LR Y

B

LL Saak No 225/1991

B e L R SRR A

IN DIE HOOGGEREGSHOF VAN SUID-AFRIKA

APPELAFDELING

In die saak tussen:

LETABA SAWMILLS (EDMS) BEPERK Appellant

en

MAJOVI (EDMS) BEPERK Respondent

CORAM: BOTHA, VIVIER, EKSTEEN, VAN DEN

HEEVER ARR et VAN COLLER WnaAR

VERHOORDATUM: 3 NOVEMBER 1992
LEWERINGSDATUM: 19 NOVEMBER 1992
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In hierdie appé&l is die geskilpunt vir
beslegting of 'n huurkontrak tussen die partye geldigq
is of ongeldig. Die appellant (die huurder) het in
die Transvaalse Provinsiale Afdeling aansoek gedoen
c;:m ‘n bevel wat ‘verklaar dat die kontrak geldig is,
en die respondent (die verhuurder)} het die aansoek
bestry. Die Hof a_.quo (SPOELSTRA R) het die aansocek
van die hand gewys met koste, en aan die appellant
verlof toegestaan om na hierdie Hof in hoé&r beroep te
kom.

Die kontrak 1is gesluit in Junie 1984, en
die huurtermyn, soos bepaal in klousule 2 daarvan, is
9 jaar en 11 maande. Die aanhef van die kontrak
vermeld dat die respondent die geregistreerde eienaar
is van die plaas Bergendal, in die distrik Letaba,
waarop daar sekere bloekom~ en wattelplantasies is.
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Luidens klousule 1 verhuur die respondent aan die
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appellant dié gedeelte van die plaas waarop die
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plantasies gevestig is, en wat aangedui word op 'n
sketsplan wat by die kontrak aangeheqg is. Die huur-
geld word in klousule 4 bepaal as R12 000 vir die
eerste jaar en daarna 'n stygende bedrag vir elke
éaaropvolgende jaar oor die duur van die kontrak,
totdat dit in die laaste jaar 'n bedrag van R24 000
bereik. Klousule 5 verleen aan die huurder die reg
om die bome op die verhuurde grond af te kap en te
verwyder en om dan nuwe aanplantings te doen, en 1é&
op hom die verpligting om voédr die beéindiging van
die kontrak (of die hernuwingsperiode daarvan, soos
hieronder aangedui word) die afgekapte plantasies wat
herbeplanting benodig, te herbeplant met gesertifi-
seerde Dbloekomsaad. Klousule 6 verplig die huurder
om die plantasies behoorlik te versorg, in stand te

hou en te bestuur coreenkomstig gevestigde bosbou-—

praktyk.

*

Klousule 3 van die kontrak verleen aan die
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huurder 'n opsie om die kontrak te hernu vir 'n
verdere tydperk van 9 jaar en 11 maande. Die
klousule bevat bepalings aangaande die vasstelling
van die huurgeld met betrekking tot die hernuwings-
termyn, wat weldra aangehaal en bespreek sal word.
Dit is hulle wat aanleiding gee tot die geskil tussen
die partye, maar op 'n ietwat eienaardige manier, wat
eers verduideliking verg. Die kern van die dispuut
is of klousule 3 'n geldige opsie tot stand gebring
het al dan nie, maar die partye is dit met mekaar
eens dat die antwoord op hierdie vraag op 'n om—
gekeerde wyse bepalend is van die vraag na die
geldigheid van die huurkentrak as sodanig: as die
opsie geldig is, 1is die huurkontrak ongeldig, en
andersom, as die opsie ongeldig is, is die huur-
kontrak origens geldig. Die verklaring vir hierdie
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vreemde toedrag van sake is te vinde in artikel 3(4Q)

*

van die Wet op die Onderverdeling van Landbougrond 70
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van 1970. Dit plaas 'n verbod op die aangaan van
langtermyn-huurkontrakte ten opsigte van 'n deel van
landbougreond sonder die skriftelike toestemming van
die Minister van Landbou. Een van die gevalle wat in
éie verbodsbepaling genocem word, is 'n huurkontrak
"'wat van tyd tot tyd na die keuse van die
huurder hernieubaar 1is, hetsy deur die

voortsetting van die oorspronklike huur-
kontrak of deur die aangaan van 'n nuwe
huurkontrak, vir 'n onbepaalde termyn of
vir termyne wat tesame met die eerste

termyn van die huur gesamentlik minstens 10
jaar beloop."

