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IN DIE HOOGGEREGSHOF VAN SUID-AFRIKA
--—(CAPPELAFDELING) e -
In die appel van:
JOHANNES NICOLAAS VAN ZYL Appellant
en
STADSRAAD VAN ERMELO Respondent

Coram: RABIE, MULLER, MILLER, DIEMONT, A.RR., et

HOEXTER, Wne ARe

VERHOOR: 18 SEPTEMBER 1978

GELEWER: 30 NovemLer 197 €
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In die Transvaalse Provinsiale Afdeling was

die appellant eiser in m geding teen die respondent as

verweerder na aanleiding van laasgenoemde se onteiening,
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kragtens_bevoegdheid verleen by art. 15 van die Ont=

eieningswet, 55 van 1965 (hierna "die Wet" genocem), van
T ge@eelte van die hiernagenoemde plaas wat feitlik
onmiddellik suid van die dorp Ermelo geleé is.

In Maart 1971 het die appellant die Hesterende
Gedeelte van die plaas WITBANK Nr. 262; gelee 1in die
Registrasie Afdeling I.T. distrik Ermele gekoop. Die plaas
wés toé 496,;15 héktaaf é¥oo£. Oﬁ ls-Deéembe; 1973 hét die
respondent m kennisgewing van onteiening van 121,724 hektaar
van gemelde plaas asan die appellant beteken, en as vergoeding
vir die onteiening m bedrag van R164 per hektaar sangebiede
Die appellant het gemelde sanbod van die hand gewys en as
vergoeding m bedrag van 3326 430,56 geéise. Ingevolge
arte 7 gelees met arte 8 van die Wet het die appellant by

die verhoorhof aansoek gedoem om vasstelling deur laasgenoemde

van die bedrag van die vergoeding vir die betrokke onteiende

gronde Die verhoorhof het die vergoeding op R220 per
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rektaar (afgerond op m bedrag van R26 780) vasgestel.

Ingevolge art. 10(2)(e) van die Wet het die verhoorhof voorts
beveel dat die respondent 6817 gedeeltes van 306468 (dewes.
2,224%) van die appellant se koste . betaalse Teen die hele
uitspraak en bevel van die verhoorhof kom die appellant voor
hierdie Hof in ho€r beroepe.

Die onteiening waarom dit in die huidige geval
gaan is deur die onteiening van m ander stuk van die appellant
se gemelde plaas vooruitgeloope Op 14 Februarie 1973 het die
Suid—;frikaanse Spoorwe€ m stuk 249,18 hektaar groot van die=
selfde plaas onteien. Iaasgenoemde stuk grond (wat rofweg
die suidelike helfte van die appellant se hele plaas verteen=
woordig het) het die S.A.S. benodig vir die oprigting van m
groot goedereloods en rangeer- en opstelwerf vir die nuwe
spoorlyn wat destyds inganbou was. Hierdie nuwe spoorlyn het

m direkte spoorverbinding met die uitvoerhawe Richardsbaai daar=

gestel en staan bekend as die Broodsnyersplaas-~Richardsbaaispoae

lyne By beoordeling van sommige van die twispunte wat die saak

/oplewer ses
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oplewer is -sekere verwikkelinge-in die geskiedenis van

Ermelc se uitbreiding asook die ontplooiing van die S.A.S.

se vervoerstelsel in die onmiddellike omgewing van Ermelo

relevante.

Hiervan word m bondige maar juiste opsomming

gevind in die volgende passasies van die uitspraak van

die geleerde regter g quo :

"In 1971 het die Stadsraad met die Spoorweé onder=
handel in verband met die uitbreiding van eersge=
noemde se nywerheidsgebied en die verskaffing van
sylyngeriewe in moontlike toekomstige nywerheids=
dorpes Dit was gemeensaak dat verdere uitbreiding
in Ermelo desnoods in m suidelike rigting moes
geskieds Die verskeie dorpsbeplanners wat getuie=
pis afgelé het, was dit ook eens dat uitbreiding
van Ermelo se woonbuurtes verkieslik ten weste
van die Amersfoort hoofweg moes geskied maar dat
nywerheidsuitbreiding in n suldelike of suid-
costelike rigting, oos van die Amersfoort hoofweg
gou plaasvinde Die getuies : was almal dit ook
eens dat die ocorblywende gedeelte van eiser se
eiendom wat na die Spoorwegonteiening slegs
247,235 hektaar beslaan het, geskik was vir die
vestiging van nywerhede wat sylyn—-geriewe sou be=

~.-nodige Daar was ander. kleiner gebiede oock-ten

oogte en ten suide van Ermelo wat fisies vir die
vestiging van sulke nywerhede geskik was maar dit
sou baie duurder gewees het om sylyngeriewe in
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daasardie gebiede te verskaf as op eiser se gronde
Reeds vroeg in 1974, indien nie reeds in 1972 nie,
het die Spoorwe&, op aandrang van die Stadsraad van
Ermelo, asngewys waar die opstelwerf en goedere=
loods gebou sou word en 00k waar sylyngeriewe wat
op eiser se grond aangebring kon word, aansluiting
kon vind by die werf en loods eeecsesveccaces

Die Stadsraad ven Ermelo het reeds in 1972 be=
sluit om die gebied waarvan die eiser se grond m
kerngedeelte gevorm het, te ontwikkel as m nuwe
nywerheidsgebiede Op 20 November 1972 het die Stadewm
klerk m brief aan die Departement van Beplanning
en Omgewing gerig waarin aansoek gedoen word om
goedkeuring vir die aanleg van m dorpsgebied van 21
hektaar binne munisipale gebied en die aanleg van m
nuwe nywerheidsgebied van 101 hektaar op eiser se
gronde Volgend’ die Stadsklerk sou die oorblywende
gedeelte van 146,235 hektaar ge—cormerk word vir
toekomstige nywerheidsuitbreidinge In hierdie
brief meld die Stadsklerk dat die eiser die plaas
te koop aangebied het maar dat hy nie bereid was
om vir m onbepaalde tyd te wag op die besluit van
die Stadsraad nie aangesien daar ander moontlike
kopers ook wase Op 23 Januarie 1973 het die Se=
kretaris van Beplanning die Stadsklerk meegedeel
dat hoewel die Departement van Beplanning die stige
ting van die nywerheidsdorp wat 21 hektaar binne die
munisipale gebied sou beslaan, goedgekeur het, dit
die Stadsraad se aansoek om nywerheidsonering van
101 bektaar op eiser se grond van die hand gewys
hetas

Die Stadsraad het verdere vertoé tot die Departe=
ment van Beplanning gerig in Maart 1973 en op 15
April 1973 het die Stadsklerk die Sekretaris van
Beplanning meegedeel dat daar slegs m geringe

/aantal eeee
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_aantal nywerheidserwe in Ermelo beskikbaar was wat
na verwagting binne m kort tydjie uitverkoop sou
weese Op 26 April 1973 het die Stadsklerk verdere
verto€ gerig en die Departement van Beplanning
daarop gewys dat hoewel Ermelo nie in m verklaarde
grensgebied gele& was nie, die dorp weens sy lig=
&ing en nsbyheid aan Swaziland as m grensgebied
beskou kon word en dus as sodanig behandel moes wordes
Dit is, het die Stadsklerk aangevoer, m natuurlike
groeipunt en die Stadsraad het dit as sy plig be=
skou om vir die stigting van die nywerheidsgebied
van 101 hektaar voorsiening te maake Op 10 Mei 1973
het die Sekretaris van Beplanning die Stadsklerk
meegedeel dat die aansoek om indeling van 101 hek=
taar van die Restant van Gedeelte 2 van die ©plaas
Witbank afgekeur is maar dat die Departement in
beginsel goedgekeur het dat m gebied van 25 hektaar
van die betrokke grond vir nywerheidsdoeleindes
gesoneer kan word, meer bepaald vir die hervestigm=
ing van sulke diensnywerhede as wat elders binne
Ermelo se munigipale gebied misplaas wase Die Btads=
raad het besluit dat die Departement van sy teleurw
stelling oor die pasgemelde beslissing verwittig
moes word maar die beslissing het geensins die
geesdrif van die Stadsklerk gedemp nies In m bros=
jure wat hy vir verspreiding uitgereik het op 10
Avgustus 1973 het hy aangevoer dat as gevolg van die
ligging van Ermelo langs die Broodsnyersplaas—
Richardsbaaispoorlyn, met die groot opstelwerf en
ander fasiliteite wat die spoorwe€ tot sy beskilk=

“king het, Ermelo in m gunstige posisie geplaas was

vir die in~ en uitvoer van goedere. Hy het dise
mening uitgespreek dat Ermelo ongetwyfeld die sen=
trum en spil van Suidoos Transvaal sou word.
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Dit moet_egter nie aanvaar word dat die Stadsraad. -
van Ermelo al was wat sulke goeie verwagtinge ge=
koester het nie: verskeie getuies het melding
daarvan gemaak dat die publiek in die algemeen
gedink het dat daar m bale goeie kans was dat die
"tweede SASOL" ( d.wsse m groot petro-chemiese
bedryf en neweproduktebedrywe) op Ermelo gevestig
sou word."
Die appellant het sy plaas in Maart 1971 teen m koopprys
van R75 330 (ongeveer R151,74 per hektaar) gekoop. In
Oktober 1972 het die appellant die respondent se stadsklerk
meegedeel dat hy bereid sou wees om 8y plaas teen m prys
van R200 per morg {ongeveer R234 per hektaar) aan die res=
pondent te verkoope. Onderhewig aan die inwinning van
waardasies en verkryging van die Administrateur se goed~=
keuring was hierdie aanbod vir die stadsklerk aanvaarbaare

Soos reeds vermeld)het die S.4.S. op 14 Februarie 1973 n

gedeelte van die plaas groot 249,18 hektaar onteien. Ten

opsigte hiervan het die appellant ingewillig om_vergpeding

——

ten bedrae van R72 000 te aanvaar. Dit is gemeensaak dat

die gemelde bedrag ten opsigte van grond alleen aan
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vergoeding teen ongeveer R256 per hektaar gelykgestaan hete

N4 die S.A.S. onteiening het daar 274,235 hektaar van
die plaas oorgebly. Die verdere geskiedenis van die restant
van 274,235 hektaar word as volg in die uitspraak van die

verhoorhof Opgesom =

"Die eiser en die Stadsklerk het weer m samespre=
king in Maart 1973 gehou; die eiser het by dié
geleentheid gesé dat sy prys R300 per morg was
maar geen ooreenkoms kon tussen hulle bereik word
nie. Die Stadsraad wou egter nie van sy planne
afsien om m nywerheidsgebied op die eiser se
grond uit te 1& nie en het aan sy dorpsbeplanners
opdrag gegee om planne op te stel vir m nywerheids=
dorp op die grond, waarvan 25 hektaar so gou
moontlik ontwikkel moes worde Indien nodig, het
die Stadsraad besluit, sou die eiser onteien
worde Al hierdie inligting was volgens die ge=
tuienis vrylik bekombaar deur enige persoon wat
belang gestel het in die aankoop van eiser se
grond of ander grond wat in daardie buurt gele€
wase

