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ie kwessie van finansie-

| ring vir die koste van pe-
9 riodieke instandhouding

bly ’n voortdurende en inder-

daad groeiende probleem by

deeltitelskemas,

Grondliggend tot die probleem
is die beginsel dat eienaars self,
by wyse van aanvaarding van
die jaarlikse begroting, die vlak
van hul heffings vasste]. Glo
my, ek vind niks verkeerd met
hierdie beginse] nie — net met
die wyse Waarop dit toegepas of
liewer wantoegepas word,

Eerstens, en ek hoop die laas-
te keer in DeeltitelForum: Eie-
naars het géén bevoegdheid om
die bedrag (of die vlak van ver-
hoging) van hul heffings op die
algemene Jaarvergadering vas te
stel nie.

Deur hul begroting goed te
Keur, met of sonder aanpas-
sings, bepaal hulle reeds welke
inkomste benodig word om uit-
gawes gedurende die boekjaar te
dek.

Die heffings wat benodig word

is inderdaad dan reeds vasge-
stel. Hulle het hul sé gesé en
kan nie nou nog, onathanklik
van hul besluit oor die begro-
ting, probeer vasstel presies
Wwatter bedrag hul heffings moet
beloop of met welke persentasie
dit verhoog moet word nie,

Die Wet bepaal dat die trustees
die goedgekeurde begroting
moet neem, die deelnemings-
kwotas daarop in berekening
bring en sodoende die heffings
bepaal, en dit
dan by wyse van
'n trusteebesluit
moet bekragtig, -
Heffings wat nie
op hierdie wyse
bepaal is nie is

Hierna bevind die
regspersoon hom in

voldoende bedrag, in die begro-
ting toegelaat is as 'n (verpligte)
bydrae tot die reserwefonds.

- Maar indien die begroting om

€en van bovermelde redes onvol-
doende blyk te wees, soos dit on-
vermydelik sal wees, is daar
noodwendig net een slagoffer
wat prysgegee sal word: dje by-
drae tot die reserwefonds.

Die gevolg hiervan is dat wan-
neer geld dan benodig word vir
'n periodieke projek soos verf-

werk of venster-
.rame wat ver-
vang moet word,
daar net een uit-
weg is, naamlik
om 'n spesiale
heffing vas te

ongeldig en nie n krm:c{lool) van stel. Om dinge
in 'n hof verhaal- instandhoudings— te vererger, is
baar nie, het die dit dan dikwels
Kaapse hoogge- ~ Probleme, ook nodig om

regshof inder-
daad reeds beslis.

Nogtans kom hierdie wan-
praktyk nog gereeld voor, met
Verwoestende gevolge vir in-
standhouding en die status van
die skema, soos ek sal verduide-
lik.

Selfs waar die korrekte prose-
dure gevolg is, kom dieselfde na-
delige effek ook voor waar eje-
naars, om verstaanbare redes, 'n
te konserwatiewe begroting
daarstel.

In albei gevalle is dit waar-
skynlik dat 'n bedrag, selfs 'n

geld te leen, met

die spesiale hef-
fing as sekuriteit, ten einde die
nodige geld onmiddellik te kan
bekom.

Hierna bevind die regspersoon -

hom in 'n kringloop van in-
standhoudingsprobleme, sSpesia-
le heffings en lenings waaruit
moeilik weggebreek word. In so
'n mate het hierdie verkeerde
en nadelige gebruik al posgevat
dat die meerderheid van die eie-
naars en trustees op naiewe Wy-
sé verstaan dat spesiale heffings
die aanvaarbare en gebruiklike

manier is waardeur periodieke
instandhouding gefinansier
moet word.

Inderdaad lei hierdie praktyk
tot 'n verlies aan Wwaarde vir al-
le eienaars, Ingeligte kopers
sien die volgende nadelige ele-
mente raak wanneer hulle na-
vorsing in die eiendomsmark
doen:

@ onvoldoende instandhouding;

© die gebrek aan 'n voldoende re-
serwefonds;

® gereelde spesiale heffings; en

@ leningskuld en 'n Kontraktuele
verbintenis aan ’'n finansierings-
maatskappy wat beheer uitoefen
oor die invordering van die hef-
fings en selfs die rente daarop
absorbeer,

Uit hierdie kringloop word
nie maklik ontsnap nie. Dit is
om hierdie redes dat die wet-
gewer deur middel van die nu-
we Deeltitel-bestuurswet en re-
gulasies 'n streng formule voor-
skryf waarvolgens jaarlikse
bydraes tot die instandhoudings-
fonds bereken en hoe met die
geld gehandel mag word.

Hierdie bepalings is nog nie
in werking nie, maar daar word
verwag dat dit vroeg volgende
Jjaar sal gebeur. Eienaars, trus-
tees en bestuursagente moet
hulle gereed maak Vir 'n heel
ander bedeling betreffende die
finansiering van periodieke in-
standhoudingskoste.

EK het reeds in 2001 in

Deeltitel Forum gewaarsku dat
deeltitelskemas sowel as huis-
eienaarsverenigings betrek
word by die bepalings van die
Wet op die Bevordering van Toe-
gang tot Inligting (wet 2 van
2000). Hierdie wetgewing is alge
meen bekend as die Paia (Pro-
motion of Access to Information
Act).

Hiervolgens is deeltitel-regs-
Persone en huiseienaarsvereni-
gings verplig om 'n gids voor te
berei kragtens die wetgewing,
welke gids by die departement
van justisie en grondwetlike
ontwikkeling geregistreer moet
word en kennisgewing waarvan
in die Staatskoerant gepubliseer
moet word.

EK is bewus daarvan dat min
skemas dit tot dusver gedoen
het, ten spyte van aansienlike
boetes wat opgela mag word
weens nienakoming.

Die departement het bekend
gemaak dat finale uitste] vir in-
lewering van gidse nou tot 31
Desember vanjaar verleen word.
Die tyd is dus min. Alle skemas
Wat nog nie hieraan voldoen het
nie, moet dus spring, of aanvaar
dat boetes opgelé sal word.
® My firma is gereed om deeltitel-
skemas en huiseienaarsvereni-
gings van hulp te wees om hul
gidse voor te berei, in te lewer en
die nodige kennisgewings te publi-
seer. Doen spoedig navraag by
ilse@section.co.za,



