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[1] In m y u i t s p r a a k o p d i e s t a d i u m t o e d a a r n a m e n s Eers te V e r w e e r d e r a a n s o e k o m 

abso lus ie v a n d i e i ns tans ie g e d o e n is, h e t ek d i e b e w e r i n g s s o o s d i t i n d i e p l e i t s t u k k e 

v e r s k y n in b r e e t r e k k e o p g e s o m . S o d a n i g e o p s o m m i n g h e t , u i t e r a a r d , g e s k i e d o p d i e 

s t a d i u m v a n d i e v e r r i g t i n g e v o o r d a t Eers te V e r w e e r d e r g e t u i e n i s a a n g e b i e d h e t . V i r 

d o e l e i n d e s h i e r v a n h e r h a a l ek n ie d i e b e w e r i n g s in d i e p l e i t s t u k k e g e m a a k n ie e n 

i n k o r p o r e e r ek d ie i n h o u d v a n p a r a g r a w e [2] t o t e n m e t [12 ] v a n d i e gesegde u i t sp raak 
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h i e r i n . In d ie m a t e as w a t d ie g e s k i l p u n t e e n / o f b e t e k e n i s v a n d o k u m e n t a s i e e g t e r ge raak 

w o r d d e u r d ie g e h e e l p r e n t j i e w a a r o o r ek n o u besk ik , sal d i t d i r e k o f by i m p l i k a s i e b lyk u i t 

d ie k o n t e k s v a n h i e rd i e u i t s p r a a k . 

[2] G e s i e n u i t d ie o o g p u n t v a n d i e Eiseres is d i e essens ie v a n d ie b r e e r r a a m w e r k w a t al 

d ie " o o r e e n k o m s t e " t u s s e n h a a r e n Eers te V e r w e e r d e r ( s o m s na v e r w y s as " G r a e m e " ) 

o n d e r l e , d i e v o l g e n d e . V o l g e n s Eiseres w a s d ie o o g m e r k by d ie a a n g a a n v a n a a n h a n g s e l " A " 

t o t d i e p l e i t s t u k k e nl d ie g e p o o g d e o o r e e n k o m s a a n g e g a a n o p 16 M a a r t 2 0 0 5 , o n d e r a n d e r e 

d a t d ie hu is ge lee o p d i e t o e - b e s t a a n d e R e s t e r e n d e G e d e e l t e v a n e r f 7 9 t e Jan v a n 

R i e b e e c k s t r a a t 143A, M i d d e l b u r g , n ie d e e l v a n d ie k o o p s a a k s o u w e e s w a t a a n G r a e m e 

v e r k o o p w o r d n ie e n / o f o p ' n l a t e r s t a d i u m k o s t e l o o s w e e r haa r e i e n d o m s o u w o r d . In 

d a a r d i e s in w o u sy " d i e hu is b e h o u " . M e t d a a r d i e d o e l v o o r o e h e t Eiseres e n haa r g e w e s e 

e g g e n o o t , d ie D e r d e V e r w e e r d e r ( m e t w i e sy o p d a a r d i e s t a d i u m n o g g e t r o u d w a s ) , d ie 

a k t e v e r v a a r d i g e r . M e . Bekke r , g a a n s p r e e k . D e r d e V e r w e e r d e r m o e s d r i n g e n d k o n t a n t 

b e k o m . Die t r ansaks ie w a t g e v o l g h e t w a s j u i s s o d a n i g o n t w e r p e n g e s t r u k t u r e e r d a t D e r d e 

V e r w e e r d e r in d a a r d i e d o e l s o u s l aag . Die g e d a g t e w a s n a a m l i k d a t D e r d e V e r w e e r d e r se 

s e u n , G r a e m e , w a t in L o n d e n w o o n a g t i g w a s (en s t e e d s is) e n w a t r eeds o o r g o e d g e k e u r d e 

l e n i n g s f a s i l i t e i t e besk ik h e t , d ie g e k o n s o l i d e e r d e e i e n d o m ( w a a r n a in m y v o r i g e u i t s p r a a k 

v e r w y s is), s o u k o o p . T e n e i n d e g e v o l g t e g e e a a n d ie Eiseres se v o o r m e l d e v o o r n e m e o m 

" d i e h u i s " t e " b e h o u " , is d a a r ' n k l o u s u l e 1 6 . 1 ( soos a a n g e h a a l in d ie v o r i g e u i t s p raak ) w a t 

v o o r g e e o m ' n " o p s i e " t e w e e s , b y d i e k o o p k o n t r a k b y g e v o e g . 
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[3 ] Di t is gepas o m o p t e m e r k d a t D e r d e V e r w e e r d e r k l aa rb l yk l i k d ie d r y f k r a g a g t e r d ie 

t r a n s a k s i e w a s , h o e w e l d i e b e t r o k k e o n r o e r e n d e e i e n d o m d i e v a n Eieseres w a s . Daar is 

g e e n g e t u i e n i s w a t d a a r o p d u i d a t D e r d e V e r w e e r d e r r e g t e n s o p e n i g e v o o r d e l e u i t d ie 

t r a n s a k s i e t u s s e n Eiseres e n Eers te V e r w e e r d e r g e r e g t i g s o u w e e s n ie . T o g is sy n a a m as 

b e v o o r d e e l d e , e n o p sy a a n d r a n g , b y g e v o e g by a a n h a n g s e l " D " . Eers te V e r w e e r d e r h e t o o k 

t e l k e n s in sy g e t u i e n i s na " h u l l e " , s y n d e Eiseres e n D e r d e V e r w e e r d e r v e r w y s . U i t sy 

g e t u i e n i s is d i t d u i d e l i k d a t D e r d e V e r w e e r d e r d i e e e n w a s w a t d ie i n i s i a t i e f m e t 

o n d e r h a n d e l i n g e , b y v o o r b e e l d , v o o r d i e a a n g a a n v a n a a n h a n g s e l " A " e n by d ie v e r g a d e r i n g 

v a n 12 D e s e m b e r 2 0 0 6 g e n e e m h e t . M y i n d r u k is d a t Eiseres haa r d u i d e l i k d e u r D e r d e 

V e r w e e r d e r laat le i h e t e n d a t l a a s g e n o e m d e na a l le w a a r s k y n l i k h e i d , e n t e n e i n d e sy e ie 

a g e n d a t e pas, m a n i p u l e r e n d e n a a n m a t i g e n d o p g e t r e e h e t . In d ie m a t e as w a t D e r d e 

V e r w e e r d e r se o p t r e d e d i e i n d r u k by Eers te V e r w e e r d e r k o n g e s k e p h e t d a t e e r s g e n o e m d e 

in en ige ops ig o p v o o r d e l e w a t a a n Eiseres sou t o e k o m , k o n a a n s p r a a k m a a k , is s o d a n i g e 

i n d r u k f o u t i e f . Enige e ise w a t d a a r m a g b e s t a a n k o m s legs d ie Eiseres t o e . 

[4 ] Dat b o g e n o e m d e d ie i ns t ruks ies v a n Eiseres e n d ie D e r d e V e r w e e r d e r aan M e . 

