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Pavillion Jewellers Limited

A\

Maria Assunta Pace u b’digriet tal-Qorti tat-30 ta’
Novembru 2019 gie ordnat li jissejjah fil-kawza Darren
Grima

II-Qorti:

Rat ir-rikors mahluf tar-rikorrenti David Jaccarini, Joseph
Jaccarini, Francis Jaccarini, Bernard Jaccarini, Vera Rudrum,
Claire Farrugia, Matthew Mallia, Daniel Mallia, Julian Mallia,
Christian Mallia, Claire Barrad u Pavillion Jewellers Limited, li
permezz tieghu wara li gie premess illi:

Ir-rikorrenti huma sidien tal-fond bin-numru tlieta u erbghin
(43), Triq ir-Repubblika, il-Belt Valletta.

Permezz ta’ skrittura privata datata d-disgha u ghoxrin (29) ta’
Lulju tas-sena elf, disa’ mija u tmienja u sebghin (1978) (kopja
hawn annessa u mmarkata bhala Dok. A), il-fond hawn fuqg
imsemmi kien gie koncess b’lokazzjoni minn Sister Frances tal-
Ordni ta’ Saint Joseph of the Apparition, fis-seklu Maria Jaccarini,
il-predecessur fit-titolu tar-rikorrenti, a favur ta’ Alfred Pace hu
I-intimata.

L-intimata ged tivvanta titolu fuq |-istess fond bhala werrieta tal-
imsemmi Alfred Pace.
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Mill-imsemmija skrittura privata in kwistjoni tad-29 ta’ Lulju
1978 jirrizulta inter alia li I-inkwilin ghandu I-fakulta li juza I-fond
imsemmi ghal kwalunkwe generu ta’ negozju li jidhirlu; li |-
manutenzjoni tal-hanut, kemm dik ordinarja u anke dik
straordinarja, kemm fuq gewwa u anke fuq barra, huma a karigu
tal-inkwilin; li I-inkwilin ghandu d-dritt |i jissulloka; u li I-
koncessjoni favur I-inkwilin ma inghatax ghal zmien determinat.

Kwindi |-fond in kwistjoni gie moghti ghal zmien li jec¢edi s-sittax
(16)-il sena.

Ghalhekk, ghalkemm I-iskrittura privata in kwistjoni giet
moghtija I-isem ta’ lokazzjoni, dan il-ftehim fih kundizzjonijiet i
huma aktar konsimili ma’ kuntratt ta’ emfitewsi.

Tenut kont li [-ftehim gie konkluz permezz ta’ sempli¢i skrittura
privata u mhux b’att pubbliku, ghandu jitgies null ai termini tal-
Artikolu 1498 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ghalkemm I-intimata giet interpellata permezz ta’ ittra uffi¢jali
datata |-1 ta’ Marzu tas-sena 2018 (kopja hawn annessa u
mmarkata bhala Dok. B), sabiex tivvaka mill-fond in kwistjoni u
tirritorna ¢-Cwievet tal-istess fond direttament lir-rikorrenti in
kwantu |-iskrittura privata msemmija hi nulla u ghalhekk
m’ghandha |-ebda titolu fuq il-fond in kwistjoni, I-intimata
bagghet inadempjenti.

Ir-rikorrenti jafu b’dawn il-fatti personalment.

Ghalhekk kellha ssir din il-kawza.

Intalbet din il-Qorti sabiex:

1. Tiddeciedi u tiddikjara li I-iskrittura privata datata d-disgha
u ghoxrin (29) ta’ Lulju tas-sena elf, disa’ mija u tmienja u
sebghin (1978) rigwardanti |-fond bin-numru tlieta u erbghin

(43), Trig ir-Repubblika, il-Belt Valletta, hi effettivament
kuntratt ta’ emfitewsi.
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2. Tiddeciedi u tiddikjara li I-istess skrittura privata in kwistjoni
hi nulla inkwantu ma saritx b’att pubbliku, li hija |-forma
rikjesta mil-ligi ghall-validita tal-istess ftehim ta’ emfitewsi.

