
I N T H E H I G H C O U R T O F S O U T H A F R I C A 

( N O R T H G A U T E N G H I G H C O U R T . P R E T O R I A ) 

C a s e N o : 1 5 0 4 3 / 2 0 0 9 

I n t h e m a t t e r b e t w e e n : 

S T A N D A ^ D L r , ^ N ^ , p F , g A . . L T D 

A n d 

r ^ p j L I C A N T 

(1) R E P O R T A B L E : Y E S / N O . 
(2) OF I N T E R E S T T O O T H E R J U D G E S : YES/NO. 

(3) REV ISED. 

MIL 
/ D A T E ' 

M A T H L A B E J O S E P H M O L W A N T W A 

C H R I S T I N A M I T A M O L W A N T W A 

1 s t R E S P O N D E N T 

R E S P O N D E N T 

J U D G M E N T 

M A V U N D L A , J . 

[ 1 ] T h i s i s a n o p p o s e d a p p l i c a t i o n f o r s u m m a r y j u d g m e n t a g a i n s t 

t h e d e f e n d a n t s , f o r : 

( 1 ) p a y m e n t i n t h e a m o u n t o f R 1 6 9 0 6 5 2 , 8 0 ; 

( 2 ) i n t e r e s t o n t h e a f o r e s a i d a m o u n t c a l c u l a t e d a t t h e r a t e o f 

1 1 . 9 5 % p e r a n n u m f r o m 5 M a r c h 2 0 0 9 ; 
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( 3 ) A n o r d e r d e c l a r i n g t h e p r o p e r t y k n o w n a s E R F 1 1 6 4 

W a t e r k l o o f r i d g e e x t 2 , R E G I S R A T I O N : J . R . G A U T E N G , 

M E A S U R I N G 1 8 2 3 S Q U A R E M E T R E S a n d h e l d b y 

D E E D O F T R A N S F E R T 6 7 2 5 8 / 1 9 9 0 e x e c u t a b l e ; 

( 4 ) C o t s o f s u i t e ; a n d 

( 5 ) F u r t h e r a n d / o r a l t e r n a t i v e r e l i e f . 

I t i s c o m m o n c a u s e t h a t t h e a p p l i c a n t ' s c l a i m a r i s e s f r o m 

m o n e y s l e n t a n d a d v a n c e d t o t h e r e s p o n d e n t s , w h i c h a r e 

s e c u r e d b y a c o v e r i n g b o n d r e g i s t e r e d a g a i n s t t h e i m m o v a b l e 

p r o p e r t y o f t h e r e s p o n d e n t s m e n t i o n e d i n p a r a g r a p h 1 h e r e i n 

a b o v e . 

I n r e s i s t i n g t h e s u m m a r y j u d g m e n t t h e r e s p o n d e n t s h a v e 

a t t a c h e d , i n t e r a l i a , a c o p y o f a j u d g m e n t o f P r e t o r i u s J d a t e d 

o n 2 1 O c t o b e r 2 0 0 8 g r a n t i n g a n o r d e r i n f a v o u r o f t h e f i r s t 

r e s p o n d e n t a g a i n s t T e l e k o m S A . L i m i t e d , u n d e r C a s e n u m b e r 

3 3 7 3 9 , 2 0 0 3 , f o r p a y m e n t o f a n a m o u n t R 2 , 4 5 3 , 4 9 2 , 0 3 

t o g e t h e r w i t h i n t e r e s t a t e m p o r e m o r a e a t t h e p r e s c r i b e d r a t e a s 

w e l l a s c o s t s . T h e y f u r t h e r s u b m i t t h a t a l t h o u g h T e l k o m h a s 



n o t e d a n a p p e a l a g a i n s t t h e j u d g m e n t o f P r e t o r i u s J , t h e y h a v e 

b e e n a d v i s e d t h a t t h e a p p e a l h a s n o p r o s p e c t o f s u c c e s s . T h e y 

f u r t h e r c o n t e n d t h a t t h e a f o r e s a i d a m o u n t e x c e e d t h e a m o u n t 

c l a i m e d b y t h e a p p l i c a n t , u p o n p a y m e n t t h e r e o f b y T e l k o m t h e y 

w o u l d b e i n a p o s i t i o n t o e x t i n g u i s h t h e i r i n d e b t e d n e s s t o t h e 

a p p l i c a n t . 

T h e r e s p o n d e n t f u r t h e r p o i n t e d o u t t h a t t h e r e l e v a n t p r o p e r t y i s 

w o r t h R 4 , 0 0 0 , 0 0 0 , 0 0 a n d t h e a m o u n t w h i c h w a s o u t s t a n d i n g 

a t t h e t i m e t h e a p p l i c a n t t o o k l e g a l s t e p s a g a i n s t t h e m w a s 

R 1 3 0 , 5 4 0 , 8 6 . T h e y f u r t h e r c o n t e n d t h a t t h e p r o p e r t y i s t h e i r 

r e s i d e n t i a l p l a c e i n w h i c h t h e y l i v e t o g e t h e r w i t h t h e i r m i n o r 

c h i l d r e n . 