B e k k e r w a s w o r d d e u r l a a s g e n o e m d e in h a a r g e t u i e n i s b e v e s t i g . Haar g e t u i e n i s is 

o n o m w o n d e d a t d ie t w e e e i e n d o m m e t e r s p r a k e g e k o n s o l i d e e r sou w o r d e n "... d i t is e in t l i k 

d ie g r o n d w a t G r a e m e k o o p e n d ie hu is v o o r m o e t J e a n n i e s 'n b ly , d i t w a s d ie he le i d e e " (p . 

143 o o r k o n d e ) . Haa r g e t u i e n i s is v o o r t s d a t Eiseres n ie d i e b e s t a a n d e g e b o u s o u t e r u g k o o p 

n ie , n ie t e e n m u n i s i p a l e w a a r d a s i e o f en igs ins n i e , " . . . w a n t d i e R550 0 0 0 w a s e i n t l i k ne t v i r 

d ie o n o n t w i k k e l d e g r o n d e n d i e hu is sou g e t r a n s p o r t e e r w o r d s o n d e r k o s t e s " ( p p . 1 5 1 e n 

o o k 157 e n 172 o o r k o n d e ) . D i t w a s o m d ie g e m e l d e o o g m e r k t e be re i k d a t sy k l ousu le 1 6 . 1 

by d ie k o o p k o n t r a k g e v o e g e n e n w a t a a n h a n g s e l " C " t o t d ie b e s o n d e r h e d e v a n v o r d e r i n g 
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u i t e i n d e l i k d ie l ig g e s i e n h e t in ' n p o g i n g o m d i e " o p s i e " v e r v a t in k l o u s u l e 1 6 . 1 " u i t t e 

o e f e n " . H i e r d i e ( w a t ek na v e r w y s as) " b r e e r r a a m w e r k " o n d e r l e a I d i e g e p o o g d e 

o o r e e n k o m s t e o m d a t d a t d i t m i n s t e n s u i t a a n h a n g s e l s " A " , " C " e n " D " a fge le i kan w o r d . Die 

a f l e i d i n g t e n a a n s i e n v a n d ie b r e e r r a a m w e r k is o o k n ie o p e k s t r i n s i e k e g e t u i e n i s g e g r o n d 

nie o m r e d e a l m a l v a n k l o u s u l e 1 6 . 1 v a n a a n h a n g s e l " A " , s o w e l as a a n h a n g s e l s " C " e n " D " , 

n i e t i g is v i r d i e r edes soos infra g e n o e m . 

[5] Di t is g e m e e n s a a k t u s s e n d ie p a r t y e d a t d i e b e o o g d e " o p s i e " v e r v a t in k l ousu le 1 6 . 1 , 

o m v e r s k e i e redes n ie ' n g e l d i g e e n a f d w i n g b a r e o p s i e d a a r s t e l n i e . D i t is o o k g e m e e n s a a k 

d a t d ie g e k o n s o l i d e e r d e e i e n d o m o p 2 A u g u s t u s 2 0 0 5 in G r a e m e se n a a m g e r e g i s t r e e r is. 

[6] K lousu le 1 6 . 1 v a n a a n h a n g s e l " A " g a a n u i t v a n d ie v e r o n d e r s t e l l i n g d a t d a a r ' n 

d e e l t i t e l s k e m a o p d ie g e k o n s o l i d e e r d e e i e n d o m g e o p e n g a a n w o r d , s o d a t " d i e h u i s " e e n 

v a n ' n a a n t a l d e e l t i t e l e e n h e d e sal u i t m a a k . A a n h a n g s e l " C " (en " D " ) is, e w e n e e n s , o p 

d i ese l f de v e r o n d e r s t e l l i n g g e b a s e e r . In l a a s g e n o e m d e d o k u m e n t e w o r d d a a r na " d i e h u i s " 

v e r w y s as " . . .d ie b e s t a a n d e k a n t o r e v a n M i d d e l b u r g M a n a g e m e n t & B o o k k e e p i n g Services 

..." Die b e o o g d e d e e l t i t e l s k e m a h e t n o o i t g e r e a l i s e e r n ie . Selfs a l sou d ie g e p o o g d e " o p s i e " 

in k l o u s u l e 1 6 . 1 g e l d i g g e w e e s h e t s o u Eiseres n ie d a a r o p , o f o p a a n h a n g s e l " C " e n / o f " D " 

k o n s t a a t m a a k t e n e i n d e h a a r o o g m e r k o m " d i e h u i s " t e " b e h o u " o f t e " b e k o m " , t e laat 

rea l i seer n ie . Die g e p o o g d e " k o o p s a a k " g e n o e m b e s t a a n n ie . K lousu le 1 6 . 1 v a n a a n h a n g s e l 

" A " s o w e l as a a n h a n g s e l s " C " e n " D " is a l m a l n i e t i g . 
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[7] A a n h a n g s e l " A " gee v o o r o m d e u r T w e e d e V e r w e e r d e r , n a m e n s Eers te V e r w e e r d e r , 

o n d e r t e k e n t e w e e s . Die v o l m a g i n g e v o l g e w a a r v a n T w e e d e V e r w e e r d e r e g t e r g e m a g t i g is 

o m Eers te V e r w e e r d e r t e v e r t e e n w o o r d i g is e e r s o p 30 M a a r t 2 0 0 5 d e u r l a a s g e n o e m d e 

o n d e r t e k e n . D i t is g e m e e n s a a k d a t a l be i p a r t y e t e n vo i l e i n g e v o l g e a a n h a n g s e l " A " p r e s t e e r 

h e t . W a t d ie n i e t i ge k l ousu le 1 6 . 1 d a a r v a n b e t r e f is n a m e n s Eers te V e r w e e r d e r a a n g e v o e r 

d a t d ie beg inse l soos v e r d u i d e l i k in Ch r i s t i e "The Law of Contract " (4e u i t g a w e ) p. 4 4 7 

t o e p a s s i n g v i n d , n a a m l i k : " T h e p o i n t is t h a t e v e n a c o m p a r a t i v e l y m i n o r c lause w h i c h is 

i l lega l w i l l d r a g t h e w h o l e c o n t r a c t d o w n w i t h it i f i t c a n n o t pass t h e t e s t o f s e v e r a b i l i t y , b u t 

a c lause t h a t is v a g u e o r i m p o s s i b l e o r f r i v o l o u s o r v o i d f o r s o m e e q u a l l y i n n o c u o u s reason 

w i l l s i m p l y be i g n o r e d pro non scripto a n d t h e r e m a i n d e r o f t h e c o n t r a c t e n f o r c e d un less , 

l o o k i n g a t s u b s t a n c e r a t h e r t h a n t h e f o r m , t h e c u t t i n g o u t o f t h e o n e c lause w i l l m a k e it 

i m p o s s i b l e t o a c h i e v e t h e rea l o b j e c t o f t h e c o n t r a c t . " M e t v e r w y s i n g na O l i fants Trust Co v 

