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MALTA

QORTI TAL-APPELL
(Sede Inferjuri)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tat-8 ta’ Marzu, 2023
Appell Inferjuri Numru 185/2018LM

Kingsway Palace Company Limited (C 437)
(‘l-appellata’)

Vs.

Pearl’s Gowns Limited (C 578)
(‘l-appellanta’)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mis-soc¢jeta intimata Pearl’s Gowns Limited
(C578) [minn issa 'l quddiem ‘is-so¢jeta appellanta’], mis-sentenza moghtija fis-
27 ta’ Gunju, 2022, [minn issa 'l quddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Bord li

Jirregola |-Kera [minn issa ‘| quddiem ‘il-Bord’] fl-ismijiet fugq premessi li
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ddecieda t-talbiet tas-socjeta rikorrenti Kingsway Palace Company Limited (C

437) [minn issa’| quddiem ‘is-socjeta appellata’] kif gej:

“1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara li s-socjeta intimata kisret il-kuntratti ta’ kera
datati 29 ta’ Mejjuu 1952, 26 ta’ Novembru 1955 u 6 ta’ April 1957 u
ghaldagstant jordna x-xoljiment u rexissjoni tal-istess kuntratti filwagt li
jiddikjara li s-socjeta intimata m’ghandha l-ebda dritt illi tibqa’ tokkupa I-
kmamar immarkati bin-numri 13, 14, 15, 16 u K kif ukoll il-kamra mmarkata
bin-numru 4 u I-kamra mmarkata bin-numru 20, li jinsabu gewwa Kingsway
Palace, Triq ir-Repubblika, Valletta;

2. Jordna lis-soc¢jeta intimata sabiex entro t-terminu perentorju ta’ xaharejn mid-
data ta’ din is-sentenza tizgombra u tivwvaka mill-kmamar immarkati 13,14, 15,
16 u K, il-kamra numru 4 u I-kamra numru 20 |i jinsabu gewwa Kingsway
Palace, Triq ir-Repubblika, Valletta.

Bl-ispejjez inkluz dawk tal-ittri ufficjali datati 26 ta” Marzu 2018 u 17 ta’ April 2018
a karigu tas-socjeta intimata”.

Fatti

2. lI-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-kirja tal-kmamar indikati bhala 4, 13,
14, 15, 16, 20 u K gewwa Kingsway Palace f'Triq ir-Repubblika, il-Belt Valletta,
liema kirja saret permezz ta’ tliet skritturi Dok. KWP 2, Dok. KWP 3 u Dok. KWP
4! rispettivament fis-snin 1952, 1955 u 1957, bejn is-sid is-so¢jeta appellata, u
I-inkwilini originali Anthony Vella u Alfred Caruana rapprezentanti d-ditta Pearls
Gowns sussegwentement azzjonisti tas-socjeta appellanta. Fis-sena 2007, |-
ishma tas-socjeta appellanta gew trasferiti lil Vincent Farrugia u lis-socjeta V.F.

Group Limited? minghajr ma giet avzata s-socjeta appellata bit-trasferiment.

1A fol. 7 sa 9 tal-atti tal-Bord.
2 Ara awviz ta’ trasferiment ta’ ishma FORM T Dok. KWP 5 ¢ fol. 10 tal-istess atti.
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Mertu

3.

prezentata ta’ rikors guramentat fis-6 ta’ Novembru, 2018 fejn talbet sabiex

dan:

111.

4.

Is-so¢jeta appellata istitwiet proceduri quddiem il-Bord permezz tal-

Jiddikjara illi s-socjeta intimata kisret il-kuntratti ta’ kera datati d-29 ta’ Mejju,
1952, is-26 ta’ Novembru, 1955 u s-6 ta’ April, 1957, u ghaldagstant m’ghandha
l-ebda dritt illi tibqa’ tokkupa I-kmamar immarkati bin-numri 13, 14, 15, 16 u K,
kif ukoll il-kamra mmarkata bin-numru 4 u I-kamra mmarkata bin-numru 20, li
jinsabu gewwa Kingsway Palace Triq ir-Repubblika, Valletta;

Jordna lis-socjeta intimata sabiex, entro terminu qasir u perentorju, tizgombra
u tivvaka I-kmamar immarkati 13, 14, 15, 16 u K, il-kamra numru 4 u I-kamra
numru 20, li jinsabu gewwa Kingsway Palace, Triq ir-Repubblika, Valletta,
stante illi kisret il-kundizzjonijiet tal-kirja, u dan taht id-direzzjoni ta’ periti
nominandi, jekk ikun il-kaz.

Bl-ispejjes inkluzi dawk tal-ittra ufficjali datati I-17 ta’ Frar, 2017 u I-15 ta’
Ottubru, 2018 kontra s-socjeta intimata li hija ngunta minn issa ghas-subizzjoni,
u b’rizerva tad-danni kkawzati lis-socjeta attrici minhabba [|-okkupazzjoni
illegali tal-fond fuq imsemmi, mis-socjeta intimata.”

