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OPSOMMING

Die doel van hierdie studie is om

die deelnemers en hul rolle in

eiendomsontwikkeling te identifiseer,

die belangrikheid van die finansiele funksie in

die eiendomsontwikkelingsproses uit te lig,

die finansiele kundigheid van deelnemers in die

eiendomsontwikkelingsproses te ondersoek,

uit te vind watter bykomende finansiele kennis

deelnemers in die eiendomsontwikkelingsproses

moet he.

Die metode wat gevolg is, behels 'n studie van

tersaaklike literatuur betreffende die

eiendomsontwikkelingsproses, die deelnemers aan die

proses en hul rolle, asook die opleiding wat die

deelnemers met betrekking tot die finansiele aspekte

verbonde aan eiendomsontwikkeling ontvang het.

Vervolgens is 'n empiriese studie geloods om te bepaal

watter finansiele aspekte deelnemers aan die

eiendomsontwikkelingsproses in die praktyk gebruik, en

ook in watter finansiele aspekte hulle meer opleiding

verlang.

Die volgende bevindinge het na vore gekom:

uit die literatuurstudie:

Die finansiele funksie vervul 'n belangrike rol

in eiendomsontwikkeling. Gangbaarheidstudies

moet aan die vereiste beleggingskriteria voldoen

voordat 'n projek 'n aanvang sal neem.
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Lede van projekontwikkelingspanne het gebrekkige

of geen opleiding in die finansiele aspekte van

eiendomsontwikkeling nie.

Lede van projekontwikkelingspanne moet 'n basiese

kennis he ten opsigte van gangbaarheidstudies,

finansieringsbronne en finansiele besluitneming.

uit die emplrlese ondersoek blyk die volgende:

As gevolg van hul opleiding en ondervinding

beskik slegs bourekenaars wat in noue verband met

ontwikkelaars saamwerk, asook projekbestuurders

tot 'n mindere mate, oor finansiele kennis ten

opsigte van eiendomsontwikkeling.

Argitekte en Ingenieurs het geen finansiele

agtergrond ten opsigte van eiendomsontwikkeling

nie.

AIle lede van eiendomsontwikkelingspanne gebruik

finansiele aspekte van eiendomsontwikkeling tot

'n mindere of meerdere mate in die uitvoering van

hul take.

AIle lede van eiendomsontwikkelingspanne het

verdere opleiding nodig oor finansiele aspekte in

eiendomsontwikkeling I veral argitekte en

Ingenieurs wat tot 'n mindere mate met hierdie

aspekte gemoeid is.

Finansiele kundigheid ten opsigte van

eiendomsontw~kkelingis noodsaaklik vir aIle Iede

van eiendomsontwikkelingspanne.

Dit is noodsaaklik dat elke lid van ' n

eiendomsontwikkelingspan oor 'n bree kennis van

aIle relevante dissiplines sal beskik. Dit is

veral belangrik vir 'n ontwikkelaar om oor

finansiele kundigheid te beskik.
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'n Bewustheid moet dus by al die deelnemers aan die

eiendomsontwikkelingsproses gekweek word ten opsigte

van die belangrikheid van die finansiele funksie deur

middel van voor- of nagraadse kursusse.



iv

SUMMARY

The purpose of this study is to:

Identify the participants and their functions, in

property development.

Illustrate the importance of the financial

function in the property development process.

Examine the financial expertise

participants in property development.

of the

Find out what further financial

required by participants in

development process.

knowledge is

the property

The methodology which was followed consists of a

literature study of the property development process,

the participants in the process and their functions,

as well as their training in the financial aspects of

property development. An empirical study was

subsequently used to determine which financial aspects

participants in the property development process use

in practise and in which aspects they require further

training.

The following findings were identified:

From the literature study:

The financial function occupies an important

position in property development. The viability

of a project must comply with investment citeria

before commencement of a project.

Members of property development teams have little

or no training in financial aspects of property
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development.

Members of project development teams require a

basic knowledge of viability studies, sources of

finance and financial decisionmaking.

From the empirical study:

As aresult of their training and experience, only

quantity surveyors that work inclose relation

with developers, developers, and to a lesser

degree project managers, have financial knowlege

in respect of property development.

Architects and engineers have no financial

background in respect of property development.

All members of project development teams use the

financial aspects of property development to a

greater or lesser degree in the execution of

their tasks.

All members of project development teams require

further training concerning financial aspects in

property development, expecially architects and

engineers, who are involved with these aspects,

to alesser degree.

Financial knowledge regarding property

development is important for all members of

project development teams.

It is essential that each member of a property

development team should have a broad knowledge of

all disciplines. Financial knowledge is

especially important for someone who wants to act

as a developer.

An awareness of the importance of the financial

function in the property development process must be

cultivated among participants in property development

by means of under- and postgraduate courses.
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HOOFSTUK 1

INLEIDING EN PROBLEEMSTELLING

INLEIDING

Eiendomsontwikkeling het 'n baie mededingende en

kommersieel georienteerde bedryf geword.

Lede van projekjeiendomsontwikkelingspanne is tradisioneel

professionele persone wat in spesifieke dissiplines

spesialiseer.

Weens hierdie spesialisasie fokus spanlede op hul eie

dissiplines en beskou 'n projek nie as 'n geYntegreerde

eenheid waarin dissiplines mekaar beYnvloed en selfs die

projek kan kelder nie. Hulle ontwikkel tonnelvisie en sien

slegs hul eie behoeftes raak, en nie die van ander

dissiplines of, meer belangrik, die van hul klient nie.

Een van die belangrikste aspekte van eiendomsontwikkeling

is die finansiele komponent, aangesien die finansiele

lewensvatbaarheid van 'n projek bepaal of dit voortgaan al

dan nie.

Die vaardigheid waarmee elke spanlid sy eie taak verrig en

die mate waartoe innoverende oplossings gevind kan word om

praktiese probleme op te los beYnvloed die finansiele

komponent. So ook word die finansiele komponent beYnvloed

deur die mate waartoe elke spanlid bydra tot die oplossing

van ander dissiplines se probleme en die integrasie van

dissiplines om 'n ekonomiese geheel te vorm.

Gedurende afswaaie in die ekonomie word die

eiendomsontwikkelingsbedryf met al sy verwante bedrywe soos
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argitekte, ingenieurs, bourekenaars en projekbestuurders

waarskynlik die hardste getref. Dit is die gebied waar

kliente eerste op hul begrotings snY,maar ook wat eerste 'n

oplewing toon (Gardiner Roberts: 1993, p142). Die gevolg

hiervan is dat baie van bostaande persone gedurende swak

ekonomiese toestande die bedryf verlaat, en die wat oorbly

moet oorleef deur hul eie werk te skep, asook om deur baie

strawwer mededinging die oorblywende paar projekte te

probeer wen.

Dit is teen hierdie agtergrond dat die vraag ontstaan tot

watter mate deelnemers, en veral professionele persone,

ingelig is oor die eiendomsontwikkelingsproses en die

verskillende finansiele aspekte wat in eiendomsontwikkeling

'n rol speel, asook tot watter mate kennis hiervan 'n

bydrae tot hul sukses sal lewer. 'n Verdere aspek is die

verwagtinge van die klient ten opsigte van die deelname van

spanlede tydens die ontwikkeling van 'n projek.

PROBLEEMSTELLING

Daar is 'n groeiende besef onder professionele lui dat 'n

pro-aktiewe benadering en 'n breer kennis nodig is met

betrekking tot aIle aspekte van die

eiendomsontwikkelingsbedryf. Die f Lnans i.el,e funksie

hiervan is waarskynlik die belangrikste. Sommige

professionele spanlede het geen finansiele agtergrond nie

en het ook geen formele opleiding daarin gehad nie. Hulle

is dus nie bewus van die mate waartoe hul inset die

finansiele lewensvatbaarheid 'van 'n projek kan beYnvloed

nie.

Hierdie tekortkoming lei daartoe dat, in tye van ekonomiese

resessie, slegs persone wat 'n breer kennis as hu L eie

dissiplines het, en veral bewus is van finansiele aspekte,

daarin slaag om te oorleef aangesien hulle lede is van

spanne wat projekte identifiseer en elke aspek daarvan pro-
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aktief bevorder (SAPOA,1993,p16). Die wat nie oor hierdie

kennis beskik nie verlaat die bedryf en hul waardevolle

spesialiskennis raak verlore, ook vir hul eie dissiplines.

DIE DOEL VAN DIE STUDIE

Die doeI van hierdie studie is om:

a) Die deelnemers en hul rolle in die

eiendomsontwikkelingsbedryf,met spesifieke verwysing
. .

na hul finansiele agtergrond, te idetifiseer en die

invloed van hul bydraes op die finansiele komponent te

bespreek.

b) Te bepaal wat professionele Iede van suksesvolle

eiendomsontwikkelingspanne se mening is aangaande die

kennis wat elke lid met betrekking tot f Lnans i.eLe

aspekte moet he om 'n sinvolle bydrae te maak.

c) Die finansiele en ekonomiese aspekte met betrekking

tot eiendomsontwikkeling uit te lig met die oog daarop

om enige speIer in staat te stel om 'n positiewe

bydrae te maak ten opsigte hiervan by die ontwikkeling

van 'n projek.

STUDIE METODE

Die metode wat met hierdie studie gevolg word is om

deur middel van 'n literatuurstudie te bepaal wie die

roispelers in die eiendomsontwikkelingsbedryf is, oor

watter finansiele kennis hulle beskik, en oor watter

finansiele kennis hulle behoort te beskik.

, n Empiriese studie word gebruik om te toets oor watter

kennis rolspelers behoort te beskik.
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BEPERKINGS VAN DIE STUDIE

Slegs drie persone uit elke beroep by eiendomsontwikkeling

betrokke is genader vir 'n opinie ten opsigte van die

finansiele kennis wat benodig word in die

eiendomsontwikkelingsveld.

UITEENSETTING

Ter bereiking van die doelwitte van die studie, word dit

in die volgende hoofstukke ingedeel:

HOOFSTUK 2

In hierdie hoofstuk word die wese van die

projekontwikkelingsproses bespreek met verwysing na waar

die finansiele funksie inpas, asook die

inligtingsinsamelingsproses wat die ontwikkelingsproses

voorafgaan. Die deelnemers in 'n projekontwikkelingspan

is geYdentifiseer, hul rol in die span word bespreek word

met spesifieke verwysing na die finansiele aspekte, asook

hul finansiele kundigheid.

HOOFSTUK 3

Hierin word die finansiele aspekte in die

eiendomsontwikkelingsmark bespreek met betrekking tot

watter finansiele kennis elke lid van die

eiendomsontwikkelingspan behoort te he, bv.

die gangbaarheidstudie

finansieringsbronne

finansiele besluitnemings- en belegginskriteria

HOOFSTUK 4

In hierdie hoofstuk

projekontwikkelingspanlede,

finansiele kennis wat nodig

word die menings

met betrekking tot

is, getoets.

van

die
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In hierdie hoofstuk word 'n opsomming en gevolgtrekking van

die studie gegee.
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HOOFSTUK 2

DIE EIENDOMSONTWIKKELINGSPROSES EN DEELNEMERS IN DIE PROSES

INLEIDING

Die· eiendomsontwikkelingsmark en al die deelnemers in

hierdie mark is baie nou gekoppel aan die ekonomie. 'n

Oorsig van die ekonomie, eiendomsmark en konstruksiebedryf

en verwante professionele dissiplines toon die verwantskap

tussen die ekonomiese omstandighede en weIvaart in die

eiendomsontwikkelingsmark. 'n Bespreking van die

eiendomsontwikkelingsproses toon die belangrikheid van die

finansiele funksie. Die deelnemers in die

projekontwikkelingspan word geldentifiseer en 'n ontleding

van elkeen se finansiele kennis word gedoen.

