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H00FSTUK 1 

ALGEMENE INLEIDING 

1.1 D0EL VAN DIE STUDIE 

Die Wet op Deeltitels, 1971, (Wet Nr 66 van 1971) is op 30 

Junie gepubliseer en het op 30 Maart 1973 in werking getree 

kragtens 'n proklamasie deur die Staatspresident wat op 

2 Februarie 1973 gepubliseer is. Voor en nadat die Wet 

op Deeltitels op die Wetboek geplaas is, is baie geskryf, 

kommentaar gelewer en besprekings gevoer by seminare, kon­

ferensies en vergaderings gereel deur belanghebbendes soos 

argitekte, landmeters, transportbesorgers, ontwikkelaars 

en andere oor probleme met betrekking tot die praktiese 

implementering van die Wet. 

In die lig van bogenoemde is dit dan die doel van hierdie 

studie om 'n ontleding te doen van enkele · finansiele aspekte 

in verband met die ontwikkeling van woonstelgeboue vir af­

sonderlike eiendomsreg. Dit dien egter hier gemeld te word 

dat die Wet op Deeltitels ook voorsiening maak vir afsonder­

like eiendomsre g in winkel- en kantoorgeboue. Besigheids­

en professione le mense kan dus ook, soos 'n woonsteleienaar 

hulle eie winke ls en kantore in gesamentlike geboue b e sit. 

1.2 TERREI NAFBAKEN I NG 

Ten einde 'n b egr ip t e v orm van afsonderlike e iendomsr e g 
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in dele van geboue is dit nodig om eers enkele begrippe in 

die Wet op Deeltitels te bespreek en word die eerste paar 

hoofstukke daaraan gewy asook 'n hoofstuk aan die verkryging 

van okkupasieregte in dele van geboue deur rniddel van die 

aandeelblokskerna. 

'n Hoofstuk elk word gewy aan die deeltiteleienaar, die ont­

wikkelaar, investering in die ontwikkeling van 'n gebou of 

geboue vir verkoop ender die Wet op Deeltitels, die finan­

sieringsaspek, die waardering van eiendornrne en enkele inkorn­

stebelasting- en versekeringsaspekte. 

1 . 3 MET ODE VAN STUDI E 

Die inligting in hierdie skripsie is hoofsaaklik uit die Wet 

op Deeltitels en bestaande literatuur verkry. Min skrywers 

het hulle tot dusver op hierdie gebied gewaag hoewel skrywer 

twee boeke bekorn het (verwys literatuurlys) waarin beide skry­

wers die Wet op Deeltitels ornvattend bespreek en kornrnentaar 

daarop lewer. Beide publikasies het verskyn voordat die Wet 

in -werking getree het. 

Die Vereniging van Eiendornseienaars in Suid-Afrika (VEESA) 

het 'n s arnevatting gepubliseer van al die referate wat ge­

lewer is tydens vier serninare wat gedurende 1973 deur hulle 

gereel is. Verder het hulle 'n stel reels gepubliseer wat 

van toepassing is op deeltitelskernas om die reels socs in die 

byla es van die Wet op Deeltitels vervat, aan te vul en wat 
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as 'n handleiding deur ontwikkelaars gebruik kan word. 

Inligting in v~rband met investering in en waardasie van 

vaste eiendom is uit bestaande literatuur verkry. Heelwat 
~ 

inligting en gedagtes gebruik in hierdie studie is geput 

uit skrywer _se ervaring in hierdie tipe sake. 

Met die versameling van gegewens vir die skripsie is gevind 

<lat geen of weinig statistieke beskikbaar is met betrekking 

tot behuising en eiendomstransaksies in Suid-Afrika. Volgens 

mnr . Don Kennedy, uitvoerende direkteur van VEESA, gaan VEESA 

'n paging aanwend om statistieke in hierdie verband te ver-

samel en te publiseer. 'n Omsendbrief is reeds aan al sy 

lede uitgestuur waarin navraag gedoen word oor die tipe sta­

tistieke waarin al sy lede sal belangstel en of die nodige 

inligting verstrek sal kan word. Daar word vertrou dat hier­

die paging met sukses beloon sal word om sodoende 'n groot 

leemte in ons land te vul. 

1.4 SLOTGEDAGTE 

Hierdie skripsie is bedoel as 'n prikkel tot grater belang­

stelling in een van die belangrikste huidige ontwikkelings 

in behuising in Suid-Afrika. 
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HOOFSTUK 2 

AFSONDERLIKE EIENDOMSREG IN DELEVAN GEBOUE 

2.1 INLEIDING 

Afsonderlike eiendornsreg in dele van geboue is nie iets 

nuuts nie en word reeds baie jare in die buiteland toegepas. 

Die Wet op Deeltitels, 1971, is hoofsaaklik gebaseer op die 

"Conveyancing (Strata Title) Act, 1961 (Act No 17 of 1961)" 

van Nieu-Suid Wallis in Australie 1). 

Die Wet op Deeltitels het 'n nuwe fase in eiendornsreg in vas­

te eiendorn in Suid-Afrika ingelei. Dit is dus nodig om eer­

stens kortliks aan te dui wat hierdie nuwe fase behels en irn­

pliseer, asook om redes aan te toon vir die ontstaan van die 

vraag na afsonderlike eiendornsreg in dele van geboue. 

2.2 DIE BEGRIP: AFSONDERLIKE EIENDOMSREG IN DELE 

VAN GEBOUE 

In die titel van die Wet word die doel daarvan soos volg uit­

eengesit:-

"Orn voorsiening te rnaak v1r die verdeling van geboue in dele 

en gerneenskaplike eiendorn en vir die verkryging van afsonder­

like eiendornsreg in sodanige dele gekoppel met gesarnentlike 

1) Rorke,R.F., - A commentary on The Sectional Titles 

Act 1971, Butterworth & Co., Durban, 1972. p.S. 
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eiendomsreg in sodanige gesamentlike eiendom; om voorsiening 

te maak vir die beheer oor sekere regte verbonde aan afsonder­

like eiendomsreg in sodanige dele en gesamentlike eiendomsreg 

in sodanige gesamentlike eiendom; om voorsiening te maak vir 

die registrasie van huurkontrakte en antler saaklike regte ten 

opsigte van gedeeltes van geboue; om hierdie Wet op die ge­

bied Suidwes-Afrika toe te pas; en om voorsiening te maak 

vir bykomstige aangeleenthede." 

Sedert die inwerkingtrede van die Wet is dit vir 'n koper 

moontlik om eiendomsreg in 'n afsonderlike woonsteleenheid te 

verkry. 'n Koper wat aldus eiendomsreg verkry het, is die 

alleeneienaar van die betrokke woonsteleenheid en saam met 

al die antler woonsteleienaars die gesamentlike eienaar, vol­

gens 'n voorgeskrewe formule, van die grond waarop die gebou 

staan en van die gemeenskaplike areas in die gebou wat nie 

deel vorm van die woonsteleenheid nie soos die ingangsportaal, 

gange, ens. 

As bewys van sy eiendomsreg ontvang 'n koper van 'n woonstel­

eenheid 'n sertifikaat van geregistreerde deeltitel opgestel 

deur 'n Aktevervaardiger en uitgereik deur die Registrateur 

van Aktes. Hierdie deeltitel ii die koper van die woonstel­

eenheid se bewys van eiendomsreg en hy kan daarteen 'n ver­

band of 'n notariele huurkontrak laat registreer. Hy kan die 

woonsteleenheid verkoop of in sy testament aan en1giemand be­

maak. 
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. 
Eiendomsreg in 'n woonsteleenheid kan ook deur twee of meer 

persone gesamentlik besit word. 

Die verskillende eienaars van afsonderlike woonsteleenhede 

in 'n gebou -wat ingevolge die Wet geregistreer is, vorm 

saam 'n regspersoon en hierdie regspersoon word bestuur deur 

minstens drie en hoogstens sewe trustees wat eienaars of be­

noemdes van eienaars moet wees. Die trustees word jaarliks 

deur die eienaars verkies en is verantwoordelik vir die be­

heer en instandhouding van die gebou en is geregtig om so­

danige bydraes van die eienaars te vorder as wat nodig mag 

wees vir die instandhouding van die gebou. 

2.3 REDES VIR DIE ONTSTAAN VAN DIE VRAAG NA AFSONDERLIKE 

EIENDOMSREG IN DELEVAN GEBOU 

Daar is verskeie redes vir die ontstaan van die vraag na 

afsonderlike eiendomsreg in dele van geboue waarvan die 

volgende bespreek word:-

2.3_.l Die vraag na afsonderlike eiendomsreg in dele van ge­

boue kom veral voor in bevolkingsdigte gebiede. In hierdie 

gebiede is dit die moderne neiging om geboue weens die tekort 

aan beskikbare grand liewer vertikaal as horisontaal te ont­

wikkel om sodoende aan die vraag na behuising te voldoen 2). 

2) Rorke, R.F., op. cit., p.2. 
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2.3.2 Soos die bevolking in bevolkingsdigte gebiede groei 

so vermeerder die vraag na behuising en residensiele grond. 

Nuwe dorpsgebiedontwikkelings geskied al hoe verder weg van 

werksplekke, skole en besighede met gevolglik hoer vervoer-
I 

koste. Dienste in nuwe dorpsgebiede soos water , elektrisi-

teit en riolering word deur die plaaslike owerhede verskaf 

en hoe verder hi erdie dienste weg is van die distribusie­

punte hoe duurder word dit. 

2.3.3 Die huidige tendens om residensiele erwe in al hoe 

kleiner eenhede te verdeel, bring mee dat die woonhuis­

eienaar met 'n klein tuintjie tevrede moet wees en ook 'n 

groot mate van privaatheid moet inboet. Dit is nou vir 

horn moontlik om 'n woonsteleenheid te koop wat oor sy eie 

tuin, hoewel waarskynlik klein, beskik en ook 'n mate van 

privaatheid bied. 

2.3.4 . 'n Huurder van 'n woonsteleenheid, veral in woonstel­

geboue wat nie onder huurbeheer is nie, het met die probleem 

te kampe dat die huurtariewe buitensporig verhoo~ kan word; 

die gevaar bestaan ook dat hy versoek kan word om die woon­

stel om die een of antler rede te ontruim. Deur sy eie woon­

stel eenheid te koop , word hierdie probleme uitgeskakel. 

2.3.S Dit verskaf aan die eienaar 'n dekking teen inflasie 

geb as eer op die beginsel dat vaste eiendom 'n konvensionele 

dekki ng gee teen inflasie of die devaluasie van die geldeen-

h .d3) e1 . 

3) Shrand,D ., Shrand on The Sectional Titles Act. 
Legal & Financial Publishing Co., Ka apstad, 1972. p.4. 
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2.3.6 Deur die verkryging van 1n deeltitel vir 'n woonstel­

eenheid is dit nou vir die eienaar moontlik om 'n verband 

te verkry om die koop van die woonsteleenheid te finansier. 

2.3.7 Vir 'n ontwikkelaar is daar die likwiditeitsaspek. 

Deur die verkoop van individuele woonsteleenhede kan hy 

sy ontwikkelingskapitaal vinniger omsit en in 'n verdere pro­

jek be le. 

2. 4 ONTWIKKELINGs· IN DIE BUITELAND 

Soos reeds genoem is afsonderlike eiendomsreg in dele van 

geboue nie iets nuuts nie en word dit reeds baie jare toe­

gep as in lande soos Australie, Belgie, Spanje, Italie, 

Brittanje, Duitsland, Frankryk en die Verenigde State van 

Amerika4) . 

In Australie is die Torrens-stelsel van registrasie van grand 

reeds meer as 'n eeu lank in werking. Dit is vernoem na Sir 

Rob ert Richard Torrens wat in 1857 sy bekende "Real Property 

Act" ingedien het waarvolgens oordrag geskied deur middel van 

die registrasie en uitreiking van 'n sertifikaat van titel in 

plaas van 'n transportakte. · As 'n verdere ontwikkeling van 

hierdie stelsel en weens die vinnige groei van stedelike ge­

biede in Australie, veral Sydney, is die "The Conveyancing 

(Strata Titles) Act. No 17 of 1961" gepasseer waarop die Wet 

4) Shrand,D., op.cit ., p.187. 
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op Deeltitels, 1971, hoofsaaklik gebaseer is 5). 

Brittanje se deeltitelstelsel is weer gebaseer op langter­

mynhuurkontrakte waardeur eiendomsreg verkry kan word, gewoonlik 

vir 99 jaar " .... hedged around with carefu~ly prepared co-

venants and a network of reciprocal easements (servitudes). 

Furthermore, there is not the same degree of sophistication 

in so far as deeds registry procedure is concerned as is em­

bodied in the Sectional Titles Act, 1971 116 ) • · Die gemeenskap­

like eiendom word deur die ontwikkelaar in stand gehou waar­

voor die huurders 'n addisionele diensfooi betaal. Die huur­

ders kan 'n alternatiewe metode volg deur 'n onderlinge oor­

eenkoms op te stel in terme waarvan elke huurder tot 'n fonds 

bydra vir die onderhoud en instandhouding van die gemeenskap­

like eiendom. 

'n Ander metode is om 'n aparte diensmaatskappy te stig, ge­

woonlik deur 'n agent geadministreer, wat verantwoordelik is 

vir die onderhoud en instandhouding van die gebou. Finan­

sie~ing word verkry deur bydraes wat deur die huurders volgens 

'n voorgeskrewe formule gemaak word. 

Die bogenoemde twee metodes is die basis waarop die meeste 

lande afsonderlike eiendomsreg in dele van geboue toepas en 

daar word met die enkele opmerkings hierbo volstaan. 

5) Rorke ~.F . op.cit., p.S. 
6) Shrand,D., op. cit., p.v. 
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2.5 ONTWIKKELING TN SUID ... AFRIKA7). 

Reeds gedurende 1956 is 'n wetsontwerp by die parlement 

ingedien om voorsiening te maak vir die registrasie van 

deeltitels op dele van geboue. In 1957 is die wetsont­

werp na 'n gekose komitee verwys wat in sy verslag genoem 

het dat die metodes wat met die wetsontwerp beoog word, re­

volusionere prosedures in ons stelsel van registrasie van 

grond sou meebring. Aangesien dit verreikende gevolge vir 

hierdie stelsel sou he, is besluit dat daar nie op daardie 

stadium met die beplande wetgewing voortgegaan sou word nie. 

Die wetsontwerp is sedertdien weer na gekose komitees vir 

verdere ondersoek verwys wat in 1970 tot die aanstelling van 

'n Kommissie van Ondersoek na die Wet op registrasie van deel­

titels gelei het. Die kommissie se verslag is in Januarie 

1971 aan die Staatspresident voorgele wat gelei het tot die Wet 

op D~eltitels;(wet nr.66 van 1971) soos gepubliseer op 30 Junie 

1971. 

Hoewel dle Wet op 30 Junie 1971 gepubliseer is, het dit eers 

op 30 Maart 1973 in werking getree kragtens 'n proklamasie 

deur die Staatspresident wat op 2 Februarie 1973 gepubliseer 

is. Op 30 Maart 1973 is regulasies kragtens artikel 40 van 

die Wet gepubliseer met betrekking tot die vorm van deeltitel­

registers wat deur 'n registrateur geopen en gehou moet word; 

die vorm van 'n akte, verband, sertifikaat of toestemming wat 

7) Shrand.D., op.cit., pp. 183-192. 
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in 'n registrasiekantoor geregistreer of geliasseer moet 

word; die gelde van transportbesorgers en notarisse in ver­

band met die opstel, passeer en registrasie van aktes; · die 

deelplanne wat vereis word, die grootte daarvan, die skaal 

waarvolgens en die wyse waarop sodanige deelplanne opgestel 

moet word; ens. 

Die eerste deelplan in Suid-Afrika is op 22 Oktober 1973 

geregistreer, te wete Fairhaven, 'n woonstelgebou gelee 

te Jacob Marestraat, Pretoria8). Die eerste verbandlening 

oor 'n eiendom, wat aan al die vereistes van die Wet vol­

doen, is gedurende Maart 1974 deur Saambou-Nasionale Bou­

vereniging by die Akteskantoor te Pretoria geregistreer. 

Die eiendom is 'n woonstelgebou in Sunnyside, Pretoria. 

Die ontwikkeling in Suid-Afrika is nog in die beginstadium 

en daar kan verwag word dat praktiese probleme ondervind 

sal word met die implementering van die Wet. Ons is egter 

van mening dat, met die nodige wysigings en aanpassings, 

die stelsel van afsonderlike eiendomsreg in dele van geboue 

met sukses toegepas sal kan word. 

8) Inligting verstrek deur die Akteskantoor, Pretoria. 



HOOFSTUK 3 

OKKUPASIEREG IN DELEVAN GEBOUE DEUR MIDDEL VAN 

DIE AANDEELBLOKSKEMA 

3.1 INLEIDING 

12 

Reeds voordat die eerste wetsontwerp by die parlement in­

gedien is vir die verkryging van afsonderlike eiendomsreg 

op dele van geboue, het ontwikkelaars reeds in sekere ste­

delike gebiede in Suid-Afrika veral in Durban, 'n antler metode 

gevolg om "kopers" van woonsteleenhede 'n mate van aanspraak 

te gee op die woonsteleenheid wat hulle "koop". Dit is ge­

doen deur middel van die aankoop van aandele in 'n maatskap­

py wat 'n eiendom of eiendomme besit. Die aankoop van hierdie 

aandele word gekoppel aan 'n okkupasiereg van 'n sekere ge­

definieerde deel van 'n gebou, gewoonlik 'n woonsteleenheid. 

