aan de wettelijke Interestvoet vanaf 14 mel 2014
{datum instellen van de tegenvorderlng door de gelntimeerde voor de eerste rechter} tot heden en
vanaf heden de moratolre gerechtelike interesten aan de wettellfke interestvoet tot de dag

van algehele betaling.
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6.c. Geintimearde stelt “incidentee! beroep” in tenelnde de appellanten {(bijkomend) te horen
veroordelen tot betallng van een vergoeding van 1.258,81 eurc {meer B.T.W.} en 1,00 eurp
provisioneel voor de nlet begrote schadepostan, meer interesten en kosten,

Deze aldus gevorderde schadevergoeding heeft betrekking op beweerdelije navolgende
gebreken/werken:

- de afstandshedlenlng van de garagepoort: 1,00 euro provisioneel;
- - Klinkers op de oprit van de garage: 803,5 euro excl. B.T.W ,;
- een knop op de verwarming : 1,00 euro provisloneel;
een ontbrekende holler In de keuken: 455,31 euro;
- loskomende voegen en plinten : 1,00 euro provisioneel.

Door de geintlmeerde werden deze “schadeposten” niet gevorderd voor de eerste rechter.

Aldus wordt door de appellanten geen incidenteel koger beraep ingesteld doch breldt hi] zlJn
tegenvordering In hoger beroep ult.

Op grond van artikel 807 GerW. kan een vorderlng dle voor de rechter aanhangig Is,
uitgebreid of gewllzigd worden, indlen de nieuwe, op tegenspraak genomen conclusfes,
berusten op een felt of akte In de dagvaarding aangevoerd, zelfs Indlen hun jurldische

amschrljving verschillend is.

Deze bepaling Is van overeenkomstige toepassing in hoger beroep krachtens artlkel 1042
Ger.W.,

Het paat hier dus nfet om een nleuwe vordering In hoger beroep.

Er Is peen reden om deze Ulthrelding van de teEgnuurder[ng als onontvankelijk af te wljzen.

Het hof dient evenwel te besluiten tot de ongegrondheld van deze uitbrelding van de
tegenvordering.

Las van het feit dat de geintimeerde meer dan € Jaar na het deskundlgenonderzoek er niet in
slaagt om de posten nopens de beweerde ontbrekende afstandsbediening en de

ontbrekende knop van de verwarming, deflnltief te begroten, wordt door hem geen bewlfs
voorgelegd:

dat de appellanten hetzl] de afstandshedlening dienden te leveren hetzl] In gebreke

zlln om deze te leveren;
- van het beweerd ontbreken van een knop van de verwarming.
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Fr werd nog vooraigaand et deskundigenonderzoek noch  tldens  het
deskundigenonderzoek hleromtrent geen enkele opmerking geformuleerd door de

gefntimeerde, :

Pas voor het eerst kil het schrijven van 07.10.2013 van de geintimeerde werd gewag
gemaakt van de ontbrekende afstandshedlening.

Evenmin Is er noolt sprake geweest van een ontbrekende knop van de verwarming.

Wat de overlge Ingeroepen gebrekenftekortkomingen betreft ligt hiervan ock nlet het
minste bewljs voor.

Het betreft loutere beweringen van de geintimeerde nlet gestaafd doot stukken,

-

Ed Tot slot dlent opgemerkt te worden dat In deze de gerechtelljke schuldvergelijking dlent
vastgesteld te worden tussen de op hoofdvordering en tegenvordering verschuldlgde

bedragen.

7.

De eerste rechter heeft op een passende wljze besllst over de gedingkosten nu de partljen
over en weer [n het ongelljk werden gesteld.

Er worden door de partijen geen redenen aangehaald om van deze beocrdeling af te wljken.

Louter voledigheldshalve weze het opgemerkt dat noch de appellanten noch de
geintimearde voor de eerste rechter aanspraak hebben gemaakt op de gedingkosten wat

betreft de procedure kort geding.

Inzonderheld werd ook om gean vereffenlng verzocht van de kosten wvan het
deskundigenonderzoek.

Gebeurﬂjk werden deze kosten vereffend In het kader van de athandeling van het geschll
aangaande de aansprakelljkheld omtrent de brand In het pand.,

Ook In deze Instantle komt het, gelet op het wederzijds gelljlk en ongellf van de partljen,
passend voor om de gedingkosten tuszen de partijen om te slaan in die zin dat elke parti] zijn
elgen ultstaande gedingkosten dient te dragen en dat de wederzjdse
rechtsplegingsvergoedingen worden gecompenseerd.
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OM DEZE REDENEN,
HET HOF,

gelet op artlkel 24 van de wet van 15 juni 1935 op het gebrulk van talen In gerechiszalen;

recht doende op tegenspraak;

verklaart het hoger bercep van de appeltanten ontvankelijk en deels gegrond;

_verklaart de uitbrelding in deze Instantle door de geintimeerde van zijn tegenvordering

ontvankelijk, doch wijst ze af als cngegrond;

hevestigt binnen de perken van het hoger beraep het hestreden vonnls met dien verstande

dat:

het bedrag waartoe de appellanten op tegenvardering [astens de gelntimeerde worden
veroordeeld, wordt hepaald op 7.267,00 euro, meer de vergoadende intergsten aan
de weitelijke Interestvoet vanaf 13.06.2011 tot 13 mef 2014, de vergoedende
gerechtelljke interesten aan de wettelijke Interestvoet vahaf 14 mel 2014 tot heden
en de moratalre gerechtelijke Interesten aan de wettelifke interestvoet vanaf heden

tot de dag van algehele betaling;
- voor recht wordt gezegd dai Ingevolge de garechtelijke schuldvergelllking de

hedragen waartoe de partljen opzichtens elkaar gehouden zln in hoofdsom en
interesten, ultdoven tot beloop van het geringste bedrag;

slaat de gedingkosten van deze instantle om fussen de partljen in die zin dat elke partl] zin
elgen ultstaande kosten dient te dragen en dat de wederzijdse rechtsplegingsvergoedingen
worden gecompenseerd, deze rechtsplegingsvergoedingen derhalve niet nuttlg nader te

begreien zijnde.
Aldus gewezen en uitgesproken in buitengewone openbate terechtzitting van het hof van

beroep te Gent, 9bls KAMER, zitting houdende in burgerilke zaken, van 31 januari 2018.
Aanwezlg:

Ars&ne Colpaert, raadsheer wn. voorzltter
Carine Sonneviile, griffier

e

fConfieville
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