DIE EIENDOMSONTWIKKELINGSPROSES

DIE EKONOMIE

Volgens suid-Afrikaanse ekonome is die· vyf jaar lange

resessie finaal verby. Die Sentrale statistiek Diens het

sy groeisyfer vir die eerste kwartaal van 1994 vanaf

0,8% na 1,4% gewysig. Minister Derek Keys wys op die

massiewe 232% groe1 1n landbouproduksie wat gelei het tot

die groei opswaai tussen die eerste en tweede kwartale

(SAPOA News, September 1993, p7). Ander faktore wat

aandag moet geniet:

Vraag na krediet bly laag.

suid-Afrika se buitelandse reserwes is laag.

Fiskale inkomste is onder begroting.

Droogtehulp word steeds aan die Landbousektor verskaf.

Goudprys bly onder $400.00 per ons.

Kapitaaluitvloeie moet beheer word.
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Betalingsbalans moet in SA se guns gestabiliseer word.

Inflasie moet beheer word.

Rentekoerswisseling beperk langtermyn investering.

Die betaling van internasionale skuld hang steeds soos

'n swaard oor ons koppe en Internasionale Monetere

Fonds en Wereld Bank lenings lyk na wensdenkery eerder

as geld in plaaslike banke.

Politieke ·en sosiale vraagstukke moet

opgelos word en stabiliteit verkry word.

'n Positiewe houding moet by die suid­

Afrikaanse sakegemeenskap gekweek word.

Die effek van die huidige ekonomiese toestande op die

eiendomsontwikkelingsmark word verduidelik aan die hand van

die ewewigsraamwerk.

DIE EWEWIGSRAAMWERK

Veranderinge in huurtariewe en die hoeveelheid ruimte

beskikbaar hou verband met die vraag na ruimte en die tempo

van ingebruikname van nuwe ruimte. 'n Toename in die vraag

na eiendom as 'n kapitale bate is ook 'n belangrike faktor

waarmee rekening gehou moet word. Die kombinasie van die

toename in kapitaalvloei vanaf institusionele investeerders

en belasting gedrewe investeerders lei tot die ontkoppeling

van die klassieke eiendomsmark (dws die ruimte- en

kapitaalmarkte).

wat tans in suid-Afrika gebeur is dat die eiendomsmark 'n

destabiliserende kombinasie van ekonomiese gebeure beleef,

naamlik dat:

Bestaande kantoorruimte vervalle raak , veral in die

stede.

Hoepersentasie onverhuurde ruimtes veroorsaak word.

'n Afname in kapitalisasie koerse veroorsaak word as

gevolg van 'n daling in rentekoerse en die

inflasiekoers terwyl kapitaal steeds in hierdie mark

invloei.
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'n Verduideliking van hierdie gebeure kan geskied

aan die hand van die ewewigsraarnwerk: (Fisher, Jeffrey D,

Hudson Wilson, Susan, Wurtzebach, Charles H, p 101)

Spelers in die ruimte-rnark is

gebruikers en

verskaffers

Spelers in die kapitaalrnark is

beleggers

kopers en verkopers van eiendom

Beleggers stel belang in eiendornme as 'n metode om

'n mededingende risiko-aangepasde opbrengs te

verdien

om die risiko en opbrengs van hul portefeuljes te

bestuur

as dekking teen inflasie te dien

moontlike belastingvoordele te realiseer.

Huurjeenhetct

Aanbod (onrealisties in die kort­
termyn, maar pryselasties in
die langtermyn

Vraag

Bestaande aanbod
Eenhede
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Die opbrengs wat beleggers verwag skakel met die

kapitalisasiekoers wat die verhouding aantoon van wat

beleggers bereid is om te betaal vir die rente-inkomste wat

deur die eiendom gegenereer word:

Huur/eenheid \
Helling toon die prys wat die
kapitaalmark bereid is om te
betaal vir In eenheid van ruirnte
wat In spesifieke huuropbrengs
lewer, d.w.s die sogenaamde
"cap rate".

Markprys/eenehid

Die koppeling tussen ruimte- en kapitaalmarkte is soos

volg:

Huur/eenheld

Ruimtemark

Korttermyn aanbod

\.angtermyn aanbod

Huur,oanheld/

KapltaaImark

Vraag
<,

Eenhede
Bestaande aanbod

Markprys/eenehid
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Die vereiste opbrengskoers, wat insluit die veranderlikes

huurtariewe

kostes

waarde

belegger vraag en aanbod ,

is die middel waardeur die ewewigsposisie behou word en

oorgedra word tussen die ruimte- en kapitaalmarkte. Al

hierdie faktore is 'n funksie van die ekonomie. 'n

Voorbeeld hiervan is die afname in vereiste 'opbrengs of

, cap rate' (dit verteenwoordig 'n toename in eiendoms

prys/verdienste verhouding en dus 'n verandering in die

kapitaalmark).

Huur/eenheid

Aanbod

Bestaande aanbod

1

Vraag

Eenhede

Huur/ee heid I Laer "cap rate"

_. C!
-----"i
-:

~

WIN3

Markprys/eenehid

Die gevolge hiervan is:

'n Toename in die markprys van die bates bokant die

vervangingskoste (dws die mark betaal 'n hoer prys vir

dieselfde vlak van huur)

Dit bring 'n winsmotief mee vir ontwikkelaars (A - B

op die diagram) totdat huurtariewe val (A na C op die

diagram)

'n Aanvaarbare opbrengs kan verkry word met 'n hoer

vlak van onverhuurbare ruimtes
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Die ontwikkelaar se reaksie is soos volg:

Huur/ee heid i

A~boo I~
Huur/eenheid I------''k------------------- .'---'-_.'--'-/1'

1-- -+-----'~N=uw.~~~~-'!'1~--------- .

I

I

Bestaande aanbod

e

Konstruksiekoste

Deur 'n toename in die 'cap rate' en veranderinge in die

ruimtemark (toenamejafname in vraag) te analiseer kan

soortgelyke diagramme gegenereer word.

Hierdie.model is waardevol om

kragte wat huurtariewe en dus eiendomswaarde beInvloed

te verstaan en veranderinge te interpreteer

ontwikkelaars by te staan met voorspellings.

Die huidige oorvoorsiening van ruimte in die Suid­

Afrikaanse eiendomsmark sal opgeneem word sodra

eiendomswaardes daal en vraag toeneem weens die nuwe laer

ewewigsvlak van huurtariewe. Die persentasie onverhuurde

ruimte sal dan afneem en huurtariewe sal styg, met die

gevolg dat vraag weereens tot aanbod sal lei. (Gardner,

Robert J, 1993, P 142)

DIE EIENDOMSMARK

Die eiendomsmark beleef onbestendige siklusse, baie groter

as die in enige ander industrie. Die rede hiervoor is dat
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aankope en verhuring van eiendom groot en langtermyn

verbintenisse is wat ondernemings en individue

slegs neem as daar vertroue in die toekomstige ekonomiese

stabiliteit en qroei is. Die teenoorgestelde is egter ook

waar. Aanwysers in die eiendomsmark verbeter vinniger as

'n verbeterende ekonomie. (Gardiner Roberts: 1993, p 142)

Vanuit 'n eiendoms oogpunt toon

belangstelling tans besig is om toe te

September 1993, p7)

Volgens statistieke bly die persentasie kantoorruimte

beskikbaar tans konstant of neem effens af (SAPOA-Office

vacancy survey, August 1993).

Die Soweto Business Forum soek ook aktief na kommersiele

en Lndust r LeLe investering in Soweto en verwelkom

ontwikkelaars met ope arms met die voorbehoud dat projekte

deur die gemeenskap goedgekeur word.

Huurtariewe vir Lndus't.r'LeLe ruimte het ook in die derde

kwartaal in meeste gebiede gestyg en groei in verhuring is

besig om bokant die 0% merk te styg. (Financial Mail:

December 1993, p 54)

Die opvolgende verminderings in rentekoerse is 'n verdere

rede tot optimisme. (Brett, Michael: Accountancy, July

1991, p 66)

DIE KONSTRUSIEBEDRYF EN VERWANTE PROFESSIONELE DISSIPLINES

In tye van resessie is die konstruksiebedryf en verwante

professionele dissiplines die eerste geraak. Veral in die

afgelope resessie was hierdie bedrywe op hulself

aangewese om te oorleef. Institusies 5005 SANLAM, au
Mutual, Southern Life, Liberty Life ens. wat tradisioneel

in eiendomme bele het om 'n opbrengs op hul kliente se
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beleggings te verseker, het weens die resessie asook

onsekere politieke omstandighede, fondse elders bele.

Beleggings in eiendom deur hierdie instansies, vind slegs

plaas indien 'n ontwikkelaar 'n betrokke instansie nader en

aan hom 'n pakket bied waarvoor voorlopige studies

(insluitende betaalbaarheidstudies), keuse van posisie ens.

reeds gedoen is. Verder stel hulle slegs belang indien

huurders reeds beskikbaar is. (Brett, Michael: 1991, P 67)

Dit noop argitekte, ingenieurs, bourekenaars, kontrakteurs

ens. om baie meer pro-aktief te wees en vir_elke projek 'n

geYntegreerde span te vorm wat saamwerk, wyer kyk en poog

om projekte betaalbaar en aantreklik te maak vir 'n

moontlike finansier. Lede van sulke spanne kan nie meer

spesialiste in hul eie dissiplines wees nie maar moet 'n

bydrae op die terrein van elke ander dissipline kan lewer.

Vir die eiendomsontwikkelingsindustrie om te oorleef en

beter voorbereid te wees met volgende resessies is dit

nodig om 'n praktiese kennis te bekom oor

eiendomsontwikkeling, die stappe wat geneem moet word in die

eiendomsontwikkelingsproses, hoe hierdie stappe ineenskakel

en op watter stadiums besluit moet word of 'n projek

lewensvatbaar is al dan nie.

DIE BELANGRIKHEID VAN DIE FINANSeLE FUNKSIE IN DIE

EIENDOMSONTEIKKELINGSPROSES

DIE MARKANALISE

Die proses van projekontwikkeling word vervolgens beskryf

met verwysing na markanalise, inligtinggenerering en

-herwinning asook die stappe wat ontwikkeling voorafgaan.

Die markanalise is 'n kritiese komponent in die

ontwikkeling van eiendom. Dit word deur die ontwikkelaar

gebruik om die finansiele potensiaal van 'n ontwikkeling of

omgewing te bepaal, maar spesifiek as 'n gids vir die
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plasing I beplanning en ontwerp van 'n bepaalde ontwikkeling.

'n Markanalise word gebasseer op:

Die algemene ekonomiese neiging wat nasionale, regionale en

die plaaslike ekonomie beYnvloed.

nit verskaf aan die ontwikkelaar inligting oor faktore wat

vraag na kantoor- en industrHHe ruimte beYnvloed I die

besigheidsomgewing I werkskeppingsfaktore en mededinging.

Sulke studies is gewoonlik beskikbaar vanaf publieke

agentskappe en kan aangevul word deur 'n Raadgewende

Ekonomiese Firma. (Earnest & Young)

sosio-ekonomiese faktore en eienskappe van die spesifieke

metropolitaanse omgewing

oit word bepaal deur:

die plaaslike ekonomie

die bevolkingsprofiel

indiensnemingseienskappe

vervoerstelsel

opleidingstelsel

owerheidsbeleid

lewensgehalte.

Hierdie studie kan moontlike verskuiwings of veranderings

in bostaande faktore aandui (bv vervaardiging en lewering

van dienste soos inligting , finansiering ens) asook die

groei in verskillende sektore. Goeie beleggers sal die

omgewings kies met die qrootste omdraai, ontwikkelings- en

groeipotensiaal om sodoende die opbrengs en dus die

finansiele gangbaarheid te maksimeer. .(Gardiner, Robert

J: 1993 I P 142)
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Plaaslike beperkings op ontwikkeling

Ook hier is die vervoerstelsel, opleidingstelsel,

owerheidsbeleid en lewensgehalte faktore van belang, met

die ontwikkelingsklimaat in die gebied (bv subsidies,

groeibeperkings ens) as 'n belangrike vyfde faktor wat

oorweeg moet word. Verder moet oorweging geskenk word aan

die regte Manier om oop gebiede te benut. (Fromson, Brett,

D: 1991 p 31) Dit kan die effektiwiteit van die

ontwikkeling en dus die finansiele gangbaarheid beinvloed.

voorspellings van vraag na kantoor en industriele

fasiliteite

Daar bestaan twee tipes vraag naamlik:

Afgeleide vraag - vraag na ruimte van groeiende bestaande

ondernemings in die gebied asook die van ondernemings wat

na die betrokke omgewing wil verhuis.

