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1. HOOFSTUK 1: INLEIDING 

1.1 Motlverlng 

Beplannlng in d ie a lgemeen hel ' n kenm erk en noodsaak van die twinl igste 

eeu geword . Die nut en waarde daarvan vir ' n geordende samelew ing kan nie 

onderskal word nie.' Tans word ' n lnlernaslonale klem op d ie bewaring van 

grond , naluurl ike hulpbronne, omgewing en geboue ondervincl. ' Veral 

beplanningsmaatreels van toepassing op die gebruik en aanwendig van grond 

Is van die uiterste belang.' Dorpsbeplanning en aanverwante maatreels het in 

die besonder ook hier ' n belangrike rol te speel. Gepaardgaande met die 

voordele verbonde a;in goeie dorpsbeplanning . is die beperk ings wnt in die 

b eplanningsproses op grondeienaars gepla;is word :' 

1 Palvich DJ "Zoning law and the ad111i11isll alion in th P. UnilP.d States (if Ammic;i and 

the Republic of South Africa" 1978 SALJ 102-116 102-103; Palvicl1 DJ "Zoning law 

and the administration in the United StatP.s of A111eric:a and lhe Reruhlic of South 

Africa" 1979 SALJ 108-115 111. 

1 Olivier NJJ, Pienaar GJ en Van clPr Wall AJ Statutere Sakereg (Kaapstad 1988) 

Fisiese Beplanni11g 1; Rabie MA "The impact of environmental conservation on 

landownershir>" 1985 Acta Jurldlca 289-313 289; Van der Wall AJ "The effect of 

environmental conservation 111eas11 rns on the concert of landownership" 1987 

SAU 469-479 469. 

' Rabie 1985 Acta Jurldlca 289; Van Asw0.gr-, 11 A 'Land" 1981 LAWSA vol 14 par 1- 135 

47-62. 

' Lewis C "The modern concept of ownership of land" 1985 Acta Jurldlca 241 -166 249 

I~ veral ktem op die hererklngsaspek van hcplanning In die algemeen en dorps­

heplanning in die hesoncler. Daarentnen is Van der Merwe LJ "Die 011lwikkeling 

en stigting van nuwe dorpe" 1983 De Jure 284-295 285 van mening clat beplanning 

juis nie as negatief of beperkend heskou hchoort le word nie, aangP.s ien dit gP.rig 

is op kreatiwiteit, stabiliteil en di<> stilnulering van ekonomiese en ma;itskaplike 

hedrywighP.cle. Sien ten aansien van die cloel en oogmerk van dorpsheplannino in 

die algemP.en 3.2.6.3 hieroncler. 



The notion that the social obligations or landownership r.rnate and justify a 

measure ol government regulation ol the exr>rcif:f! of the rights ol ownership In 

land is ol profound importance for the concept. It suggests that whatever elsn 

may be said of the concept of ownership of land, It does not seem to comprise 

any absolute or lnvlolabl!,! components. Indeed, ii anything, the advent of 

planning law has served to reveal the essential accu racy of Jeremy Bentham's 

conception ol property as a 'basis ol expectation '. This concept postulates that 

the right of ownership in property comprises nothing other than those 

expectations as to the use, enjoyment or exploitation of a thing which the 

prevailing social and economic order allows to the 'owner' . The law of property 

consists in those provisions of the legal system which enable the owner · to 

enforce through the legal process the reall1atlon ol the expectations wh ich, 

society has allowed lo him.' 

' n Verskeidenheid beperklngs op eiendomsreg word In die algemeen aange­

lref .' D11 is egler die oogmerk van hlerdle studle om In die besonder twee tlpes 

beperklngs op eiendo::,msreg , wat ook onlosmaaklik aan beplannlng en ontwlk­

keling as sodanig gekoppel is , le ondersoek. naamlik : 

(a) beperkende voorwaardes gereglslreer in die tltelaktes van stedellke 

grondslukke wal verband hou met dorpstigling enersyds:' en 

(b) dorpstigtingsvoorwaardes andersyds . 

"Beperkende voorwaardes " (in die eng sin)' plaas 'n beperklng op die genot 

en gebruik van die grondsluk . Oil sal egler ook daarvan afhang of die voor­

w;iarde 'n saaklike of persoonlike beperkencle voorwaarde is . Dif speel ' n rol 

' Milton JRL "Planning anrl Properly" 1985 Acta Jurldtca 267-277 275-276. 

• Sien in die algemeen ten aansien van heperktngs op elendomsreg opgell"! deur die 

werking van omgewlngsbewarlng Rahie 1985 Acta Jurldlca 289 290-304. 

' Vir doelP.indPs van hierdle studle word beperkende voorwaardes opgele deur ' n 

testament, beperklngs In tltelakles wat nle verband hou met dorpstlgtlng en -be­

planning as sodanlg nle, beperkings van t9epasslng In die geval van Swart 

dorpstigting en ;meter plaasgronrl in dif! algemeen ultgeslult. 

1 Sien vir ' n omskrywlng hlervan 2.2.2 en 2.3.3 hieronder. 
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by beplannlng, deurdat dit daartoe bydra om die karakter van 'n buurt te be­

paal.' Voorbeelde hiervan is _onder andere beperkings op die aantal woon­

huise wat per erfeenheid opgerig kan word, beperking op handeldryf op 

sekere erwe of rasgerigte bepalings .ten aansien van okkupasie van die erwe. 

NDorpstigtingsvoorwaardesH Is by die beplanning en stigting van nuwe dorpe 

of dorpsgebiede va·n toepasslng . Beperkings word egter op die dorpseienaar 

geplaas waaraan eers voldoen moet word alvorens proklamasie van die dorp 

of dorpsgebied kan plaasvind. Deur die oplegging van 

dorpstigtingsvoorwaardes word 'n grondeienaar, wat van plan is om sy 

grondgebied le ontwikkel , in die uitoefening hiervan beperk, aangesien van 

owerheidswee voorgeskryf word op welke wyse en in watter mate met die 

grondsluk gehandel moet word . Bespreking in die verband vind aan die hand 

van die Ordonnansle op Dorpe en Dorpsbeplannlng 15 van 1986 (T) en in 'n 

mindere male die vorige Ordonnansle op Dorpe en Dorpsbeplannlng 25 van 

1965 (T) plaas. 

Aangesien beide beperkende voorwaardes in die eng sin en 

dorpsllgtingsvoorwaardes gevolglik by dorpsbeplanning en dorpstigl ing 'n rol 

speel en soms ' n male_ van ooreenkoms loon , word dil dikwels in hofuilsprake 

met mekaar verwar. Ongeag die (oenskynlike) ooreenkoms , is beperkende 

voorwaardes en dorpstigtingsvoorwaardes duidelik le onderskei en is dil ook 

belangrik dat die onderskeid deurgaans gehandhaaf word . Die regsaard , in­

houd , aanwending en gevolge van hierdie twee tipes beperkings op 

elendomsreg is verskillend , welke verskille uileraard 'n uilwerking op onder 

andere die loepassing en nut daarvan hel . Nadal beperkende voorwaardes 

omskryf en die kalegoriee geidenlifiseer en onderskei is , val die hoofklem op 

saaklike beperkende voorwaardes vir die res van die sludie . 

• Sien in die algemer.n Joubert CP " BPpN kenrle bepalings in die titelaktes van 

grond" 1960 THRHR 174-189. 
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1.2 Probleemstellfng 

Die volgende vrae word in die studie in die besonder ondersoek : 

1. Oil is noodsaakllk dat die term "beperkende voorwaarde" In die algemeen 

en "beperkende voorwaarde in die eng sin" in die besonder ondersoek 

word ten elnde sinvol tussen dorpstigtingsvoorwaardes en beperkende 

voorwaardes le onderskel. Aspekte wat onvermydelik hiermee verband 

hou, is onder andere waar hierdle voorwaardes aangetref en hoe di! 

uitgele word , hoe die beperking tot stand kom en wle daardeur geraak 

word . Daar moet ook vasgestel word of daar bepaalde instansies en · per­

sone Is wat die voorwaarde kan afdwing en of daar verskillende 

verskyningsvorme daarvan bestaan. Aangesien beplanning van groot be­

lang by die ontwikkeling van bestaande dorpe en die stigting van nuwe 

dorpe Is, is di! ook belangrlk om die verband tussen beperkende voor­

waardes en die dorpsbeplanningskema le bepaal. Die vraag ontstaan ook 

watter ander do~umente by die oplegging van beperkende voorwaardes 'n 

rol speel. 

Hierdie vrae word aan die hand van regspraak en -beglnsels in Hoofstuk 

3 bespreek. 

2. Aangesien dit die oogmerk van rlie studie is om die onderskeid en verband 

tussen beperkende voorwaardes In die eng sin en 

dorpstigtingsvoorwaardes le ondersoek , is di! nodlg om vas le stel wat die 

term "dorpstiglingsvoorwa11rdes" omvat en hoe di! met dorpsbeplanning 

en dorpsligling verband hou . Asrekte wat hiermee verband hou, is onder 

andere wie die verpligting kraglens dorpsligtingsvoorwaardes opgele 

word, watter rol die Adminislrateur en die Direkteur van Plaasllke Bestuur 

onderskelrlelik speel en hoe hierdie voorwaardes ultgell!J word . Gepaard­

gaande hlermee is die vraag na die regsaard van 

dorpstigtingsvoorwaardes: is di! kontraktueel of statuter van aard , of ver­

toon di! elemente van beide benaderlngs? Aangeslen die oplegging van 

dorpstigtingsvoorwaardes met die oplegglng van 'n verpllgting gepaard 

gaan , is di! noodsaaklik om die nle-nakomlng van hlerdle 

dorpstlgtlngsvoorwaardes le ondersoek. Die vraag ontstaan welke vorme 

van nle-nakoming voorkom en of sodantge versuim of welerlng om aan 'n 
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dorpstlgtlngsvoorwaarde le voldoen , 'n misdryf daarstel. Oil is verder ook 

belangrik om omslandlghede waaronder hierdle verpligting tot niet kan 

gaan, le ondersoek. Ten slolle word die vraag aangeraak of dit moontlik 

is om na bestudering van al bogenoemde aspekte , ' n onderskeid tussen 

beperkende voorwaardes (In die eng sin) en dorpstlgllngsvoorwaardes le 

tref. 

In Hoofstuk 4 word hierdle vrae in die besonder na aanleiding van 

regspraak bespreek. 

3. Onvermydelik moet die moonllike maniere waarop beperkende voorwaar­

des en dorpsliglingsvoorwaardes onderskeidelik gewysig or opgehef word , 

ondersoek word . Van groot belang is die bespreking van welgewing in 

hierdie verband . 'n Ander aspek wal ook ondersoek word , is die vr aag of 

die Hooggeregshor oor die inherenle jurisdiksie beskik om beperkings op 

eiendomsreg op le hef en or die hot blool kan bevind dal 'n beperking peur 

die werking van eksterne raklore nie meer beslaan nie? 

Die vrae word in Hoorstuk 5 In die besonder aan die hand van welgewing 

en in 'n mindere mate regspraak , oorweeg. 

1.3 Hipoteses 

Besludering van die onderwerp vind aan die hand van die volgende hipoteses 

plaas: 

Hipotese 1 

Eiendomsreg word as die saaklike reg met die mees omvallende werking 

beskou . Ten spyle hiervan is eiendomsreg in beginsel nie onbeperk nie, maar 

moel dil met inagneming van ander persone en regle uilgeoefen word . 

Hipotese 2 

Daar word ' n groot verskeldenheid beperkln9s op elendomsreg aangelref. 

Hierdie beperkings verskil in aard. lnhoud en gevolg. 

Hipotese 3 

Beplanning speel 'n belangrike rol by eiendomsreg op grond . 
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Hipotese 4 

Beperkende voorwaardes In die eng sin en dorpstigtingsvoorwaardes hang 

nou saam met dorpsbeplannlng. 

Hipotese 5 

Beperkende voorwaardes en dorpsllgtingsvoorwaardes plaas 'n beperklng op 

die genot en gebrulk van die grondstuk deur die elenaar. 

Hipotese 6 

Beperkende voorwaardes en dorpsllgllngsvoorwaardes verskll onder andere 

In aard en gevolge en moet deurgaans van mekaar onderskei word . 

Hipotese 7 

Beperkings op eiendomsreg Is nle ewlgdurend nle, maar daar bestaan sekere 

metodes vir die opheffing of wysiging van hierdie beperklngs wat gevolg kan 

word . Hlerdie metodes Is ook vlr die ophefflng of wyslglng van beperkende 

voorwaardes en dorpsliglingsvoorwaardes beskikbaar. 
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2. HOOFSTUK 2: EIENDOMSREG EN DIE BEPERKING 

DAARVAN 

2.1 lnleiding 

Privaateiendomsreg vorm ·een van die hoekstene van enige kapitalisliese 

Westerse gemeenskap.' Weens negenliende eeuse Pandeklisliese invloede en 

oorbeklemloning van eienskappe soos lndividualileil en absoluulheid , het die 

denkrigling posgeval dat eiendomsreg in beginsel onbeperk is .' Die oorsprong 

van die eienskap van onbeperktheid is metlertyd ook (verkeerdelik) aan die 

Romeinse en Romeins-Hollanse reg toegeskryf. ' Onbeperkte eiendomsreg was 

egter nooit rnoonllik nie.• Bureregreels was byvoorbeeld reed s vanuil die 

staanspoor op die uiloelening van eiendomsreg op grond van loepassing .' 

' Harker JR "The depersonalizalion of lhe concepl of ownership in conlP.inporary 

society broughl ahout by !he use of lille as a securily device" (lnlreerecle Rhodes 

Universite it 1987) 1; Pienaar GJ "Onlwikkelings in die Suid-Afrikaanse eiendorns­

begrip in perspektief" 1986 TSAR 295-308 297; Van der Merwe CG The Law of 

Things (Durban 1987) par 103; Van der Wall 1987 SAU 469. 

' Visser DP "The 'absoluleness' of ownership: lhe SA common law in perspective" 

1985 Acta Jurldlca 39-52 42. Hy le veral ook klem op die feil dal eiendomsreg 

ironies genoeg reeds tydens die lyclperk van die Pandeklisle nie onbeperk was nie. 

Sien ook Pienaar 1986 TSAR 295 307 . 

' Cowen DV "Soulh African Seclional Tilles Acl in hislor ica l perspeclive · 1973 CILSA 

1-38; Delporl HJ Die Suld-Arrlkaanse Elendomspraktyk en die Reg (Kaapslacl 1987) 

14-15; Delporl HJ en Olivier NJJ Sakereg Vonnlsbundel (Kaapslad 1985) 135- 141 ; 

Pienaar 1986 TSAR 295; SIiberberg H en Schoeman J The law of Property (Durhan 

1983) 162; Van der Merwe CG Sakereg (Durban 1989) 169-175; Van der Wall 1987 

SALJ 469 475; Van Zyl DH Die Geskledenls van die Romelns-Hollandse Reg 

(Kaapslad 1979) 478; Visser 1985 Acta Jurldlca 39 46-47. 

• Van der Wall 1987 SALJ 469 477-479. 

• Visser 1985 Acta Jurldlca 39 46. 
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Ander beperklngs op elendomsreg het toegeneem namate sosiale en 

ekonomlese behoeftes verander en ontwlkkel het. Die regsoslologiese belang 

van eiendomsreg, naamlik dat elendomsbevoegdhede ook In belang van die 

res van die gemeenskap uitgeoefen moet word , het 'n groot rol In die 

omskrywing van die latere en ook die huldlge elendomsbegrip gespeel.' 

Regler MacDonald som die regsoslologlese ultwerklng op die uitoefening van 

elendomsreg In King v Dykes' soos volg op: 

The idea which prevailed In the past that ownership of land confP.rred the right 

on the owner lo use his land as he pleased Is rapidly giving way in the modern 

world to the more responsib le conception Iha! an owner must not use his land' 

In a way which may prejudice his neighbours or the commu nity in which he 

lives, and Iha! he holds his land in · trust for future g1merations. Legislation 

dealing with such mallers as town and country planning, the conservation of 

natural resources. and the prevention of pollution, and regu lations designed to 

ensure Iha! proper farming practices are followed. all bear e loquent testimony 

of the existence of this more civi lized and enlightened altitude towards the 

rights conferred by ownership of land. 

2.2 Beperlcings op elendomsreg In die algemeen 

'n Verskeidenheid beperkings op eiendomsreg word tans aangetref.' Vir 

doeleindes van die studle kan beperkings In die algemeen teruggevoer word 

• Cowen DV "New p,1l! ,m1s of landownership: the transformation of the concept of 

ownership" (Voordrag Universiteil van die Witv:-atersrand 1984) 7- 15 67-72; Delport 

Elendomspraktyk 14- 15; Pienaar 1986 TSAR 295-308; Rable 1985 Ada Jurldlca 

289-313; Van der Walt 1987 SALJ 469 474; Visser ·1985 Acta Jurldlca 39-52. 

' 1971 3 SA 540 (A) 545. 

' Delport en Olivier Sakereg Vonnl11b4ndel 141-198; Rable 1985 Ada Jurldlca 298 

290-304; Si lberberg en Schoeman law of Property 162-199. Van der Merwe Things 

par 107 onderskei twee groepe beperkings op eie_ndomsreg. naamlik beperkings 

van prlvaalreglelike en publiekreglelike oor-sprong. Beperkings opgele tydens 

dorpsligling maak deel van lg kategorle ult. 
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na erfregtellke, kontraktuele of statutere oorsprong. Elk hlervan word kortliks 

In die bree ondersoek. 

2.2.1 Erfregtelik van oorsprong 

By beperkende voorwaardes wat erfregtellk van oorsprong Is, kom fidusiere 

bepalings In die algemeen· ter sprake.' Ex teatamento bemaak die erflaler die 

erfgoed aan die flduclartua, wat dll (as elenaar) na afloop van 'n bepaalde 

termyn of gebeurtenls weer· aan die fldelcommlaaarlua In eiendomsreg moet 

oordra . In die proses word die flduclarlua se eiendomsreg deur die reg van 

die fldelcommlaaarlus beperk." Die beperking op die flduclarlus neem ge­

woonlik een van twee verskyningsvorme aan . Enersyds kan die flduclarlus 

verhoed word om die erfgoed le vervreem en word sy vervreemdingsbe­

voegdheid , wat normaalweg as inhoudsbevoegdheid van eiendomsreg voor-

kom, horn dus ontneem. Andersyds kan 'n beperkte 

vervreemdingsbevoegdheid hom opgele word ." Die testateur kan byvoorbeeld 

bepaal dat die flduclarlus die erfgoed net aan afstammelinge van die testateur 

mag vervreem ." Hoewel sy vervreemdingsbevoegdheid horn nie in die geheel 

ontneem word nie, word daar tog inbreuk gemaak op die 

besklkkingsbevoegdheid van die flduclarlus . 

In reaksie op sodanige beperkings ten opsigte van eiendomsreg op on­

roerende goed , het die wetgewer die Wet op Ophefflng of Wyslglng van 

• Corbett MM, Hahlo HR , Holmeyer GY en Kahn E The Law of Succession In South 

Africa (Kaapstad 1980) 257-334; Van der Merwe NJ en Rowland CJ Die Suld­

Afrlkaanse Erfreg (Pretoria 1987) 310-318. 

" Cronje DSP "Die aard van die fldelcommlssarlus se r"g " 1981 THRHR 85-88; Van 

der Merwe NJ "Spes fldelcommlssl of lus In personam· 1965 THRHR 138-141 . 

11 Corbett, Hahlo, Holmeyer en Kahn Law of Succession 335-377 . 

" Corbett , Hahlo, Holmeyer en Kahn Law of Succession 29-35. 
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Bepertdnge op Onroerende Goed 94 van 1965 In die lewe geroep." Deur 

hlerdle Wei word daar weer beperklngs op beperkings geplaas. deurdal daar 

aan die hof ulldruklik die kompetensle verleen word om beperkings op 

elendomsreg op le hef of le wyslg ." In die Wet word daar ook 'n beperklng op 

die duur van fldelcommlssa geplaas." Aan die een kanl Is daar dus die 

beperklngs op eiendomsreg vanwee testamentere bepalings en aan die ander 

kant weer beperklngs op beperklngs vanwee statutere voorskrlfle . 

2.2.2 Kontraktueel van oorsprong 

Beperkende voorwaardes wat in koopkonlrakte voorkom en teen die tllelakles 

van grond geregislrLer word , kan taamllk ulleenlopend van aard wees . Slegs 

beperkende voorwaardes in die eng sin word In die verhandellng In 

besonderhede bespreek. Oil Is naamlik beperkende voorwaardes wat teen die 

lilelakte van die bepaalde grondsluk gereglstreer word en verband hou met 

die beplanning, oprlgtlng en regulerlng van dorpsgeblede (waardeur die 

grondslukeienaar en opvolgers In !Itel beperk word in die uitoefening van hul 

genots- en gebruiksbevoegdheld ten aansien van die erf) . In die algemeen 

(sonder verdere omskrywing of albakenlng) kan die volgende as beperkende 

voorwaardes in die wye sin verstaan word : 

(a) serwitute 

(b) dorpstigtingsvoorwaardes 

(c) beperkings op vervreemding of onlwikkeling 

(d) deellitelreels: en 

" Hlerclle Wei wore! in die besonder In Hoolsluk 5 hleronder (5.2.1) hespreek. Die 

lersaaklike hespreking hler Is hlool In die algemeen. Vir doelelndes van hierdie 

studie word die beperkings opgele deur fldelcommtssa nle bespreek nle, maar 

bloot om volledlgheidshalwe genoem. 

" Aa 2 en 3. 

" A 6 plaas 'n beperking op die duur van fldelcommlssa wat na lnwerkinglredlng van 

die Wet geskep is, terwyl a 7 maatrellls belial ten aansien van fldelcommlssa wat 

reeds voor inwerklngtreding bestaan het. 
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(e) huurpagvoorwaardes.11. 

Nie net word die volgende eienaar se elendomsreg daardeur beperk nie, maar 

raak dit oak enige van sy opvolgers· In tltel , aangeslen alle beperkende voor­

waardes in die vorige transportakte weer In die daaropvolgende aktes opge­

neem word ." Omdat voorwaardes wat gebrulks- en genotsbevoegdhede 

beperk grootliks die karakier van 'n bepaalde buurt of woonbuurt bepaal , 

speel dit ' n belangrlke rol by die beplanning van woonbuurte ." Die probleem 

is egter om telkens 'n gesonde balans tussen gemeenskapsbelange aan die 

een kant en eiendomsbevoegdhede van die eienaar aan die ander kant le 

handhaaf. 

" Sien in die algemeen Joubert 1960 THRHR 174-189. 

17 Ten aansien van persoonlike beperkende voorwaardes verva l die beperklnys in d ie 

algemeen in die volgende geva lle: 

1. die dood van die begunstigde; 

2. die alloop van ' n (bepaalde) ternIyn; 

3. na afloop van honderd jaar in die geval van ' n regspersoon. 

Sien ten aanslen van saaklike heperkende voorwaar jes Carey M il ler DL The 

Acquisition and Protection of Ownership (Kaapstad 1986) 197-198 202; Heyl JWS 

Grondreglstrasle In Suld-Afrlka (Pretoria 1977) 126- 158 in die algemeen; Jones 

RJM Conveyancing In South Africa (Kaapstad 1985) 18-20; Laurens RC lnleldlng tot 

die Studle van Aktebesorglng (Durban 1984) 47. Sien in die algemeen len aans ien 

van die aard en kenmerke van die Suid-Alrikaanse akleregistrasiesle lsel Jones 

RJM "Conveyanci ng and Deeds' Registration" 1977 De Rebus 759-763; Kolze HA 

"Die Suid-Afrikaanse grondregistrasie nogmaals onder die loep" 1988 De Rebus 

145-150; Pienaar GJ " Is die Suid-Alrikaanse akteregistrasiestelse l nag doel­

trcffe nd?" 1986 De Rebus 155-160. 

11 Olivier, Pie naar en Van der Walt Statutfre Sakereg Fisiese beplanning 10-15. 
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2.2.3 Statutere oorsprong 

Om die omvang en ultwerklng van statutere beperkende voorwaardes vas le 

stel , sal telkens na die bepaalde statuut gekyk moet word . Die mate van ln­

breukmaklng op lnhoudsbevoegdhede vanuit hlerdle kader Is omvangryk. 

Daar Is 'n magdom wette wat in 'n mlndere of meerdere mate eiendomsreg 

op onroerende goed beperk." Die wette magtlg In die algemeen enlge voor­

waarde wat nodlg :s om die doel van die wet te berelk .'° 

Voordat In die besonder na beperkende voorwaardes In die eng sin gekyk 

gaan word , Is dlt noodsaakllk om begrlppe wat daarmee In verband staan 

duldellk te omskryf en le onderskel. Die begrlppe eiendomsreg , beperkte 

saak/ike regte, beperkende voorwaarde (In eng sin , naamllk die gereglstreer 

teen die titelakte van die grondstuk) en dorpstigtingsvoorwaarde sal bespreek 

word. 

2.3 Omskrywing van eiendomsreg en beperkte seek/Ike regte 

2.3.1 Eiendomsreg 

Elendomsreg word In verskillende betekenisse en vlr verskillende doelelndes 

aangewend en om die rede is dit nie so maklik om dit le deflnieer nie." 

D,rnr is verskillende benaderingswyses tot die omskrywing van elendomsreg . 

Twee benaderingswyses wat aangetref word . is 

" Delport Elendomspraktyk 8-13; 157-168 In die ·algemeen. 

,. Hlerdie tipe beperklngs op elendomsreg val nle In die kader van die verhandellng 

nie en sal gevolgllk nle verder ondersoek word nie. 

" Plenaar 1986 TSAR 295; Plenaar GJ "Regsoslologle: sentlmentele humanlsme of 

nuglere realisme?" 1988 TSAR 184-200 .192; SIiberberg en Schoeman Law of 

Property 162; Van der Walt AJ "Barlolus se omskrywlng van domlnlum en die 

lnterprelasies daarvan sederl die vyltlende eeu" 1986 THRHR 305-321 305: Van Zyl 

DH Geskledenls en Beglnsels van die Romelnse Prlvaatreg (Durban 1977) 127-128. 
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(a) die benaderlng wat die aard van eiendomsreg beklemtoon en 

(b) die benaderlng wat die reg om na goeddunke met 'n saak le handel , 

beklemtoon. 

2.3.1.1 Beklemtonlng van die aard van e/endomsreg 

Oil geskled deur die eienskappe van elendomsreg le ondersoek en kan op 

twee moonllike manlere plaasvind : 

(a) deur die onderskeidende kenmerke;" of 

(b) deur die onderskeidende inhoudsbevoegdhede" voortspruitend uit 

eiendomsreg le ondersoek. 

(a) Onderskeidende kenrnerke:" 

1. Abstraktheid . Ten spyte van die afsplitsing van inhoudsbevoegdhede setel 

elendomsreg steeds in die eienaar." 

2 . . Volledigheid . As die eienaar oor al die lnhoudsbevoegdhede beskik, 

beskik hy oor domlnlum plenum. Hy beskik oor nuda proprletas as genots­

of gebruiksbevoegdheid afwesig is ." 

n Pienaar 1986 TSAR 295. 

" Lewis 1985 Acta Jurldlca 241 242; Van der Wall 1986 THRHR 305 309 3 12. 

" Sien in die algemeen De Beer WV en Rorke RK Newall's Law and Practice of 

Deeds Registration (Durhan 1964) 52; Van der Wall AJ "Relatiewe saaklike regte?" 

1986 TSAR 173-179 173. 

,. Eiendomsreg is dus meer as net ' n blote bundel inhoudsbevoegdhede, maar kan 

tegelykertyd nie los van die inhoudsbevoegdhede omskryf word nie. Sien ook 

Silberberg en Schoeman Law of Property 162. 

" Pienaar 1988 TSAR 184 192; Silberberg en Schoeman Law of Property 162; Van der 

Wall 1986 THRHR 305-321. Sien ook Glen v Glen 1979 2 SA 1113 (T) 1120C. 
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3. Elastlslteit . Beperkte saakllke regte plaas slegs 'n tydellke beperklng op 

elendomsreg: sodra die beperklng verval besklk die eienaar weer oor voile 

elendomsreg." 

4. Ekskluslwilelt . Oaar bestaan 'n besondere regsverhoudlng tussen die 

elenaar en sy elendom. Niemand het meer regte ten aansien van die saak 

as die elenaar self nle.'' 

5. Selfstandlgheld. Elendomsreg kan sonder die meewerklng van 'n ander 

regsubjek setel." 

(b) Bevoegdhede waaroor slegs die elenaar besklk:"' 

1. Beskikkingsbevoegdheld . Die elenaar kan onder andere self beslult wle 

sy saak kan gebrulk of genlet ." 

2. Vervreemdlngsbevoegdheld . Slegs die elenaar het hlerdle bevoegdheld 

oor sy saak." 

" Lewis 1985 Acta J~rldlca 241 ;>57-258; Sonnek11s JC "Oordraagbaarheid en aban­

donnering van persoonlikP. diP. nsh,rnrhP.d<f' 1987 TSAR 370-378 370; Sonnekus JC 

en Nee ls .JL "Bevoegrlherle van rnghP.bbendP. van serwituut van weg" 1987 TSAR 

88-93 88; Van cler Merwe Things par 104. 

" Lewis 1985 Acta Jurldlca 241 ; Lewis C "Real rights in land: a new look at an old 

subject" 1987 SAW 599-615 609; PiP.naar 1986 TSAR 295; Pienaar 1988 TSAR 184 

192; Van dP.r Merwe Things par 105; Van cler Walt 1986 TSAR 173 176; Van der Walt 

1986 THRHR 305 319. Sien ook Chetty v Naidoo 1974 3 SA 13 (A) 20 23. 

" Van der Merwe Things par 104-106. 

"' Hoewel hierdie bevoegdhede uniek aan die eienaar Is, moet In gedagte gehou 

word dal hy (van elk hlervan) afstand kan doen of dit anderslns kan beperk . 

" Lewis 1985 Acta Jurldlca 241 243-244; Van der Walt 1986 THRHR 305 310. 

" Van der Walt 1986 THRHR 305 311 . 
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3. Vlndikaslebevoegdheld . Dit Is naamllk die bevoegdheld van die eienaar 

om sy saak van enige persoon le vorder." 

2.3.1.2 Beldemtonlng van die reg am na goeddunke te handel 

Die strekwydte van eiendomsreg en hoe dit die eienaar raak, is hier van be­

lang. Die elenaar kan volgens eie goeddunke met sy saak handel. Daar moet 

egter In gedagte gehou word dat beperkings op elendomsreg volgens hierdle 

benaderlng altyd 'n moontllkheld (hoewel nle 'n noodwendigheld nle) is . Die 

beglnsel dat ' n elenaar onbeperk met sy saak kan handel , geld dus nle sonder 

meer nie, maar moet gekwalifiseer word ." 

Eiendomsreg kan dus as die "moederreg" van saaklike regte beskou word ." 

Dit word van ander saaklike regte onderskei na aanleiding van 

(a) die aantat inhoudsbevoegdhede; en 

(b) die wye omvang en inhoud van bogenoemde bevoegdhede. 

Van alle saaklike regte verteen dit in beginsel aa 1 die reghebbende (die 

elenaar) die volledigsle en ornvangrykste beheer oor sy eiendom wat in be­

paalde gevalle en onder bepaalde omstandighede aan beperkings onderhewig 

geslel kan word .'" 

, " Chelty v Naidoo 1974 3 SA 13 (A) 20B-D; Vasco Dry Cleaners v Twycross 1979 1 

SA 603 (A) 615H. 

" Pienaar 1988 TSAR 184 192; Van lier Wall 1986 TSAR 173 174; Van der Wall 1986 

THRHR 305 321 ; Visser 1985 Acta Jurldlca 39 47 . Sien uok Glen v Glen 1979 2 SA 

1113 (T) 1120. 

" Silberberg e n Sr.hoeman law of Property 162; Sonnekus 1987 TSAR 370; Van der 

Merwe Sakereg 215. 

" Delport e n Olivier Sakereg Vonnlsbundel 135-141 ; Silberberg e n Schoeman law of 

Property 162; Van der Merwe Sakereg 346-347. Sien oak Glen v Glen 1979 2 SA 

1113 (T) 1120; Regal v African Superslate 1963 1 SA 102 (A) 106- 107. 
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2.3.2 Beperkte saakllke regte (lura In re allena) 

Wanneer die elenaar van grond ' n reg daarop aan ' n ander persoon verleen. 

kom daar by reglstrasle 'n beperkte saakllke reg (lus In re allena) ten gunsle 

van die ander persoon tot stand en vlnd daar 'n oordrag of vermlnderlng van 

die eienaar se elendom,;bevoegdhede plaas. 'n lus In re allena slult ook 'n 

mate van aanspraak op, of beheer oor die eiendom van 'n ander In ." Die 

volgende kategorlee beperkte saakllke regte word onderskel :" 

1. Serwitute; 

2. Saaklike sekerheidsregle ; naamllk 

• verband 

• relensieregle en hlpoteke 

3. Minerale regte ; en 

4 . Ander beperkle saakllke regle (soos huurpag) . 

Aangesien beperl<ende voorwaardes deur regspraak as ' n besondere 

verskyningsvorm van serwilule uitgekrlstal.llseer het , word serwitute as 

sodanig hier In die besonder bespreek . Hoewel die ander bogenoemde be­

perkle saaklike regle ook 'n beperklng op eiendomsreg plaas , hou di! In wese 

nie met beperkende voorwaarcfes (in eng sin) en cforpstiglingsvoorwaardes as 

sodanig verband nie en word dil gevolglik nie in die verhandeling verder 

ondersoek nie. 

weergegee. 

Bogenoemcfe uileensettlng is vir volledigheidshalwe 

2.3.2.1 Serwitute 

2.3.2.1.1 Algemeen en deflnlsle 

" Delport en Olivier Sakereg Vonntsbundel 6. 

" Olivier, Plenaar en Van der Walt Statutfre S_akereg Serwitute 1; Van Aswegen 1981 

LAWSA 14-17; Van der Merwe Things par 45'. 
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'n Serwltuut Is 'n beperkte saaklike reg wat tot lnhoud het bepaalde omskrewe 

genots- en gebrulksbevoegdhede ten aansien van 'n ander se saak wat aan 

die bepaalde persoon of grondstuk gebonde is en wat deur die serwituuthouer 

as reghebbende ten opsigte van 'n omskrewe saak ultgeoefen kan word ." Die 

kern is dus dat die reghebbende oor sekere beperkte saaklike regte beskik 

met die gevolg dat die eienaar se eiendomsreg beperk word . 

2.3.2.1.1.1 Kategoriee serwitute 

(a) Erfdiensbaarhede (saaklike serwitute) en persoonlike serwilute 

In die geval van 'n saaklike serwituut word die dienende erf beswaar ten 

gunste van die reghebbende (die serwituuthouer) wat eienaar is van die 

heersende erf." Alie opeenvolgende eienaars van die dienende erf wprd 

daardeur gebind ." In geval van persoonlike serwilute word 'n persoon (die 

grondstukeienaar) se bevoegdhede beperk ten gunste van die reghebbende in 

sy persooniike hoedanigheid ." 

Die volgende verskille tussen erfdiensbaarhede en persoonlike serwitute kan 

aangedui word : 

1. Twee erwe is 'n voorvereiste vir die bestaan van 'n erfdiensbaarheid , 

terwyl die aantai erwe nie by persoonlike serwitute 'n vereiste is nie. 

" Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 534; Laurens Aklebesorglng 81 -82; 

Olivier, Pienaar en Van der Wall Slalutfre Sakereg Serwitule 1; Silberberg en 

Schoeman law of Properly 380; Van der Merwe Sakereg 458-459. 

'° Neels JL "Erld iensbaarhede: nut vlr die heersende erf" 1988 TSAR 52Hi41 527; 

Sonnekus 1987 TSAR 370 373. 

" Domanski A "How personal is a personal servitude?" 1988 SAU 205-210 205. 

" Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 503; Domanski 1988 SAU 205; Laurens 

Aklebesorglng 82-83. 
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2. 'n Erfdlensbaarheld Is In beglnsel ewlgdurend , maar 'n persoonllke 

serwlluul word gewoonllk aan die leellyd van die reghebbende of die af­

loop van 'n bepaalde lermyn gekoppel. 

3. By 'n erfdiensbaarheld Is die erf en die serwiluul onlosmaaklik aan mekaar 

gekoppel en kan dil alleenlik saam vervreem word . 'n Persoonllke 

serwiluul Is In beglnsel onvervreembaar." 

4. Die voorwerp van 'n erfdiensbaarheid is altyd onroerend, lerwyl 'n per­

soonlike serwiluul 'n roerende of onroerende saak as voorwerp kan he . 

Hoewel die basiest verskille duidelik spreek, is die volgende kenmerke ge­

meenskapllk aan beide erfdiensbaarhede en persoonllke serwllule : 

1. Beide persoonlike serwilule en erfdiensbaarhede is saaklike regle en kan 

gevolglik deur saaklike remedies afgedwing word (actlo confessorla en in 

sekere gevalle ook 'n aksie vir skadevergoeding) . 

2. Nomlnl res sua servlt hou in dal niemand 'n serwituut oor sy eie saak kan 

verkry nie. 

3. Uiloefening van die serwiluulbevoegdhede moet redellkerwys (clvlllter 

modo) geskied die maAlslaf is die redellke man (bonus 

paterfamlllas)-krllerium ." 

2.3 .2.1 .2 Erfdlensbaarhede 

ErfdiensbAarhede is bP.perkle saakllke regle w11I aan die eienaar van 'n 

grondsluk omskrewe genols- en gebruiksbevoegdhede ten opsigle van die 

naburige grondsluk verleen ." 

" Olivier, Piena;ir en Van der W;ilt Statut@re Sakereg Serw/111/e 12; Van der M erwe 

Sakereg 460. 

" Delport en Olivier Sa!lereg Vonnlsbundel 503; Olivier, Plenaar en Van der Wall 

Statut!re Sakereg Serwllule 12; Van der Merwe Sakereg 466. 

"' Lau rens Aktebesorglng 85-86; Neels 1988 TSAR · 527 527-528; Van der Merwe 

Sakereg 467. 
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Daar word van die standpu(ll uitgegaan dat daar nie 'n numerus clausus 

erfdiensbaarhede bestaan nie, maar dat enige erfdiensbaarheid in die lewe 

geroep kan word as aan die volgende geldlgheidsvereistes voldoen word :" 

1. Die bestaan van twee erwe: 'n heersende erf (praedlum domlnans) en 'n 

dienende erf (praedlum servlens) . Gepaardgaande hiermee is die 

ut11Ha1-vereiste (die genot en gebrulk van die heersende erf moet hierdeur 

verhoog word) en die vlclnlta1-verelstes (nabuurskap van die twee erwe) ." 

2. Die serwiluut moet 'n perpetua causa of 'n permanente grondslag he - die 

voordeel moet tot ewigdurende voordeel van die betrokke erf strek . 

3. Die stelreel servllus In faclendo conslstere neqult hou in dat die dienende 

erfeienaar nie verplig kan word om 'n posiliewe verpligling na le kom 

nie." Hy kan dus net verplig word 0111 iets le duld of verbied word om iets 

te doen . Servltus onerls ferendl (muurbeswaring) is 'n bekende uitson­

dering op die reel. " Die eienaar van die dienende erf is in die geva lle 

verplig om die muur in stand le hou. Hier kan alleenlik van die verpligting 

afstand gedoen word as van eiendomsreg op die muur afstand gedoen 

word . 

4. Ondeelbaarheid van erfdienshaarhede.'° Dit hou in dat die mede-eienaars 

moet meewerk om ·n serwituut le vestig of te verleen : geen rnede-eienaar 

van die heersende erf kan slegs ten gunste van sy aandeel ' n serwituut 

" Oli vier, Pi,rnaar en Van d~r Wall Statutere Sakereg Se1wi l11le 14. 

" Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 547-548; Hall CG en Kellaw;iy EA 

Servitudes (Kaarstad 1976) 2; Neels 1988 TSAR 527; Silberberg en Schoen,an Law 

of Property 392. 

" Sien vir vollertigheirt Jordan RJP · rraeclial servitudes: lhe impos ition ol posi tive 

duties uron lhe servierrl owner "' 1958 SALJ 181- 188; Sonneku s 1987 TSAR 370 371; 

Schwedhelm v Hauman 1947 1 SA 127 (E); Van der Merwe v Wiese 1948 4 SA 8 (K) . 

" Van cler Merwe Sakereg 500. 

'° Van cler Merwe Sakereg 477-479. 
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verkry nie en geen mede-eienaar van die dienende erf kan 'n serwituut 

slegs ten laste van sy aandeel verleen nie." 

2.3.2.1.2.1 Kategoriee erfdiensbaarhede 

Erfdiensbaarhede word tradisioneel onderverdeel in • 

1. landelike of gronddiensbaarhede: en 

2. stedelike of huisdiensbaarhede." 

Die onderskeidingskriterium wal aangewend word is die aard en aanwending 

van die heersende erf en nie die ligging daarvan nie. 'n Landelike diens­

baarheid word aangewend vir landboukundige doeleindes en 'n stedelike 

diensbaarheid gewoonlik vir woon-. kommersiele en besigheidsdoeleindes." 

Behalwe vir hogenoemde onderskeid . word die volgende verskille ook aange­

tref:" 

1. Landelike diensbaarhede word gewoonlik met tussenposes - soos wat die 

behoefle daarna ontstaan - uilgeoefen . lerwyl sledelike diensbaarhede as 

'n reel voorldurend en ononderhroke uilgeoefen word . 

" Van der Merwe Sakereg 478. Sien DP. lporl P.n Olivier Sakereg Vonnlsbundel 565 

ten aansien van twee uilsonderings op die algemene slelling. 

" Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 535; Ollvier, Pienaar en Van der Walt 

Statutfre Sakereg Serwilule 5; Silberberg en Schoeman Law of Property 382; 

Sonnekus 1987 TSAR 370; Sonnek11s en Nee ls 1987 TSAR 88; Van der Merwe 

Sakereg 479. 

" Silberberg en Sr.hoeman Law of Property 383; Van der Merwe Sakereg 479 . 

.. Van der Merwe Sakereg 479-480. 
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2. By landelike diensbaarhede word die vlclnltas-vereiste streng toegepas .'" 

By sommige stedelike diensbaarhede word aangrensing nie vereis nie, 

maar is ligging van die twee erwe in dieselfde dorpsgebied voldoende." 

Die vernaamste landelike d iensbaarhede is die volgende: 

1. Die onderskeie serwitute van weg ;" 

2. Waterserwltute ; en" 

3. Die onderskeie weidingserwitute ." 

Die vernaamsle stedelike diensbaarhede is die volgende: 

" Daar word in die algemeen vereis cla l die twee erwe aa ngre nsend n,oel wees. 

,. Van der Merwe Sakereg 480. 

" Sien in die algemeen Delrorl en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 566-575: Silber berg 

en Sc hoeman Law of Properly 383; Sonnekus P.n NeP. ls 1987 TSAR 88; Van der 

M erwe Sakereg 480-484 ; Brink v Van Nlekerk 1986 3 SA 428 (T). In cliP. algerneen 

ressor leer " nooclweg" onder die serwilule va n weg. hoewel sekP.re van die 

skrywers dil as ' n besondere serwilurr l hesprcP.k . Sien in cfi E'l verhaml DP.l[>orl en 

Olivier Sakereg Vonnlsbundel 566-575; Silber herg en Schoeman Law of Properly 

383; Van der MerwP. Sakereg 484-492 '"' Va n cf P.r MP.rWP. CG en Lrrhh•i GF 

"Noodweg" 1977 THRHR 11-25. 

,. Si lberberg en Sc hoeman Law of Properly 356-358; Van cf er Merwe Sakereg 

492-494. 

" Sien in d ie algernee n Si lberberg e n Sc hoeman Law of Property 386 e n Van der 

Merwe Sakereg 497-501 . "Trekpad" en "uitspan" word as twee unieke Su id­

Alr ikaanse serwitute beskou wal onl staa n het vanweE! die lang afstancle tussen 

dorpe. Laasgenoerncle hou in dat die e ienaar van d ie heersende err die he­

voegd heid het 0111 nie net sy beeste or die diP.nende erf l e laal uil sran niP.. maar 

ook le laat drink en wei. 

21 



1. Ole serwltute van Ilg en ultslg . Vanwee moderne bouregulasies en 

llgvoorslenlng kom die serwitute nle meer bale voor nle.00 

2 . Serwitute van toepasslng op die omvang en stewlgheld van 

boukonstruksles:" 

(aa) Servltus prollclendl protegendlve - serwituut van oorsteek en 

oorhang; 

(bb) Servltus tlgnl ommlttendl - hulsdlensbaarheid van lnankerlng 

(balke kan In die mure van geboue op die dlenende erf lngeanker 

word) ; 

(cc) Servltus onerts ferendl - serwltuul van muurbeswarlng." 

3. Serwltule van loepasslng op die afvoer van reE!n- en geutwaler:" 

(aa) Servltus stllllcldll lmmlttendl - serwituut van drup (afdrup van wa­

ter vanaf geboue gelee op die heersende erf) ; 

(bb) Servltus ffumlnls lmmlctendl - serwituut van waterloop (die aflel 

van 'n slroom waler vanaf die heersende erf) : 

(cc) Ser.vltus stllllcldll non avertendl vel reclplendl - serwituul van 

drupvang (dlt verhoed dat waler op die heersende erf afdrup) ; 

(dd) Servltus ffumlnls non avertendl vel reclplendl - serwituut van 

slroomvang (dit verhoed dat 'n slroom waler oor die heersende erf 

vloei) . 

.'n Verdere lradislonele onderverdellng is die tussen 

1. positlewe: en 

2. negaliewe erfdlenshaarhede ." 

00 Van der Merwe Sakereg 498. 

" Van der Merwe Sakereg 499-500; SilhPrherg Prt Sr.hoeman maak net van hlerdle 

kategorle stedelike erfdiensh,1arhetle melding - slen Law of Property 387. 

" Hier rus die plig op die dle nende erfelenaar om die muur In stand le hou. Sien 

2.3.2.1.2 hierbo. 

" Van der Merwe Sakereg 500-501. 

" Olivier, Pienaar er. Van der Walt Statut@re ·sakereg Serw/lule 5; Van der M erwe 
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Gronddiensbaarhede Is In d ie algemeen positlef deurdal ' n positlewe han­

dellng (lua faclendl - 'n direkle flslese lnwerklng) op die dienende erf veroor­

loof word . Hulsdiensbaarhede . daarenleen Is In die algemeen negatief van 

aard . Die elenaar van die heersende erf het die bevoegdheid om d ie eienaar 

van die dlenende erf le belel om sekere elenaarsbevoegdhede ten aansien van 

sy erf le verrig ." 

2.3.2.1 .3 Peraoonllke dlenabaarhede 

Persoonlike diensbaarhede is beperkte saaklike regte wat tot voord eel van 'n 

bepaalde persoon strek .11 Hierd ie d lensbaarhede is onafskeidbaar aan d ie 

persoon van d ie reghebbende gekoppel en verval as ' n reel by die dood (100 

jaar In d ie geval van ' n regspersoon) of na beeindiging van ·n bepaalde 

tydperk." 

2.3.2.1.3.1 Kategoriee persoonlike diensbaarhede 

Soos In die geval van saaklike diensbaarhede is hier ook geen numerus 

clauaua nie." 

Sakereg 463-464. Silberberg en Schoeman Law of Property maak nie hierdie 

onderskeid nie . 

.. Olivier, Pienaar en Van dP.r Wall Statutere Sakereg Serwilule 5 wys daarop dal die 

dienende erleienaar dus hiP. r pass iel diP. voorlbeslaan van 'n bepaalde loesland 

toelaal. 

,. Domanski 1988 SALJ 205; Laurens Aktebesorglng 82-84; Neels 1988 TSAR 527 529; 

Olivier. Pienaar en Van dP.r Wall StatuU!re Sakereg Serwilule 6; SilbP.rberg en 

Schoeman Law of Property 402; Van der Merwe Sakereg 506. 

" Die basiese verski lle tussen erl- en persoon like diensbaarhede (nl die hoP.cla­

nlgheid van die serwituuthouer) moet deurgans in gedagl& gehou word. 

,. WIiioughby' s Consolidated Co Y Copthall Stores 1918 AD 1. 
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Die lradislonele persoonlike serwilule Is vruggebrulk (ususfructus), gebruik 

(usus) en bewonlng (habltatlo) ." Elk het bepaalde geldigheids- en ander 

verelsles waarop hler nle breedvoerlg lngegaan word nle . 

1. Vruggebrulk . Hlerdeur word 'n beperkle saaklike reg deur die eienaar van 

die saak aan die vruggebruiker verskaf waardeur laasgenoemde die be­

voegdheld hel om die saak le gebrulk en vrugle le trek , maar met behoud 

van die wese van die saak en die meegaande verpllgtlng om die saak In 

stand le hou ty~ens die verloop van die vruggebruik en daarna aan die 

ware eienaar le besorg. Dit word gewoonlik deur ooreenkoms of deur 

testament gevestlg .'0 

2. Gebrulk. D11 Is 'n beperkle saaklike reg wal tot inhoud hel die bevoegdheld 

om 'n ander se saak lot voordeel van die reghebbende en sy huisgenole 

le gebruik . met behoud van die wese van die saak.' ' 

3. Bewoning . Dit is 'n beperkle saaklike reg wat lot lnhoud hel die be­

voegdheid om saam met huisgenole die woning van 'n ander le bewoon 

met behoud van die saak.'' 

Naas bogenoemde lradisionele persoonlike serwitule word In die algerneen 

ook die volgende onderskei : 

1. Servltutes lrregulares . Hierdie serwilute lyk soos erfdiensbaarhede, maar 

word nle ten gunsle van 'n heersende erf nie, maar 'n bepaalde persoon 

" Laurens Akh!besorglng 83: OliviN, Pi,rnaar en Van der Walt Statut~re Sakereg 

Serwitute 10-11 : Van der Mmwe Sakereg !>Ott 

70 Sien in die algemeen Delport fln Olivier Sakereg Vonnlsbundel 576-587; Silberberg 

en Schoeman Law of Property 402-407 ; Van der Merwe Sakereg 508-520: Van der 

Merwe en Rowland Erfreg 316-317. 

