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ekplekke by balkonne in
deeltitelskemas is voortdu-
~rend 'n probleem.
Hoewel ek dit reeds voorheen
in hierdie rubriek bespreck het,
wil ek graag vandag weer daar-

na kvk - na aanleiding van 'n le-

ser se skrvwe oor 'n moeilike ge-
val in Port Elizabeth waar 'n
woonstel wat sy besit, onlangs
waterskade opgedoen het.

Die betrokke gebou bestaan
uit 30 woonstelle oor vyt verdie-
pings. Elke woonstel het sy eie
oop balkon - behalwe vir die
eenhede op die grondverdieping.
Die leser se woonstel is op die
derde verdieping.

Die waterdigting van dic bal-
kon bokant haar woonstel is on-
doeltreffend. Dit beteken dat die
water deur die betrokke balkon
se vloer na die plafon van haar
balkon lek, sowel as die binne-
ruimte van haar woonstel.

Die leser het die eienaar van
die woonstel en die skema se

trustees al by herhaling van die
probleem in kennis gestel - son-
der enige positiewe uitslag.

Met 'n onlangse reénbui het
die water tot s0 'n mate na haar
woonstel deurgesyfer dat dit on-
uithoudbaar geword het.

Die situasie word ook nie aan-
gehelp deur die feit dat sy her-
stelwerk in haar woonstel laat
doen het vaordat die waterpro-
bleem uitgeskakel is nie.

Om die leser se vrae te beant-
woord, moet ek weet wat die
aard van die ge-
bou se balkonne
is. Daar is drie “
moontlikhede. In
die meeste deelti-
telskemas word
die balkonne by
woonstelle inge-
sluit as 'n deel
van die deel. Dit
is ook hoe dit he-
hoort te wees.

Die feitelike po-
sisie kan soos volg op die geregi-
streerde deelplan vasgestel
word: As die balkon met 'n solie-
de lvn aangedui word (met geen
stippellyn of solicde lyn tussen
die deel en die balkon) is dit deel
van die deel.

‘n Stippellyn tussen die deel en
die balkon sou beteken dat die
balkon n gebruiksgebied is.

Indien die balkon wel deel van

Die kwessie oor
wie vir die
gevolgskade
verantwoordelik is,
is moeiliker.

die deel uitmaak, beteken dit dat
die middellyn van die betonblad
die grens tussen die onderste en
die boonste deel vorm. Daar is
dus geen gemeenskaplike eien-
dom hier betrokke nie.

Die deeltitelwet bepaal dan
verder dat die betrokke eienaar
vir die instandhouding verant-
woordelik is.

Aangesien die waterdigting
van die balkon bokant die mid-
dellyn van die betonblad sal
wees, moet die boonste eienaar
die herstelwerk laat doen en dan
ook daarvoor be-
taal.

Op dieselftle
crondslag sou
die boonste eie-
naar ook verant-
woordelik wees
om die koste van
herstelwerk aan
die onderste deel
te dra, indien hy
of sy van die
probleem bewus
is. Nalatigheid sal egter bewys
moet word.

As die balkonne gebruiksge-
biede is, word dit gewoonlik met
n stippellvn tussen die woonstel
en die balkon aangedui. Die ver-
antwoordelikheid vir die in-
standhouding daarvan berus dan
by die regspersoon. Die trustees
moet toesien dat die werk ge-
doen word.

Dit is na myv mening nie 'n ide-

ale situasie nie, aangesien toe-
gzang tot die woonstelle se bal-
konne nie maklik is vir gereelde
inspeksies nie. Die trustees sal
ecter die Koste vir die herstel-
werk van die betrokke eienaar
kan verhaal by wyse van 'n by-
komende heffing.

Die kwessie oor wie vir die ge-
volgskade verantwoordelik is, is
moeiliker. Myns insiens berus
aanspreeklikheid daarvoor by
die regspersoon - mits nalatig-
heid bewvs kan word.

Private balkonne wat slegs
deur toegang na 'n woonstel be-
reikbaar is, behoort nooit ge-
meenskaplike eiendom te wees
nie. Nogtans het ek al gevalle
tedgekom waar dit wel so is.

Uitsluitsel hieroor kan weer
eens verkry word deur die deel-
plan te bestudeer. As die woon-
stel en die balkon deur n soliede
Iyn geskei word, beteken dit dat
die balkon gemeenskaplike eien-
dom is.

In so 'n geval is die regsper-
soon vir die instandhouding ver-
antwoordelik - met geen moont-
likheid dat die koste van die eie
naar verhaal kan worrd nie.

Die regspersoon sal ook vir die

gevolgskade verantwoordelik
wees — mits daar aan die krite-

ria vir nalatigheid voldoen word.

As die balkonne net gewone
gemeenskaplike eiendom s, is
dit 'm aanduiding dat die ontwik-

kelaar van die skema Kortpaaie
gevolg het - met zevoleglike na-
dele vir die regspersoon.

As die trustees hiervan te ken-
ne kom, behoort hulle stappe te
doen om die gebrek reg te stel,
Die maklikste sou wees om die
balkonne tot mindere gebruiks-
gebiede te omskep, ingevolge ar-
tikel 27(a) van die wet.

Hiervolgens kan gebruiksge-
biede geskep word deur paslike
en gepaste bepalings in die reéls.
Die gedragsreéls kan selfs hier-
voor gebruik word - waarvoor
slegs 'n spesiale besluit nodig sal
wees. Dieé besondere reéls moet
egter met sorg opeestel word.

Wanneer hierdie rubriek ver-
skyn. het my afstandonderrig-
kursus reeds afgeskop. Die Insti-
tuut van Eiendomsagente, my
vennoot in die projek. het laat
weet vanweé die talle navrae
wat nog ontvang word, belang-
stellendes steeds kan inskryf.
Bel Lee-Ann by 021 531 3180.

Rig enige deeltitelnavrae per
e-pos aan tertiusy section.co.za.
Name en adresse word nie gepu-
bliseer nie, maar lesers moef dit
steeds verstrek. Nie alle navrae
kan in die rubriek bespreek
word nie,

B Maree se jongste handleiding,
Sectional Titles on Tap, is tans
by Juta verkrvebaar. Bestellings
kan by 021 886 9321 of 021 586 9502
(Faks) geplaas word.