Daar is ong elukkig geen statistieke beskikbaar oor die omvang 

van hierdie skema nie. Die Registrateur van Maatskappye het 

egter aangedui dat hy onwillig is om hierdie tipe skemas ver­

der te aanvaar en het sekere vereistes voorgeskryf waaraan 

voldoen moet word voordat so 'n skema in die toekoms geimple­

menteer mag word. Dit sluit in die verandering van 'n pri­

vaatmaatskappy na 'n publieke maatskappy, die toekenning van 

aandele in terme van artikel 146 van die Maatskappywet en die 

registrasie van 'n prospektus wat besonderhede moet bevat 



van alle ooreenkomste en ander inligting sodat potensiele 

kopers ten volle ingelig sal wees van die finansiele -en 

ander aspekte van die maatskappy1) . · 

3.2 DIE DOEL MET 'N AANDEELBLOKSKEMA 

13 

Die doel met 'n aandeelblokskema is om 'n kapitaalstruk­

tuur vir 'n eiendomsmaatskappy daar te stel deur die ver­

koop van aandele van die maatskappy in verhouding tot die 

waarde van die woonsteleenhede. Die aandeelhouers wat dan 

'n okkupasiereg verkry, aanvaar 'n verpligting 6f deur mid-

del van onopbetaalde aandelekapitaal 6f deur middel van lenings 

gemaak of gemaak te word aan die maatskappy tot bedrae gelyk­

staande aan die verpligtings van die maatskappy. Die ver­

pligtings van die maatskappy sluit die wins van die ont­

wikkelaar in 2). 

3.3. WERKING VAN DIE AANDEELBLOKSKEMA 

Hierdie metode werk basies soos volg:-

3.3.1 Die eiendom (grond en die gebou of geboue daarop 

opg erig) word in die naam van 'n maatskappy geregistreer. 

3. 3. 2 Die verskillende "kope_rs" van woonsteleenhede kry 

elkeen een of meer aandele in die maatskappy en hierdie 

aandele maak die houers daarvan geregtig op okkupasie van 

die betrokke woonsteleenheid . 

1) Shrand, D., op.cit., p .6 3 . 
2) Rorke,R . F ., op. cit., p.104. 
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Die prosedures wat met die aankoop van aandele in 'n. 

eiendomsmaatskappy gevolg word, kan hoewel daar variasies 

is, in twee kategorie~ verdeel word 3). 

3.3.2.1 Die gewone aandele in die eiendomsmaatskappy word 

deur die ontwikkelaar gehou. Hierdie aandele word in spe­

siale aandele omskep wat volgens die waarde van elke woon­

steleenheid aan die woonsteleenhede toegedeel word en aan 

die koper daarvan okkupasieregte gee. Wanneer al die aan­

dele verkoop is, sal al die gewone aandele wat deur die ont­

wikkelaar gehou is, omskep en oorgedra wees. Die ontwikke­

laar sal dan geen belange meer in die maatskappy he nie. 

Totdat al die gewone aandele omskep en oorgedra is, sal die 

maatskappy bydraes van die aandeelhouers wat woonsteleenhede 

onder die okkupasieskema verkry het, ontvang. Hierdie by­

draes word in verhouding tot die waarde van die woonsteleen­

hede of die aandele (sal dieselfde waarde he) aan die maat­

skappy gemaak vir die onderhoud en instandhouding van die 

gebou en gemeenskaplike eiendom. Die ontwikkelaar sal die 

ander woonsteleenhede verhuur en hierdie inkomste sal horn 

toekom uit hoofde van sy gewone aandeelhouding in die maat­

skappy. Vir hierdie woonstelle sal hy ook soos die houers 

van okkupasier egte, bydraes aan die maatskappy moet maak. 

3.3.2.2 Spe siale aandele word aan di e ontwikkelaar to egeken 

3) Shrand,D., op.cit., p.63. 
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wat aan horn okkupasieregte van al die woonsteleenhede gee 

met die verpligting om heffings aan die maatskappy te be­

taal en fondse deur middel van lenings aan die maatskappy 

voor te skiet. Aangesien die ontwikkelaar okkupasieregte 

verkry het, kan hy die woonstelle verhuur en hierdie in­

komste kom horn en nie die maatskappy nie, toe. Wanneer 'n 

woonsteleenheid "verkoop" word, dra die ontwikkelaar die 

betrokke aandele aan die koper oor met 'n sessie van die 

okkupasieregte en verpligtings om heffings aan die maatskappy 

te betaal asook antler verpligtings wat aan die aandele ge­

koppel is. 

3.3.3 Die eienaars van okkupasieregte kan die woonstelle 

verhuur indien hull e dit nie self bewoon nie. Net soos die 

geval met die ontwikkelaar, kom hierdie inkomste die okku­

pasiehouer toe. Dit sal veral voorkom wanneer die woonstel­

le by die see is en die woonstelle "aangekoop" is vir va­

kansiedoeleindes. Die okkupasiehouer sal dan die woonstel 

nie verhuur vir die tydperk wat hy dit self sal benut nie. 

Aangesien hy die "eienaar" van die woonstel is, sal geen 

huur deur horn betaal word nie. Die huurinkomste hierbo 

verkry , kan deur horn aangewend word om die heffings en antler 

verpligting e aan die maatskappy te betaal. Die ontwikkelaar 

bied normaalweg die dienste, om die woons telle namens die 

okkupasiehouers te verhuur, teen 'n vergoeding aan. 

3.3.4 Die maatskappy word bestuur deur direkteure wat deur 

die aandeelhouers verkies word. 
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3.4 VOORDELE 

Die aandeelblokskema het die volgende voordele vir die 

kopers van aandele:-

3.4.1 Dokumentasie vir die registrasie en oordrag van aan­

dele met okkupasieregte kan vinnig in werking gestel word en 

is nie onderhewig aan die ingewikkelde formaliteite soos voor­

geskryf in die Wet op Deeltitels, 1971, nie. 

3.4.2 Die aandeelhouding is direk in verhouding tot die 

waarde van die woonsteleenheid en nie volgens die vloer­

oppervlakte soos voorgeskryf in die Wet op Deeltitels, 1971, 

nie. 'n Woonsteleenheid met 'n hoer waarde as gevolg van 

'n beter uitsig, sal meebring dat die "koper" daarvan meer 

daarvoor sal moet betaal en dan ook meer aandele sal besit 

met meer stemkrag, 'n grater aandeel in die gemeenskaplike 

eiendom en 'n hoer verpligting ten opsigte van heffings 

wat betaalbaar is. 

3.4.3 Die oordrag van aandele is gewoonlik deurgaans onder­

worpe aan die goedkeuring deur die direkteure van die maat­

skappy wat aan die bestaand~ eienaars 'n mate van beskerming 

gee dat aandele nie oorgedra word aan 'n koper wat moontlik 

nie vir hulle aanvaarbaar is nie. 

3.4.4 Dit is goedkoper om oordrag van okkupasieregte te 

verkry aangesien die oordrag van aandele bai~ goedkoper 
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. 
is as die oordrag van vaste eiendom. 

3.5 NADELE 

Daar is heelwat nadele verbonde aan die aandeelblokskema 

SOOS byvoorbeeld die volgende:-

3.5.1 Die okkupasiehouer van 'n woonsteleenheid het geen 

eiendomsreg van die woonsteleenheid nie. Hy het bloot 'n 

persoonlike reg om die eiendom te okkupeer. Hierdie per­

soonlike reg kan hy nie met 'n verband beswaar nie. 

3.5.2 Die aandeelhouer of okkupasiehouers is nie beskerm 

teen die skuldeisers van die maatskappy nie. Enige skuld­

eiser van die maatskappy kan eksekusie hef op die eiendom 

van die maatskappy en dus ook op die grond en geboue. 

3.5.3 Die Wet op Deeltitels, 1971, skep nuwe masjinerie 

wa~rdeur 'n woonstelgebou beheer kan word. Hierdie masji­

nerie is nie beskikbaar vir persone wat woonstelle, bloot 

kragtens hulle eiendomsreg van 'n aandeel in die maatskappy 

wat die woonstelgebou besit, okkupeer nie. Omvangryke kon-

. trakte moet aangegaan word ten einde die bestuur van 'n 

woonstelblok onder die aandeelblokbasis te reel en die nodige 

finansiele bydraes van die aandeelhouers te verseker. Af­

dwinging van die kontrakvoorwaardes kan in die praktyk heel­

wat probleme oplewer. 

3.5.4 tiie okkupasiehou ers wat die aandeelhouers van die 
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eiendomsmaatskappy is, sal, indien die maatskappy om die 

een of antler rede onder likwidasie gaan, slegs 'n konkur­

rente eis teen die maatskappy he vir lenings aan die maat­

skappy gemaak en vir die aandele heel laaste aan die beurt 

kom aangesien die eiendom aan die maatskappy en nie aan die 

okkupasiehouers individueel behoort nie. 

3. 6 0MSKEPPTNG VAN SEKERE OKKUPASIEREGTE TOT 

ETENDOMSREG 

Artikel 23 van die Wet op Deeltitels, 1971,maak voorsiening 

dat, indien die reg om 'n gedeelte van 'n gebou te okkupeer 

in 'n persoon gevestig is uit hoofde van die feit dat hy 'n 

aandeel of aandele in 'n maatskappy besit, kan hy aansoek 

doen vir die omskepping van die betrokke gebou en die grond 

waarop die gebou gelee is, na 'n deeltitelgebou waarop die 

bepalings van die Wet van toepassing sal wees. Die betrokke 

maatskappy of, indien die maatskappy nie die eienaar van die 

gebou is nie, die eienaar van die gebou is kragtens hierdie 

artikel verplig om die nodige stappe te doen om eiendomsreg 

ten·opsigte van die betrokke woonsteleenheid ingevolge die 

Wet aan daardie p er soon oor te dra. 

Dit is vir 'n persoon wat aandele met okkupasieregte hou, 

moontlik om nie 'n aandeelhouer te wees van die maatskappy 

wat die gebou besit nie. Die eienaar van die gebou (wat 

'n natuurlike persoon kan wees) kan die gebou op 'n lang-

termynbasis aan ' n maatsk appy verhuur het terwyl die aandeel­

houers dan van hi erdie ma a tskappy okkupasieregte verkry het. 
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In hierdie geval sal nie net die maatskappy (huurder) 

nie, maar ook die eienaar van die gebou die nodige s~appe moet 

doen4). 

Die uitwerking van hierdie artikel is dat selfs al sou 'n 

ontwikkelaar besluit om liewer die okkupasiereg van voor­

nemende kopers van woonsteleenhede by wyse van die uitreiking 

van aandele in die maatskappy wat die woonstelgebou besit, 

te vestig, sodanige koper of kopers die ontwikkelaar in 

elk geval kan dwing om stappe in werking te stel ten einde 

eiendomsreg van die woonsteleenhede ingevolge die Wet aan 

die okkupasiehouers oor te dra. 

Die koste wat deur die maatskappy of eienaar aangegaan word 

om horn in staat te stel om aan die bepalings van hierdie 

artikel te voldoen, word deur die maatskappy of eienaar gedra 

terwyl die persoon wat aansoek doen om die omskepping van sy 

okkupasiereg tot eiendomsreg, 'n gedeelte van hierdie koste 

moet vergoed op 'n pro rata basis in verhouding tot die 

kwota van sy aandeel. 

Artikel 23(1) (iv) bepaal dat die koopprys wat die aandeel­

houer wat aansoek doen om die omskepping van sy okkupasiereg 

tot eiendomsreg, vir die woonsteleenheid en 'n onverdeel de 

aandeel in die gemeenskaplike eiendom betaal, nie die bedrag 

te bowe mag gaan wat ten opsigte van sodanige oordrag b~­

taalbaar sou gewees het to e die betrokke aandeel of aandele 

4) Rorke ,R.F., op. cit., p.105. 
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aan daardi e pe rsoon uitgereik of oorgedra is nie en dat dit 

nie van so 'n aand eelhouer vereis mag word om meer te betaal 

as die balans van die koopprys wat verskuldig mag wees ten 

tye van die registrasie van die betrokke deeltitel nie. 

By die registrasie van eiendomsreg in 'n deel ten gunste 

van 'n aandeelhou er ooreenkomstig artikel 23, verval alle 

regte van die maatskappy om hierdie deel ingevolge 'n 

huurkontrak of and ersins te okkupeer. Verder verval alle 

regte van okkupasie wat aan bedoelde aandeel of aandele 

gekoppel is en wat met eiendomsreg van 'n deel onbestaan­

baar is. Die aandeelhouer mag ook nie met sy aandeel of 

aandele handel dry£ of <lit vervreem indien <lit nie kragtens 

artikel 83 van die Maatskappywet, 1973 (Wet Nr 61 van 1973) 

gekanselleer word nie. 

Die betrokke aand eelhouer kon ook 'n lening aan die maat­

skappy gemaak het. Hierdie lening sal dan van die koopprys 

van die woonstel eenheid afgetrek wo r d en die aandeelhouer 

moet dan die verskil aan die maatskappy betaal. As 'n 

aandeelhou er dus 'n woonstel onder die Wet vir byvoorbeeld 

R30 000 koop en hy het 'n lening van R20 000 aan die maat­

skappy gernaak, s a l hy die verskil van Rl0 000 aan die maat­

skappy mo e t be t aal . Die maatskappy s a l weer die waarde 

van sy vast e eiendom met R30 000 mo e t verminder en die lening 

van di e aandee lhouer kansell eer wat die balans in kontant 

van Rl0 000 sa l l aa t wa t v erd er aange pas sal word me t die 
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aandeelhouer 5). · 

Met die verkoop van 'n woonstel ingevolge artikel 23 
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sal die balansstaat van die eiendomsmaatskappy soos volg 

verander:- 6 ) 

XYZ (EDMS) BPK 

AANDELEKAPITAAL R20 000 VASTE EIEND0M R60 000 

AANDEELH0UERSLENINGS R40 000 Woonstel 1 R30 000 

A R20 000 

B R20 000 

R60 000 

Woonstel 2 R30 000 

As woonstel 1 vir R30 000 aan A verkoop word, sal die 

balansstaat soos volg verander:-

XYZ (EDMS) BPK 

AANDELEKAPITAAL R20 000 . VASTE EIEND0M 

Woonstel 2 

AANDEE LH0UERSLENI NGS 

B R20 000 K0NTANT 

. -R40 ·_ooo 

S) Shrarid,D., op.cit., p.61. 

6) Shrand,D., op.cit., pp. 61-62. 

R60 000 

R30 000 

Rl0 000 

.R40 000 
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Indien A aansoek doen vir die terugbetaling van sy aandele­

kapitaal, sal daar in 'n hof aansoek gedoen rnoet word vir 

die vermindering van die aandelekapitaal en sal hy vyftig 

persent belang daarin he. Die balansstaat sal dan soos 

volg daar uitsien:-

AANDELEKAPITAAL 

AANDEELH0UERSLENINGS 

B 

XYZ (EDMS) BPK 

Rl0 000 

R2O 000 

R3O 000 

VASTE EIEND0M 

Woonstel 2 

R30 000 

R30. 0.00 

Sodra die eerste woonsteleenheid ooreenkornstig die Wet oor­

gedra is, word 'n regspersoon ooreenkornstig die bepalings 

van die Wet gevorrn wat die bestuur, beheer en adrninistrasie 

van die grond en geboue oorneern. Die rnaatskappy wat die 

eiendorn besit, word dan 'n lid van die regspersoon. 

Die aandeelhouers van die rnaatskappy sal dan nog die vereiste 

bydraes aan die rnaatskappy betaal wat dit dan weer aan die 

regspersoon sal oorbetaal. 

Hoewel die waarde van die sternme van die eienaars van die 

onderskeie dele bepaal word ooreenkornstig die bestaande 

regte in die onderskeie gedeeltes uit hoofde van aandele­

besit (artike l 23(1) (ii)), word die bydraes wat ten opsigte 
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van die onderhoudskostes van die gemeenskaplike eiendom 

gemaak moet word, bereken ooreenkomstig die deelnemings­

kwota7) wat op sy beµrt volgens die vloeroppervlakte 

bepaal word. 

Die artikel maak verder voorsiening dat die ander aandeel­

houers beswaar kan maak teen so 'n aansoek om die gebou 

in 'n deeltitelgebou te omskep. Die plaaslike bestuur 

wat die aansoek vir omskepping moet oorweeg, moet dan 'n 

arbiter of arbitersaanstel om die geskilpunte te besleg; 

die beslissing sal finaal en afdoende wees. Die aandeel­

houers wat nie oordrag van eiendomsreg onder die Wet 

verlang nie, kan nie daartoe gedwing word nie maar kan 

met die bestaande stelsel voortgaan. Vir die bestaande 

maatskappy is dit dus moontlik om as eienaar van die 

woonsteleenhede wat nie oorgedra is nie, voort te gaan. 

Dit sal neerkom op 'n mengsel van twee iipes van eiendoms­

reg, maar wat seker verkiesliker as 'n afgedwonge oordrag 

van eiendomsreg is. 

Heelwa t kritiek is teen hierdie artikel geopper, veral aan­

gesi en 'n enkele aandeelhouer teen heelwat koste vir die 

maatskappy of eienaar van die gebou, masjinerie aan die gang 

kan sit om die gebou in 'n deeltitelgebou te omskep. Kritici 

is verder van mening dat die Wet slegs op nuwe geboue wat 

opgerig word, van toepassing moet wees. 

7) Sien par . 4.4. p.28. 
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Argumente wat deur die kritici gebruik word, is onder andere 

dat bestaande goedgekeurde planne van geboue nie aan die 

vereistes van die deelplan vir 'n deeltitelskema sal vol­

doen nie. Nuwe planne sal, met die gepaardgaande koste, 

opgestel moet word. Probleme kan ondervind word om 'n ver­

band wat op die gebou geregistreer is, stuksgewys af te los 

en die eenhede van die verband te onthef. Wat moet gemaak en 

aan wie kom reserwes toe wat onder 'n aandeelblokbasis op­

gebou is vir byvoorbeeld die skoonmaak van die gebou? 