" D(!lport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 587; Silberberg en Schoeman Law of 

Property 405; Van der Merwe Sakereg 521 -523. 

n Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 588-589; Silberberg en Schoeman Law of 

Property 405; Van der Merwe Sakereg 523-524 . 

24 



gevestig.71 Basies is die onderskeid daarin gelee dat in hierdie geval , an­

ders as ii) die geval van r.iormale persoonlike diensbaarhede, inderdaad 

twee erwe ter sprake kom. Die regte wat hieruit voortspruit , kom egter die 

serwituuthouer in sy persoonlike hoedanlgheld toe . 

2. Verskeie beperkte saaklike regte wat persoonlike serwitute is . Voorbeelde 

hiervan Is uiteenlopend ." 

2.3.2.1.4 Publleke dlensbaarhede 

Deur publieke diensbaarhede word bepaalde genots- en 

gebruiksbevoegdhede aan die publiek in die algemeen verleen ." Omdat hier 

'n saak ter sprake is wat diensbaar gestel word , hou dit verband met serwitute . 

Publieke diensbaarhede kan egter nog as erf- nog as persoonlike 

diensbaarhede geklassifiseer word . Vanwee die feit dat twee erwe nie hier 

aangetref word nie, kom erfdiensbaarhede nie ter sprake nie en omdat die 

regte ook nie van die bestaan van 'n enkele individu alhanklik is nie (dit kom 

die publiek in die algeme~n toe) , kan dit ook nie as persoonlike serwitute 

geklassifiseer word nie. 

" Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 575; Van der Merwe Sakereg 507 . 

WIiioughby' s Consolidated Co v Copthall Stores 1918 AD 1 dien as gro11<.lslag vir 

hierdie uilhre iding op persoonlike rcg le deurdat beslis is dat die klassP. persoon­

like regte nie geslote of heperk is nie. Sien vir ' 11 bespreking van die saak Reinsma 

M Het onderscheld tussen zakellJke en persoonllJke rechten met betrekktng tot 

onroerend goed In het Zuld Afrtkaanse Recht (LLD-proelskril Am sterdam 1970) 

54-58 63·71 . 

" Oa die bevoegdheid om 'n spoor (Texas v Cape Town Munlclpallly 1926 AD 467) 

en ondergrondse elektriese kabels (Smit v Die Meester 1959 4 SA 13 (T)) aan le le. 

Sien ook De lport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 575-576; Olivier, Pienaar en Van 

der Walt Statutere Sakereg Serwilute 6. 

" Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 671 ; Olivier, Pienaar en Van ct er Wall 

Statutere Sakereg Serwitute 54; Van der Merwe Sakereg 544. 
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Tans word publleke dlensbaarhede merendeels deur wetgewing in die lew e 

geroep," hoewel daar verskeie ander ont staanswyses is : 

1. Vetustas (onheuglike gebruik). Hierdie leerstuk hou In dat daar 'n weer­

legbare vermoede ontstaan dat die publiek regte kragtens 'n geldige 

regsgrond uiloefen indien die aanspraakmaker kan bewys dat d ie publiek 

regte sedert "onheuglike tyd " uitgeoefen het . Om met hlerdie leerstuk le 

slaag . moet die aanspraakmaker twee aspekte bewys:" 

(a) Dal die reg v ir ' n bale fang 1yd ononderbroke uitgeoefen Is: en" 

(b) dat geen kennls of inligting omtrent 'n ander toedrag van sake In 

menseheugenls bestaan nie." 

2. Deur die voorbehoud van 'n publieke diensbaarheid In die toekenning van 

staatsgrond aan 'n lndividu."" 

3. Registrasie van publleke diensbaarhede deur die registrasie van ' n nota­

rlele akte wat deur die eienaar van die besw;iarde grond onderteken Is." 

" Verskeie welle en ordn11nam;ips ver le,..11 wyn hevoegdhecfe aa 11 onder a11dern clie 

Staatspresicf P.nt en die Administralems v,111 di<> ondmskeie provinsies 0111 puhlieke 

cliensb;i;irhede claar le sf P.I. 

77 Van cler Mmwe Sakereg 547. 

" 111 clie l111 irline Snir!-Afrik;ianse rf'Q word f;rns ;i;invaar dat 30 jaar voldoende is -

sien in dii> vNhilncl DPlpor l "" Oliv irr Sakereg Vonnlsbundel 67 1; Olivier. Pie11aar 

en Van elm W;i lt Statuti!re Sakereg Sr>1 w i /11 /e 55; V,111 der Mcrwe Sakereg 548. 

" Wat hierrt iP. aspek bP.l rP. f, hel R Hall In Nel v Louw 1955 1 SA 107 (K) 110-111 bevlnd 

dat "menslike he11 gP.11is nie so VP.r strnk om die omslandlghede wat die toes1and 

van sake in die !ewe geroep hel le kan v;isst<'?I nle". Dlt hou in dat die vermoede 

weerli:! kan word deur le hewys d;it din gebrulk wel sy oorsprong In menseheuge­

nis hel. 

00 Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 672; Olivier, Plenaar en Van der Walt 

Statuti!re Sakereg Serw ilute 55; Van der Merwe Sakereg 548. 

" A 65(1 ) van die Reglstrasle van Akles Wei 47 va n 1937. Aangesien die algemene 
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4. Reglstrasle van 'n openbar.e pad of deurgang In 'n onderverdelingsakte.02 

5. By wyse van 'n testament. 

6. Deur toewyding aan die .publ iek (dedication to the publltj . Hierd ie is 'n 

Engelsregtellke beginsel waarna in sekere dicta as 'n ontstaanswyse 

verwys is.n 

2.3.2.1.5 Vestlglng van aerwllute 

Serwitute word normaalweg in die lewe geroep deur 'n ooreenkoms tussen 

eienaars van die heersende en dienende erwe." 

Inter alla hou die ooreenkorns serwi luutregte vir die partye in ," maar as 

saakll ke reg ko rn dit deur registrasie , .. hetsy deur die voorbehoud van ·11 reg 

ooreenkomstig art ikel 76 van die Reglstrasle van Akles Wet 47 van 1937 ," 

hetsy deur notar iele akte (a rt ikel 65 van die Wet ten opsigte van persoonlike 

diensbaarhede en arti kel 75 ten aansien van erfdiensbaarhede) tot stand . Vir 

publiek hiP. rdeur gernak word, wrn ct nie vr,rn is dal die akte ook deur die begun· 

st igdes onderleken 111oet word nie. 

" Ari 65 (1) van diP. Reglslrasle van Akles Wei 47 va n 1937 . 

" Wilhelm v Norton 1935 EDL 143 164; Tauber v Venier 1G:l8 EDL 82 91 P.n Nel v Louw 

1955 1 SA 107 (K) 113. 

,.. De lport e n Olivier Sakereg Vonnlsbundel 590-594 in die algerrnC?e n; Oli vi P. r , PiPnaar 

en Van der Wall Slalut@re Sakereg Serwilu/c-, 8; Silberberg en Schoeman Law of 

Properly 388; Van cler Merwe Sakereg 525-534. 

15 De lport en Olivier Sakereg Vonnisbundel 594-606. • 

• Sien in die algerneen Heyl Grondreglslrasle 59-60. 

" Heyl Grondreglstrasle 57-59. 
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regislrasie word ' ,1 lusta causa (koop-, rull- of skenklngskonlrak) vereis ." Ult 

die lusta causa word die bedoeling om ' n serwltuul daar le slel , afgelei." 

Naas reglstrasie (die belangriksle manier waarop serwltule in die Suid­

Afrlkaanse reg gevesllg word) , kan dil ook deur die volgende maniere In die 

lewe geroep word : 

1. Verjaring ."' 

2. Slatulere bepallngs." Afhangende van die besondere bepaling kan 

reglstrasle in sekere gevalle steeds verels word ." 

3. Hofbevel." 

4. Toekenning vanaf slaatswee." 

2.3 .2.1.6 Totnletgaan van serwltute 

.. Sien in die algenmen Carey Miller Ownership 167-168. Van der Merwe S11kereg 

304 verklaar dal daar meningsvP.rskll oor die vraag or die lusta causa-verelste nle 

reeds in die vP.reislP. van ' n eiendomsoordragshedoe ling opgeneP.m Is nle, be­

slaan . 

" HP.yl Grondreglstrasle 63-67 . 

" SiP.n in die algPn1een DPlporl Pn Olivir.r Sakereg Vonnlsbundel 606-621; Olivier. 

Pienaar Pn Van df!r Walt Statuti!re Sakereg Serwilule 19-23: Silberberg en 

Schoeman Law of Properly :-188-390; Van elm Mi>rwP Sakereg 530-534. 

" Olivier. PiP.naar en Va n dPr Walt St,1tuti!re S11kereg Serwitute 23-40; Silberberg en 

Sr.hoeman Law of Property 388; Van der Merwf! Sakereg 534 . 

., Denoon GG "Deeds" 1979 LAWSA vol 7 par 150. 

" Olivier. Pienaar en Van der Walt Statutfre Sakereg Serwitute 8. Noodweg word 

hler In gedagle gehou. Van der Merwe Sakereg 491 Is van menlng dal daar 

onsekerheid bP.slaan of dil werklik nodig is om ' n noodweg le reglslreer om 

saaklike werking daaraan le verleen. 

" Olivier. Pienaar en Van der Walt Statut@re Sakereg Serwitute 8. 
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In beglnsel is erfdlensbaarhede ewigdurend , maar verval tog op die volgende 

wyses: 

1. Onmoontlikwording van uitvoerlng. Die onmoontlikwording moet van per­

manente aard wees en tree gewoonlik In wanneer die dienende of die 

heersende erf vernietig of verwoes word ." 

2 . Vermenging (confualo by erfdiensbaarhede en conaolldatlo by persoonlike 

diensbaarhede). Serwltute word in hierdle gevalle beeindig vanwee die 

stelreel nulll res aua servlt, wat bepaal dat nlemand 'n serwituuthouer oor 

sy eie grondsluk mag wees nie. Of die serwltuut na skeiding outomaties 

herlngestel word , sal van die omstandlghede In die besondere geval af­

hang .• 

3. Bevrydende verjaring . Die Verjarlngswet 18 van 1943 maak nie vir 

bevrydende verjaring voorsiening nie en daarom geld die gernenereg ten 

aansien van serwitule wat voor die inwerkingtreding van die Verjarlngswet 

68 van 1969 op 1 Desember 1970 gevestig is ." Hierdie Wet maak in artikels 

7 en 8 vir die verval van serwitute deur verjaring voorsiening . Die 

verjaringslermyn is 30 jaar." 

4 . Afstanddoening (abandonment, waiver) . Die eienaar van die heersende erf 

doen afstand ten gunste van die eienaar van die dienende erf waardeur 

,. Olivier, Pie 11aar en Va11 cler Wall Statutere Sakereg Serwitute 41 ; Silbnrberg en 

Schoeman Law or Property 401 ; Va11 dm Merwe Sakereg 535. 

11 Sien 11eral Va11 der Mer we Sakereg 53fi-537 . 

17 Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 642-643 sit d ie gerneenreglelike posisie 

soos 11olg uileen: 

(a) Posiliewe serwitute 11er11it l na die 11oorgeskrewe ter rnyn va 11 non usus 

(nie-uiloefening van hevoegdhede). 

(b) Negaliewe serwilule 11erva l na die 11oorgeskrewe terrn yn 11a11 contra usus 

(optrede slrydig met die 33rd 113 11 11eg3tiewe serwitute) aan die kant van die 

eienaar 11311 die dienende erf. 

(c) Die gerneenregtelike tydperk was 33 en een derde jaar. 

11 Si lberberg en Schoeman Law or Properly 399-400; Van der MerwP. Sakereg 

539-540. 
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laasgenoemde onbeperkte eiendomsreg verkry ." Afstanddoening kan 

stilswyend of uitdrukllk plaasvind . Om teenoor derdes afdwingbaar te 

wees , word In die algemeen kansellasle van die geregistreerde serwituut 

vereis .'00 

5 . Vervulllng van voorwaarde en verval van termyn .'" In beglnsel word aan­

vaar dat erfdlensbaarhede ewlgdurend is , maar tans word daar statuter 

voorsiening gemaak dat serwilute onderhewlg aan 'n ontblndende voor­

waarde of termyn geskep kan word. '"' Met afloop van die termyn of 

plaasvind van die gebeurtenls , verval die serwiluut . 

6. Nie-nakomlng van serwltuutvoorwaardes. Wanneer bepaalde ooreenge­

kome periodieke betallngs nle nagekom Is nle. kan die verlener aansoek 

doen om rojering van die serwituut. '" 

2.3.3 Beperkende voorwaardes In die eng sin 

Beperkende voorwaardes (restrictive conditions, covenants) In die eng sin 

word in die algemeen as 'n tipiese Suid-Afrlkaanse verskynsel beskou wat nou 

saamhang met die oprigtlng van nuwe dorpsgebiede. ••• Hierdie voorwaardes 

" Olivier, Pi<! naar en Van dPr Walt Stalulere S11kereg Serwitute 41 -42; V,1n der Merwe 

Sakereg 537-539. 

' 00 JunP.s Conveyancing 247 ; V<1 11 dm MP.r W P. S,1kereg 537-539. 'n Serwitrrut kan deur 

'n notar iP.f\ l ver lydP. oorf'!Pnkoms PII k;irrsP llasiP hP.i'! indig word . 

.. Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel fi47 ; Olivier, Pienaar en v;in der Walt 

Slalull!re Sakereg Serwitute 43; Varr der MerwP. Sakereg 536. 

'°' A il 75 van 76 van die Reglslrasle van Akles Wet 47 van 1937. 

10
' A 90 van die Reglslrasle van Akles Wei 47 van 1937. Delport en Olivier Sakereg 

Vonnlsbundel 647; Olivier, Pierrnar en Van der Walt Slalull!re Sakereg Serwitute 

43. Sien tP. n aanslen van persoonlike ,serwltute Sonnekus 1987 TSAR 370-378. 

"" Sien in die algemeen Joubert 1960 THRHR 174-189; Olivier, Pienaar en Van der 

Walt Slatull!re Sakereg Serwitute 7 Fisiese Bf:!planning 10; Van der Merwf! Sakereg 

501 . Palvich 1978 SAW 107 le veral klem daarop dat beperkende voorwaardes 
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word In die lllelaktes van erwe blnne 'n bepaalde dorpsgebled deur die oor­

spronklike dorpseienaar of dorpsontwikkelaar opgele. Aangesien dll die 

genots- en gebruiksbevoegdhede van die grondelenaar raak , word sy 

domlnlum hierdeur lngekort . '°' Regls1rasle van beperkende voorwaardes ves­

tlg wederkerlge verpllgtinge ten gunste en ten laste van alle erwe wat deel van 

die bepaalde dorpskema uitmaak, hoewel ult die tltelakte nie allyd spesi fiek 

blyk wie die reghebbende is nie.'" Wat die regsaard betref, word saakl ike en 

persoonlike beperkende voorwaardes onderskei :'07 

1. Saaklike beperkende voorwaardes word ten gunste van al die erfeienaars 

(In hul hoedanigheid as grondstukeienaars) wat deel van die dorpskema 

uitmaak, opgele en kan deur enige van d ie erfeienaars afgedwing word .'" 

2. Persoonl ike beperkend e voorwaardes word ten gunste van die 

dorpsontwikkelaar/eienaar in sy persoonlike hoedanigheid opgele en kan 

as 'n reel slegs deur horn afgedwing word .'°' 

geregislreer in l ilelakles ·n rna nier is waarcleur grondbeheer plaasvind en dal di l 

In die hoedanigheid 'n soorlgelyke lunksie as sonering het. Sien die besprek ing 

by 2.2 hierbo. 

"" Alexander v Johns 191 2 AD 431 444; Ex Parte Gold 1956 2 SA 642 (T) : C,HPY Miller 

Ownership 209-210; Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 653; Silbnrberg en 

Schoeman Law of Property 408. 

, '" Ex Parte Gold 1956 2 SA 642 T op 647; Ex Parte Jerrard 1934 WLD 87 op 95; Malan 

v Ardconnel Investments 1988 2 SA 12 (A ) 37 ; Delport en Olivier Sakereg Vonnls­

bundel 657; Reinsma Zakelljke en Persoonlljke Rechten 74-75; Van clP. r Merwe 

Sakereg 502-503. 

1•
1 Malan v Ardconnel Investments 1988 2 SA 12 (A). 

'" In die algemeen word na hierclie beperkende voorwaardes as saak like serwilu le 

verwys, hoewel dit in wese nie aan al die eienskappe daarvan voldoen nie. Oil is 

in besonder die oogmerk van die studie om onder andere die wese van be­

perkell(le voorwaardes le bepaal. 

"' Na regislra sie van hierd ie persoonlike reg hly dit persoor_lik en word cti t nle saak lik 
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Die inhoud en strekwydte van beperkende voorwaardes Is wyd uileenlopend 

en kan bykans enige vorm aanneem . In 'n groot mate word die besondere 

bepaling egter deur die aanwendingsoogmerke van die dorpskem;, bepaal. 

Die beding ten behoewe van 'n derde word in die algemeen as die 

oprlgtlngskonstruksie van hierdle voorwaardes beskou. Hlerdie kontraktuele 

verhouding hou na registrasle vir die kontrakspartye besondere verpllgtinge 

in. 

Hier Is dus 'n besondere beperklng op elendomsreg ter sprake: 

1. Reeds met die aankoop van die erf Is daar beperkende maatreels in die 

titelakte gereglstreer ten opsigte waarvan die erfkoper geen inspraak ge­

had het nie, deurdat hy nie 'n onderhandelende party tot die beperkende 

voorwaarde was nie (ten aansien van beide persoonlike en saakllke be­

perkende voorwaardes) : 

2. Deur hierdie beperklng kan die erfeienaar verplig of verhoed word om 

sekere dinge le doen of nie te doen nie (ten aansien van belde persoonlike 

en saaklike beperkende voorw;,ardes) : 

3. Die erfeienaar word egter nie net daardeur belas nie. maar word 

tegelykertyd ook daardeur bevoordeel. aangesien ander erfeienaars (ge­

woonlik die bure) onder dieselfde verpligtinge geplaas word (ten aansien 

van sa,1klike beperkende voorwaardes) : 

4. Enige van die erfeienaars wat deP.I van dieselfde skema uitmaak, kan 

toesien dat die ander sy verpligtinge nakom (ten aansien van saaklike be­

perkenrle voorwa,1rdes) :"" 

5. Hoewel die erwe gewoonlik n,1bygelee is . is dit nie 'n vereiste nie en kan 

'n erfeienaar In 'n ander gedeelte van die dorp steeds toeslen dat 

verpligtinge nagekom word , mils die erwe deel van aen bepaalde skema 

ultmaak en minstens In dleselfde dorp gelee Is (ten aanslen van saakllke 

beperkende voorwaardes) : 

nie. Silberberg en Schoeman Law of Property 408; Holllns v Registrar of Deeds 

1904 TS 603; Lorentz v Melle and Oth_ers 1987 3 SA 1044 (T) . 

"' Oaar word sekere verelstes vir locus standl gestel waarna hleronrler in meer 

besonrlerhecle gekyk sal worcl . Elllston v Reacher 1908 2 Ch D 374; Ell Parte WIii 

Hare 1958 4 SA 416 (K) ; Norbeck v Rand Townships Registrar 1948 2 SA 1037 (W). 
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6. Sams is die belasting van die een erfeienaar nie tot voordeel van 'n ander 

erfeienaar nie, maar wel tot voordeel van die dorpsontwikkelaar wat oors­

pronkllk al die erwe beslt het. Hy sien gevolgllk toe dat die erfelenaars 

verpllgtlnge nakom (ten aanslen van persoonllke beperkende voorwaar­

des) . 

2.3.4 Dorpstigtingsvoorwaardes 

Beperkende voorwaardes word maklik met dorpstlgtingsvoorwaardes verwar. 

011 Is gevolgllk ook die oogmerk van die studle om te poog om hlerdie ver­

warrlng sover moonllik uit te skakel. 

Oorpsliglingsvoorwaardes is by die oprigting en sligling van nuwe dorpe ter 

sprake."' Die besondere dorpsliglingsprosedures word statuter en deur die 

onderskeie provinsiale ordonnansies gereel. "' 

Oil slaan die Administrateur van 'n provinsie vry om voor proklamasie 

verpliglinge neer le le . Voor sodanige proklamasie sluit die dorpsontwikkelaar 

en die betrokke Plaaslike Owerheid gewoonlik 'n kontrak belreffende: 

1. die onderneming van die dorpsonlwikkelaar om die sliglingsvoorwaardes 

na le kom ; en 

2. waarborge om die nakoming van bogenoemde le verseker."' 

OIi is egter die proklarnasie van nuwe dorpe • as sodanig wal die 

dorpsliglingsvoorwaardes beliggaam . Oil rnaak deel van die proklamasie uit 

en word gewoonlik deur die Adrninislrateur, in oorleg met die helrokke 

111 Palm Fifteen v Cotton Tall Homes 1978 2 SA 872 (A) . Sien in die alyemeen Jones 

Conveyancing 229-235. 

"' Malan v Ardconnel Investments 1988 2 SA 12 (A) 39; Perl-Urban Areas Health 

Board v Breet 1958 3 SA 783 (T) 787 . 

"' Ex Parle Roodepoortse Stadsraad 1964 4 SA 306 (T); Norton District Tobacco 

Warehouse v Skea 1962 1 SA 709 (SR); Oertel v Dlrekleur van Plaasllke Bestuur 

1983 1 SA 354 (A) 375. 
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Plaasllke Owerheld en Dorperaad , opgele . Hierdeur word daar 'n verpllgtlng 

op die dorpsonlwlkkelaar geplaas om iels le doen (belaling van gelde of 

lewering van diensle) of lets nie le doen nle.'" Hierdie verpliglinge word in 

beginsel lot voordeel van die "sladsraad", maar lot eindellke voordeel van die 

inwoners as 'n geheel opgele. 

Oor die besondere regsaard van sllglingsvoorwaardes Is daar onsekerheid .'" 

Dorpsligllngsvoorwaardes vertoon elenskappe van onder meer ondergeskikle 

welgewing, konlraksverpllgllnge , publlekreglellke vorderlngsregle en word 

selfs met serwllule verwar. Die volgende slaan egler vas : 

1. Hlerdle verpligllnge word lydens oprigtlng van nuwe dorpe opgele . 

2. Oil is verpllgtin :_;e wal persoonlik op die dorpsontwlkkelaar geplaas word . 

3. Die Adminislrateur in samewerking met die belrokke Plaaslike Owerheld 

en Dorperaad le die verpliglinge op . 

4. Hlerdie verpligllnge maak deel van die proklamasle van 'n dorpsgebled 

uil. 

5. 011 is nie saaklike taste nie en vlnd gevolgllk rile neerslag in die lilelakles 

van erwe nie. 

" ' Oertel v Dlrekteur van Plaasllke Bestuur 1983 1 SA 354 (A). 

"' Aan hierdle aspek word In Hoofstuk 4 hleronder In die besonder aandag gegee; 

slen 4.11. 
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3. HOOFSTUK 3: DIE REGSAARD VAN BEPERKENDE 

VOORWAARDES 

3.1 lnleiding 

Oor die presiese regsaard van beperkende en dorpstigtingsvoorwaardes 

onderskeldelik beslaan daar nog nie duldelikheld nle. In die algemeen word 

beperkende voorwaardes ' as serwilere belasllngs beskou.' Die hoedanigheid 

van die persoon wat deur die· beperking bevoordeel word, sal bepaal of die 

beperkende voorwaarde as 'n saaklike of persoonlike serwituut beskou word .' 

3.2 Beperkende voorwaardes in die eng sin 

Oil is die oogrnerk van hierdie Hoofstuk 0111 die regsaard van beperkende 

voorwaardes le bepaal en aanverw,mte aangeleenthede le bespreek. 

' Die bespreking geskied aan die hand van beperkende voorwaardes in die eng sin. 

Hieronder word verslaan daardie hepP. rkende voorwaardes aangelrel in rlie lilel­

aktes van erwe in die algemeen gelee in dorpsgeb iede wal mel die sligling, onl­

wikkeling en regulering van dorpsgebiede verhand ho11 en waardeur die genol en 

gebruik van die grond bepmk word . Swarl dorpe, plaasgrond en ander grond­

slukke word vir doeleindes van hierdie sl11die uilgeshril , asook ander heperkende 

voorwaardes op dorpserwe wal nie rnel die heplanning en reguler ing ver hand hou 

nie, bv erlregl elike en leslarnenli\rn hepE>rking s. 

' Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 654; Jouberl '960 THRHR 174 184-185; 

Olivier, Piena;ir en Van der Wall Statutere Sakereg Fisiese Bepla1111ing 10; 

Silberberg en Sc. hoeman Law of Properly 408; Van der Merwe Sakereg 502; Ex 

Parle Johannesburg Diocesan Trustees 1936 TPD 21 24; Ex Parle Jerrard 1934 

WLD 87 ; Malan v Ardconnel Investments 1988 2 SA 12 (A) 39D. 

' Sien in die algerneen Administrator Transvaal v Lotz 1960 2 SA 135 (T) ; Cohen v 

Verwoerdburg Town Council 1983 1 SA 334 (A) ; Ex Parle Mackensle 1960 1 SA 793 

(W); Oertel v Dlrekteur Plaasllke Bestuur 1983 1 SA 354 (A) ; Perl-Urban Areas 

Health Board v Estate Bree! 1958 3 SA 783 (T) . 
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3.2.1 Omskrywlng 

Beperkende voorwaardes Is daardie voorwaardes opgele deur die aanvank­

like dorpselenaar of -ontwikkelaar wat teen die titelaktes (van erwe gelee binne 

dieselfde dorpsgebied) geregistreer word om sodoende 'n beperking op die 

genot en gebrulk van die erwe le plaas .' DI1 Is dus In die eerste lnstansie 'n 

beperking op die domlnlum plenum van die grondeienaar, opgele deur die 

oorspronklike grond- of dorpsontwlkkelaar sodat die genots- en gebrulksbe­

voegdheld van die elenaar aangetas word .' 

.3.2.2 Saaklike en persoonlike bepertcende voorwaardes 

Die Suid-Afrikaanse reg tref 'n onderskeid tussen saaklike en persoonlike 

serwilute enersyds en saaklike en persoonllke beperkende voorwaardes 

andersyds .' Omdat die regskonstruksie en venll die gevolge wat geheg word 

aan bogenoemde beperkende voorwaardes verskil , is dit nodig om saaklike 

en beperkende voorwaardes van mekaar le onderskei. 

Daar word algemeen aarwaar rial 'n persoonlike beperkende voorwaarde 

daargeslel word warmeer die beperking ten gunste van die dorpseienaar of 

-onlwikkelaar opgele word .' Worrl die beperking ten gunste van ('n) ander 

• D,.. fpor l " " OliviN Si!kereg Vonnlshunctel 6:,3; H,i ll en KP. llaway Servitudes 107; 

Jo11 herl 1960 THRHR 174; M;rnsdorp rn H;a ll Li!w of Property 155; Silhm herg en 

Sc:hoemiln Li!w of Property 408; V,in ctc-r M P.rWP. Sakereg 501. 

• H,i ll P. 11 Kellaway Servitudes 107; Jo11herl 1960 THRHR 174. 

• OP. lpor1 en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 653-654; Hall en Kellaway Servitudes 

107-109; JouhP. rl 1960 THRHR 174; Olivier, Pienaar en Van der Walt StatuU!re 

Sakereg FisiP.se Beplanning 10, SerwltulR 3-4; Silberberg en SchoP.miln Law of 

Property 408: Van dcr Merwe Sakereg 458-459 503-504. Sien ook rlie hP.spreking 

by 2.3.2. 1 in Hoorstuk 2 hierho. 

' Sien in die algemeen Hall en Kellaway Servitudes 108; Joubert 1960 THRHR 174 

188- 189; Van der Merwe Sakereg 504. 
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grondsluk(ke) opgele , word aanvaar dal dil ' n saakllke beperkende voor­

waarde daarstel :' 

In essence it is therefore always either a praedial or personal servitude.' 

Slegs diegene ten gonsle van wie (in persoonlike hoedanigheid of in hoeda­

nlgheid van eienaar van die heersende erf) die beperking opgele is , is kom­

pelenl om toe le slen dal die beperklng nagekom en In stand gehou word .10 

By persoonlike beperkende voorwaardes beskik die oorspronklike dorpsonl­

wikkelaar of -eienaar gevolglik oor die nodige locus standl ." In die geval van 

saaklike beperkende voorwaardes verskil die posisie In die opsig deurdal 

regislrasie van die beperking wederkerige serwilule veslig ten gunste en ten 

laste van alle erwe wat deel van die bepaaide dorpskema uilmaak." Erwe wal 

deur so 'n beperking geraak word , is dus gelykertyd dlenende en heersende 

1 Sien in die algemeen Joubert 1960 THRHR 174 181-187; Silberberg en Schoeman 

Law of Property 408-410; Van der Merwe Sakereg 503. Hlerhy moet in gedayle 

gehou word dat opvolging in til el van toepassing is, aangesien die (saaklike) be­

perkende voorwaarde teen die titelaktes van al die betrokke erwe geregislreer 

word. In effek word die grond as sodanig belas en bly die beperking v;rn krag al 

verwissel die grondstuk van e ienaars. 

• Silberberg en Schoeman Law of Property 408. 

•• Sien in die algenuoie n Hall en Kellaway Servitudes 107-109; Joubert 1960 THRHR 

174 184; Alexander v Johns 191 2 AD 431; Cannon v Plcadllly Mansions 1934 WLD 

191 ; Dadoo v Krugersdorp Municipal Council 1920 AD 530 541; E P Cliffside Flats 

1941 (K) 449. 

" Ex Parle Ewenwel 1937 WLD 1; Ex Parle Jerrard 1934 WLD 87 96; Ex Parle Messarls 

and Anastaslou 1946 CPD 233; Ex Parte Parow Munlclpallty 1942 CPD 316; Ex Parle 

Steinberg 1940 CPD 1; Norbeck v Rand Township Registrar 1984 1 SA 1037 (W) 

1043. 

" Hall en Kellaway Servitudes 107 ; Jouh,i rl 1960 THRHR 174 183; Matan v Ardconnel 

Investments 1988 2 SA 12 (A). Die ro l wat die dorpskema telkens spee l, wo1d hy 

3.2.6 hieroncter meer vo lledig hespreek. 

37 



erwe." Die onderskele grondelenaars in hul hoedanigheid van erfeienaars van 

die grondstukke ten gunste waarvan die beperking wederkerig opgele is. hel 

by saakllke beperkende voorwaardes die kompetensie om nakoming van die 

beperking af le dwing." 

Vanwee die besondere regislrasiewyse van beperkende voorwaardes (as 

serwitute) in die geval van dorpsgebiede, is dit soms moellik om le hepaal of 

dit 'n saaklike of 'n persoonlike beperkende voorwaarde is ." Regislrasle van 

die beperking vind in die akle van die dienende erf plaas sonder om le ver­

meld welke persoon (In persoonlike hoedanigheid of in sy hoedanlgheid van 

grondslukelenaar) reghebbende is." Die rede vir hierdie besondere 

regislrasiewyse van beperkende voorwaardes hou verband met die fell dat 

beperkende voorwaardes as 'n besondere soort serwituut beskou word ." In 

die S\1id-Afrikaanse reg is dit voldoende vir regislrasiedoeleindes om 'n 

serwituut teen die titelakte van die dienende grond te regislreer sonder dat 

" Delport en OliviPr Sakereg Vonnlsbundel 659-660; Hall en Kellaway Servitudes 

107- 108; Jo11hert 1960 THRHR 174 183; Sill1e1herg en Schoeman law of Property 

410; Van cier Merwe Sakereg 501 : Alexander v Johns 1912 AD 431 443: Dadoo v 

Krugersdorp Munlcipal Council 1920 AD 530 532; Hattlngh v Robertson 1904 21 SC 

273 276. 

" Die kwnssie aangaa11df"! locus st;inrll worci hy 3.2.4 i11 meer besonderhede be­

spreek. 

" Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundet 654: Heyl Grondregtslrasle In Suld-Afrlka 

57; Jones Conveyancing 247 ; JouhPrt 19'10 THRHR 174 176; Van der Merw<> Sakereg 

502. 

" Delport en OllviP.r Sakereg Vonnlsbundel 654; Heyl Grondreglslrasle In Suld-Afrlka 

57-59; Joubert 1960 THRHR 174 176; Van der Merwe Sakereg 358; Consistory of 

Steytlervllle v Bosman 1893 10 SC 67 69; Ex-Parle Jerrard 1934 WLD 87 95; Ex Parle 

WIii Hare 1958 4 SA 416 (K) 418. 

" Sien in die algemeen Laurens Aktebesorglng 47-49. 
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die serwiluut in die tilelakte van die heersende erf vermeld hoef le word ." 

Hierdie prosedure is onverrnydelik oorgedra op die registrasie van be­

perkende voorwaardes." 

Ult die titelakte alleen kan dus nie afgelei word of die beperkende voorwaar­

des slegs ten gunste van die oorspronklike verkoper of ook ten gunste van die 

ander erfeienaars (en hul opvolgers in titel) geld nie .'° Aangesien dil moeilik 

Is om die aard van 'n beperking bloot vanuit die titelakte af le lei•, moel daar 

van sekere maalstawwe of riglyne gebruik gemaak word om le bepaal of 'n 

saaklike of persoonlike beperkende voorwaarde gevestig is . Die meesle 

skrywers is dit eens dal die "ten gunsle van ., -vereisle (deur lelkens le bepaal 

ten gunste van wie of op watter grondsluk die beperking opgele is) die mees 

deurslaggewende riglyn is om le bep;ial of 'n saaklike of persoonlike l>e­

perkende voorwaarde ter sprake is ." Oil is egler inleressanl dal Van der 

Merwe" die vier basiese riglyne van die Engelse beslissing Elliston v 

Reacher" navolg ten einde hierdie "feilelike vraag" (naamlik of daar 'n 

11 Malan v Ardconnel Investments 1988 2 SA 12 (A) 37H-38A; Van Vuuren v Registrar 

of Deeds 1897 TS 289 295. 

"Joulmrt 1960 THRHR 174 176; Silhe,herg en Schoe 111an Law of Properly 41 0. Ten 

aansie 11 van die reg istr <1_sie va 11 sP. rwilnte sir,n in d ie alge rneen H,1 II P.n Kellaw,1y 

Servitudes 24<14; HP.yl Grondregislrasle In Suld-Afrlka 57-59; Jones Conveyancing 

247 ; Maasdorp P. n l fa ll Law of Property 154- 1:ifi ; Workman v Hughes 1948 3 SA 502 

(A) . 

'° Jo11 ber11960THRHR 174176. 

" De lport en Ol ivier Sakereg Vonnlsbundel 654 ; Joubert 1960 THRHR 174 182- 185; 

Maasdorp e n Hall Law of Property 147; Silberberg en Schoeman Law of Properly 

410-411; Van der Mer we Sakereg 502-503. 

" Sakereg 503-504. 

" 1908 2 Ch D 374 . 
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saaklike of persoonllke beperkende voorwaarde geveslig Is) le beanlwoord ." 

Daar word egter aan die hand gedoen dal die "ten gunste van"-maatstaf van 

meer waarde kan wees (hoewel di! steeds moeillk bepaalbaar is) , aangesien 

die begunsligdes nie pertinent in die akle vermeld word nle. Die beperklng 

soos beliggaam In die tllelakle sal gevolgllk ullgele moel word ten einde die 

reghebbende(s) of begunsligde(s) le bepaal. 

3.2.3 Uitleg van beperkende voorwaardes 

Aangesien beperkende voorwaardes as serwltere beperklngs beskou word , 

word eers na die reels van loepasslng op die uitleg van serwllute gekyk alvo­

rens die ullleg van beperkende voorwaardes In die besonder bespreek word . 

3.2.3.1 Algemene reels by die uitleg van serwitute 

Daar bestaan algemene reels" by die uilleg van serwilute : 

1. Daar word weerlegbaar vermoed dal eiendomsreg onbeswaard Is." 

2. Diegene wat die beslaan van ·n beperking of beswaring beweer. moel di! 

met 'n oorwig van waarskynlikhede bewys ." 

" Hirmtie viPr r ig ly11 1> gnsk1>p in diP. Elllston-qr> wysde gP.niet tydens die bP.spreking 

v,i n locus standl by 3.4 .1.2 in die besondP.r aandag. 

"' Sien in hierdie verband In die algP.meen Van Rensburg v Taute 1975 1 SA 279 (A). 

" Delport ·en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 543-545; Hall en Kellaway Servitudes 5-6; 

Maasdorp en Hall law of Property 146; Olivi~r. Pienaar en Van der Walt StatutAre 

Sakereg Serwitule 4; Van der Merwe Sakereg 464. Hier moel egter in gedagte 

gehou word dat hogenoemde beginsels in die algemeen geld. Waar ' n serwituut 

byvoorbeeld teen 'n htelakte geregistreer Is, word die vermoede uiteraard weerle, 

aangeslen registrasie aan die publisiteltsverelste voldoen. D11 doen egler nle af­

breuk aan die feit dat eiendomsreg in beglnsef vermoedelik onbeswaard Is nie. 

" Hall en Kellaway Servitudes 5-6 41 ; Olivier, Plenaar en Van der Wall StatulAre 
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3. As daar onduldelikheld I_S of die beperklng 'n saaklike of persoonlike 

serwltuut daarstel , moet daar volgens die In favorem llbertatls-vermoede 

die mlns beswarende ultleg gevolg word." 

In gevalle waar daar onduidelikheld of twyfel bestaan oor die beslaan en/of 

die aard van 'n serwiluul, moet die mlns beswarende ultleg dus moel word . 

3.2.3.2 Reels van toepassing by die uitleg van beperl<ende voorwaardes 

Juls vanwee die feil dat regislrasie plaasvind sander om le meld wie die 

reghebbende Is en sander om die bepaling in die lilelakte van die heersende 

erf aan le bring, is dil soms 'n probleem om lussen saaklike en persoonlike 

beperkende voorwaardes le onderskei. Oil is reeds gevestigde reg dat die 

reels by serwilule ook op beperkende voorwaardes van loepassing is ." Ge­

volglik kan geargumenteer word dat die In favorem-vermoede ook by be­

perkende voorwaardes ler sprake kom."' Daar word egter aan die hand gedoen 

Sakereg Serwilulfl 4; Van der Merwe Sakereg 464. Ten aansien van die hewyslas 

sien Northvlew Properties v Lurie 1951 3 SA 688 (A) 696; Van Heerden v Pretorlus 

1914 AD 69. 

" De lport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 543-545: Hall en Kellaway Se_rvltudes 5-6 

41 ; Jouberl 1960 THRHR 174 189: Maasdorp en Hall Law of Property 148 150; 

Olivier, Pienaar en Van rter Wall Statutere Sakereg Serwilule 4: Silhnrherg r, n 

Schoema n Law of Property 406: Van ctP.1 Merwr, Sakereg 464; Ex Parle Parow 

Munlclpallty 1942 CPD 316 :l24; Ex Parle WIii Hare 1958 4 SA 416 (K) 41 9; Jonordon 

Investment v De Aar Drankwlnkel 1969 2 S/\ 117 (K) 125-126; Van Heerden v 

Pretorlus 1914 AD 69 78; WIiioughby's Consolldated Co v Copthall Stores 1918 AD 

1 16. 

" Joubert 1960 THRHR 174 189; Silherherg en Schoeman Law of Property 409-410. 

,. Joubert 1960 THRHR 174 189 is van 111ening da1 (In die geval van twylel) rtie In 

favorem llbertatls-vermoede ler sprake kom by sowel die onlslaan as die omvang 

van beperkende voorwaardes. Hall en Kellaway Servitudes 108 huldig die mening 

clal in geval van twyfel oor die aard van ' 11 beperkende voorwaarde, die bepa ling 

slreng uitgele rnoel word: "Had It been Intended to create a real servitude the 

condition should have been so clearly drawn as to leave no room for doubt.. .. for 
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dal die benadering in Malan v Ardconnel Investments" ten opsigle van hierdie 

aspek nagevolg kan word . In hierdie uilspraak hel die hof die "tot voordeel 

slrek" of "ten gunsle van"-maalstaf as vertrekpunl gebruik ten einde le bepaal 

of hier saakllke of persoonlike beperkende voorwaardes van loepassing is . 

Daar is beslis dat alle omringende omslandlghede In ag geneem kan en moet 

word om die aard van die voordeel le bepaal." Sodoende kan ook vasgestel 

word ten gunste van wie die beperklng daargeslel Is. 

Dil is belangrik om daarop le let dat die aard van die buurt ook 'n rol speel." 

Hierdie faklor kan as omrlngend beskou word en aangewend word om die 

belrokke "voordeel " ult le Ilg en le beklemloon. Met 'n vasstelbare en -be­

paalbare voordeel kan makliker afgelei • word welke beperkende voorwaarde 

(saaklik of persoonlik) geveslig is en gevolglik kan die nodige en korrekle ge­

volge daaraan gel.eg word . 

3.2.4 Locus standi in judiclo 

Onder locus stand! In Judlclo word verslaan die kompelensie om beperkende 

voorwaardes In lilelaktes af le dwing en in stand le hou. Wanneer 'n erfel­

enaar in slryd met 'n beperkende voorwaarde oplree of handel. kan dlegene 

ten gunsle van wie die beperking opgele is , aansoek doen om ' n lnterdik ten 

einde die nie-nakorning van die heperking le beeindig en die beperklng af le 

where a condition In an agreement leaves room for doubt It has to be construed 

ag,1ln~t the person who drew the deed or In whose favour the stlpulatlon was 

made." Hierdie skrywers is dus van mening dal 'n saaklike beperkende voor­

waarde bale duidelik geforrnuleer moel word soda! daar geen twyfel daaroor kan 

beslaan nie. 

" 1988 2 SA 12 (A) 38C-E 39F-H. 

" Malan v Ardconnel Investments 1988 2 SA 12 (A) 38C-E. 

" Malan v Ardconnel Investments 1988 2 SA 12 (A) 38I-39A. 
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dwlng." Tot en met die uitspraak in Malan v Ardconnel Investments" was dil 

gevestigde reg om die vier basiese riglyne van die Engelse uitspraak Elllston 

v Reacher"' as vereisles vir die locus standl-vraag te beskou. 

3.2.4.1 Elliston v Reacher 1908 2 Ch D 374 

3.2.4.1.1 Agtergrond 

Hierdie uitspraak is deurgaans as gesag gebruik vir die vereisles van locus 

standl om 'n beperkende voorwaarde af le dwing ." In die Malan-uilspraak be­

klemtoon die hof die feil dal die Elllston-beslissing op billikheid gegrond was 

vanwee die besondere omslandighede wal op daardie sladium In die Engelse 

reg geheers hel." Die Engelse regislrasieproses hou oak nou hiermee ver­

band . Aangesien versledeliking veral sedert die begin van die negenliende 

eeu toenemend voorgekom het , het daar ' n behoefle onlstaan aan die een of 

ander beperkende maalreel wal nie net die betrokke eienaar gebind het nie, 

maar oak sy opvolgers in lilel." Die metode wat destyds deur die Engelse 

regsgeleerdes nagevolg is in die geval van 'n bouskema of onlwikkelingskema 

,. Sien in die verbancl in die algemeen Hall en Kellaway Servitudes 107 109- 113; 

Joubert 1960 THRHR 174 185- 186. 

,. 1988 2 SI\ 12 (A) . 

,. ·1908 2 Ch D :l74. 

" Die regsposisie en die stanclp11nte v,111 skrywers met betrekking tot die 

Elllston-uit spraak geniP.t hieronder meer aandag . 

" Malan v Ardconnel Investments 1988 2 SA 12 (A) 33O-35B. 

" In hierdie beslissing word d ie lmsonclmr. gciskieclkundige ontwikkeling en die 

omstandighede wat in die cl estydse Engelse reg aanwesig was (wat tol die beson­

clere registrasiewyse aanleiding gegee het) vir die eerste keer aangmaak . Hierdie 

motiverings worc1 nie in vorige uitsprake aangetrel nie. 
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was om al die kopers dleselfde beperklng In hul koopakte op le le , soda! die 

gemeenskapllke verkoper en elk van die kopers met kontrakslultlng In 'n dl­

rekte kontraktuele verhoudlng met mekaar gestaan het. 'n Ander metode wat 

nagevolg Is, was om die beperklngs In een bepaalde persoon le setel wat as 

trustee van al die betrokke partye opgetree het . Die probleem was egter 

steeds hoe om ook die opvolgers In tllel le bind .'° 

Daar Is eers met die Elllston v Reacher-ultspraak beslult om hlerdle be­

perkende voorwaardes "In equity" toe te pas. Tydens ultspraak word soos 

volg verklaar:" 

If these four points be established, I think the plaintiffs would in equity b~ 

entitled to e nforce the restrictive covenants entered into hy the defendants or 

their predecessors with the common vendor irrespective of the dales of the 

respective purchases. 

3.2.4.1.2 Ole vier baslese rlglyne vlr locus standl soos bellggaam In Elllston 

v Reacher 1908 2 Ch D 374 

1. Alie erwe in die belrokke onlwlkkelingskema moet afkomstlg wees van 'n 

gemeenskaplike verkoper; dit Is gewoonllk die dorpsonlwlkkelaar of 

-eienaar. 

2. Alie erwe moel ooreenkomstig die onlwikkelingskema aan dieselfde be­

perking onderhewig wees . 

3. Die beperkings opgele moet nie net beoog om tot voordeel van onderskeie 

er1elenaArs le wees nle. maar moet in werklikheid tot hul voordeel slrek. 

Bykans enlge sodanlge beperklng kan leorelles beoog om tot voordeel van 

bepaald_e persone le strek . Die toels is ·egter nie of die voorwaarde In 

teorie 'n voordeel inhou nle, maar of dlt In die praktyk lnderdaad voordellg 

Is. 

'° Malan v Ardconnel Investments 1988 2 SA 12 (A) 34A-B. 

" Elllston v Reacher 1908 2 Ch D 374 384-385 . . 
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4. Alie erwe moel gekoop word met die veronderstelling dat die verkoop van 

erwe onderhewig aan dieselfde beperklngs lot voordeel van al die erwe in 

die dorpskema sal slrek." 

3.2.4.1.3 Regsposlsle met betrekklng tot die vier punte van die 

Elllston-gewysde 

Tot en met die Malan-uitspraak was dit gevesllgde reg om die vier 

maatslawwe van d ie Elllston-uilspraak le oorweeg ." Hierdie maalslawwe hel 

ter sprake gekom enersyds by die beanlwoording van die vraag of 'n belrokke 

persoon wal ' n voorwaarde wil afdwing oor die nodige locus standl beskik en 

andersyds by die bepaling of 'n voorwaarde slegs die huidige grondeienaars 

of ook die opvolgers in lilel bind ." 

Silberberg en Schoeman" is van mening dal hierdie maalslawwe blool riglyne 

Is en dat howe steeds 'n eie besluil mag neem. Die vierde maalslaf (naamlik 

dat oplegging van die beperkende voorwaarde lot voordeel van die bepaalde 

gemeenskap in die geheel moel strek) , word egler as ' n noodsaaklike vereiste 

by die vasslelllng van focus standl beskou . 

" Die vier vere istes is hr eedvoerig 11ite0.ngesit in Norbeck v Rand Townships 

Registrar 1948 1 SA 1037 (W) 1043-1045. Sien ook De Beer en Rorke Deeds 

Registration 78; Jones Conveyancing 247-248. 

" Wyndham v Rubinstein 1935 CPD 364. In Swiss Hotels v Pederson 1966 1 SA 197 

(K) 202 is beslis dat len minste die eersle drie vere istes bloat 11111tige hulpmidcle ls 

is; die vierde vere iste kan egler as riglyn geslel word. 

" Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 655-659; Hall en Kellaway Servitudes 

107-108; Joubert 1960 THRHR 174 182- 185; Silberberg en Schoeman Law of 

Property 411 -413; Van der Merwe Sakereg 503-504. 

" Law of Properly 411 -413. 
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Anders as die bogenoemde skrywers , le Van der Merwe'" in die besonder klem 

op die rol van die dorpsbeplanningskema en is van mening dat die 

laasgenoemde eerder die deurslag moet gee. hoewel die vier maatstawwe as 

riglyne aangewend kan word. Die vier maatstawwe speel volgens Van der 

Merwe 'n rol by die vraag of die voorwaarde ook die opvolgers in litel sou 

bind . 

Die vier maalstawwe van die Elllston-uitspraak word deur Delport en Olivier' 

as vereisles besko~ waaraan voldoen moel word om locus stand! le verkry . 

Hierdie skrywers maak ook melding daarvan dal die oorweging van 

bogenoemde maalslawwe tans as gevesligde reg aanvaar word ." In hul be­

spreklng van die Elllston-gewysde word daar egler ook na die Swiss 

Hotels-uilspraak" verwys waarin bevind is dal slegs die vierde vereiste 

noodsaaklik Is en dal die eersle drie blool nullige hulpmlddele is."' 

Hall en Kellaway" beskou die vier maalstawwe van Elllston as 'n sine qua non 

vir die vesliging van locus stand! : 

" Sakereg :i03-:i01. 

" Sakereg Vonnlsbundel fi :i:i . 

" Alexander v Johns 19 12 1\0 43 1; Eiffel Manslom; v Cohen 1945 WLD ::>OO: Ex Parle 

WIii Hare 1958 4 SA 4 lfi (K) 418: Norbeck v Rand Townships Registrar 1948 1 SA 

1037 (W): Wyndham v Rubinstein 1935 CF'D :16'1. 

" 1966 1 SA 197 (K) 202. 

"' Sakereg Vonnlsbundel 659. 

" Servitudes 108. Soos Joubert 1960 TlfRHR 174 182 (sien die bespreklng hieronder) 

Is ook hlerdie skrywers van menlng dal hogenoemde vier verelstes ler sprake kom 

wanneer die hetrokke beperkende voorwaardes "dlesellde" Is: "The right!! created 

entitle any owner of a lot to prevent any lot-h_older whose property Is subject to the 

same conditions from violating any of the restrictions Imposed." (109) . 
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Four requisites must be present before the owner of one lol ca n claim to 

enforce the restrictive covenants against the owner of another. 

