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Bygewerk April 2019

Vrywaring - Hierdie MCMidstream@Gids word deur M.C. van der Berg Ing. aan u voorsien in “n poging om algemene regsadvies te verskaf

rakende eiendomsoordragte in die groter Midstream. Dit moet nie gesien word as spesifieke advies vir u betrokke transaksie nie. Dit bind

nie ons as firma, die banke, enige van die HEV’s, Bondev, MES of enige ander party nie. Verandering in wetgewing, prosedures en

prosesse vind gereeld plaas en u moet ons verkieslik kontak om te verseker dat u opgedateerde en korrekte regsadvies ontvang.
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1. MCMidstreamGids

Hierdie MCMidstreamGids word gratis aan u deur M.C. van der Berg Ing. voorsien. Dit verskaf
algemene regsinligting met betrekking tot die koop en verkoop van eiendom spesifiek in die groter

Midstream area.

Aangesien ons besef dat u waarskynlik besig is, het ons sekere belangrike aspekte uitgelig. Neem
in die besonder kennis van al die aspekte wat gemerk is met @3

C@ Lees asb die MCMidstreamGids voordat u 'n aanbod op 'n eiendom in Midstream maak of aanvaar. Dit
bevat algemene regsbeginsels met betrekking tot eiendomstransaksies in Midstream en die belangrike
struikelblokke wat u moontlik kan teékom in die regsproses wat voorlé. Ons vertrou dat die inligting
vir u van waarde sal wees en dat dit ‘'n wederkerige sakeverhouding tot gevolg sal hé. Ons staan
u graag by om u weg te vind deur die doolhof van wette, reéls, regulasies en kontraktuele vereistes

wat gepaardgaan met die koop en verkoop van u eiendom in Midstream.

2. M.C. van der Berg Ingelyf - "n Inleiding

M.C. van der Berg Ing. Prokureurs, Aktevervaardigers en Notarisse is 'n goedgevestigde regspraktyk
(@wat sedert 1999 in eiendomsreg spesialiseer. Alhoewel ons hoofkantoor in Centurion geleé is, het
ons ook 'n kantoor by G1 Ashford House, Ashfordweg 7, Midstream, vir die gerief van ons Midstream
kliénte. Ons doen ook sake in die groter Pretoria, Centurion, Ekurhuleni, Midrand, Johannesburg en

omliggende gebiede.

C@ Die primére fokus van ons firma is die lewering van regsadvies rakende eiendomsreg, die opstel van
kontrakte, die oordrag van eiendomme, die registrasie van nuwe verbande en die kansellasie van

bestaande verbande.

@ Ons hanteer ook die registrasie van trusts, boedelbeplanning, opstel van testamente, bereddering van

bestorwe boedels, registrasie van huwelikskontrakte en ander notariéle dienste.
(@ Ons lewer die volgende addisionele dienste gratis aan ons Midstream kliénte:

e Opening en sluit van die eiendomsbelasting— en verbruiksrekeninge by Ekurhuleni Metropolitaanse
Munisipaliteit (EMM) namens die verkoper en die koper;

e Opvolg van en verkryging van die verkoper se terugbetaling vanaf die EMM;

e Opening van die koper se HEV rekening en sluit van die verkoper se HEV rekening;

e Opening van die koper se rekening en sluit van die verkoper se rekening by MES;

e Verlengde besigheidsure op versoek.

@ M.C. van der Berg Ing. onderneem om u gereeld in te lig deur relevante en verbandhoudende terugvoer
te gee. Ons glo dat ons unieke en doeltreffende terugvoer sisteem dié aspek is wat ons van ons
mededingers onderskei. Ons sal u nie in die duister hou nie en sal u inlig wanneer al die belangrike

drempels in u transaksie bereik word.
C@ Ons bied 'n gratis konsultasie om u transaksie te bespreek.
(@ Besoek gerus ons webwerf by www.mcvdberg.co.za vir meer inligting oor M.C. van der Berg Ing.
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Hoe werk Midstream Estates

In 2000 het Bondev begin om Midstream op die voormalige plaas bekend as Olifantsfontein 410-
JR, te ontwikkel. Midstream is geleé op die stedelike rand van Midrand, Centurion en Ekurhuleni,
maar val onder die geografiese bestuur en beheer van die Ekurhuleni Metropolitaanse Munisipaliteit
(EMM).

Alhoewel die naam “Midstream Estates” dikwels gebruik word om na die totale ontwikkeling te
verwys (wat ons ook in hierdie gids doen), bestaan die ontwikkeling eintlik uit 'n groep van ses
onafhanklike residensiéle dorpe (ons sal hierin na die Engelse woord “estates” verwys). Die estates

bestaan uit die volgende:

e Midstream Estates (die eerste estate) e Midfield (wat Midstream Meadows insluit)
e Midstream Ridge (wat Midstream Heights insluit) e Midlands
o Midstream Hill e Retire@Midstream

Elk van hierdie estates het sy eie outonome Huiseienaarsvereniging (HEV). Elke HEV het sy eie
direksie, subkomitees, finansies en estate reéls (alhoewel daar duidelike ooreenkomste is). Elke
eienaar van 'n eiendom moet 'n lid van die relevante HEV in die estate waarin die eiendom geleé
is, wees. 'n Eienaar hou op om 'n lid van die betrokke HEV te wees wanneer hy/sy die eiendom

verkoop of andersins vervreem.

Die onderskeie HEV’s hef 'n maandelikse bedrag (heffing) vir verskeie dienste wat gelewer word,

onder andere sekuriteit, instandhouding, tuine, paaie ens.

Die reéls van elke estate kan gevind word by Atips://stats.midstream.co.za/Search/smartSearch.aspx

(voeg die estate naam in en klik op die “search” knoppie, die relevante dokument sal onder

verskyn ) .

Die verskeie estates deel ook spesifieke belange en dienste soos mediese nooddienste, sekuriteit,
toegangsbeheer, elektriese dienste (MES), internet, die Midstream tydskrif asook ander praktiese en
regskwessies wat moontlik die gemeenskaplike belange van al die estates kan beinvioed. 'n Forum
genaamd die GMF (Groter Midstream Forum), wat bestaan uit verteenwoordigers van die onderskeie
estates asook ander rolspelers soos Bondev, sien om na hierdie gemeenskaplike belange. Alhoewel
geen addisionele heffing deur die eienaars direk aan die GMF betaalbaar is nie, dra al die eienaars

indirek by tot hierdie gemeenskaplike dienste deur middel van hul heffings.

Estate-verwante inligting met betrekking tot skole, kerke, besighede, winkels, restaurante, bergplek,
pendeldienste, Gautrain pendeldiens, verskeie klubs, gimnasiums en mediese dienste kan ook op die

Midstream webwerf gevind word.

4. Voordat u 'n koopkontrak aangaan

‘'n Koper se aanbod om te koop word die koopkontrak by skriftelike aanvaarding deur die verkoper.

Die koopkontrak tesame met verskeie regsbeginsels en wetgewing skep die reéls wat ons as
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(@ oordragprokureur moet volg. Ditis dus van die uiterste belang dat u hierdie MCMidstreamGids noukeurig

deurlees en behoorlike regsadvies bekom voordat u 'n koopkontrak aangaan.

@ ‘'n Behoorlike pro forma kontrak is die kern van enige suksesvolle en risiko-vrye eiendomstransaksie.

Kontak ons gerus vir advies en "n konsep kontrak voordat u 'n koopkontrak aangaan.

5. Reéls van die spel — die koopkontrak

Die koopkontrak is die partye se opdrag en mandaat aan die oordragprokureur en ons mag nie
daarvan afwyk nie. Afgesien daarvan dat die konsep kontrak noukeurig deurgegaan moet word voordat

enige party dit teken, is dit belangrik om bewus te wees van sekere belangrike regskonsepte.

Die meeste pro forma koopkontrakte bevat ‘n klousule wat bepaal dat die koopkontrak die enigste en

volledige koopkontrak tussen u en die verkoper is.