Is-socjeta appellanta eccepiet li t-talbiet tas-socjeta appellata kienu

infondat fil-fatt u fid-dritt, u ghaldaqgstant kellhom jigu mi¢huda, bl-ispejjez

kontriha, ghal dawn ir-ragunijiet li ser isegwu:

Ill-

Illi s-socjeta eccipjenti fl-ebda hin ma ssullokat il-fond konsistenti fi kmamar
immarkati bin-numru 13, 14, 15, 16, u K kif ukoll il-kamra mmarkata bin-numru
4 u I-kamra mmarkata bin-numru 20, li jinsab gewwa Kingsway Palace, Triq ir-
Repubblika, il-Belt Valletta;

i minghajr pregudizzju ghas-suespost is-socjeta intimata bhala s-socjeta
inkwilina ghadha esklussivament fil-pussess tal-fond mertu ta’ din il-kawza,
bagghet thallas hi I-kera kif mifthiem, ma dahlet fl-ebda ftehim ma’ terzi li
minnu qged tircievi hlas ta’ kera u ghadha tuza I-fond ghall-istess skop;
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3. llli minghajr pregudizzju u subordinatament, t-trasferiment tal-ishma riferiti
mis-socjeta rikorrenti bl-ebda mod ma jammontaw ghal sullokazzjoni kif
allegat, anke ghaliex it-trasferiment sar gabel ma dahlu fis-sehh I-emendi ghall-
artikolu 1614 invokat mis-socjeta attrici;

4. llli minghajr pregudizzju u subordinatament, is-socjeta attrici kienet taf bit-
trasferiment tal-ishma sa mill-bidu u ciononostanti bagghet taccetta I-kera
b’mod li akkwijexxiet ghal tali bidla (ghalkemm purament legittima), u kien biss
fl-2018, aktar minn ghaxar snin wara, li ghazlet li ma taccettax aktar il-kera;

5, Illi ghaldagstant it-talbiet tal-attrici ghandhom jigu michuda;

6.  Salv eccezzjonijiet ulterjuri.”

Is-Sentenza Appellata

5.

lI-Bord wasal ghas-sentenza appellata wara |li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan |-appell:

“Il. KONSIDERAZZJONUJIET

Permezz ta’ tlett kuntratti ta’ lokazzjoni datati 29 ta’ Mejju 1952 (Dok KWP2 — fol 7),
26 ta’ Novembru 1955 (Dok KWP3 — fol 8) u 6 ta’ April 1957 (Dok KWP4 — fol 9) ir-
rikorrenti kkoncediet b’titolu ta’ kera lil Anthony Vella u Alfred Caruana tad-ditta
Pearl’s Gowns in kwantu ghall-kuntratt tad-29 ta’ Mejju 1952 il-kmamar 13 sa 16 u K
versu I|-kera annwa ta’ Lm400 flimkien ma’ Lm25 fis-sena ghall-ispejjez ta’
manutenzjoni tal-lift, in kwantu ghall-kuntratt tas-26 ta’ Novembru 1955 il-hanut
numru 4 versu I-kera annwa ta’ Lm250 u in kwantu ghall-kuntratt tas-6 ta’ April 1957
il-kamra numru 20 versu |-kera annwa ta’ Lmé65. Dawn il-fondi/kmamar jinsabu lkoll
gewwa Kingsway Palace, Triq ir-Repubblika, Valletta.

Skont l-istess skritturi s-sullokazzjoni tal-fondi/kmamar hija projibita sakemm ma
jkunx hemm il-kunsens tar-rikorrenti. Ir-rikorrenti fir-rikors promotur tghid fil-15 ta’
Frar 2007 il-membri tal-familja Vella ttrasferew Il-ishma kollha li kellhom f'Pearl
Gowns Limited gja Pearl’s Gown lil Vincent Farrugia u V.F Group Limited kif jidher mill-
Form T (Dok KWP5 — fol 10 et seq). Skont ir-rikorrenti t-trasferiment tal-ishma sar ad
insaputa taghha u meta saret taf waqfet taccetta I-kera. Fil-fehma tar-rikorrenti dan
it-trasferiment jammonta ghal sullokazzjoni tal-kirja ai termini tal-Artikolu 1614 tal-
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Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-intimata giet interpellata tivvaka I-fond permezz ta’
zewyg ittri ufficjali datati 26 ta’ Marzu 2018 u 17 ta’ April 2018 (Dok KWP6 u KWP7 —
fol 12 u 13).

Permezz ta’ risposta tat-8 ta’ Marzu 2019 (fol 31 et seq) l-intimata tghid Ii t-
trasferiment tal-ishma ma jsarrafx f’sullokazzjoni u I-fondi mikrija lilha ghadhom fil-
pussess taghha u ghadhom jintuzaw ghall-iskop originali.

Donald Spiteri company secretary u accountant tas-socjeta rikorrenti flimkien mal-
affidavit tieghu (Dok DS — fol 40), pprezenta I-elenku (Dok DS1 — fol 41) ta’ kirjiet
imhallsa mill-intimata lir-rikorrenti. Skont I-istess affidavit I-ahhar kirja accettata
kienet fit-2 ta’ Gunju 2016 u kienet tkopri I-perijodu mill-1 ta’ Lulju 2015 sal-31 ta’
Dicembru 2015. In kontro-ezami fis-seduta tal-11 ta’ Ottubru 2021 (fol 134A et seq)
ikkonferma li I-kera kienet ged tigi depoZitata I-Qorti.

Francesco Apap Bologna, direttur tas-socjeta rikorrenti fl-affidavit tieghu (Dok FAB —
fol 43) xehed li huwa jamministra |-hlasijiet tal-kera. Il-hlasijiet tal-fondi in kwistjoni
dejjem saru minn Pearl’s Gowns Limited u I-ircevuti dejjem inhargu fuq l-intimata.
Waqt analizi tal-kirjiet li kienet geda taghmel ir-rikorrenti, giet a konjizzjoni tal-fatt li
fl-2007 I-ishma kollha tal-intimata gew trasferiti lil Vincent Farrugia u V.F Group
Limited. Ix-xhud esebixxa bhala Dok FAB1 (fol 45 sa 53) il-memorandum of association
originali tas-socjetd Pearl’s Gowns Limited datat 30 ta’ Gunju 1966 mnejn jirrizulta li
s-soci tal-istess kumpannija kienu Alfred Caruana, Pearl Bloom Caruana, Gerald Vella
u Anthony Vella. Ir-rikorrenti qatt ma accettat kera minghand V.F Group Limited hekk
kif jidher mic-cekkijiet annessi bhala Dok FAB2 (fol 54 sa 62).