Ten aanslen van die vier maatstawwe van die Elllaton-uilspraak maak 

Joubert" die volgende slelling: 

Om dan vas le stel of ' n beperkende bepaling wat in ' n koopkontrak bedlng was 

'n beding ten behoewe van_ ander kopers van plolte of erwe is, hel ons howe 

reeds vroeg gaan Ilg opsteek hy vier verelstes wat gestel is in die Enge lse be­

sl issing, Elllaton v Reacher, 1908 2 Ch D 374. 

Hy dring aan dal ten rninsle die vierde vereisle aanwesig rnoel wees." Oil is 

oprnerklik dal Joubert" lelkens in sy bespreking die volgende oprnerking 

maak: 

In die koopkonlrnk v:a n P. lkn plot of P. lf w:at <liP oorspronklike gemnenskaplik,; 

eienaar sluit met e lkP. oorspronktike kopm va n 'n plot of erf kom daar rlinselfrle 

beperl< ende bepalings voor. 

en verder:" 

Tussen e lke oorspronklike koper va n 'n plol of e,f C!n die oorspronk likC! ge­

meenskaplike vmkoper is daar ' n konlrak waarrleur d ie oorspronklike ge­

meenskapl ike verkoper homself verhind om al sy onverkoopte ploll e of erwe· 

onderhewig aan rlieselfrle /Jeperl< enrle bep;,/ings le verkoop. 

Onvermydelik word die afleiding gernaak dal die maalstawwe van die 

Elllslon-uilspraak (of ten minsle die vierde vereisle) vol gens Joubet t l er sprake 

" Joubert 1960 THRHR 174 182. 

" Joubert 1960 THRHR 174 182. 

" 1960 THRHR 174 181. 

" 1960 THRHR 174 183. 
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kom s/egs wanneer die betrokke beperkende voorwaardes "dieselfde" Is.'" Oil 

Is interessant dat vorige uitsprake" In die algemeen die vier maatstawwe by 

beperkende voorwaardes oorweeg he! , sonder dat enige van hlerdie uitsprake 

in die besonder of in die_algemeen na die equlty-grondslag verwys he! . 

3.2.4.1 .4 Bevlndlng In Malan v Ardconnel Investments 1988 2 SA 12 (A) 

Die hof bevlnd dat daar nle aan die verelstes van die Elllston-besllsslng vol­

doen hoef le word nle, aangesien die motlverlng daarvoor ult praktlese 

reglstrasletekortkomlnge" In die Engelse reg gespruit het wat tans voldoende 

deur die Suld-Afrlkaanse reg ondervang word ." Die grondslag vlr die beson­

dere Elllston-uitspraak, naamllk "eq_ulty". he! dus verval : 

" Hieronder word die bevlndlng in die Malan-ullspraak met belrekklng lot d ie "d le­

self<1e vereisle wees"-benaderlng volledig bespreek. Op hlerdie stadium kan 

reeds gese word dal die ultspraak slel dal die belrokke beperkende bepalings nle 

diesellde hoer IP. wees nie. 

" Oa Alexander v Johns 191 2 AD 431: Eiffel Mansions v Cohen 1945 WLD 200; Ex 

Parte Wilt Hare 1958 4 SA 416 (K) ; h Parte Roodepoortse Stadsraad 1964 4 SA 306; 

Norbeck v Rand Townships Registrar 1948 1 SA 1037 (W); Norton District Tobacco 

Warehouse v Skea 1962 1 SA 709 (SR); Wyndham v Rubinstein 1935 CPO 364. 

" Sien diP. hesprnking hy 3.2.4 .1.1 hiP1 ho. 

" Vanwe~ die hesont• ~rn reglslrnslewysP. wal in _die deslydse EngelsP. reg gevolg Is, 

was dil niP. moontiik om die beperking , waaraan diP. grondstuk gekoppe l was. ook 

op opvo lgers in titel van toepasslng le maak en gelykertyd die aldwlng van 

heperkings le verseker nie. Daar Is gepoog om die probleem op te los deur vier 

algemene vereisles vlr die afdwlng van hP.perklngs deur. ander erfeienaars (welke 

grondslukkP. aan dieselfde voorwaardes onderworpe was) daar te slel. Hlerdie 

rnaalslawwe word as 'n re~I deur lale~e Suld-Alrlkaanse hofultsprake loegepas. In 

die Suid-Alrikaa nse reg maak die reglslrasle.wyse voorslenlng daarvoor dal opvol­

gers in tile! aan dieselfde beperklng onderhewig sal wees. aangesien die be­

perking teen die tilelakte geregislreer word en telkens by die verwisseling van 

eienaars weer in die akte verval word. Orn . hierdie rede word In die Malan-uil-
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Unlike English law which on the establishing of the four points set out in Elliston 

v Reacher (supra) had recourse lo equity to make restrictive covenants run 

with the land In townships and to render them reciprocally binding 011 the 

owners of lots in townships, our la"". has the advantage of making restrictive 

title conditions run with the land in townships as (37A) registered servitudes.'" 

Verder bevind die hof dat beperkende voorwaardes opgeneem in tilelaktes 

van grondstukke as saakllke serwitute beskou word deur registrasie as die 

beperking tot voordeel van die erwe in die algemeen strek" Op hierdie sta­

dium wil dit dus lyk of die hof inderdaad die vlerde maatstaf van die 

Elllaton-beslissing (naamlik die " tot voordeel strek"-vereisle) oorweeg ; hoewel 

in hierdie geval dit moontlik slegs as nullige riglyn aangewend word . Om le 

bepaal of hierdie beperkings inderdaad voordelig is , neem die hof alle om­

ringende omstandighede in ag . met besondere verwysing na die karakter van 

die omgewing . Ten opsigte hiervan kom die hof tot die slotsom dat die ver­

sklllende soorte erwe (handels-, besigheids- en industriele erwe) 'n bepaalde 

funksie hel wat lot die karakter van die omgewing bydra en wat geensins af­

breuk doen aan die wederkerige verpllgtlnge wat daaruit voortspruil nie: 

From the circumstance that the township of Spartan is a mixed township in the 

sense that ii co111prised.predomi11a11tly Industrial erven with a few business er­

ven it does not follow that each err did not become a servient tenement in re­

spect of all the other erven as dominant tenements while each err is in turn a 

dominant tenement in respec.l ot'all lh fl other erven." 

Die beperkings wat opgele word op die onderskeie erwe (wat deel van een 

dorpskema uitmaak) hoef dus nie identies le wees om die nodige locus standl 

spraak beslis dat dil nie meer ' 11 vernist e is 0111 aan die vier maatstawwe in die 

Ettlston-beslissing le voldoen nie. 

00 Malan v Ardconnel Investments 1988 2 SA 12 (A) 36J-37A. 

" Malan v Ardconnel Investments 1988 2 SA 12 (A) 39F-G. 

" Malan v Ardconnel Investments 1988 2 SA 12 (A) 39H. 
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le vestlg nle. Wat egter van belang Is. is die vraag of die beperklng ook vir 

die applikant (diegene wat die beperking wil afdwing) voordeel inhou." 

3.2.5 Regsflguur 

3.2.5.1 Algemeen 

Aanvanklik was die besondere regsfiguur ten opslgte van die vestlging van 

beperkende voorwaardes onduldelik." In 1912 neem Regler Brlstowe die 

voortou om die stlpulatlo altert le g'ebruik om die besondere kontraktuele 

verhouding le verklaar."' Sedertdien word in regspraak in die algemeen die 

standpunt ingeneem dat 'n beperkende voorwaarde deur 'n stlpulatlo attert 

(beding ten behoewe van 'n derde) gekonstrueer word." Deur sodanige 

konstruksie word aanvaar dal die oorspronklike eienaar deur registrasie van 

beperkende voorwaardes teen die titelaktes . by die verkoop en oordrag van 

•
1 SiP.11 in cliP. vmh;rnd .Jo11hP.r.t SP hPsprP.ki ng v::111 diP. Elllston-gewysclP. hy 3.2.4.1.3 

hierho. 

" In clie vroPgstP gP.rapporteP.rdP. sake wat oor hPperkende voorwaardes handel, 

naarnllk Consistory of Steytlervllle v Bosman 1893 10 SC 67; Hattlngh v Robertson 

190'1 21 SC 273 P.n Norwood Township Syndicate v Dawson 1910 TS 235 is geP.n 

poging ;iangP.wencl om le vP.rkl;i;ir hoekom diP kopPrs van plolte of erwn kontrak­

tue1e regle !Pen anclP.r kopers hPI orn le verseker dal die beperkende bepaling In 

slancl gehou word nle. 011 Is bP.langrik om lydens hlerdle bespreking deurgaans 

111 gP.daglP. le hou clal regte voorlsprullend ult kontrakte b1oot vorderingsregte Is lot 

1yd P.11 wyl di! geregislreP.r Is . BepP.rktP. saaklik regte kom In die geval deur 

reglstrasle tot stancl. 

"' Alexander v Johns 1912 WLD 91 100. 

" Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 654; Hall en Kellaway Servitudes 107; 

Joubert 1960 THRHR 174 180-181; Relnsma ZakellJke en PersoonllJke Rechten 

84-85; Silberberg en Schoeman Law of Property 411 ; Van der Merwe Sakereg 504. 
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die grond 'n serwituut ten gun~te van alle huldige en toekomstlge erfeienaars 

kan vestlg." 

3.2.5.2 E/emente van 'n beding ten ·behoewe van 'n derde 

Daar word eerstens -kortllks ondersoek lngestel na die elemente wat in die al­

gemeen in die kontraktereg by die beding ten behoewe van ' n derde geld . 

Elemente van die atlpulatlo -alter! wat sakeregtellk by die vestiging van be­

perkende voorwaardes van toepasslng Is, word daarn£ kortliks vermeld ." 

3.2.5.2.1 Stlpulatlo alter! lngevolge die kontraktereg 

3.2.5.2.1.1 Definisie 

Daar Is nie ' n vasgestelde omskrywing van 'n beding ten behoewe van 'n 

derde nie, omdat die regskrywers oor sekere van die elemente verskil." In die 

algemeen kan ' n stlpulatlo alter! omskryf word as 'n ooreenkoms tussen A en 

B waardeur C, ' n derde persoon .- bevoordeel word ." De Wet en Yeats" bena-

01 De lport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 654; Ha ll en Kellaway Servitudes 107- 109; 

Heyl Grondreglstrasle In Suld Afrlka 57-59; Jones Conveyancing 247-248; Joubert 

1960 THRHR 174 176- 177; Van der Merwe Sakereg 502-503. 

" Genoemde e lemente word hieroncler de1 ur regspraak gelllustreer. 

" Sien in die algemeen De Wet JC en Van Wyk AH De Wet en Yeats Die Suld­

Afrlkaanse Kontraktereg en Handelsreg (Durban 1978) 92-99; Kerr AJ Prlnclples 

of the Law of Contract (Durban 1982) 49-77; Maasdorp AFS en Hall CG Maasdorp's 

Institutes of South African law - law of Contracts (Kaapstad 1980) 44-45; Newman 

E en McQuoid-M ason DJ Lee and Honore South African Law of Obllgatlons (Durban 

1978) par 46-49. 

10 Kerr Contract 49-50. 

71 Kontraktereg en Handelsreg 92. 
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druk die felt dal A en B in eie naam 'n ooreenkorns aangaan waardeur A vir 

B aan horn wll verblnd om teenoor die derde gebonde le wees en leenoor horn 

le presleer. De Wei" huldlg die menlng dat C onrnlddelllk 'n "onbestendige 

vorderlngsreg" ult jle ooreenkoms tussen A (gewoonllk die stlpulator) en B 

(die promlssor) verkry, welke reg deur die derde se aannarne teenoor die 

stlpulator bestendlg kan word . 

3.2.5.2.1 .2 Doel 

Die doel van 'n bedlng ten behoewe van 'n derde Is nle sonder meer o~ 'n 

geskenk of voordeel , sonder teenprestasle . aan 'n derde le laat toekom nle," 

rnaar Is gewoonlik daarop gerlg om die derde In staat le stel om tot 'n 

wederkerlge verbintenls met die promlssor toe le tree. " 

3.2.5.2 .1.3 Roi van die derde 

Oil is gevestigde reg" dat die derde eers met aanvaardlng en kennisgewlng 

daarvan, 'n vorderingsreg teen die promlssor uit die beding ten behoewe van 

'n derde verkry ." Kennisgewing deur die derde van sy aanvaardlng van die 

" Die ontwlkkellng van die ooreenkoms ten behoewe van 'n derde (Proefskrif Le iden 

1940) 141 - 142. 

" Hoewel die heeling ten hehoP.we v,111 'n dercle clikwels hiervoor aangewe ncl word. 

" De Wet P.n Veals Kontraktereg en Handelsreg 93; Malan FR "Gedagtes oor die 

hP.cling ten hehoewe van ' 11 derde" 1976 De Jure 85-88 85. 

" Christle law of Contract 263. De Wet se slenlng met hetrekklng tot ' n onbesten­

dige vorderlngsreg wat na aanvaardlng dnur die derde bestendlg word, moet hler 

in gedagte gehou word. 

" 'n Vlnculum lurls tussen die derde en die ·promlssor ontstaan dus eers na aan­

vaarding van die voorcleel. Chrislie Law of Contract 263; Malen 1976 De Jure 85 

86; Ex Parle Orchlson 1952 3 SA 66 (T) 77. 
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voordeel kan ulldruklik of st.ilswyend wees .'' Hoewel die derde voor aan­

vaardlng van die voordeel volgens die algemene reel nie oor ' n reg beskik nie, 

Is die ander partye verhoed om strydig met hul verpligtinge op le tree (en 

sodoende byvoorbeeld die derde van sy voordeel le ontneem) ." Die derde 

moet self beslull of hy die voordeel wil aanvaar of nle en kan byvoorbeeld nie 

gedwlng word om dit le aanvaar nle." Die gevolg van aanvaarding is dat daar 

'n kontrak tussen die derde en die promlaaor ontstaan .00 

3.2.5.2.1 .4 Voordeel 

Die "voordeel" wat inderdaad beding word , is nie maklik omskryfbaar nie." Uit 

regspraak en uit rnenings van regskrywers wil dit egter lyk of die "voordeel" 

in die algemeen aanvaar word as die reg is om , as C dit wil en so hesluil , ' n 

kontraktuele band met A en/of B tot stand le bring ." 

" Christie Law of Contract 264. 

" Commercial and Industrial Holdlngs v Braamfonleln Industrial Sites 1969 1 SA 479 

(T) 494. 

" Maasdorp e n H;ill Li1w of Contracts 44 . 

00 Sie n in hiF!rdie vP. rhand Christi f! Law of Contract 263; De Wet P II Yeast 

Konlraklereg en Handelsreg 98; Maasdorp en Hall Law of Contracts 44 ; Mc: Kerron 

RG "The juristic nature of r:ontracts for the benefit of lhird parties" 1929 SALJ 

387-396 390; Boles v Afrlkaanse Lewensversekerlngmaalskappy 1967 3 SA 19 (W) 

23; NKP Kunsmlsversprelders v Senlrale Kunsmlskorporasle 1969 3 SA 82 (T) 87 . 

" Sien in die a lgemeen Christie Law of Contract 261 -263. 

" Christie Law of Contract 261 -263; De Wet en Yeats Ko1olraklereg en Handelsreg 

92-94 ; Maasdorp en Hall Law of Contracts 44-45; Malan 1976 De Jure 87 . Sien ook 

Malelane Sulkerkorporasle v Streak 1970 4 SA 478 (T) 482. 
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3.2.5.2.1.5 Geldigheid 

Malan" slel die derde se vorderlngsreg onderhewlg aan twee vereisles : 

1. aanvaardlng van die voordeel deur die derde: en 

2. die geldigheld van die bedlng . 

Die bedlng ten behoewe van 'n derde kan beskou word as 'n ondernemlng om 

'n ooreengekome aanbod aan 'n derde le maak met die bedoellng dat daar 

by aanvaardlng daarvan 'n verblnlenls lot stand kom. Hlerdle aanbod en 

aanname moel aan al die verelsles geslel In die konlraklereg voldoen. P,lan-

• vaarding en kennisgee van die aanvaardlng word deur McKerron" as 

geldigheidsverelsles van 'n beding ten behoewe van 'n derde geslel. 

In dle ·algemeen kan die volgende afleldlngs met belrekklng lot 'n bedlng ten 

behoewe van 'n derde gemaak word . 

1. Die bedoellng om 'n derde le bevoordeel,_moet aanweslg wees en duldellk 

blyk uil die beding lussen die twee konlraklanle ."' 

2. Die bevoordeelde moel die bevoordeling aanvaar en dlenooreenkomstlg 

kennis gee van die aanvaarding ." 

" 1976 De Jure 88. 

" 1929 SALJ 387 394. 

" McKerron 1929 SALJ 387 388; Van Aswegen . 1975 Codlclllus 48 49; Crookes v 

Watson and others 1956 1 SA 277 (A); Jankelow v Binder, Gering and Co 1927 TPD 

364; Sallsbury Bottllng Co v lomagundl Distributors 1965 3 SA 503 (SR) 510C-F. 

" Malan 1976 De Jure 85 86; McKerron 1929 SAW 387 394; Oosthu lzen MJ "Die aan­

spreeklikheld van die maatskappypro111otor by voorinlywlngskonlrakte" 1986 TSAR 

360-365 363; Van Aswegen 1975 Codlclllus 48 49; Avondson Trust v Wouda 1975 2 

SA 444 (T): Joubert v Enslln 1910 AD 6 29; McCullogh v Fernwood Estate 1920 AD 

204. 
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3. As die bevoordellng met 'n las of beswarlnQ gepaHd gaan en die voordeel 

word aanvaar, dan word geag die begunstigde ook die las of beswaring 

aanvaar het." 

3.2.5.2.2 Stlpulatlo _altert by die veatlglng van beperllende voorwaardea 

Die beding ten behoewe van ' n derde word hieronder deur regspraak 

geillustreer. Reeds op die stadium kan die volgende elemente kortliks on­

derskel word: 

1. ' n Kontraktant (in hierdie geval die oorspronklike erfeienaar wat ook as 

gerneenskapllke verkoper optree) ; 

2. beding ' n '!Oordeel met die aanvanklike koper; (die oomblik waarop 'n 

voordeel dus ten gunste van byvoorbeeid X beding word , word 'n las ~an 

toepassing op 'n ander toekomstige koper ook beding . Net so word 'n las 

van toepassing op X beding wanneer daar met 'n ander koper 

(byvoorbeeld Y) 'n voordeel beding word . Daar Is vir elke erfeienaar 'n las 

ten opsigte van die ander erfeienaars se voordeel) ; 

3 . ten gunste van alle huidige en toekomslige erfeienaars ; 

4. mils die bedoeling daarvoor blyk." 

" McKerron 1929 SAW 387 390 394; Crlspette and Candy Co v Mlchaells 1947 4 SA 

521 (A); Drlrtwood Properties v Mclean 1971 3 SA 591 (A) 5970-E; McCultogh v 

Fernwood Estate 1920 AD 204; McKenzie v Farmers' Co-operative Meat Industries 

1922 AD 16 22; Reid v Jeffreys Bay Property Holdlngs 1976 3 SA 134 (K); R v Nel 

1921 AD 339 334. 

11 Sien in die algerneen Delport en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 654-660; Hall en 

Kellaway Servitudes 107-109; Joubert 1960 THRHR 174 180-181 ; Silberberg en 

Schoeman Law of Property 408-411 ; Van der Merwe Sakereg 502-503. 
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3.2.5.3 Regspraak 

3.2.5.3.1 Alexander v Johns 1912 AD 431 

Die hof gaan ult van die standpunt dat elke oorspronklike huurder met die 

grondeienaar ooreengekom hel om enersyds die beperking wat horn opgele 

Is, le duld en om andersyds die voordeel le aanvaar wal voortsprult uit die 

soortgelyke beperklngs wat opgele Is op ander huurders toe hulle die 

huurkonlrak onderteken hel :" 

Each r.onlrad with the r.0111111011 landlord was made for the henefit of third 

parties. and each involved an arc:eptance of similar benefits from time to time 

from those parties. 

3.2.5.3.2 badoo v Krugersdorp Munlclpal Councll 1920 AD 530 

Hierdie uitspraak maak dit duldelik dal dlt moontlik is vlr een persoon om 'n 

voordeel ten gunsle van 'n ander le beding, ongeag die oorsprong van die 

besondere beperklng (wat legelykertyd die voordeel lnhou):"' 

Now it is a prinr.iple of our law. that A r.a n c:01ilrar. t with B and exar.t a promise 

from him that h<> will or will not do somPlhing for the henf!fit of C. If A ar.r.epls 

llm henPfit C r.an SIIP. B on his promise lo A. 

En verder:" 

If thereforn persons b11y or lease from a r.onmron transferor or landlord lots In 

a township and each agrees that he will not transfer or let his lol to a coloured 

person he is bound by this condition to all ot11er owners of the lots. Every lot-

" 443-444. 

"' 532. 

" 532. 
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holder is entitled to sue any other lotho lder if the latter seeks to avoid the 

restric tion Oil his covenant pr ovided he accepts the benefit ." 

Hlerult kan , soos In die Alexander-ultspraak, afgelel word dat bedinge ten 

gunste van ander toelaatbaar en aanvaarbaar Is. Ult bogenoemde uitspraak 

kom daar egter 'n verdere verelste by, naamllk die verelste dat die bevoor­

deelde lnderdaad die voordeel aanvaar het. Oil kan ongetwyfeld problematies 

wees om te bepaal of die voordeel lnderdaad aanvaar Is. Word daar egter op 

Alexander v Johna gesteun, kan aanvaar word dat die voordeel aangeneem is 

die oomblik waarop die kontraktante die kontrak ondertel<en het. 

3.2.5.3.3 Eiffel Mansions v Cohen 1945 WLD 200 

Die beliggarning van d ie stlpulatlo alter! . naaml ik die daadwerkl ike konlrak, 

word veral hier ondersoek . Soms word die beding ten behoewe van ' n derde 

ultdruklik in die konlrak bewoord : soms kan die bedoeling uit die woorde af­

gelel word , sander dal dit uitdruklik omskryf is . Die belangrikste fakl or blyk 

te wees dat die voorwaarde inderdaad voortspruit uit kontrak waardeur ' n an­

der begunstig word :" 

However, in the law of th is country , whal has lo he shown is thal lhem was a 

conlracl between l he vendor a11Ct l he purchaser or lessee of land for lhe benelil 

of third part ies. In some cases the contract between the vendor anct the 

purchaser expressly provides that the restrictive covenant is made for the 

benelil o f all other lot holdP.rs; Cannon v Plcadllly Mansions 1934 WLD 187 

exemplifies a c:ontr ;ir. t of thi s kind . In otl1m r. ases it is inferred fro m all the 

circumstances that a c:o nlr;i c: t rm lhe benefit or th ird parties was entered int o. 

B ut a lot holder who seei<s to e11force a r ostrictive condition against another lot 

holder must prove a contract, express or implied, made for his benefit. lo wh ich 

he has become a party." 

" Eie ku rsiver ing . 

" 205-206. 

" Eie kursivering. 
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3.2.5.3.4 Ex Parte WIii Hare 1958 4 SA 416 (K) 

In hierdie uilspraak word die belang van die beslaan van 'n kontrak benadruk. 

Soos in die Elffel-ullspra11k. word beslis dat die bedoeling van die partye ult 

die omringende omslandighede afgelei kan word in gevalie waar die kontrak 

nie die beding woordeliks uitslip nie. Die vraag of daar lnderdaad sodanige 

kontrak gesluil Is . is 'n feilevraag en sal telkens beantwoord word op grond 

van die tersaaklike felle voor die hof:" 

The doctrine that purchasers or lots or ground from a common vendor mily be 

entitled lo enrorce Inter se restrictive r.ondltions Is based upon the princ iple 

that one person can enter Into a r.ontract with ilnother for the benefit or a third 

party who by acr.eptance becomes a party to the contract with the promissor. 

Whether or not there was sur.h a contract is a question or fact to be decided in 

ear.h case upon the evidence berore the court. Where the contract between 

vendor and purchaser states for whose hP. flP.111 a particular condition is 

imposed, the problem is simplified; wher_e; as in th is case, the contract of sale 

and the deed of transfer are silent on this point , ii is ii matter lo be inferred from 

all the circ umstances whether or not a contract for the benefit of lh irrl parties is 

entered into ... 

!J.2.5.3.5 Swiss Hotels v Pederson 1966 1 SA 197 (K) 

In hierdie uitspraak word die beginsels soos uileengesit in bogenoemde uil­

sprake in die algemeen nagevolg . Die regsko nstnrksie, naamlik die stlpulatlo 

11lterl. sowel as die bewys en uilleg daarvan . word beveslig:" 

The r ight or lot holders, in certilin instances: to P. nforce Inter se restrir. tl ve 

conrtltlons contained in lhP. ir respective deeds of title is founded upon the 

concept or a contract. or st ipulation. for the benefit of a third party. 

" 418. 

" Eie kursiver ing. 

" 207F. 

58 



En verder:" 

Whether the imposition of the condition creates rights and obligations l>P.tween 

the seller and the purchaser only or whether It constitutes a contract for tho 

benefit of third parties Is a question of fact lo be decided In each case upon tl1 P. 

evidence before the court. In some cases the contract between the vendor and 

the purchaser may expressly provide that the restrictive conditions arn 

imposed for the benefit of other lot holders; in others the contract may make it 

equally clear that the conditions are for the benefit of the seller only. Where 

there is no such clear indicalion in the contract itself, then ii is a matter of 

inference from all the circumstances in the case. 

3.2.5 .4 Gevolgtrekking 

Met verwysing na die bogenoemde regspraak kan die volgende afleiding met 

betrekking tot die beding ten behoewe van ' n derde gemaak word : 

1. Die beding ten behoewe van ' n derde (stlpulatlo alterl) is 'n erkende 

regsfiguur In die Suid-Afrikaanse reg by die vestiglng en afdwinging van 

saaklike beperkende voorwaardes . 

2 . Daar moet 'n kontrak bestaan waarin die voordeel beding word . 

3 . Die voordeel wat beding word kan uitdruklik in die kontrak bewoord of kan 

deur noodwendige implikasie uit die bewoording a~gelei word . 

4 . In gevalle waar dit onduidelik is of daar 'n voordeel beding is , kan dlt uit 

die omringende omstandighede afgelei word . 

5. Die bestaan van ' n kontrak al dan nie, is ' n feitevraag en word bepaal deur 

die besondere feite en bewyse voor die hof. 

6 . Regspraak vereis dat die voordeei deur die begunsllgdes aanvaar moet 

word . 

" 202A. 
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7. Omdal di! soms moeilik Is om aan le loon or 'n koper (wat ook loekomstige 

kopers lnslull) :nderdaad die voordeel aanvaar he! , bevind regspraak dal 

ondertekenlng van die konlrak deur die oorspronkllke koper met die oor­

spronkllke verkoper voldoende aanduidlng Is dat die voordeel aanvaar Is. 

3.2.6 Roi van die dorpsbeplannlngskema 

3.2.6.1 lnleidlng 

Hoolsaaklik kan beperklngs op die gebrulk van 'n bepaalde grondstuk op 

grond van die dorpsbeplanningskema In drle baslese bronne aangelref word . 

le wete : 

1. die gidsplan . 

2. die dorpsbeplanningskema en 

3. die tilelvoorwaardes met besondere verwysing na die beperkende voor­

waardes teen die titelakle van die grond geregislreer." 

Aangeslen die bel ro kke dnrpsbeplannlngskema nou verband hou met die 

werking en veral die inslanrlhouding van heperkende voorwaardes . Is dlt no­

dig om kortliks na die belangriksle aspekle hiervan en van dorpsbeplannlng 

in die algemeen le kyk .'"" 

" Oil is bel,1ngrik dal bripnrkendro vnor w,1,1n lPs en dorpsligllngsvoorw;rnrdes van 

rnekaar nnderskei word - sien in die besonder Hoolstuk 4 (4.14) hleronder. 

Dorpsligtingsvoorwaardes is verpllglinge wat in die algemeen deur die 

Admln lslraleur van die provinsle tydens proklamasle van 'n dorpsgebled opgelf! 

word en wat in die besonder voorslening van noodsaaktlke dienste re!! I. 

Reglslrasie v,1n dorpsligtl_ngsvoorwaardes vind nle plaas nle en korn ook nle In 11-

telaktes voor nie. Sien Olivier, Pienaar en Van der Walt Statuttre Sakereg Fisiese 

Beplann ing 10. 

100 Bnhalwe waar andersins 11itdruklik v•m n,;, ld. vind hierdie bespreking in die lig van 

die Ordonnansle Dorpsbeplannlng en Dorpe 15 van 1986 (T) - met enkele 

verwysings na die vorlge Ordonnansle 25 van 1965 (T) plaas. 
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3.2.8.2 Omslcrywing 

Vanwee die feit dat verskl.llende ordonnansies dorpsbeplanning in die 

onderskeie provinsies reel , word die term "dorpsbeplanningskerna " nie in al 

d ie provinsies aangetref nie.101 In d ie Kaapprovinsie word die term 

Nsoneringskema" en in d ie Vrystaat "dorpsaanlegskema" gebruik. Die eerste 

skema wat op ' n bepaalde grondstuk deur die Plaasllke Owerheid opgeslel 

word (hetsy uit ele beweging hetsy In opdrag van die Administraleur) staan 

as die Noorspronklike skema" bekend .'°' Elke wyslging daarna (van die (goed­

gekeurde) oorspronklike skema) word 'n "wysiglngskema" genoern, terwyl 'n 

skema wat uit (a) die oorspronklike skema en (b) die verskeie wysig ingskemas 

daarna beslaan . die "skema in werking '" genoem word .'" 

3.2.6 .3 Algemene doe/ 

Meyer••• stel d ie motivering vir dorpsbeplanningswetgewing soos vol g: 

(T)o faci l itate the creat ion of urban environments in which the var ious land uses 

were so disposed as to produce 111inin1u111 confli ct and maximum harmony wil h 

each o ther. 

1
•

1 Dorpsbeplanning word in die onderskeie provinsies deu r die volgende 

, ordonnansie.s gerePI : in Tra11svaal dP.ur die Ordonnansle op Dorpsbeplannlng en 

Dorpe 15 van 1986 (T), in Kaapland rleur die Ordonnansle op Grondgebrulkbe­

plannlng 15 va n 1985 (K ). in d ie Oranje-Vrystaat die Ordonnanste op Dorpe 9 va n 

1969 (0) en in Nalal deur die Dorpbeplannlngsordonnansle 27 van 1949 (N). 

'°' Sien in die algernenn Meyer J "Townships and Townplanning" 1987 LAWSA vol 28 

1-471 80 324 369; Olivier, Pienaar en Van der Wall Statutire Sakereg FisiesA Be­

planning 32. 

10
' Meyer 1987 LAWSA par 369; Olivier. Pienaar en Van der Wall Slatutere Sakereg 

Fisiese Beplanning 32 . 

.. ,. 1987 LAWSA par 83. 
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Van der Merwe'"' ldentlfiseer twee hoofaktlwitelte wat In die algemeen deur 

dorpsbeplanning bellggaam word . naamllk 

1. voorbereiding van 'n meesterplan vir toekomstlge ontwikkellng; en 

2. sonerlng van '.oekomstige beplanning waardeur gedeeltes of sones 

toegewys word vir bepaalde gebruike. 

Dorpsbeplanning a3 sodanlg het dus le make met die ldentlfikasie van en vol­

doenlng aan die loekomstlge langlermynbehoefles van 'n bepaalde gemeens­

kap. '"' Beslaande behoeltes wal tans ondervlnd word . behoort nle aandag le 

_genie! ten koste van langtermynbeplannlng nle.'"' Nuwe en onontwlkkelde 

sowel as gevestlgde geblede word deur dorpsbeplannlng geraak.'"' 

Die algemene doel van 'n dorpsbeplannlngskema Is om voorsienlng le maak 

vir beplanning van en ordelike beheer oor die ruimtellke benulting van grond 

blnne die grense van 'n bepaalde dorp ."'' Die onderskele ordonnansles beoog 

in die algemeen die gekoordineerde en harmonieuse onlwikkellng van 'n be­

lrokke gebled ten elnde gesondheld. velllgheid. goele orde, aanlrekllkheld. 

gerlef en algemene welsyn van die lnwoners daarvan te bevorder en le 

verseker.'" 

'"' 1983 De Jure 287 . 

'"" SiP.n in rlir-, algP. lltPP.11 IP. 11 """"i"n v;,n die w•ski P.dP. nls van rlorp,shr-,pla1111i11g in 

Suld-Afrika LP.wls 198!, Acta Jurldlca 2'11 2<18-2:,0; Pafvi r.h 1978 SALJ 102-1 Hi; Van 

clN Merwn 1983 De Jure 28:,-287 . 

'"' Jones v City of Sallsbury 1973 1 SA !;48 (RA) :,51 8. 

, .. Feun v Pretoria City Council 19<19 1 SA 331 (T)_ 

'°" Lewis 1!185 Acta Jurldlca 241 249; Olivier, Plemiar en Van der Wall Statutlre 

Sakereg F/slese Beplann/ng 15; Silherberg en Schoeman law of Property 408-409. 

"' Meyer 1987 LAWSA par 398; Olivier,' Plenaar en Van der Wall -Statutfre Sakereg 

Fls/ese BP.planning 16; Van cler MerwP. 1983 De Jure 285. In McCulloch v Munster 

Health Committee 1979 4 SA 723 (D) 7268-E Is basils dat ' n dorpsheplan11lngskP.ma 

In die algemene belang van die hepaalde_ gemeenskap waarop die skema van 



3.2.8.4 lnhoud 

Die versklllende provlnslale ordonnansles beval bepaalde voorskrlfte oor die 

spesifieke aangeleenlhede wal in 'n dorpsbeplannlngskema gereel kan en 

moel word . Voorskrlfte beliggaam In die skema Is hoofsaaklik om 

1. onlwikkeling van die gebied waarop dit van loepasslng is le reel , le beperk 

of le verbled ; 

2. die oogmerke van die skema le bevorder en le verwesenlik ; en 

3. bykomende gespesifiseerde aangeleenthede le reel. '" 

Die inhoud van 'n dorpsbeplal)ningske111a k;in in twee basiese kal egoriee ver­

deel word , le wete die sonering (en aanverwante aangeleenlhede) van die 

belrokke gebied enersyds en sake wat 111et die onlwikkeling en gebruik van 

grond verband hou andersyds. Daar sal kortliks na elk van bogenoemde 

verwys word . 

3.2.6.4.1 Sonerlng 

Alie grond in die gebied wal deur die skema geraak word , is van loepassing 

by sonering."' Deur sonering word die aard van die gebruiksreg van elke 

toepassing is, opgP.slel word. SiP11 0.gtm Lewis 1985 Acta Jurldlca 24 1 249 te11 

·aansien van kritiek teen die w~hrnik van ' 11 dorpsbeplanningskP.ma as gronclslag 

vir stedelike hP.pl,rnning. Palvir.h 1979 SALJ 108 110 maak beswaar leen die ge­

bruik dat <lorpsbP.p la1111i11gskemas 11ie op datum gehou word 11ie e11 dal die Suid­

Alr lkaa11se gemP.enskap, i11 vergP lyki11g met hv die A111P.rikaa11se puhliek. le mi11 

bela11gslelli11g in die clorpshepla1111i11gslsleem 10011. 

111 Olivier, Pienaar en Van der Walt Statutere Sakereg FisiesP. Beplan11ing 18. 

"' Sie11 111 die alge111ee 11 Olivier, Pi fl 11aar e 11 Va11 cler Walt s:.dutere Sakereg Fisiose 

Bopla11ning 32-52; Meyer 1987 LAWSA par 324 en vercJer; Boller Efficiency Services 

CC Y Coalcor (Cape) 1989 3 SA 460 (K) 467H-4691. 
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regtens identlflseerbare grondeenheld in 'n dorpsgebled, bepaal."' Sonering 

van 'n gebied word deegllk In die soneringskema en die regulasies wat 

daarkragtens ultgevaardlg Is. uiteengeslt. Palvlch'" huldlg die menlng dal die 

voorgeskrewe regulasles met betrekklng tot die sonerlng en ontwlkkeling van 

dorpsgeblede 'n swaar las op die ontwlkkelaars plaas: 

Township developers must now confront an army of administrators and makP. 

their way through a labyrinth of rules and regulations before they can start a 

programme of land development. 

Die soneringskaart maak van sekere voorgeskrewe kleure gebrulk ('n be­

paalde belekenls word aan elke kleur geheg) en dul so (ultdrukllk) aan waar­

voor elke grondgebied gebrulk mag word . In die algemeen word woon-. 

spesiale woon-. sake-, nywerheids- , industriele. besigheids-, munisipale en 

opvoedkundige gebiede bepaal. "' Soneringsgebiede kan weer in kleiner ge­

biede onderverdeel word vir bepaalde kategoriee binne 'n bepaalde ge­

bruiksveld. '" 

3.2.6.4.2 Verbandhoudende bepallngs 

Ander sake wat ook met die onlwikkeling en gebruik van grond verband hou. 

word ook in die dorpsberlmmingskema gereel . naamlik veral voorskrifte van 

loepassing op: 

"' M<!y<ar 1987 LAWSA p;,r 324; V;,n rfPr Mr-rwP. 1983 De Jure 287. Sien vir die 

dP.finisiP.s v;,n "son<!ring", "son., ·. "sonmingskern;i •. "gehrniksreg" en "grond­

eenheid" Boller Efflclency Services CC v Coalcor (Cape) 1989 3 SA 460 (K) 

467H-468D. 

"' 1979 SALJ 108 vn 7. 

"' Lewis 1985 Acta Jurldlca 241 249. ~alvich 1979 SAW 108 109 maak melding van 

die verskynsel dal sonerlng In Suld-Afrika ook gebruik word om die versklllende 

rasse van mekaar le skel. 

"' Ollvler, Plenaar en Van der Wall Statut~re s·akereg Flsiese Beplanning 18. 
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1. die voorsiening van dienste; 

2. kontrole oor bouwerk; 

3. paaie en verkeer: ·asook 

4. omgewingsverwante aangeleenthede soos omgewlngsbewaring , oprigting 

en instandhouding van parke en die voorkoming van en beheer oor 

besoedeling ."' •• 

3.2.6.5 Prosedure by opst~I en i11werklngtredlng 

Die versklllende provinsiale ordonnansies reel onderskeldeiik die betrokke 

prosedures by die opstel en inwerkingtreding van dorpsbeplanningskemas in 

die provinsies . Bespreking geskied hier aan die h•md van die Transvaalse 

dorpsbeplanningsisteem. 'n Dorpsbeplanningskema kan ult eie beweging 

(deur die Plaaslike Owerheid) of in opdrag van die Adminislraleur van die 

provinsie opgeslel word ." ' Aanvanklik is die skerna deur die Plaas~ike 

Owerheid opgeslel en via die Direkteur Plaaslike Bestuur deur die Dorperaad 

en die Administrateur goedgekeur. "' Die nuwe Transvaaise Ordonnansle op 

Dorpsbeplannlng en Dorpe ''° !ref egter 'n onderskeid tussen gewone Plaaslike 

Owerhede en Plaaslike Owerhede wat ingevoige ar1ikel 2 van die nuwe 

ordonnansie deur die Adminislrateur as gernagligde Plaaslike Owerheid ver­

klaar is . Gemagtigde Plaaslike Owerhede het 'n groter male van outonomie 

ten aansien van: 

" ' Olivier, Pin naar n 11 Vi111 cl er Wil l! Stalulere Sakereg FisiP..~e Bep/a1111ing 18. Ten 

aa11sie 11 Villl l>P. vor<im like omstanclighPcle en lilktore aanwes ig by clorpsbP. pla1111i 11g 

(soos voldoA11cle vars Ing, oop rui111le 11 11 goeie spasiE!1 ing tussen huisc, c, 11 slrn le) 

sie n in die algemeen Sleyn v City Council of Johannesburg 1935 TPD 17. 

111 Sien tm1 aansien van die proseclure in die algemee 11 Van der Sp11y AS "The 

prohibition against sale or erven in unapproved townships" 1988 SALJ 205 ·? 11 . Van 

Rhij11 TAR "Die verhod op die verkoop van ongeproklameerde erwe" 1980 Moderne 

Beslgheldsreg 30-40 31 . 

'" Transvaalse Dorpsbeplannlngsordonnansle 25 van 1965. (T). 

''° 15 van 1986 (T). 
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1. die goedkeuringsfase (deurdat die fase sell afgehandel kan word) : 

2 . proklamerlng: 

3 . kennlsgewing : en 

4. reg van appel na die betrokke Adminislrateur.'" 

Plaaslike Owerhede wal nle gemagllgd verklaar Is ingevolge die 

1986-Ordonnansie nie, is nog onder die toeslg van die Dorperaad en die 

Provinsiale Administrasle .'" 

3.2.8.5.1 Voorbereldlng 

' n Dorpsbeplanningskema word opgestel ten opsigte van alle of slegs sekere 

grond gelee binne die bepaalde munisipale gebied. '" Tydens die voorbe­

reidingsfase is daar enkele aspekle waaraan die Plaasllke Owerheid deegllk 

oorweging moet skenk , onder andere grondbewaring: voorkoming van en be­

heer oor afvalprodukte en die verwydering daarvan: bewaring van historiese 

gedenkwaardighede en waler- en kragvoorsiening . Voorbereidlng vir ' n 

dorpsbeplanningskema beslaan uil die opslel en voorberelding van 'n aanlal 

kaarte '" en verslae . In die verslae word inligling in verband met die grondlipe. 

lipografie. planlegroei . kllmaAI . hevolking (hieronder ook bevolkingsdiglheld 

en -groei) . besighede. heskikb,1re diensle en p,1dverkeernetwerk van die be-

'" Olivi<>r, r i,, 11 ;1:n 011 V;i 11 d r 1 W;i ll Statutere Sakereg Fisie.~e Beplanning 32. 

'" Deel A v;i 11 Hoofstuk II van die Ordonnansle op Dorpsbeplannlng en Dorpe 15 van 

1986 (T) hevat algemenP. bepalings van toP.passing op dorpsbeplanningskemas: 

Deel B heskik oor hepalings va11 loepassing op Plaaslike Owerhede wat nie 

gemagt lgde Owerhede Is nie, <'n Deel c · handel oor gemagtlgde Plaasllke 

Owerhede. 

"' In sekere gevalle kan met loeslemming van die Adminlstraleur ook groncl gelei! 

butte die munislpale gebled deur die dorpsheplanningskema betrek word. 

"' Sien Meyer 1987 LAWSA par 370 met betre.kklng tot die verskeldenheid kaarte be­

trokke. 
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trokke gebied verskal. 'n Volledlge motlvering vlr die noodsaaklikheld en 

voorstelle met betrekklng tot dre skema word ook hlerby lngesluit .'" 

Prosedurele stappe geneem deur die Plaasllke Owerheid tydens voorbe­

reldlng van 'n wysigingskema (met ander woorde 'n wyslging op 'n bestaande 

oorspronkllke skema) moet 

(a) blnne die magte van die Owerheid wees; en 

(b) ooreenkomstig die bepalings van die betrokke magtigende provinsiale 

ordonnansle geskied . "' 

Nakoming van statuter voorgeskrewe prosedures lydens die opslel en in­

werkingstelling van 'n dorpsbeplanningskema is verpligleno . '" 

3.2.6.6 l11werki11gtredi11g 

In die algemeen maak die onderskeie provinsiale ordonnansles voorsiening 

daarvoor dat die skema reeds 'n bepaalde mate van gelding kan verkry selfs 

voordat dit uitelndelik deur die Administrateur goedgekeur en amptelik as 

sodanig geproklameer word .'" Die Admlnistraleur tree In 'n liduslere hoeda­

nlgheld op en dlt Is sy pllg om le oorweeg of 'n wysiglng van die skema tot 

•~ Meyer 1987 LAWSA r ar 369-370. 

'" Sorrel v Mllnerton Munlclpallty 1983 1 SA 31 (A) 39A-0. 

"' Cape Town Munlclpallty v Belletuln 1979 2 SA 861 (A) 882; Pretoria Stadsraad v 

Admlnlstrateur Transvaal 1962 4 SA 467 (T) 485-487; Walkerstraat Belegglngs v 

Admlnlstrateur Transvaal 1964 1 SA 479 (A) . 

•n In Rudolph v Klerksdorp Town Councll 1954 2 SA 451 (T) 454E-F is beslis dal 'n 

Plaaslike Owerheid optredA of gehrulk (van grond) wat in stryd is met beralings 

van 'n skema wat voorgele, maar nog nie goedgekeur is nie, kan ve, bied. Daar kan 

ook nie in stryd met 'n tussentydse skerna deur 'n Plaasllke Owerheid opgetree 

word nie - Meyer 1987 LAWSA par 479. 
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voordeel van die belrokke plaaslike gemeenskap slrek. ,,. Sou die 

Admlnlslrateur weler om 'n wyslglngskema goed le keur. het die Plaasllke 

Owerheld die locus standl om die hof te nader om die beslult van die 

Admlnlstrateur le herslen.'" 

'n Geproklameerde dorpsbeplannlngskema het regskrag ("force of law""') en 

ingevolge sodanlge skema kan In sekere gevalle regte ontneem word wat 

voorheen bestaan hel en In ander gevalle nuwe regle geskep word .'" Sodra 

die dorpsbeplannlngskema egter afdwlngbaar is, Is die Plaaslike Owerheld 

sowel as alle lnwoners van die gebled daaraan gebonde."' Die effek van die 

afdwlngbaarheld Is dat geen handellng op of In verband met grond In danntle 

gebied in stryd met die dorpsbeplanningskema uitgevoer of toegelaat mag 

word nle.'" Enlge optrede In stryd met die bepallngs van 'n 

dorpsbeplanningskema (met ander woorde bou. oprlg , toelaat dat daar gebou 

of opgerlg word of enlge ander optrede of gebruik In stryd met die skema) stel 

die Plaaslike Owerheld In staal om te enige tyd die oortreder skrlftelik In ken­

nis le stel om 

1. sy optrede le staak (op ele onkosle) : 

,,. Ronnie 's Motors v Van der Witlt 1!!62 4 SA 660 (A) fi70 A-C. 

"" Administrator Trnnsvaal and Fin; Investments v Johannesburg City Council 1971 

1 SA 56 (A); Joh;rnnesburg City Council v The Admlnlstr11tor Transvaal 1970 2 SA 

102 (T) . TPn ,rnnshrn van onrndPlikP. oplrP.dP. rlPur rliP Administrateur sien Stads­

ra;id van V;inderblflpark v Admlnlstrateur Tram1vaal 1982 3 SA 166 (T). 

'" Meyer 1987 LAWSA par 407. 

"' C11pe Town Munldpatlty v Belletuln 1979 2 SA 861 (A) 881 ; Klerksdorp Town 

Council v Flamwood Estates 1959 '.l SA 715 (T) . 

"'Olivier. Pieniiar en Van der Walt Stal(!lfre Sakereg F/siese Beplanning 52; Van der 

Spuy 1977 SALJ 205; Van Rhijn 1980 Moderne Beslgheldsreg 30 32. 

'" 'n Hof kan ook genader word vlr die afdwlnglng en lnstandhoudlng van die skema 

- BEFC v Cape Town Municipality 1983 2 SA"387 (K) 400 401 . 
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2. In ooreenstemmlng met diJi skema )e handel ; en 

3. blnne 'n vasgestelde tydpe.rk daaraan le voldoen.'" 

' n Persoon wat versulm om aan die_ verelstes le voldoen, Is aan ' n mlsdryf 

skuldlg .1
• Dlt staan die Plaasllke Owerheld vry om, sou die optreder versuim 

om ooreenkomstig _die voorskrlfte le handel, die geboue en opriglings le 

verwyder en alle kosles aangegaan in die proses van die oortreder le 

verhaal ."' 

In die skema word daar ·egler gewoonlik voorslenlng gemaak vir loe­

slemmlngsgebrulke vlr 'n bepaalde grondsluk. 1
• Die Adminislraleur of 

Plaaslike Owerheid hel die bevoegdheid 0111 op aansoek bepaalde gebruike 

van die grond le maglig wal nie as sodanig in die skema vermeld word nie ."' 

Die Plaaslike Owerheid beskik ook oor die diskresie om sekere bepalings van 

die skema le verslap of om persone of inslansies (onderhewig aan voorwaar­

des) daarvan vry le stel (gewoonlik word die voorwaardes baie deeglik in .die 

skema uiteengesil) . As die Plaaslike Owerheid grond of geboue onderhewig 

aan 'n toeslemmingsgebruik op 'n bepaalde manier wil aanwend , moel 

skriftelik aansoek gedoen word om toeslemming. Kennlsgewing van aansoek 

om 'n toestemmingsgebruik moel_ gegee word . lndien enige besware teen die 

verlening van 'n loestemmingsgebrulk geopper word , moel die aansoek deur 

' n volledlge lys van besware vergese'I word. Verlening van 'n loestemmings­

gebrulk kom nle neer op 'n wysiging van die dorpskema nie, maar is 'n ver-

,,. Meyer 1987 LAWSA par 389. 

,,. Olivier, Pilrnaar en Van der Walt Stalutere Sakereg Fisiese Bepla1111ing 52; 

Transvaalse Raad vlr die Ontwlkkellng van Bultestedellke Geblede v Venter 1985 

3 SA 979 (T). 

"' Meyer 1987 LAWSA par 389. 

'" Meyer 1987 LAWSA par 455; Olivier, Pienaar en Van der Walt Statutere Sakereg 

Fisiese Beplanning 69. Sien ook 3.2.6.7.2 (h). 

'" Meyer 1987 LAWSA riar 455; Olivier, Pienaar en Van der Walt Statutere Sakereg 

Fisiese Beplanning 69. 
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lenging of aanvulllng daarvan waarvoor in die skema voorslening gemaak 

word.''° 

3.2 .8.7 Formuferlng van enkefe dokumente /11 stryd met 'n 

dorpsbepfannlngskema 

3.2.6.7.1 Beperkende voorwaardes gereglstreer In die tltelakte 

Ult die bogenoemde is dit duidelik dat 'n dorpsbeplannlngskema, nadat dil 

goedgekeur en geproklameer Is (en in 'n sekere mate selfs daarvoor) , op alle 

lnwoners van die gebied sowel as die Plaaslike Owerheld van toepasslng is . 