U moet dus geen mondelinge ondernemings aanvaar nie, aangesien dit nie afdwingbaar is nie. Maak

seker dat alles op skrif gestel en geteken word deur die koper en verkoper.

C@ Die meeste pro forma koopkontrakte bevat ook ‘n klousule wat bepaal dat enige wysigings en variasies

tot die koopkontrak op skrif gestel en deur al die partye geteken moet wees voor dit geldig is.

Geen mondelinge wysigings aan die koopkontrak is dus enigsins afdwingbaar nie. Indien ons die

oordragprokureur is, sal ons u met graagte bystaan om die nodige addendum op te stel.

@ Onthou! Dis is van kardinale belang om alle versoeke en veranderings in die transaksie deur die
bemiddeling van die eiendomsagent of oordragprokureur te hanteer ten einde hul in staat te stel om die

nodige addendums op te stel.
6. Okkupasie en okkupasiehuur

Die term ‘okkupasie’ verwys na die datum waarop die verkoper verplig is om onbelemmerde besit

van die eiendom aan die koper te gee.

Weens die feit dat die datum van okkupasie risiko’s vir beide die koper en verkoper inhou, moet
die oordragprokureur dit reguleer ten einde beide partye te beskerm. Die kan beide partye duur te

staan kom indien die transaksie gekanselleer word nadat okkupasie geneem is.

Indien die partye ooreengekom het om okkupasie op ‘n spesifiecke datum te neem, is hulle kontraktueel
en regtens aan daardie datum gebonde. Die oordragprokureur kan nie eensydig, op aandrang van

een van die partye, voorwaardes verslap of afdwing waarop daar nie ooreengekom is nie.

(@ Dit is derhalwe noodsaaklik dat die partye hul gedagtes daarop rig en kontraktueel ooreenkom op watter
vereistes in plek moet wees alvorens okkupasie kan plaasvind (byvoorbeeld die lening moet goedgekeur
wees en die deposito moet betaal wees). M.C. van der Berg Ing. sal die vereistes waaraan voldoen moet
word alvorens okkupasie geneem kan word monitor en afdwing. Indien die transaksie nie voortgaan nie,

is die uitsetting van ongewenste okkupeerders 'n duur en tydrowende proses.
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Die term ‘okkupasiehuur’ verwys na die huur wat betaalbaar is deur enigeen van die partye wat

die eiendom bewoon terwyl dit in die naam van ’n ander persoon geregistreer is.

C@ Onthou dat "n verbruiksrekening by die EMM nie voor registrasie in die naam van die koper geopen kan
word nie. Gevolglik bly dit vir die verkoper se rekening tot en met registrasie. Beide partye moet

ooreenkom op okkupasiehuur asook n beraamde voorskotbedrag vir hierdie verbruike.

@ Gelukkig laat MES (Midstream Electrical Supplies) potensiéle eienaars in Midstream toe om hul

elektrisiteitsrekening teen okkupasie te open.

/. Opskortende voorwaardes

Koopkontrakte bevat gewoonlik twee of meer opskortende voorwaardes. Die koopkontrak sal nie
regtens afdwingbaar en bindend wees indien daar nie betyds en ten volle aan die opskortende
voorwaardes voldoen is nie. Enige wysiging aan die bepalings van die opskortende voorwaardes moet
voor die sperdatum daarvan in ‘'n addendum aangespreek word. Ons monitor hierdie datums noukeurig
(tesame met u eiendomsagent) en sal u tydig nader om u instruksie te verkry om die sperdatums

te verander of om die voorwaardes te wysig.

Daar is gewoonlik twee tipes opskortende voorwaardes teenwoordig in ‘n koopkontrak, naamlik die

verbandgoedkeurings- en die ‘onderhewige-verkoop’ klousule.
7.1 Opskortende voorwaarde: Verbandgoedkeuring

Weinig kopers beskik oor voldoende fondse om onroerende eiendom kontant te koop. Na alle
waarskynlikheid sal die aanbod om te koop dus onderhewig gemaak word aan ‘n verbandlening ten

einde die koper te beskerm.

Afhangende van die finansiéle omstandighede van die koper, behoort dit nie langer as ‘n maand te
duur om ‘n verbandlening te bekom nie. Daar kan egter wel redes wees waarom die koper meer

tyd nodig het en elke geval moet op sy meriete oorweeg word.

Die tydperk toegelaat vir verbandgoedkeuring moet beide partye dien. Aan die een kant moet dit
voldoende wees om die koper 'n regverdige geleentheid te gee om 'n lening te bekom en aan die
ander kant moet die tydperk nie so lank wees dat dit lei tot onnodige vertragings nie. Addisionele
@ klousules kan in die koopkontrak ingesluit word ten einde die verkoper in staat te stel om voort te gaan
om die eiendom te bemark, hangende die verbandgoedkeuring en sodoende die koper aan te moedig om

vinniger aksie te neem indien die verkoper 'n beter aanbod ontvang.

7.2 Opskortende voorwaarde: ‘Onderhewige-verkoop’

Die koper (of die koper se bank) stel dikwels ‘n voorvereiste dat sy/haar bestaande eiendom eers
verkoop en geregistreer moet word alvorens sy/haar nuwe verband (welke die transaksie befonds)
geregistreer kan word. Die opbrengs van hierdie voorafgaande transaksie word dikwels benodig om

die daaropvolgende transaksie te finansier.

M.C. van der Berg Prokureurs, Aktevervaardigers & Notarisse Ing. © 2019 Bladsy 5 van 22



@ Indien "n aanbod onderhewig is aan die verkoop van die koper se eiendom, moet die partye verseker dat

8.

daar voldoende daarmee gehandel word in die koopkontrak ten einde beide die koper en verkoper te
beskerm. Hierdie voorwaarde kan, weens die bewoording daarvan in koopkontrakte, groot
ongelukkigheid tussen die koper en verkoper veroorsaak. Byvoorbeeld, die verkoper wil nie die aanbod
van die hand wys nie, maar is huiwerig om die eiendom vir 'n langdurige tydperk uit die mark te

onttrek hangende die verkoop en registrasie van die koper se eiendom.

Indien die aanbod onderhewig is aan beide verbandgoedkeuring én die verkoop van die koper se
eiendom, moet die tydperk vir verbandgoedkeuring begin wanneer die verkoper die aanbod aanvaar
en nie wanneer die koper sy/haar bestaande eiendom verkoop nie. Daar moet so gou moontlik
vasgestel word of die koper vir 'n lening kwalifiseer. Die koper sal beskerm word aangesien die

bank die lening sal toestaan onderhewig aan die verkoop van sy/haar bestaande eiendom.

Nasionale Kredietwet

Kragtens die Nasionale Kredietwet (NKW) moet die bank by wie die koper aansoek doen om ‘n
lening, hom/haar van ‘n kwotasie voorsien waarin aspekte soos die leningsbedrag, rentekoers,
administratiewe koste, maandelikse paaiement en totale koste van die lening uiteengesit word. Die
kwotasie is oop vir aanvaarding vir ‘n tydperk van vyf (5) dae na datum van uitreik van die

kwotasie. Hierdie finale goedkeuring moet verkry word voor of op die sperdatum soos gestipuleer

C@ in die koopkontrak. /ndien die kwotasie nie binne die tydperk soos uiteengesit in die koopkontrak aanvaar

9.

word nie, of die lening is goedgekeur vir 'n bedrag minder as die bedrag soos in die koopkontrak vereis,
sal dit rampspoedige gevolge hé aangesien die kontrak nie afdwingbaar is nie. Enigeen van die partye

kan gevolglik enige tyd voor registrasie die transaksie repudieer sonder enige regsgevolge.
Kansellasie van die verkoper se bestaande verband

Indien die verkoper ‘n bestaande verband by 'n finansiéle instelling het, moet dit gekanselleer word
ten einde die eiendom aan die koper te kan oordra. Selfs in gevalle waar die lening afbetaal is,
word dit vereis dat die verband formeel by die aktekantoor gekanselleer word. Die kansellasie van

die verband geskied gelyktydig met die registrasie van die eiendom by die aktekantoor.

