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Enfitewsi — Lokazzjoni - Holgien ta’ Lokazzjoni flok
Enfitewsi Precedenti

Lokazzjoni gdida mahruga flok enfitewsi skond id-disposizzjonijiet ta’
I-Att XXIIT ea’ I-1979 rolqot il-fond sa I-estensfoni okkupata mill-
ex-utilista ghar-residenza tieghu.

1-Qorti: -

Rat ir-rikors ipprezentat fil-Bord li Jirregola 1-Kera, il
permezz tieghu r-rikorrent fuq imsemmi, wara li ppremetta ill:

I. L-awtur tieghu kien ikkonc¢eda lill-intimat fuq imsemmi
l-fond 55, St. Pius V Street, Sliema, in sub-enfitewsi temporanea
bir-rata ta’ sittin lira (Lm60) fis-sena li kienu jithallsu kull tliet
xhur bil-quddiem fis-16 ta’ kull xahar tax-xahar ta’ Jannar, April,
Lulju, u Ottubru, Din il-koncessjoni spi¢éat fil-15 ta’ Lulju, 1981;

2. Fil-21 2’ Lulju 1982, ir-rikorrent permezz ta’ ittra
uffi¢jali nforma lill-intimat li huwa lest li jirrikonoxxih bhala
inwkilin tal-fond - bil-kera li jibga’ jithallas bhal gabel u *‘bil-
kondizzjonijiet li hemm fil-Kodi¢i Civili ghar-rigward ta’
lokazzjonijiet u bid-divjet totali tas-sullokazzjoni’’;

3. L-intimat irrisponda b’ittra uffi¢jali tat-3 ta’ Novembru
1981, u waqt li accetta r-rata tal-kera u kif jithalias u d-divjet
tas-sullokazzjonijiet futuri imma zied: ‘‘salv dejjern li tibga’
rrispettata s-sullokazzjoni tal-kantina tad-dar li inti taf biha v
1i saret wagqt li I-fond kien ghadu in enfitewsi, sakernm l-inkwilin
prezenti ma jitterminax il-lokazzjoni’’;

4. L-intimat ma ghandux id-dritt li jitlob lir-rikorrenti li
jacéetta kondizzjoni simili. Apparti l-fatt li din hija kondizzjoni
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specjali u eééezzjonali li ma hija gustifikata b’ebda mod, hemm
anzi ragunijiet kuntrarji ghaliex ghandha tigi rrigettata. Difatti
jekk din is-sullokazzjoni kummer¢jali favur terza persuna tigi
accettata l-inkwilin ikun ged jaghmel profitt minn haga ta’
haddiehor - c¢joé tar-rikorrenti - u fir-realta ma jkunx ged
ihallas id-doppju ta¢-cens li kellu kif skond il-ligi huwa tenut li
issa jhallas biex jibqa’ jokkupa l-post b’kera; talab illi jigi ordnat
1i I-kondizzjonijiet tal-kirja favur l-intimat huma dawk imsemmija
fil-paragrafu tnejn (2) tar-rikors;

Rat ir-risposta ta’ l-intimat illi permezz taghha ssottometta:

| o P R T e T o e L
I1li huwa minn dejjem kien lest biex jaccetta li jigi konoxxut

taht titolu ta’ lokazzjoni skond il-kondizzjonijiet kollha ta’ I-Att
XXIII ta’ 1-1979 u b’hekk jaécetta minn issa l-kondizzjonijiet
li dana 1-Bord joghgbu jimponi; u

Illi dwar il-kantina msemmija fir-rikors dina kienct giet
issullokata lil terzi persuni bhala store in konnessjoni ma’ negozju
(haga li l-esponent kellu kull dritt li jaghmel) waqt hi kienet

ghaddejja l-enfitewsi temporanja. Din ‘is-sullokazzjoni hija
protetta mil-ligi u l-esponent ma jistax arbitrarjament
jitterminaha ghax ikun ged jaghti lok ghal kawzi ta’ danni kontra
tieghu. Hu lest, bhal ma ga nforma lir-rikorrent, i jaécetta d-
divijet ta’ sullokazzjonijiet futuri, anke parzjali, u taht dan l-aspett
jopponi t-talba tar-rikorrent;