Enige handeling in stryd met die bepalings stel 'n misdryf daar. 'n Vrnag wat 

egter geslel kan word . is wat die regsposisie is indlen 'n beperkende voor­

waarde geregistreer in die titelakte en 'n bepaling van die 

dorpsbeplanningskema In stryd Is met mekaar? 'n Persoon wat uit hoofde van 

sy geregistreerde tilelvoorwaarde handel . is dus (onbewustelik) besig om die 

dorpsheplanningskema le oortree . Uit die regspraak blyk die volgende: 

(a) Shell v Alexene Investments"' 

A s•1bs,.rp1<>11I low11 pl,11111i11g sr.hPm0 rloP.s 1101 ovmride c:oncfitions or title 

impos<>d 0 11 <111 NI. Wherf' lhf'r<' is ,1 co11flir.l tl lP. conditions or tit!(,, prnv<1il . '" 

(b) Mahm v Ardconnel Investments '" 

''° De Vroeg v Stadsraad van Randburg 1970 2 SA 132 (W) 141A; Olivier. Pienaar en 

Van rler Walt StatuU!re Sakereg Fisie.rn Beplannlng 69. 

"' 1980 1 SA 683 (W) 68~. 

,., Ele kurslverlng. 

'" 1988 2 SA 12 (A) 40E. 



A town planning scheme does not overrule regislered reslrictive conditions in 

title deeds. Consent in terms of a town planning scheme does nol per se 

authorise the user of an erf conlrary lo its registered reslrictive conditions. "' 

Bogenoemde hofsake maak dit duldelik dat gereglslreerde beperkende voor­

waardes in titelaktes .. voorrang bo bepalings In ' n dorpsbeplanningskema ge­

nie! In geval van 'n botsing daartussen. •• Die beperkende voorwaarde 

geregistreer In die titelakte .!tan dus nagevolg word , hoewel dil effeklief met 

die beplannlngskema verskil. 

Die blote feit dal die Plaaslike Owerheid toestemming verleen 

(Malan-gewysde) om in stryd met die beperkende voorwaarde op le tree , is 

nle voldoende om die optrede regrnatig le maak nle. Hierdie uilspraak be­

klemtoon die feit dal daar slatuter voorgeskrewe prosedures bestaan vir die 

opheffing en verwydering van voorwaardes en dat daardie kanale gebruik 

moet word .' .. Toestemming deur die Plaaslike Owerheid kan dus /l ie 

onregmatige optrede (in stryd met die beperkende voorwaardes) regmatig 

maak nie. 

(c) Stadsraad van Vanderbljlpark .. v Uys"' 

Bygevolg bevind ek (Appelregler Kumlebo n) rial diP. gebruik van die P.rf deur 

respondent uil s luitlik as sprnekka111P. rs vir sy mediPse praktyk cl eur diP. 

'" Eie kursivering. 

'" Slegs ge1 P.gisl ree1 de beperkende voorwaarcles is hier van toepassing . Sou clit <111s 

gebeur dat sekern betlinge deur midcle l van ' n stlpulatlo alterl plaasg•ivind hel , 

maar die voorwaardes daarin be liggaam nog nie geregislreer is nie, dan is slegs 

vorderingsregte geskep. Oil wil dus voorkom of beperkende voorwaardes in 

hierdie omstandighecfe nie nooclwe ndig voorrang bo ' n dorpsbeplanningske 111a sa l 

ge nie! nie vanwelc\ die afwesigheicl van vooraf registrasie. 

" ' Opheffing e n verwydering van beperk ings word in Hoofstuk 5 hieroncler in d ie 

besonder hespreek. 

"' 1989 3 SA 528 (A) 536E. 
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bepalings van die (dorpsbeplanning)skema belet word . In die fig van 

bogenoemde Is dil onnodlg om le besluil of sodanige gebruik ook teen die 

sliglingsvoorwaardes of teen die voorwaardfls van die litelakte indruis ."' 

In hierdie ullspraak is na ·,n baie volledige en lndringende ondersoek van die 

dorpsbeplannlngskema tot die slotsom gekom .dat die optrede in stryd met die 

bepalings van die skema is . Die beperk·ende voorwaardes Is geensins In die 

uitspraak oorweeg nie. Hleruit kan die volgende afleidings gemaak word : 

1. Die dorpsbeplanningskema Is as enlgste maatstaf vlr optrede van die 

respondent gebruik . 

2. Na die bevinding dat die optrede van die respondent in stryd met 

bepalings van die skema was , is die gereglstreerde titelvoorwaardes nie 

ook ondersoek nie. 

3. Omdat die geregislreerde beperkende voorwaardes geensins oorweeg is 

nle, kan nle bepaal word wal die beslissing sou wees as daar ·n moonlllke 

botsing tussen c::e bepalings van die skerna enersyds en die beperkende 

voorwaardes andersyds was nie. 

Myns insiens k,m nle 'n ander c1fleidlng gemc1ak word as dat die 

dorpsbeplmmingskema in hierrlie hesondere uitspraak voorrang bo die gere­

gislreerde bererkende voorwaardes genie! hel nie. Omdat die inhoud van 

sodanige beperkende voorwac1rdes nle verrneld word nle, kan nie vasgestel 

word of daar 'n bolsing fer sprnke is nie en kc111 die uilspraak gevolglik nie as 

gesag gebruik word vir gevc1lle w11ar dac1r hotsings tussen bepallngs van ' n 

dorpsbeplanningskema en geregislreerde titelvoorwaardes beslaan nle. Daar 

moet dus gewaak word teen die a,,.nwending van hlerdle beslissing as gesag 

vir die standpunt dal die bepallngs van dorpsbeplanningskemas in a/le 

omsfandighede voorrang bo geregistreerde heperkende voorwaardes sal ge­

niet. 

3.2.6.7.2 Enkele ander dokumente 

'" Ele kurslverlng . 
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(a) Verordening of regulasle v~n 'n Plaaslike Owerheid 

As enige bepaling van ' n ontwerp-, tussenlydse of goedgekeurde dorpskema 

In slryd (of In bolsing) is met 'n bestaande verordenlng of regulasie van 'n 

Plaaslike Owerheid , genie! die dorpsbeplannlngskema voorrang."' 

(b) Toestemmingsgebruik 

Selfs nadal 'n toesternmingsgebruik verleen Is, kan die grond nie vir daardie 

doeleindes aangewend word as daar 'n geregistreerde beperking op sodanige 

gebrulk van grond In die lllelakle beslaan nie . ''° Alvorens die grond dus op 'n 

bepaalde wyse aangewend kan word (en daar 'n lilelvoorwaarde is wal hierdie 

aanwending verhoed of beperk) moel die voorgeskrewe slappe ler 

verwydering van die beperking eers gevolg word . 

3.2.8.7 .3 Samevatllng 

1. Dorpsbeplanning en dorpsbeplanningskemas hou nou verband met die 

beperkende voorwaardes opgele op die nut en gebruik van grond deur die 

erteienaar. 

2. Voordal 'n dorpsbeplanningskema opgeslel word (helsy uil eie beweging 

deur die Plaaslike Owerheid , helsy in opdrag van die Admini slraleur) is 

daar verskeie faklore wal lydens die voorbereidingsfase oorweeg moet 

word . 

3. Staluler voorgeskrewe prosedures vir dorpsbeplanning moel nagevolg 

word. 

"' Meyer 1987 LAWSA par 388. 

''° Enslln v Vereenlglng Town Council 1976 3 SA 443 (T) 447A-D. Sien met helrP.kking 

tot toestemming verleen deur Plaaslike Owerhede en voorwaardf's gP. reg istreer in 

titelaktes onderskeiclolik 3.2.6.6 en 3.2.6.7.1 hierbo. 
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4. Daar word voorsienlng gemaak dal 'n dorpsbeplannlngskema. voordal di! 

amplelik In werklng tree . reeds oor 'n male van geldlgheld en afdwing­

baarheld beskl 't. 

5. Optrede In stryd met bepallngs van 'n dorpsbeplannlngskema stel 'n 

misdryf daar In terme waarvan die Plaaslike Owerheld die bevoegdheld 

he! om op le tree . 

6. Die regsposlsle met betrekklng lot botsende bepallngs lussen 'n 

dorpsbeplanningskema en ander dokumente blyk die volgende le wees : 

a. Gereglstreerde beperkende voorwaardes In tltelaktes genie! voorrang 

bo bepallngs van 'n dorpskema .(met lnagnemlng van die bespreklng 

oor d ie beslisslng In Stadsraad van Vanderblflpartl v Uys) ."' 

b. Toeslemmlng (hleronder ook 'n toeslemmlngsgebrulk) deur die 

Plaaslike Owerheld om In slryd met gereglslreerde tltelvoorwaardes le 

hand el . maak nle sodanlge oplrede regmallg nle. maar beslaande 

beperklngs moet eers verwyder word deur die voorgeskrewe 

prosedure le volg . 

c. Bepallngs van 'n dorpsbeplannlngskema genie! voorrang bo 

regulasies of verordenlnge van 'n Plaaslike Owerheid . 

3.3 Gevolgtrekking 

1. Beperkende voorwaardes is rlaardi e voorwaardes opgele deur die aan­

vanklike dorpseienac1r of -onlwikkelaar wal teen die tltelaktes (van erwe 

gelee binne dleselfde dorpsgehlP-d) gereglstreer word om sodoende 'n 

beperking op die genot en gebrulk van die erwe te plaas. 

2. Daar word algerneen aanvaar dal 'n persoonllke beperkende voorwaarde 

daargestel word wanneer die beperklng ten gunste van die dorpselenaar 

of -ontwikkelaar opgele word . 

3. In die geval van saakllke beperkende voorwaardes verskll die poslsle In 

die opslg deurdat reglstrasle van die beperklng wederkerlge serwltute 

,., 1989 3 SA 528 (A) (3.2.6.7.1 hierbo). 
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vestlg ten gunste en ten lc:iste van alle erwe wat deel van die bepaalde 

dorpskema ultmaak. 

4. Wanneer 'n erfelenaar In stryd met 'n saaklike beperkende voorwaarde 

optree of handel, kan dlegene ten gunste van wle die beperking opgele is , 

aansoek doen om ' n inlerdik ten elnde die nle-nakomlng van die beperking 

le beelndlg en die beperklng af le dwlng. 

5. Toi en met die ullspraak In Malan v Anlconnel lnve1lmenls"' was dil ge­

vestlgde reg om die vier basiese rlglyne van die Engelse uitspraak Elllston 

v Reacher'" as verelsles· vir die locu1 slandl-vraag le beskou. 

6 . Saaklike beperkende voorwaardes word deur die 'n stlpulatlo alter! 

(beding ten behoewe van ' n derde) in die lewe geroep.'" 

7. Die algemene doel van 'n dorpsbeplanningskema Is om voorsiening le 

maak vir beplanning van en ordelike beheer oor die ruimlelike benulling 

van grond binne die grense van ' n bepaalde dorp. 

8. Dorpsbeplanningskernas hou nou verb,md met beperkende voorwaardes . '" 

9. Geregislreerde beperkende voorwaardes in litelakles geniel voorrang bo 

bepalings van 'n dorpskerna (met inagneming van die bespreking oor die 

beslissing in Stadsraad van VanderblJlpark v Uys) . '" 

10. Toestemming (hieronder. ook 'n toeslemmingsgebruik) deur die Plaaslike 

Owerheid om in slryd met gereglslreerde tilelvoorwaardes le handel, 

maak nie sodanige oplrede regmatig nie, maar bestaande beperkings rnoet 

eers verwyder word deur die voorgeskrewe prosedure le volg . 

11 . Bepallngs van 'n dorpsbeplannlngskema geniet voorrang bo regulasies of 

verordeninge van; n Plaaslike Owerheld . 

'" 1988 2 SA 12 (A) . 

"' 1908 2 Ch D 374 . 

'" Sie n ook die Gevolglrekking hy 3.2.5.4 hieronder. 

,,. Sinn in dlP. alge 111een die Sa1nP. valling by 3.2.6.7.3 hieronder. 

"' 1989 3 SA 528 (A) (3. 2.6.7.1 him bo). 
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4. HOOFSTUK 4: DORPSTIGTINGSVOORWAARDES 

4.1 lnleidfng 

Oor die regsaard van dorpstiglingsvoorwaardes Is daar nog 'n mate van 

menlngsverskll. 0'1 Is die oogmerk om In hlerdle hoofstuk die regsaard van 

dorpstlgtingsvoorwaardes le bepaal en aanverwante aangeleenthede te be­

spreek. 

In die algemeen bestaan daar twee benaderlngs waarmee gepoog word om 

• die regsaard le verklaar. le wete die kontraktuele benaderlng enersyds en die 

stalutere benadering andersyds. Die regsaard van hlerdle tlpe voorwaardes 

kan egler onmoonllik in isol;,sle bP.spreek word . Dorpstigtlngsvoorwaardes Is 

onlosmaakllk aan dorpstlgting gekoppP.I en gevolgllk Is verwyslng na die be­

trokke dorpstiglingsprosedure en bespreking da;'lrvan hlerbo in geraste ge­

valle onvermydellk . Bespreking van hlerdie aspek vlnd aan die hand van die 

huldlge Transvaalse Ordonnansle , naamllk Ordonnansle op Dorpe en Dorps­

beplannlng 15 van 1986 (T) en (in 'n mindere mate) die vorige Ordonnansle 

op Dorpe en Dorpsbeplannlng 25 van 1965 (T) . plaas . Aanverwante 

aangeleenthede soos onder andere die motivering vir die daarstelling van 

dorpstiglingsvoorwa;,rdes. die werking , ;,fdwinging , nle-nakomlng en totnlet­

gaan van verpliglinge voortsrruitend uit dorpsligtlngsvoorwaardes word ook 

ondersoek. Uiteraa~d sal diP. twP.e benaderlngs (en die gevolge van elkeen) 

by die studiP. oor die aard v;,n dorpstigtlngsvoorwaardes In die besonder 

aandag genie! . Ten slotte sal 'n onderskeld tussen beperkende voorwaardes 

aan die een kant en dorpstigtlngsvoorwaardes aan die ander kant getref word . 

Alvorens dorpsligtingsprosedures. faktore betrokke by die ondersoek na die 

aard van dorpstigtingsvoorwaardes en ander verwante aangeleenthede be­

spreek word , word 'n omskrywing van die begrlp "dorpstigtingsvoorwaarde" 

gegee . Ander termlnologle betrokke by die onderwerp wat In hlerdle hoofstuk 

bespreek word , word telkens In die tersaakllke afdelings behandel. 
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4.2 Omskrywlng 

4.2.1 Algemeen 

Dorpstigtingsvoorwaardes is verpllglinge wal op die onlwikkelaar of eienaar 

van ' n nuwe dorp of dorpsgebled opgele word .' Die proklamasie van 'n dorp 

gaan allyd met die opleggin•g van sodanige verpligllnge gepaard, vandaar d ie 

benamlng "dorpstigllngsvoorwaardes" .' 

4.2.2 Die begrip "voorwaarde" 

In Administrator Cape Province v Ruyteplaats Estates' het die begrip 

"condition" in die besonder aandag genie! . Regler Greenberg benadruk die 

feil dal die bel rokke Ordonnansie ' in hir.rdie geval nie veel oor d ie inhoud en 

strekwydle van die begrip bepaal nie.' Wal egter lnderdaad vas staan , is die 

1 De Beer en Rorke Deeds Registration 77-78; Delport en Olivier Sakereg Vonnls­

bundel 653-654; Olivier, Pienaar P.n Van cler Wall Statut&re Sakereg Fisiese Be­

planning 78. Sien in d ie alyP.111P.e 11 Administrator Transvaal v Lotz 1960 2 SA 135 

(T) ; Cohen v Verwoerdburg Town Council 1983 1 SA 334 (A); Estate Bree! v Perl­

Urban Areas Health Board 1955 3 SA 523 (A); Ex Parle Mackenzie 1960 1 SA 793 

(W); Oertel v Dlrekteur van Plaasllke Bestuur 1983 1 SA 354 (A) ; Palm Fifteen 

Cotton Tall Homes 1978 2 SA 872 (A) ; Perl-Urban Areas Health Board v Bree! 1958 

3 SA 783 (T); Sandton Town Council v Original Homes 1975 4 SA 150 (W) . 

' Die prosedurn hP. trokke by dorpsligting geniet by 4.4 hieroncler 11mP.r aanrlag. 

Olivier, Pienaar en Van rter Wall Statutfre Sakereg Fisiese Bepla1111i11g 78; 

Administrator, Cape Province v Ruyteplaats Estates 1952 1 SA 541 (/\) ; Malan v 

Ardconnel Investments 1988 2 SA 12 (A). 

' 1952 1 SA 541 (A) 552F-H. 

• Ordonnansle op Dorpe 33 van 1934 (K). 

' In die Orclonnansie sell worrt daar rlus germ aanduirling van die slrekwydle or in­

houd van dorpsliglinysvoorwaarcles y P. vind niP., wal die uilleg van hiP.rclie tipe 
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fell dat dit 'n baie wye slrekwydte het en dal in hierdie bepaalde Ordonnansie 

nlks daadwerkliks gedoen Is om die slrekwydle daarvan le beperk of In le kort 

nle. Hier het dil in die besonder gegaan oor die vraag of 'n Admlnistraleur 

tydens oorweging van 'n aansoek om dorpsligtlng voorwaardes kan stel wat 

in eflek ultra vlres is . Hier Is 'n voorwaarde opgele waardeur die dorpsont­

wlkkelaar verpllg word om na afloop • van die lnstallerlng van 'n 

walervoorslenlngskema (op ele onkosle) dlt aan die Plaasllke Owerheld 

sonder vergoedlng oor le dra.• Verskeie aspekte kom by die beanlwoording 

van hierdie vraag ler sprake wat later In die hoofstuk In die besonder bespreek 

sal word . Wal tot dusver vir doeleindes van hierdie bespreking voldoende Is. 

is die bevinding dat die begrip "condition" so wyd slrek dat dil in die beson­

dere geval ook die voorwaarde opgele deur die Adminislraleur inslull. Daar • 

kan dus aanvaar word dal die begrip "condition" bykans enige 

dorpsllgtlngsvoorwaarde insluil . ook 'n voorwaarde In die uilspraak wat met 

die eersle oogopsl;ig so onbiliik en onregverdig lyk. dal _aangevoer Is dal so 

'n dorpsligllngsvoorwaarde ultra vlre~ is .' 

4.2.3 Die begrip "dorpseienaar" 

Die onderskeie dorpsligtingsor ctonmrnsies van die verskillende provinsies 

plaas verpligtinge op die dorpseienc1ar' om die dorpsllglingsvoorwaardes na 

le kom . Gevolglik is dit hel;ingrik om die helrokke dorpseienaar korrek le 

voorwa;irclm; hPIIIOP.ilik . Omclat rlir> hPfrnkkn rrovinsi;ilp Orcfonnansies 11in hiervoor 

voorsiP.11i11r:1 maak nin. is cfaar ·11 paar hasinsn 11itlP.grP.~ls wat hier aa11gP.we11d 

wore! . UitlP.g van clorpsligllngsvonrwaarrlPs 9<!11iPI hy 4.10 hleronder meer aamlag. 

• Administrator, CRpe Province v Ruyteplaats Estates 1952 1 SA 541 (A) 549G. 

' DiP. vraag of onhilllkhnld P.11 onr P.dP. likhP.id enigsins 11 oorwP.ging is vir die 11ie-

11ako111ing van ' 11 opgP.legde clorpsligl.lngsvoorwaardP. word hy 4.12.3 hespreek. 

' DiP. lerme "dorpsPiena.:tr" en "dorpsontwikkP.laar" word in die Suid-Afrik.:tansp reg 

as sinonierne gP.hruik . Vir cloP.IP.inrles van hierrlie sturlie dul helde terme op een 

en cllesellde persoon. 
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ldentifiseer. Die belang van 'n _korrekle idenliflkasie is in die algemeen twee­

ledig:' 

1. Aangesien die nakoming van dorpstiglingsvoorwaardes 'n las op d ie 

verpligle persoon plaas, is dll belangrlk om nle 'n verkeerde persoon of 

lnstansie met hlerdie verpligling op le saal nle. 

' 2. Dorpstigtlngsvoorwaardes word daargeslel tot voordeel van d ie gemeens-

kap in die algemeen en weens hierdie motlverlng is di! ook noodsaaklik 

om die vraag na idenlifikasle van die dorpseienaar le beantwoorcl ." 

4.2.3 .1 Metode gevolg deur howe 

Regspraak is dil eens dal clie beanlwoording van die vraag wie die 

dorpseienaar is . ' n fe ilevraag is wal tP- lkens deur die geluienis voor die hof 

beantwoord moel word ." Daar word dus in die eersle inslansie gelel op die 

bepalings van die l>elrokke Provin siale Orclonnansie wal dorpsligling in die 

provinsie reel. Hoewel die onderskeie Ordonnansies inhoudelik verskil , lui die 

basiese omskrywing van "dorpseienaar" soos volg :" 

(D)ie persoon wat die e ienaar v;in ' n goeclg P.keurcte <lorp ol enige reslerende 

gedee lt e van ' n goedgekeurcte dorp is ol sy opvo lger in tit el. 

Ult die bogenoemde omskrywing kan van die lnhoud en onwang van hierdie 

begrip nie veel afgelei word nie: dit bevestig slegs aan die hof wat op daard ie 

• Sien Estate Breet v Perl-Urban Areas Health Board 1955 3 SA 523 (A) 537 /1 -0 . 

" De Beer en Rorke Deeds Registration 77 . 

" Estate Breet v Perl-Urban Areas Health Board 1955 3 523 (A) 537F-G; Oertel v 01-

rekteur van Plaasllke Bestuur 1983 1 354 (A) 3750 -E. 

" A 1(vii ) van die Ordonnansle op Dorpsbeplannlng en O?rpe 15 van 1986 (T) -

woorde li ks cti esP. lfdn ;i s die vorign 0111skrywi ng in a 1 van d ie Ordonnansle op 

Dorpsbeplannlng en Dorpe 25 van 1965 (T) . Sien ook Oertel v Dlrekteur van 

Plaasllke Bestuur 1983 1 SA 354 (A). 
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stadium reeds bekend Is. In Estate Breet v Pert-Urban Areas Health Board" 

Is daar na aanleldlng van artlkel 1 van die Ordonnansle op Dorpe en Dorps­

aanleg" die volgende bevlnd: 

Owner means - in a case of a township established under this Ordinance ... the 

person registered In any Deed.5 Regis/1 y as the owner of the land ... included in 

such township." 

Die volgende slap Is dus om die reglstrasledokumente In die Akteskantoor le 

ondersoek en daarvolgens le bepaal wle as "dorpselenaar" gereglstreer Is. 

Die persoon wat gevolgllk as sodanlg In die Akteskantoor gereglstreer Is, Is 

vlr doelelndes van die dorpstlgllngsordonnansles die verpllgte persoon wat 

die dorpstiglingsvoorwaardes moet nakom." 

4.3 Motfverlng vlr die daarstelllng van 

dorpstigtingsvoorwaarcles 

Die afdwing en instandhouding van hierdie tipe verpllgting neergele op be­

paalde persone of inslansies is onlosmaaklik gekoppel aan die rede vlr die 

oplegging daarvan . Die rnoliverlng vir die daarste/ling van 

dorpsliglingsvoorwaardes dien dus ook tegelykertyd as moliverlng vlr die na­

koming en i11 standho11rling daarvan. 

" 1955 3 SA 523 (A) 37F. 

" 11 van 1931 (T). 

" Ele kurslvering . 

" Sien in die algemeen Denoon 1979 LAWSA per 166-171 ; Estate Breet v Perl-Urban 

Areas Health Board 1955 3 SA 523 (A) 357H; Meyer 1987 LAWSA par 246. 
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In die algemeen word aanvaar.dat die dorpstigtlngsvoorwaardes "primer slrek 

tot voordeel van die toekomstige lnwoners van die dorp"" of anders gestel , 

"for the benefit of the public.';_,. In Palm Fifteen v Cotton Tall Homes" som 

Regter MIiier die baslese nut en doet van dorpstlgtlngsvoorwaardes soos vol g 

op: 

(T)he fundamental purpose _or conditions or establishment or a township is lo 

ensure the orderly development of such township, with due regard to essential 

services and facil ities in the interests or sound local government and control 

and, of course, in the interests or the future residents thereor. 

Afhangende van die besondere verskyningsvorm van sliglingsvoorwaardes, 

kan die bree motivering van "belang van die publiek or dorpsinwoners" ve,iyn 

word lot 'n verdere molivering wal veral by die bepaalde sliglingsvoorwaarde 

van belang is. Aangesien daar 'n grool aanlal verskyningsvorme van 

dorpsligtingsvoorwaarcles aangetrel word en hierdie aspek hieronder meer 

volledig bespreek word ,'° word slegs ' 11 enkele voorbeeld hier bespreek om 

die besondere molivering le illuslreer. 

In Administrator, Cape Province v Ruyteplaals Estates" is ' n 

dorpsllgtingsvoorwaarde opgele waardeur die dorpselenaar verplig word om 

die walervoorsieningskema in eiendomsreg aan die Plaasllke Owerheid oor le 

dra na vollooiing daarvan, maar sonder enige vergoeding . Aanvanklik is be­

loog dat hierdie sliglingsvoorwaarde ultra vlres is ,n maar later word bevind 

dat die molivering vir die oplegging van die voorwaardes deurslaggewend is. 

" Oertel v Dlrekteur van Plaasllke B tuur 1983 1 SA 354 (/\) 375H. 

11 Estate Breet v Perl-Urban Areas Health Board 1955 3 SA 523 (A) 5370. 

" 1978 2 SA 872 (/\) 888H. 

'° Sien 4.9 hieronder. 

" 1952 1 SA 54 1 (A) . Sien ook die hHsrn~king hy 4.2.2. hierbo. 

" Sien in hif'rdic vP.rhand die hesrr•-~kinlJ hy 4.12.4 hleronder. 
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Flnansiele oorweglngs dlen hoofsaakllk as motiverlng vir hlerdie bepaalde 

dorpstlgtlngsvoorwaarde. Oil slen soos volg daar ult : 

(a) In gevalle waar claar vergoedlng gegee Is aan die dorpsontwlkkelaar 

na oorname van 'n waterskema , Is die Plaasllke Owerheld gewoonllk ge­

noodsaak om 'n lenlng aan le gaan ten elnde fondse le kry . 

(b) Die aangaan van 'n lenlng plaas 'n groot flnanslele las op 'n nuwe 

·Plaasllke Owerheld wat moontlik ook 'n negatiewe ultwerklng op doel­

treflende optrede kan he." 

Bogenoemde illustreer die posisie by nuwe dorpsgebiede In nuwe munlslpale 

distrikte. Wanneer 'n nuwe dorpsgebied in 'n bestaande plaaslike 

owerheldsgebied geproklameer word (deurdat die grense van die gebled ult­

gebrel word) , Is dlt steeds vlr die Plaasllke Owerheid nodlg om 'n lening aan 

le gaan om die waterskema le flnansier. Gewoonllk word rente op die lenlng 

betaal deur die verskuldlgde fooie en helfings van persone wat In die 

munisipale dislrik woonagtig Is , le verhoog en vir hierdie doel aan te wend . 

In effek beleken dit dat persone woonaglig in die oorspronkllke munisipale 

grense verpllg word om by le dra tot vergoeding (aan die dorpselenaar) van 

'n waterskema waarvan hul tot rlusver geen voordeel verkry het en In die 

toekoms ook nie sal kry nie. Die motivering vir die oplegging van hlerdle 

(oenskynllk) onhillike stigtingsvoorwaarde , naamlik finansiele oorwegings , 

dien dus 1'1 5 gronrlslflg vir diP. oplP.gging en die latere afdwing daarvan. 

Finaliter word die belflnge van rlic publi ek egter steeds gedlen. 

4.4 Dorpstigtlng In die algemeen 

" Administrator, Cape Province v Ruyteplaals .Eslales 1952 1 SA 541 (A) 553A-B. 
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Dorpstlgtlng en dorpsliglingsprosedures" word deur d ie verskillende 

Ordonnansies in die onderskeie provinsies gereel." Prosedures in d ie ver­

skillende provinsles vertoon groat ooreenkomste, hoewel geringe verskille log 

aangetref word . 

Al die belrol<.ke Ordonnansles bevat die beginsel dat dorpsligting alleen oor­

eenkomstlg die betrokke slatutere voorskrifte kan geskied ." Dorpe wat in slryd 

met genoemde voorskrlfte gestig word , word onwettlge dorpe genoem. Om 

stigling van hlerdle tipe dorpe le voorkom, word die Administrateur in staat 

gestel om enlge handellng in verband met onweltige dorpe le verbied ; so kan 

daar byvoorbeeld nie van die geboue In sulke dorpe gebruik gernaak word nie. 

Versuim om aan dorpsliglingsvoorskrille le voldoen , sl el ook 'n rn lsdryf 

daar." 

In Estate Breet v Perl-Urban Areas Health Board" word die nut en doel van 

hierdie voorgeslelde slappe soos voig uileengesil : 

The Ordinance provides for the eslablishrnent of a township hy lhe carrying oul 

o f a series of sleps designed to protect the interests not only of the applicant 

" Hier word nie gepoog om ' 11 vo lleclige sluct ie van dorpstigl ing weer te gee nie, 

rnaar word daar s legs kor ll iks na die algemene oogme1 ke en sir ekking van 

dorpstigt ing verwys. Die posisie in ctie Transvaal word ten aansien van die 

aansoekprosedu1 e by clorpsligling korllik s bespreek. 

" Hist Ill van ctie Ordonnirnsle op Grondgehrulkbeplannlng 15 van 1985 (K) ; Hlsl Ill-I V 

van d iP. Ordonnansle op Oorpsbeplannlng en Dorpe 15 van 1986 (T) ; lt lsl II van die 

Ordonnansle op Dorpe 9 van 1969 (0) en Hlsl Il l v.i n cliP 

Dorpbeplannlngsordonnansle 27 van 1949 (N). 

" Laurens Aktebesorglng 9-10; MeyP.r 1987 LAWSA par 216; Olivier , PiP.na,H P.n Van 

der Wall Statuli!re Sakereg Fis1ese Bepla11ning 70 84. 

" Jones Conveyancing 229; Olivier. PiP.naar P. n Van der Wall Statutere Sakereg 

Fisiese Beplanning 84. 

" 1955 3 SA 523 (A) 531F. 
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but also or the persons who will be acquiring properly in the township and who 

w/11 become residents and the users of its amenities." 

Regler Van der Heever bevlnd In die Ruyteplaats-beslfsslng'" dat die oog­

merke van dorpstlgtlngsordonnansles bale praktles en konkreet van aard Is. 

So word daar byvoorbeeld voorslenlng gemaak dat daar lnderdaad 'n be­

hoefte om dorpstigtlng bestaan . Die ultleg van die beoogde dorp of dorpsge­

bled , die aanwesigheld van genoegsame besklkbare water en koppeling met 

reeds bestaande kommunikasiesisteme in die beoogde gebled Is verdere 

aspekte wat aandag moet genie! alvorens 'n nuwe dorp gestlg kan word . 

In Transvaal word daar 'n onderskeld gelref tussen die prosedure waar 'n 

dorp op ele inlsiatlef (van die dorpselenaar) of deur die Adminlstrateur (of 

Plaaslike Owerheld) onlwlkkel word ." 

In die geval van prlvaatontwlkkellng verloop die prosedure soos volg : die 

dorpseienaar doen skriflelfk en met alle voorgeskrewe ondersteunende doku­

mente aansoek by die Plaasllke Owerheld ; die aansoek word vervolgens na 

die Dlrekteur Pla11sllke Bestuur en die Dorperaad gestuur, vanwaar dit na die 

Admlnlstrateur gaan . Die Admlnistrnteur oorweeg die aansoek in die Ilg van 

alle ornringende mnstandighede P.n le tyciens rroklmnasie van die dorpsge­

bied as goedgekeurde dorpsgebied stigtingsvoorwaardes op." Die baslese 

prosedure in die 1965- en 1986-0rdnnnansles (Transvaal) stem ooreen. 'n 

Belangrike verskil in die nuwe Ordonnansie is dat die Plaaslike Owerheid 

meer afhandelingsbevoegdhede verkry . So kan besware byvoorheeld In alle 

gevalle reeds vir die eerste keer op pla;islike Owerheidsvlak geopper word . 

" Eie kursiverlng. 

,. Administrator, Cape Province v Ruyteplaats Estates 1952 1 SA 541 (A). 

" Sien in din algerneen Jones Conveyancing 229-235; Olivier, Plenaar en Van der 

Walt Statut~re Sakereg Flslese BP.plann ing 73-75. 

" Die kompetensies van die Acf111lnistrntm1r en cfif;! uitoefenlng daarvan gen let by 4.5 

hieronder meer aancfag. 
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4.5 Roi van die Admlnlstrateur 

4.5.1 lnleidlng 

Die Dorperaad oorweeg die aansoek om dorpstigting in die Ilg van tersaaklike 

omrlngende omstandighede. Dit Is vervolgens die taak van die Dorperaad om 

die Administrateur le adviseer, of om die aansoek (onderhewig aan bepaalde 

dorpsligtingsvoorwaardes) goed le keur of om die aansoek le weier. Dit is 

egter die Administrateur se finale besluit wat deurslaggewend is ." 

Nie net word die dorpstiglingsvoorwaardes deur die Administraleur opgele 

nie, maar beskik beide die Plaaslike Owerhede en die Adminislraleur oor die 

kompelensie om toe le sien dal die voorwaardes nagekom en in stand gehou 

word ." 

4.5.2 Oorsprong van kompetensle van die Administrateur 

Bepalings in die onderske_ie Provinsiale Ordonnansies maak dil vir die 

Adminislrateur moonllik om die voorwaardes waaraan dorpstigting gekoppel 

Is, neer le le. Die Administraleur beskik alleen oor d;,ardie kompelensies en 

verpligtinge wat uitdruklik in die Provinsiale Ordonnansie aan horn toegeken 

is.15 In Administrator, Cape Province v Ruyteplaats Estates" word die moti­

verlng vir delegasie van kompelensies aan die Adminislraleur soos volg 

ulteengesit:" 

" Lewis 1985 Acta Jurldlca 241 249; Administrator, Cape Province v Ruylephtals 

EstatH 1952 1 SA 541 (A). 

" Meyer 1987 LAWSA par 216; Oertel v Dlrekteur van Plaasllke Bestuur 1983 1 SA 

354 (A) 577H. 

,. Cohen NO and Others v Verwoerdburg Town Council 1983 1 SA 334 (A) :l5 1E-F. 

" 1952 1 SA 541 (-") . 

" 553C-D. 
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The Provincial Council , concerned as It is wilh the welfare or munic ipal 

lnstlt111ions and other local authorities. could properly by orctlnanr.e de legate to 

the Administrator the duly of safeguarding these Institutions and authorities and 

II Is reasonable that they should Impose on him that . In the establishme nt of 

townships, the burdens 

subordinat e bodies ... '" 

should as far as possible not be placed on these 

4.5.3 Oorweglng en oplegglng van dorpstlgtlngsvoorwaardes 

Nadal die Dorperaad die Admlnlstrateur aangaande die aansoek geadvlseer 

hel , 

(is) ii entire ly in the d iscretion of the Adm inistrator whether he will grant or 

refu sP. the application ." 

Die Admlnislraleur hel 'n wye diskresle om aansoeke goed of af le keur en 

gepaardgaande voorwaardes op le le . Telkens wanneer 'n nuwe dorp of 

dorpsgebled geproklameer en ontwlkkel w?rd . gaan dlt met oplegglng van 

nuwe verpligtlnge gepaard . D11 spreek dus vanself dat die Admlnlslrateur nle 

net oor ' n wye diskresle beskik nie. m;iar dil ook veranlwoordelik moel ultoe­

fen ." Hierclie dlskresle-uiloefening deur clie Adminislraleur is gekoppel aan 

die volgende oorwegings:" 

1. om voldoende aandag a;in die saak le gee (apply the mind property to the 

matter): 

2. om die aangeleenlheld eerlik (bona nde) sonder bykomende motlewe le 

oorweeg: en 

,. Eie kursivering. 

" Admlnlstr11tor, Cape Province v Ruyteplaats Estates 1952 1 SA 541 (A) 554A. Sien 

ook Lewis 1985 Ada Jurldlca 241 249. 

'° Meyer 1987 LAWSA par 243. 

" Administrator, Cape Province v Ruyteplaats Estates 1952 1 SA 541 (A) 554G-H. 

86 



3. om nie 'n voorwaarde le stel wat 'n redelike man in dieselfde 

omstandlghede nle sou stel nle. 

D11 staan dus vas dat die kompetensies (onder andere die oorweging en op­

legging van dorpstlgtlngsvoorwaardes) deur die onderskeie Provinsiale 

Ordonnansles gemagtig Is. Magtiglng beteken nle dat die Admlnlstrateur tel­

kens by die oplegglng van .dorpstlglingsvoorwaardes as wetgewer optree 

nle," maar dat hy kan bestuit watter bepaalde voorwaardes In die besondere 

omstandighede van e/ke aansoek, die toepaslike voorwaardes is . 

4.5.4 Locus standi van die Administrateur 

In Administrator Transvaal v Lotz " is in die besonder aandag gegee aan die 

locus standl van die Administrateur om dorpstigtingsvoorwaardes al le dwing . 

In casu het die eerste respondent kragtens die Oorps9ebledewet 33 van 1907 

aansoek gedoen om dorpstigting op haar plaas. Die Oorpsgebledewet" is la­

ter (behalwe vir ' n paar artikels) deur die Ordonnansle op Oorpe en Oorps­

aanleg• herroep. Artikel 56 bis van die Ordonnansie beval stralbepalings vir 

persone wat stiglingsvoorwaardes veronlagsaam en artikel 65 bis (2) gee aan 

'n Plaasllke Owerheld die reg om hlerdie voorwaardes af le dwing. bie eerste 

respondent voer aan dal die Adrninistraleur, vanwee die nuwe artikel 65 bis 

(2) wat die Plaaslike Owerheid uitdruklik magtig, nie oor die nodige locus 

~tandl beskik nle, aangesien die belrokke sligtingsvoorwaardes kragtens die 

" Cohen v Verwoerdburg Town Council 1983 1 SA 334 (A). 

43 1960 2 SA 135 (T). 

" 33 van 1907. 

" 11 van 1931 
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(herroepe) Dorpsgebledewet" opgele is . 

volgende:" 

Regler Claassen hevlnd die 

1. Die Dorpsgebledewer' het geen speslfleke verpllgtfnge aan bepaalde per­

sone of lnstansles verleen om stlgtfngsvoorwaardes af le dwlng nle. 

2. Die lersaakllke dorp hel In daardle stadium nog nle 'n Plaasllke Owerheld 

gehad wat die voorwaardes kon afdwing nle. 

3. Prima facle is die Adminislraleur die korrekte persoon om toe le slen dal 

voorwaardes deur horn opgele deur die dorpseienaar nagekom word . 

4. Oil is lnderdaad so dal die vorlge 1907-Wet deur die 1933-Ordonnansie 

herroep is . maar daar word bevind dal laasgenoemde Ordonnansie' nie 

magte waaroor die Adminlstrateur voorheen beskik hel , wegneem nie, 

maar slegs aan ander instansles dleselfde magte verleen . 

4.6 Roi van die Direlcteur van Plaaslllce Bestuur 

Die Direkteur van Plaaslike Bestuur Is in die algemeen veranlwoordelik vir die 

bevorderlng van hestuur op plaasllke vlak ." Hy word deur die Admlnlslrateur 

aangeslel en is onderhewlg Mn sy kontrnle . Die Direkteur speel 'n betangrike 

rol in die voorafga11nde lase voor goedkeuring en proklamasie van 'n dorps­

gebied . Tydens die onderhandelingsf11se w11t die proklamasie van die dorp 

voorafgaan. word die Direkteur rteurgaans op hoogle van sake gehou en is hy 

bewus van alle verwikkellnge . Die mollverlng vir die noue verband tussen die 

ontwikkelingsfase en die Direkleur blyk ult die volgende: 

" 33 van 1907. 

" Regler Claassen verwys na hierdle vorlge ultspraak oor die 1907-Wet, 

Administrator (Tnt'lsv1111l) v Industrial & Commercial Timber Supply 1932 AD 25 

37 . 

.. 33 van 1907 . 

.. Oertel v Dlrekteur van Plaasllke Bestuur 19113 1 SA 354 (A) 378B. 
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(T)o e nsure orderly development of the township in the interests of thn 

res ide nts th~ reof. He has bee n appointed, as it were, as the guardian or 

protector of the public rights.'° 

Soos In die geval van die Admlnlstrateur, verkry die Direkteur van Plaaslike 

Bestuur sy magle ult die Provinsiale Ordonnansle. Gevolglik beskik hy slegs 

oor daardie kompelensies uitdruklik in die Ordonnansle aan horn verleen ." Die 

vraag ontstaan wat die magte van die Direkteur lnhou . Soms gebeur d it dat 

erwe verkoop word sonder dat die voorgeskrewe dorpstigtingsvoorwaardes 

nagekom is. Die Direkteur is nie by magte om hlerdie voorwaardes af te dwing 

nie, maar is wel kompetent om oordrag van 'n reeds verkoopte erf 

(waartydens die sligtingsvoorwaardes nie nagekom is nie) le verhoed ." Dit 

word gedoen deurdat 'n caveat op die registras ie van die erf geplaas word ." 

Regler Galgul" bepaa l dal hierdie magle uitgeoefen kan word 

(l\)t any t ime up ti ll tl1P. ti111 P. whP. 11 thP. d1\ods are lodged for registral io11. This, 

In my vi'ew, is a power whir h r.onli1111 P.s for as long as the c:011clilio 11s of 

establishment are not carriP.cl out. 

Die Ordonnansies hel nie ' n bepaling met belrekking lot 'n besondere lydslip 

wanneer die Direkteur moel oplree nie. Hy kan le eniger 1yd handel, ge-

" Oertel v Direkteur van Plaasllke Bestuur 1983 1 SA 354 (A) 379A. Eie kursivering. 

11 In Oertel v Dlrekteur van Plaasllke Bestuur 1983 1 SA 354 (A) word d ie posisie van 

die Direkteur uiteengesit. Die tersaaklike Orclonnansle In casu is die Ordonnansle 

op Dorpsbeplannlng en Dorpe 25 van 1965 (T) . 

11 M eyer 1987 LAWSA pa r 246 258. Sien ten aansien van d ie verkoop van 

ongeproklameerde erwe Van der Merwe 1983 De Jure 289-291 ; Van der Spuy 1977 

SALJ 205-211 ; Van Rhijn 1980 Moderne Beslgheldsreg 30-40 . 

• , De noon 1979 LAWSA par 169-171; Jones Conveyancing 230 bek lemtoon d ie aspek 

dat geen erwe oorgedra kan word alvorens d ie dorpst lglingsvoorwaardP.s nie na­

gekom is nie. 

" Oertel v Dlrekteur van Plaasllke Bestuur 1983 1 SA 354 (A) 379C. 
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woonllk die oombllk wanneer hy rede het om le vermoed dat 'n erf verkoop is 

en op die punt Is om oorgedra te word . Dit staan horn egter vry om reeds op 

'n vroeer stadium op le tree . Van belang is egter dat hy nie die 

dorpstigtingsvoorwaardes kan afdwing nie; sy funksie is die van "waghond"." 

4.7 Tydstip waarop die reg vestlg 

Sommige skrywers en hofultsprake bespreek hierdie aangeleentheid In die Ilg 

van die kontraktuele benadering by dorpstigtlngsvoorwaardes.'" Vlr doelein­

des van hierdle bespreking is dil nodig om kortliks na tersaaklike 

dorpstigtingsprosedures le verwys :" 

1. Die applikant doen aansoek om stlgting van 'n nuwe dorp of nuwe dorps­

gebied . 

2. Die Administrateur verklaar die <iorpsgehied· 'n goedgekeurde dorpsge­

bied deur proklamasie. 

3. Proklamasie gaan met die oplegging van dorpstigtingsvoorwaardes ge­

paard . 

4. Eers na<iat die gebied geproklameer is. kan oordrag van erwe plaasvind . 

Proklamasie van 'n dorpsgehied blyk die deurslaggewende faktor le wees . In 

Estate Breet v Perl -Urb1m Areas Health Board '' bevind Appelregter Schreiner 

SOOS volg: 

" RP.gfer Galg11t maak hler van dlP. hPgrlppP. "watchdog" en "guardian· ge.brulk om 

diA algAmene rol van die Direkte11r IP. omskryt. Sien vmal Cohen v Verwoerdburg 

Town Council 1983 1 SA 334 (A) 343-344 . 

,. Sien ten ;,t;,tnsiP.n van die kontrnkl11ele henadering 4.11 hieronder; in die hesonder 

4.11 .2. 

" Sien in diP. algemeen Meyer 1987 LAWSA par 217-219 224-242; 

" 1955 3 SA 523 (A) :i3 1G-H. 
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No offence Is comrnllled by railing lo observe township conditions unlil !here 

has been proclamation, and although lhe local authority may have locus standl 

In some other basis before then, ii is only at that slage that II is expressly given 

the right to enforce the condlllo·ns. 

Oil Is inderdaad so dal proklamasie die deurslaggewende faklor is , maar dil 

is belangrik om ' n onderskeid le tref tussen ver/<.oop van erwe aan die een kant 

en oordrag aan die ander kar:it. Reeds vanaf die oombllk van proklamasle van 

' n dorp of dorpsgebied as goedgekeurde dorpsgebled , kan erwe geldiglik 

verkoop word ." Appelregter Galgut huldig die mening in Cohen v 

Verwoerdburg Town Council 00 dal die verkoper in die normale gang van sake 

nle verhoed word om gelyktydig met die verkoop van erwe ook die oordrag 

deur regislrasie af le handel nie." Tydens die oplegging van 

dorpsllglingsvoorwaardes word dit nie ten gunste van ander erwe of persone 

geregistreer nie." Die afwesigheid van registrasie 

dorpstigtingsvoorwaardes is voigens die Regler 'n aanduiding dal rlaar nie 

sprake van 'n serwituut kan wees nle. As hierdie erwe dus (in die afwesigheid 

van geregislreerde beperkings) verkoop word , vind die verkoop plaas sonder 

dat daar beperkings op die koper of erf oorgedra word . Alleenlik op die 

dorpseienaar word verpliglinge opgele : naamlik die nakoming van 

dorpsligtingsvoorwaardes . Regler Gaigut maak dil baie duidelik dat 

dorpsligtingsvoorwaarcles nie 'n verpligling op die erf as sodanig plaas nie, 

en gevolglik nie as 'n serwiluul afgema11k kan word nie. 

" Cohen v Verwoerdburg Town Council 1983 1 SA 334 (A) 349E. 

00 1983 1 SA 334 (A) 349. 

11 Hy maak eyler wel voorsieniny vir rli e bevoegdhede van die Dirnk lP. 11r va n 

Plaaslike Bestuur, wat in hepaalde y ri valle oorrlrag van ' 11 e rr kan vP.r lioed dP.1 1r clie 

plaas van ' 11 caveat op die registrasie daarvan. 

" Die alwes ighe id van regislrasie IP.n gunsle van ' 11 bepaalde persoon of e1 we, dui 

op eP.n 011dP.1 skeid lussen heperkenrle voorwaardes en clorpstigtingsvoorwaardes. 

Hierd ie aspek goniet by 4.14 hieronrler meer aandag . 
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4.8 Effek van dorpstlgtlngsvoorwaardes 

Hlerdie aangeleentheld hou nou verband met die statuutbenadering enersyds 

en die kontrakbenaderln~ andersyds. Daar word soms verklaar dat die effek 

van dorpstigtingsvoorwaardes teruggevoer kan word na die grondslag 

daarvan: met ander woorde juls vanwee die felt dat di! 'n verskynlngsvorm 

van 'n statutere maatreel of 'n kontrak Is." Vir doeleindes van die bespreklng 

word hier slegs gelel op die effek daarvan, sonder om na die onderskele 

benaderino-s le verwys . Die afdwlngbaarheld en die lnslansles wat bevoeg Is 

om hlerdle voorwaardes af le dwlng, word ondersoek. 

In die onderskele Provinsiale Ordonnansies word reelings aangelref wat die 

poslsie by nie-nakomlng van dorpstigtingsvoorwaardes reel . In die algemeen 

stel nie-nakoming van hlerdie voorwaardes 'n mlsdryf daar ... 

(T)hP. fart" lhal lhn failure lo carry out r1 conrlilion of e.~lab/ishment constitutes a 

crim e does nol in ilself P.rnpowr,r lhn. r.ourl to m akP any order clirncting an 

accusP.d lo c;ir r y orrl lhP. corrrlilinn nor dnPs ii P. IP. vale lhe obligation above any 

olhP.r d vil ohligalion . All thal can hr, sa irl of ii i,s lhal lhP. fear of prosrcutio11 

may indrr r.P a township ow11Pr tn ro rnply w ilh lhn. r.011rtitio 11s. 

Dit is onderskeidelik die Ad111i11istrnte11r en die Plriaslike owerhede wal belas 

en bevoeg is om die afdwinging vrin dorpstigtlngsvoorwaardes le verseker. 

Seide hogenoemrle inslansies hesklk slegs oor die magte ultdnrklik In die 

Ordonnansies verleen . Deurentyct moel in gedagle gehou word dal die op­

legging van hierdle tipe voorwaarrles in die r,ersle lnstansle lot voordeel van 

die publlek moel geskled . 

" Sien vir ' n volledigP. bespreking 4. 11 hiP.ronder. 

,. Cohen v Verwoerdburg Town Councll 1983 1°-SA 334 (A) 351A-B. 
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4.9 Verskyningsvorme van dorpstigtingsvourwaardes 

Afhangende van die oogmerk en doel van die dorpsligtingsvoorwaardes, is 

die verskyningsvorme daarvan taamlik uiteenlopend van aard . Sekere lipes 

dorpstigtlngsvoorwaardes kom meer gereeld as andt.r voor, terwyl sommige 

weer ooreenkomste met ander dorpstlgtingsvoorwaardes loon , hoewel die in­

houd daarvan verskil. Die verskaffing van noodsaaklike dienste is inderdaad 

'n groot bron vir hierdie lipe voorwaardes .• Watervoorsiening en verband­

houdende aangeieenthede is byvoorbeeld dikwels die oorsaak van geding­

voering wanneer voorwaardes hierop van toepassing nie nagekom is nie. 

Duidelikheidshalwe sal die bespreking telkens aan die hand van voorbeelde 

uit regspraak plaasvind . 

