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" In the Supremé Court of South Africa.

In die Hooggeregshof van Suid-Afrika.
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( APRAL Reoekashite Afdeling.)
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~— gedeelte J van gedéelte) van die plaas Krokodildrift

IN DIE HOOGGEREGSHOF VAN SUID-AFRIKA.
(APPRLAFDELING) »

In die saak tussens

HENDEIK SCHAIIK PIENAAB.Q...---oo-ooo-ooctttAPPELIJANT'

DIE MNISTER V.AN L.ANDBOU..Q.‘ooool'.t.t.t‘ddRESPONDENTi

CORANs: BOTHA, WESSELS, POTGIETER, RABIE et MULLER A+ERa

VERHOOR: 7 SEPTEMBER 1971 GELEWER: 23 SermEmeeR 197

UI TS PRAATK.

BOTHA! Ait R. 4

By kennisgewing gedateer 6 Augustus 1969 het

die respondent ,Gedeelte 291 ('™n gedeelte van daardie

-

Noa 446 J¢Q. distrik Brits, groot 127809 morge," geregi~
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streer oﬁ naam van die appellant, ingevolge die bepalings
van agrtikel 2-(1) van die Onteieningswet—55 van 1965 vir -
openbare doeleindes onteiensy Luidens 'n skriftelike
aanbod, ingevolge artikel 6 A van genoemde Wet, het die
regpondent op 5 Desember 1969 'n bedrag van R21,852-00
as vergoeding vir die onteiende grond aan appellant
aangebieds Laasgenoemde het die bedrag egter nie aan-~
vaar niey, en het beweer dat hy op minstens R32,500 gereg—
tig ise By ontstentenis van ooreenkoms oor die ingevolge
Wet 55 van 1965 betaalbare vergoeding, het die Trans~
vaalse Provinsiale Afdeling op aansoek van die appellant
ingevolge artikel 7 van Wet 55 ven 1965, die vergoeding
op R64984~60 vasgestel, en die appellant beveel om die ge-~
ding. koste te betaal. Teen hierdie vasstelling en bevel
is die appellant nou in ho®r beroep by hierdie Hof.

Die vergoeding deur die respondent sangebied,,
wes, net soos die bedrag wat die appellant gevorder het,
bereken op die basis dat Gedeelte 291 bésproeiingsgrond wase

Voor die verhoor het die respondent egter van standpunt

. . _. . - —- _—  _ veranders../3
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verander en in sy nadere besonderhede beweer dat die aange-
bode bedrag veels te Hoog was, en dat Gedeelte 291 as dro¥
grond waardeer moes word, behalwe 1% morge daarvan wat

pmoontlik besproeibaar is vanuit boorgate op die eiendom."

Die hof a guo het die gehele Gedeelte 291 as dro€ grond
waardeers

Appellant was reeds sedert 1951 die geregistreexr=

de eienaar van Gedeelte 291, wat val in 'n gebied oos van

die dorp Brits, en gele€ is tussen die Brits—Pretoria spoor-
lyn aan die noordelike kant, en die Brits—Pretoria hoofpad
agn die suldelike kante Die noord-westelike grens van hier-
die gebied is slegs ongeveer 'n myl van die doxrp Brits.

Die gebied val ook onder die Haritebeespoort Besproeiingskema,
en bestaan uit 'n aantal landbouhoewes waarvan sommige op

water vir besproeiingsdoeleindes uit die besproeiingskanaal

geregtig ise

Benewens Gedeelte 291 was appellant ook die ge-

registreerde eienaar van Gedeeltes 5, 8, 9 en 292 van gedeel~-
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te J van genoemde plaas Krokodildrifte Appellant se eggenote
. . was voorts die geregistreerde eienaar van Gedeelte 10 van

gedeelte J van genoemde plaas, en van 'n onverdeelde een—derde

aandeel van die restant van gedeelte J» Gedeeltes 5, 8, 9,

10 en 291 grens aan meksar en vorm 'n eenheids Gedeelte

292 1% ongeveer ¢ myl daarvandaan in 'm noord-ocostelike rig-

tinge Die restant van gedeelte J 18 tussen Gedeelte 291 en
Gedeelte 2924 In 1968 het appellant op Gedeeltes 5, 8, 9,

10 en 291 geboery en tot 'n mindere mate op Gedeelte 202e

Op Gedeeltes 9 en 291 het appellant landerye besproek met

water wat ult 'n boorgat op Gedeelte 292 met *n pyp daar-

heen gebring ise

In 1968 het die Staat op die vestiging vaen 'n

grensnywerheidsgebied van ongeveer 300 morge op voormelde
gebied, waarin gppellant se grond gele€& was, besluit.