Bl-ispejjez, inkluz dawk tal-ittra uffi¢jali datata 1 ta’ Marzu 2018,
kontra I-intimata li hi minn issa ngunta in subizzjoni.

Rat id-dokumenti annessi.
Rat ir-risposta guramentata ta’ Maria Assunta Pace permezz ta’
liema gie eccepit illi:

Fil-konfront tal-prezenti konvenuta, I-istanza attri¢i hija
kompletament infondata fil-fatt u fid-dritt u ghandha tigi
michuda bl-ispejjez, inter alia, ghal dawn il-motivi:

Il-konvenuta tirrezisti |-allegazzjoni ta’ nullita imressga mill-
atturi dwar |-iskrittura lokatizzja tad-29 ta’ Lulju 1978 u
tikkontendi li I-istess, hekk kif ser jintwera f'dawn il-proc¢eduri,
ghandha tigi meqgjusa bhala lecita, valida u vinkolanti.

Kuntrarjament ghal dak allegat, id-dispozizzjonijiet tal-Art. 1498
tal-Kodi¢i Civili ta’ Malta ma japplikawx ghall-kaz odjern peress
li I-kundizzjonijiet inkluzi fl-imsemmija skrittura lokatizja huma
kundizzjoniiet solitament imhaddna f'kuntratti ta’ kiri.

Minghajr pregudizzju, |-predecessuri fit-titolu tal-atturi dejjem
aderixxew ruhhom pjenament mal-lokazzjoni hawn in ezami u
sahansitra anke whud mill-atturi agixxew b’mod illi kkonfermaw
I-validita tal-istess lokazzjoni. Illi I-lokazzjoni attakkata mill-
atturi permezz ta’ din il-kawza giet meqgjusa ampjament lecita,
valida u regolari bhala tali mill-predecessuri fit-titolu taghhom u
minn uhud mill-istess atturi tant li ghal tali lokazzjoni I-
pagamenti ta’ kera dejjem gew accettati, dejjem gew rilaxxjati
ricevuti dwar il-kera relattiva u sahansitra gew ghaliha applikati
dawn |-emendi li kienu gew introdotti fil-Kodici Civili bl-Att X tas-
sena 2009 li jirregolaw il-kuntratti ta’ kiri.

Bla ebda pregudizzju, jigi rilevat illi I-prezenti azzjoni ma hi xejn
hlief reazzjoni tal-atturi wara li |-konvenuta wettget passi
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konformement mal-klawsola fl-iskrittura in dizamina i
tirrigwarda s-sullokazzjoni tal-prezenti kirja.

Bla ebda predgudizzju ghall-e¢cezzjonijiet t'hawn fuq, fi
kwalunkwe kaz, l-atturi jehtiegilhom jipprovaw l-aspetti u I-
elementi kollha tal-azzjoni taghhom sal-grad mehtieg skond il-
Ligi u fin-nuqgqgas il-pretiza taghhom ghandha tfalli.

Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri skond u permessi mil-Ligi.
Rat id-digriet taghha tat-30 ta” Novembru 2022 permezz ta’
liema I-Qorti ordnat il-kjamat in kawza ta’ Darren Grima.

Rat ir-risposta guramentat ta’ Darren Grima, |li permezz taghha
gie eccepit illi:

Jiena kont akkwistajt tlettax-il parti minn sitta u disghin parti
(13/96) tal-hanut 43 fi Trig ir-Repubblika, Belt Valletta
minghand uhud mis-sidien b’kuntratt tad-29 ta’ Awwissu 2019 u
dan ghall-prezz ta’ €16,000. Kollox huwa spjegat fl-imsemmi
kuntratt [kopja annessa bhala Dok. DG1].

Fl-imsemmi kuntratt ma kien imsemmi xejn |li min kien ged
ibieghli sehemu kellu kawza |-Qorti. Anzi fl-imsemmi kuntratt
kien hemm dikjarat mill-bejjiegha illi “ma hemm I-ebda
litigazzjoni attwali jew mhedda fuq il-proprjeta.”

