IN DIE HOOGGEREGSHOF VAN SUID-AFRIKA

{ APPELAFDELING)
In die saak tussen:
MARTHINUS FERDINAND VAN STADEN Appellant
en
WiLLgm HERDRIK FODRIB Respondent

CORAM: CORBETT, HR, E M GROSSKOPF, VIVIER, KUMLEBEN et EKSTEEN
ARR
VERHOOR : 16 Februarie 1989

GELEWER : 30 Maart 1989

UITSPRARAK

E M GROSSKOPF, AR
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In hierdie saak het die eiser (respondent} en die
verweerder (appellant)} eise en teeneise teen mekaar ingestel
ingevolge die bep#lings van artikel 18 van die Wet op die Beheer
van Aandeleblokke, no. 59 van 1980 ("die Wet'"). Die hof a quo

(HUMAN WR in die Transvaalse Provinsiale Afdeling) het albei



parFye ten dele gelyk gegee, maar die verweerder was nie tevrede
met die mate van sy sukses nie, en kom nou in hoér berocep met
verlof van die regter g;ggg. Daar is geen kruisappél nie.

Die dispuut tussen die partye het sy ontstaan in n
dokument van 22 September 1981, wat, insoverre ter sake, s00s

volg lui:

"AANBOD OM TE KOOP
AAN: MARTHINUS FERDINAND VAN STADEN {(die Verkoper)
EN AAN: TWO HUNDRED AND ONE SHARE BLOCK SCHEME (PRO-
PRIETARY) LIMITED (die Maatskappy)

!

AANGESIEN die Maatskappy die eiendom bekend as
ELIZABETH COURT geleé te ERF 1497, PRETORIA (die
Eiendom) van die huidige eienaar gekoop het.

EN AANGESIEN dit die Maatskappy se doelstelling is om
daarna n aandeleblokskema op die Eiendom te stig.

EN AANGESIEN ek daarin belangstel om aandele in gemelde
aandeleblokskema te koop.

Bied ek, Willem Hendrik Fourie
{die koper)
aan om die volgende te koop:

{a) Aandeleblok Nr. 12 synde 267-292 gewocne
aandele (die Aandele) wat almal deur die



Vverkoper gehou word; en
{b) Die Verkoper se leningsrekening met die
- Maatskappy, synde daardie gedeelte van die
. Maatskappy se leningsverpligting soos aan die
Aandele toegewys;
in die Maatskappy wat die gebruiksreg van die volgende
behels; |
{i) Woonstel Nr. 12
(ii) Parkeerplek Nr. 10
(gesamentlik hierna "die Perseel"” genoem)
in die gebou bekend as ELIZABETH COURT geleé& te ERF
1497, PRETORIA, Registrasie Afdeling J.R., Transvaal
(Kerkstraat 201, Pretoria) ondefhewig aan die volgende

voorwaardes:

1.
Hierdie aanbod is onderhewiqg aan die registrasie van
die Eiendom in die naam van die Maatskappy voor of op
31 Desember 1981 en is verder onderhewig aan die
voorwaarde dat die Maatskappy nie n verband oor die
Eiendom sal registreer nie.

2.
Die totale koopsom betaalbaar vir die Aandele en
Toegewysde Lening is R28 000 (Agt en twintig duisend

Rand) en is soos volg betaalbaar:

(i) Die bedrag van R1400, {(Eenduisend vierhonderd
Rand) in kontant voor of op 18-9-1981 welke
bedrag aan die Verkober se Prokureurs,
SOLOMON & NICOLSON INGELYF, betaal moet word
om deur hulle in Trust gehou te word totdat
die Maatskappy die geregistreerde eienaar van
die Eiendom word;

{ii) Die balans van die koopsom van R26 600 (Ses



en twintig duisend ses honderd Rand)} sal
rente dra teen 11% (ELF PERSENT) per jaar en
is betaalbaar binne 10 (TIEN) jaér vanaf
datum van ondertekening van hierdie .
{aanbod?)

teen maandelikse paaiemente wvan R243,83
{Twee honderd drie en veertig Rand drie en
tagtig sent), die eerste waarvan op.1—11~1981
betaalbaar is en daarna op die eerste dag van
elke daaropvolgende maand. Alle betalings
moet aan die Verkoper by Dallas, de

Kockstraat 420, Sunnyside, PRETORIA, gemaak

- word.

3.
Okkupasie van die perseel sal aan die Koper
gegee word op 1 November 1981, vanaf welke
datum die risiko van die perseel op die Koper
sal ocorgaan en sal hy aanspreeklik wees vir
betaling van die maandelikse heffing van R26
{Ses en twintig Rand) betaalbaar aan die
Maatskappy ten opsigte van die verskaffing

van dienste aan die Fiendom as sulks.

4,
Indien betaling nie deur die Koper soos
hierbo uiteengesit stiptelik op vervaldatum
gemaak word nie, sal die Verkoper geregtig
wees om op 14 (VEERTIEN) dae kennisgewing

hierdie kontrak te kanselleer.

