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1. INLEIDING
1.1 Om voorsiening te maak vir ‘n beleidsraamwerk vir die bestuur van die raad se onroerende eiendom;  om kriteria daar te stel vir die bepaling van die verskeie kategorieë van onroerende eiendom ten einde die gebruik, vervreemding en aanskaffing daarvan te reguleer;  om kriteria daar te stel vir die regulering en koördinering van transaksies wat die vestiging van ‘n toepaslike private/openbare vennootskap om eiendomme volgens kategorieë te ontwikkel, te fasiliteer.

1.2 In die uitvoering van sy magte, pligte en funksies, het die raad die reg om onroerende eiendom aan te skaf, te besit, voordeel daaruit te trek en dit te vervreem.

1.3 Die raad is die bewaarder van die onroerende eiendom van die Munisipaliteit en is verantwoordelik vir die administrasie daarvan.

1.4 Die raad besef dat onroerende eiendom wat deur die raad besit word en wat nie beoog word of reeds gebruik word vir openbare doeleindes en/of in die openbare belang nie op ‘n wyse gehanteer sal word wat die grootste voordeel vir die raad en die gemeenskap sal verseker.

2. ALGEMENE BEGINSELS
2.1 Die raad kan enige onroerende eiendom wat deur die Munisipaliteit besit word, gebruik, voordeel daaruit trek, vervreem, verhuur of toelaat dat daarop gebou word, dit geokkupeer word, omhein of bewerk word, tensy die Munisipaliteit belet word om dit te doen by wet of die voorwaardes waarkragtens sodanige onroerende eiendom deur die Munisipaliteit aangeskaf is.

2.2 Onroerende eiendom sal teen markwaarde verkoop/verhuur word, behalwe –

(a) in die omstandighede aangedui in paragraaf 7;  en

(b)
in die geval van onroerende eiendom waarna in die Behuisingswet, Wet 107 van 1997, verwys word, in welke geval sodanige eiendom verkoop/verhuur sal word, soos in daardie Wet voorsien word.

2.3 Alle aansoeke om munisipale onroerende eiendom aan te skaf, te verkoop of te verhuur moet oorweeg word ooreenkomstig hierdie beleidsraamwerk, huidige wette en wetgewing.

2.4 Vervreemdings en verhurings moet, uitgesonderd in die gevalle aangedui in paragraaf 7, by wyse van openbare mededinging geskied, dit wil sê by wyse van tender, veiling of aanvra van aanbiedinge en die hoogste aanbiedinge sal as ‘n reël aanvaar word, met dien verstande dat alle terme en voorwaardes nagekom word.  By die oorweging van tenders sal die raad die totale kontantwaarde van pakkette wat deur die tenderaars aangebied word, in ag neem waar sodanige pakkette kragtens die tendervoorwaardes toelaatbaar is.  Met ander woorde, waar die werklike bedrae waarvoor getender is, ongeveer dieselfde is, maar ‘n bepaalde tenderaar ook, byvoorbeeld, aangebied het om verbeterings op die eiendom aan te bring, moet die kontantwaarde van die verbeterings ook in aanmerking geneem word wanneer die hoogste tender bereken word.  Waar grond vir die een of ander ontwikkelingsprojek, met inbegrip van ‘n besigheidsprojek, vervreem of verhuur word, maar die spesifieke tipe ontwikkeling wat die raad bereid sal wees om toe te laat van kardinale belang is, kan die raad om ontwikkelingsvoorstelle met inbegrip van ‘n geldelike aanbod vra.  In so ‘n geval sal die prys wat die ontwikkelaar vir die onroerende eiendom aanbied net ‘n onderdeel van die totale pakket wees.  Sou die raad dit wenslik ag om nie die hoogste tender te aanvaar nie, of besluit om ‘n spesifieke ontwikkelings- of pakketvoorstel te aanvaar ten opsigte waarvan die bedrag wat aangebied word, nie die hoogste aanbod is nie, moet die redes daarvoor behoorlik uiteengesit word en in die notules van die betrokke raadsvergadering opgeteken word.

