QORTI TAL-MAGISTRATI (GHAWDEX)
GURISDIZZJONI SUPERJURI
SEZZJONI GENERALI

MAGISTRAT DOTTOR BRIGITTE SULTANA LL.D., LL.M

(CARDIFF) ADV. TRIB. ECCL. MELIT.
Ilum, il-Gimgha, 24 ta’” Gunju 2022
Rikors Guramentat numru:- 6/2019BS

Francis Schembri u George Schembri
-VS-

Lorraine Spiteri Singh u Amand Dee Singh

I1-Qorti;

Rat ir-rikors guramentat tal-atturi illi ppremettew:

1.

Illi I-esponenti kien ikkontratta mal-intimat ftehim, Joint Venture fit-
23 ta’ Jannar 2017 fejn il-partijiet ftehmu kif ser joperaw in-negozju
konsistenti f'ristorant bl-isem Neputnes Restaurant and Lounge, fi
Triq il-Marina, Marsalforn, Zebbug, Ghawdex;

[lli partikolarment il-partijiet ftehmu illi I-ewwel dan il-ftehim kellu
jaffettwa l-andament tan-negozju tar-restaurant liema ristorant kien

specifikament deskritt bhala il-parti “the ground floor level only and
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known as Neptunes Restaurant and Lounge.” U dan kif jidher fuq il-
kuntratt hawn anness u mmarkat dok A;

Illi l-attur Francis Schembri intavola proceduri gudizzjarji fil-
konfront tal-konvenut stante illi ma ottemprawx ruhhom ma dak

stipulat fil-ftehim ta” bejniethom, liema proceduri jinsabu pendenti u
ghalhekk ghadhom sub judice;

Ili f Gunju li ghadda il-konvenuti jew min minnhom bdew jokkupaw
minghajr ebda titolu, jedd jew awtorizazzjoni in-naha ta” fuq tal-
propjeta tal-attur u ¢joé it-tieni sular (first floor) billi bejn t-tieni sular
u t-tielet sular propjeta ta” George Schembri wahlu grada tal-hadid
biex ostakolaw u ged jimpedixxu l-access liberu tal-atturi bejn it-tieni
u t-tielet sular;

L-access tat-tieni sular mir-ristorant ukoll gie ostakolat mill-
konvenuti meta dawn bidlu s-serratura f'Ottubru 2018, u dwar dan
gew ddenunzjati kwereli mal-pulizija u sallum ghadhom ma bdewx
il-proceduri;

Illi in oltre, il-konvenuti ged jokkupaw dan it-tieni livell tal-korp tal-
bini maghruf bhala Neptunes, ged juzawh bhala store ghall-affarijiet
tan-negozju li l-attur gie pprivjat milli jippartecipa fih u dan minghajr
qatt ma gew awtorizzati mill-atturi;

Illi 1-atturi ma jafu bl-ebda titolu li jista” ghandhom il-konvenuti;

Illi peress illi t-talbiet odjerni jikkon¢ernaw l-izgurmbrament ta’
persuna/i minn fond, u ¢joe t-talbiet jinkwadraw ruhhom fil-
provediment 167(1) (b) tal-Kap. 12, ir-rikorrenti ged jipprevalixxi
ruhu mid-dispozizzjonijiet tal-istess Artikolu u jitlob li l-kawza
odjerna tigi deciza bid-dispensa tas-smigh stante illi sa fejn jaf huwa
l-intimati ma ghandhomx ec¢c¢ezzjonijet x’jaghtu kontra t-talba
odjerna.

Talbu lil dina 1-Onorabbli Qorti:
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(i)

(iif)

Tiddeciedi din il-kawza bid-dispensa mis-smigh ai termini tal-
Artikolu 167 (1) (b) et seq tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta” Malta;

Tiddikjara illi l-intimati jew min minnhom qed jokkupaw il-
propjeta hawn fuq imsemmija bla ebda titolu validu fil-ligi;

Konsegwentament tordna l-izgumbrament taghhom mill-istess
proprjeta u dan fit-terminu fiss u perenterju konc¢ess lilhom minn
din il-Qorti Onorabbli.

Bl-ispejjez kontra l-intimati illi huma mharrkin ghas-subizzjoni li ghaliha

minn issa ged jigu ingunti u bir-rizerva ghal-kawza ghad-danni ghal-

okkupazzjoni illegali.