Permezz ta’ affidavit ipprezentat mis-socéjeta intimata, id-direttur tas-socjeta
intimata, Vincent Farrugia (fol 66) xehed li Pearl’s Gowns Limited bdiet
originarjament bhala firm imbaghad qalbet ghal kumpannija. Is-sidien originali tar-
rikorrenti kienu anke taw il-kunsens taghhom fuq il-kuntratt sabiex il-kirja tghaddi
favur il-kumpannija. Huwa kkonferma t-trasferiment tal-ishma tal-2007 (Dok PG1 —
fol 67 et seq) mill-familja Vella ghal fug ismu u V.F.Group Limited. Gie esebit ukoll il-
Memorandum and Articles of Association tal-1997 (Dok PG2 — fol 85) u iehor aktar
ricenti tas-2007 (Dok PG3 — fol 97) u tal-invovlements (Dok PG4 — fol 106) li juru t-
tibdiliet li saru fil-kumpannija. Spjega li meta r-rikorrenti waqgfet taccetta I-kera din
bdiet tigi depozitata fir-Registru tal-Qorti (Dok PG6 — fol 109).

In kontro-ezami fis-seduti tas-26 ta’ Novembru 2020 u 2 ta’ Frar 2021 (fol 118 et seq
u 130A et seq) ikkonferma li mat-trasferiment tal-ishma, d-diretturi ta’ qabel u I-
azzjonisti orginiali ma kellhomx aktar involviment fit-tmexxija tal-intimata izda in-
negozju tal-hwejjeg dejjem baqa’ I-istess. Ma jiftakarx jekk ir-rikorrenti kienetx
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mgharrfa bit-trasferiment mill-intimata. Ikkonferma li fl-1998 huwa kien jissupplixxi
hwejjeg lil Pearl’s Gowns Limited li dak iz-zmien ma kienetx fi stat ekonomiku tajjeb.
Qatt ma kien hemm assocjazzjoni u lanqgas ma kellu kera. L-intimata ma kienetx
thallsu u mistogsi dwar dak li hemm indikat fil-kuntratt a fol 84 ossia li Swinger kienet
avvanzat flejjes lill-eredi ta’ Vella rigward kera dovuta u licenzji jghid li kienet saret
tpacija fuq kera.

IKKUNSIDRA

Ir-rikors promotur huwa bbazat fuq I-Artikolu 1614 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta li
jipprovdi:

1614. (1) ll-kerrej ma ghandux jedd li jissulloka I-haga, jew li jcedi I-kiri taghha,
jekk din is-setgha ma tkunx giet miftiehma fil-kuntratt.

(2) Ghall-finijiet ta’ dan is-Sub-titolu, |-ghoti ta’ kuntratt ta’ gestjoni jew kull
forma ta’ ftehim iehor, li permezz tieghu inkwilin jerhi f'idejn terzi I-pussess tal-
fond jew tal-kummeré¢ gestit minn fond kummercjali, ghandu jitgies bhala
sullokazzjoni.

(3) Meta inkwilin tkun kumpannija b’responsabbilita limitata jew kull forma ta’
kumpannija ohra, it-trasferiment inter vivos kumulattiv ta’ hamsin fil-mija tal-
ishma, ukoll jekk maghmul permezz ta’ aktar minn trasferiment wiehed u, jew
tas-setgha jew kontroll attwali ta’ gestjoni ta’ dik il-kumpannija jew tal-
kummerc gestit mill-fond, ghandu jkun megjus bhala sullokazzjoni:

Izda ma jkunx hekk meqgjus bhala sullokazzjoni, jekk it-trasferiment ikun sar
favur il-konjugi li ma jkunux separati legalment u, jew it-tifel jew tfal tas-sid tal-
ishma.

Illi ghalhekk jekk wiehed ikollu japplika dan I-Artikolu, gja la darba mill-Memorandum
and Articles of Association jidher li t-trasferiment kien ta’ aktar minn 50% tal-ishma,
dan isarraf ghal sullokazzjoni. Izda fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha, I-intimata
tghid li tenut kont tal-fatt li fil-kaz in ezami t-trasferiment tal-ishma sehh fI-2007 u
allura gabel ma dahal fis-sehh I-Att X tal-2009 li bih dahal fis-sehh |-Artikolu 1614,
dan Il-artikolu m’ghandhux japplika. F'dan is-sens I-intimata ghamlet referenza ghas-
sentenza fl-ismijiet Blackley Company Limited vs Edward Schembri et deciza mill-
Qorti tal-Appell fis-7 ta’ Ottubru 2016 fejn inghad:-

ll-Qorti hi tal-fehma li I-Artikolu 1614(2) tal-Kodi¢i Civili ma japplikax ghall-kaz
in ezami. Dak li gara sehh fis-sena 1987, meta skont l-appellat twaqqgfet il-
kumpannija J & L Enterprises Limited. M’hemm |-ebda dubju li s-socjeta J & L
Enterprises Limited kienet geghda tiggestixxi n-negozju ezercitat minn gewwa
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I-fond oggett tal-kawza, snin twal gabel dahal fis-sehh |-Artikolu 1614 tal-Kodici
Civili kif emendat bl-Att X tal-2009. Id-disposizzjoni kif inhi llum m’hijiex geghda
hemm biex tippenalizza inkwilin li ghamel xi haga lecita qabel dahlet fis-sehh il-
ligi. F'dan ir-rigward hu rilevanti wkoll I-Artikolu 39(3) tal-Att X tal-2009 i
jipprovdi:

“(3) B'dan illi fejn b’dan |-Att gew mizjuda ghall-inkwilin obbligi godda li gabel I-
1 ta’ Gunju, 2008 ma kinux jinkombu fuqu, in-nugqas li jwettaq dawk I-obbligi

gabel |-1 ta’ Jannar 2010 ma jista’ bl-ebda mod jesponi lill-inkwilin ghal xi danni
jew konsegwenzi avversi ohra bhal ma hija azzjoni ghat-temm tal-kirja.”