Vervangingsvraag - vraag na ruimte van ondernemings wat na

nuwe eiendomme wil verhuis weens groei en ander

ve~eistes. Dit sluit byvoorbeeld in die nuutste neiging

waar ondernemings na buitewyke van stede verhuis, weg van

gebiede met verkeersprobleme, duur huurtariewe ens.

'n Algemene metode om hierdie voorspellings te maak is deur

te kyk na indiensnameprojeksies teenoor die huidige digtheid

van werknemers per vierkante meter beskikbare area.

Soos reeds bespreek, beinvloed die vraaq na kantoorruimte

die huurtariewe en kapitalisasiekoerse, en dus die

ekonomiese gangbaarheid. (Sien ook paraqraaf 2.2.1.1)
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'n Opname van bestaande

mededingende projekte

en beplande aanbod van

2.3.1.6.

Die volgende inligting is van kardinale belang:

jaar waarin verkopejverhuring begin is

oppervlak by opening

oppervlak bygevoeg en jaar waarin bygevoeg

sonering

gebou eienskappe

verhuringsvlakke

beraamde jaarlikse toename in grondgebruik

ontwikkelingskoste per vierkante meter

prys per vierkante meter by opening

huidige prys per vierkante meter

openings- en huidige verhuuringskoerse

toegang tot snelwee, spoornetwerke en ander

aantreklikhede

kwalitiet van beskikbare ruimte en die omgewing.

Tydens hierdie analise moet daar gelet word op veranderings

wat plaasgevind het. Prysinligting word benodig om die

voorgestelde projek te beoordeel. Die analise sluit ook in

onderhoude met onder andere die owerhede in om te bepaal

watter projekte beplan word, goedgekeur en reeds onder

konstruksie is.

Bestaande en beplande mededingende projekte be1nvloed dus

ook die gangbaarheid van 'n projek deur die vraag en aanbod

te bei:nvloed.

, n Bepaling van die bemarkbaarheid asook geproj ekteerde

verkoop- en verhuringstariewe

Die mededingende vraag na en aanbod van ruimte moet goed

verstaan word voordat die eiendom se bemarkbaarhied bepaal

kan word. As'n eerste stap moet 'n ligging vir die
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voorgestelde projek bepaal word.

Die keuse word grootliks deur die onderneming en reputasie

en beeld van die ontwikkelaar bepaal. CULl - Business and

Industrial Park Development Handbook - 47)

, n Markanalise behoort minstens die groeisektore in die

plaaslike ekonomie uit te wys, die mark te segmenteer, die

ontwikkelaar te help om die produkte wat aangebied moet

word te plaas en verkoop-/verhuringstariewe te bepaal.

Belangrike inligting wat hieruit verkry moet word is die

werklike tempo waarteen grond ontwikkel word en vir watter

tipe fasiliteit. Die s t.udi,e behoort vir 'n tydperk van

drie tot vyf jaar gedoen te word om tendense en siklusse te

kan bepaal. Hieraie inligting moet met die geprojekteerde

vraag vergelyk word om die geloofwaardigheid daarvan te

bepaal.

Die detailinligting wat ingesluit word in 'n markanalise

word opgesom· in Figuur 2.1 hieronder. Die meeste van die

inligting hierin vervat, sal ingesluit word in die aansoek

om finansiering. 'n Eksterne instansie word gewoonlik ook

genader om 'n evaluasie van die betrokke eiendom te doen.

Die diagram illustreer ook die noodsaaklikheid van die

insameling van basiese ekonomiese inligting en ' n

gedetaileerde analise van die .mededingers. Al hierdie

inligtinq word ook ingesluit in die ekonomiese

lewensvatbaarheidstudie of finansiele vooruitskattings.

Soos gesien kan word in die figuur, geskied die finansiele

funksie parallel aan waardering en die

ontwikkelingstrategie. Indien ·die finansiele

gangbaarheidstudie egter aandui dat ' n proj ek nie

winsgewend is nie, sal die ontwikkeling nie plaasvind nie.

Kennis oor hoe waardering en die ontwikkelingstrategie die

ekonomiese gangbaarheidstudie beYnvloed is dus noodsaaklik

vir deelnemers aan 'n ontwikkelingsprojek.
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DIE VOORONTWIKKELINGSPROSES

Figuur 2.2 toon kortliks die stappe in die

eiendomsontwikkelingsproses voordat konstruksie begin.

Hieruit is dit duidelik dat elke stap 'n finansiele analise

en kostebepaling behels. Die professionele span word

gewoonlik aangestel by punt 2 en is dan verder tot aan die

einde van die projek betrokke. By elke konvergensiepunt

word besluit om voort te gaan of te stop, gebasseer op

finansiele inligting.
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DIE PROJEKTONTWIKKELINGSPAN

'n sterk span laat die ontwikkelaar toe om 'n geYntegreerde

benadering tot die ontwikkeling te volg. Spanlede moet

mekaar verstaan en ook weet wat hul bydrae moet weeSe Dit

dra by tot beter koordinasie, kommunikasie, samewerking en

beheer. So 'n span bestaan uit die dissiplines wat nodig

is om die ontwikkeling suksesvol te voltooi en, die span

moet buigsaamheid openbaar om veranderinge te kan hanteer.

Spanlede moet voortdurend 'met mekaar in kontak weeSe

Suksesvolle voorafbeplanning kan lei tot unieke

ontwikkelingskonsepte en die sukses van die ~roj~tional

Association of Industrial and Office Par~s, Mixed Use

Business Parks, 1988 p 21)

Die volledige span moet reeds by die voorlopige

beplanningstadium aangestel word. Die ontwikkelaar/klient

maak staat op die professionele span om aIle vrae te kan

beantwoord en die span bestaan uit die volgende persone:

ontwikkelaar

projekbestuurder

Argitek en landskapsargitek

Siviele, strukturele, vervoer en geotegniese

ingenieurs

Elektriese en meganiese ingenieurs

Bourekenaar

(National Association of Industrial and Office

Parks Educational Foundation, Office Park Development, p

31)

Vervolgens

bespreek,

f i.nansLeLe

word die tradisionele rol van elke spanlid

met spesifieke verwysing na elkeen

kennis.
se
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DIE ONTWIKKELAAR

Die ontwikkelaar is die persoon wat 'n projek inisieer aDt

dan aan 'n k Lderrt, verkoop. Dit is die taak van die

ontwikkelaar om lewensvatbare projekte te identifiseer en

die eiendomsontwikkelingsproses aan die gang te kry.

ontwikkelaars kom uit verskeie agtergronde en dissiplines

soos eiendomsmakelaars, bankwese, konstruksie, ens. In die

VSA word gespesialiseerde kursusse aangebied waarin

meestersgrade in eiendomsontwikkeling toegeken word. Meeste

mense wil die besigheid van"eiendomsontwikkeling leer ken

deur vir ' n ontwikkelaar te werk, maar sulke poste is

skaars. In groter maatskappye word persone in poste

aangewend waar die wye ondervinding wat ' n ontwikkelaar

nodig het, nie verkry word nie. Die ideaLe pos om die

regte tipe ondervinding op te doen, is die van

projekbestuurder waar volle verantwoordelikheid vir 'n

enkele projek op die kandidaat rus.

Dit is makliker om vanaf 'n pos in die eindomsindustrie te

beweeg na eiendomsontwikkeling. Baie ontwikkelaars begin

deur klein behuisingsprojekte aan te pak en stadig na nie­

residensiele projekte te beweeg of deur projekte vir ander

ontwikkelaars aan te pak.

ontwikkelaars moet 25% tot 30% van die projekkoste self kan

finansier en kennis van finansieringsbronne is die sleutel

tot 'n suksesvolle vennootskap met 'n ervare ontwikkelaar.

Belangrike eienskappe wat 'n ontwikkelaar moet he is

wye ervaring

selfvertroue

'n bereidheid om risiko's te neem.

In die huidige ekonomiese toestande is
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eiendomsontwikkelingsposte skaars en persone wat weI in

sulke poste aangestel word is beter opgelei en

gekwalifiseerd as hul voorgangers.Oie persone wat tans tot

hierdie dissipline toetree sal waarskynlik op die kruin van

die golf van die herstellende industrie rYe Vir die ander

persone wat vasbeslote is om tot eiendomsontwikkeling toe

te tree is die pad van entrepreneurskap, eerder as om vir

'n ander ontwikkelaar te werk, die aangewese roete om te

volg. Vir baie mag dit die enigste gangbare roete weeSe

(peiser, Richard Bi SAPOA News, p 13)

DIE PROJEKBESTUURDER

oit is gewoonlik die persoon waaraan die res van die

professionele span rapporteer, en is verantwoordelik vir

die finansiele sukses van 'n projek sowel as wat beplanning

en konstruksie. Hulle Ie heel aan die begin van 'n projek

die parameters neer soos:-

graad van afwerking

grootte

huurtarief

vereiste opbrengskoers

die bouprogram ens.

Al die bostaande items het 'n impak op die finansiele

funksie. oit is die vertrekpunt waarvandaan ' n proj ek

beplan word, en dit word van die res van die professionele

span verwag om binne hierdie parameters te beplan en te

ontwerp.

'n Projekbestuurder het bewoonlik 'n B.Sc Bou agtergrond,

wat 'n mate van finansiele kundigheid insluit:
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geskiedenis

Bou-wetenskap

IndustrHHe

bestuur

Rekeningkunde

Produksie en

beplanning

Bou-wetenskap

KommersHHe

prosedures

IndustriEHe

bestuur

Fisika Opmeetkunde

Bouhoeveelhede Bouhoeveelhede

Ekonomie

siviele

Ingenieurs­

teorie
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Kursusse met finansiele inhoud is:

Rekeningkunde (5005 vir bourekenaars)

produksiebeplanning en ontwerp

Finansiele beplanning en bestuur in konstruksie

Kosteberaming

Kontantvloeiberaming

Hieruit kan gesien word dat die projekbestuurder se

finansiele agtergrond gebrekkig is.

DIE ARGITEK

Dit is 'n persoon wat die bouprogram, die beskikbare grond

of erf, die gedefinieerde grootte van die projek, en

afwerkings kan neem en dit uitdruk in die vorm van 'n gebou

wat esteties en funksioneel aanvaarbaar is. (National

Association of Industrial and Office Parks Educational

Foundation, Office Park Development, p 31). Die argitek

is opgelei om kennis te dra van:

estetika

materiale en afwerkings

owerheidsvereistes

funksionele werking van verskillende tipes geboue

elke ander dissipline in die span se funksie om hul

bydraes te koordineer en as eenheid saamvoeg.

Hieruit is dit duidelik dat elkeen van bostaande items ook

die finansiele aspek romdom 'm projek beYnvloed, aangesien

dit die verhuurbaarheid en die begroting raak. vir'n

kantoorgebou is dit die dissipline wat vir die grootste

gedeelte van die projekkoste verantwoordelik is. By die

aanvanklike beplanning van'n projek moet die ontwerp en

materiaalkeuse reeds gefinaliseer wees vir die opstel van

'n begroting en lewensvatbaarheidstudie.
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Die tradisionele argitek sou egter nie sonder groot moeite

'n bydrae kon maak tot die finansHHe aspekte soos in

hoofstuk 4 bespreek , sou hy in die stoel van 'n
ontwikkelaar moes sit nie.

