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1. Dan huwa appell tas-socjeta konvenuta minn sentenza moghtija
mill-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex), Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni
Generali fit-30 ta’ Settembru 2011 li biha ddecidiet illi peress li s-
soc¢jeta konvenuta kisret diversi kundizzjonijiet li kienu gew imposti
fugha fil-kuntratt ta’ enfitewsi temporanja fl-atti tan-Nutar Enzo
Dimech tal-24 ta’ April 2000, l-istess koncessjoni enfitewtika hija
mahlula u s-socjeta konvenuta ghandha Zmien xahrejn sabiex

tizgombra u trodd il-fond lis-socjeta attri¢i. L-ewwel qorti ordnat ukoll
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lis-socjeta konvenuta sabiex thallas hamest elef u wiehed u sittin

euro (€5,061) lis-socjeta attrici arretrati ta’ cens.

2. ll-fatti relevanti huma dawn: b’kuntratt pubblikat fl-24 ta’ April 2000
fl-atti tan-Nutar Enzo Dimech il-Korporazzjoni ghal Zvilupp ta’ Malta
tat lill-konvenuta b'titolu ta’ ¢ens temporanju ghal hamsa u sittin (65)
sena, li beda jghaddi minn dakinhar tal-att, bic¢a raba’ tal-kejl ta’
disa’ mija u tmienja u tmenin metru kwadru (988 m?) fil-Qasam

Industrijali tax-Xewkija.

3. Fost il-kondizzjonijiet miftehma hemm dik illi I-konvenuta ghandha
tingeda bl-art ghal skop industrijali u ntrabtet ukoll illi fi Zzmien sentejn
minn meta jinhargu |-permessi kollha i trid il-ligi ttella’ fuq is-sit bini i
ma jiswiex angas minn tmenin elf lira ta’ Malta (Lm80,000), illum
mija sitta u tmenin elf, tliet mija disgha u erbghin euro u tnejn u

sebghin ¢entezmu (€186,349.87).

4. Fil-klawsola numru 19 tal-kuntratt tghid illi d-direttarju, dak iz-zmien
il-Korporazzjoni ghal Zvilupp ta’ Malta, ghandu d-dritt li jtemm I-

enfitewsi ghal kull wahda minn dawn ir-ragunijiet li gejjin:-

»(a) jekk l-enfitewta jaghmel uzu mis-sit ghal skop differenti minn dak
specifikat fil-paragrafu (a) tal-ewwel klawsola ta’ dana I-att [i.e.
skop industrijali]; jew

»(b) ekk xoghlijiet ta’ kostruzzjoni li jridu jsiru skond il-pjanti approvati
mill-Korporazzjoni ma jinbdewx fi zmien tliet xhur (3) u jitlestew fi
zmien sentejn minn mindu jinhareg il-permess relattiv; jew

»(€) jekk l-enfitewta jonqos milli jhallas i¢-Cens ghal zewg skadenzi,
jew jekk, ghalkemm huwa jaghmel pagamenti ta’ parti mis-somma
dovuta, xorta wahda dan jibgaghlu jaghti f¢ens somma ekwi-
valenti ghal zewg pagamenti annwali; jew

»(d) jekk l-enfitewta jonqos milli jassikura jew izomm assikurat is-sit
enfitewtiku u I-benefikati mibnija fuqu; jew
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»(e) jekk Il-enfitewta jonqos milli japplika ghall-licenzji u permessi
kollha menhtiega; jew

»(f) l-enfitewta jittrasferixxi jew b’xi mod iehor jiddisponi Il-enfitewsi,
ibiddel bi kwalunkwe mod il-proprjeta jew jiddisponi u jew jaghti
b’kera is-sit enfitewtiku; jew

»(g) jekk l-enfitewta jonqos milli jzomm fl-impjieg tieghu minimu ta’
sittax-il (16) haddiem full time fi zmien tliet (3) snin minn meta
jitlesta x-xoghol ta’ bini fug is-sit enfitewtiku jew I-enfitewta
jintrabat li fi zmien xaharejn mit-tlestija minn kollox tal-bini u |-
benefikati fuq is-sit imsemmi huwa jittrasferixxi l-attivita industrijali
tieghu fl-istess sit.

lllum is-socjeta attrici flok il-Korporazzjoni ghal Zvilupp ta’ Malta fl-
obbligi u I-jeddijiet kollha ta’ direttarja. Billi lill-istess socjeta attrici
dehrilha li I-konvenuta kisret uhud mill-kundizzjonijiet fug imsemmija,

hija fethet din il-kawza u talbet illi I-gorti:

»1. tiddikjara li s-socjeta konvenuta kisret diversi kundizzjonijiet tal-
kuntratt ta’ enfitewsi temporanja fl-atti tan-Nutar Dottor Enzo Dimech
tal-24 ta’ April 2000;

»2. tiddikjara xjolta I-koncessjoni enfitewtika maghmula b’kuntratt fl-
atti tan-Nutar Dottor Enzo Dimech tal-24 ta’ April 2000 tas-sit ossia
porzjon raba’ maghruf bin-numru sitta (6) fil-Qasam Industrijali tax-
Xewkija, tal-kejl ta’ disa’ mija u tmienja u tmenin metru kwadru
(988m.k.) liema art tmiss minn kull naha ma’ beni tal-Gvern ta’ Malta u
fuq liema sit hemm mibnija fabbrika bin-numru GGX061;

»3. tordna lis-socjeta konvenuta sabiex fi zmien qasir u perentorju li
jigi lilha prefiss tizgombra mis-sit enfitewtiku u tikkonsenja ¢-¢wievet
lis-socjeta attrici;

»4. tillikwida I-canone dovut mis-socjeta konvenuta lis-socjeta attrici;

»5. tordna lis-so¢jeta konvenuta sabiex thallas il-canone hekk
likwidat;

»Bl-ispejjez ... ... ... «

Ghalkemm regolarment notifikata bl-atti u bl-avviz tas-smiegh, is-
soc¢jeta konvenuta pprezentat it-twegiba taghha wara li ghalaq iz-
zmien moghti ghalhekk mil-ligi, u t-twegiba ghalhekk tnehhiet mill-

inkartament tal-kawza.

