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21 ta’ April, 1995

Imhallfin:-

S.T.O. Prof. Giuseppe Mifsud Bonnici LL.D. - President
Onor. Carmel A. Agius B.A., LL.D.
Onor. Noel V. Arrigo LL.D.

Salvino Testaferrata Moroni Viani et noe

versus

David Vella noe

Enfitewsi Temporanja - Kera - Kundizzjonijiet Gusti

L-atturi allegaw Ii I-lokazzjoni ta’ art moghtija in enfitewsi ternporanja
ma kinitx tiswa fil-konfront taghtom billi ma saritx b’kundizzjonijiet
gusti.

H-Qorti jidhrilha li galadarba i-ligi tirregola I-quantum ta’kera Ii ghandha
tithallas ma tistax il-Qorti, minghajr ma tongos gravement mill-obbligi
taghha li tirrispetta [-ligijiet }i jigu emanati mill-organi kompeten!i u
sakemm dawn ikunu konformi mad-disposizzjonijiet tal-K ostituzzjoni
ma tapplikahomx biex tapplika regoli ta’ natura ofira.

[-Qorti:-

L-atturi fil-25 ta’ Mejju, 1960 tkkoncedew lill-kumpannija
B.P. Malta Limited, bi¢éa art fi Triq Testaferrata, L-Imsida, fit-
territorju maghruf bhala “Ta’ Xbiex”, b’titoln ta’ enfitewsi
temporanja ghal tletin (30) sena minn dik id-data bir-rata ta’ cens
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annwu ta’ mitejn u seba’ liri maltin u hmistax-1l Centezmu
{Lm207.15¢) - dokument A;

FI-10 ta’ Marzu, 1978 il-kumpannija B.P. Malta Limited
bieghet 1-utli dominju temporanju ghaz-zmien li kien fadal lil Joseph
u Paul, ahwa Vella. Fuq l-art sadanittant kienet inbniet il-Falcon
Service Station, minn fejn kien jinbigh il-petrol - dokument B;

Bi skrittura tas-27 ta’ Dicembru, 1984 l-ahwa Vella
ikkonéedew lill-Falcon Company Limitd, b’ effett mill-1 ta’ Jannar,
1985 l-imsemmija Falcon Service Station bil-kera ta’ erba’ mitt lira
maltija (Lm400) fis-sena - dokument C. Bi skrittura sussegwenti
tal-20 ta’ Dicembru, 1988 il-lokazzjoni giet imgedda u I-kera gie
mregolat hekk:

(1) mill-1 ta’ Jannar, 1989 sal-31 ta’ Di¢embru, 1992 tmien
mitt lira maltija (Lm800) fis-sena;

(2) mill-1 ta’ Jannar, 1993 sal-31 ta’ Dicembru, 1996 elf u sitt
mitt lira maltija (Lm1,600) fis-sena - dokument D;

F1-24 ta> Mejju, 1990 ic-cens ghalaq u l-atturi infurmaw lill-
interessati li huma jqisu -kirja favur l-imsemmija socjeta” konvenuta
bhala wahda mhux valida - kif fil-fatt mhix valida anke ghax
maghmula taht kondizzjonijiet mhux gusti ghall-atturi,

L-atturi ppretendew ukoll li 1-kirja saret bi frodi tad;drittijiet
taghhom ghaliex is-socjeta’ konvenuta giet kkostitwita mill-ahwa

Vella u l-azzjonista principali v d-direttur taghha huwa iben Pau!
Vella ;
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A bazi ta’ dawn il-fatti, l-atturi talbu lill-Onorabbli Qorti tal-

Kummer¢ sabiex t,ldd;_kmra i I-lokazzioni mqammun ma tHswiex

L3R ne ERENAR RARSR AL IN LR AnrAnitalgtrana LSS wR2RRRa0 is mia AN

fil-konfront ta’ l-atturi kemm ghaliex ma saritx b’ kond1z210n1_]1et li
m’humiex gusti u kemm ghaliex saret bi frodi tad-drittijiet taghhom
u konsegwentement talbu li l-kumpannija konvenuta tigi
kkundannata sabiex fi Zmien qasir u perentoju tizgombra mill-
imsemmija proprjeta’ billi gieghda tokkupa l-istess minghajr ebda
titolu validu;

Il-kumpannija opponiet illi i-lokazzjoni kellha kondizzjonijiet
gusti;

Fit-12 ta’ Gunju, 1992 I-imsemmija Qorti ddecidiet il-kawza
favur l-atturi u qalet:

“Iili fil-kors tal-provi u trattazzjoni sar enfasi in partikolari
fuq:

1. Jekk il-lokazzjoni kinitx wahda simulata jonkella e, u jekk;

(2) mhix simulata, jekk l-atturi humiex legalment obbligati li
jirrikonoxxu bhala inkwilin lis-socjeta’ konvenuta stante It, kif
premess mill-atturi fl-att ta¢-citazzjoni dik il-lokazzjoni ma saritx
on fair conditions,

Dwar l-ewwel kwistjoni l-atturi rritenew li bil-fatt li 1-ahwa
Josephu Paul Vella, ga' subenfitewti ta’ l-immobbli de quo ghaddew
in lokazzjoni l-istess immobbli lis-socjeta’ fformata minnhom stess
b’kera ta’erba’ mitt lira per annum kif fuq inghad, huma (i.e. -
awturi tal-konvenut fomine) holqu kirja “bi frodi tad-drittijiet ta” -
atturi, mehud in konsiderazzjoni anke tal-fatt i l-imsemmija socjeta’
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giet ikkostitwita mill-istess ahwa Vella u l-azzjonisti principali u
direttur prezenti ta’ l-imsemmija so¢jeta’” hu iben l-imsemmi Paul
Vella”. Saret ukoll riferenza ghad-decizjoni tai-Qorti ta’ 1-Appell
moghtija fit-22 ta’ Jannar, 1992 (Sede Kummercjalt) in re L- Avukat
Dr. Jose’ A. Herrera noe vs Tancred Tabone noe et da parti ta’
l-atturi. F'din id-decizjoni tassew gie ribadiet il-principju li gui per
alium facit ipse fecisse videtur. Gie ¢itat ukoll mill-Qorti I-artikolu
993 tal-Kodié¢i Civili fis-sens li |-kuntratti ghandhom jigu esegwiti
bil-bona fidi u jobbligaw mhux biss ghal dak li jinghad fihom, izda
wkoll ghall-konsegwenzi kollha li ggib maghha l-obbligazzjoni
skond ix-xorta taghha bl-ekwita’, bl-uzu jew bil-ligi. Il-fattispecii
ta’ dik il-kawza pero’ kienu kemm xejn differenti minn dik in
dizamina ghar-raguni li f’dik il-kawza, kumpannija A holqot
kumpannija sussidjarja B biex, tramite taghha, taghmel uzu mis-
--servizzi ta’ zewg impjegati, li dwarhom il-kumpannija A kienet
espressament obbligat ruba ma’ I-kumpannija C, i ma taghmilx.
F'dan il-kaz invece, l-ahwa Vella ffurmaw sodjeta’ anonima u
b’hekk holqu persuna legali ohra u krew lilha 1-immobbli de quo.
Legalment haga bhal din tista’ ssir izda mbaghad wiehed irid jara

w lrn” jal-l l\’z-lnno'l-an CewX Iaen f"_r"ﬂfflllﬂ"’ h: toro F Aan 1] lrn.-r ]_
J\.-n.:\ dadqsidlil gOWX 1CZ1 G-Urlitjic wlZl, azZ

atturi bhala d-direttarji;

Fil-fatt hawn ta’ min jirrileva li fil-koncessjoni enfitewtika
originali bejn l-atturi u s-socjeta * B.P. Ltd. maghmula bejn l-atturi
u s-socjeta’ B.P. Ltd. maghmula fil-25 ta’ Mejju, 1960 kien hemm
ukoll zewg kondizzjonijiet li ghandhom jigu kkonsidrati u ¢joe':

1. li I-koncessjoni moghtija kienet wahda temporauja; u

2. l-enfitewta kien fl-obbligu li jaghmel benefikati tal-valur
ta’ mhux anqas minn tlett elef lira (Lm3000) fi zmien tliet snin
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minn dakinhar;

Jigt rrilevat ukoll li meta 1-ahwa Vella, allura subenfitewti
temporanji, akkwistaw l-immobbli minghand i¢-censwalisti ghall-
pertjodu li kien ghad fadal mill-10 ta’ Marzu, 1978 (data tal-kuntratt)
huma hallsu s-somma ddikjarata ta’ elf lira (Lm1000) lil B.P.
Limited;

