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VOORWOORD

o g s et o

In Suid-Afrika gaan teemswoordig vele stemme op teen die leerklerk~ -

stelsel wat gevolg word ter opleiding van aspirant prokureurs, en roep die
ekstremiste selfs om afskaffing van die praktiese toelafingseksamens.

Sonder om in die stof van die arena neer te daal het daar aan die U.0.v.S.
die gedagte ontstaan van nouer skakeling_tussen die akademie en die prak-
tyk, en in 1974 het die Fakulteit van Regsgeleerdheid.aan die U.0.V.S. die
eerste geword cm valwaardige.kursusse in Aktebesorging en Notariéle Prak-

tyk in te stel.

Tans bestaan daar egter slegs 2 bruikbare teksboeke oor Aktebesorglng, te
wete di& van JONES en NEWALL, wat egter beide reeds enlgmate verouderd lSl.
Ook openbaar die sistematiek van handboekskrywers, om verstaanbare redes

'n mate van gebrek aan versoening tussen praktyk en teorie.

Uit hoofde van hierdie faktore, en die uiterste bekoring van die regsiste-
matiek en besondere-geskiedenis van die Suid-Afrikaanse stelsel van grond-

registrasie, wil hierdie verhandeling voorgee om 'n geringe bydrae te lewer.

Aangesien die Aktebesorging, Eiendemsreg en Sakereg betrokke is, moes 'n
veel enger blik op die studiestof gewerp word. Bygevolg word slegs gekon-
sentreer op 'n gesistimatiscerde uiteensetting van aspekte van die Akte-

besorging by die registrasie van eiendomsreg in grond.

Ten slotte word daar met dank erkenning verleen vir die finansisle hulp
van die GETROUHEIDSWAARBORGFONDS VIR PROKUREURS, TRANSPORTBESORGERS EN
NOTARISSE.

1. 'n Hersiene uitgawe van JONES se werk behoort egter voor die elnde
van 1976 te verskyn. :
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DIE GESKIEDRUWDIGE AZTERTROND VAN DIE SYID-AFRIKAANSE STELSEL
VAU SRODRUCISTRASTE VANAF DI VROEGSIE TYn TOT VOOR 1657

e ceeam

I INLEIDIRG

L —a ey v5 s wn F

Grond is, was en sal altyd wees, een van die belangrikste besittings
van die wens. Hiervan getuig die tallose oorlod wat al oor grond
gevoer is en die feit dat vooruitgang eers waarlik gekom het met die

posvat van individuele grondbesit. : .

In 'n geordende sanelewing is dit noodszaaklik .at die enkeling se
regte voldoende oamskrywe en beheer moet word ten einde chaos vry te
spring.. liwveso ten aznsien van die koshare besitting grond. Die
P . . . ' . . e
rede nlervoor 1s natuurlik die beskerming van die regte van 37
enkeling, wat op geen doeltreffender wyse beskern kan word as deur

die optekening van daardie ragte nie.

Gedurende die vroegste tyé lron eiendomsreg alleen uitgeoéfen word
deur middel van voortdurende besit en die nodige mate van magsuit-—
oefening. ilet.die opkoms van die georganiseerde staat en die
gedagte dat sekere regte vau diz burger beskerning behoef, het eien~

dousreg, logieserwys, opgeval as 'n uiters beskermingswaardige reg.

Die doeltreffenlste beskerning van eiendomsfeg was geleE in die af-
doende bewys daasrvan, en hisruit het gespruit die praktyk om publisi-
teit aan die eiendoustransaksies in grond te verleen, asook ‘n

geordemde optekening daarvan. Reeds sedert die vroegste tye is dan

ook soveel pubiisiteit noontlik aan eiendomstransakeies verleen ten einde
sekerheid van titel en die heskerming van die régté van regﬁebbenﬂes

ingevolge beperkende titelvoorwasrdes te verseker.

I. Vergelyk D& VOSHUGO, G.F., Registration of ovmership in land, in

Je Rebus Procuratoriis, ¥ekr. 1572, no. 50, bl. 55 e.v.; VOSLOO
L.J. Occupatiocn: and ownership of land in Couth Africa, in De Rebus
Procuratoriis, Febr. 1388, no. 2, tl. Il e.v.; HAYLD, E.R. en E.
FALN, The South African legal system and its background Wynberg,
1368, bl. 347 e.v., bl. 387 e.v. en bl., 453 e.v., WEWALL, D.,
Law aud practice of deeds registration, 2de uitg. deur ¥.V. DEBZER
en R.¥, RORKE, Durban, 1964, bl. 1; COURT, K.F. en LE R.G.4H.
HAYLETT, Practice and procedure in conveyancing, 2de uitg., Wynberg,
1954, bl. 1.




II DIE_VROEGSTE TYE

Die vroegste Verwysings na die opmeting en registrasie van grond is

aan te tref in die Egiptiecse geskiedenis. Higesgliewe in die graf-
kelder van 'n hoé Egiptiese amptenaar, Methen, dra die datum 3000

v.C., en maak daarvan melding dat sy onroerende bates in.die koninklike
register aangeteken staan. Hierdie registers is in tweevoud opgestel
en is afsonderlik bewaar te die setels van die koninklike tesourie en .
graanpakhuiszt
Hierogliewe in die grafkelder van Hoofminister Rakhara, te Thebes, du1
ook daarop dat hy die voorsittende beampte was van 'n hof wat
elendomsregtellke geskille moes besleg. Voorts moes Egiptiese SCRIBES
'n grondregister aanhou aan die hand waarvan jaarlikse opgawes ten
aan51en van elendomstransak51es en landbou-inkomste u1t grond verskaf

moes word3
Ook in die Bybel vind ons verwyéings na 'n stelsel van grondregistraéiea.

Die ou Ahgel—Saksers had formele, dog primitiewe voorskrifte tem aansien
bvan die oordrag van onroerende goed, wat gemik was op die openbaarmaking
van sodanige transaksies. Soortgelyke voorskrifte word aangetref in die
Assiriese Kode (wat tussen 1450 v.C. en 1250 v.C. opgestel is) ten aansien
van stedelike eiendom in die Antieke Stad Aser?; In‘Engeland weer het daar
'n Doomsdagboek bestaan, waarin sekere feite vir die vasstelling van Danegeld.
dit is eiendomsbelasting, aangeteken is. Belangrik is dat in hierdie boek
besonderhede van eienaars en die grootte van hul grond opgeneém is en hieruit
het in Engeland die gedagte ontstaan om 'n register aan te hou waarin eien—

- . 6
domstransaksies aangeteken word .

2. Sien COURT en HAYLETT, a.w., bl. | en VOSLOO, a. w., bl. 11.

3. COURT en HAYLETT, a.w., bL. 1. Sien ELLIOT, R.C. en E. BANWELL,

The South Afrlcan Notary, 4de uitg. deur R. C ELLIOT, Wynberg, 1969
bl. 4 vir 'n omskrywing van SCRIBES.

4. JEREMIA 32: 6-14. Sien JONES, R.M., Conyeyanc1ng and deeds registra-
tion - the neglected law subJect, 1n7§pecuium ILiris, 1969, vol. 5,
bl. 40 en VOSLOO, a.w., bl. 20 vir 'n bespreking.

5. COURT en HAXLETT, a.w a.w., bl. 1=

6. VOSLOO, a.w., bl. 1.




IIT DIE ROMEINSE REG

Die strenge formalisme wat eiendomsoordrag onder die Romeine gekemmerk
het, kan vrywel teruggevoer word na die basiese behoeftes aan sekerheid

van titel, publisiteit en beskerming van eiendomsreg.

Aanvanklik het in die Romeinse reg oordrag van grond geskied by wyse van
MANCIPATIO7, wat egter voor die Justiniaanse tydperk al deur TRADITIO
vervang is. Inderwaarheid het die Romeine ook geen onderskeid getref

tussen roerende - en onroerende goed by die oordrag daarvan nie, en roerende-

en onroerende goed is beide deur TRADITIO oorgedras,

In die latere Romeinse reg gaan wyses van eiendomsoordrag ontstaan wat
steeds TRADITIO genoem word, dog wat eintlik nie'lewering was nie, aange-
sien besit nie oorgegaan het op die persoon wat eiendomsreg verkry het
nie. Hierdie wyses van eiendomsoordrag, TRADITIO FICTA, het hoofsaaklik
ontstaan as gevolg van die toenemende mate waarin regshandelinge op skrif
sostel 1s. By skenkings, veral,was die oorhandiging van 'n dokument, in
stede van die saak, baie bekend. Sodanige dokument het dan gedien as die

begiftigde se.titelbewys9

BUCKLAND maak ook melding van Constantinus wat ni die vervanging van
MANCIPATIO deur TRADITIO, openbaarmaking aan die bure vereis van eiendoms-—
transaksies, en later word ook van 'n geskrewe dokument gebruik gemaak wat
in die tyd van Justinianus bewaar gaan wordlo- Justinianus het ook 'n stel-
sel van registrasie ingestel ten opsigte van alle skenkings, te wete
INSINUATIO. Hierkragtens sou skenkings bo 'n sekere waarde ongeldig wees
ten aansien van die oorskrydende waarde indien sodanige skenkings nie ge-

. . 11
reglstreer was nie

7. Oordrag het voor 5 getuies plaasgevind ten einde die nodige openbaar-
making te verskaf. »

8. LEE, R.W., An introduction to Roman - Dutch law, 5de uitg., Oxford,

1953, bl. 138. ‘ B

9. VAN WARMELO, P., 'n Inleiding tot die studie vandie Romeinse reg,
-Kaapstad, 1965, bl. 142. . ,

10. BUCKLAND, W.W., A text - book of Roman law from Augustus to Justinian
2de uitz., Cambridge, 1932, bl. 231. Ook ELLIOT en BANWELL, 3#2,,'b1; 5
maak melding van 'n openbare argief wat Justinianus opgerig het, dog ver-
skaf geen bronneverwysing nie. '

11. BUCKLAND, a.w., bl., 255. Sien ook Coronel's Curator vs. Estate Coronel,
1941 A.D. 328 op bl. 338 e.v. o _ -
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Trots die vae ooreenkoms tussen die Romeinse reg en die Suid-Afrikaanse
registrasiestelsel, is die oorsprong van laasgencemde allermins geleé

in die Romeinse reglz.

IV DIE GERMAANSE REG

WESSELS13 soek weer na 'n verbamd%fﬁfqﬂannaanse reg en die Wes-Europese
gewoontereg. Die Germane het 'n wyse van eiendomsoofdrag zeken wat talle
eienskappe met die Romeinse MANCIPATIO in gemeen had, onder andere dié
van streng formalisme, wat moontlik ook op die openbaarmaking van die

transaksies geriyg was.

Nadat skrif algemeen bekend geword het, is transaksievoorwaardes op
perkament aangeteken, en elke party het 'n afskrif behou. Hierdie metode
is deur die Franke, en later ook die Saksers, nagevolg, en vind moontlik

sy oorsprong in die Romeinse TRADITIO PER CARTAM.

Die ou formules is ook aangepas en later geskied oordrag sd: 'n kluit,
stuk strooi of enige simbcol is bo-op die dokument geplaas, en, wat
WESSELS 'n '"seremoniemeester® noeca, het dan beide dokument en simbool
opgetel en die transaksie aan die publiek bekend gemaak. Ongeveer in die
8ste eeu begin die plaaslike regter om i@ seremonie waar te neem, en ook
om sy'seél op die dokument aan te bring. Nog later word dit geﬁoonte om
die dokument by die plaaslike regter te registreer. In hierdie gewoontes
is dan ook die oorsprong van die Suid-Afrikaanse registrasiestelsel te

vind.

14

V ONIWIKKELING IN DIE NEDERLANDE

Reeds teen die einde van. die Middeleeue ontstaan die praktyk in sommige
Nederlandse state om eiendomsreg in grond by wyse van registrasie oor te
dra. Dié prosedure het plaasgevind voor die hof van die distrik of stad

waarin die grond geleé was.

12. Ald.; Houtpoort Mining and Estate Syndicate, Ltd., vs. Jacobs, 1904
T.S. 105 op bl. 108; WESSELS, J.W., History of the Roman- Dutch law,
Grahamstad, 1908, bl. 498.

13. Ald., bl. 492 494 Houtpoort Mining and Estate Syndicate, Ltd., vs,
JACOBS, bo, op bl. T08.

14, Sien LEE, a.w., bl. 139 e.v.; JONES, artikel in Speculum Juris, 1969,
vol. 5, bl. 40‘ OLIVIER, P.J.J., Elendcmareg, aangep. diktaat, U.0.V, S.,
Bloemfontein, 1971, bl. 30 e.v.; WESSELS, z.w., bl. 494-501.




-5-

Hierdie prosedure, TRADITIO CORAM IUDICE, was reeds in 1217 bekend in
die provinsie Zeeland, en in die keure van Middelburg kom soortgelyke
verordeninge voor wat dieselfde datum dra. In die keure van Wes-Cappel
is die datum 1223 en 'n handves van Graaf Willem, aan die stad Delft,
dra die datum 1246. Deur die loop van die 13de en l4de eeue word soort-
gelyke verordeninge aangetref in bykans alle Nederlandse stede en dorpe
en WESSELS is van mening dat reeds vd0r die 13de eeu die praktyk in die
Nederlande bykans dieselfde was as dig in die aangrensende Germaanse =

en Frankiese gebiede.

Uit hoofde van ander formaliteite]5 wat in die onderskeie handveste en
keure voorgekom het, meen WESSELS A=t dic TRADITIO CORAM LEGE tot hoofdoel
had Jie daarstelling van ‘n opénbare rekord van eiendomstran;aksio: ton
einde die koper en latere reghebbendes te beskerm. Hierdie logiese af-
leiding is ook in oorcenstemming met die doel van cns huidige registra-

siestelsel.

Op 10 Mei 1529 word die reeds gevestigde praktyk van TRADITIO CORAM IUDICE
bindend in d1e graafskap Holland kragtens Keiser Karel V se "Placaet ...,
Angaende de hypothecatien of versintenissen van onroerende goederen,"16
wat verorden het dat alle verkopings, belastings, vervreemdings en ver-
hipotekerings van onroerende goed voortaan sou plaasvind voor 'n regter
van die plek waar die grond geleg was. By onstentenis . aan registrasie
sou 'n transaksie nietig wees, dog hierdie bepaling is sd uitgel@ dat by
informele oordrag die parctye INTER PARTES gebonde sou wees, terwyl alleen
formele registrasie derdes sou bln.l17

Later gebeur dit dat "ter causen vander verkooplngen of belastingen van
goeden «.... veele abuysen, inconvenienten ende questlen gebeuren ende
voort ghestelt worden, wyt dlen dat vande selve verkoopingen of belastingen
behoorlijck Registre gehouden en wort, ....;.?18, en op § Mei 1560 sien 'n

plakkaat van Koning Filips II die lig, waarkragtens die sekretaris of

15. 1In die dorp Hoorne en die distrik Altena moes 'n transaksie drie
agtereenvolgende Sondae in die kerk van Workom afgekondig word, en
in Amersfoort en Utrecht is dieselfde prosedure drie keer per jaar
gevolg. In Rotterdam, em verskeie ander stede, moes besit vir een
jaar en een dag lank vry van besware wees alvorens 'n titel as on-
aanvegbaar beskou is.

16. 1 Groot Placaet-Boeck, kolom 374.

17. LEE, a.w., bl. 140.

18. 2 Groot Placaet-Boeck, kolom 759 en 1401.
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klerk van 'n hof 'n register van alle transporte moes hou.

Op I April 1580 word die Politieke Ordonnansie uitgevaardig. In artikel
37 daarvan word die plakkaat van 9 Mei 1560 bevestig: " ..... dat in
alle Steden ende Dorpen vanden voorsz Landen, partinente Registers ghe-
houden souden worden van alle vervreemdingen ende verbanden van goederen
aldaer ghedeaen, ...."]9 Kragtens artikel 38 moes bedocelde register
bewaar word in 'n kis met twee slotte, die sleutels waarvan bewaar moes
word deur die sekretaris en oudste regter, onderskeidelik, van die be-
trokke hof. Hierdie kis moes ook in beide se teenwoordigheid gesluit en

geopen word.

Op 22 Desember 1598 en op 9 Mei 1744 volg verdere plakkate wat vir die
provinsies Holland en Wes-Friesland, onderskeidelik, verorden dat belas-
ting betaalbaar sal wees by die transport by grond. 1In Holland sou die
tarief 247 van die koopsom wees, waartoe die koper en verkoper elk 'n
helfte moes bydra. In 1624 word verorden dat ook serwitute geregistreer

moes word ten einde geldige werking teenocor derdes te verkry. -

Daar kan dus gestel word dat uit hoofde van die erkenning van grond as 'n
verhandelbare bate, die noodsaaklikheid om:;grond in eenhede te verdeel
ten einde 'n basis te verkry waarop belasting bereken kan word, en die
noodsaaklikheid om eiendomsfeg op te tcken ten einde daardie reg te be-
skerm, daar dus 'n stelsel van grondregistrasie ontstaan hetzo- In die
praktyk, en in die besonder di& van Holland, het oordrag nou s& daaruit
gesien:: 'n Transportakte is, in tweevoud, voor die hof opgestel. Die
oorspronklike, GROSSE, is in groot letters geskrywe, van 'n wasseél
voorsien en aan die transportnemer as titelbewys oorhandig. Registrasie
het dan plaasgcﬁind as die sekretaris die afskrif, MINUUT, wat in klein

letters geskryf is, in die protokol of register van die hof inskrywe.

19. 1 Groot Placaet-Boeck, kolom 339
20. VOSLOO, a.w., bl. 12
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HOOFSTUR, 2

DIE GESKIEDKUNDIGL AGTERGROHD VAN DIE SUID-AFRIKAANSE REGISTRASIE-
STELSEL VAN GROND VANAF 1657 TOT 1937

I INLEIDING

Ten tye van die volksplanting aan die Kaap, is die Hollandse stelsel van
eiendcuzoordrac < gromiresistrasie in 'n aangeraste vorm hier te lande

in gebruik geneeml. Daar bestaan ectcr aeen eenstemmigheid oor die datum
wnezop hierdie stelsel indevdaad asa die Kzap ingevoer is nie. Onderskei-

delik word die jaartalle 1686, 1714 en 1844 aangedui, dog hierdie datums

dui bloot maar die ontwilelingstadia van ‘n eic registrasiestelsel aan.

-

Voorte war Asar in danvdie stadium nog geen sprake van 'n eenvormige
die Ned2landers aan die Kaap niz almal

Nederlandse reg nie. Ook was
Holic nders nie, en sou die eerste handeliange wat op registrasie slaan,
nie ncodwendig aan die hand van die Follandse reg geskied nie. Dit is
egter gemene saak dat die Hollandse reg allerweé die toonaangewende rol
gespeel Het,'en daar kan geredelik, aan die hand van die genoemde gesag in
voetnoot 1 hier-onder, azavaar word dat di% inderdaad die Hollandse
registrasiestelsel is vat hier te lande ingevoer is, of dan hoofsaaklik
die Hollandse stelsel. |

R
Voorte dien danrop gelot te word dat dasr eanvantlik verskeie vorme van
grondbhesit aan die Kaap beproef is, te wete die leenstelecl, eripageralen?
vryhoulenskap en verbeterde vorme dAnarven. Ons let egﬁer slegs op die
registrasie-geckiedenis en nie op die besitvorme nie, wat aanvanklik nié
eiendomsreg in die ware sin van die wcord was nie”.
Die eerste ''grondregistiasie™ in Suid-Afrika het 'n aanvang geneem op 14
April 1657 toe die eerste vrybriewe uitgereik is asn Harmen Remajenne en
Steven Jancz Botma, onderskeidelik, ten aansien vea ‘n stuk grond oos van
die Liesbeekrivier en 'n stuk grond ten weste van die riviertjie by "'t ronds

doornbosjes."

1. Coronel's Curator vs. Estate Coronel, bo, op bl. 338; Houtpoort Mining and
Estate Syrdicate, Ltd., vs. Jacobs, bo, op bl. 109; WESSELS, a.u., bl. 43¢
DE VO3 HUGO, c.w., blL. 35.

2. Sien VOSLOO, E:E., bl.i2-13, vir 'n bondige besprcking ven hierdie besit-
vorme.

3. DENGOM, G., The devzlopment ~f mothods o0 land vegistration in South
Africa, in S.A.L.J., 1643, vol. 6C, bl. 175 &uv.



-8

Gedurende Van Riebeek se dienstydperk is talle verdere grondbriewe uit-
gereik, en is daar ook 22 transporte en 21 verbande geregistreer. Hier-
die dokumente is verly voor twee Kormissarisse van die Politieke Read,

en is mede-onlerteken deur die Sekretaris ven die Raad. Genoemde dokumeni -
sowel as algemene verbande, buvurkontrakte, zerbande op bete en slewe,
kinderbewyse en huweliksvoorwasrdekontrskie is in die kaztoor van die

Sekretaris bewazr.

IT ONTWIKRELING Na VA RIEBEEK TCT VGOR DIE WrZIIE ERITSE RWSLTTING

Ons Hollandee registrasie-erfenis blyk nok duidelik uit dis feit dar =-

in 1674 in alle grondbriewe 'n vervreemdinygsbavosgdleid aan die eienaar
toeges€ is deur die Komnmandeur-in-rade “in plaatse van schepesenkennisse. ™
Vanaf 1690 raalr 'n soortgelyke vervysing in tre imsportaktes ook in cnbruill ew
teken die Kommissarisse maar net onderaaa die ak tes "irn daze de plaats van
schepenen bekledende.’ Vanaf 1694 lecs die opskuifte wan transportaktes ool

in plaas van die

[
»

dat verskyning plaesgevind bet voor die twze Komaiscosisc

e+
)
7
§
[ N
n
7]
B
i3
3
A

"schepenen', en in 1716 word zersgenoemde vervang deur
[

van die Hof van Justisie’,
Tot in 1685 het regictrasie zocs volg gaskied: Die oowsprorklike ckie is
opgetrek en die transportnenmer \01 betrokke partye) se afskris is lLierven
afgeskrywe. Beide kopleg ig onderteken in teenwoordigheid van die Kommicaiis
se, en die Sekretaris het die aktes mede-onderteken en sy amptelike sedl
daarop aangebring. Die oorﬂpronkllge is in ''n boek opgetreol en die cador-
skeie aktes het in chronologiese volgorde in hierdie boek v-rskyﬁ. Die
bladsye, of aktes, het egfer geen nommers gedre nie en die nut van so ‘a
boek was uiters beperk5 :

Op aandrang van Sekretaris J.G. De Grevenbrozk word op 1 Julie 16856 f

n
plakkaat uitgevaardig waarkragtens hierdie '"Frfbriefboek" heropgestel sot
word. Alle houers van titelbewyse moes bimne 2 maande hierdie dokumente
aan die Sekretaris voorlé vir gemelde doel. Hierdie nuwe boek sé bladsye
is genormmer, van 'n indeks voorsien, en sou voortaan net diens doen ten

aansien van grondbriewe. Geen verdere transporte is meer daarin opgeneem

nie.

