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“ActNo. 63, 1991 SECTIONAL TITLES AMENDMENT ACT, 1991
'GENERAL EXPLANATORY NOTE: . - |
T 1 Wor_ds'in bolii'type in square brackets indicate omissions
' from existing enactments. - S

Words underlined with a solid line indicate insertions in
existing enactments. )

(English text signed by the State President.)
(Assented to 15 May 1991.)

To amend the Sectional Titles Act, 1986, so as to substitute certain definitions and
to define certain expressions more closely; to further regulate certain matters
regarding development schemes, sectional plans and sectional title registers; to
provide for the transfer of a unit or land by means of a deed of transfer; to replace
. the certificate of registered sectional title by a sectional title deed; to regulate that
a copy of the sectional plans be furnished also to the local authority concerned; to

further regulate the extension of schemes; to provide that any right to an exclusive
use area shall be ceded after the transfer of the last section in a scheme; to further

regulate proof of payment of rates and moneys to the local authority; to further

regulate management and conduct rules; to further regulate the disposal of land on
the destruction of buildings; to further regulate the powers of the Surveyor-General
regarding sectional plans; and to extend the period for the lodging of certain rules;
and to provide for incidental matters. .

BE IT ENACTED by the State President and the Parliament of the Republic
of South Africa, as follows:—

Amendment of section 1 of Act 95 of 1986

1. Section 1 of the Sectional Titles Act, 1986 (hereinafter referred to as the
principal Act), is hereby amended—
(a) by the substitution in subsection (1) for the definition of “Adminis-
trator” of the following definition:
“ ‘Administrator’ means— .

(a) in relation to a local authority referred to in paragraph (a) or (b) of
the definition of ‘local authority’, an Administrator of a province
acting on the advice and with the [consent] concurrence of the
executive committee of which he is a member;

(b) in relation to a local authority referred to in paragraph (c) of the
definition of ‘local authority’, the Minister of Development Aid;”;

(b) by the substitution in the said subsection (1) for the words preceding

paragraph (a) of the definition of “developer” of the following words:

« ‘developer’ means a person who is the registered owner of land,

situated within the area of jurisdiction of a local authority, on which is

situated or to be erected a building or buildings which he has divided or

proposes to divide into two or more sections in terms of a scheme, [or his

successor in title as developer] or the holder of the right referred to in

. section 25 to extend a scheme, or his successor in title, and includes—";

(c) by the substitution in the said subsection (1) for the definition of “local
authority” of the following definition:
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ALGEMENE VERDUIDELIKENDE NOTA.

[ -~ 1 Woordein vet druk tussen v1erkant1ge hake dlll skrapplngs _

uit bestaande verordenings aan.
Woorde met 'n volstreep daaronder, dui invoegings in

bestaande verordenings aan.

.(Engelse teks deur die Stadmpresident geteken.)
(Goedgekeur op 15 Mei 1991.)

WET

Tot wysiging van die Wet op Deeltitels, 1986, ten einde sekere omskl;ywings te

vervang en sekere uitdrukkings nader te omskryf; sekere aangeleenthede

betreffende ontwmkehngskemas, deelplanne en deeltitelregisters verder te reél;

voorsiening te maak vir die oordrag van ’n eenheid of grond by wyse van ’n akte van -

transport; die sertifikaat van geregistreerde deeltitel deur ’n deeltitelbewys te
vervang; te reél dat ’n kopie van die deelplanne ook aan die betrokke plaaslike
bestuur voorsien word; die uitbreiding van skemas verder te reél; te bepaal dat

- enige reg tot *n uitsluitlike gebruiksgebied gesedeer moet word na die oordrag van

die laaste deel in ’n skema; bewys van betaling van belastings en gelde aan die -
plaaslike bestuur verder te reél; bestuurs- en gedragsreéls verder te reél; die -

beskikking oor grond by . die vernietiging van geboue verder te reél; die

bevoegdhede van die Landmeter-generaal betreffende deelplanne verder tereél; en

die tydperk vir die indiening van sekere reéls te verleng, enom voors:enmg te maak
vir bykomstige aangeleenthede.

' AAR WORD BEPAAL deur die Staatspresident en die Parlement van die
Republiek van Suld Afrika, soos volg:i—

Wysiging van artikel 1 van Wet 95 van 1986

o
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1. Artlkel 1 van die Wet op Deeltitels, 1986 (hleronder die Hoofwet genoem)
word hierby gewymg—

(a) deur in subartikel (1) die omskrywing van “Admlmstrateur” deur die
volgende omskrywing te vervang: -
“ ‘Administrateur’— _

(a) metbetrekking tot 'n plaaslike bestuur bedoel in paragraaf (a) of (b)

van dic omskrywing van ‘plaaslike bestuur’, 'n Administrateur van

‘n provinsie handelende op die advies en met die [toestemming]

instemming van die uitvoerende komitee waarvan hy lid is;

(b) met betrekking tot ’n plaaslike bestuur bedoel in paragraaf (c) van

die omskrywmg van ‘plaaslike bestuur’, die Minister van Ontwik-
kelingshulp;”;
(b) deur in genoemde ‘subartikel (1) die omskrywing van “deeltltelbewys
deur die volgende omskrywing te vervang:
“ ‘deeltitelbewys’ ’'n sertifikaat van ;,ereglstreerde deeltitel of [so ’n

deeltttelbewys waarop 'n aantekening ingevolge artikel 15(1)(a) aange-

bring is] 'n transportakte;”’;
(c) deur in genoemde subartikel (1) paragraaf (c) van die omskrywing van

“deelverband” deur die volgende paragraaf te vervang:
“(c) ’'n ander geregistreerde saaklike reg in of oor enige sodamge
eenheid of onverdeelde aandeel in ’n eenheid of grond of che reg
bedoel in artikel 25 om ’n skema uit te brei,”;
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(d)

(e)

(8)

()

8 ‘10cal authority’ means— :

(a) any institution or body contemplated in section 84(1)(f) of the’_

Provincial Government Act, 1961 (Act No. 32 of 1961);
(b) any local authority as defined in section 1 of the Black Local

