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WHN
PHILIPPUS JOHANNES FOURIE N.O. ......... lste Appellant
JACOBUS STEENKAMP . ... ... iiiiinsnrnenn 2e Appellant
—’/:
en
STADSRAAD VAN POTGIETERSRUS ..-vn.... SO Respondent

JOUBERT, AR.



IN DIE HOOGGEREGSHOF VAN SUID-AFRIKA

APPELAFDELING

In die saak tussen:

PHILIPPUS JCOHANNES FOURTE N.O. .......... lste Appellant
JACOBUS STEENKAMP .+ vvvvveennnnnnnennnnns .. 2e Appellant
en

STADSRAAD VAN POTGIETERSRUS ............. Respondent
Coram : JOUBERT, TRENGOVE et HOEXTER  ARR.

Verhoor : 2 September 1985

Gelewer: 16 September 1985

UITSPRARAK

JOUBERT AR:

/Die ...,



Die respondent {die ,Stadsraad") het in die
Transvaalse Provinsiale Afdeling nh aksie teen die
appellante as verweerders ingestel vir die betaling van
huurgeld ten bedraé van R9 726-45 plus moratore rente en
koste, Die eerste appellant is die eksekuteur van wyle
Philippus Johannes Fourie {,Fourie"™} wat oorlede is voor=
dat die aksie ingestel is. Ek sal na die tweede appellant as
nSteenkamp" verwys. Die eis is gebaseer op h skrifte=
like huurkontrak wat die Stadsraad as verhuurder op 25
Maart 1977 met Fourie en Steenkamp as huurders ten aan=
sien van kampe 1,2 en 5 teen huurgeld van R3 496-40 per

jaar gesluit het. Die huurtermyn het op 1 April 1977



n aanvang geneem vir n pericde van 5 jaar. Die partye
het volgens die voorverhoor-notule, gedateer 25 Oktober
1953, coreengekom dat die totale pro rata huurgeld vir
kamp 5 die bedrag van R5 395-00 vir die volle huurtermyn
beloop. Toe die verhoor op 27 Oktober 1983 'n aanvang
voor SPOELSTRA R neem, was die betaling wvan R5 395-00
in geskil tussen die partye. Die verweerders het hul
teeneis teen die Stadsraad teruggetrek. Op 10 Januarie
1984 het SPOELSTRA R die volgende bevel uitgereik:

1. Eieser is geregtig op die bedrag wat ingevolge

die bepalings van Reel 34{1) geregtelik inbe=

taal is op te neem.

2. Vonnis vir eiser in die bedrag van R5 3%0-00.



3. Rente teen die Koers van 11% per jaar op die
bedrag van R9 726-45 vanaf 3 November 1980
tot datum van inbetaling en daarna op die bedrag

van R5 395-00 tot datum van betaling.

4, Xoste van geding.
Met verlof van SPOELSTRA R kom die verweerders as
appellante in hoér beroep na hierdie Hof teen paragrawe

2,3 en 4 van sy bevel asook teen die geheel van sy uitspraak.

Klousule 3 van die skriftelike huurkontrak
bepaal dat die verhuur voetstoots geskied. Volgens
klousule 6 word die kampe verhuur ,vir doeleindes van
beweiding en die bewerking van lande ten opsigte van

kamp nr. 1 - - - - = "o In terme van Klousule 12

/het ......



het die huurders onderneem om op die kampe sekere
grensdrade aan te bring maar die redelike koste daaraan
verbonde kon die huurders van die huurgeld aftrek aan=
gesien die opgerigte grensdrade die eiendom:van die
Stadsraad by die verstryking van die huurtermyn sou
bly. Die partye het die redelike koste vir die
oprigting van die grensdrade in ag geneem by die be=

rekening van die bedrag van R5 395-00.

Met die ocog op die aard en strekking
van die tersaaklike korrespondensie tussen die partye
asook van die getuienis wat in die verhoorhof afgelé

is, is dit wenslik om te wys op die huurders se verweer



soos gepleit in hul Verweerskrif. Die relevante

gedeelte van paragraaf 1 van hul Verweerskrif lees

soos volg:

W, {(11i) Verweerders beweer verder dat dit n
stilswyende bepaling en ook 'n ge=
impliseerde bepaling van die skrifte=
like huurkontrak was, dat Eiser niks
sou doen of toelaat dat dit gedoen word
op Eiser se eiendom, waardeur Verweer.=
ders se benutting van die verhuurde eien=
dom vir doeleindes van beweiding, belem=

mer of onmoontlik gemaak sou word nie; -

{iv) Strydig met gemelde bepaling van die
huurkontrak en ter verbreking daarvan,
het Eiser veroorsaak en/of toegelaat
‘dat plastieksakke vanaf Riser se vullis=
hoop neffensliggend aan h gedeelte van
die verhuurde eiendom, naamlik Kamp nr.