Die Minister van Beplanning het besluit dat die projek

in twee fases ontwikkel sou worde 'n Nywerheidsdorp
sou eers op ongeveer die helfte van die gebied gevestig

wordy en 'n tweede daarna op die ocrblywende gedeelte van

e e = = — e = — diees/5
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die gebieds Vir die uitvoering van die eerste fase van die
projek is 'n aantal eiendomme- onteien, onder meer Gedeeltes
5 8 9 en 10 ven gedeelte J voormelds As gevolg van hier—
die onteiening het appellant besluit om hom op Gedeelte
292 te vestig en sy boerdexry daarop enr op Gedeelte 291 voort
te sit. Voordat hy dit egter kon doen, het die Staat, vir
die ontwikkeling van die tweede fase van sy projeky cok Ge-—
deelte 291 onteiens Dit was, scos reeds sangedui, op
6 Augustus 1969

Iuidens die bepalings van Wet 55 van 1965 is dit
duidelik dat die Staat verplig is om ten opsigte van die
onteiende grond vergoeding san die appellant te betaasls
Die grondslag waarop die vergoeding bereken moet word, word

in artikel 8 van die Wet voorgeskryf. Sub-artikel (1) ven

daardie artikel bepasl, vir sover hier ter sake, dat -

w8 (1) Die bedrag van die vergoeding wat ingevol—

- - - - - - ge hierdie Wet betasl moet word ten ops——-
sigte van goed wat ingevolge hierdie Wet

ontelen iceeemag nie meer beloop nie zgs =

(a)....../G




(a) in die geval van ander goed as *n regy
die_som_van _ . e T e

(i) die bedrag wat vir die goed verkry
sou geword het indien dit op die
datum van kennisgewing ep die ope
mark deur 'n gewillige verkoper
aan "n gewillige koper verkoop
was; - en

(1i) m bedreg om enige werklike geldeli-
ke verlies of ongerief wat deur die
onteiening veroorsaak word, te ver—
g06d0~1ts"

Die re€ls wat by die vasstelling van die bedrag van
die vergoeding geld, word, vir sovgr hulle ter sake is, in
sub—artikel (4) van artikel 8 uiteengesita

Die appellant het aanvanklik die volle bedrag van
sy eis om vergoeding onder artikel 8 (1) (a) (i) tuisgebring

.deur te beweer dat die bedrag van R32,500 die bedrag verteen-
woordig wat vir die onteiende grond verkry sou geword het indien
dit op die datum van die kennisgewing op die ope mark deur 'n
gewillige verkoper aan m gewillige koper verkoop wass Qp

m gevorderde stadium van die verhoor het appellant egter sy

ﬁédegé 5;90ﬁaérhede met verlof van die hof gewysig deur 'n

alternatiewe bewering dasarby te voeg dat die bedrag van R32,500,
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of n deel dasarvan, die werklike geldelike verlies verteen-
- woordig wat-deur die appellant gely 1¢ a8 gevolg van die
vermindering van die gesamentlike waarde van appellant se
eiendomme Gedeeltes 291 en 292, en watter waardevermindering
nie geheel gedek word deur vergoeding bereken ooreerkomstig
die bepalings van artikel 8 (1) (a) (i) nies

Soos leter sal blyk, is hierdie_bewering in die
alternatief gestel vanwe€ die fundamentele geskil fussen
die partye by die verhoor oor die vraag of Gedeelte 291
as droé grond dan wel as besproeiingsgrond waardeer moes words
Indien appellant gelyk gegee sou moes word dat Gedeelte 291
nie as droé grond, soos respondent beweer; maar as besproeiings—
grond waardeer moet word, sou sy alternatiewe eis, met die oog
op die oorwegings waarop dit gefundeer word, wegvals Ek kom
later by appellant se alternatiewe eis teruge Soos reeds aan-—
gedui het die hof a quo die respondent gelyk gegee en die
hele 127890 moTge van Gedéelte 291 as dro% grond teen R300
per morg waardeer. Die verbeterings 6p Gedeelte 291 is

teens. 0/8
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teen R3,144«60 waardeer wat, saam met die bedrag van R34840.00C.
vir die grond, die totale bédrag ven die vergoeding @it hoof-
de van artikel 8 (1) (a) (i) op R6,984«60 te staan gebring
hets Appellant se alternatiewe vordering om vergoeding uit
hoofde van artikel 8 (1) (a2) (i1) is deur die hof g _quo ver—
werp op grond daarvan dat, ofskoon Gedeelte 291 as dro€ grond
waardeer is, geen bewys gelewer is van ,enige werklike gel-
delike verlies of ongerief wat deur die onteieging verocorsaak
word" nies Dit is dus nodig om in die eerste plek te oorweeg
of die hof g _guo Gedeelte 291 tereg in sy geheel as droé
grond waardeer hete