Authorities Act, 1982 (Act No. 102 of 1982);
(¢) any local government body established or deemed to be established
under section 30 of the Black Administration Act, 1927 (Act No. 38
of 1927),
exercising jurisdiction over an area in which land is 51tuated including
any other institution or body performmg work of any such institution or
body and so exercising jurisdiction;”;
by the substitution in the said subsection (1) for the definition of
“Minister” of the following definition:
*“ ‘Minister’ means the Minister of Public Works and Land Affairs;”;
by the substitution in the said subsection (1) for paragraph (c) of the
definition of “sectional mortgage bond” of the following definition:

“(c) . any other registered real right in or over any such unit or undivided
share in a unit or land or the right referred to in section 25 to extend
a scheme;”’; '

by the substitution in the said subsection (1) for the definition of
“sectional title deed” of the following definition:
“ ‘sectional title deed’ means a certificate of régistered sectional title or

. [any such sectional title deed which is endorsed in terms of section

15(1)(a)] a deed of transfer;”;
by the substitution in the sald subsection (1) for pamgraph (a) of the
definition of “unanimous resolution” of the following paragraph:’

“(a) passed unanimously by [at least 80% of] all the members of a body
corporate [(reckoned in number) and at least 80 % of all the members
(reckoned in value), and] who are present or represented by proxy
or by a representative recognized by law at a general meeting of the
body corporate of which at least 30 days’ written notice, specifying
the proposed unanimous resolution, has been given, and at which
meeting at least 80% of all the members of ‘a body corporate
(reckoned in number) and at least 80% of all the members
(reckoned in value) are present or so represented: Provided that in
circumstances determined in the rules, a meeting of the body
corporate may be convened for a date 30 days or less after notice of
the proposed resolutmn has been given to all the members of the
body corporate; or”’; and

by the addition of the following subsection:

““(4) The Minister may by notice in the Gazette declare any institution

or body established by or under the provisions of any other law and
which exercises powers and performs duties which, in the opinion of the
Minister, correspond with the powers and duties ordinarily exercised or
performed by an institution or body referred to in the definition of ‘local
authority’, to be a local authority for the purposes of this Act.”.

Ameﬁdment of section 4 of Act 95 of 1986

2. Section 4 of the principal Act i is hereby amended—

(a)

by the substitution for subsection (2) of the following subsection:

“(2) A scheme may relate to more than one building situated, [or] to
be erected or being in the process of erection on the same piece of land,
or [to] on more than one piece of land [as contemplated in section 5(7)],

whether contiguous or non-contiguous: Provided that the building or_

buildings to be divided into sections shall be situated only on one such
piece of land or on two or more such contiguous pieces of land registered
in the name of the same person and which have been notana]]y tied.”;

GOVERNMENT GAZE.’[TE 22 MAY 1991 -
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(e)

0

(g)

(h)

(a)

WYSIGINGSWETOP DEEL‘HTELS 1991 © . WetNo. 63,191

4

(d) deur in geﬁoemde subartikel (‘1) péragraaf (a) van die dmskrywing van

“eerparige besluit” deur die volgende paragraaf te vervang:

“(a) eenparig geneem deur [ten minste 80 % van] al die lede van 'n
regspersoon [(gereken in getal) en ten minste 80 % van al sodanige
lede (gereken in waarde), en] wat teenwoordig of deur 'n gevolmag-
tigde of 'n deur die reg erkende verteenwoordiger verteenwoordig
isop’n algemene vergadering waarvan minstens 30 dae skriftelike
kennis, waarin die voorgestelde eenparige besluit gemeld word,
gegee is, en by welke vergadering ten minste 80 % van al die Iede
van 'n regspersoon (gereken in getal) én ten minste 80 % van al

- sodanige lede (gereken in waarde) teenwoordig is of verteenwoor-

dig word: Met dien verstande dat in omstandighede in di¢ reéls
bepaal 'n vergadering van die regspersoon belé kan word vir ’n
datum 30 dae of minder nadat kennis aan al die lede van die
regspersoon gegee is; of”’;
deur in genoemde subartikel (1) die omskrywing van “Minister” deur
die volgende omskrywing te vervang: o
- “ ‘Minister’ die Minister van Openbare Werke en Grondsake;”;
deur in genoemde subartikel (1) die woorde wat paragraaf (a) van die
omskrywing van “ontwikkelaar” voorafgaan deur die-volgende woorde

- te vervang:

*“ ‘ontwikkelaar’ iemand wat die geregistreerde eienaar is van grond,
binne die regsgebied van 'n plaaslike bestuur geleé, waarop 'n gebou of
geboue gelec is of opgerig gaan word wat hy verdeel het of voornemens
is om te verdeel in twee of meer dele inigevolge 'n skema, [of sy opvolger
in titel as ontwikkelaar] of die houer van die reg bedoel in artikel 25 om

‘n skema uit te brei, of sy opvolger in titel, en—"’
deurin genoemde subartlkel (1)die omqkrywmg van “plaashke bestuur”
deur die volgende omskrywing te vervang:

L = ‘plaashke bestuur'—

(a) ‘ninstelling of liggaam in artikel 84(1)(f) van die Wet op Provinsiale
Bestuur, 1961 (Wet No. 32 van 1961), beoog; .
(b) ’nplaaslike owerheid soos omskryfin artikel 1 van die Wet op Swart

Plaaslike Owerhede, 1982 (Wet No. 102 van 1982);

(c) ’nplaaslike bestuursliggaam wat ingestel is of geag word ingestel te
wees kragtens artikel 30 van die Swart Admmxstrame Wet, 1927
{Wet No. 38 van 192‘?)

wat jurlsdlksw uitoefen oor 'n gebied waarin grond gelee is, met mbegrlp

van enige ander instelling of liggaam wat die werksaamhede verrig van -

so ’n instelling of liggaam en aldus jurisdiksie uitoefen;”; en .

deur die volgende subartikel by te voeg:

“(4) Die Minister kan by kennisgewing in die Staatskoerant 'n

instelling of liggaam ingestel by of kragtens die bepalings van die een of
ander wet en wat bevoegdhede uitoefen en pligte verrig wat, na die
oordeel van die Minister, ooreenstem met die bevoegdhede en pllgte wat
gewoonlik uitgeoefen of verrig word deur 'n instelling of liggaam bedoel | -
in die omskrywing van ‘plaaslike bestuur’, as ’n plaaslike bestuur vir die
doeleindes van hierdie Wet verklaar.”.