2.5 Die markwaarde van verkooppryse en huurgelde moet departementeel bepaal word tensy die omstandighede die gebruik van ‘n onafhanklike waardeerder regverdig.

2.6 Die raad se onroerende eiendom moet met gereëlde tussenposes geïnspekteer word om nakoming van die terme en voorwaardes van die verkoop- of verhuurooreenkoms te verseker.

2.7 Onroerende eiendom kan uit die hand en vir minder as markwaarde aan maatskaplike sorg instansies en sportrade of sportbesture verkoop of verhuur word ingevolge die bepalings van paragraaf 7.

3. VOORWAARDES VAN VERKOOP
3.1 Alle koste met betrekking tot ‘n transaksie, dit is, opmeting, hersonering, onderverdeling, konsolidasies, advertering, herlê of voorsiening van dienste, moet deur ‘n applikant gedra word, met dien verstande dat die raad afstand kan doen van sy reg om sodanige koste te eis indien die rede vir die verkoop is dat die raad ontslae wil raak van die las om die eiendom te onderhou of om beheer daaroor uit te oefen.

3.2 Alle statutêre vereistes moet nagekom word.

3.3 Waar toepaslik, moet bestaande dienste by wyse van die registrasie van ‘n serwituut ten gunste van die raad beskerm word en sal die koste vir die rekening van die applikant wees.

3.4 Onroerende eiendom wat aan ‘n aangrensende eienaar verkoop word, moet hersoneer, gesluit en gekonsolideer word met die aangrensende eiendom indien die eiendom wat aangekoop word, kleiner in oppervlakte as die aangrensende eiendom is.

3.5 Wanneer onroerende eiendom verkoop word, moet ontwikkeling, indien toepaslik, ‘n aanvang neem binne een jaar, of sodanige langer tydperk waartoe ooreengekom word, vanaf datum van oordrag of besitname of in ooreenstemming met die voorwaardes van die verkoopakte of die ontwikkelingsprogram wat deur die koper voorgelê is en moet dit voltooi word in ooreenstemming met die voorwaardes van die verkoopakte of die ontwikkelingsprogram.  ‘n Opskortende voorwaarde moet in die verkoopooreenkoms ingesluit word om voorsiening te maak vir verbeurdverklaring ingeval daar nie binne die vereiste tydperk ‘n aanvang met die ontwikkeling gemaak word nie.  Die raad sal voorts die reg voorbehou om sodanige voorwaardes as wat nodig geag mag word, op te lê sonder om sy regte met betrekking tot gelikwideerde skadevergoeding en terugvalklousules te beperk.

3.6 ‘n Terugvalklousule moet in ‘n verkoopooreenkoms ingesluit word waar eiendom vir minder as markwaarde verkoop word.

3.7 Behalwe met vooraf toestemming mag onroerende eiendom slegs gebruik word vir die doeleindes deur die raad goedgekeur en die doeleindes gereguleer deur stadsbeplanningskemas.

3.8 ‘n Verkoopooreenkoms moet binne 60 dae vanaf datum van ‘n amptelike versoek van die raad, gefinaliseer en gesluit word;  versuim om hieraan te voldoen sal meebring dat die goedkeuring verval.

3.9 ‘n Opskortende voorwaarde sal op alle transaksies wat onderhewig is aan goedkeuring van ‘n hersoneirng, onderverdeling, konsolidasie ens, van toepassing wees.

3.10 Geen aansoek sal geprosesseer word nie tensy die applikant skriftelik bevestig het dat hy/sy alle koste sal betaal, dit is, regskoste, opmeting, hersonering, onderverdeling, konsolidasies, advertering, herlê of voorsiening van dienste.  ‘n Deposito om onvoorsiene uitgawe te dek, mag ook vereis word.

4. VOORWAARDES VAN VERHUUR
4.1 Geen aansoek sal geprosesseer word nie tensy die applikant skriftelik bevestig het dat hy/sy alle koste sal betaal, dit is, regskoste, opmeting, hersonering, onderverdeling, konsolidasies, advertering, herlê of voorsiening van dienste.  ‘n Deposito om onvoorsiene uitgawes te dek, mag ook vereis word.