Jekk min-naha l-ohra I-inkwilin, wara li dahlu fis-sehh |-emendi tal-Att X tal-
2009, jaghmel xi haga li bihom jikser obbligi godda, allura I-istorja tkun
differenti. Hemmhekk sid il-kera jkollu dritt ifittex ghar-rimedju minhabba ksur
tal-obbligi li johorgu mill-emendi li saru fil-ligi tal-kera.

Ghalhekk gabel xejn jehtieg li jigi stabbilit jekk dan I-Artikolu huwiex applikabbli ghal
kaz odjern. Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Lourdes Beeston vs Mizzi Antiques Limited
et (95/10LM) deciza mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fit-12 ta’ Gunju 2020 fejn il-Qorti
tal-Appell trattat proprju il-punt tal-applikabilita o meno tal-artikolu 1614 tal-Kap 16
ghal kirjiet ta’ gabel Gunju 1995 qalet hekk:-

L-appellanti jghidu wkoll li bl-operat tal-artikolu 39(1) tal-Att X tal-2009, u bis-
sahha tal-proviso ghas-subartikolu (3) tal-artikolu 1614 tal-Kap. 16, i¢c-¢essjoni
tal-kirja in kwistjoni favur is-socjeta intimata ma timmeritax is-sanzjoni ta-I-
izgumbrament tal-intimati mill-fond inkwistjoni.

L-artikolu 39(1) tal-Att X tal-2009 jipprovdi illi:

“ll-kirjiet li kienu fis-sehh gabel |-1 ta’ Gunju, 1995, li jkunu ghadhom fis-sehh
fl-1 ta’ Jannar, 2010, jibgghu jigu regolati bil-ligi fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju,
1995, minbarra ghal dak li jinsab fid-dispozizzjonijiet tat-Titolu IX tat-Tagsima Il
tat-Tieni Ktieb tal-Kodié¢i Civili, ‘Fuq il-Kuntratti tal-Kiri’, kif emendat b’dan I-Att
kif ukoll bir-regolamenti maghmula in forza tal-emendi introdotti b’dan I-Att.”

Peress li l-artikolu 1614 jinsab fit-Titolu IX tat-Tagsima Il tat-Tieni Ktieb tal-
Kodi¢i Civili, dan l-artikolu tal-ligi japplika bil-mod kif gie emendat, minkejja li I-
kirja odjerna ilha li bdiet minn gabel I-1 ta’ Gunju, 1995.

II-Qorti kompliet tghid illi:

.... lI-Qorti hija tal-fehma li I-artikolu 1614(3) tal-Kodici Civili ma japplikax ghas-
sitwazzjoni odjerna, peress li f'dan il-kaz ir-rikorrenti ged tallega li I-persuna li
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kien igawdi |-kirja, ghamel cessjoni favur kumpannija, anki jekk il-maggoranza
tal-ishma f'din il-kumpannija huma kkontrollati minnu, minghajr il-kunsens tas-
sid tal-fond. Dan mhux kaz fejn I-inkwilina rikonoxxuta hija kumpannija i
ttrasferiet parti mill-ishma taghha, li hija s-sitwazzjoni kkontemplata fis-
subartikolu 1614(3) tal-Kap. 16. ...

In vista ta’ dan l-insenjament, il-Bord iqis li I-Artikolu 1614(3) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta hekk kif gie emendat ghandu japplika ghall-kaz odjern. Mill-iskritturi esebiti
a fol 7 sa 9 I-intimata ma kienetx permessa tissulloka I-kirja tal-fondi/kmamar mikrija.
L-Artikolu 1614(3) jipprospetta aktar minn xenarju wiehed ta’ sullokazzjoni. Dak
applikabbli ghal dan il-kaz huwa meta I-inkwilin (kumpannija b’responsabbilita
limitata) titrasferixxi inter vivos hamsin fil-mija tal-ishma. II-Memorandum and
Articles of Association tal-1966 (a fol 45 et seq) meta mgabbel ma’ dak tal-2007 (a fol
97 et seq) u I-involved parties (a fol 106 et seq) u s-share transfer (a fol 10 et seq),
huwa evidenti li gew trasferiti lil Vincent Farrugia u V.F Group Limited I-ishma kollha
¢joé 16,770 sehem u li I-azzjonisti originali inbidlu. It-trasferiment de quo isarraf
faktar mill-50% tal-ishma imsemmija fl-Artikoli 1614(3) tal-Kap 16.

L-unika eZenzjoni prospettata mil-Ligi fl-artikolu 1614(3) tal-Kap 16 hija s-segwenti:

Izda ma jkunx hekk meqgjus bhala sullokazzjoni, jekk it-trasferiment ikun sar
favur il-konjugi li ma jkunux separati legalment u, jew it-tifel jew tfal tas-sid tal-
ishma.

Mill-provi prodotti huwa car li din I-ezenzjoni ma tapplikax ghall-kaz prezenti.

