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L-EWWEIL PARTT

28 ta’ Mejju, 1962
Imballfin:—

Is-N.T.0. Prof. Sir Anthony J. Mamo. O.B.E,, C.S5t.J., Q.C.,

B.A., LL.D., President;

Ongr. Dr. A Montsnaro Gauci, C.BE, KM, LLD.;
OGaer. Dr. W, Harding, C.B.E., K.M., B.Litt., LL.ID.

Anthony Saliba
versus
Mary Caruang

Lukazzjoni — Rord tal-Kera — Sullokazzjoni — Hanut —

“Alteraative Accomodation” — Art. 10 tal-Kap. 109,

Dar mikrija ammobilita bl-iskop ! tigi sullokate bhala dar tal-

abitazzjoni ma tistghaz titgies ‘ghal dik ir-raguni biss”
thata hanui fis-sens tai-Ligi tal-Kera, u dan i-angas mela
I-kerrei ikun jeidercita n-negozju te’ kiri ta’ digr ammobiliti
biex jerga’ jissullokahom; u ghalhekk. dan il-fatt ma jippre-
khiedix tis-sid milli jitlob Tura I-pussess tal-fond. Dan il-fai;
ifisscr biss Hli s-sid ma jistghaz jinvoka s-suliokazzjoni bhalc
rajuni ghat-talba tieghu ghar-ripreza ta’ pussess tal-fond

I} sabicr is-sid ikun jiste’ jaghmel it-taibg ghar-ripresa to

pussess tal-fond ma hux mehtieg li gabel huy joltjeni mil!
Borg tal-Kera r-revoka tul-fakulté tas-sullokazzioni minw,
kanizosa Hll-inkwilin  fil-kuntratt tal-kiri, w illi fil-fat:
mela ssir it-talbg ghar-ripreza fal-pussess, ma jkunxr hems
sullokaszjonijiet korrenti. [l-fatt illi, skond il-kuntratt fa’
fciri, l-inkwilin kellu d-dritt i jissulloka, w I-fatt il fi:
Zmien tai-talba las-sid ikun hemm korrenti sullokazzjoni
kongessa legittimameny mill-inkwilin u I-fond ikun okkupat
mis-swbinkwilin, minnhom innfushom ma jeskiudur it-talba
ghar-ripreiaz la' pussess; w tibga’ biss il-kwistjoni jekk js-
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sid fissodisfax il-kondizzjonijlet stabbiliti mill-ligi, éjoé Ii
hu jkoliu bionn tal-post, almenu fi grad ragionevoli, u [i
i-“hardship” tieghu, jexk it-taiba tieghu tiji michuda. ikun
akbar minn dak tal-inkwilin jekk [-istcss talbq tigi milqugha.

U jekk I-inkwilin ma jkung jabite fil-fond, ma jkunz il-ka: Ii
tigi kunsidrata l-kwistjoni tal-etistenza o meng ta’ “suitable
alternative accomodation”; u langas ma fkun il-kaz li figi
kunsidrat 1l-“hardship” tas-subinkwilin.

Il-Qorti:— Rat it-talba tar-rikorrent quddiem il-Bord
li Jirregola 1-Kera biex jigi awtorizzat jirriprendi pussess
tal-fond il-Furjana, Flat 1, 31 New Street, billi ghandu
LZzonnu ghalieh, waqt i l-intimata tikrieh Ll hadd iehor;

Rat it-twegiba;

Rat id-deé¢izjoni ta’ dak il-Bord tas-27 ta’ Frar 1962,
li hiha t-talba giet michuda, hl-ispejjez kontra r-rikorrenti;
wara i kkunsidra; .

Illi r-rikorrent irid il-fond ““de quo” biex imur jogghod
fih. Fit-2 ta’ Marzu 1955 kera l-post “de quo™ lill-intimata
ghal tliet snin di fermo u tliet snin di rispetto mit-3 ta’
Marzu 1955. Dbil-permess lill-intimata i tista' tisswlloka
l-fond lil terzi persuni. Din issullokatu, u l-ahhar sullokaz-
zjoni saret f'Jannar 1961;