As die oordragprokureur verkry ons die uitstaande balans (kansellasiesyfer) by die verkoper se bank
en sien toe dat die nodige waarborge ten gunste van die bank uitgereik word vir die krediet van
die verkoper se rekening. Die bank sal slegs toestem tot kansellasie van die bestaande verband

sodra die verkoper se bank hierdie waarborge ontvang het.

Die Nasionale Kredietwet vereis 90 dae kennis van die verkoper se voorneme om die verband te
kanselleer, andersins mag boeterente deur die bank gehef word indien die verband voor die verstryking

van die 90 dae gekanselleer word.

Indien die verband voor die verstryking van die 90 dae periode gekanselleer word, sal pro rala
rente gehef word vir die oorblywende gedeelte van die 90 dae. Byvoorbeeld, indien 90 dae kennis

gegee is en die verband word binne 30 dae vanaf datum van kennisgewing gekanselleer, sal
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boeterente op die oorblywende 60 dae gehef word. Die verkoper sal verplig wees om die volle

boeterente bedrag te betaal. Enige krediet sal na registrasie aan die verkoper terugbetaal word.

C@ Dit is raadsaam dat die verkoper geskrewe kennis aan die bank gee van sy/haar voorneme om te
kanselleer. Dit is standaard praktyk dat ons ook die bank gevolglik in kennis stel by ontvangs van
die instruksie om die eiendom oor te dra. Die 90 dae kennis periode sal ‘'n aanvang neem sodra

C@ kennis gegee is of deur die verkoper self of deur ons as oordragprokureurs. Die boeterente sal van

toepassing wees in beide gevalle van kansellasie voor die verstryking van die 90 dae.

C@ Die verkoper is welkom om 'n versoek, tesame met die verbandrekeningnommer, na bc@mcvdberg.co.za

te stuur, waarna ons die bank namens hom/haar in kennis sal stel van sy/haar voorneme om te kanselleer.

(@ Sodra die kansellasiesyfers aangevra is, kan die verkoper nie meer addisionele fondse onttrek wat hy/sy

in die verband inbetaal het nie.

10.  Waarborge

3

‘n Waarborg is ‘n dokument waarin ‘n bank onderneem om ‘n bepaalde bedrag geld aan °‘n
begunstigde op ‘n onsekere toekomstige datum te betaal wanneer bepaalde gebeurtenisse plaasvind.
Die oordragprokureur moet verseker dat die koopprys versekureer is op datum van registrasie, die
verkoper se verband afbetaal is en die verband gevolglik gekanselleer word. Die verkoper se bank
sal nie toestem tot kansellasie van die verband indien die vereiste waarborge nie in ooreenstemming

met die kansellasiesyfers uitgereik is. Hierdie waarborge kan voortspruit uit verskeie bronne:

10.1 Koper se lening

Die verbandregistrasieprokureur of die bank wat die koper se lening toegestaan het, reik waarborge
uit sodra die koper alle verbanddokumentasie geteken het en daar aan al die bank se vereistes

voldoen is.
(@ Dit neem ongeveer 10 tot 14 kalenderdae na verbandgoedkeuring vir die waarborge om uitgereik te word.

10.2 Kontant deposito

Indien die koopprys gedeeltelik uit kontant bestaan, moet hierdie fondse in die trustrekening van die

oordragprokureur inbetaal word ten einde die prokureur in staat te stel om waarborge uit te reik.

10.3 Belegging

Indien die koper fondse beskikbaar het wat by 'n Suid-Afrikaanse finansiéle instansie belé is, kan

sodanige instansie waarborge aan die oordragprokureur uitreik.

10.4 Verkoop van bestaande eiendom

Indien die koper die opbrengs vanuit die verkoop van sy/haar eiendom gebruik, sal die oordragprokureur

waarborge aanvra vanaf die prokureur wat die registrasie van dié vooraftransaksie hanteer.
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11. Rol van die verskillende prokureurs

Verskeie firmas kan betrokke wees in "n tipiese eiendomstransaksie, afhangende van die aard van
die transaksie en die vereiste handelinge in die aktekantoor. Hierdie handelinge kan deur verskillende
prokureurs hanteer word, of selfs deur 'n enkele prokureursfirma. Dit is natuurlik baie vinniger en
gerieflik vir die partye indien een firma met al die aspekte van die transaksie handel. In dié geval
moet die oordragprokureur op beide die verbandregistrasie én verbandkansellasie paneel van die
relevante bank wees.

Die verskillende rolspelers is:

11.1 Die oordragprokureur

Dit is die prokureursfirma wat die oordrag van die eiendom van die verkoper aan die koper behartig

en word gewoonlik deur die verkoper aangewys.
Die oordragprokureur se verantwoordelikhede is omvattend en sluit die volgende in:

e \Verseker dat al die partye aan die voorwaardes van die koopkontrak voldoen, indien nie, dat

die nodige stappe geneem word ten einde dit af te dwing;
e Opstel van alle regsdokumente en toesien tot die ondertekening daarvan;

e Verkryging van die hereregtekwitansie/-vrystelling vanaf SAID sowel as die uitklaringsertifikate
vanaf Ekurhuleni Metropolitaanse Munisipaliteit en relevante Midstream Estate HEV’s (en deeltitel

regspersoon, indien van toepassing);
e Hou die deposito in trust en handel met die finansiéle aspekte van die transaksie;

e Kodrdinering van indiening van die dokumente by die Aktekantoor sodra daar aan alle wetlike

en kontraktuele vereistes voldoen is; en
e Verseker dat die relevante nakomingsertifikate in plek is (elektrisiteit-, gassertifikate ens.).

(@ Die partye moet verseker dat hulle 'n gevestigde en onafhanklike aktevervaardiger aanstel/ om die
transaksie te hanteer. Wees versigtig vir aktevervaardigers met 'n botsing van belange, veral waar

aktevervaardigers ook as eiendomsagente in die transaksie oplree.
(@ M.C. van der Berg Ing. sal graag toesien tot die oordrag van die eiendom.

11.2 Die verbandregistrasieprokureur

Dit is die prokureursfirma wat omsien na die gelyktydige registrasie van die koper se verband.

Sommige banke laat die koper toe om die verbandregistrasieprokureur te nomineer, welke prokureur

op die bank se paneel moet wees.

@ Indien 'n koper verkies dat M.C. van der Berg Ing. toesien tot die verbandregistrasie, moet hy/sy
instruksie aan hul persoonlike bankier of verbandbemiddelaar gee ten einde te verseker dat die bank

ons as verbandregistrasieprokureur aanstel.
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@ M.C. van der Berg Ing. dien op die verbandregistrasiepanele van Absa, FNB, Nedbank, Standard Bank,

Investec, SA Home Loans en HIP (Housing Investment Partners).

11.3 Die verbandkansellasieprokureur

Die verbandkansellasieprokureur is die aktevervaardiger wat toesien tot die kansellasie van die verkoper
se verband (indien van toepassing). Dié prokureursfirma moet op die spesifieke bank se

verbandkansellasiepaneel wees.

(@ M.C. van der Berg Ing. dien op die verbandkansellasiepanele van Absa, FNB, Nedbank en Standard
Bank. Indien ons aangestel word om toe te sien tot die oordrag van die eiendom, doen ons aansoek vir
kansellasiesyfers vanaf die verkoper se bank en hanteer gevolglik die kansellasie van die bestaande

verband.

12. Kostes

Vir "n volledige uiteensetting en verduideliking van die kostes betaalbaar deur die koper, gebruik gerus

die ‘MCKosterekenaar’ op ons webwerf: www.mcvdberg.co.za.

12.1 Vir die koper se rekening
12.1.1 Oordragkoste

Die term ‘oordragkoste’ verwys na die kostes betrokke by die oordrag van eiendom vanaf die
verkoper na die koper. Hierdie komponent sluit onder andere hereregte, die oordragprokureur se

professionele fooie asook ander administratiewe kostes, uitgawes en BTW in.

Die prokureur se professionele fooi is gekoppel aan die waarde van die eiendom wat oorgedra word.

