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IN DIE HOOGGEREGSHOF VAN SUID-AFRIKA 

(APPeLAFDELING) 

In die saak tussen: 

RIETVLEI ONTWIKKELINGS (EIENDOMS) 

BEPERK EN SEWE ANDER Appellante 

en 

DIE MUNISIPALITEIT VAN MILNERTON Respondent 

CORAM: JOUBERT, TRENGOVE, GROSSKOPF, ARR, BOSHOFF en 

NESTADT, Wn ARR 

VERHOOR: 9 September 1986 

GELEWER: 30 September 1986 

U I T S P R A A K 

GROSSKOPF, AR 

Die appellante in hierdie saak is die eienaars van 

twee aaneenliggende eiendomme in die munisipale gebied van 

Milnerton 
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Milnerton in die Kaapprovinsie. Gerieflikheidshalwe sal 

ek na die appellante verwys as "die eienaars" en na hul 

eiendomme as "die betrokke eiendomme". In April 1983 

het die Direkteur van Skattings in die Kaapse Provinsiale 

Administrasie ("die direkteur") ingevolge artikel 63(1) 

van die Skattingsordonnansie no. 26 van 1944 ("die ordon-

nansie") 'n tussenskatting van die gemelde eiendomme laat 

doen. Die Munisipaliteit van Milnerton ("die munisipaliteit") 

was ontevrede hieromtrent en het die direkteur se beslissing 

by wyse van hersieningsverrigtinge in die Provinsiale Afdeling Kaap 

dië Goeie Hoop aangeveg. Die hof (FRIEDMAN R) het die munisipali-

teit gelyk gegee. Met verlof van die verhoorregter kom 

die eienaars nou in hoër beroep na hierdie Hof. Die enigste 

partye voor ons is die eienaars en die munisipaliteit. 

Die 
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Die direkteur, wat eerste respondent in die hof a quo was, 

het aan die verrigtinge in daardie hof deelgeneem bloot ten 

einde 'n kostebevel af te weer. Hierin het hy geslaag en hy 

berus tans in die beslissing van die hof. 

Die relevante feite kan soos volg opgesom word. 

Op 21 Junie 1974 het die eienaars en twee ander 

maatskappye die betrokke eiendomme van die Administrateur 

van wyle D.P.de Villiers Graaff gekoop vir 'n bedrag van 

R2 000 000. Oordrag het op 21 Januarie l975 geskied. Later 

is die twee ander maatskappye se belang in die eiendomme 

aan die eienaars verkoop. 

Die betrokke eiendomme se korrekte beskrywings is, 

onderskeidelik, erf 1608 Montague Gardens (groot 258,9808 Ha); 

en die restant van erf 1603 Montague Gardens (groot 3931 

vk 
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vk. meter). Die vorige eienaars het voor die verkoping 

stappe gedoen om die twee grondstukke te konsolideer en 

'n dorp daarop te stig. Ten tyde van die verkoping was daar 

reeds 'n goedgekeurde kaart van die gekonsolideerde eiendom 

waarkragtens die hele eiendom beskryf is as "erf 1609 (M G 

Residential)", en 'n goedgekeurde dorpsplan vir die gekon-

solideerde eiendom. Hoewel die konsolidasie nie deurgevoer 

of geregistreer is nie, is daar dikwels na die grondstukke 

gesamentlik verwys as "erf 1609" - die beskrywing wat aan 

die voorgestelde gekonsolideerde eiendom toegeken was. 

Op 1 April 1974 het 'n algemene skatting van eien-

domme in die Milnertonse munisipale gebied plaasgevind. 

Die betrokke eiendomme, wat op die skattingsvorm beskryf is 

as "erf 1609 (M G Residential)", is deur die skatter gewaar-

deer 
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deer teen R2 593 740. Die eienaars het per brief gedateer 

21 Februarie 1975 beswaar gemaak teen hierdie skatting op 

grond daarvan, onder meer, dat die eiendomme te kampe het met 

ernstige probleme ten opsigte van stormwaterdreinering. 

Die eienaars het versoek dat die skatting verminder word na 

R1 811 599. By die sitting van die Skattingshof op 8 April 

1975 is die skatting verminder na R2 000 000. 

Op 3 Mei 1978 het die eienaars by die direkteur 

aansoek gedoen dat 'n tussenskatting van die eiendomme ge-

doen word kragtens art. 40(l)(ii)(e) van die Ordonnansie. 

Hierdie sub-artikel maak voorsiening vir 'n tussenskatting 

van 'n eiendom waarvan die waarde wesenlik gestyg of gedaal 

het weens 'n oorsaak eie aan die eiendom. Ter ondersteuning 

van hul versoek het die eienaars aangevoer dat 'n dreinering-

skema 
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skema wat ten tyde van die algemene skatting deur die plaas-

like owerhede in die gebied beplan was, en wat ook die be-

trokke eiendomme sou bedien, sedertdien op die lange baan ge-

skuif is. Die direkteur het egter die eienaars se aansoek 

geweier. 

Die eienaars se volgende stap het gevolg op 'n 

wysiging in 1978 van art. 63(1) van die Ordonnansie. Voor 

hierdie wysiging het die sub-artikel soos volg gelui: 

"(1) As dit te eniger tyd nadat die skattings-

lys in werking gestel is ingevolge artikel 73 

(2) of finaal deur die skattingshof aanvaar is, 

blyk dat 'n fout plaasgevind het, kan bedoelde 

fout na behoorlike ondersoek deur die Direk-

teur of deur 'n tussenskatting herstel word." 