Ir-rikorrent jippretendi illi l-intimata ma kellhiex ter-
ga tissulfoka l-post fl-ahhar Zmien tal-lokarzjoni: aktar u
aktar li hu kien kithitha, meta kien imsiefer, u qalitha li
rega gej hawn Malta. Il-fond ghadu okkupat, u hemm
lokazzjoni li tiggedded minn xahar ghal xahar;

Huwa Car illi t-talba ma tistghax tigi milqugha. L-in-
timata kienet fid-dritt taghha kollu li tissulloka l-post fil-
perijodu ta' lokazzjoni li kien jiskadi fit-2 ta' Marzu 1961.
Ma kien hemm ebda raguni biex hija ma kellhiex tibga’ tis-
frutta l-post sakemm il-post ikun f'ideiha. Hija ghandha
sullokazzjoni valida u bil-permess tas-sid, u skond il-patti-
Jiet tal-lokazzjoni. U kwindi ma hix fi stat li taghti l-post
lura lir-rikorrent ladarba l-fond huwa okkupat;
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Iit-trattazzjoni tar-rikors ir-rikorrent ippretenda illi
l-intimata ma osservatx il-pattijiet tal-lokazzjoni, billi neh-
hiet xi ghamara mil-post. Fir-rikors, pero, din il-kawzali
ma hix imsemmija, billi r-rikors huwa bazat biss fuq il-
motiv illi r-rikorrent irid il-post ghall-uzu tieghu; u ghal-
liekk ma hemmx ghalfejn il-Bord jogghod jidhol f'din il-
kwistjoni;

Rat ir-rikors tal-imsemmi Anthony Saliba, li Lih ap-
prlla minn dik id.-deé¢.zjoni u talab li tigi revokata, Lilli
t-talba tieghu Ligl milqugia; bl-ispejjez taz-zewg istanazi
kontra l-appellata;

Chneississ
Tickunsidrat;

Fuq il-fatti ma hemin ebda kontestazzjoni. Bl-iskrit-
-tura fol. 3 l-appeliata kriet il-fond "‘de quo’ ghal skopijiet
kummer¢jali, iZda ebda skop iehor ma gie pruvat jew alle-
gat hlief dak li hi tkun tista’ tissulloka l-fond lil hadd iehor
ammobilit (kif hi stess ukoll haditu); u ghal dan l-iskop
l-appellant bi-istess skrittura, taha l-fakoltd espressa. L-
appellata ma tokkupax il-fond hi nnfisha bhala akitazzjoni

tnerfba iodn rif rian maahoanh Al lrvimtondbd ol lsing icoull
Ldgiliid, JEZGA, Al 8100 Maa5U0 di-anwiwiract t&i-AIirl, ssUau

katu lil terzi persuni; u anki issa l-post jinsab detenut u
okkupat minn sullokatarji li lilhom l-appellata ssullokatu
kis-sahha tal-fakoltd li keltha;

L-appellant talal 1i jiehu lura l-fond fit-terminazzjeni
tar-rilokazzjoni lill-appellata. fuq ir-raguni i ghandu Lzon-
itu ghalieh innifsu;

Qabel ma -Qorth Leraming awistiont Y furmalt b-op-
frett tal-ezami u deéizjomi tal-Bord, u dwarha sar J-appell.
jixrag li t'gi eliminata kwistjoni ohra li l-appellata gajme:
f'din l-istanza;

Peress tlli, kif intaal fug, il-fond gie mikri lill-appellata
ghall-“iskop kummeréjali” It ticsullokah, l-appellata sost-
niet guddiem d'n il-Qorti illi I-fond hu “hanut’” fit-termini
ta’-Kap. 109 tal-L'giiiet ta’ Malta, u l-appellant, ghalhek,
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mg jistghax jitlob pussess lura tieghu ghar-raguni ki ghan-
du bzonnu ghalieh;

Din il-kwistjoni mhix gdids, u din il-Qorti ga kellha
oklkezjonijiet ofra biex tippronunzja ruhha fugha. Hekk,
filkawza “Cassar Torreggiani vs. Zammit Tabona”, 19.2.-
1951 (Kollez. Vol. XXXV-1-19), gie ritenut illi dar mikrija
ammobilita bl-iskop li tigi sullokata bhala dar tal-akitaz-
zjoni ma tistghax titgies. “ghal dik ir-raguni biss”, bhala
“hanut” skond id-definizzjoni moghtija 8-art. 2 tal-ligi fugq
imsemmija; u dan lanqas meta l-kerrej jkun jezeréita n-
negozju ta’ kiri ta’ djar ammobiliti biex jerga jissubaffitta-
hom. Kif gie spjegat f'dik is-sentenza, b'dak l-iskop b'kol-
lox tel-kiri, ma jistghax i{inghad ili l-inkwilin qieghed
jezeréita arti jew mestjer;