Pat t ison 1 9 7 1 (3) SA 8 8 8 ( W ) is b e t o o g d a t t w e e o o r e e n k o m s t e in d i e s e l f d e d o k u m e n t 

g e i n k o r p o r e e r is e n d a t k l ousu le 1 6 . 1 d e e l b a a r is v a n d ie ba lans v a n a a n h a n g s e l " A " . In 

d i e s e l f d e v e r b a n d is ek v e r w y s na Exdev (Pty) Ltd a n d A n o t h e r v P e k u d e i I n v e s t m e n t s (Pty) 

Ltd 2 0 1 1 (2) SA 2 8 2 (SCA) e n v e r a l p a r a g r a w e [10 ] e n [13 ] a s o o k na JR 2 0 9 Inves tments 

(Pty) Ltd a n d A n o t h e r v Pine Vi l la Count ry Estate (Pty) Ltd 2 0 0 9 (4) SA 3 0 2 (SCA), 

p a r a g r a w e [7] e n [ 14 ] . Ek s t e m s a a m d a t d ie b e n a d e r i n g e n beg inse ls in d ie g e m e l d e 

g e w y s d e s n e e r g e l e in d ie o n d e r h a w i g e geva l t o e p a s s i n g v i n d . K lousu le 1 6 . 1 is gevo lg l i k 

d e e l b a a r v a n d ie res v a n a a n h a n g s e l " A " . 

[8 ] N a m e n s Eers te V e r w e e r d e r is v o o r t s a a n g e v o e r d a t d ie regspos is ie r a k e n d e 

a a n h a n g s e l " A " o n d e r h e w i g is aan e n b e p a a l w o r d d e u r d i e b e p a l i n g s v a n a r t . 28 (2 ) v a n d ie 

W e t o p V e r v r e e m d i n g v a n G r o n d , W e t 86 v a n 1 9 8 1 , w a t lees : "Any alienation which does 
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not comply with the provisions of section 2(1) shall in all respects be valid ab initio if the 

alienee had performed in full in terms of the deed of alienation or contract and the land in 

question has been transferred to the alienee". Dus , o p e n i g e v a n d ie t w e e m o o n t l i k e 

s c e n a r i o ' s n a a m l i k o f a a n h a n g s e l " A " ( m e t d i e u i t s l u i t i n g v a n k l o u s u l e 16 .1) g e l d i g d a n w e l 

n i e t i g is, h e t Eerste V e r w e e r d e r e i e n a a r v a n d ie o n r o e r e n d e e i e n d o m g e w o r d . 

[9 ] Hoe d ie s o g e n a a m d e " b e d o e l i n g " v a n p a r t y e t o t ' n o o r e e n k o m s ( l a a s g e n o e m d e w a t 

ek as s i n o n i e m v i r " k o n t r a k " g e b r u i k ) v e r s t a a n e n h a n t e e r m o e t w o r d , is d u i d e l i k u i t g e s p e l 

d e u r d ie H o o g s t e H o f v a n A p p e l in N a t i o n a l Joint M u n i c i p a l Pension Fund v E n d u m e n i 

M u n i c i p a l i t y [2012] 2 All SA 2 6 2 (SCA) v e r a l o p 2 7 3 b - 274a a s o o k 274c - e. L a a s g e n o e m d e 

passas ie lui soos v o l g : " U n l i k e t h e t r i a l j u d g e I have d e l i b e r a t e l y a v o i d e d us ing t h e 

c o n v e n t i o n a l d e s c r i p t i o n o f t h i s p rocess as o n e o f a s c e r t a i n i n g t h e i n t e n t i o n o f t h e 

l eg i s l a tu re o r t h e d r a f t s m a n , n o r w o u l d I use i ts c o u n t e r p a r t in a c o n t r a c t u a l s e t t i n g , ' t h e 

i n t e n t i o n o f t h e c o n t r a c t i n g p a r t i e s ' , because t h e s e e x p r e s s i o n s a re m i s n o m e r s i nso fa r as 

t h e y c o n v e y o r a re u n d e r s t o o d t o c o n v e y t h a t i n t e r p r e t a t i o n i n v o l v e s a n e n q u i r y i n t o t h e 

m i n d o f t h e leg is la tu re o r t h e p a r t i e s . T h e r e a s o n is t h a t t h e e n q u i r y is r e s t r i c t e d t o 

a s c e r t a i n i n g t h e m e a n i n g o f t h e l a n g u a g e o f t h e p r o v i s i o n i tse l f . D e s p i t e t h e i r use by 

g e n e r a t i o n s o f l a w y e r s t o d e s c r i b e t h e t a s k o f i n t e r p r e t a t i o n i t is d o u b t f u l w h e t h e r t h e y are 

h e l p f u l . " 

Ek v o l g h i e r d i e b e n a d e r i n g w a a r d i t o m b e t e k e n i s g e w i n g a a n sk r i f t e l i ke " o o r e e n k o m s t e " 

g a a n . 
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[10 ] Ui t d ie g e t u i e n i s v a n d ie Eers te V e r w e e r d e r is d i t d u i d e l i k d a t hy t e n e n e m a l e kenn is 

o n t k e n v a n en ige " b e d o e l i n g " t o t d ie e f f ek d a t " d i e h u i s " o p d i e e e n o f a n d e r w y s e d e u r d ie 

Eiseres " b e h o u " s o u w o r d o f k o s t e l o o s a a n haa r t e r u g - o o r g e d r a s o u w o r d , sou 

o m s t a n d i g h e d e d i t v e r e i s . Die essens ie v a n sy g e t u i e n i s in h i e r d i e v e r b a n d is d a t hy sy pa , 

d ie d e r d e v e r w e e r d e r , na a a n l e i d i n g v a n ' n v e r s o e k v a n sy b r o e r , d i e t w e e d e v e r w e e r d e r , u i t 

L o n d e n geskake l he t . D i t w a s v o o r d a t a a n h a n g s e l " A " a a n g e g a a n is. Sy pa h e t a a n h o r n d ie 

p ropos is ie v a n d ie k o o p v a n ' n g e k o n s o l i d e e r d e e i e n d o m w a a r v o o r d a a r reeds p l a n n e v i r d ie 

o p r i g van d e e l t i t e l e e n h e d e b e s t a a n h e t , v o o r g e h o u . Hy h e t , v o o r d i e a a n g a a n v a n 

a a n h a n g s e l " A " , o n g e v e e r v i e r g e s p r e k k e m e t sy pa o o r d i e a a n g e l e e n t h e i d g e h a d . Sy pa h e t 

aan horn v o o r g e h o u d a t " h u l l e " ( synde Eiseres e n D e r d e V e r w e e r d e r ) l a t e r e e n 

d e e l t i t e l e e n h e i d n a a m l i k d ie b e s t a a n d e w o o n h u i s , v a n ho rn s o u t e r u g k o o p . Die k o o p s o m v i r 

l a a s g e n o e m d e t r a n s a k s i e s o u d ie " m u n i s i p a l e w a a r d e " v a n d ie e i e n d o m w e e s . Hy w a s 

t e v r e d e m e t d ie k o o p p r y s v a n R 5 5 0 0 0 0 n a d a t hy n a v r a a g a a n g a a n d e e i e n d o m s p r y s e o p 

M i d d e l b u r g by ' n n igg ie v a n ho rn e n haa r m a n , g e d o e n h e t . Hy h e t v o o r t s b e o o g o m 

w a n n e e r d i e hu is a l d u s v a n ho rn t e r u g g e k o o p s o u w o r d , d ie g e l d v i r 

o n t w i k k e l i n g s d o e l e i n d e s v a n v e r d e r e e e n h e d e t e g e b r u i k . Soos reeds h i e r b o a a n g e d u i is d i e 

g e k o n s o l i d e e r d e e i e n d o m o p 2 A u g u s t u s 2 0 0 5 in sy n a a m g e r e g i s t r e e r . 

