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ie oorspronklike doel van
Ddeeltitels, internasionaal

sowel as in Suid-Afrika,
was om 'n regsmiddel te skep
waardeur aparte eienaarskap
van individuele woonstelle in 'n
vertikale woonstelblok aan per-
sone toegeken kan word. Dit het
egter nie lank geduur nie voor-
dat die veel groter potensiaal
van deeltiteleienaarskap raakge-
sien is, sodat uiters komplekse
regstrukture gebaseer op deelti-
tels hedendaags gevind word.

Voorbeelde hiervan is huiseie-

naarsverenigings met geinte-
greerde deeltitelskemas, winkel-
komplekse, fabriekkomplekse
hospitale met privaat spreekka-
mers, en woonwaparke.

Onontginde skat

Steeds is die volle potensiaal
van deeltitels nie ontgin nie.
Dink aan die huidige druk op
die landbousektor om landbou-
grond aan voorheen benadeeldes
te verskaf en die voordele wat

deeltitels kan bied waar eenhede
sowel as uitsluitlike gebruiksge-
biede aan individue toegeken
kan word om 'n begin te verleen
vir individuele kleinboere.

Bestuur jou ele buurt

Dink ook aan die verskaffing
van behuising vir voorheen be-
nadeeldes waar huiseienaars
self 'n rol speel om hul buurte
te bestuur.

EKk het 'n jaar of wat gelede
bystand verleen
deur in Gauteng
'n projek van
hierdie aard te

begin. Vir sukses Di€ benadering by
deeltitelskemas sal
moet verander.

moet gebrek aan
kennis en onder-
vinding in ag ge-
neem word, en
daarom moet an-
der rolspelers,
soos die munisipaliteit en die
ontwikkelaar, by die bestuur be-
trek word totdat dit blyk dat die
eienaars en trusteeraad oor vol-
doende kennis, ondervinding en
motivering beskik.

Natuurlik sal die medewer-
king van 'n goeie bestuursagent
'n vereiste wees en kan dit lei
tot die ontstaan en groei van 'n
swart bestuursagent-“professie”
— iets wat in ons land broodno-
dig is. Een van die aspekte wat
soms by gemeenskappe nie goed
verstaan word nie en wat dus
afgeskeep word, is die noodsaak-

likheid van voortdurende in-

standhouding sowel as voorsie-
ning vir toekomstige uitgawes.
Deeltitelbehuising, mits dit reg

bedryf word, kan ’n rol speel om

die belangrikheid van hierdie
aspekte in gemeenskappe te be-
vorder.

Wet beinvioed almal

Intussen staar die nuwe deelti-
telwetgewing met nuwe uitda-
gings ons in die gesig en sal alle
gemeenskappe
hul litte moet
roer om dit te
bemeester en
hul bestuur
daarvolgens aan
te pas. Hiervoor
is opleiding
noodsaaklik en
sal die benade-
ring by deeltitel-
skemas moet verander. Jaarlik-
se opleiding van nuwe trustees
sal as 'n noodsaaklikheid be-
skou moet word, en die koste
daarvan sal as 'n jaarlikse be-
grotingsitem ingesluit moet
word. Ons kyk na een voor-
beeld.

Die strik van die wet

Die bepalings in die nuwe Wet
op Deeltitelbestuur (nr. 8 van
2011) stel ’'n paar strikke vir
trustees in 5 (1) (h) wat betrek-
king het op die uitbreiding van
dele:

“Die regspersoon moet (Engels
must) op aansoek van 'n eienaar
en by spesiale besluit van die ei-
enaars die uitbreiding van die
grense of vloergebied van 'n
deel goedkeur ingevolge die Wet
op Deeltitels.” -

Hierdie bepalings is om drie
redes gevaarlik:
® Die gebruik van die woord
“moet” eerder as “mag” dui
moontlik daarop dat die lede ten
opsigte van sodanige aansoek
geen diskresie het nie en verplig
is om dit goed te keur by wyse
van 'n spesiale besluit. In hier-
die verband moet twee aspekte
in gedagte gehou word.

Eerstens word die wet slegs in
Engels gepubliseer met die ver-
skoning dat nie genoeg vertalers
beskikbaar is nie.

Tweedens is met die opstel
van die wet die algemene besluit
geneem om die term shall oral
in die wet deur must te vervang
(met die implikasies en moontli-
ke waninterpretasies wat daar-
uit mag spruit).

@ Die bepaling dui by implika-
sie aan dat dit slegs geld wan-
neer 'n eienaar aansoek doen
om toestemming om sy deel uit
te brei en dat indien hy nie aan-
soek doen nie, niks gedoen hoef
te word nie. Dit word ook nie
duidelik gemaak dat 'n plig op
die eienaar rus om die nodige
aansoek te doen nie. Dit laat
buite rekening dat 'n aansienli-

ke aantal bouveranderinge
plaasvind sonder dat die nodige
toestemming eers verkry word.
Tans bepaal die beter bewoor-
de Deeltitelwet soos volg: “In-
dien 'n eienaar van ’'n deel be-
oog om die grense of vloerarea
van sy deel uit te brei, moet hy
of sy met die goedkeuring van
die regspersoon, gemagtig deur
'n spesiale besluit van sy le-
de...”
® Derdens sal trustees soms uit
die oog verloor dat deeltitelbe-
stuur voortaan deur drie wette
voorgeskryf word en dat die be-
palings van ’'n ander wet moont-
lik op die geval betrekking sal
hé. Dit is spesifiek die geval by
uitbreiding van dele waarom-
trent die bogemelde bepalings in
die Bestuurswet voorkom son-
der enige verwysing na die Deel-
titelwet waarin verdere bepa-
lings omtrent registrasie van
die uitbreiding vervat word.

Oplelding van trustees

Die punt wat ek wil stel, is hoe
belangrik behoorlike trustee-op-
leiding in die nuwe regsbedeling
sal wees. Dit geld natuurlik ook
ten opsigte van bestuursagente
wat 'n selfs meer rigtinggewen-
de rol sal speel wanneer die nu-
we wette in werking tree.

® Doen by lovise@section.co.za
navraag oor my bekostigbare op-
leidingskursus vir trustees en be-
stuursagente.