4. Ald.

50 Aldo )

6. DENOON, S.A.L.J., 19243, vol. €0, bl. 184 en JONZS, Speculum Juris,

1969, vol. 5, bl. 40 verskil ten aansien van die jaartal,
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De Grevenbroek maak sy goeie werk egter self ongedaan deur 'n nuwe boek
in gebruik te. neem vir die nuutgestigte nedersetting te Stellenbosch7.
Nou gaan die praktyk ontstaan dat registers vir elke nuwe nedersetting,i
verdeling of onderverdeling van 'n distrik geopen word, wat grootskaalse
verwarring in die hand sou werk. Dit sou selfs kon gebeur dat 'n plaas
in die Queenstown-distrik in die oorspronklike grondbrief omskryf kan

wees as geleg in die distrik Somerset-0Oos!
Op | Januarie 1686 word die belasting van hereregte ingestel.

In die plakkaat van 1685 is geen voorsiening gemaak vir die registrasie
van verbande nie, hoewel dit nog steeds maar op die hierinbogenoemde
wyse verly is. Op 19 Julie 17148 volg 'n verdere plakkaat waarkragtens
alle verbandaktes aan die Sekretaris voorgel® moes word ter opstelling
van 'n behoorlike registerg. By versuim sou die geregistreerde regte
verbeur word. Verbande is egter steeds nie op titelaktes. aangeteken nie
en in 1793 word 'n kommissie van ondersoek 1ngestel waarop die. eerste

positiewe stappe eers in 1805 volg.

7. In Coronel s Curator vs. Estate Coronel, bo, op bl. 338 maak A.R.
Watermeyer ock melding daarvan dat die 1anddros van -Stellenbosch
in 1685 opdrag ontvang het om 'n register te open.
8. WESSELS, a. a.w., bl. 499 s ESE gferdle aan as die datum waarop die
Hollandse reglstra51e/aan die Kaap ingevoer is.
9. Dit is die sogenaamde skuldregister. Vanaf 1714 is. afskrifte van
- algemene verbande in die protokol van die Sekretaris en die Eerste
Geswore Klerk bewaar. Tot en met die instelling van onafhanklike
notarisse in 1793 kon algemene verbande egter steeds op die ou wyse
verly word en 'm afskrif saam met die gewcne verbande en transporte
bewaar word, aange51en alle verbande destyds nog 'n algemene klou-
sule bevat het. Tot-in 1891 sou algemene verbande in die skuld-
register geregistreer E%P er dat 'n afskrif vir bewaring ingedien
is. Sien DENOON, G., The development of methods of land registra-
tion in South Afrlca, in S.A.L.J., 1945, vol. 62, bl. 461.
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Tevore is alle aktes mede-onderteken-deur die Sekretaris van die Politi-
Raad of die Eerste Klerk. In 1705 verkry laasgenoemde egter die sta*-
"eerste geswoore clercq" met die bevoegdheid van notaris, wat metterty

» * » - L 1
funksie van die Sekretaris ten aansien van aktes geheel-en-al oorneem

Vanaf 1730 is oorspronklike aktes nie meer in 'n boek opgetrek nie, do~
afsonderlik opgetrek, jaarliks gebind en van 'n indeks voorsien. A-. .
lik was indekse ontoereikend en alhoewel indekse vanaf 1781 aan die har”
van vanne opgestel is, het Jie destydse nuwe regulasies van 1919 eers &’

aangeleentheid bevredigend gereell

III DIE_EERSTE BRITSE BESETTING (1795 - 1803)

Ontwikkeling in di& tydperk was skraps. Die Britse Sekretaris, Ariz_.

Barnard, het vir homself die pligte van Eerste Geswore Klerk toegeeienl
indekse is aan die hand van die transportnemer se van opgestel (in plaar
van andersom soos vroeér), en hereregtekwitansies is vir die eerste keew
by transportaktes belé ten einde d1e OQuditeur-Generaal se taak te vergo-

makllk3

IV DIE BATAAFSE BEWIND (1803 - 1806)

In hierdie tyd is die pos van "Substitut~Secretaris en Chartemeester®
geskep, wat hoofsaaklik met die mede-ondertekening van aktes gemoeid warn’
en in 1805 stel Goewerneur Jansseﬁs kommissies aan ten einde die ondrn~’-
treffendheid van die skuldregister te ondersoek, wat uitloop op 'n pro-
klamasie op 23 Mei 1805 waarkragtens verbande en saaklike laste voortaan
op titelaktes aangeteken sou word. HMaar helaas, dié endossement is slige

op die transportnemer se afskrif aangebring!s.

10. Notariéle dokumente het in dié stadium nog bekend gestaan as
sekretariele dokumente.

11. Sien DENOON, S.A.L.J., 1945, vol, 62, bl. 461-467.

12. DENOON, S.A.L.J., 1943, vol. 60, bl. 183

13. DENOON, S.A.L.J., 1945, vol. 62, bl. 465-466.

14. DENOON, S.A.L.J., 1943, vol. 60, bl. 183.

15. JONES, Speculum Juris, 1969, vol. 5, bl. 4l.
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V ONTWIKKELING VANAF DIE TWEEDE BRITSE BESETTING (1806) TOT VOOR 1937

Vanaf 1806 tot 1827 het die Koloniale Sekretaris of sy assistent aktes
mede-ondertek?n in die teenwoordigheid van twee Xommissarisse van die I'-7
van Justisiée, en tevore is aktes ook deur die Klerk van die Hof van
Justisie opgetrek. Ingevolge Ordonansie 39 van 1828 word die amp van -
gistrateur van Aktes ingestel waarin ene James Carey aangestel isll-

Die Registrateur kon egter nie met alle uitbreiding tred hou nie, en 1=+
tens Ordonansie 14 van 1844 word advokate en persone wat die Goewerneur
as geskik ag, toegelaat om aktes op te stel. Die eerste grondregister is

ook kragtens hierdie ordonansie ingestel en kragtens Wet 12 van 1858 is die «
1y

eerste Aktevervaardigers-eksamen ook ingestel

In 1864 word begin om die grondregister (gehou seder 1846) op datum te
bring vanaf 1800, onder leiding van J. Montagu, James Carey se opvolgP??'
en vanaf 1 Januarie 1882 word transport- en verbandaktes ook in .afsond::
like volumes gebind, op aanbeveling van die toenmalige Eerste Minister,

Sir T.C. Scanlen.

Mettertyd het aktekantore tot stand gekem in al die provinsies en Suidwes-—
Afrika, die afsonderlike ohtwikkeling waarvan onmoontlik binne die bestek
van hierdie werk bespreek kan word. Die Kaapste stelsel is die binneland
ingedrazo en die nodige aanpassings en verbeterings is met verloop van tyd

) 21
ingevoer

16. Ald.; DENOON, S.A.L.J., bl. 43, vol. 60, bl. 183

17. Ald.; Dbl. 457-458 -

18. Sicn ald., bl. 457-469, vir die probleme wat tot hierdie wetgewing
aanleiding gegee het. Reeds in 1806 is sowat 1/3 van alle aktes
deur verteenwoordigers verly. Vergelyk ook DENOON, S.A.L.J., 1945,
vol. 62, b1l. 466.

19. DENOON, S.A.L.J., 1943, vol. 60, bl. 462

20. WESSELS, a.w., bl. 499; Houtpoort Mining and Estates Syndicate,
Ltd., vs. Jacobs, bo, op bl. 109; DENOON, S.A.L.J., 1943, vol. 60,
bl. 465. »

21. 1In die ander provinsies is grondregisters vanuit die staanspoor ge-
bruik, terwyl Transvaal ook vanaf die begin folionommers aan
eiendcmme toegeken het ten einde verwarring, en indekse, uit te
skakel. Sien JONES, Speculum luris, 1969, vol. 5, bl. 45 en
DENOON, S.A.L.J., 1943, vol. 60, bl. 461-465.
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Uit hoofde van die invloed van die provinsiale stelsel op die regspraktyk,

destyds en selfs vandag, let ons net kortliks op ontwikkeling in die Oranje-

22
Vrystaat .

Die eerste trekkers in die Trans-Oranje het geen stelsel van grondregistra-
sie geken nie. N3 die totstandkoming van die Oranjerivier Soewereiniteit .
1843 stel die Britse Hodé Kommissaris 'n kommissie aan "to place .... upon
his own land everyone of Her Hajesty's subjects ..... that .... all nay be
equally protected, and that all intermixture be avoided." Die kormissie
moes grond, waarom nedersetters aansock gedoen het, inspekteer, die regte
van eienaars vasstel, geskille besleg, huurpaggeld vasstel en eienaars van
titelbewyse voorsien. 'n Aantal "Land Certificates” is dan ook uitgereik

as voorlopige titelbewyse totdat behcorlike opmetings gedoen kon word.

Later is van die grond in Adam Kok se gebiéd opgeneem en na die Basoetde
Oorlog in 1864 is ook grondbrieve uitgereik in die verowerde gebied. Ge-
dagtig, egter, aan die onsekere Britse "Land Certificates", is behoorlike
sketsplanne by hierdie grondbriewe aangeheg, en later is behoorlike opmetings
gedoen wat meestal weiniyg verskil het van die sketsplanne. Die meerderheid

van die "Land Certificates'-plase is egter eers na 1854 opgemeet.
, P 8 i |

Aanvanklik het die kantoor van die Britse Resident as registrasiekantoor
gédien, en in 1850 word Majoor Warden se klerk aangestel as Registrateur
van Aktes. In 1856 word 'n eie aktekantoor vir die Republiek opgerig krag-
tens Ordonansie 5 van 1856.

Y
In die aktekantoor is 'm register gehou waarin aan elke plaas 'n ncmmer toe-
geken is, binne die betrokke distrik, en afskrifte van titelbewyse is hier
bewaar. Verbande is in genoemdé register en die "Generaal Schuld Registers”
aangeteken, terwyl notariéle verbande slegs in laasgenoemde aangeteken is.
Transportering van eiendom, verbande en die kansellasie daarvan, het in 'n
groot mate ocoreengestem met die wyse waarcp dit vandag geskied. Tot in 1952,
egter, is erwe in Koffiefontein en Jagersfontein, nog voor die plaaslike

landdros getransporteer in plaas van die Registrateur van Aktes.

22. Die inligting in hierdie bespreking vervat isvolledig ontleen aan
aantekeninge opgestel deur J.A. WHYIE, voormalige Registrateur van
Aktes te Bloemfontein. Die aintekeninge bevat ongelukkig geen
bronneverwysings nie.
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Ordonansie 4 van 1902 het sekere voorskrifte bevat aangéande die toelating
van transportbesorgers, en hierop volg Ordonansie 32 van 1902 - die eerste
akteswet van die Oranje Vrystaat; wat onder andere bepaal het dat trans-

portbesorgers voortaan aktes sou kon opstel.

VII ONTWIKKELING Na UNIE-WORDING

In 1918 word alle bestaande wetgewing ten aansien van grondregistrasie ver-
vang deur die ou Akteswet, 13 van 191823, waarkragtens die Registrateur sy
bevoegdheid om aktes op te stel finaal verloor het. Voortaan is die regis—
trasie van aktes eenvormif gereel vir die hele Uﬂig4. Interessant is egter
dat artikels 29 tot 38 van die Vrystaatse Ordonansie 33 van 1902 tot hede
toe van krag gebly het. Daarkragtens kan 'n transportnemer die hooggeregs-
hof nader ten einde transport te bewerkstellig indien die transportgewer
daartoe Vefhinder word op grond van dood, geestelike onvermoé, insolvensie

of afwesigheid uit die provinsie.

Die Akteswet van 1918, wat 'n blote samevatting van aktekantoorpraktyke waé,

is in 1937 vervang met die Registrasie van Aktes Wet, 47 van 1937, wat op 1

September 1937 in werking getree het. Laasgenoemde wet het in hoofsaak die
Transvaalse stelsel van registers voorgeskryf, deels uit hoofde van onder-—
soeke geloods deur DENOONZS. Hierdie stelsel is oorspronklik vanaf die
Kaap ingevoer in Transvaal deur J.J. Meintjies, 'n Kaapsektransportbesorger

. 3
wat as Registrateur van aktes aangestel is in Transvaal -

Die Akteswet van 1937 geld tans nog en het alreeds wysigings ondergaan in 1953,
1956, 1957, 1962, 1964, 1965, 1967, 1969, 1972, 1973, 1974 en 1975. Indien
die tekens van die tye reg gelees word kan uiters omvattende wysigings binne
die afsienbare toekoms verwag word. 'n Kommissie van ondersoek is deur die
Minister van Justisie aangestel op 10 Mei 1974, ten einde die huidige regis-
trasiestelsel, en in die besonder, die wenslikheid om transportbesorgers met
groter verantwoordelikheid te beklee ten aansien van die geldigheid en kor-

. 2
rektheid van aktes, te ondersoek .

23. Die enigste teksboek oor hierdie wet wat ek ken opspoor is NATHAN, M. en
F.J. HOLMES, The law of deeds registration in South Africa, Johannesburg,
1919,

24. 1In Watal sou sekere statute, veral ten aansien van notaritle dokumente
egter tot vandag tce bly geld. 'n Bespreking hiervan is egter oorhodig.

25. Voormalige Registrateur van Aktes, Kaapstad, Assistent~Registrateur,
Pretoria, en Registrateur, Bloemfontein. Sien sy artikel in S.A.L.J., 1043
vol. €0, bl. 465.

26. Ald., bl. 462-467 ‘

27. Sien Goewermentskennisgewing 832 van 10 Mei 1974, Staatskoerant,
vol. 107, no 4277. » v

s

10 Me

e
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HOOFSTUK 3

1 INLEIDING

Die Registrasie van AktesWet, 47 van 1937 (socs gewysig)z, is die hoek-
steen waarop ons ganse registrasiestelsel berus. Die Aktéswe;, en regu-
1asies3, is basies 'm kodifikasie van aktekantoorpraktyk, net soos die ou
Akteswet van 1918. Dit is egter ommoontlik om alle moontlikhede te voor-
sien, en die praktykvspeel 'n uiters belangrike rol in die toepassing van
die AkteswetA. Om alle knelpunte aan die hand van die praktyk en regspraak
te ondersoek sou 'm haas onbegonne taak wees binne die besteck van hierdie
verhandeling, derhalwe sal slegs gepoog word cm 'n ocorsigtelike, dog ge-
sistematiseerde, oorsig, zan die hand van die Akteswet en die literatuur,

te verskafs.

I1 UITLEG VAN DIE AKTESHET®

Uit hoofde van die besondere kodifiserende aard van die Akteswet, sal 'n
ekstensiewe interpretasie die aangewese uitlegmetode wees. Die welbekende
"bedoeling van die wetgewer"” sal immer daarin gelé wees om gerieflike, dog

. ] ] 7
omlynde en sekere prosedures van reglistrasie daar te stel .

1. Die sistematiek van hierdle hoofstuk is deels ontleen aan dié van
NEWALL, a.w., bl. 1-52. Slegs enkLle aspekte word aangeraak ten
einde aan dle (cningewyde) leser 'n (uiters) bree oorsig van die Suid-
Afrikaanse registrasiestelsel te verskaf.

2. Daar sal voortaan slegs verwys word na die Akteswet

3. Sien Goewermentskennisgewing R.474 van 29 Maart 1963, Re¢u1as1ekoerant

29 Maart 1963, vol. 7, no. 177. Daar sal voortaan slegs verwys word
na regu1a51e(s) en dleselfde geld ten aansien van artikel(s) van die
Akteswet.

4. Sien NEWALL, a.w., bl. 9, en die geseg daar aangehaal.

5. Hierdie gedagte Te sal in die hieropvolgende hoofstukke deurgaans gehand-

haz £ word.

6. Sien NEWALL, a.w., bl. 11-13.
7. Vgl. die talle e aangeleenthede in die Akteswet ten aansien waarvan die

Registrateur 'n diskresie het.
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Die kodifiserende aard en besondere rol wat die praktyk sped in die toe-
passing daarvan, beklemtoon ook die nut van kennis aangaande die geskied-

kundige ontwikkeling van ons registrasiestelsel by die uitleg van die

Akteswet.

ITI DIE BEGRIP REGISTRASIE

Gedagtig daaraan dat OMNIS DEFINITIO IN ITURZ CIVILI PERICULOSA EST, was die

versoeking ten ene mile t& sterk: kragtens artikel 102 van die Akteswet

beteken "registrasie ..... geregistreer in 'n registrasiekantoor", en inge-

volge artikel 13 vind registrasie plaas wanneer die Registrateur 'n zkte
en/of die betrokke endossement, onderteken. By aktes-in-'n-stel val A3A
tydstip saam met die voltooiing van die laaste handtekening, en indien

'n handtekening per abuis weggelaat word, kan die Registrateur dit later,

met terugwerkende krag, aanbring?.

Voorts word aktes ook in registers geregistreer, die hou van welke regis-
ters een van die vernaamste take van die Registrateur isg. Register—in-
skrywings en ondertekening word egtervgeag tegelyk plaas te Vindlo. Regis—
trasie kan dus omskryf word as die aanbiing ven sy hancdtekening deur die
Registrateur, op 'n betrokke akte of endossement, en die aantekening daar-

van in die betrokke registers.

IV DIE_REGISTERS

Kragtens artikel 1] word die nodige registers, om uitvoering te gee aan
. . 11 . .
die Akteswet, voorgeskryf deur 'n regulasieraad , en die volgende regiec+~—-

. . ' 1
1s tans 1n alle aktekantore aan te tref :

8. Art. 13. Sien NEWALL, a.w., bl. 21 en 55 vir die onderskeid tussen
"verly" en "attesteer”, svos gebruik in art. 13

9. Art. 3(y). '

10. Art. 13(3) . -

11. Sien art. 9-10 vir die instelling, samestelling, prosedures en be-
voegdhede van die regulasieraad.

12. Dit is Kaapstad, Kingwilliamstown, Kimberley, Vryburg, Pietermaritzburg,
Pretoria, Bloemfontein en Windhoek.. Die registrasiekantoor van Rand-
dorpe szl deurgaans buite rekening gelaat word. Vir 'n bespreking
daarvan sien NEWALL, a.w., bBl. 76-77 en JONES, R.J.M., The law and
practice of conveyancing in South Africa, Wynberg, 1963, bl. 335-338.
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A. DEELTITELREGISTERS

B- . GRONDREGISTERS

1. PLAASREGISTERS

Dit is grootboektipe registers wat 'n afsonderlike losblad bevat
vir elke plaaseenheid. Die blaaie en plaaseenhede dra ooreenstemmende nom-
mers (di& van die plaaseenheid), en transaksies, insluitende verbance, word
in chronologiese volgorde op die blaaie aangeteken. Elke bladsy bevat |
ook die naam, nommer en grootte van die betrokke plaascenheid, en addisio- ‘
nele blaaie met 'n ondergeskikte reeksnommer word ingebind indien nodigl4.
Afsonderlike registers (ongeveer 300 blaaie per registerboek) word gehou
ten aansien van édministratiewe distriktels, dog in Transvaal geskied dic

. . . . . . 1
indeling aan die hand van sogenasamde registrasie~afdelings 6.

2. ERFREGISTERS

Dit is registers vir elke dorp, nedersetting, lokasie of ander
onderverdeelde gebied van dieselfde aard (toekenningsgebied). Die vereis-

teSis MUTATIS MUTANDIS dieselfde as vir grondregisters17

C. KONTRAKREGISTERS

Afsonderlike dagboektipe registers bevat, in chronologiese volgorde,
die besonderhede van die aktes hieronder vermeld. Slegs transaksies wat
betrekking het oé dieselfde ondergrcep mag opgeneem word in dieselfde akte
wat vir registrasie aangebied word. Hierdie registers, ondergroepe en

aktes 1is

1. HUURKONTRAKREGISTERS vir huurkontrakte, onderhuurkentrakte (van

grond) en sessies en notariéle wy5101ngs daarvan;

2. NEDERSETTINGSHUURKONTRAKREGISTERS vir huurkontrakte ingevolge die

. 1 . ‘s ~ . : .
nedersettingswette 9, met insluiting vean verlengings, veranderings en ses-

sies daarvan;

3. REGISTERS VAN REGTE OP MINERALE vir sertifikate van mineraleregte,

14. Reg. 11A(G1). Sien reg. 12 vir wyse van registrasie .
13. Sien art.5, Wet op Deeltitels, 66 van 1971 (soos gewvs1g) Sien hoofstuk

5 vir besvreklnb

15. Reg. 7.
%9. Elen reﬁ 6 vir wat 'n registrasie-afdeling is.
. Reg
%g: %fgﬁ }ég é, éhc law &nd_nract%ce of conveyanc1n in South AfrlcngBEumzégt‘w

370, vir 'n bes rgkl 7 ova




sessies daarvan, asook huur— en onderhuurkontrakte van mineraleregte

en sessies daarvan;

4. SERWITUUTREGISTERS vir notariéle serwituutaktes, sessies van

serwitute kragtens artikel 32 van die Akteswet, sertifikate van gleregis—

trcerde saaklike regte, en notariéle handelinge met bogenoemde;

5. PROSPEKTEERKONTRAKREGISTERS vir prospekteerkontrakte en nota-

ricle sessie sof -wysigings daarvan;

6. MYNPACHT-REGISTERS vir mynhure20 en daaropvolgende haﬁdelinge

daarmee soos van tyd tot tyd aan die Registratcur meegedeel

D. ANDER REGISTERS

1. Voorts moet die Registrateur sodanige registers hou as wat die

.. 21 . . s
Minister - mag verlang, met betrekking tot sekere statistiese gegewen522

2. Elke Registrateur moet ook 'n register van transportbesorgers

Elke Registrateur moet cok kaartindekse, alfabeties gerangskik,
hou van alle grondeienaars, partye tot huweliksvoorwaardekontrakte, partye
tot aktes genoem in B hierbo, en die persone gerask deur die kennisgewings,

'n

. . . . 25
opgawes, state of orders ingedien ingevolge artikel 3(w) ™, sowel as
indeks van plaasname tesame met die nommer en distrik of registrasie-afde-

ling.