L-ewwel qorti qatghet il-kawza hekk:
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»... din il-qorti taqta’ u tiddeciedi billi tilga’ t-talbiet attri¢i b’dan illi:-

»1. tiddikjara li s-so¢jeta konvenuta kisret diversi kundizzjonijiet tal-
kuntratt ta’ enfitewsi temporanja fl-atti tan-Nutar Dottor Enzo Dimech
tal-24 ta’ April 2000;

»2. tiddikjara xjolta |-koncessjoni enfitewtika maghmula b’kuntratt fl-
atti tan-Nutar Dottor Enzo Dimech tal-24 ta’ April 2000 tas-sit ossija
porzjon raba’ maghruf bin-numru sitta (6) fil-Qasam Industrijali tax-
Xewkija, tal-kejl ta’ disa’ mija u tmienja u tmenin metru kwadru
(988m.k.) liema art tmiss minn kull naha ma’ beni tal-Gvern ta’ Malta u
fuq liema sit hemm mibnija fabbrika bin-numru GGX061,;

»3. tordna lis-socjetd konvenuta sabiex fi zmien xahrejn millum
tizgombra mis-sit enfitewtiku u tikkonsenja ¢-cwievet lis-socjeta attrici;

»4. tillikwida |-canone dovut mis-socjeta konvenuta lis-socjeta attrici fl-
ammont ta’ hamest elef wiehed u sittin euro (€5,061);

»5. tordna lis-soc¢jeta konvenuta sabiex thallas I-ammont ta’ hamest
elef wiehed u sittin euro (€5,061) rapprezentanti I-canone;

»bl-ispejjez kontra s-socjeta konvenuta.«

8. ll-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel gorti ghad-decizjoni taghha

gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»lkkunsidrat:

»llli kif diga inghad is-socjeta attrici gieghda titlob ix-xoljiment tal-
koncessjoni enfitewtika temporanja minhabba ksur tal-kundizzjonijiet
tal-istess kuntratt da parti tas-socjeta konvenuta.

»llli rrizulta li fis-6 ta’ Lulju 1994 kienet harget letter of intent mill-Malta
Development Corporation lis-soc¢jeta konvenuta li fiha kienet telenka
wkoll diversi kundizzjonijiet li kienu se jigu imposti fuq is-socjeta
konvenuta ghall-koncessjoni enfitewtika tas-sit li I-istess socjeta
konvenuta kienet se tigi koncessa. Din il-letter of intent giet iffirmata
minn Joseph Bonnici.

»llli jirrizulta li permezz ta’ kuntratt pubblikat fl-24 ta’ April 2000 min-
Nutar Enzo Dimech il-Korporazzjoni ghal Zvilupp ta’ Malta kkonc¢ediet
b’titolu ta’ ¢ens temporanju ghal perjodu ta’ hamsa u sittin (65) sena, li
beda jiddekorri mid-data tal-att, il-porzjon raba’ maghruf bin-numru
sitta (6) fil-Qasam Industrijali tax-Xewkija, tal-kejl ta’ disa’ mija u
tmienja u tmenin metru kwadru (988m.k.) liema art tmiss minn kull
naha ma’ beni tal-Gvern ta’ Malta.

»llli rrizulta wkoll li, a tenur tal-Ordinanza dwar il-Kummissarju tal-
Artijiet kif emendata bl-Att IIl ta’ 1-2004, kull jedd jew obbligu i kien
jispetta lill-Korporazzjoni ghal Zvilupp ta’ Malta fir-rigward ta’ ¢ertu
artijiet ghandu jvesti fdik l-awtorita li ghandu jsemmi |-ministru
responsabbli bhala I-awtorita minflok I-imsemmija korporazzjoni filwaqt
u permezz tal-Avviz Legali 360 tal-2004 il-Ministru semma lis-socjeta
attrici bhala l-awtorita kompetenti u permezz tal-Avviz Legali 361 tal-
2004 ghadda lis-socjeta attri¢i, bhala l-awtoritd kompetenti, I-ammin-
istrazzjoni ta’ diversi artijiet, fosthom I-art li giet konc¢essa lis-socjeta
konvenuta. Ghalhekk jirrizulta li s-socjeta attrici assumiet |-obbligi u |-
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jeddijiet kollha li kienu jispettaw lill-Korporazzjoni ghal Zvilupp ta’ Malta
bhala direttarja fir-rigward tal-koncessjoni enfitewtika mertu tal-
vertenza odjerna.

»Din il-konc¢essjoni giet regolata b’diversi kundizzjonijiet, fosthom i I-
enfitewta ghandu juza s-sit enfitewtiku ghal skop industrijali u obbliga
ruhu li jtella’ fug is-sit enfitewtiku bini solidu li ma jgumx angas minn
mija sitta u tmenin elf tliet mija disgha u erbghin euro u tnejn u sebghin
¢entezmu (€186,349.87) ekwivalenti ghal tmenin elf lira Maltin
(Lm80,000) fi zmien sentejn mid-data tal-hrug tal-permessi kollha
mehtiega mil-ligi.

»llli s-socjeta attri¢i gieghda ssostni li s-socjeta konvenuta kisret erba’
kundizzjonijiet stipulati fil-kuntratt u tali ksur jaghtiha d-dritt li xxolji I-
enfitewsi.