4.2 Die volgende (kontant of bank gewaarborgde tjeks) deposito’s sal van toepassing wees ten opsigte van verhurings waar die huur op markwaarde gebaseer is:

(i) ‘n deposito gelyk aan 2 maande se huur vir kommersiële transaksies;

(ii) ‘n deposito gelyk aan 1 maand se huur vir residensiële en maatskaplike dienste transaksies;

(iii) geen deposito nie ten opsigte van tuin- en parkeverhurings ander dan kommersiële parkeerverhurings.

4.3 Geen onroerende eiendom sal onderverhuur, gesedeer of toegewys word sonder die voorafverkreë toestemming van die raad nie.

4.4 ‘n Eienaar van vaste onroerende eiendom wat aangrensende munisipale onroerende eiendom huur, mag deur sy opvolger in titel vervang word vir die duur van die oorblywende termyn van huur, soos nodig mag wees, op dieselfde terme en voorwaardes en/of addisionele terme en voorwaardes.

4.5 Huurgeld sal jaarliks eskaleer teen ‘n persentasie soos van tyd tot tyd deur die raad bepaal.

4.6 Die Huurder sal verantwoordelik wees vir die betaling van belastings en dienstegelde.

4.7 Die verhuring van lanings, openbare oop ruimtes en padreserwes sal onderhewig wees aan die volgende:

(i) sluiting/beskerming tot die raad se bevrediging;

(ii) koste vir die herlê of installering van dienste, waar nodig, sal vir rekening van die huurder wees;

(iii) beskerming van serwitute.

4.8 Die huurder moet die raad vrywaar teen enige moontlike eise voortspruitend uit die verhuring of gebruik van die onroerende eiendom.

4.9 Wanneer grond vir ontwikkeling verhuur word, moet sodanige ontwikkeling, indien toepaslik, ‘n aanvang neem binne een jaar, of sodanige langer tydperk waartoe ooreengekom word, vanaf datum van okkupasie of in ooreenstemming met die bepalings van die verhuurooreenkoms of die ontwikkelingsprogram wat deur die Huurder voorgelê is en moet dit voltooi word in ooreenstemming met die voorwaardes van die verhuurooreenkoms of die ontwikkelingsprogram.  ‘n Opskortende voorwaarde moet in die verhuurooreenkoms ingesluit word om voorsiening te maak vir verbeurdverklaring ingeval daar nie binne die vereiste tydperk ‘n aanvang met die ontwikkeling gemaak word nie.

4.10 Behalwe met vooraf toestemming, mag die eiendom slegs gebruik word vir die doeleindes waarvoor dit verhuur is en die doeleindes gereguleer deur stadsbeplanningskemas.

4.11 Die verhuurooreenkoms, waar toepaslik, moet binne 60 dae vanaf datum van ‘n amptelike versoek van die raad, gefinaliseer en gesluit word.  Versuim om binne 60 dae vanaf die datum van die versoek, daaraan te voldoen, sal die toekenning geag te wees te verval het en die applikant sal sy/haar deposito verbeur en aanspreeklik gehou word vir die koste wat die bedrag van die deposito oorskry.

4.12 Beamptes van die raad sal ten alle redelik tye geregtig wees om die onroerende eiendom te betree en dit te inspekteer.

4.13 Alle ooreenkomste sal ‘n klousule bevat wat van die huurder vereis om die verhuurde eiendom in stand te hou.

4.14 Alle ooreenkomste sal ‘n klousule bevat wat sal vereis dat verbeterings aangebring deur die huurder en wat die raad wens te behou, sonder vergoeding, na die raad sal terugval sodra die huurtermyn verstryk en/of ingeval die ooreenkoms, as gevolg van ‘n verbreking van die voorwaardes, gekanselleer word.

5. VERHUURTERMYNE NIE 12 MAANDE TE BOWE GAANDE NIE
5.1 Die algemene voorwaardes (paragraaf 4 hierbo) sal ook van toepassing wees ten opsigte van die verhuur van onroerende eiendom vir periodes wat nie 12 maande oorskry nie en nie ‘n opsie om te hernu bevat nie.