Inoltre s-socjeta intimata targumenta li s-socjeta rikorrenti kienet taf bit-trasferiment
u akkwixxjiet. Apparti li tali sottomissjoni m’hiex sorretta mill-provi, hareg car li s-
socjeta intimata nagset milli tipprova li hija kienet infurmat lir-rikorrenti bit-
trasferiment. IZda anke li kieku r-rikorrenti giet infurmata ma giex pruvat li I-kunsens
inghata u kien jinkombi fuq is-socjeta intimata li tipprova li hija kellha I-kunsens haga
li mhux talli ma ppruvatx talli hija kjiarament opposta minn naha attrici.

II-Bord fela I-provi kollha mressqa mill-partijiet u b’mod partikolari jinnota t-ton evaziv
ta’ Vincent Farrugia in kontro-ezami specjalment meta kien qed jigi mistogsi dwar il-
korrelazzjoni bejn il-kuntratt tat-18 ta’ Novembru 1998 (fn. 1 Li qatt ma gie esebit
mill-intimata ghaliex ix-xhud qal li meta fittxu ma setax isib tali kuntratt. Ghalkemm
dan il-kuntratt huwa referut bhala Dok E anness mal-kuntratt tal-14 ta’ Frar 2007
esebit mill-intimata stress) u dawk tal-14 ta’ Frar 2007 bejn l-eredi tas-soci originali u
l-istess Vincent Farrugia li jittrattaw it-trasferiment tal-ishma in kwistjoni u r-
rexissjoni tal-kuntratt fug imsemmi tat-18 ta’ Novembru 1998 li kien vigenti bejn is-
soci originali ta’ Pearl’s Gowns Limited u l-istess Farrugia fil-vesti tieghu ta’ Swinger
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Limited u jara ferm kunfliggenti kif I-istess Swinger Ltd (u allura Farrugia) geda thallas
lill-eredi tal-istess soci originali flus rapprezentanti kirjiet u licenzji meta, jekk skont I-
istess Farrugia, I-unika ftehim li kien hemm bejn Swinger u s-soci originali ta’ Pearl’s
Gowns Limited kien dak li permezz tieghu Swinger kienet tbiegh lill-Pearl’s Gowns
prodotti ta’ hwejjeg biex din tal-ahhar tbieghom mill-hwienet in meritu. Jekk hekk kien
il-kaz, Swinger Ltd kellha semmai tigbor flus, rapprezentanti I-prezz tal-merkazija
mibjugha, mhux thallas.

Inoltre, ghalkemm Farrugia jsemmi li tali hlas seta’ kien bi tpacija huwa naqgas b’mod
assolut milli jispjega kif u dwar x’hiex kienet tittratta tali tpacija u r-raguni tal-istess.
Jekk kif ged isostni Farrugia, Pearl’s Gowns Limited — meta kienet amministrata mis-
soci originali — kellha diffikultajiet finanzjarji u bdiet taqa’ lura fil-kera mas-socjeta
attrici (vide xhieda ta’ Farrugia a fol 130 H u 1), il-probabbilita hi li almenu sa mit-2003
(fn. 2 Li hija I-ewwel sena indikata fil-kuntratt tal-14 ta’ Frar 2007 a fol 84 bhala
avvanzita’ kera u licenzji) kien ged ikun Farrugia tramite Swinger li kien ged jiffinanzja
I-hlas tal-kera rigward il-fondi in mertu u dan fil-fehma tal-Bord ikompli jimmilita
favur it-tezi attrici li kien hemm sullokazzjoni klandestina.”

L-Appell

6. Fit-12 ta’ Lulju, 2022 is-soc¢jeta appellanta pprezentat rikors tal-appell
guddiem din il-Qorti fil-konfront tal-imsemmija sentenza appellata, fejn geghda
titlob ir-revoka taghha, filwaqt li tilga’ I-eccezzjonijiet taghha, u dan bl-ispejjez
taz-zewg istanzi kontra s-socjeta appellata. Tghid li l-aggravji taghha huma
dawn: (a) il-Bord ghamel applikazzjoni zbaljata tal-ligi meta ddecieda li I-artikolu
1614 tal-Kap. 16 japplika ghall-kaz odjern, u dan minghajr ma ha konjizzjoni tal-
artikoli tranzitorji; (b) il-Bord ghamel apprezzament zbaljat tal-fatti meta
ddecieda li s-socjeta appellanta kellha bzonn il-kunsens ghat-trasferiment tal-
ishma; u (¢) il-Bord ghamel apprezzament zbaljat tal-fatti meta kkonkluda li s-

socjeta appellata ma kinitx irrikonoxxiet it-trasferiment.
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7. Is-soc¢jeta appellata wiegbet fl-20 ta’ Ottubru, 2022 fejn issottomettiet li
s-sentenza appellata hija wahda gusta u timmerita konferma, u Il-appell

intavolat mis-socjeta appellanta ghandu jigi michud bl-ispejjez kontriha.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra |-aggravji mressqa mis-socjeta
appellanta, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmulin mill-Bord fis-

sentenza appellata u tas-sottomissjonijiet ipprezentati mis-soc¢jeta appellata.