[11 ] Die o n t w i k k e l i n g v a n ' n d e e l t i t e l s k e m a h e t g e b l y k n ie l e w e n s v a t b a a r t e w e e s n ie . 

T y d e n s 'n b e s o e k a a n Su id -A f r i ka g e d u r e n d e o n g e v e e r D e s e m b e r 2 0 0 6 h e t hy e n e B leeke rs 

o n t m o e t . T e s a m e h e t hu l l e b e o o g o m 'n g r o t e r o n t w i k k e l i n g b e s t a a n d e u i t o n g e v e e r 8 0 

w o o n e e n h e d e o p d ie g e k o n s o l i d e e r d e e i e n d o m o p t e r ig . D i t s o u b e t e k e n d a t d ie w o o n h u i s 

e n b u i t e g e b o u e o p d i e e i e n d o m p l a t g e s l a a n m o e s w o r d . O p 12 D e s e m b e r 2 0 0 6 s o u hy t e r u g 

na L o n d e n v e r t r e k . G e d u r e n d e d a a r d i e d a g w o o n hy , o p k o r t k e n n i s g e w i n g e n o p v e r s o e k 
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v a n T w e e d e e n D e r d e V e r w e e r d e r s , ' n v e r g a d e r i n g by w a a r b y d ie g e n o e m d e s s o w e l as 

Eiseres t e e n w o o r d i g w a s , e n w e l by " d i e h u i s " o p M i d d e l b u r g . Eers te V e r w e e r d e r e n 

B leekers se b e o o g d e o n t w i k k e l i n g s p l a n n e k o m t e r s p r a k e . Na a a n l e i d i n g d a a r v a n se Eerste 

V e r w e e r d e r d a t d i t d i e p l a t s l aan v a n d ie hu is e n b u i t e g e b o u e n o o d s a a k . D e r d e V e r w e e r d e r 

se reaks ie d a a r o p w a s d a t d ie p l a t s l aan n ie kan p l a a s v i n d n ie o m r e d e d a a r 'n o o r e e n k o m s 

b e s t a a n w a t T w e e d e V e r w e e r d e r n a m e n s Eers te V e r w e e r d e r o n d e r t e k e n h e t , i n t e r m e 

w a a r v a n " d i e h u i s " in Eiseres e n D e r d e V e r w e e r d e r se n a a m g e r e g i s t r e e r is o f g e r e g i s t r e e r 

s t aan t e w o r d . Die g e t u i e w a s o n b e w u s v a n d ie b e s t a a n v a n so ' n o o r e e n k o m s , h e t g e v o e l 

d a t hy in d ie r u g g e s t e e k is ( k l aa rb l yk l i k d e u r T w e e d e V e r w e e r d e r e n m o o n t l i k o o k D e r d e 

V e r w e e r d e r ) e n w a s " w o e d e n d " . H o e w e l d i e o o r e e n k o m s ( k l aa rb l yk l i k a a n h a n g s e l " D " ) n ie 

aan ho rn g e t o o n is n ie e n hy d i t t r o u e n s o p g e e n s t a d i u m o n d e r o e g e h a d h e t n ie , he t hy 

e g t e r a a n v a a r d a t " ' n d e e l v a n d ie g r o n d " ( k l a a r b l y k l i k " d i e h u i s " ) in d ie n a a m v a n Eiseres e n 

D e r d e V e r w e e r d e r g e r e g i s t r e e r is o f s t a a n t e w o r d . O m d a a r d i e r e d e , e n o m d a t hy d ie 

m i n s t e n s R 3 - m i l j o e n w a t d e u r B leeke rs a a n h o r n as sy d e e l v a n d ie w i n s u i t d i e b e o o g d e 

o n t w i k k e l i n g v o o r g e h o u is, n ie w o u v e r l o o r n i e , w a s hy " i n b e g i n s e l " b e r e i d o m ' n b e d r a g 

aan Eiseres e n D e r d e V e r w e e r d e r v i r hu l l e o e n s k y n l i k e b e l a n g in " d i e h u i s " t e b e t a a l , m a a r 

d a n s legs w a n n e e r hy sy d e e l v a n d ie w i n s o p s e k e r e s tad ia v a n d i e b e o o g d e 

o n t w i k k e l i n g s f a s e s o n t v a n g . Hy g e t u i g d a t T w e e d e e n D e r d e V e r w e e r d e r s b e d r a e v a n 

a a n v a n k l i k R900 0 0 0 e n l a te r R 8 0 0 0 0 0 as s o d a n i g e v e r g o e d i n g g e n o e m h e t e n d a t d ie 

b e d r a g l a t e r v e r m i n d e r is t o t R650 0 0 0 . Hy o n t k e n d a t hy e n Eiseres by d ie g e l e e n t h e i d o p 

R800 0 0 0 as v e r g o e d i n g o o r e e n g e k o m h e t soos d e u r h a a r g e t u i g is. 

[12 ] Die i n h o u d v a n a a n h a n g s e l " A " i n s l u i t e n d k l o u s u l e 1 6 . 1 d a a r v a n t e s a m e m e t d ie f e i t 

v a n o o r d r a g v a n d i e o n r o e r e n d e e i e n d o m in n a a m v a n e e r s t e v e r w e e r d e r in A u g u s t u s 2005 



laa t , o p d i e w a a r s k y n l i k h e d e , m i n r u i m t e v i r e n i g e a n d e r g e v o l g t r e k k i n g e n w e t e d e u r Eerste 

V e r w e e r d e r as d a t hy d ie e i e n a a r v a n d ie v o l l e d i g e g e k o n s o l i d e e r d e e i e n d o m s o u w o r d en 

i n d e r d a a d g e w o r d he t . W a t d a a r m e e s a a m h a n g is d ie v r a a g o f Eers te V e r w e e r d e r t y d e n s die 

a a n l o o p t o t d ie s l u i t i n g v a n a a n h a n g s e l " A " d w s t y d e n s e n as g e v o l g v a n d ie 

t e l e f o o n g e s p r e k k e m e t sy pa , d a a r v a n b e w u s g e m a a k is e n dus b e w u s d a a r v a n w a s da t 