20. Sien Wet op Mynregte, 20 van 1967 (soos gewysig), en in die besonder

: hoofstuk 3 daarvan.

21. Minister van Justisie.

22. Reg. 15

23. Reg. 16

24. Reg. 17

25. Dit is interdikte, hofbevele, meesterskennisgewings, onteienings,
caveatte ensovoorts. Vergelyk JONES, .-the Law and practice of
conveyancing in South Africa, bl. 177 en art. 357, Maatskappywet,
61 van 1973 (soos gewysig). Sien ook COURT en HAYLETT, a.w., bl.
194 - 195 vir verskillende interdikte. -




V VOLGORDE VAN REGISTRASIE

Insoverre die Akteswet of enige ander wet nie anders bepaal nie, moet
transport van grond en sessies van saaklike regte daarop, die velgorde
van die agtereenvolgende regshandelinge waarkragtens dit uitgevoer word,
v01826. 'n Reeks koopkontrakte ten opsigte van dieselfde stuk gfond sal
dus nie met een transportakte afgemaak kan word deur te verklaar dat die

kontraktuele regte telkens maar gesedeer is nie27.

A. UITSONDERINGS

1. KRAGTENS DIE AKTESWET

(1) Indien 'n winderjarige erfgenaam, hetsy testaat of intestaat,
sou sterwe en geen eksekuteur in sy boedel aangestel word nie, kan die
eksekuteur van die eersbedoelde erflater direk aan die intestate erfge-

. . . . 28
name van die minderjarige oorledene transporteer of sedeer .

(1i) Indien die Registrateur oortuig is dat die koste verbonde
aan 'n transport of sessie die waarde van die betrokke eiendom sou
ewenaar of oorskry, en sodanige eiendom is deur die erfgenaam (testaat
of intestaat) of legataris verkoop, sal die eksckuteur, met toestemming
van die erfgeﬁaam of legataris, direk kan transporteer of sedeer aan

die koperzg.

Die toestemming van die erfgenaam of  legataris moet skriftelike gegee
word, terwyl die waarde ven eiendom bewys word by wyse van 'n geswore
waardasie3o. Transportkoste word bewys deur voorlegging van 'n geser-

tifiseerde konsep-rekeningstaat, opgestel deur 'n tramsportbesorger™ .

(iii) Indien daar by die administrasie (bereddering) van 'n be-

. 40 '
storwe boedel 'n herverdeling van al die bcedelbates, of slegs 'n deel
daarvan, plaasvind tussen die erfgename en legatarisse (met inbegrip

van bepaalde fidei-kommiss@re erfgensame en legatarisse), ofAtussen

26. Art. 14(1)(a). )

27. By benoemings- of nominasiekontrakte is die posisie egter hegl
anders, alhoewel dit nie altyd sonder kritiek aanvaar word nie.
Sien TREISMAN, S.H., The acquisition of land by a purchaser or
his nominee, in De Rebus Procuratoriis, Nov. 1975, no. 95, bl.
533-539. :

28. Art. 14(1)(b)(1)-

29. Art. 14(i)(b)(i1)

30. Reg. 35 ) .

31. JONES, The law and practice of conveyancing in South Africa,

bl. 128.




sulke erfgenmme, legatarisse en die langslewende eggenoot, kan die ekse~’

kutevr of administrateur direk aan die betrokke regverkrygendes transpor-

32
teer of sedeer™".

'n Afskrif van die herverdelingsooreenkoms. gesertifiseer en aanvaar deur
die Meester, woird saam mat die aktes inpgedien, en geén hereregte sal be-
taalbaar wees in so 'n Leval n1033. Dit is ook nie noodsaaklik dat die
lenzslewonde egoenoot 'n erfgenazm moet wees ten einde party tot so ‘n her-
verdelingsooreenkens to krn wees nie, soos blyk uit die bewoording van
artikel 14(1)(b)(iii). Ook sluit Y“bepaalde fideikommiseBre erfgename" nie
‘die geval in waar die ooriedene self 'n FIDUCIARIUS was ingevolge 'm an’_. -
testrrent nie, en moet fideslcamissére erfigenane natuurlik bepaald wees.
Alle partye tot 'a ooreenkoms moet gevestigle regte ng, aangesien 'n her=-

. 34
verdelingsocoreenkoms nié die devolu51e ven 'n boedel kan wysig nie” ',

indien TINIICCIMISSARIT 'a herverdelingsooreenkoms sou aangaan na die dood
ven die FIPUCIANIIS, word vanuit laasgenoende se beedel aan die
FIDEICCHMISSARII getransporteer. As transport egter nog nie deur die
FIDUCIARIUS geneen was»nie, geskioed transport vamuit die boedel van die

eersbeloelde erflater” 5.

Indien 'n erfgenaam in 'n herverdelingsocoreenkoms van al sy verkree regte
scu afstand doen ten gunste van die ander partye daartoe, sal daar ncgtans
geen her ¢ betnalbaar wees nie, trots die skenkings—aard ven s0 'n

handeling36.

Voorts kan roerende goed wat nie deel van die bestorwe boedel vorm nie,
. . 37 . . .
lngebring word by 'n hexrverdelingsooreenkoms , en is dile bepalings van

artikel 14(1) (b){iii) MITATIS MUTANDIS ook van toepassing op herverdelings

32. Art. 14(1)(b){1'1). Dit is belangrik dat die Wet op Onderverdeling
ven Landbougrond, 70 van 1970 (soous gewysig) en die Asnvullende Wet
op Mineraleregte, 10 van 1975, in gedagte gehou word. )

33. Sien zrt. 9(1)(e)’i), Wet op Hereregte, 40 van 194S (soos gewysig)

34. JONES, The law and practice of conveyancing in South Africa, bl. 130.

35. Ald.

36, Ald.. bl. 131,

37. Art. 14(1) (b) (iv).
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van gemeenskaplike boedels van eggenotes getroud binne gemeenskap van
goedere en wat geskei is, of waar 'n geregtelike skeidingsbevel bestaan,

asook by die herverdeling van vennootskapsbates by die ontbinding van

'n vennootskap38.

(iv) Indien 'n fidusi@re belang in grond of 'n saaklike
reg daarin beeindig word alvorens transport of sessie aan die FIDUCIARIUS

geregistreer is, kan oordrag direk aan die FIDEICOMMISSARIUS geskied39.

(v) Indien die reg van 'n persoon om transport of sessie
van grond of saaklike regte te eis, op 'n derde persoon oorgaan kragtens
'n hofbevel of 'n verkoping in eksekusie, kan cordrag direk aan die be-
trokke derde geskied, vanaf Jie persoon teenoor wie die reg afdwingbaar

40
was .

(vi) Waar 'n aantal ongercgistreerde sessiesvan 'n verband
bestaan, kan slegs die laaste geregistreer word. Voorafgaande sessies
moet egter Lehoorlik verly en geseél wees en aan die Registrateur voorgel@
word, Of notariecél gewaarmerkte afskrifte daarvan4r. Hierdie uitsondering
skyn te bevestig dat 'nsessie van 'n verbend wat nie met registrasie of
lewering van die verband gepaard gaan nie, geen saaklike reg skep nie42.

(vii) Grond, of 'n saaklike reg daarop, wat kragtens 'n
huweliksvoorwaardekontrak aan 'n toekomstige eggenoot oorgemaak is, kan
direk aan 'n derde getransporteer of sedeer word, mits hereregte betaal

. 43
word en die begunstigde se tcestemming gegee word .

(viii) Indien 'n persoon nie in staat is om op die gewone
wyse en ooreenkomstig artikel 14(1)(a) transport of sessie op sy naam te

bewerkstellig nie, kan by die hof aanscek gedoen word om 'n bevel wat

38. Art. 14(1)(b) ().

39. Art. 14(1)(b)(vi). ) _

40. Art. 14(1)(b)(vii). Insluitende magistraats— en Bantoekommissaris—
howe.

41. Reg. 41(5).

42. Sien NEWALL, a.w., bl. 23. ) ) )
43. Art. 92(2). Toestemming is egter nie noodsaaklik nie, sien NEWALL, a.w.

bl. 25. In die praktyk sal slegs 2 hereregtckwitansies vereis word.
Indien die kurator van die man se insolvente boedel egter sou trans-
porteer aan 'n derde alvorens vrou transport geneem het, verval die

vereiste ook.
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44

repistrasie ooreenkomstip sy smeekbedes magtig

2. ANDER UITSONDERINGS

(i) Kragtens artikel 8(10)(a) van die Bentoe-administrasie Wet, 33
van 1927 (soos gewysig) kan geen tcekenning van gfond aan 'n Bantoe, in-
gevolge gencemde artikel, ongeldig wees uit hoofde van die feit dat dit

- in stryd met die bepalings van die Akteswet is nieés.

(ii) W%aar 'n verband vir sekuriteit gesedeer is, en die verband word
afbetaal, kan.die verbandhouer en sessionaris beide die verband kanselleer

Y . 46
sonder om eers die sessie te kanselleer ,

(iii) Waar eiencom geregistreer staan op naam van 'n man getroud binne -

gemeenskap van goedere, en hy sou te sterwe kom, vestig DOMINIUM van een
helfte van die eiendom in die vrou. Waar sy nou haar aandeel aan die kin-
ders sou skenk, of self sterf voor sy tramsport ontvang en haar aandeel
aan die kinders nalaat, of waar die vrou die eerssterwende was, kan trans-

. . . . 47
port direk aan die kinders of erfgcname geskied .

(iv) Indien grond aan 'n FIDEICOMMISSARIUS toekom na die‘dood van die
FIDUCIARIUS en eersgecnoemde verkies dat die grond verkoop word, kan trans-
port direk aan die Koper,; of 'n erfgenaam aan wie die FIDEICOMMISSARIUS
sy regte gesedeer het, geskied, mits die oorspronmklike bemaking nie 'n
spesiale bemaking was nie. Dieselfde geld ten aansien van 'n FIDEICOMMIS-

' . 48
SUM RESIDUI waar die eiendom verkoop word ter delging van boedelskuld .

(v) By 'n reeks agtereenvelgende koopkontrakte ingevolge die Wet op
verkoop van grond op afbetaling, 72 van 1971, sal die laaste koper direkte

transport aan homself vanaf die geregistreerde eienaar kan eis in die geval

44. Art. 33. Dit sluit onteiening as wyse van verkryging uit, en hof
beteken die Hoopgeregshof, kragtens art. 102.

45. NEWALL, a.w., bl. 28.

46. Ald., bl. 25-26.

47. Ald., bl. 28-29.

48. Ald. -

S N N ARSI
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waar 'n intermediére koper finaal gesekwestreer is en eersgenoemde al sy

verpligtinge ingevolge die ooreenkoms nagekcm hetég.

(vi) By die verkryging van grond deur midgel van 'n sogenaamde
nominasie- of benoemingsooreenkoms, is geen hereregte betaalbaar ten aan-
sien van die tussenpersoon nie, en blykbaar sal transport dan ook reg-
streeks van die verkoper aan die genomineerde gegee kan word. Hierdie is
egter nie 'n uitsondering op artikel 14(1) (a) wat allerweé aanvaar word
nieso. Ook by verkryging uit hcofde van voor-inkorporasie kontrakte sal

. . . 51
die twnaeeanoanger nie betrokke wees nie” .

(vii) Wlssellng in vennote se aandele in onroerende goed word nie

brin
op bectoande tr nsportakte 7%§e, % daar hoef geen nuwe transport aan die

52
vennote deur huself gepasseer te word nie” .

B. SKYNBARE UITSONDERINGS

NEWxLL53 het dit veral oor eiendomsoordrag by'wyse van endossement, wat

inderdaad tog geen uitsendering is nie. Artikel 14 het dit immers nie oor

die wyse van transport nie, dog wel oor die volgorde daarvan. Op dieselfde

wyse word regstellingstransporte en verandering van naam ook verkeerdelik

as uitsonderings voorgehou54. In die geval waar 'n verandering van PERSONA

intree is dit weer logies in te sien dat artikel 14(1)(a) toepassing sal

vind,

49, Art. 11(1) en (2), Wet on die verkoop van grond op afbetaling, 72
ven 1971 (soos gewysig). Sien ook TAUROG, R.D., Sale of land on
instalments amendment act, in De Rebus Prccuratoriis, Des. 1975,

"no. 96, bl. 585.

50. Sien TREISMAN, a.w., bl. 537-539. o o

51. Ald. Sien ook NEWALL, a.w., bl. 24. Die posisie is bevestig in
BERMAN vs. TEIMAN, 1975(1) S.A. 756 (W), dog daar was nog geen
Appelhofbe511551no op dié punt nie.

52, KEWALL, a.w., bl. 24.

53. Ald., bl. 25. .

54. Ald., bl. 24, 26, 34-37; JONES, The law and practice 9f conveyan-—
cing in South Africa, bl. 341-344. Vgl. art. 93 van die Akteswet.
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VI VERBEIERING VAN FOUTE

Indien die Registrateur dit nodig of wenslik ag kan hy 'n fout ten aansien
van 'n naam of beskrywing van 'n persocn of eiendom in 'n akﬁe, of die voor-
waardes van toepassing op daardie eiendom, verbeter. Belanghabbendes moet
egter skriftelik toestem tot sodanige verbetering, en indien toestemming
weerhou word sal die hof magtiging kan verleen. So 'n verbetering word aan-
gebring in alle aktes of dokumente waarin die fout veoorkom, dog word nié
aangebring indien dit die oordrag van enige regte teweeg sou bring niess.
Ook kan die Registrateur 'n sertifikaat van gewysigde titel uitreik vir '
enkele stuk grond as 'n verbetering van titel genoodsaak is uit hoofde van
'n opmeting of heropmeting van die grond kragtens die Opmetingswet, 9 van
1927 (soos gewysig)se. Uit hoofde van die verbetering van»in fout in die
kaart van sodanige grond, of 'm soortgelyke opmeting, kan die Registrateur
ook 'n aantekening op dic titelbewys aznbring ooreenkcomstig die nuwe of ver-
beterde kaart. Dit geskied op aansoek van die eienaar en met toestemming

van alle saaklikgeregtigde557.

VII DIE EFFEK VAN REGISTRASIE

Registrasie geskied in die registrasiekantoor binne die regsgebied waarvan
die betrokke grond gele"isss. Voorts verskaf registrasie kennis aan die-
publiek ten aansien van eiendomsreg (en sazklike regte) op grond, waarop

die sekerheid van titel berussg. Daar dien ook gelet te word dat die re-
gistrasie van eiendomsreg die handeling is waarkragtens eiendomsrgg vestig60
Uit hoofde van byvoorbeeld 'n koopkontrak kan slegs kontraktuele regte voort-
spruit, en eers by registrasie sal eiendemsreg inderdaad in die transport-—

nemer vestig.

55. Art. 4(1)(b).

56. Art. 41(1).

57. Art. 44(Q1). 6 it

58. Sien art. 1 en 5, asook reg. en 48. .

59. NEVWALL, a.w., blf 7-8; Frye's (Pty) Ltd. vs. Ries, 1357(3) S.A. 575(a).
60. Vgl. art., 16 en die omskrywing van eienaar in art. 102.
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Nadat regilstrasie plaasgevind het word die oorspronklike aktes gebind in
volunes, en in chronologiese en numeriese volgorde, welke bundels dan in
die Aktekantoor bewaar word. Die afskrif gaan aan die Transportbesorger

wat dit weer aan die reghebbende oofhandig61

VIII KANSELLASIE VAN REGISTRASIE62

Registrasie is finzal en, tensy die Akteswet of enige ander wet an-
ders bepaal, kan geen geregistreerde akte of lokument gerojeer word buiten
op las van die hof nie. 1In geval van kensellasie sal vorige aktes herleef

. . . 63
tot die mate van solanige kansellasie .

Voorts sal geen régistrasiehandeling nietig wees uit hoofde van formele ge-
breke nie, tensy daar 'n wesenlike onreg uit voortspruit wat nie by wyse
van ‘n hofbevel herstel kan word nie64, maar Jdit beteken nie dat die regis-
trasie van 'o ongeldige akte 1ié akte geldig sal maak nie65._ Die doel

van eersgenoemde bepaling is hloot om te verhced dat 'n akte wat foutiewe-
lik geregistreer is as AB INITIO nietig gaan beskou word, wat ook die be-

langrikheid van recistrasie, asulks, beklemtoen.

61. Sien reg. 45(2) t.a.v. die aental aktes wat ingedien moet word. ]

62. Sien ald., bl. 29-30, en JONES, The law and practice of conveyancing
in South Africa, bl. 95, 394 en 340. ‘

63. Art. 6.

64. Art. 100.

65. NEWALL, a.w., bl. 30.
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HOOFSTUK 4

DIE_REGISTRASIE VAN EIENDOMSREG

I INLEIDING
Die doel alhier is geensins om 'n diskoers te voer cor die regsteoretiese
eiendomsreg nie, en waar aspekte daarvan noodsaaklikerwys aangeraak gaan
word sal dit bloot oorsigtelik geskied. Die klem val dus op die registra-

sie van eiendomsreg en die oordrag daarvan.

Die saaklike reg DOMINIUM laat aan die DOMINUS die volledigs moontlike
heerskappy en inhoudsbeveoegdhede oor 'n regsobjek binne sy vermoe (bcedel)
toeckom, onderworpe aan dievbeperkings van die objektiewe reg en die sub-~
jektiewe regte van ander personel. Die tradisibnele indeling in oorspronk-
like - en afgeleide wyses van eiendomsverkryging, aan die hand van 2ie aan-—
of afwesigheid van 'n medewerkende regsvoorganger wat gebonde is aan die
stelreel NEMO PLUS IURIS IN ALIUM TRANSFERRE POTEST QUAM IPSE HABERETZ, wil
dit hé Jat registrasie 'n afgeleide wyse van eiendomsverkryging van onroe-
rende goed (en saaklike regte daarop) sal wees. Dit is egter moontlik dat
by PRAESCRIPTiO, OCCUPATIO en sclfs by ACCESSIO, registrasie ter sprake

kan kom, wat immers oorspronklike wyses van eiéndomsvérkryging is3. Der-
halwe sal die gebruiklike sistematick nie by die bLespreking van dic regis-

trasie van eiendomsreg aangewend kan werd nie.

. . 4 .
Onroerende goed kan dus bekom word deur middel ven ooreenkoms , erfopvolging

. . 6 PR ..
wetgew1ng5 en kragtens die gemenereg , en 'n vraag wat kan opduik is die

" coedem e e

1. Vergelyk WILLE, G., Principles of South African law, 6de uitg. d$ur
J.T.R. GIBSON, Wynberg, 1970, bl. 198-213; HALL, C.G., Maasdorp s
institues of South African law, 9de uitg., Wynberg, 1971, vol. 2,
The law of property, bl. 25 e.v.; NEWALL, a.w., bl. 52,

2. WILLE, a.w., bl. 198. ' ' ]

3. Vir 'n bDespreking van die —oorspronklike wyses sien HALL, a.w
25-46; LEE, a.w., bl. 130-138; WILLE, a.w., bl. 171-177; SOHM, R.,
The Institutegj_Bde uitg., vert. deur J.C. LEDLIE, Oxford, 1935, bl.
309~-327.

4. Allerlei kontrakte. . o on

5. Vergelyk verjaring, onteiening, insolvensie, ens. . )
A 3 i i van eiendomsverkryging, asook die

K e o ean van aoe Sien MEVALL, a.w., bl. 170-211.

a.w., bl.

» . 1
huwelik binne gemeenskap van goea.
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na die tydstip van vestiging van eiendomsreg. Ingevolge die Akteswet is

'n "eienaar" die persoon wat as eienaar of besitter7 geregistreer is8,

en kan eiendomsreg in grond alleen by wyse van registrasie ovrgaan, be-
halwe in soverre as wat die Akteswet of enige ander wet anders mag be-—
paalg. Dus verkry 'n koper, byveorbeeld, slegs 'n persoonlike reg inge-
volge waarvan eiendomsoordrag gevorder kan wordlo, en welke oordrag by wyse
van registrasie geskied. Diec registers wat in hoofstuk 3, bo, bespreek

1s, sal dan ook finale bewys van eiendomsreg weesll, indien daar natuurlik

nie faktore soos bedrog, ensovoorts betrokke is nie.

IT DIE VERKRYGING VAN EIENDOMSREG BY WYSE VAN.REGISTRASIE]2

A. EIENDOMSOORDRAG UIT HOOFDE VAN CONSENSUS TUSSEN DIE PARTYE13

I. DIE STAAT AS TRANSPORTGEWER OF-NEMER

In die Suil Afrikaanse registrasiestelsel ken ons die fiksie dat

. . L. 15 N
alle grond oorspronklik aan die staat in eiendem toegekem het ; ult hoofde

7. Slaan op belangewaarnemers bv. kuratore en likwidateurs.

8. Art, 102.°

9. Art. 16. Dit behels natuurlik ook transport by wyse van endossement.
Sien NEWALL, a.w., bl. 64-67 en JONES, The law and practice of con~
veyancing in South Africa, bl. 60, 143, 153, 228, 247, 311.

10. ODENDAAL, 0.,Aktevervaardiging, ongepub. studie-handleiding, R.A.U.,
Jehannesburg, 1972, DI. 3, en NEWALL, a.w., bl. 172

1. HALL, a.w., bl. 57-58. Om tot 'n ten veolle gemotiveerde gevolgtrek-
king te raak sal egter 'n afsonderlike verhandeling beslaan.

12. Die twee hoof-indelings onder hierdie opskrif is ontleen aan VAN
SCHALKWYK, J.H., CAPITA SELECTAE uit die sakereg, ongepub.”diktagt
U.0.V.S., Bloemfontein, ongedateerd, bl. 13 - 18, welke sistematiek
die aard van hierdie verhandeling veel beter dien as dié van NEWALL ,
a.w., bl. 54-67, wat die klem laat val op die formele vereistes vir

13. .1, CONSENSUS tussen transportgewer en -nemer, en nie noodwendig
eienaar en transportnemer nie. Vergelyk posisie by boedeltransporte.

14, Vergelyk NEWALL, a.w., bl. 54-55 en JONES, The law and practice of
conveyancing in South Africa, bl. 9-16. . .