Dana mela jfisser u altura nigu wkoll ghat-tieni punt in
kwistjoni dwar jekk kienx hemm kirja on fair conditions li s-socjeta’
konvenuta 24 sena wara l-koncessjoni originali kienet gieghda
takkwista |-kirja ta’ I-immobbli versu hlas ta’ kera annwu fl-ammont
ta’ erba’ mitt lira (Lm400) u ¢joe’ kwazi d-doppju tal-kanone -
minghajr pero’ ebda konsiderazzjoni illi nel frattemp kienet giet
eretta petrol station b'numru ta’ garages interi oltre car park;

Huwa minnu li r-rata ta’ kera giet awmentata notevolment
minn Lm400 ghal Lm800 pero’ anke hawn jigi nnutat illi dan kellu
jkun b’sehh mill-1 ta’ Jannar, 1989 jigifieri ftit angas minn 17-il
xahar mill-iskadenza tal-koncessjoni enfitewtika originali. Hemm
previst, imbaghad li I-kera terga’ tizdied ghal I.m1600 (tmien darbiet
I-kanone originali) b’sehh mill-1 ta’ Jannar, 1993. Il-konvenut
nomine (ara wkoll id-dikjarazzjoni tieghu annessa man-nota ta’ |-
eccezzjonijiet) issottometta *“li jekk wiehed jezamina abbuzivament
(sic) il-kondizzjonijiet lokatizji wiehed jara li huma kundizzjonijiet
li solitu jsiru bejn lokatur u inkwilin u huma verament gusti u .
vantaggjuzi ghall-atturi” - ara para. 3 fol. 35;

Fil-kors tal-provi l-atturi esibew u/jew tellghu provi - biex
nddimostraw kemm kinjiet fil-vi¢inanzi kienu sejrin u ta> dan esibew
anke l-kuntratti filwaqt 1i I-konvenut nomine illimita rubu ghal
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negozjant faccata tieghu i ghandu kera ta’ Lm290 (mitejn u disghin
lira) per annum,

Qabel xejn ghandu jinghad illi l-prova dwar kirja on fair
conditions kienet maggorment tispetta 1il u tinkombi fuq il-konvenut
nomine ghaliex hu kien qed jeééepiha;

Fil-fehma tal-Qorti, il-provi mressqa fuq dan il-punt huma
aktar attendibbli dawk ta’ l-atturi. Diga’ nghad li apparti l-kanone
originali, l-ewwel enfitewta kien fl-obbligu 1i jerigi benefikati ta’
certu valur u dan meta kien jaf'li l-konc¢essjoni kienet temporanja.
Is-socjeta’ konvenuta sabet kollox lest u akkwistat b’kera fond
kummeréjali bid-doppju (ftit angas) mill-kanone dovut 24 sena
qabel. Huwa veru li sena u nofs qabel ma ghalaq ic-Cens, din ir-rata
giet irduppjata pero’ il-kriterju ta’ x’ ghandu jkun kera gust u xieraq
m’ghandux ikun ibbazat fuq il-klas mitlub originarjament imma l-
prezz fis-suq. Ili kif gie ritenut fil-kawza fl-ismijiet Louis Apap
Bologna noe vs 8. Portelli deciza mill-Qorti ta’ 1-Appell (Sede
Kumercjali) fis-6 ta’ Mejju, 1985 i kkonfermat ukoll id-decizjoni
ta’ l-ewwel istanza tal-31 ta’ Mejju, 1983 li raguni wahda hija
bizzejjed biex twassal lili-Qorti ghall-konkluzjoni li lokazzjoni tkun
saret taht kondizzjonijiet ingusti. F’dik il-kawza il-Qorti kienet
irriteniet 1lli:

“Fit-terminazzjoni ta’ l-enfitewsi - Omissis - sid il-mahzen
kienet tkun tista’ skond il-ligi tikri l-istess mahzen bhala fond
kummercjali b’dak il-kera li kien jottjeni fis-suq u mhux bil-
kera li jigi ffissat mill-Bord u kwindi I-kera li I-Qorti ghandha
zzomm quddiem ghajnejha meta tigi tikkunsidra jekk il-kera ta’
Lm120 (f*dik il-kaz) fis-sena kienx gust jew le. Fit-terminazzjoni
ta’ l-imsemmija enfitewsi temporanja sid il-mahzen kienet tkun tista’
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wkoll taghtih b’titolu ta’ enfitewsi temporanja versu dak ic-cens li
jgib fis-suq ...”