Skrywer is van mening dat met verloop van tyd en na die 

nodige ondervinding opgedoen is, die probleme wat moontlik 

ondervind kan word met die omskepping van 'n aandeelblok­

skema na 'n deeltitelskema en die omskepping van 'n be­

staande gebou na 'n deeltitelskema, tot 'n groot mate opge­

los sal word en dat aandeelhouers in 'n aandeelblokskema 

en ontwikkelaars tot 'n groot mate van hierdie voorsienings 

in die Wet op Deeltitels, 1971, gebruik sal maak. 
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HOOFSTUK 4 

ONTLEDING VAN SOMMIGE ONDERLIGGENDE BEGRIPPE IN DIE WET 

OP ' DEELTITELS, 1971 

4.1 INLEIDING 

In die voorafgaande hoofstuk is die aandeelblokskema bespreek 

wat deur ontwikkelaars aangebied word om 'n okkupasiereg in 

'n woonstel aan die koper van aandele 1n die eiendomsmaat­

skappy te gee. Die Wet op Deeltitels, 1971, maak dit nou vir 

'n koper van 'n woonstel moontlik om eiendomsreg daarvan te 

verkry. In hierdie hoofstuk word sommige van die onderlig­

gende begrippe in die Wet behandel, asook die reels soos ver­

vat in Bylaes 1 en 2 van die Wet met die doel om 'n duideliker 

beeld van die begrip van afsonderlike eiendomsreg in dele van 

geboue te kry. In die volgende twee hoofstukke word die 

deeltiteleienaar en die ontwikkelaar behandel. 

Die begrippe wat behandel word, is die deelplan wat die gebou 

of geboue wat die skema behels, moet aantoon; die gemeenskap­

like eiendom; die deelnemingskwota wat die waarde van die 

stem van die eienaar .van 'n woonstel bepaal asook sy onver­

deelde aande e l in die gemeenskaplike eiendom en die verhouding 

waarin die eienaar bydraes aan die regspersoon moet maak; 

en die eenheid. Laastens word die reels van die skema be­

spr eek. 
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4.2 DEELPLAN 

Wanneer 'n ontwikkelaar die woonstelle in 'n woonstelblok 

onder die Wet op Deeltitels, 1971, wil verkoop, moet hy 

eers by die plaasl~ke bestuur aansoek doen vir die goed­

keuring van die skema. Een van die dokumente wat die aansoek 

moet vergesel, is die deelplan. 

Artikel l(v) van die Wet bepaal dat die deelplan die grond 

en geboue wat deur die skema behels word, moet aantoon as 

in twee of meer dele en gemeenskaplike eiendom verdeel. 

Artikel 6 omskryf die wyse waarop 'n deelplan opgestel moet 

word, en dit behels basies die volgende:-

i) 'n Volledige beskrywing van die grond tesame met 

'n skets waarop die buitenste oppervlaktegrense 

van die grond aangedui word, asook die ligging 

van die gebou of geboue. 

ii) 'n Tekening volgens skaal waarop elke deel duidelik 

onderskei kan word met betrekking tot die vloere, 

mure en plafonne met inbegrip van 'n stoep, portaal 

of balkon. 

iii) Die aantoon van die oppervlakte tot die middellyn 

van die buitenste mure van elke deel en die totale 

oppervlakte van al die dele korrek tot die naaste . 

vierkante meter. 

iv) Die insluiting van 'n skedule waarop ~ie deelnemings­

kwota van elke deel en die totaal van die kwotas 
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van al die dele aangetoon word. 

Wanneer 'n addisionele gebou opgerig of 'n uitbreiding 

van 'n gebou op die grond aangebring of 'n deel onderver­

deel of heronderverdeel word, rnoet 'n plan van hierdie 

veranderings aan 'n reeds geregistreerde deelplan eers 

aan die plaaslike bestuur vir goedkeuring voorgele word. 

Die goedkeuring van die deelplan deur die plaaslike bestuur 

is nie dieselfde en vervang nie die nodige goedkeuring van 

die bouplanne nie. Die ontwikkelaar rnoet apart aansoek 

doen vir die goedkeuring van die bouplanne wat aan die ver­

eistes van die plaaslike bestuur rnoet voldoen1). 

4.3 GEMEENSKAPLIKE EIENDOM 

Die gerneenskaplike eiendorn word in artikel l(xii)
1

rnet be­

trekking tot 'n gebou of geboue wat deur 'n skerna behels 

word, ornskryf as:-

"a) die grond waarop die bedoelde gebou of geboue 

gelee is; en 

b) die gedeeltes van bedoelde gebou of geboue 

wat nie by 'n deel ingesluit is nie." 

Volgens hierdie ornskrywing vorrn die hele stuk grond, selfs 

die waarop die gebou of geboue opgerig is, deel van die ge­

rneenskap like eiendorn. Wanneer die gebou of geboue om die 

een of antler rede gesloop word, sal die eienaars van eenhede 

1) Rorke,R.F., op. cit., p.4 2 . · 
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elkeen 'n onverdeelde aanaeel in die grond he 2). 

Verder kry ons in 'n woonstelgebou gedeeltes wat nie deel 

vorm van 'n woonsteleenheid of 'n deel nie sops byvoorbeeld 

die ingangsportaal, gemeenskaplike motorhuise, hysbakke, 

gang~, die dak, ens. Hierdie gedeeltes vorm ook deel van 

die gemeenskaplike eiendom. 

Uit die bogenoemde is dit duidelik dat die gedeeltes van 

die eiendom wat nie deel vorm van al die woonsteleenhede 

nie, gemeenskaplike eiendom is. Die vraag ontstaan nou wat 

die posisie met die ~ksterne mure van die gebou of geboue 

is? Artikel 6(3) omskryf die gemeenskaplike grens tu~sen 

twee woonsteleenhede of tussen 'n woonsteleenheid en die 

gemeenskaplike eiendom as die middellyn van die skeidings­

muur, -vloer of..plafon, na gelang van die geval. Die ek­

sterne mure of plafonne vorm dus deel van die gemeenskaplike 

eiendom soos ook die grond wat gedek word deur die vloere van 

die woonstelle en antler geboue op die grond. 

4.4 DEELNEMINGSKWOTA 

Artikel 24(1) definieer die deelnemingskwota soos volg:-

"Die deelnemingskwota van 'n deel of van die e1enaar 

van 'n deel is 'n desimale breuk, korrek tot drie 

plekke, verkry deur die vloeroppervlakte, korrek 

2) Sien par.4.4. Deelnemingskwota. 
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. 
tot die naaste vierkante meter, van die 

deel te verdeel deur die vloeroppervlakte, kortek 

tot die naaste vierkante meter, van al die dele 

in die gebou of geboue wat deur die skema behels 

word." 

Die deelnemingskwota so bereken, bepaal 

i) die waarde van die stem van die eienaar van 'n 

deel; 

ii) sy onverdeelde aandeel in die gemeenskaplike 

eiendom; 

iii) die verhouding waarin die eienaar van 'n deel 

bydraes moet maak tot uitgawes vir die herstel, 

instandhouding, beheer,bestuur en administrasie 

van die gemeenskaplike eiendom en die verhouding 

waarin die eienaars gesamentlik verantwoordelik 

gehou kan word vir die betaling van 'n vonnis­

skuld van die regspersoon van wie hy lid is. 

(Let wel: gesamentlik en nie gesamentlik en 

afsonderlik nie). 

Hierdie metode van berekening van die deelnemingskwota , 

naamlik volgens die oppervlakte en nie die waarde van 'n 

deel nie, het baie kritiek uitgelok aangesien twe e dele 

in dieselfde gebou dieselfde vloeroppervlakte kan he maar 

in waarde kan verskil as gevolg van 'n beter uitsig, by­

voorb ee ld 'n uitsig oor die see teenoor 'n uitsig oor die 

agt erplaas van 'n antler gebou, geen o f min geraas, ens . 
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Die koper van 'n dakeenheid sal byvoorbeeld as gevolg van 

bogenoemde redes bereid wees om meer vir sy deel te betaal 

maar sal dieselfde deelnemingskwota he as die eienaars van 

antler dele met dieselfde vloeroppervlakte maar 'n laer 

waarde. 

Volgens hierdie kritici behoort die deelnemingskwota volgens 

die waarde van'n deel en nie volgens sy grootte bepaal te 

word nie. 'n Teenargument wat moontlik deur die wetgewer 

in ag geneem is met die opstel van hierdie artikel, kan weer 

geopper word, naamlik dat A byvoorbeeld 'n deel aankoop vir 

R20 000 en dit later aan B vir RZS 000 verkoop. Waarde is 

'n fluktuerende faktor wat sal afhang van die markwaarde wat 

weer onderworpe is aan verskillende invloede soos devaluasie, 

inflasie, ens. Dit kan lei tot gedurige wysigings van die 

deelnemingskwotas wat oneindig baie administrasie en selfs 

kostes sal meebring terwyl die grootte van 'n deel 'n kon­

stante faktor is. Die grootte van 'n deel het egter weer die 

nadele soos hierbo vermeld3). 

Indien ons veronderstel dat die eienaar van 'n dakeenheid 'n 

deelnemingskwota van 0,142 kry, sal hy 'n 142/~000ste on­

verdeelde aandeel in die gemeenskaplike eiendom he. Hy sal 

verantwoordelik wees om 'n 14.2% bydrae te maak ten opsigte 

van 

die koste vir die herstel, instandhouding, 

beheer en bestuur van die gemeenskaplike eiendom; 

3) Shrand,D., op. cit., p.65. 
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- tariewe, belastings en antler heffings deur die 

plaaslike owerheid op die grond en geboue gehef; 

- die verskaffing van elek~rie~e krag, gas, water 

en sanitere en antler dienste aan die grond en 
I 

geboue. (In die meeste gevalle sal elektriese 

. krag en moontlik water, direk teen die deeltitel­

eienaar gedebi teer word). 

- die vonnisskuld wat kan voorkom as gevolg van 

wanbestuur deur die trustees. 

Sou die gebou om die een of antler rede gesloop word, sal hierdie 

eienaar die geregistreerde eienaar van 'n 14,2% onverdeelde 

aandeel in die g~ond wees. Alhoewel hy dus oorspronklik meer 

vir sy deel betaal het, sal hy dieselfde onverdeelde aandeel 

as die eienaars van die antler dele met dieselfde vloeropper­

vlakte in die grond he. Dit is veral om hierdie rede dat die 

kritici voel dat die deelnemingskwota volgens die waarde en 

nie volgens die oppervlakte van 'n deel nie, bereken moet 

word 4). 

Die sukses van 'n ·deeltitelgebou mag in 'n groot mate afhang 

van 'n aanvaarbare formule vir die eienaars om die deelne­

mingskwota te bereken. Artikel 27 van die Wet bepaal dat 

die gebou en die grond w~arop dit gelee is, vanaf die datum 

van die instelling van die regspersoon deur middel van reels 

beheer en bestuur moet word. Hierdie reels word vervat in 

4) Rorke,R.F. ,op.cit., p.34-35. 
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Bylaes 1 en 2 van die Wet~). Artikel 27 bepaal verd er 

dat die lede van die regspersoon by eenparige beslui~ reels 

kan uitvaardig waarby 'n antler waarde geheg word aan die 

stern van die eienaar van 'n deel of die verantwoordelikheid 

van die eienaar om bydraes te rnaak vir die adrninistratiewe 

uitgawes en die betaling van rnoontlike vonnisskuld. Die 

deelnerningskwota ten opsigte van die onverdeelde aandeel 

in die gerneenskaplike eiendorn kan egter nie gewysig word 

nie. 

Dit kan egter aanvaar word dat as daar 'n groot aantal 

eienaars van dele in 'n gebou is, 'n eenparige besluit 

om so 'n wysiging aan te bring, rnoeilik verkry sal kan word. 

Daar is egter wel rnetodes wat deur die ontwikkelaar gebruik 

kan word om hierdie probleern tot 'n groot mate op te los 6). 

4.5 EENHEID 

'n Eenheid word in artikel l(viii) ornskryf en behels die 

deel wat die woonsteleenheid is, tesarne met die onverdeelde 

aandeel in die gerneenskaplike eiendorn wat ooreenkornstig die 

kwota van die deel aan die deel toegedeel is. 

Die eenheid kan verder ook bestaan uit nie-aangrensende ge­

deeltes van 'n gebou of geboue wat deur 'n skema behels word 

(Artikel 6(4)). 'n Eenheid kan dus behalwe die woonsteleen-

heid ook 'n rnotorhuis, bediendekamers, pakkamers, ens .insluit. 

5) Sien par.4.6 p.33. 

6) Sien par.6.9 p.53. 
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Dit kan 'n belangrike faktor wees vir kopers van eenhede 

wat <lit vir permanente behuising aankoop . 

.. 
4.6 REELS 

Die geboue en die grond word ooreenkomstig artikel 27(1) 

vanaf die datum van die instelling van die regspersoon, 

met ander woorde vanaf die datum <lat die eerste eenheid 

verkoop en oorgedra is, deur middel van reels beheer en 

bestuur. Die reels moet vir die beheer, bestuur, adminis­

trasie, gebruik en genot van dele en die gemeenskaplike 

eiendom voorsiening maak en moet die reels insluit soos 

in Bylaes 1 en 2 van die Wet op Deeltitels, 1971, vervat. 

Die reels in Bylae 1 kan slegs deur eenparige besluit van 

die regspersoon en die in Bylae 2 deur 'n spesiale besluit 

gewysig, herroep of aangevul word. Die reels is bindend 

vir die regspersoon, die eienaars en alle persone wat 'n 

deel okkupeer. 

Die reels in Bylae 1 vervat onder andere die samestelling 

van die trustees wat uit minstens drie en hoogstens sewe 

lede moet bestaan. As daar minder as sewe eienaars is , 

vorm al die eienaars die trustees. Alle sake op 'n 

vergadering van die trustees word deur gewone meerderheid~ 

stem beslis. Daar rnoet behoorlik notule gehou word van alle 

vergaderings asook behoorlike rekeningboeke wat deur 'n 

geregistreerde rekenrneester geouditeer rnoet word. Verder 
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vervat Bylae 1 reels met betrekking tot die algemene ver­

gaderings, verrigtinge by die algemene vergaderings en 

die stemreg van eienaars. 

Bylae 2 vervat drie reels wat bepaal dat die eienaar nie 

sy deel mag gebruik of toelaat dat dit gebruik word vir 

'n doel wat vir die goeie naam van 'n gebou skadelik is 

nie, nie diere mag aanhou nie en dat geen verpligting met 

betrekking tot die voorsiening van 'n verbetering aan die 

gemeenskaplike eiendom op 'n eienaar geplaas word tensy 'n 

voorstel vir 'n sodanige verbetering deur 'n spesiale besluit 

op 'n algemene vergadering van die lede goedgekeur is nie. 

Die reels vir individuele skemas sal verskil om aan te pas 

by die omstandighede van elke skema. Die ontwikkelaar kan 

besluit om· die reels soos in Bylaes 1 en 2 vervat as reels 

van die skema voor te le en dit aan die lede van die regs­

persoon oor te laat om moontlike wysigings aan te bring of 

hy kan reels byvoeg. Sien paragraaf 6.9 op bladsy 53. 

4.7 OPSOMMING 

Om al die nodige aspekte te dek, is die Wet op Deeltitels, 

1971, noodwendig gekompliseerd. Dit mag een van die redes 

wees waarom <lit so lank geneem het om opgestel en op die 

wetboeke geplaas te word. Daar behoort egter geen rede . 

te wees waarom dit nie met sukses in die ·praktyk to egepas 

kan en sal word ni e . 
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HOOFSTUK 5 

DIE DEELTITELEIENAAR 

5.1 INLEIDI NG 

Waar die Wet op Deeltitels, 1971, .'n nuwe · fase in eiendoms­

reg van vaste eiendom in Suid-Afrika ingelei het, is dit 

wenslik om die aspekte wat hierdie eiendomsreg vir die 

deeltiteleienaar inhou, te analiseer. Die doel van 

hierdie hoofstuk is om die deeltiteleienaar te omskryf, 

die metodes aan te dui hoe eiendomsreg verkry kan word, 

die regte, pligte en verantwoordelikhede van die deeltitel­

eienaar te behandel en om 'n aantal faktore te noem wat 

deur 'n voornemende koper in ag geneem moet word by die 

aankoop van 'n eenheid. 

5.2 DEFINISIE 

Die eienaar van 'n eenheid of 'n deel of 'n onverdeelde 

aandeel in die gemeenskaplike eiendom wat deel van die 

eenheid· ~itmaak, word in artikel l(x) van die Wet soos 

volg omskryf:-

"a) die persoon (met inbegrip van die Staat) 

op wie se naam die eenheid in 'n registrasie­

kantoor geregistreer is of in wie eiendomsreg 

in die eenheid ~y .wet gevestig is; of 

b) die persoon (met inbegrip van die Staat) deur 

wie die eenheid besit word kragtens 'n in 'n 
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registrasiekantoor geregistreerde huurkontrak 

vir 'n tydperk van nege-en-negentig jaar of 

langer of vir die bestaansduur van die betrokke 

gebou of geboue; 

en het 'eienaar wees van' en 'eiendomsreg' 

'n ooreenstemmende betekenis." 

5.3 DIE VERKRYGING VAN EIENDOMSREG 

Eiendornsreg in 'n eenheid kan verkry word deur die oordrag 

daarvan vanaf die ontwikkelaar of 'n vorige eienaar asook 

die omskepping van okkupasieregte tot eiendomsreg ooreen­

komstig artikel 23 van die Wet. 

Ingesluit by die definisie van 'n eienaar is die houer van 

'n huurkontrak vir 99 jaar of langer of vir die bestaansduur 

van die betrokke gebou of geboue. Die huurkontrak rnoet egter 

by die betrokke _re gistrasiekantoor geregistreer wees. Die 

houer van so 'n huurkontrak sal dieselfde regte as 'n deel­

titeleienaar geniet behalwe <lat hy nie na die verstryking 

van die huurkontrak of met die sloping van die gebou, 'non­

verdeelde aandeel in die grand sal verkry nie. Volgens ar- . 

tikel 28(2) van die Wet word die ontwikkelaar of persoon wat 

die huurkontrak gegee het, weer 'n lid van die regspersoon 

by verstryking van die huurkontrak. 

Vir die doel eindes van die Wet word so 'n huurder as 'n 

eienaar beskou en sal so 'n persoon horn dus ongetwyfeld as 



37 

'n eienaar eerder as ' n huurder van die eenheid beskou. 

5 . 4 REGTE VAN DIE DEELTITELEIENAAR 

Die regte van die deeltiteleienaar sluit die ~olgende 

. 1) in:-

5 . 4.1 Die deeltiteleienaar verkry eiendomsreg op die deel 

wat hy gekoop het tesame met 'n onverdeelde aandeel in die 

gemeenskaplike eiendom . As bewys van sy eiendomsreg ontvang 

hy 'n sertifikaat van geregistreerde deeltitel. 