Rat ir-risposta guramentata ta” Lorraine Spiteri Singh u Amand Dee
Singh illi eccepew:

1)

Illi prelminarjament u minghajr pregudizzju, dina l-kawza ghandha
tinstema’” minn dina [-Onorabbli Qorti kif diversament preseduta u
dana stante illi l-istess atturi diga ghamlu kawza fl-istess ismijiet u
fuq l-istess kawzali ezatti u li diga qieghda tinstema” mnn dina 1I-
Onorabbli Qorti kif diversament preseduta;

[lli in oltre, u minghajr pregudizzju jirrizulta illi l-pretensjonijiet tal-
atturi huma totalment infondati fid-dritt u fil-fatt;

Illi in oltre I-fatti hekk kif dikjarati bil-gurament mill-atturi huma
totalment inveritijiet stante li jirrizulta mid-dokumentazzjoni kollha
ga prodotta mill-atturi stess kif ukoll mix-xhieda li ser tigi prodotta
wagqt is-smigh tal-kawza li mhuwiex minnu li l-a¢¢ess tal-atturi ghal
din il-kamra gie ostakolat f'Ottubru, 2018;

Ili jirrizulta li dina l-kamra hija parti integrali min-negozju maghruf
bhala Neptune’s Bar & Restaurant tant illi jirrizulta fi¢c-car mill-
premessi kemm dina l-istess kamra tifforma parti integrali mill-
premessi b’'mod illi dina l-istess kamra ma tistax tigi diviza minn mal-
bqija tal-fond;
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(5) Illi in oltre, jirrizulta ukoll illi aktarx illum il-gurnata l-uniku access
ghal din il-kamra huwa minn gewwa r-ristorant u li jidher 1i aktarx
ma ghandha ebda access iehor u li ghalhekk jirrizulta kemm it-talbiet
tal-atturi huma totalment minghajr ebda bazi;

(6) Illi in oltre jirrizulta ukoll li huma l-istess atturi li fil-permessi tal-PA
iddikjaraw li kemm il-ground floor kif ukoll din il-kamra huma third

party property;

(7) 1llijirrizulta ukoll illi I-atturi ma humiex il-propjetarji assoluti ta” din
il-kamra u hekk kif ser jirrizulta matul is-smigh tal-kawza I-
kopropjetarja l-ohra hija ben konxja u kuntenta illi I-konvenuti
jaghmlu uzu mill-istess kamra;

(8) Salvi ec¢cezzjonijiet ulterjuri fid-dritt u fil-fatt.
Bl-ispejjez.

Rat li din il-kawza saret mill-atturi li pprevalixxew irwiehhom minn dak
provdut fl-Artikolu 167(1)(b) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta” Malta fejn talbu li
l-kawza tigi deciza bid-dispensa tas-smigh;

Rat li fis-seduta tal-21 ta’ Frar, 2019 din il-Qorti kif diversament
ippreseduta ddikjarat 1li tinsab sodisfatta li l-konvenuti ghadhom
eccezzjonijiet xi jressqu u ghalhekk akkordatilhom ghoxrin (20) jum
sabiex jipprezentaw l-ec¢ezzjonijiet taghhom;

Rat illi b’digriet tal-24 ta’ Gunju 2020 il-Qorti lagghet it-talba tal-
konvenuti u ordnat l-allegazzjoni f'din il-kawza tax-xhieda ta” Angelina
Schembri li xehdet fis-seduta tas-26 ta” Gunju 2020 fil-kawza bin-numru
85/2019 fl-ismijiet Lorraine Spiteri Singh et vs Enemalta plc;

Rat illi b’digriet tal-24 ta” Novembru 2021 il-Qorti laqghet it-talba tal-
konvenuti u ordnat l-allegazzjoni fl-atti ta’ din il-kawza s-segwenti x-
xhieda mill-kawza bin-numru 92/2017 fl-ismijiet Francis Schembri vs
Lorraine Spiteri Singh et u ¢joe x-xhieda tar-Rapprezentant tal-ARMS,
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dik tar-rpprezentant tal-Awtorita tal-Artijiet, ix-xhieda ta” Ivan Bonnici u
Christine Vella in rapprezentanza tal-Awtorita Maltija ghat-Turizmu, ir-
rapprezentant tal-Kummissarju tal-Pulizija, ix-xhieda ta” Marcel Tabone
in rapprezentanza ta’ Jobsplus u dik tar-rapprezentant tar-Registru tal-
Artijiet;