T h e y f u r t h e r s u b m i t t e d t h a t a l t h o u g h t h e a p p l i c a n t h a d s e n t 

t h e m a l e t t e r i n t e r m s o f s e c t i o n 1 2 9 o f t h e C r e d i t A c t , t h e y 

i n t e n d e d t o r e f e r t h e m a t t e r t o a d e b t c o u n s e l l o r o r a l t e r n a t i v e 

d i s p u t e r e s o l u t i o n a g e n t t o t r y t o f i n d a s o l u t i o n t o t h e d i f f i c u l t i e s 

w h i c h f l o w f r o m a j u d g m e n t b e i n g g r a n t e d . 

3 



[ 6 ] T h e r e s p o n d e n t s f u r t h e r s u b m i t t e d t h a t t h i s C o u r t i s I n t e r m s o f 

R u l e 3 2 ( 5 ) n o t o b l i g e d t o g r a n t t h e s u m m a r y j u d g m e n t a g a i n s t 

t h e m b u t s h o u l d e x e r c i s e i t s d i s c r e t i o n i n t h e i r f a v o u r . T h e y 

c o n t e n d t h a t t h e g r a n t o f a s u m m a r y j u d g m e n t , i n p a r t i c u l a r t h e 

e x e c u t i o n o r d e r a g a i n s t o f p r o p e r t y , w o u l d i n f r i n g e u p o n t h e i r 

c o n s t i t u t i o n a l r i g h t s f o r a d e q u a t e h o u s i n g . 

T h e a p p l i c a n t c o n t e n d e d t h a t t h e r e s p o n d e n t s h a v e n o t 

d i s c l o s e d a d e f e n c e a s r e q u i r e d b y R u l e 3 2 ( 3 ) ( b ) . T h e y f u r t h e r 

s u b m i t t h a t t h e d i s c r e t i o n t h e c o u r t h a s s h o u l d n o t b e e x e r c i s e d 

c a p r i c i o u s l y . R e l i a n c e i n t h i s r e g a r d i s m a d e o f t h e m a t t e r o f 

B r e i t e n b a c h v F i a t S A ( E d m s ) B p k 1 9 7 6 ( 2 ) S A 2 2 6 T P D a t 

2 2 9 B - E . 

[ 8 ] I n t e r m s o f R u l e 3 2 ( 3 ) ( b ) i n a s u m m a r y j u d g m e n t a p p l i c a t i o n , 

t h e d e f e n d a n t m u s t s a t i s f y t h e c o u r t t h a t h e h a s bona fide 

d e f e n c e t o t h e a c t i o n a n d d i s c l o s e f u l l y t h e n a t u r e a n d g r o u n d s 

o f t h e d e f e n c e a n d t h e m a t e r i a l f a c t s r e l i e d u p o n . 

[ 7 ] 
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[ 9 ] I n t h e Breitenbach v Fiat SA (Edms) B p / c 1 t h e c o u r t s a i d t h a t : 

" . . . i f , o n t h e m a t e r i a l b e f o r e i t , t h e C o u r t s e e s a r e a s o n a b l e 

p o s s i b i l i t y t h a t a n i n j u s t i c e m a y b e d o n e i f s u m m a r y j u d g m e n t i s 

g r a n t e d , t h a t i s s u f f i c i e n t b a s i s o n w h i c h t o e x e r c i s e i t s 

d i s c r e t i o n i n f a v o u r o f t h e d e f e n d a n t . " 

[ 1 0 ] I t b r o o k s n o a r g u m e n t t h a t t h e r e s p o n d e n t s h a v e 

c o n s t i t u t i o n a l l y e n s h r i n e d r i g h t s , i n t e r a l i a , t o l i f e , h o u s i n g , a n d 

d i g n i t y 2 , in casu t h e y s t a t e d t h a t t h e r e l e v a n t p r o p e r t y i s w o r t h 

R 4 , 0 0 0 , 0 0 0 , 0 0 . T h e a m o u n t t h a t w a s o w i n g a t t h e t i m e o f t h e 

a p p l i c a n t t a k i n g m e a s u r e s t o r e c o v e r w h a t i t w a s o w e d w a s 

R 1 3 0 , 5 4 0 , 8 6 . T h e y h a v e a l s o s h o w n t h a t t h e y h a v e a p o t e n t i a l 

a m o u n t o f R 2 , 4 5 3 , 4 9 2 , 0 3 t h a t w o u l d e n a b l e t h e m t o e x p u n g e 

t h e a p p l i c a n t ' s c l a i m . T h e s e f a c t o r s r e q u i r e t h a t b e f o r e I g r a n t 

t h e o r d e r o f e x e c u t i o n o f t h e i m m o v a b l e p r o p e r t y o f t h e 

r e s p o n d e n t s , I m u s t h a v e r e g a r d t o t h e r e s p e c t i v e i n t e r e s t o f 

t h e p a r t i e s , t h e s t r i n g e n t n a t u r e o f s u m m a r y j u d g m e n t 

a p p l i c a t i o n s . 