5 . 4.2 Hy word outomaties lid van die regspers oon ~at die 

beherende liggaam van die grond en gebou of geboue is. 

Die regspersoon word bestuur deur trustees bestaande uit 

minstens drie en hoogstens sewe lede verkies deur en uit 

lede van die regspersoon . Die trustees kan ook bestaan uit 

benoemdes van eienaars wat lede van die r egspersoon is. Die 

verbandgewer mag moontlik eis om die deeltiteleienaar op die 

regspersoon te verteenwoordig om te verseker dat die grond 

en geboue goed bestuur en beheer word en kan as een van die 

trustees verkies word . 

5 . 4 . 3 ' n Verband of 'n notariele huurkontrak kan teen die 

deeltitel geregistreer word. Die eienaar kan dus, indien 

hy nie oor voldoende fondse beskik om 'n eenheid aan te 

koop nie , 'n eerste en selfs 'n tweede verband te en die 

1) Rorke, R.F . ,op.cit., pp . 122 - 124 . . 
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deeltitel registreer. 

5.4.4 Die eienaar kan die eiendomsreg aan enigiemand in 

sy testament bemaak. 

5.4.5 · Aansoek kan by die plaaslike bestuur, na goedkeuring 

deur die regipersoon deur 'n spesiale besluit, gedoen word 

vir . die onderverdeling van 'n deel met die doel om dit te 

vervreem of kragtens 'n huurkontrak te verhuur. Die eienaar 

kan byvoorbeeld besluit om die motorhuis of pakkamer wat deel 

van sy eenheid vorm, te verkoop. 'n Spesiale besluit van 

die regspersoon word in artikel (xxxii) omskryf as 'n besluit 

geneem deur 'n meerderheid van minstens driekwart van die 

stemme (gereken volgens waarde) en minstens driekwart van die 

stemme (gereken volgens getal) van al die eienaars van dele 

geneem op 'n algemene vergadering waarvan minstens veertien 

dae kennis gegee is en waarin die voorgestelde spesiale be­

sluit vermeld word. 

5.4.6 'n Eienaar of eienaars kan ook met die goe<lkeuring van 

die plaaslike b estuur en met die goe<lkeuring deur spesiale 

besluit van die re gspersoon sy of hulle dele heronderverdeel. 

Volgens artikels 15 en 17 van die Wet kan onderverdeling slegs 

plaasvind waar · 'n enkele eenheid betrokke is en heronderver­

deling weer waar meer as een eenheid betrokke is hoewel dit 

nie noodwendi g aan meer as een persoon hoef te behoort nie 2). 

2) Rorke , R. F . , op : cit . , p . 91. 
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Heronderverdeling van eenhede kan veral voorkom waar 'n 

kantoorblok onder die Wet op Deeltitels, 1971, verkoop is 

en 'n eienaar van 'n eenheid as gevolg van uitbreidings 

groter ruimte benodig. In plaas van om sy eenheid te verkoop 

en na 'n antler gebou te verskuif, kan hy moontlik met 'n 

mede-eienaar ooreenkom om hulle eenhede heronder te verdeel 3). 

5.4.7 Die eienaar word deur artikel 18 van die Wet beskerm 

deurdat die skriftelike toestemming van al die eienaars no­

dig is voordat die ontwikkelaar of indien die ontwikkelaar 

opgehou het om 'n aandeel in die gemeenskaplike eiendom te 

he, die regspersoon 'n gebou kan vergroot of die gebou ver­

der in meer dele wil verdeel. 

5.4.8 Die eienaars kan deur spesiale besluit die regspersoon 

gelas om namens hulle 1nserwituut of beperkende ooreenkoms 

te verly wat die grond waarop die betrokke gebou opgerig is, 

te beswaar of te bevoordeel. Elke sodanige serwituut of 

ooreenkoms word in 'n notariele akte beliggaam en word deur 

die _registrateur geregistreer. 

5.4.9 Die eienaars kan deur eenparige besluit die regs­

persoon gelas om gemeenskaplike eiendom of 'n gedeelte daar­

van namens hulle te vervreem of kragtens 'n huurkontrak te 

verhuur. 

'n Eenparige besluit word in die Wet omskryf as 'n besluit 

3) Rorke,R.F., op. cit., p.96. 
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eenparig geneem op 'n algemene vergadering waarvan minstens 

veertien dae kennis gegee is en waarin die voorgestelde een­

parige besluit vermeld word. Al die eienaars van dele moet 

persoonlik, of deur 'n gevolmagtigde, of deur die reg erkende 

verteenwoordiger, teenwoordig of verteenwoordig wees. (Artikel ix) 

Uit bogenoemde is dit duidelik dat daar eensgesindheid onder 

al die eienaars moet wees, anders sal daar in die praktyk 

min eenparige besluit geneem word. 

5.4.10 Eeiendomsreg in 'n eenheid kan deur twee of meer 

persone gesamentlik besit word. 

5.5 PLIGTE EN VERANTW00RDELIKHEDE VAN DIE DEELTITEL­

EIENAAR 

5.5.1 Die deeltiteleienaar is in verhouding tot sy deelne­

mingskwota verantwoordelik vir 'n bydrae tot 'n fonds om die 

administratiewe uitgawes van die regspersoon te dek met be­

trekking tot die herstel, instandhouding, beheer, bestuur 

..., 

en administrasie van die gemeenskaplike eiendom; vir die 

betaling van tariewe en belastings en ander plaaslike be­

stuursvorderings op die grorid en gebou of geboue en vorde­

rings vir die verskaffing van elektriese krag, gas, water, 

sanitere en antler dienste aan die eiendom asook versekerings­

premies. 

5.5.2 'n Eienaar moet 'n persoon wat skriftelik deur die 
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regspersoon gemagtig is, te alle redelike tye na kennis­

gewing, behalwe in 'n noodgeval wanneer kennisgewing -nie 

nodig is nie, toelaat om sy deel binne te gaan met die 

doel om dit te inspekteer en om pype, drade, ~abels en 

buise wat in die deel bestaan en gebruik kan word in verband 

met die benutting van 'n ander deel of gesamentlike eiendom, 

in stand te hou, te herstel of te hernu. 

5.5.3 Alle werk wat deur 'n bevoegde openbare of plaaslike 

gesag ten opsigte van 'n eienaar se deel gelas word, moet 

onverwyld deur die eienaar op sy koste verrig word, behalwe 

as die werk tot voordeel van die gebou in die algemeen strek 

in welke geval sy bydrae volgens sy kwota bepaal word. 

5.5.4 Dit word van die eienaar verwag om sy deel in stand 

en in 'n goeie toestand te hou. 

5.5.5 Die gemeenskaplike eiendom moet op so 'n wyse deur 

die eienaar gebruik en benut word dat hy nie op onredelike 

wyse die gebruik en benutting daarvan deur die ander eienaars 

of persone wat wettiglik op die perseel is, belemmer nie. 

5.5.6 Verder moet die eienaar sy deel op so 'n wyse of vir 

'n doel gebruik of toelaat dat dit aldus gebruik wo r d dat dit nie 

'n oorlas aan die eienaars van antler dele veroorsa a k nie. 

5.5.7 Die eienaar mo e t die regspersoon onv erwyld in kennis 



42 

. 
stel van enige handeling in verband met sy deel soos byvoorbeeld 

'n verandering in die eiendomsreg of van 'n verband wat ge­

registreer sal word. 

5.6 FAKTORE ·WAT DEUR 'N VOORNEMENDE KOPER IN AG GENEEM 

MOET WORD BY DIE AANKOOP VAN 'N EENHEID 

Die volgende is van die belangrikste faktore wat deur 'n 

voornemende koper in ag geneem moet word:-

5.6.1 Die ligging van die eiendom met betrekking tot voorstad, 

werksplek, skole, besigheidsentrums en vervoer. 

5.6.2 Fasiliteite wat gebied word soos privaat tuine, wasgoed­

geriewe, bediendekwartiere, motorhuise, parkering, swembad, ens. 

5.6.3 Die grootte van die eenheid in oppervlakte en aantal 

vertrekke. Hiermee gepaardgaande die deelnemingskwota wat 

aan die eenheid toegeken is. 

5.6:4 Uitsig en privaatheid wat die eenheid bied. 

5.6.5 Die koopprys van die eenheid. Wat hier veral belangrik 

is, is dat die koopprys realisties moet wees, anders kan pro­

bleme ondervind word om voldoende verbandfinansiering te ver­

kry. 
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5.6.6 Die koopkontrak moet baie goed bestudeer word, Aan~ 

gesien dit nog 'n nuwe tipe koopkontrak is, sal dit ioed wees 

as die kopers eers regsadvies inwin voordat dit onderteken 

word. 

5.6.7 Die reels wat op die gebou van toepassing gaan wees, 

moet bestudeer word aangesien dit 'n groot rol kan speel in 

die harmoniese saambly van al die eienaars. 

5.7 OPSOMMING 

Uit bogenoemde is dit duidelik dat 1 n analise nodig is 

van al die bepalings in die Wet op Deeltitels, 1971, en 

die reels van 'n skema om die werklike regte, pligte en 

verantwoordelikhede van 'n deeltiteleienaar te bepaal. 

In hierdie hoofstuk is gepoog om 'n analise te maak van 

die afdelings van die Wet wat die eiendomsreg van 'n 

deeltiteleienaar beinvloed. 
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HOOFSTUK 6 

DIE ONTWlKKELAAR 

6.1 INLEIDING 

Wanneer 'n belegger besluit om in 'n projek te bele waar hy 

as ontwikkelaar die woonsteleenhede in 'n woonstelgebou onder 

die Wet op Deeltit~ls, 1971, wil verkoop, is daar verskiie 

aspekte wat deur horn oorweeg en in ag geneem moet word, Die 

investering-, finansiering- en inkomstebelastingaspekte word 

in aparte hoofstukke behandel. In hierdie hoofstuk word veral 

aandag geskenk aan die vereistes waaraan die grond en gebou 

of geboue moet voldoen; die stappe wat geneem moet word vir 

die goedkeuring van 'n skema en vir die opening van 1n deel­

titelregister; die oordrag van eiendomsreg; die voordele van 

'n deeltitelskema vir 'n ontwikkelaar; die opstel van die 

reels waaronder die grond en geboue bestuur en beheer sal 

word en die bemarking van die skema. 

6.2 DEFINISIE 

Volgens artikel l(xxi) van die Wet moet 'n ontwikkelaar die 

geregistreerde eienaar wees van die grond waarop 'n gebou of 

geboue gelee is of opgerig ga·an word en wat hy verdeel of 

voornemens is om in twee of meer delete verdeel met die doel 

om die delete verkoop, t~ verhuur of die beskikking daarvan 

op 'n ander wyse. 



45 

Die Wet het dus nie net betrekking op 'n nuwe gebou of geboue 

· wat opgerig gaan word nie maar ook op bestaande geboue wat 

aan die vereistes van die Wet voldoen en 6mgeskakel kan word 

na 'n deeltitelgebou. 

6.3 VEREISTES WAARAAN DIE GROND MOET VOLDOEN WAAROP 'N 

DEELTITELGEBOU OPGERIG GAAN WORD 

6.3.1 Die ontwikkelaar moet die geregistreerde eienaar wees 

van die grond waarop 'n deeltitelgebou of geboue opgerig gaan 

word. Dit spreek dus vanself dat hy eiendomsreg daarop moes 

verkry het en dit nie 'n huurpag ("leasehold") eiendom kan 

wees nie. 

In die .geval van die aandeelblokskema is <lit wel vir 'n 

ontwikkelaar moontlik en word dit in die praktyk gedoen, 

om okkupasieregte aan "kopers" te gee op 'n huurpageiendom. 

Die termyn van die huurkontrak op die eiendom is normaalweg 99 

jaar wat baie langer is as die normale lewensduur van 'n 

gebqu. In die praktyk word so 'n huurkontrak normaalweg op 

die vervaldatum weer hernu. 

6.3. 2 Die grond moet binne die regsgebied van 'n plaaslike 

bestuur gelee wees. 'n Beperking word dus in die Wet geplaas 

op die ontwikkeling van geboue in gebiede wat nie onder 'n 

pl aasl ike bestuur sorteer nie. Dit behoort egter nie nou 

probleme te veroorsaak nie aangesien dit twyfelagtig is of 



46 

so 'n ontwikkeling sal geskied anders as in stedelike ge­

biede of gebiede waar daar wel 'n plaaslike bestuur is. 

Niks verhoed egter 'n ontwikkelaar om 'n gebou op te rig 

in afwagting daarop, dat 'n plaaslike bestuur , in die 

betrokke gebied daargestel sal word nie. 

6.3.3 Waar die ontwikkelaar twee afsonderlike maar aan­

grensende erwe besit waarop die gebou of geboue opgerig 

gaan word, sal hy eers aansoek moet doen vir die konsolidasie 

daarvan. Die deelplan sal alleenlik geregistreer kan word 

nadat die erwe gekonsolideer is. (Artikels 4(2)(a) en (b)). 

Hierdie bepaling in die Wet is in teenstelling met die normale 

praktyk waar plaaslike besture nie altyd vereis dat twee 

stukke grond gekonsolideer moet word indien die gebou of geboue 

oor albei strek nie. 

6.3.4 Die twee stukke aangrensende grond sal ook in dieselfde 

dorpsgebied moet wees anders sal konsolidasie daarvan ooreen­

komstig artikel 40 van die Registrasie van Akteswet nie kan 

plaasvind nie1). 

6.4 VEREISTES WAARAAN 'N GEBOU MOET VOLDOEN 

Die Wet bep aal dat di e konstruksie van 'n gebou van 'n 

permanente aard moet wees en dat die gebou in twee of meer 

dele verde e l kan word. Indi en losstaande woonsteleenhede 

opg erig word waarvan die betrokke geboue nie in twee of meer 

1) Rorke,R.F., op.cit., pp 43 - 44. 



dele verdeel kan word nie, sal die skema nie onder die 

Wet kwalifiseer nie. 
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Artikel 4(2) van die Wet bepaal <lat 'n skema kan bestaan uit 

meer as een gebou wat opgerig is of opgerig gaan word op die­

selfde stuk grand. Elke gebou moet egter in twee of meer 

dele verdeel kan word. Verder bepaal artikel 6(4) <lat 'n 

deel uit nie-aangrensende gedeeltes van 'n gebou of geboue 

wat deur 'n skema behels word, kan bestaan. Die motorhuise 

wat dus deel kan vorm van 'n deel, kan in 'n aparte gebou 

of op die grondvloer wees terwyl die deel op die vierde vloer 

van die gebou kan wees. 

6.5 STAPPE GENEEM TE WORD DEUR 'N ONTWIKKELAAR VIR DIE 

GOEDKEURING VAN 'N SKEMA DEUR DIE PLAASLIKE BESTUUR 

'n Ontwikkelaar wat voornemens is om 'n gebou wat gelee is 

of opgerig gaan word op grand binne die regsgebied van 'n 

plaaslike bestuur, in twee of meer dele ooreenkomstig 'n 

skema vir verkoop onder die Wet op Deeltitels, 1971, te 

verdeel, moet by die plaaslike bestuur aansoek doen om die 

goedkeuring van die skema. 

Sodanige aansoek moet op 'n ~oorgeskr ewe vorm by die plaas­

like bestuur vir goedkeuring ingedien word en moet v e rg e sel 

wees van di e deelplan en antler voor ge skrewe dokumente en 

inligting. Die de e lplan mo e t deur 'n argitek of landmeter 

voorberei en opgestel wees. (Sien par.4.2. op p.26 vir die 

wyse waarop die dee lplan opg est e l mo e t · word). 
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Die voorgeskrewe dokumente en inligting kan die skriftelike 

toestemming van 'n verbandhouer oor die grand en inligting, 

planne of tekeninge wat die plaaslike bestuur nodig mag he, 

insluit. Geen aansoek sal deur die plaaslike bestuur oar-

weeg word tensy hy oortuig is dat bedoelde skema nie in 

stryd is met 'n voorgestelde of goedgekeurde dorpsaanleg­

skema nie. Artikel 4(9) het 'n spesifieke bepaling dat 

die plaaslike bestuur die aansoek om die goedkeuring van 

'n skema binne 60· dae na ontvangs van die aansoek moet 

goedkeur of afwys. Indien die plaaslike bestuur die aansoek 

afwys, is daar vir die ontwikkelaar reg van appel na die 

Administrateur van die betrokke provinsie wie se besluit 

dan geag sal word as die besluit van die plaaslike bestuur. 

6.6 OPENING VAN 'N DEELTITELREGTSTER 

Nadat die skema deur die plaaslike bestuur goedgekeur is 

en na voltooiing van die gebou, doen die ontwikkelaar aansoek 

by die Registrateur van Aktes vir die betrokke gebied waar 

die gebou opgerig is om die opening van 'n deeltitelregister 

en die registrasie van die deelplan. 

Saam met so 'n aansoek moet in hoofsaak die volgende dokumente 

ingedien word:-

6.6.1 'n Sertifikaat van 'n argitek of landme ter dat die 

gebou voltooi is vir okkupasie. 

6.6.2 Die titelbewys van die grand. Indien die gebou opgerig 

is op grand bestaande uit twee of meer stukke, moet 'n 
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sertifikaat van gekonsolideerde titel ingehandig word. 

6.6.3 'n Skriftelike toestemming van die verbandhouer indien 

daar 'n verband teen die eiendom geregistreer is en die skrif­

telike toestemming van die houer van 'n huurkontrak of ander 

saaklike reg wat teen die grand geregistreer is, tot die 

opening van 'n deeltitelregister. 

6.6.4 - Die deelplan tesame met 'n sertifikaat van die be­

trokke plaaslike bestuur waarop aangeteken is dat die skema 

deur die plaaslike bestuur goedgekeur is. 

6.6.S 'n Bylae wat die reels uiteensit waarvolgens die 

grand en die gebou of geboue beheer en bestuur sal word. 

6.6.6 Sertifikate van geregistreerde deeltitel in die 

voorgeskrewe vorm ten opsigte van elke deel en sy onverdeelde 

aandeel in die gemeenskaplike eiendom uitgemaak ten gunste 

van die ontwikkelaar. 

