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k wil graag hé dat lesers
eerstens asseblief op die
volgende moet let: Die aan-
vaarbare uitdrukking in ons
deeltitelbedryf is instandhou-
ding en nie onderhoud nie.

Laasgenoemde is iets wat ek
maandeliks aan my eksvrou
moet betaal ...

Nou terug na die deeltitelwet.
Trustees het in terme van art
3(1)(1) die volgende plig: “...to
maintain the common property
and to keep it in a state of good
and serviceable repair.”

Soos die meeste lesers reeds
sal besef, is die plig wat op trus-
tees gelé word ten opsigte van
langtermyn-instandhouding een
van die mees drastiese verande-
ringe in die nuwe wetgewing.
Dit kan met reg as “drasties”
beskryf word, want die doelwit
en uitwerking van die verande-
ringe was om ontslae te raak
van een van die skadelikste ge-
woontes van trustees wat be-
fondsing betref - én dit is om

spesiale heffings op te 1é sodra
daar 'n tekort aan befondsing is.
Dit vind gewoonlik weens nood-
saaklike (maar voorspelbare) in-
standhoudingswerk plaas.

Die oormatige gebruik van
spesiale heffings vir veral in-
standhoudingswerk, het die vol-
gende nadelige gevolge:

(1) Eienaars verkeer onder 'n
valse indruk dat daar finansiéle
sekuriteit binne
die skema is, en ‘ ‘
word onverhoeds

deur aansienlike
unitgawes vir in-

Met eerste oog-

en kwotasies dikwels oorweeg.

Ten spyte van vele oproepe tot
besinning - ook in DeeltitelFo-
rum - het trustees, eienaars en
bestuursagente versuim om
meer sinvolle prosedures te volg.

Die rede vir hierdie kortsigti-
ge benaderings was natuurlik fi-
nansieel van aard, maar wat nie
in ag geneem word nie is dat
hierdie werkwyse uiteindelik tot
hoér uitgawes lei.

'n Verdere rede waarom die
beplanning vir
instandhou-
dingswerk afge-
skeep word, kan
wees dat 'n eie-

werk botrap OPSlag lyk die A it tion:
maatreéls wat NOU  ging mag heé dat

(2) Potensiéle ko-
pers baseer hul

ten opsigte van

hy/sy oor 'n jaar
of vyf — wanneer

besluite op onak- instandleUdirlg' instandhouding
kurate inligting  beplanning geld, na nodig word -
rakende die ske- Strafm aatreéls. nie meer die ei-

ma se finansiéle
posisie.

(3) Geen behoorlike beplanning
word vir langtermyn-instand-
houding gemaak nie, met geen
kosteberamings en geen of on-
voldoende reserwes.

(4) Wanneer die tyd vir ernstige
instandhouding dan “onver-
wags” aanbreek, word die projek
as 'n noodsituasie hanteer en
word slegs die goedkoopste pryse

endom in die
skema gaan be-
sit nie en dus die uitgawe gaan
vryspring.

Die feit dat daar trustees en
bestuursagente is wat die boge-
noemde benadering volg, het die
wetgewer genoop om in te spring
deur 'n meer sinvolle benade-
ring tot instandhouding verplig-
tend te maak.

Met die eerste oogopslag lyk
die maatreéls wat nou ten opsig-

te van instandhouding-beplan-
ning geld, na strafmaatreéls. Die
akkuraatheid van die voorge-
skrewe tariewe sal eers blyk
wanneer 'n behoorlike instand-
houdingsplan in werking is.

Intussen geld streng voorskrif-
te om te verseker dat genoeg
geld van die skema se eienaars
ingewin word ten einde 'n reser-
wefonds op te bou.

Die formules waarvolgens
deeltiteleienaars se bydraes be-
reken moet word, word in die
Regulasies uiteengesit. Skemas
moet terselfdertyd ook begin om
'n formele instandhoudingsplan
op te stel.

Dit is hier waar dinge moeilik
begin raak, want die bestuurs-
reél wat die voorbereiding van-
hierdie plan vereis, bevat ook 'n
formule waarvolgens die bydra-
es tot die reserwefonds bereken
moet word.

Die resultaat van die bereke-
ninge wat volgens dié formule
gedoen word, sal selde of 66it
met die bydraes ooreenstem wat
volgens die formules bereken
word wat in die Regulasies voor-
geskryf is. Watter voorskrifte
moet dan nou gevolg word?

Daarbenewens het ons nog nie
eers geraak aan die moeilike
vereistes vir die opstel van die
plan self nie.

Dit is belangrik om te onthou
dat die instandhoudingsplan

slegs betrek-
king het op wat

as “major capital

items” in ons deeltitelwetgewing
beskryf word. Hierdie kategorie
bates word in Bestuursreél 1 uit-
eengesit.

Wat my betref word die by-
draes tot die reserwefonds vol-
gens die instandhoudingsplan
bereken - sodra dit in werking
is. Die tariewe wat in die Regula-
sies uiteengesit word, kan dan
gebruik word om te verseker dat
die instandhoudingsplan inder-
daad akkuraat is.

Lesers moet ook in gedagte
hou dat die instandhoudingsplan
jaarliks hersien moet word soos
onttrekkings uit die reserwe-
fonds gemaak word om instand-
houdingswerk te doen.

Ter afsluiting moet ek daarop
wys dat wat ons vandag be-
spreek het, maar net die seekoei
se ore is wat instandhouding en
deeltitelskemas betref.

EK het my bedenkinge of 'n so-
genaamde gewone trusteeraad
oor die bevoegdhede beskik om
'n behoorlike instandhoudings-
plan op te stel en te hersien.

Hiervoor is professionele by-
stand wenslik.