In Administrator, Cape Province V Ruyteplaats Estates" is 

dorpstiglingsvoorwaardes opgele waan1eur die dorpseienaar verplig is om na 

afloop van installering van 'n w~lervoorsieningskema (op eie onkosle) , die 

waterskema aan die Plaaslike Owerheid sonder vergoeding oor le dra . Hier 

is dus met die voorsiening van noodsaaklike dienste le make. 

Dorpstigtlngsvoorwaardes van hierdie aard kom veral onder die vergrootglas 

wanneer die dorpseienaar om een of ander rede nie die voorwaardes kan na­

kom nie (byvoorbeeld insolvensie) of wanneer die regverdigheid al dan nie 

van die tipe voorwaarde bevraagteken word . Opriglif"!g en inslallering van 'n 

waterskema gaan gewoonlik met die voorsiening van 'n doeltreffende riool ­

en stormwaterskema gepaard . In Ex Parte Mackenzie" is 

dorpstigtingsvoorwaardes opgele wal voorsiening gemaak het vir die hou van 

slrate (hieronder ook lnstallering van 'n rloolskema) ; water- en 

elektrlsiteitsvoorslenlng. Soos In bogenoemde geval sprull nle-nakoming uit 

die insolvensie van die ctorpseienaar. Soortgelyke voorwaarcles rnet be-

" SiP.n in die a lgemP.fHI IP. n a;insien v,in voorsieni ng van noodsa,ik likP. diPnsle Moyer 

1987 LAWSA p;ir 251 -256. 

" 1952 1 SA 541 (A) ; hiArcl ie holuitspr;rnk is 1eeds hy 4.2. 2 en 4.3 bP.~preek. Sinn ook 

Perl-Urban Are;is Health Board v Bree! 958 3 SA 783 (T) . 

17 1960 1 SA 793 (W) . 
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trekking lot die bou van paaie en waler- en eleklrisilellsvoorsiening is ook in 

Sandton Town Council Y Orlglnal Homes" op die dorpseienaar geplaas . Hier 

is egler verels dal aan die voorwaardes voldoen moel word "to the 

sallsfacllon" van die belrokke Plaasllke Owerheid . In hlerdie ullspraak sprull 

gedingvoering voort uil die felt dal die diensle nie lot bevrediging van die 

Plaaslike Owerheid verrig is nie. 

Anders as in bogenoemde sake, hel Administrator Transvaal Y Lotz'' nie oor 

voorsiening van noodsaaklike dienste gehandel nie, maar het die onderskeid 

lussen onlwikkelde en ononlwikkelcte grond , en rasseklassifikasie 'n rol ge­

speel. Hierdie dnrpsliglingsvoorwaardes hel bepaal dal ononlwikkelde grond 

(die plaas was in twee dele, naamlik onlwikkelde - erwe is reeds hiervan ver­

koop - en onontwikkelde gebiede verdeel) alleenlik onderverdeel en verkoop 

kan word ;is sesllg persenl van die onlwikkelde gedeelle reeds verkoop is. 

Hierdie onderverdellng en verkoping van erwe was verder ook onderhewig 

aan die vereisle dal beslaande handel- en nywerheidsregle waaroor lndiers 

op daardie stadium beskik, reeds moes verval of andersins ingekort moes 

word . Dus . alvorens nuwe erwe geproklameer en verkoop kon word. moes 

seslig persenl van die hesla;inde beskikhrtre erwe reeds verkoop gewees het 

en die handels- en nywerheidsrngle v,111 die lndiers nie meer bestaan nie . 

Uil hogenoemde voorheelde is dit duidelik d;if die inhoud en omvang (asook 

die VNsky11ingsvnrn1e) V<ln dorrstiqtingsvoorwa;irdes uileenlopr.nd en talryk 

is: 

1. Noodsa11klike dienste en die voorsiening daarvan word gewoonlik in 

dorpstigtingsvo\Jrwa11rdes gereP-1. Die rede daarvoor is in die algemeen 

lweeledig, naamllk 

" 1975 4 SA 150 (W). Sien ook Oertel v Dlrekteur vnn PlaBSllke Bestuur 1983 1 SA 

354 (A) waar die betrokke dorpsliglingsvoorwaardes verband hou met 

slorrnwah:m lre inering en s1raatho11 . 

., 1960 2 SA 135 (T). 
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(a) dit is een manier om· le verseker dat aan die basiese behoeftes van 

die to~komstige p_ublie·k voldoen word, aangesien die dorpseienaar 

verplig word om die voorwaardes na le kom; en 

(b) dorpstigtlngsvoorwaardes _moet van beperkende voorwaardes on­

derskei word : noodsaaklike dienste Is belangrike aspekte wal reeds 

tydens die beplanningsfase van dorpstigting aandag moet geniet en 

kan nie, soos in die geval van beperkende voorwaardes , teen die tilel ­

akte van die verskillende erwe geregistreer word nie. Gepaardgaande 

hiermee die felt dat die Plaaslike Owerheld en die Administraleur 

beide bevoeg is om die stigtingsvoorwaardes af le dwing , dra daar1oe 

by dal dorpstigtingsvoorwaardes die ideale middel is waardeur 

voorsiening vir noodsaaklike dienste verseker word ." 

2. Die verskillende aspekte van nooclsaaklike diensle is ook uiteenlopend : dil 

sluit onder andere die voorsien ing van water en elektrisiteit . bou van paaie 

en dorpstrate, storm- en rioolwaterdreinering e arval - en 

vullisverwydering in . 

3. Uileenlopende bepalings wat nie deel uitmaak van voorsiening van 

noodsaaklike dienste nie, word ook aangetref. byvoorbeeld voorwaardes 

dal 'n sekere persentasie' van erwe eers verkoop moet wees alvorens an­

der erwe beskikbaar sal wees . 

4.10 Uitleg van dorpstigtlngsvoorwaardes 

In Administrator, Cape Province v Ruyteplaats Estates" word die uilleg van 

dorpstiglingsvoorwaardes in die besonder bespreek." Die besondere 

71 Vgl 4.6, naamlik dal die Dire.kteur van Plaaslike Bestuur nie 

dorpstiglingsvoorwaardes kan afrlwi11g niE!, maar dat hy as "waghoncl " opt ree. Hy 

is egler by magle om reglstrasie P.n oordrag van ' n err deur die liassming van ' n 

caveat l e verhoecl , as clie betrokke clorpstigllngsvoorwaarcles nog nie 11 ayeko 111 is 

nie. 

" 1952 1 SA 541 (A) 550A-G 556O-E. Sinn vir vorlge hesprekings van die 11ilsp1 aak 

4.2.2; 4.3 e n 4.9 hierbo. 

" Sien oak De BeP.r f! n Rorke Deeds Registration 77. 
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dorpsligllngsvoorwaarde hier ler sprake, Is die bepaling dal die waterskema 

aan die Plaaslike Owerheid oorgedra moet word sonder dal die dorpselenaar 

vergoeding daarvoor onlvang. Die vraag wal deur die hof beantwoord moet 

word , is of die optrede (naamlik die oplegging van die voorwaarde) van die 

Adminislrateur deur die bepaalde Provinsiale Ordonnansie gemaglig is . Die 

eerste slap wat die hof in die beanlwoording van die vraag volg, is om die 

bewoording van die lersaaklike bepaling (wat die optrede magtig) te 

ondersoek. By uitleg van hierdie dorpsligllngsvoorwaarde word die algemene 

reels en vermoedens van wetsuitleg aangewend en speel die volgende faktore 

'n rol :" 

1. Die beginsel dat 'n slalulere maalreel nie onteiening sonder vergoeding 

magtig nie. tensy die bedoeling duidelik uit die maatreel blyk . 

2. Wetgewing wat inbreuk maak op beslaande regte moet in die algemeen 

streng of beperkencl uitgele word . 

3. Wanneer daar inderdaacl inbreuk gem,rnk word op beslaande regte , moet 

die bedoeling duidelik blyk "If not In express words, at least by clear 

lmpllcatlon and beyond reasonable doubt." 

4. Magtiging vir soortgelyke optrede hoef dus nie uildrukllk te geskied nie, 

"provided the lmpllcatlon Is clear enough ... (It) does not require express 

wording." 

Wat belref die oplrede van die Adrninislrateur en die inlerprelasie daarvan , is 

In Mlddelburg Munlclpallty v Gertzen" die volgende bevind : 

(The) l e 11<10 11cy in i11l m prnlalio 11 is l owards liheralily. lhal is l o say, unless the 

Comt ca n r.lPar ly ch>.c icle lhal 110 11 sef11I c ivic pmpos'! is served, ii will he loth 

l o clec la1e 11,al lhe power is i111prnpm ly co11ferr ed .. . 

Samevattend hou die ullleg van dorpsligllngsvoorwaardes die volgende In: 

1. Die reels en vermoedens van toepassing op welsuitleg kan aangewend 

word om dorpsllglingsvoorwaardes ult le le. 

" Hierdie bespreking gesk iP.d a,1 11 d ie hand van die Ruyteplaats-uil spra;i k 550A-G. 

•• 1914 AD 544 570. 
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2. Waar die besondere dorpsllglingsvoorwa11rde in eHek onleienlng sonder 

vergoeding maglig . moel die voorwaarde slreng of beperkend ultgele 

word . 

3 . In dorpstigtingsvoorwaardes wal inbreuk maak op beslaande regle hoef 

die inbreukmaklng nie ultdruklik bewoord le wees nie. maar die bedoeling 

moel egler d11idelik daaruil blyk . 

4. Die hof sal In die uitleg van dorpstigtlngsvoorwaardes vas·stel of 

bevoegrlhede doeltreffend uilgeoeffm Is deur le bepaal of openbare 

dlensle daardeur gelewer word . Oil h;mg saam met die sog1maamde 

"tendency towards llberallty" om le verhoed dal dorpstiglingsvoorwaardes 

onnodiglik beperkings op persone of inslansies le . 

4.11 Regsaard van dorpstigtlngsvoorwaardes 

Daar Is reeds hierbo kortliks na die prohleme rondom die regs-'lard van 

dorpstlgtlngsvoorwaardes verwys . Hierdie aspek kom veral onder die aandag 

van die hof wanneer die veranlwoordelike persoon of inslansie op wie die 

verpllgling rus om die sliglingsvoorw-'IMdes na le kom . versuim of geweier het 

om sekere of in sommige gevalle al die stiglingsvoorwaardes deur le voer. 

Ott is lnteressanl drtl die regsprn-'lk W-'11 hesludeer is in die bep-'lling van die 

wese van hierdie lipe voorwaMrf P.s rmoil i11 hr.sonderhede ondr.rsoP.k n11 die 

werklng en veral die m1rd vr1n rfo rpsliqtingsvoo rw;rnrd es inslel nie . Oc1,ir word 

gewoonlik blnot sydP.lings na din a-'lrrt V-'111 dorpsligtingsvoorwa:irdr.s in die 

loop vc111 die 11itsprac1 k vP.rwys. 111r1rtr slP.qs in <l ir. rm1te wal nodig is ri m tot 'n 

heslissing le korn . 

In die algemeen wont twee bP.n-'lriP.r inqs . 11:i:imlik rfie konlrak- en diP. staluul­

benaderlng aangewend om die rngsM1rd V-'1 11 dnr psligtlngsvoorwaardes le be­

paal. 

Die kern van die vraag 1111 die regsaard word lereg deur Regler Schreiner" 

met die volgende vraag aangera;ik : 

" Estate Breet v Perl-Urban Areas Health Board 1955 3 SA 523 (A) 526C; P. ie 

k11rsiveri11g. 
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The sole issue involved in the appeal is whr. lher the c laim of lhe respondent 

arose 0111 of a contract wilhin the meaning of the Prescription Ac t: the 

alternative is that ii ar ose 0111 or lhe provis ions or the Ordinance ,ind rn,iy 

accordingly he described as a claim based on statute." 

4.11 .1 Die statuutbenadering 

In hofuitsprake waar die statuutbenadering gevolg word , word van die stand­

punt uitgegaan dat dorpstiglingsvoorwaardes nie 'n kontrak as grondslag het 

nie, maar dat dit soortgelyk aan wetgewing is . Die rnotivering is daarin gelee 

dat die magtiging om dorpstigtingsvoorwaardes daar le stel uit wetgewing 

voortspruit ; naamlik die onderskeie Provinslale Ordonnansies wal dorpsligling 

reel. Proklarnasie van ' 11 nuwe dorp of 'n nuwe gebied van 'n beslaande dorp 

gaan met die oplegqing van dorpsliglingsvoorwaardes gepaard . Skrywers en 

holuilsprake wal hierdie benadering volg , gaan van die slandpunl uit dat 

hierdie proklamasie (en die i:,epaardgaande oplegging van 

dorpsliglingsvoorwaardes in ' 11 I.Jylaag lot die proklamasie) "force of law" 

het." "Force of law" spruit uil die volgende voort : 

1. 'n Misdryf word gepleeg by die nie-nakoming van 

dorpsliglingsvoorwaardes . 

2. Hierdie misdryf is slralhaar ooreenkomslig die bepalings in die verskit­

lende Provinsiale Ordonnansies. 

3. Seide die Adminislraleur en die Plaaslike Owerhede hel die kornpetensie 

om toe le sien clal die verpliglinge nagekorn word en kan gevolglik na­

korning aldwing . 

4. Die Direkleur van Pla11slike Besluur is hevoeg om ' n caveat op die oordrag 

van erwe (waarvan die dorpsliglingsvoorwaardes nog nie nagekom is nie) 

le plaas ." 

" Eie kurs ivering . 

11 Rr.gl P.r CP.ntlivres in Estate Bree! v Perl-Urban Are.ls Health Board 19":i 3 SA 523 

(A) 525B-C. 

" Cohen v Verwoerdburg Town Council 1983 1 SA 33'1 (/\) 343-3'14; Oertel v Dlrekteur 

van Plailsllke Bestuur 1983 1 SA 354 (/\) 379. 
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Regler Cenlllvres" verklaar die regsaard van dorpsligllngsvoorwaardes, met 

bogenoemde faktore in oorweging. soos volg : 

(A) claim which is hased 1101 011 r:011/rnr:I bu/ on the provisions of the 

Proclamation read with the Ordinanr:e . 

4.11.1 .1 Effel< van statuutgrondslag 

(a) Cohen v Verwoerdburg Town Council 1983 1 SA 334 (A) 

Die hof II quo het bevind dat dorpsliglingsvoorwaardes vanwee die statutere 

aard en grondslag daarvan sorl:mig is. dat dit voorkeureise in gevalle van 

likwidasie daarstel en dal dil nie blool as konkurrenle else saam met rlie ander 

else hanleer word nie."' Regler GAigut" bevind egler op appel ten aansien van 

hlerdie aspek die volgende: 

(T)he facl lhal lhP. ohligalinns arP i111pos<'d pnrnnanl lo a power granlPd In a 

statute and lhal tl1P. slal11I P. providP.s lnr pr->nal s;rndions does not me;m lhal lhn 

obligations can displar.e olhe r c ivil ohligalions." 

Aangesien die hof a quo die voorkeur verbnnrle aan dorpsliglingsvoorwaardes 

oor die boeg van "force of l11w" gooi . worrl hierrlie Aspek ook later in die 

besonder deur die Regler bP.spreek :" 

If hy 'forrP of law' or ' slalnlnry fnir·,.., · ii i,s co11I PnrlPd lo conv0.y lhal 11, n, 

ohligation Is r.rr>al P.rl hy " ' " '"' " " '"' " " " " nnl '"" "" fro 111 r.onlr ar l, lh"" I 

" Esll'lle Bree! v Perl-Urbl'ln Areas He;,llh 8011ni 1955 3 SA 523 (A) 525F . 

,. Sien in diP. vr.,rhand Van dP.r Spny 1977 SI\LJ 205: Va11 dP.r Mmwe 19A3 De Jure 290; 

Van Rhijn 1980 Moderne Be!<lgheldsreg 30 34 . 

" Cohen v Verwoerdburg Town Councll 1983 1 SA 334 (A) 346E. 

" Eie kursivP.ring. 

" Cohen v Verwoerdburg Town Councll 1983 1 SA 334 (A) 350F-G. 
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understand the express ions. If it is inlended lo suggP.sl that the obligation so 

created (here an executive acl flllrsuanl to a Provincia l Ordinance) is thereby 

given preferential or greater prolection than obligations arising out of a con­

tract, then I musl disagree. If a legislating hody, having the power so to do, 

intends that an obl igation so imposed is l o enjoy such preference ii would have 

to stale so specifica lly. Furthermore, lhA Administrator Is not legislating when 

Imposing the ohligallons. 

Die bevinding dat die grondslag van dorpsliglingsvoorwaardes slaluler van 

aard is, is dus nie genoegsaam om die uilwerking en die afdwlnging daarvan 

le verklaar nie . Oil is een manier waarop die werking en die aard daarvan in 

'n mate verklaar kan word , maar kan nie sonder rneer 'n groler mate van af­

dwingbaarheid daaraan loedig as wal byvoorbeeld in die geval van kontrakte 

is nie. As beoog word om voorkeurslalus aan 'n bepaling le verleen , moet dit 

steeds uildruklik in die wet of ancier rnagligende dokument vermeld word . 

As ondersleuning vir die slaluulbenadering word daar 'n aantal oorweglngs 

teen die konlrakbenadering aangevoer. Vir volledigheidshalwe word die aan­

geleenlheid by die hespreking van die kontrakbenaderlng genoem." 

4.11 .2 Die kontrakbenadering 

Voorstancier s van hierciie st,mdpunl huldig die mening dal , hoewel Provinsiale 

Ordonnansies 'n slalulere raarnwerk slel wr1arbinne dorpsligllng plaasvind , 'n 

ooreenkorns lussen ciie /\dminislrnleur en die persoon wat om dor pstigling 

aansoek doen , ononlbeerlik is ." Hierdie ooreenkorns vorm die grondslag vir 

" Sien 4.11.2.2 hieronder. 

,. Die bespreking wal volg gAe cliP. hetoog van die appellante in die Estate Breet v 

Perl-Urban Areas Health Board 195!; 3 SA 52:l (A), naamlik clat 

dorpstigtingsvoorwaardes in WASP. 1<011/rakte is, WP.er. 
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oplegglng van dorpstigtlngsvoorwaardes waardeur verpligtlnge op die 

dorpseienaar geplaas word ." 

Voorgeskrewe onderhandelinge vorm die onderbou van die kontrak . Wanneer 

die Admlnlstrateur die appllkant kennis gee dat hy lile aansoek goeligekeur 

het . stel dil 'n aanbod deur die Administraleur aan die applikant daar. Dit 

staan die applikanl vry om die aanbod le aanvaar deur die voorgeskrewe 

planne en dlagramme aan die Landmeter-Generaal beskikbaar le stel of om 

die aanbod nle aan le neem nle deur le versuim om die voorgeskrewe slc1ppe 

te volg of om anderslns die aansoek te laat vaar. Oil moel egter in gedagle 

gehou word dal die ac1nsoeker. selfs nadat hy le kenne gegee hel hy "aanvaar" 

die "aanbod", steeds die aansoek kan laat mlsluk deur nie die voorQeskrewe 

planne en dlagramme op die voorgeskrewe 1yd en wyse In le dien nie . In casu 

voer die appellante deurentyd c1an dal hierdlP. nie 'n gewone soort konlrak Is 

nie, maar" 

(1)1 was admittedly 11nus11al owing lo th P. rPg11lalory i11fl11Pnce of lhP. Ordinance. 

NeverlhelP.ss, so ii was argnecl . a r.ontract in PSSP.nce ii was and remain P.d. 

4.11.2. f Regspraalc wat die lco11trnlcbe11aded11g 011derste1111 

(a) Administrator (Transvaal) v Industrial and Commercial Timber and Supply 

Co 1932 AD 25 

Hierdie ultspraak bevP.stig dal liaar:" 

(A) slricl amilogy with contract in tlt P. PxistencP of offP. ror and offeree ... 

00 Sien In die algPrneen Estate Breet v Perl-Urban Areas Health Board 1955 3 SI\ 523 

(A) 527G-H. 

" Estate Breet v Perl-Urbi.n Areas Health 8011rd 1955 3 SI\ 523 (/\) 528A . 

.. 33. 
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bestaan en dat :" 

(T)he learned Judge had in mind that the olferor was the Administrator (or his 

predecessor) and that the offerP.e was the applicant , who was free to accept or 

refuse the grant . 

(b) City Council of Johannesburg v Ferreira Estate 1939 WLD 256 

Hier is 'n dorpstiglingsvoorwaarde beskou as deel van 'n kontrak tussen die 

Administrateur en die applikant . 

(c) Permanent Estate and Finance Co v Johannesburg City Council 1952 4 SA 

249 (W) 

( T)h P. ,tel of lhP Ad111inistrn lor in CO lllllllll lic;i ting lo tl1 P. <1 pplir.<1nl the r.ondilions 

011 wh ich pP.1 111 iss ion lo establish a township is g, <1 11tecl is an act a11<1logous to 

the making of an offo r which /he applir:11 11I is al liba, ly lo accept or refuso ... 

(d) Oertel v Dlrekteur van Plaasilke Bestuur 1983 1 SA 354 (A) 

Die vraag waarop die hof hier ingegalln hel . was of dorpsligtingsvoorwaardes 

analoog is aan skuld en gevolglik cleur verjaring tot niel kan gaan. Regler van 

Heerden bevind in die loop van die 11ilspraak dal . hoewel die Adrninistraleur 

en die Plaaslike Owerheid br.ide kompelent is om die stiglingsvoorwaardes af 

te awing , hulle nie skuldeiser s in rtir. norrm1le betekenis van die woord is nie, 

omdal hierrtie voorwllardes juis in belang van rtie gemeenskap in die geheel 

daargeslel is en nie in persoonlike helang van hierdie persone en instansles 

nie . In beanlwoording van bogenoemde vrnag maak Regler van Heerden die 

volgende stelling :" 

" 35. 

00 257; eie kursivering . 

" Oertel v Dlrekteur van Plaasllke Bestuur 1983 1 SA :154 (A) 375F-G. 

Hl2 



Felt is clal claar In ca~u niP. sprake Is van ' n oordrag van 'n reg as g1wolg van 

verjaring nie P.11 clal dlP. voorwaanle 011111iske11haar ·11 ver/Jintenis gPskep hel, 

die verpllgllnge waarvan op verskeie grondP tol nlel kan gaa11 . In eersle 

lnstansle moes GIP.n Anll (die clorpso11lwikkelaar) naluurlik slegs gecletailleercle 

planne voorll\ , maar dit sou 111,1ar ' 11 aa11loop wees lot die kernverpligling om 

clle 11odlge drnlnP.rlngs- en paclhonwflrk le verrig . In aarrl, anrlers as oorsprong, 

versl<il rlie verpligling dus nie van 'n l<ontral<lue/e vP.rpligling met dieselfrle in­

houd nie , en hPI dil ' 11 duirlo like VP. rn101'11skaraklP. r ,1a11gP.sie11 die verpligllng 

klaarblyklik ' 11 gP. lrlP. like s11rrogaal hP.L•' 

Later In die ullspraak huldlg Regler Galgut ' n soortgelyke menlng:" 

The sections al!So show !hat, whP11 lhe Adminislralor inlencls lo Impose 

condil ions ol Pslahlish111P11t , a co11 /1 ar:I i.~ cm lf!lerl into , prior lo /he 

proclamation , bnlWP.P/1 the /o r.a l ,wthori ly ;mrl low11ship ow11Pr wh ir.h cl r>;,l!S with 

!he laller 's ohlig;,lion lo pP.rln, 111 lhP. r:ondilions anrl in adclil ion hP h;,s lo 

provide guaranlPP.!S lor lho cl11 P. l11llil111<' 11I of fhose r:crnclilion s." 

Anders as Regler van Heerden (w11t die a11rd (en nie die oorsprong nie) van 

dorpsllgtlngsvoorwaardes aan die hand van ' n konlrak verklaar) herlei Regler 

Galgut ook die oorsprong d.t11rw111 n.t ko11tr,iksl11iling . Daar kan onk verder 

afgelel word wanneP.r (n;iamlik reerls vonr prokfmnasie) en l11sse11 wie 

(naamlik die Plaaslike Owerheicl - as gedeleqeerde van clie Adminislrnleur -

en die dorpselemrnr) die konlr.tk geslult word ." 

(e) Ex P11rte MAckenzle t!'.160 1 SI\ 79'.1 (W) 

" Ele kursivPring. 

" Oertel y Dlrekteur v11n Plaasllke Owerheld 198:l 1 SA :154 {A) :178E -F. 

" Ele kurslverlng. 

'" Belde ReglPrs Van Heerden en Galg11t rmrnk 11!'?1 vhrgllg in die loop van die ull­

spraak mPlcllng v;in die ontstaan enersyrls en rlin. aard andnr!-yds van 

dorpstigtingsvoorw;i;irdes. ' n Werkllk e he!Spreklng hiervan word P.gl "! r ni\rens 

aangetrel nie. 



In hierdie besllssing is dil vir die dorpseienaarrnaalskappy (vanwee likwidasie) 

onmoontlik om die dorpsllglingsvoorwaardes na le kom. Regler Williamson 

beslis lydens uilspraak die volgende:" 

(The) 'duty' vis-a-vis the Acl111ini strat o r to carry out the conditions of 

establishment imposed in hmns ol the Townships Ordinance, 11 of 1931 , as 

amended; these 'duties ' , if not conlraclual, seem to be analogous to contractual 

obligations. 

Hieruil kan die afleiding ge1m1ak word dal die Regler die aard van 

dorpsligtingsvoorwaardes as konlraktueel bestempel. Oil is egter interessanl 

dal Regler Williamson" later in dieselfde uitspraak die volgende rnening 

huldig: 

There is . as ii wem, a pon nanrn ,lly ex islin11 i111poss ihilily in re lation l o lhe 

r.a rryi ng 011 1 of such ohligal ions and d11liP.s hy lhn r.0111pany or by any de legated 

person or body on il s be half. ThPre is author it y for the propos ition that the 

max im lex non coglt ad lmposslbltla is applicable even i11 relation to the 

pmformance of statutory requirements... In regard to l he r.0111pany's 

obligations and "duties· as a township, I think lhal by analogy Iha! maxi111 

should also he applied in a r.asc, s11ch as this. 

Die probleem van nie-tiakorning van die dorpsligtingsvoorwaardes las die 

Regler op deur die lex non cogll --beginsel daarvoor aan le wend . Hierdie 

stelreel is besonderlik op statutere aangeleenthede van toepassing ." Gevolglik 

kan die afleiding gemaak word dal die grondslag vir die verpligtinge (wat in­

derdaad nie hier nagekom is nie) gelee is in die statuut wat dit magllg. Ult 

hierdie uitspraak kan daar dus nie 'n sinvolle afleiding betretrende die 

regsaard van dorpsllgtingsvoorwaardes gemaak word nie. Aanvankllk word 

die konlrak- en laler die statuutbenadering gevolg. Die twee uileenlopende 

" Ex Parle Mackenzie 1960 1 SA 793 (W) 795H-796A. 

17 Ex Parle Mackenzie 1960 1 SA 79:l (W) 7960-E. Eie kursivering . 

11 Sien in die algemeen Du Pless is LM Interpretation of Statutes (Kaapslad 1986) 

83-90; Steyn LC Die ultleg van wette (Ka;ipstad 1981) 118. 



benaderlngs word egler nerens In die uilspraak besonderllk bespreek of on­

derskel nie. 

(f) Admlnlslralor Transvaal v Lotz 1960 2 SA 135 (T) 

Regler Claassen" maak die volgende ulllallng : 

Hlerdie arlikels gP.e diP. sligllngsvoorw;iardes die hoP.danigheid v~n WP.lgewing. 

Ek is van mening dat die sligllngsvoorwaardes tot · 11 matP. die kenmerke van ·11 

konlrak sowP.I as van welgP.wing dra. 

Tydens die uilspraak maak hy egler ook op 'n ander geleentheld'"" melding dat 

"die sllgllngsvoorwaardes deur die betrokke pa,tye onde1teke11" Is .'" Uileraard 

Is die gebrulk van bogenoemde woorde verwarrend : hou die onderlekenlng 

van dokumenle sonder meer 'n konlrak in: is dll enlgsins 'n verelsle dal 

dorpstlgtlngsvoorwaardes onderleken moel word; kan die begrip "pilrlye" ter 

sprake wees by slalulere maalreels? Is die gebruikmaking van die woord 

"parly" alreeds voldoende a,mdulrllng rlal 'n konlrak geimpllseer word? Ge­

toels aan die lotz-ullspraak bly die vrae onbeanlwoord . 

if .11 .2.2 Aanvaarding van dorpstigtingsvoorwaarrles as vereiste? 

(a) In Pert-Urban Areas Health B01ud v Breet '"' hel ' 11 Plaaslike Owerheicl in 

briefvorm sekere verr,liglinge . n:iarnlik dor r,.;liglingsvoorwr1ardes . or, die 

grondeien:iar will sy groncl in clorr,sgehierl wo11 omskr.r . gele. Da11r was egler 

geen aancl11irling Will die gesindhP.id w-111 clie clorr,seier111r.1r aangaande hierdie 

voorwaardes was nle . Daar word rlP.ur rlie grondelenailr aangevoer dat hy nie 

ten gunste van die sliglingsvoorwaArdes, soos in clie brief uiteengesll . was nie 

" 137H. 

'"" Administrator Transvaal v Lotz 1960 2 SA 135 (T) 136D. 

••• Eie kursivering. 

,., 1958 3 SA 783 (T) . 
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en dat hy dil inderdaad nie aanvaar hel nie.'01 Myns insiens kan die volgende 

vrae gevra word : 

(a) Is dil nodig dal die dorpseienaar die dorpstigtingsvoorwaardes, soos 

deur die Administrateur (of sy gevolmagtigde) opgele , moet aanvaar alvo­

rens dorpstigtingsvoorwaardes afdwingbaarheid verkry? 

(b) Is dit enigsins 'n verweer wat later deur 'n dorpselenaar geopper kan 

word dat hy nie die dorpstigtingsvoorwaardes nagekom het nie omdal hy 

nie ten gunste daarvan was en dit gevolglik nie aanvaar het nie? 

(c) Gaan die dorpseienaar voort met dorpsontwikkeling sonder om die 

voorgeskrewe dorpsliglingsvoorwaardes na le korn , kan hy later estop 

word om horn op sy nie-aanvaarding van dorpstigtingsvoorwaardes le be­

roep ?'°' 

In reaksie op die slelling van die resr ondenl (dat hy die voorwaardes nle 

aanvaar het nie) . verklaar die Plaaslike Owerheid dat daar nooit 'n antwoord 

van Breet ontvang is nie en dat aangeneem is dat hy die stigtingsvoorwaardes 

soos deur hulle uiteengesit . aanvaar het :"" 

(T)hat Mr Brnet had acr.Pptod ,tncl adnpl<'d lho r.ond it ion in lhat he ' took c harge 

of the supply, ;1ehninisle1ed ii , and 1m1el<' charges for lite wale r in terms or the 

said c lause· and thal in the premises 1espo11cf,rnl s were estopped from de ny ing 

lhal the r.ondition was binding 0 11 M r Breet. 

Die hof gaan van die standpunt uit dat al die voorwaardes wel deur Bree! 

aanvaar is . Kan hieruit afgelei word dat die hof aanvaarding as 'n vereiste 

" ' Hierdie hespreking hang 11011 saa 111 11 ml <lio konlrakhenaderi ng en 111oet in die lig 

van hogenoemde ondersoek ge leP.s en versta,111 word. 

'°' Hierdie vraag s;i l alleon ler sprake ko111 ind ion hevind is dal 11 ie-;ianvaa1 d ing in­

derclaacf ' 11 verweer vir lalern 11ie-11ako 111 i11g is. 

,,. Perl-Urban Areas Health Board v Breet 1958 3 SA 783 (T) 7841-1 . 
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stet? Regler Trolllp'"' vra egter nle die vraag of die aanvaardlng belangrlk Is 

of nle, maar verklaar: 

(T)he real disrute between the rarlies as shown by the papers and 

correspondence is not whether Mr Bree! accerted and agreed lo those 

conditions but whether or not he became liable to hand over the water scheme 

free of charge when the applicant demanded ii in terms of clause 4 of the 

conditions. 

Die Plaaslike Owerheld drlng aan op die oordrag van die waterskema. Die 

grondslag waarop hlerdie skema ooq:iedra kan word , Is gelee In die statutere 

magllging daarvoor. naamlik In die Provinslille Ordonnansie :'"' 

II S!'!'ms l<J me !hat lhe r.lai111 is hasr,d ;rnd can only he hasPd on a ,slatulory 

right undm cl;iusn 4 of !he r.ondilions of <?stahlish1i1 e11I. 

Die aanspraak van die Plaaslike Owerheid kan dus nle op die "reelings" tussen 

Bree! en die Plaaslike Owerheid sleur1 nie . Regler Trolllp '"' som die probleem 

soos volg op: 

(T)he appli r.;rnt's e111itl<1 111Pnl lo rPlinf is not and r.a 1111<JI hr. haspcf enlirnly on 

'the arrangr>mpnls ' SP! oul in 1hr. IPller of lhr> 19th FP1m1ary 19'16 ;is if limy 

conslitulrd a r.ontr,wl. I havP. alre;idy sl;i!Pd ahnvr> that !hi"! applir;inl '!' r:l;iim 

to lake ovl"!r ti,,.. w;il,..r rr> t ir:11I;,linn sr h,..,11,.. fl Pl"! or rh;irg,.. is has,..d 011 a 

slal11lory riQhl ;i rlsin[J from r. la11sr, '1 nf llrn ro11dilions. I wi sh lo P.111ph;isi7P Iha! 

again ;ii !his point. Thi"! hasis or""' f'!;iiln is not r.011h;ir.t11;il. The applic11nl's 

c;ise is ,mt that Mr f11 pe/'.s acr:r>pla11r.P of l/1r r:011rlilio11.s i11 /h p, applicant"~ IP-1/f!r 

of lhP. 19th Fe/Jrua r y 1946 r.onslit11tnrl a r.on tra r. / /J p, fwPP II /hPm whir.h is 

e11forr.ea/J/p al the applica11/'.s i11,;fa11r.,, 1111r/p1 /h f! r.omm o11 law a11rl quiff' apart 

'"' Perl-Urban Areas Health Board v Breet 1958 3 SA 783 (T) 788E. 

'"' Perl-Urban Areas Health B011rd v Breet 1958 3 SA 783 (T) 787 A. 

'°' Perl-Urb11n Areas Health B011rd v Breet 1958 3 SA 783 (A) 788r'10-F. 
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from the operation of clause 4 of the conditions and the provisions of the 

Townships Ordinance.'"' 

(b) In Administrator, Cape Province v ~uyteplaats Estates"• word die 

kontrakbenadering gevolg en gaan Regler Greenberg van die standpunt uit 

dal die toestemming van die Adminislrateur (om die nuwe dorp le ontwlkkel) 

as 'n aanbod aan die dorpseienaar beskou kan word . D11 Is egler die vrye 

keuse van die dorpselenaar of hy hlerdie aanbod wil aanvaar al dan nle. 

Hierdie is nie 'n nuwe benadering nie; dit is in verskeie ander uilsprake waarin 

die kontrakbenadering ondersteun is , gevolg.111 Deurgaans word daar klem 

gele op die feil dat aanvaarding al dan nie van die "aanbod" geheel en al die 

dorpseienaar se eie keuse is . Daar word egter nerens daarna verwys dat die 

dorpsontwikkeling 11ie kan plaasvind nie, sou die dorpelenaar die "aanbod" 

weier. Myns insiens is die dorpseienaar in effek ve,plig , as dit sy doel en 

oogmerk is om die dorp le ontwikkel, om die toestemming van die 

Administrateur le aanvaar. Dit staan egler die dorpseienaar vry om, nadat sy 

aansoek om dorpstigling goedgekeur is , nie met die dorpsontwikkeling voort 

le gaan nie. 

Regler Greenherg' " voer hier aan dc1t die dorpseienaar dus in effek nie slegler 

daaraan toe is as voor die toestemming verleen is nie. In die praktyk is dit 

egter nie die geval nie: die rlorpseienaAr het juis aansoek gedoen met die be­

doeling dat hy, nadat toestemming verleen is , 'n nuwe dorp of 'n nuwe ge­

deelle van '11 hesta;inde dorp, kflll ontwikkel. Verkry hy toestemming 

(onderhewig c1a11 cior pstiglingsvoorwilMcles) van die Adrninistrnteur, kan hy 

met die dorrstigting of ontwikkeling voortgaan . Verkry hy egter nie toe­

stemming nie, is verdere ontwikkeliny uiteraard uitgesluil. He! hy egter 

,,. Eie kursiveri11g. 

11• 1952 1 SA 541 (A) 551E -F. 

111 Sien die hespreki11g hy 4. 11 .2.1 himho. 

112 551E-F. 
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goedkeurlng verkry en besluit hy om tog nle met die dorpstlgtlng voort le gaan 

nle, l<an hy alleen die grond aanwend vir daardie doeleindes waarvoor hy nie 

die toestemming van die Administrateur nodig het nie . Provlnslale 

dorpstlgtlngsordonnansies verhoed dus 'n grondeienaar om sy grond aan le 

wend vir dorpstlgtlngsdoeleindes, behalwe vir daardie doelelndes en 

onderhewig aan daardie stigtingsvoorwaardes gekoppel aan die goedkeuring 

van die Administrateur. 

Ten aansien van bogenoemde bespreking kan die volgende afleldings gemaak 

word: 

1. Die vraag of aanvaarding van die dorpstigtlngsvoorwaardes deur die 

dorpsontwikkelaar in vereiste is . bly in die Pert-Urban Areas-uitspraak on­

beantwoord . 

2. In bogenoemde uitspraak is die statuuthenaderlng. waar aanbod en aan­

name geen rol speel nie, gevolg. 

3 . In die Ruyteplaats-uitspraak is die konlrakbenaderlng , waar aanbod en 

(veral ook vir doeleindes van die bespreking) aanname ·n rol speel , ge­

volg . 

4. In bog,moernde uitspraak is hevind dr1t ;ianvaFtrding van die a1rnbod die 

dorpsontwikkelaar se keuse is . In effek worrl 'n dorpsontwikkelaar. indien 

dlt sy plan en oogmerk is om met dorpsligling voor1 te gaan. egler verplig 

om die aanborl vr1n die Arlminislrnleur le r1r1nvar1r. 

4.11 .2.3 Roi va11 wi/s001·eenstemmi11g 

Wilsooreenstemmlng en die aanwesigheld da::irvan is gewoonlik beliggaam In 
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die feit dat daar ' n aanbod en 'n aanname Is."' Oil is egter moontlik dat 'n 

kontrak enersyds sonder 'n aanbod of aanname tot stand kan kom'" en 

andersyds dat 'n kontrak steeds nie tot stand kom nle al was daar ' n aanbod 

en/of aannarne. Afweslgheid van consensus by 'n kontrak waar wllsooreen­

stemming vereis word , kan aanleidlng gee tot die nietigheld van die kontrak, 

maar die blole fell dal partye met mekaar ooreenkom, stel egler nle sonder 

meer allyd 'n konlrak daar nie. Consensus is soms sine qua non vir die 

daarstelling van 'n konlrak , rnaar dil is nie sonder meer 'n vereisle vir ge/­

digheid as sodanig nie. "' 

4.11 .2 .4 Oorwegi11gs teen die ko11trakbasis -benaderi11g 

1. In Fellner v Minister of the Interior "' is veral klem gele op die vereisle dat 

' n konlrak alleen lot stand k,m kom wanneer die partye oor die nodlge 

animus contrahendl beskik en dal In die gevalle van 

dorpsliglingsvoorwaardes nie aan hierdie vereisle voldoen word nie. 

"' Estate Breet v Perl-Urban Areas Health Board 1955 3 SA 523 (A) 532E-H. Van 

Rensburg ADJ "Die grondslag van konlrakl11ele gebondenheid" 1986 THRHR 

448-459 h11ldig die n1ening d;il wil sooreP. 11slc 1n111ing in die Suid-Ahikaanse 

regspraak en -lil era ll111r in die ;ilgn11IP.n11 ;is grondslag vir konlraklue le aansprnek­

likheid bP.skou word . 

'" Oil is bv s;iakw:i;ir ne111ingskonlrnkl P. w;i,ir wil soornenslemrning nie ' n vere isle is 

nie. 

"' R van den Heever le in Estate Breet v Perl-Urban Areas Health Board 1955 3 SA 

523 (A) 532 klen1 da;irop d;i1 leen die onoordPP. lk1111clige gebnrik van cliP. begrip 

consensus gewaak moP.1 word. DiP. hlole aanwesigheirl van wilsooreensle111111ing 

slel nie soncler rneer ' n konlrak clam niP., ter wyl die hlole alwesigheicl claarvan nie 

noodwendig tot niel igheid lei nie. Sien ook in die verhanci De WP.I e n Van Wyk 

Kontraktereg en Handelsreg 7; Malan JF "Horty Investments v Interior Acoustics 

1984 3 SA 537 (W) WilsooreP.nSIP. 111111i11g - verlroue - sloppel - skulcl - nadeel" 1985 

THRHR 227-231 227; Van Re nshurg 1986 THRHR 448. 

Ill 1954 4 SA 523 (A) 534. 
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2. Die onderskele Ordonnansies bevat nerens 'n bepaling wat die 

Adminlstrateur magtlg om 'n kontrak met die appllkant aan le gaan nle."' 

3. Die begrip "kontrak" kom nie in die tersaaklike bepalings van die 

dorpstlgllngsordonnansles voor nie. Die alleldlng wat hieruit gemaak kan 

word . is dat die wetgewer geen bedoeling gehad het om hierdle begrip en 

die betekenis wat normaalweg hleraan gekoppel word . op 

dorpstigllngsvoorwaardes van toepasslng le maak nie.'" 

4.11 .2.5 Slotsom 

Ult regspraak alleen kan daar dus nie 'n enke/e uilgekristalliseerde afleiding 

met betrekking tot die regsaard van clorpstigtingsvoorwaardes gemaak word 

nie, aangeslen daar heeiwat gesag vlr belde die kontrak- en die staluutbena­

dering beslaan . 

Die volgende moUverings ten gunste van die statuutbenaderlng kan egter ult 

bogenoemde bespreklng gemaak word : 

1. Die magtiglng om dorpstigtingsvoorwaardes op le le , geskied deur 

wetgewlng . naamlik die onderskeie Provinsiale Ordonnansles. 

2. Die algemene reels en vermoedens van welsuitieg word by die uilleg van 

dorpstigllngsvoorw,iardes toegepns . 

3. Belde die Administrnleur en die Direkteur wm Plaaslike Bestuur is kom­

petent om toe le sien dal die rlorpstiglingsvoorwaardes nagekom word . 

4. Die Direkteur van Plaaslike Bestuur k,111 ' n caveat teen die rC'gislrasie en 

oordrag van 'n erf li11sseer in gevnlle w1111r die dorpstiglingsvoorwaardes 

nle nagekom is nie. 

"' Ten aansien van hiercfie asrmk vm klam Regtm Schreiner in Estate Bree! v Perl­

Urban Areas Health Board · 1955 3 SA 523 (A) 529-530 dal die Admin lslraleur 

gemaglig word om juis met die applik,1111 'n ooreenkoms le bereik : · and II ls clear 

that at all events to that extent the Administrator Is authorised to come to an 

agreement with the applicant. " 

"' Estate Bree! v Perl-Urban Areas Health Board 1955 3 SA 523 (A) 532C-D. 
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Uit regspraak kan daar egler ook afleidings ten gunste van die 

konlrakbenadering gemaak word : 

1. Die Adminislrateur se dorpstiglingsvoorwaardes stel ' n "aanbod '" aan die 

dorpsonlwikkelaar daar. Laasgenoemde is by magte om le besluit of hy 

die aanbod wil aanvaar of nie. "' 

2 . Die onderbou van die ooreenkoms is onderhandelinge. 

3. Die begrippe "party" en "ondertekening" dui In die algemeen op 

kontraksluiling . 

Myns insiens kan nag rlie konlrak- nag die slatuulbenader ing sonder meer 

nagevolg word en daarom doen ek Aa n die hm1d dal ' n middeweg , wat eien­

skappe en aspekle van beide benader ings l oon , gevolg word . 

Dal daar 'n verhinleni s lussen die Admi11isl ra leur en die dorpsontwikkelaar 

beslaan , kr1 11 nie helwis word n ie . Hierdie ooree11koms dui egler nie sonder 

meer op ' 11 konlrak ooree11kornst ig die Konlraktereg nie. maar moet 

gekwalifiseer word: 

1. Daar heslaan 'n verbint enis lussen ·11 individu (die dorpsonlwikkelaar) en 

die owerheirl (die Administrateur) .'"' 

2. Voorgeskrewe onderhandelinqe vorm rl ie grondslag van die ooreenkoms. 

3. Seide partye onderneem 0111 sekere verpliglinge na le kom. 

4. As die dorpsonlwikkelAar nie meer in slar1I is om sy verpligtinge na le kom 

nie (soos byvoorbeeld In die gevAI VAil insolvensie) , word 'n nuwe 

ooreenkoms met die volgende clorpsonlwikkelaar gesluil. 

' " Per soonlik hel ek lwsw;i;ir IP.en ' 11 0110nkwalif isn0rdP gPhru ik v,1 11 din be9r ip "aa 11-

hod" ~n "aa 1111a111 r:,··. Daar I11onl in gPdag lP g1>ho11 word dal hierdio l>Porippe 11ie 

d ieselfcle i11 ho11d hel as din soorlgnlyke !JP.grippe in die Korr l rakleren 11 io. Soos 

reeds claarop gewys, hel dio dorpsonlwikkolaar in d ie praklyk gP.e11 andm keuse 

as om die voorwaarcles le aanvaar as hy rncl clorpsl igl i110 wil voorlgaa 11 11 ie. 

''° 111 die afwes igheicl van 1110011ll ik 11 IP0r l<wpas likP. lor rn inologie. word din kontrak­

tuelc "party" hiP. r aangewP. 11cl. 1-1011 P. !)lcr in 9ndaole dal die (II ad isio11 P. le) 

privaatreg lelike i11ho11cl 11ie hieraan APkoppe l word 11 iP. . 
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D11 Is dus 'n besnndere ooreenkoms w;it blnne ·n statutere raamwerk geslult 

word. Oor sekere aspekte is die partye verplig om ooreen le kom 

(byvoorbeeld die verskalfing van waarborge . begifliglngs en die lewering van 

noodsaakllk dienste) en In die opsig Is die bepalings van die statutere raam­

werk (die Ordonnansie) verpllgtend . Tog Is die Admlnlstrateur en die dorps­

ontwikkelaar in slaat om op die inhoud van bogenoemde aspekte ooreen le 

kom, byvoorbeeld watter waarborge gestel word . die omvang van die begif­

tlglng en die aard en vorm wat die noodsaaklike dlenste gaan ;ianneem. In 

hlerdle opsig Is da;ir inderdaad ruimte vir onderhandellng. 

Oft waarop die Adminislrateur en die dorpimntwlkkelaar gevolglik ooreenkom, 

is myns insiens nle die tradislonele kontrnk (ingevolge die Konlraktereg) nie, 

maar 'n ooreenknms analoog aan 'n knnlrnk. met sekere eienskappe en ge­

volge soortgelyk aan 'n kontrak . maar hinne ' 11 statutere raamwerk . Die 

statutere raamwerk enersyds en die ooreenkoms andersyds is myns insiens 

vir doeleindes van 'n moonllike verklaring van die aard van 

dorpstigtingsvoorwaardes. onontbeerlik vir mekaar. 

4.12 Nie-nakoming van rlorpstigtingsvoorwaardes 

4.12.1 Algemeen 

Gevalle wa;ir dorpsliglingsvnorw;i;irdP.s deur howe ver folk worcf . Is gewoonlik 

gevalle w;i;ir die persoon of instrmsle op wie die verpligting le om die voor­

waardes n;i le kom . versuim of rrngel;i"lt het orn die hepaalde voorwaardes uit 

te voer. 

Die volgende vrae kan egter gevrn wnrd : 

(a) Wat is die effek van nie-nakoming van dorpstigtingsvoorw:iardes? 

(b) Speel die besondere rede vir nle-nakoming enigslns 'n rol? 

(c) Kan onbillikheid of onregverdigheld van 'n voorwaarde a;ingevoer 

word as motivering vir nie-nakoming? 



4.12.2 lnsolvensie as oorweging vir nie-nakomlng 

lnsolvensie van die dorpseienaar (natuurlike persoon of maatskappy) is In 

heelwat gevalle die rede vir nie-nakoming van neergelegde 

dorpstlgtingsvoorwaardes. 

In Ex Parte Mackenzie"' het die dorpseienaarmaatskappy onderneem om 

dorpsliglingsvoorwaardes na te kom waarvan die koste vlr uitvoering onge­

veer honderd en sewent ig duisend pond beloop het , terwyl die bates van die 

maatskappy op slegs ses duisend pond beraam is . Dlt was nie net vlr die 

dorpseienaarmaatskappy onmoontlik om die dorpstlgtlngsvoorwaardes na le 

kom nie, maar later tydens likwidasie ook vir die likwidaleur onrnoontlik om 'n 

plaasvervanger le kry wal die verpliglinge kon oorneem:"' 

• 
HP. has 111adP. all rPaso nahlP elfor l s lo d ispose o f the compa ny's interest in this 

township. Ordimtr ily speakinr1. ii worrlcl fo llow that any person acqrr il'ing the 

township wou ld havP. lo ar.cept a cl elP.gation of ;i ll the obligations attar. hirtg to 

the company. 

Die likwidateur doen aansoek by die hof om 'n bevel nlsl .'" Die bevel nlsl word 

toegestaan vanwee die afwesigheid van besware enersyds en vanwee die uit­

laling van Regler Williari1son andersycts :'" 

I ,1 111 satisfiP.d on th P. 111 1cl isprr led facts set o rrt in the 1m tit io11 and it s ;innexures 

that it is irnposs iblP. for llm r.o nditions of estahlishmc nl of the tow11 ship ever to 

lie carried out by the co111pa11y . I anr also sal isfi ecl that it is exlre rne ly unlike ly 

'" 1960 1 SA 793 (W). 

"' Ex Parle Mackenzie 1960 1 SA 793 (W) 795H. 