15. Sien NEWALL, a,w, bl. 54; JONES, The law and practice of conveyancing
in South Africa, bl. 9, asook Colonial Govermment vs. Town Council

of Cape Town, 19 S.C. 87.
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waarvan dan ook onderskei word tussen cnvervreemde staatsgrondl6 en grond i
o ~

wat die staat; nd vervreemding, wéér in eiendom bekom het17. Onvervreende
staatsgrond word dan getransporteer deur middel van 'n grondbrief met

kaart daaraan geheg, en in die tweede geval het die staat 'n keusc tussen %
'n grondbrief en 'n transportakte, wat egter beide die titel waarkfagtens é
die staat die grond hou, sal moet vermeld, sowel as die kaartakte en die |

. . 1
toepaslike vervreemdingsvoorwaardes 8.

Indien onvervreemde staatsgrond opgemeet en te kaart gestel is, sal die
betrokke Registrateur 'n sertifikaat van geregistreerde staatstitel uitreik
op skriftelike aansoek van die Minister van Landbou of die Administrateur
van Suidwes-Afrika, welke aansoek vergesel moet wees van 'n kaart in twee-
voudlg. Geen akte wat ‘n saaklike reg op onvervreemde staatsgrond skep, of
andersinds daarvor beskik, sal geregistreer word alvorens 'n sertifikaat
van geregistreerde staatstitel verkry is nie, behalwe in die geval van 'n
grondbrief wat eiendem oordrazo. Indien 'n sertifikaat van geregistreerde
staatstitel verkry is word steeds by wyse van 'n grondbrief getransporteer,
en indien sodenige grondbrief die genocemde sertifikaat en aangehegte kaart

. . . 21
vermeld, word geen kaart aan die grondbrief geheg nie .

. . ., 22 . .
Grondbriewe word op "bevoegde gesag" uitgereik” , moet in alle opsigte aan

23
die formele vereistes vir 'm gewone transportakte voldeen ~, en word deur

. 24
die Registrateur geregistreer en in die betrokke grondregister aangeteken .
|
Transporte ten gunste van die staat geskied by wyse van endossement, indien .
die staat al die grond verkry wat kregtens 'n betrokke titelbewys gehou
. 1
wordzs. Indien slegs 'n gedeclte van sodanige grond beken word, sal 'n

gewone transportakte geregistreer word.

16. Grond wat nog nooit deur 'n private eienaar in eiendom besit is nie.
17. *Acquired State land".

18. Art. 18(1) en (2). ) . .

19. Art. 18(3). Sien vorm D in die regulasies vir so 'n sertikaat.

20. Art. 18(5).

21. Art. 18(4). :

22, 'n Staatsdepartement. Sien ook vanaf voetnoot 26, onder.

23. NEWALL, a.w., bl. 54 en 56-6l.

24. Sien art. 3(c) en reg. 11A. _ . )

25. Art. 16. Vgl. ook art. 13, Wet op Gemeenskapsontwikkelin3, 3 van

1966 (soos gewysig).
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Voorts dien daarop gelet te word dat die Staatspresident, as hoof van die
Uitvoerende gesag, sy wil en wens skriftelik te kenne gee onder sy hand-
tekening, en mede-onderteken deur 'a Minister26, en dat die Staatspresi-
dent, op sodanige voorwaardes as wat hy goeddunk, staatsgrond kan verkoop,
verruil, skenk of verhuur, namens die staat27, welke bevoegdheid ook aan

'n Minister, en hy op sy beurt aan 'n Administrateur, gedelegeer kan word28

Die Spoorweg-administrasie word ook uitdruklik gemagtig om met onrcerende
eiendom van die Spoorweé te handel met die algemene toestemming van die
Staatspresilent ongeag die bepalings van die Wet op Beskikking cor Staats-—
grond, 48 van 1961 (soos gewysig)zg. Voorts word by transport van grond
wat in 'n beheerde gebicd geleé is (nie 'n groepsgebied nie) ook vereis
dat die groep van die transportgewer bewys word, tensy die transportgewer
die staat, 'n plaaslike owerheid, 'n statut@re liggaam is, of 'n permit

. . 30
ingedien word .

Daar dien ook op gelet te wcrd dat geen staatsgrond by wyse van verjaring

bekem kan word nie3]

2. ANDELINGSBEVOEGDE NATUURLIKE PERSONE_AS TRANSPORTGEWERS EN
~NEMERS

Eiendomscorgang geskied in hierdie gevalle by wyse van registra-
sie van ‘n transportakte32 wat opgestel word deur 'n tramnsportbesorger
wat praktiseer in die provinsie waarbinne die grond gelee is™~. Registra-
sie vind plaas wanneer die Registrateur die akte onderteken, wat geag word

tegelyk plaas te vind met die betrokke register—-inskrywing

26. Art. 16 en 19(1), Grondwet van die Republiek van Suid.-Afx:ika‘9 32 van
1961, y

27. Art. 2(1), Wet op die Beskikking oor Staatsgrond, 48 van 1961 (scos
gewysig). .

28. Xrt. 6°en 7, Wet op Beskikking oor Staatsgrend,48 van 1961 (soos gewysig).

29. Vgl. art. 2(1),(22) en 74, Konsolidasiewet op Behegr en Bestuur vag
Spoorweé en Hawens, 70 van 1957 (soos gewysig). . Iy

30. Sien die Bentoetrust en —-grond Wet, 18 van 1936(soos gewysig) en )1e
Bantoes (Stadsgebiede) Konsolidasiewet, 25 van 1945 (scos gewysig sg
vel. art.2(ii), Wet op Groepsgebiede, 36 van 1966(5005 gewys%g) en . ie
reg. 4 ven die genoemdeygzt op G{oeps.ggiggi,312ng§%w?5%2ntghenn1?ge
wing R517 van 3 April [f Xégulasie 3 T A .y

g%- ﬁ%@? 32 %eg gp digrﬁeskikking ) AACSETON , 48 van 1961 {so0s SGWY818)

. rt. l

33. Art. .5 en reg. 43.
34. Art. ]3(1),(3%,3(&). Vir- die onderskeid tussen attesteer en verly,
55.

sien NEWALL, a.w., bl
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Aktes van transport word opgestel in wesenlik die vorm soos voorgeskryf
in die regulasies, en 6f die transportgewer 6f sy gevolmagtigde kan voor
die Registrateur verskyn om die akte te teken, waarop die Registrateur
dan die akte sal attesteerBS. Dit is dan ook byna sonder uitsondering

'n gevolmagtigde transportbesorger wat voor die Registrateur verskyn.

Alhoewel dit nie die doel is om die formele vereistes vir transportdo-
kumente na te gean nie, bestaan alle oordraé-aktes uit wesenlik dieself-
de samestellende dele, en dui ons net kortliks daarop so®S vervat in

vorm E, te wete: ‘'n aanhef; volle name, status, geboortedatums en be-
volkingsgroep van die partye36; die CAUSA van transport; 'n volladige
beskrywing en uitstrekkingsklousule37 van die eiendon; 'n veétigings—
klousule; 'n ontheffingsklousuchB; 'n vergoedingsklousule en 'n regis-—
trasieklousule. Ook word ruimte gelaat vir die handtekening van die Regis-
trateur en die tramsportbesorger, en net nad die uitstrekkingsklousule word

. . .. 39
alle voorwaardes waaraan die eiendcm onderhewig 1s, aangehaal .

Alvorens 'n Registrateur 'n transportakte registreer, moet tesame met
. . . 40 .
die tramsportaktes, in tweevoud, en die volmag. -, die velgende meegaande

dokumente voorgelé@ word:

(i) 'n Sertifikaat waarin gesertifiseer word deur die transport-
besorger dat die name, geboortedatums en status van die partye korrek weer-
gegee is4l; dat aan die bepalings van die Wet op Groepsgebiede, 36 van
1966 (scos gewysig), voldoen is (met uitsondering van Suidwes-Afrika);
dat enige permit of toestemming wat ingevolge enige wet of titelvoorwaarde

verkry moet

35. Art. 20. Sien reg. 82 en vorm E, wat gebruik word vir vrywillige

transporte.

. Si T. 2).18(1) en art. 17. lluwelikstatus van vroue word
3 §é3§sr§§ w%gél%5§ %ﬁwegi&svoorwaardekontrak of huweliksertifikaat.

37. Sien reg. 26, 28, 30 en 32. Oordrag geskied slegs volgens 'n kaart,
buiten waar enige wet anders mag bepaal.

38, Die regte van die staat word altyd voorbehou.

39. Sien reg. 35.

40. Indien ﬁcdia. Sien reg. 3, 20, 21(1),(2), 23, 24(1)-(3), 44, 45(2),
65(1)-(3), art. 17(1), 95. . e

41. Art. 15A. Sien ock reg. 18(3), 19 en 24(1). Verwysings na vorl%e aktes
waar die nodige bewyse bel€ is, is voldoende, en beedigde vefk arlggz'—
en geboortesertifikate kan ook die betrokke.gedeglte van so 'n se;tf i
kaat vervang. Art. 15 A is nog nie in werking nie en tans word go n )
sertifikaat nog nie vereis nie en word dokumentére bewyse nog normaalweg

vereis.
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word, wél verkry is, en dat al die eksemplare van 'n transportakte identies
is;
42

(ii) die bestaande titelaktes '“;

;
(iii) bestaande verband vir afhandeling43;

(iv) ©belastingsertifikate, waar van toepassingaA;
(v) hereregtekwitansie(s)45; '

(vi) bewys van aanstellings en volmagteAG;

(vii) toestemmings uit hoofde van titelvoorwaardesé7;

‘o . . 48
(viii) toestemmings uit hoofde van besondere wette

By registrasie vestig eiendomsreg dan in die transportnemer, die ocorspronk-
like afskrif van die akte word in die akteskantoor bewaar en die duplikaat-

afskrif gaan aan die transportbesorger wat dit aan die transportnemer besorg.

3. HANDELINGSBEVOEGDE PERSONE, ANDERS AS NATUURLIKE PERSONE,
AS TRANSPORTGEWERS EN -NEMERS

(1) MAATSKAPPYL

ot S et e s i e s e

'n Maatskappy word in 'n transportakte omskryf aan die hand
van die volle naam daarvan, soos dit verskyn op die sertifikaat van inkor-
porasie, tesame met die maatskappynommer. 'n Gevolmagtigde natuurlike per- .
soon handel namens 'n maatskappyAg, en ook die bevolkingsgroep van die maat-

skappy word aangedui.

42, Reg. 51(1), 68. Uitsonderings: reg. 51(2),(3?, art. 31,33; art. 37(1?),
Wet op Groepsgebiede, 77 van 1957 (soos gewysig); art. 55(2) (c), Land-
Lankwet, 13 van 1944 (soos gewysig); art. 8(10), Bantoe-administrasie Wef,
38 van 1927 (soos gewysig). . :

43. Art. 56, 57 en reg. 63(2). Uitsonderings: art. 56(1)§a)—(c), 31; art.
37(10), Wet op Groepsgebiede, 77 van 1957 (scos gewysig); art. 55, Land-
bankwet, 13 van 1944 (soos gewysig). o . .

44, Sien art. 92(1) en reg. 63(2). Vgl. die posisie van die besproeiings-—
gebied by Jacobsdal, ten aamsien van plaasgrond. ,

45, Art. 92(1). Uitsonderings: art. 9, Wet op Hereregte, 40 van 1949 (soos

: . . 1

gewysig), welke uitsonderings bewys moet worc. . .

46. Sien JSNéS, The law and practice of conveyancing 1n South Africa, bl.
73 e.v. Aanstellings natuurlik nie hier ter sprake nie.

47. Ad., bl. 74 e.v.

48. Ald., bl. 82 e.v. . ’ N

49. 'n M;atskappy handel deur sy direkteure. Sien art. 208, Maatskappywet,

61 van 1973 (soos gewysig).
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By maatskappytransporte word die volgende vereissoz
(a) 'n Gewaarmerkte afskrif of uittreksel van die Akte van
Oprigting, ten einde te verseker dat die betrokke transaksie binne die

bestek daarvan valSI;

(b) die sertifikaat van inkorporasie, dog indien reeds in
die aktekantoor belE€, kan slegs 'n verwysing daarna gemaak word. Gewoon-
lik word 'nm notariéle afskrif ingedien wat die datum van registrasie en

volle naam aandui;

(c) 'n beédigde verklaring ingevolge die Wet op Groepsgebiede,

36 van 1966 (soos gewysis).

Indien die maatskappy as transportgewer optree, beteken dit dat bogenoemde

dokunente alreeds bel@ is, en alleen die volgende word dan ingedien:

(a) 'n Resolusic deur die Jirekteure, of lede (afhangende

van die geval)bz;

(b) 'n be&dicde verklaring ingevolge die Wet op Greepsgebiede,

36 van 1966 (soos gewysig).

Buitelandse maatskappye wat nie geregistreer is kragtens artikel 322 van

die Maatskappyewet nie, kan geen onrcerende goed in die Republiek bekem

53

nie, en bewys van sodanige registrasie geskied op die gewone wyse Daar

50. Hierdie geld ten aansien van transporte wat véor art. 154 se.inwer—.
kingtreding plaasvind (vgl. voetnoot 41, bo). N3 die inwgrklngtredlng
van art. 154 sal die posisie veel eenvoudiger wees,.dog die aktebe- :
sorger met veel necer verantwoordelikheid beklee. Sien g@YL, J.W.5.,
Grondreyistrasie en regspersone, in De Rebus Procuratoriis, Aug. !976
no. 104, bl. 365-372, en let ook op lie S.B.-stelsel wat in onbruik
sal raak. : :

5. Reg. 58 en 21(5)

52. Reg. 25.

53. Art. 324, Maatskappywet, 61 van 1973 (socos gewysig)-
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moet ook verseker word dat 'n maatskappy nie geskrap is nie, en in Trans-
vaal word 'n sertifikaat in Ji€ verband van die transportbesorger vereissa.
Let ook op dat die geheel van 'n maatskappy se bates nie vervreem kan

word sonder goedkeuring van 'n algemene vergalering nie, en 'n sertifikaat
in dier voege sal van die tramsportbesorger vereis wordss.

(ii) GENOOTSKAPPE OF VRYWILLIGE VERENIGINGS ®

'a Vereniging wat nie 'n UNIVERSITAS PERSONARUM is nie, kan
. . . . 57 .

seen onroerende goed 1n ele nam registrcer nie” . Natuurlike persomne
moet namens 'n bedoelde vereniging optree,; en die statute of konstitusie

. . . 58 . .
maak gewoonlik Jdaarvoor voorsiening . Die magte van sodanige persone
(komitees, besture, trustees ensovoorts) 1€ streng binne diec perke van
die bepalings van die statute of konstitusic.

sy

. . . . . 59
y die registrasie van aktes word die volgende verels 3

(a) Voorlegcging van 'n gewaarmerkte uittreksel van dic Akte vean
Oprigting of reglement of ander bewys, dat die betrokke transaksie binne
die bestek van pencemde dokumente val, of 'n verwysing na so 'n dokument

. . ~ . 60
wat alreeds in die aktekantoor belé 1s

(t) 'n gesertifiseerde resclusie Jeur die betrokke bestuurs-—

. . 61
orgaan, tesame met die volmag waar nodig

(¢) 'n be&ligde verklaring ingevolge die Wet op Groepsgebiede,

36 van 1966 (soos 8GWYSi8)62§

54. Sien JONES, The law and practice of conveyancing in South Africa,
bl. 278. :

55. Ald, bl. 279 en art. 228, Maatskappywet, 61 van 1973 (soos gewysig).

56. Sien HEYL, a.w., bl. 367-672 vir 'n deeglike bespreking.

57. Sien JONES,—Tﬁé law and practice of cenveyancing in South Africa,
bl. 272, en 'veral bl. 273 t.a.v. uitsonderings in Kaanprovinsie;
NEWALL, a.w., bl. 245-247 t.a.v. wyses van totstandkoming en ver-
kryging Van regspersoonlikheid; art. 31, Maatskappywet, 61 van
1973 (soos gewysig).

58. MNEWALL, a.w., bl. 245. Dit is ook moontlik dat grond getranspor-—
teer word aan die bestuur, komitee ens. van 'n vereniging, indien
regspersoonlikheid nie duidelik af te lei is nie.

59. Vgl. weereens voetnoot 41, bo.

60. Reg. 58, 63(1).

61. Of deur 'n genomineerde, wat bewys word deur indiening ven 'n ser-
tifikaat deur Jie uitvoererle bestuur of ~amptenaar van die vereniging.

62. Sien ook art. I(1)(vii), Wet op Groepsgebiede, 77 van 1957 (sovos
gewysig), wat bepaal dat die meerderheid lede se bevolkingsgroep
ook did van die vereniging is.
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(d) 1indien die betrokke vereniging 'nm liggaam is soos om-
skrywe in die Wet op Pensioenfondse, 24 van 1956 (scos gewysig) of die
Wet op Onderlinge Hulpverenigings, 25 van 1956 (scos gewysig), moet 'n
sertifikaat van registrasie (6f vrystelling) ingedien word, alvorens

so 'n liggaam met onroerende goed mag handel;

Liggame wat statut®r tot stand kom, se magte en verpligtinge hang af
ven die betrokke statuut. By munisipaliteite word gewobnlik 'n reso-
lusie van die stadsraal en die Administrateur se toestemming vereis
ten aansien van die betrokke registrasiehandeling. Die resolusie word

[P

in die praktyk slegs in Jie akte genvem, en nie ingedien nie.

(iii) FIRMAS OF VENNOOTSKAPPE®’

Indien grond of saaklike regte in naam van ‘n firma of vennootskap ge-
registreer staan, en 'n afscnderlike vennoot of lid sou sodanige grond
of saaklike reg in sy persconlike hoedanigheid verkry, dan mcet alle
vennote of lede transporteer of sedeer aan die afsonderlike vennoot of
-1id en in enige ander geval sal die regulasies aanwending vind64. By

'n

ontbinling word op aanscek en by voorlegging van die nodige hLewyse,
endossement op die titel aangebring wat dien as afsonderlike transcort
aan elkeen van die voormalige vennote of ledeﬁs. Sodanige transport kan
egter nie plaasvind alvorens bestaande verbande gekanselleer of die

. . . 66
skuldenaars gesubstitueer, is nie .

‘Alle aktes, volmagte, en hereregtekwitansies waarby 'n firma betrokke

is moet die volle name van al die vennote bevat, en daar kan met firma-
eiendom gehandel word kragtens 'n volmag wat geteken is met die firma

se handtekening en die handtekening van die vennoot wat namens die firma
geteken het67. Indien 'n vennoot egter sy aandeel in firma-eiendem wil
oordra aan die orige vennote, of aan laasgenocemde en ('n) ander persoon(e)

of alleen aan ('n) ander persoon(e), met die doel dat beloelde cordrag-

63. Sien JONES, The law and practice of conveyanving in South Africa,
bl. 287-291 en NEWALL, a.w., bl. 241-244, Vzl. ook art. 30, Maat-
skappywet, 61 van 1973 ?EGbs zewysig).

64. Art. 24 bis(1) : .

65. Art. 24 bis (2). By herverdelings vind ert. 14(1)(b)(v) aanvending.

66. Art. 24 bis (3).

67. Reg. 34(1), (2) en (4).
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nemers 'n nuwe vennootskap sal vorm, moet transport vanaf die ou firma
aan die nuwe geskied, en kan so 'n nuwe firma nie met eiendom handel
alvorens die nuwe firma nie transport van die ou firma ontvang het nie68.
Indien daar by ontbinding van 'n firma nié op bogenocende wyse gehandel
word met eiendom nie, moet die akte, volmag of ander dokument wat nodig

is vir die transport of sessie aan die vennote daarvan, of sodanige an-
der persone aan wie dit vervreen is, geteken word deur elkeen van die

individuele vennote of deur sy behoorlike gevolmagtigde agent69

Indien ‘n vennoot, tydens die bestaan van diec vennootskap, wens cm met

sy aandeel te handel, sal sy aandeel eers aan hom getransporteer moet
word. Indien die handeling egter 'n endossement ingevolge artikel 45
behels, sal hierdie recl nie aanwending vind nie70. Waar 'n vennoot

te sterwe sou kom en, ingevolge die vennootskapsooreenkoms, die vennoot-
skap nie beeéindig word nie, en ook dat die oorlelene se aandele deur ‘n
administrateur geadministreer moet word, geskied oordrag aen die adminis-
trateur by ‘wyse van endossement op die betrokke titelbewys, ten effekte
Jat sodanige aandeel in die vennootskap kragtens artikel 40, Boedelwet,

66 van 1965 (soos gewysig) geadministreer moet word7].

Dit is dus duidelik dat buiten artikels 24 bis, 14(1)(B)(¥) en regulasie
34, die Akteswet weinig te sé het aangaande vennootskappe. 0ok is dit nie
duidelik nie, dog wel die aenvaarbare mening, of die Akteswet 'n vennoot-
skap as 'n PERSONA afsonderlik van sy lede beskou nie. Hierdie mening skyn
onderskryf te word deur artikel 9(3), Wet op Hereregte, 40 van 1949 (soos
gewysig), te wete: ‘''Geen hereregte is betaalbaar nie ten opsigte van die
registrasie gesamentlik op die name van vennote van eiendom wat geregis—
treer staan op die naam van die vennootskap wat deur daardie vennote yge-
dryf word71, Dit is cgter steeds nie duidelik vanaf watter standpunt die

Akteswet uitgaan nie maar dit is uiters handig om steeds maar 1n gedagte

68. Reg. 34(3)(a)
69. Reg. 34(3)(b)
70.  Reg. 34(3)(c).
71. Reg. 34(3)(d). Die repulasie meld nog art. 61 van die ou Boedel = '

72. Vgl. JONES, The law and practice of conveyancing in South Africa,
bl. 237-291.
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te hou dat vennote inderwaarheid as mede-eienaars aan te merk is.

«(iv) TRUSTS

Trusts, asodanig, word nie geregistreer nie, ongeag hoe so 'n
trust tot standkom. Die totstandkomingsdokument word maar net in die
sertifikaatboeke geliasseer. Eierdie dokument is dan uitsluitlik die

bron van alle magite en verpligtinge van die administrateurs(s).

Transport geskied aan die administrateurks) (en die naam(e) word nie
gencen nie) van n hetrokke trust, soos geskep deur die betrokke skep-
pingsdokument. Die adninistrateur(s) word egter by neme genoem as grond

weggetransporteer word.

Indien nie reeds bel@ nie, word die corspronklike of 'n notariele af-
skrif van die trustakte ingedien. Huut-aangestelde administrateurs

word bewys deur 'n afskrif van die notariéle aanstellingsakte in te dien,
of die hofbevel, indien van toepassing. Bewys van sckerheidstelling,

indien vereis, moet ook gelewer wcrd.

