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m 'n deeltitelskema te be-

stuur en aan die vereistes

van ons hedendaagse wet-
gewing te voldoen, is 'n kat wat
jy nie sonder handskoene kan
aanpak nie.

Dit is ook nie maklik om trus-
tees te kry wat vir die take en
verantwoordelikhede opgewasse
is nie. Daarom het opleiding
noodsaaklik geword.

Ek bekommer my egter oor die
skemas wat nie oor die nodige
geld vir opleiding beskik nie, of
selfs nie eens kan bekostig om 'n
reserwefonds op die been te
bring soos die wet vereis nie.
Die ironie is egter dat 'n gebrek
aan s6 'n fonds tot meer uitga-
wes lei.

Voordat ons “nuwe” wetge-
wing in werking getree het, was
daar wel voorskrifte rakende die
voorsiening wat vir toekomstige
instandhouding gemaak moet
word.

Trustees, bestuursagente en

deeltiteleienaars het hulle egter
min daaraan gesteur. Sodra die
instandhoudingswerk absoluut
onafwendbaar geword het, is die
goedkoopste kwotasies aanvaar
en is 'n spesiale heffing vasgestel
om daarvoor te betaal.

Hoekom was dit s6 gedoen?
En wat is die nadele?

Die rede daarvoor was gedeel-
telik weens 'n wanbegrip oor in-
standhouding. 'n
Deeltitelskema is
'n veel groter ge-
dierte as 'n enkel-
huis, en die in-
standhoudings-
koste veel hoér.
Die trustees se
bestuurspligte
vereis 'n veel gro-
ter begroting vir
dié instandhou-
ding.

Nogtans bete-
ken dit nie dat
die eienaar van
‘n individuele
deeltitelwoning uiteindelik meer
aan instandhouding sal bestee as
die eienaar van 'n enkelwoning
nie.

By deeltitelskemas word die
koste deur al die eienaars gedeel.
Indien alles reg gedoen word, be-
hoort die koste vir die deeltitel-
eienaar op lang termyn selfs
minder te beloop.

Deeltiteleienaars, veral die

’n Deeltitelskema
is 'n veel groter
gedierte as 'n
enkelhuis, en die
koste van
instandhouding is
natuurlik ’n
veelvoud hoér.

jonger geslag, was ook nooit se-
ker hoe lank hulle in die oord
gaan woon nie en bydraes tot die
fonds vir toekomstige instand-
houdingswerk het nie sinvol ge-
lyk nie.

Dié benadering het nie in ag
geneem dat 'n genoegsame reser-
wefonds tot die markwaardes
van alle eenhede in die skema
bydra nie. Die nadele van finan-
siering by wyse van spesiale hef-
fings is oog-
lopend.

Nie alleen be-
trap 'n groot, on-
beplande uitga-
we eienaars on-
verhoeds nie,
maar daar was
00k 'n neiging
om die werk op
die goedkoopste
moontlike wyse
te laat doen. Die
gevolg daarvan
was dat eienaars
dikwels tevrede
moes wees met
lapwerk wat nie duursaam was
nie, en hulle uiteindelik net
meer geld gekos het.

Die grootste nadeel om nie vir
instandhouding voorsiening te
maak nie, is hoe moeilik dit dan
word - veral in skemas met min-
der hulpbronne en geld tot hul
beskikking — om in te skakel by
'n beleid om behoorlike reserwes
te verseker.

Buiten vir die bestuursreéls se
vereistes, skryf die regulasies
0ok minimum bydraes voor
waaraan alle skemas moet vol-
doen. Die strengste hiervan is
dat waar 'n skema se reserwe-
fonds minder as 25% van die vo-
rige jaar se begroting beloop, die

bydrae tot die reserwefonds min-

stens 15% van die nuwe begro-
ting moet wees.

Dit plaas 'n baie groot geldeli-
ke las op eienaars en ek weet
van vele skemas waar dié op-
drag bloot geignoreer word aan-
gesien die eienaars dit eenvou-
dig nie kan bekostig nie.

Die gevolg is natuurlik die
stelselmatige agteruitgang van

die geboue, met die gepaardgaan-

de verlies aan markwaardes.
Wat uiteindelik kan gebeur, is
dat 'n ontwikkelaar die ganse
skema vir 'n appel en ’n ei op-
raap, dit herontwikkel en groot
winste uit die herverkope maak.
Dit is 'n finansiéle voordeel
wat die voormalige eienaars sou
kon gekry het as hulle die gebou
behoorlik in stand gehou het.

Soos ek reeds voorheen ver-
meld het, verg die opstel van 'n
behoorlike instandhoudingsplan
tegniese kennis waaroor die ge-
middelde trusteeraad nie nood-
wendig beskik nie. Selfs meer by
armer skemas. Vir die doelein-
des van die plan, moet die ver-
naamste kapitaalbates van die

skema wat instandhouding ver-
eis eerste geidentifiseer word.

Die bestuursreéls omskryf dié
“major capital items” as synde
alle elektriese stelsels, insluitend
verhitting, verkoeling, bedra-
ding en beligting, loodgieters-
werk en dreinering, hysbakke,
dakke, verfwerk en waterbedig-
ting, parkering, strate en gepla-
veide gebiede, kommunikasie-
en veiligheidstelsels, diensstel-
sels en ontspanningsgeriewe.

Die huidige toestand van al dié
items moet dan vasgestel en aan-
geteken word, wanneer dit in-
standhouding gaan nodig hé of
vervang moet word, wat die kos-
te daarvan sal wees én hoe lank
dit dan sal hou.

Sekerlik is dit nie 'n werk vir
amateurs nie en die bystand van
kundiges kan met vrug gebruik
word. Weer eens is dit die armer
skemas, wat beswaarlik sulke
professionele dienste kan bekos-
tig, waar swak beplanning en on-
voldoende instandhouding is.
Wat is die oplossing?

Ek reken dat opleiding die
enigste sleutel is tot voortreflike
bestuur. Dit moet egter bekostig-
baar wees.

Dit is hier waar finansierings-
instellings 'n rol moet speel.
Banke het tog as verbandhouers
‘n groot belang by die behoud
van waarde by deeltitelskemas,
en behoort by te dra om oplei-
ding bekostigbaar te maak.