Indien die Registrateur van Aktes tevrede 1s met die dokumente 

wat by horn ingedien is, registreer hy die deelplan en open 

'n deeltitelregister. Na die registrasie van die deeltitel­

register kan die eiendomireg ~n ander saaklike regte ten 

opsigte van die verskillende eenhede aan die kopers daarvan 

oorgedra word. 
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· Uit bostaande is <lit duidelik <lat die verkryging van regi­

strasie van 'n deelplan en die opening van 'n deeltitel-

register gepaard gaan met heelwat formaliteite. Aangesien 

die hele begrip van deeltitels nuut in Suid-Afrika is en 

die Registrateur van Aktes, plaaslike besture ', die argitekte 

en transportbesorgers wat daarmee sal handel, min ondervinding 

daarvan het, kan verwag word <lat die implementering daarvan 

noodwendig groeipyne sal he. 

6.7 OORDRAG VAN EIENDOMSREG DEUR DIE ONTWIKKELAAR 

Volgens die Wet het 'n ontwikkelaar 'n aantal alternatiewe 

metodes om die eenhede ender 'n skema te verkoop of te ver­

huur, naamlik:-

6.7.1 Hy kan al die eenhede verkoop. Sodra die eerste 

eenhei d verkoop en oorgedra is, word daar geag 'n regspersoon 

vir daardie gebou ingestel te wees. Die eienaar en die 

ontwikkelaar is dan lede van die regspersoon. Nadat al 

die eenhede verkoop en oorgedra is, sal die ontwikkelaar 

ophou om lid van die regspersoon te wees en sal hy dan ook 

geen belange meer in die grond en gebou of geboue he nie. 

6.7.2 Artikel 25 van die Wet bepaal <lat 'n ontwikkelaar 

nie belet word om sekere van pie eenhede in 'n gebou te 

verkoop en die ander te verhuur of al die eenhede daarin 

te verhuur nie. Dit kan wees <lat die ontwikkelaar net 

sommige van die eenhede sal verkoop om sy kapitale investering 
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in die skema te verhaal en die antler dan te verhuur. 

Deur van hierdie metode gebruik te maak kan hy 'n gereelde 

maandelikse inkomste verdien maar sal verantwoordelik ~ees 

vir bydraes tot die administrasie- en antler koste soos 

gehef deur die regspersoon ooreenkomstig die deelnemingskwotas 

van die eenhede waarvan hy die eienaar is. Hy sal dan ook 

lid van die regspersoon bly. 

6.7.3 Dit is ook moontlik dat die ontwikkelaar, moontlik 

as gevolg van die dan heersende marktoestande, mag besluit 

om al die eenhede te verhuur in plaas van te verkoop. In 

hierdie verband moet daarop gelet word dat die huurkontrakte 

in twee kategorie~ verdeel kan word, naamlik 

'n huurkontrak wat vir 'n periode van 99 jaar 

of langer of vir die bestaansduur van die gebou 

geregistteer word, en 

'n huurkontrak wat vir 'n periode korter as 99 

jaar of die bestaansduur van die gebou geregistreer 

word. 

In die eerste geval word die huurder, soos reeds genoem, 

vir die doeleindes van die Wet die eienaar van die eenheid 

maar na verstryking van die huurkontrak verkry die ontwik­

kelaar weer belang in die skema. In die tweede geval bly 

die ontwikkelaar die eienaar van die eenhede 2) . 

2) Rorke,R.F., op.cit., p.47. 
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6.8 VOORDELE VAN 'N DEELTITELSKEMA VIR DIE ONTWIKKELAAR 

6.8.1 Voor die inwerkingtreding van die Wet het 'n ontwikkelaar 

'n gebou uit 'n beleggingsoogpunt eerder as 'n winsoogpunt 

opgerig. Hy kon die gebou wel op die aandeelblokskema ver-

koop het maar soos reeds gemeld, is hierdie metode slegs in 

sekere stede, veral in Natal, toegepas. 

'n Ontwikkelaar moet bereid wees om sy kapitaal,die koste 

van die grond en geboue minus 'n moontlike verband, vir 'n 

aantal jare illikwied te hou. Met die deeltitelontwikkeling 

kan hy nou sy geinvesteerde kapitaal gouer terugkry en in 'n 

verdere projek bele. Die uiteindelike wins op 'n gebou mag 

laer wees maar dit word gouer verkry en kan met 'n volgende 

projek verhoog word. 

Indien dit vir 'n ontwikkelaar blyk dat die deeltitelskema 

nie suksesvol gaan wees nie, kan hy, indien daar nog geen 

eenhede verkoop of verhuur is nie, aansoek doen vir die 

kansellasie van die geregistreerde deelplan met die toe­

stemming van die verbandhouer indien van toepassing; Sou 

'n eenheid reeds verkoop of verhuur wees, sal die ontwikkelaar 

eers weer die onbeswaarde eiendomsreg daarin moet verkry 
. 3) 

(Artikel 9(4) . 

3) Rorke 1 R.F., op.cit., p.26. 
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6.8.2 Wanneer al die eenhede in die gebou verkoop is , het 

die ontwikkelaar nie meer die verpligtinge en probleme met 

betrekking tot die instandhouding, herstel en onderhoud van 

die gebou, die invordering van huur en ander ~spekte wat met 

investering in 'n gebou gepaard gaan nie. 

6.9 OPSTEL VAN REELS WAARONDER DIE GROND EN GEBOU 

OF GEBOUE BESTUUR EN BEHEER SAL WORD 

In terme van artikel 5(3) (f) moet 'n ontwikkelaar wanneer 

hy by die registrateur van die betrokke registrasiekantoor 

aansoek doen om die opening van 'n deeltitelregister, 'n 

bylae van die reels, deur middel waarvan die grond en gebou 

of geboue bestuur en beheer gaan word, indien. 

Die We t maak voorsiening in Bylaes 1 en 2 vir die reels 

waarvolgens 'n skema bestuur en beheer kan word. Soos reeds 

genoem bevat Bylae 1 reels met betrekking tot die verkiesing 

van die trustees, die bestuur en beheer en Bylae 2 reels 

vir die eienaars met betrekking tot die eiendom, ens. Die 

reels in Bylae 1 kan alleenlik deur eenparige besluit van 

die lede van die regspersoon aangevul, gewysig of herroep 

word, terwyl di~ in Bylae 2 deur spesiale besluit van die 

lede van die regspersoon aangevul, gewysig of herroep mag word. 

'n Ontwikkelaar kan besluit om, met die aansoek om opening 

van 'n deeltitelregister, bogenoemde bylaes as reels voor 
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te le en dit aan die lede'van die regspersoon oor te laat 

om moontlike wys i gings aan te bring . Dit is bai e be langrik 

dat die ontwikkelaar versigtigheid aan die dag moet le by 

die opstel van di e reels . Veral waar 'n ontwikkel aa r nie 

net by een ontwikkeling betrokke sal wees nie, is dit vir horn· 

belangrik om 'n goeie reputasie op te bou met betr ekking tot 

die voorsiening van 'n stel reels vir goeie bestuur , beheer en 

adminis t rasie om die harmoniese samewerking en v erblyf van 

die eienaars te verseker4) . 

Die deelnemingskwota, wa t aan 'n deel toegeken word, is 'n 

aspek wa t vir baie potensiele kopers ' n belangrike faktor 

in die r eels kan wees . I ndien daar nie s pesifiek in die 

reels daarna verwys word nie , sal die vl oeroppervl akte van 

' n eenheid die kwota bepaal . Die ontwikkelaar kan egter 

besluit dat hierdie kwota veral waar eenh ede in waarde baie 

mag verskil , bereken word oore enkomstig die waard e v an die 

eenheid en dit so in die reels omskryf . Dit sal dan die 

waarde van die stem van ' n eienaar bepaal en die ver antwoorde ­

likheid van die eienaar om bydraes tot die adminis t r a ti ewe 

uitgawes en moontlike vonnisskuld te maak . Dit mo e t egter 

in gedagt e gehou word dat di e eienaar se onverde e l de aandeel 

in die gemeenskaplike eiendom altyd bepaa l word deur die 

vlo eroppervl akt e van sy deel . 

Verd er mag die on tw i kke laar mo ontlik b esorg we es da t di e 

gebou wat hy ontwi kke l het me t byvoorbee ld t we e en drieslaap­

kamerwoon s t e lle i n kle iner de l e ond er verde e l mag wor d . 

4) Rorke, R. F . , op . cit . , p.4 3 . 
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Hy kan dan voorsiening maak vir 'n reel dat geen onder­

verdeling mag plaasvind sander sy skriftelike toestemming nie, 

al het hy reeds al die eenhede verkoop en dus geen belang meer 

in die skema het nie. Dieselfde geld vir moontlike aanbouings. 

So 'n reel kan tot voordeel van die ontwikkelaar sowel as die 

antler eienaars van dele wees. So 'n reel kan hy dan in Bylae 1 

plaas waarvoor 'n eenparige besluit van al die lede van die 

regspersoon nodig sal wees om dit te wysig. Die moontlikheid 

is natuurlik nie uitgesluit dat die lede van die regspersoon 

1 ' . b 1 . k d. ··1 . . 5) we n eenparige es uit an neem om ie ree te wysig nie . 

Uit bogenoemde blyk dit dus belangrik te wees vir 'n potensiele 

koper om eers die geregistreerde reels wat op die skema van 

toepassing sal wees, deeglik te bestudeer voor die aankoop 

van 'n besondere eenheid. 

6.10 BEMARKING ·vAN EENHEDE 

Vir die suksesvo~le bemarking van 'n projek is dit essensieel 

vir 'n ontwikkelaar om volledige besonderhede van die projek 

in rn aantreklike vorm aan te bied . Die bemarkingsmateriaal 

behoort onder andere die volgende inligting te bevat:-

6.10.1 Die ligging van die eiendom met betrekking tot die 

voorstad , skole, besigheidsentrums, vervoer, ens . 

6.10.2 Foto's of, indien dit 'n gebou is wat nog opgerig gaan 

word, sketse van die gebou en van die eenhede . 

5) Rorke, R. F ., op.cit., p.45. 
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6.10.3 Die grootte van die grond waarop die gebou opgerig 

is of opgerig gaan word; die aantal eenhede in die pr-ojek; 

'n beskrywing van elke individuele eenheid tesame met sy 

bykomstighede soos motorhuise, pakkamers, bedjendekamers, 

ens., 'n beskrywing van addisionele fasiliteite soos 'n 

swembad, tuin, ens. 

6.10.4 Die deelnemingskwota van elke eenheid. 

6.10.5 'n Afskrif van die reels van die skema. 

6.10.6 Wanneer dit 'n gebou is wat nog opgerig gaan word , 

'n aanduiding van wanneer dit voltooi sal wees. 

6.10.7 Of enige verbandfinansiering vir kopers gereel 

kan word. 

6.10.8 Die verkoopsvoorwaardes. 

6.11 OPSOMMING 

Voorda t 'n ontwikkelaar aansoek doen vir die opening van 

'n deeltitelregister, sal hy 'n deeglike studie moet maak 

van die vereistesvan die Wet met betrekking tot die grond , 

die gebou en die deelplan. Met die ·nodige samewerking en 

die regte verstandhouding met plaaslike besture, behoort 

ontwikkelaars nie probleme te ondervind met die goedkeuring 

van skemas nie. 
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Die sukses van die implementering van die Wet op Deeltitels, 

1971, gaan egter in 'n groot mate afhang van die wyse waarop 

skemas bemark word. Die behoort die uitgangspunt van ont­

wikkelaars te wees om na die belange van die deeltitel­

eienaars om te sien en nie om skemas met 1 n allesoorheersende 

winsmotief te bemark nie. 
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HOOFSTUK 7 

INVESTERING IN DIE ONTWIKKELING VAN 'N GEBOU OF GEBOUE 

VIR VERKOOP ONDER DIE WET OP DEELTITELS, 1971. 

7 . 1 INLEIDING 

Daar is verskeie algemene faktore wat deur 'n belegger oor­

weeg moet word in verband met investering in vaste eiendom. 

In hierdie hoofstuk word die faktore in die algemeen behandel 

asook die aspekte wat 'n ontwikkelaar in ag moet neem met die 

aankoop van grond, die koste van grond, die oprigtingskoste van 

' n projek, verkoopspryse van woonsteleenhede en die verwagte 

opbrengs op die investering . 

7.2 ALGEMENE FAKTORE WAT OORWEEG MOET WORD IN VERBAND 

MET DIE INVESTERING IN VASTE EIENDOMl) 

7 . 2.1 Veiligheid van die investering 

Hoe veilig is die investerin~? Kan dit weer herwin word? 

Vir die ontwikkelaar is dit belangrik dat hy ten minste 

sy kapitaal sal herwin wanneer die eiendom weer verkoop 

word. Onder normale ekonomiese toestande sal hy sy kapitaal 

onder die volgende omstandighede kan herwin:-

i) As die eiendom teen die markprys aangekoop is. 

ii) Indien die omgewing of gebied nie sedert die aankoop 

1) Kahn, Sanders A.e.a. Real Estate Appraisal and In-
vestment . The Ronald Pr e ss Co., New York,1963.pp.3O7 ·· 314. 



van die eiendom ekonomies agteruit gegaan het 

nie. 

iii) Indien die eiendom in 'n goeie toestand gehou is. 

7.2.2 Sekerheid van die verwagte rendemetit op die 

inv~steYirtg 

Oor die algemeen word investering in vaste eiendom gebaseer 

op die jaarlikse kontantinkomste wat dit die belegger bied. 

'n Belangrike aspek vir die belegger om in ag te neem is 
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die verwagte inkomste vir die toekoms en nie wat in die 

verlede verdien is nie. Ondersoek meet ingestel word na die 

huidige huurinkomste en of <lit in die toekoms verhoog kan 

word; bestaande huurkontrakte - die onverstreke termyne en 

wie die huurders is; kan die bestaande verband oorgeneem 

word indien nodig en teen watter voorwaardes; eiendoms­

belasting, onderhoudskostes, ens. 

7.2.3 Likwiditeit van die investering 

·Kan dit vinnig en sender hoe kostes in kontant omgesit 

word? Investering in vaste eiendom word normaalweg nie as 'n 

likwiede belegging beskou nie. In die geval waar die in­

vestering gedoen word met die doel om byvoorbeeld die woonstel­

eenhede ender die Wet op Deeltitels, 1971, te verkoop, kan <lit 

as 'n likwiede belegging beskou word maar dan moet die 

verkoopspryse realisties wees, finansiering vir potensiele 
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kopers beskikbaar wees en 'n mark vir die woonsteleenhede 

bestaan. 

7.2.4 Kapita ~lappresiasie 

Wat is die moontlikhede vir kapitaalappresiasie? Baie 

beleggeis investeer in vaste eiendom met die hoop om in 

'n kort periode 'n kapitale wins te maak. 

Die waarde van die eiendom kan byvoorbeeld weens die volgende 

redes verhoog:-

i) Algemene besigheidstoestande verbeter. 

ii) Wanneer grondstowwe op die eiendom ontdek word. 

iii) Die huidige gebruik van 'n eiendom so verander kan 

word dat dit 'n hoer inkomste kan verdien, byvoorbeeld 

wanneer die sonering en beperkings verander word. 

Sien paragraaf 7.3.3 op p.63 

iv) Nuwe groot ontwikkelings in die omgewing van die 

eiendom. 

7.2.S Inflasionere druk 

Watter beskerming bied die investering in vaste eiendom 

teen inflasie? Investering in. vaste eiendom word beskou 

as 'n dekking teen inflasie rnaar dit is nie die geval met 

alle eiendomme nie, byvoorbeeld in die gevalle waar dit 

onderhewig is aan langtermynhuurkontrakte teen vaste huurtariewe. 



7.2.6 Inkomstebelastingaspekte 

Wat is die belastingverpligtings met betrekking tot die 

investering in vaste eiendom? Sien Hoofstuk 10. 

7.3 AANKOOP VAN GROND 

Met die aankoop van grand met die doel om 'n gebou of geboue 

op te rig vir die verkoop van woonsteleenhede ender die 

Wet op Deeltitels, 1971, is daar verskeie belangrike aspekte 

wat deur 'n ontwikkelaar in ag geneem moet word. Die aspekte 

word kortliks behandel. 

7.3.1 Ligging van grand 

Die tipe ontwikkeling vir verkoop ender die Wet op Deeltitels, 

1971, waarin 'n ontwikkelaar kan investeer, kan basies in 

twee kategoriee verdeel word naamlik vir permanente bewoning 

en vir vakansiebehuising. 

Vir permanente bewoning is die ligging van die grand belangrik 

met betrekking tot werksplekke, skole, besigheidsentrums en 

vervoer. In stede en dorpsgebiede waar desentralisasie van 

werksplekke, besigheidsentrums en skole plaasgevind het en 

die vervoeraspek nie 'n rol speel nie, kan 'n proj ek met 

suks e s ver weg v an die midd e ~t ad of middedorp ontwikke l word. 

Waar dit ni e die geval is nie, kan 'n ontwikkelaar verwag 

om probleme te onde rvind met die verkoop van die woonstel­

eenh ede. 
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In die geval van 'n ontwikkeling vir vakansiebehuising sal die 

seekusgebied weer 'n belangrike rol speel. As gekyk word na 

die Natalse Suidkus wat een van die popul€rste vakansiekus­

lyne in die Republiek van Suid-Afrika is, is Amanzimtoti die 

eerste vakansiegroeipunt suid van Durban. Durban self is 

feitlik ten volle ontwikkel en Amanzimtoti is nie meer ver 

agter nie. 'n Ontwikkelaar sal dus nou verder suid van 

Aman zimtoti moet kyk soos byvoorbeeld Doonside wat net drie 

kilometers suid van Amanzimtoti 1€ en ook teenaan die hoofpad 

na Pietermaritzburg en Transvaal. Verdere groeipunte wat 

gekies kan word, is Margate en Ramsgate. 

Met die aankoop van grond moet daarop gelet word dat dit naby 

die strand en swemplek gelee is terwyl veiligheidsaspekte by 

die strand soos haainette en lewensredders ook in ag geneem 

moet word. 