»Din il-qorti ghalhekk issa se tghaddi biex tezamina jekk is-socjeta
konvenuta nagsitx mill-obbligi kuntrattwali taghha.

»1. Nuqqas ta’ HAlas tal-Canone

»llli skont il-kuntratt li permezz tieghu giet konc¢essa I|-koncessjoni
enfitewtika gie magbul mill-partijiet li ¢-¢ens dovut huwa fl-ammont ta’
erbgha u tletin elf hames mija wiehed u ghoxrin euro u wiehed u tletin
¢entezmu (€34,521.31), ekwivalenti ghal erbatax-il elf tmien mija u
ghoxrin lira Maltin (Lm14,820), pagabbli mill-enfitewta kull sitt (6) xhur
bil-quddiem. Madankollu dan l-ammont gie ridott amministrattivament
ghall-hlas annwali ta’ hames mija tmienja u ghoxrin euro u sebgha u
sebghin ¢entezmu (€528.77) ekwivalenti ghal mitejn u sebgha u
ghoxrin lira Maltin (Lm227) u dan sakemm is-sit enfitewtiku jibga’ jigi
uzat specifikament ghall-iskop ta’ produzzjoni ta’ poultry products.

»llli Joseph Zammit, financial officer tas-socjeta attrici, ikkonferma li I-
ahhar pagament li sar fir-rigward ta¢-¢ens jirreferi ghas-sena elfejn u
erbgha (2004). Minn dakinhar ma sar ebda hlas mis-socjeta
konvenuta. Huwa spjega li kull tliet xhur jinhareg statement mill-
ufficéju tieghu li jkun jindika I-ammont li ¢-¢enswalist jew inkwilin, skont
il-kaz, ghandu jhallas lis-socjeta attri¢i. Huwa kkonferma li f'dan il-kaz
kienu jintbaghtu statements bil-posta normali. L-arretrati dovuti mis-
socjeta konvenuta jammontaw ghal hamest elef wiehed u sittin euro
(€5,061) liema arretrati huma kalkolati fuq i¢-¢ens ridott.

»llli min-naha tieghu Joseph Bonnici, |-uniku direttur tas-socjeta
konvenuta, ammetta waqt id-deposizzjoni tieghu li jaf li hemm I-
arretrati tac-cens ta’ xi erba’ (4) snin. Fil-fatt huwa qgal li fil-bidu ¢-¢ens
kien jithallas regolarment u, peress li l-attivita kollha li ssir mill-fabbrika
jiehu hsieb kollox ¢ertu Joseph Galea, Bonnici haseb li ¢-¢ens gieghed
jithallas mill-istess Galea.

»llli fin-nota ta’ sottomissjonijiet prezentata mis-soc¢jeta konvenuta
inghad li peress li I-invoices u I-istatements ma kinux ged jintbaghtu fl-
indirizz tas-socjeta konvenuta (peress li inbidel I-isem tat-triq u inoltre
I-fond huwa battal) huwa ma kienx a konoxxenza tal-fatt li I-canone ma
kienx gieghed jithallas. Tant dan huwa hekk li huwa pprova jhallas il-
canone permezz ta’ ¢ekk li perdo ma giex imsarraf mis-socjeta attrici
peress li dan kien fil-mori tal-kawza. Gie dikjarat fl-istess nota li
Joseph Bonnici ghadu bl-intenzjoni li jhallas il-canone dovut.
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»llli dan l-argument imressaq mis-socjeta konvenuta sabiex tipprova
tiggustifika n-nuggas taghha ma jregix u dan ghal diversi ragunijiet.
Ibda biex huwa I|-obbligu tal-enfitewta li jhallas il-canone u dan
minghajr ma ghandu joqghod jigi mfakkar li jrid ihallas. Apparti minn
hekk jirrizulta li Joseph Bonnici personalment ir¢ieva ittra mibghuta
permezz ta’ posta registrata mill-Malta Enterprise datata 18 ta’ Gunju
2009. Fdin Il-ittra s-socjeta konvenuta giet infurmata, fost affarijiet
ofra, li kien hemm arretrati ta’ ¢ens fl-ammont ta’ tlett elef hames mija
u ghaxar euro u tnejn u tletin ¢entezmu (€3,510.32). Madankollu s-
so¢jeta konvenuta baqghet ma hallset xejnp u ma ppruvatx
tirregolarizza ruhha.

»llli dwar dak li xehed l-istess Joseph Bonnici li huwa kien gieghed
jahseb li Joseph Galea kien gieghed ihallas i¢-cens huwa peress i
kien halla kollox fidejh ma tistax tkun ta’ ghajnuna ghas-socjeta
konvenuta. ll-kuntratt ta’ konéessjoni enfitewtika holoq rabta bejn is-
socjeta attrici ossija |-aventi kawza [recte, |-awtri¢i] taghha u s-socjeta
konvenuta u hadd aktar. ... ... ...

»|noltre klawsola dsatax (19) tal-kuntratt datat 24 ta’ April 2000 gie
magbul bejn il-partijiet li:

»“(19) ll-Korporazzjoni ghandha dritt li xxolji I-enfitewsi prezenti
ghal kull wahda minn dawn ir-ragunijiet li §ejjin:-

»(¢) Jekk l-enfitewta jongos milli jhallas i¢-cens ghal zewg
skadenzi, jew jekk, ghalkemm huwa jaghmel pagamenti
ta’ parti mis-somma dovuta, xorta wahda dan jibgaghlu
jaghti féens somma ekwivalenti ghal zewg pagamenti
annwali.”