'" Die bevel het oncler anclere hep;ial c1 at die verkoor van erwe waarva n d ie oordrag 

nie vo ltooi is 11 ie, gcstaak rnoet wor cl, 0111 die oorb lywende geclee lt e van die 

dorpsgehiec1 onclPrhe wig aan lm pai! lcle voorwaarcles le verkoop en 0111 perso11e 

wat reeds paaie rnente or sekere van ct ie erwo hetaa l het. l e vergoed. 

'" Ex Parle Mackenzie 1960 1 SA 793 (W) 795G. 
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that any r mson will evP. r hP. lo1111rf who would he ;ihlP. and willing to co ;irry out 

such condilio11s. 

Verpllglinge wat op die dorpseienaarmaatskappy rus . is gevolglik die 

volgende: 

(l)t would indude the co nlrnrltt;il ohlig;ilions to rmr r.hasers of lots and also the 

'duty ' vis-a-vis th P. Adminislr;ilor l o c;irry 0111 the r.ondltlons of est;ihlishmenl 

Imposed in terms ol lhe Townships Ordin;ince. 11 ol 1931 . as amended ... '" 

Regler Williamson le "'.eral klem op die feil dal daar geen bepallng in die 

lersaaklike Ordonnansle op Dorpe en Dorpsaanleg 11 van 1931 gevirid kan 

word ten aansien van gevalle waar c1Ie c1orpseienaar nie in staat is om die 

dorpstlgtingsvoorwaardes na te kom en ook nle In staat Is om lemand anders 

te vlnd wat dlt inderdaad kan nakom niP. . ' n Belangrike aspek wat ook In 

hlerdie uitspraak aangeraak word . is c1ie nal;1te in die Provinsiale Ordonnansle 

om voorslening te mr1ak vir die kontraktuele verhoucllng tussen persone wat 

erwe koop en 'n dorpselenaar wat nie in staat is om die voorwaardes na te 

kom nle: veral as die kopers hierdie erwe juis vanwee die aantrekllke 

dorpstiglingsvoorwaardes gekoop het. 

Samevattend : 

1. Die dorpselenar1rmaatskappy is nle in staat om ooreengekome verpligtinge 

na le kom nle. 

2. Kopers van erwe wat clie besondere erwe juis vr111wee die 

dorpstlgtlngsvoorwaarcles 9ekoor het. ly ska de . 

3. Provlnsiale Ordonn;msies w;it dorrstlgting rer.l mm1k in die algemeen nle 

voorslening vir clie kontrnktuele verhouding tussen die koper en die 

onvermoende dorpselenaar nie. 

In Cohen v Verwoerdburg Town Council '" het die vraag of die likwidaleurs 

verplig kan word om die dorpstigtingsvoorwaardes (soos opgele deur die 

,,. Ex Parle Mackenzie 1960 1 SA 793 (W) 795H-796A. 

'" 1983 1 SA 334 (A). 



Adrninislrateur) na le korn in die besonder aandag genie! . In casu het die 

dorpseienaar en die Plaaslike Owerheid drie voorafgaande ooreenkomste be­

treffende die lewering van noodsaaklike dienste gesluit. Die likwidateurs het 

hierdie ooreenkornste gerepudieer, welke repudlasie deur die Plaaslike 

Owerheid aanvaar is . In die a quo-uilspraak word die likwidateurs verplig om 

die dorpstigtingsvoorwaardes, opgele deur die Adminislrateur (en nie die 

dienste-ooreenkornsle nie) na le kom . In effek kom dit neer op 'n spesifieke 

nakomingsbevel en wel om die volgende redes : 

(A)s the conditions ol estah lish111P.11t have the ' force ol law' and enure lor the 

benelil al the p11hlic, they 11111st r.rna ln a prnlmence to which the provisions ol 

the Insolvency Ar. I and the Co111p;111ie!'. Ac: t 11111st yield .. . "' 

Heelwal prakliese oorwegings kan volgens die Appelafdeling teen die toestaan 

van 'n bevel om spesifieke nakorning geopper word :"' 

1. Dil sal die alhandeling wrn die insolvenle boedel vir 'n onbepaalde lydperk 

vertraag. 

2. Die belrokke heplanning verg kunrllgheid en bekwaamheid wal 'die kosle 

verbonde daaraan sal verhoog. 

3. Die werklike uitvoer(ng en konslruksie k;in 'n onbepaalde aantal jare duur. 

4. Toeslaan van die hevel kan met die voorkeurorde by insolvensie, waarvoor 

daar reglens voorsiening gemaak word , inrneng . 

Die redes hierbo genoem en rlie feit dat die Plaaslike Owerheid reeds met die 

oprigling van die skema hegin het. is genoegsaam om nie 'n bevel vir 

spesifieke nakoming toe le staan nie. Skadevergoedingseise is egter steeds 

beskikbaar. 

"' Cohen v Verwoerdburg Town Counctl 1983 1 SA 334 (A) 346B. Sien die hespreking 

ten aa 11sie 11 van die aard van dorpstiglingsvoorwaardes 4. 11 .1 hie, bo. 

'" Cohen v Verwoerdburg Town Council 1983 1 SA 334 (A) 347E-G. 
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Ook In Sandton Town Councll v Ortglnal Homes"' is die vraag na en die 

omslandlghede waartydens 'n aansoek om spesifieke nakomlng versoek is, 

ondersoek. Hier is die dorpsllglingsvoorwaardes nie lot bevrediging van die 

Plaaslike Owerheid uilgevoer nie en word die bevel aangevra om korrekle 

oplrede le els . 

Ult regspraak het die volgende beglnsels waartydens die lewerlng van dlensle 

"lot bevrediging" rnoes geskied. uilgekristalllseer: 

1. As dit waarskynlik is dal die bevel tot spesifieke nakoming nie argedwing 

sat kan word nle, moel dit nie toegestaan word nie."0 

2 . By die lewering van dienste Is die besondere dienste wat gelewer moet 

word , dikwels moeilik bepaalhar1r. Tydens die ar1ngr1an van die 

ooreenkoms gebeur dit dat dir. dienste wal gelewer moet word . vaag en 

onduidelik ornskryr word . Gevolglik Is dit soms moellik om ar le dwing. In 

sulke gevalle waar die besondere inhoud en strekwydle van diensle 

moeilik bepaalbaar Is. sal ·n bevel om speslrieke nakomlng nie toegestaan 

word nie."' 

3. Wat word verstaan onder die sinsnede "tot bevrediglng van "? Oil het die 

redelike man as verwysingspunl . rmamlik die vrnag or die redelike man in 

dleselrde omstandighede fllf'l l !1ie dienslewering tevrede sou WP.es . Die 

vraag is nie of die applikant bona flde onlevrede is niP. (in meesle van die 

gevalle is die 11ansoekern inderd,rnd bona flde ontevrede) . mr1ar of die re­

delike man onlevrede sou wees . rersoonlike ontevredenhei!1 is dus nie 'n 

maalstaf nie."' 

"' 1975 4 SA 150 (W) . 

'"' Barker v Beckertt 1911 TPD 151 . 

"' Marais v Cloete 1945 EDL 238. 

'" Moe Bros v White 1925 AD 71. 
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4.12.3 Onbillikheid of onredelikheid as oorweging vlr nie-nakomlng 

Onblllike dorpsliglingsvoorwaardes is daardle voorwaardes wat met die 

eerste oogopslag onblllik en onredellk Is, welke onbilllkheid sodanig is dat die 

dorpseienaar hom daarop beroep as rede vir nie-nakomlng van die voor­

waardes . 

Die volgende oorwegings word in die algemeen by die oorweging van 

dorpstigtingsvoorwaardes toegepas : 

1. Die vraag of die korrekte prosedure by die daarslelling van 

dorpstiglingsvoorwaardes nagekom Is . 

2. Die vraag of die arnpfenaar (die Adminislrateur) die aansoek voldoende 

oorweeg het ("put his mind properly lo the matter'' ). 

3. Die vrailg of 'n redelike man diesellde voorwaardes in dieselfde 

ornstandighede sou ople . 

Die hlote aanwesigheid van onhillikheicl maak die stigtingsvoorwaarde dus nie 

sonder meer onafdwingbaar nie, maar dit moet steeds aan bogenoemde 

riglyne geloels word . As 'n voorwa;irde wat met die eerste oogopslag onbillik 

lyk"' in die besondere omslil11<lighede geregverdigd is (byvoorbeeld wanneer 

' n voorwaarde 'n male van onredelikheid vir die dorpseienaar inhou, rnaar die 

publiek en die dorpsgebiedbewoners steeds bevoordeel) , dien 'n beroep op 

onbillikheid nie ilS verskoningsgrond vir nie-nakoming daarvan nie . Nie­

nakoming van dorpstigtingsvoorwaardes in hierdie ornslandighede sal 'n 

misdryf aan die kanl van die dorpseienaar daarstel. 

4.12.4 Ultra vires as oorweging vir nie-nakoming 

"' Sien die hesprnking van Regtnr GrP.P. 11hP1g in Administrator, Cape Province v 

Ruyteplaats Estates 1952 1 SA 541 (A) 551 -554 . 

t tR 



In Pert-Urban Areas HeaHh Board v Breef '" was die omstandighede soos volg : 

Op 5 November 1946 bevind die hof in R v Mzlz11 '" dat die Ordonnansle vlr die 

Ontwlkkellng van Bultestedellke Geblede 20 van 1943 (T) , ingevolge waarvan 

die betrokke Plaaslike Owerheid daar gestel en in stand gehou is, ultra vlres 

die Provinsiale Raad is . In effek beteken di! dat die daarsteliing van d ie 

Plaaslike Owerheid ook ultra vlres is :''" 

The effecl ol that decision w,1s l h,1I the applicant had no lega l existenr.e and 

had never had any legal existence. Conseq11P.ntly the "arrangements· regarding 

the water reticulation lor Rohlnciale SP! oul In l hP. IP. ltPrs of the 111h 0Pcember 

1945 and the 19th February 1946 wen~ without lega l content and i11Pllecl11al. 

Enlge oplrede en handeling van d ie Plaaslike Owerheid gedurende h ierdie 

tydperk is gevolglik ook ultra vlres . Aangesien rlaar reglens geen Plaasli ke 

Owerheid was nie , was Bree! genoodsaak om met die Adminislraleur aan­

gaande die walervoorsienlng reiilings l e !ref. Die Wet op Ultbreldlng van 

Provlnsl11le M11gte '" i s op 17 Junie 19'17 rle11rgevoer wal die Ordonnansle vlr 

die Onlwlkkellng van Bullestedellke Geblede '" met l erugwerkend 

regsgeldigheld verleen hel . Oil Is egler belangrik om nie uil die oog le verloor 

nie dal die poslsie lydens proklamasie van die dorpsgebied (Robindale) soos 

volg daar uilgesien hel :',. 

The decision in Mzi7a 's r.asr, h,1s ,1 lrn,1cly 1,,..,.. 11 yivPn: the ,1pplicanl hacl no lega l 

exlslP.ncP; and. as slalP.d aho vP. . 111P '"arr,rnnP. mP.nls" hPtween thP. applic,1 nl and 

Mr Bree! as SPI 0 11 1 in llrnl l<> ttPr WPrP lr-qally inPIIPr. tivP. . 1\1 llrnt lirne. loo. tl1 P. 

"' 1958 3 SA 783 (T) 785 

,,. 1946 TPD 65'1 . 

'" Perl-Urban Areas Health Board v Breet 1958 3 SA 783 (T) 7858-C. 

"' 41 van 1947. 

"' 20 van 1943 (T) . 

" ' Perl-Urban Areas Health Board v Breet 1958 3 SA 783 (T) 7858-0. 
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validating Act, 7 t of 1947, had nol yet been passed . Consequently no loc al 

authority had then been "constit uted" and no "arrangements" had then been 

made with any local authority within the meaning of clause 4. 

Die hof bevind egler dal lydens proklamasie van die dorpsgebied bepaling 4 

nie na die "arrangements" lussen Bree! en die Plaaslike Owerheid verwys het 

nie en dil gevolglik nie ingesluil hel nie. Die lalere rekonslruksie en welliging 

van die Plaaslike Owerheid hel dus geen uitwerking op die beslaande poslsie 

gehad nie:"0 

Despi te lhe relrosper.livity of lhal 11IPas I11 P, ii ra n11ol and ctoes nol a li e r the 

r.orrect 111eaning of c:l;wsn '1 o f !Irr, c:ondilions which has lo be asr.erlai11ed in the 

light of the cirn1111stanr.es pr evailing al lho lime it was enacted, according to 

lhe ordinary r.anon of rons lru r. ti on of stalulns. 

Die volgende kan hieruil afgelei word : 

1. As die rnagligende wet of ordonnansie ongeldig is , Is die handelinge en 

oplredes wal daaruil voortspruil ook ongeldig . 

2. Op die feile is bevind dal die besondere klousule (bepaling 4) nle deur 

hierdie ongeldigheid geraak word nie, aangesien die ooreenkomste tussen 

die belrokke partye nie by bepaling 4 ingesluil is nie . 

In Administrator, Cape Province v Ruyteplaats Estates '" is aangevoer dat die 

stigtingsvoorwaarcie waarcieur ciie dorpseienaar verplig is om die walerskema 

sonder vergoeding Aan die Plaaslike Owerheid oor le cira , ultra vlres is : 

(1)1 would still ho r. lear I hat a r.onclilion whi r. Ii provided, as condition 5 provido,s , 

that lhe water sr.heme should IJP.r.omP. 11,,, pIopeily of lhP !or.a l au thority 

without compensation to lho owner would not he aut horised by the Orclinanco 

anct would therefore he ultra vlres thn Administrator. He also con tended that , 

''° Perl-Urban Areas Health Board v Bree! 1958 1 SA 783 (T) 788A. 

'" 1952 1 SA 541 (A) . 
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If the condition was authorised hy thP. Ordinance. then the Ordinance itself was 

ultra vlres the Provincial Counr.i l. '" 

Afleldlngs wat ult die besllsslng gemaak kan word . Is hoofsaakllk tweeledlg : 

1. Eerstens: oplegglng van 'n voorwaarde wat nle deur die Ordonnansle 

gemagtig is nie, Is ultra vlres en dra geen gesag nle. onge,ig die inhoud 

en strekklng van die voorwaarde . 

2 . Tweedens : in sommige gevalle is dit juis die lnhoud en omvang van die 

bepaalde stigtingsvoorwaarde wat deurslaggewend Is. Bogenoemde aan­

hallng is 'n duldellke voorbeeld waar die lnhoud van die voorwaarde aan­

leidlng gee tot sogenaamde onafdwingbaarheld , selfs al sou die betrokke 

voorwaarde deur die Ordonnansie gemagtig word.'" 

Die huidlge regsposisie met betrekking lot ullrR vlres-oplrede of handelinge 

as motivering vir nle-nakomlng van rlorpsligtingsvoorwaardes kan soos volg 

saamgeval word : 

1. In gevalle w,rnr 'n magligende wet of orclonn;insie ongeldig is . is oplredes 

en handelinge w;if daarull voorlsprull ook ongelclig . Oil hou in dat 

dorpstigtingsvoorw,i;irdes w;il hierlyrlr.ns nrgele is . ook ondoellreffend sal 

wees . 

2 . Daar Is aangevoP.r cfr,t dorpsligtingsvnorw;iardes wat met die eersle oog­

opstag onhillik en onredelik voorkorn nnk ultrR vlres is . Oenskynlike on­

blllikheid kan nie ,i;ingevoer word ;is r edP. rlal 'n stigtingsvoorwaarde 

sonder meer ultra vlres is nie en gevoli:1lik ook nie ,is motivering vir nle­

nakoming daarvan nie. Werklike onredelikheid kan egler in gepaste ge­

valle wel as grond vir nie-nakonring dien. hyvoorbeeld gevalle waar ' n 

redelike man In dieselfde . omslancllghede ander (meer redellke) voor­

waardes sou ople . 

" ' Administrator, Cape Province v Ruyteplaats Estates 19!i2 1 SA 541 (A) !i49G. 

"' Sien ten aanslen van 'n besrreklng van rl lP. hP.grip "voorwaarde" 4.2.2 himbo. 
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4.13 Totn/etgaan van verpllgtlnge 

4.13.1 Algemeen 

Daar is verskeie maniere waarop verpligtinge om dorpstigllngsvoorwaardes 

na le kom, tot nlet kan gaan. Die mees voor-die-hand-llggende en gewenste 

tolnietgaan van hierdie verpligtinge is in die geval van nakomlng en voltooilng 

van opgelegde stigtingsvoorwaardes. 

Die aard en inhoud van die betrokke voorwaardes hang saam met die 

verskeidenheid manlere waarop sligtingsvoorwaardes tot niet kan gaan , 

aangesien hierdie twee aspekte nou aan mekaar verbonde is . So kan ' n 

dorpstiglingsvoorw;iarde byvoorbeeld inhou dat 'n begifligingsbedrag aan 'n 

Plaaslike Owerheid betaal moet word .'" Met die aard van bogenoemde voor­

waarde in gedagte. kom die volgenrie moonllikhede van totnietgaan ter 

sprake: skuldvergelyking, skikking , betaling van vergoeding as surrogaat van 

die verpligling en verjaring . Alhangende van die belrokke 

stiglingsvoorwaarde, sal die maniere waarop die verpligting beeindig kan 

word ook verskil. Aangesien verjaring ook hier 'n rol speel en hierdle aspek 

dlkwels onduidelik en verwarrend is , is dil nodig om dil in meer besonderhede 

le bespreek. 

4.13.2 Verjaring 

Verjaring is een van die maniere waarop verpligtinge voortspruitende ult 

dorpstigtingsvoorwaardes tot niet kan gaan. Hierdie bespreking vind aan die 

hand van voorbeelde uit regspraak plaas . 

In Estate Breet v Perl-Urban Areas Health Board '·" word aangevoer dat die 

verjaringstydperke van 3 jaar (in die geval van mondelinge kontrakte) en 6 jaar 

(In die geval van skrillelike kontrakte) soos gereel in ar1ikel 3(2)(c)(1) en (d) 

'" Oertel v Dlrekteur van Plaasllke Bestuur 1983 1 SA 354 (A) 377 A. 

'" 1955 3 SA 523 (A). 

122 



van die Verfarlngswet"' op verpliglinge voortsprullend ult 

dorpsllglingsvoorwaardes van loepasslng is . Regler Cenllivres"' bevind egter 

dal bogenoemde Wei en verjarlngslydperke nie op dorpstigtingsvoorwaardes 

van toepasslng Is nle, aangeslen die grondslag vir die loepasslng daarvan 

onlbreek. Bogenoemde gevalle Is uildruklik op konlrakle van loepassing, 

terwyl die eis In die uilspraak op Proklamasle 36 van 1947, waardeur die 

Admlnlslraleur die besondere dorpsgebled geproklameer en In die skedule 

bygaande sligllngsvoorwaardes opgele hel , sleun. Regler Cenllivres"' bevlnd 

voorts dal hierdle proklamasle "force of law" hel en dal dll gevolgllk : 

a claim whir.h is hasP.cJ not on contr;,cf but on the provision~ of the Pror:f;,mation 

marl with tlm Ordinance. 

Is. Hierdie uilspraak vorm die meerderheldsuilspraak en die volgende 

aneidlngs kan hieruit gemaak word : 

1. Regler Cenlllvres volg die slaluulbenaderlng. 

2. Dil hou In dal die verjarlngslermynP. wal volgens welgewing op konlrakte 

van loepasslng Is. hier ontoepasllk is . 

3. Die vraag of die sligtingsvoorwaardes inderdaad verjaar het. hly onbeanl­

woord . 

Hier was die slatuulbenaderlng wal gevolg Is deurslaggewend om le bepaal 

of verjaring plaasgevind hel of niP. . Uilsprake waarin die konlrakbenaderlng 

gevolg word , sal dus moonllik van hierclie uilspraak verskil deurclal die 

voorgeskrewe konlrakverjaringslydr,e, kP. ,i,u1vanr en loegepas word . 

In Oertel v Dlrekteur vim PIAAsllke Besluur'" kom die volgendP. vrae In die 

besonder onder bespreking: 

1" 18 Villl 1943. 

"' Estate Breet v Perl-Urban Areas Health Board 1955 3 SA 523 (A) 525E-F. 

'" Estate Bree! v Perl-Urban Areas Health Board 1955 3 SA 523 (A) 525F. 

'" 1983 1 SA 354 (A) . 



1. Bind die Verjarlngswet"0 die Slaal en in besonder die Plaaslike Owerheid? 

2. Kan hierdie verpllglinge as "skuldo" krnglens die Verjarlngswet beskou 

word? 

3. Wal is die verjaringslydperk v11n loepass.ing? 

4. Hel verjaring inderdaad plaasgevind? 

5. Versuim aan die kanl van die dorpseienaar om dorpsliglingsvoorwaardes 

na le kom, stel 'n misdryf daar. Die vraag ontstaan of die beslaan van 'n 

misdryf nie verjaring stuit nie? 

Tydens uilspraak word die volgende argumenle teen verjaring aangevoer:"' 

1. "Aksie" in artikel 1 van die Verjarlngswet '" verwys na 'n privaatregtelike 

verbintenis en nie na een ler afdwinging van 'n verpligting geskep deur 

stigtingsvoorwaardes nie. 

2. Die woord "skuld" , nadal dil in hisloriese konteks geplaas is , verwys in die 

Verjarlngswet'" na privaatreglelikc skuld . 

3. Nie een van die twee genoemde wette beval 'n volledige kodifikasie van 

die gemene reg betreffende verjaring nie. 

4. Die gemeenregtelike reel dal , in die geval van onvervreembare goed , ver­

jaring nie teen die Staal loop nie, steeds van toepasslng is. 

Die hof bevind na 'n volledige onrtersoek van die geskiedenis en ontwikkeling 

van die Verjaringswetgewing die volgende: 

1. Die Verjarlngswet 68 van 1969 bind die Staal ten volle , beide wat 

bevrydende en verkrygende vcrjaring betref, in alle gevalle waar 

eiendomsreg of bP.per kle saaklike rngte verkry kan word . 

2. Uit die 1969-Wet is daar geen aanduiding dat die term "skuld" in die eng 

sin gebrulk is nie; daar is rnel Ander woorde geen aanduiding dat slalulere 

''° 68 van 1969. 

"' Oertel v Dlrekteur van Plaasllke Bestuur ·I98:l 1 SA 354 (A) 367G-368A. 

'" 18 van 1943. 

'" 68 v,rn 1969. 



skuld '" ultgesluil word nie. Dit hou dus In dal verpllgtlnge voortspruilend 

uit dorpstlglingsvoorwaardes by die term "skuld " ingesluit Is . 

3. Hoewel hierdle Wet ook op publlekregtelike skulde van toepasslng Is. be­

teken dlt nie dat elke verpllgtlng om lets te doen of nle le doen nle. 'n skuld 

vir doeleindes van hierdie Wet daar stel nle. 

4. Daar Is geen duidelike gesag vlr die slelling dal bevrydende verjarlng 

gemeenregtelik nle teen die Sta;it geloop het nle. 

5. Die felt dat versulm om dorr,stigtingsvoorwaardes na le kom 'n misdryf 

daarstel . Is nie genoegsaam om verjaring te stuit nie. aangeslen 

bevrydende verjarlng hier ter sprake Is. By bevrydende verjat ing val die 

klem op versulm van die skuldeiser en nie op 'n dadigheid van die 

skuldenaar nie. Die deurslaggewende f;iktor Is dus die versuim van die 

Plaaslike Owerheid om die nakoming v;in dorpstlgtlngsvoorwaard es af te 

dwlng. 

6 . Die verjaringstermyn vir publiekrP.gtelike skulde Is ingevolge die 1969-Wet 

3 jaar. 

7. Verpligtlnge voortsprultend uit stlgtingsvoorwaardes is gevolglik aan ver­

jaring onderhewig en het dus in die Oertel-beslissing inderdaad verjaar. 

Die oombllk w;i;iror, verjaring pl;i;isgP.vind het. voer die verr,llgting nie meer 

'n regsbeslam1 nie en Is dit gevolqllk uilqP.wis . 

Samevallend : 

1. Verpliglinge voorspruitencl 11it dorr,sliqlingsvoorwaardes kan op ' n 

verskeldenheld maniere lot niP.I g;il'ln , w;iaronder ook verjaring . 

2. Die bepaalde ben;idering met belrekklng tot die regsaard van 

dorpstlgtingsvoorwac1rrles wal deur die hof in die besondere 

omstandlghede ni!gevolg word , ber,a;il in 'n grool male of verjarlng 

plaasgevlnd het . 

3. Die verjc1rlngstydperk is die maatstaf wat aangewend word om vas te stel 

of verjarlng afgeloop het en die verpligting tot nlet gegaan het. 

'" Dl,;i IP. rm puhl iPkrPgl P. l ike sk11ldP. word dnur /1.ppr'> lr <!g l P.r Van HPerdn n vii sl at 11 tere 

skuld ge hru lk. 
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4. Die wyse waarop die verpligting tot niel gaan, is nou verbonde aan die 

aard en inhoud van die sligtingsvoorwaarde. 

4.14 Beperkende en dorpstigtingsvoorwaardes 

In die algemeen kan die volgende verskille en ooreenkomste tussen be­

perkende voorwaardes in die eng sin enersyds en dorpstigtingsvoorwaardes 

andersyds afgelei word : 

1. By beperkende voorwaardes in die eng sin word die las of die verpligting 

om iets le doen of nie le doen nie, op die onderskeie erfeienaars (In hul 

hoedanigheid van grondstukeienaars) geplaas. By 

dorpsliglingsvoorwaardes word nie 'n verpligling op die erfeienaar as 

sodanig geplaas nie, maar is dil die dorpseienaar"' wal gebonde is om die 

verpliglinge voorlspruitend uil stigtingsvoorwaardes na le korn . 

2. Regislrasie van beperkende voorwaardes virrd teen die ·1itelakles van al 

die lersaaklike erwe plaas. terwyl dorpstiglingsvoorwaardes in geen litel­

akte geregistreer word nie. 

3. Saaklike beperkende voorwa11rdes, varrwee die besondere aard en werking 

daarvan. plaas 'n las of beswaring op die grand as sodanig . 

Dorpstiglingsvoorwaardes pl..ias geensins 'n las of beswaring op grond 

nie, maar le ' n verpligtlng op die rlo,pseienaar. 

4. Die regspraak gaan van die standpunt uit dat beperkende voorwaardes 'n 

verskyningsvorm VRn serwilule is .'" welke beperkende voorwaarde: 

(a) persoonlik ; of 

(b) s<1aklik is , <1fhangencie van die inhoud en aard daarvan . 

Appelregter Joubert wys egter in Mehm v Ardconnel Investments"' daarop 

dat saaklike beperkende voorwc1ardes vanwee die aanwesigheid van 

sekere eienskappe nie ' 11 normale serwituul is nie. Saaklike beperkende 

"' Sien 4.2.J hierho vir ' 11 vo ll P.d ige i,P.sprnking v,1 11 din l!m 11 "dorpsP.iP.11a,1r" e 11 d ie 

i11ho11ct daarva11 . 

'" Sien die hesprek ing van serwi111I P. in ltoofsl11k 2 2.J.2.1. 

'" 1988 2 SA 12 (A) 37H 38A. 
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voorwaardes vertoon naamlik 'n wederkerige karakter. aangesien ' n erfei ­

enaar van 'n erf wai,rop 'n beperkende voorwaarde van toepassing is , 

tegelykertyd verpligtigde as begunstigde Is, welke verskynsel nie by nor­

male saakllke serwttute voorkom nle. Registrasle van saaklike beperkende 

voorwaardes (In teensteliing tot registrasie van saaklike serwitule) vlnd 

plaas "without any mention of the person or the dominant erf or erven In 

whose favour they are constituted ". "' Dorpstiglingsvoorwaardes daaren­

teen stet geen serwiluut daar nle. aRngesien 

(a) dil geen saaklike beperking plRRS op die domlnlum van die erfei­

enaar nie: en 

(b) daar geen regislrasie van heperkings teen die tit elakle plaasvind 

nie. 

5. Saaklike beperkende voorwa;in1es is onlosm;i;:iklik gekopr,el Ran die erf en 

word van erfeien11Rr tol erfeienaar oorgedra (opvolgers in titel kom dus 

hier ler sprake) . lmlien 'n erfeiena;ir beperkende voorwaardes wil ophef 

of wysig . mnet die tersa;:iklike slalulere prosedures en voori:ieskrewe 

stappe gevolg word . Sodra rfnrpstiqlingsvoorwa;irdes ni'lgekorn is . verval 

die verpligling wat daaruil voortspruit in die Rlgemeen . In teenslelling lot 

beperkenrl e voorwaardes is die elemf'nl v;:in lnngclurigheid dus ilfwesig . "' 

4.15 Gevolgtrekking 

1. Hoewel die nnderskeie rlnrpstiglingsnrdonrmnsies dorpsligtinq in die 

provinsles reel , word die inhoud vrm die term "voorwRarde" deur geen van 

hlerdie Ordonnansies in die hesoru1er omskryf of beperk nie. 

'" 37H. 

"' MP.I die verskeidenheid van dorpstigti11gsvoot skr iftP rm -rn;iatmels v:m tnPpassing 

op die dorpsontwikketaar, k;in rtit gclm ur dil l dorpstigting sloP.r P.11 soms oor 'n 

i'lant;il jarP. k,1 11 !<lrPk. In rtie op,;ig i,; d,1;ir imterrfaart 'n 111'1IP. v,1n l ,1 11gd111 lohf' irl hy 

dorpstigt111gsvoorw:ac1rrtes <ill vP.rv ,1 1 d i<> v<?rpl igtlng ;is ·11 r<iii l by rli r 11;ikor11l 11g van 

dlP. stlgtl11!J svoorw;i c1rde. 
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2. Oil is belangrik om die dorpseienaar te omskryf, aangesien dit die persoon 

of instansie is wat deur die verpllglinge voortspruitend uit 

dorpstigtingsvoorwaardes belas word . 

3. Uit die regspraak is dit duidelik dal beantwoording van die vraag wle die 

dorpseienaar is . 'n feitevraag Is wat deur getuienls voor die hof beant­

woord moet word . 

4. Motivering vir die daarstelling van dorpstigtingsvoorwaardes dlen 

tegelykertyd as molivering vir die afdwinging daarvan . 

5. Wellige dorpe kan slegs ooreenkomslig die voorgeskrewe prosedures 

gestig word . 

6. Die Adminislraleur beskik oor die kompelensie om op aanbeveling van die 

Dorperaad , dorpsliglingsvoorwflardes tydens proklarnasie van 'n dorps­

gebied ;if te kondig en at le dwing . 

7. Die Direkteur van Pl;iaslike Bestuur is by magle om oordrag van 'n reeds 

verkoopte erf. waarvan die sliglingsvoorwaardes nie nagekom is nie, le 

verhoed deurdat 'n caveat op registrasie gepla;is word . 

8. Afhangende van die besondere oogmerke en doel van 

dorpstigtingsvoorwaardes, is die verskyningsvorrne daarvan uileenlopend . 

Voorsiening van nooclsaaklike dienste rnaak 'n groot persentasie hiervan 

uit . 

9 . Die reels en vermoedens van welsuilleg word in die algemeen by die uitleg 

van dorpstiglingsvoorwar1rdes al'!ngewend . 

10. By ondersoek na die regsaflt'd v;in dorpsliglingsvoorwaardes word daar 

twee benaderings gevolg , le wete die kontrakhenadering en die statuulbe­

nadering. Die slaluuthen;idering berus op die grondslag dat 

dorpsliglingsvoorwr1ardes uit magligende welgewing , naamlik Provinsiale 

Ordonnansies. daargeslel is wal hien1ie voorwaardes "force of law" gee. 

Die kontrakbenadering voer die ooreenkoms tussen die Plaaslike 

Owerheid en dorpseienaar terug lot aanbod en aanname. Daar is ook uit­

sprake wal 'n middeweg volg . deurdat beide benaderings met mekaar 

versoen word . 

11 . Nie-nakoming van dorpsligtingsvoorwaardes kan vanwee verskeie redes 

geskied, waaronder insolvensie (waar ciaar van weerstand teen die loe­

staan van 'n bevel om spesifieke nakoming sprake is) : onbillikheid van 'n 

voorwaarde (oenskynlike onbillikheid is nie genoegsarne recle vir nie­

nakoming nie) en ultra vlres -oplrecie . 
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12. Verpligllnge voortspruitend uil dorpstigtingsvoorwaardes kan op 'n 

verskeidenheld maniere lot niet gaan . welke wyse nou verbonde a,m die 

lnhoud en slrekklng van die besondere voorwaarde Is . 

13. Ten spyte van uitsprake waarln dorpstigtingsvoorwaardes en beperkende 

voorwaardes verwar word . kan daar enkele duidellke onderskelde getref 

word . 



5. HOOFSTUK 5: OPHEFFING EN WYSIGING VAN 

DORPSTIGTINGSVOORWAARDES EN BEPERKENDE 

VOORWAARDES 

5.1 lnleiding 

Aangesien die verpliglings opgele deur dorpstigtingsvoorwaardes deur na­

koming of andersins opgehef kan wmd .' handel die bespreking in die Hoofstuk 

in die besonder oor die opheffing of wysiging van beperkende voorwaardes . 

Ander beperkings op eiendomsreg . soos byvoorheeld die opgele in 

testamente of ander clokwnenle . word nie bespreek nie . 

Gesien die feit dat heperkende voorwaarcles 'n verskyningsvorm van serwitute 

is .' kan dil ook op die norn1ale wyses lot niet gaan , naamlik:' 

1. onmoonllikwording van uitoefening : 

2. vervulling van voorwaarde of verval van termyn : 

3. vermenging : 

4. afstanddoenir1g: 

5. verjaring ; en 

6. in die geval van persoonlike beperkende voorwaardes : 

• by dood van die reghebhe11de ; en 

• in die 9ev11I van 'n regsper soon na honderd jaar. 

In hierdie Hoofstuk sat die hesondere wyses van die opheffing of wysiging van 

dorpsliglingsvoorwaardes en beperkende voorwaardes gevolglik ondersoek 

word . 

' Sien 4.13 hierbo. 

• Malan v Ardconnel Investments 1988 2 SA 12 (A). 

' Sien in cliP. algP. 111een Silhm hrn g <! II Sl'.! 1110. 111a11 Law of Properly 398-401 ; Va11 dP.r 

Merwe Sakereg 535-540. SiP11 ook 2.3.2.1.6 hin, ho . 



Die onderskeie Provinsiale Ordonnansies beval bepalings vir die ophelfing en 

wysiging van dorpsliglingsvoorwc1ardes. Bespreking geskied hieronder aan' 

die hand van die Ordonnansle op Dorpe en Dorpsbeplannlng 15 van 1986 (T) . 

Ophefflng of wysiging van beperkende voorwaanies geskied in ctie algemeen 

lweeledig: dil kan deur welgewing' geskied waarin die voorgeskrewe 

prosedures uileengesil word . of dil kan geskied deurdal die Hooggeregshof 

genader word .' 

Voordal die Wei op Ophefflng van Beperklngs In Dorpe 48 vc1n 1946 in werking 

gelree hel (wal cti e opheffing of wysiging van dorpsliglingsvoorwaarcles gereel 

he!) , was die Adminislraleur nie by rnagle om die heperkings lydens 

dorpsligling deur horn opgele . op le hef of le wysig nadc1I oordrag vc1n 'n be­

paalde erf reeds plaasgevind hel nie .• Sy magle hel in die bree geslrek lot 

wysiging of opheffing van hierdie heperkings in soverre die algermme 

dorpsliglingsplc1n rle11r rlie Lm1clmelP.r -Gener"lnl krnglens artikel :m van die 

Opmetlngswel 9 van 1927 gewysig of aangepas i~.' Mel die inwerklnglreding 

van Wei 48 van 1946 is sekere van die c1anvm1klike probleemareas uil die weg 

geruim, maar hel die Adrninislrnleur by nie opheffing of wysiging van 

dorpsllglingsvoorwc1arnes sleP.ci s oor hP.perkf P. hevoegnhene beskik . 

Toi en met 1967 (met die inwP.rkinglrndinQ vim ctie Wei op Ophefflng van 

Beperklngs 84 van 1967) hel pr.rsone wnl heperkende voorwac1rdes 11il lilelak-

' Wei op die OphP.fftng of Wyslglng v.1n Reperklnge op Onroerende GoP.d 9-1 van 

1965; Wet op Ophefllng v.1n Beperklngs 8-1 v;i n 1!'.lfi7. Si<'n in nie .alqf!mP.e n die 

hespreking hy 5.3.1 e n 5.-1 hi<>rc>nd.,r. 

• Daar hP.sta;in hP.nlw;i l IP.<'nslryd ighP.icl oor d i<' kwPss le of cli e Hnogger<'gshor oor 

inhP.rnnte fnrlsdlksiP hr'sk lk 0111 hlrrdir llpe hr pprklnqs op P. iendornsm g op l e hef. 

Die aangP.leenthPid word hy 5.5 hiPronclN in cliP hPsomler bP. spreek. 

• Sien Jones Conveyancing 2'16-248. 

' Sien te n ;i;,nsiPn v;in rli e ag!P.1111 0 11rl Pn (l•isk i,,dr!ll is v;in diP. Wet op Ophefflng van 

Beperklngs 84 v;in 191i7 Jones Convey.1nclng 2'18. 



les wou verwyder of wysig. i:iewoonlik c:lie hof genader.' Regshulp is beliggaam 

in die uilreiking van 'n bevel nlsl waartydens ander belanghehbr.ndes die ge­

leenlheid gegee is om redes aan le voer waarorn hierdie lydelike hevel nie ' n 

permanenle bevel gemaak moel word nie. In effek hel dil ingehou dal ander 

persone wal oor soortgelyke of idenliese beperkende voorwaardes in hul li­

lelakles in dieselfde dorpsgebied beskik het , die geleenlheid gegun is om 

besware teen die voorgeslelde opheffing of wysiging le opper.' 

Die wysiging en opheffing van beperkende voorwaardes geskied hoofsaaklik 

kraglens slalulere voorskrif : (die Wet op Ophefflng van Beperldngs 84 van 

1967):" in gepasle gevalle beskik die Hooggeregshof ook oor jurisdiksie in die 

verband . 

5.2 Wetgewing van toepassing op die opheffing of wysiging 

van dorpstigtingsvoorwaardes 

Die Wet op die Ophefflng van Beperklngs 84 van 1967 maak nie voorsiening 

vir die opheffing van dorpsliglingsvoorwaardes nie . 11 ho ewe I bepalings van 

dorpsbeplanningskemas (in werking) binne <lie slrekwydle van die Wei val. " 

• Ex Parte Ewenwel 19:17 WU) 1: Ex Parle Jerrard 1934 WLD 87 ; Ex Parte Messarls 

and Ana!llaslou 194fi CPD 2:l:l; Ex Parle Parow Munlclpallly 1942 CPD 316; Ex Parle 

Steinberg 1<140 CPD 1. 

1 A,111gns iP11 OOfWP(lillg f' II 11il1 P. iki11t1 V/111 ' 11 hnvn l nh1I l a11s SIP,f,c ls .,, wool rol speel 

by rlin ophf" lli11q of wysigi11g va11 hf"pPr kP11rlf" vnorwa11rc lf"s, wor cl him din pr osn<lure 

hy 5.fi hiPro11cler i11 lllf"N hP.so rulnrlrf"clP hf"sprnnk. 

" Die wer ki11g P. 11 loP.p;issi11gsgnhied va11 di {> WPI word i11 din bP.s011cler hy 5.4 hiPr­

oncler 11itnengesil. 

11 Sinn die be sprek ing v;in <Iii'! WP.I hy 5.4 him ho. in rli f" hnso rrder die ornskr ywirrg v;in 

" verp1igling " o f "hnpei rking" hy ~.4.1 lrin1ho. 

" In diP. Provi11sia1ri Orclonnans ies word ""k vo,,rs iP.ning gP.m;iak vir cli e ophr.ffing of 

wysigi ng van hP.pa lings v;i n 'n voo1 /011i11n dor psh" planningskem a. Krnglr-11s die 



Ophefflng or wyslglng v.-1n dorpsliglingsvomwaardes word In die onderskele 

Provlnslale Ordormansies gereill . 

Die Ordonn11nsle op Dorpe en Dorpsbepl11nnlng 15 van 1986 (T) maak 

voorslenlng daarvoor dal die Admlnlslrateur enlge voorwaarde wat hy dlen­

stlg ag, kan ople ." Nadal 'n aansoek om dorpstlgting goedgekeur is . stel die 

Dlrekteur van Plaaslike Besluur onverwyld die volgende persomi skrlrtelik 

daarvan van die goedkeuring en die v1Jnrwaardes wal opgele is , in kr.nnis :" 

1. die aansoeker: 

2 . die Landmeler-generaal : 

3. die Regislraleur van Akles : en 

4. die Plaasllke Owerheld . 

Nadal die aansoeker in kennis gP.slel is dal sy aansoek goedgeke11r is . maar 

voor die dorp lot ·n goedgekeurde dorp verklaar word . kan die Admlnislrnteur 

na oorlegpleglng 1111~1 die Pla;islike OwerhP.id en die aansoeker enigP. voor­

waarde wal reeds opgele is : 

1. wysig ; 

2 . skrap: or 

3 . enlge verclerP. vnnrw<1;inlr. byvneq ." 

Oorlegrleging hrssen rfie Arl111inislr;ile11r en ;i;i11soeker (rlie rlorpsorrlwikkelaar 

or -elenaarl vind qP.wnnnlik rlr.11r hr ir.rw issP.linq pla:is OiP. rP.il ct;il d<1:ir in 1:1ffek 

Orrtonmrn,;le or Dorr .. PII IJnrp,ah.,Jll:,111111111 Vi v,1 11 1!)Af; (1) km1 diP Di1 <•kl r-! 11r vm1 

Pl,rnsllk,-, R,-,,;f11ur 11lt r, i,-, h" W"!tit1q nr " I' ;i:1111h ;i 11g v,1 11 rli r, Pf;i;islikP o w .. , ltPirl Will 

die sl\'lntil npgr>sf0I hri f. · 11 wysiqi11q v,1 11 n11iqr> hnpillinq ililfl cliP R;rnrl vir !IOP.d­

kP11ring vom Ii> (::1 :16) . ' 11 F. i011 ::1 ::1 r Vil II q11,11d Will v0r l;inq rlal 'n '"' l1il li11q va11 ' 11 

rlorrsh,,pl <1 1111i11gskp111;i (w;i f 1,,.-, I,-,-.k~it11I hr•I op sy grnnd) gP.wysig of opqr•hPI word, 

kan kr;1gf Pt1 S ii ~5 by rliP. l1l<1as lik,... Ownrh,:id daarvoor aansoP.k doen. 

" A 71(2) . 

'' A 71P). 

,. A 71(5) . 
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menings tussen hierdie partye uitgeruil word, hang nou saam met die 

kontrakbenadering ." Die Ordonnansie maak in eflek voorsiening daarvoor dat 

bogenoemde partye oor die die ophelfing, wyslging of toevoeging van nuwe 

voorwaardes ooreen kan kom. 

5.3 Wetgewing van toepassing op die opheffing of wysiging 

van beperlcende voorwaardes 

5.3.1 Wet op die Opheffing of Wysiging van Beperkinge op Onroerende 

Goed 94 van 1965 

Die Wet op die Ophefflng of Wyslglng v11n Beperklnge op Onroerende Goed 

94 van 1965" bevat korlliks die volgende belangrike bepalings: 

1. Artikel 2 reel wie by die hof aansoek kan doen om ophefling of wysiging 

van l.w perkings en wanneer. Enige begunstigde wal 'n belang het by die 

onroerende goed onderworpe aan die beperking kan deur kennisgewlng 

van mosie by die hof aansoek doen . 

2. Artike/ 3 slel die oorweglngs daar wat die hof tydens sodanige aansoek om 

ophelling of wysiging van beperkings in ag moet neem. In die algemeen 

word vereis dal die aansoek nie net tot voordeel van die aansoeker rnoet 

wees nie, maar dat geen van diP. belanghebbendes daardeur benadeel 

moet word nie of dal <iii andersins in diP. openbare belang moet wees . 

3. In sekern omslandighecle k,m die hof na goeddunke beveel dat rnonde­

linge geluienis gP.lewer 1110P.I word ." 

4. Arlike/ 8 plaas ' n beperking op die d1111r van beperkings op die ver­

vreemding van onroerende goed . ~lierdie beperking moet voortspruit uit 

" Sien in die algemeen 4.11 .2 hierho. 

" Di !'! Wei word gewoonlik nie vir die opheffing or wyslging van beperkende voor­

waardes in lile lakles aangeweml nie. Din hespreking wal hieronder volg, geskied 

volledigheidshalwe en slegs sekP.H! '"' s;i;ikllkn arlike ls word ver111F!lrl . 

" A 4. 
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testament of ander dolwment . In die woordomskrywlngsartikel " word die 

term "dokumenl " nle bespreek nle. Oil Is dus moontllk dat titelakles ook 

hlerby lngesluit kan word . wat In effek lnhou dal hlerdle artlkel moontlilc 

by die opheffing van beperkende voorwaardes (in die eng sin) gebrulk kan 

word . 

In artikel 8 is daar egler d ie verdere verwysing na die woord "dokument", 

naamlik "of ander dokumenl waarin voorslenlng gemaak word vir voordele 

vlr opeenvolgende begunstigdes daarin genoern , beskryf of aangewys." 

Kan 'n tllelakte ook hieronder verslaan word : veral geslen In die fig van 

die feit dal 'n saaklike heperkendP. voorwaarde juis ook op opvolgers van 

tllel gebonde is? 'n Uilstaande kenmerk van beperkende voorw;iardes is 

juis daarin gelee dat dit aan die grondstuk as sodanig gekoppel is.'" Myns 

lnslens kan hlerdie artikel alleen by die opheffing van beperkende voor­

waardes gehrulk kan word wanneer 

(a) di! duidelik is dal 'n titelakte as dokumenl kraglens hierdie WP.I 

verstaan word ; en 

(b) as die beperkende voorwaarde die vervreemding van die bepaalde 

grondsluk aan bande le. 

Ole slotsom is dal Wet 9'1 van 1965 alleen van loepassing is op beperkings 

opgele deur testament of ;mder ciokumenl (waarhy litelakle nie lngesluit 

word nie) en dus nie in die 11lge111P.en nie by die ophelfing of wysiging van 

beperkende of dorpsllglingsvoorwilardes gehruik kan word nie. 

5. Artikel 9 sit die prosedure uiteP.n WilardP.trr 'n aanlekening van die 

wysiging of opheffing dP.ur ciiP. RP.pistrnletrr v;in Akles op die til elbewys 

aangebring worct . 

5.3.2 Wet op die Beskikking oor Staatsgrond 48 van 1961 

Ouldellkheldshalwe word die lersc1aklike artikel 2A volledig aangehaal :" 

"A 1. 

,. Sie n Hoolsluk 2 111 die algemeen. 

" Die bespreking van die WP.I w,11 hiP. rondpr vo lg. gP.skied vo lledighP. idshalwe, 



2A. Bevoegdhede van die Staatspresldent met betrekklng tot sekere regte van 

Staal ten opslgte van private grand. 

(1) Die Staatspresldent kan 

(a) op die bedlnge en voorwaardes wat hy goedvlnd, toestemmlng verleen 

tot die wyslglng of roterlng van ' n voorwaarde wat voor of na die ln­

werklngtredlng van hlerdle Wet kragtens ' n wetsbepallng of anderslns In 

' n grondbrlef of transportakte bellggaam Is, of daarteen gereglstreer Is, 

en waarby 'n reg ten opslgte van grand ten gunste van die Staal voorbehou 

of verkry Is; 

(b) le enlger 1yd so ' n reg ultoefen. 

(2) lndlen die Staalspresldent kraglens subartlkel (1) (a) toestemmlng verleen 

het tot die wyslglng of roterlng van ' n In daardle subartlkel bedoelde voor­

waarde, kan hy die betrokke reglstrateur van aktes skrlftellk magtlg om op die 

tltelbewys van die betrokke grond die wyslglng of roterlng, na gelang van die 

geval, aan le teken, en die bedoelde reglstrateur moet aan daardle magtlglng 

gevolg gee op die wyse wat hy as die mees ultvoerbare en die gerlefllkste 

beskou. 

Hierdie Wet , hoewel dit oak op privaatgrand van toepassing is. kan alleenlik 

aangewend word vir die opheffing of wysiging van voorwaardes wat ten gunste 

van die Staal opgele is ." Toesternming van wysiging of ophefting kan ook 

voorwaardelik geskieci . Gewoonlik verhoog die waarde van grand nadal die 

voorwaarde verwyder is en op grand hiervan word daar 'n geldbedrag van die 

grondeienaar geeis . 

Die Slaalspresident rnoet ' 11 serlifikaal r1a11 rlie Regi straleur van Akles voorle 

waarin die voorwaardes . indien enige, waaraan die opheffing of wysiglng 

onderworpe is, uileengesil word . 'n Serlifikaat sal nie uitgereik word nle al­

vorens verskuldigde gelde deur die aanvanklike aansoeker belaal is." 

aangesien hierclie Wei van loepasslng kan wees by clic opheffing of wysig ing van 

voorwaardes wal wal len gunslP. van diP. slaal op privaalg1ond opgele is. 

n Sien in die algP.meen JonP.s Conveyancing 249; Van AswP.gen 1981 LAWSA par 78. 

" Ander welgewing wal moonllik ook ' 11 ro l hy die ophclfing en wysiging van 

beperkings speel, sluil onder andere in a 2 van die Verdere Algemene 
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5.4 Wet op die Ophefflng van Beperlclngs 84 van 1967 

5.4.1 Die term "verpllgllng" of "beperklng" 

Alvorens d ie prosedures en metodes besklkbaar en werklng van die Wet op 

die Opheffing van Beperkings 4 van 1967" bespreek word , Is dit belangrl k om 

eers vas te stel watter verpligt lnge en beperklngs blnne die trefwydte van 

hlerdle wet val. 

Wet 84 van 1967 Is van toepasslng op enlge beperklng of verpllgtl ng wal vlr 

die elenaar van die grond blndend Is ult hoofde van:" 

1. 'n beperkende voorwaarde of serwituut wal teen die l ll elbewys van die 

grond gereglstreer is : of 

2. 'n slalulere bepaling belreffende die stlgllng van dorpe of die aanleg van 

dorpe;'" of 

3. 'n bepallng van 'n verordenlng of van 'n regulasie of van ' n 

dorpsaanlegskema: of 

Reg5wy5lglng!lwel 9:l v;i 11 1962. Hir.rvo lw• 11s roj P.c>r cli P. RP.gislrnlnur van AklP.S 

koste loos op vmsonk v;in cl i<> qro11clr ir, 11;i;ir PnigP. hPpaling in die t itr> lak l P. waar­

volgens die lor>k01111i11g v::in cli r> g10 11d {fPski " d hr>t krn{Jl <!ns diP. ciP.sl ydse Dorps­

gebledewet :13 v::in 1907 . 

