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In die saak tussen:

BESTER EIENDOMSONTWIKKELINGSMAATSKAPPY

{EIENDOMS) BEPERK ... iviunvecncnnnnnn Appellant
en
STADSRAAD VAN PRETORIA . v cirennnernnnn. Respondent
CORAM VILJOEN, HEFER et VIVIER, ARR
VERHOORDATUM : 31 AUGUSTUS 1987
LEWERINGSDATUM: 29 MAART 1988

UITSPRAAK
VILJOEN, AR

Op 3 April 1981 het die respondent (hierna

die verweerder genoem) kragtens die bepalings van die

Onteieningswet/..:



Onteien}ngswet 63 van 1975 (hie?na die Wet gencem)
sekere eiendom behorende aan die appellant (hierna
die eiser genoem) onteien en as vergoeding n totale
bedrag van R96 (000,00 aangebied. Hierdie aanbod

is deur die eiser van die hand gewys en op 20 Augustus
1981 laat die eiser n dagvaarding aan die verweerder
beteken waarin die eiser ingevolge a 12(1){a)(i} van
Qie Wet n bedrag van R404 000,00 met rente as vergoe-
ding eis plus n bedrag van R32 036,00 ingevolge

"a 12(1)(a)(ii) synde werklike geldelike verlies deur
eiser gely as gevolg van die onteiening. Oock word

n bedrag troosgeld van R10 000,00 geé&is ingevolge

a 12(2) van die Wet. Na die aanvang van die verhoor
1s n inspeksie ter plaatse gehou en daarna doen die

eiser/.....



3.

eiser aansoek om sy elis te wysig in die volgende op-
sigte naamlik om die vergoedingshedrag te verhoog

na R} 100 000,00 ingevolge a 12{1)(al)(i}) van die Wet,

sy beweerde geldelike verlies ingevolge a 12{1){a}(ii)

na 'n bedrag van R70 156,00 en troosgeld ingevolge

a 12(2), soos, tevore, van R10 000,00. As gevolyg van
hierdie wysiging word daar, nadat sekere getuienis aangebied
is, ondanks teenstand van die kant van eiser se advokaat,
n uitstel aan die verweerder verleen om verdere onder-
soek na die terrein te doen. Dit word verleen in die

lig van die veranderde standpunt van die eiser se ge-
tuies van wat toe hulle siening was van die grootte en
adrd van die dolomitiese gebied wat tot op daardie
stadium in n groot mate gemeenskaplike kennis was.

Tydens/.....



Tydens die uitstel het die Verhoorregter
sekere riglyne neergelé en vereistes gestel
wat hy verlang het nagekom moes word om
die verrigtinge te bespoedig. Na die uitstel is die
verhoor voortgesit en uitspraak is uiteindelik gegee
waarkragtens die Verhoorregter bevind het

(a) dat die waarde van die eiendom inge-
volge die bepalings van a 12(1)(a)(i)
van die Wet op die onteieningsdatum

R200 000,00 bedra het;

{b} dat die eiser op geen vergoeding in-
geveolge a 12(1){a)(ii) geregtig is

nie, en dat

(c) die elser geregtig is op 58,76% van
sy getakseerde koste welke koste die
kwalifiserende fooie van eiser se ge-
ftuies Weaver en Birkley insluit en
die getuie dr Simpson se fooie net in

soverre sy kwalifisering betrekking



gehad het op die voorbereiding van die
saak dit wil sé& enige professionele
fooie verdien voor 1979 word nie inge-
sluit nie.

(d) dat die eiser die koste verkwis deur
die uitstel wat meegebring is deur

die verhoging van eiser se e€is moet

betaail.

Op versogk van beide partye ten tyde wvan
die aansoek om verlof om te appelleer, wysig die be-
lese Regter die persentasie koste van 58,76% na
44,23%, soos ooreengekom tussen die partye, verleen
hy aan éie eiser verlof om op die meriete te appelleer
en aan die verweerder om teen die koste-bevel te
appelleer op grond daarvan dat n spesiale bevel ten
bpsigte van die verweerder se tegniese getuie, mn?