9. L-ewwel aggravju tas-soCjeta appellanta jirrigwarda I-allegata
applikazzjoni zbaljata tal-ligi, hekk kif il-Bord iddecieda li I-artikolu 1614 tal-Kap
16 ghandu japplika ghall-kaz odjern izda minghajr ma kkunsidra li I-applikazzjoni
tal-artikoli tranzitorji tal-Att X tal-2009. Is-socjeta appellanta tispjega li I-Bord
fis-sentenza appellata ¢éita sentenza ta’ din il-Qorti de¢iza fit-12 ta’ Gunju, 2020
fl-ismijiet Maria Lourdes Beetson vs. Mizzi Antiques Ltd et u mexa skont il-
hsieb imfisser mill-Qorti. B’hekk iddecieda li |-artikolu 1614 tal-Kap. 16 huwa
applikabbli ghall-kaz odjern. Tikkontendi li ghall-kuntrarju dan l-artikolu tal-ligi
ma jsib |-ebda applikazzjoni hawnhekk. Tispjega li I-artikolu 33 tal-Att X tal-2009
kellu I-effett li jissostitwixxi I-artikolu 1614 tal-Kap. 16, u b’hekk gie introdott is-
subinciz (3). Is-socjeta appellanta tkompli billi tissottometti li I-Bord iddecieda
li l-emenda kienet applikabbli ghall-kaz odjern ghaliex strah fuq id-
disposizzjonijiet tas-subartikolu 39(1) tal-istess Att tal-2009. Izda tghid li I-Bord
kellu jikkunsidra wkoll id-disposizzjonijiet I-ohra ta’ dan I-Att, inkluz dawk taht
is-subartikolu 39(3) tieghu. Tikkontendi li I-Att X tal-2009 impona obbligi godda

fil-konfront taghha, liema obbligi esponewha ghal konsegwenzi avversi bhat-
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temm tal-kirja. Ghalhekk is-socjeta appellanta tghid li |-artikolu 1614 tal-Kap.
16 mhuwiex applikabbli fil-kaz taghha.

Permezz tat-tieni aggravju taghha, is-socjeta appellanta geghda tikkontendi li |-
Bord ghamel apprezzament zbaljat fil-konsiderazzjonijiet tieghu dwar il-mertu,
u dan meta wasal ghall-konkluzjoni li hija kellha bzonn il-kunsens tas-sid ghat-
trasferiment tal-ishma. Tispjega li fit-tliet kuntratti ta’ kiri m’hemm |-ebda
klawsola dwar it-trasferiment tal-ishma, izda biss dwar it-trasferiment tal-kirja,
li permezz tal-ewwel kuntratt tal-1952 ma kienx permissibbli, u permezz tal-
ahhar tnejn tal-1955 u tal-1957 kien permissibbli, izda soggett ghall-kunsens
tas-sid. Tirrileva li fI-1966 is-sidien sahansitra kienu ppermettew li n-negozju ta’
zewg individwi jigi trasferit ghal persuna legali differenti, jigifieri ghal fuq is-
socjeta appellanta. Is-socjeta appellanta tinsisti li kuntrarjament ghall-kaz
odjern fejn il-partijiet bagghu dejjem tnejn, fejn hemm sullokazzjoni hemm tliet

partijiet nvoluti, jigfieri s-sid, il-kerrej u I-kerrej il-gdid.

Dwar it-tielet aggravju taghha, is-so¢jeta appellanta tispjega li I-Bord ghamel
ukoll apprezzament zbaljat tal-fatti, meta fis-sentenza appellata wasal ghall-
konkluzjoni li s-soc¢jeta appellata ma kinitx irrikonoxxiet it-trasferiment. Hija
taghmel riferiment ghax-xhieda tal-imsemmija socjeta, in partikolari dik
maghmula permezz tal-affidavit mix-xhud Francesco Apap Bologna, li qgal i
huwa kien sar jaf issa bil-fatt li kien hemm trasferiment tal-ishma lura fI-2007,
filwaqt li juza |-kelma ricentement. Tikkontendi |i dan ix-xhud jonqos milli
jispjega x'ried ifisser b’din il-kelma ‘ricentement’, u anki kemm kien ilu involut
fis-socjeta appellata u x’rwol attiv kellu fiha f’"dawn I-ahhar erbatax-il sena. Is-
socjeta appellanta tkompli billi tinsisti li I-prova kienet tinkombi fuq il-parti I-
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ohra, izda I-imsemmi xhud kien evita li jidhol fil-kwistjoni proprju ghaliex is-
soc¢jeta appellata kienet taf sew min kienu is-sidien tas-socjeta appellanta ghal
dawk |-ahhar erbatax-il sena. Tirrileva li s-so¢jeta appellata accettat il-kera,
baghtet I-ircevuti fl-indirizz tas-sidien il-godda, kienu jafu bin-negozju li kien ged
isir mill-fondi, irceviet cekkijiet esebiti minnha stess mis-sena 2008 ’il guddiem
iffirmati mid-diretturi I-godda, filwaqt li s-sidien il-godda tas-socjeta appellanta
ma hbewx dak li kien qged isir, u sahansitra kienu wkoll jikkomunikaw mas-
socjeta appellata. Filwaqgt li s-socjeta appellanta taghmel riferiment ghas-
sentenza fl-ismijiet Sylvana Xuereb mizzewga Spiteri et vs. ll-Kummissarju tat-
Taxxi Interni3, tikkontendi li I-Bord ghamel zball meta ddecieda li s-so¢jeta
appellata ma kinitx irrikonoxxiet permezz ta’ ghemilha it-trasferiment, u

sahansitra naqas milli jaghraf li hija messha kienet taf bih.