" Sien in di" ;i lgr,11111011 On J,1qPr T VP.rvreermflng v;in grond (K a;ipsl ;id 1982) 71-77; 

Jones Conveyancing 24fi -249; OliviPr . ri r> n,1;ir " " V;in dP.r Walt SIPrtut~re Sakereg 

Fisiese Beplanning 1:l- 14. 

" A 2(1)(aa)-(ee) e n (aaa)-(c:c:r) . SiP.n in rliP. alg<!mP.en DP. Jager Vervreemdlng 71 -77; 

Jones Conveyancing 246-249; OllvlP. r . Pienaar en Van der Walt Statut&re Sakereg 

Fisiese Beplanning 13-14. 

" Daar moet 111 gedagte gehou word dat dorpstlgtingsvoorwaardes rr le hieronder 

verstaan word nle. Be perkings opgelP. dP.ur welgr> wing wat maatm!! ls met be­

trekk ing tol dorpstigling of -a;inleg bP. Vi11. bv diP. Wet op Flslese Beplannlng 88 van 

1967 kom hiP.r ter sprake . 
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4. 'n bepaling van 'n dorpsaanlegskema en ' n beperkende voorwaarde of 

serwltuut gereglstreer teen die titelbewys van die grond : of 

5. 'n bepaling van ' n dorpsaanlegskema en ' n wetsbepaling betreffende die 

stigting of aanleg van dorpe, en wat betrekking het op 

(a) die onderverdeling van grond: 

(b) die doel waarvoor die grond gebruik mag word ; of 

(c) die vereistes waaraan in verband met die oprigtlng van geboue of 

die gebruik van die grond voldoen moet word of wat in daardie ver­

band nagekorn moet word . 

5.4.2 Verpligtinge en beperkings uitgesluit deur Wet 84 van 1967 

Die volgende beperkings kan nie deur die werking van hierdie Wet opgehef 

of gewysig word nie:" 

1. 'n titelvoorwaarde wc1t die mg op minerale raak : 

2. 'n voorwaarde wat ingevolge die beralings van artikel 5(3) van die 

Dorpswyslglngwet 34 van 1908 van Trnnsvaal opgele is : 

3. 'n voorwaarde opgele deur artikel 16(3) van die OranJe-Vrystaatse 

Metaalmyn Wet 13 van 1936: 

4. 'n voorwac1rde orgele deur ;irtikel 2(?) v<1n die Wet op Flslese Beplannlng 

en Benultlng van Hulpbronne 88 van 1967: 

5. 'n voorwaarde wat ctie verkoop of versk;iffing van hedwelmde drank ver­

hiect : of 

6 . 'n voorwaarcte w;it die verhuur of okkupasie van grond deur of aan ' n 

Swarte in die besoncler verbiect of heper k. behalwe in die mate w<1arvoor 

sodanige hu11r of okkupasie v;in orond deur die Staal of Plaaslike 

Owerheict vir openbare doeleindes gebruik of bestem is . 

5.4.3 Metodes van opheffing of wyslging wat gevolg kan word 

Met die uitsluiting van ·n aansoek by die Hooggeregshof (waarna hieronder in 

die besonder gekyk word) , word daar in Wet 84 van 1967 in die algemeen vlr 

drie metodes van ophefling of wysiging van beperkende en 

" A 2(2). 



dorpstlgtingsvoorwaardes voorsienlng gemaak. Hlerdie melodes Is kortllks 

die volgende: 

1. Op eie lnisiatlef van die Admlnlslrateur van die betrokke provlnsle ." 

2. Op versoek van enige ander persoon." 

3. Op versoek van die Minister van Gemeenskapsonlwlkkeling."' 

5.4.3.1 Prosedure 

5.4.3.1.1 Op lnlslatlef van die Admlnlstrateur 

Alvorens die Adminislraleur uil eie beweging 'n beperkende voorwaarde deur 

afkondiging In die Offislele Koeranl van die provinsie wysig of ophef (en die 

grond Is in die gebied van 'n Plaaslike Owerheld gelee) . moel die 

voorgeskrewe vereisles van artikel 2(-t) eers nage~om word . naamlik 

1. 'n Kennlsgewlng van die voorgeslelde wysiglng . opheffing of opskorting 

moel aan die Plaasllke Owerheid bestel word . soda! daar kennis van gedra 

kan word . 

2. Die Plaasllke Owerheid moel binne een-en-lwlnlig dae na onlvangs van die 

kennisgewing sy kommenlAar en aAnbevelings met belrekklng lot die 

voorgeslelde wysiging am1 diP. Adminislraleur verskaf. 

Die Admlnislraleur moet bogenoemde k1m11isgewing ook een keer in die 

Offisiele Koeranl VAil die provinsie en twee keer (met ' n lussenpose van een 

week) in 'n nuusblacf wal in omloop is in diP. orngP.wing waArin rliP. grondsluk 

gelee Is. publiseer. Hierdie kennisgP.wing moel in beide die ;implelike tale 

wees . Die inhoud van die kennisgewing is soos volg: 

" A 2. Sien ook Ex Parle Stranack 1974 2 SA 692 (D & K); McPherson v Townships 

Board Transvaal 1975 2 SA 637 (W); Northwest Townships v Administrator Trnns­

vaal 1975 4 SA 1 (T) . 

" A 3. 

"'A 5. 
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1. dlt moet melding maak van die voorgenome opskortlng, ophefflng of 

wyslging van die betrokke voorwaarde ; 

2. daar moet versoek word dat persone wat besware daarteen wil indlen , dlt 

binne een-en-twlntig dae na laaste publikasle van kennlsgewing by die 

Admlnistrateur lngedien moet word. 

Hlerdle kennlsgewlng moet oak, lndlen moontllk, na elk van die elenaars van 

grond wat na oordeel van die Adrninlstrateur regstreeks deur die voorslel ge­

raak word , per aangetekende pas na die laaste bekende adres gestuur word . 

Daar is dus drie kennisgewlngs ter sprake : 

1. die kennisgewing aan die Plaaslike Owerheid wanneer die belrokke 

grondsluk in sodanige grondgebied gelee is; 

2. die kennisgewing wat in die twee koerante ter inligting van die publiek in 

die algemeen gepubliseer word ; en 

3. die kennisgewing wat verkieslik (maar alleen waar moonllik) aan elk van 

die belanghebbende grondeienaars gestuur word . 

5.4.3.1.2 Op versoek van enlge ander persoon wat aan die voorgeakrewe 

verelatea voldoen 

'n Aansoek deur enige ander persoo11" aan die Admlnistrateur van die 

provinsie waarin die grondsluk gelee is wat onderworpe is aan 'n artikel 2(1) 

" A 3. In die Wei kan daar geen omskrywing van die term "persoon" gevind word 

nie. A 3(4) maak wel melding van die woord "e ienaar", hoewel nie sonder meer 

hieruit afgelei kan word dat "persoon· altyd "eienaar· beteken nie. In a 3(4) word 

melding van die eienaar gemaak , wanneer die persoon wat aansoek doen, ook 

grondeienaar is en sy grondsluk deur ' n verband beswaar word. 111 sulke gevalle 

moet die aansoek deur toestemrning van die verbandhouer vergesel word. Olivier, 

Plenaar en Van cler Walt Statut@re Sakereg Serwitute 50 maak ook net mAlding van 

die " individu" wat aansoek doen, maar omskryf nie die term nie. 
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omskrewe beperklng" rnoel In die voorgeskrewe vorm en vergesel van die 

nodlge ondersteunende dokumente voorgele word ." 

Wanneer die grond gelee Is In die gehled van 'n Plaaslike Owerheid , moel die 

aansoek om ophefling , opskorting of wyslging van die beperklng daar lngedlen 

word ." 'n Afskrif van die aansoek word gelyklydlg aan die belrokke.provlnslale 

sekretaris gestuur. Na oorweging van die aansoek deur die Plaasllke Bestuur, 

word dll aan die provinslale sekretarls teruggestuur." Aanbevelings en kom­

mentaar op die aansoek word aangeheg _,. Waar die grond nle in die gebled 

van 'n Pla;islike Owerheld gelee is nle, word die aansoek direk by die 

provlnslale sekrelaris ingedien." 

Oil geheur sorns dal die belrokke grondsluk (ten opsigle waarvan die ;rnnsoek 

om opheffing van die heperkemle voorw;,iarde gerlg word) ook deur 'n ver­

band beswaar is . Sou dil die gev;il wees , is dil belangrik dat die aansoek om 

verwyderlng (wanneer dil cleur die g,ondeie,mar gr.rig word) vergesel moel 

wees van ·n toeslemming v;in die verh:mdhouer. Word claar na die datum van 

' n aansoek om ophefling 'n verh;incl geregislreer. moet die toeslemming van 

die verbandhouer deur die grondP.iena;,ir aan ffie provinsiale sekretaris 

verskaf word .'' 

" SiP.11 5 .4. 1 hiprho. 

" A 3(1) . 

" /I :3(2) . 

"' Northw~st Town5hlps v Admlnlstrnlor Trnn,;v;rnl 1975 2 S/1 288 (W) . 

,. A 3(8) m;rnk voorsi,.,11i11g d;iarvoor rl;il ' 11 a;msoP.k sond<!r korn1w•11l;i;ir en 

aanhevellngs afgrh,rndPI k:rn word incliPn · 11 Plaaslike Beslnur sou vers11i111 om die 

aansoek (P.n kommenl;ire) hinne die veoryeskrewe tyclperk aan din provlnsiale 

sekretaris ffeur te st11ur . 

" A 3(3). 

,. A 3(4). 
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'n Aansoek gerig kragtens artikel 3 geskied met die betaling van sekere 

gelde ." Die applikant deponeer by die Plaaslike Owerheid (as die grondstuk 

in die gebied van 'n Plaaslike Owerheid gelee Is) 'n bedrag wat volgens die 

Adrninistrateur voldoende is om die uitgawes wat in verband met die proses 

aangegaan is, le dek.'° Andersins word 'n bedrag (voldoende om alle onkoste 

aangegaan deur die provinsiale administrasie le vergoed) deur die applikant 

by die provinsiale sekrelaris gedeponeer." 

5.4.3.1 .2.1 Ontvangs en oorweging van aansoek 

Na ontvangs van 'n aansoek. puhliseer die provinsiale sekrelaris een keer in 

die Offisiele Koeranl van die provinsie en twee keer (met 'n tussenpose van ' n 

week) in 'n nuusblad wal in die omgewing in ornloop is . 'n kennisgewing in 

albei arnptelike tale wal die volgende inligting vermeld :" 

1. dat ' 11 aansoek om opheffing . wysiging of opskorting ontvang is ; 

2. dat die aansoek op sekere plekke (byvoorheeld die kantoor van die 

provinsiale sekretaris) vir ' 11 hepaalde tydperk ter insae le; en 

3. dal besware teen die aansoek voor of op 'n hepaalde datum by die 

provinsiale sekrelaris ingedien kan word . 

Soos in die geval van opheffing w111 beperkende voorwaardes op inisialief van 

die l\dminislraleur, is clil wenslik (ma11r nie 'n verpligling nie) dal afskrifle van 

bogenoemcle kennisgewing ook 11an clie helrokke erfeienaars gestuur word . 

Dit _geskiecl per am1gelekemle pos n11 hul l1111s-hekende adres om sodoende 

soveel rnoonllik van hierclie erfoiemrnrs le bereik :" 

" Northwest Townships v Administrator Transvaal 1975 ~ SA 1 (ll 

'° A 3(5)(b) . 

" A :J(5)(c ). 

" Si1?11 in cliP. alg0. 111P.e 11 a :J(6). 

" A :J(6). 



Afskrlfte van alle besware wat hy die provinslale sekretarls ingedien word of 

wat horn anrterslns bereik. word ar1n rtie a:msoeker gestuur." 

5.4.3.1.3 Op versoek van die Minister van Gemeenskapsontwlkkellng 

Die Minister van Gerneenskapsontwikkeling kan lydens ultvoering van sy 

pllgte, wanneer hy dil in die or,enbare belang wenslik ag. besluil nm 'n be­

perkende voorwaarde op le skort. le wyslg of op le hef. hetsy hlywend of 

tydellk, voorwaardelik of onvoorwaardelik." Hy kan dan die Adminlstraleur 

van hierdle sienswyse van hom verwiltig . 

Na ontvangs van die Minister se mening. kan die Admlnlstraleur or een van 

twee wyses oplree: 

(a) Hy rnoet vasslel of daar ·n AAnsoek met soortgelyke slrekklng en lnhoud 

reeds voor horn gedlen het . Was dlt lndr.rdaad die poslsle en het hy die 

aansoek afgekeur, rnoet hy alle dokumente. lnligtlng, oprnerklngs en 

aanbevellngs, asook met sy eie slenswyse daaroor. aan die Minister voorle ." 

(b) lndien die Adminlstrnteur vAsstel dat daar nle reeds so 'n aAnsoek aan 

horn gerig Is nie r.n die grondstuk In grondgehied vAn 'n PlaAslikr. Owerheid 

gele@ Is. moet hy die lnstansie van die Minister se sienswyse in kr.nnis stel." 

'n Kennisgewing In ;ilbel arnr,tellke t:ile VAil die slenswyse van die Minister 

rnoet een keer in die OffisiP.le Kor.rnnl wm die r,rovinsie en lwee kePr (met 'n 

tussenrose van ·n week) in ·n n11usblAd in die omgewing ger,ubliseer word . 

Belanghehbendes hel ook rtie QP.IPenthr.id om binne 'n voorqeskrewe tydperk 

besware teen die voorgP.stelde ophP.flinQ. wysiging or or,skortinq by die kan­

toor van die provinsiale sekretaris in le diP.11. Afskrifte van die kennisgewing 

" A :!(7). 

"A 5(1). 

" A 5(2)(a). 

" A 5(2)(b) . 



word waar moonllik aan elke erfeienaar, verbandhouer en ander persone wat 

volgens oordeel regstreeks deur die aansoek geraak word , gestuur." Sou dit 

later blyk dal sekere of al die erleienaars , die Plaaslike Owerheid of 

verbandhouers nie binne die voorgeskrewe tydperk hut opmerkings, besware 

of aanbevetings ingedien het nie, word dil geag dal hulle tot die Minister se 

sienswyse, soos deur die kennisgewing uiteengesit , toegestem hel." 

tndien enige besware by die provinsiale sekretaris ingedien word of horn 

andersins bereik , word alle besware , aantekeninge, dokumente, kornmentare 

en aanbevelings aan die Dorperaad vir ondersoek en aanbeveling voorgele .'° 

Binne een-en-twintig dae na ontvangs van hogenoemde stel dokumente. rnoet 

die Dorperaad die Aclministrateur van sy bevindinge en aanbevelings 

voorsien . Hierdie tydpe rk kan in sekere omstandighede deur die 

Administrateur verleng word ." Nadal die Adrninistrateur die dokurnente van 

die Dorperaad met hul bykomende ar1nhevelings ontvang het , word die stet 

dokumente weer aan tiie Minister voorsien . Hierdie stel dokumente moel die 

Administraleur se eie sienswyse en aanbevelings beval." Oil is ten slotte weer 

die Minister se taak om al die dokumente (r1anbevelings , besware. voorslelle 

en kommentare) deur le gafln en indien hy die ophefling, wysiging of 

opskor1ing ~an die besondere berrnrking steeds in die openbare • belang 

beskou , kan hy 'n skriltelike opdrag aan die Adrninistrateur rig ." By ontvangs 

van die aansoek rnoet die Adminislraleur die bedoelde beperkings by 

kennisgewing in die Ollisii\le Koerant van die Provinsie met betrekking tot 

" A 5(2)(h)(ii) . 

" A 5(3) . 

90 A 5(4) . 

" A 5(5). 

" A 5(6). 

" A 5(7) . 
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daardle grond wyslg , ophef of opskort in die mate en op die voorwaardes deur 

d ie Minister bepaal." 

5.4.4 Ander regsmlddele en moontlikhede 

Behalwe bogenoemde drle metodes waarvoor In die besonder in Wei 84 van 

1967 voorsiening gemaak word enersyds en 'n aansoek by die Hooggeregshof 

andersyds." Is daar nog twee verdere metodes waardeur beperkende voor­

waardes verander of opgehef kan word . sonder dat die prosedure van Wet 84 

van 1967 gP.volg wor<1. Die volgP.nde moontllke wee kan gevolg word : 

(a) Die inhoud van die besondere hef)erkPnde voorwaarde kan die de11rslag 

gee . ' n Voorbeeld ult regspraak is Ex P11rte Rovlan Trust.'" Die volgende be­

perkende voorwaardes was teen die titelakfe van die grondstuk gereqistreer: 

(a) This lo t shall 1101 hi'! snhd ividP(i wi lhc, 111 ll1f' r.on.srmt of the Arlmi 11 i.sl1 ator. 

(h) Nol morn th ,m onn dwPll i 11 11 '1 0 11 ,;n with lh" ner.ess:iry nu lh11 i l<1i 119s shall h" 

erected 0 11 lhis lo t without tho comrml ol l hP Administrator. 

(r. ) No l rn cl P. or lms illf'SS shall h" co11d 11r.lNI n n !h is lol without lhP. CO ll~C'nl o( 

the Admi11i.sl1 a l or. 

(d) No h11si11 P.ss for lhP sa l" or supply nf i11l ox ir.a li11g li r111or as d i>f i1wcl hy 111 1'! 

Liquor Act 1928. 01 any arn.., 11rlr11 r>11 I ll 11•r i>nf. ,; hall h11 Pslahl ishN I or cr>11 ch1c- lnrl 

on this lol without tho r.onsr> nl of th r> t. rlrn ini.slra /(JI _,. 

Al bogenoemde beperkende voorwn:irdP.s pt;ias dus ' 11 verhod op die erfei­

enaar n11~t hefrekking Int die qr.hnrik v:in sy err. Will P.!'.JI P. r hel,mgrik is. is dat 

al hierdie bP.perkings ook vonrsi P.nina m;i;ik rt;it rtiP. verbod opgehef kiln word 

met die toesfemming v:in di P. /\rtmi11i slrn!P.1tr. Hierdie melode k;in alleen ge­

bruik word wanneer 

"' A 5(7). 

" Slim 5.5 hiernnder. 

" 1983 3 SA 209 (W) 210D-H. 

" Ele kurslverlng . 



(a) die beperkende voorwaarde voorsiening maak dal die loeslemming van 

die Adminislrateur in bepaalde gevalle die verbod kan toelaat : en 

(b) dit inderdaad 'n beperking Is waartoe die Administrateur wetlik 

(kragtens artikel 2(2) van die Wet op Ophefflng van Bepertllngs 84 van 

1967) sy toeslemming tot wysiging en opheffing kan verleen . 

Elk van bogenoemde voorwaardes moel dus eers aan die bepalings van Wei 

84 van 1967 geloels word." Voorwaardes (a) lot (c) hou geen probleem in nie, 

aangesien die Adminislraleur gemaglig is om daartoe toe le stem. lngevolge 

artikel 2(2) is die Adminislraleur nie bevoeg om 'n ultspraak aangaande be­

perkende voorwaardes wal die verkoop of verskaffing van bedwelmde drank 

verbied , le maak nie (In casu voorwaarde (c1)) . Regler Nienaber'' verklaar soos 

volg : 

The Ad111 ini slra lor r..-111 inl ervmie on lwo hasps. Firslly, he has lhe power, in 

IP.rr ns of lhP. Remov;il of Restrictions Act 84 of 19fi7, lo rP.111ovP. r.mlaln of llrP. 

restri ctions. Seconrl ly, Ire h;is !Ire power lo grnnl Iris co nsent in terms of llrP. 

express wording of lhP. r.onclillons of till e. ThP. first power, howevP.r, is lirnilecl 

In extent. Section 2(2) of tire Ar.I prnvenls lhP. Admini strator frorn inlerfering 

wilh a c.ondilion restrlcling lhe sale of liquor . Condition 2(2) was accordingly 

immune. 

Maak ' n beperkende voorwaarde eyler voorsiening dal die Adminislraleur sy 

loeslemrning verleen en daar is nie 'n slalulere belelsel daarop nie, Is dil ' n 

ldeale manier waardeur die werking van die voorwaarde gewyslg kan word, 

sonder dal aansoek gedoen word om die opheffing, wysiging of opskorting 

kraglens Wet 84 van 1967. 

(b) Aansoek om ' 11 toestemmingsgehmik ."' 'n Persoon wal nie deur Wei 84 van 

1967 of deur aansoek by die Hooggeregshof geholpe kan raak nie, kan 

51 A 2(2) noem in din besonder sPkP.m hP.pP.rkings op e iendomsrP.g waaroor die 

Aclrnlnislrateur geen l>Avoegdhnicl lr P.1 nin . Sinn 5.4.2 lrierho. 

" Ell Parte Rovlan Trust 1983 3 SA 209 (D) 2110-E. 

00 Sien Olivier , Pienaar en Van dP.r W;i ll Statutere Sakereg Fisiese Bepla11ning 13. 
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kragtens artlkel 6A van die Wet op Flslese Beplannlng 88 van 1967 by die be­

trokke Plaaslike Owerheid , indien die gidsplan en die dorpsbeplanningskema 

dlt toelaat , aansoek doen vir 'n to·estemmingsgebrulk van die grondstuk. 

Hlerdle toestemmlngsgebrulk is van toepasslng op enlge beperklngs op die 

gebrulk van die grond, maar dlt Is belangrlk dat die toestemmlngsgebrulk In 

ooreenstemrning mel die beperkende voorwaardes moet wees . Dus, as die 

beperkende voorwaardes 'n verbod op gebruik van grond plaas. kan 'n toe­

stemmlngsgebruik in stryd met genoemde voorwaardes nle sodanlge ver­

keerde optrede magtlg nle." Sulke optrede sal steeds in stryd met die 

geregistreerde beperkende voorwaardes wees . In effek sal aansoek om 'n 

toestemmlngsgebruik om sodoende die werklng en lnhoud van beperkende 

voorwaardes le omseil , nutteloos wees . Oil Is egter rnoontlik dlt so ·n aansoek 

met betrekking tot ander beperkings sinvol sal wees. 

5.4.5 lnskrywlngs In verband met die opheffing, wysiglng of opskortlng 

van beperkende voorwaardes 

Die Registrateur v::m Akles is verplig om in alle gevalle so gou moontlik na 

afkondlglng van die npheffing . wysiging of npskortlng van beperkende voor­

waardes kosteloos die nodige inskrywings le n111ak en endossemenle op re­

gisters, titelbewyse, kaarte of planne a;in le hring. sodat die uitwerking van die 

afkondlging hierdeur weergegee word ." Oie provlnsiale sekret11rls moel die 

besltter v;rn 'n lilelhewys sk r iflelik vP.nsnP.k om dil a;in horn le !ewer sndat hy 

dlt a;m die Registrnteur k;in vonrl P. ." 'n /\fskrif v;in hierdie versoek word ook 

aan die Regislraleur gegee. Na ontv;ings v;in die afskrif weier die Regislrateur 

om verdere transaksies met hetrnkking Int die grondstuk le registreer totdat 

" Sien die hesprnklng hy :1.2.6. 7.2 hir-rho. 

" A 6(1) Wet op die Ophefflng van Beperklngs 84 v;in 19fi7 . SiP.n in ci iP. algf!lllPP.n De 

JagP.r Vervreemdlng 71-77 ; Jom'!s Conveyancing 25 1. 

" A 6(2); Cordouan v Registrar of Deeds 1970 4 SA 699 (N). 
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die nodige inskrywings en endossemente ontvang is ." Waar die besitter van 

' n titelbewys versuim om aan die versoek le voldoen , pleeg hy 'n misdryf en 

Is strafbaar met 'n boete van R 100." 

In die praktyk wat In akteskantore gevolg word , word die akteskantoorkopie 

van die titelakte by ontvangs van die Offislele Koerant waarln die proklamasie 

vervat Is, geendosseer.- 'n Caveat word dan geliasseer. Gewoonlik word die 

eienaarskopie van die titelakte 'n paar dae na publikasie van die proklamasie 

in die akteskantore onlvang , aangesien die provinslale sekretaris sou vereis 

het dat dit saam met die aansoek voorgele word ." Wanneer daar geen 

aansoek was nie, byvoorbeeld waar die Adminislrateur uit eie beweging of op 

aandrang van die Minister handel , is dit nodig om die besiller van die titelakte 

ingevolge artikel 6(2)" le versoek om dil vir voorlegging le lewer. 

Ongeag die melode wat gevolg word , kan daar dus aansoek gedoen word om 

opheffing , wysiging of opskorting van hierdie omskrewe beperkings, welke 

opheffing , wysiging of opskorting tydelik of blywend van aard , voorwaardelik 

of onvoorwaardelik kan geskied ." 

11 A 6(:J) . 

" A 6(4) Wet op die Ophefllng van Beperklngs 84 v.111 1'l67 . 

" SiP. 11 in diP. algn 111eP. 11 Jones Conveyancing ::1 18 248. 

" De Jager Vervreemdlng 75; .lonns Conveyancing 248-251. 

11 Wet op die Ophelflng van Beperklngs 84 van 1967. 

" De Jagm Vervreemdlng 71-77. 
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5.5 Jurisdiksie van die Hooggeregshof 

5.5.1 Algemeen 

Aansoeke tot die Hooggeregshof vir rlie opheffing of wysiging van beperkende 

en dorpstigtlngsvoorwaardes skep enkele prohleme. Daar bestaan onduide­

likheid of die Hooggeregshof oar die inherente jurisdiksie heskik om 

beperkings op te hef. enersyrls : of by wyse van 'n verklarende bevel le bevind 

dal die beperkende voorwaardes reeds deur die werking van ekslerne faklore 

tot niel gegaan he! (sonder rial die hof <Iii self lot niel maak) andersyd~. 

Olivier. Pienaar en v:m der Wall '" is w111 mening dal rlif eerder lyk of die be­

perkte lnterpretc1sie van die howe se jurisrliksie In die algemeen gevolg word. 

wat dus inhou dal die howe slegs kan bevinrl dat die beperking rel'!dS tot niet 

gegaan he! . sander om dil tot 11iP.t te maak . Jones" huldig egter die mening 

dat die Hooggeregshof lnderctac1d oor die inherente jurisdiksie beskik om 

hter<lle beperkings op le hef. Hy verklc1ar naamlik dat die Atex1mder v 

Johns-gewysde." wc1I seder1dien in verskeie ander sake nc1gevolg is." die 

leerstuk "that purchasers of lots of ground from a common vendor may be 

entltled to enforce Inter se restrictive condition!! contained In their respective 

tltles" bekenrl geslel hel r.n sr.rl er trli e11 qr.vesligrle reg qeword hel. Oil ho11 In 

dal die onderskeie erfeienc1ars rlie knmpelensie he! om le verscker dal 

erfeienaars die voorwa;irrlr.s n;ikom. Net so k:111 enige van die erfeil'!n;iars oak 

die hof om verwyrlering 11,111 · 11 vonrwa:irrie nader. n;idc1t rliP. onrlerskeie 

erfeienaars rlaarv:m in kennis gP.sf P.I is . Dus. rnerls voor die inwerki11glreding 

van die Wet op die Ophefnng VAn Beperklngs In Dorpe '18 van 194fi. wat vir 

1
• Statut~re Sakereg Fi.~insn Bepl:rnning "1 . 

71 Conveyancing 2-17. 

" 1912 AD 431 . 

" Ex Parte WIii Hare 1958 4 SA 416 (C) ; Norbeck v Rand Townships Regl!;trar 19-18 1 

SI\ 1037 (W); TIiiy's Bar and Bottle Store v ABC Garage 197'1 4 SA ~62 (1 ). 



die opheffing van beperkende voorwaardes en dorpsliglingsvoorwaardes 

voorsiening gemaak hel , en die lalere Wet 84 van 1967, was die aansoeke 

gerig aan die Hooggeregshof 'n gevesligde gebruik. Hy maak oak van Ex 

Parte Mlllslle Investments" gebruik om hierdie slandpunt van ham le slaaf:" 

The courl dP.c irled in lhe Mlllslte case re rcrrecJ l o above thal ii had inherent 

powers to amend or cancel restrictive co11rlilio11s or tille , even conditions 

i111rosed under the r rovisions or a townships ordinanr.e on the establi shme nt 

or a township. 

This Ar. I (Removal of Restrictions In Townships Act 48 or 1946) , it had already 

been cfP.c ided in Ex Parle Gol<l 1956 2 SA M 2 (T) , did not aff f'c l an own P. r ' s 

co ,11 111 0 11- l rtw I iu1i1 11' 1, , <' l if'f fto111 lh f' coI 11I . and ii m ight he as we ll to state 

hf're lhat th f' Removal of Restrictions Act 8'1 of 1967, whi r. II r0pPa led Acl 48 o f 

1946. also does 1101 ir1 I11ovr, lhn ;i frn0sa irl co 1111110 11- law right. 

Van Aswegen" huldig die stancipunl dal die Hooggeregshof gemeenreglelik 

oar die bevoeydheid beskik om die volgende lipes beperkings op 

eiendomsreg op l e hef, sander dal hierdie hevoegdhede deur welgewing uit­

gesluit kan word : 

1. Sogenaamde naakle beperkings_,.- Dit is naamlik heperkings op grand 

sander dal 'n begunsligde genoem word . 

2. Beperkings ob causam neccessarlam _.-, 

" 1965 2 SA 582 (T ). 

" Jones Conveyancing 2'18. 

" 1981 LAWSA par 77 . 

" Ex Parle Fraser 1910 IICG 339; In Re Estate Greeve 19 13 CPD 539. 

" Ex Parle Raghavjee 1962 1 SA 19 1 (N) . Waar daar ' 11 hP.pmking op bv vnrvree mcling 

van grond gerlaas word , ka11 cliP. hP.prn ki ng u il 11onclsaak opgnhef wo, cf waar ver­

vreemcling van die grond ' 11 fi11 a11 sil-\ ln 11ilko 111 s sou daarslel. 
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3. Waar die besondere rede vlr die oplegging van die beperklng lot nlet ge­

gaan hel ." 

4. Met die toestemming van die persoon of persone deur wie die beperklngs 

opgele is ."' 

5. lndien opheffing lot voordeel van rninderjarige of ongebore begunsligdes 

Is." 

6 . lndien opheffing a/le begunstlgdes bevoordeel." 

Om 'n geheelbeeld van die aangeleentheid le verkry , Is dil slnvol om die 

gewysdes waarna lydens bogenoemde bespreking verwys is , le ondersoek. 

5.5.2 Ex Parte Florida Hills Townships 1968 3 SA 82 (A) 

Hlerdie saak hel in die besonder die gerneenreglelike posisie van saakllke 

serwltule (en in effek ook saaklike beperkenrle voorwaardes) ondersoek . Die 

vraag was of 'n hof kompelenl Is om hlool op versoek van 'n party 'n beperklng 

op le hef, lerwyl dit gerneenreglelik die posisie was dal opheffing van sodanige 

beperklng alleen deur ooreenkoms kon geskied ." Vir doeleindes van die 

onderhawige hespreki119 is rlie vol9e11rle v:i11 belr1ng :" 

" Ex Parle Nederdullse Gereformeerde Kerk Grabouw 1940 CPD 536; Ex 1'11rte Plrow 

1933 WLD 142; In re Hollness Union 1932 NPO 607. 

'° In re GA Coelzee 1902 TS 122. 

" Ex Parle louw 1907 20 SC 587: Prlnsloo v Sw;irl 1965 3 SA 686 (0). 

" Ex Parle Raghavjee 1962 1 SI\ 191 (N) . 

" Ooreenkorns is volctoenrlP. 0111 'n SP. rwil1111I op le her. nrnar moet de11r kansellasie 

op die titP.laklP. giwolg word ten P. inrlP. hlncl<,ncl teP. rioor dPrcles IP. WPes. Sien 

Delr,ort en Olivier Sakereg Vonnlsbundel 648: SilberhP.rg en Schoemc1 11 Law of 

Properly 398; Van dP. r MP. rW<! Sakereg 538. 

" 91H-92A. 
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Under our c01111non law praf~di;1I sr>r villl'lns are constituted in favour of a 

particular praedtum a11d arP hy 11,1t11rP perpetual amt once properly and lega lly 

establish P.d are i111111utahle as hPtweP. n th P. partie,; , save hy consent of suc h 

parties; anrl no cow I has jurisrlidion lo come _lo the assistance of a party merely 

because he wants the let ms of Iha .wnvilurln changerl for his benefit." 

Regler Rumpff kom dus tot die slolsom dal die howe nie oor inherente 

jurisdiksie beskik nie, maar is tegelykertyd van mening dat die howe hierdie 

aansoek kan aan/Joor, mils alle belanghebbendes die geleentheid hel om ook 

besware teen hierdie voorgeslelcle opheffing le opper. Tydens uilspraak 

verwys hy na Ex Parte Gold'' waar 'n gedeelte uit Ex Parte Jerrard'' aangehaal 

word :" 

11,n Co 111 I will f'xnn-i ,;P. ll1P powm only whPI P ;111 th P. p -i1 tiP.s who h;i ve tho right 

to ohjer t hi'lvl, 1:011,;nnt<'d . 

Die melode wa11rcleur die howe d11s ander belanghebhendes die geleentheid 

bied om besware (indien enige) le opper , is cleur uitreiking van 'n bevel nlsl . 

Word hierdie molode gevolg , beskik die howe oor die nodige jurisdiksie om 

die aansoek aan le hoor, volgens Regler Rumpff. 

5.5.3 Ex Parte Rovian Trust 1983 3 SA 209 (D) 

In effek volg hierclie uitsprar1k ook die beperkle interprestasie van 

Hooggeregshufjut isdiksie . In casu word d11ar lydens ar1nsoek om ·n hevel nlsl 

beswaar deur een erfeiena11r teP.n die voorgenome opheffing aangeteken, 

hoewel die Dorpera11d en Adminislrnleur geen besware dailr1een het nie. 

Oorweging van sod;rnig~ aansoek en die jurisdiksie van die Hooggeregshof 

" Eie kursiVfi riny . 

" 1956 2 SA 642 (1 ). 

" 1934 WLD 87. 

,. Ex Parle Flortd a HIiis Town~hlps 1968 3 SA 82 (A) 92F. 



om so 'n aansoek aan le hoor. word onctersoek. Regler Nienaber" maak die 

volgende verkl;,iring met betrekking tot die Hor se jurisdiksie in die 

onderhawige geval : 

The Court is 1101 fllllf)OWP.rcd lo in!Prrere wilh theSP. rights hy clPleling lhe 

restrictive conrlilions or ils own ar.cord . Tiu, most the Court can clo is to der.larn 

that lhesP. rights . for some oxlrnnPou.~ ma.~011 . no longr>r exi.~/. Any nu,ans hy 

which right s arP P. xti11guishect In law would qualify as a suHir.iPnt P. xlrnneous 

reason . ThP. Courl exercises 110 rli sr.mtion. ii h111 r. tio11s sole ly as a body or 

enquiry. One s11r.h ex lra11P.011s reason m;iy hP thal thP. rig ht h;is been 

terminalP.d hy hilatP.ral consent : ;rnnthr>r is thal ii has heP.11 waived unilal erally . 

But or coursP. only thP holrlrr or lhP. ri11hl ca n ;igrPP. lo r. anr.e l or waiv" ii. Ir lhr> 

righl is P.njoyed hy lllOrP. 111 ;111 0110 f)"ISOll , P. ar.h holclrr 11111st COllSP. 111 to il s 

delelion helor<~ lhP. r.0 1111 can m;ikp ;i rlP.c:IMalion lo Iha! <>HP.cl.'° 

In hlerdie uitsprnak word uitdruklik verels cfat persone wat besw;i;ir teen ' n 

voorgestelde ophefring of wysiging wil ar1nleken . indP.rdaarl oor 'n gf'vestigde 

reg moet besklk alvorens beswaar geopper kan word : 

The dirrirnlly. ;,tll lno rrnqttP.nlly. liP.s in rlr,r iding wh,.,lhPr so111Po11P. rl or,<; havo 

the right PilhPr In Pnrorr.f! lhP SSP1v ilucf,-, , or. " " lh r> r. ;,s,-, 111;,y h.;_ In nhj,.r.1 In lhP 

deletion or 11,,, rr, slri r. l ivn condilion c , n:a l i11q 11,,-, sr,1 vil11d" ." 

As 'n beperking nie meer besla,111 nle ,1s gevolg van ·n "extraneous reason" 

(wat ook toestemming v:m al rlio helr111ghP.hhendes k:in insluil) . kan die Hof dit 

by wyse van ·11 holbevel hevesliq. Slr.m rlie helanghebbenrles egler nle almal 

saam ten opsigte van die opherring" dr1arvan nie. k,:111 die Hof niP. In ·n bP.vel 

dat die beperkende voorwa:irde gek,:1nselleer word_. uitreik nie: 

" Ex Parte Rovlan Trust 19A3 3 S A 209 (D) 213A-B. 

,. Eie kursivering . 

'' Ex Parle Rovlan Trust 1983 3 SI\ :>09 (D) 2t3G. 

•• Daar h0.sl,i:a11 gP.!-',11 prinsipii'lf' rPdP wa:aro 111 diA hPnadP.ring mulall!< nmfandls niP. 
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Once ii has been estahli shnd lh ,11 they have a right lo ohjecl , any objection is 

ratal to the application." 

5.5.4 Ex Parte Millsite Investment 1965 2 SA 582 (T) 

' n Aansoek is gerig vir die opheffing van sekere voorwaardes en die wyslging 

van ander soda! die aansoeker in slaal kon wees om twee blokke woonstelle 

op sy persele op le rig . Die Administraleur en die Dorperaad hel die opheffing 

en wysiging voorwaardelik goedgekeur, maar geen besware in beginsel daar­

leen gehad nie . Regler Vieyra sla11n ' n grool gedeelle van die uilspraak aan 

die wyses waarop voorwaardes opgeher of gewysig kan word al en in die 

besonder hoe sulke a11 nsoeke voor die hot gedien hel. Korlliks volg die hot 

die volgende werkswyse : 

ThP. appr oilch i11ll i,1 lly w,1s has"cl on th <' proposition that lhP. pilrlicular servitude 

h,HI in wholP. or In part comP. to ,lll Plld 0 11 sorr m grourrcl recogrrised hy the law. 

Thu s all pP.rsons whose rights are illfP.clP.d 111,iy r.onsP.nl to the removal of the 

servllrrdc. In such evP. nl the Corrrl gives e ffect lo tlr P. ir consenl hy aulhorising 

the Registrar ol 0P.P.ds lo nrnkP llm i!pproprial P. i!IIP.rn lions.... Neverll mlc ss a 

practice has grown up. 011P. lhal hils 11111 ch to cn111111P.n< I ii lor prnr.lir.a l reasons, 

in terms or which, although ii conlcl 1101 be s;iicl that al that stage the servitrrdes 

were not or full ror r.e arrcl P. IIP.cl , 11,~vP.rlhPIP.ss the cour t has granted the rule nlsl 

calling 11po11 all l11<1 sP. alfP.r.tP.d. wh ich worrlrl i11c l11cle all lotholclP.rs irr the 

~r1rli r:11lar towrrship. lo show cr1 11 sP. why lhP. mslrir. live r.ove narrl should 1101 be 

delP.IPcl or amP.nclP.d. II 011 lhP. I P. loll II drt y no pnrson whosP r ights WP.IP. afloctP.ci 

ollPrP.d ,rny nppnsilio11 In lhP. p1nposP.d orrlP.r ii was ;iss11111ed lhal ,1 11 s11ch cio-

111i11anl owrrers harl co rr senl P.d.' ·' 

ook len ,1r1nsien van cliP. wysig ing va11 I or!pe1 krrnclP. voor w<1,HclP.s ho •hoo1 I le gP.ld 

niP. . 

" Ex Parle Rovlan Trust 1983 3 SA 209 (ll) 2 t :JC. 

" Ex Parle Mlllsile Investment 19fi!'i 2 SA 502 (T) 584E-II. 



Die toesla,m van sorl;mige ;i;insoek rnsulleer in "a re-organis;ition of the 

township and the imrosifion of a new set of conditions in reg:ird lo a 

substantial portion thereof."" 

Van belang egler is Regler Vieyrn se uilsprnak ten aansien van die inherenle 

jurisdiksie van howe:" 

So that. ;ip;,rf lrom thP. powNs sp0.r.i fic;i lly r.0 1110.rrf'cf by sf;if11tory rrn;ir.l111<rnl s 

and suhjPr.l to ;i11y spPr. ifir. d r pri v;i lio11s of powrr hy th P. SillllP s;rn1rr.P, ;i 

Suf'}rPmr Co111t r.;1 11 0. 11t0.1f;i i11 ;i11y r:/;ii,n 01 givr any 01r/Pr whirh ;,f r.0 1111110 11 l;,w 

ii wo11ld hP. Pllti llPrl ,:o to P.llfP1f;,i11 or 11i11P . It is lo th;it rP. SPrvoir of rnwP.r th;it 

re fP.rm1r.P is 111arlP. wl,0.r p i11 v.arin11s j11rlg111P11fs r.011rl s h;,v0. spokr>11 nf l1tn •i11 • 

hP.rP 11t powpr o f lhr> S11p1P. 111P. Co111f. 

5.5.5 Gevolgtrekking 

Ult bogenoemde uifsprnke k;in die volqende r1fleidings met hetrekking lot die 

jurlsdlksie van die Hooggeregshof fll'Hllrlrlk word : 

1. Die Florida- en Mlll!llle-uilsprnke beveslig rlie belang v;in die 

gemeenreqlelike kompehmsie w;i;irnnr die Hno1rneregshof beskik . 

2 . Die Florida uilspra;ik hevind d:il setwitutP. (vi"r rloPleindes v,111 hie1rlie be­

spreking kan heperkenrle vonrw;i:-11des in rliP. enq sin ook hiern1111er ver­

sl;ian word) in die ;ifge111ee11 deur onrfienkoms opqehef rnoet wnrd . Die 

blole feil cl:il ·11 ;im1snekP.r r!ie lmf nm 1eqsh11lp rrnrler . deurcl;if ;i;insnP.k 

gerloen wnrr! vir ·11 11P.rwydP.1 inq v;in ' 11 vnnl\llmm dP. wam m eP. die 

11a11soeker uitern:irrl nie s;i;irnstem nie , is niP. genneqs;iam 0111 jurisdiksie 

vir die Hoogqer P.gsl10f le sef P.I niP. . Die :ia11soP.k mag egter wel voor die 

hof dien . mr1ar _r1lleen wannE>er helm1ghPhhendes van die voorgenome op­

heffing of wysiging kP.nnis qP.neP.111 hel P.11 die gP.leP.nlheid geg1111 is om 

hesware te opper . N,i sorlanige "besluit " v,111 die belanghehbenrles 

bekragtig die Hor blool die res11lla;il w;iarop in effek reeds hPsluit is . 

" Ex P11rte M lllslte Investment 1%:i :> S/\ :iA2 (T) !iB!iA. 

" 585G·H. 



3. In die Rovlan-uitspraak word ook bevind dat die Hooggeregshof nie oor 

inherenle jurisdiksie beskik 0111 beperkings op te hef nie, rnaar dal sulke 

aansoeke wel voor die Hof kan dien . Waar 'n beperklng reeds tot niel ge­

gaan het deur regswerking , is dil die taa·k van die Hof om dit deur die uit­

reiking van 'n bevel to bevestig . Die reg (locus standl) van erfeienaars om 

besware te opper. word egter as voorvereisle vir aanhoor van hierdie tipe 

aansoeke gestel. 

4. Die Mlllslte-gewysde bereik ' 11 soorlgelyke resullaat as die Florlda-uit­

spraak, maar bevind in beginsel dat die Hof "any claim or (give) any 

order" kan hanleer waarvoor dil gemeenreglelik die kompelensie het. 

Regler Vieyra rnaak ten slolle die volgencle opmerking:" 

Tire inlrr> rPnl po wm cla irn r>d is 1101 nrNr>ly O11 P. dP.r ivP.d frorn lire need to 

,mi ke lltP. Cn11,1 ·s mdm n ff0i:l i v0. ,i rrd lo, n rrlr o l it s o wn proc:P.dme, hut also 

to lrnlrl llrn ~c,1 l0s o f j11 slir :0 wlr011~ no spr>ci fi c law provides direc lly for a 

g ivn n s iltr alin n. 

Die Wet op die Ophefflng of Wyslglng van Beperklnge op Onroerende Goed 

94 van 1965 en die Wet op die Ophefflng van Beperklngs 84 van 1967 maak 

dit lans moonllik dAI hyk,rns f!llige hepP.rking op eiendomsreg opgehef, 

gewysig of opgeskorl kan word . welke ophefling. wysiying of opskorting tydelik 

of permanenl , voorwaardelik of onvoorwaArclelik kan wees . In effek word die 

male waarin howe lans nog oplree len einde beperkings op le hef. grootliks 

hierdeur venninder. 

In die gew1IIP. waar ophP.lling of wysiging v;rn heperkings egter steeds voor die 

hof dien, is dil algernene praktyk om eers 'n hevel nlsl uil le vaardig . soda! alle 

belanghebbendes die geleenlheid gegun word om besware (indien enige) teen 

die moontlike ophefling le opper." Die vraag kan geslel word of hierdie 

werkwyse nie in effek reeds 'n aanduiding van die howe ·se kompelensie met 

belrekking lot die ophefling van beperkings is nie. Waarom 'n voorlopige be-

" Ex Parle Mlllslle Investment 19Wi 2 SA !iA2 (1) :,84H. 

• Sin n die hP.spreking hy :i.6 lri0ro 11dm. 

1r. r. 



vel ultreik as die Hof dan reeds onr ' 11 wyP. inherente kompP.lensie snu heskik 

om die beperking reeds vanuit die staansr,oor op IP. hef? 

In die fig van die uiteensetting hierbo is die beperkte interpretasle van die 

howe se jurisdiksie myns insiens diP. korrekte henaderlng om le volg . 811-

likheid van die hevel nlsl-prosedure (deurdat belanghebbendes c1ie ge­

leentheid het om besware le opper en die howe nie per se beperkings ophef 

nle) enersyds en die beskikhare metodes daar gestel deur wetgewing 

andersyds. dien In die besonc1er as moliverings vir ondersteuning van die 

beperkte inlerpretasie . Hiervolgens kl'ln die howe niP. sonder meer 'n he­

perking ophef nie . maar kan slegs bP.vinrf dat die beperking deur rP.gswerking 

(dit sluit In enigP. monntlike manir.r w;il'lrdP.11r bepP.rklngs npgehef kan word) 

reeds lot niet gega;in hP.1 . Dit is gevnlglik die lal'lk vm1 die hof om de11r die 

uitreiking van ·n vr.rklarende br.vel tr. hPVP.stig dat rli r. hepP.rking or,g,ilmf is . 

Sodoendr. word die regswet klikhr.lrl <IP.tir ·n hnfuitsr,ral'lk weergegeP. . 

5.6 Oorweging en uitreiking van 'n bevel nisi 

Die algemene praktyk lydens die ophP.ffing r.n wysiging van her,P.rkendP. voor­

waardes wat dP.ur mldc1el van ·11 al'lnsor.k hy diP. Hooggeregshof gP.volg word . 

Is deur die 11itreiki11g van ·11 hP.vel nlsl . Oil is ·11 voorlnpige hevP.I wat deur die 

hof uitgerP.ik worn wm111ydens l'lilr. hr.ll'l11QhP.hhe11dP.s diP. geleenlheid gegun 

word om beswMP. teen die vnorgP.nomP. nr,heffing of wysiging or die keerrla­

tum van die bevel tr. opr,er P.tl snrlnP.nd P. rP.dP.s le ver,;kaf waarom diP. voorlo­

pige hP.vr.l nir. pertn-'lnr.11( gr.m:-t-'lk mort word nie. 

Die hlote h~II d-'11 'n -"-"ll"m~k om nr,heffinq nf wysiglng Vl'lll bepP.rkP.nde vnor­

waardP.s gr.rig is . is nie getmP.g~.:i:im nm rr.eds op d-'lardie stadium in stryd 

met die hesl'1-'lnde vnorwa:irc1es nr IP. tree nie. Blote oorweging VAil die 

aansoek maak dus nie sulke nnrngml'llige optrede regml'llig nie. In United 

Technlcal Equipment Co v Johannesburg City Councll" het diP. Appellante 

aangevoer dat hrssentydse oplrede niernand sou henadeel nie. ;rnngesien 'n 

uitslag op aansoek om opheffing 11An die tersaaklike voorwM1rdP.s binne vier 

" 1987 4 SA 343 (T) . 
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maande verwag kon word. Die appellante hel nie net in stryd met hierdle 

voorwaardes opgetree nie, mAar het ook nagelaat om seker le maak of sy 

voortgesette optrede regmatig sou wees Al dan nie. Die hof was nie bereld 

om hierdie optrede le kondoneer nie . 

5.6.1 Locus standi in judicio 

Daar kan 'n onderskeid getref word tussen locus stand! tydens 

1. afdwinging ;",. en 

2. opheffing of wysigi11g van ' n heperkende voorwaarde . 

In Ex Parle Rovlan Trust"' word die volgende vraag tereg gevra:"' 

Th P. diUic11lly. ;ill loo h <'q11 P.11tly . liP.s; i11 d <>r. idi11g whPlhP. r so11I P.011 P. does have 

lhP. rig hi lo rrn fo1 r:n lhe s0rvil11d P., 01 . ;is, lhP case 11rny be, lo ohjPc l lo lhc 

de lP.lio 11 of lhP. rPslriclive co11dilio11 r: 11,;ili11y lhe sP.rvil11dc . 

Locus stand! met betrekking tot die Aldwinging vAn heperkende voorwaardes 

is reeds in die beso11der,.1 bespreek. Oil is gevolglik nodig om le bepaal welke 

persone as soda11ige "reghehhenrles ·· of "hel;rnghehbendes" by die opheffing 

of wysiging VAil beperkende voorwAatdr.s beskou word . 