Rat illi permezz tal-istess digriet il-Qorti ordnat ukoll l-allegazzjoni tax-
xhieda mill-kawza bin-numru 11/2020 fl-ismijiet Francis Schembri vs
Lorraine Spiteri Singh et, ix-xhieda ta’ Karl Borg, ta” Marcel Tabone, ta’
Lianne Vella u ta” Angelina Schembri;

Semghet ix-xhieda;
Rat l-atti u d-dokumenti kollha esebiti inkluz l-atti allegati;

Rat illi -kawza thalliet ghas-sentenza ghal-lum bil-fakolta illi 1-partijiet
jipprezentaw noti ta’ sottomissjoniiet finali;

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-attur;

Rat illi minkejja l-fakolta lilhom koncessa, il-konvenuti baqghu ma
pprezentawx nota ta” sottomissjonijiet finali;

Ikkunsidrat

Mill-provi pprezentati mill-partijiet jirrizulta li bis-sahha ta” att tat-23 ta’
Jannar 2017 George Schembri kkonceda favur l-attur l-iehor li jigi huh,
b’titolu ta” kommodat il-pussess u 1-uzu esklussiv tal-fond ossia ristorant
bl-isem “Neptunes Restaurant and Lounge” fi Triq il-Marina, Marsalforn,
limiti taZ-Zebbug, Ghawdex, inkluz l-apparat, 1-ghodda, l-impjant u I-
oggetti l-ohra marbuta mal-istess ovvjament inkluz ukoll it-trade name u
proprjeta intellettwali marbuta mal-imsemmi negozju, dan taht dawk il-
pattijiet u kondizzjonijiet kif riflessi fuq l-istess att. Tajjeb jinghad illi din
il-koncessjoni kellha tibga” fis-sehh ghal terminu ta’ tliet (5) snin bil-
koncessjoni tiskadi awtomatikament mal-iskandenza tal-imsemmi
terminu.

Fl-istess jum u ¢joe fit-23 ta’ Jannar 2017 l-attur Francis Schembri dahal
t'Joint Venture Agreement (“il-ftehim”) mal-konvenuti. L-ghan ta” dan il-
ftehim kien illi l-partijiet bejniethom joperaw u jmexxu l-istabbiliment
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ossia restaurant bl-isem “Neptunes Restaurant and Lounge” fi Triq il-
Marina, Marsalforn, limiti taZ—Zebbug, Ghawdex. Fuq dan il-ftehim il-
partijiet nizzlu diversi pattijiet u kondizzjonijiet li bihom xtaqu jirregolaw
ir-relazzjonijiet ta” bejniethom matul il-perijodu operattiv tal-istess
ftehim.

Diversi huma I-kondizzjonijiet imnizzla fuq l-att tat-23 ta” Jannar 2017 li
jolgtu I-mertu ta” din il-vertenza u tal-bqija tal-vertenzi bejn il-partijiet,
liema vertenzi miexjin flimkien. Jirrizulta dan illi gej:

i) gie premess illi l-attur igawdi “exclusive possession and control over the
commercial premises consisting of a restaurant located at ground-floor
level only and known as “Neptune’s Restaurant and Lounge”;

ii)  il-kontijiet kollha kif ukoll il-licenzji u l-encrochment permit relattivi
ghat-thaddim tal-proprjeta bhala ristorant ghandhom jingasmu
nofs bin-nofs bejn il-partijiet (klawsola 2.1);

iii)  Il-ftehim huwa validu ghal perijodu ta’ tliet (3) snin dekorribbli
mid-data tal-ftehim innifsu (klawsola 6.1);

iv) L-attur Francis Schembri rrizerva d-dritt illi b’'mod unilaterali
jittermina 1-ftehim jekk kemm ‘il darba l-konvenuti jiksru xi
kondizzjoni mill-ftehim jew jekk imexxu n-negozju b’'mod traskurat
jew minghajr profitt (klawsola 6.3);