5.
Hierdie aanbod word gemaak op die
verstandhouding dat n behoorlike
Koopooreenkoms opgestel en deur al die partye



- . . geteken. sal word sodra die voorwaardes in
paragraaf 1 hiervan vervat, nagekom is."
Hierdie aanbod is deur die respondent onderteken.

Die appellant was die enigste voordelige eienaar van die
maatskappy Two Hundred and One Share Block Scheme (Edms) Bpk
("die Maatskappy"}. Hy het die bogemelée aanbod namens homself
en die Maatskappy aanvaar. Afgesien van die moontlike
uitwerking wvan die bepalipgs van die Wet, waarmee ek later
handel, het n geldige koopkontrak daardeur tot stand gekom.

Ten tyde van kontraksluiting was nog die appellant, nog

"u
"~

die Maatskappy, eienaar van die gebou. Die appellant was toe
in‘eie naam die koper van die gebou. Dit was as gevolg hiervan
dat klousule 1 bepaal het dat die aanbod onderhewig was aan die
registrasie van die eiendom in die Maatskappy se naam voor of
op 31 Desember 1981. Hierdie datum is by ooreenkoms tussen die
partye uitgestel tot 31 Desember 1982. Op 1 Junie 1982 het die

Maatskappy die eiendom gekoop by wyse van nh drieledige ooreenkoms

tussen hom, die appellant, en die verkoper wvan die eiendom.




Transport is geneem op 14 September 1982, en die voorwaarde in
klousule 1, soos gewysig, is dus vervul.

Die appellant eﬁ die Maatskappy het uit hoofde wvan hul
koopkontrakte okkupasie van die eiendom gehad, gn daar was dus
nooit enige probleem om hul verpligtinge teenoor die respondent
na te kom nie. Die respondent het, ooreenkomstig klousule 3 van
die kontrak, besit‘van die perseel geneem op 1 November 1981.

Hy het die deposito van R1 400 betaal, asook gereelde maandel ikse
paaiemente van R243,83 (klousule 2 (1ii) van die kontrak).
Daarbenewens het die respondent gereeld maandelikse heffings van
R26 aan die Maatskappy betaal ten opsigte van die verskaffing van
dienste aan die eiendom (klousule 3 van die kontrak).

Klousule 5 van die kontrak het in vooruitsig gestel dat
die partye mettertyd n "behoorlike koopooreenkoms" sou aangaan.

Verskeie voorgestelde ooreenkomste is aan die respondent

voorgel&, maar hy het geweier om hulle te onderteken. Dit het
|

tot dispute tussen die partye gelei, en teen die einde wvan

Februarie 1985 het die respondent die woonstel ontruim. Hierna



het hy h eis %ngevolge artikel 18 van die Wet ingestel, en die
verdere verrigtinge het gevolg waarna ek hierbo verwys het.

Hierdie saak gaan dus hoofsaaklik oor die toepaslikheid
van artikel 18 wvan die Wet, en d%t is gerieflik om eers n kort
uiteepsetting van die relevante bepalings van die Wet te gee.

Die doel wvan die Wet, soos blyk uit die kort titel, die
lang titel en, trouens, die hele strekking van die Wet self, is
om die bedryf van aandeleblokskemas te beheer.
"Aandeleblok-skema" word in artikel 1 omskryf as "h skema
waarvolgens b aandee} op enige wyse h reg op of belang in die
gebruik van vaste eiendom verleen". Vir huidige doeleindes
beteken "aandeel",luidens die omskrywinq in artikel 1, h aandeel,

Z

in die gewone sin van die woord, in h maatskappy, asock h ander

belang in h maatskappy. "Vaste eiendom" beteken, met betrekking
tot n aandeleblokmaatskappy, 'grond, en ook n gebou wat opgerig
is of opgerig gaan word". En h "aandeleblokmaatskappy” is "n

maatskappy waarvan die werksaamhede die bedryf wvan n

aandeleblokskema behels of insluit'".



Dus{ om saam te vat, die Wet het te doen met skemas
waarkragtens die houers van aandele in h maatskappy h req of
belang in die gebruik van véste eiendom het ﬁit hdofde van hul
aandeelhouding, en met maatskappye w;f.sulke skemas bedryf.

Artikels 16 en 17 van die Wet 18 sekere formaliteite
neer ten opsigte van,londer megr, koopkontrakte van aandele.
Artikel 16 bevat h skrifvereiste. Dit is gemene saak dat
daaraan vcldoen isf Artikel 17(1) lui S00S volg:

"(1) n Kontrak vir die verkryging van n aandeel moet

die aangeleenthede vermeld wat by Bylae 2 vereis word,

en vergesel éaan van die stukke in daardie Bylae
bedoel."

Die tweede bylae skryf h groot aantal besonderhede vcor
wat in die kontrak uiteengesit moet word ten opsigte van die
maatskappy wat die skema beheer, die betrokke eiendom, die
partye, die aandele wat verkoop word, die koopprys, die
heffingsfonds betaalbaar, en dies meer. Die stukke wat die

kontrak moet vergesel, behels onder meer h afskrif van die

maatskappy se jongste jaarstate en n afskrif van die beoogde

+