Wyéiging van artikel 4 van Wet 95 van 1986

2. Artikel 4 van die Hoofwet word hierby gewysig—

deur subartikel (2) deur die volgende subartikel te vervang: —
“(2) ’n Skema kan betrekking hé op meer as een gebou wat geleé is,
- [of] opgerig gaan word of in dic proses van oprigting is op dieselfde stuk
grond, of op meer as een stuk grond [soos beoog in artikel 5(7)1, hets
-aangrensend of nie-aangrensend: Met dien verstande dat die gebou of

geboue wat in dele verdeel staan te word, geleé moet wees op een so 'n

stuk grond, of op twee of meer sulke aangrensende stukke grond
geregistreer in die naam van dieselfde persoon en wat notarieél verbind
8.5
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(b) by the insertion after subsection (3) of the following subsection:
: “(3A) For the purposes of subsection (3) ‘lessee’ means a lessee who
is a party to a lease entered into with the developer.”;
(c) by the substitution for paragraph (d) of subsection (5) of the followmg
paragraph: - -

“(d) the bulldmg or buildings to which the scheme relates, was or were
erected in accordance with any applicable building regulations or
building by-laws in operation at the date of erection:”; and

(d) by the insertion after subsection (5) of the following subsection:
. “(5A)If any application in terms of subsection (1) relates to a building

which is in the process of being erected, the local authority shall grant the

application if such building—

(1) is sufficiently completed for the measurements contemplated in
section 6(1) to be undertaken; and

(i) whilst the erection thereof is not yet completed, complies with the
other applicable requirements referred to in subsection (5).”.

- Amendment of section 5 of Act 95 of 1986‘

3. Section 5 of the principal Act is hereby amended—
~ (a) by the substitution for paragraph (b) of subsection (3) of the following
paragraph:
“(b) indicate the name of the scheme [bmldmg or buildings shown
thereon];”’; and
*(b) by the deletion of subsection (7).

Amendment of section 7 of Act 95 of 1986 _

4. Section 7 of the principal Act is hereby amended—
(a) by the substitution for subsection (2) of the following subsection:
“(2) The submission of the draft sectional plan to the Surveyor-
General shall be accompanied by—
(a) a certificate of the local authority signifying its approval of the
scheme as reflected on the draft sectional plan [and

(b) the schedule referred to in section 5(3)(g)].”’; and

(b) by the deletion of subsection (5).

Amendment of section 11 of Act 95 of 1986

5. Section 11 of the principal Act is hereby amended by the substitution for
paragraph (d) of subsection (3) of the following paragraph:

“(d) any mortgage bond to which the land may be subject, together with the
consent of the mortgagee to the opening of the sectional title register and
to the endorsement of such bond to the effect that it attaches to—

(i) the sections and common propefty shown on the sectional plan;
(ii) the certificate of real right in respect of a right reserved by him in
. terms of section 25(1); and .
- (iii) the certificate of real right in respect of a right of exclusive use as
contemplated in secnon 27(1);”.

Amendment of section 12 of Act 95 of 1986

6. Section 12 of the principal Act is hereby amended by the substitution for
paragraph (f) of subsection (1) of the following paragraph:
~ “(f) issue to the developer, in the prescribed form, a certificate of real right
in respect of a right of exclusive use as oontemplated in section 27(1),
subject to any mortgage bond registered against the title deed of the
land; and”.
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(b) deur na subartlkel (3) die volgende subartlkel in te voeg

“(3A) By die. toepassmg van subartikel (3) beteken ‘huurder” 'n
huurder wat “n party is tot n huurkontrak aangegaan met die-

ontwikkelaar.”

5 = (c) deur paragraaf (d) van subartlkel (5) deur dle volgende paragraaf te )

vervang:

“(d) die gebou of geboue waarop dle skema betrekkmg het opgerig is
ooreenkomstig enige toepaslike bouregulasws of bowerordemnge '

‘wat op die datum van oprigting gegeld het:”
10 (d) deur na subartikel (5) die volgende subartikel in te voeg:

“(QA) Indien enige aansoek ingevolge subartikel (1) betrekking het

“o No.3me 7

op 'n gebou wat in die proses daarvan is om opgerig te word, staan die

plaaslike bestuur die aansoek toe indien so 'n gebou—

(i) voldoende voltooi is sodat dle opmetings- beoog in artlkel 6(1) -

15 o onderneem kan word; en
(ii) hoewel die oprigting daarvan nog nie voltooi is nie, voldoen aan die
ander toepaslike vereistes bedoel in subartikel ( S) 2 ]

- Wysiging van artikel 5 van Wet 95 van 1986 - .
3. Artikel 5 van die Hoofwet word hierby gewysig— -
20 . (a) deur paragraaf (b) van subartikel (3) deur die volgende paragraaf te
vervang:

“(b) die naam van’ die skema [gebou of geboue daarop aangetoon] -

: aandui;”; en
k ( b) deur subartlkel (’?) te skrap.
25 Wysiging van artikel 7 van Wet 95 van 1986

4. Artikel 7 van die Hoofwet word hierby gewysig—
(a) deur subartikel (2) deur die volgende subartikel te vervang:

*(2) Die voorlegging van-die konsepdeelplan aan die_ Landmeter- o

- generaal moet vergesel gaan van—

30 3 (a) ‘nsertifikaat van die plaaslike bestuur wat sy goedkeuring van die

skema soos op die konsepdeelplan’ weerspleel aandul [en
(b) die bylae in artikel 5(3)(g) bedoel] .- . :
( b) deur subartikel (5) te skrap. -

. Wysiging van artikel 11 van Wet 95 van 1986

35 5. Artikel 11 van die Hoofwet word hierby gewy51g deur paragraaf (d) van,

subarukel (3) deur die volgende paragraaf te vervang:
“(d). ’nverband wat op die grond mag rus, tesame met die toestemmlng van