L-istess dottrina giet segwita minn din il-Qorti fil-
kawZa “Magistrat Dr. Refalo vs. Bugeja Flery”, 20-1-1956
(Kollez. Vol. XL-1-17) ;

Huws veru illi fl-appell éivili “Foster va. Borg” 30-10-
1950 (Kollez. Vol. XXXIV-1-260) kien gie ritenut illi bil-fatt
li persuna tikri fond li hu dar tal-abitazzjoni biex tissullo-
kah bl-ghamara bi profitt taghmel att ta’ spekulazzjoni, u
ghalhekk att ta’ kummeré, u in prima istanza kien anki
ntgal illi I-fond isir b’dagshekk fond kummeréjali; izda
oggett ta’ dik il-kawia ma kienetx il-kwistjoni jekk il-fond
isirg jew le hanut fis-eens tad-definizzjoni tal-Kap. 109. Ta’
min josserva illi din il-ligi ma tuzax u ma tiddefinix il-kliem
“fond kummeréjsli’, izda l-kelma “hanut”; u huwa wisq
deziderabbli li tigi uzata d'k il-kelma meta “din” tkun il-
kwistjoni;

Ghalhekk, l-obbiezzioni mollevata kif intqal fug miil-
appellata, fis-sens illi l-apvellant hu prekiuz milli jitlob

pussess tal-fond ghar-raguni avanzata minnha ma tistghax
tigi skkolta;

Tkkunsidrat ;

17 - Vol. XLVI. PI. S1
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Illi 1-Bord ¢ahad it-talba tal-appellant ghaliex irrit-
jena illi, meta l-appellata kkuntrattat is-suliockazzjoni Ii
kienet korrenti fiz-zZmien tat-talba, hi ma kienetx ghamlet
hiief uzu mid-dritt li kellha skond il-kuntratt tal-kirf. Dik
is-sullokazzij;oni — gal il-Bord — kienet valida u bil-permess
tas-sid, u skond il-pattijiet tal-lokazzjoni, u kwindi l-appei-
lata ma hix fi stat li taghti 1-post lura lill-appellant ladarba
l-fond hu okkupat,;

Bir-rispett kollu, din il-Qorti ma tistghax tagbel ma’
dan l-argument. Hu bla dubju, veru illi, meta l-appellata
ssullokat. hi ma kisret ebda patt tal-lokazzjoni; anzi gham-
let uzu minn dritt, Iida. fil-fehma tal-Qorti, dan ifisser
Liss illi l-appellant ma jistghax jitlob lura pussess tal-fond
ghar-raguni ta’ din is-sullokazzjoni. Skond l-art. 10{(a)
tal-Ligi, is-eid hu ntitolat li jitlob pussess lura tal-fond
mikri meta, fost kazijiet ohra, il-kerrej jissulloka I[-fond
minghajr il-kunsens espress tas-sid. I-fatt illi il-kuntratt
tal-kiri is-sid ikun ta dan il-permess espress lill-inkwilin
ifisser ovvjament illi hu ma jkunx jista’ jinvoka s-sullokaz-
zjoni bhala raguni ghat-talba tieghu. Izda mhux aktar
minn dagshekk. Kif aalet din il-Qorti fil-kawza “Lungaro
vs. Grima” 10121951 (Kollez. Vol. XXXV-I-213), “il
fakoltd konéessa lill-inkwilin li jissulloka I-fond hija wah-
da mil-kondizzjonijiet tal-kuntratt tal-kiri, u kif il-kondiz-
zjonijiet tal-kuntratt jistghu jigu revokati, mhux prezu-
mibkbli li kondizzjoni minn din il-fatta hija e¢¢ezzjoni ghar-
regola generali. U lanqas ma huwa prezumibbli illi. darba
konéessa fil-kuntratt originali, ghandha tibga’ operattiva
ghal dejjem, b'mod tali 1 l-proprijetarju gatt izjed, u taht
l-ebda éirkustanza, ma jista' jiehu l-fond”;