Ordonnansie 17 van 1978 het hierdie sub-artikel ver-

vang met die volgende: 

"(1) As die Direkteur te eniger tyd nadat die 

skattingslys in werking gestel is ingevolge 

artikel 
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artikel 73(2) of finaal deur die skattings-

hof aanvaar is, na oorleg met die betrokke 

partye van mening is dat 'n fout plaasgevind 

het of dat die skatting van enige bepaalde 

eiendom aanleiding gee . tot ongelyke 

behandeling van eienaars, kan hy al die stappe 

doen wat nodig is vir die regstelling daarvan 

of kan hy 'n tussenskatting laat uitvoer ten 

opsigte van die betrokke eiendom." 

Vir huidige doeleindes was die belangrikste ver-

andering dat die nuwe sub-artikel nie meer gegeld het net 

waar daar 'n fout plaasgevind het nie, maar dat dit ook voor-

siening gemaak het vir gevalle waar die direkteur van mening 

is dat die skatting van 'n eiendom aanleiding gegee het tot 

ongelyke behandeling van eienaars (in Engels "gives rise to 

inequable treatment of owners" ) . 

Op 28 September 1978 skryf die eienaars aan die 

direkteur om te versoek dat 'n tussenskatting van hul eiendom 

ooreenkomstig ... 
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ooreenkomstig die gewysigde artikel 63(1) gedoen word. In 

'n latere brief ter ondersteuning van hierdie versoek beklem-

toon hulle weer eens die grond se dreineringsprobleme. Weer 

eens was die direkteur egter nie ontvanklik nie, en die ver-

soek is op 23 Januarie 1979 afgewys. 

In 1982 het die eienaars weer probeer. Hierdie 

keer het hulle 'n verlaging van hul belasting gevra, maar toe 

hul versoek by die direkteur uitkom het hy gelas dat 

'n tussenskatting ingevolge art. 40(l)(ii)(e) van die Ordonnan-

sie gedoen word. Soos ek reeds gemeld het, het hierdie sub-

artikel te doen,onder meer,met eiendom waarvan die waarde 

wesenlik gedaal het weens 'n oorsaak eie aan die eiendom. 

By hierdie tussenskatting het die Provinsiale skatter 'n 

waarde van Rl 109 460 op die eiendomme geplaas. Die 

munisipaliteit .... 
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munisipaliteit het vertoë tot die Skattingshof gerig waar-

in gevra is dat die skatting na R2 000 000 verhoog word. Op 

25 Oktober 1982 het die Skattingshof vergader. Dit blyk 

dat die munisipaliteit in sy vertoë melding daarvan gemaak 

het dat die skattingsvorm by die tussenskatting, soos by 

die algemene skatting in 1974, die betrokke eiendomme verkeerd beskryf 

het as erf 1609. Die voorsitter het voorgestel dat hierdie 

aspek van die saak reggestel moes word. Hierop het die 

munisipaliteit se prokureur, mnr Anderson, volgens die notule, 

die volgende gesê: 

"Mr. Anderson assures the Court that there is 

no doubt as to the identification of the pro-

perty. The only point his clients wished to 

make was that a proposed consolidation of 

Erf 1608 and the remainder of Erf 1603, which 

would have become known as Erf 1609, has not 

as 
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as yet been registered in the Deeds Offices 

and that in the roll, the property should there-

fore be referred to as 'Erf 1068 and the re-

mainder of Erf 1603' and not as 'Erf 1609'." 

Nadat die Hof getuienis en vertoë van die munisipali-

teit en van die Provinsiale Skattingsafdeling aangehoor het, 

het die Hof verdaag. Later, op 16 November, het die voor-

sitter aangekondig dat die Hof besluit het om oorweging te 

skenk aan die munisipaliteit se versoek dat die skatting na 

R2 000 000 verhoog word, asook aan 'n blykbare rekenfout in 

die waardasie wat, indien dit reggestel word, die skatting 

met R100 000 sou verhoog. Alle belanghebbendes is in ken-

nis gestel dat hierdie twee aangeleenthede op 29 November 

1982 ondersoek sou word. 

Op 29 November 1982 was die eienaars verteenwoordig 

deur 
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deur mnr T de Wet. Hy het 'n skriftelike betoog ingehandig 

waarin hy onder meer die submissie gemaak het dat, vanweë 

die verkeerde beskrywing van die eiendom op die skattingslys 

en die skattingsvorm, die skatter 'n eiendom geskat het wat 

nie bestaan nie. Die "skatting" was derhalwe, so is betoog, 

"ultra vires en ongeldig". Hierdie betoog is deur die 

Skattingshof aanvaar en die volgende besluit is gelewer: 

"Die hof bevind dat die betrokke skatting 

ongeldig is in dat daar geen eiendom bestaan 

soos die wat omskrywe is onder voormelde ver-

wysingsnommer nie. As gevolg van hierdie be-

vinding is dit nie vir die Hof nodig om 'n 

bevinding te maak op die verdere submissies 

van die eienaars nie." 

Aangemoedig deur hierdie sukses het die eienaars op 

27 Januarie 1983 per brief,geskryf namens hulle deur 'n 

maatskappy, Mondorp Beperk, weer aansoek gedoen om 'n tussen-

skatting 