Fl-istess kuntratt hemm ukoll miktub illi I-ishma li jien akkwistajt
minghand certu sidien kienu b’rabta ma’ fond illi kien “mikri il
terzi b’kirja antika”. Dwar tali kirja jien kont naf bl-estenza
taghha tant illi kont ghamilt ftehim ma’ Maria Assunta Pace
sabiex din iccedili I-kirja li hi kellha fil-hanut u f'dan is-sens
konna ghamilna skritturi fid-19 ta’ Settembru 2017, fit-2 ta’
Dicembru 2017 u fid-29 ta’ Dicembru 2017 [kopji annessi bhala
Dok. DG2, Dok. DG3 u Dok. DG4].

Bhala evidenza li hemm kirja antika fug dan il-fond ged nesebixxi
numru ta’ ricevuti antiki li kont gibt minghand I-istess Maria
Assunta Pace [kopja annessa komplessivament bhala Dok.
DG5].

Page 5 of 14



Salv eccezzjonijiet ulterjuri skond u permessi mil-Ligi.
Semghet ix-xhieda prodotti.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat in-nota ta’ sottomissjoniet finali.

Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza ghal-lum.

Ikkunsidrat illi permezz ta’ din il-kawza r-rikorrenti geghdin
jikkontendu li I-iskrittura lokatizja tad-29 ta’ Lulju 1978 hija nulla
ghaliex id-disposizzjonijiet aktar jixbhu kuntratt t'enfitewsi milli
kuntratt ta’ lokazzjoni. Min-naha |-ohra, I-intimata ged issostni
li r-relazzjoni ta’ bejn il-partijiet hija wahda lokatizja.

Il-mertu tal-vertenza odjerna huwa jekk il-ftehim li sar bejn il-
partijiet kienx tassew wiehed ta’ lokazzjoni jew kienx aktar grib
ta’ kuntratt t'enfitewsi u ghalhekk kellu tabilhaqq isir permezz
t'att pubbliku ad validitatem.

Ir-rikorrenti geghdin isejjsu t-talba taghhom fuq I-artikolu
1498(1) tal-Kodici Civili abbazi ta’ liema disposizzjoni geghda tigi
vantata n-nullita tal-iskrittura privata tad-29 ta’ Lulju 1978.

Din il-kawza tikkoncerna I|-fond bin-numru 43, Trig ir-
Repubblika, il-Belt Valletta li ai termini ta’ skrittura privata tad-
29 ta’ Lulju 1978 gie koncess taht titolu ta’ lokazzjoni minn Sister
Francis tal-Ordni ta’ Saint Joseph of the Apparition, gia Maria
Jaccarini, favur Alfred Pace. Ghandu jinghad illi Maria Jaccarini
hija |-predecessur fit-titolu tar-rikorrenti waqt illi Alfred Pace, li
gie nieges fis-sena 2017 huwa Il-awtur fit-titolu tal-intimata
Maria Assunta Pace.

II-ftehim mertu ta’ din il-vertenza jghid specifikament illi I-
koncessjoni kienet gqeghda ssir taht ‘tito/u ta’ lokazzjoni’ b'effett
mill-1 ta’ Settembru 1978 u liema lokazjoni kellha tigi regolata
bis-segwenti pattijiet u kondizzjonijiet li I-Qorti sejra tirriproduci
ghall-ahjar intendiment:
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1. Versu I-kera ta’ mitt lira maltin (Lm100) fis-sena, pagabbli
kull tlett xhur bil-quddiem.

2. L-inkwilin Alfred Pace ikollu [|-fakolta li juza I-imsemmi
hanut ghall-kwalunkwe generu ta’ negozju li jidhirlu.

3. Il-konsum u I-kera tal-meter tal-elettriku (u tal-ilma jekk
dana jigi installat) ikunu ghak-kariku tal-inkwilin.

4. Il-manutensjoni ordinarja u straordinarja tal-hanut, fug
gewwa u fuqg barra, tkun ghak-kariku tal-inkwilin.

5. L-inkwilin ikollu I-fakolta li jekk irid a spejjez esklussivi
tieghu, huwa jbiddel il-bieb esistenti tal-hanut u jaghmlu
ahjar u aktar modern.