vi) Huwa irrizerva wkoll id-dritt illi jidhol fil-proprjeta sabiex jikseb
lura l-pussess taghha jekk kemm-il darba I-konvenuti ma
jizgombrawx mill-proprjeta skont kif magbul u miftiehem fugq il-
ftehim. F'dan ir-rigward dan l-attur irrizerva favur tieghu id-dritt
illi jbiddel is-serraturi tal-proprjeta minghajr ebda htiega li jiehu
passi legali fil-konfront tal-konvenuti gabel jaghmel dan. Fin-
nuqgqas illi I-konvenuti johorgu mill-proprjeta fit-terminu stabbilit
huma jehlu penali fl-ammont ta” hames mitt euro (€500) ghal kull
gurnata li jdumu fil-proprjeta (klawsola 6.4).

L-attur Francis Schembri xehed illi kollox mexa harir ghal madwar 1-
ewwel xahrejn mill-iffirmar tal-ftehim u sahansitra huwa ta lill-konvenuti
s-somma ta’ elf u hames mitt ewro (€1,500) biex jixtru 1-materjal mehtieg
ghall-avvjament tan-negozju. Beda jberraq f'April tas-sena 2017 meta I-
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konvenuti bdew jaqtghuh ‘il barra mill-gestjoni tan-negozju u bdew
jahdmu ghal rashom minghajr ma jikkonsultaw mieghu. Xehed illi
sahansitra talbuh sabiex lanqas biss jersaq lejn ir-ristorant u da parti
tieghu ghazel li jaghtihom l-ispazju taghhom sabiex isibu saqajhom fin-
negozju. Issokta jghid illi I-konvenuti biddlu anki s-serraturi u ¢-¢wievet
tal-proprjeta u li ma tahwx kopja biex b’hekk ghalquh barra
kompletament. Jilmenta wkoll mill-fatt illi lanqas ma kien qieghed
jinghata informazzjoni dwar l-aspetti finanzjarji involuti fil-gestjoni tan-
negozju u ghaldagstant ma kellux informazzjoni dwar hlasijiet ta’
kontijiet, VAT, taxxi, dhul, hrug u livelli ta” stokk ta” materjal. Xehed illi
minkejja kemm pressjoni saritilhom il-konvenuti hallewh minghajr acc¢ess
ghall-proprjeta u ghalkemm tawh rendikont tal-andament tan-negozju
dan ir-rendikont huwa skars ghall-ahhar. Ghall-attur dan l-agir huwa bi
ksur palezi tal-obbligi assunti mill-konvenuti fuq il-ftehim.

Francis Schembri xehed ukoll illi minkejja I-fatt illi I-ftehim kien jittratta
biss dwar is-sular tisfel, il-konvenuti qabdu u hadu wkoll pussess tal-
kamra ta’ fuq ir-restaurant. Din il-kamra tgawdi zewg accessi, wiehed
minn Triq ix-Xatt billi wiehed jghaddi direttament mir-restaurant bl-
access minn hdejn it-toilets tar-restaurant altrimenti ac¢essibbli minn Triq
Santa Marija. L-attur u huh George Schembri xehdu illi gewwa r-ristorant
hemm kaxxa tat-tarag b’bieb jissakkar waqt illi 1-a¢¢ess minn hdejn it-
toilets kien imbarrat bl-injam ga qabel gie ffirmat il-ftehim bejn l-attur u 1-
konvenuti. L-attur u huh komplew jixhdu illi meta I-konvenuti biddlu s-
serraturi tar-ristorant f'Novembru tas-sena 2017 l-attur u huh baqghu
jacceddu ghall-kamra billi jinzlu ghaliha b’sellum mit-tieni sular tal-binja
u ¢joe mid-dar ta’ George Schembri li hija sovrastanti r-ristorant in
kwistjoni. Din id-dar bl-isem ta’ Neptune House hija a¢cessibbli minn
Triq Santa Marija, Marsalforn. Gara pero illi ghall-ahhar ta” Mejju George
Schembri mar jinzel ghall-kamra mit-tieni sular u sab grada tal-hadid li
biha kien gieghed jigi mbarrat l-access ghall-kamra.