Inmiddels was daar verdere verwikkeling met
betrekking tot die verkcop van eiser se grond.
Begin April het ene Swarts, m besoek aan eiser
gebring.Swarts het nie getuienis afgelé nie maar
dit is duidelik dat hy, wat betref die Stadsraad
se piéhne in verband met die eiser se grond,
heeltemal op hoogte van sake was. 0p 3 April
1973 het eiser m opsie vir een maand aan

/Brooklyn eeses
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Brooklyn Beleggings (Edms) Beperk verleen om die
eiendom aan te koop teen m prys van R300 per morge
Daardie opsie is nie uitgeoefen nie maar op vers
soek van Swarts wat gemelde maatskappy verteen=
woordig het, is die opsie op dieselfde voorwaardes
verleng tot 4 Mei 1973. Die opsie is later weer
verleng en op 8 Desember 1973 het eiser, op aan@
drang van Swarts, m opsie aan Byllyanne (Edms) Bpke
verleen om die eiendom voor 9 Februarie 1974 te
koop teen m prys van RS500 per morge Op 13 Desem=
ber 1973 het die Stadsrazad van Ermelo m kennisge=
wing van onteiening van 121,724 hektaar aan eiser
betekene Op 18 Desember het Swarts, as genomi=
neerde van Billyanne (£dms) Beperk, die opsie uit=
geoefens Ek ag dit egter nie nodig om al die stap=
pe wat geneem is namens Swarts, of ten behoewe van
die uiteindelike koper, Bothaville Minerale (Edms)
Beperk, uiteen te s8it nie: dit is genoeg om te
meld dat die rente wat deur Swarts of die een of
snder maatskappy wat hy verteenwoordig het, verskul=
dig was, uiteindelik gekapitaliseer is en dat die
eiser sy eiendom, onderhewig aan die onteiening,
aan Bothaville Minerale (Edms) Beperk verkoop het
teen m koopprys van R154 888. |Eiser het ook onder=
neem om Sy eis vir vergoeding ten opsigte van die
onteiening aan die koper te sedeer. As die feit
van onteiening van m gedeelte van die grond, en

die waarde van die ou geboue op die stuk grond

wat nie onteien is nie, buite rekening gelaat word
verteenwoordig die koopprys van 274,235 hektaar m
eenheidsprys van R626,48 per hektaar. Daarenteen

moet dit egter nie uit die oog verloor word nie dat
n gedeelte van die prys eintlik gekapitaliseerde

rente was en dat die koopbrief vir die betaling van
paaiemente voorsiening gemaak hets. "

/Op  esesse
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Op 13 Desember 1973 was die onteiende eiendom net buite

die munispgle gebied van Ermelo geled. ‘Soos die kraai
vlieg is die onteiende grond ongeveer 1% km. van die naaste
beboude gedeelte van Ermelo. Padlangs is dit egter 7 kme
Ten noorde van die onteiende grond was daar m aantal plotte
wat net suid van die munisipale grens gelef was. Ten coste
grens die onteiende grond aan die spoorlyn en ten suide

aan die gpoorwegeiendom waarop die hoofrangeerwerf vir
spoorverkeer na Richardsbaai ontwikkel word. Die onteiende
grond is moeilik toeganklik. Om die eiendom te bereik moet
dasr van die naaste pad m ent oor die veld gery word. Die
eiendom was m stuk weiding en behalwe vir m klein grond=
dammetjie was daar verder geen verbeterings nie. Die grond

is ongelyk en taamlik heuwelagtig,

Dit is vervolgens dienstig om te kyk na sekere

grondtransaksies in die onmiddellike omgewing van die

onteiende eiendom wat gedurende die tydperk van

Jdunie seva.,
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Junie_ 1972 tot_Julie 1975 (d.w.s8. rofweg sowel -agtien —
maande v86r as agtien maande nd die datum wvan onteiening)
plaasgevind het. Hierdie grondtransaksies raak algar
gedeeltes van die oorspronklike plaas WITBANK 262 I.T.,
waarvan die onteiende eiendom deel uitmaake

In die tydperk Junie 1972 tot Februarie 1973
het die S.A. S. van m maatskappy bekend as Olemré (Edms.)
Beperk vier verskillende stukkies onverbeterde grond
onteien wat wes van die onteiende eiendom geleg is, en die
presiese ligging waarvan op die kaart, bew. "J", wat by
die verhoor voorgelé is, afgebeeld word. Die betrokke
gedeeltes is 2 kme. van Ermelo aan die teerpad na Amersfoorte.
Saam beloop die vier stukke grond 14,73 hektaar en die
totale ooreengekome vergoedingsbedrag (wat m bedrag vir
ongerief ingesluit het) was R25 690 wat aan Rl 744,05
- ~——per hektaar gelyk is.“‘Vﬁn'Gedéﬁlte'32‘-(groo%‘8;82. T

hektaar) is m stuk groot 1,50 hektaar onteien; van

/G’edeelte eessssvacs
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Gedeelte 28 (groot 21,41 hektaar) is m stuk groot 5,62 -
hektaar onteien; van Gedeelte 21 (groot 21,43 hektaar)
is m stuk groot 3,65 hektaar onteien; en van Gedeelte 42
(groot 43,07 hektaar) is m stuk groot 3,96 hektaar oni=
eien. In die geval van Gedeelte 32 is Rl 750 as ver=
goedingsbedrag aangebied en aanvaar. In die geval van
elkeen van die ander drie Gedeeltes (nl. Gedeeltes 28, 21
en 42) is Rl 500 as vergoedingsbedrag aangebied en aan=
Vaare

Op 14 Pebruarie 1973 het die S.A.S. van ene
Visagie (Restant van Gedeelte 4 (n Ged. van Ged.2) van die
plaas WITBANK 262 1.T.) 68,30 hektaar onteien. Die vers
goedingsbedrag wat aan Visagie vir die grond alleen uit=
betaal is het R14 487,40 bedra, wat aan R210,65 per hektaar
gelykstaans. Die eiendom grens aan die suidekant van die

grond-wat deur die S+A.S. vandie appellant onteien is.

Oé 2 November 1973 (m.2.w. ses weke voor die

respondent sy onteieningskennisgewing aan die appdlant

%etekenﬁ .‘...;'
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beteken het) is die Restant van Gedeelte 4 ( m Ged.

van Ged. 2) van die plaas WITBANK 262 I.T., groot 47,1412
hektaar deur C.A.P. Geoghehan aan m maatskappy bekend as
Liefgekozen Estates (Edms.) Beperk verkoop. Die koopprys
wag R60 000 wat aan Rl 272,77 per hektaar gelykstaan.
Hierdie eiendom (waarna voortaan as "Liefgekozen" verwys
word) is 2,3 km. van die dorp Ermelo en aan die teerpad
na Amersfoort en Durban geleg. TLiefgekozen 18 suidwes van
mgar baie naby aan die onteiende eiendom. Tussen Lief=
gekozen en die onteiende eiendom 1& Gedeeltes 21,28 en 32
wearna reeds in verband met die Olemré/S.A.S. onteienings
verwys is. Die verbeterings op Liefgekozen het bestaan
uit m skuur, m steen Bantoe-huisie, 33 varkhokke en m
drukgang. Verder was daar m boorgat, m windpomp en m

. sinktenk op m-staanders -Paar -was ook ongeveer 15 hektaar

lande., Die téerpad na die nuwe stasie loop oor Liefgekozen.

/Onmiddellik eve s e
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Onmiddéilik wes van Liefgekozen en aan
die ander kant van die teerpad na Amersfoort 1& Gedeelte
groot 8,5704 hektaar
33 van Ged. van die plaas WITBARK 262 I.T..wat die respon=
dent aan die einde van 1973 van ene Broodryk onteien hete.
Die vergoedingsbedrag was Kl4 600 wat asn Rl 703,53 per
hektaar gelykstaan. Hierdie edendom (hierna die Broodryk—
eiendom genoem) is ongeveer 3 km. van Ermelo maar binne
die munisipale gebied gele8s Die verbeterings het be=
staan uit m vyf-vertrek woonhuis, m drie-~vertrek woonstel;
rondawel, bediendekamer, stal, tenkstaander met tenk,
sement-reservoir en boorgat met windpompe. Hierdie ver=
beterings (wat inmiddels gesloop is) is gedurende Oktober
1973 teen R5 173 gewaardeer., Die waarde van die grond

alleen kom dus op Rl 100 per hektaar te staan.

N4 die Olemré/S.A.S. onteienings hierbo genoem

het daar van Gedeelte 32 m stuk grond groot 7,3184 hek=

taar ocorgeblye Op 7 Maart 1974 het die Olemré msatskappy

/hierdie E R EXENR N ]
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hierdie 7,3184 hektaar aan Be¢kman & Seun Boumaatskappy
(Edms.) Beperk verkoop. Na hierdie verkoping word as
die Olemré- Beekman transaksie verwys. Die koopprys was
Rl4 000 wat asn R1 912,98 per hektaar gelykstaan. Hierdie
stuk grond is die suidelike gedeelte van Gedeelte 32 en
is 3 km. van die doxrp af en net weg van die teerpad na
Amersfoort gele€. Die eiendom is met die oogmerk om m
stoor en werkswinkel daarop te bou aangekoope

0% 25 Julie 1974 het die respondent Gedeelte 8
(St.&ohn's Wood), m Ged. van Ged. 7 van die plaas WITBANK

262 I.T. groot 11,54 hektaar van ene mev. de Winnaar onteiens

Die vergoedingsbedrag was R20 750 wat aan Rl 798,09 per

hektaar gelykstaan. Hierdie eiendom (hierna die de Winnaar—
eiendom gehoem) 1& onmiddellik ten noorde van die onteiengde

eiendom, en tussen laasgencemde en die suidelike grens van

Ermelo é;_hnnisipale gebied. Die de Winnaar—eiendom is

/Ongeveer evsnc e
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ongeveer 3 km. van die ﬁBrp af aan m teerpad wat die
Piet Retief en Amersfoort paaie verbinde Die verbeterings
het bestaan uit m baie ou huis met buitegeboue, In
opdrag van die respondent is die de Winaar—eiendom op 30
Januarie 1974 deur ene Arnoldi gewaardeeres Arnoldi prak=
tiseer sedert begin 1969 as prokureur te Ermelo en hy

het m bre€ ondervinding van grondtransaksies in Ermelo

en sy omgewing opgedoene Van die grond alleen was Arnoldi

se waardasie R2 000 per hektaare

Op 3 Februarie 1975 het die respondent
Gedeelte 17 (n Ged. van Ged. 7) van die plaas WITBANK
262 I.T., groot 17,306 hektaar, van ene Nel onteien. Hier=
die eiendom (hierna die Nel-eiendom genoem) 18 onmiddellik
ten noorde van die onteiende eiendom en oos van die de

Winnaar—-eiendom - dus ook tussen die onteiende eiendom

. . . . - B o

en die suidelike grens van die munisipale gebied. Die

vergoedingsbedrag was R50 000 wat aan R2 919 per hektaar

gelykstaan. Die Nel-eiendom is ongeveer 3 kme van

—-~—/iErme-J;o-—1—n» P
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Ermelo af aan m teerpad wat die Piet i;tief enwkmersfoogk
teerpaaie verbinde Die verbeterings het bestasan uit m
woonhuis, woonstel, skuur, kampong en varkhokke. In
opdrag van die respondent het Arnoldi op 30 Januarie 1974
die grond alleen, afgesien van verbeterings, op R3 000 per
hektaar gewsardeer. Dit dien gemeld te word dat die
respondent sowel die de Winngar-eiendom as die Nel-eiendom
benodig het om toegang van die appellant se grond na
Amsterdamlaan (n hoofstraat aan die suidelike grens van
die munisipale gebied) te verkry en om vir m beter uitleg
vean sylyne voorsiening te maake.