»Ghalhekk |-obbjezzjoni tas-socjeta konvenuta li ma gietx interpellata
mis-socjeta attri¢i di fronte ghal tali klawsola kuntrattwali mhix valida
ghaliex xejn ma gie pattwit bejn il-partijiet li s-socjeta attri¢i kellha f’kaz
ta’ morozita b’xi mod tinterpella lis-soc¢jeta konvenuta.

»Joseph Bonnici iddikjara fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu li huwa
lest li jhallas il-canone. B’din id-dikjarazzjoni donnu qgieghed jitlob lil din
il-qorti li jkun hemm purgazione della mora. Fil-kaz odjern perd dan
mhux possibbli u inoltre ladarba gie miftiehem b’mod espress fil-
kuntratt ta’ koncessjoni enfitewtika li n-nuqgas ta’ hlas ta’ zewg
skadenzi jkun jintitola lis-socjeta attri¢i li tezigi xoljiment tal-istess
koncessjoni ghandu japplika I-prinéipju pacta sunt servanda.

»Jirrizulta ghalhekk pruvat li s-soc¢jeta konvenuta hija tassew moruza
fil-hlas tac-cens minnha dovut u dan ghal ferm aktar minn Zzewg
skadenzi u ghalhekk m’hemm I-ebda dubju li s-soéjeta konvenuta
kisret din il-kundizzjoni tal-kuntratt u ghaldagstant is-socjeta attrici
ghandha dritt titlob ix-xoljiment ta’ I-enfitewsi inkwistjoni.

»llli s-socjeta attrici geghda titlob ukoll li tithallas dawn [-arretrati.
Irrizulta mix-xhieda ta’ Joseph Zammit li s-soc¢jeta konvenuta ghandha
thallas lis-socjeta attrici I-ammont ta’ hamest elef wiehed u sittin euro
(€5,061) rapprezentanti arretrati ta’ ¢ens dovut.

»llli din il-qorti tista’ tieqaf hawnhekk peress li skont il-klawsola dsatax
(19) tal-kuntratt ta’ koncessjoni enfitewtika huwa bizzejjed ksur ta’
kundizzjoni wahda elenkata fl-istess klawsola sabiex is-socjeta attrici
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jkollha d-dritt titlob ix-xoljiment tal-istess koncessjoni. Pero din il-gorti
se tghaddi issa biex tezamina jekk kienx hemm ksur ta’ obblig-
azzjonijiet ohra kuntrattwali da parte tas-soc¢jeta konvenuta.

»2. Is-socjeta konvenuta ma impjegatx in-nies li obbligat ruhha i
timpjega skont kif stipulat fil-kuntratt

»llli kif diga rilevat il-konc¢essjoni enfitewtika mertu tal-vertenza odjerna
giet regolata b’diversi kundizzjonijiet. Fost il-kundizzjonijiet insibu li:

»“(2) L-enfitewta ghandu jimpjega minimu ta’ sittax (16)-il haddiem
full time fi zmien tliet (3) snin minn meta jitlesta x-xoghol ta’ bini u
jobbliga ruhu li jzomm fl-impjieg dan in-numru ta’ impjegati matul
iz-zmien kollu tal-koncessjoni enfitewtika.”

»llli mix-xiehda ta’ Marcel Bonnici hareg ¢ar |i wara verifiki li ghamel
mad-database tal-Employment Training Corporation ma jirrizultax li s-
socjeta konvenuta hija redistrata bhala principal u li timpjega n-nies. Ir-
ricerka saret b’effett mis-sena 2000.

»llli Ernest Mallia xehed li ma jafx jekk il-fabbrika de quo inbnietx fi
zmien sentejn mill-hrug tal-permessi ta’ I-izvilupp izda jassumi li fis-
sena 2003 il-fabbrika kienet mibnija.

»llli fix-xiehda tieghu Joseph Bonnici gal li “I-MDC kienu tawni I-art.
Jiena bnejt il-fabbrika. Lestejt fl-elf disa’ mija hamsa u disghin (1995),
elf disa’ mija sitta u disghin (1996), elf disa’ mija sebgha u disghin
(1997). L-aktar li kelli nies kienu erba’ (4) min-nies, dawn kienu
impjegati part timers”.

»Aktar il quddiem fl-istess xiehda jghid “il-kumpannija m’ghandhiex
haddiema. ll-kumpannija qatt ma kellha nies impjegati maghha. Kienu
dejjem nies li jgabbad Joe Galea. Jien hallejt kollox fidejn Joe Galea.
M’ghandix idea ta’ x’kundizzjonijiet ikollhom dawn in-nies”.

»Ghaldagstant in vista tas-suespost, is-socjeta attri¢i rnexxielha wkoll
tipprova li s-socjeta konvenuta kisret ukoll din I-obbligazzjoni.

»3. Is-socjeta konvenuta ghaddiet il-pussess tal-fabbrika lil terzi
»llli skont il-klawsola numru 18 tal-kuntratt ta’ koncessjoni enfitewtika:

»“18(i) Matul il-perjodu kollu ta’ enfitewsi prezenti, |-enfitewta
m’ghandux dritt |i jikkoncedi s-sit enfitewtiku jew xi parti minnu
b’titolu ta’ sub-enfitewsi.

»“(ii) L-enfitewta lanqas ma jista’ jittrasferixxi jew b’xi mod iehor
jiddisponi jew jikri s-sit enfitewtiku jew xi parti minnu, gabel ma
jkollu bil-quddiem I-approvazzjoni bil-miktub tal-Korporazzjoni. 1d-
diskrezzjoni jekk din I-approvazzjoni ghandhiex tinghata jew le,
hija fid-diskrezzjoni assoluta tal-Korporazzjoni.”