Billi l-konvenuti qanglu I-kwistjoni 1li l-attur mhuwiex l-uniku
komproprjetarju tal-proprjeta in kwistjoni, l-attur spjega illi din il-
proprjeta gejja mill-familja tieghu u r-ristorant huwa mizmum in komun
bejnu u bejn huh George. Zied jghid illi ghalkemm huwa minnu li
Angelina Schembri wkoll ghandha sehem minn din il-proprjeta, dan is-
sehem huwa wiehed zghir hafna, fi kliemu stess, frazzjoni. Kompla jixhed
illi 1-licenzji u l-permessi ghat-thaddim tan-negozju lkoll inhargu f'isem
George Schembri. Angelina Schembri gatt ma kienet involuta f'dan in-
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negozju u langas ma kienet involuta fin-negozju li sar bejn l-attur u 1-
konvenuti.

In subizzjoni I-konvenuta ammettiet illi huwa minnu li hi u l-konvenut 1-
iehor biddlu s-serraturi u ¢-¢wievet tar-ristorant. Tghid illi m’ghaddietx
kopja tac-cwievet lill-attur ghar-raguni li dan ma talabhiex kopja. Hija
kkonfermat li huwa minnu li l-attur baghatilha ittra u li din wegbitha biss
tghid li din kienet l-uniku korrispondenza li kien hemm bejniethom.

[I-konvenuta kkonfermat ukoll illi lI-attur kien tahom is-somma ta’ elf u
hames mitt ewro (€1,500) sabiex jghinha fin-negozju.

Ghal dak illi ghandu x’jagsam ma” kontijiet il-konvenuta xehdet illi hemm
xi kontijiet li ghadhom pendenti. Kwantu ghar-rendikonti hija xehdet li
pprezentat zewg rendikonti.

II-konvenut l-iehor, Amand Dee Singh, xehed illi gqabel gie ffirmat il-
ftehim bejn il-partijiet, I-Avukat Dottor Damien Bigeni li abbozza I-ftehim,
kien gralu l-kontenut tieghu u fissirulu. Jghid pero illi hija aktar il-
konvenuta l-ohra li taf id-dettall ta” dak li gie miftiehem.

II-konvenut, in subizzjoni xehed illi I-ftehim kien ghal terminu ta” tliet (3)
snin u li mal-iskadenza I-konvenuti kellhom johorgu mill-post. Huwa
kkonferma lijaf li t-terminu ormai skada. Stqarr illi ma jafx li hemm penali
ghaz-zmien li jibqghu fil-proprjeta wara l-iskadenza tal-ftehim. Huwa
kkonferma wkoll li I-konvenuti ghadhom ma vvakawx il-post.

Kompla jixhed illi huma qeghdin ihallsu l-kontijiet kollha apparti dawk
illi ma jircevux huma u li allura ma jafux dwarhom. Spjega li qieghed
jistenna lill-attur jghaddilhom dawn il-kontijiet sabiex jissaldaw is-sehem
taghhom.

In kwantu l-e¢¢ezzjoni minnhom sollevata ghar-rigward il-fatt illi l-atturi
ma humiex l-uniku koproprjetarji tal-post, il-konvenut xehed illi
Angelina Schembri ghandha sehem minn din il-proprjeta. Xehed ukoll illi
ma sar ebda ftehim ma’ Angelina Schembri u langas kellhom
komunikazzjoni maghha ghajr ghall-fatt li darba wahda ltaqghu u
sellmilha.

II-konvenut xehed illi r-ristorant ma tantx sejjer tajjeb.
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Tressqu diversi persuni sabiex jixhdu dwar pendenzi, permessi u licenzji
relattivi ghat-thaddim tan-negozju in kwistjoni. Ir-rapprezentant tal-
Awtorita tal-Artijiet xehed illi I-ahhar illi thallas kien dak ghas-sena 2018
mentri dawk ghas-snin suc¢cessivi baqghu pendenti. Xehed ukoll illi I-
permess in kwistjoni ghadu sal-lum jghajjat lil George Schembri u
ghalhekk il-kontijiet relattivi jintbaghtu lilu personalment fl-indirizz 3,
Pjazza San Gorg, Rabat, Ghawdex. Sas-26 ta’” Gunju 2020 kien hemm
pendenza fl-ammont ta” tlett elef u erbghin ewro (€3,040).