Gedeelte 291 is 'n driehoekige stuk gronds
Aan die noordelike kant 18 die grond teensen die spoorlyne
Aan die westelike kant is die grond betreklik breed, maar
die suidelike en noordelike grense kom met 'n skerp punt

aan die oostelike kant bymekaar. Op die stuk grond was

“daar op ongeveer 1% morg m perskeboord langs die spoorlyn,

Die boord het asenvaenklik uit ongeveer 800 bome bestaan,

maarsss/9
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mgar op die.datum ven onteiening was m aantal bome reeds
uitgehaal en het.daar toe sléé; éés‘boféebif. bie o;rbl&;
wende gedeelte van die grond was hoofsaaklik onder winter—
koringa Die verbeterings op die grond het, onder meer, twee
bhoorgate en 'n sementdam ingesluit.

Dit is duidelik uit die getuienis dat die grond
op Gedeelte 291 op die datum van onteiening onder besproeiing
WaSa Waardeerders van sowel die appellant as die respondent
het die grond aanvanklik inderdeaad as besproeiingsgrond waar-
deelXs Dit is egter ook duidelik dat die water nie uit die
twee boorgate op Gedeelte 291 gekom het niea Ek kom later
terug by die kapasiteit van hierdie boorgate, Vir die huidige
is dit voldoende om te konstateer dat_die opbrengs van hier-
die twee boorgate nie voldoende was vir die besproeiing van

Gedeelte 291 nie, en dat hulle in iedere geval sedert 1964

glaq%ie in gebruik was niea Gedeelte 291 was ook nie gereg-

— - . - e

I%ig op enige water uit die kanaal onder die Hartebeespoort

Besproeiingskema nie, Die water wat vir die besproeiing van

diew../10
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die grond op Gedeelte 291 gebruik was, was afkomstig van m

'sterk boorgat op GedéelteM292; aan die oorkant ven die trein-—

spoor, die openbare pad en die besproeiingskanaale Vanaf
di¥% boorgat is die water met 'n pyp geneem oor die restant
van gedeelte Jy oor die kanaal, en onder deur die pad en

die spoorlyn, na Gedeelte 291 waar dit in m sementdam op-
g8goaar is en vanwaar dit gebruik is vir besproeiing, eers

op Gedeeltes 8,_9 en 291, maar na die eerste onteiening,
slegs op Gedeelte 291, Aangesien die appellant die gienaar
was van Gedeelte 291 sowel as Gedeelte 2924 was dit wir hom
nie nodig om in verband met die watervoorsiening *n serwituut
oor Gedeelte 292 ten gunste van Gedeelte 291 te laat registreer
nies Daar was ook geen serwituut geregistreer ten gunste
van Gedeeite 291 ten opsigte van die pypleiding venaf die

boorgat op Gedeelte 292 oor die restant van gedeelte J, en oor

die kaneal en onder deur die openbare pad en die spoorlyn, na

Gedeelte 291 nieas Slegs vergunnings was, waar nodig, vir

die pypleiding toegestaans Volgens die getuienis is registra=

Sie’r‘-‘/ll
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sle van so m serwituut onder deur die spoorlyn in iedere geval

~nie moontlik nie, en is-dit opseker of dife vergunning, wat

op die datum van onteiening bestaan het, veel langer sou kon
bly voortbestaanes

Die boorgat op Gedeelte 292 het oorgenoeg water
gelewer vir die besproeiing van al die bewerkte grond op
Gedeeltg 291 Appellant het die boorgat altyd beskou ss
behorende tot Gedeelte 291, Op Gedeelte 292 is nooit ernstig
geboer niea Dit is 2045 morge groot en dear is in 1967
hoogstens ongeveer 8 morge bewerk en besproei.

Dit is duidelik dat die Staat slegs Gedeelte
291, met die verbeterings daarop, onteien het, en niks meer
niee Die Staat het nie as gevolg van die onteiening van
Gedeelte 291 enige reg op die water uit die boorgat op
Gedeelte 292 verkry nie. Die appellant neem ook tereg die
standpunt in dat hy die volle heskikkingsreg oor die water