7.3.2 Beskikbaarheid van grond 

Die vereistes met betrekking tot die ligging van die grond 

kan die ontwikkelaar in 'n posisie laat bel and dat daar 'n 

tekort aan die verlangde grond kan wees. Dit kan dus verwag 

word dat die pryse daarvan as gevolg van die aanvraag relatief 

hoog sal wees in verhouding tot grond in minder gesogte woon­

en seekusgebiede. Met die oog op die bemarkbaarheid van die 

beplande woonsteleenhede sal 'n ontwikkelaar moontlik bereid 

moet wees om die verwagte opbrengs op sy inves tering in 'n 

projek te v ermind er en meer vir die grond te betaal as sy 

be groting daarvoor . 
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7.3.3 Nut van die grond · 

Vier aspekte speel hier 'n belangrike rol naamlik dii 

vereistes van die betrokke dorpsaanlegskema met betrekking 

tot sonering, toegelate dekking, die pakkingsfaktor of 

vloeroppervlakteverhouding ("Bulk") en hoogtebeperking. 

7.3.3.1 Sonering: Die grond moet gesoneer wees vir die 

oprigting van 'n woonstelgebou of geboue. Dorpsaanleg­

skemas word so beplan dat slegs sekere erwe vir besigheids­

doeleindes en woonstelgeboue gesoneer word. 

7.3.3.2 Dekking: Erwe met woonstelregte se toegelate dekking 

varieer normaalweg van 30% na 80%, met ander wo orde slegs 

tussen 30% en 80% van die oppervlakte van die erf mag bebou 

word. Sommige dorpsaanlegskemas plaas hierdie beperking slegs 

met betrekking tot die hoofgebou of geboue en motorhuise 

word addisioneel toegelaat. 

Die doel met hierdie beperking is om te verhoed dat 'n erf 

van kant tot kant bebou word en daar geen oop ruimtes voorkom 

nie. Dit verhoed ook dat 'n gebied te dig bebou raak. 

Dit is logi es dat 'n ontwikkelaar, indien daar nie 'n 

dekkingsbeperking is nie, die hoogs moontlike oppervlakte 

met 'n gebou sal dek om sodoende 'n grater gebou op te 

rig wa t 'n hoer inkomste sal lewer. 
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7.3.3.3 Pakkingsfaktor ("Bulk"): Hierdie faktor dui die 

verhouding aan wat toegelaat word met betrekking tot die 

totale vloeroppervlakte van die gebou of geboue in verhouding 

tot die totale oppervlakte van die grond. Die pakkingsfaktor 

kan varieer van 0,7 tot selfs 3,0. 

7.3.3.4 Hoogtebeperking: . Hierdie beperking gaan normaalweg 

gepaard met die pakkingsfaktor deurdat 'n beperking geplaas 

word op die hoogte van die gebou byvoorbeeld dat dit nie hoer 

asses verdiepings mag wees nie. 

Hierdie beperking word byvoorbeeld in Kempton Park geplaas 

om te verhoed dat te hoe geboue opgerig word wat gevaarlik 

kan wees met die lugverkeer by Jan Smuts-Lughawe. In 

sekere gebiede in Pretoria word dit weer geplaas om te ver­

hoed dat die gebou die son van 'n gebou op die aangrensende 

erf weghou. 

7.3.4 Grootte van die grond 

Die ·faktore hierbo genoem sal die bepalende faktore wees 

met betrekking tot die grootte van die grond wat nodig sal 

wees vir 'n spesifieke projek wat 'n ontwikkelaar mag beplan. 

Dit behoort die ideaal van 'n ontwikkelaar te wees om die 

grond ten volle te benut om sodoende die hoogs moontlike 

opbrengs te kan realiseer. 

Soos reeds genoem moet, indien 'n gebou of geboue op meer 

as een stuk grond opgerig gaan word, die ontwikkel aar eers 
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aansoek doen vir die konsolidasie daarvan voordat registrasie 

van die deeltitelregister kan plaasvind. 

V00RBEELD BENUTTING VAN GR0ND 

GR00TTE VAN GR0ND 

S0NERING 

DEKKING T0EGELAAT 

H00GTEBEPERKING 

PAKKINGSFAKT0R 

2000 vierkante meter 

Woonstelregte 

30% 

5 verdiepings 

1,5 

T0EGELATE DEKKING (2000 m2 x 30%) = 600 m2 

T0EGELATE VL0ER0PPERVLAKTE (2000m 2 x 1,5) = 3000m2 

Indien woonsteleenhede met 'n vloeroppervlakte van 100 

vierkante meter elk opgerig word, sal 30 eenhede ingepas kan 

word met ses op elke vloer. Die hoogte van die gebou sal vyf 

verdiepings wees wat sal voldoen aan die vasgestelde vereistes. 

Sou die ontwikkelaar meer eenhede wou inpas, kan hy die 

vloeroppervlakte per eenheid verminder. 

7.4 K0STE VAN GR0ND 

. -
Die koste van die grand sal 'n belangrike invloed he op die 

opbrengs wat 'n ontwikkelaar op sy investering in 'n projek 

kan verwag . 

'n Uitgangspunt wat deur 'n ontwikkelaar gebtuik kan word , 
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is om eers 'n projek te beplan en dan te bepaal wat die 

bemarkbaarheid van die eenhede sal wees. Hy sal dus 'n 

voorlopige markstudie moet doen om te bepaal of die spesifieke 

tipe projek wat hy beplan, bemark kan word. ',n Voorlopige 

betaalbaarheidstudie sal deur hom opgestel moet word met 

in agneming van die volgende aspekte : -

Bruto verwagte verkoopsinkomste Rxx 

MIN Verkoopskoste Rxx 

Rxx 

MIN Oprigtingskoste Rxx 
Rxx 

MIN Kos t e van grond Rxx 

Begrote wins voor belasting Rxx 

Die bogenoemde betaalbaarheidstudie sal vir die ontwikkelaar 

'n aanduiding gee van watter bedrag min of meer beskikbaar 

sal wees vir die aankoop van grond na inagneming van die 

verwagte opbrengs wat hy op die projek wil verdien. Sien 

paragraaf 7~7 opp . 69. 

7 . 5 OPRIGTI NG SKOSTE 

Die oprigtingskoste sluit die volgende items in wat kortliks 

bespreek word:-

Boukoste. 

Professionele gelde. 

Interim rent e . 

Diverse uitgawe s. 
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7.5.1 Boukoste: Die boukoste sal in 'n groat mate bepaal 

word deur die luuksheid van die afwerking van die gebou. 

Teen die huidige boukoste behoort beraam te word vir 'n 

minimumbedrag van Rll0,00 per vierkante meter, afhangende 

van die afwerking; en daar moet voorsiening gemaak word vir 

verdere stygings in boukoste asook vir onvoorsiene uitgawes. 

Hierdie voorsiening moet minstens 10% van die totale beraamde 

boukoste wees. Dit is veral belangrik wanneer die beraamde 

bouperiode langer as twaalf maande is. 

Voordat 'n boukontrak met 'n boukontrakteur aangegaan word, 

is dit essensieel dat die ontwikkelaar horn daarvan vergewis 

dat die boukontrakteur finansieel in staat sal wees om die 

projek te voltooi. Hieruit volg dit logies dat die tender 

van die laagste tenderaar nie noodwendig aanvaar sal word 

nie. 

Die boukontrakteur kan versoek word om een of antler waa.rborg 

te verskaf indien daar enigsins twyfel oor sy finansiele 

pos~sie bestaan. Die boukontrak moet ook voorsiening maak 

vir 'n boeteklousule vir 'n moontlik laat aflewering van 

die gebou. 

7.5.2 Professionele gelde : Hierdie gelde sluit die gelde 

in van die argitek, bestekopnemer en bourekenaar. 'n 

Voorsiening van 6% van die totale beraamde boukoste moet gemaak 

word. 
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7.5.3 Interim ~ente: Waat 'n ontwikkelaar nie al die fondse 

vir die ontwikkeling voorsien nie, moet fondse deur middel 

van 'n verband verkry word. Op hierdie fondse is rente 

reeds betaalbaar gedurende die bouperiode. Sodanige rente 

asook enige heffings op die verbandlening moet teen die 

oprigtingskoste gekapitaliseer word. 

7.5.4 Diverse uitgawes: Hieronder sorteer uitgawes soos 

·interim grondbelasting, verbandregistrasie en antler regskoste, 

ens. 

7.6 VERKOOPSPRYSE VAN WOONSTELEENHEDE 

Die belangrikste aspek hier is dat die verkoopspryse van die 

eenhede mededingend moet wees met die verkoopspryse van huise 

in die betrokke area . Een van 01e oogmerke met die Wet op 

Deeltitels, 1971, was om dit vir die middelklas en laer in­

komstegroepe wat finansieel nie in staat is om weens die hoe 

pryse van huise, hulle eie huise te besit nie, moontlik te 

maak om hulle eie woonstelle te bekom. 

Met die verhoogde boukoste vind ontwikkelaars dit ~gter moeili k 

om woonsteleehede op te rig -waarvan die verkoopsprys e deurgaans 

goed v erg e lyk met die van huise. Pryse varieer volgens adver­

tensi e s in tydskrift e en koer ante van RlS 000 vir e enslaap­

kamer eenhede tot R40 000 en selfs ho er vir driesl aapkamer 

eenhede a f ha ng end e van di e a fwe rking. Die gemiddelde prys 



vir twee- en drieslaapkam~r eenhede varieer tussen 

R22 000 en R30 000. 

7.7 OPBRENGS OP INVESTERING 
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Die persentasie opbrengs wat 'n ontwikkelaar op 'n projek 

verlang, sal van ontwikkelaar tot ontwikkelaar verskil en 

sal van die volgende faktore afhang:-

7.7.1 Of die ontwikkelaar weer in verdere projekte gaan 

bele. In hierdie geval mag 'n ontwikkelaar bereid wees 

om 'n laer opbrengs op sy investering te verdien aangesien 

hy die kapitaal wat hy bele het, weer in 'n volgende projek 

kan bele. Om te verseker dat sy kapitaal wel beskikbaar sal 

wees na voltooiing van die eerste projek, moet die ontwikke~ 

laar al die eenhede verkoop voor die oprigting van die gebou 

of voor die voltooiing daarvan. 

7.7.2 Die kapitale bydrae van die ontwikkelaar tot 'n projek 

kan ook sy besluit oor die opbrengs beinvloed. Hoe laer sy 

eie bydrae is, hoe laer kan die opbrengs op die totale projek 

wees. Die ander finansiering kan hy deur middel van 'n 
2~ 

eerste verband en selfs 'n tweede verband verkry) 

2) Kahn, Sanders A. e.a. op. cit., pp 314 - 316. 
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Dit kan die beste aan die hand van die volgende voorbeeld 

geillustreer word:-

BERAAMDE NETTO WINS 

Verkope . 20 eenhede teen R20 000 elk R400 

MIN: Verkoopskoste (5%) R 20 

R380 

MIN: Oprigtingskoste (insluitende 
grondkoste) R292 

Beraamde netto wins voor belasting R 88 

FINANSIERING VAN PROJEK GEVAL 1 

Eie kapitaal 

Verbandfinansiering 

Totale oprigtingskoste 

R 97 000 (33 %) 

R 19 S 000 ( 6 7 % ) 

R292 000 

BERAAMDE OPBRENGS OP INVESTERING 

Netto wins voor belasting as 'n 

persentasie van totale oprigtings­

koste 

Netto wins voor belasting as 'n 

persentasie van eienaarsbydrae 

30.1% 

90.7% 

000 

000 

000 

000 

000 

GEVAL 2 

Rl46 000 (50 %) 

Rl46 000 (50%) 

R292 000 

30.1% 

60.3% 

Die veronderstelling is gemaak dat die rente op die verband , 

gedurende die bouperiode, teen die totale oprigtingskoste 

gekapitaliseer is en dat die verband terugb etaal word op die 
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datum van voltooiing van die projek , met ander woorde dat 

al die eenhede dan verkoop en aan die kopers oorgedra word. 

7 . 7 . 3 Indien die ontwikkelaar in geval 1 van die voorbeeld 

hierbo, sou besluit om slegs vyf woonsteleenhede teen R20 000 

elk te verkoop om sy kapitale investering terug te kry, kan 

hy die ander vyftien woonstelle verhuur. Die huurtarief 

per woonstel per rnaand sal realisties moet wees om te verseker 

dat die woonstelle almal verhuur sal word . Uitgawes wat deur 

die ontwikkelaar in berekening gebring moet word om te beraam 

wat sy jaarlikse netto inkomste uit die verhuring van die 

woonstelle sal wees, is 

sy bydrae, ooreenkomstig die deelnemingskwotas 

van die vyftien woonstelle, aan die regsp ers oon 

vir die uitgawes ten opsigte van die instandhouding 

en administrasie van die eiendom; 

die renteverpligting aan die verbandhouer vir 

die verbandfondse voorgeskiet; 

kostes met betrekking tot die invordering van huur. 

7 . 8 SLOTGEDAGTE 

Samevattend kan ges@ word dat 'n ontwikkelaar 'n de egl ike 

voorondersoek sal moet doen na die betaa lbaarheid van 'n 

investering in ' n gebou vir verkoop onder die Wet op Deel-

titels, 1971. 'n Betaalbaarheidstudie sal deur horn opge~tel 

moet word om te bepaal wat die beraamde netto wins voor belasting 

sal beloop . Orn die rnoontlike verkoopspryse van eenhede te 
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bepaal, sal ondersoek ingestel moet word na die vraag vir 

die spesifieke eenhede wat beplan word, finansiering~moont­

likhede vir potensiele kopers en of · die verkoopspryse re­

alisties is. Ontwikkelaars moet waak teen 'n te hoe opbrengs 
I 

op hul investering om nie dalk daardeur die bemarkbaarheid 

van die skema en dus ook die sukses daarvan te verongeluk 

nie. 
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HOOFSTUK 8 

FINANSIERI NG 

8.1 INLEIDING 

Die aspek van finansiering is belangrik vir die ont~ 

wikkelaar nie net omdat hy oor al die nodige finansiering 

sal moet beskik om die projek te kan voltooi nie, maar ook omdat 

finansiering beskikbaar sal moet wees vir potensiele kopers 

wat nie oor al die kontant beskik nie. Die finansierings­

aspekte vir die ontwikkelaar en vir die koper word afsonderlik 

behandel. 

8.2 FINANSIERING VIR DIE ONTWIKKELAAR 

8.2.1 Metodes van finansiering 

Die metodes van die finansiering vir die ontwikkelaar kan in 

die volgende kategoriee verdeel word:-

8.2.1.1 Eie kapitaal d.w.s. waar die ontwikkelaar oor voldoende 

eie fondse beskik. Dit kan wees in die vorm van aand e lekapitaal 

en direkt eurslenings, wat verseker of onverseker kan wees, aan 

die maatskappy. Ui t die oogpunt van die ma a tskappy s a l die 

dire kteursl enings egt er vr eemde kapitaal we es. 

8.2.1.2 Verb and f inans iering : Dit kan ges k i ed deu r middel 

van 'n eerste v erb and oor die grond en gebou of geboue . 



Die ontwikkelaar sal egter wel 'n persentasie van die 

totale koste moet bydra aangesien finansiering op 'n · 

persentasiebasis, wat wissel vanaf 66 2/3% tot 80%, van 
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die waarde van die eiendom, verkry kan word. • Sien hoofstuk 

9 wat handel oor die waardasie van eiendomme. 

Hierdie finansiering kan deur die ontwikkelaar aangewend 

word om byvoorbeeld die saldo wat nog op die koopprys 

van die grond verskuldig mag wees, te vereffen en as oor­

bruggingsfinansiering vir die oprigting van die gebou. 

Die oorbruggingsfinansiering word normaalweg aan die bou­

kontrakteur namens die ontwikkelaar uitbetaal op vorderings­

sertifikate uitgereik deur die argitek of bourekenaar. 

Die verbandlening sal terugbetaalbaar wees soos wat die 

woonsteleenhede verkoop en aan die kopers oorgedra word. 

Dit geskied normaalweg volgens 'n voorafbepaalde bedrag 

per eenheid. Indien die verbandlening Rl00 000 is en daar 

20 eenhede in die projek is wat almal dieselfde waarde het, 

sal RS 000 per eenheid wat oorgedra word, op die verband­

lening afgelos moet word. Wanneer al die eenhede verkoop 

en oorgedra is, sal die totale verband afgelos we es . 

8.2.1.3 Depositos betaal deur kopers en verbandfinansiering 

0ntwikkel aars mag besluit om die eenhede te verkoop voordat 

met die oprigting daarvan begin word met die doel om die 

depositos wat vereis word, normaalweg tussen 10% en 25% van 
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die verkoopsprys, aan te wend as 'n gedeelte van die 

oprigtingskoste en om te verseker dat al die eenhede ·verkoop is 

en oorgedra sal word op datum van voltooing van die projek. 

Dit kan dus gebeur dat die ontwikkelaar, behalwe vir sy 

o~dervinding , ervaring en administratiewe bekwaamheid, geen 

kapitaal van sy eie bele nie indien v&ldoende verbandfi­

nansiering vir die balans van die oprigtingskoste verkry kan 

word. 

In hierdie gevalle mag kopers nie altyd bereid wees om die 

deposito te betaal sonder een of ander waarborg deur die 

ontwikkelaar dat die projek wel voltooi sal word nie. Die 

ontwikkelaar kan moontlik met 'n vers eker ingsmaatskappy 

of een of ander erkende finansiele instelling reel vir die 

verskaffing van so 'n waarborg. Kopers kan vereis dat die 

depositos in 'n trustrekening inbetaal word tot die voltooiing 

van die gebou in welke geval hierdie fondse nie tot die be­

skikking van die ontwikkelaar sal wees tydens die oprigtings-

periode nie. 'n Alternatiewe metode om finansiering bo en 

behalwe 'n eerste verband te verkry, is 'n tweede of selfs 

derde verband. Aangesien die risiko in hierdie gevalle hoer 

is, is die rentekoers wat gevra word hoer as di~ vir 'n 

eerste verband. 

