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Saak Nr 464/83
MC

IN DIE HOOGGEREGSHOF VAN SUID-AFRIKA

{APPELAFDELING)

In die saak tussen:

DIE DIRK FOQURIE TRUST Appeliant

(Eerste Respondent a quc)

MARIA MARTHA GERBER

{gebore VAN ROOYEN) ) Respondent

{(Applikante é quo}

‘Coram: JANSEN, KOTZé, JOUBERT, BOTHA et

HEFER ARR. -
Verhoor: 7 Mel 1985.
Gelewer: 2 Desember 1985.

UOITSPRAAK

JANSEN / ....



JANSEN AR :-

Die appellant kom in hoér bercep teen n bevel

van die Suidoos-Kaapse Plaaslike Afdeling (per VAN

RENSBURG R), dat die appellant n plaas beskryf as "Van

Rooyens Rust, No 791, geleé in die Administrasie-distrik

Humansdorp” moet ontruim. Die nodige verlof tot appel

is deur die hof a quo verleen.

Dit blyk dat op 10 April 1982 die appellant en

die respondente h skriftelike kontrak aangegaan het waar=

volgens lg "die plaas Van Rooyens Rust, No 791 .... groot

55,3748 hektare" aan e.g. vir R142 500-00 "kontant teen

registrasie van transport" verkoop het. 0.a. het die

kontrak bepaal :-

"5. BESIT

Besit en vakante okkupasie van die EIENDOM



sal aan die KOPER gegee word op datum na die
ertjie oes afgelos is waarna dit op die
alleen risiko, wins of verlies van die KOPER

sal wees.

16. SPESIALE VOOEWAARDES
Hierdie koop is onderhewig daaraan dat die
Verkpopster die eiendom in haar naam geregi=
streer kry in terme van n Hofbevel, met die
aansoek waarvoor sy tans besig is. Welke
aansoek finaliteit moet bereik binne 6 maande

vanaf datum van ondertekening hiervan.”

Junie .
op 16/0f 1 Julie 1982 (daar is n geskil oor watter die

korrekte datum is} het die appellaﬁt ingevo;ge klougule 5
besit wvan @ie pl;as geneemn. In Januarie 1933 dQen die
respondente egter aansoék o.a. OT h bevei van uitsetting 
teen die appellant. In haar funderende verklaring maak
sy sekeré bewerings ?an bedrog.teep ene Coertzen, wat

ten tye van die sluiting van die kontrak haar regsverteen=

woordiger / .....



woordiger was, en sy beweer dat die appellant aan daardie
bedrog aandédig was en dat sy gevolglik geregtig was om
die kontrak te kanselleer; ock beweer sy dat "die
aansoek na verwys in klousule 16 van die koopooreenkoms
........ noolit tot finaliteit" gebring is nie en dat die
koopkontrak "nietig geword het as gevolg van die nie-
vervulling van die voorwaarde ulteengesit in klousule 16".
Die aantygings teen Coertzen het die gevolg gehad dat hy
in n later stadium in die verrigtinge verlof verkry het
om tussenbeide te tree en dat hy ook n antwoordende
verklaring ingedien het. Hy is egter nie n party tot
hierdie appél nie.

Die hof a quo het die saak beslis op grond

van sy vertolking van Klousule 16, Die hof het wesenlik

bevind / ....



bevind dat die klousule n opskortende voorwaarde in belang
van beide partye daarstel, dat die voorwaarde ontbreek,
d.w.s. dat dit nie vervul is nie en nie meer vervul kan
word nie, en dat die verbintenissé uit die kontrak
derhalwe ten einde geloop het, Daarmee het dan ook die
appellant se verdere reg om die plaas te besit verval.

Die geskil géan op hierdie stadium sleés oor
drie aspekte: (a) die ﬁresiese omskrywing van die
tockomstige onsekere gebeurtenis wat die opskortende
voorwaarde daarstel; (b} of met inagneming van daardie
omskrywing en die bewyslag dit vasstaan dat die voorwaarde
onfbreek; (c) indien die voorwaarde wel ontbreek, of
die appellant kan slaag met m beroep op die leerstuk van

fiktiewe vervulling.