Rat id-decizjoni tal-Bord ki Jirregola I-Kera tas-27 ta’ Me_uu
1986, li biha laga’ t-talba tar-rikorrent b’dan illi, a skans ta’
ekwivoei gie ddikjarat illi I-kera tal-fond in kwistjoni b’effett
mis-16 ta’ Lulju, 1981, huwa ta’ Lm120.00,0, fis-sena illi jithalias

bit-tliet (3) xhur bil-quddiem u illi l-kirja in ezami hija ghal
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perijodu originali ta’ hmistax (15)-il sena dekoribbli mis-16 ta’
Lulju 1981, u ordna 1 l-ispejjez jigu sopportati bin-nofs (¥2) bejn
il-kontendenti u dan wara li kkunsidra kif gej:

“Illi jirrizulta mhux ikkontestat bejn il-kontendenti illi, in
forza ta’ }-artikolu 10B ta’ 1-Ordinanza ta’ 1-1959 1i Tnehha |-
Kontroll tad-Djar, fis-16 ta’ Lulju 1981, meta skadiet il-
koncessjoni subenfitewtika temporanja tai-fond de quo favur I-
intimat, giet kreata lokazzjoni ta’ dan il-fond kollu favur
I-intimat’’; ‘

““Ilh jirrizulta wkoll illi dwar 1l-quantumn tal-kera hemm gbil
bejn il-kontendenti. Infatti dan il-Bord, £din il-kawza, qed jigi
mitlub sabiex jistabilixxi dawk illi fl-artikolu 10B(2)(b)(i1) ta’ I-
imsemmija Qrdinanza huma msejha ‘‘il-kondizzjonijiet I-ohra’’
tal-kirja in ezami u dana peress illi ma hemmx gbil totali bejn
il-kontendenti dwar dawn ‘‘il-kondizzjonijiet l-chra’’;

““Tili, infatti, jirrizulta illi meta permezz ta’ ittra ufficjali
tal-21 ta’ Ottubru 1981 ir-rikorrent talab lill-intimat sabiex
jiddikjara ‘‘jekk intix ippreparat li tibqa® tokkupa I-fond imsemmi
bhala inkwilin bil-kera ta’ mija u ghoxrin lira (Lm120) fis-sena
1i jithallsu kull thiet xhur bil-quddiem u bil-kondizzjonijiet i
hemm fil-Kodi¢i Civili ghar-rigward tal-lokazzjonijiet u bid-divjet
totali tas-sullokazzjoni, l-intimat wiegeb permezz ta’ ittra uffi¢jali
tat-3 ta’ Novembru 1981, lir-rikorrent u gallu illi “*.....irid
jinfurmak formalment illi huwa sejjer ikompli jokkupa I-fond
55, St. Pius V Street, Sliema, ghal perijodu ta’ hmistax-il sena
ohra taht il-kondizzjonijiet ta’ I-Att XXIIL ta’ |-1979”°, u illi huwa
‘“.....jaccetta li jhallas il-kera ta’ myja u ghoxrin lira (Lm120)
fis-sena jithallsu bit-tliet xhur bil-quddiem u bid-divjet tas-
sullokazzjonijiet futuri salv dejjem [i tibga’ rispettata s-
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sullokazzjoni tal-kantina tad-dar in kwistjoni li inti taf biha u
li saret waq li l-fond kien ghadu in enfitewsi, sakemm I-inkwilin
prezenti ma jitterminax il-lokazzjoni’’;

“1li minn din l-ittra uffi¢jali ta’ l-intimat u mir-risposta
tieghu ghar-rikors odjern jirrizulta illi l-intimat:

(1) jaccetta illi b’effett mis-16 ta’ Lulju 1981 huwa qed
jiddetjeni I-fond de quo b'titolu ta’ lokazzjoni bil-kera ta’ Lm120
fis-sena illi jithallas kull 3 xhur bil-quddiem;

(2) jippretendi illi I-kirja ta’ I-istess fond hija ghal perijodu
ta’ 15-il sena, evidentement dekorribbli mis-16 ta’ Lulju, 1981;