Ons volg die Suid-Afrikaanse Regspraktykraad se riglyne oor wat 'n billike en regverdige fooi is.
12.1.2 Verbandregistrasiekoste

Die term ‘verbandregistrasiekoste’ verwys na die koste betaalbaar vir registrasie van die koper se
verband (indien van toepassing). Hierdie komponent sluit die professionele fooie van die

verbandregistrasieprokureur asook ander administratiewe kostes, uitgawes en BTW in.

Die prokureur se professionele fooi is gekoppel aan die verbandbedrag wat geregistreer word. Ons

volg die Suid-Afrikaanse Regspraktykraad se riglyne oor wat 'n bilike en regverdige fooi is.
12.2 Vir die verkoper se rekening
12.2.1 Verbandkansellasiekoste

Die verkoper is verantwoordelik vir die verbandkansellasieprokureur se kostes (indien van toepassing).
Ons trek die kansellasiekoste van die opbrengs af en die verkoper hoef dit gewoonlik nie vooraf te

betaal nie.

12.2.2 Ander kostes
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@ Die verkoper kan ook aanspreeklik wees vir ander uitgawes. Byvoorbeeld elektriese- en gas
nakomingsertifikate en die kostes verbonde aan die verkryging van uitklaringsertifikate vanaf die EMM,

die relevante Midstream Estate HEV’s en deeltitel regspersone (indien van toepassing).
13 WVB — Wet op Verbruikersbeskerming

(@ Die WVB is nie noodwendig op die betrokke eiendomstransaksie van toepassing nie!

Die WVB se primére doelwit is om verbruikers te beskerm. Nie alle transaksies en sakeverhoudings
word noodwendig deur die WVB gereguleer nie. Partye word dikwels die valse indruk gegee dat die
WVB op hul eiendomstransaksie van toepassing is. Voordat die verkoper ‘n aanbod aanvaar, moet
hy/sy ingelig word oor hul verantwoordelikhede met betrekking tot defekte en waarborge. Kopers

moet ook nie bloot aanvaar dat hulle beskerm word deur die WVB wat defekte aanbetref nie.
14 Patente en latente defekte

@ Defekte in die eiendom is die mees algemene rede vir ontevredenheid. Hierdie het dikwels litigasie tot

gevolg, hoofsaaklik omdat partye verkeerd ingelig is oor die regsposisie rakende defekte.

“Patente defekte” aan die eiendom is dié gebreke wat met die blote oog gesien kan word of
vasgestel kan word nadat 'n redelike inspeksie van die eiendom gedoen is. Dit sluit die sonering

en goedgekeurde planne van die eiendom in.

C@ Die koper het "n regsverpligting om 'n deeglike inspeksie van die eiendom uit te voer om patente defekte
vas te stel voordat 'n aanbod gemaak word. Indien die koper versuim om die nodige inspeksie te
doen, word dit aanvaar dat hy/sy bewus is van al die patente defekie en dat hy/sy tevrede is
om die eiendom in die bestaande toestand te koop. Nég die verkoper nog die agent het dus ‘n
verpligting om die eiendom namens die koper te inspekteer of enige patente defekte te openbaar.

Indien die koper nie tevrede is nie, moet die defekte in die koopkontrak aangespreek word.

“Latente defekte” aan die eiendom is dié gebreke wat nie met die blote oog gesien kan word nie

of nie vasgestel kan word nadat 'n redelike inspeksie van die eiendom gedoen is nie.

C@ Indien die eiendom “voetstoots” verkoop word, beteken dit dat die verkoper nie enige waarborge lewer
ten aansien van patente defekte nie. Die koper dra dus die risiko dat daar latente defekte mag wees
en sal die koste moet dra vir die herstel van enige latente defekte tensy die koper kan bewys dat
die verkoper vooraf kennis daarvan gehad het en die bekendmaking daarvan op 'n bedrieglike wyse

van hom/haar weerhou het voor die ondertekening van die ooreenkoms.

In die gees van die WVB verwag die meeste agentskappe van verkopers om 'n “eiendomsverslag”
te voltooi. Die verkoper moet hierdie dokument behoorlik nagaan en seker maak dat hy/sy verstaan
wat die trefwydte daarvan is. In baie gevalle verkeer voornemende kopers onder die vals indruk dat
die bepalings van die WVB en die eiendomsverslag hulle beskerm teen enige defekte. Indien hierdie
dokument korrek opgestel is, beskerm dit beide die koper en verkoper aangesien dit beide partye

oor hul verantwoordelikhede en verpligtinge wat latente en patente gebreke aanbetref inlig.
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C@ Die koper behoort die eiendomsverslag reeds by die eerste besigtiging van die eiendom te bekom en

15

vroeg reeds na te gaan. Verkopers behoort die pro forma eiendomsverslag vanaf die eiendomsagent te
bekom wanneer die eiendom gelys word. Nadat dit versigtig bestudeer is, moet hulle regsadvies kry ten
einde te verseker dat dit korrek opgestel is en hulle die omvang daarvan verstaan voordat die verslag

voltooi en geteken word.

Die koper is ook daarop geregtig om op sy/haar eie onkoste ‘n huisinspekteur of professionele
persoon aan te stel om die inspeksie namens hom/haar te doen. Inspeksie van die eiendom, hetsy
dit deur die koper of 'n professionele persoon uitgevoer is, moet gedoen word voordat die koper
en verkoper die aanbod teken. Onthou dat die koper nie daarop kan aandring dat die verkoper
enige defekte moet herstel indien sodanige verpligting nie in die koopkontrak vervat is nie. Die
koper sal ook nie geregtig wees op 'n vermindering in die koopprys weens defekte waarvan hy/sy

na ondertekening van die koopkontrak bewus geraak het nie.
Beperkende titelvoorwaardes ten gunste van Bondev

Tydens dorpstigting word 'n beperkende voorwaarde in die vorm van 'n terugvallingsreg in die
titelakte van al die eiendomme in die groter Midstream Estates geinkorporeer. Hierdie voorwaarde
bepaal dat Bondev Midrand (Edms.) Bpk. (die ontwikkelaar van Midstream) geregtig is om
heroordrag van 'n eiendom te eis indien 'n woning nie binne 12-18 maande, vanaf eerste oordrag,
op die leé erf gebou word nie (hierdie tydsperiode verskil van estate tot estate asook uitbreiding
tot uitbreiding). Hierdie tydperk kan op aansoek en met die uitsluitlike diskresie van Bondev verleng
word. Ontwikkelaars inkorporeer so 'n klousule as 'n titelvoorwaarde om vinnige ontwikkeling van

wonings in ‘n nuwe dorp te verseker.
Die terugvallingsreg affekteer die oordrag van die eiendom as volg:
e Oordrag van 'n leé erf

'n Leé erf kan nie sonder Bondev se vooraf skriftelike toestemming oorgedra word nie. Bondev reik
hierdie toestemming uit nadat hulle 'n aansoek deur die oordragprokureur ontvang het, waarvan die

verkoper die kostes dra.

Indien 'n koper ‘n leé erf koop, is dit noodsaaklik om vas te stel hoe hierdie terugvallingsreg
hom/haar sal affekteer, veral of daar voldoende tyd beskikbaar is om die huis te voltooi. Daar is
ook addisionele kostes wat hieruit mag voortspruit soos dubbele heffings sowel as eiendomsbelasting,

wat hoér is vir leé erwe.
o Eerste oordrag van “n ontwikkelde erf

Sodra 'n erf ontwikkel is, moet Bondev steeds toestem tot die eerste oordrag van die eiendom.
Gevolglik sal Bondev 'n geskrewe toestemming uitreik wat aandui dat daar aan die voorwaarde
voldoen is en dat die titelvoorwaarde verwyder mag word. Ons sal namens die verkoper (vir die
verkoper se rekening) by Bondev aansoek doen om die terugvallingsvoorwaarde uit die titelakte te

verwyder.
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e Daaropvolgende oordragte van die ontwikkelde erf

Sodra die beperkende terugvallingsvoorwaarde uit die titelakte verwyder is na die eerste oordrag, kan

die eiendom vrylik oorgedra word sonder die toestemming van Bondev.