Teen die agtergrond hierbo geskets is dit
voorts nodig om te let op die aard en omvang van die
appellant pe saak soos in sy besonderhede van eis en

nadere besonderhede geformuleer; en om te kyk na die

" —— v e—— e

wesenlike geskilpunt deur die pleitstukke opgewerpe

In sy nadere besonderhede sé die appellant dat hy die

/onteiende seseces
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— —onteiende-grond as grond "met dorpspotensiaal beskou", welke
stelling hy dan as volg nader toelig -~

"Die grond het potensiaal om as nywerheidsgebied
te ontwikkel terwyl sekere gedeeltes van die
grond vanwe& die topografie benut kan word om
wooneenhede met gepaardgaande kantoor— en
besigheidserwe te verskaf, hoofsaaklik vir
persone werksaam in die nywerheidsgebied.™

Die respondent het ontken dat die onteiende grond enige
dorpsuitlegpotensiaal het. In sy verweerskrif het die res=
pondent gevra dat die vergoeding waarop die appellant gereg=
tig is op m bedrag van hoogstens R20 008 vasgestel worde Vir
doeleindes +van verhoor het beide gedingvoerders nadere be=
gsonderhede aangevra en verstrek. Hieruit blyk dat wat betref
die beweerde dorpspotensiaal die appellant beoog het -
"yier dorpsgebiede sececee. 5008 meer volledig
blyk uit Beplanningsksart 365/5 gedateer
November 1975, opgestel deur Botha, Visser
en Billman, Landmeters en Stadsbeplanners.

Alle tersaaklike besonderhede blyk uit gemelde
- S — Cam e e — plan—;-" - - - - . vt —— . v m— -
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Die betrokke beplanningskaart bevat m beplande uitleg van
266 erwe wat teen m bepaalde tempo verkoop sou gewees hete
Daarenteen het die respondent in sy nadere besonderhede vir
verhoor sy standpunt onomwonde as volg gestel -

"Die beste en voordeligste gebruik van die
eiendom is vir boerderydoeleindes. Die
eiendom het verder m liggingspotensiaal wat
dit in gemeen het met ander eiendomme in die

omgewing. Die Verweerder het sy vergoedings=
aanbod dienooreenkomstig bereken."

By die verhoor self is dit van meet af deur die respondent se
advokaat duidelik gestel waarop die respondent se saak neer=
kom: dat dit te duur sou wees vir m privaat ontwikkelsar
om n dorp op die onteiende eiendom uit te 1€; en dat uit
hoofde van suiwer ekonomiese ocorwegings die grond geen
dorpsuitlegpotensiaal het nie;

Die enigste stadsbeplanner wat namens die

appellant getuig het was Billman, m vennoot in die reedsm

genoemde firma. Heel vroeg in sy getuienis het dit aan
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die lig gekom dat Billman ten opsigte van sy voorgestelde—

uitleg geen betaalbaarheidgstudie gaan voorlé nie; en in
kruisondervraging het Billman duidelik gestel dat sy beplan=
ningskaart mn beperkte oogmerk gehad het :
B yeee dit is nie m plan wat bedoel is om die
waarskynlike ontwikkeling aan te toon nies

Daardie plan was suiwer om die maksimale ont=
wikkeling aan te toon wat bereik kan word."

In teenateliing hiermee was die getuienis wat die respondent

aangevoer het veral op die lonendheid al dan nie van Billman
se uitleg toegespits. Jordaad] m raadgewende elektriese
ingenieur, het getuienis afgelé in verband met die koste
verbonde aan elektriese retikulasie tef uitvoering van Billman
se dorpsgebied. Greyling, m raadgewende giviele ingenieur,
eﬁ die respondent se voormalige stadsingenieur, het met be=
trekking tot watervoorsiening in die voorgestelde uitleg m

kosteberaming voorgelée«——Griffithsy; m waardeerder wat-die

respondent as getuie opgeroep het, het op die basis van

Billman se uitleg m betaalbaarheidstudie uitgevoer aan
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T die hand van sy eie navorsing ten opsigte van-erfpryse,
en aanvraag na erwe, in Ermelo. Verder het daar namens die
respondent getuig Forster, m landmeter en vennocot in m firma
van raadgeweﬁde stadsbeplanners wat die respondent adviseer;
en Oppenheimer, m ekonoom en stadsbeplannere Beramings
en berekeninge van Griffiths, Forster en Oppenheimer is
aan die verhoorhof voorgelé om aan te toon dat die uitleg
van Billmen in die praktyk nie lonend sou wees nie. By
hierdie getuienis is dit nouliks nodig om stil te stsan.
Heel tereg het die advokaat wat by die verhoor namens die
appellant verskyn het asan die verhoorhof toegegee dat die
respondent op m oorwig van waarskynlikhede bewys het dat
binne die afsienbare toekoms dit ndg vir m privaat onder=
nemer nog vir die Munisipaliteit van Ermelo lonend sou wees

om n nywerheidsgebied op die onteiende grond aan te 1é.

—

Daarmee het die appellant se advokaat die stryd in die
verhoorhof egter nie gewonne gegee niee. Sy betoog aan die

verhoorhof was dat die markwaarde van die onteiende eiendom

o /duidelik eees.
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—————guidelik~ weerspieél word deur sSckere grondtransaksies wat

xort voor en kort na die datum van onteiening aangegaan is.

Hé het ter corweging gegee dat die denkbeeldige koper van die

appellant se eiendom gesien moet word nie as n dorps=

ontwikkelaar wat onverwyld na verkryging van die eiendom

die dorpstigting sou aanpak nie, maar eerder as m belegger

of m spekulant wat die grond teen m prys deur ander ver=

gelykbare transaksies aangedul sou aangekoop hete

Hierdie betoog namens die appellant het die

verhoorhof in die volgende woorde afgemaak =

"Ek kan die stelling van mnr Van der Walt dat
die denkbeeldige koper in hierdie geval hom
net deur sekere ander grondtransaksies sou
laat lei het, sonder om 'ingewikkeldet® bere=
kenings te maak, nie as korrek aanvaar niees
Uit die aard van die saak kon ander verkope
van grond in die omgewing van eiser se grond
net m aanduiding gegee het dat daap m dorpstig=
tingspotensiaal san eiser se grond gekleef het

a8 dit duidelik is dat daardie verkope transgk=
sies was ten opsigte van grond waaraan m socort=
gelyke dorpstigtingspotensiaal gekleef het.

Al die waardeerders wat getuienis afgelé het
was dit eens dat die enigste transaksies wat
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N . . qe— - :
moontlik op so m grondslag kon plaagyind het
die twee onteieningstransaksies was wat be=
trekking op Nel en De Winnaar gehad hets"

By vasstelling van die vergoedingsbedrag het die verhoorhof
die onteienings van die de Winnaar-eiendom en die Nel-eiendom
nie in aanmerking geneem nie. In die eerste insfansie het
die geleerde regter g quo beslis dat getuienis oor hierdie
twee transaksies ontoelaatbaar is %

"want die denkbeeldige verkoper en koper van

eiser se grond op 13 Desember 1973 sou niks
van daardie transaksies geweet het nie."

In die tweede instansie was die verhoorhof die mening toe=
gedaan dat selfs indien die getuienis aldus deur hom verwerp
as toelaatbaar beskou sou word dit nog nie die betoog van

ﬁnr Van der Walt steun nie. Verwysende na die feit dat

Arnoldi op 30 Januarie 1974 ten opsigte van die Nel~eiendom

»

~—— -—die grond_alleen teen R3000per hektaar gewaasrdeer het, merk

die gkdeerde regter as volg op =

"& e 9000
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—~ - _ _ _ "Ek aanvaar sy '(Arnoldi)’ se getuienis seeses
Sy waardasie was gegrond op gangbare plotpryse
in Eymelo. Dit was m besonder intensiefe~

beplande en bewerkte plot. Die ekendom is
ongeveer 3 kilometer suid van Ermelo gele&
aan n teerpad wat die Piet Retief en Amersfoort
teerpaaie verbind. Arnoldi het die De Winnaar
eiendom teen R2 000 per hektaar gewaardeer, 00k
op die basis van gangbare plotwaardes in Ermelo
en omgewinge. In teenstelling met hierdie
twee eiendomme se toegang tot hoofpaaie was
die toegang van eise¥® se eiendom baie swake"
Ook in verband met die Olemré/S.A.S. onteienings het die
verhoorhof die getulenis wvan Arnoldi en Griffiths aanvaar -
"Op die punt dat plotte of klein plase wat
naby en gerieflik aan Ermelo geleg is, teen
m ho&r prys per hektaar verkoop word as groot
plases”
Voordat daar verder op die bevindinge van die
verhoorhof ingegaan word is dit in hierdie stadium nodig
om te kyk na die strekking van die getuienis van die vier
waardeerders wat in die saak getuig het, en in besonder die
T 77 "getuienis van Arnoldi-waarop die geleerde-regter-a—que -by— — -
vasstelling van die vergoedingsbedrag in ruime mate ge=

- steun het. Die waardeerders wat namens die appellant

getuig het was Balme en McIntosh. Balme is m taksateur
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~en gﬁﬁ;deerder van Johannesburg met 37 jaar se ondervinding

_—_—

van die eiendomsmarke. Balme het die mening uitgespreek
dat op datum van onteiening die markwaarde van die ont=
eiende grond &1 500 per hektaar was. Volgens Balme sou
die denkbeeldige koper van die grond m spekulant of lang-—
termyﬁ:belegger wees en na sy beskouing was die potensiaal
van die grond =~

"partly industrial, partly commercial and
partly residential".

By sy waardebepaling, so verduidelik Bglme, het hy as maat=
staf gebruik ;

Ywhat other people were paying in the vicinity".
Voorts het Balme getuig dat dié koper van die onteiende
grond wat hy voor o8 stel sy besluit om te koop nie op
enige fyn berekenings sou baseer het nie. Ik haal aan

uit Balme se kruisondervraging -

/". . swWould
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"eeseeess would you envisage an investor or

-_ - — .- -——-- possible developer-buying this lgnd without ___
doing any calculations as to when the potential
could be materialised ? —-—- He wouldn't do any
accurate calculations, he would know that part
of it had been set aside as an industrial area.
It was very close to the boundary of Ermelo.
Ermelo is growing, expanding. You would also
know that to immediately the south he had a
tremendous railway development building upe. This
is an area which can only increase in value s
seeseesse 1t is quite obvious that this area is
going to develope It is no longer farmlande."

B} By sy waardasie van die onteiende grond, so sé€ Balme, het hy
hom veral op die Liefgekozen transsgksie verlaat. Na sy
siening was ILiefgekozen by uitstek m vergelykbare transaksie -~

"I think it is very comparable with the claimant's
property - was just a month before date of ex=
propriation. It is very cloge in both time and
spaces

The size of the property 47 hectares ? —=———
Quite a big bit of ground."