Fil-fehma tal-Qorti, l-atturi wrew li fuq bazi ta’ probabilta’ ta’
lanqas li huma certament kienu jottjenu kondizzjonijiet bil-bosta
aktar vantaggjuzi minn dak li gie miftichem bejn l-ahwa Vella
proprio u s-socjeta’ Falcon Company Limited li, bisogna dire, kienet
inholqot zgur in parte biex b’hekk tigi konvertita enfitewsi
temporanja f’kirja b’potenzjalita’ li tibqa’ ghal dejjem. Anke I-
awmenti kkontemplati ghal wara |-gheluq ghall-enfitewsi ghandhom
timbru u xehita wisq kosmetika intizi unikament biex l-atturi jigu
mcahhdin mir-ripreza ta’ l-immobbli biex l-istess tibqa’ {’idejn
soCjeta’ mmexxija kwazi kompletament miil-ex-subenfitewti.
Skond kif xehed wiehed mill-atturi, Salvino Testaferrata Moroni
Viani, liema xhieda ma gietx ikkontestata, wiehed mill-ahwa Vella
kien cempillu biex jara jistghux jilhqu xi ftehim dwar il-petrol
station. Fi kliem iehor, wiehed mill-konvenuti proprio wkoll
irrealizza l-qaghda legali prekarja tat-titolu taghhom u pprova jasal
f’xi forma ta’ ftehim 1i bi sfortuna, ma sehhix. Mhux xi pjacir tal-
Qorti i jkollha tiddelibera u tiddecidi kwistjonijiet ii jistghu jwasslu
ghal zgumbrament imma dan hu wiehed mill-oneri i I-gudikant
ikollu jerfa’, Fil-fehma tal-Qorti, l-atturi rnexxielhom jippruvaw li
huma intitolati ghar-ripreza ta’ l-immobbli de quo kemm il-ghaliex
il-mod kif sar it-trasferiment favur tas-so¢jeta’ konvenuta kien
wiehed intiz biex lilhom jipprivahom b’mod ingust minn immobbli
bid-dritt kollu jirriverti lura fil-pussess taghhom kif ukoll ghaliex
f’kull kaz, il-kirja li giet miftichma ma kinitx wahda gusta u xierqa;

Ghal dawn ir-ragunijiet:

Tiddecidi I-kawza billi, filwaqt illi tirrespingi 1-e¢¢ezzjonijiet
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kollha tal-konvenut, ghal kull fini hawn tiddikjara [i i-atturi ppruvaw
i l-mandat ta’ l-attur kien gie debitament ippruvat u li t-tieni
eccezzjoni mhux tali li arrekat xi disgwid ta’ sostanza lill-konvenut
nomine, tilqa® ghalhekk it-talba ta’ I-atturi u tipprefiggi lill-konvenut
nomine terminu perentorju ta’ erba’ (4) xhur mil-lum ghall-fini ta’
zgumbrament mill-fond imsemmi bl-ispejjez gudizzjax)i kontra 1-
konvenut nomine kif mitlub”,

I1-kumpannija konvenuta appellat u adduciet diversi aggravji
fosthom illi:

a) in linea preliminari, illi [-Qorti tal-Kummeré ma kinitx
kompetenti 1i tikkunsidra 1-kawza inkwantu din taqa’ fl-ambitu tal-
Bord i jirregola 1-Kera kif din il-Qorti ta’ I-Appell iddecidit fil-
kawza Borg vs Bartlett fil-11 ta’ Mejju, 1992;

b) li }-prova li kondizzjonijiet m’humiex gusti hija a karign
tal-konvenuta u mhux fuq l-atturi;

(¢) illi s-sentenza appellata mriteniet li huwa l-prezz fis-suq li
jiddetermina jekk il-kera huwiex gust, imma ghamlet dan minghajr
ma giet stabbilita jekk huwiex is-suq ta’ meta saret il-lokazzjoni,
jew dak ta’ meta spiccat il-lokazzjoni; mentri se mai I-prezz huwa
ddeterminat fil-gurnata tal-kontrattazzjoni, id-data tal-lokazzjoni;

Fuq l-ewwel aggravju preliminari ta’ l-inkompetenza tal-Qorti
tal-Kummerc, ibbazat fuq dak li gie dec¢iz minn din il-Qorti f'Borg
vs E. Bartlett ef tal-11 ta’ Mejju, 1992 jinghad semplicement illi
filwaqt li £”dik il-kawza kienu diga’ bdew jirrikorru r-rilokazzjonijiet
ope legis tal-kirja, fil-kaz prezenti l-ahhar ftehim ta’ lokazzjoni sar
f1-20 ta’ Dicembru, 1988 u dak il-ftehim ghadu jsehh tant li