- die verbandhouer tot die opening van die deeltitelregister en tot die -

maak van ’n aantekening op die verband ten effekte dat dit—
40 (i) die dele en gemeenskaplike eiendom wat op die deelplan getoon
word;

(i) die sertifikaat van saaklike reg ten op51gte vamn enige reg deur hom' B : :

voorbehou ingevolge artikel 25(1); en

(iii) _die sertifikaat van saaklike reg ten opsigte van 'n reg van u1tslu1t11ke L

45 ' gebrulk soos bedoel in artikel 27 ( 1),
.+ verbind;”. - : 2

Wys:gmg van artlkel 12 van Wet 95 van 1986

6. Artrkel 12 van die Hoofwet word hierby gewysig deur paragraaf (f) van

subartlkel (1) deur die volgende paragraaf te vervang:

50 “(f) aan die ontwikkelaar, in die voorgeskrewe vorm. n- sertifikaat van. ‘.

saaklike reg ten opsigte van 'n reg van uitsluitlike gebruik soos bedoel in

artikel 27(1), onderworpe aan enige verband geregistreer teen dle .

tltelbewvs van die grond, ultrelk en”

&
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-

- ."-Amendment of section 13 of Act 95 of 1986 5
I Sectlon 13 of the pnnmpal Act is hereby amended by the substltutlon for
- subsection (2) of the following subsection:

B, TNoABMY .. e T L T GOVERNMENTGAZETIE 2MAY 1991 .

“(2). A sectional plan, together with the schedule of servitudes and h

conditions referred to in section 11(3)(b), shall upon the registration of such
plan [and a deeds registry’s duplicate of a certificate of registered sectional title
~ shall upon the registration of such title deed, be deemed to be embodied in the
relevant sectional title register] be deemed to be part of the sectional title

= ‘ - deed, and an owner’s title to his section and his undivided share in the

common property shall be subject to or shall be benefited by the servitudes,
other real rights or conditions (if any) which burden or benefit the land shown
on the sectional plan, and shall also be subject to any registrable condition

10

, imposed by the local authomy or the Admlmstrator when approvmg the

scheme, or by a developer in terms of section 11(2).”
Amendment of sectlon 14 of Act 95 of 1986

8. Section 14 of the principal Act is hereby amended by the substitution for
subsection (5) of the following subsection:

“(5) The Surveyor-General shall advise the registrar and the local
authority of any alteration, amendment or substitution of a sectional plan in
terms of subsection (1) which affects the description or extent of any section,
and thereupon the registrar shall make the necessary endorsements reflecting
any change of description or extent upon the deeds registry copy of the
[certificate of registered] sectional title deed and upon any other reg;tstered
document affected by such change, and shall likewise endorse the owner’s or

'~ holder’s copy of that sectional title deed or any such other registered
document whenever subsequently lodged at the deeds registry for any

purpose.’

~ Substitution ol' section 15 of Act 95 of 1986
9 The followmg sectlon is hereby substituted for section 15 of the pnncnpal Act:
_““Preparation of deeds by conveyancer

15. (1j Subject to the provisions of this Act or any other law, the

registrar shall not attest, execute or register any deed of transfer,
sectional mortgage bond, certificate of title or certificate of registra-
tion of any kind whatsoever unless. it has been prepared by a
conveyancer practising within the province within which the registry
of the registrar concerned is situated.

(2) A conveyancer referred to in subsection (1), wherever he may

- practise, may only recover those fees and charges prescribed by

- regulation.’ _ _ g
Insertion of sections 15A and 15B in Act 95 of 1986

10. The_following sections are hereby inserted in the principal Act after section
15: ' : :

_ “Proof of certain facts in connection with deeds and documents by
means of certain certificates ”

15A. (1) A conveyancer who prepares a deed or other document for

- the purposes of registration or filing in a deeds registry, and who signs

such signing the responsibility, to the extent prescribed by regulation
for the purposes of this section, for the accuracy of the facts mentioned
in such deed or document or which are relevant in connection with the
registration or filing thereof, and which are prescribed by regulation.

a prescribed certificate on such deed or document, accepts by virtue of-
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Wysigi‘ng van artikel 13 van Wet 95 van 1986 L

volgende subartikel te vervang: ' L e _
_ “(2) 'n Deelplan, tesame met die in artikel 11(3)(b) bedoelde bylae van = = -

5 . serwitute en voorwaardes, word by die registrasie van daardie plan [en 'n §
registrasiekantoor se duplikaat van ’n sertifikaat van geregistreerde deeltitel BT
word by die registrasie van daardie deeltitel, geag by die betrokke deeltitel- g
register ingelyf te wees] geag deel van die deeltitelbewys te wees, en 'n eienaar
se titel tot sy deel en sy onverdeelde aandeel in die gemeenskaplike eiendom :
- 10 . - is onderworpe aan of word bevoordeel deur die serwitute, ander saaklike i

) regte of voorwaardes (as daar is) wat die op die deelplan aangetoonde grond
beswaar of bevoordeel, en is ook onderworpe aan enige registreerbare
voorwaarde deur die plaaslike bestuur of die Administrateur tydens die

. goedkeuring van die skema, of deur 'n ontwikkelaar ingevolge artikel 11(2),
15 opgelé.”. E : : i

_ . Artikel 13 van die Hoofwét word hierby gewysig deur sub_ar'tike'l'(Z) deur die . "rj_.-_ P .