1 Supra at 229H 
: Occupiers of 51 Olivia Road & Main Street, JHB v City of JHB 2008 (3) SA 208 ( C C ) 
a t 2 I 6 E . 
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T h e a p p l i c a n t h a s a s m u c h r i g h t s a s t h e r e s p o n d e n t s . I t i s 

e n t i t l e d t o b e p a i d w h a t i s d u e t o i t . W e r e I t o g r a n t a n o r d e r t o 

d e c l a r i n g t h e i m m o v a b l e p r o p e r t y o f t h e r e s p o n d e n t s 

e x e c u t a b l e , t h e y r u n t h e r i s k o f l o o s i n g a r o o f o v e r t h e i r h e a d s . 

N o t o n l y t h e y w o u l d s u f f e r t h e c o n s e q u e n c e s o f s u c h s t e p s b u t 

e v e n t h e i r m i n o r c h i l d r e n . O n t h e o t h e r h a n d , i n t h e e v e n t I d o 

n o t g r a n t s u c h o r d e r , t h e a p p l i c a n t w i l l n o t s u f f e r m u c h 

p r e j u d i c e b e c a u s e i t c a n p r o c e e d a g a i n s t t h e d e f e n d a n t s b y 

s e l l i n g t h e i r m o v a b l e p r o p e r t i e s t o d e f r a y t h e a m o u n t s 

o u t s t a n d i n g . 

I a m o f t h e v i e w t h a t , w h e r e i t i s s o u g h t , a n o r d e r t h a t h a s t h e 

p o t e n t i a l o f e n c r o a c h i n g d r a s t i c a l l y u p o n t h e f u n d a m e n t a l r i g h t s 

o f a p e r s o n , t h e a p p l i c a n t w h o s e e k s s u c h a n o r d e r , m u s t f i r s t 

e x h a u s t o t h e r l e s s i n v a s i v e r e m e d i e s b e f o r e r e s o r t i n g t o a 

c a u s e t h a t i s m u c h m o r e i n v a s i v e . I a m f u r t h e r o f t h e v i e w t h a t 

i n m a t t e r s o f t h i s n a t u r e , s u c h a s i n casu, t h e a p p l i c a n t m u s t 

p l a c e b e f o r e t h e c o u r t e v i d e n c e s h o w i n g t h e m a r k e t v a l u e a n d 

6 



f o r c e d v a l u e o f t h e i m m o v a b l e p r o p e r t y . 3 T h e c o u r t s h o u l d t h e n 

c o n s i d e r t h e a m o u n t d u e t o t h e a p p l i c a n t , a n d t h e v a l u e o f t h e 

p r o p e r t y a n d d e c i d e w h a t w o u l d b e j u s t i n t h o s e c i r c u m s t a n c e s . 

[ 1 3 ] A l t h o u g h , i n m y v i e w , t h e r e s p o n d e n t s h a v e n o t d i s c l o s e d a 

d e f e n c e i n t h e s t r i c t s e n s e a s e n v i s a g e d i n r u l e 3 2 , h o w e v e r , i n 

t h e e x e r c i s e o f m y d i s c r e t i o n , I a m d i s i n c l i n e d t o g r a n t t h e 

a p p l i c a n t t h e r e l i e f s o u g h t ; vide Sylko Paper Co. (Pty) Ltd v 

Castle Supremarket.4 

[ 1 6 ] I n t h e r e s u l t I m a k e t h e f o l l o w i n g o r d e r : 

1 . T h a t t h e a p p l i c a t i o n f o r s u m m a r y j u d g m e n t i s r e f u s e d a n d 

t h e r e s p o n d e n t s a r e g i v e n l e a v e t o d e f e n d . 

2 . T h a t t h e c o s t s o f t h e s u m m a r y j u d g m e n t a p p l i c a t i o n a r e 

r e s e r v e d f o r d e c i s i o n a t t h e t r i a l . 

3 Vide Firtsrand Bank Ltd v Maleke and Three Similar cases 2010 (1) SA 143 (GSJ) at 
pages 153-155 pargraphs [8]-[59]. 
4 1977 (3) SA 698 "(N.P.D.) at 700F. 
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N . M . M A V U f e l f f g A 

J U D G E O F T H E H I G H C O U R T 

D A T E O F J U D G M E N T 

A P P L I C A N T ' S A T T 

A P P I C A N F S A D V 

R E S P O N D A N T S " A T T 

R E S P O N D A N T S A D V 

0 5 / 0 5 / 2 0 1 1 

F I N D L A Y & N I E M E Y E R I N C . 

M R . S T . P O T G I E T E R 

S H A P I R O & S H A P I R O 

M R . M . H A S K I N S 


