
IN DIE HOOGGEREGSHOF VAN SUID-AFRIKA 

(APPéLAFDELING) 

In die saak tussen: 

WYNLAND CONSTRUCTION (PTY) LIMITED Appellant 

and 

JEANNETTE ALMA ASHLEY-SMITH 1ste Respondent 

EUNICE DIEDERICKS 2de Respondent 

HILARY JOAN LE ROUX 3de Respondent 

P A VENTER BELEGGINGS (PTY) LIMITED 4de Respondent 

Coram: RABIE, HR, JANSEN, CORBETT, MILLER et 

JOUBERT, ARR. 

Verhoordatum: Leweringsdatum: 

13 Mei 1985. 29 Mei 1985. 

U I T S P R A A K 

RABIE, HR/ 



RABIE, HR: 

Die appellant, 'n maatskappy wat bouwerk 

doen, appelleer teen 'n bevel wat horn gelas om sekere 

erwe in die dorp Worcester, waarop hy bouwerk gedoen net 

en ten opsigte waarvan hy op 'n retensiereg aanspraak 

maak, te ontruim. Die uitspraak van die hof a quo is 

gerapporteer: kyk Wynland Construction (Pty) Ltd v. ' . 

Ashley-Smith and Others, 1985(1) S.A. 534(K). Die 

appel geskied met die verlof van hierdie hof. 

Die vier respondents in die appèl is die 

eienaars van afsonderlike erwe in Worcester. Al vier 

net hulle erwe by dieselfde eienaar, nl. Willow Glen 

(Pty) Ltd, gekoop. (Die eerste drie respondents is 

vrouens, maar om moontlike verwarring te vermy, sal ek 

na/ 



3 

na elk van hulle as "respondent" verwys en nie as 

"respondents" die vroulike vorm van die woord, nie.) 

Eerste respondent het haar erf, no. 9814, op 3 Mei 1983 

gekoop en dit is op 14 November 1983 aan haar oorgedra. 

Tweede respondent het haar erf, no. 9811, op 13 November 

1982 gekoop en dit is op 14 November 1983 aan haar oor-

gedra. Derde respondent het haar erf, no. 9808, op 

13 Mei 1983 gekoop en dit is op 14 November 1983 aan 

haar oorgedra. Vierde respondent, 'n private maatskappy, 

het op 7 Mei 1984 eienaar van sy erwe, no. 9805 en no. 

9806, geword. Dit blyk nie wanneer hy die erwe ge­

koop het nie. Al vier respondents het met Brewland 

(Pty) Ltd, 'n dorpsontwikkellaar wat ek 

hierna kortweg "Brewland" sal noem, 'n skriftelike kontrak 

aangegaan/ 
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aangegaan waarvolgens Brewland 'n woonhuis op hulle erwe 

sou bou. Eerste, derde en vierde respondent se oor-

eenkoms met Brewland is op 19 Mei 1983 aangegaan, en 

dié van tweede respondent op 3 Desember 1982. Die 

kontrakprys vir die bou van die huise was: in die geval 

van eerste respondent, R58 464; in die geval van tweede 

respondent, R55 200; in die geval van derde respondent, 

R53 592 en, in die geval van vierde respondent, R51 600 

ten opsigte van die huis op elk van sy twee erwe.. 

Die kontrakte wat die respondente met 

Brewland aangegaan het, is, met die nodige verskille, 

feitlik gelykluidend. Elkeen maak o.m. daarvoor 

voorsiening dat daar van tyd tot tyd, na gelang die 

bouwerk vorder, betalings aan Brewland gemaak sou word. 

Elkeen/.. 
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Elkeen bevat ook 'n bepaling (klousule 10) wat lui dat 

Brewland geen subkontrakteur mag aanstel nie tensy 

die subkontrakteur skriftelik verklaar dat hy bekend is 

met die inhoud van die kontrak tussen Brewland en die 

betrokke respondent, en tensy die subkontrakteur aan die 

betrokke eienaar 'n dokument laat toekom waarin hy ver­

klaar dat hy afstand doen van enige retensiereg wat hy 

mag verwerf. 

Brewland en appellant het op 2 Desember 

1982 'n ooreenkoms met mekaar aangegaan waarvolgens 

appellant 'n groep van elf huise op erwe nos. 9805 -

9815 (waaronder dus ook die vier respondente se erwe) 

sou bou. In die beantwoordende verklaring wat mnr 

I.F. Orban, appellant se besturende direkteur, namens 

appellant/.,.. 
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appellant gemaak net, word gesé dat appellant reeds 

vroeër, nl. in Oktober 1982, deur Brewland in besit 

van die respondente se erwe gestel is. Dit net ge-

skied met die oog op die bouwerk wat daar ingevolge die 

ooreenkoms van 2 Desember 1982 gedoen sou word. 