- uit -die-boorgat behlou het. ~ Dit volg dus dat die Stmat

Gedeelte 291 as dro€é grond deur onteiening verkry hets

Tuidense../124
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Ividens die bepalings van veral artikels 7 (1) en 8 (1)

van Wet 55 ven 1965 is dit duidelik dat vergoeding betasl moet
word slegs ,ten opsigte van goed wat ingevolge hierdie Wet

onteien is". By die bepaling van die vergoeding wat ten

opsigte van Gedeelte 291 betaalbsar is, moet die water uit die

boorgat op Gedeelte 292 dus geheel en al buite rekening gelaat
words

Dit blyk duidelik uit die getuienis van die appellant
dat hy Gedeelte 291 nooit as dro€ grond sou verkoop het nie.
Om egter 'n gewillige koper van Gedeelte 291 as besproeiings—
grond te kon kry, sou appellant Gedeelte 291 saam met die vol-
le beskikkingsreg op die water uit die boorgat op Gedeelte
292 te koop moeés aangebied het, Of hy dit regtens sou kon
doen, is minstens twyfelagtig met die oog op die feit dat geen

serwituut ten opsigte van die pypleiding vanaf die boorgat tot

op Gedeelte 291 registreerbsar is nie. In jiedere geval is

dit nie wat met die onteiening gebeur het nies  Appellant

hetas v/lB
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et steeds die volle beskikkingsreg ocor die water uit die
boorgat behou,.en die feit dat hy Gedeelte 291 nooit as drod
grond sou verkoop het nie, is nie ter sake nie. m Gewilligg
verkoper en m gewillige koper vir dit wat werklik onteien is,
moet, by die vasstelling van die billike markwaarde daarvan
ingevolge artikel 8 (1) (&) (i) bedink worde Ingevolge arti-
kel 8 (4) (a) word die onwilligheid van die betrokke eienagr
by die vasstelling van die vergoeding buite rekening gelaat,
Dit is waar daﬁ Gedeelte 291, so00s ek reeds
aangedul het, op die datum van onteiening in werklikheid
onder besproeiing was, maar dit was so slegs omdat appellant
ook die eienaar van Gedeelte 292 was, en hy verkies het om die
water uit die boorgat op Gedeelte 292 op Gedeelte 291 te ge~
bruik liewer dan op Gedeelte 292 selfse m Stuk grond het
0p m bepaalde datum slegs m enkele markwaarde wat bepsal
moet word na aanleiding van die grond self, en nie na aan-
leiding van die persoonlike omstandighede van die eienaar
daarvan nie, want dan sou sodanige grond in die hande van ver—

skillendeyes/14




skillende eienaars anders gewaardeer moet worde (¥gl.

- Meori Trustee vse Ministry of Works, 1958 (3) A.E.R. 336

(PeCs) op Dl. 343)e

Met die oog op hierdie omstandighede volg dit det
die hof a quo Gedeelte 291 myns insiens tereg as droé grond
waardeer hets Namens appellant is egter voorts betoog dat die
hof a _guo ten minste 1% morg van Gedeelte 291 as besproeiings—
grond moes waardeer het vanweg& 'n beweerde erkenning deur die

respondent in sy nadere besonderhede op verhoor dat ,die 1.5
morg wat vrugtebome op het, is moontlik besproeibaarhvanuit
boorgate op die eiendom".

Dit is volkome duidelik uit die oorkonde dat dit
nooit deel van appellant se saak was dat Gedeelte 291, of
enige gedeelte daarvan, met die water uit die twee boorgate

op die eiendom besproeibasr was nie, en namens appellant is

myns insiens tereg toegegee dat, afgesien van die beweerde

- " erkenning waarna verwys is, daar geen getuienis is dat die

water uit die twee boorgate ooit vir besproeiing gebruik was

Of-nn/ls
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of vir besproeiing gebruik kon word nies

—- Dit blyk dat die eerste boorgat op Gedeelte
261 in 1945 deur die Staat gesink wase Dit is destyds
beweer dat die boorgat 1,800 gelling per uur gelewer het,
Die tweede boorgat is in 1964 gesinke Daar is geen ge-
tuienis oor die kapasiteit wvan hiexdie twee boorgate op die
datum van onteiening nie. Wat egter duidelik is, is dat
albel boorgate sedert 1964 in onbruik was, en dat die boor-
gate nooit vir besproeiingsdoeleindes op Gedeelte 291, wat
eers ian 1966 ontbos is, gebruik was niea Daar is geen ge—
tulenis ocor die vraag of die water uit die twee boorgate
voldoende is vir volgehoue besproeiing nie, en indien wel,
oor die waarskynlike oppervliskte wat daarmee besproei sou
kon word nies Die twee waardeerders wat ten behoewe van
die Staat getuig het, het verklaar dat, sonder die water van-—

af Gedeelte 292, Gedeelte 291 as dro€é grond beskou moet worda.

Hierdie bewerings is nie aangeveg of weerl? nie.