16 Bouplanne en voorverkoop inspeksie

Alhoewel goedgekeurde bouplanne (soos gebou) huidiglik nie 'n regsvereiste vir registrasie is nie,
sal die verskeie HEV’s nie toestem tot die oordrag van die eiendom indien die bouplanne nie
opgedateer is en 'n presiese voorstelling van die eiendom is nie. Dit is dus raadsaam om vroegtydig

goedgekeurde bouplanne te bekom.

As deel van die uitklaringsertifikaatproses doen die relevante HEV 'n voorverkoop inspeksie ten einde
te verseker dat die bouplanne die strukture en verbeterings op die eiendom reflekteer voordat
toestemming tot registrasie gegee word. Indien 'n eienaar strukturele veranderings aan die eiendom
aangebring het, tuinmure gebou het, 'n Wendy-huis of afdak opgerig het (slegs in sekere estates)
of selfs 'n swembad laat bou het, sal daar vereis word dat die bouplanne dienooreenkomstig gewysig
word en die relevante HEV dit goedkeur alvorens toestemming gegee sal word. Voornemende
kopers moet egter kennis neem dat hierdie voorverkoop inspeksie vereiste slegs die goedkeuring van
‘soos gebou’ planne deur die HEV vereis en nie die EMM nie. Kopers kan derhalwe nie aanneem

dat die EMM die bouplanne formeel aanvaar het wanneer oordrag plaasvind nie.

Verkopers moet ook bewus wees dat indien die EMM nie die ‘soos gebou’ bouplanne aanvaar nie,
dit 'n struikelblok in die registrasieproses kan word indien die koper of koper se bank die
goedgekeurde ‘soos gebou’ bouplanne vereis. Ons advies is dat die verkoper aandag aan hierdie

kwessie gee voordat hy/sy besluit om die eiendom te verkoop.

@ Onthou dat die transaksie vertraag sal word indien daar op 'n latere stadium vereis word dat

goedgekeurde bouplanne bekom moet word!
17  Stadsraadrekeninge - Ekurhuleni Metropolitaanse Munisipaliteit (EMM )

'n Eiendom kan nie in die aktekantoor oorgedra word sonder bewys (bekend as 'n uitklaringsertifikaat )

dat die eiendomsbelasting en verbruike betaalbaar aan die EMM ten volle vooruit betaal is nie.

Die oordragprokureur doen aansoek om die uitklaringsyfer, wat alle agterstallige bedrae en ‘n geskatte
bedrag vir erfbelasting en verbruike vir vier maande vooruit insluit (hierdie sluit nie elektrisiteit in

nie aangesien dit aan MES betaal word).

Die oordragprokureur sal betaling van hierdie bedrag vanaf die verkoper aanvra (hieronder bespreek

onder terugbetaling) en aan die EMM oorbetaal, waarna 'n uitklaringsertifikaat uitgereik sal word.

171 Sluit van erfbelasting— en verbruiksrekeninge deur die verkoper

Dit is die verkoper se verantwoordelikheid om die EMM erfbelasting— en verbruiksrekening na

registrasie te sluit. Hierdie kan 'n vermoeiende en frustrerende proses wees. As 'n alternatief kan
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die EMM versoek word om kredietbalanse na 'n ander munisipale rekening van die verkoper in die

EMM se jurisdiksie te joernaliseer.

Die EMM sal slegs hierdie rekeninge sluit nadat die eiendom geregistreer is. In hierdie verband
vereis die EMM geskrewe bevestiging vanaf die oordragprokureur, tesame met amptelike bevestiging
vanaf die aktekantoor ('n aktesoek) dat die eiendom inderdaad na die koper oorgedra is. Die
aktekantoor neem ongeveer twee tot drie weke na registrasie voordat die stelsel opgedateer is en

‘'n nuwe aktesoek voorsien kan word, wat aandui dat die oordrag plaasgevind het.

Sodra ons in staat is om die nuwe aktesoek te bekom, sal ons die aktesoek en bevestigingsbrief
aan die EMM per hand lewer en 'n ontvangserkenning verkry. Daarna sal ons die verkoper van 'n

afskrif van die bevestigingsbrief, aktesoek en ontvangserkenning vanaf die EMM per e-pos voorsien.

Die voorgenoemde kennisgewing aan die EMM begin die proses vir die betaling van die gelde

verskuldig aan die verkoper, wat die volgende insluit:

i) die aanvanklike deposito;
i) die moontlike dubbele betaling aan die EMM vir die periode van die uitklaringsyfers; en
iii ) die toegedeelte geskatte vooruitbetaling deur die verkoper vir enige tydperk na registrasie.

Die terugbetalingsproses kan tot en met ses maande neem indien die verkoper nie 'n konsultant

(vir sy/haar eie rekening) aanstel om die betaling te bespoedig nie.

C@ M.C. van der Berg Ing. lewer hierdie diens gratis aan ons Midstream kliénte ten einde 'n moeitevrye

transaksie te verseker.
17.2 Opening van die munisipale rekening

Die EMM laat slegs toe dat 'n nuwe erfbelasting— en verbruiksrekening (water, riool en
vullisverwydering) oopgemaak word nadat registrasie plaasgevind het. Ten einde die erfbelasting— en
verbruiksrekeninge in die koper se naam oop te maak, vereis die EMM bevestiging vanaf die
oordragprokureur, tesame met amptelike bevestiging vanaf die aktekantoor (aktesoek) dat die oordrag
plaasgevind het. Die aktekantoor neem ongeveer twee tot drie weke na registrasie voordat die stelsel

opgedateer is en 'n nuwe aktesoek bekom kan word, wat aandui dat oordrag plaasgevind het.

Sodra ons in staat is om die nuwe aktesoek te bekom, sal ons die aktesoek en bevestigingsbrief
aan die EMM per hand lewer en 'n ontvangserkenning verkry. Daarna sal ons die koper van 'n

afskrif van die bevestigingsbrief, aktesoek en ontvangerkenning vanaf die EMM per e-pos voorsien.

Die EMM vereis die volgende dokumente:

i) 'n afskrif van die e-pos wat registrasie bevestig en 'n aktesoek;
i) die EMM aansoekvorm (wat ons aan die koper voorsien); en
iii ) ‘n afskrif van die nuwe eienaar(s) se identiteitsdokument(e).

Die EMM vereis nie die betaling van "n deposito nie aangesien hierdie bedrag by die nuwe rekening
gevoeg gaan word.
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Die EMM sal dan in staat wees om die erfbelasting— en verbruiksrekeninge in die koper se naam
oop te maak. Hierdie proses kan tot en met ses maande in praktyk neem. Ons stel voor dat u

elke maand geld eenkant sit ten einde hiervoor voorsiening te maak.

Die koper is derhalwe verplig om of die EMM self te besoek of ‘n konsultant (vir sy/haar eie

rekening) aan te stel om die oopmaak van hierdie rekeninge te hanteer.

C@ M.C. van der Berg Ing. lewer hierdie diens gratis aan ons Midstream kliénte ten einde 'n moeitevrye

18

transaksie te verseker.

Huiseienaarsvereniging (HEV) uitklaring

@ Alle eiendomme in die Midstream estates groep val onder die beheer van 'n spesifieke HEV en gevolglik

19

is 'n maandelikse heffing verskuldig en betaalbaar aan daardie HEV.

Soos met die EMM rekening kan 'n eiendom nie oorgedra word sonder die toestemming van die
relevante HEV nie. Die oordragprokureur doen aansoek by die HEV vir die uitreik van heffing
uitklaringsyfers. Hierdie sluit die agterstallige heffings, 'n vooruitbetaling van heffings vir drie maande

sowel as 'n voorskotbedrag vir MES (elektrisiteitsverbruik) in (sien klousule 20).
Die HEV sal slegs hierdie syfers uitreik indien hulle die volgende ontvang het:

i) Aanvanklike aansoekvorm vir heffing uitklaringsyfers vanaf die oordragprokureur;

i) Inligtingsblad deur die verkoper en koper voltooi (ons sal beide hierdie dokumente na die

onderskeie partye e-pos om voltooi te word) .