Ter stawing van bostaande word die opleiding wat 'n argitek

ondergaan vervolgens bespreek.
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abel 2.2

Toegepaste

wiskinde

Argiteksteorie

en ontwerp

Konstruksie en

dienste

Geskiedenis van

argitektuur

Konsepte van

strukture

Argiteksteorie

en ontwerp

Konstruksie en

dienste

Geskiedenis van

argitektuur

Opmeetkunde

Argitekstoeorie

en ontwerp

Konstruksie en

dienste

Geskiedenis van

argitektuur

Argitekspraktyk

Argiteksteorie

en ontwerp

Konstruksie en

dienste

Argiteksgrafika Argiteksgrafika

Beskrywende

Meetkunde

Wiskunde

Argiteksgrafika

Un1vers1ty of the W1twatersrand, 1994, p 6
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uit die kursusinhoude is dit duidelik dat Argitekspraktyk

wat in die vierde jaar volg, die enigste kurses is wat aan

die finansiele aspek aandag gee.

Argitekspraktyk

Die kursus se inhoud is soos volg:-

Die rol van die bourekenaar:

Opstel van hoeveelheidslyste

Standaard meetmetodes

Berekening van hoeveelhede van materiale

Analise van pryse

Waardasies vir sertifikate

Huidige pryse van materiale en arbeid

Vergoedingsooreenkomste

Gangbaarheidstudies

Finale rekeninge

Die rol van raadgewers:

Spesialismaatskappye

Tenders

Tipes kontrakte

Projekbeheer

Wysigingsopdragte

Arbitrasie

(University of the witwatersrand, 1994 p 47)

RAADGEWENDE INGENIEURS

Hierdie gedeelte van die professionele span bestaan uit die

volgendepersone:

siviele ingenieur

Strukturele ing~nieur

Vervoer ingenieur
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Geotegniese ingenieur

gewoonlik van dieselfde maatskappy

Elektriese ingenieur

Meganiese ingenieur

vlakke

riool

- grondwerke en

- toegangspaaie

- stormwater en

Die take van hierdie persone is 5005 volg:

Siviele ingenieur

Die ontwerp van:

- water en brandwater

Strukturele ingenieur

Die ontwerp van: - strukture

Vervoer ingenieur

- toegangs en

sirkulasiesisteme

- parkeerkapasiteite

- invloed van die

ontwikkeling op

omliggende pUblieke

vervoerstelsels (in

samewerking met owerhede)

Geotegniese ingenieur

- bepaling van

funderingstoestande

Elektriese ingenieur

- ontwerp van die

elektriese

retikulase sisteem
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Meganiese ingenieur

- Ontwerp van

verkoelings/

verhittingsisteme,

hysbakke en

brandbestryding­

stelsels

(National Association of Industrial and Office Parks

Educational Foundation, Office Park Development, p 31)

Die klient maak op hierdie persone staat om ekonomiese en

funksionele ontwerpe te doen ..Die keuses wat deur hierdie

spanlede gemaak word met betrekking tot die alternatiewe

oplossings vir spesifieke projekte, kan uit 'n finansiele

oogpunt 'n projek kelder of suksesvol laat afloop. Dit

beYnvloed ook die onderhoudskoste en bedryfskoste van 'n

projek en die uiteindelike moontlike wins vir die

ontwikkelaar.

Die opleiding van bostaande persone is hoofsaaklik tegnies

van aard en hul finansiele kennis spruit slegs uit

ondervinding in hul eie dissiplines. Soos die argitek, sou

die ingenieur uit 'n finansiele oogpunt , nie die rol van

ontwikkelaar sonder bykomende opleiding kon vul nie.
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Eerste
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INGENIEURSWESE·

Derdejaar

Chemie

Fisika

Grafika

Inleiding tot

ingenieurs­

antwerp

Toegepaste

Wiskunde

Wiskunde

Kragte- en

bewegingsleer

Fisika

stelsels

Toegepaste

Wiskunde

Wiskunde

Wiskunde

statistiek

Projekondersoek

statistiek vir

ingenieurs

Regstoepassing
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abel 2.4

·i ....•. ..).......................... .....• ·SIVIELEINGENIEURSWESE····

··;i.i;il ...••.•i··.S~~X.~;~~r.>0~G~~~0fi~J0&~~~R
. ·····S~Ul)IE~YI>~Eint:>.JAAR ....

jaar

Geotegniek

Hidromeganika

struktuuranalise

en sintese

Teogepaste

Wiskunde

Materiaaleienskap Vervoer-

en tegniek ingenieurswese

Ingenieurs­

praktyk

Geotegniek

ontwerp

struktuuranalise

en sintese

Werk in die

praktyk

struktuuranalise Opmeetkunde Hidromeganika

Rekenaarwetenskap Projekbestuur

RAU 1994, P 14)
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Earite jaar
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Derde jaar

steIseIanaIise

en sintese

Vierde jaar

Beheer-en

rekenaartegniek

Elektriese ­

materia Le em
komponente

Elektrotegniek Elektromagnetika Elektronika

(RAU 1994, P 13)

Beheer en

rekenaartegniek

Elektroniese

materiale en

komponente

Elektronika

Telekommunikasie

Telekommunikasie

en seinverwerking

Elektromagnetika
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Tabel 2.6

I
.• .- - - -~ -. . .,.',; -. -. -- '". - . ,'- ~ ---: - - - -:<'., _:.:"'-"., -.-:' -..':

I
HEGANIESEINGENIEURSWESE

(RAU, 1994)

.
" . ..

".'

EerSt.eja.ar '.l'Weede jaar Derdejaar' Vierde jaar.
.. ,..c,

Materiaaleienskap antwerp

en tegniek

Materiaaleienskap Stelsels Stromings- en

en tegniek energieleer

Werktuiganalise Tegniese

kibernetika

Werktuiganalise Elektrotegniek Werktuiganalise

en sintese en sintese

Stromings en

energieleer

Tegniese

kibernetika

Werktuiganalise

en sintese

(RAU 1994, P 13)

Uit bostaande is dit duidelik dat ingenieurs geen finansHHe opleiding

:)ntvang nie.
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DIE BOUREKENAAR

Tradisioneel is die bourekenaar die persoon wat:

Hoeveelhede van verskillende materiale bepaal en

saamvat in 'n tenderdokument I waarop tenders gevra

word vir die konstruksie van 'n projek.

Kostebeheer toepas gedurende voorlopige ontwerp,

finale ontwerp en konstrusiestadiums.

Die ontwikkelaar/klient bystaan met

betaalbaarheidstudies.

Die bourekenaar se opleiding is baie meer finansieel van

aard en dit is ook die tipe persoon wat as ontwikkelaar sal

kan optree. Die bourekenaar het ook 'n meer indiepte

kennis van elke ander dissipline as enige lid van die

professionele span:
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BOUREKENAARS

STUDIETYDPERK :4 JAAR

. ·(UNivER~J:TyOFTHE:WITWATEks~D, ··1994'·

vierde jaar

Toegepaste Rekeningkunde Ontwerp en

Wiskunde beplanning

Produksiebeplan- Wiskundige Bouwetenskap

ning en ontwerp toepassings

KommersiiHe Reg Bouwetenskap Operasionele

navorsing

Wiskunde Ekonomie Struktuurleer

Konstruksiege­

skiedenis

Organisasie­

gedrag

Beqinsels van

eiendomswaardasie

KommersiiHe

prosedures

• Rekeningkunde en beheer

• Ekonomie

• Filosofie

• Simboliese

logika

Fisika

Teorie en

Praktyk

KommersHHe

Reg

Teorie en

Praktyk

Teorie en

praktyk

Keuses:-

Ekonomie en

praktyk

Koste evaluasie
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Kursusse met finansiele en ekonomiese inhoud is:

TEORlE EN PRAKTYK

Boukostes en kostebeplanning

Beplanning en implementering van projekte

EKONOMIE

Vraag, aanbod en elastisiteit

Fiskale beleid

Kommersiele banke en kredietskepping

Likiditeit

Indifferensiekrommes en hul gebruike

Operasionele navorsing. Kritieke pad analise en kontak

programmering

REKENINGKUNDE

Analise en interpretasie van finansiele state

Kontantvloei analise

Kosterekeningkunde

Kostesisteme

Koste gedrag en begrotings

Variansie-analise

Gelykbreek-analise

Rekeningkunde vir besluitneming

BEGINSELS VAN EIENDOMSWAARDERING

Ekonomie uit die oogpunt van eienaars of voornemende

van eiendom

Sluit in:

Eiendomsontwikkelingsproses

lnvestering evalueringstegnieke

Eiendomsfinansiering

eienaars
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Kommersiele en behuisingsontwikkeling

Markevaluering

Waardasie van eiendom

Optirnisering van grond

KOSTE EVALUASIE EN BEHEER

Berarningsrnetodes

Kostebeplanning en beheer

Kontantvloei

Koordinering van die kostefunksies van die span

Hieruit word gesien dat die bourekenaar se finansiele opleiding

ten opsigte van eiendomsontwikkeling veel meer omvattend is as

die van enige van die ander dissiplines betrokke by

eiendomsontwikkeling.

OPSOMMING

uit bostaande blyk dit dat die finansiele funksie die

belangrikste komponent van die eiendomsontwikkelingsproses is.

Die bourekenaar is die enigste persoon wat genoegsarne kennis het

van die finansiele funksie om sinvolle betaalbaarheidstudies,

waardasies te doen, kostes en opbrenskoerse te bereken en

verwerk, finansieringsbronne te kies en ekonorniese faktore in

aanmerking te neem. Die ontwikkelaar is gewoonlik die persoon

wat in staat moet wees om finansieringsbronne te nader en

projekdoelwitte te stel om kostes, opbrengskoerse en kapitale

waardes met die van finansieringsbronne te paar.

Geeneen van die ander lede in die professionele span het die

finansUHe agtergrond om selfs in die voorontwikkelingstadium van

'n projek die rol van ontwikkelaar te vervul nie.
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Met meer kennis oor hoe die finansiele aspekte in

eiendomsontwikkeling funksioneer, wat die veranderlikes is, hoe

elke dissipline se bydrae dit belnvloed en watter veranderinge

in die industrie 'n ekonomiese afswaai/opswaai voorafgaan, kan

elke lid van so 'n span ook as individu, moontlike winsgewende

projekte identifiseer en die ontwikkelingsproses begin. Die

doelwit is om geleenthede te skep en bestaande geleenthede nie

te laat ontglip as gevolg van onkunde nie.
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HOOFSTUK 3

FINANSIeLE ASPEKTE BETROKKE BY PROJEKONTWIKKELING

INLEIDING

Vir enige spanlid om as ontwikkelaar op te tree en die

voorontwikkelings- en die eiendomsontwikkelingsproses te

inisieer, is 'n basiese kennis nodig oor die finansiele aspekte

van eiendomsontwikkeling. (ULI, 1985, P 57) Selfs al tree

spanlede nie as ontwikkelaars op nie, sal hierdie kennis en

bewustheid van nut wees in die normale uitvoering van hul

tradissionele take. 'n Oorsig word gegee van die finansiele

aspekte waarvan kennis nodig is om 'n projek van stapel te stuur.

Daarna word die noodsaaklikheid vir elke spanlid om van hierdie

aspekte, sowel as ander, kennis te dra, bespreek.

IDENTIFISERING VAN

PROJEKONTWIKKELING

BELANGRIKE FINANSIeLE ASPEKTE BY

Die voornemende eiendomsontwikkelaar moet kennis dra van die

volgende belangrike finansiele aspekte. (ULI, 1985, P 57)

DIE EKONOMIESE GANGBAARHEIDSTUDIE

Twee basiese metodes word gebruik naamlik:

'n Geeskaleerde ekonomiese gangbaarheidstudie vir die

eerste jaar van operasie ook genoem 'n "aanvanklike

inkomste studie". Hierdie metode word aIleen gebruik vir

verhuringskemas.