6. Kull xorta ta’ benefikat maghmul mill-inkwilin fl-imsemmi
hanut ghandu jaccedi ghall-istess hanut bla ebda dritt ta’
kumpens minn ghand is-sid.

7. L-inkwilin ikollu id-dritt li jissulloka ossia jé¢edi I-hanut lil
terzi basta dawna ikunu solvibbli u ben visti mis-sid. F’kaz
li t-twellija issir ma tul lI-ewwel tlett (3) snin ta’ dina I-
lokazzjoni is-sid ma jkunx intitolat ghal ebda rigal jew
awment ta’ kera izda jekk issir wara li jghaddu I-imsemmija
tlett (3) snin, is-sid ikollu dritt jitlob hlas ta’ rigal ta’ elf lira
(Lm1000) u jawmenta I-kera tal-hanut ghall-mija u hamsin
lira maltin (Lm150) fis-sena sabiex jirrikonoxxi I-inkwilin
gdid prospettiv.

In segwitu ghall-mewt ta’ Alfred Pace il-lokazzjoni ghaddiet
fisem il-konvenuta qua werrieta tal-istess Alfred Pace.
Ghalkemm in atti ma tressaq ebda dokument li jikkonferma d-
devoluzzjoni tas-successjoni ta’ Alfred Pace favur ohtu Maria
Assunta Pace, jidher illi dan il-fatt mhux talli mhuwiex
ikkontestat talli sahansitra huwa rikonoxxut mir-rikorrenti li
pprocedew direttament fil-konfront tal-intimata.

Jirrizulta wkoll illi in segwitu ghall-mewt ta’ Alfred Pace il-hanut
ghamel xi zmien maghlug sakemm bi skrittura privata tad-19 ta’
Settembru 2017 I-intimata bdiet tissulloka I-hanut favur Darren
Grima. Ir-rikorrenti David Jaccarini xehed illi hu la jaf lill-inkwilin
il-gdid u langas ma kien edott mill-fatt li s-sullokazzjoni favur
Grima saret abbazi ta’ ghadd ta’ skritturi privati dwar kiri.
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Jirrizulta ulterjorment illi permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh u xiri
tad-29 t'Awwissu 2019 fl-atti tan-Nutar Anne Marie Tonna, ir-
rikorrenti Matthew, Daniel, Julian, Claire Berrad u Christian ilkoll
ahwa Mallia, flimkien ma ommhom Therese Ann Mallia, li ta’ min
jghid mhijiex parti minn dawn il-pro¢eduri, bieghu is-sehem
taghhom fi kwota ta’ 13.54% lil Darren Grima ghas-somma ta’
€16,600. Dan ghalhekk ifisser illi I-kjamat in kawza huwa
effettivament komproprjetarju tal-fond in kwistjoni flimkien
mar-rikorrenti |-ohra.

Fil-fehma tal-Qorti, I-essenzjal f'din il-kawza huwa d-distinzjoni
bejn kuntratt ta’ lokazzjoni kif imfisser ai termini tal-artikolu
1526 tal-Kap. 16 u dak t'enfitewsi skont |-artikolu 1494 tal-Kap.
16.

Skont |-artikolu 1526 tal-Kap. 16 kuntratt ta’ lokazzjoni huwa:

“Kuntratt li bih wahda mill-partijiet tintrabat i taghti
lill-ohra t-tgawdija ta’ haga, ghal zmien miftiehem u
b’kera miftiehem, li din il-parti tintrabat li thallas
ghaliha.”

Wagqt illi skont I-artikolu 1494 tal-Kap. 16 il-kuntratt t'enfitewsi
huwa:

“Kuntratt li bih wahda mill-partijiet taghti lill-parti |-
ohra, ghal dejjem jew ghal zmien bi hlas ta’ kull sena
determinat jew b’cens determinat illi din tal-ahhar
tintrabat |i thallas lilha fi flus jew foggetti bhala
rikonoxximent tad-dominju.......".