Eiseres ( e n , m a g hy m o o n t l i k g e d i n k h e t , sy pa) " d i e h u i s " w o u " b e h o u " , d e s n o o d s as 'n 

d e e l t i t e l e e n h e i d . Ek is v a n o o r d e e l d a t , o p d ie w a a r s k y n l i k h e d e , d i t w e l d ie g e v a l m o e s 

g e w e e s h e t . Ek v i n d d i t o n w a a r s k y n l i k d a t Eers te V e r w e e r d e r se pa s o d a n i g e f e i t n ie t y d e n s 

sy g e m e l d e t e l e f o o n g e s p r e k k e m e t e e r s g e n o e m d e a a n ho rn s o u m e e g e d e e l h e t n ie . M a a r 

e n i g e t w y f e l w a t d a a r s t e e d s a a n g a a n d e Eers te V e r w e e r d e r se b e w u s s y n in d a a r d i e v e r b a n d 

m a g b e s t a a n , w o r d u i t d i e w e g g e r u i m d e u r d ie i n h o u d v a n k l o u s u l e 1 6 . 1 w a t d ie " b e h o u " 

v a n " d i e h u i s " d u i d e l i k m a a k . Selfs n a d a t Eers te V e r w e e r d e r a a n h a n g s e l " A " t e r insae g e h a d 

h e t , h e t hy g e e n b e s w a a r t e e n s o d a n i g e r e e l i n g g e o p p e r n ie . Ek b e v i n d dus d a t , o p d ie 

w a a r s k y n l i k h e d e , Eers te V e r w e e r d e r v o o r o f m i n s t e n s k o r t na d ie a a n g a a n v a n a a n h a n g s e l 

" A " b e w u s w a s o f g e w o r d h e t v a n d ie pos is ie t e n a a n s i e n v a n Eiseres se v o o r n e m e 

a a n g a a n d e d ie " b e h o u d " v a n " d i e h u i s " e n d a t hy h o r n d a a r m e e v e r s o e n h e t . 

[13 ] Die o o r b l y w e n d e a s p e k in h i e r d i e v e r b a n d is d ie v r a a g o f Eiseres e n i g e v e r g o e d i n g 

aan Eers te V e r w e e r d e r m o e s b e t a a l t e n e i n d e " d i e h u i s " t e " b e h o u " . Ex facie a a n h a n g s e l 

" A " se k l ousu le 1 6 . 1 k o n Eiseres " d i e h u i d i g e b e s t a a n d e g e b o u o p d ie e i e n d o m soos o p 

d a t u m h i e r v a n " k o o p t e e n d ie m u n i s i p a l e w a a r d e d a a r v a n . H i e r d i e r e e l i n g is r e e d s d e u r sy 

pa , in d ie a a n v a n k l i k e t e l e f o o n g e s p r e k k e , aan h o r n g e n o e m . V o l g e n s Eers te V e r w e e r d e r w a s 

hy t e v r e d e m e t h i e rd i e b e p a l i n g o n d a n k s d ie f e i t d a t hy n ie d ie v a a g s t e b e n u l g e h a d he t o f 

k o n g e h a d h e t v a n w a t d ie m u n i s i p a l e w a a r d e w a s o f k o n w e e s n ie . G e g e w e d ie kon teks 
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w a a r i n a a n h a n g s e l " A " g e s l u i t is e n spes i f i ek d ie v o o r u i t s i g e n v o o r n e m e o m ' n 

d e e l t i t e l s k e m a t e o n t w i k k e l , s o u d i e v e r w y s i n g na d i e m u n i s i p a l e w a a r d e m o o n t l i k , m a a r n ie 

n o o d w e n d i g n ie , v e r s t a a n k o n w o r d as l a a s g e n o e m d e soos v a s g e s t e l t e n a a n s i e n v a n 'n 

d e e l t i t e l e e n h e i d . Ek v i n d d i t e g t e r o n w a a r s k y n l i k d a t Eers te V e r w e e r d e r b e r e i d s o u w e e s o m 

s o n d e r o m en igs ins t e p r o b e e r v a s s t e l w a t d ie m u n i s i p a l e w a a r d e t e r sake w a a r s k y n l i k sou 

w e e s (al w a s d i t by b e n a d e r i n g ) , h o r n t o t so ' n o n s e k e r e b e p a l i n g s o u v e r b i n d , t e n s y hy 

d a a r v a n b e w u s w a s d a t d ie v e r w y s i n g na " m u n i s i p a l e w a a r d e " o m a n d e r redes in k l ousu le 

1 6 . 1 i n g e s k r y f is t e r w y l d i e w a r e o o g m e r k d ie k o s t e l o s e v e r k r y g i n g v a n " d i e h u i s " d e u r 

Eiseres w a s . H o e w e l Eers te V e r w e e r d e r na sy o o r d e e l e n i n l i g t i n g ' n " g o e i e k o o p " g e d o e n 

h e t , k o n d ie m u n i s i p a l e w a a r d e as t e e n p r e s t a s i e v i r " d i e h u i s " ( o p w e l k e t i p e e n t i t e i t o o k al 

b e p a a l e n b e r e k e n ) , v a n sy g o e i e k o o p ' n s l eg te k o o p g e m a a k h e t . G e g e w e d ie Eerste 

V e r w e e r d e r se a k a d e m i e s e e n p r a k t i e s e a g t e r g r o n d e n o p l e i d i n g , v i n d ek so 'n b e n a d e r i n g 

v a n sy k a n t u i te rs o n w a a r s k y n l i k ; hy is n ie 'n n a i e w e leek n ie m a a r i e m a n d m e t ve rske ie 

g r a d e e n kwa l i f i kas ies in f i n a n s i e e l - v e r w a n t e v e l d e . U i t d ie o o g p u n t v a n ' n b e l e g g i n g m e t d ie 

o o g o p o n t w i k k e l i n g m a a k d i t g e e n s in n ie . Eers te V e r w e e r d e r m o e s , g e o o r d e e l aan d ie 

w a a r s k y n l i k h e d e , d a a r v a n b e w u s g e w e e s h e t d a t d ie v e r w y s i n g in k l ousu le 1 6 . 1 na 

" m u n i s i p a l e w a a r d e " , g e e n t o e p a s b a r e b e t e k e n i s d r a n ie e n o m a n d e r redes d a a r i n v e r s k y n , 

e e n w a a r v a n w a a r s k y n l i k w a s d a t d i t b e o o g is d a t Eiseres t e r g e l e g e n e r t y d e i e n a a r v a n " d i e 

h u i s " sou w o r d s o n d e r e n i g e t e e n p r e s t a s i e v a n h a a r k a n t . 

[14 ] G e o o r d e e l a a n d ie w a a r s k y n l i k h e d e is ek g e v o l g l i k v a n m e n i n g d a t Eers te 

V e r w e e r d e r t e a l le t e r s a k e t y e b e w u s w a s v a n d i e f e i t d a t Eiseres " d i e h u i s " o f soos d i t in 

k l ousu le 1 6 . 1 g e n o e m w o r d , " d i e h u i d i g e b e s t a a n d e g e b o u o p d ie e i e n d o m " , s o u " b e h o u " in 

d ie s in d a t o n d a n k s d ie o o r d r a g v a n d ie e i e n d o m in d ie n a a m v a n d ie Eers te V e r w e e r d e r , sy 
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t e r g e l e g e n e r t y d g e r e g t i g s o u w e e s o p d ie k o s t e l o s e t e r u g t r a n s p o r t e r i n g d a a r v a n in haar 

n a a m . O f s o d a n i g e t e r u g t r a n s p o r t e r i n g r e g t e n s h a a l b a a r s o u w e e s is n ie t e r sake by 

b e o o r d e l i n g v a n d ie v r a a g t a n s o n d e r o o r w e g i n g n i e . 