'n Ekonomiese gangbaarheidstudie van kontantvloei wat vir

beide verhurings en verkoopskemas gebruik word. (de Leeuw,

Corne; SAPOA Conference 1983)
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Die volgende afdelings word in so 'n gangbaarheidstudie vervat:

Direkteurs opsomming

Inhoudsopgawe

Algemene inligting

Totale kapitale uitleg

Netto inkomste berekening

opbrengs

Bedryfsuitgawes

Verband finansiering

Inkomstebelasting berekeninge

Aannames vir die kontantvloeibegroting en

sensitiwiteitsanalise

Kontantvloeibegroting

Beraming van boukoste

Spesifikasie riglyne

Rekonsiliasie met die vorige beraamde boukoste

(SAPOA, 1977)

sommige aspekte van die bostaande -wor'd vervolgens kortliks

beskpreek:

Direkteursopsomming:

Dit bevat slegs die basiese inligting wat

besluitnemers benodig word om 'n besluit te neem of

met die ontwikkeling voortgegaan word al dan nie.

Algemene inligting:

Hierdie gedeelte bevat:

Name van professionele raadgewers.

Beskrywing en grootte van terrein.

verwysing van tekeninge wat gebruik is vir die verslag.

Beskrywing van die ontwikkeling

Totale kapitale uitleg:

In die geval van 'n skerna wat verhuur word, moet

hierdie gedeelte 'n opsomming bevat van al die uitgawes,

deur
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professionele gelde in detail

(nie die koste nie)

afgetrek word van die kapitale

kostes of waardes tot op die datum waarop die skema 'n inkomste

sal genereer, byvoorbeeld:

beraamde boukoste (per vierkante meter aanvanklik maar

uiteindelik per element)

eskalasie in boukoste en

waarde van die grondjerf

tussentydse inkomste moet

uitleg.

In die geval van 'n skema wat verkoop gaan word, moet die

kapitale uitleg , n opsomming wees van die kontantvloei

begroting items.

Netto inkomste berekening

Weereens, in die geval van 'n skema wat verhuur word, word

die inkomste ge-eskaleer (om toe te laat vir tydwaarde van

geld) na die eerste jaar van bedryf. Die ge-eskaleerde

jaarlikse bedryfskoste word afgetrek en kumulatiewe rente

op maandelikse inkomste word bygetel weens die fei t dat

inkomste maandeliks ontvang word en nie slegs aan die einde

van die periode nie.

Wat hier van belang is, is die definisie van netto

verhuurbare oppervlakte, waarop die netto inkomste

gebasseer is. Die BOMAI-metode word algemeen gebruik en is

op die volgende berekening gebasseer.

(Bruto oppervlak insluitende interne mure, gange, kornbuise,

ingangsportale ens)

minus

(Oppervlakte

trapskagte)

opgeneem deur buitemure, hyserskagte,

Die uitwerking hiervan is 5005 volg:

'n Huurtarief van R16,OOjvierkante meter gebasseer

BOMAI-metode vergelyk met se R19,OOjvierkante

gebasseer op bruikbare oppervlak en omgekeerd.

op die

meter
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'n Huurtarief van RIG,OO/ vierkante meter gebaseer op

bruikbare oppervlak vergelyk met seR13,00 per vierkante

meter gebaseer op die BOMAI-metode.

Die nadeel van die BOMAI-metode is dat die ontwikkelaar se

belangstelling in die effektiwiteit van die gebou verwater

word. Indien die verhuring 'n sogenaamde 'Net Lease' is,

word bedryfskoste oorgedra aan die huurder. Die nadeel van

die 'Net Lease'-sisteem is dat die ontwikkelaar

belangstelling verloor in die effek van bedryfskoste.

Vir ' n skema wat verkoop word is die netto inkomste ' n

opsomming van die kontantvloei begroting.

opbrengs:

Vir 'n skema wat verhuur word, word die netto inkomste vir

die eerste jaar van bedryf uitgedruk as 'n persentasie van

die totale kapitale uitleg, met die volgende voorbehoude:

AIle inkomstes en uitgawes word ge-eskaleer tot die

voltooiing van boubedrywighede,

Tussentydse inkomste word afgetrek.

Verbande en lenings word nie in ag geneem nie.

opbrengs is vir die eerste volledige jaar van bedryf

aIleen en sluit nie die volgende" in nie:

dat die projek moontlik nie volledig gedurende

die eerste jaar van bedryf voltooi is nie

veranderinge in die verhouding tussen die ge­

eskaleerde totale kapitale uitleg en die netto

inkomste oor die lewensduur van die projek,

herwinning van kapitaal gedurende die tydperk

waarin inkomste gegenereer word of opbrengs uit

verkoop van die projek aan die einde van die

beleggingsperiode.
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Bedryfsuitgawes:

Bedryfsuitgawes moet in detail bereken word en moet insluit

voorsiening vir die uiteindelike vervanging van items soos

hysers, lugreeling ens. Die metode wat gebruik word is om

die huidige vervangingskoste van sulke toerusting te deel

deur die verwagte aantal jare voor vervanging. Dit word

jaarliks gedoen deur die dan huidige koste vir vervanging

te gebruik, minus die bedrag beskikbaar in die fonds op

daardie stadium. Indien eskalasie in koste en eskalasie in

inkomste min of meer gelyk is oor die betrokke tydperk, sal

die belegging die vervanging van bostaande meganiese

toerusting kan finansier.

Verbandfinansiering:

Die effek van die gebruik van 'n verbandlening moet soos

volg bereken word:-

Beraamde ge-eskaleerde kapitale

uitleg

Minus

70% Verbandlening finansiering

(bereken op geboukoste,

professionele fooie en

landwaarde)

Kapitaal benodig

Minus

Koste van eie kapitaal

(bereken teen se 16% per

jaar saamgestel oor 'n

6 maande houtydperk en 'n

18 maande konstruksie

periode)

Kontant benodig

R11 500 000

(R 6 900 00)

R 4 600 000

(R 970 000)

R 3 630 000
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Inkomstebelasting:

Die effek van inkomstebelasting behoort bereken te

word.

Inkomstebelastingberekeninge

In die geval van r n ekonomiese gangbaarheidstudie van

kontantvloei word 'n verdiskonteerde kontantvloei opbrengs

bereken.

Kontantvloeibegroting

Gebruik altyd ge-eskaleerde uitgawes en inkomste vir

die berekening.

Gebruik slegs beweging van kontant.

'n Eindwaarde moet in ag geneem word.

FINANSIeLE BESLUITNEMING

Beleggingskriteria

Hoeveel kapitaal is nodig vir die ontwikkeling

Sal die prys van die eindproduk binne die

markstruktuur val

Watter tipe kapitaalstruktuur is nodig

Hoeveel wins sal die risiko regverdig

Interne opbrengskoers vir die bepaling van die mate

van winsgewendheid in die gangbaarheidstudie

Waardasies

Die gangbaarheidstudie

CULI, 1985, P 57)

FINANSIERING

Tipe finansiering benodig vir

aankoop van grond

ontwikkeling van grond

konstruksie
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permanente finansiering

ekwiteit of gesamentlike ondernemings

Wat is die bronne vir verskillende tipes finansiering

byvoorbeeld

Pensioenfondse en versekeringsmaatskappye

Kommersiele banke

Eiendomsontwikkelingstrusts en sindikate

(ULI, 1985, P 57)

NOODSAAKLIKHEID VAN KENNIS OOR FINANSleLE ASPEKTE VIR

ONTWIKKELINGSPANLEDE

DIE ONTWIKKELINGSOPDRAG

In eiendomsontwikkeling maak geld die verskil tussen 'n

konsep en die implementering van die konsep. Reeds by

die voorontwikkelingstadium word die professionele span

betrek, 'n volledige ontwerp gedoen, en die ontwerp getoets

aan die f Lnarrs Le Le kriteria wat deur die ontwikkelaar

gestel word. (Sien Fig. 2.2) Die finansiele vereistes van

die ontwikkelaar is reeds vas wanneer die

ontwikkelingsopdrag aan die professionele

span gegee word. 'n Voorbeeld hiervan is 5005 volg:

Maksimum geboukoste

Huurtarief

Opbrengskoers

Onderhoudskoste per vierkante meter.

Die finansiele kriteria, funksionele vereistes en

beperkings asook die ontwikkeling van 'n voorlopige ontwerp

is komponente van die voorontwikkelingsproses wat sal

bepaal of die projek die ontwikkelingsfase bereik. Hierdie

komponente behoort, in figuur 2.2 op een lyn aangedui te

word, en behoort nie los van, of parallel aan mekaar gesien

te word nie, aangesien elke item wat in- of uitgesluit

word in elk van bostaande komponente die ander komponente
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beYnvloed. Baie ontwikkelaars verwag dat die professionele

span die voorontwikkelingsfase op risiko, dit is sonder 'n

definitiewe aanstelling, deurmaak. Indien die projek dan

nie ekonomies gangbaar is nie, het die voorontwikkelingsfase

die ontwikkelaar geen uitgawes aan professionele fooie gekos

nie. Gesien saam met die stelling in die eerste sin van

hierdie gedeelte is dit die oorkoepelende rede waarom elke

lid van 'n eiendomsontwikkelingspan grondige kennis behoort

te dra van die finansHHe aangeleenthede rakende

eiendomsontwikkeling.

DIE ONTWIKKELAAR

Die ontwikkelaar is afhanklik van die res van die

professionele span vir die suksesvolle deurvoering van die

voorontwikkelingsproses. Voortdurende kontak en

kommunikasie tussen die partye is van uiterse belang. Sy

kennis en ervaring van die rolle en bydraes van die ander

spanlede, en die invloed vanhul bydraes op die finansiele

aspekte, is ook van groot belang om hom in staat te stel om

kostes te beheer en alternatiewe voor te stele

Elke spanlid moet sy keuses ten opsigte van alternatiewe

ontwerpe en oplossings van probleme teenoor die

ontwikkelaar kan regverdig. Die ontwikkelaar moet op grond

van kostes en die invloed van die kostes op die projek kan

oordeel of die ontwerpe ekonomies is en hoe dit die

ekonomiese gangbaarheid van die projek gaan beYnvloed.

'n Eenvoudige voorbeeld hiervan is die meganiese ingenieur

se keuse van lugversorgingstelsel. Verskillende stelsels

het in verskillende aanwendings varierende kapitaalkoste,

bedryfskoste, onderhoudskoste, aanpasbaarheid en

effektiwiteit. Die ontwikkelaar moet genoegsame kennis oor

hierdie aspek he om te weet of die meganiese ingenieur,

ekonomies en funksioneel gesproke, in belang van die projek
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optree.

Te oordeel aan bostaande en die vereistes soos gestel in

paragraaf 3.2, is die bourekenaar die mees geskikte persoon

om die ontwikkelaar by te staan, of om self as ontwikkelaar

op te tree, en die ekonomie van ander spanlede se ontwerpe

te beoordeel aangesien hy in sy opleiding reeds te doen kry

met die funksies van al die ander spanlede enook met die

finansHHe aspekt;s verbonde aan elke dissipline, en die

projek as geheel.

DIE PROJEKBESTUURDER

'n Projekbestuurder tree namens die klient, wat onkundig

mag wees ten opsigte van eiendomsontwikkeling, as

projekkoordineerder Ope Die ontwikkelaar en

projekbestuurder is meestal dieselfde persoon, maar die

ontwikkelaar neem die rol van projekbestuurder aan, indien

hy die ontwikkeling wat deur hom geYnisieer is, aan

byvoorbeeld 'n instelling soos 'n pensioenfonds verkoop.