Alhoewel die.Wet op Groepsgebiede nie van trusts melding maak nie, 1is
dit die praktyk om 'n beédigdle verklaring deur die administrateur(s)
in te dien, waarin verklaar word dat iie beherende belang in die trust

deur 'n bepaalde bevolkingsgroep gehou word.

74
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4 . HAMDELINGSONBEVOEGDE PERSONE_AS PARTYE -BY EIENDOMSTRANSAKSIES

(i) MAATSKAPPYE IN LIKWIDASIE

75
(a) VRYWILLIGE LIFWIDASIE _DEUR LEDE

73. Sien JONES, The law anl practice of conveyancing in South Africa,
bl. 291-293. Vgl. weerecens voetnoot 41, bo en art. 15A.

74. HNatuurlike- scwel as regspersone (Fiktiewe persone).

75. Sien art. 350, 357 en 375, Maatskappywet, 61 van 1973 (

soos gewysig).
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'n Resolusie deur die lede ten effekte dat die maatskappy

in vrywillige likwidasie gaan word aan die Registrateur gestuur, of
die Letrokke tramsportbesorger kan dit saam met die aktes waarvan re-

gistrasie verlang word, indien. Voorts moet die aanstelling ven die

likwidateur en kwytskelling cof betaling van sekerheidstelling bewys
word, en kan genoemde likwidateur alleen kragtens bogenoemde resolusie

handel. Interdikte en beslaglegv-nbs bly ook staan, trots die ncem

van genoende resolusies, en verbande moet ook ingedien word vir af-

. 16
handeling v,

(b) VRYWILLIGE LIKWIDASIE DEUR SKULDEISERS

Die posisie is MUTATIS MUTANDIS dieselfde as in (a)

hierbo77.

(¢) LIKWIDASIE DEUR DIE HOF78

'n Afskrif van die hofbevel word aan die Registrateur

besorg, en soian1" afskrif word as 'n interdik beskou. Alle interdikte

en hoftevele vodr datum ven die finale likwidasiebevel word opgeskort
totdat 'm likwidateur aongestel is. Die aanstelling van die likwida-

‘teur noet by alle registrasiehandelinge bewys word.

By registrasiehandelinge hoef verbande nie vir afhandeling ingedien te

word terwyl die maatskappy nie sy skulde kan vereffen nie, en indien

dit nie in -ie hofbevel vervat is nie, rus die plig op die likwidateur

om 'n sertifikaat te dien effekte uit te reik. Alle handelinge deur
die likwidateur noet deur 'n resolusie van die krediteure of die toe-—

stenming van die Meester pgemagtig word.

76. Sien JONES, The law and practlce of conveygnc1nb in SOUth,Afri?a’
bl. 281. Art. 56(1)(b) is nie van toepassing nie, aangesien lik-

widasie nie deur die hof guskled nie.
77. Vgl. JONES, The law and Jractlce of conveyancing in South Africa,

bl. 281-282, on art. 351, Haatskappywet, 61 van 13973 (soos gewysig) .

78. Sien art. 344, 345, 358, 359 386 en 387, Maatskappywet, 61 van
1973 (soos gewyslg) |
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(ii) HAATSKAPPY ONDER GEREGTELIKE BESTUUR79

In hierdie geval sal die geregtelike bestuurder namens die
maatskappy transport gee. Die hofbevel en die aanstelling deur die Meester
moet aan die Registrateur voorgell word. Sonder verlof van die hof sal 'n
geregtelike bestuurder egter nie maatskappybates kan vervreem nie, tensy
dit in die gewone loop van besigheid plaasvind. Intefdikte en beslagleg~
gings teen 'n maatskappy onder geregtelike bestuur sal steelds van toepassing

wees, en verbande sal moet ingedien word vir afhandeling.

Belangrik is dat vestigings- of ontheffingsklousules geen melding maak van
die feit dat die maatskappy onler geregtelike bhestuur is nie, scos in die

gevalle van likwidasie nie.

(iii) INSOLVENSIESC

Sekere bLepalings van die Insolvensiewet, 24 van 1936 (soocs
gewysip) is van uiterste belang ten einle die werking van die Akteswet in ;
dié verkand ten volle te begryp. Wear die Akteswet in hierdie bespreking i
ter sprake kem, sal 'n duidelike aanluiding daarvan gegee word as hierin-
tevore ten einde verwarring te vemy. '

Kragtens artikel 17(1)(b)(ii) ven die Insolvensiewet besorg die betrokke
Griffier 'n afskrif van elke voorlopige- of finale sekwestrasiebevel aan
elke Registrateur, wat dan ingevolge artikel 3(w) van die Akteswet rekord
daarvan hou. Die effek hiervan is dat die insolvent &n sy/haar gade verhoed
word om die vervreemding van enige onroerende bate te registreer. Ook eien-

dom wat tevore op beslag gel@ is sal nou nie meer getransporteer kan word

. 81 . . .. . - :
nie” .  Die Registrateur word egter nie in besit gestel van 'n volledige

79. Sien JONES, The law and practice of conveyancing in South Africa, bl.
282-283, cn art. 427-440, Maatskappywot, 61 van 1973 (soos gewysig).

80. Die sistematiek van hierdie bespreking is hoofsaaklik ontleen aan die
van NEWALL, a.w., bl. 235-240. Ook COURT en HAYLETT, a.w., bl. 189
¢.v. bied 'n handige indeks in di& verband, alhoewel nou reeds ietwat
verouderd. .

81. vVvgl. art. 5(1) en 20(1)(c), Insolvensiewet, 24 van 1936 (soos gewysig).
Indien die hof anders beveel, of indien die kurator met onroerende goed
handel, sal vorige beslagleggings geignoreer word.
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lys van eiendomme geregistreer in naam van die insolvent nie, en, uit
hoofde van die feit dat talle mense dieselfde naam dra, word dikwels van
transportbesorgers vereis om ten aansien van bepaalde registrasiehande-
linge te sertifiseer dat 'n sekere interdik nie op 'n betrokke persoon
van toepassing is nie. Ook 'n beédigde verklaring deur die betrokke per-
soon sal voldoende weessz. Selfs na rehabilitasie sal so 'n sertifikaat
van die transportbesorger vereis word, aangesien 'n insolvente boedel on-
der beheer van die kurator bly totdat 'n akkoord aangegaan word of reha-
bilitasie plaasvind, dog in laasgenoemde geval?ggedelbates wat voor re-
habilitasie onder beheer van die kurator was daarnd nog steeds onder sy
beheer val vir doeleindes van likwidasie en distribusie83.
Indien 'n insolvent vddr sekwestrasie onroerende goed bekom het, en trans-
port is nog nie geregistreer nie, het die kurator 'n keuse om so 'n kon-
trak op te s€ of deur te voer. Indien h& laasgenoemde uitweg kies vestig
-die reg cm oordrag te eis ir die kurator. Transport geskied egter aan die
insolvent, en in die CAUSA van die transportakte word dan uiteengesit dat
dic kurator ingevolge die Insolvensiewet verkies het om die betrokke kon-
trak deur te voer. Indien die insolvent onroerende goed onder bogenoemde
omstandighede verkoop het, dog transport nog nie geregistreer is nie, ves-
tig sodanige eiendom in die kurator en het die koper slegs 'm konkurrente

els teen die boedelsa.

: . .. 85 . .
Buiten die bates van die insolvent ~, vestig die bates van 'n solvente
eggenoot(e) ook in die Meester en kurator, agtereenvclgens, totdat die

.- . . 86
elendom van die solvent vrygestel word kragtens die Insolvensiewet .,

82. Vgl. JONES, The law eand practice of conveyancing in South Africa,
bl. 231-232. ‘

83. Art. 25(1), Insolvensiewet, 24 van 1936 (snos gewysig).

84. Sien art. 35, Insolvensiawet, 24 van 1936 (soos gewysig); NEX.JALL9

' 2.w., bl. 236. Vgl. JONES, The law and practice of ccnveyancing
in South Africa, bl. 235 en 235. )

85. Art. 20(1)(a), Insolvensicwet, 24 van 1936 (soos gewysig).

86. Art. 21, Insolvensiewet, 24 van 1936 (soos gewysig). Let veral op
art. 21(13), wat 'n eggenoot cmskrywe. Let op dat onroerende -goed
nie foimeel aan die kurator getransporteer word nie, en ook w9rd
geen endosscmente gebruik nie. Vgl. JONES, The law and practice of
of conveyancing in South Africa, bl. 234.
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By die aanskaf van onroerende goed is die imsolvent totaal afhanklik van
die skriftelike toestemming van die kurator. In so 'n geval sal die eien-
dom ook in die naam van die insolvent geregistreer word sonder enige ver-
wysing na sy sekwestrasie in die transportakte87. Die kurator moet skrif-
telik kennis gee dat hy nie die betrokke eiendom opeis nie, en dat dit die
insolvent vrystaan om na goeddunke daarmee te handel. Indien sodanige ver-
klaring (toestemming) nie ten tye ven registrasie van transport verskaf
word nie, sal die eiendomsreg in die kurator vestig trots die geregistreer-
de tramsportakte, en ten einde eiendomsreg in die insolvent te vestig sal
transport van nuuts af deur die kurator of Meester aan die insolvent ge-
gee moet word. Tensy die hof die betrokke goed as in die insolvent ge-
vestigd verklaar, sal dit selfs nd rchabilitasie die posisie weesss.
Probleme by die registrasie van eiendomsreg spruit egter grotendeels uit
die gevalle waar eiendom reeds in naam van die insolvent geregistreer is,

en hy dearna met die eiendom wens te handel.

Indien 'n insolvent goed wat hy tydens sekwestrasie bekom het, en wat deel
van sy insolvente boedel vorm, scnder toestemming van sy kurator, vervreen,
sal so 'n transaksie nietig89 wees, tensy die koper kan bewys dat hy onbe-
wus was van die sekwestrasie en ook geen rede gehal het om dit te vermoed
niego. Eiendom wat vd8r sekwestrasie in naam van die insolvent geregistreer
was, vestig in die kurator, en kan v8dr rehabilitasie alleen deur die ku-
rator getransporteer word, terwyl formele transport aan die insolvent moet
geskied n3 rehabilitasie, tensy die hof by rehabilitasie ‘'n verklarende

‘ . . . 91
bevel ten aansien van vestiging zegee het” .

87. NEWALL, a.w., bl. 236-237. Vgl. art. 23, Insolvensiewgt, 24 van 1936
(soos gewysig). Sien voetnoot 116, onder, t.a.v. verwysings na sekwes-
trasie in aktes. '

88. Art. 58(4) en reg. 37, Registrasie van: ktes Wet, 47 van 1937 (soos
gewysig). Vgl. ook JONES, The law and practice of conveyancing in
South Africa, bl. 233. Indien eiendomsreg van goed in die insolvent
vestig kragtens die Insolvensiewet, sal 'n endossement 1§gevolge art.
58(5) van die Akteswet steeds 'm voorvereiste wees vir die verkryging
van handelingsbevoegdheid deur die imsolvent t.a.v. daardie goed.»
Sien vorm Y in die regulasies tot die Akteswet. ' ie)

89. Vgl. art. 23(2) en (3) bis, Insolvensiewet, 24 van 1936 (scos gewysig

E of vernietigbaar. 5 . :

90. Art. 24(1), Insolvensiewet, 24 van 1936 (soos gewysig) . - 58 4)

91. Sien voetnoot 110, bo. 'n Verklarende bevel sal dus slegs art.1 (
met art. 58(5), van die Akteswet, vervang. Art. 58(5) 293k5§ ,n3§1 e
steeds van toepassing wees, selfs al word 'n hofbeve} ge 8324132§ 19%6
art. 129(2) (gelees saem met art. 124(3)), Insolvensiewet,

(soos gewysig).
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'n Insolvent kan ook 'n akkoord aangaan, en indien lit 'n voorwaarde van

die akkoord is lat sekere bates aan die insolvent teruggegee word, dan

word dit die kurator ontneem en hervestig daardie bates in die insolvent
by wyse van 'n endossement ingevolge artikel 58(5) van diec Akteswet, waar-

veor die inscolvent formeel aznsocek moet doen en ook 'n afskrif van die

... 92 . . !
akkoord moet indien””. Indien die insolvent nou met sodanige eiendom sou !
hanlel, word hy omskryf as 'n ongerehabiliteerde insolvent wat 'n akkoord

9
aangegaan het 3.

Rehabilitasie verleen die insolvent weer volkome handelingsbevoegdheid ten

aansien van sy besittings, behalwe dié wat ommiddellik v&6r rehabilitasie

. 94 .
onder beheer van die kurator was” . 'n Insolvent wat onroerende goed in

eiendom besit wat mnie deur die kurater of skuldeisers opgeéis is nie, sal

dus verplig wees om by die hof aansoek te doen (gewoonlik by rehabilitasie)
om die Registrateur te magtiy om die betrokke titelaktes te enlosseer inge-

volge artikel 58(5) van die Akteswetgs.

Eiendem verkry deur lie insolvent tydens insolvensie, en wat by rchabili-
tasie deur die hof verklaar word in die insolvent te vestig, was nooit in. :
die kurator gevestig nie, en artikel 58(4) en (5) van die Akteswet vind

dus geen aanwending nie. 'n Endlossement ingevolze die hofbevel, en nie die

. . . . 96
Akteswet nie, word dan op die titelbewys(e) aangebring’ .

-By alle traasporte ingevolge die bespreking hierbo, moet, benewens die ge-
bruiklike vereistes ten aansien van transportaktes, ook aan die volgende

vereistes voldoen word (MUTATIS MUTANDIS)97:

92, Sien art. 119, 120(2), Insolvensiewet, 24 van 1936 (snos gewysig) .
Sien ook NEWALL, a.w., bl. 238. S
93. Dit is nie gebruiklik om na 'n insclvent (in 'n akte) te verwys as ge- |
sekvestreerd nie, behalwe wzar 'n insolvent met toestemmlng van.dle ‘
kurator grond bekom het en weer vervreem nie, of wanneer bates in hom
hervestig kragtens 'n hofbevel of akkoord nie. Sien JONES, The law and
practice of conveyancing in South Africa, bl. 234. »
94. Art. 25(1), Insolvensiewet, 24 van 1936 (scos gewysig) en NEWALL, a.v.,
. bl. 239. ‘ g |
>« Ald., Sien ook art. 58(1)-~(3) ven diec Akteswet. . | 936-
/96. JONES, The law and pragticé of conveyancing in South Africe, bl. 23? 294
-97. Vgl. JONES, The law and practice of conveyancing in South Africa, des
236 en NEWALL, a.w., bl. 239-240. Die bespreking van titelvoorwaarde
kon nie hier te pas nie. : -
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(2) Die aanstelling van die kurator moet bewys word98;
(b) verbande hoef nie vir afhandeling ingedien te word nie,

dog wel enige "laste" wat teen die eiendom geregistreer

9
staan 9;

(¢} 'n sertifikaat dat artikel 82(7) van die Insolvensiewet
nie oortree word nie, sal heel moontlik van die trans-
portbesorger vereis'wordloo;

(d) die bevolkingsgroep van die insolvent moet bewys word by

wyse van ‘n beédicsde verklaring deur die kurator.

Ten aansien van ins~lvente vennootskappe kan volstaan word met wat hierbo
ges€ is. Daar ken egter ook met vrug gelet word op artikels 13, 49, 121

en 128 van die Insolvensiewet.

Ten slotte dien daarop gelet te word dat alle onroerenle goed nie sonder-
meer by sekwestrasie »np die kurator oorgaan nielOl, en ook is die Insol-
vensiewet nie die enigste statuut wat voorsiening maak vir likwidasie/
éekwestrasie asodaniy nieloz. Hierlie bespreking laat epter nie ruimte

vir 'n bespreking‘van hierdie ander statute nie.

(iv) MINDERJARIGES'O3

'n Minderjarige het beperkte handelingsbevoegdheid en in die
Suid-Afrikaanse reg word 'n minderjarige enersyds beskerm, en andersyds
toegelaat om voordele vir homself te beding. 'n Minderjarige bé die pu-

. . . T, 1 17
berteit-ouderdom kan egter eiendomsreg in onroerende goed bekom deur dit

98. Sien reg. 63(4) van die Akteswet. Let daarop dat 'n kurator nie 'n
- "agent™ kan aanwys nie. Vgl. ook die bewoording van art. 61, In- 5
solvensiewet, 24 van 1936 (soos pewysig). Sien ook reg. 24(1) van die
. Aktesvet.
99. Vvgl. JONES, t.a.p., asook art. 56(1) van die Akteswet.
100. D.i. dat dic kurator of afslaer, of hul gades, werkgewers, -nemers of
verteenwoordiyers nie die goed verkry nie. Dit kan slegs deur hof ge-
magtig word.

101, Sien art. 55, Landbankwet, 13 van 1944 (soos gewysig): Art. 90, Insol-

vensiewet, 24 van 1936 (soos gewysig); Art. 19 en 51, Behu231385W?;§5
10 van 1957 (soos gewysig). Kragtens die Boerebystandwet, V?: .
(soos gewysig), kan alle bepalings van die Insolvensiewet ook uitg
sluit word waar 'n boer tegnies gesproke insolvent is. 61‘van

102, Sien die Bankwet, 33 van 1942 (soos gewysig); gagtskapggW$:; 1939
1973 .(soos « ig): et Kooperatiewe Verenigings, 29 v _
(sgos(gewis%gyzség%éeke?inggwet,p27 ya? 1943 (soés gewysig); Bouver
enigingswet, 24 van 1965 (soos gewysig). o _

103. Sien NEWALL, a.w., bl. 215-218 en WILLE, a.w., bl. 69-86, in die al
gemeen, I
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sonder enige bystand te aanvaar. Indien die minderjorige egter nie aan-
vaar nie, mcet die voog namens hem aanvaar. Indien die minderjarigze 8n-

der die .puberteitsouderdom is, sal slegs die hof, Meester of veog bedoel-
[

.

de eiendomsreg namens die minderjarige kan aanvaar

Voorts kan 'n minderjarige, sy voog of kurator, nie onroerende bafes van
die minderjarige vervreem nie, tensy die hooggeregshof, 3f die Meester
(indien die eiendom se waarde R4 000,00 en minder bedrae en dit in die
ninderjarige se belang is) daartoe toestem nie, of indien die betrokke

.. |
voog/kurator by wyse van testament daartoe gemagtig is 05.

By die vervreemding van vaste eiendom word 'n minderjarige dus bygcestaan
deur sy voog en hierdiec feit word in die betrokke akte vermeld. Ingevolge
die Akteswet is 4dit egter nie die geval waar eiendeonsreg in naam van die

. .. . . 106
minderjarige gereglstreer wnrd nie .

'n Bespreking van die verskil tussen netuurlike en andere voogdé107 en

hul onderskeie regte en bevnegihede behoef geen bespreking nie, dog die
posisic van die moeder in sommige gevalle is van belang. 'n Moeder .
beklee alleen die posisie van voog wanneer die vader te sterwe kom scnder
dat laasgenoemde 'm voog in sy testament benoem het. In die geval waar ‘
die moeder (nz 'n egskeiding) beheer en toesig oor die kinders verkry het,
en die vader kom later te sterwe, sal 'n voog wat in die vader se test?—
ment aangestel is, egter slegs gesamentlik met die moeder kan optree d.
Indien 'n weduwee weer sou trou, sonder die uitsluiting van maritalg mag,
sal sy steeds as voog kan optree, maar sal deur haar man bygestaan moet

word 109.

104, WILLE, a.w., bl. 75-76. Aonvaarding kom slegs by skenkings ter
sprake. 'm INFANS kan gladnie teken nie en die voog moet namens
hou dit doen. B3 7-jarige ouderdom kan egter self geteken wo;d.
Sien JONES, The law and practice of conveyancing in South Africa,
bl. 307-308, 332.

105. Art. 80, Boedelwet, 66 van 1965 (scos gewysig).

106. Reg. 33. NEWALL, a.w., bl. 216 en 217. ) ’

107. Vgl. ali., bl. 217-218 en WILLE, z.w., bl. 84-85. Sien ook art. 72,
Beoedelwet, 66 van 1965 (soos gewysig). i

108. Art. 5, Wet op Huweliksaangeleenthede, 37 van 1953 (soos geuysis)

109. NEWALL, a.v., bl. 217. |
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Wat die bewys van voogdskap betref, word die omskrywing van 'n vader in sy
hoedanigheid as natuurlike voog gewoonlik=aanvaar. 'n Moeder wat as voog
optree se handelingsbevoegdheid word bewys deur middel van 'an sertifikaat
van die tremsportbesorger. Andere voogde word bewys deur indiening van
die betrokke dckumente ingevolge waarvan handelingsbevoegdheid as voog

110
ontstaan het .

111

*n Ocreenkcms wat deur 'n geestelik versteurde aangegaan word
is nietig, en die lkontraktuele bevoegdheid van so 'n persoon vestig in sy
kurator, wat op sy beurt gebonde is aan die magte wat aan hom toegeken is”z.
Onroerende goed word in naem aan die pasient geregistreer, en die CURATOR BONIS
of die pasient se geestesgebrek wordn/l\fm melding gemazk nie. In die gevalle
waar die CURATOR BOWIS registrasiehandelinge verrig, word die CURATOR dan
cnskrywe as CURATOR BONIS, en sy eanstelling werd bewys deur die indiening

van die bekragtigingsbrief van dic Meester.

(vi) GETROUDE PERSONE“3

Ongetroude mans en vroue is ten velle handelingsbevoegd ten
asnsien van registrasiehandelinge, dog die Akteswet maak tdg daarvoor voor-
siening dat die volle status van vroue in alle aktes moet verskyn] .
Dogters bereik ook die puberteitsouderdcm v306r seuns, en dogters kan dus
op twaalfjarige ouderdom reeds skenkings sonder enige bystand aanvaar en

. 115
seuns eers op l4—jarige ouderdom .