Verament, l-appellata ma tikkontendix illi I-fakolty
tas-syllokazzioni ma tistghax tigl revokata, izda hi tissot-
tometti illi, skond l-art. 4 tal-Ligi, ir-revoka ta’ dik il-fa-
kolta, bhala tibdil tal-kondizzjonijiet tal-kiri, tista’ tigi
awtorizzata biss mill-Board; u biex is-sid ikun jista’ jitiob
li jerga' jiehu pussess tal-fond, jehtieg “qabel xejn” illi I-
Bord ikun awtorizza dak it-tibdil. nehha dik il-fakolta, u
fil-fatt ma jkunx hemm izjed sullokazzjoni korrenti. Fil-
fehma tal-Qorti, din il-pretemsjoni tal-appellata ma hix
fondata. L-imsemmi art. 4 jikkontempla Zewg ipotesijiet
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distinti. dik, ¢joé, illi s-sid ma jgeddidx il-kiri affattu. u dik
li jgeddu izda b'kera jew kondizzjonijiet differenti. Jekk is-
eid irid jezeréita l-ewwel azzjoni, u l-kaz hu wiehed minn
dawk kontemplati mil.ligi li fihom is-sid hu ntitolat li jitlob
biex " jirriprendi pussess tal-fond, hu ovvjament ma ghan-
dux bZonm, u angas jaghmel sens, li gqabel jezercita t-tieni
azzjoni. It-talba biex is-sid ma jgeddidx il-lokazzjoni af-
fattu timporta u tinvolvi fiha neiessarjament jt-talba ghas-
soppressjoni u tnehhija tal-lokazzjoni bil-pattijiet u !-kon-
dizzjonijiet kollha taghha;

Ghal dak li hu l-oggett u r-rizultat prattiku tieghu, il-
kaz ta’ meta s-sid jitiob lura pussess tal-fond ghaliex
ghandu bzonnu ghalieh, k'f kontemplat fil-paragrafu (a)
tal-imsemmi art. 10 tal-Ligi, hu identiku ghall-kaijiet 1-
ohra ta’ meta s-sid jitlob il-pussess lura ghad-diversi ragu-
nijiet kontemplati fil-paragrafu (b). Fil-kazijiet kollhs, il-
kawzali tat-talta hi diversa. izda l-konsegwenzi huma 1-
istess, F'kull kaz, l-oggett tat-talba hu li jigi mpedit it-tig-
did tal-kiri; u mets talba tigi milqugha r-rizultat hu il }-
kerrei jigi privat mill-kiri tal-fond. Issa jekk il-fakolti
moghtija ghas-sutlokazzjoni ma timpedix tl-ebda mod illi
3-gid jitlob pussess tal-fond taht il-paragrafu (a), ghaliex
per ezempiu, il-kerrej prinéipali baga’ moruz fil-hlas tal-
kera, jew ghamel heara fil-fond jew xort’ohra kiser xi patt
tal-lokazzioni, u dan non ostante li thnn ezistenti sullokav-
zjoni validament kondessa mill-kerrej bis-saliha tal-fakoltd
Ii kellu. u non ostante li s-subinkwilin ma kellu ebda htiia
fl-ghemil tal-inkwilin. bl-istess mod. l-ghoti ta’ dik il-fakal.
ta ta' sullokarzjoni, u l-edistenza ta" sullokazzionl maegh-
mula in forza tarhha. ma jimnedux tig-gid )i jitlob ir-rinre-
2a tal-fond ghall-okkupazzioni tieghu, jekk dan id-dritt
imies lilu skond l-imsemmi varagrafu (a). Deijem. mal-
akkoliiment tat-talba t=g-esid taoa’ l-fakoltd }li ]-inkwilin
kellu 1i dissulloka. u taga’ kull sinllokazzigri 1§ hu kun ik-
kuntratta. Je-ragyni hi deiiem illi s-subinkwilin mhnux r'-
konoxxut mis-sid iaghraf it-titolu tieghu minn ~hand l-in-
kwilin. b’mod i fekk iieniéta t-t'toln ta' dan fil-konfro-t
tas-sid jispicéa wkoll jt-titoln tas-subinkwilin;