»llli s-socjeta konvenuta fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha sostniet li
s-soCjeta attrici ma ppruvatx l-allegazzjoni migjuba minnha, liema
allegazzjoni hija bazata biss minn osservazzjoni ta’ tabella fuq is-sit
enfitewtiku li §gib il-kliem Value Foods. Hija kompliet li s-sit enfitewtiku
ghadu jghajjat lis-socjeta konvenuta izda kif spjega Joseph Bonnici n-
negozju huwa tas-soc¢jeta konvenuta u ta’ Value Foods Limited li hija
kumpannija ta’ Joseph Galea. Dan Galea huwa s-segretarju tas-
socjeta konvenuta, jiehu hsieb il-maggior parti tat-tmexxija tan-negozju
tal-ipprocessar tat-tigieg u huwa wkoll attivist [sc azzjonist] fil-
kumpannija Value Foods Limited. L-argument tas-socjeta konvenuta
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huwa [i billi t-tmexxija tan-negozju hija magsuma bejn is-socjeta
konvenuta u Value Foods Limited ma jfissirx li b’xi mod kien hemm
trasferiment tas-sit enfitewtiku kif kontemplat fl-artikolu fug ikkwotat.

»llli dwar tali sottomissjoni din il-qorti tfakkar lis-socjeta konvenuta fi
prin¢ipju legali ferm importanti u i I|-grati taghna tant dejjem
korrettement enfasizzaw fuqu ossija li I-kuntratti ghandhom dejjem jigu
esegwiti in buona fede.

»llli Ernest Mallia xehed li gie infurmat li meta marru I-inspectors fuq il-
post kien hemm haddiehor jopera. Fil-fatt kienet intbaghtet I-ittra fuq
imsemmija lis-so¢jeta konvenuta fit-18 ta’ Gunju 2009 li giet notifikata
fidejn Joseph Bonnici fejn is-socjeta konvenuta giet mgharrfa li kienet
ged tikser diversi kundizzjonijiet li gew imposti fugha permezz tal-
kuntratt ta’ koncessjoni enfitewtika fosthom Ii fug is-sit kienet qed
topera kumpannija ohra. Huwa kkonferma li fuq barra tal-fabbrika kien
hemm tabella bl-isem Value Foods Limited.

»|lli I-istess Mallia spjega li wara ri¢erka li saret, l-azzjonisti tas-socjeta
konvenuta huma KA.DO.CO Ltd u Joseph Bonnici. Fil-kaz ta’ Value
Foods Limited irrizultalhom li I-azzjonisti taghha huma Joseph Galea u
Loreta Galea. Bonnici kkonferma li m’ghandu x’jagsam xejn ma’ Value
Foods Limited.

»llli I-istess Joseph Bonnici, I-uniku direttur tas-soc¢jeta konvenuta, fix-
xiehda tieghu ddikjara li Joseph Galea dahal mieghu fl-investiment
meta beda jibni peress li kienu nagsulu I-flus. Dan Galea ha I-loans u
Bonnici kompla johrog il-cash. Bonnici kompla li dan Galea se jiehu
parti mill-gliegh li jsir. Madankollu, Bonnici fil-kumplament tax-xiehda
tieghu spjega li huwa prattikament hareg mix-xena ta’ dan I-
investiment — huwa Joseph Galea li jiehu hsieb kollox, ma jafx kemm
ingatlu tigieg, il-haddiema li hemm fil-fabbrika tgabbdu dejjem minn
Galea u jirrispondu lilu. Rendikont tal-attivita gatt ma talbu. Bonnici
stgarr li I-ftehim li ghandu ma’ Galea huwa li I-profitti jingasmu nofs
b’nofs pero s’issa ghadu ma rax gliegh. lI-ftehim sar b’mod verbali.

»Bonnici kkonferma wkoll li I-packaging qieghed isir fisem Value
Foods Limited u li isem is-soc¢jeta konvenuta ma jissemma mkien. Il-
makkinarju ffinanzjatu s-socjeta Value Foods Limited u I-bini tal-
fabbrika ffinanzjatu s-soc¢jeta konvenuta. Inoltre spjega li I-ftehim i
ghandu ma’ dan Galea huwa li n-negozju jrid imexxih huwa u d-dejn
ghandu jaghmel tajjeb ghalih huwa ossija I-kumpannija tieghu wkoll.
Ghalkemm sostna li I-fabbrika hija koperta b’polza ta’ assikurazzjoni
perd ma jafx ma min hija inxurjata ghaliex halla kollox fidejn Joseph
Galea.

»llli mis-suespost din il-qorti m’ghandha I-ebda dubju li ghalkemm ma
hemm xejn bil-miktub li s-sit tal-fabbrika inkwistjoni se jghaddi fidejn
terzi, pero kollox jindika li effettivament hekk sar u hekk gieghed isir.
Joseph Bonnici mhu involut xejn fit-tmexxija tan-negozju u dan
kuntrarjament ghal dak li ntqal fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu. II-
klawsola kuntrattwali tistipula li I-enfitewta ma jistax jittrasferixxi jew
b’xi mod iehor jiddisponi mis-sit. L-istess klawsola tkompli li [-enfitewta
ma jista’, fir-rigward tas-sit enfitewtiku, jaghmel ebda trasferiment, jew
b’xi mod, direttament jew indirettament, jghaddi lil haddiehor il-
proprjeta jew il-kontroll tal-istess sit enfitewtiku permezz ta’ per
ezempju tibdil fl-ishma, jew b’xi mod iehor jiddisponi mis-sit
enfitewtiku, jew xi parti minnu minghajr ma jkollu bil-quddiem il-
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kunsens bil-miktub tal-korporazzjoni. Is-socjeta konvenuta ghalkemm
fuq il-karta tidher li I-fabbrika ghadha tghajjat lilha pero harget mix-
xena kompletament. M’'ghandha I-ebda involviment fin-negozju i
suppost gieghda tmexxih hija u ghalhekk din il-gorti hija konvinta li s-
so¢jeta konvenuta ghaddiet kompletament il-kontroll tal-istess sit
enfitewtiku f'idejn terz tant li anki ghal hlas ta¢-¢ens thalli f'idejn it-terz.

