Melding van te late oplevering 
Aangetekend en per e-mail
Aan: … (naam aannemer / bouwpromotor)
Adres: …
Betreft: Overschrijding van de overeengekomen bouwtermijn – ingebrekestelling
Project: …
Datum: …
Geachte heer, mevrouw
Bij deze wens ik formeel uw aandacht te vestigen op de overschrijding van de contractueel vastgelegde bouwtermijn.
Volgens de koop- en aannemingsovereenkomst, verleden bij notariële akte dd. …, diende de woning opgeleverd te worden binnen … werkbare dagen na aanvang der werken op …. Tot op heden heeft de voorlopige oplevering evenwel niet plaatsgevonden.
Overeenkomstig de Wet Breyne (artikelen 12 en 13) is elke vertraging ten laste van de aannemer en geeft deze aanleiding tot een vertragingsvergoeding die minstens gelijk is aan de normale huurwaarde van het afgewerkte goed, ongeacht een andersluidende bepaling in de akte. De notaris had de akte niet mogen verlijden indien niet aan de wettelijke voorwaarden van de Wet Breyne werd voldaan.
Daarnaast stel ik vast dat de vereiste attesten en keuringsverslagen inzake brandveiligheid nog steeds ontbreken in het Post-Interventiedossier (PID) bij de syndicus. Zolang deze documenten niet voorhanden zijn, is het gebouw niet conform de blokpolis en kan geen enkele privatieve oplevering rechtsgeldig plaatsvinden.
De volgende onderdelen dienen vooraf aantoonbaar goedgekeurd te zijn:
– keuring en indienststelling van de lift;
– veilige en conforme trappen- en leuningstructuren;
– volledige goedkeuring van de brandbeveiligingsinstallaties.
Ik behoud mij het recht voor om de aanvangsdatum van de overschrijding te herzien indien uit objectieve gegevens (zoals weer- of werfverslagen) blijkt dat de oplevering reeds eerder had kunnen plaatsvinden.
Gelieve binnen vijf (5) dagen na dagtekening van dit schrijven schriftelijk te reageren. Bij uitblijven van antwoord behoud ik mij alle rechten voor, inclusief het inroepen van de vertragingsboete en bijkomende schadevergoeding.
Met de meeste hoogachting,
(handtekening)
Naam, adres en contactgegevens bouwheer

Hieronder ter info…
🕒 Wat als de aannemer te laat is?
Uw rechten als bouwheer bij vertraging van de werken
​Een afgesproken uitvoeringstermijn is geen vrijblijvende belofte. Wanneer de aannemer te laat is met het uitvoeren van uw (ver)bouwwerken, hebt u als bouwheer het recht om daartegen op te treden — behalve bij wettelijk erkende overmacht.
​
⚖️ Aansprakelijkheid bij laattijdige uitvoering
​Volgens het Belgisch Burgerlijk Wetboek (art. 5.226) is de aannemer aansprakelijk voor vertraging, tenzij hij kan aantonen dat de vertraging veroorzaakt werd door overmacht.
In een degelijk aannemingscontract wordt dan ook meestal opgenomen dat:
​
· De aannemer een vertragingsboete per kalenderdag verschuldigd is bij laattijdige oplevering (bv. € 30 tot € 250 per dag),
· Behoudens aantoonbare overmacht,
· De bouwheer recht heeft op bijkomende schadevergoeding bij effectief geleden schade.
​
 
💶 Hoe wordt de vertragingsboete bepaald?
​De vertragingsboete moet in verhouding staan tot de economische schade die de bouwheer lijdt door het laattijdig gebruik van het gebouw.
In de praktijk wordt deze boete vaak afgestemd op de huurwaarde van de woning of het appartement – ook als de eigenaar het zelf zal bewonen.
​
 📌 Wettelijke basis:
Volgens artikel 5.87 van het Burgerlijk Wetboek mag een bouwheer een vergoeding eisen voor het verlies van gebruiksgenot, zelfs als hij er zelf zou wonen.
​Voorbeeld: Bij een marktconforme huurwaarde van € 1.000/maand, kan een vertragingsboete van ca. € 33 per dag als redelijk worden beschouwd. Dit weerspiegelt de economische waarde van het tijdelijk verlies van bewoning of verhuur.
​
Deze aanpak wordt regelmatig aanvaard in rechtspraak en deskundigenverslagen als basis voor de vaststelling van schade of boete.
​
 💡 Wat geldt als overmacht?
​
Niet elke vertraging is te wijten aan slechte planning. De wet erkent enkele situaties waarin de aannemer niet aansprakelijk is, ook al zijn de werken te laat opgeleverd.
​
 