Al wat in hierdie verband oorbly, is om te bepaal
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of die beweerde erkenning waarna reeds verwys is, voldoende

was om die hof g _quo in staat te stel om minstens 14 morg
van Gedeelte 291 as besproeiingsgrond te waardeers
In sy nadere besonderhede het appellant beweer

dat .4 (b), van die gehele Gedeelte 291, groot 12.05 morg

is 11.5 morg bewerk. Dit is alles besproeis. (e) 10 Morg
was ten tyde van die onteiening onder koring. Die ander 1.5

morg was en is nog steeds onder vrugtebomesses”

Hierop het respondent geantwoord -

wVerweerder beweer dat die 10 morg lande

. waarna elser verwys in sy nadere beson-—
derhede (paragraaf 4 (c)) drog& lande is«
Die 1.5 morg wat vrugtebome op het, is
moontlik besproeibaar vanuit boorgate op’
die eiendom."

Die bewering waarop appellant as 'an erkenning
stsun, is nie ondubbelsinnig nie, maar indien respondent
daarmee m erkenning bedoel het waarop die hof sonder meer kon
aanvaar dat l,5 morge ven Gedeelfe 291 vanuit _die boorgate - --

op die eiendom besproeibaar was, en as besproeiingsgrond

waardeer moes word, sou ek duideliker bewoording verwag
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het. Die getuienis-wat respondent met betrekking tot die
gebruik van -die-water-uit die-boorgate of Gedeelte 291 en
oor die vraag of Gedeelte 291 as dro€ dan wel as besproeiings-
grond wgardeer moes word, aangebied het, is in iedere geval
onbestaanbaar met m beweerde erkenning deur die respondent
dat 1% morg van Gedeelte 291 in iedere geval uit die twee
boorgate besproeibaar wasas Buitendien is dit duidelik
dat geen inligting vir die respondent beskikbaar was waarop
s0 m erkenning gemaak kon word nie. Water was nooit uit
die boorgate vir besproeiing op Gedeelte 291 gebruik nie,
en hulle was, in iedere geval, nie sedert 1964 in gebruik nie.
In hierdie lig gesien, kon respondent mooit bedoel het om te
erken dat 1% morg op Gedeelte 291 uwit die boorgate besproei~
baar was en a8 besproeiingsgrond waardeer moes word nieas
Gelees in die samehang van respondent se antwoord hierbo aan—

gehaal waarin eers onomwonde ontken word dat die 10 morg

—— — — —-lande waarna vérwys word anders as drod grond beskou ken word,
kom sy beweerde erkenning neer op niks anders, in. die lig van

al'i . ve/18
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al die omstandighede,as m toegewing dat 1% morg moontlik,
maar-onderworpe aan die nodige bewys, venult die twee boor— =
gate besproeibaar kan weess

Met die oog op hierdie oorwegings was daar niks
op grond waarvan die hof a_guo 1% morg van Gedeelte 291
as besproeiingsgrond kon waardeer het nies

Namens appellant is voorts betoog dat die hof
a quo fouteer het deur ite vevind dat Gedeelte 291 op die
datum van onteiening geen nywerheidspotensiaal gehad hetd
nies Dit ie betoog dat Gedeelte 291, wat na die eerste
onteiening teenaan die gebied gele€& was waarop die eerste
nywerheidsdorp gevestig was, as gevolg van daardie feit
nywerheidspotensiaal verkry het, en dat die appellant dit
aan 'n nyweraar vir nywerheidsdoeleindes kon verkoop het,
en dat die hof a gquo daardie potensiaal in ag moes geneem
het by die bepaling van die billike markwaarde van Gedeel~
te 291 ~ Swart, m weardeerder wat namens appellant getuig
het, het inderdaad beweer éaf Gedeelte 291 op die détum van

dieses ./19
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grense vir nywerheidsdoeleindes toegestaan niee Hy het
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die onteiening dzarvan nywerheidspotensiaal gehad het.

Hy het daardie.potensiesl egter vir die doeleindes§ van sy

waardasie bulte rekening gelaat. Waarom is nie duidelik
ult sy getuienis nieas

Dit is duidelik uit die getulenis van veral die
Stadsklerk van Brits dat Gedeelte 291 voor die eerste ont-
eiening geen nywerheidspotensiasal gehad het nies Dit is
ook duidelik uit die getuienis dat die Departement van
Beplanning na die eerste en voor die tweede onteiening
nie verlof sou toegestaan het vir die gebruik van Gedeelte
291 vir nywerheidsdoeleindes nie. ¥nr. Barnard, m Onder-
Sekretaris in daardie Departement, het duidelik verklaar
daty wanneer die Steat m nywerheldsgebied vestig, dan be-
paal hy die grense daarvan, soos met die vestiging van
verskeie ander grensnywerheidsgebiede ook gebeur het, en
word geen verlof vir die gebruik van grond buite daardie

onomwonde verklaar dat op grond daarvan alleen geeﬁ verlof

Viree Qn/20
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vir die gebruik van Gedeelte 291 vir nywerheidsdoeleindes
na- die -eerste onteiening toegestaan sou gewees het nie.- h
Die Stadsklerk van Brits en Potgieter, m eiendomsagent en
waardeerder van Brits, het hierdie beleid bevestig en
vervolgens beweer dat Gedeelte 291 nooit enige nywerheids—
potensiaal gehad het niee Appellant het self van die
Departement van Beplanﬁing verneem dat hy geen verlof sou
kry vir die gebruik van Gedeelte 291 vir nywerheidsdoel-—
eindes nies