Die projekbestuurder se kennis oor finansiele aspekte moet

dieselfde wees as die van die ontwikkelaar. Hy moet altyd

bewus wees van die f Lnaria i.eLe implikasies van sy eie en

ander spanlede se optrede en dit ook altyd onder die aandag

van ander spanlede hou. Sy pligte strek deur die

voorontwikkelings- sowel as die konstruksiefase.

vertragings gedurende die konstruksiefase het ook

finansiele implikasies in die vorm van eskalasiekostes,

vertragingseise, later verhuring ens. Veranderings in die

beplande ontwerp gedurende die konstruksiefase beYnvloed

die bouprogram en kostes. uit 'n finansiele oogpunt moet

die projekbestuurder ook kostes en kontantvloei beheer

gedurende die konstruksiefase.
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vir(soos

'n Persoon met 'n B.Se Bou agtergrond kan uit 'n finansiele

oogpunt wel as projekbestuurder optree maar het nie

genoegsame finansiele agtergrond om as ontwikkelaar op te

tree nie. Bykomende f LnansLe Le opleiding benodig sou

behels:

Finansiering

Ekonomie (soos vir bourekenaars)

Beginsels van eiendomswaardering

bourekenaars)

Hierdie bykomende opleiding behoort gedurende die laaste

studiejare aangebied te word om vir die student van die

meeste waarde te wees aangesien sy kennis van ander

dissiplines dan 'n hoogtepunt bereik het.

3.3.4 DIE ARGITEK

Soos reeds gestel is die argitek die persoon wat die

funksionele vereistes van die ontwikkelaar omskep in 'n

gebou. Tradisioneel maak die argitek op die bourekenaar

staat om 'n finansiele waarde aan sy projek te koppel en

dit met die ontwikkelaar se finansiele vereistes te

vergelyk.

Die argitek se finansiele funksies is om:

Plaaslike owerheidsvereistes te interpreteer en dit op

'n ekonomiese wyse in sy ontwerp in te sluit, om vir

die ontwikkelaar die grootste voordeel te bekom.

Die projek funksioneel en esteties so te beplan dat

daar selfs onder swak ekonomiese toestande 'n vraag na

die spesifieke ruimte sal weeSe Dit moet dus buigsaam

en aanpasbaar weeSe

Materiale en afwerkings so te kies dat onderhoud tot

I n minimum beperk word en die proj ek steeds binne

begroting bly.
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Die argitek behoort ten minste kennis te dra van

beleggings- en finansiele besluitnemingskriteria en bewus

te wees van die mate waartoe elke ontwerpbesluit die

gangbaarheid van die projek beinvloed.

Indien die argitek as ontwikkelaar moet optree, sou hy ook

kennis oor finansiering en die eiendomsontwikkelingsproses

moes inwin dat hy nie van die bourekenaar afhanklik is nie.

Finansiele kennis wat die argitek benodig is, aan die hand

van paragraaf 3.2, soos volg:

Die Gangbaarheidstudie:

Die berekening van

Totale kapitale uitleg

Netto inkomste

Opbrengs

Bedryfsuitgawes

Verbandfinansiering

Kontantvloeibegrotings

Finansiele Besluitneming:

Beleggingskriteria

Waardasies

Finansiering

Boukostes en kostebeplanning

Beplanning en implementering van projekte

Die effek van die ekonomie op eiendomsontwikkeling en

die finansiele aspekte van eiendomsontwikkeling.

RAADGEWENDE INGENIEURS

Die raadgewende ingenieur behoort, soos die argitek, in die

lig van sy taak ten minste kennis te he oor beleggings- en

finansiele besluitnemingskriteria en die mate waartoe sy

besluite die gangbaarheid van die projek beinvloed.

As ontwikkelaar, moet hy verdere finansiele opleiding

ontvang wat die items, soos gelys vir die argitek, insluit.
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Kennis van die eiendomsontwikkelingsproses en die

voorontwikkelingsproses is ook noodsaaklik. Tradisioneel

word ingenieurs beskou as hardkoppige mense wat die sterre

uit ontwikkelaars se oe laat verdwyn en hulle met die

basiese praktiese werklikhede laat kennis maak. (National

Association of Industrial and Office Parks Education

Foundation, 1984, p 31) Desnieteenstaande is die

innoverende en ekonomiese oplossing van probleme ' n vereiste

om die projek te laat voortgaan. Tegniese kennis oor hul

vakgebied sowel as 'n praktiese benadering en die invloed

van alternatiewe op die gangbaarheid van die proj ek is

belangrik.

DIE BOUREKENAAR

'n Vergelyking tussen die f Lnans Le Le aspekte gelys in

paragraaf 3.2 en die opleiding van die bourekenaar toon dat

sover dit finansiele kennis en agtergrond, asook kennis van

die eiendomsontwikkelingsproses betref, hy 'n

sleutelpersoon in die eiendomsontwikkelingspan is.

Die bourekenaar se opleiding ten opsigte van f i naris Le Le

aspekte in die eiendomsontwikkelingsproses vind in die

tweede en vierde studiejare plaas. Ekonomie en 'n basiese

rekeningkundige agtergrond word in die tweede jaar verkry

terwyl eiendomsontwikkelingsgerigte opleiding in die vierde

jaar verkry word wanneer die student reeds kennis dra van

die ander dissiplines wat by eiendomsontwikkeling betrokke

is.

OPSOMMING

uit bostaande blyk dit dat slegs die bourekenaar voldoende

finansiele opleiding ontvang het om as ontwikkelaar te kan
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optree.

Die ander lede van die projekontwikkelingspan se finansiele

agtergrond is gebrekkig en hulle behoort dieselfde tipe

opleiding as die bourekenaar te ontvang om as ontwikkelaars

te kan optree. Die sensitiwiteit van die ekonomiese

gangbaarheidstudie met betrekking tot besluite van elke

dissipline is 'n belangrike begrip waarvan elke spanlid

kennis moet he.

Daar bestaan ook geen agtergrond oor finansiering in die

eiendomsontwikkelingspan nie. ~ndien 'n ekonomies gangbare

projek deur lede van 'n eiendomsontwikkelingspan

geIdentifiseer word, is dit belangrik dat hulle weet

waarheen om hulself vir finansiering te wend.
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HOOFSTUK 4

AANBEVELINGS VAN PROJEKONTWIKKELINGSPANLEDE

INLEIDING

In hierdie hoofstuk word bevestiging vanaf die deeinemers

in die eiendomsontwikkelingsbedryf gesoek om aan te toon

dat finansHHe aspekte weI 'n noodsaaklike deel van die

agtergrond van e Lke spaniid behoort te wees en dat eike

spanlid ook 'n breer kennis as slegs sy eie dissipline

behoort te he.

BEVINDINGE

METODE VAN ONDERSOEK

Die doelwit van hierdie gedeeite van die studie is prlrner

om inligting in te samel oor die persepsie van Iede van

eiendomsontwikkelingspanne oor watter kennis lede oor

finansiele aspekte in eiendornsontwikkeling behoort te he.

Die metode wat gevoig is, is om 'n vraelys op te stel en

ten minste drie voitooide vraelyste te bekom vanaf e Lke

dissipline wat deel vorrn van 'n eiendomsontwikkelingspan.

'n voorbeeld van die vraelys wat gebruik is word in Bylaag

A getoon.
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Die volgende samestelling van voltooide vra~e
verkry:

is

4.2.2

Dissipline

Ontwikkelaars

Projekbestuurders

Argitekte

Ingenieurs siviel

Meganies

Elektries

Bourekenaars

OPSOMMING VAN BEVINDINGE

Aantal voltooide vraelyste

3

3

3

3

4

3

3

uit die ondersoek, wat volledig Despreek sal word in die

volgende paraqrawe, het die volgende na vore qekom:

Die opname toon dat alle lede van 'n

eiendomsontwikkelingspan finansiEHe aspekte gebruik in

die uitvoerinq van hul take. Slegs persone wat

aanvanklik as bourekenaars opgelei is, het 'n mate van

finansiele kundigheid. Ook by bourekenaars is daar

mate van onkundigheid ten opsigte van finansiele

besluitnemingskriteria en die tipe finansiering

benodig vir aspekte van eiendomsontwikkeling. Ander

dissiplines se finansHHe kundigheid spruit ui t hul

ondervinding of bykomende kursesse.

Eiendomsontwikkelaars, projekbestuurders en

bourekenaars gebruik oor die algerneen die finansiele
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aspekte met betrekking tot eiendomsontwikkeling soos

uiteengesit in hoofstuk 2. Argitekte en ingenieurs

gebruik dit tot 'n mindere mate of gladnie.

Ontwikkelaars, projekbestuurders en bourekenaars het

meer kennis nodig aangaande f Lrran s Le Le

besluitnemingskriteria en vorme van finansiering

terwyl ingenieurs en argitekte voel dat hulle meer

kennis benodig oor die hele spektrum van finansiele

aspekte.

Kennis oor finansiele aspekte

beskou vir alle beroepe in

eiendomsontwikkelingsbedryf.

ontwikkelaar op te tree is

aspekte onontbeerlik. 'n
finansiele aspekte is ook

besluite.

word as uiters belangrik

'n meer mededingende

Vir enige spanlid om as

kennis oor finansiele

Groter bewustheid oor

belangrik by tegniesie

4.2.3

Lede van eiendomsontwikkelingspanne moet kennis he oor

al die ander dissiplines in die span om 'n proj ek

suksesvol te laat verloop. Hierdie kennis sowel as

kennis oor finansiele aspekte dui op die geskiktheid

van 'n persoon om as ontwikkelaar op te tree.

TERUGVOERING OP vr~ELYS

VRAAG 1 - BEROEP, KWALIFlKASIES EN JARE ONDERVINDING

Beroep:-

Persone met die volgende beroepe is genader:

ontwikkelaars

Projekbestuurders

Argitekte

Ingenieurs - siviel

Meganies

Elektries

Bourekenaar
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Kwalifikasies:-

Die kwalifikasies van bostaande persone bestaan meestal uit

B-grade relevant tot huL beroepe, sommige met nagraadse

kwalifikasies in hul beroepe en een persoon met 'n MBA.

Jare ondervinding:-

Oor die algemeen 10 jaar en meer.

VRAAG 2: ONDERVINDING BUITE DIE PERSOON SE HUIDIGE BEROEP

Persone wat as ontwikkelaars en projekbestuurders optree is

nie noodwendig spesifiek hderIrr opqeLe i, nie. ontwikkelaars

en projekbestuurders kom normaalweg uit die ander

dissiplines soos gelys. In hierdie ondersoek is die

volgende samestelling van ontwikkelaars en

projekbestuurders verkry:

ontwikkelaars: Bourekenaar

Bourekenaar met MBA

B.Se Boubestuur

Projekbestuurders: B.Se Boubestuur

B.Se (Ing) Elektries

Bourekenaar

VRAAG 3: WATTER PERSENTASIE VAN DIE BOUKOSTE VAN 'N

NORMALE KANTOORGEBOUPROJEK IS U DISSIPLINE NORMAALWEG VOOR

VERANTWOORDELIK?

ontwikkelaar

Projekbestuurder

Argitek

Ingenieurs Siviel

Meganies

Elektries

Bourekenaar

100%

100%

100%

20 - 25%

10 - 15%

10 - 15%

100%
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Die volgende word per beroep opgesom:

VRAAG 4: WAARIN BET U FINANSleLE OPLEIDING ONTVANG

Die resultate word soos volg opgesom:

ontwikkelaars:

ontwikkelaars wat 'n B.Se (boustruktuur) agtergrond het,

het hul finansiele kennis meestal uit ondervinding opgedoen

en tot 'n beperktc mate deur kursusse.

Persone met 'n bourekenaarsagtergrond het slegs opleiding

ontvang oor a Ll.e aspekte van gangbaarheidstudies terwyl

kennis oor finansiele besluitneming en tipe finansiering

benodig deurondervinding opgedoen is.

projekbestuurders:

Vir persone met 'n bourekenaars- en B.Se boubestuur

agtergrond geld dieselfde as hierbo terwyl die persoon met

'n B.Se (Ing) agtergrond aIle kennis deur

ondervinding opgedoen het.