APPELL] KUMMERCIALI 017

jistabbilixxi l-kera li ghandha tiddekorri sal-31 ta’ Di¢embru, 1996.
Intqal £*dik is-sentenza infathi:

“.... li meta saret il-kawza kien diga’ spi¢ca l-perijodu originali
ta’ l-istess lokazzjoni u li kienu bdew il-perijodi ta’ rilokazzjonijiet
ope legis”;

Ghalbekk ma tidhol ebda kwistjoni ta’ inkompetenza fil-kaz
prezenti;

Fis-sentenza appellata fuq dan il-kawzali ta’ l-allegata frodi,
hemm riferenza ghas-sentenza ta’ din il-Qorti tat-22 ta’ Jannar, 1992
fl-tsmijiet Avukat Dottor Jose' Herrera nomine vs Tancred
Tabone nomine et (LXXVIILIL321). L-ewwel Qorti fis-sentenza
appellata tghid:

“Il-fattispecie ta’ dik il-kawza pero” kienu kemm xejn differenti
minn dik in dizamina ghar-raguni li ’dik il-kawza, kumpannija A
holqot kumpannija sussidjarja B, biex tramite taghha, taghmel uzu
mis-servizzi ta’ zewg impjegati li dwarhom il-kumpannija A kienet
espressament obbligat ruiiha ma’ kumpannija C, li ma taghmilx”™;

B’dan kollu pero’, 1-ewwel Qorti xorta wahda, fis-sentenza
appellata wriet li tikkondividi dak li hemm intqal. Specjalment ghal
dak i jirrigwarda l-kostituzzjoni ta’ socjeta’ anonima bl-iskop li
tigi aggirata xi obbligazzjoni assunta mid-debitur. Dik il-kawza
kienet wahda fejn il-kontendenti kienu mhux biss kumpanniji .
kummer¢jalt imma wkoll uhud mill-azzjonisti ta’ l-istess
kumpanniji, u din 11-Qorti kienet anke kkonkludiet illi:

“Il-konvenuti nomine bl-agir taghhom agixxew b'mala fede
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kbira versu I-atturi”;

Bir-rigward kollu dik il-konkluzjoni fl-obiter dicta tas-
sentenza, gabel ma tigi acCettata tirrikjedi approfondiment billi 1-
mala fede ta’ kumpanniji u mhux ta’ persuni fizi¢i, tohloq problemi
li s-soluzzjoni taghhom m’hija facli xejn. Barra minn dan, fost I-
atturi, f*dik il-kawza kien hemm mhux biss kumpannija imma wkoll
persuni fizi¢i u kien necessarju li ssir distinzjoni bejniethom sabiex
il-konkluzjoni tiftichem sewwa;

Fuq dan il-punt u anke fuq ohrajn affini ghall-kwistjoni, huwa
utli i ssir riferenza ghas-sentenza ricenti ta’ din il-Qorti tas-17 ta’
Frar, 1995 fl-ismijiet Dottor George Vassallo ef vs Julian
Sammut;

L-azzjoni attrici hija mibnija fuq dak li jipprovdi l-artikolu
1530 Kap.16:

“(1) L-ghoti b’kiri minn dak li jkun jippossjedi 1-haga taht
fedekommess jew b’'uzufrutt jew taht titolu iehor temporanju jew li
Jista’ jinhall, jiswa wkoll kwantu ghas-suécessur tieghu, jekk ikun
sar taht kondizzjonijiet gusti, u ghal zmien mhux izjed minn tmien
snin, fil-kaz ta’ raba’, jew erba’ snin, fil-kaz ta’ bini, jew ghal zmien
soltu skond l-uzu, fil-kaz ta’ hwejjeg mobbli, jew ghal kull Zmien
agsar minn kull wiehed miz-zminijiet fug imsemmija fil-kaz ta’
beni li I-kiri taghhom ghal aktar minn dak iz-Zmien aqgsar huwa
ipprojbit”;

L-atturi, mill-provi prodotti, jidher ¢ar [i kull ma ppretendew
fuq il-kondizzjonijiet tal-kirja, huwa illi l-unika kundizzjoni ingusta
kienet dik ta’ l-ammont tal-kera. U difatti dan gie espressament
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iddikjarat fir-risposta ta’ appell taghhom:

“Tajjeb li jigi enfasizzat, kif sewwa galet 1-ewwel Onorabbli
Qorti li hu bizzejjed i tigi ravvizata kundizzjont wahda li, fil-
fehma tal-Qorti, tkun unfair biex il-kirja titgies li ma torbotx lis-
sid. .... F'dan il-kaz l-esponenti qed jattakkaw il-quantum tal-
kera li jissottomettu i huwa baxx wisg, tant li jirrasenta r-ridikolu
u I-fatt li I-kirja tista’ tghid, saret “lilhom infushom” u bhala tali ma
tistax titqies maghmula in buona fede u taht kundizzjonijiet gusti”;

Naturalment l-ahhar parti ta’ din il-kwotazzjoni - dik ta’ “tista’
tghid trid tigi kompletament skartata” ghaliex ebda appell in¢identali
ma sar fuq dagshekk mill-atturi, billi s-sentenza appellata fuq I-
allegata “frode” ma kkonkludietx favur l-allegazzjoni ta’ 1-atturi;

Fl-istess risposta, ghar-rigward tal-kundizzjoni ingusta
minhabba l-quantum tal-kera, l-atturi ghamlu riferenza ghas-
sentenza ta’ din il-Qorti tas-6 ta’ Mejju, 1985 fl-ismijiet Louis Apap
Bologna f’isem u in rapprezentanza tad-ditta Frederic Darmanin
& Co. vs Godwin Portelli;

Dik il-kawza kienet fuq il-mahzen 12, Bridge Wharf, Marsa,
koncess in enfitewsi temporanju mis-26 ta’ Dicembru, 1963 sal-31
ta’ Ottubru, 1981 (18-il sena) lill-missier il-konvenut u ’I hutu,
b’Cens ta’ mija u ghoxrin lira (Lm120) fis-sena. Il-fond gie moghti
in lokazzjoni fl-1 ta’ Frar, 1979 lill-konvenut kontra kera, ghall-
istess ammont, ta’ mija v ghoxrin lira (Lm120) fis-sena. Ii-kirja
kienet saret bil-fomm, Fuq dan il-fatti, din i1-Qorti kkonkludiet:

“Huwa ovvju ghalhekk illi kera ta’ Lm120 fis-sena ma hux
gust fic-cirkostanzi ta’ dan il-kaz u ghal din ir-raguni I-Qorti tirritjeni,
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bhal ma rriteniet l-ewwel Qorti, li I-tokazzjoni .... ma saritx taht
kondizzjonijiet gusti”;

Huwa ovvju It mhux possibbli Ii jsir paragun ma’ dan il-kaz;

Fil-kaz prezenti, ic-cens stabbilit mill-atturi f1-1960 kien ta’
Lm207.15, h kellu jibga’ stabbli ghal tletin sena. L-enfitewta kellha
l-obbligu li tesegwixxi benefikati ta’ tlett elef lira (L.m3000) sal-
1963;

[l-kirja i l-atturi - wara li ghaddew it-tletin (30) sena miftehma,
hija ta’ tmien mitt lira (Lm800) fis-sena mill-24 ta* Mejju, 1990
sal-31 ta’ Dicembru, 1992 u ta’ elf u sitt mitt lira (Lm1600) minn
din l-ahhar data;

Fir-risposta ta’ l-appell, l-atturi, fil-paragrafu jissottomettu illi:

“Fuq il-meritu tat-talba nnifisha, wiehed mill-ewwel jifhem
illi jekk kondizzjonijiet ta’ kirja humiex gusti jew le, jiddependi
hatna mill-apprezzament soggettiv li jaghmel il-gudikant u f’dan
il-kaz ma jidhirx li tali apprezzament hu daqgstant zbaljat 1i jirrikjedi
xi aggustament”’;

Din il-Qorti, ghandha fl-ewwel lok tosserva li din is-
sottomissjoni ta’ l-atturi qieghda taghmel riferiment biss ghal
kundizzjoni ingusta minhabba l-quantum tal-kirja u dan ghaliex,
per ezempju, fil-kawza Alfred Gera de Petri et vs Salvatore
Vincent Lofaro deciza minn din il-Qorti fit-2 ta’ Novembru, 1983
imsemmija mill-atturt, il-kundizzjoni ingusta hemm ravvizata kienet
ilki:
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“.... l-inkwilini gew moghtija mil-lokaturi prena facoita’ li
jaghmlu dawk l-alterazzjonijiet u addizzjonijiet kollha i jidhrilhom
necessarji fl-imsemmija hanut u arja”. Gew ukoll moghtija I-fakolta’
li jissullokaw dan il-fond u I-istess arja lil terzi taht dawk il-pattijiet
li jidhrilhom™;

