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FORUM

aar is steeds heelwat ver-
. warring en onsekerhede in
L die deeltitelwéreld raken-
de die reéls wat vir deeltitelske-
mas geld.

Die eerste vraag wat onmiddel-
lik ontstaan het toe die “nuwe”
wetgewing in werking getree
het, is of die nuwe voorgeskrewe
reéls net vir skemas geld wat na
7 Oktober 2016 tot stand gekom
het. Of, alternatiewelik, vir alle
skemas.

Dié onsekerheid het ontstaan
weens die bewoording van arti-
kel 10(12) van die nuwe wetge-
wing - die Deeltitelbestuurswet —
wat as volg bepaal:

“Any rules made under the
Sectional Titles Act are deemed
to have been made under this
Act.”

Hierdie woorde mag suggereer
dat die reéls voorheen voorge-
skryf onder die Wet op Deeltitels
onder gesag van die nuwe wetge-
wing bly voortbestaan vir be-

staande skemas, en dat die nuwe
voorgeskrewe reéls dus net vir
nuwe skemas sou geld.

Hierdie onsekerheid wentel
om die betekenis van die woord
“made” en hewige argumente
het al hieroor ontstaan.

Die posisie is egter dat die
woord “made” verwys na “spesi-
ale” reéls wat deur die ontwikke-
laar of die regspersoon “ge-
maak” is, en nie na die reéls
soos deur die vo-
rige wetgewing
voorgeskryf nie.

Die nuwe voor-
geskrewe reéls

Dié onsekerheid

de formaat wees.

Beteken dit dat die bestuurs-
reéls en die gedragsreéls tot een
stel gekonsolideer moet word?

Nee, sekerlik nie. Art. 10 van
die Bestuurswet maak dit duide-
lik dat dit twee aparte stelle
reéls is, en dit moet s6 gehou
word.

Wat beteken “gekonsolideer”
dan? Dit beteken dat wanneer

wysigings aange-

bring en dit vir

goedkeuring in-

gedien word, die
" wysiging nie

geld gevolglik vir het ontstaan S00s in dig verle-
alle skemas, be- " de alleen inge-
halwe ten opsigte weens dle dien moet word
VAL e ele bewoording van e
reéls wat voor- . ie wysigin
heen deur die artlkel 10(12) van moet nvgt dgie §e-
ontwikkelaar 01£° d|e nuwe ls{taanc}gdstel ge-
regspersoon se . . onsolideer
gemaak is. we'tg?wmg - dle word en as 'n
Moes die wet- DeEltItEIbeStUUI‘S- volledige stel,
gewer dit so wet hetsy bestuurs-

moeilik maak om
te verstaan?

Dit is egter nie die einde van
probleme wat uit die wetgewer
se onduidelike taalgebruik ge-
spruit het nie.

Ingevolge sowel Bestuursreél
27(1) as Regulasie 16 van die Om-
budswet moet die reéls wat by
die Ombud ingedien word vir
goedkeuring in 'n gekonsolideer-

reéls of gedrags-
reéls, by die Om-
bud ingedien word.

Ons weet dat gewysigde reéls
nie geldig is voordat dit deur die
Ombud goedgekeur is nie.

Beteken dit dat alle reéls wat
die Ombud goedgekeur het nood-
wendig geldig is? Is die Ombud
se goedkeuring die finale woord
rakende die geldigheid van
reéls?

Hier is die antwoord weer nee.
Dit is ons howe wat die finale
uitspraak kan lewer rakende die
geldigheid (of nie) van reéls.

Ons moet egter aanvaar dat dit
moontlik, selfs waarskynlik is
dat die Ombud nou en dan 'n
reél mag goedkeur wat ongeldig
is aangesien dit nie aan die ver-
eistes van artikel 10 van die Be-
stuurswet voldoen nie.

Artikel 10 vereis dat alle reéls
redelik moet wees, gelykmatig
toepaslik op alle eienaars in die
skema, en dat dit gepas moet
wees vir die skema.

Hierdie is subjektiewe maat-
stawwe waaroor menings kan
verskil, en dit is dus moontlik
dat die Ombud ’n reé€l mag goed-
keur of afkeur vir redes waar-
mee 'n regbank mag verskil.

Die personeel van die Ombud-
diens het nie die opleiding, ken-
nis en ondervinding wat regters
het om hierdie maatstawwe al-
tyd korrek toe te pas nie.

Neem in ag dat selfs regters
00K mense is en soms foute kan
maak. Dit is waarom ons 'n ap-
peélhof het.

Bestuursreél 27(1) vereis dat
inhoudsopgawes vir albei stelle
reéls voorsien moet word.

Trustees moet dus toesien dat
dit gedoen word voordat die do-
kumente by die Ombudkantoor
ingehandig word.

Dit is egter ironies dat die wet-

gewer se eie voorgeskrewe stelle
reéls geen inhoudsopgawes be-
vat nie. Is dit dan nou ’n goeie
voorbeeld om te stel?

Daar is nog iets rakende reéls
wat trustees en selfs bestuurs-
agente nie altyd goed begryp nie.

Hier praat ek nou van die ver-
skil tussen bestuursreéls en ge-
dragsreéls.

Ek kan kortweg verduidelik
dat die bestuursreéls rakende
die belangriker aspekte van be-
stuur, finansies en administrasie
handel, terwyl die gedragsreéls
meer gerig is op die daaglikse le-
we van inwoners. Dit sluit in as-
pekte soos troeteldiere, klein
bouveranderinge, veiligheid,
stoornisse, ensovoorts.

As jy dit egter behoorlik bestu-
deer, blyk dit dat die onderskei-
ding tussen die twee nie heelte-
mal akkuraat of volledig is nie.

Lesers moet tog verstaan dat
terwyl die bepalings van die be-
stuursreéls slegs by wyse van 'n
eenparige besluit gewysig of aan-
gepas kan word, dit nie geldig is
om 'n kortpad te neem deur 'n
bepaling wat in die bestuurs-
reéls tuishoort, in die gedrags-
reéls op te neem nie.

EkK sien byna weekliks voor-
beelde waar sogenaamde slim
trustees probeer om hierdie
makliker maar onwettige roete
te volg. Die resultaat? Ongeldige
reéls.