Onder hierdie omstandighede is dit nutteloos
om te beweer dat Gedeelte 291 op die datum van onteiening
enige nywerheidspotensiaal gehad het, en dat die hof
a guo by die bepaling van die billike markwaarde van
Gedeelte 291 <:So.iln potensiaal in ag moes geneem hets

Hiermee is die saak egter nog nie afgehandel

nie, want namens appellant is betoog dat, indien Gedeel-

te 291 as dro8 grond waardeer sou waa, hy as gevolg van

die onteiening geldelike verlies sou ly wat uit hoofde van

dies. ¢/2l
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die bepalings ven artikel 8 (1) (a) (ii) en op sy alter-

natiewe eis vergoed sou moet word.  Dié grondslag ven hierdie

eis word socos volg toegelig: Voor die onteiening van Ge-—
deelte 291 was die appellant die eienaar van twee stukke
grond, Gedeeltes 291 en 292. Die tbtale opperviliakte van
die twee gedeeltes is ongeveer 33 morge. Met die water
uit die boorgat op Gedeelte 292 kon appellant tussen 10

en 12 morge onder besproeiing houe Ofskoon appellant

dus nie in staat was om albei gedeeltes met die water uit
die boorgat te besproei nie, was hy egter ten tyde van die
onteiening reeds besig met die skepping van m addisionele
waterbron wat hom mettertyd in staat sou stel om saam met,
of afgesien van die water uit die boorgat, albei gedeeltes
ten volle te besproei. Indien Gedeelte 291 nie onteien was
nie, sou Gedeeltes 291 en 292, na die voltooiing van die
addisionele weaterbron, op die basis wvan besproeiiggsgrond
gewasrdeer moes geéword hets Indien die vergoeding ten

opsigte van Gedeelte 291 nou op die basis van drog€ grond

berekens /22
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bereken sou word, dan sou gppellant se totale bates vermin—
der met dile verskil tussen m waardasie van Gedeelte 291
op die basis van besproeiingsgrond, en 'n waardasie van
Gedeelte 291 op die basis van dro€ grond. Hierdie verskil
is dan appellent se geldelike verlies as gevolg van die
onteiening van Gedéelte 291, wat uit hoofde van die bepalings
van artikel 8 (1) (a) (ii) verhaalbaar is.

Dit is duidelik dat, indien die water uit die boor=
gat die enigste bron van water tot die beskikking van Ge-
deeltes 291 en 292 was, appellant sy alternatiewe eis nie
sou kon handhaaf nie. Die kapasiteit van die boorgat ~
ongeveer 8,000 gellings per wur - is slegs voldoende om
ongeveer 10 tot 12 morge te besproei. Dit volg dus dat
appellant, ondanks die onteieging van Gedeelte 291, steeds
in staat sou wees om die boorgat ten volle op Gedeelte
292 te benuts Appellant se alternatiewe els berus dus
- — - .- -uitsluitlik-op die beskikbaarfieid van m addisionele bron

van watervoorsienings

Diesss/23




Die getuienis hieromtrent kom kortliks daarop

PR - —

fondamente van 'n

— ey

neer dat éﬁﬁéiianfrreéas iﬂ 1365 die
reservoir gegcoi het op die hoogste punt van Gedeelte 292«
Sy doel was om die reservoir te vul uit 'n groot dam wat
hy van plan was om te bou in die leegte op die oostelike
gedeelte van die restant van gedeelte J, wat kragtens 'n
onderverdelingscoreenkoms tussen die eienaars van die on—~
verdeelde aandele van die restant, aan appellant se eg~
genote toegewys is, en wat appellant en sy eggenote van
plen is om, na goedkeuring van die onderverdelingsooreen-
koms, met Gedeelte 292 te konsolideers Die hof a guo
het bevind dat, ofskoon die onderverdeling nog nie goed-

gekeur was nile, en die konsolidasie van die eiendomme

derhalwe nog nie deurgevoer was nie, alles daarop gedui
het dat dit in die nabye toskoms wel sou geskied.