»Ghaldagstant irrizulta wkoll li s-so¢jeta konvenuta vvjolat ukoll il-
klawsola numru 18 tal-kuntratt ta’ konc¢essjoni enfitewtika.

»4. Ebda polza ta’ assikurazzjoni

»lli a tenur tal-klawsola hamsa (5) tal-kuntratt ta’ koncessjoni
enfitewtika, is-socjeta konvenuta kienet obbligat ruhha li:

»“(5) L-enfitewta ghandu mid-data li jitlesta I-bini msemmi fi
klawsola 1(a) il quddiem jassigura u jzomm assikurat ghall-valur
kollu tieghu matul il-perjodu kollu tal-enfitewsi I-bini u kull bene-
fikati ta’ natura permanenti li jigu mibnija fuq is-sit enfitewtiku
skond klawsola wiehed ittra ‘A’ (1[A]) ta’ dan I-att, kontra kull
hsara jew danni inkluzi danni volontarji, li jirrizultaw minn hruq jew
/ u spluzjoni inkluz hrug u / jew spluzjoni li jista’ jkun attribwibbli
ghal negligenza tal-enfitewta u / jew I-agenti tieghu jew impjegati
tiehgu, kif ukoll danni kkawzati minn ajruplani. Tali assikurazzjoni
ghandha ssir mill-enfitewta ghas-spejjez tieghu u ma’ kumpannija
ta’ assikurazzjoni li tkun ac¢ettabbli ghall-Korporazzjoni.

»“L-enfitewta ghandu wkoll johrog polza ta’ assikurazzjoni kontra
t-telf ta’ sena ¢ens ridott, jew ta’ sena ¢ens shih skond il-kaz,
liema telf ikun attribwibbli ghal wahda mill-kawzi hawn fuq
imsemmija. Din l-assikurazzjoni ghandha ssir ma’ kumpanija ta’
assikurazzjoni li tkun accettabbli ghall-gvern, u ghandha tigi
mhallsa mill-enfitewta. L-imsemmija polza ghandha tinhareg
fisem il-Gvern ta’ Malta, u ghandha tintbaghat, flimkien mal-
ircevuta tal-premiums mhallsa, lill-Korporazzjoni biex jigu
mizmuma mill-istess Korporazzjoni.’

»Joseph Bonnici xehed li I-post huwa inxurjat perd ma jafx ma’ min
ghaliex halla kollox fidejn Joseph Galea. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet
tas-socjeta konvenuta ntgal li |-fatt li s-socjeta attrici m’ghandhiex kopji
ta’ poloz ta’ assikurazzjoni li juru li s-sit enfitewtiku huwa assikurat ma
jfissirx li allura tali assikurazzjoni ma tezistix. Dwar dan jinghad li
nonostante tali argument kien jinkombi fuq is-soc¢jeta konvenuta li
tghaddi I-polza flimkien mal-ir¢evuti tal-premiums lill-korporazzjoni jew
lis-socjeta attrici biex jigu mizmuma minn din ta’ I-ahhar. Dan pero s-
soc¢jeta konvenuta gatt m’ghamlitu u ghalhekk wiehed ma jistax jasal
hlief ghall-konkluzjoni wahda cjoé li s-soc¢jeta konvenuta nagset mill-
obbligu taghha.

»Min-naha |-ohra s-socjeta attrici ppruvat li s-socjeta konvenuta gatt
ma baghtet kopja ta’ polza ta’ assikurazzjoni. Evelyn Attard, insurance
administrator mal-Malta Industrial Parks Limited, xehdet f'dan is-sens.
Inoltre xehdet li baghtet diversi ittri lis-soc¢jeta konvenuta biex din tal-
ahhar taghti prova li kienet geghda twettaq I-obbligu. Ittra wahda biss
jirrizulta li waslet f'idejn is-socjeta konvenuta skond ir-riferti.

»Din il-qorti ghalhekk tikkonkludi li s-soc¢jeta konvenuta nagset milli
tosserva tali obbligu impost fugha.
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»llli I-kwezit |i jifdal li jigi kkunsidrat jekk il-vjolazzjoni ta’ tali
kundizzjonijiet twassalx ghax-xoljiment tal-konc¢essjoni enfitewtika. Ir-
risposta ghandha tkun fl-affermattiv u dan billi ssir referenza ghal dak
li ftehmu l-partijiet fil-kuntratt tal-koncéessjoni enfitewtika fil-klawsola
numru dsatax (19) li tipprovdi specifikament li I-korporazzjoni ghandha
d-dritt li xxolji I-enfitewsi ghal kull wahda mir-ragunijiet elenkati fis-
subparagrafi (a) sa (g). llli s-so¢jeta konvenuta kisret erba’ minn dawn
il-klawsoli ¢joe 19(c), 19(d), 19(f) u 19(g). Minn dan jitnissel li I-
koncessjoni enfitewtika ghandha tigi xjolta.«

Is-socjeta konvenuta appellat b’rikors tad-19 t'Ottubru 2011 li ghalih
is-soc¢jeta attrici wiegbet fl-10 ta’ Novembru 2011. Joseph Galea
wkoll appella bhala terz interessat izda dan l-appell gie rtirat b’nota

tal-5 ta’ Marzu 2015.

