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ie voorspellings oor wé-
reldpolitiek vir 2019 lyk
nie rooskleurig nie.

Wat die jaar vir ons eie land
inhou, sal ek sé een raaiskoot is
so goed soos die ander.

Daar is egter duidelike tenden-
se wat die stand van deeltitelske-

mas en huiseienaarsverenigings
betref. Die tydperk voor 7 Okto-
ber 2016, toe die nuwe wetge-
wing in werking getree het, was
gekenmerk deur finansiéle roe-

keloosheid - tot dermate die wet-

gewer moes ingryp om eienaars,
trustees en selfs bestuursagente
tot hul sinne te ruk.

Trustees het hulle voorheen
daarteen verset om beplanning
vir toekomstige instandhouding
in werking te stel. Dit is omdat
dit noodwendig 'n impak op
maandelikse heffings sou hé en
hulle dan die eienaars se onder-
steuning sou verloor.

Wanneer instandhouding on-
vermydelik geword het, is die
goedkoopste kontrakteur aange-

stel en spesiale heffings ingestel
om die werk te finansier.

Gevolglik is werk van 'n swak-
ker gehalte gelewer en op die
duur het dit tot veel hoér uitga-
wes gelei. Vir die gemiddelde ei-
enaar was dit aanvaarbaar, so-
lank hul heffings nie verhoog
word nie. Wie weet of hulle vol-
gende jaar nog 'n eienaar sal
wees wanneer nuwe spesiale hef-
fings nodig word?

Bestuursagente het teen hul
eie beterwete maar met hierdie
speletjie saamgespeel om hulle
kliéntebasis te behou.

Die gevolg van die wetgewer
se noodgedwonge ingryping om
hierdie situasie te beredder is
dat deeltitelbestuur 'n veel inge-
wikkelder bedryf geword het wat
n groter mate van kundigheid
verg. Terselfdertyd het die om-
vang van deeltitelbehuising ook
geweldig uitgebrei.

Gedurende die eerste week
van die nuwe jaar is ek reeds
deur drie stelle trustees genader
wat hul hande in die lug gooi
weens die kompleksiteit van hul
take en die “politieke” verset
deur “slim” eienaars wat soms
daarmee gepaardgaan.

Ten einde perspektief te kry
oor die kompleksiteit van deelti-
telbestuur, kom ons kyk na wat
trustees moet doen om vir 'n al-
gemene jaarvergadering (AJV)
voor te berei.

Die hoeveelheid en
aard van die werk
wat vereis word, val
klaarblyklik buite die
vermoéns van die
gemiddelde
trusteeraad.

Hierdie vergadering is die me-
dium waardeur eienaars hul in-
sette vir bestuur gedurende die
komende jaar lewer — onderhe-
wig aan wat die Wet en die Be-
stuursreéls vereis.

Terwyl enige sake op die AJV
bepreek mag word, word spesi-
fieke agenda-items deur die reéls
voorgeskryf wat altyd afgehan-
del moet word.

Vanuit die oogpunt van die eie-
naars is die begroting en die ver-
kiesing van trustees die belang-
rikste items.

Nietemin is die ander voorge-
skrewe items ten minste ewe be-
langrik en geen AJV is afgehan-
del tensy alle agenda-items be-
handel is nie. Indien nodig, moet
'n uitsteldatum gekies word vir
enige onafgehandelde items.

Voorbereiding vir die AJV is

tydrowend en vereis deeglike
huiswerk en professionele inset-
te by sommige items. Opsom-
menderwys behels dit die vol-
gende:

1. Die voorsittersverslag oor die
aktiwiteite van die afgelope jaar
moet voorberei word. Dit moet
handel oor aspekte soos die fi-
nansiéle gesondheid van die
regspersoon en sake wat daar-
mee verband hou, voortreflik-
heid van die begroting, wysiging
van reéls, uitbreidings, lidmaat-
skap, uitvoering van die instand-
houdingsplan en stand van die
reserwefonds, verbeterings aan-
gebring, oortredings, en uitspra-
ke van howe en die ombuddiens,
versekeringseise en dies meer.
2. Die notule van die vorige AJV
moet gefinaliseer word.

3. Die instandhoudingsplan
moet voorberei of hersien word.
4. Die konsepbegroting vir in- .
standhouding moet voorberei
word, waarna die voorgestelde
hoofbegroting voorberei moet
word.

5. Daarna moet die trustees oor-
weeg of 'n tussentydse heffings-
verhoging nodig is en moet dit
dan in werking stel.

6. Die rekeningstate moet gefi-
naliseer en aan die ouditeure ge-
lewer word. Die ouditverslag
moet verkry word.

7. Waardasies moet verkry word
vir die vervanging van alle ver-
beterings — vir versekerings-

doeleindes. Die versekeringsdek-
king moet oorweeg word en dan
word die vervangingswaardes
aangepas.

8. Benoemings en aanvaardings
vir trustee-aanstellings moet ge-
doen word.

9. Die bewoording van voorge-
stelde besluite moet opgestel
word.

10. Stembriewe moet voorberei
word.

11. Volmagte moet voorberei
word.

12. Kennisgewings, met alle aan-
hangsels, moet voorberei en uit-
gestuur word.

Die hoeveelheid en aard van
die werk wat vereis word, val
klaarblyklik buite die vermoéns
van die gemiddelde trusteeraad.
Dis hier waar die dienste van 'n
goeie bestuursagent onontbeer-
lik word.

Trustees moet egter dikwels
ongewilde besluite neem. Dit is
dan selfs vir die bestuursagent
moeilik om die regte optrede aan
die trustees op te dring. In sulke
omstandighede kan eienaars din-
ge vir trustees uiters onplesierig
maak, tot dermate dat trustee-
skap baie onaantreklik raak.

Die wetgewer het voorsiening
gemaak vir die aanstelling van
uitvoerende bestuursagente wat
oor besluitnemingsmagte beskik.
Ons sal maar moet sien of be-
stuursagente bereid sal wees om
hierdie riskante rol aan te neem.