Die leegte is uiters geskik vir 'n dam. Dit

het "™m groot opvanggebied waarvan die stormwater gestuit

word deur die keerwslle langs die besproeiingskanasal en

dani - 0/24
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dan afgevoer word na die leegte waar dit met 'n brug oor

J— —

ﬁie grond op die

‘@ie kangal “tot in die damkom gevoer word.

gedeelte bestaan uit 'n bolaag van turfgrond, ongeveer

~

3 voet diep, en "n baie diep onderlasag van gruise As ge-~
volg van die nywerheidspntwikkeling in daardie gebied,
het daar 'n groot behoefte ontstaan san gruis vir die aan-
leg van paaie en die bou van fondgmente vir nywerheids—
geboues

w Appellant het sedert die onteiening van Gedeelte
291 verskeie kontrakte verkry vir die lewering van gruis
vir bogenoemde doeleindess Die gruis word verskaf uit 'n
gruisgroef wat die appellant besig is om op sy vrou se
toegewysde gedeelte van die restant van gedeelte J uit
te grawes As hierdie gruisgroef ten volle ge~eksploiteer

word, sal dit uiteindelik oor 'n gebied van ongeveer 6 morg

tot 'n diepte van ongeveer 30 voet streka Die gruisgroef

. -

"~ sl sodoende 'n damkom vorm waarin die stormwater, wat na

die..,/25
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die gedeelte afloop, opgevang sal worde Die appellant

- sal hierdie watér dan vir die besproeiing van Gedeelte 292
kan gebruiks Sy standpunt is nou dat hy binne afsienbare
tyd oor 'n addisionele bron van water sal beskik wat hy

szam met die water uit die boorgat op Gedeelte 232 ten volle
sou kon aangewend het as Gedeelte 291 nie van hom onteien
was niea Hy sou dan ongeveer 33 morge onder besproeiing
gehad hets As gevelg van die onteiening van Gedeelte 291
sal hy egter, wanneer die dem voltooi is, slegs ongeveer die
20 morge van Gedeelte 292 onder besproeiing hé, en hy sal

*n hoeveelheid oortollige water h& wat hy nie voordelig

sal kan benut nies Omdat hy die gruis winsgewend verkoop,
kry hy die dam gratise. Indien hy vir Gedeelte 291 vergoed
sou word op die basis dat dit droé grond is, sou hy dus,

aldus sy bewering, geldelike verlies ly wat ingevolge arti-

kel 8 (1) (a) (ii) verhaalbaar is.

Uit die getuienis is dit, meen ek, duidelik dat

appellant se skema prakties uitvoerbaar iss Deskundige

ena /26




“ 26 =

en ander getuies, wat ten behoewe van die appellant en

die respondent oor die uitvoerbaarheid van die Skema ge-
tuig het, het egter van mekaar verskil oor die waarskynlike
tydperk wat dit sou neem om die beoogde dam te voltooi,

en oor die gemiddelde hoeveelheid water wat¥ waarskynlik
Jaarliks in die dam sou afloop en vir besprceiing beskik-
baar sou wees, Dit is vir die doeleindes ven hierdie uit-—
sp;aak nie nodig om op hierdie getuienis in te gaan nie,

en ek sanvazar dat die @ém binne afsienbare tyd voltooi sal
wees, en dat die gemiddelde jearlikse afloop sodanig sal
wees dat daar deur die jaar voldoende water in die dam sal
wees om, sazanm met die water uit die boorgat op Gedeelte
292y minstens 33 morge te besproei. Wanneer dit‘gebeur ’
sou dit beteken dat, és Gedeélte 291 nie onteien was nie,
appellant die boorgat water en die ander oortollige water
wat hy nie op Gedeelte 292 sal kan gebruik nie, tot sy
#og;ﬁeel_;p Ged;glte éél sou kon aéﬁgeﬁéﬁ& hets Soégéhde,_

gldus die bewering, het die appellant, as gevolg van die

onteieningae«s/27
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onteiening van Gedeelte 291 geldelike verlies gelye

Ek mag~hikej'r'i :byvoegT dat dit {)_i't; aie gé-‘tmu-ienis
ook duidelik blyk dat, ofskoon geen gruis voor die ont-
eiening van Gedeelte 291 uilt die damkom op die restant
van gedeelte J verwyder was niey die appellant reeds lank
voor die onteiening van Gedeelte 291 die owerhede genader
het in verband met die bou van die dam, en geen moeilik-—
hede in verband daarmee ondervind het nie. Die Stadsraad
van Brits het ook vroeg in 1969 belang gestel in die ver—
kryging van die restant van gedeelte J met die doel om
n dam in die damkom, waar die Stadsraad toetsgate laat
boor het, te boua Dit moet dus sanvaar word dat die restant
van gedeelte J op die datum van die onteiening van Gedeelte
291 die potensiaal van m groot besproeiingsdam gehed het.