✅ Enkele erkende vormen van overmacht:
​
· Uitzonderlijke weersomstandigheden (bv. aanhoudende vorst, storm, overstroming)
· Nationale stakingen buiten de wil van de aannemer
· Plotse, onvoorzienbare materiaaltekorten
· Verplichte bouwstop of vergunningproblemen buiten de fout van de aannemer
· Onvoorziene archeologische of bodemkundige obstakels
· Ernstige ziekte of overlijden bij een eenmanszaak
 
🛑 Let op: gewone regenval, drukke planning of onderbezetting van personeel gelden niet als overmacht.
​
📌 Voorbeelden van overmacht bij vertraging in bouwwerken:
​
1. Extreme weersomstandigheden
· Aanhoudende vorst, storm, overstroming of langdurige regenval waardoor werken onmogelijk of onveilig zijn.
· ⚠️ Let op: normale seizoensinvloeden (bv. regen in oktober) gelden niet automatisch als overmacht; het moet echt uitzonderlijk zijn.
2. Algemene materiaal- of grondstoffenschaarste
· Wereldwijde of nationale tekorten aan bouwmaterialen zoals isolatie, hout, staal of beton.
· Enkel geldig indien de aannemer dit tijdig meldt en kan aantonen dat het hem niet aan organisatie of planning ligt.
3. Staking of lock-out buiten de wil van de aannemer
· Bijvoorbeeld een nationale transportstaking, of staking bij leveranciers of openbare diensten (nutsbedrijven), die de werf onmogelijk maakt.
4. Overheidsmaatregelen of -verboden
· Een bouwstop omwille van een pandemie, milieu-incident, fout in de stedenbouwkundige vergunning, of andere dwingende overheidsplicht.
5. Faillissement van een cruciale onderaannemer of leverancier
· Maar alleen als de aannemer zelf geen fout maakte in zijn keuze van partners en tijdig op zoek gaat naar een alternatief.
6. Onvoorziene archeologische of bodemkundige vondsten
· Bijv. het aantreffen van vervuilde grond of een niet-gedetecteerde ondergrondse tank, waardoor de werf tijdelijk moet stilgelegd worden.
7. Ziekte of overlijden van de aannemer (bij eenmanszaak)
· Bij langdurige arbeidsongeschiktheid, zeker als er geen personeel is dat de werf verder kan zetten.
 
🔍 Let op:
​
· De aannemer moet overmacht bewijzen én onmiddellijk melden aan de bouwheer of klant, idealiter schriftelijk (e-mail, aangetekende brief).
· De contractuele clausule over vertraging bepaalt vaak of er automatisch boetes gelden of dat er ruimte is voor uitstel.​​​
 
​
 
📝 De meldingsplicht van de aannemer
​
Een beroep op overmacht is enkel geldig als de aannemer:
​
· schriftelijk communiceert,
· binnen maximaal 5 kalenderdagen na het ontstaan van de belemmering,
· met duidelijke vermelding van oorzaak, duur en impact op de uitvoeringstermijn.
 
Zonder tijdige melding kan het beroep op overmacht ongeldig verklaard worden, met behoud van de boeteverplichting.
​
 
⚖️ 1. Geen vaste wettelijke termijn, maar ‘onverwijld’ verplichting
 
Volgens artikel 5.226 BW (Nieuw Burgerlijk Wetboek) is de plicht tot tijdige melding van overmacht afgeleid uit:
​
· goeder trouw in contractuele relaties (art. 5.75 BW)
· en het beginsel dat men geen rechten kan laten gelden zonder behoorlijke communicatie.
 
Daarbij geldt het begrip:
​
"onverwijld" = zonder onnodige vertraging na het ontstaan van het overmachtgeval.
​
In de praktijk vertaalt dit zich naar:
​
· binnen 2 à 5 werkdagen na het optreden van de belemmering
· tenzij het om een langdurige of progressieve situatie gaat, dan geldt: vanaf het ogenblik dat de impact op de uitvoering duidelijk is.

