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IN DIE HOOGGEREGSHOF VAN SUID-AFRIKA 

(APPèLAFDELING) 

In die saak tussen 

JOHANNES PETRUS STRAUSS APPELLANT 

en 

CEDRIC VOS NIEUWOUDT EERSTE RESPONDENT 

BAPTISTUS OVERN TRUTER TWEEDE RESPONDENT 

CORAM: JOUBERT, BOTHA, MILNE, KUMLEBEN ARR 

et GOLDSTONE WnAR 

VERHOORDATUM: 19 FEBRUARIE 1990 

LEWERINGSDATUM: 20 MAART 1990 

U I T S P R A A K 

MILNE et KUMLEBEN ARR/..... 



1. 

MILNE et RUMLEBEN ARR: 

Op 23 November 1985 . het die appellant sy 

plaas, New Buffelsfontein (groot 222,6553 ha), vir 

Rl 110 000,00 aan die Oubaai Ontwikkelingstrust 

("OOT"), 'n trust, verkoop. Gedurende Augustus 1986 het 

die respondente ("Nieuwoudt" en "Truter"), trustees van 

OOT, in die Kaapse Provinsiale Afdeling 'n eis om 

skadevergoeding op grond van bedrieglike wanvoorstel-

ling teen die appellant ingestel. In die pleitstukke 

het die respondente aanvanklik op twee beweerde 

wanvoorstellings gesteun. By die aanvang van die 

verhoor was slegs een ter sprake, naamlik, dat die 

appellant op 7 November 1985 teenoor die trustees 

voorgegee het dat daar 180 ha, in plaas van wel 110 ha, 

bewerkte besproeibare landerye op die plaas was. In sy 

verweerskrif het die appellant al die elemente van die 

respondente se skuldoorsaak ontken. Die volgende 
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2. 

geskilpunte, soos dit in die uitspraak van die 

verhoorhof uiteengesit word, het aldus ontstaan: 

"1. Of Verweerder 'n voorstelling gemaak het dat 

180 hektaar van NBF bestaan uit bewerkte 

landerye; 

2. Of die voorstelling vals was; 

3. Of Verweerder die voorstelling gemaak het aan 

OOT; 

4. Of die voorstelling tot Verweerder se kennis vals was alternatiewelik of hy dit roekeloos 

gemaak het; 

5. Of Verweerder die voorstelling gemaak het met 

die bedoeling dat daarop gehandel sou word; 

6. Of die voorstelling wesenlik was deurdat dit 

OOT beweeg het om die kontrak aan te gaan of 

tot die terme in te stem; 

7. Die omvang van OOT se skade." 

Na aanhoor van getuienis het die verhoor-

regter (Fagan R) die respondente op al die bogenoemde 

geskilpunte gelyk gegee en skadevergoeding ten bedrae 

van R295 083,00 toegeken, synde die verskil tussen die 
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3. 

ooreengekome koopprys en die prys wat hulle vir die 

plaas sou betaal het indien die wanvoorstelling nooit 

gemaak was nie. (Laasgenoemde prys is volgens 

markwaarde bepaal. ) Verlof is deur die hof a quo 

verleen om teen hierdie bevel na hierdie hof te 

appelleer. 

Mnr Van der Berg, wat sowel by die verhoor as 

voor ons namens die appellant opgetree het, het ter 

aanvang van sy omvattende betoogshoofde vermeld "dat 

die verhoorregter hoofsaaklik betreffende geskilpunte 5 

en 6 fouteer het, en dat die appèl op daardie gronde 

alleen moet slaag." Gevolglik het die betoogshoofde 

hierdie twee geskilpunte - asook 7 hierbo - gedek. 

Sy hoofbetoog voor ons was dan ook tot hierdie drie 

geskilpunte beperk. In repliek het hy egter - al was 

dit ietwat sydelings - ook na die 3de en 4de 

geskilpunte verwys en, in antwoord op 'n vraag deur die 

hof, te kenne gegee dat hy hulle nie laat vaar het nie. 
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4. 

By die beregting van die geskilpunte is die 

getuienis van veral drie getuies van besondere belang: 

Truter, mnr J 'n J van Rensburg, 'n prokureur van George 

wat namens die respondente getuig het, en die appellant 

self. (Nieuwoudt is nie as getuie geroep nie.) Die 

verhoorhof het die appellant se getuienis in soverre 

dit op die gemelde geskilpunte betrekking gehad het, 

verwerp. Daarteenoor is bevind dat Truter en Van 

Rensburg geloofwaardige en betroubare getuienis afgelê. 

het. Hierdie bevindings het mnr Van der Berg heftig 

aangeveg. Vir doeleindes van ons opsomming van die 

belangrikste feite wat tot die geding aanleiding gegee 

het (en wat hierna volg), word die getuienis van 

hierdie twee persone nietemin ingesluit, altans waar 

dit nie deur enige ander direkte getuienis weerspreek 

word nie. 

Die plaas Oubaai, groot 29,9518 ha, is aan 
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5. 

die kus ongeveer 17 km van George gelee. Nieuwoudt, 'n 

eiendomsontwikkelaar en -makelaar, het dit "ontdek". 