Wysiging_ van artikel 14 van Wet 95 van 1986

8. Artikel 14 van die Hoofwet word hierby gewysig deur subartikel (5) deur die
volgende subartikel te vervang: - : . .
“(5) Die Landmeter-gencraal moet die registrateur en die plaaslike
20 bestuur in kennis stel van ’n verandering, wysiging of vervanging van 'n_
' deelplan ingevolge subartikel (1) wat die beskrywing of grootte van 'n deel
raak, en daarop moet die registrateur die nodige aantekeninge wat.’n’ -
verandering van beskrywing of grootte weerspieél op die registrasiekantoor-
kopie van die [sertifikaat van geregistreerde deeltitel] deeltitelbewys en op .
25 enige ander geregistreerde dokument wat deur sodanige verandering geraak - -
word, aanbring, en insgelyks aantekeninge aanbring op die eienaar of houer
se kopie van daardie [titel] deeltitelbewys of ander sodanige geregistreerde
dokument wanneer dit daarna by die registrasiekantoor vir enige doel
ingedien word.”. ' - “ ;

.30 Vervanging van artikel 15 van Wet 95 van 1986 -
9. Artikel 15 van die Hoofwet word hierby deur die volgende artikel verv\ang:-

“Opstelling van aktes deur transportbesorger _

15. (1) Behoudens die bepalings van hierdie Wet of enige ander wet,
S ' mag 'n registrateur nie 'n transportakte, deelverband, titelsertifikaat
D - of sertifikaat van registrasie van welke aard ook al attesteer, onder-
teken of registreer nie tensy dit opgestel is deur 'n transportbesorger

-wat praktiseer in die provinsie waarin die registrasickantoor van die- o £ o IV 1

betrokke registrateur geleé is. : :
. (2) ’n Transportbesorger in subartikel (1) bedoel, waar hy ook al

40 - - mag praktiseer, kan slegs daardie gelde en koste verhaal wat by |
' regulasie voorgeskryf word.”. : s m

Irivoeging van artikels 15A en 15B in Wet 95 van 1986

10. Die volgende artikels word hierby in die Hoofwet na artikel 15 in_gévoeg:‘-
R 4

“Bewys van sekere feite in verband met aktes en dokumente deur. . . - .-

45 - middel van sekgre sertifikate

15A. (1) ’n Transportbesorger wat 'n akte of ander dokument vir

die doeleindes van registrasic of Liassering in 'n registrasiekantoor

-opstel, en ’n voorgeskrewe sertifikaat op so 'n akte of dokument

onderteken, aanvaar uit hoofde van so ’n ondertekening verantwoor-| =~ -

50 . delikheid, in die mate by regulasie vir die doeleindes van hierdie
- artikel voorgeskryf, vir die korrektheid van die feite wat in so ’n akte|
-of dokument vermeld word of wat in verband met die registrasie of|

liassering daarvan relevant is, en wat by regulasie voorgeskryf word.|

N
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(2) The provisions of subsection (1) shall apply mutatis mutandis to
any person other than a conveyancer who is prescribed by regulation
and who has in accordance with the regulations prepared a deed or
other document, prescribed by regulation, for registration or filing in
a deeds registry. - =0 _ N

(3) A registrar shall accept, during the course of his examination of
a deed or other document in accordance with the provisions of this-
Act, that the facts referred to in subsection (1) in connection with the
registration or filing of a deed or other document in respect of which
a certificate referred to in subsection (1) or (2) has been signed, have | 10
for the purposes of such examination been conclusively proved:
Provided that the aforegoing provisions of this subsection shall not |
derogate from the obligation of a registrar to give effect to any order
of court or any other notification recorded in the deeds registry in
terms of this Act or a provision in any other law contained and which | 15
affects the registration or filing of such deed or other document.

‘Registration of transfer of ownership and other rights

~ 15B. (1) When a sectional title register has been opened and the sectional
_ plan concerned has been registered—

(a) ownership-in any unit or land, or any undivided share in such unit or | 20
land, held under a sectional title deed shall, subject to the provisions of
this Act or any other law, be transferred by means of a deed of transfer

- signed or attested by the registrar: Provided that where the State

= acquires all the units or land held under any sectionai title deed, whether

by way of expropriation or otherwise, or where a local authority by 25

virtue of the provisions in any otlier law contained, acquires all the units

or land held under a sectional title deed by any other such authority, the
registrar shall make such alterations and entries in his registers and such
endorsements on any such titie deed as may be necessary to register

transfer to the State or such authority, as the case may be, of the property 30

- so acquired free of charge, and that the provisions of section 31(4)(a) of
the Deeds Registries Act, 1937 (Act No. 47 of 1937), shall apply mutatis
‘mutandis in respect of such a transfer by endorsement;

(b) the registrar shall register any notarial lease of a unit or an undivided
~© share ina unit and any notarial cancellation or modification of such a | 35
‘lease by means of an endorsement made by him on the sectional title
deed, and he shall register any notarial sub-lease and any notarial cession

. of such a lease or sub-lease and any notarial cancellation or modification
of such a sub-lease by means of an endorsement made by him on the lease

in question: Provided that if any such lease or sub-lease has lapsed by | 40

effluxion of time, the registrar shall cancel the registration on production

~ of proof that the lease or sub-lease has so lapsed;
(c) the registrar shall register any sectional mortgage bond by which a unit
. . or an undivided share in a unit or land held under a sectional title deed, |

or a registered lease or sub-lease of a unit or an undivided share in a unit | 45

or such land, or any registered real right in or over any such unit or

undivided share in a unit or land, is hypothecated, and any cession,
. cancellation or modification of such bond, by means of an endorsement
made by him on the sectional title deed or on the registered lease or

sub-lease or bond or other deed; and : 50

(d) the registrar shall register any other real right (which is embodied in a
notarial deed) in or over a unit or an undivided share in a unit or land
held under a sectional title deed, and any notarial cancellation or
modification of such a real right, by means of an endorsement made by
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toepassmg op "n ander persoon:as ’'n_transportbesorger wat by

- regulasie voorgeskryf word, en wat ooreenkomstig die regulasies die |
‘akte of ander dokument, by regulasie voorgeskryf, vir reglstrame of |

'hassermg in’n regmtraswkantoor opgestel het.