📌 2. Juridische praktijk en rechtspraak
· Rechtbanken hanteren doorgaans een korte reactietijd als maatstaf van “tijdig” – bij voorkeur binnen een week, zeker als de vertraging meteen merkbaar is (bv. staking of extreem weer).
· Indien de aannemer pas weken later de klant op de hoogte brengt, wordt de overmacht vaak niet aanvaard, tenzij hij dat uitdrukkelijk kan motiveren.
​
✅ Aanbeveling voor contracten:
 
Het is gebruikelijk én verstandig om in aannemingscontracten een concrete termijn op te nemen, zoals:
​
“De aannemer is verplicht de bouwheer binnen 5 kalenderdagen na het intreden van de overmachtssituatie schriftelijk op de hoogte te brengen, met een gemotiveerde toelichting van oorzaak, gevolgen en verwachte duur.”
​
Zo voorkom je discussie over wat ‘tijdig’ betekent.
​
📑 Contractueel beschermen als bouwheer
​
Om discussies over vertragingen en overmacht te vermijden, raden wij aan om in het bouwcontract uitdrukkelijk volgende elementen op te nemen:
​
✔️ Een duidelijke uitvoeringstermijn
✔️ Een vertragingsboete per dag overschrijding (bv. gelijk aan de huurwaarde)
✔️ Een opsomming van geldige overmachtssituaties
✔️ Een meldplicht binnen 5 kalenderdagen bij overmacht
​
Deze bepalingen bieden juridische houvast en beschermen uw rechten als opdrachtgever.
​
✅ Samengevat
​
U hebt als bouwheer recht op een tijdige en correcte uitvoering. Bij laattijdige oplevering:
​
· ✅ Mag u een boete eisen per dag vertraging, afgestemd op de gebruikswaarde van het pand
· ✅ Kan u een aangepaste planning verlangen
· ✅ Kunt u bij ernstige inbreuken zelfs de overeenkomst (gedeeltelijk) beëindigen of een schadevergoeding eisen
 
Blijf niet bij de pakken zitten als het werk blijft aanslepen. Laat u juridisch en technisch begeleiden.
​
❓ Veelgestelde vragen (FAQ)
​
Wat als de aannemer overmacht inroept maar dit niet bewijst?
"Dan blijft hij in principe aansprakelijk en is de vertragingsboete verschuldigd."

Is overmacht ook geldig bij leveringsproblemen?
"Alleen als die problemen uitzonderlijk, onvoorzienbaar én correct gemeld zijn."

Mag ik het contract beëindigen bij langdurige vertraging?
"Ja, in bepaalde gevallen kan u de overeenkomst ontbinden wegens wanprestatie, mits correcte ingebrekestelling."
​
📞 Vragen of begeleiding nodig?
​
👉 Wij staan u bij met technisch-juridisch advies, expertiseverslagen en contractbegeleiding.
💬 Contacteer ons voor een vrijblijvende eerste analyse van uw situatie


🧱 Deelhindernis is geen weerverlet – Wat als één aannemer wel werkt?

In de praktijk komt het vaak voor dat één bepaalde aannemer of onderaannemer tijdelijk zijn werkzaamheden niet kan uitvoeren wegens weersomstandigheden (bijv. dakwerken, metselwerk of buitenpleister).

Maar intussen zijn er binnen op de werf andere aannemers wel aan het werk: een elektricien, schilder of HVAC-installateur.
​
Toch rekenen sommige hoofdaannemers of promotoren de volledige dag als weerverlet aan, omdat "de werf stil lag".

⚠️ Dat is juridisch niet correct, en als bouwheer hoeft u dat niet zomaar te aanvaarden.
​
⚖️ Wat zegt de wet?
 
Volgens artikel 5.226 BW is er enkel sprake van overmacht wanneer de uitvoering van het gehele contract onmogelijk is, niet slechts een onderdeel ervan.
​
Een gedeeltelijke hinder (bv. enkel de gevelwerker kan niet werken door regen) vormt geen geldige reden om een volledige werkdag als niet-presteerbaar te beschouwen.
​
Daarnaast verplicht artikel 5.75 BW de aannemer tot samenwerking en goede communicatie. Hij moet:
​
· per dag aangeven welke activiteiten niet konden doorgaan,
· waarom andere werken niet konden verschoven of herpland worden,
· en schriftelijk onderbouwen waarom hij toch een volledige werkdag niet aanrekent.

📌 Rechtspraak: geen totale hinder = geen totale vertraging
 
In diverse vonnissen werd bevestigd dat:
​
· Zolang er werkbare prestaties mogelijk zijn, geldt de werkdag als geldig gepresteerd,
· De hoofdaannemer moet coördineren en activiteiten herschikken,
· Binnenwerken zijn perfect mogelijk tijdens regenperiodes, van zodra de woning wind- en waterdicht is.
 
 
❗ Geen enkele aannemer actief? Mogelijk weerverlet.
Één aannemer niet actief, andere wel? Dan géén volledige hinder.
 
✅ Wat mag u als bouwheer eisen?
​
· Verklaringen per dag over wie al dan niet gewerkt heeft,
· Betwisting van weerverletdagen die niet aantoonbaar alle activiteiten troffen,
· Geen algemene toekenning van vertraging als het binnenwerk normaal kon doorgaan.
 
