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IN DIE HOOGGEREGSHOF VAN SUID-AFRIKA 

(APPÉLAFDELING) 

Tussen 

DIRK SWART (EIENDOMS) BEPERK Appellant 

- en -

TOMMAR BELEGGINGS BK Respondent 

CORAM: JOUBERT, VIVIER, GOLDSTONE ARR et 

VAN COLLER, KRIEGLER Wnd ARR. 

VERHOOR: 5 November 1991. 

GELEWER: 29 November 1991. 

U I T S P R A A K 

VIVIER AR: 

Die appellant ("die eiser"), 'n maatskappy wat as 

eiendomsagent handel dryf, het die respondent ("die 
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verweerder") in die Transvaalse Provinsiale Afdeling vir 

agentekommissie ten bedrae van R105 329-75 gedagvaar. Aan 

die einde van die saak, nadat getuienis namens beide partye 

gelewer is, het SPOELSTRA R bevind dat die eiser nie die 

omvang van sy kommissie bewys het nie. Hy het gevolglik 

absolusie van die instansie met koste tot aan die einde van 

die eiser se saak teen die eiser gelas. Die verweerder is 

beveel om al die koste wat daarna aangegaan is, te betaal. 

Met die nodige verlof appelleer die eiser na hierdie Hof 

teen die uitspraak van die Hof a quo, uitgesonderd daardie 

gedeelte van die kostebevel wat in sy guns gegee is. 

Die verweerder, 'n beslote korporasie, was tot 31 

Augustus 1987 die geregistreerde eienaar van erf 2852 in 

Pretoria. 'n Gebou, bekend as die Monria Hotel, was op 

die perseel gelee en mnr en mev Potgieter, as die enigste 

lede van die beslote korporasie, het daarin 'n 

hotelbesigheid in vennootskap bedryf. Op genoemde datum 
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is die onroerencie eiendom met alle verbeterings daarop, 

insluitende die hotelbesigheid, ingevolge die 

Onteieningswet 53 van 1975 deur die Departement van 

Openbare Werke en Grondsake ("die Departement") onteien vir 

'n totale vergoeding van R3 693 190-00. 

Die eiser se saak op die pleitstukke was dat hy 

gedurende Junie 1985 'n mondelinge mandaat van mev 

Potgieter, namens die verweerder ontvang het om die 

onroerende eiendom en die hotelbesigheid te verkoop teen 'n 

netto bedrag van R2,9 m wat later, op of omtrent 30 Junie 

1986, deur die verweerder verhoog is tot R3,3 m netto, 

alternatiewelik R3,5 m bruto. Die Hof a quo het bevind 

dat die eiser slegs 'n mandaat met betrekking tot die vaste 

eiendom gepleit het en dat die getuienis in elk geval 

onduidelik was of die eiser se mandaat slegs was om die 

vaste eiendom te verkoop en of dit ook die verkoping van 

die hotelbesigheid ingesluit het. Die Hof a quo het 

bevind dat op die waarskynlikhede die mandaat slegs was om 
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die vaste eiendom te verkoop. Gevolglik was dit nie 

moontlik om die bedrag van die kommissie te bepaal nie 

aangesien die vergoeding wat betaal is, nie 'n bedrag vir 

die vaste eiendom alleen bepaal het nie en die getuienis 

ontbreek het om die prys van die vaste eiendom afsonderlik 

te bepaal. 

Ek kan nie met hierdie bevinding van die Hof a 

quo saamstem nie. Na my mening dui sowel die onbetwiste 

getuienis as die waarskynlikhede onteenseglik daarop dat 

die eiser se werklike mandaat was om die vaste eiendom 

sowel as die hotelbesigheid en al die ander roerende bates 

te verkoop. 

Mnr D H Swart, 'n direkteur van die 

eisermaatskappy, se getuienis was dat hy gedurende 1985 'n 

telefoonoproep ontvang het van mev Potgieter, wat hom 

versoek het om die Monria Hotel te verkoop. Hy het daarna 

een van sy werknemers, mnr A J Hechter, na haar gestuur. 

Laasgenoemde het getuig dat hy mev Potgieter op 19 Junie 

5/... 



5. 

1985 in haar kantoor gespreek en by haar 'n mondelinge 

mandaat gekry het om die hotel te verkoop. Sy het aan hom 

besonderhede van die gebou en die hotelbesigheid verstrek 

soos bv die aantal verdiepings en kamers, die feit dat die 

besigheid in vennootskap deur haar en haar man bedryf was, 

dat dit 'n wyn- en moutlisensie het, dat aansoek gedoen is 

vir h hotel-dranklisensie en dat die omset van die 

besigheid tussen R60 000 en R61 000 per maand was. Sy 

wou op daardie stadium R2,9 m na aftrekking van kommissie 

vir die hotel gehad het. Hechter het die besonderhede 

soos mev Potgieter dit aan hom verstrek het, in sy sakboek 

aangeteken en die sakboek is aan die Verhoorhof voorgelê. 

Hy het daarna die hotel adverteer maar kon dit nie verkoop 

nie omdat ekonomiese toestande op daardie tydstip baie swak 

was. Die mandaat is egter nooit beëindig nie. Ongeveer 

'n jaar later, gedurende Junie 1986, het 'n ander werknemer 

van die eiser, mnr G J Labuschagne, hom vir besonderhede 
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gevra van hotelle wat hy te koop het en hy het toe aan 

Labuschagne die besonderhede van die Monria Hotel wat hy 

van mev Potgieter gekry het, gegee. 