Uit die aangevoerde getuienis blyk dat die hoofaandeelhouer

in Liefgekozen Estates (Edms.) Beperk ene Swanepoel is.

Swanepoel is_ook m_ direkteur van m_alombekende maatskappy

wat o.a. as eiendomsagent in Oos-Transvaal handel dryfe.

/Bit FR X N I N



_alombeken.de

27

Dit was gemeensaak dat Swanepoel beslis as m_ingeligte koper

beskou moet word. Ofskoon Swanepoel nie by die verhoor
getuig het nie, het Balme m maand of wat voor die verhoor
die Liefgekozen~transaksie met Swanepoel bespreek. Uit
hierdie gesprek het Balme omtrent Swanepoel se beweegredes
by die aankoop van Liefgekozen nie veel wyser geword nie.
Volgens Balme het Swanepoel Qoorgegee dat hy met die aankoop
van Liefgeﬁozen geeﬁ besondere plan of oogmerk gehad het niee.
In besonder het Swanepoel teenocor Balme geen melding van

die moontlikheid van die oprigting op Liefgekozen van m

motorhawe of m sogenaamde "truck-inn" gemaak nie. Balme

- se eie gevolgtrekking was dat Liefgekozen bloot op speku=

lasie gekoop ise. Hierop steun Balme se oortuiging dat die
denkbeeldige koper wat vir die onteiende grond gepostuleer

moet word m spekulant moes gewees het. Ek haal aan

uit Balme se kruisondervraging -

"You eee s
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"You cannot give his Lordship one instance

.. ____  _where _somebody bought for speculative purposes

property with the so-called township development
potential ? —-— Not apart from Liefgekozen
Nnoe
You did not investigate this aspect at all ?
_—— NO [ "
Anders as wat die geval was met die respondent se waardeerders
het die woord "plot" of "kleinhoewe" vir Balme m redelik
omlynde betekenis. In hierdie verband getuig hy =~
*Smallholdings, as I said before, are generally
considered as two hectares. You get bigger ones
of 4 and 8 hectares but the original idea of a
smallholding was two hectares eceecce.®
Een belangrike punt van kritiek wat teen Balme se waardasie
in te bring is,is dat hy, sonder om enige ondersoek dear=
na in te stel, eenvoudig aangeneem het dat daar toegang
tot die onteiende grdnd bestaan. Sy getuienis moet ook met

omsigtigheid benader word omdat sy kennis van die eiendoms=

mark in Ermelo ietwat opperviakkig skyn te wees. Voordat

hy in die onderhawige saak opdrag ontvang het—was hy nog———
nooit voorheen in Ermelo in verband met enige waardasie

of eiendomsontwikkelingprojek nie, en het hy Ermelo vir

/die seecsscscns




29

‘die heel eerste keer in November %274_9639f§f )
McIntosh is m bestekopnemer, waardeerder en
taksateur te Pretoria in welke stad hy ook direksielid is
van m groot bougenootskape Ky ken Ermelo, waar hy in die
dertigerjare gewerk het, baie goed, en sedert 1934 het hy
elke jaar in Ermelo besoek afgelé. Vogens McIntosh was
die onteiende grond se markwsarde op datum van onteiening
R122 000 wat éelyk is asn R1 000 per morg. Na McIntosh
se oordeel was Liefgekozen die enigste vergelykbare tran=
saksie en in die loop van sy ondersoek het ook McIntosh m
gesprek met Swanepoel gevoer. ZEk haal aan uit McIntosh se
kruisondervraging =
"And do you agree with me that it would be
important to know the purpose for which the
property was bought ? ——~— Well I may know it
because I spoke to Swanepoel about ite.

esecsecsss A0 you in fact know the purpose for
which it was bought ? ---— Well I know what he

“told mes T
Did you specifically ask him ? —=—= I dide I
said why did you buy it for, he said * I bought

it as & spece.?

/......C‘Did
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eseseesseDid he tell you that he intended to put

T up a garage on the property ? —=—= Ko.

And that he is still proceeding with his
application for a truck-inn ? —--- Ko. "

McIntosh het egter toegegee dat omdat Liefgekozen aan die
teerpad geleé is sy ligging gwstiger as dié van die onteiende
grond is. Ook na McIntosh se siening sou die denkbeeldige
koper van die onteiende grond m spekulant gewees het. Hoe=
wel. McIntosh self in hierdie opsig geen verwyt dra nie,
dien onmiddellik opgemerk te word dat die hele grondslag
van McIntosh se waardasie in die volgende opsig aanvegbaar
ise In die loop van kruisondervraging het dit spoedig aan
die lig gekom dat McIntosh deur voorlegging van Billman se
uitleg mislei is om te dink dat daar dorpspotensiaal aan
die onteiende eiendom kleef; McIntosh het verduidelik

dat hy onder die indruk verkeer het dat Billman deur sy plan

te onderteken die lewensvatbaarheid van m dorpsmitleg be=

kragtig hete

/Wat ETEREXE
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Wat betref die respondent se waardeerders noen
ek terloops dat hoewel die verhoor in Augustus 1976
begin het Arnoldi sy opdrag om die onteiende grond socos
op 13 Desember 1973 te waardeer eers gedurende Junie 1976

ontvang het; en dat Griffiths m kwessie van slegs dae

voor die verhoor as getuie ingespan is. In sy waardasie=

"~ verglag het Arnoldi die mening uitgespréek dat die onteiende

grond op 13 Desember 1973 alleenlik as plaaseiendom poten=
siaal gehad het. Met inagneming van die gegewens in sy
verslag vervat was Arnoldi se gevolgtrekking dat op datum
van onteiening die onteiende grond m 5illike markwaarde
van R220,00 her hektaar gehad het, wat m totaal van ng=
genoeg BR26 780,00 gee. Arnoldi het m deeglike ontleding
gedoen van grondwaardes in die omgewing van Ermelo; Uit

al die transaksies deur hom nagespoor het hy as vergelyks=

baar met die onteiende grond vyftien'transaksies uitgesoek

wat oor m tydperk van twee jaar v8ér en twee jaar ng die
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datum van onteiening plaasgevind het. Die groottes van
 hierdie eiendomme het tussen 68 hektaar en 520 hektaar
gewissele. Al vyftien eiendomme daarby betrokke was
padlangs binne 10 kme van die beboude deel van Ermelo
geleé. Die presiese ligging van die vyftien eiendomme
word op m plan (bew. "P") aangedui. Van Arnoldi sy vyftien
vergelykbare transaksies het slegs drie betrekking op die
plaas WITBANK 262 I.T. Hiervan is twee transaksies die
reedsgenoemde S.A.S. onfeienings op 14 Februarie 1973
van die appellant en Visagie onderskeidelik. Die derde
WITBANK transaksie raak Gedeelte 23 ( m Gede van Ged.22),
groot 159 hektaar teen m k00pp¥ys gelykstaande aan
R164,40 per hektaar. Laasgenoemde eiendom is 5 km. langs

die teerpad na Piet Retief van die dorp af gelekg. Die

datum van hierdie transaksie was Oktober 1973. Behalwe vir

m bouvalligsg huisie was die grond m kaal onverbeterde stuk

gronde Tussen hierdie Gedeelte 23 en die onteiende grond is
daar slegs een eiendome Daar is m ou antrasietmyn op

Gedeelte 23 wat dus gedeeltelik ondermyn is. Ofskoon

T T o _N . oo e o /Arnoldi L X ) . . oW o
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Arnoldi Gedeelte 23 as "besonder Vergelykbaar"™ bestempel,

voeg hy in sy verslag by -~

"Dit is egter wel verder geleé van die dorp en
die prys moes nadelig beinvloed gewees het
deur die ou myn op die eiendome™

Van die orige 12 transaksies wat Arnoldi as vergelykbaar

beskou:

(a) slaan drie op gedeeltes van die plaas BUHRMANS=

TAFEIXOP 135 T.T., ten noorde van Ermelo,
waarvan een gedeelte 3 kme en twee gedeeltes 5 kme
van die dorp af gele& is;

(b) slaan ses transaksies op verskillende gedeeltes

van die plaas VAN QUDTSHOORNSTROOM 261 I.T.,

ten oosteécvan Erﬁelo, waarvan een gedeelte 3 km.,
twee gedeeltes 6 km., en drie gedeeltes 8 kme van
die dorp af gele€& is;

(c) slaan drie transaksies op verskillende gedeeltes

van die plaas UITGEVALLEN 124 I.T., ten nooxrde

van Ermelo, waarvan twee gedeeltes 10 kme. en een

gedeelte 7 kme van die dorp af geleé& ise.

Voorts maak Arnoldi in sy waardasieverslag ook melding van
n reeks gronditransaksies wat hy as nie-vergelykbaar met

die onteiende eiendom beskoue Op hierdie lys van nie~
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transaksies kom onder andere die volgende

Die Liefgekogen—-transaksie:

Hierop lewer Arnoldi die volgende kommentaar -

"Hierdie eiendom is klein en is feitlik plot-

grootte wat die prys daarvan affekteer. Dit
is my inligting dat gedurende Mei 1972 (m jaar
en 7 maande voor hierdie transaksie) die eien=
dom in die mark was vir ongeveer R228,00 per
hektaar. Dit is merkwaardig dat m jaar en

7 maande later die eiendom vir ongeveer

Rl 000,00 per hektaar meer verkoop is as wat
die eienaar aanvanklik daarvoor wou gehad het.
Ek het egter vasgestel dat die kopers van die
eiendom dit gekoop het met die oog daarop om
n motorhawe of sogenaamde "Truck Inn" op die
eiendom te vestig vir welke doel hierdie grond
besonder geskik is, weens die ligging daarvane

Die eiendom was reeds in 1971 ean drie kante
(Foord, Wes en Suid) begrens deur munisipale
gebied en het die kopers gemeen dat die eien=
dom mettertyd moontlik ontwikkel sou kon word

as dorpsgebied, of deur hulle self of deur die
Stadsraad wat dit dan vir daardie doel sou moes
koop. Die kopers was verder bewms daarvan

dat die waarde van plotte toe ongeveer Rl 000,00

tot Rl 500,00 per hektaar was en dat die Stads=

raad inderdaad grond van mnr Broodryk aangekoop
het vir ongeveer Rl 700,00 per hektaar, welke
grond slegs deur die teerpad na Amersfoort van
hierdie betrokke eiendom geskei worde. Die
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grond het dus beslis potensiaal waaroor die

— onteiende eiendom nie beskik nie. Omdat hierdie
grond fisies verdeel word deur m teerpad sou
dit moontlik onderverdeel kon word.

Hierdie eiendom is verder aanliggend aan eiendom
wat behoort aan Olemré (Edms.) Beperks. Dieselfde
partye het belange in hierdie maatskappy sowel

as die koper-maatskappy van hierdie eiendome.
Gedeeltes van die grond wat aan Olemré (Edms.)
Beperk behoort, is reeds deur die Spoorwe& ont=
eien teen m prys wvan Rl 500,00 en Rl 750,00

per hektaar ecsscoccscess

Ek is van mening dat die besigheidsregte wat
moontlik op hierdie grond toegestaan kan word,
nie vergelykbaar is met m ontwikkeling van m
nywerheidsdorp nie.