Vanwee die heso11dere t egistr;isiewyse v;i11 heperkende voorwaardes (die be­

gunstigdes wont 11ie in clie litel;ikle 11e1 meld 11ie), "' kan die icle11tifikasie van 

die bela11ghehhe11dP.s 11ie uit clie litP.lakle ;illP.e11 verkry word nie . Regler 

100 Si,:,n 3.2.4 hiP.I ho . 

IOI 1983 3 SA 209 (0) , 

"' 21 3C. 

1
•

1 Sien in die algemP.P. 11 :1 .2.4 hiPrbo . 

,o, Sif' II ill (ij p a lgP. 111ee 11 3.2.3.2 f' ll 4. 15. 
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Nienaber'"' doen aan die hand d11t die oplossing vlr die probleem In die be­

doetlng van diegene wal veranlwoordelik was vir die oplegging van die voor­

waardes le vinde is . Aangesien oplegging van beperkende voorwaardes deur 

die dorpsonlwikkelaar geskied . is dil sy bedoellng w11t ondersoek moel word 

ten einde die omvang van die voorwaarde (en sodoende die idenlileil van die 

reghebbende) le bepaal. Weens 'n gebrek a11n gelulenls voor die Hof met be­

trekking lot die geskiedenis v;m die voorwaardes. is dil soms 'n prakliese 

probleem om die (aanvanklike) bedoeling waarmee die voorwaardes opgele is. 

te bepaal. Daarom is dil nutliger om vas te slel watter persone (in hul hned11-

nlgheid as gronclsl11keiena11rs) in ciie 11lgemeen voordeel uil die oplegging van 

die voorw11arde trek . ·n Persoon wat beswaar teen 'n voorgenome npheffing 

of wyslglng wil m11ak . moel dus in effek cieur die oplegging van die voor­

waarde bevoordeel word . In daarciie gevalle w11ar groncistukke deel v11n 'n 

sekere skema uilma11k. is di! m11kliker om v11s le stel of grondst11keien11,11s in­

derdaad bevoordeel word . m1dersins moel dil uil die omringende 

omstandighede afgelei word . Die "reghehhende " of "belanghehbende·· is dus 

vir doeleindes van locus standl lydens besw11armaking diegene wat deur die 

oplegging van die voorwaarde hevoordeel word . 

Hieruit kan egter nie :;ifgelei word of die!Selfrle m;mlst11wwe per !le ook van 

toepassing is op persone wat ilansnPk 0111 npheffing of wr •L1i 11q doen nie. 

Persone wal r.gler 'n hr.perking in hul filel;iklf' wil ophef of wy!"ig . 111oel die 

geregislreerde erfeien;i;ir of !SY QP.volm;igliqrle wees . 

5.6.2 Praktiese nut en toep~slikheid 

Olivier. Pienaar en V;in der Wall '"' is van mening dat die proses van groot 

prakliese waarde by die opheffing v;in hlerciie tipe voorwaardes is . aangesien 

die belrokkenes le veel of le moeilik hereikhaar is om die voorwaarcle deur 

ooreenkoms op le hef. Word hierciie melode egler gevolg . kry die belrokkenes 

steeds geleenlheid om beswaar aan le teken . 

, .. Ex Parle Rovlan Trust 198:l 3 S A ?.09 (D) 21:IH . 
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Selfs ' n prosedure wat so algemeen en gereeld gebruik word , is nle sonder 

gebreke nie, hoe gering ook al. In Ex Parte Glenrand"' verklaar Regler 

Flemming '" dat hy nie 'n bevel nlsl in hierdie omslandighede as aanvaarbaar 

beskou nie. Molivering vir hierdie verklaring is onder andere die volgende: 

The order as requP.slP.d is co111plele ly u11i11lor1uative , P. ve n to an o w11m in lhe 

Glensan Township who is able to irtP.11lily lhP. erl co1HcP.rned . Such a rule would 

even be mis leadi ng becausP. it 111;iy cre;i l e lhe impression that an ' interested 

party ' (prP.suming !hil l lhe llliln in ""' sl reP. I C:il n ide11tily himsP.11 ilS lalli11g in 

that r.lass) who does 11 01 wish lhP. orc!Pr to hP. grnnted has to go through the 

hassle and lllP. nxpr,nsP. ;i nd ;ilso lh f"! unplp;isanln<!ss assoc:ia lecl wilh cou rt 

proceedings. or an ;ippP.;ir.111c:P. in Co111I. .. . II is h11lhen11ore lhP. type or si lualion 

whem thP. Cou1I sho11lct rl f' <ai sl 11011111 s i11u lh f"! IP\J il l j,1r11on whirh is 111crnningless 

lo the l;i ym;in il lHI lh11 s 1101 lo ·, ;all 11p11 11 · il p;11 ty lo ' show C: ilUSP. ' hut lo i11lon 11 

11,., p,11 ly c:011 r.P1 ll f'<.1 i11 1111<1t,1,;t;1111l ;ihli, l,rng11 ;iu f"! ;aho11I his position . 

5.6.3 Werking 

Deur gebruikmaking van ' n bevel nisl word belrnkkenes die geleenlheid gegun 

om redes aan le voer waarom hierdie voorlopige bevel nie finaal gemaak moel 

word nie. In die algemeen word die werking van die bevel soos volg verslaan: 

1. Enige beswaar, hoe imredelik ook 111 . is yenoegs11a111 0111 te voorkom dal 'n 

finale bevel verleen word .''" 

2. As daar op die keerdatum geen hesware aangevoer is nie, word geag dat 

al die betrokkenes lot die ophelling of wysiging loegeslem het en dat die 

heperking nie 111P.er hesl;im, nie. Olivier. Pienaar en Van der Walt "0 is van 

111P.ning d;il hier clus met 'n liksie qewP.rk word . D;iar worci naamlik aan­

gevoer dat die Hof in elfek niP. die voorwaarde op/Jef nie . rnac1r wrn die 

-
1
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flksie gebruik rna;1k dat cl ie b eperklng nie m eer /Jestaan nie en hierdie felt 

bloot in die uitreiking van ·n bevel weergegee word.' " 

In Ex Parte Rovlan Trust '" het die Dorperaad en die Admlni strnteur geen 

besware teen d ie opheffing van sekere bepf'rkende voorwaardes g eha cJ n ie . 

Een van die ancler erfeienaars het egter teen die voorgestelde npheffing 

beswaar aangeteken en gesteun op die grondslag dat die beperkende voor­

waardes tot voordeel van die publiek in die a lgerneen opgele is en dat dit dus 

ook op grond hiervan afgedwing k:m word . Die vraag word hier ondP.rnoek of 

' n finale uitreiklng lnderdac1d voorkorn kan worcl . wanneer nog die 

Administrateur. nog die Dorperaad b"esware daarteen het. Regler Nienc1her "' 

bevind die volgende : 

When the rig ht s P.Xf P. 1Hf In P.V<!ry ow11P.r of a rln l in a township. Par.h ow11 <!r 11111st 

lhernfom r.011sP11I. Co 11 vPrsPly. ii any hn lclr-r rP.h1 sP.s lo do so. lhP Co111 I ra11 11ol 

make lhP. dPdaral io11 . howPvr>r 11 111PasnnahlP. or triv ial lhP ref11 sa l may Im .... 

To requim r.lP.ar proof or ;icl11a l r: fl nsP.nl fro m e;i r.h i11d ivirl11 ;i l holdP.r is 

lmpractir.a l. The court s h'IV<! shoi l -r: il r11 il r-cl lh<! prohlP.111 hy rPsor t i11q to l hP. 

expedient or r.0 11 slrndivP. r.n11sP 11I : " ' " '" nlst is i,ss11Pd . Th'I I r.r<!a tP.s ;i rl11ly to 

speak. Sil <! llCP. 0 11 lhP. on<! h'l11< I. is "" qnorl 'I<; rn 11 ,sp 11I. /\11y ohjr>clin 11 . 011 tl 1P 

o ther, is as qood ;is 11 VPlo. p1nvi rf r,d 011Iv tl i;, I lhP. nh jr,cfn1 hicls"' r iqhl In oh j0,·t. 

lh~ will havP. lhP. rig ht if h0 is lh0 hn lrl0r nl 11 s0rvi l 11 l al r iqhl arising lrri111 l hr> 

mslrir.livn cn 11clilio11. 

Die applik;mt arg1rn1P.11t eer P.qlm d al h iPtrl ie luasn11dPl'P. voorw;i;irdP. ju is to t 

voorc1P.el vc111 clie alqP. rnenP. puhli ek n pqP.IP. is P. 11 n lP. Int hP.sonrlP. re voo rrl eel 

van die ::ifsonderlil< FJ erfeiFJ11:111rs niP. : 

" ' In sameh;ing 111P.I cli0 h0spr0kh1{t van di,.. vra 'lg nl cliP HooggP.r0gs hol nrn inhPr0 11te 

jurisrl iksle hP.skik 0111 hic,rcliP h0pP1 ki ngs op 10 ltnl . kan lt ier geImP.111 wore! clat 

hogenoemclf-, skrywers d11 s rf iP. h0pPrkl ,.. i 11 l0rpr etasin v,m die 

Hooggeregshol j,rriscl iksiP. volg. 
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The reslriclive r:oncfilions wnrn irnposP.cl al lhe insisl ence of lhe Aclrnir1islralor; 

I his was clone for purposes of lownship deve lnp111e nl ; hP.nr.e I he y were inscrlecf 

in lhe puhlic inlP.rnsl and nol for lhe rPr:iproc:al be nn fil of individual lolholclers .. . 

The Ad111ini slral or ancl lhe loca l aulho, ily ar P. !he r.usl oclians of lhe puhlic inle · 

resl. The Acl111inislra lor arid lire loca l arrlhnrily have 1101 opposed 11,e 

applir.a lion .'" 

Ten slotte word die volgende lydens uilspraak bevind :"' 

II mailers nol Iha! lhe ohjections 111ay lar:k n1cr it. OncP. it has hee n estahlishP.d 

thal thny have a , ight lo ohjP.r.t, any ohjPr.tion is fatal lo the applkalion. 

Die volgende afleidings kan gemaak word : 

1. Persone wal hesware lydens 'n bevel nisi -a,rnsoek wil aanleken. moel ' n 

gevestigde reg he nm sncianige beswaar le opper. 

2. Die hlole feil cl,1I voorwaardes deur die Aciminislrateur opgele is , beleken 

nie dal dil net in die algemenr. hel,1ng (met die uilsluiling van afsonderlike 

erfeienaars) opgele is nie . 

3. Afwesigheid van beswa,e v11n die Adn1inislraleur enersyds en die Dorpe­

raad andersyds gee nir. 11oociwendig Aa11leidi11g lot uilreiking van ' 11 finale 

bevel 11ir. . 

4. Dil word weer eens l?evestig dill die npper van enige beswaar, hoe gering 

oak al . dieselfde uitwerking as ' 11 veto het. 

5.7 Gevolgtrekl<ing 

In die algemeen is dm1r twee heskikhilrn metorles wa;irdeur beperkings op 

eiendomsreg opgehef o f gewysig kAn word . 11aamlik deur wetgewing waari11 'n 

prosedure voorgeskryf word en dr.ur ' 11 aansoek aAn die Hooggeregshof l e rig . 

Ten aansien van die opheffing of wysiging van dorpsliglingsvoorw:iardes be-

• paal die Ordonnansle op Dorpe en Dorpsbeplannlng 15 van 1986 (T) (ar1ikel 
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71(5)) dat die Adminlslraleur (in oorleg met die Plaaslike Owerheir1 en die 

dorpsonlwikkelaar) kompelenl is om voorwaardes wal reeds opgele is , op le 

hef of le wyslg en om nuwe voorwaardes by le voeg . 

Met belrekking lot die wysiglng en ophefling van beperkende voorwi'lardes by 

wyse van wetgewing , kan die huldlge regsposlsie soos volg saarngevat word : 

1 . Die Wei op Ophefflng of Wyslglng v11n Beperklnge op Onroerende Goed 

94 van 1965 bevat besondere maalreels van loep,1sslng op fldelcommlHa 

en ander beperkings opgele deur IP.slamenle of ander dokumenle. 'n Ti ­

telakte sou binne die trefwyrlte v,1n diP. Wei val . mils 

(a) dll onder die term ''clokumP.nl " soos in m1ikP.I 8 bedoel. ornval 

word :'" en 

(b) die belrokke bepc1ling op ·n heperking op vervreemding vAn gro11d 

neerkom. 

2 . Die Wet op die Besklkklng oor Sl11alsgrond 118 vm1 1961 rna:ik clil vir die 

Slaalspresident moontlik om oncler sekere omsl:mdighecle beperklngs op 

privaalgrond ten gunste v,1n rlie Sta:il opgele . op IP. hef. welke ophefling 

voorwaardelik of onvoorwaArdelik k;in geskied . 

3 . Die Wei wat normilalweq vir cliP. opheffinq o f wysiging van heperkings op 

elendornsreg :i,111gewe11d wnr rl . is rlir. WP.I op die OphP.ffing van 

Beperklngs 811 VAil 1967 . SekerP. ~;ilr.qnriei'! heperkings word P.Qler ui l ­

druklik van rlie WP.rking v:rn rlie WP.I uitq,~sluit. 

4 . Bogenoernde wet n1ilak vnor sie11i11q v ir drie metodes Vi'ln ARnsoek, 

na;imlik : 

(a) deur die /\clminislrnlP.ur or P.ir inisi;iliPf: 

(b) de11r enlge ander fJP.1 soon : P.tl 

(c) deur die Minister van Gemeensk;ipsonlwikkeling . 

Elk van hierdie proserlures word in die Wei omskryf en uiteengesil . 

Daar bestaan twee verdere besondere wyses van opheffing en wysiging van 

beperkende voorwa:i rdes : 

'" A 8( 1): " ... or a11dP.r dokume11l w;im i11 voorsie11i11g gnrna;ik word vir voorrlr lP. vir op­

eenvolg!'1tdP. heg1111stigdes d;iari11 genoPtn, hPskryr or ;ia11gP.wys ... " 



1. In sekere gevalle kan daar ook aansoek gedoen word om ' n toe­

stemmingsgebruik : sodanige toestemmingsgebruik mag egter nle in stryd 

met 'n geregistreerde beperkende vootwaarde wees nie. 

2. Soms kan die bewoording van 'n spesifieke beperkende voorwaarde 

voorsiening maak vir ullsonderings daarop mils dit deur die 

Administrateur goedgekeur word : in so 'n geval word die betrokke be­

paling van die beperkende voorwaarde gevolglik opgehef. 

Die Hooggeregshof beskik oor cJie inherente jurisdiksie om le verl</aar dal ' n 

beperkende voorwaarde nle meer hestmm nie. Die probleme in die verband 

kan soos volg saamgevat word : 

1. Verskillende benadet ings hestaan in die literatuur en regspraak oor die 

vraag of die Hooggeregshof nor die inherenle jurisdiksie beskik om 

beperkings or eiendomsreg op le hef en or die howe slegs kan hevind dat 

die beperking weens rtie werking van eksterne foktore net nie meer be­

staan nie . 

2 . Die regsprnak laat blyk dat rtie jurisdiksie van howe met betrekking tot 

ophelling van beperkings soos volg onrnkryf word : 

(a) gerneenregtelik beskik rtie Hooggeregshof oor die inherente 

jurisdiksie om sekere heperki11gs op le he[; 

(b) die 1-tooggeregshof Itel jw isdiksie om so n aansoek aan le hoor 

indien peIs011e w;it <l ;iarleen hesw;i;ir wil 111;i;ik , kennis dra van die 

voorgenome orhelling n rtie geleentheirt gegun worrt om inderdaad 

sod;inige besw;ire le oprer: 

(c} rersone w;it s11lke hesw/\le wil ;i;inteken. 111oet oor rtie reg (locus 

stand
I
1) beskik 0111 ciil le doen : en 

(d) as die heperkte inlerptel;isie WIil rtie howe se jurisdiksie gevolg 

word , kan die Hof slegs beveslig dat die beperking nie meer bestaan 

nie: en 

(e) as al die belanghehbendes tot die ophelling of wysiging van ·n be­

perking toegestem hel , het die beperking reeds verval en is dll die taak 

van die Hor om die lolnielgaan van die beperking le bevestig . 

3. Dit is slaande praktyk dal aansoeke gerig om die ophelling of wysiging van 

beperkings die uitreiklng van 'n bevel nlsl behels . 

4. Die reghebbende wat besw;iar teen 'n voorgenome ophelling of wysiging 

wil maak, moet deur die oplegging van die voorwaarde bevoordeel word . 



lndien die heperkende voorw;1arciP. nie deel v;m 'n sekere skem,1 uitrm,ak 

nie (en sndnende die vnordeP.I m<1kliker ldentifiseerb<1M m<1<1k) . moP.I die 

voordeel ult die omringende omsl;indighede afgP.lei word . 

5 . Erfstukeienaan; w;it by die Hof a<111soek doen om orheffing of wysiging v;in 

beperkende voorwaMdP.s . rnoel die geregistreercie erfeienMtr of sy 

gevolm;igfigde wees . Orn t,loot ·n rnghehbende (In die sin v;:in hevoor­

deetde) le wees , is in dir. gevalle dus onvoldoencle . 

6 . Die prakliese nut en w11arde van hiP.rdie aansoekmelodP. word rfeur sowel 

skrywern as regsrrnak heveslig. hoewel daar ook enkele punte v11r1 kritiP.k 

geopper word . 

7 . ' n Beswaar. hoe onredelik ook <1I. is gimoeg rcde om 'n finale bevel nie toe 

le sla,m nie . Blole afwesigheid v:111 heswA11r a;rn die k11nt vAn die Dorpe­

raad of Adminislrnf P.Ur is nie de11rslc1QgP.wend vir diP. uilreiking v:-m so 'n 

bevel nie. 

8 . Blole <1<111soek om 'n wysiginq or ophP.lling is nie gP.110egs;ciam om nrtrede 

in stryd met die hestam1dP. voorw:i;1rde (ol Allder heperking) IP. 1w1gtig niP.. 

Die Regislrnteur rnoel na alloop VAIi ·11 suksP.svolle ;iAnsoek . nacfal Alie nodige 

dokumente 11;,m 110111 vonrgele is . die lllf'laktes dlenooreenkomslig wysig . 



6.0 SAM EVA TTING, GEVOLGTREKKING EN 

AANBEVELINGS 

Hoofmomente uil die studie word in hierdie Hoofstuk saamgevat ten einde 'n 

aanlal gevolgtrekkings le formuleer en aanbevelings le maak. 

6.1 Samevatting 

6.1.1 lnleiding 

Prlvaaleiendomsreg vorm een van die hoekstene van enige kapilalisliese 

Westerse gerneenskap. Weens oorhl:kl emloning van eienskappe soos 

individualiteit en absoluutheid . het die denkrigting po qt-vr1 t dat eiendomsreg 

in beginsel onbeper k is . Hierdie ei ensk11rpe is ook (verkeerdelik) aan die 

Romeinse en Romeins-Hollandse eiendornshegrir toegeskryf. Ontwikkeling 

op regsosiologiese gebied , naamlik eta! eiendomsreg met inagneming van die 

belange van ander uilgeoefen moel word . hel weerklank in die inhoud en 

omskrywing van die eiendomshegrip gevind . 

Oil is veral op die gebied van eiendomsreg op onroerende goed dal ander se 

belange in die besonder aandag moel genie!. Ondeurdagte en moonllik 

lmpulsiewe besluite met belrekking tot beperkings op eiendomsreg en 

gebruiksregte van onroerende goe<1 kan vir die huidlge en toekomslige 

geslagte verreikende gevolge inhou. Uiternard korn beplanning dus by aan­

wending van en beheer oor grond ler srrake . Vir doeleindes van die verhan­

deling is veral op die rol van dorrsbeplanning en -onlwikkeling gelel. 

Gepaardgaande met die voordele verbonde voortvloeiend uil goeie dorpsbe­

planning, is die beperkings wal in die heplanningsproses op grondeienaars 

geplaas word . 

6.1.2 Begripsomskrywing 

In hierdie verhandeling is voorts gepoog om in die hesonder ondersoek in le 

slel na twee lipes beperkings op eiendomsreg wal nou met beplanning ver-
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band hou. naamlik l>eperkencle voorw.rnrdes (in die eng sin) en 

dorpsligtingiwoorwaardes . Deur hegripsnmskrywing is gepoos:i om nie net 

tersaaklike lerme le verklaar nie. ma;ir om ook moontlike verwarring reeds 

vanuil die staanspoor uil le skakel . 

In die algemeen kan beperkende voorwaardes in die wye sin heskou word as 

enige beperkende voorwaarcfe . hetsy konlraklueel . erfregtelik of statuter van 

oorsprong en ongeag wat die besoncfere inhoud daarvan is. Beperkende 

voorwaardes In die eng sin is slegs daardie heperkende voorwaardes gere­

glstreer in lilelakles wal (as 'n reel) hy sledelike grondslukke fer sprake kom 

en wal In die algemeen verbamt hou met dorpsbeplanning en -onlwikkeling. 

Voorbeelde hiervan is beperkings op die aanlal woonhuise per erf. die 

aanwesigheid van handels-. besigheids- en induslriele maalreels en (in Suid­

Afrika) ook rasbepallngs .' 

6.1.3 Beperkende voorwaardes 

Hierdle studie hel verder ten doel s:ieharl om die regsaard van bererkende 

voorwaardes (in die eng sin) le nnrlersoek en v.in dorpsliglingsvnorwaarrles 

le oncferskei. Oil is es:iter nrunnonllik om dir. tP.qs:.md in isolrlsie le hesrniek 

en om die rede is amiverwanlr. aangr.leenlhPde Of•k onr1ersoek. 

Beperkende voorwaardes r.11 nnrpsherlanning is onlosm;t;iklik verbonde , 

deurdal die inhourl v;m die voPrwaarde heprllend kan wees vir die hesonnere 

karakler van die buutl. Terselfdr.rtyct Wllnl die domlnlum plenum van die 

grondslukeienaar ingekorl . aangP.sien d;i;1r sekere heperkings op nie ge110t en 

gebruik van die grondsluk gepl;ias word. 

Wanneer die gronnslukeienaar in sy hoedanigheid van erfeiena;ir in die uil­

oefening van sy elendnmsbevc,egnhede heperk word . en die beperking word 

teen die lilelakle wm die grondstuk gereglslreer (en in opvotgende lilelakles 

opgeneem). is dit 'n saaklike beperkende voorwaarde ten gunsle van al die 

erfelenaars. Waar die heperkende voorwaardes ten gunste van die r1orpsonl -

' HlpotesP.s een f!ll tWPf! word in Hoofst11k 1 gPVPrifiP.Pr . 
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wikkelaar of -eienaar in sy persoonlike hoedanigheid opgele is , is daar sprake 

van persoonlike beperkende voorwaardes . 

Tydens regislrasie verkry die saaklike beperker;ide voorwaarde (wal in die al ­

gemeen as 'n serwituut na aanleiding van Malan v Ardconnel Investments' 

beskou word) die kenmerk van wederkerigheid : alle betrokke erwe is beide 

dienende en heersende erwe. Die hesondere registrasiewyse (sonder dat die 

begunstigde telkens in die titelakle vermeld word). dra by dal uitleg van be­

perkende voorwaardes en die vasslelling van locus slandl van 'n persoon wat 

die voorwaarde wil afclwing , soms prohlematies kan wees . 

Erfeienaars wat bepfnkende voorwaard es wou afdwing , hel aanvanklik oor 

locus slandl heskik wanneer aan die vier algemene vereistes van die Engelse 

uilspraak Elliston v Reacher' volcloen is . Deur gereelde navolging en toe­

passing van die vier vereisles in die Suid -Afrikaanse regspraak. het dil ge­

vestigde reg geword . Veral van helang is die verskynsel dal persone alleen 

oor locus slandl beskik hel , waar aan die Elllston-maatstawwe (in die besonder 

die vierde vereiste . naamlik dat alle erwe gekoop word met die veronder­

stelling dal die verkoop van erwe onderhewig aan dieselfde beperkings tot 

voordeel van al die erwe in die clorpskema sal strek) voldoen is en wanneer 

die belrokke erfeienaan; se grondslukke cteur dieselfde voorwaardes belas 

word . lngevolge Malan v Ardconnel Investments• word van bogenoemde 

vereisles afgewyk . Tydens uitsprnak verwys Appelregler Joubert vir die eersle 

keer na die besondere registrasletekortkominge wat In Engeland tydens die 

Elllston-uitspraak geheers het en wat daar1oe gelei het dat hogcnoemde 

maatstawwe in effek In equity toegepas is . Aangesien hierdie tekcrtkominge 

lans in die Suid -Ahikaanse reg ondervang worn . is dit volgens die hot nie 

meer nodig om die Elllston -vereistes na le kom nie_ Kor11iks is die volgende 

bevind : 

• 1988 SA 12 (A) . 

' 1908 2 Ch D 374. 

' 1988 2 SA 12 (A). 



1. Die vier maafslawwe van die Elllston-uitspraak Is hloot riglyne . 

2. Die voorwaardes in die tilelakles hoer nie ldenties le wees nle . 

3. Om le bepaal of 'n aansoeker oor locus standl besklk , word gekyk of die 

voorwaarde ook lot sy voordeel slrek . 

4. Om die voordeel te bepaal. word alle omrlngende faklore (veral die aard 

en karakter van die buurt) In ag geneem. 

In 1912 Is die regsflguur waardeur beperkende voorwaardes In lilelakles In die 

lewe geroep word. vir die eerste keer in Alexander v Johns' as die beding ten 

behoewe van derdes geidenliliseer. In die praklyk sien die werking daarvan 

soos volg daar ult : 

1. die oorspronklike erfeienaar gaan 'n oore1mkoms met die oorspronklike 

koper aan; 

2. waardeur 'n voordeel ten gunsle v;in al die ander (loekomslige) 

erfeienaars beding word . 

3. Die oomblik waarop 'n voordeel ten gunsle vim een persoon beding word . 

word 'n las van toepassing op 'n ;inder rersoon gelyket1yd beding. 

4. Gevolglik Is daar vlr alle huidlge en toekomslige erfeienaars 'n las ten 

opsigle van die andP.r et1eien;i;irs se voordeel. 

Aangesien die belrokke dorrsherf;inningskem;i 11011 VP.rband hou met die 

werking en vernl rtiP. inslanrthnurtlnq v;in hP.perk1mrtP. voorw;rnrcles . is die 

belangriksle aspP.kle hierwm en v:-in rtnrrshP.rlMming in cliP. ;ilgemeen 

ondersoek. In die algP.mP.en heoog al die onderskeie 

dorpsbeplanningsordonnansles gekoiirdineerde en h;innonieuse onlwikkeling 

en die maksimale rulmtelike benulling van ·n bepaalde gebied . Probleme wat 

kan ontslaan wanneer sekere dokumenle In slryd met 'n 

dorpsbeplanningskema geformuleer word. Is in die besonder ondersoek. Na 

aanleidlng van regspraak Is die volgende afleldings gemaak: 

• 1912 WLD 91. 
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1. Geregistreerde beperkende voorwaardes genie! voorrang bo bepalings 

van ' n dorpsbeplanningskema in rlie gevalle van hotsings daartussen . 

2 . Toestemming van 'n Plaaslike Bestuur om in stryd met geregistreerde 

voorwaardes op le tree, maak nie sander meer die optrede regmatig nie. 

6.1.4 Dorpstigtingsvoorwaardes 

Die belang van die oplegging van dorpsliglingsvoorwaardes en die verband 

met dorpsbeplanning . word henadruk. In Hoofsluk 4 is beoog om die regsaard 

van dorpsliglingsvoorwaardes le hepaal. A,rngesi en hierdie aspek onmoontlik 

geisoleerd ondersoek kan wnrrt . is ilanvr.rwante aangeleenthede ook he­

spreek . 

Dorpsliglingsvoorwmmtes is verpligtingP. Will tydens stigting van 'n nuwe dorp 

of dorpsgebied op die dorpsonlwikkelilar of -eienaar geplaas word . Die terrne 

"dorpseienaar" en "rtorpsonlwikkelaar'' dui in die Suid -Afrikaanse reg op die­

selfde persoon . Korrekle identifikasie van die persoon is van groot belang , 

aangesien die verpligtinge op hom geplililS word . ldenlifikasie is 'n feitevraag 

en word beil11lwoord deur in die Akteska11toor le hepilill wie as g1011deienaar 

geregistreer is . 

Die dorpseienaar word in die 1.1itoefeni11g van eiendomsreg beperk deurdat hy 

sy-grondstuk slegs ooreenkomstig die dorpsligtingsordonnansies kan onlwik­

kel of aanwend . Wellige rtorpe km1 illleen gestig word indien dil ooreenkom-

stig voor geskrewe proseclure plailsvinct . Besondere maatreels is op 

sogenilamcte "onwetlige dorpe" van loepassing . 

111 · die regspraak word in die algemem1 hevind dill dorpstigtingsvoorwaardes 

opgele word ten gunste van die dorpsinwoners en die gemeensl;ilp van die 

bepaalde gehied. Die betrokke inhoud en omvm1g Viln 'n 

dorpstiglingsvoorwaarde kan in die hesonder ook 'n aanduiding gee van die 

• Hipoteses <I r ie"" vim is in die ltoofst11 k fJP.VP t ifinN. 
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rede waarom die voorwaarde opgele Is en kan die hreii "ten gunste van die 

publiek"-beginsel dus verfyn word . 

Seide die Administrateur en die Dlrekteur wm Plaasllke Bestuur Is ten nouste 

by dorpstigting hetrokke. Die Administrateur beskik oor die kompetensie om 

tydens prokll'lmasie van 'n dorp rforpstigtingsvoorwaardes op le le en dit af le 

dwlng. Die Direkteur van Plaaslike Bestuur tree in rfie algemeen as ··waghond" 

met betrekkinQ tot die dorpstigting op en kan registrasie en oordrag van 'n erf 

waarva11 clie rlnrpstigtingiwonrwaarrles nog nle nagekom is niP. . deur 

liassering v;m 'n cAveAI teen die titelrikte voorkom . 

Dorpstigtingsvoorwaardes k:u1 oor VP.rskillenrle aspekte hrinrlel. In rlie ;ilge­

meen maak rlie voorsiP.ning van noodsa;iklike 1fienste 'n groot persent;isie van 

dorpstigtingsvoorwaarcles uit . 

Oor die regs;iard 1111n rlorpsligtinqsvonrw;i;intes hest;i;rn rlaar noq 'n m;ite van 

meningsverskil. In rtiP. algemeen wnnt lwP.e hen;irlerings gevnlq w11arde11r 

gepoog word om die regsaarrf le tmp;ial . Die stritu11tbenadering gaan uit van 

die stanrlpunt drtl die provinsi;ile nrrlormansie, wa;irvotgens dot pstigling 

gereel word , die grondslag van die vnorwaarde vonn. Vir hierdie benadering 

word daar in die regspraak op rlie vnlgP.nrle gesteun : 

1. Provinsiate Orrlnnnansir.s (wetqP.wi11q) rtien 11s gronrlslag vi r 

rlorpstigtingsvonrwa;irdes . 

2. By rlie uitleg van rtnrpstiqtinqsvnnrwam des wnrrl die , eiils en vennoerlens 

van wetsuilleQ tneqepas 

3 . Die Adminislt ateur en die Oit ekte11r v,111 Pl.iaslike Besh111r sper.l ·n rot by 

die afdwlnglnq v;in rtnrpstiptinqs11nrnw:,i,,rrfes en selfs die registrasie en 

oorrtrag van ' 11 err w:,iarv:u1 rtie vnnrw;i;inles nng nie nageknm is nie. word 

verhoed . Oil is 'n a11nduiding v:,in ''force of law ·•. 

Aangesien daar ook ges11g vir die kontrakbenadering bestam1 . dien die 

volgende as molivering vir rli.e henaclering: 

1. Die onderbou van die ooreenkoms tussen die dorpsontwikkelaar en die 

Administrateur is voorgeskrewe onderhandetinqe. 

2. Die Administrateur maak in eHek 'n "mrnbod " aan die dorpseien;iar. Oil 

staan die dorpeien11ar vry of hy die aanbod wil aanvaar al dan nie. 
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3. Kontraktuele terminologie soos "party " en "onderteken" word ook by 

dorpsliglingsvoorwaardes Mrngetref. 

Myns insiens kan nog die kontrak- nog die statuutbenadering sonder meer 

nagevolg word , maar moet 'n benadering wat eienskappe van beide loon, ge­

volg word . Vir dorpstigtingsvoorwaardes is die statutere raamwerk 

(Ordonnansie) en die ooreenkoms tussen die Adminislrateur en die dorpsont­

wikkelaar beide ononlbeerlik . Binne ·n stalutere raamwerk word daar dus 'n 

ooreenkoms gesluil . hoewel dil nie die konlrak (soos bekend in die 

Kontraklereg) is nie . ma;ir inrterdaad ;rnaloog dilara,m is . 

Dorpsligtingsvoorwaardes kom in c1i e howe !er sprake waar die persoon of die 

instansie wal verplig is om die voorwAar des nA le kom, versuim het of nie in 

staal WAS om di! le cloen nie . lnsolvensie VAIi die dorrsonlwikkelaar maak 'n 

groat persentasie van nie nakorningsqevalle uil. Sorns beroep die dorpsont­

wikkelaar horn or onhillikheirt v;in die dorrstigtingsvoorwaarde as rede vir 

nie -nakorning . In regspraak is egter hevincl cl;it (oenskynlike) onbillikheid as 

sodanig geensins as molivering vir nie -nakoming kan dien nie. Wat die op­

trede deur die Admini straleur helref. kan r.gter n;i clie volgende aspekl.e 

ondersoek ingestel word : 

1. of die Administrr1le11r voldoerule a,1ndag ;ian dir. saak gegee het (applled 

the mind properly to the matter) : 

2. of hy rlie ,1;i11gehienlheirt eerlik (bona fide) sonrtr.r hykomende motiewe 

oorweeg hel : r.n 

3. of hy niP. · 11 11oorwr1A1 dr. gP.sh)I hP.I wr-il II rec1 elike man in dieselfde 

0111slr-i1Hlighede nie sou stel niP. . 

In die algemeen verval die verpliglinge voortspruitend uil 

dorpsligtingsvoorwaardes hy clie nakoming rti'larv,m . Die besondere inhoud 

vAn die voorwaarde is egter ook nou verbonde aan die wyse waarop dit tot 

niet kan gaan . Voorwaardes dfll 'n begifligingsbedrag aan die Plaaslike 

Owerheid betaal rnoet word , kan byvoorbeeld tot niet gam1 deur 

skuldvergelyking . skikking of betaling viln die bedrag. Verjaring is ook ·n ari ­

der erkende ,wyse Wi'larop c1orpsliglingsvoorwflardes tot niet kan ga;in . 



Daar kan inderdafld 'n dulrfelike onderskeirf lussen rforpsliglingsvoorwaardes 

en beperkende voorwa;irdes gelref word en die helang VAil die onderskeid 

word beklernloon.' 

6.1 .5 Opheffing en Wyslglng 

Dal die grondstukeienaar in die uitoefening van sy eiendomsreg deur be-­

perkemle voorwa.irrfes en 'n dorrseienaar of -onlwikkelaflr deur rfie oplegging 

van dorpsliglingsvoorwaardes beperk worrl . Is nie le belwyfel nie. Sod.inige 

beperkings is eqler nie ewigdurend nie. In die AlgP.meen geskied rlie ophefling 

of wysiging lweelediq : 

1. dll k.in de1or welgewing geskiP.d w;rnrin diP. voorgeskrewe prosedures 

ulleengesit 1· •. en 

2. dll kiln geskierf rleurrl.il die HnogpP.regshof gel~flder word . 

Die Wet op Ophefflng van Beperklngs In Dorpe 118 van 19116 hel voorsiening 

gemaak vir die ophefling V/'ln bepP.rkings op eiendomsreg . Tekorlkorninqe wal 

In die Wei hesl/'lfln hel . is rnel rlie lnwerkinqtredlng V/'111 die Wei op die Op­

hefflng van Beperklngs 8'1 VAil 1967. w;it !:ans die pnsisie reel . uit rlie weg ge­

rutm. Vollerfigheirfshrtlwe is lwr.e ;inrler wetle . nartrnlik rlie Wei op die 

Ophefflng of Wyslglng van Beperklnge op OnroerPnde G0t~d 911 v,111 Hlfi:> fm 

die Wei op die 8P.sklkklng oor Shrnlsgrond 118 v1111 19/i 1 kor tliks hes pr eek . 

Die Wei op die Ophefflng van BP.pP.rklngs IH v;i11 19fi7 word Art11~1ewP.nrl om 

beperkendP. voorwrt11rrles in tif P.lrtkl f' <: op le hr.I. np le skorl of Ir. wysig. 

MterrllP. ophefling . opskortinq en wysiqinQ k'ln tyrlelik of pern11111ent . voor­

waardP.lik of onvoorw11e1rdelik weP.s . Nie ;iltP. heper kings or eienrlornsreg k/'ln 

kriigtens hierdie Wet orhef of gewysiq word nie . Aflngesien sekere verpligtinge 

en beperkings uitdruklik deur hierrlie Wet uitgesluil word Die drie hcskikbAre 

metodes waarvoor diP. Wei voorsi eninq rnaflk , is ortrede of aansnek : 

1. op lnisialief Vfln die Adminlstrnteur van rlle provinsie: 

7 In Hoofsl11k 4 worrl hipo leses vyf n n sns :1,1 11 rlin h;111d v;in hohril sprnk n e n sl .1 11d­

p11nte v;in skrywe rs hevP.sfi(J. 



2. op versoek van enige ander persoon : en 

3. op versoek van die Minister van Gemeenskapsonlwikkeling. 

Behalwe die voorgeskrewe prosedure beskikbaar in die Wei , Is daar ook ander 

moonllikhede, naamlik 

1. Die inhoud van 'n belrokke beperke11de voorwaarde kan die deurslag gee. 

Oil is byvoorbeeld waar die voorwaarde voorsienlng maak dal die verbod 

opgehef kan word deur die loeslemming van die Adminislrateur. Die 

Adminislraleur kan egter nie ten opsigle van a/le beperkings loeslemming 

verleen nie . Artikel 2(2) van Wet 84 van 1867 beval 'n uileenselling van 

die beperkings waarop die Wei nie van toepassi11g is nie en gevolglik sat 

' n voorwaarde eers hieraan geloels 111oet word . 

2. Daarnaas kan daar ook aansoek om ·n loeslemmingsgebruik by die 

Plaaslike Owerheic1 gec1oen word . 

Sodra die voorwaarde opgehef , gewysig of opgeskort is , moet die wysiging op 

die geregislreerde lilelakle in die Akleskanloor aangebring word . 

Behalwe die moonllikhede vir ophelfing of wysiging daar geslel ingevolge 

bogenoemde welgewing , kan die Hooggeregshof ook om ' n verklarende bevel 

genader word . Persone wal aansoek 0111 rlie ophelling of wysiging van be­

perkende voorwaardes doen , moel <lie geregislreerde erfeienaar of sy 

gevolmagligde wees . Reghebbendes of belanghebbendes wat beswaar teen 

die voorgenome ophelling of wysiging wil maak . 111oel inderdaad deur die op­

legging van die voorwaarde bevoorc1eel word . 

Daar bestaan nie ooreenste111111ing ten aansien van die vraag of die Hof oar 

die inherenle jurisdiksie beskik 0111 heperkings op le hef, en of die Hof bloot 

kan bevind dal 'n beperking (deur regswerking) reeds verval hel 11ie. Beide 

hlerdle benaderings genie! sleun oncler skrywers en in die regspraak . 

Myns insiens word die bree speklrn111 van aansoeke om opheflings en 

wysigings van hierdie beperkings tans gedien deur die melodes in welgewing 

daarvoor geslel. Gevalle waar aansoeke nog voor die howe dien. word die 

bevel nlsl-prosedure, waardeur die belanghebbendes die geleenlheid gegun 

word om besware teen die voorgeno111e ophelfing of wysiging le opper (indien 

daar besware is) gevolg. Enige rnoonllike beswaar teen die voorgenome op-
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heffing .of wysiglngs , verhoed die uilrniking van 'n permanenle bevel. Wal die 

lnherente kompetensie van die howe hetref, is die heperkle inlerprelasie van 

die howe se jurisdiksie myns insiens die korrekle . Hiervolgens beskik die 

howe nie oor die kompelensie om beperkings per se op te hef nie (ek dink 

byvoorbeeld aan die billikheid van die henadering soos tans weergegee deur 

die bevel nl!1l-prosedure). maar gee die howe kennls van die regswerkllkheid 

deur le bevind dat die beperklng deur regswerklng (enige wyse waarop 

beperkings tot nlel kan gaan word hier lngeshtll) reeds tot niel geg;oian hel. 

Dorpsllgllngsvoorwaardes val nie blnne die slrekwydle wm die Wet op Op­

hefflng van BP.perklngs 81 van 1967 nie. In die nnderskeie 

dorpsliglingsordonnansies word claar voorsiening qemaak vir die nph_effing. 

wysiging of loevoeging van nuwe voorw;i;irdes . In die Transv;oi;,I wo1d die 

poslsie deur artikel 71.(5) vm1 die Ordonn,m!lle op Dorpe en Dorpsbeplannlng" 

gereel.' 

6.2 Gevolgtrekklngs 

1. Eiendomsreg is in heginsP.I nie nnllf'perk nie. 

2 . ElendomsrP.g mnel 11ilgeoP.fe11 wnnl met in:iqneming v;in diP. tml;inge en 

regle van 1:111der pP.rsone . 

3 . Deur diP. regislrnsie v;in hP.pP.rkenrlP. vonrw;oi:i1 des teen die tilP.lakles van 

'11 gro11dsl11k. word die P.f fP.ien:-i:ir tP.11 op,;iqtP. v:in cliP. uitoP.feninq vm1 sy 

genots- P.11 q,ihnrikshevoeqclhP.id """"' k 

1. Ole dor psheplmminqske111;ois in rtiP. onrlerskeie pr ovinsies is 11011 verhonde 

aan die oplegging vnn heperkendP. voo1w;ir1rdes . Lr1;oisg1moemde genie! 

voorrang bo bepallngs vr1n 'n rlorpsbeplanningskema. 

5. Oplegging van clorpsliqlingsvoorwr1arcles plr1as ·11 beperking op die 

dorpseienaar of -onlwikkela;ir, aangesien hy verplig word om allP.en oor­

eenkomslig die voorwaardes met sy grond le handel. 

1 15 van 1986 (T) . 

1 Hlpotese sc we word in Hoolsl11k !i gP.vr>rili P.r>r. 
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6. Bogenoemde beperkings kan deur 'n aansoek aan die Hooggeregshof le 

rig of deur een van die prosedures in die beskikbare wette le volg, 

gewysig, opgeskort of opgehef word. 

Na aanleiding van regspraak en wal ondersoek is , kan in die algerneen die 

volgende onderskeid lussen beperkende voorwaardes in die eng sin en 

dorpsliglingsvoorwaardes gemaak word : 

1. By beperkende voorwaardes _in die eng sin word die las of die verpligtlng 

om iels le doen of nie le doe11 nie op die onderskeie erfeienaars (in hul 

hoedanigheid van gro11dsl11keienaars) geplaas. By 

dorpsfigfingsvoorwaMdes word nie 'n verpligfing op die erfeifmaar as 

sodanig geplaas nie . maar is dil die dorpseienaar wal gebonde is om die 

verpligfinge voor1spruifend uif sfiglingsvoorwaardes na le kom. 

2 . Regisfrasie van beperkende voorwAardes vind teen die fifelakles van al 

die fer saaklike erwe pl;ias . lerwyl dorpsfigfingsvoorwi'lardes in geen lilel­

akle geregistreer word nie. 

3 . Saaklike beperkende voorwai'trdes. vanwee die besondere aard en werking 

daarvan. plAas 'n las of heswaring op die grondstuk as sodanig . 

Dorpsliglingsvoorwaardes plaas geensins 'n las of beswaring op grond­

sluk nie, maar le 'n verpligling op die rlo1pseie11aar. 

4. Die regspraak gaan .van die sfandpunl uit dal beperkende voorwaardes ' n 

verskyningsvorm van serwilule is . welke heperkende voorwaarde : 

(a) persoonlik ; of 

(h) saaklik is , alhangende van die inhoud en aard daarvan. 

Appelregter Jouber1 wys egler in Malan v Ardconnel Investments '• daarop 

dal Si'taklike heperkende voorwi'tanles vanwee die aanwesigheid van 

sekere eienskappe nie ·n nor male serwiluul is nie. Saaklike beperkende 

voorwaardes vertoon naamlik ·11 kenmerk van wederkerigheid , aangesien 

'n erfeienaar van 'n erf waarop 'n heperkende voorwaarde van toepassing 

is , gelykerlyd verpligligde i'IS begunsligde is , welke verskynsel nie by nor­

male saaklike serwitule voorkom nie. Registrasie van saaklike beperkende 

voorwaardes (in leenstelling tot regislrasie van saaklike serwilufe) vind 

plaas sonder melrfing van die hegunsligde. 

" 1988 2 S I\ 12 (A) 37H 38/\ . 
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5. Dorpsligllngsvoorwaardes dm1renleen slel geen serwiluul daar nie, 

aangesien: 

(a) dil geen saaklike bererklng op die domlnlum van die erfeien;1ar 

plaas nie : en 

(b) rlaar geen regislrasie van bererkings teen die lilelakte plr1asvind 

nie. 

DorpsliglingsvoorwaardP.s vertoon myns insiens die regsaard analoog aan 

'n kontrak . welke ooreenkoms binne 'n bepaalde statutere raamwerk ge­

sluil word . 

6.3 Aanbevellngs 

Deur besludering van die onderwerr en verbanrlhoudende aan9eleenlhede, 

Is die volgende lekortkorninge geirlentifiseer en word die volgende 

aanbevelings gem,rnk: 

1. In die Suid-Afrikaanse reg besl;i:m d;iar 'n geneigdheid om er,ige be­

perking op eiendomsreg wal die vorrn van 'n voorwaarde aanneem. as 

"beperkende voorwaarde " le omskryf. Hoofindelings word inderdaad 

aangelref. hyvoorheeld rlie onderskeirl trIssen rrivaal - en p11bliekregtelike 

beperkings. mar1r ·n cfuicfP.like onrlerskeirl lussen heperkende voorwaan1es 

in die algemeen en die wal in lilelaktes geregistreer is en met dorpsligting 

verband hou . word nie r1angetn,f 11ie. In hieniie slurlie is gepoog om die 

rmbleem or le los cle11r rliP. term "hepP.rkenrle voorwaMrles in die eng sin" 

hii,rvoor r1an le wi,nrl . Ortrtr wont egtP.r in rlii! vi,rband r1an rlie hrtnd ge­

doen 1fal die lerminologie wat in die r1lge111P.en h,mdel oor hi,rerkende 

voorwaarrles geregislreer in lilf,lakles. hE!rnorweeg en gesislemaliseer 

word . 

2 . Daar heslmm 'n leemte in die dorrstiglingsordonnansles vanwee die 

afweslgheid van meer bepar11de definiering en afbakening van lerme soos 

"voorwaarde" en "dorpseienaar". Daar word ar1n die hanrl gedoen dal 

daar slegs een term . naamlik of dorrsontwikkelaar of dorpseienaar gebruik 

moel word . In die regsrraak en deur skrywers word beide terme gebruik 

(soos dil lnderdaad tans die regsroslsle Is) . wr1t aanvanklik tot veIwarring 

kan lei. 
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3. Daar bestaan steeds nie regsekerheid ten aansien van die regsaard van 

dorpstlgtingsvoorwaardes nie. In hierdie studie is inderdaad gepoog om 

'n rnoontlike verklarlng hiervan le gee , maar word daar tog aan die hand 

gedoen dal loekomslige hofuilsprake in die besonder dil moet ondersoek, 

sodal daar eens en altyd duidelikheid daaroor kan beslaan. 

4. Wal die opheffing vi'ln beperkings op eiendomsreg betref, beslaan daar in 

regspraak en onder skrywers leenslrydigheid of die Hooggeregshof oor 

die inherenle jurisdiksie heskik om hierdie beperkings op le hef. Oil is ' n 

aspek waaroor in rtie Suid-Afrik11anse reg uilsluitsel gegee hehoort le 

word . Oor hierdie aspek is in die loop Vi'ln die studie 'n mening gelug , 

rnaar word daar log aan di P. hand Aedoen ctal 'n vollerlige ondersoek 

hierna ingeslel hehoort l e word . 
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7. SUMMARY 

THE LEGAL NATURE OF RESTRICTIVE AND TOWNSHIP CONDITIONS 

Private ownership Is highly valued in most Western societies . Although an 

owner Is generally able lo deal with his property as he wishes . some 

!Imitations are imposed by law. In this regard the Importance of planning 

cannot be underestimated . 

During the process of planning. the landowner's property rights 11re 

encroached on by restrictive and lownplannlng conditions. Since the legal 

nature and the effect of such restrictive measures have not yet been 

researched intensively and because of the tendency of the Court to confuse 

these encroachments . the purpose of the study set 0111 lo determine these 

aspects . 

The following basic hypotheses h<1ve been tilken 11s point of dcpr1rture : 

• Of all the real rights ownernhip potentially confers the most complete or 

comprehensive control over r1 thing . ;ilfhough lirnil11tions are imposed by 

law. Including reslrictive r1ml townplanning cnn<iilions . 

• These reslrlclions 11re nnl evr.rlr1sling. but cr111 be terminated by measures 

available . 

The ilccuracy of the :ibove is exr1mi11e<1 hy <iefinlng ownership. limited real 

rights and restrictions irnpose<i on owner ship in genernl. Restrictive r111d 

lownplannlng conditions are an:ilysed. concentrating on the legal nature, 

contents , effect and aspects in conner.lion therewith . Regarding the legal na­

ture of lownplannlng conditions , a probable interpretation is recommended . 

A distinction between the above-mentioned conditions are also drawn. 

Finally the measures and methods 11vailable for the removal and alteration of 

restrictive and townplannlng concllllnns are staled . The jurisdiction of the 

Supreme Court concerning the removal of conditions are explored . but 

remain . however, still uncertain concerning certain aspects . 



Recommendations concerning the South African law regarding the definition 

of restrictive measures In gr.11 ,.rnl are made. Certainly regarding the legal 

nature of township conditions and the jurisdiction of the Supreme Court in 

connection with the removal of restrictions need to be finalised . 
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