Argitekte:

Hieruit kan gesien word dat argitekte slegs oppervlakkige

voorgraadse finansiele kennis oor eiendomsontwikkeling, en

geen ondervinding daarin het nie.

Ingenieurs:

siviel: Geen voorgraadse opleiding is ontvang nie en

beperkte ondervinding is opgedoen in die uitvoering van hul

take, meestal oor verskeie aspekte van gangbaarheidstudies.

Meganies: Geen. Soos vir siviele ingenieurs.

Elektries: Ook elektriese ingenieurs het meestal slegs

kennis oor gangbaarheidstudies deur ondervinding opgedoen.
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Bourekenaars: Sommige bourekenaars, wat nou saamwerk met

ontwikkelaars het in die uitvoering van hul take

ondervinding opgedoen oor finansiele besluitneming en

soorte finansiering. Oor die algemeen het bourekenaars

egter slegs opleiding ontvang oor aspekte van

gangbaarheidstudies.

Ter opsomming blyk dit hieruit duidelik dat slegs

bourekenaars en persone wat aanvanklik as bourekenaars

opgelei is, voorgraads beperkte finansiele opleiding

ontvang het. Die ander lede van die

eiendomsontwikkelingspan het slegs deur kursusse en

ondervinding 'n beperkte finansiele kennis opgedoen.

Daar bestaan egter nog 'n leemte by bourekenaars sover dit

kennis oor finansiele besluitnemingskriteria en soorte

finansiering aan betref.
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WATTER FINANSIeLE ASPEKTE GEBRUIK U IN DIE

fJ)
(l) fJ)
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(j) cd ::;:
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'- ·5 (l) (l)

(l) U5 :E m
"0
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~
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11 2 c OJ

Gangbaarheidstudies xxx xxx xxx x xxx xxx xxx
Totale kapitale uitleg xxx xxx x x xx xxx xxx
Netto inkomste berekening XXX XXX XXX X X

Opbrengs XX XXX X XXX XX

Bedryfsuitgawes XXX XXX XXX XXX XX

Kontantvloeibegrotings XX XXX XXX XX XX

Boukoste berekenings XX XXX X XXX XX XX XX

FinansiiHe besluitneming- en beleggingskri1eria

Interne opbrengskoers en die

berekening daarvan XX XX X X XX

Waardasies XXX XX XXX X XX

Finansieringsbronne vir

eiendomsontwikkeling XX XX X XX XXX X XX

TIpe finansiering benodig vir

Aankoop van grand XX XX X X X

Ontwikkeling van grond XX XX X X X X

Konstruksie XX X XX XX XXX X

Permanente finansiering X X X

Ekwiteitlgesamentlike o/n XX X XX
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Ter opsomming blyk dit duidelik uit die Tabel dat aIle

dissiplines in eiendomsontwikkeling 'n mate van finansiele

agtergrond bet.

Ontwikkelaars, projekbestuurders en bourekenaars kry met

aIle aspekte te doen terwyl die ander dissiplines meestal

meer agtergrond oor gangbaarbeidstudies benodig.

Dit blyk dat argitekte

onderskeidelik vir 100% en

en siviele ingenieurs wat

20% tot 25% van die boukoste

verantwoordelik is, die minste gemoeid is met finansiele

aspekte van eiendomsontwikkeling, alboewel hulle in tye van

ekonomiese resessie, van al di~ dissiplines wat betrokke by

eiendomsontwikkeling is, waarskynlik die swaarste kry.
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VRAAG 6: VAN WATTER ASPEKTE HET U VERDERE KENNIS NODIG?

-
en
.~ en
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c ca 32l/) 0)

~ :~ CD CD
CD ~ W"0 CI)

l/) ~ • l/).... ::J ~

en .2 I • I en
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Q5 l/)
~ c

~
CD ~ :J ,CD
.0 .:.:: .~ .:.::

~
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·0 0) CD :J
C .... ~

C) 0
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Gangbaarheidstudies X X XX XXX XXX XXX XX

Totale kapitale uitleg X XXX XXX XX X

Netto inkomste berekening XX XXX XXX XXX XX X

Opbrengs X XXX XXX XXX XX X

Bedryfsuitgawes X XX XX XXX XXX XX X

Kontantvloeibegrotings X X XXX XXX X X

Boukoste berekenings X X X XXX XX X

Flnanslele besluitneming- en beleggingskriteria

Interne opbrengskoers en die

berekening daarvan XX XX XXX X XXX X

Waardasies X XX X XXX XX X

Finansieringsbronne vir

eiendomsontwikkeling X XX XX XXX XX X XX

TIpe finansiering benodig vir

Aankoop van grond XX XXX XXX X X

Ontwikkeling van grond X XXX XXX X X X

Konstruksie X X X XXX XX X

Permanente finansiering XXX X XXX X X

Ekwiteit/gesamentlike oln
.

XX X XXX X XX



4.2.3.7

4.2.3.8

4.2.3.9

62

uit bostaande is dit ook duidelik dat die dissiplines in

eiendomsontwikkeling wat die minste gemoeid is met die

finansiele aspekte, 'n behoefte aan opleiding daarin het ..

Veral siviele ingenieurs toon dat hulle oor aIle aspekte

opleiding benodig.

Die volgende vrae word nie opgedeel in dissiplines nie en

resultate van aIle dissiplines word saamgevat:

VRAAG 7: HOE BELANGRIK IS FINANSleLE ASPEKTE IN U BEROEP

BY EIENDOMSONTWIKKELING?

AIle antwoorde dui aan dat dit uiters belangrik is.

VRAAG 8 a): NA U MENING, TOT WATTER MATE IS

FINANSleLEKUNDIGREID TEN OPSIGTE VAN PROJEKONTWIKKELING

NODIG VIR ELK VAN DIE LEDE VAN 'N PROJEKONTWIKKELINGSPAN?

Oor die algemeen was die mening hier dat finansiele

kundigheid vir die ontwikkelaar, projekbestuurder en

bourekenaar noodsaaklik is en dat dit nodig is (3 op 'n

skaal van 1 tot 5) vir die res van die lede van die

eiendomsontwikkelingspan. Slegs twee persone uit die 21

respondente het aangedui dat f i.nansLe Le kundigheid

noodsaaklik is vir al die dissiplines.

VRAAG 9al: DIE EIENDOMSBEDRYF RET BAlE MEER MEDEDINGEND

GEWORD TEN OPSIGTE VAN U BEROEP IN DIE AFGELOPE 5 JAAR

Slegs twee persone het hier aangedui dat dit tot 'n mindere

mate wel so is (dws 2 en 3 op 'n skaal van 1 tot 5).
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VRAAG 9b): WATTER LEDE VAN EIENDOMSONTWIKKELINGSPANNE MOET

KENNIS OOR ANDER DISSIPLINES IN DIE EIENDOMSONTWIKKELING

He, DWS NIE SLEGS OOR HUL EIE DISSIPLINES NIE?

Die meerderheid van respondente het hier aangedui dat lede

van 'n eiendomsontwikkelingspan kennismoet he oor al die

ander dissiplines in die span. sommige het aangedui dat

dit noodsaaklik is vir die sukses van 'n projek.

VRAAG 9 c):

OPSIGTE VAN

ONTWIKKELAAR

BEROEPE?

TOT WATTER MATE IS FINANSleLE KUNDIGHEID TEN

EIENDOMSONTWIKKELING 'N VOORVEREISTE OM AS

OP TE TREE VIR PERSONE UIT DIE VERSKILLENDE

Vyftig persent van die respondente het aangedui dat dit

uiters belangrik is vir almal wat as ontwikkelaars wil

optree om finansiele kundigheid ten opsigte van

eiendomsontwikkeling te he. Die res van die respondente

het aangetoon dat dit uiters belangrik is vir

projekbestuurders en bourekenaars en belangrik vir

argitekte en ingenieurs.

VRAAG 9 d): NA U MENING, IS FINANSIeLE KUNDIGHEID TEN

OPSIGTE VAN EIENDOMSONTWIKKELING VAN WAARDE BY DIE

IDENTIFISERING VAN MOONTLIKE ONTWIKKELINGSPROJEKTE VIR DIE

LEDE VAN EIENDOMSONTWIKKELINGSPANNE?

Die antwoorde het dieselfde tendens as vir Vraag 9 c.
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VRAAG 9 e): TOT WATTER MATE IS KENNIS OOR BOE BESLUITE WAT

KOSTE-IMPLIKASIES BET OP 'N PROJEK, DIE BETAALBAARBEID VAN

'N PROJEK BEiNVLOED BELANGRIK VIR DIE VERSKILLENDE LEDE VAN

EIENDOMSONTWIKKELINGSPANNE?

Vyftig persent van 'die 'respondente het -aanqedul dat dit

uiters belangrik is vir al die dissiplines om kennis te dra

oor hoe hul besluite die betaalbaarheid vim ' n proj ek

beinvloed. Vyf en twintig persent van die respondente

toon aan dat dit vir ingenieurs nie uiters belangrik is nie

(2 op 'n skaal van 1 tot 5) en die ander vyf en

twintig persent toon dat dit belangrik of minder belangrik

is vir ingenieurs (3 en 4 op 'n skaal van 1 tot 5) .

WATTER VAN DIE VOLGENDE SPANLEDE IS GESKIK OM AS

ONTWIKKELAARS OP TE TREE OP 'N BOUPROJEK?

Respondente toon dat ingenieurs die minste geskik is om as

ontwikkelaars op te tree, argitekte meer geskik is en

bourekenaars en projekbestuurders die mees geskikte persone

is.

VRAAG 10 b): WAARAAN SKRYF U BIERDIE GESKIKTBEID TOE

i) Kennis oor eie dissipline

ii) Bree kennis oor aIle tegniese aspekte

iii) Finansiele kundigheid ten opsigte van

projekontwikkeling

ii) en iii) het as die belangrikste aspekte na vore gekom.

OPSOMMING

uit bostaande is dit duidelik dat daar in elke dissipline

wat deelneem aan eiendomsontwikkeling 'n leemte is sover

dit opleiding in f Lnans i e Le aspekte rondom

eiendomsontwikkeling betref, veral by argitekte en
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ingenieurs, alhoewel die f i.nans i e Le aspekte deur elke

dissipline gebruik word in die uitvoering van hul take.

AIle dissiplines betrokke by eiendomsontwikkeling toon aan

dat hulle meer finansiele opleiding benodig, veral

argitekte en ingenieurs wat min gemoeid is met finansiele

aspekte.

Kennis oor die finansiele aspekte sal elke spanlid beter

toerus om:

Besluite oor sy eie dissipline meer effektief en tot

groter voordeel van die proj ek aan te wend en te

verstaan hoe besluite di~ betaalbaarheid van 'n projek

beinvloed.

Betaalbare projekte en geleenthede te identifiseer

en as ontwikkelaar op te tree asook om self projekte

van die grond af te kry deur finansiele besluite te

kan neem en finansiering te bekom.
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HOOFSTUK 5

OPSOMMING EN GEVOLGTREKKING

OPSOMMING

In hoofstuk een is die volgende doelwitte vir die studie

gestel:

Eerstens om die spelers en hul rolle in die

eiendomsontwikkelingsbedryf te identifiseer.

Tweedens om die finansiele aspekte betrokke by

eiendomsontwikkeling te identifiseer en spelers se

mening te toets aangaande die kennis oor finansiele

aspekte wat elke lid van 'n eiendomsontwikkelingspan

moet he.

Derdens om die finansiele en ekonomiese aspekte met

betrekking tot eiendomsontwikkeling uit te lig.

In hoofstuk twee is die eiendomsontwikkelingsproses

bespreek, met verwysing na die invloed van die ekonomie op

die vlak van bedrywighede in die

eiendomsontwikkelingsproses, asook die aard van die

eiendomsontwikkelingsmark. Die belangrikheid van die

finansiele funksie in die eiendomsontwikkelingsproses is

beklemtoon deur uit te wys dat die ontwikkelingsbesluit

uiteindelik afhanklik is van die finansiele gangbaarheid

van 'n projek. Die derde doelwit is hierdeur aangespreek.