10. Is-socjeta appellata ssostni li I-Bord m’ghamel |-ebda zball. Tispjega li |-
kuntratti kollha mertu tal-proceduri odjerni ma jaghtux lok ghas-sullokazzjoni
tal-fondi in kwistjoni, u b’hekk ma gew imposti |-ebda obbligi godda. Tispjega li
[-inkwilini originali, Caruana u Vella, kienu rregistraw is-socjeta appellanta, izda
dan meta huma kienu kemm azzjonisti kif ukoll diretturi, u ghalhekk kellhom
interess personali u anki kummerc¢jali fin-negozju taghhom u fil-proprjetajiet
mikrija lilhom. Is-socjeta appellata tghid |i mbaghad fl-2007 huma kienu
ttrasferew l-ishma taghhom lil Vincent Farrugia u lil VF Group Co. Ltd, u dan
minghajr ma hija kienet taf dwar |-imsemmi trasferiment. B’hekk tikkontendi
saret ¢essjoni assoluta tan-negozju min-naha tal-inkwilini originali lil persuni li

ma kellhom |-ebda rabta familjari maghhom. Tghid |i qabel sew ma dahlu fis-

3 App. 551/2005.
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sehh l-emendi tal-Att X tal-2009, il-Qrati kienu esprimew ruhhom dwar il-
kwistjoni ta’ sullokazzjoni sabiex kien mifhum li fejn I-inkwilin originali, bhal
Vella u Caruana fil-kaz odjern, jitilqu I-kontroll tan-negozju u/jew ma jibga’ I-
ebda interess personali fih, ikun hemm sullokazzjoni. Tghid li dan kollu gie rifless
fl-Att b’riferiment partikolari ghall-artikolu 39, li jipprovdi li |-kirjiet li kienu fis-
sehh qgabel Gunju 1995 kellhom jigu regolati mil-ligi kif emendata, izda
limitatament ghal dak li ghandu x’jagsam mat-Titolu IX tat-Tieni Tagsima tat-
Tieni Ktieb tal-Kap. 16, u sakemm |-Att ma johlogx obbligi godda fuq I-inkwilin,
li mhuwiex il-kaz hawnhekk. Is-soc¢jeta appellata taghmel wkoll riferiment ghas-
sentenza ta’ din il-Qorti ccitata mis-socjeta appellanta, u anki ghal diversi

sentenzi ohra tal-Qrati dwar il-kwistjoni ta’ sullokazzjoni.

Dwar it-tieni aggravju tas-socjeta appellanta, is-soc¢jeta appellata tirrileva li I-
kuntratti ta’ kiri kienu saru bejnha u zewg persuni naturali, u ghalhekk il-
klawsoli tal-kuntratti ma pprovdewx ghall-eventwalita ta’ trasferiment ta’
ishma. Madankollu I-imsemmija kuntratti jistipulaw li s-sullokazzjoni u/jew
trasferiment tal-kirja hija/huwa pprojbit/a jekk ma jsirux bil-kunsens tas-sid.
Tispjega li meta I-inkwilini originali stabbilew is-socjeta appellanta u baqghu
jiggestixxu n-negozju taghhom tramite dik il-kumpannija, hija ma kellha I-ebda
ghazla ghajr li taccetta I-kera, u kien biss meta saret taf li kien hemm
trasferiment tal-ishma taghha, li ma bagghetx taccetta I-kera minghandha. Is-
socjeta appellata tikkontendi li s-socjeta appellanta hija zbaljata meta tghid li
‘gatt ma kellek tliet partijiet involuti izda I-partijiet bagghu dejjem tnejn, is-sid
u l-istess inkwilin li gatt ma nbidel’, u tispjega kif il-ksur tal-kuntratt ta’ kiri sar
meta n-negozju, u allura I|-kirja wkoll, gie mibjugh lil terzi li kienu Vincent

Farrugia u VF Group Limited.
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Ghal dak |i jirrigwarda t-tielet aggravju tas-so¢jeta appellanta, is-soc¢jeta
appellata tissottometti li dan huwa ghal kollox infondat fil-fatt u fid-dritt.
Tirrileva li skont il-ligi, il-kunsens ghal sullokazzjoni kellu jkun wiehed espress, u
hawn taghmel riferiment ghal diversi sentenzi tal-Qrati taghna. Tikkontendi li I-
inkwilin ma jistax jallega li s-soc¢jeta appellata imishsa kienet taf u sabiex il-
kunsens ikun wiehed espress, is-socjeta appellanta kellha tigi nfurmata bit-
trasferiment tal-ishma b’mod immedjat. Dan filwaqt li rrizulta mill-provi li tali
trasferiment qatt ma gie kkomunikat lilha, u ghalhekk hija ma setghetx tkun

f'pozizzjoni li taccetta.

11. ll-Qorti tghid li d-decizjoni tal-Bord hija wahda tajba. Tibda billi
tikkunsidra li ma jirrizultax li huwa kkontestat il-fatt li I-ishma kollha tas-socjeta
appellanta kienu gew trasferiti mill-azzjonisti originali taghha lil Vincent
Farrugia u lil V.F. Group Ltd, sabiex b’hekk |-imsemmija azzjonisti inbidlu u
ghalhekk ic¢-cirkostanzi rizultanti kienu dawk kontemplati mis-subartikolu
1614(3) tal-Kap. 16. lzda s-socjeta appellanta qgeghda tikkontendi i d-
disposizzjonijiet ta’ dan I-artikolu mhumiex applikabbli ghall-kaz odjern
minhabba dak li jipprovdi ghalih is-subartikolu 39(3) tal-Att X tal-2009. Tirrileva
wkoll li I-klawsoli tal-tliet kuntratti ta’ kera rispettivi ma jaghmlu |-ebda

riferiment ghal trasferiment ta’ ishma, izda biss ghal trasferiment ta’ kirja.