(3) 'n Registrateur aanvaar in die loop van sy ondersoek van 'n akte- |
‘of ander dokument ooreenkomstig die bepalings van hierdie Wet, dat | B
die feite in subartikel (1) bedoel ten opsigte van die reg;tstrame of |
liassering van ’'n akte of ander dokument in verband waarmee 'n in-
subartikel (1) of (2) bedoelde sertifikaat onderteken is, vir die |

doeleindes van so 'n ondersock afdoende bewys is: Met dien verstande
dat die voorgaande bepalings van hierdie subartikel nie afbreuk doen
* nie aan ’n verpligting van ’n registrateur om uitvoering te gee aan 'n
hofbevel of aan enige ander kennisgewing wat kragtens hierdie Wet of

‘n bepaling van enige ander wet in die registrasiekantoor aangeteken
is'en wat die reglstra51e of liassering van die betrokke akte of ander |

dokument raak

Regisﬁ*iasie van oordrag van eiendomsreg en ander regte

20

25

30

35

P>

50

15B. (1) Wanneer ’n deeltitelregister geopen en die betrokke deelplan
_ geregistreer is—
(a) word eiendomsreg in 'n eenheld of grond of 'n onverdeelde aandeel in

(b)

(c)

55

(d)

\

(2) Dle bepalmgs van subartlkel (1) is mutan.s mutandzs van'__-'

daardie eenheid of grond, wat kragtens 'n deeltltelbewys gehou word,

behoudens die bepalings van hierdie Wet of enige ander wet, oorgedra :
by wyse van 'n akte van transport deur die registrateur. onderteken of |
geattesteer: Met dien verstande dat waar die Staat al die eenhede of
-grond verkry, hetsy dear middel van ontelemng of andersins, wat |

kragtens 'n deeltitelbewys besit word, of waar ’n plaaslike bestuur it
hoofde van die bepalings van die een of ander wet al die eenhede of
grond verkry wat kragtens n deeltitelbewys deur 'n ander sodamge
bestuur besit word, die registrateur die verandenngs en inskrywingsin sy

registers: en die endossemente op enige sodanige tltelbewys moet |-
aanbring wat nodig is om oordrag aan die Staat of so ’n bestuur, na-

gelang van die geval, van die eenheid of grond aldus verkry, kosteloos te

registreer, en dat die bepalirigs van artikel 31(4)(a) van die Registrasie |
van Aktes Wet, 1937 (Wet No. 47 van 1937), mutatis mutandis ten |
. opsigte van so’n oordrag by wyse van endossement van toepassing 1s,

moet die registrateur 'n notariéle huurkontrak van ’'n eenheid of ’n

-onverdeelde aandeel in *n eenheid en 'n notariéle kansellasie of wysiging

‘van so ’'n huur registreer by wyse van 'n aantekening deur hom gemaak-'

op die deeltitelbewys, en moet hy ’'n notariéle onderverhurmg en’n
notariéle sessic van so 'n huur of onderverhuring en ’'n ‘notariéle
kansellasie of wysiging van so ’n onderverhuring registreer by wyse van

’n aantekening deur hom gemaak op die betrokke huurkontrak: Met |
dien verstande dat indien so 'n huurkontrak of onderverhuring deur |
- verloop van tyd verval het, die registrateur die registrasie moet

kanselleer by lewering van bewys dat die huurkontrak of onderverhurmg
aldus verval het;
moet. die reglstrateur ’n deelverband waardeur 'n eenheid.of 'n

“onverdeelde aandeel in *n eenheid of grond wat kragtens 'n deeltitelbe-

wys gehou word, of 'n gereglstreerde huurkontrak of onderverhurmgs-- '

- kontrak ten opsigte van 'n eenheid of 'n onverdeelde aandeel in 'n

eenheid of sodanige grond, of 'n gereglstreerde saaklike reg in of oor

enige sodanige eenheid of onverdeelde aandeel in 'n eenheid of grond;

verhlpotekeer word, en ’n sessie, rojering of wysiging van so 'n verband, -

registreer by wyse van 'n aantekenmg deur hom op die deeltitelbewys of
op die geregistreerde huurkontrak of onderverhuringskontrak of ver-

- band of ander akte gemaak en _
moet die- registrateur ‘n ander saaklike reg (wat in n notarlele akte

beliggaam is) in of oor ‘neenheid of 'n onverdeelde aandeel in 'n eenheid

of grond wat kragtens 'n deeltitelbewys gehou word, en ’n notariéle

kansellasie of wysiging van so 'n saaklike reg, registreer by wyse van 'n
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~ him on the seet:lonal title deed: Prov1ded thatin the case of any reglstered
~real rlght which has lapsed for any reason, the registrar shall cancel the
' registration on production of proof that the real right has lapsed.
~ (2) Notwithstanding anything to the contrary in any other law contained,
it shall not be necessary to annex a diagram to any sectional title deed under
which a unit or an undivided share in a unit is held, if reference is made in such
deed to the registered sectional plan.
(3) The registrar shall not register a transfer of a unit or of an undivided
share therein, unless there is produced to him—
(a) aconveyancer’s certificate confmnmg—
(i) (aa) that,if a body corporate is deemed to be established in terms

of section' 36(1), that body corporate has certified that all |.

moneys due to the body corporate by the transferor in respect
_of the said unit have been paid, or that provision has been
made to the satisfaction of the body corporate for the payment
- thereof; or
. (bb) that, if a body corporate is not deemed to be establlshed no
: moneys are payable;

(ii) that no real right of extension of a scheme as contemplated in
section 25 is registered in favour of a developer or the body
corporate or, if such right is so registered, that it is disclosed in the
deed of alienation to the transferec as contemplated in section
25(14) or, if it is not so disclosed, that the transferee after the

conclusion of the deed of- alienation has in writing exercised his |

option in terms of section 25(15) and that he has elected not to annul
‘the alienation on the ground of the said defect;
(b) if by any law provision has been made for the separate rating of units, a
clearance certificate of the local authority to the effect that all rates and
.moneys due to the local authority under any law before any such proof
can be issued, have been paid;
(c) if the transferor is a developer, an affidavit by the developer in which it
~is declared whether the relevant unit is‘a unit to which the provisions of
section 10 apply or not and, if those provisions so apply, that the transfer
is effected in terms of a contract which is not contrary to any provision
of that section.
~ (4) A unit shall be capable of belng held by two or more persons in joint
ownershlp
" (5) Any person who is the joint owner of a unit held by such person and one
or more other persons under one sectional title deed may, upon application
to the registrar in the prescribed manner, obtain a certificate of registered
sectional title in the prescribed form in respect of his undivided share in such
“unit, and no transfer of a fraction only of his undivided share in such unit and
no hypothecatlon or lease of the whole or any fraction of his undivided share
in such unit shall be registered in a deeds registry, unless a certificate of
registered sectional title in the prescribed form in respect of such und1v1ded
share is produced to the registrar:

(6) The conveyancer who has prepared a deed of transfer in terms of
~ section 15 shall retain his file, with such documents as may be prescribed
relating to the transaction in question, for a penod of at least six years after
the date of registration of such deed of transfer
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Amendment of section 17 of Act 95 of 1986
© 11. Section 17 of the prmapal Act is hereby amended by the substitution in
paragraph (a) of subsection-(3) for the words preceding the flrst proviso of the
followmg words: . )
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~. . aantekening deur hom op die deeltitelbewys gemaak: Met. dien |

~ verstande dat in die geval van 'n geregistreerdé saaklike reg wat om die,

.. een of ander rede verval het, die registrateur die registrasie moet
kanselleer by lewering van bewys dat die saaklike reg verval het.