5, op gemelde kamp waai;

(v) Die plastieksakke word deur vee gevreet
en veroorsaak die dood van n dier wat

dit eet. Die teenwoordigheid van

/gemelde .....



gemelde plastieksakke belemmer dus die
benutting van gemelde kamp vir weiding-

doeleindes en maak gemelde kamp nutteloos

en onbruikbaar vir weidingsdoeleindes.

(vi) As gevolg van Eiser se kontrakbreuk

voormeld het Eiser gebrekkig presteer
en kon Verweerders gemelde kamp glad
nie benut nie. Verweerders 1s gevolg=
lik nie verplig om die ocreengekome

huurgeld aan Eiser te betaal nie en

Eiser is gevolglik slegs op h verminder=

de kontrakprys geregtig."

Die relevante gedeelte van die Nadere Besonderhede tot

paragraaf 1 van die Verweerskrif lees soos volg:

- - [Eiser was te alle relevante tye in
beheer van en/of verantwoordelik vir die
vullis stortingsterrein vermeld. Eiser
het te alle relevante tye vullis, wat
insluit plastieksakke, gestort, alterna=

tiewelik toegelaat dat sodanige vullis

/gestort ......



gestort word op gemelde vullishoop. Eiser
het nagelaat om behoorlik beheer uit te
oefen ten opsigte van die betrokke vullis=
hoop deurdat Eiser in gebreke gebly het om
die terrein effektief te omhein en/of n
werknemer, alternatiewelik voldoende werk=
nemers daar te plaas om toesig te hou en/of
die vullis te verbrand, te bedék of te
vernietig en/of te verhoed dat kinders

die vullisbondels uitmekaar trek en/of

te verhoed dat die plastieksakke op die
gehuurde terrein gewaai word soos déur

Verweerders beweer."

Dit blyk uit die uitspraak van die verhoor=
regter dat die partye se advokate betoé aangévoer het
op n breér grondslag as die pleitstukke. Hy het dit
nig nodig gevind om op hul hetoé in te gaan nie. Sy

benadering het hy soos volg geformuleer:



«Dit kom my vcor dat daar n eenvoudige
grondslag is waarop die saak beslis kan
word. Hierdie grondslag berus op die
feit dat die verweerders voordat hulle

die kontrak onderteken het daarvan bewus
was, na n inspeksie van die betrokke kamp,
dat daar n probleem bestaan met betrekking
tot plastiek wat van die ashoop af op die
grond waai. Ondanks kennis van daardie
feit het verweerders besluit om die huurs=
kontrak wat die huur van hierdie kamp in=
sluit aan te gaan. Waar n huurder onder
daardie omstandighede huur, is hy nie gereg=
tig op vermindering van huurgeld nie. Hier=
die beginsel blyk, na my oordeel, duidelik

van beslissings soos Sanders v Chaperon

1919 AD 191, ZLarkin v Jacobs 1929 T P D

693 en Orsmond v Van Heerden 1930 T P D

723."

Hierdie regsbeginsel waarop die verhoorregter gesteun

het, kan gebaseer word op die fundamentele beginsel

van die Romeins-Hollandse reg dat alle kontrakte deur
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bona fides beheer word. Raadpleeg Wessels, Law

of Contract, 2e druk, band 1 para. 1976, 1996, Tuckers

Land & Development Corporation (Pty) Ltd v Hovis,

1980 (1) sA 645 (A) op bl. 652 A, Mutual & Federal

Insurance Co Ltd v Qudshoorn Municipality, 1985(1)

SA 419 (A) op bl 433 A. Die volgende blyk egter uit
die uitspraak van die verhoorregter met betrekking tot
die huurders se aanscek om verlof om te appelleer na
hierdie Hof, nl.
.Die beslissing waarop &€k my ultspraak
gegrond het, was nie deur die advokate
betoog voor uvitspraak corweeg is nie."

Dit is baie jammer dat die verhoorregter nie die voordeel

van betoé& hieroor gehad het nie. Die verhoorregter