F'hafna kaziiiet iista’ jidher illi dan hu rizultat sfor-
tunat, u, meta wiehed iqis l-ickop kollu tal-ligi. suggerit
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mill-bzonn ta' stabbilita fil-kiri, dovut ghan-nugqas ta’
djar u fondi ghall-kiri, anki sovversiv, sa certu pont, ta’
dak l-istess skop. Izda t-tort hu tal-ligi taghna, li, kuntrar-
jament ghal-ligijiet ta’ pajjizi ohra, per ezempju l-ingliza,
naqzet li taghti protezzjoni lis-subinkwilini legittimament
detenenti l-fond bis-sahha tas-sullokazzjoni permessa fil-
katijiet kongruwi, meta ghal xi raguni jispi¢éa t-titolu tal-
inkwilin prinéipali (ara 1-Att Ingliz “Rent (Restriction)
Act” tal-1920, sec. 5. u “Landlord and Tenant Act”, 1954.
sec. 18); salv dak li sejjer jinghad;

Ghalhekk. il-fatt illi, skond il-kuntratt tal-kiri fil-kaz
prezenti, l-appellata kellha d-dritt li tissulloka, u l-fatt illi
fiz-zmien tat-talba tal-appellant kien hemm korrenti sullo-
kazzjoni konéessa legittimament mill-appellata, u 1-fond
kien ckkupat mis-subinkwilin, minnhom innfushom ma jes-
kiudux it-talba tal-appellant;

Jibga', mela, li I-kwistjoni tigi ezaminata fil-meritu
veru taghha jekk ¢jo2 l-appellant jissoddisfax il-kondizzjo-
nijiet stabbiliti mill-paragrafu (b) fuq imsemmi. Ga ntgal
aktar il-fuq ilii ]-fond “de quo” ma jistghax jitgies bhala
hanut, izda hu dar tal-abitazzjoni;

Isea, l-ewwel rekwizit biex sid jitlob ripreza ta’ pus.
sess ta’ fond, hu x'inhu, ghall-okkuparzjoni tieghu taht din
id-dispozizzjoni tal-ligi, huwa illi hu ‘“requires” li jaghmel
hekk. Din id-dispozizzjoni kienet giet modellata fuq il-Ligi
Ngliza tal-1933. Huwa éar i l-kelma ‘‘requires” tindika
“bzonn”, mhux sempli¢i xewqa jew preferenza. Il-piz tal-
prova ta’ dan il-bzonn hu fuq is-sid, H jehtieg juri mhux
bigs illi hu gieghed iagixxi in bwona fede. imma anki illi
hu ghandu bZonn li jirriprendi pussess tal-fond. ¢ertament
mhux mehtieg li tigl pruvata ‘‘netessitd agsoluta’ izda
tlgwtfi.;nent hu ¢ert illi jehtieg jigi pruvat grad ragjonevaoli
a’ baonn;

Mill-provi 1li nstemghu anki quddiem din il-Qorti jid-
her illi l-appellant ghandu dan il-bzonn tal-fond in kwis-
tjoni, L-ewwelnett, il-flat attwalment okkupat minnu jinsab
fi pjan superjuri (it-tielet sular}, u l-appellant hu marid
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b’qalbu, u t-tlugh u l-inzul tat-tarag jaghmillu hsara. Hu
jbati wkoll bi “post-traumatic arthritis”, peress H kien
korra. Oltre dan, il-mara tieghu tahdem bhala “substitute
midwife’” fl-Isptar ta’ St. Luke's, fejn jibghatu ghaliha kull
meta jkollhom bzonn, u Bormla, fejn jogghodu l-lum, hi
aktar imbeghiia u anqgas konvenjenti mill-Furjana, oltre i
timporta aktar spejjez ta’ trasport. Gie ukoll rilevat illi
ghax-xoghol taghha bhala midwife, tant dak tal-Isptar
kemm dak privat, ikun ta’ ghajnuna kbira ghaliha jekk
ikollha telephone id-dar; u gie pruvat illi, fil-waqt i ghal
Bormla dan il-mument ma hemmx linji disponibbli, ghall-
Furjana hemm. L-appellant ghandu ‘‘grocery”’ fl-istess
“block” ta’ bini fejn issa qieghed jogghod; perd hu bi hsie-
bu jaghlqu jekk jirnexxilu jiehu lura l-fond in kwistjoni
fejn hu kien jogghod gabel krieh liH-appellata, u jipprova
jerga’ jiftah hanut il-Furjana, fejn qabel ukoll kellu
wiehed; .