Die verbeterings se waarde word beraam oOp
R3 500,00« Die grond alleen se waarde was dus
ongeveer Rl 198,52 per hektaar."

(ii) Die Broodryk/Stadsraad van Ermelo onteiening
(grond alleen teen Rl 100 per hektaar):

Hierop is Arnoldi se kommentaar onder andere

"Hierdie is m plot en die prys wat daarvoor be=
taal is, is in ooreenstemming met plotwaardes."

_(iii) Die Olemré/S.A.S. onteienings (drie x Rl 500. .

per hektaar; een x Rl 750 per hektaar):

Hierop is Arnoldi se kommentazar onder andere -

/"Al *eew e
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(v)

(vi)

36.

PAl vier eiendomme is klein plotte."

Die Olemré/Beekman transaksie (Rl 912, 98 per

hektaar!:

Hierop is Arnoldi se kommentsar onder andere -

"Hierdie is ook m betreklike klein plot en die
prys weerspieél plotwaardes."

Die Nel/Stadsraad van Ermelo onteiening:

Hierop is Arnoldi se kommentaar onder andere -

"My waardasie van die grond, afgesien van ver=
beterings, was R3 000,00 per hektaar. Dit het
m ho€ wzarde omdat dit m besonder intensief
beplande en bewerkte plot was. My waardasie
was gebaseer op die gangbare plrotpryse in die
Ermelo omgewinge. My beskouing was dat die
eiendom geen ander besondere potensiaal gehad
het anders as m woonplot waarop beperkte boer=
dery bedryf kan word nie. Dit het wel m sekere
ligg:i.ngspotensia,al.“J

Die de Winnaar/Stadsraad van Ermelo onteiening:

Hierop is Armoldi se kommentaar onder andere =

"My waardasie van die grond alleen was R2 000,00
per hektaar. My waardasie was gegrond op
gangbare plotwaardes in die omgewing van Ermelo.
My beskouing ocor potensiaal van die eiendom was
soortgelyk aan die NEL/STADSRAAD eiendome"

/3T seceans
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Uit sy getuienis het dit geblyk dat die woord -
"plot" vir Arnoldi geen duidelike begripsinhoud het nie.
Die effek van sy getuienis oor hierdie aspek van die saak
word in die volgende passasies in sy kruisondervraging
weerspie€l -

" ,....wat is m plot, beskryf bietjie vir my m
plot ? —--— Edele daar is nie m absolute maat=
staf wat m mens kan aandui daarvoor nie. Dit

is ook nie m absolute skeidslyn sou ek sé tussen
n plot en m plaas nie. Dit is m kwessie van
groottee m Plot is m klein stukkie grond en n
plaas is heelwat groter gewoonlike Daar is darem
die onderliggende tendens beginsel wat deurloop
dat hoe groter m stuk grond is hoe goedkoper is
dit per hektaar as jy dit per hektaar terugwerk
esssesses en hoe kleiner dit is hoe groter is die
prys per hektaare"

Van sy stelling dat "Liefgekozen" m plot is wou Arnoldi nie
n haarbreedte afwyk niee. Hy het egter toegegee dat dit " m

baie groot plot" is. Volgens Arnoldi het Swanepoel vir hom

gesé dot lansgencemds by dls aaukoop Van Liefgekozen bes

rekeninge, aan die hand van die Olemré/S.A.S. onteienings
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en die respondent se onteiening van die Broodryk—eiendom,

gemaak hete

Wat oo#al die oortuigingskrag van sy beskrywing
van Liefgekozen as m "plot" het Arncldi se getuienis ten
minste m heel duidelike perspektief op die kwessie van die
eiendomsmarkomstandighede in Ermelo ten tye van die betrokke
onteiening gegee. Hy s& dat reeds in 1971 pryse van eien=
domme in Ermelo redelik sterk begin styg het, en dat pryse
daarna toenemend sterker gestyg het. Die jare 1972/3
was volgens Arnoldi m tydperk van "skerp stygende pryse'.
Die jaar 1973 is in Ermelo deur m appresiasiekoers van
ongeveer 30% gekenmerke. m Gees van optimisme was vaardig
en inwoners van die dorp het groot verwagtinge gekoester.,
Die eiendomsmark aan die einde van 1973 het Arnoldi as
"baie lewendig" en "baie sterk" bestempel. Daar was

gepraat oor die spoorwegontwikkeling en die moontlikheid

_ . — —— v

dat die tweede SASOL op Ermelo gevestig sou word.

-
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Arnoldi het egter onverbiddelik sy standpunt gestel dat by N
bepaling van die onteiende grond se waarde geen gewig aan

die spoorwegontwikkeling suid van Ermelo geheg moet word

nie. Na sy mening was die enigste moontlike voordeel wat

die onteiende grond se ligging ingehou het m vae "hoopfaktor" -
vasgeknoop aan die verwagting daE,omdat Ermelo in m suidelike
rigting ontwikke%,"die dorp mettertyd nader aan hom sal
beweeg"s Verwesenliking van hierdie hoop was volgens

Arnoldi iets in die verre verskiet ~miskien m kwessie van 15
of 20 jaar. —Desondanks het Arnoldi beweer dat hy by sy
waardasie hiervoor toegelaat hete. Ek haal aan uit sy

kruisondervraging -

"Sou dit korrek wees om te 8é dat eiendomme

ten suide van Ermelo het iets meer as net
liggingspotensiaal ? ———— Wel ee¢... dit is
ingebou in die liggingspotensiaal. Dit is
n hoopfaktors Ek kan dit maar net so stel,
ek dink nie dit is m groot faktor nie.

Is dit m hoonaktof_waarfgor'iéﬁéﬁﬁ
bereid sou wees om te betaal ? —~——== Dit

/is eessscose




40.

is nie m faktor wat die prys enigsins

~wegentlik kan beinvioed niev Dit is iets— = -
esress Wat ienmand sou besSkOu 8S sesesse m
gunstige eienskap van eiendom.

DEUR DIE HOF: Het dit u enigsins gemaak die

prys opstoot in die geval van hierdie eiendom ?

Van hierdie eiendom ? ===~ Ja, Edele, ek het.
Na waarnatoe ? —-—— Wel ek het niem

presiese sommetjie daar gemaak nie."
Arnoldi se waardasie van die onteiende grond is in die lig
van die destydse opwaartse neiging in die eiendomsmerk te
Ezmelo deur die appellant se advokaat by die verhoor getoets -

"S& u dat Van Zyl m verkoper in die mark sou
gewees het teen R220 nadat hy vir die res van
sy grond R256 gekry het. Is dit m redelike
sanname om te maak ? —~-—— Ek dink dit is mn
redelike aanname Edele, die stuk grond wat
deur die Spoorwe€ onteien is, was eintlik die
hart van die plaase. Dit was die heel beste
deel van sy plaas en dit is eintlik m oorskiet=
stuk — m stuk wat oorgebly het is werklik nmaar
n swakkerige stuk grond.

Maar hy kon nie meer boer op daardie plot
nie ? ——-= Hy kon daarop boer maar nie ekono=
mies miskien nie.®

Wat betref die prys van R300 per morg ingevolge die opsis

/Wat [ BN B B B B
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- wat die appellant op 3 April 1973 aan Swaris verleen het, het
Arnoldi gemeen dst dié '"beslie aan die ho¥ kant is".
Daaraan het hy egter toegevoeg dat hy dit nie as heeltemal
onredelik beskou het nie =

"Dit is moontlik dat hy m koper sou kon kry
vir R300 ee.s.. as hy gelukkig was. Dit is soe M

Die respondent se getuie Griffiths het hom in Engeland as

m "chartered surveyor" bekwsam, maar is sedert 1968 in Suid-
Afrika werksaame. Griffiths is m direkteur van m maatskappy
met kantore in Johannesburg, Kaapstad, Durban en Salisbury,
wat as waardeerders en eiendomsmakelaars sake doen. Grif=
fiths het tot die gevolgtrekking gekom dat -

"the Open Market Value of the subject property
as at 13th December 1973, was R24 000,00
being based upon a unitary assessment of R200
per hectare being grazing land part of which
is suitable for arable development."

In sy waardasielverslag sé Griffiths dat weens belangstelling

P —— el

aan die kant van die S.A.S. en die respondent in die be=

trokke omgewing m besonder groot aantal stukke van die plaas
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WITBANK-262 I.T. onteien_ is. Sy siening is egter ~

"In most instances these are very small

portions or small plots which in our
opinion from a size and capital outlay
aspect are not comparable."

Soos in die geval van Arnoldi was Griffiths ook ietwat

tragg om die woord "plot" nader te omskryf. En nes Arnoldi

het Griffiths nadruklik gesé dat by beoordeling van die

onteiende grond se potensiaal die S«A.S. ontwikkeling

suid van Ermelo buite rekening gelaat moet word -~

"You are of the view that the fact of the
siting of the railways, marshalling yards
and the railway expropriations to the south
of Brmelo created no potential which one can
assess on a value basis ? —--— That is
corrects. "

Ten opsigte van die Liefgekozen~transaksie lewer Griffiths

in sy waardasieverslag onder andere die volgende kommentaar -

"This property ..... has main road frontage and
is further bisected by the Railway Services

""Road +%.v+o+ The property-was-previously used. .

for pig fattening and was purchased for pos=
sible commercial use s<...e It has three com=
mon boundaries with the Municipality. We 4o
not consider this Plot to be comparable in

any way with the subject property in that it

o . . /WaS___oa_ooo-oo ~
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was intensively used prior to sale and the
purpose of acquisition was for a Commercial use. -

The plot is 38% of the size of the exprop=
riated area and 19% of the size of the total
farm and as such cannot be considered comparable
from a size aspect,"

Met betrekking tot moontlike subjektiewe ocorwegings wat
Swanepoel by die aankoop van Liefgekozen sou kon beweeg het,
het Griffiths die volgende gesé ~

"My information is that it was bought by Mr
Swanepoel who very much had the General Motors?
dealership franchise in his mind at the time
that it was bought and that was in fact para=
mount in his mind in assessing the figure which
he paid for the property."

Griffiths se beskouing was dat enige potensiaal wat aan

Liefgekozen gekleef het hoofsaaklik aan die feit dat dié

eiendom tot m hoofpad aangrensend was toegeskryf moet word =
"Is it then not correct that this property was

esseses bought because it had a potential ?
~—=- Tt had a potential, I accept thate

T I-put—it—to you -that- that-potential -was
for the greater part brought about by the
railway development ? ——-= I disagree entirelye.
I believe that the potential of that property
lies very much in its main road frontage and
its sizes"
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_ In welke opsigte en tot watter mate Liefgekozen se gemelde

padaangrensing m besondere potensiasal geskep het is deur
sowel die appellant se advokaat as die verhoorregter met

Griffiths deeglik uitgepluis -

"BY THE COURT : What is the potential that you
have in mind in relation to frontage on the

road 7 ¢.... Is it good for a drive-in cinema

or for a hot—dog stall or for selling vegetables
or for what do you think, perhaps a garage ?
—-~=—=— T can accept that that road frontage allows
the property to develop for a garage type of
operatione The drive—in is already there just
AOWN the T08A seeeeeisssccccssncasennanense

Now +..s you said you recognised the possibility
that it could be used for some commercial drive-—
in purposes, one of which is a filling statione
Is there anything else that you have in mind ?
—w—— There is a truck-inm.

escsese.o Have you any experience of that ?