Dit is gemene saak dat die grond waarop die huur-
kontrak in die huidige geval betrekking het, 'n deel
is wvan "landbougrond" soos omskryf in artikel 1 van
die Wet en scos beoog word in artikel 3(d4) daarvan;
dat die uitsluitingsbepalings van artikel 2 nie wvan
toepassing is nie; dat die Minister nie toestemming
verleen het nie; en dat, ' as die opsie in klousule 3

van die kontrak geldig sou wees,  die kontrak in sy
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geheel deur artikel 3(d) wvan die Wet getref word en

gevolglik nietig is (vgl bv Tuckers Land and Develop-—

ment Corporation (Pty) Ltd v Wasserman 1984 {2) Sa

157 (T)). Daarteenoor is dit ook gemene saak dat, as
die opsie ongeldig sou wees, klousule 3 skeibaar is
van die res van die Xkontrak, wat dan geldig is (vgl

bv Du Plooy v Sasol Bedryf (Edms) Bpk 1988 (1) SA 438

(A)). Gevolglik is die betoog namens die appellant,

wai die kontrak in stand wil hou, dat die bepalings

van klousule 3 nie 'n geldige opsie geskep het nie.
Klousule 3 1lui soos volg:

"3. OFTION TQO RENEW
The Lessee shall have the right to renew
this lease for a further period of KINE (9)
yvears and ELEVEN (11) months as from the
date of termination herecf, on the same

terms and conditions as set out herein,

save that the right of renewal shall be

excluded and provided that:

3.1 The Lessee shall exercise the right
of renewal by giving to the Lessor,
notice in writing of its intention
to so renew the lease agreement, at
least SIX (6) months prior to the
termination of this agreement; and
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3.2 The rental payable by the Lessee to
the Lessor shall be negotiated
afresh between the parties subject
to the rental being fixed within the
limits of market related prices for
the timber on the leased property
and the rental payable in respect
thereof;

3.3 In the event of the parties being
unable to reach agreement on the
rental to be paid by the Lessee to
the Lessor for the renewal period,
each of the parties shall be en-
titled to appoint an arbitrator who
in turn shall be entitled to jointly
appoint one further arbitrator to
determine such rental and the deci-
sion of the majority of the arbitra-
tors shall be regarded as finmal and
binding on the parties."

Die algemene skema wat die partye beocog het
in verband met die vasstelling van die huur vir die
hernuwingstermyn 1s duidelik genoeg uit die bepalings
van klousules 3.2 en 3.3: hulle sou onderhandel
daaroor, binne die genoemde perke van markverwante
pryse van die bome op die eiendom en die huurgeld

betaalbaar ten opsigte daarvan, eh in die geval dat
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'n ooreenkoms ocor die huurgeld nie bereik kon word
nie, sou dit vasgestel word deur arbitrasie. Die
appellant se saak is toegespits op die wyse waarop
die vasstelling van die huur begrens word deur die
perke wat genoem word in die tweede gedeelte van
klousule 3.2, volgende op die woorde '"subject to":
die argument is dat daardie bepalings so vaag is dat
dit onafdwingbaar is en dus die hele opsie nietig
maak.

Alvorens die pasgemelde betoog namens die
appellant bespreek word, is dit gerade om eers die
aanvalsgrond in perspektief te stel. As klousule 3.2
op sy eie gestaan het, d w s sonder die byvoeging van
klousule 3.3, sou daar nie 'n geldige opsie tot stand
gebring gewees het nie. Dit 1s so omdat 'n ooreen-
koms om te onderhandel en op die huurgeld ocoreen te
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kom, onafdwingbaar is en dus die nietigheid van die
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opsie tot gevolg sou gehad het (vgl bv Hattingh v Van