110. M.a.w. 'n testament,’voogdybrief of brief van kuratele ens. Vgl. ook .

art. 72, Boedelwet, 66 van 1965 (soos gewysig).
1. Sien NEWALL,a.w., bl. 234; WILLE, a.w., bl. 142-147 en JONES, The
lav_and practice of conveyancing in South Africa, bl. 306-307. o
112. Die CURATOR BONIS word deur die hof aengestel en het alleen die bgvoeﬁu"
hede wat die hof hom toes8. Sien ook art. 18(1)(2) en 65, Wet op - N
Geestesgebreke, 38 van 1916 (soos gewysig). Die ‘eester se toestemming
t.a.v. transaksies ingevolge genoemde art. 05 z:’,e'skled by wyse van
: endossement op die betrokke velmag of toestemming. )
113, sien WILLE, aljw., bl. 37-137, veral vanaf bl. 100; NEWALL, 22 ?1;'
- 219-233; JONES, The lav and practice of conveyancing in South Africa,
4 bl. 24~19 en bl. 294-306. )

4. Vgl. art. 17(1). M.a.w. ook vorige van van gesxe.
status word aangedui, tensy noniensvan na epskeiding weer aan
word.,

Vgl. voetnoot 104, bo.

keie demes en huidige
geneen

.]]5.
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In die geval van huwelike binnc gemeenskap van goed, kan geen onroerende
goed, verbande of ander saaklike repgte aan die vrou getransporteer, gese-~
deer of in haar naam geregistrecr word nie, tensy die betrokke goed uit-~
gesluit is van gemeenskap van goed kragtens wet of cnige testament8re- of
skenkingsvoorwaarde, 6f indien die goed verkry is ingevolge die Wet op

’ . . 116 . .
Landboukrediet, 28 van 1956 (soos gewysir) ~. Word die huwelik i .

] . 117 . ;
deur die reg van 'm ander land beheer , sal die Registrateur die bepa-

. . 1
lings van artikel 17(3) egter iznoreer 18.

Onroerende goed word dus normaalweg in naam van die man, as adnministra-
teur van die gemecenskaplike beedel, geregistreer, dog geen melding word ge-
naak van die huwelik binne gemeerskap van goed nie. Ook waar die goed in
naan van die vrou geregistreer is, bekom die man volle handelingsbevoegd-
heidl 19, onderworpe egter daaraan, dat die vrou die volmag wat die man may
verleen ten aansien van 'n registrasiechendeling &6k sal teken, tesame met

2

PP . . . s 120 . R
&n getuie, as bewys dat die huwelik nog bestaan ~, en die huwelik binne

gemeenskap moet ook bewys word]2] .

Die man se handelinssbevoegdheid as administrateur van die gemeenskaplike
boedel, 56k in die geval waar registrasie in die vrou se naam staan, kan
egter beperk word deur die feit dat dic meritale mag uvitgesluit islzz, of
voorts, dat die betrokke goed deur die vrou in die huwelik ingebring is of
verkry is vry van gemeenskap van goed en die betrokke titelbewyse geeéndos-
seer is ingevolge artikel 1(2), Wet op Huweliksaangeleenthede, 37 van 1953
(socs BGWYSig)IZB. In laasgencemde geval sal geen registrasiehandeling ge-

régistreer word tensy die vrou skriftelike toestemning daartoe verleen nie,

116, Art. 17(3).

117, Hierdie feit moet in aktes openbaar word. Sien Art. 17(1).

118. NEWALL, a.w., bl. 221 en 229. Eers as vrou met goed wil handel, sal
haar bevoegdheid bewys moet word. In Aie praktyk word.dxe man se by~
stand epter altyd by latere registrasiehandelinge vereils. Bewys van
die huwelik vind nlaas d.m.v. beédicde verklaring en gewaarmekrte af-
skrifte van die huweliksertifilkaat. Sien ook JONES, The law and prac-
tice of conveyancing in South Africa, bl. 29. )

9. Vgl. art. 14(4). Sien art. 17(3) vir gevalle waar goed in naam van
Vrou gercgistreer word. w . 1

120. Reg. 36. Hierdie is egter 'n blote prosedure-rcél, aangesien aniet

bewyse ook aanvaarbaar sal wees; derhalwe sal die man nogtans teen dic

Vrou se wens kan transporteer. Vgl. NEWALL, a.W., bl. 223.

121. Dun.v. huweliksertifikaat, of beadigde verklaring. Sien JONES , E—E—e-
lav and practice of conveyancing in Scuth Africa, bl. 26 en NEWALL,

- bL. 224,

::g By wyse van testeament, skenking, ens.

Sien art. 1(1)-(5) van did wet.
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selfs al is die maritale mag ni@ uitgesluit nie. In ander gevalle strek
die maritale mag selfs oor afsonderlike eiendom van die vrou getroud binne
gemeenskap van goed, selfs in die gevalle waar gemeenskap van goed uitge-

sluit is asook in die geval van 'n PUBLICA IIERC‘/"I.‘RIX124

Daar dien op gelet te word dat indien 'n vrou cnroerende goed bekom krag-
tens artikel 1(1) bis, Wet op Huweliksaangeleenthede, 37 van 1953 (soos
gewysig)lzs, daardie feit bewys moet word deur middel van 'n beedigde ver-
klaring Jdeur beide efgenote of 'n hofbevel indien beide egrenote nie 'n

)

. . . - . 12
beedigde verklaring wil aflé nie 6~.

Tuwvelike buite pemeenskap van geedere baar weinig probleme. Indien die
maritale mag nie uitgesluit is nie, is die reélings ten aansien van die
huwelik binne gemeenskap van goedere, MUTATIS MUTANDIS, ven toepassing.

Is die maritale mac uitcesluit is die posisie natuurlik baie eenvoudig.
Voorts moet 'n verwysing na die huweliksvoorwaardekontrak, asook die in-

of uitsluiting van die maritale mag, in alle aktes verskyn, en die huwe-
liksvoorwaardekontrak, of ‘n afskrif daarvan127, moet in die betrckke akte-
kantoor tel@ weesl | . |
Die posisie ten aansien van na-huwelikse-kontrakte en huwelike kragtens
artikel 2, Wet 22 van 1863, asook die posisie ten aansien van ander be-

volkingsgroepe behoef zeen bespreking nie.

By beéindiping ven die huwelik deur egskeiding, bekom die vrou volle han-
delingsbevoepdheid. Indien die huwelik bhuite gemeenskap van goed was,

kan die vrou aansoek doen dat haar statusverandering op alle titelbewyse

124, WEWALL, a. a.v., bl. 223-224.

125. D.w.s. by wyse van cgeld wat sy in die huwelik ingebring, geerf, as
geskenk ont:vang7 nf verdien het, of die geldelike opbrengs van eiencom
vat sy in die huwelik ingebring het.

126. Sien JONES, The law and practice of conveyancing in South Africa,

. bl. 306.

127, Sien ald., bl. 25-27, en NEWALL, a.v., bl. 224~223. Vgzl. on reg.
21(5); reg. 63(1) en art. 37(5).

128. Sien NEWALL, a.v., bl. 228-230.
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' : : 129 . .
en aktes in haar guns, aangebring word “?, 1Indien die huwelik birne ge-

peenskap van goed was, sal gewone transport moet geskied aan die partye

) ] 1A 1 . . _ ,
ingevolge enige vercdeling. Indien eiendom wat reeds in 'n party se naam

geregistreer is, daardie party toekom ingevolge 'n bepaalde verdeling,

130 .
- Indien 'n party egter

eiendom bekom het, dog skei alvcrens transport geneem is, en daar word

kan “oordrag’ geskied by wyse van endossement

geen verdeling in 'n akte van dading aangegaen nie, word die eiendom aan
beide partye; in halwe aandele, getransporteerl3] « Let op dat "n vrou
ndrmaalweg haar egskeiding slegs hoef te bewys ten aansien van registrasie-
handelinge indien daar ander aktes of eiendcnme geregistreer staan en ten

opsigte waarvan die aangeduide status met haar huidige status verskil.

By geregtelike skeiding sal 'n vrou eiendem in haar eie naam kan regivstreer,
indien die hof gemeenskap van goelere opskort, en 'n geseftifiseerde af-
skrif van die hofbevel, bewys van die huwelik binne gemeenskap van goed, en
beedigle verklarings deur beide partye dat hul noy geskeie leef, sal inge-
dien moet word. Hierenteen geniet 'n notariéle akte van skeiding geen er-

. . . . . . . ) . 132
kenning vir doeleindes van die registrasie van elenlioméreg. nie ~ .

5. BESTORWE BOEDELS

In hierdie verband is 'n parate kennis van artikel 14 van die Aktes-
wet oﬁo'nt‘beerlik vir die praktisyn. Artikel 14 is reeds in hoofstuk 3,
‘hiérbo, bespreek en word dus nie weer bespreek nie. Let ook Jdaarop dat be-
palings van die Boedelwet, 66 van 1965 (soos rewysig), en die erfreg wat

. . . ) X )
betrekking het, slegs gencem sal worl asof die leser reeds daarmee vertroud
is,

125, Art, 17(6).

130. Art. 45(5is). Aansock deur geregistreerde elenaar, skexdlngsbevel
en/of akte van lading, betrokke titelbewys en enlge verbande mcet
ingedien word. Geen hereregte is betaalbaar nie. ‘ ‘

13- Vel. NEWALL, a.w., bl. 231-233. - in South

32. Vgl. ald. on JONES The law and practice of conveyancm in So
Afrlca, 1. 297-303.
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As algemene beginsel geld dat die eksekuteur alle registrasiehandelinge
aangaan, in sy voornoemde hoedanigheid. Onroerende goed word egter in
nasm van die boedel geregistreer en geen verwysing na die eksekuteur ge-

. 133
pazk in die akte nie .

Waar bates binne 'n gemeenskaplike boedel val, en registrasichandelinge
ten aensien van daardie bates word verlang, dan tree die eksekuteur nie
alleen op nie, maar wel saam met die langslewende eggenoot wat in sy/haar
ﬁgrsoonlike hoedanigheid by die eksekuteur gevoeg word. Die vereiste van

voeging verval egter in die volgende gevalle:

(a) Waar die eksekuteur met _oorledener se aaﬁdéel alleen
handel;
| (b) waar die grond verkoop is ter vereffening van skuld
vén ‘die‘ getﬁeenskaplike boedel]34; o | _ |
| (c) waar die gemeenskaplike boedel saaxngesmelt het en
die langslewende geadieer het135;
(d) waar transport ten gunste van die langslewende is;
(e) waar dic langslewende self eksekuteur is‘ o

Indien 'n langslewende wat ingevolge artikel 21 gevoeg moet word, voOr |
registrasie te sterwe -kom, tree die cksekuteur van laasgenoemde 1n die plek
‘van hom/haar, en indien 'n langslewende eggenote weer sou trou sal haar man
ook bystand moet verleen, indien die maritale mag nie uitgesluit is nie.
V.'Ororts« moet alle transporte ingevolge die uitsonderings onder artikel 21
openbaar dat die oordrag ten behoewe van die gesamentlike boedel is, en

dat die gesamentlike boedel onthef wordl37.

—————

ord, en die oorledenc
Sien reg. 54(1).- Af-
an titel in die regheb-
Sien reg.

133. In gevalle waar transport na dood geregistreer v
ni€ binne gemeenskap van goed getroud was nie.
gesien van die huwelikstaat, word sertifikate var .
gznde se naam (oorledene) geregistrecer,. sowel as verbanae.

(2).

]_34: Word bewys deur 'm sertifikaat deur die Meester,

'135 PQrtbesorgar. Sien reg. 50(2)(a). o

136'.' Sien reg. 50(2)(b) t.a.v. bewys van_’a-:ll(::tsn.e. o

* Art. 21, yat ook van toepassing is by die registras

13‘7 haam van 'n gesamentlike boedel ingevolge art. 17(5).

I Regl 150(2) (o).

eksekuteur of trams-

ie van eiendom 1n
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Geen akte sal egter geregistrecr word ten aansien van enige boédelbate nie,
tensy boedelbelastlng betaal is, of kwytskelding verleen is nie.  Dit word
gewoonlik’ gedoen deur 'm endossement van die Meester op die volmag om trans-
port te gee138. In die geval van onteiening deur die staat (slegs die
staat) wat nd dood eers geregistreer word, word van hierdie vereiste afge-
sien. By registrasiehandelinge waar die ciendom in die boedel bly, by- |
voorbeeld sertifikate van titel of endossemente, sal 'n voorlopige Mees-

1

tersendossement gegee word wat egter verdere transaksies verbied alvorens n

finale endossement verkry is.

In die geval van verkopings deur die eksekuteur word die toestemming van
~die Meester vgr&_ismg, ook in d1e geval waar transport bewer}’stelhg word
uit hoofde van 'n verkoping wat die oorledene voor sy oorlye pemaak het.
Die aanvaardln{, van skenkings moet ook bewys word by transport, tensy die

skenking testament€r bekragtig isMO.

Indien 'n begiftigde sterf voordat
'n skenking aanvaar kan word, kom dieselfde keuse aan die eksekuteur van

die oorlede begiftipgde toe.

Transportaktes uit hoofde van 'n artikel 38 oornameml sal asodanig in die
CAUSA uiteengesit. word, en 'n endossement, deur die Meester, .op. die volmag,
word vereis... V_O,o'k:_ moet die huwelik binne gemeenskap van goed bewys word: in-
dien, daar 'n .ge‘s;amen_t"lik_e boedel _betroki;e is by so ‘'n oorname, ten einde.....
VFYSt,Q_l_liFlg, TVnan‘ } seélregte te verkry. , Laasgenoemde bepaling geld egter

, , . 142 ’
all‘,’-ep,; as.datum. van oorlye 15 Augustus 1974 of. vroeer.was: 4 oi

Die.grootste probleme wat praktisyns ervaar by boedeltramsporte is die uit—

censetting van die CAUSA. 'n  Breedvoerige bespreking is nie, hier vanpas

—

139. Sien art. 42(2) en 47, Boedelwet, 66 van 1965 (soos gewysig). By
; Wyse, van. endossement op volmag. -Let..op dat die eksekuteur, slegs..
in hoogs ultsonderllke gevalle van boedel kan koop, t.w. stegs u1t
“hoofde van d1e testament, 'n opsm of toestemming deur-alle erfgename
13;{3: Lesame met 'n hofbevel..
oV, Art. 22(1), Boedelbelastlnwwet, 45 van 1955 (soos gewysm) Iherdle
Y “eridossement word vereis ongéag enige CAUSA van transport.. - C.
40.. . Skenkings moet voor oorlye van skenker aanvaar word ten einde. geldlg
., e wees. Dit is die p03151e vanaf 1956. Sien JONES, w
Mll Practice of conveyancing in South Africa, bl. 3324 o
5 ~Art. 38, Boedelwet,. 66 van 1965 (soos gewysig) . )
+'n Art. 45 endossement sou egter verkiesliker wees uit 'n praktiese
oogpunt.
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. . 1
aie, dog die volgende algemene beginsels is aan te merk 43;
s ©° ,

(a( Datums van testamente en oorlye moet aangelui words

(b) indien 'm langslewende eggenoot transport neem, moet
volle huwelikstatus, (scos vddr oorlye, aangedui word M'

(c) die feit dat eiendom bekom word uit hoofde van beide
'n huwelik binne gemecenskap van goed &n testament, werd sdtuiteengesit:

‘ (d) 'n alleen-erfgenaam wori asodanig aangedui, en eiendom

word nie spesiaal aan hom ‘'bLemaak® hie;

(e) binne-gemeenskap gade van 'n erfgenaam of legataris moet

nie as erfgenaam of legataris omskryf word nie.

Boedeltransporte behels natuurlik 'a groot aantal bykomstige dckumente en
vereistes. In die algemeén meet altyd bewys gelewer word van die eksekuteur
se_aanstellingMS, 'n boedelbelasting- of sterregte—endossement verkry word
bewys gelewer word van die betrokke bemaking 47, die huwelik binne gemeen-
skap, ‘indien die langslewende eciendom ingevolge so 'n huwelik bekom bewys
word,’~asook bewyse van die huwelikstatus van erfgename en/of legatarisse,

0p die normale wyse, corgel@ word. 'n Afskrif van enige afstanddoening of
repudiasie van 'n erfenis, gesertifiseer deur die Meester, moet in ingedien
word‘.f’

Voorts kan 'n onderskeid getref word tusseﬁ testate~ en intestate bestorwe
boedels. By testate bestorwe boedels word die volgende vereis by registra-
Siehandelingeg Indiening van 'n gesertifiscerde afskrif van Jic'festament
klnders wat m.e by name as erfbename aangedui word nie, word bewys by wyse

van 'n gesertlflsberfk afskrif van sterfkennis, die indentiteit

—————

143. ngES, The law and practice of conveyancing in South Africa, bl.
144,

Ook bclg.npr'k waar 'n nersoonlike rep ten gunste van oorlewende
s - 3genoot voorbehou word in transportakte.
+ Sien reg, 63(4). .

I . ' ) ,
12? are. 22(1), Boe‘ielbelaﬂin@weh 45 van 1955 (scos gewysig).
. Res 50(1).
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yan vooroorlede erfgename en hidlle erfgename word ook by wyse van ‘n ge-

sertlflseerde afskrif van die sterikennis bewys; waar persoonlike regte

am 'n gade ‘binne gemeenskap toekom, moet die huwelik bewys word, sonie moet

ie notarieel geskled ,

ertifikaat deur die transportbesorger dat enige be-

1 d
49 wgr ge\gan adiasie, in die gevel

5058 'n gesertifiseerde afskrif van 'n herverde-

11ngsooreenk0'ns en 'n s
mel»mgspryse betaal of verseker is

yan samesmelting ~, asook van repudiasie in die geval van persoonlike regte,

sal vereis word.

Bybint.eé,tate boedels sal bewys van die volgende verlang word: Bewys van
intestéatheid of feit dat testament nie deur Meester aanvaar is nie o1 ’

en die aan— of afwesmheld van assendente en/of dessendentel . 1In die
gevalle waar 'n langslewende eggenoot sou erf ingevolge artikel 1, Erfop-
volgmgswet, 13 ven 1934 (soos gewysig) , moet die balans vir verdeling asook
enige dessendente en/of assendente bewys word 53, terwyl herverdelings op

die normale wyse bewys word.

Alhoewel serw:.tute, asodanig, nie alhier onder bespreking is nie, sal ken-
nis daarvan bykans by elke boedeltransport, veral in die Oranje-Vrystaat,
. te pas kom’.‘ In dié verband verwys ek slegs na ertikels 65-67 van die Aktes-

vet, vat.die posisie ten aansien van persoonlike serwitute duidelik saamvat.

In die geval waar onroerende geced in die naam van 'a langslewende eggenoot,
<3

vat binne "G-meanskap van goed getroud was, geregistreer staan, of op naam

ven o ~- Ok L BN hendaly, kan #t=-—-ue-=¢ Qan a9 n 1‘~nrysl")|'1'f\g\1‘__ ])y wyse

Van endosg . ,139
cineut v e : . - :
, ut peskied . Hierdie prosedure is egter nie verpligtend, dog

blOOt oed . . .
| goedkoper en geriefliker. As die corledene se halfaandeel die langs-
evende pnig . .

“¢ nle toekom nie, kan die eksckuteur dit wegtransportear. Die langs-

lewenq
¢ se halfaa 5 . . .
- : ?andeel, geregistreer in naaom van die oorledene, kan egter

123 " Art. 65 en 67.
. 00

13& dit enige ander tersaaklike voorwaarde in die testament nagekom
. 150 Si. elfs adiasie.

151, g EeC: 50(2) (b).

~ v : . s . .
152, p Wyse van sterfkennis of sertifikaat deur Meester, onderskeidelik.

.0,
3. D.m, z gesertifiscerde sterfkennis.
‘van d:.Le Ill ls{ertlflkuat van -die Meester of 'n gesertlflseerde afskrif
Sterfken lkwidasie~ en distribusierekening, en 'n gesertifiscerde
154, anis, onderskeidelik. v e

.urt 45(1),
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. op aansoek,.ook by wyse van endossement.oorgedra wqrdlss. Let op dat

artikel 45(1) alle.omroerende goed ingevolge die Akteswet insluit.

Fomaliteita'156 wat met so 'n. aansoek gepaard gaan is. dat die. oorledene
se eksekuteur en die. langslewende beide aans_oek,doen (behalwe- as laasge-

157 vir oordrag moet ook daarin

noende die eksekuteur is)., en die CAUSA
uiteengesit word. Aanstellings. en die normale- endossemente deur die Meester
word vereis.en verbande moet vir afhandeiingv ingedien wordlss. Let egter
: bp,.dat. gewone belaétingsertifikate nie ingedien hoef te wbrd nie. . Voorts
kan 'n soortgelyke endossement .ook. aangebring word ten aansien van 'n gale

159
binne gemeenskap van 'n oorledene se vennootskapsbates .

'n Interessante endcssement is ook dié kragtens artikel 39(3), Boedelwet,
66 van 1965 (soos gewysig). Indien 'n erfgenaam nie in staat.is om sonder
om-homself 'n groot_-las op te 1€ ten aansien van oordragkoste,,- oordrag van
-eiendom kan.neem nie, kan die Registratéur op magtiging van die Meester ‘die
betrokke Eitelbéﬁys endosseer ten effckte dat die betrokke eiendom vererf
het. . 'n Daaropvolgende registrasiehandeling sal .egter belet wees tensy
“'transport geneem word. Die normale meegaande dokumente vergesel so ‘n
aansoek.déur die. eksekuteur. Indien die eiendom later deur.die eksekuteur
verkoop moet word, sal. die Lieéstér sy endossement ingevolge artikel 42,’_‘
Boedelvet, 66 ven 1965 (soos gewysig) aznbring op die Volmag, dbg-die kwa—
lifikasie "nieteenstaande die artikel. 39(3) endossement'' daaraan toevoeg.

.. : ’ 160
Ook administrateurs verkry onroerende goed by wyse van endossement E

- By verkopings deur eksekuteurs en deur oorledene vG6r dood, sal die ge~ 61
vone bepalings ten aansien van die Groepsgebiedewette van toepassing wees

e

155,

- Sien JONES, The law and practice of conveyancing in South Africa,

156 bl. 133, se bespreking van art. 21(a)-
15 V8l. Teg. 49. . : "
5. Asook die nodige bewyse daarvan. . Sien JONES, The law and practice
158 Q.f_&mfeyancing in South Africa, bl. 150.
1 U8l arc. 45(2),
9. Reg..34(3)(c).