Labuschagne se getuienis was dat hy gedurende Mei 

1986 as eiendomsagent by die eiser diens aanvaar het. Mev 

Potgieter is 'n tante van sy vrou en hy ken haar goed sedert 

die sestigerjare. Hy het haar oor die jare af en toe raad 

gegee en het geweet dat sy graag die hotelbesigheid wou 

verkoop. Kort nadat hy by die eiser begin werk het, het 

Swart aan hom gesê dat hy 'n hotel soek wat die Departement 

vir die polisie wou aankoop. Hy het dadelik aan die 

Monria Hotel gedink en besonderhede daarvan by Hechter 

gekry. Hy het mev Potgieter geskakel, 'n afspraak met haar 

gemaak en haar daarna gaan spreek. Hy het aan haar gesê 

dat hy vir die eiser werk. Hy het ook aan haar gesê dat 

die Departement die hotel wou aankoop om 'n polisie-eenheid 

te huisves. Sy was ontsteld en het gehuil dié dag. Sy 
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het vir hom gesê dat die hotelbesigheid nie geld maak nie, 

dat dit vir haar 'n groot las was en dat sy ontslae wou raak 

daarvan. Sy het hom vertel dat sy aan 'n ander 

eiendomsagent, ene mev Alda Young, 'n alleenmandaat.gegee 

het om die hotel te verkoop maar dat sy 'n reëling met mev 

Young sou tref. 'n Paar dae later het sy hom gebel en 

gesê dat sy die saak met mev Young uitgeklaar het en dat hy 

kon voortgaan om die hotel aan die Departement aan te bied 

teen 'n koopprys van R3,3 m netto of R3,5 m bruto. Sy het 

hom gevra om nie die hotel te adverteer nie. 

Die getuienis van Swart, Hechter en Labuschagne 

was gevolglik duidelik tot die effek dat die mandaat wat 

die eiser van mev Potgieter ontvang het, die verkoop van 

die hotelbesigheid ingesluit het. Mev Potgieter, 

daarenteen, het ontken dat sy enige mandaat hoegenaamd aan 

die eiser gegee het. Sy het wel erken dat sy aan 

Labuschagne 'n mandaat gegee het om die hotelbesigheid vir 
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sy eie rekening te verkoop. Sy het die telefoongesprek 

met Swart, waaroor laasgenoemde getuig het, ontken. Sy 

het verder ontken dat Hechter haar gespreek het en het gesê 

dat sy hom nog nooit vantevore gesien het nie. Die 

inligting waaroor hy beskik het, het sy aan Labuschagne en 

nie aan hom nie, gegee. Labuschagne het nooit aan haar 

gesê dat hy in diens van die eiser was nie en sy het 

verstaan dat hy die hotel vir sy eie rekening sou verkoop. 

Hy het ook nie aan haar gesê dat die hotel aan die 

Departement aangebied sou word nie. Die eerste keer wat 

sy van die bestaan van die Departement bewus geword het, 

was in April 1987 toe amptenare van die Departement met 

haar in verbinding getree het. 

Die Hof a quo het tereg mev Potgieter se 

getuienis dat sy nooit aan die eiser 'n mandaat van enige 

aard gegee het nie, verwerp en die getuienis in hierdie 

verband van Swart, Hechter en Labuschagne aanvaar. Mev 
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Potgieter se geheue oor die gebeure het haar klaarblyklik 

sleg in die steek gelaat. Wat egter baie duidelik is uit 

haar getuienis, is dat sy eintlik die hotelbesigheid wou 

verkoop. Dit is teen 'n verlies bedryf wat vir die 

Potgieters geldelike probleme besorg het. Dit is 

gevolglik ondenkbaar dat hulle die hotelgebou sou wou 

verkoop maar die hotelbesigheid behou. 

Dat mev Potgieter namens die verweerder die 

mandaat om die hotelbesigheid te verkoop, gegee het, blyk 

duidelik uit die brief van aanname van 30 Junie 1987 waarin 

mnr en mev Potgieter die aanbod van R3 693 190-00 vir onder 

andere die hotelbesigheid uitdruklik namens die verweerder 

aanvaar en versoek dat die bedrag aan die verweerder 

uitbetaal word. 

Ten einde te slaag met 'n eis vir kommissie, moet 

'n eiendomsagent wat 'n mandaat soos dié van die eiser in die 
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huidige saak ontvang het, normaalweg bewys, eerstens dat 

die gebeurtenis plaasgevind het wat hom kontraktueel 

geregtig maak op die betaling van kommissie, en tweedens 

dat hy die effektiewe oorsaak van die plaasvind van die 

gebeurtenis was. Sien Wacks v Record 1955(2) SA 234(C) op 

238D; John Wilkinson and Partners (Pty) Ltd v Berea 

Nursing Home (Pty) Ltd (In voluntary Liquidation) 1966(1) 

SA 791 (D & CLD) op 795 G-H en Vanarthdoy (Edms) Bpk v Roos 

1979(4) SA 1 (A) op 6 B-G. 

Die tersaaklike feite vir die beslissing van 

hierdie geskilpunte is kortliks die volgende. 

Volgens Swart het hy reeds in Julie 1985 van mnr Piet 

Colyn, die Departement se Adjunk-direkteur-generaal, 

verneem dat hy op soek is na 'n hotel of losieshuis ten 

einde huisvesting vir ongeveer 200 tot 250 lede van 'n nuwe 

polisie-taakmag te voorsien. Hy het gevolglik vir 

Labuschagne opdrag gegee om vas te stel watter hotelle in 
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