(3) ma jopponix illi l-kundizzjonijiet l-ohra tal-kirja jkunu
dawk illi il-Kodi¢i Civili jirregolaw il-lokazzjonijiet u illi huwa
vvjetat ghalih id-dritt tas-sullokazzjoni tal-fond de quo b’dan perd
illi ghandha tibqa’ rrispettata l-lokazzjoni tal-kantina ta’ l-istess
fond illi, mill-provi prodotti f'din il-kawza jirrizulta illi huwa
kien ghamel matul il-konéessjoni subenfitewtika temporanja lil
¢ertu Mario Borg bil-kera ta’ sittin lira (Lm60) fis-sena’’;

“*Illi l-pretensjoni ta’ I-intimat illi 1-kirja in ezami hija ghal
perijodu ta’ 15-il sena dekorribbli mis-16 ta’ Lulju 1981, hija
gustifikata fid-dawl ta’ dak ipprovvdut fl-artikolu 10B(2)(i) ta’
1-Ordinanza ta’ 1-1959 li Tnehhi 1-Kontroll tad-Djar kif
interpretat mill-Onorabbli Qorti ta’ 1-Appell fis-sentenza taghha
tad-9 ta’ Lulju, 1982 fil-kawza fl-ismijiet Anthony Tonna vs
Vincent Galea noe;

““IIlj, kif g3 nghad, l-intimat qed jippretendi illi wahda mill-
kondizzjonijiet tal-kirja in ezami ghandha tkun illi ghandha tibqa’
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rrispettata s-sullokazzjoni tal-kantina tad-dar in kwistjoni’’, u
f'dan ir-rigward l-intimat fir-risposta tieghu tal-proéess, inter
alia jghid hekk:

“‘Iili dwar il-kantina msemmija fir-rikors dina kienet giet
issullokata lil terzi persuni bhala store in konnessjoni ma’
negozju (haga li l-esponent kellu kull dritt 1i jaghmel) waqt li
kienet ghaddejja I-enfitewsi temporanja’ (sottolinear tal-Bord)'’;

“II-Bord ma jagbilx ma’ l-asserzjoni ta’ I-intimat illi tuj 1-
enfitewsi temporanja tal-fond de quo favur l-intimat l-istess
intimat issulloka l-kantina ta’ l-istess fond 1il terzi, u ¢joé lil Mario
Borg. Fil-fatt jirrizulta ppruvat illi tul din l-enfitewsi temporanja
l-intimat illoka u mhux issolloka din il-kantina lili-imsemmi
Mario Borg’’;

““L-intimat ged jippretendi illi meta l-enfitewsi temporanja
fuq imsmemija skadiet fil-15 ta’ Lulju 1981 u bis-sahha ta’ dak
ipprovvdut fl-Att XXIII ta’ 1-1979 giet kreata favur tieghu
lokazzjoni tal-fond ir kwistjoni huwa kellu d-dritw illj jissulloka
l-kantina ta’ dan il-fond i) Maric Borg. Tlli, ghalkernm 1-intimat
meta kien ghadu enfitewta tal-fond de quo kellu dritt bil-ligi illi
Jilloka dan il-fond fit-totalith tieghu jew in parti dan id-dritt gie
tterminat malli skadiet l-enfitewsi temporanja. Ghalhekk 1l-
pretensjoni in ezami ta’ l-intimat tammonta ghal wahda ta’
holgien gdid favur tieghu tad-dritt illi huwa jissulloka l-fond
de quo jew parti minnu mhux bhala enfitewta 1a’” dan il-fond
1zda bhala inwkilin tieghu. Vista f'dan id-dawl il-pretensjoni in
ezami ta’ ]-intimat m’'ghandhiex tigi sostnuta’’;

““Tlli dan premess, il-Bord huwa tal-fehma illi wahda mill-
kondizzjonijiet tal-kirja in ezami ghandha tkun illi hemm divjet
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totali ta’ sullokazzjoni tai-fond de quo;