Vervolgens is die eerste doelwit aangespreek deur die lede

van ' n eiendomsontwikkelingspan te identifiseer en hul

tradisionele rolle te bespreek, met spesifieke verwysing na

hul opleiding en die finansiele kundigheid wat tydens hul

opleiding verkry word.
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Die tweede doelwit is in hoofstukke drie en vier

aangespreek deur:

Die finansiele aspekte betrokke by

eiendomsontwikkeling te identifiseer.

Elke spanlid se finansiele kundigheid met betrekking

tot hierdie aspekte te toets aan die hand van hul

opleiding en die invloed wat hul tegniese besluite op

die finansiele gangbaarheid van 'n projek het.

Spanlede se menings te toets deur terugvoering uit die

eiendomsontwikkelingsbedryf te kry oor

die belangrikheid van die finansiele funksie in

eiendomsontwikkeling

huI f i.nans i.eLe opleiding en tekortkominge daarin.

Hul geskiktheid om as ontwikkelaars op te tree.

Hoe belangrik 'n bree kennis van aIle dissiplines in

eiendomsontwikkeling is.

GEVOLGTREKKING

Die eiendomsontwikkelingsbedryf is nou gekoppel aan die

ekonomie en beleef groot en onbestendige siklusse.

Mededinging ten tye van ekonomiese resessies is uiters

straf. Die gevolg hiervan is dat die konstruksiebedryf en

verwante dissiplines op hul kennis oor eiendomsontwikkeling

aangewese is om te kan oorleef.

Kennis van die voorontwikkelings- en

eiendomsontwikkelingsproses en veral die rol van die

finansiele funksie in hierdie proses is van groot belang

vir aIle deelnemers in die eiendomsontwikkelingsproses.

Die opleiding van lede van eiendomsontwikkelingspanne met

betrekking tot die finansielefunksie is gebrekkig of

bestaan selfs glad nie. Die kennis wat spanlede weI het,

is meestal deur ondervinding bekom en hierdie kennis dek

slegs sommige aspekte van die finansiele funksie. Geeneen

van die spanlede beskik oor formele opleiding in f i nans i e Le
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besluitneming en tipe finansiering vir verskillende aspekte

van eiendomsontwikkeling nie. Hierdie tekort aan finansHHe

kundigheid lei daartoe dat persone soos projekbestuurders,

argitekte en ingenieurs wat sleutelrolle vervul in die

eiendomsontwikkelingsbedryf, nie in staat is om

ontwikkelingsgeleenthede te identifiseer en tot uitvoer te

bring nie. Bourekenaars is die mees aangewese lede van die

eiendomsontwikkelingspanne om as ontwikkelaars op te tree

op grond van hul kundigheidoor gangbaarheidstudies asook

op grond van hul kennis van aIle dissiplines betrokke by

eiendomsontwikkeling.

Aan die hand van bostaande word aanbeveel dat daar by

dissiplines betrokke by eiendomsontwikkeling 'n bewustheid

gekweek moet word ten opsigte van

die finansiele funksie in eiendomsontwikkeling

die eiendomsontwikkelingsproses en die rol van die

finansiele funksie in die proses

die belangrikheid van 'n bree kennis oor aIle

dissiplines in die eiendomsontwikkelingsbedryf.

Hierdie doel kan bereik word deur 6f voor- 6f nagraadse

kursusse in finansiele bestuur by 'n universiteit, 6f buite

kurr Lkutere kursusse wat deur professionele verenigings

aangebied kan word.
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VRAELYS



70

BYLAEA
FINANSIELE ASPEKTE IN DIE

EIENDOMSONTWIKKEUNGSBEDRYF

VRAELYS

1. MERK ASB DIE TOEPASUKE BLOKKIE

BEROEP

Ontwikkelaar

Projekbestuurder

Argitek

Ingenieur:

Bourekenaar

KWAUAKASIES

Siviel
1---+-----1

Meganies
1---+-----1

Elektries

JARE ONDERV1NDING

0- 5

5 - 10

10 - 15

15 - 20

20 -

2. ONDERVINDING BUITE U HUIDIGE BEROEP

Ontwikkelaar

Projekbestuurder

Argitek

Ingenieur:

Bourekenaar

Siviel
1-----4

Meganies
1-----4

Elektries

Aantal jare 0 - 5
I----+---~

5 - 10

10 - 15

15 - 20

20 -

3. WAlTER PERSENTASIE VAN DIE BOUKOSTE VAN 'N NORMALE
KANTOORGEBOUPROJEK IS U DISSIPUNE NORMAAlWEG VOOR
VERANTWOORDEUK

0- 5

5 - 10

10 - 15

15 - 20

20 - 25

25 - 50

50 - 75

75 - 100
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4. WAARIN HET U FINANSIELE OPLEIDING ONlVANG?

VOORGRAADS KURSUS

Gangbaarheidstudies

Totale kapitale uitleg

Netto inkomste berekening

Opbrengs

Bedryfsuitgawes

Kontantvloei begrotings

Boukoste berekenings

ONDERVINDING

:··::Fiijlli~!g·i~IJij~ijlijji.ij§:·)§~!i§irl§~i~t(i·;:::;.·::::::·:·);i::··:::\···::::<:.:::::::·.::"::·:::··::~·:·:i,·::::··:·i::;:;·::::::::f::)::i'::-:::-:::::::::·':;:::::::i:::

Interne opbrengskoers en
berekening daarvan

Waardasies

Finansieringsbronne vir
eiendomsontwikkeling

Aankoop van grond

Ontwikkeling van grond

Konstruksie

Permanente finansiering

Ekwiteit/gesamentlike oln
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5. WAlTER ASP'EKTE GEBRUIK U IN DIE UrrvOERING VAN U TAAK?

Gangbaarheidstudies

Totale kapitale uitleg

Netto inkomste berekening

Opbrengs

Bedryfsuitgawes

Kontantvloei begrotings

Boukoste berekenings

VOORGRAADS KURSUS ONDERVINDING

Interne opbrengskoers en
berekening daarvan

Waardasies

Finansieringsbronne vir
eiendomsontwikkeling

Aankoop van grond

Ontwikkeling van grond

Konstruksie

Permanente finansiering

Ekwiteit/gesamentlike o/n
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6. VAN WATTER ASPEKTE HET U VERDERE KENNIS NODIG?

Gangbaarheidstudies

Totale kapitale uitleg

Netto inkomste berekening

Opbrengs

Bedryfsuitgawes

Kontantvloei begrotings

Boukoste berekenings

VOORGRAADS KURSUS ONDERVINDING

.. -"-'.~.'<.'.;.:.;.:.'.>._-.-. :-;-:-;.:;:;:;: .;.:-;.:;:.:;:;:.;.;.;.:-:.;.; :.:;".:.;. ": : : ...• -..•.......•...•:;::::;::;:;;.;;:;. ;.:-.;:;...... . .•...':.\:;; ;;:;::::::::::: ••.• ;.;-;.; :.;.; ;.;.;.;.:.-.;•..•...;......•

\Firt~~I~~t~~~fsitn~mmQ:..§~I'i!i9lnij:~m~r~~··:)·:·:: ./::·:::,,:::):;::.h=::::::·.::::::.::::r:::ti ::::.!:;' ·.·:.r

Interne opbrengskoers en
berekening daarvan

Waardasies

Finansieringsbronne vir
eiendomsontwikkeling

Aankoop van grond

Ontwikkeling van grond

Konstruksie

Permanente finansiering

Ekwiteit/gesamentlike oln

7. HOE BELANGRIK IS FINANSIELE ASPEKTE IN U BEROEP BY
EIENDOMSONTWIKKEUNG?

1. Uiters Belangrik 5. Glad nie Belangrik

II 1 2 3 4 5 II
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8. NA U MENING, TOT WAITER MATE IS FINANSIELE KUNDIGHEID TEN
OPSIGTE VAN PROJEKONTWIKKELING NODIG VIR ELK VAN DIE LEDE
VAN'N PROJEKONTWIKKELINGSPAN

Rangskik 1 - 5:

1 - Noodsaaklik 5 - Glad nie nodig

I I 1 I 2 I 3 I 4 I 5 I
Ontwikkelaar

Projekbestuurder

Argitek

Ingenieur Siviel

Meganies

Elektries .-

Bourekenaar

9. a) DIE EIENDOMSBEDRYF HET BAlE MEER MEDEDINGEND
GEWORD TEN OPSIGTE VAN U BEROEP IN DIE AFGELOPE 5
JAAR.

1 - Stem saam 5 - Stem glad nie saam nie

11,==~~' 4 i 511.. cr=cl I I
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b) WAITER LEDE VAN EIENDOMSONTWIKKELINGSPANNE MOET
KENNIS OOR ANDER DISSIPLINES IN DIE
EIENDOMSONTWIKKELING HE, orr WIL SE, HIE SLEGS OOR
HUL EIE DISSIPLINES NIE.

I I~ 4 I 5 I
0 P A I B
n r r n 0
t 0 9 9 u
w j i e r
i e t n e
k k e i k
k b k e e
e e t u n
I s u r k
a t u s u
a u r w n
r u e d

r s e
d e
e
r

S E M
i I e
v e 9
i k a
e t n
I r i

i e
e s
s

Ontwikkelaar

Projekbestuurder

Argitek

Ingenieur Siviel

Meganies

Elektries

Bourekenaar



76

c) TOT WATTER MATE IS FINANSIELE KUNDIGHEID TEN OPSIGTE
VAN EIENDOMSONTWIKKEUNG 'N VOORVEREISTE OM AS
ONTWIKKElAAR OP TE TREE VIR PERSONE UIT DIE
VERSKILLENDE BEROEPE

1 - Uiters noodsaaklik 5 - Glad nie nodig nie

I GIWJ 4 I 5 I
Ontwikkelaar

Projekbestuurder

Argitek

Ingenieur Siviel

Meganies

Elektries ..

Bourekenaar

d) NA U MENING, IS FINANSIELE KUNDIGHEID TEN OPSIGTE VAN
EIENDOMSONTWIKKELING VAN WAARDE BY DIE
IDENTIFISERING VAN MOONTUKE ONTWIKKEUNGSPROJEKTE
VIR DIE LEDE VAN EIENDOMSONlWIKKEUNGSPANNE?

1 - Uiters belangrik 5 - Glad nie belangrik nie

I GIWJ 4 I 5 I
Ontwikkelaar

Projekbestuurder

Argitek

Ingenieur Siviel

Meganies

Elektries

Bourekenaar



77

e) TOTWATIER MATE IS KENNIS OORHOE BESWITE WAT KOSTE-IMPUKASIES
HET OP 'N PROJEK, DIE BETAALBAARHEID/GANGBAARHEID VAN 'N PROJEK
BETNVLOED BELANGRIK VIR DIE VERSKILLENDE LEDE VAN
EIENDOMSONlWlKKEUNGSPANNE.

1 - Uiters belangrik 5 - Glad nie belangrik nie

I ~ 4 I 5 I
Ontwikkelaar

Projekbestuurder

Argitek

Ingenieur Siviel

Meganies

Elektries

Bourekenaar "

10. a) WAITER VAN DIE VOLGENDE SPANLEDE IS GESKlK OM AS
ONlWIKKELAARS OP TE TREE OP 'N BOUPROJEK?

1 - Uiters geskik 5 - Glad nie geskik nie

I ~I 4 I 5 I
Ontwikkelaar

Projekbestuurder

Argitek

Ingenieur Siviel

Meganies

Elektries

Bourekenaar

b) WAARAAN SKRYF U HIERDIE GESKlKTHEID TOE?

1 - Baie belangrik 5 - Glad nie belangrik nie

I ~ 4 I 5 I
Kennis oor eie dissipline

Bree kennis oor aile tegniese aspekte

Finansiele kundigheid ten opsigte van
projekontwikkeling
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