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Eiendomsreg v. lewensreg: Kies so
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feetredenes wat in aftree-
oorde wil belé, kan soms
kies of hulle op 'n grond-
slag van eiendomsreg of eerder
'n lewensreg wil koop.

Lewensreg, oftewel okkupasie-
reg, word omskryf en gedeeltelik
gereguleer deur die Wet op Be-
huisingsontwikkelingskemas vir
Afgetrede Persone, Wet nr. 65
van 1988 — oftewel die wet op af-
treebehuising.

Daar is tans hernude belang-
stelling in die voordele wat le-
wensreg vir sowel kopers as ver-
kopers kan bied. Waar hierdie
soort behuisingsbelange vroeér
hoofsaaklik in laer- tot middel-
pryskategorieé voorgekom het,
is daar nou 'n aantal nuwe luuk-
se eiendomsontwikkelings waar
die lewensregkonsep die hoof-
item geword het.

Die lewensregkonsep behels in
praktyk gewoonlik die volgende
finansiéle strukturering - varia-
sies is egter moontlik na gelang

van die spesifieke ooreenkoms:
B Die verkoper (hetsy die ont-
wikkelaar van die skema of 'n
individuele eienaar van 'n woon-

aan die koper terugbetaal word.
Die bedrag terugbetaalbaar

kan ook as volg bereken word:

Die leningsbedrag minus 'n be-

eenheid in 'n skema) bied aan 'n  drag per maand (byvoorbeeld
koper die reg om vir die duur R1 000) vir elke maand wat die
van die koper se koper in die
lewe in die be- wooneenheid ge-
trokke wooneen- ‘ ‘ woon het.

heid te woon, te- : Soms word
same met die reg Daar is tans ook ooreenge-

om die gemeen-
skaplike geriewe
in die oord te be-
nut;

W Vergoeding be-
taalbaar deur die
koper is normaal-
weg (maar nie al-
tyd nie) 'n rente-
vrye lening.

Gestel die “koopprys” van
die lewensreg is R 1 miljoen: Die
ooreenkoms sal vereis dat die
koper by aanvang van okkupasie
die bedrag aan die verkoper oor-
betaal, wat dit dan na goeddunke
mag aanwend, maar met dien
verstande dat die leningsbedrag
by beéindiging van die ooreen-
koms (met ander woorde wan-
neer die koper die ooreenkoms
opsé of te sterwe kom) in geheel
of gedeeltelik aan die koper of sy
boedel — na gelang van die geval
— terugbetaal sal word.

Daar kan byvoorbeeld ooreen-
gekom word dat 80% of 90% van
die oorspronklike leningsbedrag

hernude belang-
stelling in die
voordele wat
lewensreg vir sowel
kopers as ver-
kopers kan bied.

kom dat die ko-
per in die wins
van herverko-
ping mag deel.

Die besonder-
hede van terug-
betaling sal na-
tuurlik die aan-
vangsprys bein-
vloed - dis
immers 'n ooreenkoms waar
markkragte uiteindelik balans
tussen die koper en verkoper se
belange bewerkstellig.

Wat die regstrukturering van
'n lewensregtransaksie betref, is
dit sinvol om die proses te verge-
Iyk met die proses wat plaasvind
wanneer eiendomsreg in die een-
heid verkoop word.

Wanneer 'n koper eiendoms-
reg bekom verloop die proses so:
M 'n Skriftelike koopooreenkoms
word gesluit;

m die koper betaal die koopprys
in die oordragprokureurs se
trustrekening in (of sy bank
waarborg betaling op oordrag);

M die koper neem op die ooreen-
gekome datum okkupasie van
die eenheid;

B oordragdokumente word on-
derteken;

B oordrag van die eenheid word
deur die aktekantoor in die ko-
per se naam geregistreer;

M die prokureur betaal die ver-
koopprys aan die verkoper oor;
M die koper ontvang mettertyd
die geregistreerde titelakte as be-
wys dat hy nou die eienaar is.

Wanneer 'n koper egter le-
wensreg ten opsigte van 'n woon-
eenheid bekom, verloop die pro-
ses heel anders: Die koper en
verkoper sluit 'n kontrak vir le-
wenslange bewoning van die
eenheid deur die koper, teen ver-
goeding, gewoonlik in die vorm
van 'n rentevrye lening.

Die kontrak moet aan die ver-
eistes gestel in die wet op aftree-
behuising voldoen.

Die betrokke eenheid bly die
eiendom van die eienaar/verko-
per; derhalwe word geen oordrag
in die aktekantoor geregistreer
nie. Die verkoper is egter verplig
om 'n aansoek by die aktekan-
toor in te dien om 'n endosse-
ment op die titelakte van die ei-
endom te laat aanbring, ingevol-
ge artikel 4C van die wet,

Dié endossement dien as 'n
openbare kennisgewing dat die
eiendom die onderwerp is van 'n
okkupasie-ooreenkoms. Dit be-

skerm die koper. 'n Verkoper
mag nie vergoeding (die rente-
vrye lening) ontvang alvorens
die vereiste endossement teen
die titelakte geregistreer is nie.

Na die ooreenkoms gesluit
is, verloop die regsproses kort-
liks as volg: Die koper betaal die
“koopprys” (die leningsbedrag) -
in trust aan die verkoper se pro-
kureur oor.

Nadat die prokureur die nodi-
ge endossement op die verkoper
se titelakte aangebring en die
partye aan enige verdere ooreen-
gekome verpligtinge voldoen
het, neem die koper op die oor-
eengekome datum okkupasie |
van die eenheid.

Die leningsbedrag word dan
aan die verkoper betaal.

Soms kom die partye op byko-
mende beskerming vir die koper
ooreen: Die verkoper registreer
'n verband oor die eenheid ten
gunste van die lewensreghouer,
as sekuriteit vir die uiteindelike
terugbetaling van die leningsbe-
drag - of 'n gedeelte daarvan.

Daar is voordele en nadele ver-
bonde om aftree-eiendom op 'n
lewensreggrondslag te koop. Die
beste keuse sal uiteindelik van
die koper en verkoper se bepaal-
de omstandighede — én die spesi-
fieke eiendom - afhang.

M Kilbourn is verbonde aan die
prokureursfirma Smith Tabata Bu-
chanan Boyes (STBB).