12. 1l-Qorti ma taqgbilx, u tghid li I-Bord kien korrett fid-decizjoni tieghu meta
ghazel li ma jikkunsidrax id-disposizzjonijiet tal-imsemmi subartikolu. Tghid li |-
Bord qabel xejn ghamel riferiment siewi tassew ghall-iskritturi esebiti mis-
socjeta appellata, u li jinsabu a fol. 7 sa fol. 9 tal-atti tal-Bord, ghaliex il-partijiet
hemmhekk ghamluha ¢ara li ma setghet issir I-ebda sullokazzjoni tal-kirja tal-
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fondi in kwistjoni. [I-Qorti tirrileva lim’hemm I-ebda dubju ghalhekk li diga minn
dak iz-zmien |i saret il-kirja originali, is-socjeta appellata kienet taf li kienet
marbuta li ma taghmel l|-ebda sullokazzjoni tal-fondi, anki permezz tad-
dak iz-zmien dwar dak li jista” ukoll jikkostitwixxi sullokazzjoni, jigifieri fejn |-
inkwilin originali jizvesti ruhhu mill-kontroll tan-negozju u ma jibgghalu I-ebda
interess fih u fil-fond. B’hekk fid-dawl ta’ dan, il-Qorti ma tistax toqghod lura
milli tghid li huwa falla¢i ghal kollox l-argument tas-socjeta appellanta li |-
iskritturi ta’ kirja jonqsu milli jipprovdu ghall-eventwalita ta’ trasferiment ta’
ishma. Ghalhekk ukoll I-Qorti tasal biex tghid li I-Bord seta’ wasal ghall-istess
konkluzjoni sahansitra anki minghajr |-applikazzjoni tal-artikolu 1614 tal-Kap.
16. Madankollu ghandu jinghad li llum wara d-dhul fis-sehh tal-emendi ghall-
artikolu 1614 tal-Kap. 16 permezz tad-disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009, il-
pozizzjoni tal-Qrati giet ikkristallizzata fil-ligi taghna b’mod ¢ar u inekwivoku,
fejn is-subartikolu 1614(3) tal-Kap. 16 sahansitra stabbilixxa dak li ghandu
jitgies bhala sullokazzjoni fl-eventwalita ta’ trasferiment inter vivos tal-ishma
ta’ kumpannija. 1I-Qorti ma tagbilx mas-socjeta appellanta fejn din geghda
tikkontendi li fil-kaz odjern ghandhom jigu applikati d-disposizzjonijiet tas-
subartikolu 39(3) tal-Att X tal-2009, ghaliex kif diga osservat aktar ’il fug f'din is-
sentenza, |-obbligu fuq is-socjeta appellanta kien fis-sehh ferm gabel I-1 ta’

Gunju, 2008, u l-imsemmi Att X tal-2009 ma mpona |-ebda obbligu gdid fugha.

13. 1l-Bord fis-sentenza appellata, indirizza ukoll il-kwistjoni tal-kunsens o
meno tas-socjeta appellata, fejn gharaf li s-so¢jeta appellanta kienet geghda
tinsisti li s-socjeta appellata kienet taf bit-trasferiment tal-ishma, u accéettat I-

istess. lI-Bord osserva li din I-allegazzjoni ma kinitx tirrizulta mill-provi, u I-Qorti
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tghid li fir-rikors tal-appell taghha, is-socjeta appellanta ma tindika I-ebda prova
inekwivoka in sostenn tal-allegazzjoni taghha. Il-Bord korrettement irrileva
ukoll li s-socjeta appellanta kienet nagset milli tgharraf lis-soc¢jeta appellata bit-
trasferiment tal-ishma taghha, u |-Qorti tirrileva wkoll li dan mhux kontestat
min-naha taghha. II-Bord kompla jghid li anki jekk dan il-fatt kien gie
kkomunikat lis-socjeta appellata, tajjeb ferm osserva hawnhekk li ma kienx gie
ppruvat min-naha tas-soc¢jeta appellanta li kien hemm il-kunsens tal-imsemmija
socjeta appellata. II-Qorti tirrileva li kemm fl-iskrittura tal-1955, kif ukoll f'dik
tal-1957, il-partijiet kienu ftehmu permezz tieni klawsola taghhom b’mod ¢ar u
inekwivoku, li l-inkwilini ma kienux permessi jissullokaw il-fond “without the
previous consent in writing* of the Landlord”. Fid-dawl ta’ klawsola dagstant
esplicita u cara, kull prova u/jew sottomissjoni |i tista’ tressaq is-socjeta
appellanta in sostenn tal-allegazzjoni taghha li s-socjeta appellata kienet taf bit-
trasferiment tal-ishma, ma tistax tigi kkunsidrata. Ghalkemm hija tittanta
targumenta kif inghad diga, li fl-iskritturi ta’ kera m’hemm |-ebda riferiment
ghat-trasferiment ta’ ishma, kif diga nghad anki minn din il-Qorti iktar ‘il fuq
f'din is-sentenza, il-gurisprudenza gabel il-promulgazzjoni tal-Att X tal-2009
kienet ¢ara fejn stabbiliet li meta I-inkwilin jitlef il-kontroll tan-negozju u tal-
fond u anki I-interess f'dan tal-ahhar, dan ifisser li tkun saret is-sullokazzjoni tal-
fond. Ghalhekk, fil-kaz odjern fejn I-inkwilini originali kienu ntrabtu li ma ssir |-
ebda sullokazzjoni ghajr bil-kunsens tas-sid, I-obbligazzjoni tal-inkwilini kienet
ukoll fl-eventwalita tat-trasferiment tal-ishma taghhom u huma kienu tenuti

jottjenu tali kunsens gabel ma jittrasferixxu l-ishma fl-intier taghhom lil terzi.

4 Enfazi tal-Qorti.
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14. Ghaldagstant il-Qorti ssib i I-aggravji tas-socjeta appellanta mhumiex

gustifikati, u tichadhom.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi I-Qorti tichad l-appell tas-so¢jeta appellanta, filwaqt

li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-ewwel istanza jibqghu kif decizi, u dawk tal-appell odjern

ghandhom ukoll jithallsu mis-soc¢jeta appellanta.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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