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IN DIE HOOGGEREGSHOF VAN SUID-AFRIKA

(APPELAFDELING)}
saaknr: 192/89
In die appél tussen:
HERMPROP B K ~ Appellant
en
HIROSS SOUTH AFRICA {Edms)} Bpk Eerste Respondent
ROADMASTER TYRE SERVICE (Edms) Bpk Tweede Respondent

Coram: BOTHA, GOLDSTONE ARR et VAN COLLER WAR.

Aangehoor: 16 Augustus 19917

Gelewer: 27 September 1991



BDbITSPRAAK

Yan Coller WnAR:

Appellant, n beslote korporasie, is die eienaar van erf 496
Hermanstad, Pretoria. Eerste en tweede respondente is albei
maatskappye. Daar is‘in 1983 met elkeen van die respondente
'n huurooreenkoms aangegaan in terme waarvan elkeen
afsonderlike gedeelte van 'n gebou op die erf gehuur het,

- Die gebou is ook gedurende 1983 voltooi.

Op die 1ste November 1985 het ‘n hewige -haelbui Pretoria
getref. Die dak van die gebou op erf 496 is beskadig, water
het die gebou binnegedring en gedeeltes daarvan s

corstroom. Hoewel aandag aan die probleme wat respondente




ondervind het met die lekkende dak gegee is, is daar Qeta]m
met herstelwerk. Gedurende April 1986 het beide respondente

hul huurkontrakte met appellant gekanselleer.

Appellant het in die Transvaalse Provinsiale Afdeling twee
afsonderlike aksies teen réspondente ingéste! vir betaling
van agterstallige huurgeld. Die aksies is, op aansoek van
al die partye, deur die hof a quo gekonsolideer,. Die
huurgelde het betrekking op tydperke na die kansellasie.
Die bedrae wat van die twee respondente gevorder is, was nie
by die verhoor in geskil nie. Wat wel in geskii Was, was
respondente se verweer dat hulle geregtig was om die
kontrakte te kanselleer. Hierdie geskilpunt is ten gunste
van respondente beslis en appellant se vorderings is afgewys
met koste. Met verlof van die hof a quo kom appellant in

ho&r beroep.

Dit blyk uit die getuienis dat alhoewel daar vanaf die

beginstadium probleme met die dak van die perseel ondervind




is appellant wel daarna omgesien het. Die werklike probieme
_het eers ingetree vanaf die stadium dat die dak deur die
haelstorm beskadig is. In bre& trekke is die loop van die
gebeure vanaf 1 November 1985 todat die gewraakte
kansellasie p]aasgevind het soos volg. Enkele dae na 1
November 1985 het mnr Van Schaik, enigste 11d.van appellant,
die perseel vergesel van n bestekopnemer besoek om die dak
te ondersoek. Op 11 November 1985 het m onderneming, Thom
and Sons Sheeting (Edms} Bpk (Thom en Seuns), m kwotasie vir
die herstelwerk aan die dak verstrek. Op 19 November 1985
het m onderneming bekend as Mascini Consultants {Edms) Bpk n
verslag aangaande die dak voorsien aan appellant se
versekeraars. Op 12 en 13 Desember 1985 het eerste en
tweede respondente 1in ooreenstemmende skrywes appellant
aangesé om die dak binne 30 dae te hersté]. Op hiefdie
stadium het die jaarlikse bouersvakansie reeds aangébreek en
Van Schaik was oorsee. Na sy terugkeer op 6 Januarie 1986
het hierdie briewe tot sy aandag gekom en was daar verdere

korrespondensie tussen die partye. Die verskaffer van die




oorspronklike dakmateriaal, Spansteel (Edms) Bpk, is op 9
Januarie 1986 in kennis gestel van die probleme met die dak
en hulle is versoek om die dak te inspekteer en ve;'slag te
doen oor die gehalte van die materiaal. n Firma van
raadgewende ingenieurs, Mc Cartan en Shaw, het op 10
Januarie 1986 namens appellant n monster van die materiaal
aan die Suid-Afrikaanse Buro van Standaarde (SABS) gestuur
en n verslag aangevra ten opsigte van die materiaalsterkte.
YVolgens die getuienis van Mc Cartan, die ingenieur wat deur
appellant as getuie geroep is, het hy reeds op 10 Januarie
1986 n mondelinge verslag van die SABS ontvang tot die effek
dat die dakplate ondersterkte is. Hy het hierdie kennis op
dieselfde dag aan Van Schaik oorgedra. n Skriftelike
verslag is eers op 4 Februarie 1986 verskaf aan Mc Cartan en
Shaw. Mc Cartan en Shaw is op 27 Januarie 1986 aangestel om
die nodige herstelwerk te kodrdineer. Respondente 1is op
hoogte gehou van die verwikkelinge en hulle 1is op 28
Januarie 1986 skriftelik meegedeel dat opdrag gegee is .aan