5.2 Onroerende eiendom wat vir kort termyn periodes verhuur word, dit is 14 dae vir sirkusse, ens., sal aan die volgende onderhewig wees:

(a) die applikant, indien benodig, op sy koste dienste, dit is vullis, water, elektrisiteit, ablusie fasiliteite, ens. te verskaf of met die raad te reël vir die voorsiening daarvan;

(b) die applikant die grond in sy oorspronklike toestand terug te besorg;

(c) die huur deur die raad bepaal word;

(d) die applikant die raad te vrywaar teen enige eise;

(e) die applikant skriftelik te onderneem om die raad vir skade aangerig aan munisipale eiendom, wat uit welke omstandighede ookal mag ontstaan, te vergoed.

6. UITSTEEKSELS, UITSTEEKSTRUKTURE EN OORSKRYDINGS
6.1 Die raad mag, onderhewig aan sodanige voorwaardes as wat hy raadsaam mag ag, insluitende die betaling van ‘n huur –

(a)
die oprigting of behoud van ‘n veranda, balkon, teken, uithangbord of soortgelyke struktuur, toestel of lis wat in of oor ‘n openbare plek of openbare straat uitsteek of strek (hierna verwys as ‘n uitsteeksel) toelaat; met dien verstande dat -

(i) die oprigting of behoud van sodanige uitsteeksel nie toegelaat sal word op ‘n vlak van meer as een verdieping nie;

(ii) geen sodanige uitsteeksel mag in geheel tot ‘n hoogte van meer as een komma vyf meter, gemeet van die vloerhoogte daarvan, toegemaak word nie;  en

(iii) geen sodanige uitsteeksel mag gedeeltelik tot ‘n hoogte van meer as een komma vyf meter, gemeet vanaf die vloerhoogte daarvan, toegemaak word nie behalwe met die voorafverkreë skriftelike goedkeuring van die raad en onderhewig aan sodanige voorwaardes as wat die raad mag oplê, of

(b) waar die oprigting of behoud van ‘n gebou of struktuur wat in, oor of onder enige openbare plek of openbare straat (hierna verwys as ‘n uitsteekstruktuur) nie ingevolge paragraaf (a) toelaatbaar is nie, die oprigting of behoud daarvan wel toegelaat sal word waar die grond wat sodanige plek of straat beslaan –

(i) nie deur die munisipaliteit besit word nie, indien, na die mening van die raad, sodanige uitsteekstruktuur nie die konstruksie, onderhoud en gebruik van sodanige plek of straat sal belemmer, beperk of inbreek daarop maak nie,  of

(ii) deur die munisipaliteit besit word, indien, na die mening van die raad, sodanige uitsteekstrukture opgerig word as ‘n deel van die ontwikkeling van eiendom in ooreenstemming met ‘n bepaling wat in die raad se dorpsaanlegskema vervat is en wat spesifiek op so ‘n eiendom van toepassing is.

6.2 Wanneer op munisipale eiendom onder die beheer of bestuur van die raad oorskry word, mag die raad sodanige stappe as wat na die mening van die raad nodig mag wees, neem, om sodanige oorskryding te verwyder of dit te regulariseer.

6.3 Die raad mag die grootte van ‘n openbare plek of openbare straat waarop oorskry word, verminder met die grootte van die oorskryding of sodanige groter oppervlak as wat, na die mening van die raad, wenslik mag wees.

7. UIT DIE HAND VERKOPE EN VERHURING
7.1 Waar enige grond per openbare mededinging te koop of te huur aangebied word, kan die raad enige oorblywende grond uit die hand verkoop of verhuur teen die insetprys of hoër, solank die raad daarvan oortuig is dat die markpryse stabiel bly.  Die insetprys moet so bepaal word dat dit ooreenstem met ‘n redelike markwaarde en moet die verhaalbare ontwikkelingskoste soos dié van munisipale dienste asook advertensie- en opmeetkoste insluit.  Die situasie moet minstens elke twee jaar deur die raad hersien word.  Nie meer as een erf mag uit die hand aan ‘n koper verkoop word waar die aanvraag van erwe die getal erwe wat vir verkoop beskikbaar is, oorskry nie.