Die appellant beweer nie dat hy onmiddellik

as gevolg van die onteiening van Gedeelte 291 werklike

geldelike verlies gely het nies Die water wat hy uit

die boorgat op Gedeelte 292 voor die onteiening cp Gedeelte

291« ++/28
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291 gebruik het, kan hy ten volle en ewe Voordelig op Ge-
deelte 292 Vsenut. Sy bewering, soos ek reeds aangeduil hety
is dat hy in die voo?sienbare toekoms oor 'n addisionele
waterbron sal beskik wat hom in stazat sou gestel het om
Gedeeltes 291 en 292 ten volle te besproel indien Gedeelte
291 nie onteien was nies Indien hy vir Gedselte 291 op die
basis van dro¥ grond vergoed sou word, sou hy dus werklike
geldelike verliesgs lyw«

Daardie ge;delike verlies ken egter slegs uit
hoofde ven die tepalings van artikel 8 (1) (a) (ii) vergoed
word indien dit duidelik is dat dit ,deur die onteiening
(van Gedeelte 291) vercorsaek word." Iuidens artikel

8 (4) (c) word ,indirekte skade of winsderwing" by die
vasstelling van vergoeding ingevolge die Wet buite rekening

gelaate. Dit volg dat slegs werklike geldelike verlies,

wat direk deur die onteiening vercorsask word, ingevolge

artikel 8 (1) (aiw(iifrveiéoed_kan“ﬁérdr Dit is nie vol=

doende dat die onteiening slegs 'n causa sine gua non van

die beweerde geldelike verlies is nies. (Vgl. Estate Marks

_—— _ . ———— I — __ﬁ“q—-o.ouo-/*ag ——
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vse. Pretoria City Council, 1969 (3) S.A. 227 (4.D.) op bl. 245)«

- - - - -

Dit'moef éuidelik weésldat daéé m direk%e kéhsale férband

tussen die onteiening en die beweerde geldelike verlies iss
Voordat appellent se beweerde geldelike verlies

intree, moet, s00s die geleerde Verhoorregter tereg daar—

oy wys, die volgende gebeur -

(2) die onderverdeling ven die restant van
gedeelte J sal moet goedgekeur word;

(b) die konsolidasie van Gedeelte 292 en
mevr. Pienszar se toegewysde gedeelte
van die restant van gedeelte J sal
moet deurgevoer word; en

(e) die dam sel voltooi moet words

Die feit dat die nodige ondexrverdeling en kon-—
solidasie waarskynlik sonder enige moeilikheid in die ne-
bye toekoms goedgekeur en deurgevoer sal word, is rele-
vant by oorweging ven die vraasg of appellant se skema

prakties uitveerbaar iss Dit is egter geen bewys van oor—

sagklikheid tussen die onteiening van Gedeelte 291 en die
beweerde geldelike verlies nies Dit tcon inteendeel

duidelik dat voordat die appellant se beweerde geldelike verlies

e e — e , ___ka_'z}j'_._“.:_/30>
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kan intree, daar m onafhanklike wilsuitoefening en optrede

g e - - - —_

deur homself eniander persocne moet wees. éonder déardie
wilsuitoefening en optrede kan appellant se beweerde gel—
delike verlies nie intree nie. Net =0 00k hang die vol~
tooiing van die dam, ofskoon dit m prakties uitvoerbare ske-
ms. isjen waarskynlik binne gfsienbare tyd voltool sal wees,
hoofsaaklik van die inisiatief en volharding van die appel-
lant en die sanvraasg na gruis af, Dit ook is m nodige ska-—
kel in die veroorsaking van appellant se beweerde uiteinde-
like geldelike verlies wat van die onteiening van Gedeelte
291 geheel en al onafhanklik is.

Dit volg dus dat, ofskoon die onteiening as m

ceuss sine qua non van dle beweerde geldelike verlies be—

skou kan word, dit nie ges® kan word dat die beweerde

geldelike verlies ,deur die onteiening verocorsaak word"

-~

nie, of dat daar tussen die onteiening van Gedeelte 291

en die beweerde geldelike verlies m direkte oorsaaklike

verband bestaan niea Appellant is dus nie geregtig om

ingevolgeess/31.,
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ingevolge artikel 8 (1) (a) (ii) ten opsigte van sy beweer&e
geldelike verlies vergoed te word niee
Die gppellant het nie die hof a quo se waardasie
van dro€ grond op Gedeelte 291 teen R300 per morg, of sy
waardasie van die verbeterings op Gedeelte 291, aangeveg
nies Dit volg dus dat die apptl nie kan slaag nie.
Die app®l word met koste afgewysa

oI M-S
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BOTEAy# R

WESSELS, A.R.
POTGIETER, A«Re
Stem saam,

RABIE, A.R.

MULLER, A.R.