Die HEV sal die heffing uitklaringsertifikaat en die toestemming tot oordrag uitreik sodra:

i) Betaling van die heffing uitklaringsyfers gemaak is;

i) Die oorspronklike getekende en voltooide aansoekvorm vir lidmaatskap (wat die koper by ons

kantore sal teken) aan die HEV voorsien is; en
iii ) Die voorverkoop inspeksie vir bouplanne voltooi is (sien klousule 16).

Die verkoper bly verantwoordelik vir die betaling van heffings tot en met registrasie, terwyl die koper
aanspreeklik word vir betaling van die heffings vanaf registrasie. Ons sal betaling hiervan vanaf
beide partye aanvra, naamlik vanaf die koper in die aanvanklike rekeningstaat en vanaf die verkoper
sodra ons die uitklaringsyfers ontvang het ten einde te verseker dat die agterstallige heffings gedek
is. Indien van toepassing, sal ons ook sekere toedelings maak en die verkoper op registrasie
terugbetaal. Die balans van die vooruitbetaalde heffing sal op registrasie na die koper se HEV

heffing rekening gekrediteer word.

Deeltitel regspersoon uitklaring

(@ Indien dit 'n deeltitel eenheid is, is 'n addisionele maandelikse heffing verskuldig en betaalbaar.

M.C. van der Berg Prokureurs, Aktevervaardigers & Notarisse Ing. © 2019 Bladsy 14 van 22



20

Die eiendom kan nie sonder die toestemming van die relevante deeltitel regspersoon (addisioneel
tot die EMM en HEV uitklarings) oorgedra word nie. Die oordragprokureur doen aansoek by die
regspersoon om uitklaringsyfers uit te reik, wat insluit die agterstallige heffings en 'n vooruitbetaling

van heffings vir drie maande.

Nadat die heffing uitklaringsyfers namens die verkoper aan die regspersoon betaal is, word 'n

uitklaringsertifikaat uitgereik.

Die verkoper bly verantwoordelik vir hierdie heffings tot en met registrasie en die koper word
aanspreeklik vir die heffings vanaf registrasie. Ons sal betaling hiervan vanaf beide partye aanvra,
naamlik vanaf die koper in die aanvanklike rekeningstaat en vanaf die verkoper sodra ons die heffing
uitklaringsyfer ontvang het (ten einde te verseker dat die agterstallige heffings gedek is). Ons doen
die nodige toedelings en betaal die verkoper (indien van toepassing) terug op registrasie. Die
balans van die vooruitbetaalde heffing sal op registrasie na die koper se heffing rekening gekrediteer

word.

Om meer uit te vind oor die funksionering van deeltitelskemas en in die besonder die regspersoon

se reéls en heffings, lees gerus ons MCDeeltitelGids op ons webwerf www.mcvdberg.co.za.

Midstream Electrical Supplies (MES)

Aangesien Midstream Electrical Supplies (MES) (nie Ekurhuleni Metropolitaanse Munisipaliteit)

elektrisiteit in Midstream Estates voorsien, moet die MES rekening vereffen wees.
Verkoper:

Die heffing uitklaringsyfers wat die HEV aan die oordragprokureur uitreik sal 'n geskatte vooruitbetaling
aan MES insluit. Hierdie bedrag sal vir die verkoper se rekening wees. Sodra die oordragprokureur
registrasie van die eiendom bevestig, sal MES 'n toedeling maak tot en met beéindiging van die

diens en 'n terugbetaling aan die verkoper maak.

Na bevestiging van registrasie moet die verkoper die “Termination of Supply of Electricity” vorm

voltooi en stuur na mes@midsiream.co.za. Hierdie dokument kan gevind word op die webwerf by

www. midstream.co.za/MES.

Dit is egter moontlik om hierdie diens te beéindig wanneer die koper okkupasie van die eiendom

neem indien die okkupasiedatum vroeér is as die registrasiedatum.
Op versoek sal M.C. van der Berg Ing. hierdie proses gratis namens die verkoper hanteer.
Koper:

Op registrasie of okkupasie (welke die vroegste is), moet die koper ‘n MES rekening oopmaak.
Dit vereis dat die relevante aansoekvorm voltooi word en die volgende dokumente na

mes@midstream.co.za gestuur word:
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i) Die ‘Contract for the Supply of Electricity’ aansoekvorm wat op die Midstream webtuiste

www.midstream.co.za/MES verkry kan word. Neem kennis dat daar verskillende kontrakte vir

voltitel eiendomme en deeltitel eiendomme, Retire@Midstream en die woonstelle in Ascend to

Midstream is;

i) ‘n Afskrif van die identiteitsdokumente van beide die koper en sy/haar gade/lewensmaat;
iii ) 'n Brief van die oordragprokureur wat registrasie of vroeé okkupasie bevestig; en
iv) ‘'n Deposito en administrasiefooi soos vereis deur MES, wat onmiddellik deur die koper

betaalbaar is. Indien nie, sal hierdie bedrag by die koper se eerste rekening gevoeg word.

C@ Op versoek sal M.C. van der Berg Ing. hierdie proses gratis namens die koper hanteer.

21
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23

Versekering

Die eienaar is verantwoordelik vir die korttermynversekering van die eiendom. Moet dus nie u
korttermynversekering voor registrasie kanselleer nie aangesien die eiendom gevolglik nie teen skade
verseker sal wees wat ontstaan in die periode vanaf kansellasie van die versekering tot en met

registrasie van die eiendom nie.
Suid-Afrikaanse Inkomstediens (SAID)

‘n Eiendomstransaksie kan nie geprosesseer word indien beide die partye nie inkomstebelastingnommers

het nie. Indien die koper of verkoper nie een het nie, moet hy/sy onmiddellik stappe neem om een te kry.

Die SAID doen 'n risiko-analise van die verkoper en koper voor uitreiking van die hereregtekwitansie.
Alle belastingverwante sake (hetsy privaat of ander), ingesluit maar nie beperk tot belastingopgawes
en betalings nie, moet daarom ingehandig en ten volle betaal wees. Indien dit nie die geval is nie,

moet dit dadelik gedoen word.
Belastingaspekte

23.1 Belasting op Toegevoegde Waarde (BTW)

BTW is slegs betaalbaar op die koopprys indien die verkoper 'n eiendomsonderneming bedryf wat
vir BTW geregistreer is en die eiendom verkoop word as goedere gelewer ingevolge die BTW-wet.
Slegs ontwikkelaars en spekulante is gewoonlik aanspreeklik vir die betaling van BTW. Midstream
is ‘'n ontwikkelende estate en baie van die transaksies wat gesluit word is inderdaad BTW transaksies.
Verkopers moet hul ouditeure kontak indien hulle onseker is of hulle aanspreeklik is vir BTW of nie.
Indien dit 'n BTW transaksie is moet die koopkontrak duidelik aandui of die koopprys BTW insluit

of nie.

23.2 Hereregte

Indien die transaksie nie onderhewig is aan BTW nie, kan nie koper aanspreeklik wees om hereregte
te betaal. Die oordragprokureur vorder die hereregte vanaf die koper in en betaal dit oor aan die
SAID.
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23.3  Kapitaalwinsbelasting (KWB)

KWB mag deur die verkoper betaalbaar wees as 'n resultaat van die oordrag van die eiendom.
KWB is aan die einde van die belastingjaar saam met inkomstebelasting betaalbaar. Anders as
hereregte of erfbelasting, bestuur of betaal ons nie KWB aan die SAID nie. Kopers sal uiteindelik
verkopers word en daarom moet KWB in gedagte gehou word, aangesien hul onvermydelik in die
toekoms vir KWB aanspreeklik sal word sodra hul ontslae raak van die eiendom. Dit is derhalwe
noodsaaklik om goeie advies rakende KWB en die entiteit waarin die eiendom gekoop word te kry

voordat 'n koopkontrak gesluit word.