[15 ] Vo lgens Eers te V e r w e e r d e r v e r n e e m hy t y d e n s d ie v e r g a d e r i n g o p 12 D e s e m b e r 

2 0 0 6 t o t sy skok d a t T w e e d e V e r w e e r d e r i n t u s s e n n a m e n s ho rn ' n o o r e e n k o m s ges lu i t he t 

in t e r m e w a a r v a n " d i e h u i s " a a n Eiseres e n D e r d e V e r w e e r d e r g e t r a n s p o r t e e r is, o f 

g e t r a n s p o r t e e r s t a a n t e w o r d o m d a t h u l l e , in t e r m e v a n d ie g e s e g d e k o n t r a k , d a a r o p 

g e r e g t i g is. D i t n o o d s a a k h o r n o m " i n b e g i n s e l " i n t e s t e m t o t d ie b e t a l i n g v a n ' n s o m ge ld 

aan l a a s g e n o e m d e t w e e , o p seke re v o o r w a a r d e s , e n t e n e i n d e d ie v o o r g e n o m e 

o n t w i k k e l i n g m e t B l e e k e r s n ie t e laa t s k i p b r e u k ly n i e . Na a a n l e i d i n g v a n h i e r d i e g e w a a n d e 

s i tuas ie r ig hy o p 10 F e b r u a r i e 2 0 0 7 ' n s k r y w e a a n p r o k u r e u r G e r r i t K ruge r w a a r i n d ie 

v o l g e n d e p a r a g r a a f v o o r k o m : " D i e hu is g e d e e l t e o p d i e e r f w a s a a n ( m y ) Jeanne e n m y pa 

o o r g e d r a t o e ek d i e g r o n d g e k o o p h e t e n m o e t n o u t e r u g k o m na m y t o e . Izel le h e t d ie 

d o k u m e n t a s i e h i e r v o o r g e d o e n so d i t b e h o o r t b y j u l l e t e w e e s . Ek b e n o d i g i e m a n d o m 'n 

k o n t r a k o p t e s te l w a t d a a r d i e g r o n d aan m y o o r d r a e n h e t g e d i n k d i t sal g o e d w e e s as j u l l e 

d i t kan d o e n s y n d e j u l l e r eeds d ie a g t e r g r o n d k e n . D ie g r o n d sal aan m y o o r g e d r a w o r d v i r 

R650 0 0 0 e n d i t sal b e t a a l w o r d in l yn m e t m y k o n t a n t o n t v a n g s t e o p d ie k o n t r a k h i e r b o . " D i t 

is g e m e e n s a a k d a t d i e w o o r d " m y " w a t h i e r b o in hak ies v e r s k y n , p e r abu i s in d ie s in 

i n g e v o e g is. Die Eers te V e r w e e r d e r h e t v o o r t s g e t u i g d a t d ie w o o r d e " toe e k d ie g r o n d 

g e k o o p h e t . . . " i n d e r w a a r h e i d b e d o e l w a s o m t e lui " n a d a t ek d ie g r o n d g e k o o p h e t . . . " Hy 

g e t u i g d a t h i e r d i e p a r a g r a a f s laan o p , e n g e s k r y f is na a a n l e i d i n g v a n , d ie i n d r u k w a a r o n d e r 

hy o p d i e v e r g a d e r i n g v a n 12 D e s e m b e r 2 0 0 6 (soos h i e r b o na v e r w y s ) g e b r i n g is. Na 

a a n l e i d i n g v a n d ie g e b e u r e o p d i e v e r g a d e r i n g v a n 12 D e s e m b e r s ien a a n h a n g s e l " E " , 
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o p g e s t e l d e u r p r o k u r e u r G e r r i t K r u g e r v a n d i e s e l f d e p r o k u r e u r s f i r m a e n e g g e n o o t v a n M e . 

Bekke r , d ie l ig . 

[16 ] O n d a n k s sy b e w e e r d e i n d r u k d a t Eiseres " d i e h u i s " s legs t e e n d ie b e t a l i n g v a n d ie 

" m u n i s i p a l e w a a r d e " d a a r v a n v a n h o r n k o n t e r u g k o o p , is daa r g e e n v e r m e l d i n g v a n h ie rd i e 

f e i t in sy g e m e i d e s k r y w e n ie , (ne t soos h i e r d i e a s p e k o o k nie d e u r ho rn o p d i e v e r g a d e r i n g 

v a n 12 D e s e m b e r g e o p p e r is n ie ) , soos o o k n ie v a n d ie f e i t d a t hy " i n d ie r ug g e s t e e k " g e v o e l 

h e t e n " w o e d e n d " w a s o o r d ie w y s e w a a r o p d ie e i e n d o m k laa rb l yk l i k o n d e r h a n d s v a n horn 

w e g g e n e e m is n i e . I n t e e n d e e l , hy d e e l s k y n b a a r k a l m m e e d a t d ie v e r m e e n d e 

t e r u g t r a n s p o r t e r i n g v a n d ie g r o n d a a n h o r n d e u r d ie f i r m a w a t " r e e d s d ie a g t e r g r o n d k e n " 

h a n t e e r m o e t w o r d . B o o n o p hy is n o u " i n b e g i n s e l " b e r e i d o m ' n b e d r a g ( 'n a s p e k w a a r o p 

h i e r o n d e r t e r u g g e k o m w o r d ) , aan d i e Eiseres t e b e t a a l . Di t s t r o o k h o e g e n a a m d n ie m e t sy 

b e w e e r d e i n d r u k m e t b e t r e k k i n g t o t k l o u s u l e 1 6 . 1 n ie . N e r e n s r e p hy ' n w o o r d d a t d ie 

" m u n i s i p a l e w a a r d e " w a a r o p hy in t e r m e v a n k l o u s u l e 1 6 . 1 g e r e g t i g s o u w e e s , in 

v e r r e k e n i n g g e b r i n g m o e s w o r d n i e . Sy v e r d u i d e l i k i n g n a a m l i k d a t hy e e r d e r n o u R650 0 0 0 

sou b e t a a l as o m ' n v o o r g e h o u e w i n s v a n m i n s t e n s R 3 - m i l j o e n t e v e r l o o r , v e r d u i d e l i k s teeds 

n ie w a a r o m hy n ie a l l e e n b e r e i d is o m v e r g o e d i n g a a n ho rn t e e n " m u n i s i p a l e w a a r d e " t e 

v e r b e u r n i e , m a a r b o o n o p R650 0 0 0 t e b e t a a l n i e . D i t b e v e s t i g d ie w a a r s k y n l i k h i e r b o na 

v e r w y s n a a m l i k d a t hyse l f g e w e e t e n g e g l o h e t d a t d ie v e r w y s i n g na " m u n i s i p a l e w a a r d e " in 

k l o u s u l e 1 6 . 1 o e v e r b l i n d e r y w a s e n d a t Eiseres n o g s o d a n i g e w a a r d e , n o g e n i g e a n d e r 