———~— Not in this country tescecceecteacessosanse
Anything else ? -——— T don't think any

other commercial use resulting purely from its

road frontage, I can think of at this particular

momentes "
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Die strekking van verdere vrae watl -die verhoorhof in verband _
met die Liefgekozen~transaksie aan Griffiths gestel het toon
dat die geleerde regter a quo die pogings van die respondent
se waardeerders om m duidelike onderskeid te tref tussen

die vernaamste eienskappe van Liefgekozen enersyds,en anders
syds die onteiende grond van die appellant bevraagteken het.
Die verhoorregter het telkemaal aan Griffiths gesuggereer
dat die prys van R60 000 wat die koper van Liefgekozen vir
47 hektaar betaal het m vreemde en onverklaarbare verskynsel
is wat die hele saak bemoeilik -

"Tt is a bit too large for a plot to justify
an all-over price of Rl 273 per hectare imntt
it ? ———~ Pogsibly."

en weexr =

"BY THE COURT : Shall we go through it again ?
Apart from the benefit which attaches to the
road frontage what other benefits are there
~__which can be realised on Liefgekozen but not
" on Van Zyl's ? =-—— In the case of s.elieTge="" "
kozen it was the acquisition of an adjoining
property which consolidated an ownership interest
in the area with a view to having a substantial
holding in that particular area of town which
possibly may benefit from a potential arising
out of the town developing that way." -

— LT T T /Mat e
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- Wat Griffiths betref dien ten slotte gemeld te word dat vir

sover daar by bepaling van die vergoedingsbedrasg in die
onderhawige geval enige ruimte mag YbYbestaan vir m toekenning
ten opsigte van n hoopfaktor in die sin deur Arnoldi
aangedui, Griffiths by sy waardasie nie daarvoor toegelaat

het nie ~

"eess I don't say in this case, but a property
could have a sort of appreciation potential
just in relation to time because in a par=
ticular setting it may appreciate out of all
proportion to other properties ecsseccecens
I accept that there could possibly be that
gituation.

MR VAN DER WALT : That is not reflected in

your valuation of Van Zyl's property ? —-—=

No."
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- — _ In hierdie stadium is dit nodig om die hoof=
inhcud van die uitspraak van die hof g gquoe +wvan nader te
beskou. Die hele geskilpunt in die saak het die geleerde
regter as volg opgesom -

"Wolgens die getuie Arnoldi ese..... was die
waarde van die eiser se grond as plaasgrond
ongeveer R220 per morg en dit was vir my dui=
delik tydens die verhoor dat die advokate van
beide partye daardie waardasie as korrek en
billik aanvaar. Die dispuut het gegaan oor
die bestaan van m dorpstigtingpotensiaal, al
dan niee.

Mnr ven der Walt het namens die eiser
toegegee dat daar m bewyslas op die eiser
rus om die bestaan van die potensialiteit te
bewyse "

Met uitsondering van Balme het nie een van‘die

—ardepr—gria wgardeerders die uitoefening van die ®psie deur

Swarts by waafdebepaling van die onteiende grond és bedui@ende

faktor bygehasl nie. Onder meer om die volgende redes het
—die verhoorhof, myns insiens _heel tereg, beslis dat die

Swarts opsie min gewig dra -

/“....die X EEER)
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"eeeeoe die opsiehouer het Geels m eis vir
vergoeding teen die Stadsraad en deels ander
grond wat langs die onteiende grond gele€
was, en dit is onmoontlik om vas te sgstel uit
die opsie watter prys eiser en Swarts op die
grond wat onteien is, geplaas het indien
eniges"
Ex het reeds genoem dat na die oordeel van die verhoorhof
getuienis van die Nel- en de Winnaar-transaksie " by corweging
van die vergoedingsbedrag heeltemal ontoelaatbaar wase En
omdat hy die getuienis van Arnoldi en Griffiths ten opsigte
van die pryse van "plotte®™ ganvaar het, het die verhoorhof
voorts beslis dat dit ook geen nuttige doel sal dien nie
om in te gaan op besonderhede van =
"die onteieningstransaksies see..... wat vir
spoorwegdoeleindes geskied het tussen Junie
1972 en Februarie 1973."
In die betoog—~stadium van die verhoor is namens die appellant

toegegee dat die eni§gtg_vergelykbare transaksie waarop hy

kon steun die Liefgekozen~transaksie was. Uit hoofde hiervan

/het seesconse
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het die geleerde regter dit ook nie nodig geag om na die

“ander transaksies waarvan die wesardeerders melding gemaak

het ondersoek in te stel nie.

In verband met die Liefgekozen-transaksie kan

die verhoorhof se vernaamste bevindinge as volg saamgevat

word:

(a)

(b)

(e)

(a)

In weerwil van Arncldi en Griffiths se beskry=
wing van Liefgekozen as m "plot" het die geleerde
regter dit nietemin sterk betwyfel -

"of die prys wat daarvoor betaal is die
gangbare prys van plotte of tklein plase?
in Ermelo verteenwoordige"

Swanepoel, die koper van Liefgekozen, moet as m

ingeligte koper beskou word.

Ofskoon Swanepoel waarskynlik gekoop het omdat hy
gedink het dat Liefgekozen die een of anderx
ontwikkelingspotensiagl het, blyk dit nie uit

die getuienis wat daardie potensiazl is nie.

Dit staan egter vas dat Liefgekozen ten opsigte
van dorpstigting vir nywerheidsdoeleindes geem

potensiaal het niee

/(e) *eeveas
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(e) Derhalwe is Liefgekozen nie m verge=
lykbare transaksie nie, en soudit mn
ingeligte koper nie beweeg het om die
onteiende grond ter wille van m nywere

heidsontwikkelingpotensiaal te koop nie.
Teen die agtergrond van sy beoordeling van die Liefgekozen-
transaksie het die geleerde regter met betrekking tot die
onteiende grond tot die slotsom geraak dat as enigste denk=
beeldige koper bedink kan word iemand wat dit wil koop met
die oogmerk om daarop te boer; en dat die appellant se grond

geen waarde bo sy waarde as landbougrond het nie :

"Die denkbeeldige koper, die tbelegger' of 'spek=
ulant® waarvan mnr van der Walt melding gemaak
het, sou dus op m ander wyse moes vasstel of

dit vir hom lonend of winsgewend sou wees om die
grond ter wille van die beweerde potensiamal aan

te koope Om dit te doen gou hy noodwendig be=
rekenings moes maak geskoel op die lees van die
gegewens en berekenings vervat in die lewens=
vatbaarheidstudies gemaak deur die getuie Grif=
fiths en Oppenheimer. Die nodige gegewens was
vrylik bekombaar en meklik verwerkbaars

n Heel eenvoudige lewensvatbaarheidstudie
sou aangetoon het dat die aanvraag vir nywers
heidserwe in Ermelo oor m tydperk van baie jare
van so m aard was dat dit nie die ho& koste van
dorpstigting vir nywerheidsdoeleindes sou reg=
verdig nie. Derhalwe, na my mening, moet die
denkbeeldige koper gesien word nie as m dorp=
stigter, of m belegger of spekulant van die aard
so08 deur mnr van der Walt beskryf nie maar

’ /iemand seessere
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iemand wat die eiendom wou gankoop vir
boerdery-doeleindes, met of sonder inag=

- neming van enige liggingsgerief wat die
eiendom gebied hete Dit volg dus dat die
waarde van die betrokke eiendom vasgestel
moet word op die basis van R220 per hektaar,
of te wel m bedrag afgerond op R26 780."

In hierdie hof is die verhoorhof se vernaamste

bevindinge deur mnr van Rooyen, wat die appdl namens die

appellant beredencer het, aangevegs. Namens die respondent

het mnr van Dijkhorst die vergoedingsbedrag deur die hof

a guo toegeken ten volle gesteuns Die appellant se ad=
vokaat het aangevoer dat die verhoorhof se benadering in
vele opsigte mank gaan en dat daar in die uitspraak wesenlike
mistastings voorkom wat m foutiewe bepaling van die toegeken=
de vergoédingshedrag tot gevolg gehad het. Daar moet ver=

volgens op mnr van Rooyen se vernaamste punte van beswaar

ingegaan worde

__Ae. Die verhoorhof se verwerping van die getuienis in verband

—_—

met die Nel- en de Winnaar-transaksile

Getuienis van hierdie twee transsksies het

/die sesses s e
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mn gepaste vergoedingsbedrag nie in sanmerking geneem nie
omdat, aldus die uitspraek, die denkbeeldige verkoper en
koper van die onteiende grond op 13 Desember 1973 nie van
gemelde transaksies kennis sou gedra het nies Die hof g guo
se omvattende stelling dat geen transaksies wat nd datum van
onteiening tersaaklik kan wees nie is myns insiens te strak

en onbuigsaam. Kyk Estate Marks v. Pretoria City Council,

(T+PsAs 14 Mei 1968); Bonnet v. Depts of Agrice Credit and

Land Tenure, 1974(3) S.A. 737 (T) op bl. 753 C/F. Mits

hul redelikerwys vergelykbaar is —by beoordeling waarvan
daar vanselfsprekend onder andere op die verloop van tyd
gelet sal word— kom trensaksies sowel né as vé6r die datum
van ontelening in asnmerking. Gesien die respektiewe
datums van die Nel-transaksie (3 Februarie 1975) en die
de Winnsar-transaksie (25 Julie 1974), en gedagtig aan —

die belangrike feit dat albei betrokke eiendomme direk

/aangrensend eeescscee
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aangrgnsend aan die grond wat gewaardeer moeS word, -

is ek van oordeel dat die verhoorhof deur by vasstelling

van die vergoedingsbedrag besonderhede van gemelde twee

transaksies heeltemal buite rekening te laat fouteer hete
In die reél moet die vergelykbaarheid van

pryse wat as gevolg van onteiening van vergelykbare

eiendomme betaal is met m mate van omsigtigheid benader
word omdat by sodanige gevalle twyfel mag ontstaan of die
"koper" m "vrywillige" koper was. Uiteraard bestaan daar
m gevaar dat byhaling van sulke transaksies tot nadeel van
n onteiende eiser kan streke m Onteienaar egter kan hom
nouliks bekla as sodanige pryse as uitgangspunt geneem word
en onthou sal word dat die Nel-eiendom en die de Winnaar—
eiendom albei deur die respondent onteien is. In Estate

Marks V. Pretoria City Council, 1969(3) S.A. 227 (4)

verklaar appélregter (later hoofregter) OGILVIE-THOMPSON

op ble 254 B/H :

/"Ordinarily tsessss e
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"Ordinarily speaking, an expropriation price
hardly fits the concept prescribed by the
Act, of a sale 'in the open market by a wil=
ling seller to a willing buyer'. As Cri
opscit para. 4-193 remarks :

'The sales must also be sales on a free
market, and sales by agreement t0o an ac=
quiring authority having compulsory powers
are not reliasble evidence of value in the
open market since they would not, gene=
rally, satisfy the assumption of o wil=
ling seller derived from the statutory
requirement of market valne ecececsscst