C@ Die koper en verkoper is welkom om ons te kontak vir advies in hierdie verband.
24  Nakomingsertifikate ( “COC’s™)

Die Wet op Beroepsveiligheid en Gesondheid vereis dat die verkoper die koper (of oordragprokureur)

van sekere nakomingsertifikate voor okkupasie of registrasie, welke die vroegste is, moet voorsien.
Die koste van hierdie COC’s, tesame met enige herstelwerk is vir die verkoper se rekening.

(@ Die omvang van die COC’s is beperk aangesien dit bloot sertifiseer dat die relevante installasie veilig is.
Dit sertifiseer nie dat die relevante toestel in "'n werkende toestand is nie. Die COC dek nie enige toestelle

nie.

(@Daar kan egter 'n voorwaarde in die koopkontrak gevoeg word wat versoek dat die verkoper moet

waarborg dat die installasie en toestelle in 'n werkende toestand is.
24.1 Elektriese nakomingsertifikaat

Die elektriese nakomingsertifikaat sertifiseer dat die elektriese installasie veilig is en voldoen aan
SABS standaarde. Alhoewel die sertifikaat nie na die werkende toestand van die installasie of na
enige toestelle soos stowe en geisers verwys nie, kan die betrokke klousule in die koopkontrak met
betrekking tot die elektriese nakomingsertifikaat, vereis dat die installasie en toestelle wel in 'n
werkende toestand moet wees. In sulke gevalle sal die verkoper verplig wees om aandag hieraan
te gee. Indien die verkoper reeds in besit is van 'n elektriese nakomingsertifikaat, mag dit nie ouer
as twee jaar wees op datum van registrasie van die eiendom nie. Indien enige veranderings of
byvoegings aan die elekiriese installasie gemaak is nadat die sertifikaat uitgereik is, word die

sertifikaat nietig en 'n nuwe sertifikaat moet bekom word.

C@ Herstelwerk kan nodig wees voordat die elektriese nakomingsertifikaat uitgereik kan word (veral met ouer
huise). Om enige vertragings in die transaksie te voorkom, stel ons voor dat die verkoper die elektriese
nakomingsertifikaat so gou moontlik bekom wanneer hy/sy besluit om die eiendom te bemark. Die koper
se bank sal ook 'n afskrif van die elektrisiteitsertifikaat vereis voordat toestemming gegee word om

die dokumente by die Aktekantoor in te dien.

C@ Op versoek van die verkoper, sal ons die elektrisiéns by MES kontak om te help met die elektriese
nakomingsertifikaat. Die koste vir die verkryging hiervan en enige herstelkostes sal vir die verkoper

se rekening wees.
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24.2 Elektriese omheiningnakomingsertifikaat

Daar is geen elektriese omheinings in Midstream, behalwe dié op die grensmuur. Aangesien hierdie
elektriese omheining verbind is aan die relevante HEV se eiendom, word daar nie van verkopers

vereis om hierdie sertifikaat te voorsien wanneer eiendom in Midstream verkoop word nie.
24.3 Gassertifikaat

Die Wet op Beroepsveiligheid en Gesondheid vereis dat indien die eiendom toegerus is met 'n
gasinstallasie, die verkoper die koper (of oordragprokureur) van 'n gassertifikaat moet voorsien voor
datum van okkupasie of registrasie, welke die vroegste is. Hierdie sertifikaat moet sertifiseer dat die

gasinstallasie veilig is en aan die relevante SABS standaarde voldoen.

Die Regulasies skryf nie die geldigheidstydperk van die gassertifikaat voor nie. Enige verandering of
wysiging aan die installasie sal egter 'n nuwe gassertifikaat vereis. Die Regulasies vereis dat die
koppelingspype elke 5 jaar vervang moet word. Aangesien hierdie 'n verandering is, beperk dit

indirek die geldigheid van die sertifikaat tot 5 jaar.

Afgesien van die voorgenoemde word 'n nuwe gassertifikaat vereis elke keer as die eienaar of

C@ gebruiker van die installasie verander. Met ander woorde, 'n nuwe gassertifikaat word vereis wanneer

die eiendom verkoop word.

C@ Herstelwerk kan vereis word voordat 'n gassertifikaat uitgereik kan word (veral met ouer huise). Ten

25

einde enige vertraging in die transaksie te voorkom, stel ons voor dat die verkoper die gassertifikaat so

gou moontlik bekom nadat hy/sy besluit het om die eiendom te bemark.

Die maatskappy wat die gasinstallasie gedoen het kan die gassertifikaat uitreik. Alternatiewelik kan

die verkoper enige gastoerusting installeerder in Midstream kontak.

Die koste van die gassertifikaat sertifikaat en enige kostes met betrekking tot die herstel van die

gasinstallasie sal vir die verkoper se rekening wees.
Eiendom Spesialiste (Eiendomsagente) in Midstream

Midstream Estates vereis dat eiendom spesialiste wat in die estate werk, behoorlik gekwalifiseerd
moet wees. Hulle moet ook geakkrediteer wees by die ‘Estate Agency Affairs Board’ (EAAB) en
in die estate self. Al hierdie eiendom spesialiste moet 'n eksamen aflé voordat hulle akkreditasie
ontvang om in die estate te werk. Dit verseker dat hulle die reéls en funksionering van die estates
verstaan. Dit is noodsaaklik dat ‘n verkoper 'n mandaat slegs aan eiendom spesialiste wat in
Midstream geakkrediteer is gee, aangesien die relevante HEV nie die uitklaringsyfers sal uitreik indien

die eiendom spesialis nie as sodanig geakkrediteer is nie.

Inligtingsessies by Bondev oor toekomstig ontwikkelings en regsopleiding by MCademy (die interne
opleidingsfasiliteit by M.C. van der Berg Ing.) verseker dat eiendom spesialiste in Midstream kundig
en ingelig is. Die verskeie estates monitor die gedrag van die eiendom spesialiste ten einde te
verseker dat hulle eties en professioneel optree. Onetiese optrede kan gerapporteer word deur 'n

e-pos na gertvw@midstream.co.za te stuur of skakel (012) 661 0456.
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26 Mandate

Verkopers is soms verkeerdelik van mening dat die eiendomsagent se eis vir kommissie uit die
koopkontrak wat hulle gesluit het spruit. Regtens is dit afkomstig van die gemeenregtelike beginsels

van 'n lasgewingskontrak (met ander woorde die verkoper se instruksie om die eiendom te verkoop).

C@ Die lasgewingskontrak word gewoonlik gedeeltelik of volledig by die sogenaamde mandaatvorm ingesluit
wat die verkoper onderteken wanneer hy/sy die agent aanstel om die eiendom te bemark en te verkoop.

In die gemenereg is daar geen formaliteitsvereistes vir ‘n lasgewingskontrak nie en kan ‘n verkoper
in die lig daarvan ‘n mandaat mondelings aan ‘n agent verleen. Uit die aard van die saak is dit
swak sakepraktyk om mondelingse mandate te verleen en kan dit baie moeilik vir sowel die agent

as die verkoper wees om die bestaan en die strekwydte daarvan te bewys.

Die gemeenregtelike beginsels hierbo is in die Etiese Kode vir Eiendomsagente gewysig deurdat dit
bepaal dat ‘n alleenmandaat en ‘n eksklusiewe mandaat (sien hieronder) op skrif moet wees en

deur die verkoper onderteken moet word.

In die praktyk bestaan daar vier tipes mandate, waarvan die voor- en nadele vir hierdie doel nie

ter sprake is nie.
26.1 Oop mandaat

Die verkoper magtig hiermee verskeie agentskappe om die eiendom te bemark. Die agent wat die
effektiewe oorsaak van die verkoopstransaksie is, is dan geregtig op kommissie. Die verkoper mag

ook sy eiendom self verkoop.