8.2.2 Bronne van finansiering 

In di e Republiek van Suid-Afrika is daar verskeie finansiele 

inst e llings wat verb andfinansiering toestaan . Sommige van 
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die instellings word egter deur wetgewing beperk met be­

trekking tot die totale bedrag wat in vaste eiendom deur 

middel van verbandfinansiering bele kan word. 

Verbandfinansiering kan verkry word by bougenootskappe, 

versekeringsmaatskappye , spaarbanke, algemene en handels-

banke en pensioenfondse. Privaat instansies bied oak verbande 

aan maar aangesien die risiko met betrekking tot die sekuriteit 

in hierdie gevalle gewoonlik hoer is, is die rentekoerse oak 

h 
.. 1) oer . 

' n Ander bran van finansiering is deur middel van deelnemings­

verbande wat oak deur finansiele instellings aangebied en 

geadministreer word . Die fondse word verkry deur middel 

van beleggings in die deelnemingsverbandskemas deur die 

algemene publiek . 

8 . 3 FINANSIERING VIR DIE KOPER 

Die sukses van die ontwikkeling van 'n projek vir afsonderlike 

eie•ndomsreg gaan in 'n groat mate afhang of die potensiele 

kopers wat nie oor die volle koopsom beskik nie, die nodige 

finansiering sal verkry. 

Finansiering v1r die koper kan in die volgende kategoriee 

verdeel word : -

1) Kahn, Sanders A. e . a. op. cit., p.233 - 235. 
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8.3.1 Verbandfinansiering: In hierdie opsig sal die 

bougenootskappe 'n belangrike rol speel. Gelukkig vir 

potensiele kopers het al die bougenootskappe onlangs 

besluit dat hulle, afhangende van die beskikbaarheid van 

fondse, bereid is om verbandfinansiering op individuele 

woonsteleenhede toe te staan. 

Dit moet egter in gedagte gehou word dat bougenootskappe 

'n maksimum bedrag van Rl8 000 toestaan teen 'n maksimum 

persentasie van 80% van die waarde van die eenheid. Dit 

moet aanvaar word dat bougenootskappe 'n konserwatiewe 
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waardasie op woonsteleenhede sal plaas. (Sien hoo f stuk 10). 

Anders as in die geval van 'n verband oor 'n woonhuis, is 

daar in die geval van 'n deeltitelskema antler faktore wat 

ook deur 'n bougenootskap in oorweging geneem moet word by 

die toestaan van 'n verband. Hierdie faktore is 

die regspersoon wat verantwoordelik is vir die 

bestuur en beheer van die grond en gebou; wan­

bestuur kan die waarde van die eiendom ver swak, 

byvoorbeeld 'n versuim om die gemeenskapli ke eiendom 

te onderhou; 

- vers ekering van die ei endorn; bewys moet v erkry word 

dat die ei endom voldo ende teen alle risiko's v er-

seke r is; 
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' 

- die eenheid moet behoorlik geidentifiseer kan word; 

dit kan vanaf die deelplan vasgestel word . 

8 . 3.2. Tweede verband deur die ontwikkelaar . 

Waar die verkoopspryse van woonsteleenhede hoer is as 

R24 000 (aanvaar 'n 75% voorskot deur bougenootskappe) en 

die koper nie in staat is om die volle balans tussen die 

koopprys en die moontlike beskikbare verband te dek, nie, 

sal 'n ontwikkelaar om die transaksie te laat slaag, moontlik 

bereid moet wees om 'n tweede verband toe te staan. Hiervoor 

sal die ontwikkelaar in die kontantvloei van die projek 

voorsiening moet maak. Dit sal basies neerkom op 'n her­

belegging van sy wins in die projek. 

8 . 4 0PS0MMING 

Alreeds met die beplanning van 'n projek moet ' n ontwikkelaar 

verseker dat hy oor al die nodige finansiering sal beskik om 

die projek te voltooi . Indien verbandfinansiering benodig 

word, moet dit eers gefinaliseer word voordat met die oprigting 

van die gebou begin word. Voldoende voorsiening moet ook vir 

moontlike stygende koste gemaak word. 

Vir die kopers van eenhede kqn finansiering deur bougenoot­

skappe to egestaan word . Dit is egter belangrik dat die koop­

prys van eenhede realisties moet wees, anders kan kopers 

probleme ondervind om voldoende finansiering te verkry. 
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-
Weens die huidige ekonomiese toestande in Suid-Afrika en die 

tekort aan fondse kan hierdie ontwikkeling huidig gekortwiek 

word aangesien ontwikkelaars en potensiele kopers van eenhede 

dit tans moeilik vind om die nodige verbandfinansiering te 

bekom. Volgens Standard Bank se ekonomiese oorsig vir November 

1974 was die invloei van fondse na bougenootskappe v~r die 

drie maande eindigende 31 Augustus 1974 R145 miljoen teenoor 

R181 miljoen vir die ooreenstemmende periode die vorige jaar. 

Dit het 'n invloed op die lenings wat bougenootskappe toe­

gestaan het, gehad. Die netto bedrag uitgeleen vir dieselfde 

drie maande gedurende 1974 was R215 miljoen teenoor R363 

miljoen vir die drie maande gedurende 1973. 
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HOOFSTUK 9 

WAARDASIE VAN VASTE EIENDOM 

9.1 INLEIDING 

Wanneer 'n belegger 'n bestaande woonstelgebou wil aankoop 

met die doel om die woonsteleenhede individueel onder die 

Wet op Deeltitels, 1971, te verkoop, moet hy horn daarvan 

vergewis <lat die koopprys wat hy vir die eiendom betaal, 

realisties is. Om te kan bepaal of die koopprys realisties 

is, moet 'n waardasie van die eiendom gemaak word. In hierdie 

hoofstuk word die aspekte met betrekking tot die waardasie 

van vaste eiendom in die algemeen behandel. 

9.2 WAT BEPAAL DIE WAARDE VAN VASTE ETENDOM? 

Die waarde van vaste eiendom word geskep, onderhou, verander 

en vernietig deur die interaksie van vier van die grootste 

magte wat die aktiwiteite van die mens motiveer, naamlik 

sosiale standaarde en ideale, ekonomiese aanpassings en 

veranderings, wetgewing en natuurlike magte 1). 

Die sosiale aspekte is onder andere:-

i) Die bevolkingsaanwas of·-vermindering. 

ii) Verskuiwings van bevolkingsdigtheid. 

iii) Veranderings in die gesinsgrootte . 

1) American Institute of Real Estate Appraisers . The Appraisal 
of Real Estat e ; R.R. Donne lley& Sons Co., Chicag o, 1967. 

pp. 1 - 2. 
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iv) Geografiese verspreiding van rassegroepe, 

v) Houding met betrekking tot argitektoniese ontw~rpe. 

Ekonomiese magte:-

i). Natuurlike hulpbronne - hul kwantiteit, kwaliteit, 

ligging en mate van waardevermindering. 

ii) Kommersiele en industriele ontwikkelings. 

iii) Werkverskaffing en die salaris- en loonstrukture. 

iv) Beskikbaarheid van geld en krediet. 

v) Pi ysvlakke, rentekoerse en belastingverpligtings. 

Wetgewing sluit in 

i) Bouregulasies. 

ii) Sonering ·van die grond. 

iii) Gesondheids- en brandvereistes. 

iv) Huurbeheer en kredietkontrole. 

v) Staatsbehuisingslenings. 

vi) Monetere beleid wat die vrye gebruik van vaste 

eiendom mag beinvloed. 

Die natuurlike magte kan deur die natuur of die mens geskep 

word, byvoorbe e ld 

i) Klimaat en topo gr a fie. 

ii) Vrugbaarheid van die grond. 

ii i ) Miner a l e bronne. 

iv) Faktor e soos vervo er, skole, parke, ens. 

v) Grondb ewaring . 
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Elkeen van die bogenoemde sosiale, ekonomiese, politiese 

en natuurlike magte be1nvloed die koste, prys en waarde 

van vaste eiendom . Die invloed van elkeen , hetsy direk 

of indirek, moet in ag geneem word wanneer vaste eiendom 

gewaardeer word. 

9.3 DEFINISIES 

9.3.1 Waarde van vaste eiendom 

Baie kan en is reeds geskryf oor 'n definisie vir die waarde 

van vaste eiendom. Vir die doel van hierdie hoofstuk word 

met die volgende definisie volstaan: 2) 

"The market value or market price of a particular 

interest in landed property may be defined as the 

amount of money which can be obtained for the 

interest at a particular time from persons able 

and willing to purchase it. Value is not intrinsic 

but results from estimates , made subjectively by able 

and willing purchasers, of the benefit or satisfaction 

they will derive from the interest." 

9.3.2 Waardasie van vaste eiendom 

Enige beslissing rakende die waarde van vaste eiendom moet op 

2) Lawranc e , David M., e~a . Modern methods of valuation of 

- land, houses and buildings; The Estates Gazette Ltd , 

London, 1972 . p.2. 
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'n waardasie daarvan gebaseer wees. 'n Waardasie is 'n 

skatting. Dit is 'n opinie. Dit kan of kan nie akkuraat 

wees nie. Die waardeerder se akkuraatheid hang af van 

sy bevoegdheid en integriteit en die wyse waarop hy die 

inligting met betrekking tot die eiendom verwerk. Die 

akkuraatheid van die waardasie word ook beinvloed deur 

die beskikbaarheid van geskikte enter saaklike inligting3). 

9.4 DOEL MET 'N WAARDASIE 4). 

Die hoofdoel met 'n waardasie is om 'n skatting van die waarde 

van die betrokke vaste eiendom te maak. Die waarde wat in 

die algemeen verlang word, is die markwaarde. Daar is egter 

ook ander waardes wat sal afhang van die doel waarvoor dit 

benodig word. 

Waardasies kan vir die volgende doeleindes benodig word:-

9.4.1 Die oordrag van eien~arskap (eiendomsreg) 

i) Vir 'n potensiele koper om te besluit oor die aanbod 

wat hy vir die eiendom sal maak. 

ii) Vir verkopers om 'n aanvaarbare verkoopprys vas te 

stel. 

iii) Om 'n basis te skep vir die herverdeling of samesmelting 

van die eiendomsreg van 'n aantal eiendomme. 

iv) Om die bates van 'n bo edel t e verdeel. 

3) American Institute of Real Es tate Appraisers. op.cit., 
pp. 2-3. 

4) American Institute of Real Estate Appraisers. op. Cit. , 
pp. 5-6. 



. 
9.4.2 Finansiering en kredietverlening 

i) Om die waarde te bepaal van die eiendom wat as 

sekuriteit aang ebied word. 

ii) Om 'n basis daar te stel v1r die belegger om te 

kan besluit of 'n verband toegestaan kan word. 
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iii) Om 'n basis daar te stel vir 'n besluit in verband 

met die versekering of onderskrywing van 'n lening 

op die eiendom. 

9.4.3 Onteiening van eiendom 

i) Om 'n basis te verkry vir 'n regverdige of billike 

vergoeding in gevalle waar eiendom onteien word. 

ii) Om waardes toe te deel tussen die gedeeltes wat 

onteien is en skadevergoeding vir die restant. 

9.4.4 Ander doeleindes 

i) Vir belastingdoeleindes. 

ii) Om 'n waarde te bepaal vir versekering. 

iii) Waardasie vir 'n lopende saak - vir 'n verandering van 

die ba l ansstaatwaarde van die eiendom. 

iv) Likwida siewaarde vir 'n gedwonge verkoop. 

9.5 WAARDASIEMETODES S). 

Di e fe it da t 'h waard a s i e, soos reeds genoem, 'n ska tting 

5) Kahn, Sand e rs A. e . a . op. cit., pp. 75-80. 
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is, vereis dat alle moontlike faktore wat die waarde mag 

beinvloed, oorweeg en dat alle moontlike metodes gebruik 

moet word om hierdie faktore in verband te biing met die 

doeleindes van die waardasie. 

Daar is basie~ drie waardasiemetodes wat algemeen gebruik 

word, naamlik volgens die markwaarde, die inkomstekapitalisasie­

waarde en die vervangingswaarde. Die gebruik van hierdie 

drie metodes word gebaseer op die veronderstelling dat onder 

volmaakte marktoestande die resultate van hierdie drie metodes 

presies dieselfde sal wees; dus sal die drie metodes onder 

enige marktoestand neig om min of meer diesel fde resultaat 

te gee. Enige verskille behoort herlei te kan word na die rede 

daarvoor en die nodige aanpassing moet in die waardasie ge­

maak word. Aangesien 'n waardasie 'n skatting is en onderhewig 

is aan persoonlike oordeel, foutiewe inligting, onvolledige 

inligting en antler faktore is die beste metode van waardasie 

om aldrie hierdie metodes te gebruik. Dit kan egter in 

gevalle gebeur dat slegs een van die metodes gebruik kan word 

en van toepassing sal wees, byvoorbeeld waar brandversekering 

gereel word, sal die versekeringsmaatskappy slegs belangstel 

in die vervangingswaarde van die gebou. 

Die drie waardasiemetodes word nou kortliks behandel. 

9.5.1 Markwaarde (Verkoopsvergelykingsmetode) 

Hierdie metode kom basies daarop neer dat daar gekyk word 



na soortgelyke eiendomme wat onlangs verkoop is. Die 

eiendom wat waardeer word , word dan met hierdie eiendomme 

vergelyk op 'n basis van die verkoopsvoorwaardes, mark­

omstandighede tydens die vorige verkope en die mate van 
I 

vergelykbaarheid tussen die eiendomme. 

Die grootste probleem met hierdie metode is om eiendomme 

te kry wat vergelykbaar is aangesien baie min eiendomme 

dieselfde is. Aanpassings moet dan gemaak word wat die 

waardasie minder akkuraat maak. Elke waardasie volgens 
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hierdie metode behels 'n analise van die ligging, toestand 

van die eiendom, inkomste, beskikbare finansiering en ander 

toepas like faktore bo en behalwe die verkope van soortgelyke 

eiendomme. Verder kan geen inligting van soortgelyke verkope 

beskikbaar wees nie of die wat wel beskikbaar is, kan verouderd 

wees. 

Hierdie metode het die voordele <lat <lit maklik verstaan word; 

<lat <lit die oordeel van kopers is in transaksies wat reeds 

plaasgevind het en nie berus op die oordeel van 'n enkele 

waardeerder nie. 

9.5.2 Inkomstekapitalisasiewaarde 

Die inkomstekapitalisasiewaarde kan nader omskryf word as die 

netto- inkomstekapitalisasiewaarde aangesien die bedrag wat ge­

kapitalise e r word, di e netto inkomst e verteenwoordig; met 

ander woorde nadat die koste wat aang egaan moet word om 
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die inkomste te yerdien, a£getxek is van die bruto inkomste. 

Die netto inkomste verdien, word dan gekapitaliseer deur dit 

te deel met die winskoers wat verlang word as 'n opbrengs 

op die investering. 

Hierdie metode is onderhewig aan die volgende veronderstellings:-

i) 'n Netto inkomstevloei sal in die toekoms gehandhaaf word; 

ii) Hierdie inkomstevloei kan in gelyke, stygende of dalende 

jaarlikse bedrae wees; 

iii) Die belegger sal 'n wins op die investering wil verdien -

in hierdie geval rente op die kapitaal wat hy geinvesteer 

het; 

iv) Die belegger sal ook uit die inkomste 'n bedrag wil 

verdien wat 'n terugbetaling van die geinvesteerde 

kapitaal verteenwoordig; 

v) Enige inkomste wat in die toekoms verdien word, het 

'n laer waarde as die wat onmiddellik ontvang word; 

daarom sal die bedrag wat vir toekomstige inkomste betaal 

word, minder wees as die betaal vir meer onmiddellike 

inkomste; 

vi) Die opbrengs op die investering word uitgedruk as 'n 

persentasie van waarde wat dan herlei word na 'n enkele 

kapitalisasiesyfer wat, gedeel in die netto inkomste, 

die waarde verteenwoordig van die toekomstig e vloei 

van inkomste. 

Hi erdie metode forseer die waardeerder om ai die faktore wat 
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die waarde van die etendoi gedurende die verwagte besit 

daarvan mag beinvloed, te oorweeg sodat die swak punte 

van die investering aangedui kan word. Die belegger weet ook 

wat sal gebeur as die inkomste gedurende sy investering in 

die eiendom daal en die uitgawes styg. Wanneer die uitgawes 

styg, sal hy sy bruto inkomste moet verhoog, anders sal hy 

'n verlies ly. Hy kan dus kontrole oor die investering uit­

oefen . 

Hoewel hierdie metode gebruik kan word vir kommersiele en 

beleggingseiendomme, is die gebruik daarvan beperk vir die 

waardasie van woonhuise en eiendomme wat slegs vir 'n 

spesifieke doel gebruik kan word. Die swakheid van hierdie 

benadering is die baie veranderlikes wat in berekening ge­

bring moet word soos 'n beraming van die bruto inkomste, 

die uitgawes en 'n keuse van die kapitalisasiekoers. Hierdie 

metode is egter baie effektief waar 'n langtermynhuurkontrak met 

'n finansieel gesonde huurder aangegaan is wat alle uitgawes 

betaal of waar voldoende inligting beskikbaar is van al die 

koste wat in die toekoms betaal sal word. 

Stappe wat met hierdie metod e geneem moet word :- 6) 

i) 'n Beraming maak van die verwagte toekomsti ge 

bruto inkomst e . 

Faktore wat hier van belang is, is die volgende:-

6) Kahn, Sanders A., e . a . op. cit., pp 100-120. 
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- Die aantal eenhede ~at verhuur sal word. 

- Die oppervlakte van elke eenheid. 

- Vraag en aanbod. 

- Huur wat verkry sal word van bestaande ,kontrakte en 

maak die kontrakte voorsiening vir 'n eskalasie-klousule 

,em die belegger te beskerm t een verhoogde belastings en 

koste. 

- Huurtariewe van nuwe kontrakte meet vergelyk word met die 

heersende huurtariewe vir soortgelyke eenhede. 

- Is die gebou onderworpe aan huurbeheer? 

ii) 'n Beraming van moontlike huurinkomste-verliese as gevolg 

van vakante kantore of woonstelle en moontlike slegte 

skuld. 

Daar bestaan nie eenvormige reels om hierdie beraming te maak nie. 