De Villiers, se kwalifiserende fooie deur die hof



gemaak moes gewees het.

n Vrye weergawe deur my van die relevante
basiese agtergrond-geskiedenis (na detail sal ek later
terugkeer} van die betyokke eiendom soos deur die
geleerde Verhoorregter geskets, is die ﬁolgende.
Die eiser is, soos sy naam aanduli, n maatskappy wat
hom onder andere toegelé het om dorpe te stig en te
ontwikkel. In die sestigerjare was hy onder andere
doenig met dorpsontwikkeling in die suid-ocostelike
gebied van Pretoria en veral op die plase Waterkloof
nr 378 - JR en Garsfontein nr 374 - JR. Om ontwikke-
ling te verg;maklik het die eiser die gedeeltes van

hierdie twee plase, waarvan hy die eienaar was, verenig

en n sertifikaat van verenigde titel, nr 27167/1970,



oor dig grond, nou bekend as Garstklocf nr 595 - JR,
verkry. Hierdie plaas het 318,4638 hektaar beslaan.
pit was in daardie dae bekend dat m gedeelte van die
plaas dolomities van aard was. Dit was ook bekend

dat die formasie besonders was. Dit het bekend gestaan
as n "horst”. Dit beteken n blok dolomiet wat as ge-
volg van geologiese woelinge ver bokant die omliggende
dolomiet-neerslag uitgestoot is. Dit vorm as't ware

h eiland van dolomiet in nh see van formasies van
latere tydperke; As gevolg van die groot kragte waar-
deur die horst uitgestoot is, is die algemene toestand
daarvan een van verbrokkeling - die eiland van dolomiet
is deurkruis met krake, barste en verskuiwingsfoute.

Dit is algemeen aanvaar as 'n gebied wat onseker van



aard en potensieél gevaarlik is.

Hierdie dolomitiese gebied is op die des-

tydse geologiese kaarte aangedul maar die presiese

omvang daarvan was nie bepaal nie., Toe die eiser

met die ontwikkeling in daardie area begin het, was

daar, veral as gevolg van die groot verwoestende in-

sinkings in die dolomitiese gebiede in die omgewing

van Carletonville, groot besorgdheid oor ontwikkeling

op dolomitiese gebiede en is streng beheer deur die

verantwoordelike owerhede toegepas. Geen ontwikkeling

op verdagte gebiede is toegelaat alvorens deeglike

geologiese ondersoeke gedoen is nie.

Om nie die ontwikkeling van sy dorpe op

veilige terrein te vertraag nie, het die eiser die

ontwikkelbare/



ontwikkelbare gedeeltes van die plaas Garstkloof af-
gesny en die deel met die dolomiet as die restant van
die plaas Garstkloof, groeot 95,?783 hektaar, laat ocor-
bly vir verdere geologiese ondersoek. 'n Serwituut oor
hierdie eiendom is voor die onderhawige onteiening vir
doeleindes van die Pretoria-Delmas-pad deur onteiening
verkry. Verskeie pogings is deur die eiser aangewend
cm die corblywende gedeelte, groot 93,3383 hektaar, waar-
oor die geskil nou gaan, te ontwikkel maar voordat enige
konkrete resultate bereik is, is die onFeienings—
kennisgewing op-die eiser beteken.

Met die pogings van die eiser om N gebruik
vir ontwikkelingsdoeleindes vir die eiendom vas te
stel, hang saam die siening wat die eiser se geologiese

en ander/.....
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en ander raadgewers van die.eiendom gehad het. Die
verhoorhof het die betrokke raadgewers daarvan ver-
dink dat hulle na die-onteiening hulle siening skielik
en drasties gewysig het en aangepas het ten gunste

van die eiser mgt die motief om die eiser te bevoordeel
en dat die wysiging wat .aangevra 1is die gevclg was

van hierdie opsetlike fromtverandering. Die raadgewers
wat in hierdie verband in die gedrang gekom het was

'n geoloog, dr Simpson, en Tn dorpsbgplanningskonsultant
en waardeerder, ene Haacke, van die firma Haacke, Sher
en Aab.  As gevolg van die frontverandering het die
verweerder ene De Villiers, n geoloog, aangestel om
verdere ondersoek na die aard van die terrein in te
stel. Dit het De villiers gedoen_teen n koste van

R20 000,00./.....



114

R20 000,00.

Soos hierbo gemeld het die Verhoorregter
tydens die uitstel sekere riglyne neergelé om so ver
as moonﬁlik eenstemmigheid tussen die deskundiggs aan
beide kante te bewerkstellig deur verdere voorve;hoor—
samesprekings en om aldus die sdak te bespoedig. op
15 Augustus 1983 is daar dan ook m verdere voorver-
hoorsamespreking gehou by welke geleentheid twee geolog,
ene Weaver aan die eiser se kant en De Villiers aan die
verweerder se kant aan die hand van n verslag wat laas-
genoemde opgestel het, die aspekte waarop hulle verskil
eﬁ dit waarop hulle ocoreenstem, uiteengesit het. Beide
het daarna, met die hervatting van die verhoor, getuie-

nis afgelé. Die geleerde Verhoorregter het in sy

uitspraak/.....