Appellant het gemeen - aldus Orban - dat die erwe aan 

Brewland behoort en het eers veel later, nl. slegs enkele 

weke voordat die respondente aansoek gedoen het dat hy 

beveel moet word om die erwe te ontruim, verneem dat 

die erwe aan die onderskeie respondente behoort, en nie 

aan Brewland nie. Appellant het in hierdie laat stadium 

ook vir die eerste keer verneem van die boukontrakte 

wat die respondente met Brewland aangegaan het, en ook 

dat/ 
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dat die erwe vroeër aan Willow Glen (Pty) Ltd behoort 

net. Orban sê verder dat appellant nooit deur Brewland 

as 'n subkontrakteur aangestel is nie, Hy sê o.m. -

dit is gemene saak - dat appellant nooit gevra is om 

'n dokument soos in klousule 10 van die ooreenkoms tussen 

Brewland en die verskillende respondente vermeld, te 

onderteken nie. 

Dit is gemene saak dat appellant sy bou-

werk aan die huise op die respondente se erwe vroeg in 

April 1984 gestaak net. Volgens Orban net appellant 

dit gedoen omdat Brewland horn nie ooreenkomstig die be-

palings van hulle ooreenkoms betaal net nie. Brewland 

ontken dat hy kontrakbreuk gepleeg net en ontken ook 

dat hy enige bedrag aan appellant verskuldig is. 

Al/ 
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Al vier die respondente het daarna hul ooreenkoms met 

Brewland gekanselleer en op 15 Junie 1984 het hulle die 

hof by wyse van 'n dringende aansoek genader om appellant 

te verplig om hul erwe te ontruim. 

Op die datum toe die respondente hul aan­

soek by die hof gedoen net, was eerste respondent se 

huis voltooi en die van tweede respondent byna voltooi; 

derde respondent s'n was, volgens haar, slegs "partially 

constructed", en vierde respondent se huise, was volgens 

horn, "nowhere near completion." (Volgens appellant 

was die huis op erf no. 9805 vir 12.5% voltooi, en dié 

op erf no. 9806 vir 32,5%.) Die bedrae wat die 

respondente ingevolge hul ooreenkoms met Brewland 

tot/ 
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tot op die datum van aansoek betaal net, was soos volg: 

eerste respondent, R47 494-78; tweede respondent, 

R49 000-00, en derde respondent, R21 450-38. Vierde 

respondent net toe nog niks betaal nie, maar hy het 

later in Junie 1984 (of vroeg in Julie 1984) aan 

Brewland R7 040-00 ten opsigte van die bouwerk op erf 

no. 8905 betaal, en R15 600-00 ten opsigte van die bou­

werk op erf no. 9806. 

Appellant beweer dat hy ingevolge sy oor— 

eenkoms met Brewland op al die erwe "noodsaaklike en 

nuttige" uitgawes aangegaan het; dat die markwaarde 

van die erwe met minstens die bedrae van hierdie uit­

gawes verhoog is; dat Brewland hom nie ten voile ver-

goed/ 
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goed het vir die uitgawes wat hy aangegaan het nie, en 

dat hy gevolglik geregtig is om in besit van die erwe 

te bly totdat daar aan horn die bedrag wat hy te min deur 

Brewland betaal is, betaal word. Beaonderhede van die 

betrokke bedrae word hieronder vermeld wanneer appellant 

se betoog behandel word. 

Buiten die verklaring van Orban, het 

appellant ook beëdigde verklarings van twee ander 

persons voorgelê, nl. C.F. Myles en D.A. Heel. Myles, 

'n bourekenaar en waardeerder van Kaapstad, sê dat 

die bedrae wat Orban noem as die uitgawes wat appellant 

met die bouwerk op die respondente se erwe aangegaan. 

het, redelike bedrae is. Heel,wat as eiendoms-... 

ontwikkelingskonsultant en waardeerder in Kaapstad 

praktiseer/ 
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praktiseer, sê o.m. die volgende in sy yerklaring: 

(i) die markwaarde van eerste respondent se erf, met 

die huis daarop, is minstens R70 384-00; (ii) die mark­

waarde van tweede respondent se erf is met RG3 663 

verhoog deur die bouwerk wat daarop gedoen is; (iii) 

die markwaarde van derde respondent se erf is met 

R40 181-00 verhoog; (iv) die markwaarde van vierde 

respondent se erf no. 9805 is met R28 193-00 verhoog, 

en dié van erf no, 9806 met R38 897. 

Die retensiereg waarop appellant aanspraak 

maak en die gronde waarop sy aanspraak berus, word 

soos volg in sy advokaat se skriftelike betoogpunte 

uiteengesit: 

"'a Verbeteringsretensiereg teen al die 

respondente onderskeidelik uit hoofde 

daarvan dat hy verbeterings op elkeen se 

erf aangebring het wat die markwaarde daar-

van verhoog net; 