Nevertheless, contemporaneous exprepriation
prices for property in the vicinity may be
relevant and afford some guidance (see Jack=
gson's case, supra at pp. 424-425), although
it is important to bear in mind that, in the
words of FAGAN, J.A., at pe. 425 of that case,

'it is a far cry from that proposition to
one which makes those prices the com=
plete testte
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Moreover, inasmuch as it is the expropriated
owner who normslly protests that an expropris=
tion price accepted by another affords no
criterion of g market price as arrived at
between the notional willing seller and will=
ing buyery I am of the opinion that, in the
present case, respondent can hardly complaln

at the exproPrlatlon price of Cannons
(erf4/334) Dbeing used as a starting—pointeecses

n

& 600900 0r0

B. Die tersasaklikheid van die S.A.S./Olemré onteienings

(Junie 1972-Februarie 1973 )
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Die miskenning van hierdie transsksies by oorweging
van m gepaste vergoedingsbedrag spruit voort uit die hof a gquo
se aanvaarding van sekere gedeeltes van die getuienis van
Arnodli en Griffiths in verband met die pryse van sogenaamde
"plotte" in die onmiddellike omgewing van Ermelo -~ m aan=
veaarding wat in die lig van die indringende vrae wat die
geleerde regter self san hierdie getuies gestel het, en

die onbevredigende antwoorde dzarop, ietwat bevreemdend

tref. Die onderskeiding wat gencemde getuies tussen "plot=
pryse" en Y"plaaspryse" wou tref was myns insiens arbitrér

en onoortuigend. Hul beroep op "gangbare plotpryse" om in
die geval van S.A.S./0lemré transaksies {die Nel~ en de
Winnaar transaksie  insgelyks) die ho® vergoedingsbedrae
daarby betrokke te regverdig deug eenvoudig nie. ZEk stem

saam met die betoog van die appellant se advokaat dat die
véihoorhof sé—aanvaardiﬂé van gemelﬁé getuienié onkrities

en aanvegbaar ise
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Cs Die verhoorhof se uitgangspunt in verband met die

vergelykbaarheid al dan nie van die ILiefgekozen-

transaksie :

Waardebepaling na aanleiding van vergelykbare
transaksies geskied aan die hand van pryse van gelyksoortige
grond in dieselfde omgewing as dié van die onteiende grond
binne m tersaaklike tydvak verkrys In sy uitspraak stel
die geleerde regter onomwonde as standpunt dat omdat Lief=
gekozen geen potensiasal ten opsigte van dorpstigting vir
nywerheidsdoeleindes gehad het nie, die Liefgekozen—transaksie
nie as vergelykbare transaksie kan dien niee. Die onderskei=
ding wat aldus getref word sou myns insiens logies houd=
baar wees slegs indien dit vasstaan dat m der%}ike potensi=

aal inderdaad san die onteiende grond kleef. Aangesien dig

verhoorhof geen dusdanige bevindinge omtrent die onteiende

grond gemaak het nie was die benadering van die hof g quo

in hierdie opsig nie konsekwent niee
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By oorweging van lLiefgekozen se moontlikevers
gelykbaarheid steun die hof a gquo verder op die feit dat
hoewel die koper skynbaar gedink het dat Liefgekozen m
ontwikkelingspotensiaal het, dit uit die aangevoerde ge=
tuienis nie blyk welke potensiaal die koper in gedagte gehad
het niee. Ofskoon m hof in hierdie verband wel te make het
met die subjektiewe oorwegings wat by sluiting van die be=
trokke transaksies by die verkoper en die koper m rol ge=
speel het, rask die hele kwessie van beweegredes by kon=
traksluiting, so meen ek, eerder die bewyskrag van die
transaksie waarop m onteiende eiser vergelykenderwys hom
wil beroep as die vraag of die betrokke transaksie prima
facie as vergelykbare transaksie in asanmerking geneem
moet word. Laasgenoemde ondersoek word na my mening in

die eerste instansie aan die hand van objektiewe maatstawwe,

en besonderlik die fisiese en uiterlik waarneembare attribute

van die eiendom self bepaal. In Jacobs v. Minister of

Agriculture, 1972(4) S.A. 608 (W), is namens die verweerder

o . o R /88ngevoer esvees
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aangevoer dat die hof twee beweerde vergelykbare transak=

sies Buife rekening mo;t laat daar geen getuienis omtrent
die motivering van die verkopers en kopers by aangaan van
gemelde transaksies aangevoer is nie. Hierdie betoog word
deur die hof verwerp, en op bl. 614H/615C word die volgen=

de riglyne deur regter COLMAN aangestip -

"The argument was that in the absence of

more evidence the Court, not knowing what
had motivated the buyers and the sellers,
could not draw reliable inferences from the
prices realised.

That argument was, to my mind, unsound.
Counsel were unable to refer me to any au=
thority on the point, but were unable to
criticise my belief (based on a fair amount
of experience in cases involving the valua=
tion of land) thst it has not been considered
necessary for a litigant who seeks tc¢ rely
on a sale of more or less comparable propers
ty to call the parties to that transaction,
so that their motives may be investigated.

If that were necessary, cases of this kind
would be even longer and more complicated
and expengive than they already sre.

-The proper gpproach,; in my judgmend,-
is this : When a sale of comparable proper=
ty has been proved, the Court should, in the
absence of any evidence or indication to the
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contrary, assume that it was a bona fide
transaction, concluded between reasonably in=
telligent and well informed people who were
not acting under any abnormsl pressure, or
subject to any delusions or misapprehensions
about the property which was being bought and
sold. If there were any abnormal features of
the transaction, it is for the party who wish=
es the Court to disregard the price reflected
therein to prove those features."

n Bruikbare en billike benadering is myns insiens ook dié

aangedui deur Gildenhuys, Onteieningsreg, op bl. 277 :

"Dit word aan die hand gedoen dat die party
wat die transaksie azanbied, feite moet voors=
dra wat sal aantoon dat dit vergelykbaar
van gard is en dat dit nie te ver in tyd en
afstand van die onteieningstranssksie verwy=
der is nie. Wanneer dit gedoen is, sal die
hof (behoudens bewys tot die teendeel) aan=
vaar dat dit m bona fide +transaksie op die
ope mark wase Dit staan die teenlparty dan
vry om die transaksie aan te vale"

Na my mening het die appellent in die onderhawige geval

genoegsame bewysmateriaal voor die verhoorhof geplaas om m

afleiding dat Liefgekozen prima facie mn vergelykbare tran=

gaksie is, te regverdig. Liefgekozen, wat baie naby aan

/die ¢t 0200 e
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die onteiende grond gele& is, is maar ses weke voor die

onteieningsdatum verkoop. Ndog Liefgekozen ndg die ont=
eiende grond kon vir landboudoeleindes as m ekonomiese
eenheid beskou word,. Les bes was daar die getuienis
van twee deskundige getuies, eenvan.wiei (McIntosh) oor
m deeglike kennis van Ermelo beskik, wat Liefgekozen as
vergelykbare transaksie aanwyse In hierdie omstandighede,
so kom dit my voor, het die verhoorhof gefouteer by sy
bevinding dat by vasstelling van die vergoedingsbedrag
Liefgekozen hoegenaamd nie as vergelykbare trangaksie in
aanmerking geneem mag word niee. Die besondere gewig wat
aan die Liefgekozen-transaksie geheg moet word is egter m

ander saak, waarby aanstons gekom sal word.

De Die verhoorhof se veronderstelling dat die denkbeeldige

koper van die onteiende grond nie m spekulant sou wees

nie maar iemand wat met die oogmerk om daarop te boer

I —_—— - J—

die grond sal aankoop :

Die appellant se advokaat het betoog dat die

hof & gquo die vernaamste attribute van die onteiende
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~grond (en meer bepeald sy liggingspotensiaal) nie na be=
hore ondersoek het nie; en dat by vasstelling van m ver=
goedingsbedrag die geleerde regter nie tot m volle en
behoorlike kwantifisering daarvan oorgegaan het nie.
Daar is ter oorweging gegee dat op datum van onteiening
iemand op soek na plaasgrond naby Ermelo juis vanweé€ die
onteiende grond se vernaamste attribute daarvan sou weg=
geskram het. ¥k meen dat die appellant se advokaat hier
gelyk het. Ek stem saam met sy betoog dat die hof a guo
se postulaat dat plaasgrond hier ter sprake is op m
foutiewe oorvereenvoudiging van die feite dui. Die koper
wat bedink moet word is m ingeligte koper en in die eerste
plek tref as ietwat wanstaltig die denkbeeld deur die
verhoorhof voorgetower, van m aspirantkoper wat daadwerklik

wil boer op grond wat nie m ekonomiese landbou~eenheid

- —is nie.— Eweso-dui m oorsigtelike blik op die getuienis ~

in sy geheel myns insiens op die duidelike gevolgtrekking
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 dat vir eiendomme in die onmiddellike omgewing van die
onteiende grond op datum van onteiening gewone plaaspryse
lank nie meer gegeld het nie. Heeltemal afgesien van

die omstrede Liefgekozen=transaksie word laasgenoemde
stelling na my mening onmiskenbaar bewys deur die ge=
tuienis omtrent die S.A.S./Olemré transaksies en die

Nel- en de Winnaar—transaksieq.

Voorts is betoog dat by beocordeling van die
onteiende grond se attribute die hof g quo versuim het
om op elke eienskap wat die waarde daarvan kan beInvioed
behoorlik ag te slaan; en dat die verhoorhof veral sekere
spekulatiewe moontlikhede wat die guantum van vergoeding
raak uit die oog verloor het. Oorweging hiervan, so lui
die betoog, sluit tot sekere mate in -

"die moontlikheid dat die potensialiteite

-— ‘—miskien eé¥s na jare, miskien nooit ten
volle, verwesenlik sal word nie."

(per DE BEER, Wn. R.P. = soos hy toentertyd
was - in Krause ve S.A. Railways & Harbours,

1948 (4) S.A. 554 (0), op bl. 560.)
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In hierdie verband het die appellant se advoksgat veral

Aie klem laat val op die verﬁoorhof se versuim om by sy toe=
kenning toe te laat vir die inherente waardeverhogingspoten=
sialiteit (soos met Arnoldi en Griffiths in kruisonder=
vraging uitgepluis) as gevolg van die onteiende grond se
strategiese ligginge. Na my oordeel ig die hof g guo se
toekenning eweneens op grond van voormelde besware aanveg=
baar. Volgens sowel Arnolkdi as Griffiths moet by waardasie
van die onteiende grond die grootskeepse spoorwegontwikkeling
guid van Ermelo eenvoudig buite rekening gelaat worde Hierdie
beskouing van die saak (wat skynbaar by die verhoorhof inslag
gevind het) hou myns insiens m verwronge beeld van die hele
situasie voor. Dit straal helder uit die getuienis dat

die dorp Ermelo, wat destyds reeds op die gebied wvan die
eiendomsmark sterk stygende pryse beleef het, met genocemde

spoorwegontwikkeling tot m nuwe ekonomiese tydvak toegetree

dat
hete. Die slotsom is derhalweadeur die onteiende grond
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64.

san gewone plaasgrond gelyk te stel die verhoorhof hierdie

realiteit nie behoorlik aangepas het niee

Op grond van die voorgaande moet tot die
gevolgtrekking geraak word dat by sy waardasie van die
onteiende grond die hof a guo uit die oog verloor het
sekere oorwegings wat die denkbeeldige verkoper sal beweeg
om sy prys daarvoor te bepaal; en wat die denkbeeldige
koper sal beinvloed by sy besluit of hy teen daardie prys
sal koope Dit het tot gevolg dat hierdie hof regtens
verplig is om met betrekking tot die verhoorhof se vasstel=
ling van die vergoedingsbedrag in te gryp. Hier dien opge=
merk te word dat die advokate dit eens was dat in daardie
geval hierdie hof met inagneming van die aangevoerde getuie=
nis na die beste van sy vermoé die vergocedingsbedrag self

moet bepaal; en dat m terugverwysing na die verhoorhof nie

verlang word niee.