b e d r a g , sou m o e s b e t a a l v i r " d i e b e h o u d " v a n d i e hu is . 
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[17 ] N ie a l l e e n w o r d d ie Eers te V e r w e e r d e r se g e t u i e n i s t e n a a n s i e n v a n d ie w e s e n l i k e 

p u n t e d u s v e r na v e r w y s , g e k e n m e r k d e u r o n w a a r s k y n l i k e w e e r g a w e s n ie , m a a r sy s k r y w e 

g e d a t e e r 9 M a a r t 2 0 0 8 aan e n e " S a r e l " (d ie d e t a i l is n ie v i r d o e l e i n d e s h i e r v a n be lang r i k n ie) 

b e v a t ' n b l a t a n t e e n s e l f e r k e n d e l e u n w a a r hy sk ry f : "Ek h e t ' n a f s o n d e r l i k e k o n t r a k o m d ie 

p e r s o n e w a t hu id i g l i k in d ie k a n t o r e o p d i e pe rsee l is (d i t is, " d i e h u i s " - m y i n v o e g i n g ) , t e 

v e r g o e d . Hu l l e v e r g o e d i n g is g e b a s e e r o p d i e s e l f d e f o r m u l e w a t ons hu id ig l i k in ons k o n t r a k 

h e t . T o t d a t ek hu l le a f b e t a a l h e t m o e t ek v i r hu l l e k a n t o r e h u u r o p m y o n k o s t e . " H o e w e l 

d a a r n a m e n s Eers te V e r w e e r d e r b e t o o g is d a t d ie f e i t d a t l a a s g e n o e m d e h ie r " ' n k lu i t j ie 

g e b a k h e t " i r r e l e v a n t is e n n ie t e e n h o r n g e h o u m o e t w o r d n ie , is d i t na m y o o r d e e l w e l t e r 

sake w a a r d i t o m b o t s e n d e g e t u i e n i s t u s s e n Eiseres e n Eers te V e r w e e r d e r g a a n . V i r al d ie 

g e n o e m d e redes ve rk ies ek d ie g e t u i e n i s v a n d ie Eiseres b o d i e v a n Eers te V e r w e e r d e r in 

e l ke g e v a l w a a r d a a r 'n k o n f l i k t u s s e n hu l l e g e t u i e n i s is. 

[18 ] D i t is d u i d e l i k d a t d a a r o p d i e v e r g a d e r i n g v a n 12 D e s e m b e r 2 0 0 6 'n d e b a t g e v o e r is 

o o r d i e b e d r a g v e r g o e d i n g w a t Eers te V e r w e e r d e r " i n b e g i n s e l " b e r e i d w a s o m as 

t e e n p r e s t a s i e v i r d ie g e w a a n d e t e r u g t r a n s p o r t e r i n g aan ho rn v a n " d i e h u i s " t e b e t a a l . 

Eiseres se g e t u i e n i s w a s d a t d a a r by d ie g e l e e n t h e i d o p R800 0 0 0 o o r e e n g e k o m is en d a t 

d a a r d i e b e d r a g la te r t o t R650 0 0 0 v e r m i n d e r is ( n a a m l i k d e u r D e r d e V e r w e e r d e r 

h a n d e l e n d e as t u s s e n g a n g e r n a m e n s Eers te V e r w e e r d e r ) . N iks d r a a i e g t e r o m d a a r d i e 

g e t u i e n i s n ie . Die f e i t is e e n v o u d i g d a t b e i d e Eiseres e n Eers te V e r w e e r d e r d ie b e d r a g v a n 

R650 0 0 0 e v e n t u e e l ( h o e w e l n ie n o o d w e n d i g r e e d s t y d e n s d ie v e r g a d e r i n g n ie ) as d ie 

o o r e e n g e k o m e b e d r a g a a n v a a r h e t : Eiseres s t e u n e n d e o p d ie p a s g e m e l d e o p t r e d e v a n 

D e r d e V e r w e e r d e r , e n Eers te V e r w e e r d e r se v e r w y s i n g s na s o d a n i g e b e d r a g in sy g e m e l d e 

b r i e f v a n 10 F e b r u a r i e 2 0 0 7 a s o o k in k l ousu le 3 v a n a a n h a n g s e l " E " w a t o p sy ins t ruks ies 
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d e u r p r o k u r e u r K ruge r o p g e s t e l is. Die b e d r a g v a n R650 0 0 0 k a n dus m e t v e i l i g h e i d as d ie 

o o r e e n g e k o m e b e d r a g v a n v e r g o e d i n g , s o u d i t t o e p a s s i n g v i n d , b e s k o u w o r d . 

[19 ] D e u r " i n b e g i n s e l " a a n s p r e e k l i k h e i d v i r b e t a l i n g v a n R650 0 0 0 t e a a n v a a r h e t daa r ' n 

s k u l d v e r h o u d i n g in d a a r d i e b e d r a g t u s s e n Eerste V e r w e e r d e r (as s k u l d e n a a r ) e n Eiseres (as 

sku lde i se r ) t o t s t a n d g e k o m . U i t g a a n d e v a n d ie b e v i n d i n g soos s a a m g e v a t in p a r a g r a a f [14 ] 

s u p r a w a s d ie vass te l v a n ' n b e d r a g e i n t l i k d ie e n i g s t e u i t s t a a n d e aspek w a n t i n d i e n Eerste 

V e r w e e r d e r d ie Eiseres se v o o r m e l d e aans p raak w o u n e u t r a l i s e e r , m o e s hy haa r d a a r v o o r 

v e r g o e d . Gevo lg l i k kan d i t w a a r n a Eers te V e r w e e r d e r v e r w y s as ' n " v o o r w a a r d e " w a a r a a n 

d ie b e t a l i n g v a n d ie R650 0 0 0 o n d e r w o r p e sou w e e s ( n a a m l i k by d ie o n t v a n g s v a n sy d e e l 

v a n d ie w i n s u i t d ie B leeke rs k o n t r a k - " d i e B l e e k e r s - w i n s " ) n ie b e t e k e n h e t d a t Eerste 

V e r w e e r d e r d ie Eiseres s legs s o u v e r g o e d i nd i en e n w a n n e e r d ie B l e e k e r s - w i n s rea l i seer h e t 

n ie . O f a n d e r s g e s t e l : o m d a t Ee rs te V e r w e e r d e r d a a r v a n b e w u s w a s d a t hy v e r g o e d i n g aan 