Rat ir-rikors ta’ l-appell ta’ l-intimat John Bonello li permezz
tieghu talab li din il-Qorti joghgobha timmodifika s-sentenza
appellata fejn gie deciz li wahda mill-kundizzjonijiet tal-kirja I-
gdida ghandha tkun id-divjet totali tas-sullokazzjoni tal-fond billi
dan id-divjet ikun biss ghal sullokazzjonijiet futuri u jigi ddikjarat
illi s-sullokazzjoni tal-kantina favur Mario Borg ghandha tkompli
treggi u tibqa’ rrispettata sa ma’ dana jitterminaha u li
tikkonferma s-sentenza fil-partijiet I-ohra kollha. Bl-ispejjez taz-
zewg istanzi kontra l-appeilat;

Rat ir-risposta tar-Rikorrent appellat Victor Borg Bartolo
li biha ghar-ragunijiet fiha indikati ssottometta li l-appell ghandu
Jigi rrigettat bl-ispejjez;

Razt l-atti l-ohra tal-kawza;

Semghet it-trattazzjoni;

[kkunsidrat:

L-aggrav): ta’ l-intimat appellant huma kif gej:

Huwa jissottometti illi meta tul I-enfitewsi huwa kkonéeda
b’titolu ta’ lokazzjoni I-kantina de quo lil terza persuna huwa
kien ged jagixxi bid-dritt li taghtih il-ligi u dan hu ammess kemm
mill-appeilat kif ukoll fis-sentenza appellata. Ghalhekk din il-
kirja (tal-kantina) saret skond il-ligi u hija protetta mil-ligi u
certament hu ma jistax jittermina l-lokazzjoni minnu maghmula
ghax )aghti lok ghal kawzi ghai danni kontra tieghu. Fuq kollox
l-inkwilin jista’ jopponi ghal kawza ta’ zgumbrament kontra
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tieghu u jgib favur tieghu sentenzi li nghataw minn dawn il-Qrati
f'kazi fejn skadew kuntratti ta’ enfitewsi u I-fondi milquta kienu
lokati lil terzi ghan-negozju fil-mument li skadiet l-enfitewsi. Kien
minhabba fdan, jissottometti l-appellant, illi huwa accerta -
kundizzjonijiet kollha mitluba mill-appellat anke d-divjet totali
ta’ lokazzjonijiet futuri, basta h 11g rrispettata l-lokazzjoni li
hemm korrenti favur Mario Borg tal-kantina;

Fit-tieni lok l-appellant jissottometti It hu m’ghandu ebda
xewqa b jaghmel gligh min fuq il-proprieta ta’ l-appellat. Infatu
tul il-kors tal-kawza quddiem ii-Bord offra lill-appellat Ii jiehu
l-kantina taht il-pussess tieghu, kif mikrija lil Mario Borg, bil-
kera ta’ Lmb60 fis-sena u I jirrispetta I-lokazzjoni ezistenti favur
dana basta li l-kera tal-kumplament tad-dar jigi stabbilit ghal
LmY0 fis-sena flok Lm120 u b’hekk l-appellant jibda jdahhal
fuq il-fond kollu Lm150 fis-sena flok L.m120;

L-appellat fir-risposta tieghu ssottometta li kif irrilevat tajjeb
fis-sentenza appellata m’hemm ebda raguni valida la fid-dritt
u lanqas fil-lig ghaliex ghandu jinholog favur l-appellant id-dritt
ta’ sullokazzjoni f'regim legali fejn id-drittijiet normali tas-sid
huma diga sensibilment u eé¢éezzjonalment ristretti u lirnitati
kemm jista’ jkun;

Ikkunsidrat:

Il qabe! xejn Jigi rrilevat illi meta tterminat il-kondessjoni
enfitewtika l-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet rilevanti ta’ 1-Att
XXIIH 1a’ 1-1979 serghet tikkonéerna biss lill-ex padrun dirett
u lill-ex-utilista fic-Cirkostanzi ta’ dan il-kaz. Inoltre, strettament
il-krejazzjoni ta’ lokazzjoni minflok il-koncessjoni enfitewtika
precedenti setghet tkopri I-fond de quo sa 1-estensjoni okkupata
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minnu (mill-ex-utilista) ghal skop tar-risdenza tieghu. Fil-fatt
perd gara illi s-sid wera l-intenzjoni tieghu permezz ta’ l-ittra
ufficjali tieghu tal-21 ta” Ottubru 1981 i l-inkwilinat ikun ikopri
1-fond kollu jigifieri bil-kantina b’kollox u jidher ukoll illi I-intimat
kien pront u fil-fatt ac¢etta li 1-lokazzjoni tkun tkopri I-fond kollu.
Dina 1-Qorti ghalhekk hija affac¢jata b’sitwazzjoni ta’ fatt
ikkrejata mill-istess kontendenti bhala fait accompli Ii altrimenti
legalment kienet tkun differenti u ta’ soluzzjoni aktar facli ta’
dan i1l-kaz;