Alvorens dsar verder op die vergoedingsbedrag
ingegaan word is dit nodig om die geldigheid van

PR /dle Cav s -



654

die <volgende betoog waarop mnr van Dijkhorst gesteun het

te oorweeg. Dit is oorbekend dat die bestemming van
onteiende eiendom volgens die beplanning of oogmerk van
die onteienaar by waardasie nie ter sake is nie en buite
rekening gelaat moet word. Ingevolge arte. 8 (4)(f) van
Wet 55 van 1965 mag enige verhoging in waarde van die
onteiende eiendom, vé8r of nd die datum van onteiening,
wat deur die doel waarvoor of in verband waarmee die eien=
dom onteien of gebruik gaan word, of wat die gevolg is
van enige werk of handeling wat die Staat in verband met
sodanige doel uitvoer of verrig, by vasstelling van die
vergoedingsbedrag nie in aznmerking geneem word nie.

Die respondent se advokaat het aangevoer dat indien die
onteiende grond se waarde inderdaad enigsins verhoog is,

die handelingevan die respondent (bv. deur die verkryging

van toestemming van die Departement van Beplanning of

die
deur die respondent se besluit dat daar opsgrond m dorps=

gebied gestig gaan word) wesenlik tot sodanige waardever=

/ hoging ceese



66

hoging bygedra het; en dat by berekening van die vergoed=
ingsbedrag gemelde verhoging nie in asanmerking geneem mag
word nie. Na my mening hou die betoog geen steek nie.
In die onderhawige geval was dit die spoorwegontwikkeling,
en nie soseer die handelinge van die respondent, wat aan
die ontwikkeling suid van Ermelo momentum verleen hete Dat
dit so is blyk duidelik uit die getuienis in geheel genone,
maar veral uit die verduideliking van die respondent se
getuie Greyling, toe hy uitgevra is na die respondent se
besluit om m swaarnywerheidsgebied van 100 hektaar uit te 1&.
Ek haal aan uit Greyling se kruisondervraging -
"Was dit m redelike voorneme gewees 7 So00s8
die grond daar gelé het ? -—--- Dit was m
redelike voorneme want aangegien die Raad
via die spoorweé eintlik gedwing was om in
daardie rigting die volgende nywerheids=

gebied te kan uitlé."

Vir sover die handelinge van die respondent wel enige

beduidende rol in die waardeverhoging van die onteiende

/grond tessense
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grond mag gespeel het, meen ek egter dat die spoorweg=

ontwikkeling en die handelinge van die respondent in m in=
tieme wisselwerking onoplosbaar met mekaar verbind isj; dat
enige poging om die respondent se handelinge as kousale
faktor te isoleer of afsonderlik te meet kunsmatig sou

wees; en bygevolg dat die respondent se berocep op die
bepalings van art. 8 (4)(f) in hierdie verband onaanvaarbaar
is. Hoe verweefd die respondent se handelinge met die uit=
breiding van die S.A.S. was word deur die volgende antwoorde
van Balme in kruisondervraging onderstreep -

"You say that all those values were influenced
by what the Council itself did ? =—--=- Natural=
ly, as I said before, you get this tremendous
development by the railways and then in between
the development and the town, you get the
Council inguiring about industrial land and
then it is perfectly natural, it is human
nature for buyers to say this is something
good, let us get in.

Can you, Mr Balme, in any way determine %o
- . __ what extent the values were _enhanced by the_ __ _
gteps taken by the Municipality ? —-—- Well I
cannot give you any mathematical figure if
that is what you wante.

You say that it is impossible to determine?
———— Quite impossible."

/68 aeen.
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Ten slotte keer ek na die bewyskrag van die
_£iefgeko;én—trans;ksie te;;é. Vaﬁ;elfspregend kan,afhang;>
ende van die feite, m enkele verkoping onvoldoende wees om

m betroubare saanduiding van markwaarde te gee. Maar, soos

in die saak van Jacobs v. Minister of Agriculture,(supra),

daarop gewys word, moet elke relevante transaksie nietemin
in sanmerking geneem word. Op bl. 615 C/D laat regter
COIMAN hom gs volg uit :

"I do not intend seeeee to suggest that in
the absence of evidence of abnormal circum=
stances, the Court must, or should, accept
the price realised for a property as an
incontrovertible indication of its true
values Valuation, as I have indicated, is
far from being an exact science, and any
single datum; standing alone, can be mis=
leading. But every relevant transaction,
not shown to have been abnormal, must be
given due weight as a pointer to value.
And when the price in a particular sale
seems to be consistent with the prices paid
in others, its probabtive effect is thereby
strengthened."

In die onderhawige geval word die sask enigermate vertroebel
deur die feit dat die koper van Liefgekozen skynbaar van tyd

tot tyd botsende verklarings omtrent die cogmerk waarmee hy

7gek60p __‘o Tewoa o o
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gekoop het aan verskillende mense gemask het. Jog dui die

oorwig van ;aarskyniikhede op die gevolgtfekking dat hy
Licfgekozen op spekulasie gekoop hets Ofskcoon die verhoors
hof na my oordeel gefouteer het om Liefgekozen as vergelyk=
bare transaksie totaal te verwerp, moet voor o€ gehou word
dat die onteiende grond en Liefgekozen in wesenlike opsigte
ook van mekaar verskile. Liefgekozen se area is maar net
38% van die onteiende grond se grootte. Iiefgekozen .is
tot m hoofpad aangrensend, die onteiende grond nie. Lief=
gekozen was reeds in 1971 aan drie kante deur die munisi=
pale gebied begrens; en daar was die moontlikheid dat 4it
mettertyd as dorpsgebied ontwikkel kon word. ILiefgekozen
grens aan die grond wat behoort aan Olemré (Edms.) Beperk,
waarby die aandeelhouers in Liefgekozen Estates (Edms.)
Beperk belang het. Alles in ag genome, SO kom dit my

voor, dien die Liefgekozen~transaksie ter verstewiging

van die gevolgtrekking, reeds voorheen aangedui, dat op

datum van onteiening plaaspryse nie meer Vvir eiendomme
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in die onmiddellike omgewing van die onteiende grond gegeld

het nie. Daarenteen is ek van oordeel dat, hoewel verge=
lykbaar, die Liefgekozen~transsksie, op sigself geneem,

nie van oorheersende belang is niee

By instelling van sy aksie teen die respondent
het die appellsnt hom ten doel gestel om te bewys dat die
onteiende grond oor m besondere dorpsontwikkelingspoten=
siaal beskike En hierop was die getuienis namens die
appellant aangevoer dan ook hoofsaaklik gemike. In die
betoog—~stadium van die verhoor was die appellant egter
verplig om toe te gee dat binne die afsienbare toekoms dit
ndg vir m privaatondernemer ndg vir die respondent am
plaaslike owerheid lonend sou wees om m nywerheidsgebied
op die onteiende grond aan te 18. Prakties beskou is al

wal van die appellant se kontensies werklik oorbly sy aan=

Sprask op m waardeverhogingspotensiaal weens ligging, wat

beoordeel moet word teen die agtergrond van die destyds
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florerende eiendomsmark, gekenmerk deur sterk stygende pryse
wat verkopers begunstig hete.

Na my mening het die appellant by die verhoor
wel daarin geslaag om op m oorwig van waarskynlikhede te
bewys dat die denkbeeldige koper van die onteiende grond
n spekulant en nie m boer sou wees niee. Die moeilike
vraag is egter om te besluit wat m ingeligte spekulant,
na onderhandelinge ep gelyke voet met m ingeligte verkoper,
vir die onteiende grond sou betaal hets Hieromtrent is
die aangevoerde getuienis karig en onbevredigend. Soos
die getuienis tans staan is daar verskeie fasette wat
nadere toeligting verdien. Hierdie toedrag van sake
bring mee dat by vasstelling van m vergoedingsbedrag hier=
die hof moontlik m mindere bedrag sal toeken as wat die

appellant werklik toekom. Dit sou egter m ongelukkige

e

o
nasleep wees van die ondeurdagte wyse waarop die appellant

sy saak in die hof a guo voorgedra het; en die sppellant

het net homself daarvoor te blameer.
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Na oorweging van die‘besk;kbape ge?uien?s, en
met inagneming van die probleem hierbo aangedui, meen ek,
na die beste van my vermog€, dat die markwaarde van die
onteiende grond op datum van onteiening op die grondslag
van R300 per hektaar (of te wel op m bedrag van R36 600
afgerond) vasgestel moet word. Bygevolg moet die appel
slaag en is die appellant verder op koste van die appel
geregtig. Daarbenewens is dit nodig dat die kostebevel
wat die hof a quo ten opsigte van die verhoor gemaak het
gewysig worde Die vergoeding wat deur die verhoorhof toe=
geken moes gewees het (R36 600) is minder as die bedrag
(R695 400) laas deur die appellant (eiser) ge8is, maar
meer as die bedrag (R20 008) laas deur die respondent
(verweerde;)aangebied. Ingevolge art. 10(2)(c) van die
Onteieningswet, 55 van 1965, word die breuk van die
‘appellant se verhoorkoste wat teen-die respondent toegeken

moes gewees het as volg bereken :—
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bedrag wat toegeken moes gewees het¥ ... R 36 600

bedrag laaS aangebied P ev e e v s st ey 20 008

‘v’erskil L R A R I I A N I A Y ) 16 592

bedrag laas ge.e'ls G4 480 s e s ee s te sas g R695 400

bedrag laas &angebied LR B BRI B B AN AN 25 IR B IR Y 20 008

verskil ® 0 ¢ 8008 s e s GBI ePORSELIESIEE NN 675 392

BREUK

: 16592 o
TTE355— = 2,45664%

Die volgende bevel word uitgereik :

(1)

(2)

Die appel slaag met koste, insluitende die
koste van twee advokate ten opsigte van die

verskyning voor hierdie hof.

Die bevel van die hof a guo word tersyde gestel

en deur die volgende bevel vervang :

—_— - JEp— —

(a) Die verweerder word gelas om san die eiser

vergoeding ten bedrae van R36 600 te betasl.
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(vb) Ingevolge art. 10 (2)(c) van die Onteieningswet,

55 van 1965, word die verweerder gelas om

'6’75"9’216292 (dewes. 2,45664%) van die eiser se koste

te betazl.

(3) Die bevel wat die verhoorhof gemaak het rakende
die kwalifiseringsgelde van die getuieg Balme en
McIntosh, asook die gelde van twee advokate by die

verhoor, bly staane.
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