L-aggravju wahdieni tal-appell huwa illi hija hazina I-konkluzjoni tal-
ewwel qorti li nkisru I-kondizzjonijiet tal-koncessjoni enfitewtika. II-
konvenuta tghid ukoll illi, ukoll jekk inkisru xi kondizzjonijiet, I-ewwel
gorti ma kellhiex tholl I-enfitewsi izda kellha taghti lis-socjeta
konvenuta zmien biex taghmel tajjeb ghan-nuqgas. Tfisser dan I-

aggravju taghha hekk

»L-ewwel onorabbli qorti ghamlet apprezzament hazin tal-provi meta
kkonkludiet li nkisru I-kundizzjonijiet ta¢-¢ens. Il-piz tal-prova kien jaga’
fug spallejn is-socjeta attrici, u mhux fuq is-socjeta konvenuta, issa
appellanti. Din tal-ahhar ma kellha ghalfejn tipprova xejn. Kellu jigi
ppruvat minghajr ebda dubbju ragonevoli li I-post gie trasferit lil terzi.
Kull ma sar kien li t-tmexxija tan-negozju giet magsuma bejn is-socjeta
appellanti u socjeta ohra — haga li ma tammontax ghal trasferiment
tas-sit. Arrangamenti bhal dawn huma komuni fin-negozju, tant li
huma konstentiti minn lista twila ta’ sentenzi Ii jirrigwardaw fondi
mikrija.

»Multo magis ghandhom japplikaw fkaz ta’ koncessjoni enfitewtika,
fejn mhux biss ikun gie trasferit jedd personali, imma jkun gie trasferit
l-utili dominju nnifsu tal-art. Rigward in-numru ta’ haddiema, il-fatt li ma
kienx hemm haddiema rregistrati mas-socjeta konvenuta ma jfissirx li
din ma Kkinitx thaddem in-numru rikjest ta’ impjegati fin-negozju.
Effettivament dawn seta’ kien jimpjegahom Joseph Galea, is-
segretarju tal-kumpannija li kien jiehu hsieb tan-negozju. Din il-prova
ma tressqitx mis-socjeta attrici.

»Rigward tal-hlas ta¢-cens, dan ma thallasx minhabba li I-kontijiet ma
kinux geghdin jaslu ghand il-kumpannija. Joseph Bonnici mill-ewwel

10
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ha rkaptu biex ihallas i¢-¢ens meta nduna x’kien ged jigri. Anke fil-mori
tal-kawza offra ¢-Cens, li gie rrifjutat. Joseph Bonnici xehed ukoll li I-
assikurazzjoni tal-bini kienet tithallas.

»Ix-xoljiment tac-cens huma xi haga ghandu jsir biss in extremis. Tant
li I-legislatur, permezz tal-artiklu 1519 tal-Kodi¢i Civili, jaghti |-fakolta
lill-gorti li taghti zmien moderat, skont i¢-Cirkostanzi, sabiex jithallas ic-
¢ens dovut, jew jaghmel it-tiswijiet menhtiega. Mhux biss. Dan iz-zmien
jista’ ghal raguni tajba jigi mgedded ghal zmien moderat iehor. Dawn
id-disposizzjonijiet jghoddu, tkompli tghid il-ligi (art. 1519(3)) ukoll f'kull
kaz li fih il-hall tal-kuntratt ikun gie miftiehem espressament ghal
kwalunkwe raguni, u ghandhom hekk japplikaw ukoll jekk il-ftehim
jeskludi I-ghoti ta’ xi zmien.

»Huwa umilment sottomess li I-ewwel onorabbli qorti kellha tapplika d-
diskrezzjoni taghha u taghti l-opportunita li l-esponenti jikkonforma
ruhu mal-kundizzjonijiet enfitewti¢ci kemm-il darba hasset li dan kien
kisirhom. Dan hu konformi mal-volonta tal-legislatur li I-enfitewta jigi
protett u jinghata ¢ans iehor, jekk mhux ukoll tnejn. Ankorké seta’
jidhrilha i fi¢-¢irkostanzi tal-kaz l|-esponenti ma kienx jixirgilha i
tinghata nifs gdid, lI-ewwel onorabbli gorti kienet obbligata almenu
tikkunsidra jekk |-esponenti ghandhiex tinghata din l-opportunita jew
le.

»Filwaqt li I-ewwel onorabbli gorti ¢ertament ma kinitx obbligata taghti
lill-esponenti ¢ans iehor biex tottempera ruhha mal-kundizzjonijiet ta¢-
¢ens, zgur li kienet marbuta bil-ligi li tikkunsidra jekk taghtihix dan i¢-
¢ans jew le — haga li nagset milli taghmel u kwindi ma mxietx mal-ligi.
Mhux biss: |I-ewwel onorabbli gorti donnha ma kinitx taf li kellha din il-
fakolta peress li kkunsidrat — b’riferenza ghall-allegat nuggas ta’ hlas
tac-cens — i

»Joseph Bonnici iddikjara fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu i
huwa lest li jhallas il-canone. B’din id-dikjarazzjoni donnu gieghed
jitlob il din il-gorti li jkun hemm purgazione della mora. Fil-kaz
odjern perd dan mhux possibbli u inoltre ladarba gie miftiehem
b’mod espress fil-kuntratt ta’ koncessjoni enfitewtika li n-nuqgas
ta’ hlas ta’ zewg skadenzi jkun jintitola lis-soc¢jeta attrici li tezigi
xoljiment tal-istess koncessjoni ghandu japplika I-principju pacta
sunt servanda.