Na sy oordeel was dit uiters geskik vir ontwikkeling 

tot 'n kleinboot-hawe met bykomende fasiliteite. Dit 

het hy aan Truter meegedeel. Altwee het in die aankoop 

van die plaas belanggestel. Hulle het dit oor 'n naweek 

besoek en was daarmee beïndruk. Daar was reeds twee 

woonhuise op die plaas en omdat die plaas uit twee 

aparte geregistreerde grondstukke bestaan het, sou daar 

nog twee wonings opgerig kon word. Hulle wou die plaas 

vir 'n tweeledige doel aanskaf: vir ontwikkeling, err 

indien dit nie slaag nie, vir persoonlike gebruik as 'n 

vakansieoord. Die 00T is gestig om as koper op te 

tree. Op 1 November 1985 is Oubaai vir R430 000,00 

gekoop. 'n Ander trust, die Thys Jacobsz Trust, waarvan 

Truter ook 'n trustee was, het die geld vir die betaling 

van die koopprys aan OOT voorgeskiet onderhewig aan die 

registrasie van 'n eerste verband oor die plaas ter 
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6. 

versekering van die lening. Truter was van mening dat 

selfs al sou Oubaai bloot vir privaatdoeleindes 

aangewend word, die prys steeds redelik en billik was. 

Tydens die besoek aan die plaas is besef dat 

die toegang ontoereikend was. Oubaai kon slegs langs 'n 

smal serwituutpad oor die aangrensende plaas, New 

Buffelsfontein, bereik word. Om dié rede het hulle in 

die aankoop van hierdie plaas begin belangstel. Dit 

was toevallig in die mark. Nieuwoudt het Van Rensburg 

hieromtrent genader. Laasgenoemde het geweet dat die 

appellant Rl 400 000,00 vir sy plaas wou hê. Van 

Rensburg se raad aan Nieuwoudt was dat, indien hulle 

die plaas sou koop, hulle aansoek moes doen om h 

langwerpige gedeelte, 'n sogenaamde "pansteel", van New 

Buffelsfontein af te sny en met Oubaai te konsolideer. 

Daardeur sou behoorlike toegang verseker word. Van 

Rensburg het ook genoem dat 'n klein gedeelte van New 

7/... 



7. 

Buffelsfontein (ongeveer 10 ha), wat aan Oubaai grens 

en wat nie vir landbou gebruik kon word nie, moontlik 

ook by Oubaai gevoeg kon word. (Hierdie stukkie grond 

was die sogenoemde "uitvalgrond".) Hy het egter 

benadruk dat die aanwending van goeie landbougrond vir 

kommersiële ontwikkeling nie deur die betrokke owerhede 

geduld sou word nie. Nieuwoudt en Truter was 

ingenome met hierdie voorstel. Hulle plan was om die 

plaas, indien hulle dit sou bekom, op hierdie manier te 

verdeel en te konsolideer, waarna hulle die restant op 

die voordeligste wyse van die hand sou sit. 

Van Rensburg is opgedra om alle moontlike 

inligting oor die plaas te verkry. Nieuwoudt het hom 

goed laat verstaan dat die plaas as 'n boerdery-eenheid 

gekoop sou word en as sodanig benut sou word tot tyd 

en wyl die ontwikkelingsplanne afgehandel was,en dat 

die oorblywende gedeelte daarna verkoop sou word. 
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8. 

Van Rensburg het die appellant op sy plaas gaan besoek 

en laasgenoemde het hom oor verskeie aspekte van die 

grond ingelig. Daarna het hy 'n onderhoud met die 

appellant en sy prokureur, mnr Tom Nel, in laasgenoemde 

se kantoor gevoer. Daar het Van Rensburg hulle oor 

die plaas uitgevra. Die soort vrae is gestel wat 'n 

voornemende koper van 'n plaas wat vir 

boerderydoeleindes aangeskaf word, aan die eienaar sou 

stel. Die antwoorde is op 'n handdiktafoon opgeneem. 

Die inligting is later in 'n teleks vervat wat op 7 

November 1985 aan Nieuwoudt gestuur is. Die dokument 

het in besonderhede elke aspek van die eiendqm as 'n 

boerdery-eenheid uiteengesit. Onder meer is genoem 

dat: 

"BESPROEIING 

Mnr Blomerus is van mening dat die 

besproeiingsstelsel uiters modern en effektief is 

en die koste van besproeiing relatief laag is 

aangesien daar van Evkom krag gebruik gemaak word. 
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9. 

Verder moet in ag geneem word dat die grootste 

gedeelte van die lande op die plaas onder 

gravitasie besproei word (Dus geen verdere 

onkoste). Die eienaar deel ons mee dat sy 

gemiddelde elektrisiteitsrekening per maand tussen 

R600,00 en R700,00 beloop. Die maksimum wat hy 

nog ooit betaal het was Rl 200,00 maar oor 'n 

periode van 1 jaar gereken behoort dit nie 'n 

bedrag van R700,00 per maand te oorskry nie. 

Ongeveer 180 hektaar van die plaas is fisies onder 

die ploeg en baie goed bewerk. Die hele plaas kan 

egter besproei word deur die aanwending van 

bestaande besproeiingstelsel." 

"GROND 

Die grond op die eiendom bestaan hoofsaaklik uit 

sand - leem en rooi-leem tipe. Die dreinering van 

die grond is uitstekend inteenstelling met die 

grootste dele van die George landbou distrik waar' 

die dreinering uiters swak is as gevolg van die vlak aanwesigheid van die kleilaag. Die helling 

van die lande is geleidelik en vergemaklik landbou 

metodes aansienlik. Die plaas het homself reeds 

bewys as een van die beste aartappel produserende 

plase in die distrik. Die orige deel van die 

George distrik bestaan hoofsaaklik uit swart grond 

wat nie so geskik is vir aartappels nie." 

"ALGEMEEN 

In die algemeen bestaan daar geen twyfel dat die 

eiendom een van die beste landbou eenhede (indien 

nie die beste nie) in George is en ons is oortuig 

daarvan dat die hoof van die plaaslike proefplaas 
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