Die uitgangspunt is.die vertolking van klousule 16.

Die hof a quo se vertolking en die toepassing daarvan blyk

uit .die volgende :-

"The stipulation that the application to
court was to be finalized 'finaliteit moet be-
reik* within 6 months of the date of signature

of the Deed 'of Sale was,in my view, intended

)
to mean that an order of court was to be
obtained within this period. An application
to court is finalized when the court's order
is made Known .......c.ociiiiivrnnnnanncas

It is clear that the stipulation in clause
16 that the application to court be finalized
within 6 months of signature of the Deed of
Sale was inserted with a view to procuring
transfer of the property into the name of the
applicant, but I am unable to agree with Mr
Grobler's further submission that this
requirement was merely a term of the contract
as opposed to a condition properly so called.
In my view the reguirement that the application
to court be finalized within 6 months of signature
of the Deed of Sale constituted a suspensive
condition of the sale. The parties to the
contract inserted this condition to ensure that

the application to court did not drag on in=

definitely/......



definitely. They wanted to know within 6

months whether or not the applicati.n had

been granted so that they could thereafter

take whatever steps were necessary to

implement the terms of the contract of sale

and accordingly.the contract was made conditional
upon the fulfilment of this condition. That
this is the position emerges from the fact

that although in some respects the contract
became operative before the date on which
transfer was to be passed into the name of

the 1lst respondent, e.g. the giving of vacant
occupation of the property to the lst respondent
(clause 5) and the obligation of the lst
respondent to pay a proportionate share of the
rates and fire insurance premiums (clause 6},

the obligation of the 1lst respondent to pay the
‘purchase price was intended to remain unenforce=
able until after the application to court had
been finalized and the applicant had obtained
transfer of the property into her name therebf
placing herself in a position to pass transfer
thereof into the name éf the lst respondent.

If the court application was not finalized within
the stipulated 6 months period there would be
non~-fulfilment of the condition.............. TR
Where a suspensive condition remains unfulfilled
after the lapse of the relevant time for its

fulfilment the contract is discharged automatically



It is common cause in the present matter
that the application teo Court was not
brought to finality within the é month
period and in fact has never been finalised.
It is also not in issue that the property
has never been transferred into the name
of the applicant. In my view, on the
principles set out above, the fact that

i
the application to Court was not finalised
within the stipulated 6 month period had
the effect that after the expiration of
the 6 month period the contract was

discharged automatically.”

Mnr Grobler, wat ook vir die appellant in die

hof a quo opgetree het, voer namens die appellant aan

dat die korrekte vertolking van klouéule 16 is dat

daar wel n opskortende voorwaarde ten guﬁste van beide
partye gestel word, maar dat dit ecers sal ontbreek as die

verkoopster nie binne redelike tyd na kontraksluiting

transport / .........



transport verkry nie, Die sin "welke aansoek finali=

teit moet bereik binne 6 maande vanaf datum van onderte=

kening hiervan" beskou hy nie as bepalend van die

toekomstige onsekere gebeurtenis nie, maar bloot die

oplegging van n kontraktuele verpligting op die verkoopster

om toe te sien dat finaliteit kinne 6 maande hereik word.

Hierteenoor steun mnr Dison, namens die respondente, in

hierdie stadium wesenlik op die vertolking van die hof a gquo

en hy wil desnoods van ekstrinsieke getuienis {bv. oor

hoe die partye die kontrak verstaan het) gebruik maak by

daardie vertolking. N Aanscoek aan hierdie Hof om

rektifikasie het hy egter uitdruklik laat vaar. Die

hof a quo het gemeen dat by vertolking van klousule 16

ekstrinsieke getuienis nie in aanmerking kan kom nie en