Mc Cartan en Shaw om met Spansteel (Edms) Bpk te onderhandel



aangaande die herstelwerk. Die pogings om Spansteel {Edms)
Bpk te kry om die herstelwerk te doen was egter nie
suksesvol nie. In antwoord op 'n uitnodiging om te tender

vir die herstelwerk het n firma, H H Robertson (Africa)
(Edms) Bpk, op 18 Februarie 1986 getender en aangedui dat
die materiaal vier weke na bestelling op die terrein gelewer
sou word. Die firma Thom en Seuns het op 20 Februarie 1986
ook betender en hierdie tender is deur appellant aanvaar.
Die tender wat hierdie firma gedurende November gegee het;
het nie 'n kontrak tot gevolg gehad nie. Van Schaik het, wat
die eerste tender betref, getuig dat hy homself eers wou
vergewis wat presies verkeerd is en tot watter mate die dak
herstel moes word. BDit is eqter duidelik uit die getuienis
dat Van Schaik reeds teen die einde van November 1985 geweet
het dat daar nie skade aan die konstruksie van die gebou was

nie maar dat die dakplate vervang moes word.

Dakplate is aan die begin van Maart 1986 deur Thom en Seuns

bestel en op 14 Maart 1986 gelewer. Die firma het met die




werk begin op 17 Maart 1986 en aan die begin van Mei 1986

voltooi.

Op 19 Februarie 1986 het respondente se prokureur n skrywe
aan appellant gerig waarin hy meegedeel is dat indien die
dak en die skade nie bevredigend herstel is teen 19 Maart
1986 nie die ooreenkomste gekanselleer sou word. Hierdie
skrywe is op 21 -Februarie 1986 deur Van Schaik ontvang.
Kort daarna het %ppe11ant se prokureur n  skrywe aan
respondente se prokureur gerig waarin hy meegedeel word dat
die tydperk wat toegelaat is vir die herstelwerk onredelik
is. In die skrywe word ook ontken dat respondente geregtig
is om die kontrakte te kanselleer indien die werk nie teen
19 Maart 1986 voltocoi 1is nie. Op 3 April 1986 het
respondente se prokureur appellant se prokureur skriftelik
in kennis gestel dat daar geen werklike vordering gemaak is
met die herstelwerk aan die dak nie en dat die

huurooreenkomste gekanselleer word.
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Aangaande die ongerief wat respondente sedert 1I November
1985 moes verduur, is dit eerstens nodig om kortliks te
verwys na die getuienis aangaande die soort besigheid wat
deur die respondente op die perseel bedryf is. Eerste
respondent het besi‘gheid gedoen as ‘'n vervaardiger en
voorsiener van toegangsvloere en verhoogde toegangsvloere.
Hoewel dit sy vernaamste Dbesigheid was, 'was eerste
respondent ook T invoerder van lugversorging-toerusting.
Volgens die getuienis is die perseel nie alleen as 'n fabriek
gebruik nie maar ook as eerste respondent se hoofkantoor.
Eerste respondent het ook beoog om die perseel te gebruik
vir die bemarking van sy produkte. Dit is in die vooruitsig
gestel om die perseel te gebruik as 'n vertoonkamer om die
toegangsvioere en lugversorgers te demonstreer. Na 1
November 1985 het die lekkasies vanaf die dak tot gevolg
gehad dat die’ kantoorwerk onderbreek is wanneer dit gereén
het en die kantoor- en ander toerusting moes beskerm word.
As gevolg van die skade wat op 1 November 1985 ﬁangerig is

en nie dadelik herstel is nie het die perseel onooglik gebly




en eerste respondent kon dit nie gebruik om sy produkte te
demonstreer nie. Die werknemers het ook gekla oor die

werksoﬁstandighede.

Tweede respondent het buitebande op die perseel versool en
ook nuwe buitebande aldaar verkoop. Die perseel is verder
gebruik as 'n bande-depot en as hoofkantoor van sy verskeie
takke. Na 1 November 1985 het dit oor die hele perseel
gelek. Tweede respondent was volgens die getuienis veral
nadelig getref wat die kantore betref. Die kantore het die
helfte van die gehuurde oppervlakte beslaan. Personeel moes
skuif ten einde voort te kon gaan met werk en dokumente moes

beskerm word.

Die respondente sowel as appellant het getuienis aangebied
aangaande die tydperk wat in die aanmaningsbrief toegelaat
is vir die voltooiing van die herstelwerk. Die hof a quo
het die getuienis van die respondente se getuies, Van der

Westhuizen en Pijper, dat dit wel voldoende was, aanvaar bo