👉 Tip: laat elke geplande werfactiviteit opvolgen met een dagboek van de werken, een werfverslag of fotodocumentatie. Dit voorkomt misbruik van “volledige hinder”-argumentatie.

⚠️ Veel aannemers ontwijken vertragingsboetes via ingebrekestelling-clausule
​
🔹 Wat gebeurt er in de praktijk?
​
· In de kleine lettertjes van het contract staat:
 
"De vertragingsboete is slechts verschuldigd na aangetekende ingebrekestelling door de bouwheer."
​
· De aannemer levert te laat op,
· De bouwheer stelt hem niet formeel in gebreke (of doet het pas achteraf),
· De aannemer zegt dan:
 
"U hebt mij niet officieel in gebreke gesteld, dus ik hoef geen boete te betalen."
 
📌 Gevolg: de bouwheer verliest zijn recht op automatische boete – ook al is de aannemer objectief in fout.
​
🔹 Maar onder de Wet Breyne is dit niet rechtsgeldig!
​
Volgens artikel 7 §2 van de Wet Breyne:
​
"Indien de aannemer of verkoper de vastgestelde uitvoeringstermijn overschrijdt, is hij van rechtswege gehouden tot vergoeding van de schade."
​
➡️ Dit betekent:
​
· De vergoeding bij vertraging is automatisch verschuldigd,
· Zonder dat een ingebrekestelling vereist is,
· En contractuele clausules die dit afhankelijk maken van een aangetekende ingebrekestelling zijn in strijd met de wet, en dus niet tegenstelbaar aan de bouwheer.
 
✅ Wat mag u als bouwheer eisen?
​
· Bij Wet Breyne:
· De vertragingsboete geldt van rechtswege, ongeacht wat er in de algemene voorwaarden van de aannemer staat.
· U hoeft geen aangetekende brief te sturen om uw recht op vergoeding veilig te stellen.
· Bij gewone aannemingscontracten:
· Bekijk goed of er een ingebrekestellingsclausule staat,
· Zo ja: stuur tijdig een aangetekende ingebrekestelling bij vertraging,
· Of laat dit vooraf schrappen in het contract.
​
❗ Veel bouwheren verliezen zo hun recht op vertragingsboete – en dit is onterecht!
​
🛑 Stilstand op de werf door slechte planning? Geen overmacht.
​
In de praktijk zien we steeds vaker dat bouwwerven wekenlang stilvallen terwijl er géén sprake is van slecht weer of materiële overmacht.

De echte oorzaak?
​
❌ Laattijdige goedkeuringen door projectleiders,
❌ bestellingen die te laat geplaatst worden,
❌ productie die niet op tijd ingepland werd door gebrek aan opvolging.
 
Toch proberen sommige aannemers of promotoren zich achteraf te beroepen op “overmacht wegens levertermijnen” — terwijl die vertragingen perfect vermijdbaar waren met een correcte werfvoorbereiding.
​
⚖️ Wat zegt de wet?
 
Volgens artikel 5.226 van het Burgerlijk Wetboek is overmacht slechts geldig als de belemmering:
​
1. onvoorzienbaar is,
2. buiten de wil van de aannemer valt, én
3. de uitvoering onmogelijk maakt.
 
📌 Levertermijnen van ramen, prefab-betonelementen of HVAC-installaties zijn géén overmacht, als de aannemer of promotor deze tijdig had kunnen voorzien en bestellen.
​
Gebrek aan interne communicatie, planning of opvolging is géén vreemde oorzaak en dus géén overmacht.
​
📌 Goede praktijk = vooruitdenken
 
Een professioneel projectleider is:
​
· vóór de werfstart levertermijnen opvragen bij leveranciers,
· bij ontvangst van plannen of technische fiches onmiddellijk controleren en goedkeuren,
· op basis daarvan bestellingen tijdig activeren,
· en de volledige werfplanning realistisch opstellen volgens levercapaciteit.
 
Als een aannemer dit nalaat, en de werf valt stil omwille van “wachten op ramen” of “beton ligt in productie”, dan is dat:
​
⚠️ een organisatieprobleem van de aannemer/promotor,
en zeker géén geldige overmacht om vertragingsboetes te ontwijken.
​
✅ Wat mag een bouwheer eisen?
​
· Geen aanvaarding van vage overmachtclaims zonder bewijs van externe onvoorzienbare belemmering;
· Dagrapporten of planningsverantwoording opvragen bij werfstilstand;
· Vergoeding eisen indien de werf stilstaat omwille van intern falen, niet overmacht.
 
🛑 Vertraging die voortkomt uit laattijdige interne processen is en blijft risico van de aannemer, niet van de bouwheer.