- ~(2) Ondanks andersluidende bepalings van die een-of ander wet is dit nie |
nodig om 'n kaart te heg aan ’n deeltitelbewys waarkragtens 'n eenheid of 'n
onverdeelde aandeel in 'n eenheid gehou word nie, indien in so 'n titelbewys
na die geregistreerde deelplan verwys word. : .

(3) Die registrateur registreer nie oordrag van ’n eenheid of van ’n
~ onverdeelde aandecl daarin nie, tensy daar aan hom voorgelé word—
~(a) ’n sertifikaat deur 'n transportbesorger waarin bevestig word—

(1) (aa) dat, indien 'n regspersoon ingevolge artikel 36(1) geag word
e ingestel te wees, daardie regspersoon gesertifiseer het dat alle
gelde wat aan die regspersoon deur die transportgewer |

verskuldig is ten opsigte van bedoelde eenheid betaalis, of dat

voorsiening vir die betaling daarvan tot bevrediging van die
-~ -regspersoon gemaak is; of _ v

(bb) dat, indien 'n regspersoon nie geag word ingestel te wees nie,
- geen gelde betaalbaar is nie; '
(i) dat geen saaklike reg van uitbreiding van *n skema soos bedoel in
- artikel 25 ten gunste van 'n ontwikkelaar of die regspersoon |

- geregistreer isnie of, indien so 'n reg aldus geregistreer is, ddt dit in |
- die akte van vervreemding aan die transportnemer geopenbaar is
soos beoog in artikel 25(14) of, indien dit nie aldus geopenbaar is

nie, dat die transportnemer na die aangaan van die akte van| - .

vervreemding sy keuse ingevolge artikel 25(15) skriftelik uitgeoefen
het en dat hy gekies het om nie die vervreemding op grond van |
gemelde defek tot niet te maak nie; ' ; a
(b) indien by wet voorsiening gemaak is vir die afsonderlike heffing van
belasting ten opsigte van 'n eenheid, 'n klaringsbewys van die plaaslike
bestuur ten effekte dat alle belastings en gelde wat aan die plaaslike |
bestuur betaalbaar is ingevolge enige wet voordat sodanige bewys |
uitgereik kan word, betaal is; ) : .
(c) indien die transportgewer 'n ontwikkelaar is, 'n beédigde verklaring
' . deur die ontwikkelaar waarin verklaar word of die betrokke eenheid 'n
eenheid is waarop die bepalings van artikel 10 van toepassing is of nie is
nie en, indien daardie bepalings aldus van toepassing is, dat die betrokke
oordrag ingevolge 'n kontrak geskied wat nie strydig met enige bepaling
van daardie artikel is nie. ' o
(4) Eiendomsreg in 'n eenheid kan deur twee of meer persone gesamentlik
gehou word. : _ . e T
(5) Iemand wat 'n mede-eienaar is van *n eenheid wat deur daardie persoon
- en cen of meer ander persone kragtens cen deeltitelbewys besit word, kan,
‘op aansoek by die registrateur op die voorgeskrewe wyse, 'n sertifikaat van
- geregistreerde - deeltitel in die voorgeskrewe vorm ten opsigte van sy.
onverdeelde aandeel in sodanige eenheid verkry, en geen oordrag van'slegs |

‘n breukdeel van sy onverdeelde aandeel in sodanige eenheid en geen | -

verband of huurkontrak oor die geheel of 'n breukdeel van sy onverdeelde
-aandeel in die eenheid word in 'n registrasiekantoor geregistreer nie, tensy 'n
sertifikaat van geregistreerde deeltitel in die voorgeskrewe vorm ten- opsigte | .
van daardie onverdeelde aandeel aan die registrateur voorgelé word. = -
(6) Die transportbesorger wat ’'n transportakte ingevolge artikel 15
opgestel het, moet sy léer, met dié dokumente wat voorgeskryf is en wat op
'n betrokke transaksie betrekking het, vir 'n tydperk van minstens ses jaar na
die datum van registrasie van sodanige transportakte bewaar.”. - :

Wysiging van artikel 17 van-Wet 95 van 1986

11. Artikel 17 van die Hoofwet word hierby gewysig deur in péragraaf (a) van
subartikel (3) die woorde wat die eerste voorbehoudsbepaling voorafgaan deur

- die volgende woorde te vervang;
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“if the holders of bonds over units in the scheme consent in writing thereto,

_ register transfer of land comprised in the common property, [by issuing to the .

transferee a certificate of registered sectional title in the prescribed form for.

_the land transferred] and thereupon the land shall revert to the land register
and the registrar shall make an appropriate endorsement and entry on such
title and in his records to give effect thereto:”. - B

Amendment of section 22 of Act 95 of 1986 _

~12. Section 22 of the principal Act is héreby amended—

* (a) by the substitution for paragraphs (a) and (b) of subsection (2) of the

" following paragraphs, respectively:

“(a) [acopy]two copies of the sectional plan of subdivision t'ogether with

aschedule, certified by a conveyancer, of any registrable conditions
imposed by the local authority or Administrator when approving
the subdivision; _ _ :
(b) the [certificate of registered] sectional title deed in respect of the
section to be subdivided;”; and
(b) by the substitution for subsection (3) of the following subsection:

" “(3) When the requirements of this section and [of] any other relevant
law have been complied with, the registrar shall register the sectional
plan of subdivision referred to in subsection (1), furnish a copy of the