26.2 Deel mandaat

Die verkoper magtig met die mandaat ‘n beperkte aantal agentskappe (twee of drie) om die
eiendom te verkoop. Die agentskap wat die effektiewe oorsaak van die transaksie is, is geregtig op

die kommissie. Die verkoper mag ook in hierdie geval sy eiendom self verkoop.
26.3 Alleenmandaat

Die betrokke agentskap en die verkoper kom met die tipe mandaat ooreen dat die agentskap die
reg verkry om met uitsluiting van alle ander agentskappe die eiendom alleen te bemark. Aangesien
‘n alleenmandaat baie beperkend is, word dit net vir ‘n bepaalde tydperk verleen. Indien die verkoper
die eiendom gedurende hierdie tydperk deur middel van ‘n ander agentskap verkoop, bly hy teenoor

die alleenmandaathouer aanspreeklik vir kommissie.
3

Die reg om ‘n eiendom te verkoop, is ‘n inherente bevoegdheid van ‘n eienaar en ons howe

interpreteer dus nie ‘n alleenmandaat as ‘n beperking op hierdie reg nie.

‘n Verkoper wat ‘n alleenmandaat verleen het, behou dus nog steeds die reg om sy eiendom self

te verkoop.
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26.4 Eksklusiewe mandaat

Hierdie vorm van mandaat kom daarop neer dat die eiendom binne die bepaalde tyd wat daarvoor
verleen is slegs deur die betrokke agentskap verkoop mag word. Die verkoper doen derhalwe
uitdruklik afstand van sy reg om self die eiendom te verkoop in die tydperk wat die eksklusiewe

mandaat van krag is.

Ter afsluiting moet u ook in gedagte hou dat die Etiese Kode vir Eiendomsagente, benewens die
vereistes dat alleen- (en eksklusiewe) mandate op skrif moet wees en onderteken moet word, ook

verdere vereistes bevat, naamlik dat ‘n bemarkingsplan by di¢ twee mandate ingesluit moet word.

Daarby word die verhouding tussen die agent en verkoper ook deur die bepalings van die Wet op
Verbruikersbeskerming geraak, byvoorbeeld dat die mandaat in eenvoudige taal opgestel moet word

en dat die partye se aandag op enige hoé risiko voorwaardes gevestig moet word.

Ons stel voor dat die verkoper die mandaat noukeurig nagaan, aangesien dit die regsverhouding

tussen die verkoper en die agent reél.
27  Kommissie - aanspreeklikheid

Vandag se eiendomsagente is goed-gekwalifiseerde eiendom spesialiste, so dit is nie verbasend dat
verkoper en kopers van hulle verwag om effektiewe en professionele diens te verskaf nie. Hou in

gedagte dat die kommissie hul aansporing en beloning vir hul professionele dienste is.

C@ Kommissie het al aanleiding gegee tot baje dispute tussen agentskappe en kopers. Neem asseblief

kennis van die volgende:

27.1 Bekendstelling aan die eiendom

Dit mag gebeur dat meer as een agent 'n spesifiecke koper aan ‘n eiendom bekendstel. Indien 'n
tweede of verdere agent die koper aan die eiendom bekendstel wat hy/sy reeds deur 'n ander
agent gesien het, moet hierdie feit bekend gemaak word (verkieslik by wyse e-pos vir rekord

doeleindes) aan beide agente.

27.2 Privaat verkoop — kommissie-eis

‘'n Koper moet onder geen omstandighede 'n verkoper direk nader met 'n aanbod indien 'n agent
hom/haar reeds aan die eiendom bekendgestel het nie. Dit is ook nie raadsaam om gebruik te
maak van vriende, familie of besigheidsvennote om die aanbod namens die koper te maak nie.
Indien die direkte aanbod later tot die agentskap se kennis kom, kan die kommissie van die verkoper

en/of koper in sekere omstandighede geéis word.
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28 FICA (Wet op Finansiéle Intelligensiesentrum) en POPI (Wet op Beskerming

van Persoonlike Inligting )

28.1 FICA

‘FICA’ is 'n akroniem vir ‘Financial Intelligence Centres Act’. FICA vereis ondermeer dat sekere
genomineerde persone en instansies soos prokureurs, banke en eiendomsagente bepaalde inligting
bevestig en rekord daarvan hou. Gevolglik het ons verskeie dokumente, soos u identiteitsdokument

en bewys van adres nodig.

Benewens die voormelde, het ons 'n statutére verpligting om sekere verdagte transaksies te identifiseer
en te rapporteer. FICA se primére oogmerk is om die vloei van fondse wat uit onregmatige
bedrywighede en geldwassery bekom is, te voorkom. Kragtens FICA is ons as oordragprokureur
verplig om enige transaksie waar kontant van R25 00O en meer hande verwissel, aan die Finansiéle

Intelligensie Sentrum (“FIC”) te rapporteer.
28.2 POPI

‘POPI’ is 'n akroniem vir ‘Protection of Personal Information Act’. In terme van die Wet benodig
ons die partye se toestemming om enige persoonlike inligting te verwerk (byvoorbeeld
identiteitsnommer, kontakbesonderhede, e-pos adres ens.). Ons verseker dat ons inligting slegs
sal verwerk ten einde oordrag, verbandkansellasie en/of verbandregistrasie te bewerkstellig en dat

ons ten volle aan die vereistes van die POPlI Wet voldoen.
29 Hoe voornemende verkopers en kopers ons kan help

G@@ Hoe kan die verkopers en kopers verseker dat die transaksie glad verloop?
As die verkoper:

1) Verkry die agent se pro forma koopkontrak en die eiendomsverslag voor u die aanbod aanvaar.

U kan dan hierdie dokumente bestudeer voordat u die transaksie met ons kom bespreek;
2) Maak seker dat u 'n belastingnommer het en dat u belastingsake in orde is;

3) Kontak ons sodat ons u behulpsaam kan wees met die kennisgewing van voornemende kansellasie

van die verband;
4) Hou afskrifte van u bouplanne en okkupasiesertifikaat byderhand;

5) Maak seker dat u ‘n oorspronklike identiteitsdokument en bewys van fisiese adres (nie ouer as

drie maande) vir FICA doeleindes het; en

6) Reél/gee aandag aan die voorverkoop inspeksie by die HEV so gou as moontlik.

@ As die koper:

1) Stel vas of die Wet op Verbruikersbeskerming op u transaksie van toepassing is;

2) Kontak u bank of verbandbemiddelaar om die leningsbedrag waarvoor u kwalifiseer vas te stel;
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3) Bereken die oordragkoste en verbandregistrasiekoste voordat u 'n aanbod maak deur gebruik te

maak van ons ‘MCKosterekenaar’ by www.mcvdberg.co.za;
4) Verkry die reéls van die deeltitel regspersoon en/of HEV vooraf en gaan dit na;
5) Maak seker dat u ‘n belastingnommer het en dat u belastingsake in orde is;

6) Maak seker dat u 'n oorspronklike identiteitsdokument en bewys van fisiese adres (nie ouer as

drie maande) vir FICA doeleindes het; en

7) Versoek u bank of verbandbemiddelaar om M.C. van der Berg Ing. as u verbandregistrasie-

prokureur aan te stel.

29 Boodskap van die direkteure

Die direkteure van M.C. van der Berg Ing. vertrou dat hierdie MCMidtreamGids aan u, ons

gewaardeerde kliént, noodsaaklike en nuttige inligting sal verskaf.

Ons vertrou verder dat die inligting hierin vervat, tesame met ons professionaliteit, effektiwiteit, kennis,
en unieke terugvoersisteem tot gevolg sal hé dat die vooruitsig en ervaring van eiendomsoordrag vir

u ‘n kommervrye, genotvolle en ‘n uitsonderlike sake-ervaring sal wees.

(@ Ons nooi u om u vertroue in M.C. van der Berg Ing. te stel. Skakel ons gerus indien u enige navrae het

of besoek ons by ons Midstream kantoor te G1 Ashford House, Ashfordweg 7, Midstream Estate.

@ Besoek ons webwerf by www.mcvdberg.co.za, kontak ons by 012 660 6000 of stuur 'n e-pos na

info@mcvdberg.co.za.

Die MC-span sien daarna uit om u te ontmoet oor ‘n koppie van die heel lekkerste koffie in die

stad !
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	MCMidstreamGids
	FRONT COVER - PURCHASERS

	MidstreamGids_20190425_Liza
	BACK COVER AFR