Ir-rapprezentant tal-ARMS xehdet illi l-arloggi tad-dawl u ilma huma
registrati f'isem l-attur u ghalhekk il-kontijiet jinhargu f'ismu u jintbaghtu
lilu fl-indirizz Flat 2, Neptunes, Triq Ulisse, Zebbug, Marsalforn. Mid-
dokumentazzjoni esebita u mix-xhieda tal-istess rapprezentant jirrizulta
illi sas-26 ta’ Gunju 2020 kien hemm pendenza fl-ammont ta’ elfejn u seba’
mija u tnejn u tletin ewro sittax-il centezmu (€2,732.16).

Xehdet ukoll ir-rapprezentant tal-Awtorita ta” Malta ghat-Turizmu. Hija
spjegat illi ghalkemm jidher illi r-ristorant biddel ismu minn ‘Neptunes
Restaurant & Lounge’ ghal ‘Kohinoor’, l-isem registrat mal-imsemmija
Awtorita baga” ma nbidilx. Jirrizulta wkoll illi ghalkemm dahal operatur
gdid fil-post, dan baga’ ma giex registrat mal-Awotorita minnha
rapprezentata. Hija spjegat illi fit-termini tal-ligi relattiva hemm
dispozizzjoni li tghid illi meta l-post jinkera u jidhol fih operatur gdid din
il-bidla ghandha tigi notifikata lill-Awtorita billi jimtlew u jigu sottomessi
dokumenti appoziti. F'dan il-kaz partikolari dan baga’ ma sarax. Ziedet
tghid illi skont l-informazzjoni li ghandha 1-Awtorita, il-licenzja nharget
t'isem George Schembri u ghalhekk kien jinkombi fuqu li javza lill-
Awtorita li huwa m’ghadux imexxi l-post u li minfloku dahal operatur
¢did. Kien biss minn spezzjoni fuq il-post li I-Awtorita saret taf li fil-post
kien dahal operatur gdid u ¢joé I-konvenuta. Issoktat tghid illi jekk il-
licenzjat ma josservax l-obbligi marbuta mal-licenzja mahruga fuq ismu
huwa jissogra li jittiehdu passi fil-konfront tieghu inkluz billi jittiehdu
proceduri kriminali fil-konfront tieghu.

Pauliana Said, Accountant, xehdet illi ghall-habta ta” Lulju jew Awwissu
tas-sena 2018 hija kienet inkarigata mill-konvenuta sabiex thejji profit &
loss account u timla VAT returns. Hija strahet fuq l-informazzjoni li
ghadditilha 1-konvenuta. Ziedet tghid illi ghalkemm in-numru tal-VAT
kien jidher li huwa fuq Francis Schembri u fuq Lorraine Spiteri Singh, hija
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qatt ma ltagghet mal-attur. L-uniku kuntatt li kellha kien mal-konvenuta.
L-inkarigu taghha kien ghal terminu qasir hafna u sakemm irredigiet id-
dokumentazzjoni li talbitha 1-konvenuta.

Xehdet ukoll Angelina Schembiri li spjegat li r-ristorant mertu ta” din il-
vertenza huwa mizmum in komun bejnha u bejn I-ahwa Francis u George
Schembri. Ghalkemm tikkonferma li ilha nieqsa mill-post ghal dawn I-
ahhar hmistax(15)-il sena, hija kkonfermat illi taf illi llum il-gestjoni ta’
dan in-negozju tinsab esklussivament f'idejn il-konvenuti. Hija xehdet li
ma kinitx involuta fin-negozjati u fin-negozju li sar bejn Francis Schembri
u l-konvenuti. Ziedet tghid illi hija ma ssib ebda oggezzjoni li n-negozju
jitkompla mill-konvenuti dment li dawn jikru I-post.

Ta’" min izid jghid illi kif ikkonfermat Angelina Schembri, bejnha u bejn
Francis Schembri hemm pendenti diversi proc¢eduri legali. Tghid illi
konsegwenza ta’ dan u tal-fatt li I-proceduri ilhom ghaddejjin is-snin hija
tilfet il-kont ta” dak illi ghadde;.

Ikkunsidrat

Din il-kawza hija wahda min-numru ta’” kawzi istitwiti mill-attur u/jew
minn huh George Schembiri fil-konfront tal-konvenuti. Permezz ta” din il-
kawza l-atturi qeghdin ifittxu li jiksbu lura l-pussess battal ta” kamra
sovrastanti r-restaurant bl-isem ‘Neptunes Restaurant and Lounge’, drabi
ohra maghruf ukoll bhala ‘Kohinoor’.