Dawn il-kondizzjonijiet huma oggettivament ingusti u l-ebda
apprezzament suggettiv tal-gudikant, m*huwa neéessarjy;

Giet ivventilata fil-kawza il-kwistjoni ta’ meta, liema huwa z-
zmien, il-mument, li huwa rilevanti fejn il-Qorti ghandha thares
biex tara;

“.... jekk ikun sar (I-ghoti b’kiri) taht kondizzjonijiet gusti”;

Din l-in¢ertezza meta setghet tinteressa d-durata jew it-tul li
ghalih tinghata l-lokazzjoni giet rizolta mil-ligi stess li stabbiliet li
anke jekk it-tul tal-lokazzjoni jkun jeccedi dak li I-ligi tikkoncedi,
dan ghandu jigl mnagqas ghal dak 1i huwa koncess u

“.... dan iz-zmien jibda jghodd minn dak in-nhar tal-kuntratt
(artikolu 1530 (2) Kapitolu 16);

Dan huwa konformi mar-razzjonalita' ta’ I-istitut;
L-unika kundizzjoni ohra li tista’ tvarja maz-zmien, fil-
lokazzjoni kontrattata, hija dik ta’ l-ammont tal-kera li ghandu

jithallas;

Din il-Qorti ma tagbilx mas-sottormssjoni tal-konvenut li 1-
mument deciziv huwa l-mument tal-kuntratt tal-lokazzjoni, Ghall-
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proprjetarju li huwa msejjah biex jirrispetta lokazzjoni gusta, il-
mument dec¢iziv huwa I-mument tal-konsolidazzjoni, meta huwa
jrid jara ghandux l-obbligu jew le li jirrispetta l-lokazzjoni skond
jekk hijiex gusta jew le;

Din ir-regola pero’, tistrieh fugq il-presunzjoni li dak li jirrizulta
fil-mument tal-konsolidazzjoni se jibga’ stabbilit ghaz-zmien kollu
li ddum il-lokazzjoni li trid tigi rispettata. Huwa car illi jekk, biex
jigi llustrat 1-argument, fil-mument tal-konsolidazzjoni I-kera tkun
tammonta ghal “X” izda sena wara, dan l-ammont ghandu jonqos
b’Y”, jigifieri jigi X-Y, u f’dak il-mument il-lokazzjoni tkun
ghadha valida, allura I-proprjetarju ghandu wkoil id-dritt [i
jikkontesta l-gustizzja o meno ta’ dik il-varjazzjoni;

Instabbilita’ simili tinstab fil-kaz prezenti fejn fil-mument tal-
konsolidazzjoni fil-25 ta’ Mejju, 1990 il-kera kien ta’ tmien mitt
lira maltija (Lm800) fis-sena ghaz-zmien 25 ta’ Mejju, 1990 sal-31
ta’ Dicembru, 1992 u jinbidel u jsir elf u sitt mitt lira maltija
(Lm1600) minn dik I-ahhar data tal-31] ta’ Dicembru, 1992;

Din il-Qorti jidhrilha 1i galadarba 1-ligi, bhal ligijiet ohra fil-
kwazi totalita’ tal-pajjizi ewropej, tirregola il-quantum ta’ kera li
ghandha tithallas, ma tistax i[-Qorti, minghajr ma tonqos gravement
mill-obbligi taghha li tirrispetta I-ligijiet li jigu emanati mili-orgam
kompetenti u sakemm dawn ikunu konformi mad-disposizzjonijiet
tal-Kostituzzjoni, ma tapplikahomx u minflok iddur biex tapplika
regoli ta’ natura ekonomika - momentarja (sic) u finanzjarja, effimeri
u instabbli, li jvarjaw dags }-irjieh tal-mument u jobdu esigenzi ta’
diversi fatturi inkluzi dawk - profondament ingusti - ta’ 1-ispekulatur;