Effettivament, is-soluzzjoni ta’ dan il-kaz tinstab fid-diversi
disposizzjonijiet tal-ligi )i tirregola l-materja in dezamina;

Infatti jijnghad 1i mat-terminazzjoni ta’ l-enfitewsi, l-utlista
kellu dritt tal-ligi li jibga' jokkupa I-fond de guo b’titolu a’
lokazzjoni liema lokazzjoni bil-kunsens tas-sid f'dal-kaz kienet
ser tkopri I-fond kollu. Certament perd dan id-dritt ma kienx
jinkludi wkoll id-dritt li jissulloka in toto jew in parti l-fond lilu
koncess peress li s-sid impona d-divjet tas-sullokazzjoni u -
inkwilin a¢¢ettah. Dan ifisser 1i jekk tul l-enfitewsi hu kellu drict
jaghti parti mill-fond b’lokazzjoni dan id-dritt spiéca meta spiccat
l-enfitews; u Sertament ma setax u ma jistax jippretendi drictijiet
1a’ sublokatur icw lokatur li ma kienx ikollu fi kwalunkwe kaz
mat-terminazzjon ta’ konéessjoni enfitewtika. Infatti jekk gabel
1-Att XXIII ta’ 1-1979 il-posizzjoni kicnet li mat-terminazzjoni
ta’ l-enfitewsi l-utilista jispiccalu kull dritt fuq il-fond de quo,
bl-Att XXIII ta’ 1-1979 kull ma tbiddell kien li jekk meta giet
in vigore din il-ligi l-utilista kien ghadu jokkupa l-post bhala
residenza tieghu seta’ jibga’ hekk jokkupah perd b’titolu ta’
lokazzjoni izda ¢ertament ma nghatax l-istess drittijiet reali li
kellu fuq il-fond tul id-dekorrenza ta’ l-enfitewsi. Dak li gieghed
effettivan:ent jippretendi l-appellant hu li jimponi fuq is-sid
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sullokazzjoni ta’ parti mill-fond mikri lilu ghaz-zmien kollu tal-
lokazzjoni favur terz li s-sid gatt ma keilu relazzjoni guridika
mieghu u angas seta’ jkollu taht I-Att XXIII ta’ 1-1979 peress
li I-kantina ma kinitx ged tintuza ghal skop ta’ residenza izda
ghal skop ta’ negozju. Ma’ dan kollu jista’ jizdied ukoll argument
ichor. Sa ma tterminat il-konc¢essjoni enfitewtika fuq il-kantina
kien hemm vigenti lokazzjoni u mhux sullokazzjoni bejn l-utilista
u Mario Borg u li fiha s-sid padrun dirett ma kienx jidhol. Meta
spiccat l-enfitewsi l-intimat ippretenda li dik il-lokazzjoni ssir
sullokazzjoni meta kien jaf ben tajjeb li ma kellux dritt jissulloka
u li din J-istess sullokazzjoni tkun torbot ukoll lir-rikorrent ghaz-
zmien kollu tal-lokazzjoni. B’hekk jigi li I-intimat appellant kien
ged jippretendi drittijiet li altrimenti ma kienx ikollu fuq ii-fond
de quo u i jimponi fuq is-sid pizijiet li l-istess Art XXIHI ta’
1-1979 ma kienx jikkontempia fi¢-¢irkostanzi ta’ dan il-kaz u dan
kollu hu inaééettabbli ghax infondat legalment;

Ghal dawn il-motivi tiddistpont mill-appell ta’ l-intimat billi
tichad l-istess u konsegwentement tikkonferma d-deéizjoni
appellata tal-Bord li Jirregola }-Kera. L-ispejjez ta’ dan l-appell
ikunu a karigu ta’ l-istess appellant.