Fil-ftehim tat-23 ta” Jannar 2017 l-attur Francis Schembri u I-konvenuti
qablu 1i dak il-ftehim kellu jolqot il-gestjoni tar-restaurant li fuq l-istess
ftehim jinsab deskritt bhala “consisting of a restaurant located at ground-floor
level only and known as “Neptune’s Restaurant and Lounge” .

Mill-provi jirrizulta illi I-konvenuti kisbu pussess esklussiv ghal din il-
kamra billi mbarraw kull ac¢cess li kellu ghaliha l-attur. L-atturi
jargumentaw li din il-kamra m’hijiex parti mill-ftehim u li ghalhekk il-
konvenuti ma kellhom ebda jedd illi jiehdu I-pussess taghha wisq u wisq
anqgas illi jimbarraw l-ac¢cess ghall-attur. Mill-banda l-ohra, in difiza
taghhom il-konvenuti ec¢epew illi 1-kamra in kwistjoni tifforma parti
integrali min-negozju u li lanqgas ma huwa possibbli li tifred din il-kamra
min-negozju. Ziedu jghidu illi huwa wkoll probabbli li llum il-gurnata I-
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uniku acc¢ess ghal din il-kamra huma proprju minn gewwa r-restaurant
stess.

II-konvenuti ec¢cepew ukoll I-atturi mhumiex il-proprjetarji assoluti u li 1-
koproprjetarja’ l1-ohra hija “konxja u kuntenta” 1i l-konvenuti qeghdin
jaghmlu uzu minn din il-kamra.

Mill-atti jirrizulta li l-koproprjetarji tar-ristorant de quo huma tlieta: 1-
attur, martu Angelina Schembri u huh George Schembri. Angelina
Schembri kkonfermat illi ilha nieqsa mir-ristorant ghal dawn l-ahhar
hmistax(15)-il sena. Il-gestjoni tar-restaurant kienet f'idejn l-attur u huh.
Madanakollu, b’att ta” kommodat tat-23 ta” Jannar 2017, George Schembri
ghadda l-pussess u l-uzu esklussiv tal-post f'idejn l-attur.

II-vertenza odjerna hija msejjsa fuq ksur ta’ ftehim li jirregola r-relazzjoni
bejn l-attur Francis Schembri u l-konvenuti. Jekk dak il-ftehim sarx bil-
barka tal-koproprjetarji 1-ohra hija kwistjoni li ma tinkwadra imkien fil-
parametri ta’ din il-kawza. Certament jekk il-konvenuti ghadhom xi
jghidu dwar dan zgur mhux per via di eccezzione izda riedu jifthu kawza
appozitu. Huwa zgur ukoll li issa mhuwiex lec¢itu da parti taghhom li
jaggrappaw ma’ din il-kwistjoni sabiex jittantaw jezimu ruhhom mill-
obbligi minnhom assunti fuq il-ftehim. In ogni kaz, mill-atti irrizulta illi
Angelina Schembri ma kinitx involuta fil-ftehim redatt bejn l-attur u I-
konvenuti. Ghalkemm illum il-gurnata hija konxja mill-fatt li I-konvenuti
huma involuti fil-gestjoni tan-negozju hija mhix edotta mit-termini u
kondizzjonijiet li jirregolaw l-involviment taghhom. Addirittura rrizulta
li din lanqas taf li I-ftehim mal-konvenuti mhuwiex abbazi ta’ kera. Mix-
xhieda ta” Angelina Schembri jidher li din tkun kuntenta biss jekk il-
konvenuti jikru l-post u li allura jkunu qeghdin ihallsu ghall-
okkupazzjoni taghhom. Il-Qorti tqis illi minn dak illi xehdet Angelina
Schembri gajla jista” jinghad li hija “konxja u kuntenta” bl-uzu li qieghed
isir mill-proprjeta inkluz il-kamra mertu ta’ din il-vertenza.