Ghalhekk din il-Qorti, jinghad x’jinghad, assolutament ma
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tistax tassoggetta lic-Cittadin ghal dak li jitiges il-prezz fis-suq
ghaliex effettivament dak is-suq huwa tant varjabbli, imprevedibbli
u instabbli, u 1i jiddependi minn fatturi tant labili u inkostanti, li
jirriduci l-kunéett ta’ gustizzja ghal inCertezza totali; inkompatibbli
ma’ kull possibbilta’ li tinhiaseb “il-gustizzja”. Il-prezzijiet tal-bini
f’Malta u Ghawdex minhabba I-flussi u r-niflussi ta’ barranin,
spekulaturi, gvernijiet u ideologi kontrastanti, f’dawn l-ahhar snin
hija manifestazzjoni bizzejjed Cara ghal kull min jahseb bis-serjeta’
1i hemm bzonn, li tassew jista’ jitkellem fuq “prezz gust” riferibbli
ghall-“prezz tas-suq" meta dan huwa bhal buzullieqa li tahrab minn
kull id, anke dak ta’ 1-aktar sajjied espert u ta’ esperjenza;

Diversi huma l-ligijiet li jirregolaw il-fenomeni tal-prezz ta’
diversi xorta ta’ beni - inkluz l-kera;

Ghall-fondi residenzjali, per ezempju, f*dawk il-kazijiet fejn
il-ligi tippermetti awmenti f’certi zminijiet, dawn isiru b’riferenza
ghall-indi¢i ta’ 1-inflazjoni li tvarja sensibbilment il-valur tal-flus.
Hekk per ezempju, kieku 1-fond de quo agimur kien fond
residenzjali, applikat I-indici tal-ligi, jirrizulta dan:

1960 (sena tal-koncessjoni): indici = 158.8 li jistabbilixxi r-
riferenza ghall-ammont ta’ Lm207.15 (i¢-Cens kontrattat);

F1-1990 (id-data tal-konsolidazzjoni) l-indici jindika 456.61
(Avviz Legali 31/1991) u dan jirrizulta f’awment “gust” ghal sitt
mija u sittax-il lira u wiehed u disghin centezmi (Lm616.91c) skond
il-formola = 456.61 - 158.8 =297.81 u peress illi 100 =Lm207.15,
297.81 igibu 616.91;

I1-fond kummercjali i huwa l-oggett fil-kawza se jirrendi lill-
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atturi tmien mitt lira maltija (Lm800 ghall sentejn u disa’ xhur u elf
u sitt mitt lira (Lm1600) fis-sena, wara li jghaddi dak iz-#mien.
Tista’ din il-kera tigi kkonsidrata ngusta?

Huma l-atturi li allegaw li |-kundizzjoni hija ngusta, u huma
- ghandhom 1-obbligu li jiddimostraw dik 1-“ingustizzja” ghall-
gudizzju “soggettiv’” tal-Qorti, li pero’, kif intqal tfittex |-oggettivita'
it tista’ tigi dezunta mil-ligijiet;

Biex din id-domanda issib risposta, din il-Qorti ma tistax ma
tikkonsidrax illi (a) l-ammont originali ta¢-¢ens (Lm207.15) i I-
atturi acCettaw ghal tletin (30) sena; (b) I-benefikati operati mill-
awtur tal-konvenuta meta bnew l-istazzjon tal-petrol u b’hekk
awmentaw il-valur tal-fond; u (¢) finalment, il-varjabbilta’ ta’ kera
li fi zmien sentejn u disgha xhur - jekk il-lokazzjoni tigi rrikonoxxuta
- il-kera tkun ta’ elf u sitt mitt lira maltija (Lm1600). Din il-kera
jidher i ma tistax titqies li tikkostitwixxi kundizzjoni ingusta tal-
lokazzjoni;

Kunsiderati dawn il-fatturi u r-ratio prevalenti ta’ 1-Ordinament
li jtendi li jipprotegi d-drittijiet tad-detentur, sakemm ma jigux
ingustament u oltre mizura, negati d-drittijiet tal-proprjetarju ghar-
ripreza tal-fond koncess lil terzi b'titolu legali, jkun xi jkun, ma
jidhrithiex li tista’ fil-kaz prezenti, tilqa’ t-talbiet attrici;

Il-Qorti tenfasizza fil-“kaz prezenti” ghaliex {’kull gudizzju
ta’ din in-natura, jridu jigu ezaminati l-fatturi koltha ¢irkostanzjali,
1i jwasslu lil qorti biex tistabbilixxi I-gustizzja tal-kaz;

In konkluzjoni ghalhekk, l-appell tal-kumpannija qged jigi
milqugh u s-sentenza ta’ l-ewwel grad hija rrevokata;
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L-ispejjez kollha taz-zewg istanzi jibqghu bla taxxa bejn il-
partijiet.