Ga ntgal illi 1-fond in kwistjoni mhuwiex id-dar tal-
akitazzjoni tal-appellata; hi krietu bl-ghamara unikament
biex tista’ tissullokah bi profitt ghaliha. Kwindi, mhux il-
kaz i tigi kunsidrata l-kwistjoni tal-eZistenza o meno ta’
“suitable alternative accomodation” ghaliha skond l-art.
10(b) tal-Kap. 109. Skond din id-dispozizzjoni, dan ir-re-
kwizit ta’ “alternative accomcdation’ jitgies fil-konfront
tat-‘tenant and his famiiy”; u ghalkemm fid-definizzjoni
ta’ “tenant” fl-art. 2 jinghad illi “tenant includes sub-
tenant”, jizdied jinghad illii dan jigri “in relation to the
tenant”. u mhux anki in relazzjoni mas-sid;

Kwantu ghall-“hardship”, l-uniku “hardship” li tbati
l-appellata jekk tigi privata mill-kiri tal-fond hu t-telf ta’
profitt 1i hi taghmel mis-sullokazzjoni. Hi xehdet illi hija
ghandha diversi fondi ohra mikrija biex terga’ tikrihom, u
dan jidher li hu n-negozju taghha li minnu tghix. Hi ma
qaletx x'inhu l-introjtu kollu taghha; galet biss li minhab-
ka l-ispejjez u li tvid tghin xi ftit lill-chtha armla, ftit {ir-
nexxilha tfaddal. F'dawn ié-éirkustanzi, din il-Qorti jid-
hrilha illi 1-“hardship” tal-appellant. jekk iigi privat mill-
fond, ikun akbar minn dak li thati l-appellata jekk titlef
il-fond u l-profitt li taghme! minnu. L-ewwel nett. hemm
il-fattur tal-pregudizzju ghas-sahha tal-appellant minhab-
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ba t-tarag. Pero, anki jekk ghal dan l-appellant seta’ b'xi
mod jovvja billi jokkupa flat iehor mikri ghandu fi-istess
“block” li jinsab fi pjan inferjuri, jibgqa’ dejjem il-boghod
mill-post tax-xoghol ta' martu u l-ispejjez aktar ta' tragitt;

Anki hawn il-Qorti ma tistghax tikkunsidra l-‘hard.
ship’’ li talvolta jistghu jbatu s-subinkwilini. Veru illi ghall-
fintjiet tal-paragun tal-“hardship’, skond il-proviso tad-
dispozizzjoni tal-lifi fuq imsemmija, ghandhom jitgiesu ¢-
¢irkustanzi kollha; u gie ritenut mill-Qrati Nglizi, b'inter-
pretazzjoni tad-dlspomzz;lom identika tal-1933, li minnha
d-dispozizzjoni taghna giet ikkupjata, illi taht dan il-kap
tal-“hardship”, “in addition to the landlord and tenant the
Court must consider hardship to all those who may be af-
fected by the grant or refusal of an order for possession,
dependants, relatives, lodgers, guests, and the stranger
within the gates, but should we'gh such hardship with due
regard to the status of the persons affected and their pro-
Ximity to the tenant or landlord, and the extent to which,
consequently, hardship to them would be hardship to him”
(Mcgarry “The Rent Acts”, Tth edition, p. 269); i2da dan
kollu, fil-fehma tal-Qorti ma jfisserx illi jistghu jigu kun-
sidrati wkoll is-subinkwilini mhux rikonoxxuti mis-sid li
jkunu jokkupaw il-fond, meta l-inkwilin innifsu mhux bl-
etda mod jokkupa l-fond u gieghed jissullokalhom sem-
plicement bhala negozju;

Ghal dawn il-motivi, din il-Qorti tidde¢idi billi tilaa’
l-appell, tirrevoka s-sentenza appellata, u tilga' t-talba tal-
appellant; u ghall-fini tal-lzgumbrament taghti Zmien tliet
xhur mil-lum, L-ispejjez, minhabba ¢-¢irkustanzi, jibgqghu
bla taxxa, hlief id-dritt tar-Registru, li thallsu 1- appellata