Din il-vertenza talla¢¢ja mal-mertu tal-kawza bin-numru 92/2017 fl-
ismijiet premessi u li ukoll gieghda tigi deciza llum. Fil-kuntest ta’ dik il-
kawza l-attur Francis Schembri talab dikjarazzjoni li I-konvenuti kisru 1-
obbligi minnhom assunti fuq il-ftehim tat-23 ta” Jannar 2017 inkluz ukoll
billi b’'mod abbuziv hadu pussess tal-proprjeta mertu tal-istess ftehim.
Wara li ezaminat l-atti u ghamlet il-kunsiderazzjonijiet taghha 1-Qorti
kkonkludiet illi dan l-attur kellu ragun fl-ilment tieghu u ghalhekk
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iddikjarat illi l-konvenuti kienu fi ksur palezi tal-obbligazzjonijiet
minnhom kontrattati fuq il-ftehim tat-23 ta’ Jannar 2017 u li
konsegwentement kellhom jivvakaw il-proprjeta u jirritornawha lura lill-
attur bil-pussess battal.

Ghal dak illi jolgot il-vertenza de quo, fl-ewwel lok ghandu jinghad illi I-
ftehim tat-23 ta’ Jannar 2017 kien ghal terminu ta’ tliet (3) snin li bdew
jiddekorru mid-data tal-kuntratt u ghalhekk kien jiskadi fit 22 ta” Jannar,
2020. Ghalhekk il-ftehim illum skada kif ikkonfermat bis-sentenza fil-
kawza bin-numru 92/2017.

Fit-tieni lok, il-ftehim jaghti deskrizzjoni ¢ara immens ta’ dak illi kien il-
mertu ta’ dak il-ftehim u ¢joe r-ristorant li jinsab fil-livell ta” ground floor.
Imkien fuq dan il-ftehim ma tissemma l-kamra mertu ta’ din il-vertenza.
Li kieku kienet l-intenzjoni tal-partijiet li jinkludu fil-ftehim l-uzu ta” din
il-kamra, certament li setghu jaghmlu dan fil-hin propizju u billi
jsemmubha fuq l-imsemmi ftehim. II-Qorti tirribadixxi li fejn l-intenzjoni
tal-partijiet hija cara la hemm lok ghal spekulazzjoni u langas ghal
interpretazzjonijiet imwessa’.

Huwa evidenti ghal din il-Qorti li I-komportament tal-konvenuti kien tali
li riedu jiksbu pussess assolut tal-proprjeta. Jista’ jaghti 1-kaz illi forsi ma
fehmux l-iskop veru u proprju ta’ joint venture izda jista” jaghti 1-kaz ukoll
li riedu jiksbu xi vantagg fuq l-attur. Kienet x’kienet il-motivazzjoni wara
l-agir taghhom, dan l-agir sar bi ksur ta” dak pattwit u zgur ghalhekk illi
dan l-agir irid jigi ¢censurat. Fi kwalunkwe kaz, anki jekk ghall-grazzja tal-
argument il-konvenuti kellhom ragun jargumentaw li din il-kamra hija
necessarja ghat-thaddim tan-negozju, xorta jibga” l-fatt li ma kellhom
ebda jedd li jimbarraw l-ac¢cess ghall-attur. Inutli jghidu li I-access tal-
kamra llum huwa minn gor-ristorant ghaliex kif irrizulta mill-provi, 1-
konvenuti biddlu anki s-serraturi tar-ristorant u nezzghu lill-atturi mill-
pussess tieghu. Konsegwentment, l-atturi ma fadallhom ebda access
ghall-proprjeta taghhom. B'zieda ma” dan hemm ukoll il-fattur illi llum il-
ftehim skada u ghalhekk m’hemm ebda gustifikazzjoni ghall-pussess
mizmum mill-konvenuti.

Decide

Ghar-ragunijiet kollha hawn fuq premessi, il-Qorti gieghda taqta’ u
tiddeciedi din il-kawza billi:
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Tichad l-e¢cezzjonijiet kollha kif dedotti.

Filwagqt li tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba, tilga” 1-
bqija tat-talbiet attri¢i u tordna lill-konvenuti sabiex fi zmien xahar minn
mindu din is-sentenza tghaddi in gudikat, jizgumbraw mit-tieni livell tal-
korp ta” bini maghruf bhala “Neptunes” u jirritornawh lura lill-atturi bil-
pussess battal.

L-ispejjez ta’ din il-kawza ghandhom jithallsu interament mill-konvenuti.

(ft) Dr Brigitte Sultana

Magistrat

(ft) John Vella
D/Registratur
Vera Kopja

Ghar-Registratur
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