7.2 Onroerende eiendom mag verkoop/verhuur word aan sosiale sorg instansies.  Die uit-die-hand verkoop van onroerende eiendom onder markwaarde, sal tussen 10% en 25% van markwaarde vasgestel word, onderhewig egter daaraan dat ‘n toepaslike terugvalklousule teen die titel van die eiendom geregistreer word.  Die uit-die-hand verhuur van onroerende eiendom aan maatskaplike sorg instansies is toelaatbaar en huur sal deur die raad bepaal word.  Maatskaplike sorg word gedefinieer as dienste wat deur geregistreerde welsyns-, liefdadigheids-, nie-winsgewende-, kulturele- en godsdienstige organisasies voorsien sal word.

7.3 Geslote strate, lanings en openbare oop ruimtes mag uit-die-hand verkoop/verhuur word aan aangrensende eienaars, met dien verstande dat –

(a) geskrewe kennisgewings aan alle aangrensende eienaars beteken word;  en

(b) die verkoopprys markwaarde sal wees;  of

(c) die huur markwaarde sal wees, met dien verstande dat die huur van grond vir tuindoeleindes deur die raad bepaal sal word.

7.4 Onroerende eiendom mag aan ander sfere van regering en ander plaaslike owerhede uit die hand verkoop word.  Alle sodanige onroerende eiendomstransaksies moet op ‘n markwaarde grondslag oorweeg word, behalwe in gevalle waar onroerende eiendom aangeskaf word vir die ontwikkeling van ‘n minder formele dorpsgebied en sodanige dorpsgebied weer later na die raad getransporteer moet word.

7.5 Nywerheidsgrond mag uit die hand verkoop/verhuur word waar aanbod die aanvraag oorskry.

7.6 Onroerende eiendom mag uit die hand verkoop/verhuur word aan bestaande huurders wat die betrokke eiendom reeds vyf jaar of langer gehuur het op voorwaarde dat die eiendom teen markwaarde verkoop word.

7.7 Onroerende eiendom mag, in buitengewone gevalle uit die hand verkoop/verhuur word waar die raad van mening is dat openbare mededinging nie ‘n nuttige doel sal dien of in die belang van die gemeenskap en die raad is nie en waar geeneen van die voorwaardes soos in hierdie beleid uiteengesit vir so ‘n uitsondering voorsiening maak nie en waar dit nie in konflik met enige bepaling van die beleid is nie.

In sulke gevalle word van die raad vereis om gedurende die betrokke raadsvergadering hul redes waarom sodanige uit-die-hand verkope of –verhuring bó dié van openbare mededinging verkies word, volledig te notuleer.

7.8 Gedeeltes uitvalgrond wat van geen praktiese nut vir enige ander persoon is nie, mag aan enige aansoeker uit die hand verhuur of verkoop word.

7.9 Onroerende eiendom wat deur die raad vir openbare doeleindes of in die openbare belang aangeskaf is, mag aan enige aansoeker vir tydelike gebruik uit die hand verhuur word, tot tyd en wyl die eiendom vir ontwikkeling benodig word.

7.10 Behuising mag uit die hand verkoop/verhuur word aan die raad se personeel op voorwaarde dat huurgeld in ooreenstemming is met enige neergelegde beleid in dié verband en dat verkooppryse markverwant moet wees.

7.11 Die uit-die-hand verhuur van grond aangrensend aan restaurante, aan die betrokke restauranteienaar vir buitelugsitplekke, is toelaatbaar en die huurgeld betaalbaar, sal deur die raad bepaal word.

7.12 Die uit-die-hand verhuur van sportfasiliteite en openbare geriewe teen ‘n huurgeld deur die raad vasgestel, wat nie markverwant hoef te wees nie, aan sportrade, sportbesture en ander soortgelyke liggame, is toelaatbaar.

7.13 Verhuurkontrakte met bestaande huurders van onroerende eiendom kan hernu word.
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