'n Sekere persentasie van die brute inkomste wat wissel tussen 

5% en 10%, afhangende van die tipe gebou, word gewoonlik van 

die brute inkomste afgetrek. Hierdie persentasie sal afhang 

van 

Die huidige en vorige _ondervinding met die gebou. 

Mededinging. 

'n skatting van toekom~ti ge tendense vir die gebied . 

(bevolking en ekonomie) 

Huurt ermyne. 

Kredietwaardigheid van die huurders. 
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iii) Die verwagte lopend~ koste moet beraam word asook 

enige kapitaalverpligtings soos rente op 'n verband. 

Hierdie koste kan verdeel word in algemene lopende koste 

soos salaris~e , herstel - en onderhoudskoste, bestuur- en 

invorderingskoste en diverse; en vaste koste soos versekering, 

eiendomsbelasting, ens. 

iv) Die beraamde koste word dan afgetrek van die beraamde 

bruto inkomste om die beraamde netto inkomste te bepaal . 

v) Keuse van 'n kapitalisasiekoers wat vir die waardasie 

gebruik sal word . 

Met die oorweging van die kapitalisasiekoers moet die volgende 

aspekte in ag geneem word: -

a) die rendement wat deur beleggers vir ' n belegging 

in vaste eiendom vereis word , 

b) die verhouding tot die waarde waarin verbandfinansiering 

beskikba ar is , 

c) die huidige rentekoerse en terugb etalingsvoorwaardes in 

die verb andmark, 

d) die aantal jare wat verwag word dat die netto inkomste sal 

voortduur, 

e) die moontlikheid van 'n daling of styging in die markwaarde 

van die eiendom. 
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vi) Die waardasie. 

Die waardasie kan die beste aan die hand van die volgende voorbeeld 

uiteengesit word:-

Beraamde bruto inkomste 

Min:Vakante faktor 5% 

Min: Lopende kos te (beraam) 

Beraamde netto inkomste 

Kapitalisasiekoers 

Waardasie van die eiendom 

9.5.3 Vervangingswaarde 

= 

R20,000 

R -i, ·ooo 

Rl9,000 

RlS,000 

10% 

RlS,000 x 100 

10 

RlS0,000 

Die vervangingswaarde-benadering behels 'n waardasie van die 

waarde van die grond; waarby getel word . die koste om die 

verbeterings wat op die grond aangebring is, te vervang; en 

afgetrek word waardevermindering op die verbeterings. Die 

waardevermindering sal die verskil wees tussen die waarde 

van nuwe verbeterings en die huidige toestand van die ver­

bete rings wa t wa ardee r word. · 

Hi er d ie benade ring voo r sien aan die belegger 'n ska tting v an 

di e minimum i nv estering wat nodig s ~ l wees indi en hy 'n nuw e 
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gebou op 'n eiendom wil oprig. Wanneer dit gebruik word 

vir 'n vergelyking tussen di~ twee alternatiewes, naamlik 

om te koop of te · bou, vereis dit 'n addisionele oorweging, 

naamlik die moontlikheid van 'n kapitaalappresiasie of de­

presiasie van 'n bestaande gebou. 

Stappe geneem te wo~d met hierdie waardasie 

i) Die waardasie van die grond word, net soos met die 

markwaardemetode, gebaseer op die verkope van soort­

gelyke eiendomme. 

ii) Om die koste van die verbeterings wat op die grond 

aangebring is, te waardeer, is daar 'n aantal metodes, 

maar die een wat mees algemeen gebruik word, is om 

'n kostefaktor per vierkante meter te bepaal en <lit 

dan met die oppervlakte van die gebou te vermenig­

vuldig. In die geval van 'n woonstelgebou sal daar 

byvoorbeeld kostefaktore bepaal word vir die woonarea, 

m~torhuise, bediendekamers, waskamers, ens. Die koste­

faktore word bereken deur die gemiddelde koste van 'n 

aantal soortgelyke geboue te neem. Die waardeerder 

moet dan die oppervlaktes van die gebou bereken vir 

die woonarea, motorhuise, bediendekamers, waskamers, ens . 

Die voordeel van hierdie skema is <lat <lit maklik be­

rekenbaar is. Dit is egter noodsaaklik <lat die waar­

deerder voortdur e nd data vers arnel van boukostes en dit 

op datum hou . 
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iii) Aangesien die waarde van die gebou wat waardeer word, 

laer is as die vervangingswaarde, moet die waa~deerder 

vir waardevermindering voorsiening maak. Faktore wat 

die waarde van 'n gebou beinvloed, is die fisiese agter­

uitg ang van die gebou as gevolg van byvoorbeeld swak of 

lae gehalte materiaal gebruik en hoe dit onderhou word; 

funksionele veroudering byvoorbeeld as gevolg van 'n 

verlaagde nuttigheid, ontoereikenheid, oorkapasiteit 

of veranderings in argitektoniese styl; en ekonomiese 

veroudering as gevolg van bevolkingverskuiwing, huur­

beheer op die gebou, faktore soos geraas, rook en baie 

verkeer, ens. 

Om 'n realistiese waardasie te maak, moet die waardeerder die 

gebou fisies inspekteer met inagneming van die bog enoemde 

faktore. Die meeste waardeerders gebruik een van die volgende 

twee metodes om die waardevermindering te bepaal:-

a) Reguitlynmetode waar die vervangingswaarde van die gebou 

as 1001 geneem word en dit dan te deel met die verwagte ekonomies 

leeftyd van die gebou . Dit gee dan die persentasie waarmee die 

waarde van die gebou vir elke jaar wat dit oud is, verminder 

moet word. 

b) Die tweede metode is om die koste te beraam wat nodig s a l 

wees om die fisiese gebreke te herstel en daarby te tel enige 

verliese aan huurinkomste as gevolg v an die v e roud eringsfaktor e . 
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9.6 FINALE STAP IN DIE . WAARDASIEPROSES 

Die finale stap in die waardasieproses is om die resultate 

verkry deur middel van die drie waardasiemetodes te korreleer. 

Met die korrelasie van die drie metodes moet ~ie waardeerder 

die doel van die waardasie, die tipe eiendom e~ die toereikenheid 

van die inligting gebruik, in aanmerking neem. Dit sal bepaal 

op watter een van die drie metodes meer klem geplaas sal word 

vir sy finale waardasie van die eiendom. 

As die waardasie byvoorbeeld gemaak word vir versekeringsdoel­

eindes, sal meer klem gele word op die vervangingswaardemetode; 

indien dit 'n inkomstelewerende gebou is, sal die inkomste­

kapitalisasiewaardemetode weer die bepalende metode wees. 

Die nodige aanpassings word dan aan die antler twee metodes · 

gemaak om tot 'n finale waardasie te kom. 

9.7 SAMEVATTING 

Aangesien die waardasie van vaste eiendom 'n skatting is, is 

dit uit bogenoemde duidelik dat alle moontlike faktore wat die 

waarde mag beinvloed, oorweeg en dat alle moontlike metodes 

gebruik moet word om hierdie faktore met die doeleindes van 

die waardasie in verband te bring. Dit is dus noodsaaklik 

dat 'n belegger van 'n bevoegde waardeerder gebruik moet 

maak wanneer 'n wa ardasie van 'n eiendom deur horn benodig word. 
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H00FSTUK 10 

ENKELE INK0MSTEBELASTINGS- EN VERSEKERINGSASPEKTE 

10.1 INLEIDING 

Die doel van hierdie hoofstuk is om kortliks te wys op die 

inkomstebelastingaspekte met betrekking tot eiendomstransaksies 

en die verpligting wat die Wet op Deeltitels, 1971, plaas op 

die versekering van die gebou of geboue onder 'n deeltitel­

skema. 

10.2 INKOMSTEBELASTINGASPEKTEl) 

Aangesien daar nie spesifieke wetgewing is met betrekking 

tot transaksies onder die Wet op Deeltitels, 1971, nie, 

word aanvaar dat die algemene inkomstebelastingbeginsels 

van toepassing _op eiendomstransaksies ook hier van toe­

passing sal wees. 

'n Wins op die verkoop van 'n eiendom is altyd belasbaar 

as dit gemaak is in 'n besigheidstransaksie met die doel 

om 'n wins te maak. Die vraag wat gestel word, is of die 

verkoop van die eiendom 'n realisasie van 'n belegging teen 

'n vermeerderde waarde is of die afsluiting van 'n besigheids­

transaksie met 'n winsmotief, d.w.s. produktiewe aanwendin g 

van kapitaal. 

1) Shrand, D., op.cit., pp 143-157. 
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Wat hier belangrik is, is ~wat die bedoeling van die verkoper 

was met die aankoop of oprigting van die gebou. Om vas te 

stel of dit in die eerste plek die bedoeling van die verkoper 

was om dit aan te koop met die doel om dit we~r teen 'n wins te 

verkoop , het ons howe 'n aantal konvensionele toetse neergel e 

wat elkeen kortliks behandel word. 

10.2 . 1 Besigheidsaktiwiteite met die doel om 'n wins te 

maak. In hierdie gevalle sal die wins normaalweg altyd 

belasbaar wees . 

10.2.2 Die wyse waarop die eiendom verkry en van die hand 

gesit word. Dit gee normaalweg ' n goeie aanduiding 

van die bedoeling van die verkoper met die verkoop daarvan . 

Indien die eiendom geerf of as 'n geskenk ontvang en later 

verkoop word, is die inkomste daaruit nie belasbaar nie . 

10.2.3 Die periode wat die eiendom besit is. 'n Gevolgtrekking 

kan gemaak word <lat 'n eiendom uit 'n beleggingsoogpunt aange­

koop is as <lit vir 'n lang periode is terwyl die teenoorgestelde 

waar is as <lit na 'n kort periode weer verkoop word. 

Die tydsfaktor is egter nie di e enigste aspek wat in ag geneem 

moet word nie maar rnoet saam ~et die ander verwante aspekte 

onder die betrokke ornstandighede ges ien word. 
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10.2.4 Kontinuiteit van die aktiwiteite van die 

belastingbetaler: Wanneer 'n persoon eiendomme van 

tyd tot tyd aankoop en <lit weer gereeld verkoop, kan hierdie 

aktiwiteite gesien word as handeldryf in eien~omme en die 

winste sal dus belasbaar wees. 

10.2.5 Aard van die belastingbetaler se beroep: In sommige 

gevalle mag <lit nodig wees om na die aard van die belasting­

betaler se beroep te kyk om te bepaal of sy aktiwiteite in die 

eiendomsmark uit 'n winsmotief-oogpunt is. 

10.2.6 Metode van finansiering van 'n eiendomstransaksie: 

Indien finansiering vir 'n kort periode gereel is, dui dit 

op 'n spekulatiewe motief. Wanneer 'n persoon weer sy eie 

fondse aangewend het, kan dit weer dui op die verkryging van 

'n belegging. 

Shrand is van mening dat as 'n woonstelblok uit 'n beleggings­

oogpunt aangekoop was en nou stuksgewys per woonsteleenheid 

verkoop word, dit nie as 'n winsmotieftransaksie beskou sal 

word nie. Aan die antler kant weer, indien 'n woonstelblok 

aangekoop of opgerig word m$t die doel om <lit hetsy as 'n 

geheel of per woonsteleenheid te verkoop, die wins daarop 

belasbaar sal wees . 
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10.3 VERSEKERINGSASPEKTE 

Artikel 29(1) (a) van die Wet op Deeltitels, 1971, plaas 

'n verpligting op die regspersoon van 'n skema om die gebou 

tot die vervangingswaarde daarvan teen brand en sodanige 

antler risiko's as wat voorgeskryf word , te verseker en ver­

seker te hou. Verder bepaal artikel 33(1) dat 'n eienaar , 

ondanks die bestaan van 'n geldige versekeringspolis deur die 

regspersoon aangegaan , 'n versekeringspolis kan aangaan ten 

opsigte van skade aan sy deel wa t on tstaan uit risiko's 

wat deur die polis gedek is wa t deur die regspersoon aangegaan 

is. 

Dit gaan egter daarop neerkom dat 'n eienaar van ' n deel 'n 

dubb ele premie sal betaal aangesien hy 'n bydrae aan die 

regspersoon ooreenkoms tig sy deelneming skwota sal moet maak 

vir die premie op die polis deur die regs persoon uitgeneem . 

Hy sal nie vir dieselfde skade by twee verskillende 

vers eke ringsmaatskappye kan eis nie, 

Vir die eienaars, wat almal lede van die regspersoon is , is 

dit .belangrik om sorg te dra dat die geskikste versekerings ­

polis deur die regspersoon aangegaan word . Die versekerings ­

maatskappye kan hier van groat hu]pwees om so 'n polis aan 

te hied. 
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HOOFSTUK 11 

SAMEVATTING EN GEVOLGTREKKINGS 

Die Wet op Deeltitels, 1971, het 'n nuwe fase in eiendoms­

reg in vaste eiendom in Suid-Afrika ingelei. Sedert die 

inwerkingtrede van die Wet is dit vir 'n koper moontlik 

om eiendomsreg in afsonderlike woonsteleenhede, winkels 

en kantore te verkry. 

In hierdie skripsie is enkele finansiele aspekte met betrekking 

tot die ontwikkeling van woonstelgeboue vir verkoop onder die 

Wet op Deeltitels, 1971, ontleed. Dit was eerstens nodig 

om enkele begrippe in die Wet te behandel om 'n begrip te kan 

vorm van afsonderlike eiendomsreg in dele van geboue en van 

die doelstellings van die Wet. 

'n Koper wat aldus eiendomsreg verkry, is die alleeneienaar 

van die betrokke woonsteleenheid en saam met al die ander 

woonsteleienaars die gesamentlike eienaar, volgens 'n 

voorgeskrewe formule, van die grond waarop die gebou staan 

en van die gemeenskaplike areas in die gebou wat ni e deel vorm 

van die woonsteleenhede nie. As bewys van sy eiendomsreg 

ontvang die koper 'n sertifik~at van geregistreerde deeltitel 

wat sy bewys van eiendomsreg is en waarteen hy 'n verband 

kan registr eer . Hy kan die woonsteleenl1eid verkoop of in sy 

testament aan enigiemand bemaak . 
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Die eienaars van afsonderlike woonsteleenhede vorm saam 'n 

regspersoon wat deur middel van reels deur trustees, -bestaande 

uit en gekies deur lede van die regspersoon, bestuur en beheer 

word. Die trustees is verantwoordelik vir d~e beheer en 

instandhouding van die grond en gebou en is geregtig om ~odanige 

bydraes van die eienaars, te vorder as wat nodig mag wees vir 

die instandhouding van die grond en gebou. Die regte, pligte 

en verantwoordelikhede van 'n deeltiteleienaar asook faktore 

wat deur 'n voornemende koper by die aankoop van 'n eenheid 

in ag geneem moet word, is behandel. 

Die antler metode wat deur ontwikkelaars gebruik word om aan 

"kopers" 'n mate van aanspraak op die woonsteleenheid wat 

hulle "koop" te gee, is behandel, naamlik deur middel van 

okkupasieregte in dele van geboue. Dit word gedoen deur middel 

van die aankoop van aandele in 'n maatskappy wat 'n gebou 

of geboue besit. Die aankoop van hierdie aandele word gekoppel 

aan 'n okkupasiereg yan 'n sekeregedefinieerde woonsteleenheid. 

Die werking van hierdie skema, die voor- en nadele daaraan 

verbonde asook die omskepping van sekere okkupasieregte tot 

eiendomsreg, met antler woorde die omskepping van•die betrokke 

. gebou en die grand waarop dit gelee is na 'n deeltitelgebou, 

waar op di e bepalings v an die Wet van toepassing sal wees, 

is b ehand e l. 

Vir 'n ontwi kke l aar wa t in 'n proj ~k v1r v erkoop ond er di e 

Wet op Dee ltit e l s , 19 71, wil be l@, is daar verske i e asp ek t e 

wa t oorweeg en in ag geneem moe t word. Aa ndag i s gege e aan 
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aspekte soos die vereistes waaraan die grond en gebou moet 

voldoen; die ~tappe wat geneem moet word vir die goedkeuring 

van 'n skema en vir die opening vai 'n deeltitelregister, 

die oordrag van eiendomsreg, die voordele van 'n deeltitel­

skema vir 'n _ontwikkelaar , die opstel van die reels waarondei 

die grond en geboue bestuur en beheer sal word en die bemarking 

van die skema. 

Wat die investeringsaspek betref, is dit belangrik dat 'n 

ontwikkel aar 'n deeglike voorondersoek sal doen na die betaal­

baarheid van 'n investering in 'n gebou vir verkoop onder 

die Wet op Deeltitels, 1971. Ontwikkelaars moet waak teen 

'n te hoe opbrengs op hul investering om nie dalk daardeur 

die bemarkbaarheid van die skema en dus ook die sukses daar­

van te verongeluk nie. 

Die aspek van finansiering vir die ontwikkelaar asook vir die 

koper van 'n woonsteleenheid is behandel. Aandag is gegee aan 

metodes van finansiering asook moontlike bronne vir finansiering. 

Weens die huidige ekonomiese toestande in Suid-Afrika en 

die tekort aan fondse kan hierdie ontwikkeling huidig ge­

kortwiek word aangesien ontwikkelaars en potensiele kopers 

van eenhede dit tans moeilik vind om die nodige verband­

finansiering te bekom . 

Inkomsteb elas tingaspekte met betrekking tot eiendomstransaksies 

en die verpligting wa t die Wet op Dee ltitels, 1971, pl aas 



op die vers ekering van die gebou of geboue onder 'n 

deeltitelskema, is kortliks bespreek. 
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Die begrip van afsonderlike eiendomsreg in delc van geboue 
I 

is iets nuuts in Suid-Afrika en nog in die beginstadium 

van ontwikkeling. Die sukses van hierdie ontwikke ling 

sal in 'n groat mate afhang van die welwillendheid en 

integriteit van ontwikkelaars en die bereidwilligheid 

van die algemene publiek om hierdie nuwe begrip te aanvaar. 

Waar dit egter reeds 'n aantal jare met sukses in die buiteland 

toegepas word, is ons van mening dat dit ook in Suid-Afrika 

suksesvol toegepas sal kan word. 
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