“sectional plan of subdivision to the local authority concerned and notify

. the Surveyor-General [and the local authority] of the registration of the

sectional plan of subdivision, and thereupon the Surveyor-General shall

‘amend the original sectional plan and the deeds office copy of the
sectional plan to reflect such subdivision.”. :

~ Amendment of section 23 of Act 95 of 1986

13. Section 23 of the principal Act is hereby amended—

10

15

20

25

~ (a) by the substitution for paragraphs (a) and (b) of subsection (2) of the |

following paragraphs, respectively: ,
“““(a) -[a copy] two copies of the sectional plan of consolidation, together
' - with a schedule certified by a conveyancer of any registrable
conditions imposed by the local authority or the Administrator
~ when approving the consolidation; '
(b) the [certificates of registered] sectional title deeds in respect of the
. sections to be consolidated;”;
(b) by the substitution for subsection (3) of the following subsection:
® 4 “(3) When the requirements of this section and any other relevant law

have been complied with, the registrar shall register the sectional plan of

consolidation referred to in subsection (1), furnish a copy of the sectional
plan of consolidation to the local authority concerned and notify the
Surveyor-General [and the local authority] of the registration of the
sectional plan of consolidation, and thereupon the Surveyor-General
~shall amend the original sectional plan and deeds office copy of the
' sectional plan to reflect such consolidation.”; and
(c) by the substitution for subsection (5) of the following subsection:

“(5) Simultaneously with the registration of the sectional plan of
consolidation, the registrar shall, in lieu of the [certificates of registered]
sectional title deeds referred to in subsection (2)(b), issue the certificate
of registered sectional title referred to in subsection (2)(d), and
thereupon the provisions of subsection (5) of section 22 relating to the
endorsements and entries to be made in the deeds registry records, and
of subsection (6) of that section, shall apply mutatis mutandis.”.

"~ Amendment of section 24 of Act 95 of 1986
14. Section 24 of the principal Act is hereby amended— O

" (a) by the substitution for paragraph (a) of subsection (6) of the following
paragraph: i o . S
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“toestemming daartoe verkry is, 'n oordrag-van grond wat deel vitmaak van .
. die gemeenskaplike eiendom . reglstreer, [deur aan die translmrtnemer n
sertifikaat van geregistreerde deeltitel in die voorgeskrewe vorm vir die grond
wat oorgedra word, uit te reik] en daar0p val die. grond'terug na die
grondregister en moet die registrateur 'n paslike aantekening en 1nskrywmg :
op sodanlge t1telbewys enin sy rekords maak om daaraan ultvoermg te gee

Wysugmg van artikel 22 van Wet 95 van 1986
12. Artikel 22 van die Hoofwet word hierby gewymg—

({1)

15

20

(b)..

25

deur paragrawe (a) en (b) van subartikel (2) deur onderskeldehk die

volgende paragrawe te vervang:

9 a) ['n afskrlf] twee kopieé van die deelplan van onderverdelmg tesame
met 'n bylae, gesertifiseer deur 'n transportbesorger, van enige .
- registreerbare voorwaardes opgelé deur die plaaslike bestuur of -
Administrateur by goedkeuring van die onderverdeling; '
(b) " die [sertifikaat van geregistreerde deeltitel] eeltltelbewg ten
-opsigte van die deel wat verdeel word;”’; en :
deur subartikel (3) deur die volgende subartikel te vervang: :
“(3) Wanneer aan die vereistes van hierdie artikel en [aan] emge.
ander toepaslike wet voldoen is, moet die registrateur die deelplan van
onderverdeling bedoel in subartikel (1) registreer, 'n kopie van die
deelplan van onderverdeling aan die betrokke plaaslike bestuur voor-
sien en die Landmeter-generaal [en die plaaslike bestuur] in kennis stel
van die registrasie van die deelplan van onderverdeling, en daarop wysig -
die Landmeter-generaal die oorspronklike deelplan en die registrasie-

kantoor—kople van che deelplan om die Onderverdellng te: weerspleel i

- Wy51g1ng van artlkel 23 van Wet 95 van 1986

30
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13. Artikel 23 van die Hoofwet word hierby gewysng—

(a)

(b)

(c)

deur paragrawe (a) en (b) van subartikel (2) deur onderskeldehk die
volgende paragrawe te vervang:- -

“(a) ['n afskrlf] twee kopieé van die deelplan van kon%ohdasue tesame\ -
met 'n bylae gesertifiseer deur ’'n transportbesorger van enige .
registreerbare voorwaardes opgelé deur ’n plaaslike bestuur of die -
Administrateur by goedkeuring van die konsolidasie; ~ 5 i

(b) die [sertifikate van geregistreerde deeltitel] deeltltelbewyse fen
. opsigte van die dele wat gekonsolideer word;”
deur subartikel (3) deur die volgende subartikel te vervang
“(3) Wanneer aan die vereistes van hierdie artikel en enige ander
toepaslike wet voldoen is, moet die reg;lstrateur die deelplan van

. konsolidasie bedoel in subartikel (1) registreer, 'n kopie van die deelplan

van konsolidasie aan die betrokke plaaslike bestuur voorsien en die
Landmeter-generaal [en die plaaslike bestunr] in kennis stel van die
registrasie van die deelplan van konsolidasie, en daarop wysig die
-Landmeter-generaal die oorspronklike deelplan en die registrasickan- "
‘toor-kopie van die deelplan om die konsolidasie te weerspleel Tien
deur subartikel (5) deur die volgende subartikel te vervang:

““(5) Gelyktydig met die registrasie van die deelplan van konsohdasw TN

reik die registrateur, in die plek van die [sertifikate van geregistreerde
deeltitel] deeltitelbewyse in subartikel (2)(b) bedoel, die sertifikaat van
geregistreerde deeltitel in subartikel (2)(d) bedoel, uit, en daarop is die
bepalings van subartikel (5) van artikel 22 met betrekking tot die -

- aantekeninge en inskrywings wat in die rekords van die registrasickan-

toor gemaak moet word, en van subartikel (6) van daardle art:lkel :
mutatis mutandis van toepassmg
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14. Artikel 24 van die Hoofwet word hierby gewy31g—

R

deur paragraaf (@) van subartikel (6) deur die volgende paragraaf te ..
vervang: : S











