Eiseres m o e s be taa l t e n e i n d e h a a r a a n s p r a a k t e n e u t r a l i s e e r , is d ie t o t s t a n d k o m i n g v a n 'n 

s k u l d v e r h o u d i n g t u s s e n ho rn e n Eiseres t e n o p s i g t e v a n d ie b e t a l i n g v a n R 6 5 0 0 0 0 n ie 

a f h a n k l i k v a n d ie r ea l i se r i ng v a n d ie B l e e k e r s - w i n s n ie . S o d a n i g e s k u l d v e r h o u d i n g h e t t o t 

s t a n d g e k o m d e u r Eers te V e r w e e r d e r se a a n v a a r d i n g v a n d i e f e i t d a t hy a a n Eiseres 'n 

b e d r a g soos o o r e e n g e k o m m o e s b e t a a l . In h i e r d i e v e r b a n d is d ie u i t g e r e k t e s t e l l i n g w a t in 

k r u i s v e r h o o r aan Eiseres g e m a a k is e n haa r a n t w o o r d d a a r o p , v a n b e l a n g . Ek v e r w y s na d ie 

o o r k o n d e p. 109 x 22 t o t p. 1 1 0 x 6. Die essens ie v a n d ie s t e l l i n g a a n d ie Eiseres g e m a a k is, is 

in e f f e k : "As d i t so is d a t d i t n o u u hu is is, is Ee rs te V e r w e e r d e r in beg inse l b e r e i d o m u t e 

v e r g o e d m i t s d ie o n t w i k k e l i n g v o o r t g a a n " (ek p a r a f r a s e e r ) . Haar a n t w o o r d d a a r o p is 

a l l e r m i n s 'n o n o m w o n d e t o e g e w i n g soos n a m e n s Eers te V e r w e e r d e r b e t o o g is: haar 

a n t w o o r d is t o e g e s p i t s o p d i e " o n t w i k k e l i n g " - g e d e e l t e w a t w e l b e s p r e e k is e n d ie 
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" v e r s k r i k l i k e g r o o t w i n s " w a t d a a r u i t sou s p r u i t : t r o u e n s , h a a r o p m e r k i n g v a n " d i t k l ink n ie 

al les v rees l i k v e r k e e r d n i e " k a n , o p s igsel f , n ie as ' n " o n o m w o n d e t o e g e w i n g " g e s i e n w o r d 

n ie . U i t haar a n t w o o r d e o p d ie v r a e w a t in h e r v e r h o o r in h i e r d i e v e r b a n d aan h a a r gev ra is 

( o o r k o n d e p p . 1 3 8 x l 4 t o t 1 4 0 x 10) is d i t d u i d e l i k d a t d i t v i r haa r b l o o t o m Of d ie " b e h o u d 

v a n d ie h u i s " Of d ie b e t a l i n g v a n R650 0 0 0 g e g a a n h e t . W a t l a a s g e n o e m d e b e t r e f is d ie b r o n 

w a a r v a n d a a n Eers te V e r w e e r d e r d i e g e l d s o u b e k o m v i r haa r bysaak . 

[20 ] Die s o g e n a a m d e " v o o r w a a r d e " w a t Ee rs te V e r w e e r d e r aan d ie b e t a l i n g v a n d ie 

R650 0 0 0 k o p p e l is, na m y o o r d e e l , h o o g s t e n s ' n e e n s y d i g e o o r w e g i n g w a t d e u r horn 

o p g e h a a l is t y d e n s d ie g e s p r e k o p 12 D e s e m b e r . Eiseres h e t d i t n o o i t a a n v a a r as 'n 

v o o r w a a r d e v i r b e t a l i n g aan haa r n ie . Die v e r s t e w a t Eiseres se v e r s t a a n v a n d ie v e r w y s i n g 

na d ie B l e e k e r s - w i n s o p 12 D e s e m b e r g e n e e m k a n w o r d is d a t sy b e r e i d s o u w e e s o m , 

h a n g e n d e m o o n t l i k e v e r d e r e t o e k o m s t i g e o n d e r h a n d e l i n g m e t Eers te V e r w e e r d e r , v i r 

b e t a l i n g t e w a g t o t t y d e n w y l d ie B l e e k e r s - w i n s s o u rea l i see r . D i t is h o e haa r a n t w o o r d e o p 

d ie g e n o e m d e v r a e in k r u i s v e r h o o r e n h e r v e r h o o r a a n h a a r g e v r a , b i n n e k o n t e k s v e r s t a a n 

m o e t w o r d . Daar w a s e g t e r n ie ' n o o r e e n k o m s ( o f ' n o o r e e n g e k o m e " v o o r w a a r d e " ) t o t d ie 

e f f ek d a t b e t a l i n g s legs s o u p l aasv i nd w a n n e e r e n i n d i e n d i e B l e e k e r s - w i n s s o u rea l i see r n ie . 

Die s k u l d v e r h o u d i n g w a t d e u r Eers te V e r w e e r d e r se a a n v a a r d i n g v a n b e t a l i n g s v e r p l i g t i n g 

o n t s t a a n h e t ( h e t s y o f d ie p res iese b e d r a g by d i e s a m e s p r e k i n g s o p 12 D e s e m b e r o f daa rna 

o p o o r e e n g e k o m is), w a s n ie o n d e r w o r p e a a n d i e " v o o r w a a r d e " v a n o n t v a n g s v a n d ie 

B l eeke rs - w in s n ie . Ek a a n v a a r n ie Eers te V e r w e e r d e r se g e t u i e n i s in d ie v e r b a n d nie e n 

a a n v a a r Eiseres se g e t u i e n i s d a t sy, by n o o d w e n d i g e i m p l i k a s i e , o n v o o r w a a r d e l i k 

v e r g o e d i n g t e n b e d r a e v a n R650 0 0 0 m o e s o n t v a n g in m i l v i r a f s t a n d d o e n i n g o p haar 

aansp raak o p " d i e h u i s " . Die o n d e r n e m i n g d e u r Eers te V e r w e e r d e r in d ie v e r b a n d w a s 
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o n v o o r w a a r d e l i k e n l a a s g e n o e m d e se v e r w y s i n g na b e t a l i n g s legs w a n n e e r d ie B leekers -

w i n s sou rea l i see r , w a s e e n s y d i g e n n ie d e e l v a n e n i g e o o r e e n k o m s n ie . G e s i e n d ie b e w e s e 

f e i t e w a s Eers te V e r w e e r d e r in i e d e r g e v a l n ie in ' n pos is ie o m v o o r w a a r d e s v i r b e t a l i n g t e 

s te l n ie . G e v o l g l i k is d i e b e d r a g v a n R650 0 0 0 d e u r Eers te V e r w e e r d e r aan Eiseres v e r s k u l d i g 

e n b e t a a l b a a r . 

[21] In d ie l ig v a n m y g e v o l g t r e k k i n g s e n b e v i n d i n g s soos h i e r b o , is d i t o n n o d i g o m Eiseres 

se a l t e r n a t i e w e eis t e o o r w e e g . 

Ek m a a k d ie v o l g e n d e b e v e l : -

1 . Eers te V e r w e e r d e r w o r d ge las o m d i e b e d r a g v a n R650 0 0 0 aan Eiseres t e b e t a a l . 

2. Eers te V e r w e e r d e r w o r d ge las o m r e n t e b e r e k e n t e e n 1 5 . 5 % p e r j a a r o p d ie b e d r a g 

v a n R650 0 0 0 , soos b e r e k e n v a n a f 19 F e b r u a r i e 2 0 1 0 a a n Eiseres t e b e t a a l . 

3. Eers te V e r w e e r d e r w o r d ge las o m Eiseres se g e d i n g s k o s t e w a t i ns lu i t d i e d i e n s t e v a n 

' n S e n i o r A d v o k a a t , t e b e t a a l . 

DIT W O R D SO GELAS. 
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