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As die grond insak en mure kraak
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bleem wat toenemend by deel-
titelgeboue voorkom.

Dit is belangrik om te ver-
staan dat klimaatsverandering
'n belangrike rol speel wat dié
dilemma betref.

Dit is goed bekend dat klei-
grond - weens die uiteensetting
en inkrimping daarvan - groot-
liks tot die insakking van fonda-
sies bydra. Maar die uitwerking
van klimaatsverandering is min-
der bekend.

As ’'n tydperk waarin dit min
reén gevolg word deur hoé reén-
val, vererger dit die onstabiliteit
van kleigrond. Dit veroorsaak
dat fondasies en vloere insak,
mure kraak en verbrokkel en an-
der binnenshuise skade aangerig
word.

Om dié probleem op te los,
moet jy die voggehalte van die
grond probeer stabiliseer.

Verskeie metodes kan hier-
voor aangewend word. Dit is eg-
ter nie iets wat ek vandag gaan

i nsakking is 'n ernstige pro-

bespreek nie.

Terwyl insakking sekerlik
moeilik is wat die tegniese reg-
stelling van die probleem betref,
is dit net so of selfs meer proble-
maties om te bepaal wie vir wat
verantwoordelik is wat dié reg-
stellingsaksies betref.

Kundiges het uiteenlopende
menings hieroor — sommige met
ernstige en selfs onredelike ver-
antwoordelikhede wat aan die
regspersoon toegedig word.

Vandag kyk ons “

nie na woonstel-
geboue nie, maar

na losstaande wo- AS 'n tyd waarin

die middellyne van die buite-
mure, vloere en plafonne van el-
ke deel.

Die middellyn van 'n vloer is
ten minste teoreties maklik be-
paalbaar in 'n woonstelblok — die
vloer van die een deel vorm mos
die plafon van die ander deel reg
onder hom.

Maar waar is die middellyn
van die vloer van 'n losstaande
woning? Dis nie so maklik be-
paalbaar nie, neé.

Dit is egter
duidelik dat die
fondasies, sowel
as die grond on-
der die gebou,
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Voordat ons die kwessie van
verantwoordelikhede kan onder-
soek, moet ons eers bepaal waar
die dele se grense is.

Die grense word nie deur die
Bestuurswet vasgestel nie, maar
deur die bepalings in die Deelti-
telwet — iets waarmee trustees
nie altyd rekening hou nie.

Art. 5(4) van die Deeltitelwet
bepaal dat die grense van die de-
le in 'n skema gevorm word deur

alle grond in die skema gemeen-
skaplike eiendom is.

Dit is die regspersoon se ver-
antwoordelikheid om gemeen-
skaplike eiendom in stand te
hou.

Wat insakking betref, kan
daar dus geen twyfel wees nie
dat die regspersoon verantwoor-
delik daarvoor is om die grond
onder die geboue te kompakteer,

sowel as fondasies te herstel wat
ingesak het.

Vrae bestaan egter nog oor

wie vir die volgende verantwoor-

delik is:

B gekraakte buitemure;

B gekraakte binnemure;

B die ingesakte vloer; en

B ander skade wat gevolglik in
die huis aangerig word.

Aangesien die middellyn van
dele se buitemure die grense
daarvan vorm, is dit redelik om
te bepaal dat die regspersoon en

die eienaar die koste van herstel-

werk om die helfte moet deel.

Dit geld ook wat deure en ven-
sters betref wat herstel of ver-
vang moet word.

Wat die binnemure betref,
moet ons omblaai na die Be-
stuurswet. Art. 13(1)(c) bepaal
dat die eienaar verantwoordelik
daarvoor is om sy deel te herstel
en in stand te hou. Die binnemu-
re is dus sy verantwoordelik-
heid. Of is dit?

Speel die feit dat die skade
deur insakking veroorsaak is
(die regspersoon se verantwoor-
delikheid) dan geen rol nie?

Dit is hieroor dat die kundiges
drasties verskil. Sommige reken
dat die verantwoordelikheid om
insakking te herstel op soge-

naamde “skuldlose aanspreeklik-

heid” neerkom, en dat die regs-
persoon vir alle skade verant-

woordelik is.

Dit beteken dat die regsper-
soon ten volle verantwoordelik
is vir die skade weens insak-
king, sowel as skade binne.

Dié siening is gegrond op die
bepalings van art. 28 van die
Deeltitelwet, waarvolgens weder-
kerige serwitute van ondersteu-
ning tussen dele en die gemeen-
skaplike eiendom bestaan.

EKk sal nie verder op die regs-
argumente hieroor ingaan nie
buiten om te sé dat ek nie daar-
mee saamstem nie.

Daar is egter omstandighede
waarin die regspersoon wél ver-
antwoordelik gehou kan word
vir alle skade, ekstern sowel as
intern: dit is wanneer daar nala-
tigheid aan die kant van die
regspersoon was.

As die trustees van die insak-
king bewus geword en niks ge-
doen of nie betyds opgetree het
om die probleem reg te stel nie,
kan die regspersoon aanspreek-
lik gehou word vir gevolgskade
binne die grense van die deel.

Trustees word dus aangeraai
om so gou moontlik op te tree
wanneer hulle van so 'n pro-
bleem bewus word. Dit sluit in
om tegniese advies oor die oor-
saak en omvang van die pro-
bleem te kry, gepaste regstel-
lingsaksies uit te werk en regs-
advies in te win oor die finan-
siéle verantwoordelikhede.