1 ) e .
160. Are, 64, Boedelwet, 66 van 1965 (soos gewysig). Hoofstuk IV van dle‘
161 Vet het egter nog nie in werking getree nie.

z%l‘lgONES, The law and practice of conveyancing in South Africa,
- 154 ' o

.
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Die laaste aspek van boedeltransporte wat aandag verdien is die geval waar
ombekende kinders ter sprake kom. Beide in die geval vah bemakings en

skenkings word solanige kinders as persone beskou, trots die feit dat hulle
nog nie gebore is nie, indien dit tot hulle voordeel sc')uv strek, Ongeag die
CAUSA van oordrag, hetsy dit 'n skenkiny, bemaking of ander wyse van eien-

domsverkryging is, kan grond, saaklike regte of verbande oorgedra word:

(a) 1In die geval van kinders wat gebore is of nog moet

word, uit 'm perscon, aan daardie persoon, en

(b) 1in die geval van kinders wat gebore is of nog moet
word uit 'm huwelik, aan die persoon wat die voog van die kinlers gedurende -

pinderjarigheid sal wees,

in trust vir daardie kinders. Genoemde oordragnemers kan ock skenkings na-

mens die kinders aanvaar. Wannecer al sodanige kinders se indentiteit nou

. . ] 162
vasgestel is, peskied oordrag aan dic-kinders by wyse van endossement .

B. EIENDOMSOORDRAG BY ONSTENTENIS AAN CONSENSUS TUSSEN DIE_PARTYE

1€3
1. ONTEIENING EN VESTIGING BY WYSE VAN STATUUT

Transport geskied in dié geval op die gebruiklike wyse, aan dig

. . ) ! I |
hand van vorm G tot die regulasies. Daar word voorsiening gemaak vir 'n

164

endossement , dog die nuwe eienaar sal geen registrasiehandelinge met die

tiendom kan aangaan alvorens trensport nie geneem is nie. Eiendomsreg ves—

——————

162,

It frt. 25. Dit geskied trots die bepalings van art. 17(3).
0J.

Die posisie word uitvoerig gereél deur art. 31. Vgl. NEWALL,V a.W.,
bl. 59-61. Sien egter ook art. 39(5), Wet op Gemeenskapsbou, 3 van
164 1966 (soos gewysig). o

« Arti 31(6)(a).
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tig dus eers by registrasie van transport ten volle, hoewel DOMINIUM reeds

py die onteieningshandeling oorgaan. By ontstentenis aan die titelakte sal
1 hofbevel of 'n beédigde verklaring deur die transportnemer voorgel’é moet
word ten aansien van die redes. Voorts moet die transportnemer ook 'm ser-
rifikaat oorl@ ten effekte dat voldoen is aan die bepalings van die betrok-

ke wet ingevolge waarvan oordrag plaasvind.

2. EIENDOMSOORGANG UIT HOOFDE VAN ‘N _HOFBEVEL

Artikel 33 maak uitvoerig voorsiening vir die gevalle waar re-
gistrasie van eiendomsoorgang nie op die gebruiklike wyse verkry kan word
nie. Soos tevore opgemerk, kom artikel 14 ook hier ter sprake, en daar
word ook uitdruklik voorsiening gemaak vir die geval waar grond deur 'n
plaaslike owerheid verkoop word op grond van belastings wat vir ‘n tydperk
van 5 jaar agterstallig isl65. Waarskynlik sal verjaring ook ingevolge -

" artikel 33 afgedwing word. Vorm H in die regulasies sal hier gebruik word,

wat dan 'n verwysing na die hofbevel sal bevat.

3. EKSEEKUSIEVERKOPINGS 166

Alle beslagleggings word deur die Registrateur aangeteken teen
die betrokke ciendom 67 , en slegs indien die beslagslegging teruggetrek_

word, sal registrasiehandelinge deur iemand anders as die eksekusie-amptenaar

| 1 : 1 die skuld-
toelaatbaar wees 68. Waar meer as een beslaglegging bestaan, sal die skuld
eiser wat eksekusieverkoping bewerkstellig egter transport kan eis sonder

Int A4 . .
cat die ander beslagleggings cers teruggetrek word.

165, Art. 33(2). :
166. JONES, The law and practice of conveyencing in South Africa, bl. 237-235
1}21- Vgl. art. 3(w) en reg. 17(1) (d). - L
G. Sien JONES, The law and practice of conveyancing i1 South Africa,
bl. 239, vir uitsonderings. Sien ook art. 14(1) (b))vii).
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" Transportakt:e uit hoofde van 'n eksekusieverkoping word uitgevoer deur
die bode of balju (of genomineerde transportbesorger). Die transport sal
op die gebruiklike wyse‘ geskied dog die volgende spesizle reclins is ng

toepassing:

(a) Die beslaglegging moes behoorlik op die skuldenaar &n

Registrateur bestel gewees het;

(b) 'n volmag deur die balju verleen (nie geregsbode niel).
o 4 .

noet deur 'n hofbevel bekragtig word;

(¢) die titelaktes hoef nie voorgel@ te word nie, mits die

balju of geregshode skriftelik aanvoer dat dit verkry/l?allria word nie169;

(d) alle geregistreerde laste moet vir afhandeling j_nggdien

word, behalwe verbande 170 :

(e) hereregte is selfs betaalbaar op agterstaliige belastings

" ten aansien waarvan die koper aanspreeklikheid aanvaar het;

(f) die balju of geregsbode se beédigde verklaring ten aansien :

Van_die rassegroep van die eksckusie- skuldeiser sal voldoende wees.

Ten slotte kan opgemerk word dat ook die hﬁwellik binne gemeenskap van goed
ook as 'n vorm van eiendomsoordrag beskou kan word, sonder dat CONSENSUS =~
daartoe bestaan. Die argumenteerbaarheid van so 'n punt is egter ocogluikend

en die huwelik binne gemeenskap is buitendien hicrbo reeds bespreck.

S R el

169. Reg. 51(2).
170, Art. 56(1).

o . e .
el o .

o,

e

e ey smm e ek,
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C.-MEDE - EIENDOMSREG17]

Ons volstaan hier met die bondige uiteensetting van mede-eiendcms-
. reg wat WILLE aangee, en let vervolgens slegs op die aspekte wat te make hét
met,dié oordrag van. eiendomsreg. Enige mede-eienaar van grond kan 'n serti-
fikaat van geregistreerce titel verkry ten aansien van sy betrokke onverdeel-
do aandeel in daardie grond]72. Geen transport van 'n breukdeel van so 'n
onverdeclde aandeel, of 'n verband of huur op so 'n aandeel of breukdeel
daarvan, sal geregistreer word tensy SO 'n sertifikaat van geregistreerde
titel voorgel@ word nie. Alle mede-eienaars, ingevolge 'n transportakte,’
sal egter so 'n registrasichandeling sonder voorlegging van 'n sertifikaat
van geregistreerde titel kan deurvoer, en so ook 'n mede-eienaar wat sy ge-
hele aandeel wegtransporteer ingevolge transportaktes wat gelyktydig gere-
gistreer word]73. Ook kan al die mede-elenaars van n stuk grond, aan twee
of meer persone in onveraeelde aandele transpoxteer by wyse van een akte,
mits die gechele eiendom getransporteer word 4. Onverdeelde aandele in
meer as een ;tuk grond kan egter nie aan meer ‘as een transportnemer in
dieselide akte dorgedra word nie indien dic aandelec adan enige een transport-

gewer toegewys, nie dieselfde is ten aansien van elke stuk grond nie .

Transport van 'n onverdeclde aandeel in grond, sal nie registreerbaar wees
indien dit daarop bercken is om 'n bepaalde deel van die grond voor te stel
n1e176. Indien 'n stuk grond aan twee of meer persone in onverdeclde aan-
dele behoort, van wie ecn of meer die aandeel of aandele van die vorige
eienaar of eienaars in 'n bepaalde gedeel e van daardle stukk grond verkry,
kan al die eienaars gesamentlik, met inbegrip van die eilenaar of eienaars
wat die aandecel of aandeie verkry, daardie gedeclte transporteer aan die

persoon of persone wat dit verkry!77.

171. Sien WILLE, a.w., bl. 210-213. Vennootskappe is alreeds bespreek
. en word nie weer hieronder bespreek nie. Vgl. art. 24 (bis).

172, Sien vorm I in die regulasies. . .

173, Art. 34(1). ULet op art. 34(2) t.o.v. verlorc transportaktes. 1
S.G.T. kan ook verkry word t.o.v. meerdere onderdeelde aandele in
meerdere stukke grdnd, mits die onderskcle stukke grond dan in af~-
sonderlike paragrawe omskryf word. Sien art. 35. Ultrelklng van
S.G.T. cgter onderworpe aan art. 37.

174, Art, 23(2). Vgl. ook art. 23(1): A kan sy grond met cen akte aan
B, C, D en E oordra in onverdeelde aandele. ’

175, Art 23 (bis).

176.  Art. 24(1). . N

177 Are. 24(2). D.i. 'n kortpa¢ na art. 43. Sien NEWALL, 2:¥., Dbl. 73
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Voorts kan mede—eienaars verdelingstransporte aangaan, selfs met uitsluiting

. 1
van mineraleregte .

.Indlen twee/meer stukke grond of onverdeelde aandele daarln besit word krag-
tens een tltelbewys, kan sertifikate van geregistreerde titel uitgeneem worcd
(behoudens artikel 37) vir meerdere van sodanige stukke grond of onverdeelde
aandéle, mits gencemde titelbewys maar net bly dien as titel ten aansien van

cen stuk grond of onverdeelde aandeel in 'n stuk grondl79.

D MEERDERE STUKKE GROND

Twee of meer persone wat verskillende stukke grond besit; kan
nie transport daarvan in een akte bewerkstellig nie, temsy 'n regsbepaling -

of 'n hofbevel so 'n stap magtig nielso.

Twee of meer stukke grond. kan egter deur een of mecr persone in een akte ge~
transporteer word, mits die mecrdere transporcnemers mede-eienaars is en

transport geskied aan een persoon of aan'meerderc mede-eienaars. “Elke stuk

+

181 . ez
grond moet in 'n afsonderlike paragraaf om,kryf word . 'Dles°lrde'geld ten

aansien van gedeeltes van 'n stuk of stukke grond ‘mits die kaarte van al

die bedoelde gedecltes aan- die akte geheg word 82

178. Art. 26(1) en(l)bis. Die Wet op Onderverdeling van Landbougrond,
70 van 1970 (soos gewy51g) en die Aanvullende Wet op Mlneralcregte,
10 van 1975, moet altyd in gedagte gehou word.

179. Art. 36.

180. Art. 22(1).

181. Art. 22(2).

i82. Art. 22(3).
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HOOFSTUK 5

o i 2 s e e e B B

Op die oog af hoort die onderhawige CAPUT tuis in die vorige hoofstuk.
Die hoofdoel agter die Deeltitelwet was ook maar die daarstelling van 'n.
regssekere titel, en die deeltitelregister openbaar 'n groot ooreenkoms
met die grondregister. Uit hoofde, egter, van die groot cantal ingrepe
in ors tradisioneleAeiendomsreg‘en registrasicsteisel, wat deur die Deel-

titelwet tewceggebring is, word ‘n afsonderlike hoofstuk hieraan pgewy.

II DIE VROEGSTE DEELTITELS

Die gebruik van deeltitels kan teruggevoer werd na die Middeleeue, 2n
die beste voorbeelde daarvan, wat vandag nog bestaan, is die "inns of Court”

in London en die "Ponte Vecchio'-brug in Florence.

Hierdie tipe eiendomsreg was ook algemeen in gebruik in Frankryk en Duits-

land gedurende die Middeleeuez.

Ons kan ook onderskei tussen sakedeeleiendom en woondoeleiendom, waarvan
laasgenoemde reeds in 2000 v.C. voorkom. 'n Dokument van koning Irmerum
van Lipar, uit die jaar 2000 v.C., handel oor 'n geval waar die grondver—

dieping van 'n gebou verkoop is as 'n biersaal, terwyl die verkoper cie-

. Sien die Wet op Deeltitels, 66 van 1971 (soos gewysig). liierin voort-
aan word verwys na die Deeltitelwet, wat op 30 Maart 1973 in werking
getree het, en waarvan die Engelse teks onderteken is.. Die regulasies
tot hierdie wet het verskyn in Goewermentskennisgcwing R. 475 van 30
Maart 1973, Regulasieckoerant, 30 Maart 1973, vol. 93, no. 3822.;,

2. VAN SCHALKWYK, R.T., Sectional tities - a real right in space?yglA.L-J-
Aug. 1972, vol. 89, no. 3, bl. 353. -Let op dat daar in die vorige hoof-
stuk verwys word na J.H. VAN SCHALKWYXK. Die hieropvolgende verwysiags
slaan egter slegs op R.T. VAN SCEALKWIK. ’ '
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naar van die boonste verdieping gebly het. Ook word in die Germaanse
STOCKWERKSEIGENTUM, wat as voorlopasr van die moderne Jeeleiendom beskou
word, talle voorbeelde aangetref van gedeeltes van geboue wat as sleaghuise

. . . .3
of sakelokale vir derdes ingerig is .

Die uitgebreide “onderverdeling" van huise, en die gebrek aan reels om die
instandhouding van en harmonie tussen "onderverdelings“ te beheers, het aan-
leiding gegee tot talle geskille wat, indien nie ormoontlik nie, uiters
neeilik was om te besleg. Uit hoofde hiervan het deeleienlom in ongurc

" geraak. VAN SCHALKHYKA beskou ook die resepsie van die Romeinsregtelike
beginsel van SIPERFLCIES SCLO CEDIT5 as 'n rede vir die verdwyning van dié

vora van ciendomsreg.

III PRAKTYKE VOOR INWERKINGTREDING VAN DIE DEELTITELWET®

Die twee wdreldoorlod, ea die gepaardgaande stygende boukoste en be-
huisingsnood, word zilerwes beskou as oorsaak van die praktyk van verkoop

van woonstelle7

. on E.W. BIRCH8 wys veeds in 1955 op hierdie florende prak-
tyk hier te lande. Die gebruikiike praktyk was om 'n maatskappy‘te>stigﬁ

vat don eienaar van die gronl en geboue was. Dié aandeelhouers verkry daa
die reg om "n bepaalde woonstel te okkupeer. Dit was destyds natuurlik on-

meontlik om 'n gebou, sonder die grond waarop dit staan, in eiendom cor te

3. VAW DER MERVE, C.(., Die wet op deeltitels en sakedezleieniom, in
DE REEUS PROCURATORILIS, Febr. 1974, no. 74, bl. 53.

4. VAN SCUALXWYK, a.w., bi. 353. B

5. Sien SCHM, R., Institutes of Roman law, 3de uitg. vertaak deur J.C.
LEDLIE, Oxfoxd, 1907, b1l. 350-35i. '

6. 'n Goeie onrsig hiervan kan ook verkry word uit Hansard No. {6, 24-23
Mei 1971, soos gepubliseer in SHRAND, D., On the sectional titles act,
Raapsted, 1972, bL. 183-192. . . : .

7. Vol. VAN SCHALKWYK, a.w., bl. 353-354; H.R.H., The conveyance of indi-
vidual‘flatéﬂnS.A.L.ETj"Nov. 1955, vol. 72, no. 4, bi. 403; RORKE, R.F.,
A commentary on The Sectional .titles act 1971, Durban, 1972, bl. 1x;
Vir die interescants wissclworking tussen hoe huurgeld en belasting,
sien ISAKOW, L.E., Scme comments on the sectionsl titles act 66 of 1271,_1n
5.A.L.J., Fetr. 1972, vol. 89, no. 1, bl. 124 en RORKE, a.w., bl. 1=Z.

8. BIRCH, W.W., The couveyance of individual flats, im S.A.L.J., Aug. 1953,
vol. 72, no. &, bl. 274-2:6. Voormaiige Hocfregistrateur van Aktes.
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drag. Regsteoretiese en praktisewe probleme van'hierdie praktyke was
1egiolo. Waar maatskappy X gelikwideerﬁsou word, sou aandeelhoﬁer~CUM-
woonstelokkupeerder B, hecl moontlik sy ganse belegging verioor. Die ver-
naanste probleem, egter, was dat geen "kaart en transport' geregistreer
kan word nie. BIRCH het egter reels in 1955 verscenende aspcekte in ons
registrasiestelsel, ten aansien van hierdie praktyk, gewaar, en ook aan

. . . - , . . . 11
die hand van Australiese- en Engelse wetgewing plaaslike wetgewing bepleit

1V DIE GESKIEDENIS VAN DIE DEELTITELWET -

in 1956 het ene Hopewell, Volksraadslid vir Pinetown, onsuksesvol; 'n
wetsontwerp vocrgestel wat die registrasie van deeltitels moontlik sou mzak.
In 1964 is 'n konsepwetsontwerp gepubliseer en in 1965, 1968 en 1970 is ve:r-
dere wetsontwerpe na verkose komitees verwys. Die 1968-, 1969- en 1970-
komitees het almal beripg dat alleen wetgewing die publiek van aansienlike
verliese sou kon vrywaar, en in 1970 word die betrokke verkose komitee as
'n kermissie van ondersoek aangestel om die ondersoeck finaal af te handel,

en op 10 Junie 197! word die Deeltitelwet goedgekeur.

13

V DIE WERKING VAN DIE DEELTITELWET

Ingevolge die Deeltitelwet sal dit moontlik wees om 'n deel van 'n gebou
in eiendom te verkry, by wyse van registrasie. Dit sluit natuurlik ook in
die grond wearop so ‘n gebou gelcé is, €én die res van die gebou (byvoor-.

beeld da%, buitemure, trappe en hysbakké), in onverdeclde aandele

9. ISAKOW, a.w., bl. 123. '

10..8ien ald.,; BIRCH, a.w., bl. 276-28l.

12, Sien ISAKOW, a.w., bl. 123-124, asook voetnoot 6, hierbo. i

13. ODENDAAL, a.w., bl. 107-117, se uiters kernagtige, dog letwat onsis= -

tematicse, bespreking dien as uitgangspunt van my eie bespreking.
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A. lOE WORD DIE WET IN WERKING GESTEL

'n Gebou wat onder 'n ontwikkelingskema‘4 val, asook die grond
waarop dit geleé is, kan dus in cele en in gemeenckaplike eiendom verdeel
word en eiendomsreg daarop kan geregistreer word, sowel as saaklike regte
daarop. Die eienaar van 'n deel mo&t ook ciencar wees van 'n onverdeelde

. i : .
aandeel in die gemecenskaplike eiendom]J,_en so 'n rombinasie stasn dan be-
kend as 'n eenheid, wat normaalweg nie afsonderiik mee gehandel kan word
nie‘G. Voorts word die Akteswet toegepas waar die Deeltitelwet tekort anu
skiet, en kan 'n cenheid alleen binne die regsqgebied van 'n plaaslike be-
17 ‘ ' :

stuur celeZ wees .

44}

'n Ontwikkelingskema moet deur die betrokke plaa 1ike baatuur geaedgekeur word,

kriftelike toestemnings van ver-

i

en so 'n aansoek moet vergesel word met die

[&]

: 18 vl teen ok |
band- en ander houers van saaklike regte . AppZlle teen beslissings van

. . . : . - 19
'n plaaslike bestuur word gorig aap die betrolke Administrateur .

Nz verkryging van bedoelde toestemming, ioen die eontwikkelaar aansoek om
; : . . . - 20
die opening van 'n deeltitelregister en om reglsirasie van die deelplan .

21 . ca e 1s . e .
So 'n camsoek” word vergesel van die nodige titelbewyse ven die grond, ver-
. : . 22
bande en toestemmings deur verbandhouers en ander houcrs van saaklike regte -,

die deelplan (met saaklike regte daarteen en 'n goedkeuringssertifikaat van

~

i : ' 23 .. . .o o as
die plaaslike bestuur daarop aangeteken) ~, die nedige sertifikate 1ndien

. : o . , 24
die gebou by goedkeuring deur die plaaslike bestuur nog nie voitooi was nie .

1 . . ' : : .
n bylae ten aansien van Lestuursreéls (wat bylae ! en 2 tot die wet moet

14,  Daar word veronderstel dat die. leser bekend is met die woordomskry~
wings. Sien art. 1 van die wet. o L.

15. Art. 2, Wet op Deeltitels, 66 van 1971 (Soos gewysig). Imb ierdie
hoofstuk sal voortasn slegs na artikels en regulasies Verwys word,
en verwysings na ander wetgewing sal onderskeidend aangedui wofd.

16. Art. 12(3). Sien art. 13 en 16, onderskeidelik, t.a.v. handelinge

. met die gemeenskaplike eiendom en die onderverdeling van 'n deel.

1'7. Art. 3. o o - . .

18. Art. 4, : A

19. Art. 4(9) en (10). . Sien reg, 3 vir prosedure. :

20. Sien vorm E in die regulasies; en art. J, 6 en reg. &.

21 ‘Sien art. 5. ‘

22, Vgl. art. 5(3)(b) en (c).

23, irt. 5(3) (@)Y (1) en (ii).

24, Art, 5(3)(e). Vgl. art. 7(1)(b).
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bevat:)25 en die nodige sertifikate van geregistrecrde titel ten zansien

-

R . ?.l.)
van die afsonderlike eenhede .

"Nzdat aan die vereistes van artikels 4 en 5 voldoan is, registreer die
Registrateur die.deelplan'ﬁ7 en open 'n deeltitelreg isterzs, en die openin:
van die dceltitelregister word in die grondregistrer aangeteken terwyl die
corsprornklike inskrywing in die grondre’vlster afgesluit wong. By bedoelde
registrasie word can, gelyktydig, die plan geregistreer: die regilcter ge-
open; die sertifikate van geregistreerde dceltitel uitgcreik3o; saal-? v
laste &n die onuerhqugheld aan so 'a on*wikkelingskema én dic opening

van die doe't;te‘register op thexbewysejl aangeteken; op sevhifikate wvan
geregistreerde deeltitel verbande en ender dokumentz wat saakiike regte
vestig, cangeteken Jdat die betrokke dele en onverdeelde aandele aen dieselfda
'sazklike laste -onderhewig 1532. VYoorts reik die Registrateur ook gratis
afskrifte van verbande, huurkonirakte en serwliuutartes uit, wat in die heci-

33 . .
ledr geliasseer word™ ., Hizrna word die gebou\m en grond geag 1n gameen-
v

_;;\

skaplike ei=ndom en deie verdeel te wees” . en verbande , saaklike repgte

en voorwazrdes wat op die grond gerus het geag teen die gemeenskaplike elenion
: 35 . . .
geregistreer te wees™ . iIngevolge artikel 9 kan 'm geregistreerde deelplan

ook gewysig of gerojeer word.

B. OQORDRAG VAN 'N ZENHEID

.