»Skop ewlieni tac-¢ens — u allura I-kundizzjoni ewlenija tieghu — huwa
l-izvilupp tal-proprjeta. Din il-kundizzjoni ewlenija ntlahqet, ghax fuq is-
sit enfitewtiku inbniet mis-soc¢jeta appellanti fabbrika li swiet ferm iktar
mit-Lm80,000 kontemplati fil-kuntratt; il-fabbrika geghda tintuza ghal
skop industrijali, specifikament ghall-iskop tal-produzzjoni tad-dairy
products. Galadarba din il-kundizzjoni ewlenija giet onorata, kien
hemm raguni valida I-ghala |-qorti kellha ma tirrikorrix ghas-sanzjoni
estrema tal-hall tac-cens.«

11. Safejn gieghed isir appell mill-konkluzjoni tal-ewwel qorti li nkisru |-

kondizzjonijiet tac-Cens, I-aggravju huwa fieragh ghall-ahhar.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

[l-ksur tal-kondizzjonijiet jirrizulta ampjament u abbondantement mill-
atti.
Mhux kontestat li ma thallasx i¢-cens, u |-obbligazzjoni tal-hlas ma

kinitx kondizzjonata fuq sejha mill-attri¢i ghall-hlas. Barra minn hekk,
is-sejha ghall-hlas saret u kien biss ghax il-konvenuta abbandunat il-

fond f'idejn terzi li whud mill-interpellazzjonijiet ma waslux ghandha.

ll-prova li I-konvenuta ma kellhiex in-numu miftiehem ta’ impjegati
saret ukoll permezz tar-records tal-Employment and Training
Corporation. ll-prova saret ukoll bl-ammissjoni tad-direttur tal-
konvenuta li “I-kumpannija m’ghandha hadd registrat fuq il-kotba
taghha ... ... ... L-iktar li qatt kelli nies kienu erbgha (4) min-nies.
Dawn kienu impjegati part-timers”. L-allegazzjoni tal-konvenuta i
kellha impjegati mhux redistrati ma tiswa xejn, hlief se mai bhala

prova li kienet gieghda tikser il-ligi.

Li de facto |-konvenuta abbandunat il-fond fidejn terzi wkoll irrizulta
ampjament, ukoll bl-ammissjoni tad-direttur tal-attri¢i li ma ghandux

l-icken idea ta’ xX’qieghed isir u li kollox gieghed f’idejn terzi.

[l-prova li I-fond huwa assikurat kienet tmiss lill-konvenuta, mhux lill-
attrici, ghax din ma tistax taghmel prova ta’ fatt negativ. ll-konvenuta
taghmel biss allegazzjoni li I-assikurazzjoni ha hsieb jaghmilha t-terz

li fidejh abbandunat il-fond, izda prova ma saritx.

ll-qorti ghalhekk ti¢chad bhal ghalkollox fiergha din il-parti tal-

aggravju.
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Dwar id-diskrezzjoni tal-gorti li taghti lill-konvenuta zmien taghmel
tajjeb ghan-nuqqas, il-konvenuta gieghda tghid sew, u tghid sew
ukoll illi I-ewwel gorti milli jidher ma zammitx quddiem ghajnejha dak

li jghid I-art. 1519 tal-Kodi¢i Civili:

»1519. (1) Fil-kazijiet imsemmija fl-ahhar zewg artikoli gabel dan’, il-
padrun dirett jista’ fl-istess wagqt jitlob il-hall tal-enfitewsi u I-hlas tac-
¢nus maghluga.

»(2) lzda I-gorti tista’, fkull wiehed minn dawn il-kazijiet, taghti lill-
konvenut zmien moderat, skont i¢-¢irkostanzi, ghall-hlas tac-¢nus
maghluga, jew ghat-tiswijiet mehtiega, u dak iz-zmien jista’, ghal
raguni tajba, jigi mtawwal ghal zmien moderat iehor.

»(3) ld-dispozizzjonijiet tas-subartikoli ta’ gabel dan ghandhom jappli-
kaw ukoll fkull kaz li fih il-hall tal-kuntratt ikun gie miftiehem
espressament ghal kwalunkwe raguni, u ghandhom hekk japplikaw
ukoll jekk il-ftehim jeskludi I-ghoti ta’ xi zmien.

Madankolu, jekk taghtix zmien jew le huwa mhalli fid-diskrezzjoni tal-
gorti “skond i¢-Cirkostanzi”. Fi¢-¢irkostanzi tal-kaz tallum, fejn il-ksur
huwa ta’ aktar minn kondizzjoni wahda, fejn huwa flagranti u fejn il-
konvenuta effettivament abbandunat il-fond, din il-gorti hija tal-fehma
li kien ikun uzu hazin tad-diskrezzjoni tal-qorti illi tingeda b’din is-

setgha.

Ghaldagstant, in-nuggas tal-ewwel gorti li tgis is-setgha taghha taht
l-art. 1519 tal-Kodiéi Civili ma ghandu jkollu ebda effett fuq il-kon-

kluzjoni finali.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tichad I-appell u, bil-precizazzjoni

maghmula fil-paragrafi 18 sa 20, tikkonferma s-sentenza appellata.

Meta ma jithallasx i¢-Cens u fil-kaz ta’ taghriq tal-fond.

13



Rikors numru 50/2010/2 12/07/2019

22.

23.

L-ispejjez, kemm tal-ewwel grad kif ukoll ta’ dan I-appell, thallashom

is-soc¢jeta konvenuta.

Ukoll, billi hija tal-fehma illi dan I-appell kien ghalkollox fieragh,
mahsub biss biex il-kawza titwal minghajr bzonn u biex il-konvenuta
tkompli ¢¢ahhad lill-attrici minn hwejjigha, il-qorti, wara li rat il-para.
10(1) tat-Tariffa A mehmuza bhal Skeda A mal-Kodic¢i ta’
Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili, tordna li s-so¢jeta konvenuta
thallas lir-Registratur tal-Qrati spejjez addizzjonali ta’ tlitt elef euro

(€3,000).

Joseph Azzopardi Giannino Caruana Demajo Noel Cuschieri

President

Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

m
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