Oordrag van eiendomsreg in 'n cenheid of groud wat kragtens 'n

deeltitel-bewys gehou word, peskied by wyse van endossement cp die sertif

1 . . . . . . . "1
Raat ven geregistreerde deeltitel, en dit is ook nie nodig om 'n keart a=r

1 . . - - : ¥
n deeltitelbewys waarkragtens 'm ecnheid of 'n onverdeelide aandecel in 'n

25,  Art. 5(33(f). vYgl. art. 27(2).

26. Sien art. 5(2‘(a‘ {c) en vgl. art. 40(1) en 43 van die Akteswet
asock reg. 4 en 5 van die Deeltitelwet.

ZZ' De‘ll 'n nommexr daarasn toe te ken. Sien art. 8(1)(:1) en weg. 5(133.

28. n Hoofle@r vir grond en geboua er onderleérs vir eenhede word go-
open, waarin handelinge me: cenhade, dele en 8C"neen°1‘m’ll&e elendon
aangeteken word. Sien art. 2(1)(b). en reg. O.

29. Art. 3(2)(a).

0. Are, 8(2)(@). s

31 1In hierdie parag
e1s, Sien art.

22 Are. §(2) (o).

3. Reg. 6(4)(d).

3%, Arel 1o(D).

B Are. 103,

ien ook art. 5(3)(g) en vorm B in die "cgulas:_es‘.
rzaf behels titelbewyse ook verbande, huurkontraxkte;
8

(2)(b) en (2.




cenheid gebou word nie, mits so 'n titelbewys maar na die peregistreerde
36 )

deelplan verwys . indien oord:an vit hoofde van 'n testamentere bema—

king plaasviund, moet die enaoss,dcnt onderworpe gemaak word aan enige tes-—

37
tament® e voorwaardes wat daas mag wees .,

Die oo:diag vaﬁ 'n eenheid, 'n gedeelte daarvan of 'n onverdeelde aandeel
Jaarin, word geregistrear by die voorlegging van 'n gertifikaat deur die .-
transporibosorger waarin gesertifiseer word ten aansien van die name, ge-
baortedatums en status van pavtye; dat alle koopscmme betaal of verseker
is; dat aeu die bhenalings van die Groenspebiedewet, 36 van 1966 (soos g2
wysigy, voldoen ic; dai 2een interdikte, caveatte of ander kennisgewings
+an toepassing is nie en dat die tranmsportgewer nie insolvent is nie
(vit hoofde "7an 'n te adl”ge verklaring deur transportgewec), dat die be-
trokke transaksies in ooreenstemming is met die akte wen oprigting en sta-
tute wazr een van dia pavrtye 'm ma skappy is. Ook word bewys van hetalir~
of virystelling van herercgte vereig, en indien y die transpcrtzewer 'n be~
storwe boedal is, die gebruiklike sextiflkate van die Meester 8. Voorts

is ven die grbruiklike belastingscrtifikate afgesien ~.

Eiendemsreg in 'a eerheid kan deur 2.of meex persone gesamentlik besit wozd.
dog geen registrasiehandelinge ten aansien vam 'n gedeelte ven sy onvedecl—
de aandeel sal deur 'r mede-cichear aangegaan kan woud tensy 'n sertifikaat
van geregistreerde decltitel ten aansien ven sy betrokke onverdeslde aau-
deel uitgeneem is pLeAO,
Die tvansporthosorger moet wcasien dat die feite vervat in die artikel 4-

s o ) . e e 4 s ce1.2 % e aal
sertifikaat oore ‘ stem met die inligting tot sy beskilkking. 'n Duplikaat

daarvan word tessme met stowende Jdokvmente vir minstens § jaar in Sy deal-

titelprotokol bewaar, er hierdie protokel is oop Vir inspeksie deur die

36, Art. 11(1)(a) en (2). Dieselfde wyse van reg*SLrac‘e ten aans
ven notarisle huurkontrakta en -wysigings is ven toepassing.
ert. 11(1)(b).  Sien ook reg. 8(1).

37. Art. 1143). k

38. Art. !1(4). Sien vom F ir re uLasvcs vir sertifikaat. Lec op dat
waar grond aan verband, scrw wituut of huurkontrak onderworpe is krag-

tens art. 1002) on (3), die nodige vrystelllﬂLq ingedien moet word.
. Art. 11{3).
Are. 11(8) en (9.

ien
Cien

£ e
. OO




Registrateur, ander praktiserende transportbesorgers of enige party by 'n

transaksie .

C. GEMEENSKAPLIKE EIENDOM

Fienaars van dele is geszmentlike eienaars, in onverdeelde asn~
dele, van die gemeenskaplike eiendom. Die onverdeelde aandeel is eweredig
aan die kwota42, en word in 'n afsonderlike paragraaf in die deeltitel
omskrywe“. 'n Deel en sy onverdeelde aandeel, 'n eenheid dus, kan nie
afsonderlik vervreem of mee gehandel wordvnieée, behalwe waarvdie eienants
by eenparige besluit die regspersoon gelas om met gemeenskaplike eiendom

45 . . . 5 . 46.
te handel ", of in die geval waar 'n deel onderverdeél word .

D. DEELNEMINGSKWOTA - -

Die deelnemingskwota van''n eienser woxd bereken deur die vloer
oppervlakte van die betrokke deel te verdeel deur die totale vioeroppervlakt:
van die skema. Vloeroppervlaktes word tot die naaste vierkante meter bere-

- Hierdie

. . . 47
ken en die kwosient word tot die naaste drie desimale bercken .
4 - .

deelnemingskwota bepaal dan die \"clgendé"sz

(i) ctemwaardes van. eienaars.in die gevalle waar die stemme vol-

gens waarde gereken moet word;
(ii) die onverde=lde aandeel in gemeenskaplike eiendom;

o o . A9
(iii) die firansidle bydraes van elenaars. ;

(iv) die finansifle -aansprecklikheid van cienaars ten aansien van

vonnisskulde teen regspe:soneso .

41, Sien art. 11(10) en reg. 27. Die aktekantoor—afskrif van die sertifikaat

~ word in die betrokke onderleér geliasseer.
42. Sien art. 24.
43. Art. 1201) on (D).
44, Art. 12(3). .
45. S§en art. 13, Reg. 11(3) en vorus J, X en L.
46. Sien art. 15, 16, 17 en vorm M.
47. Art. 24Q1). '
48 Art. 24(2).
49, Vgl. art. 30(1).
50. Vgl. art. 35.
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Die bydraes ingevolge (iii) en (iv) hierbo, kan egter by eenparige besluit

. 51 . . .
.gewysig woxrd™ , en in die geval waar maatskappy-aandele na eiendomsreg in 7
omskep word, word eienaars se stemwaardes bereken ooreenkomstig die bestaanc. .

~

. . . . ya
regte in die onderskeie gedeeltes ult hoofde van aandelebeset5 .

E. DIE_REGSPERSCON

Sodra 'n ontwikkelaar die cerste eenheid vervreem het en die koper
eienasr daarvan word, kom die regspersoon tot stand, en wanneer ai die oo
hede op ander persone se name geregistreer is, hou die Qntwikkelaar op om
1id te wees van die regspersoon. Die regspersoon word aangedui as Mie Be-
‘herende Liggaam van die XY-gebou, No AB/jaartal”, en is voorts, nie onder-
worpe aan die bepalings van‘diebMaatskappywet, 65 van 1971 (scos'gewysig),.
nie, geniet ewipdurende opvclging en kan as eiser en verweerder optree in
sekere aksies. Hierdie regspersoon is ook verantwoordelik = vir die toejpao
sing van die artikel 27 bedoelde reéls en vir die beheer en bestuur van die

gemeenskaplike eiendom53.

Die verdere magtc en verpligtinge van die regspersoon word im artikels i3,

28, 29, 30 en 38 uiteengesit, welke pligte deur die trustees verrig word .
P . . . . T e

Dit is ook moontlik om 'n administrateur aan te stel in plaas van. 'n Iegs

55 . . Cas 56
persoon -, Die regspersoon word ontbind deur die hof™ . .-

F. UITBREIDING VAN DIE GEBOU

Bestaande geboue kan verbeter word of 'n bykomende gebou kan aan-

bou word, in welke gevalle 'n skema ten aansien van die uitbreiding opgestc.. .

moet word en 'n soortgelyke prosedure as by die goedkeuring van deelplanne
1 i . 57
de“r‘dle plaaslike bestuur, gevolg moet word .

5l. Sien art. 27 en 24(3).
52. ‘Art. 23(1) (41).

53.  Art. 28. '
34. Sien art. 31 en bylae I tot die wet.
55. Art. 34.

56.  Art. 36(b).
57. Vgl. art. 18 en reg. 13.
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G. TERUGVAL_ VAN GEMEENSKAPLIKE GROND TOT DIE GRONDREGISTER

'n Ontwikkelaar kan aansoek doen om die rojering ven 'n deelplan
en die betrokke grond val dan weer terug tot die grondregisterss. Dit kan
ook gebeur dat die gebcu(e) wat deur die skema behels word, vernietig is
of as vernietig geag word deur cenparige besluit van die cienaars en alle
hduers van saaklike regte, of deur 'n hofbevel as vernietig verklaar wordsg.
Indien die eienaars dan by meerderheidsbesluit sou besluit om die gebou
nié te herbou nie, moet die trustees die Registrateur en die plaaslike be-

. .. . 60
stuur dienocoreenkcmstig in kennis stel .

Vervolgens sal die Registrateur die deelplan dienooreenkomstig endosseer,
waarop die eienaars ophou om eienaars van dele te wees (dog steeds mede-
eienaars van dic gemeenskaplike eiendom) en deelverbande en ander sagklike
regte omskep word ten einde slegs op die gemeenskaplike eilendom van toepas-—

. 61
sing te wees .

Hierop kan mede-eienaars, deur eenparige besluit, die regspersoon gelas om
namens hulle 'n deel of die geheel van die grond te verkoop, waarop aan die
koper dan 'n sertifikaat van geregistreerde deeltitel uitgereik word. As net
n 8edee1té oorgedra word moet n kaartvéangeheg.word, eﬁ:assdiéﬂgghéelfoor—'
gedra word, moet alle deeltitelbewyse ingehandig word vir rojering. »Indien
die transportnemer die gebou nie w11 herbou n1e doen hy aansoek by die Re-
gistrateur om die grond op die brondreglster teruo te plaas, waarop die
Reglstrateur aan hom 'n sertlflkaat van gereglstreerde titel ultrelk (inge-
volge die Akteswet) en dle deelplan, die sertlflkaat van gereglstreerdc deel=
titel en die brondreglster dlenooreenkomst & Lndossuer62. Die transport—
newer kan egter ook die gebou(e) herbou en dan, WUTAIIS MUTANDIS, soos 'n

ontwikkelaar te werk gaan63.

58, Sien art. 9 en reg. 7.
59. Art. 36(1). ~

60. Sien art. 37(1), reb. 8 en vorm P.

61. Art. 37(2)-(3)..

62. Sien art. 37(4)-(7) en (10), reg. 19(3) en vorm Q.
63. Vgl. art. 37(8).
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H. BEGSTEORETIESE PROBLEME

Die doel is nie om alle regsteoretiese probleme, uit hoofde van
die Deeltitelwet, uitvoerig te bespreek nie. Daar sal slegs kortliks op

die ooglopendste struikelblokke gewys werd.

Een van die kérnvrae wat opduik is digé na horisontaleveiendomsreg. Pro-
bleme van di aard is dan ook amklik te bedink ia die praktyk. In die
Amehikaanse sgak Hahn vs. Bakers Lodge, 21 Ore 3C, 27 Pac 166 (1891),
het die eiser 'n kamer op die tweede verdleplng van ‘n gebou aan die Ver-
weerder verkoop en transporteer.. Die tweede verdlaplng word toe ln yuln
gel@, en die verweerder drln" daaLop aan dat. die tweege vardlgnlnn herbou
word, Hierop beslis die hof dat, “... the defendant did not acquire any
right or ownérship in\the building, or any part of the building which was
described and identified as the middle room ..... But when the fire des-
troyed the buidling, and the idenﬁity df the room and its existence .....
was extinguished n.;., there was nothing remaining upon which defendant’'s

’ . . .04
conveyance could operate, and its rights at once Lerm;nahed'

Nou is dit s5 dat in die Romeimse reg 'n grondeienaar ook die lugruimte bokan.
daardie grond besit -het, dog nie die lug self nie, wat RES OMNIUM was.
Die Romeine het dus onderskei tussen lug en lugruimte. Afsonderlike eieundomsre

65
. . - ~
van grond, .en die geboue daarop, het die Romeine ook nie geken nie .

Teoreties worcd ons dus voor die keuse gestel om cf dw g;mecnregtellku mege=
eiendomsbegrip aan te pas, 6f om gedeeltes van 'n gebou as afsonderlike sake te
beskou, ten einde deeleiendom met die tralisionele rensopvattinqs te ver-
soen 6. In Nederland is die eerste alt ernatluf vurkles, wat daarop neerkem

dat die mede-eienaars se aandclu gekoppel word aan die u1t¢1u1t11ke Eeer1k

64. Soos aangehaal deur VAN SCHALKWYK, a. w., bl. 35A
65. Sien ald., en LEE, a.w W, bl. 123, en n die gesag daar a\arlfzem‘-a1

66. Sien VAN ROOYEN ‘R.P., Die Wet op deoltlbelq, in ReSP?nsa Mer1di§na,
Sept. 1972, vol. 2, no. 4, bl. 158-i6l, vir 'n voliedige bespreking

van die twee standpunte.
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van 'n spesificke gedeelte van die gebou, -en elke scdanige onverdeelde

aandeel maak dan 'n afsonderlike saak in die regsverkeer u1t67

Die Suid-Afrikaanse wetgewer het egter die ander uitweg gekies, en ook
meteens die probleem in die genoemde Amerikaznse vonnis die nek ingeslaan,
0

deur die omvang van 'n deeleienaar se eiendomsreg volledig te omskrYfGJ.

Die keuse wat ons wetgewer uitgeoefen het is egter nie sonder probléme nié;‘
~en VAN ROOYEN dui aan dat dit bloot maar neerkom op 'n verslappiﬁg van die

stel reéls SUPERFICIES SOLO CEDIT en CiUIUS EST SOLUM EIUS EST USQUE AD CORLY.
ET USQUE AD INFEROS, wat hy egter nie as voldoende ap nie -~ hy verels boonop
dat die regte en bevoegdhede van eienaars, onderling, gereel moet w~rd in
derdaad het die Suid-Afrikaanse.stelsel van deeil-ciendom dieselfde praktlese
offek as did van Nederland, en kom VAN ROOYEN se besware noofsaakiik necr op
praktiese probleme wat uit die Deeltitelwet self mag voortsbruit,'en vocrts
blyk die verslapping van bogenoemde steiredls ook maar bra klein verslappinré
te wees. Die eienaar van 'a eenheid is steeds eienazar van grond én (¢ n deel
van) die gebou70; boonop strek horisontale eiendemsreg ook nie onbeperk na

b4

bo nie71.

Nietemin gaan die Deeltltelwet mank aan swakhede wat aan die hand van die sake:-

rep, uitgelig word deur VAN ROOYEN72 Alhoewel VAN ROOYEN ‘dan "aan die hand

van die sakereg" (eie aanhallngsrekens) voortgaan om besware te lug, kom dit

hoofsaaklik maar daarop neer dat hy die (gebruiklike) ‘uoordspelings’ van Ao
wetgewer raaksien en dan daarop hamer as synde in stryd met die sakereg ter-
wyl hy telkens op die regte antwoord afkom deur (blykbaar onbewustelik) toe-

passing van die reéls van uitleg.

67. Sien ald., bl. 158-159, en die pesag daar aangehaal. Blykbaar word
dellngsak81es deur eienaars laat vaar.

68. Sien art. 6(3) wat die gemeenskaplike grems tussen sangrensende dele
aandui as die middellyn van skcldrmfvloers —muur of -plafcn, na gelgng
van die geval. ‘

69. Vgl. VAN ROOYEN, a.w., bl. 160-161.

70. Vgl. art. 12. —-— '

71, Vgl, art. 6(3). ‘ . S o
72. Sien VAN ROOYEN,- a.w., bl. 163-174 vir 'n skematiese uiteensetting.



Die feit bly staen dat die wetgewer sover gegaan het om deel-elendom in te
stel, wat daarop neerkom dat n deel van 'n gebou 'n afsonderlike saak ka
wees, wat teoreties nie versoenbzaar is met die gemenereg n1e73. Die ver-
soening met ous registrasiestelsel word egter bewerkstellig deurdat die be-
ginsel SUPERFICIRS SOLO CEDIT steeds gehandhaaf word in di& sin dat die

deel en gemeenskaplike eiendom steeds onefskeidbaar 1574. Myns insiens vine?
hieruit voort alleen prakiiese probleme wat nie met ver oenende'teorieé on=
gelos sal kan word nia, dog wel met omsigtige wetgewing of onderllngc reelings

11

deur eicnsars. Deur die Deeltitelwet as 'n "groteske fiksie' te beskou, wat

penit vemast moes gewvees liet nie, en die dringende en "groteske werkliv:”

. . . 7
behoefte waarin 4it voorsien :az misken, sal dus geen problene oplos nie .
Die positiefsta benadering sou moontlik wcae om nie die Deeltiitelwet te be-

skou as 'n irgreep in die tradis onele sake~ en eiendomsreg nie, dog wel as

Die Deeltitelwet gaan natunrlik ook mank 2an 'n aesntal praktiese gebreke, to
wete lie pebrek aan cndersteid tussen woon—desleiendom en sake-dceleiendom ~,

. 7
asook die gebrek aan maat:stawwe waarvolgens 'n skema afgekeur:kan word .

-

§0 veroorcaak die geboortemcment van die ~egspersoon ook vele probleme k,
net soos die berekeningowyse van die deélnemingskwota79. Voorts het deel-
eienaars ook geen doeltreffende sanksies tot heel beskikkings waar ander
deeleienaars hul dele nie redelik okkupeer en gebruik n1e80, en kan daar r.a

vernietiging van 'n gebou 'n heel interessante.skaakmatsituasie'ontstaan P

T QLOIOPMERKIVG

- " alenieke
Die Deeltlt\_lwet is dus inderdaad 'n huwelln“ wat nog vele polenle-<C :
kan veroorsaak, en dit is ook Juidelik dat registra sie alleen nie van teofe—

tiese problenme ontslae sal kan reak nie. Die cerste reeks betekenlsvolle u1t~

sprake sal, hopelik, uiters 1n31ggewend wees.

3. Vgl. ald., bl. 160, VOQCﬁoot’l3-

74, Vgl, arct. 12, 13 en 16. ti .

75. Vgl. DE mT, J.C., en F. ST. G.A. TATHAM, ‘Die wet op deelyltels, in
De Rebus Procurateriis, Mei 1972, mo. 53, bl. 205 cn bI. 209.

J6. Sien VAN DER MERWE #.. bl. 53-56. R
47' Vpi. DE WET en TALES %;‘A‘n., b, 65 206; arc. 4, U-Sﬂ
73- ggi. aig. 11\5) i4(4) (B, 26(1).

£0. Vol. arc, 77&4)(3.)(:.:) 32; DE WET en TA"‘IL’\’I 2.u., bl. 208; bylae 2

die wet
oL, Vsl. Df WET en TATHAM. a.w., bl. 208-209: w36, 37.
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SLOTOPMERKINGS

Dié registrasie van eilendomsreg in grond het dus tot gevolg dat, onier-
worpe a2 die gemeenregtelike uitsonderings, 'n geregistreerde eienaar

sy eiendomsreg kan beﬁys deur blote vosrlegging van sy peregistreerde -
transportakte]. Tnderdaad is Jdit ook 'm stelsel wat die toets van die
tyd deurstaan het, en wat uit hoofde van die oalersoek-stelscl, bykans
onfeilbare resultate oplewerz. . Bevestiging hiervan is ook te vinde. in - .
enige vergelyking met dic stelsels in byvoorbeeld Brittanje3 en die
Verenigda State van Amerika, waar onsekerheid van titel hoogty vier, en
uit noofde wazarvan die bankbestuurders van transportbescrgers elke oor-

dras kan vier!

Voorts is dit sb dat die onderhawige studieveld tot onlangs uvitsluitlik
in die praktyk, en op eic stoom, deur aspirant transportbeéorgers be-
meester moes word. Trots die prysemswaardige, en betekenisvolle, bly

dit egrer stceds ondenkbaar dat edvckate opinies moet skryf aesngeande die
oordreg van eiendomsrey in grond terwyl dic akademiese opleiding daarvoor
onthreek, en voorts, dat prokureurs wat nie gekwalifiseefde transportbe-
sorgers is nie, en ook geen akademiese npleiding in dié rigting geniet het
niz, toegelaat woird om tramsportvolmagte, en selfs testamente waafvonroé—
rende goed betrokke is, op te stel. Die xomplekse samevoeging van die
vegsteorie en die praktyk (registrasie as stelsel) leen hom net eenvoudig

nie daartoe dat kwasi-opgeleides dié vakgebied, ten goede, beheers nie.

By die lees van hierdie verhandeling sal die leser, sa0S die skrywer, on-

. ~ . . . . . - . 12

getwyfeld onvergencegdheid ervaar. Die rede 1s Jaarin gelee dat hicraie
1

verhandeling slegs maar 'n punt van die spreekwoordelike ysberg ken aanraak

1. Sien epter Frye's (Pty) Ltd. vs. Ries, 1957(3) S.A. 575 (A) t.a.v.
die onderskeid tussen toegerekende kennis by derdes en diz ware
cffek van registrasie. . :

2. Sien ODENDAAL. il.W., Ons renistrasiestelsel - waak teen aftakeling,
in De Rebus Procuratoriis, Jam. 1968, No. 1, L1l. 19 e.v. .

3. Sien WULFSOHN, J.G., Some pcints from the English lew of conveyancing,

in Codicillus, Sept. 1966, vol. 7, no. 2, bl. 33-35, vir 'n bespreking.
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slegs 'n kursoriese oorsig van die talle statutére bepalings wat betrokke

is by die ooxdrag van eiendomsreg in grond sou meer as een verhandeling

kon beslaan.

Nietemin word aangesluit by JONES, wat hierdie vakgebied noem "Conveyancing

and deeds registration — the neglected law subject"’ , en poog hierdie beskeie

bydrae maar om "n blote sistematisering te wees, en om 'n aandeel te bekom

in die poging om die onderhawige vakgebied tot sy reg te laat kom aan die

U.0.V.S.

{. Sien JONES, artikel in Speculum Juris, 1969, vol. 5, bl. 39-55.
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