L-iskrittura mertu ta’ din il-vertenza tirreferi ghall-koncessjoni
bhala wahda ta’ kiri u appropositu ta’ dan, fin-nota ta’
sottomissjonijiet taghha, I-intimata tishaq illi I-volonta tal-
partijiet ghandha tigi rispettata u |i m’hemmx lok
t'interpretazzjoni fejn il-kliem tal-konvenzjoni huwa ¢car.

Ghad illi I-intimata tinsab tistrieh fuq il-prin¢ipju generali li
jiggwida I-interpretazzjoni tal-kuntratti, kif qgalet din il-Qorti
diversament preseduta fis-sentenza taghha tat-13 ta’ Novembru
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2006 fl-ismijiet United Automobile Limited vs A. Bonello Limited
[-uzu tat-terminu ‘kera’ jista’ jkun indikattiv tal-intenzjoni tal-
partijiet izda mhux determinanti.

Fit-termini  tal-artikolu 1498(1) tal-Kap. 16, jekk il-
kundizzjonijiet imfissra fi skrittura lokatizzja huma aktar simili
ghal dawk illi solitament jitnizzlu f'kuntratt t'enfitewsi, u [-fond
jigi koncess ghal perjodu ta’ zmien li jizboq is-sittax-il sena, dik
il-kon¢essjoni trid tabilhaqq issir permezz t'att pubbliku taht
piena ta’ nullita skond I|-Artikolu 1497(a) tal-Kap. 16. Tant il-
formalita ta’ kuntratt pubbliku huwa element essenzjali li n-
nullita hija kkomminata ope legis li ghalhekk teskludi b'mod
assolut |-ezistenza tal-ftehim u cioé dags li kieku dak il-ftehim
gatt ma sar.

Fil-mertu din il-kwistjoni tirrizolvi titlob illi jsir ezami tal-iskrittura
li permezz taghha I-awtrici fit-titolu tar-rikorrenti kkoncediet il-
fond hemm deskritt. Din I-analizi trid issir fil-qafas ta’ dak illi
jipprovdi |-artikolu 1498 tal-Kap. 16 liema disposizzjoni tipprovdi
hekk:

Jekk fond jigi moghti ghal izjed minn sittax-il sena
jew b’mod li I-koncessjonarju jista’ jtawwal iz-zmien
tal-koncessjoni ghal izjed minn sittax-il sena u fil-kaz
li wiehed jew I-iehor taht kondizzjonijiet li jagblu
izjed mad-dispozizzjonijiet tal-artikoli li gejjin f'dan
it-Titolu milli ma’ dawk dwar il-kuntratti ta’ kiri il-
koncessjoni titgies li hija ta’ enfitewsi, ghalkemm il-
partijiet ikunu tawha isem ta’ kiri u din il-koncessjoni
hija nulla jekk tigi maghmula xorta ohra milli b’att
pubbliku.

Abbazi ta’ din id-disposizzjoni, tnejn huma I-elementi li jwasslu
ghan-nullita tal-koncessjoni u cioée:

i IlI-fattur taz-zmien - il-koncessjoni tkun ghal terminu li
jeccedi s-sittax-il sena; u

ii.  Il-kondizzjonijiet tal-konc¢essjoni jkunu aktar jixbhu ghal
dawk t'enfitewsi milli ta’ kera.
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Fil-kaz |i jirrizultaw dawn iz-zewg elementi I-kuntratt tabilhaqq
ikun null ghaliex il-ligi timponi n-nullita fil-kaz illi I-konéessjoni
tkun wahda enfitewtika izda ma tkunx tosserva I-formalita
rikjesta mil-ligit.

Fil-kaz tal-lum, ir-rikorrenti jaghmlu enfasi partikolari fuq il-
fattur taz-zmien peress illi mill-att in kwistjoni jirrizulta li |-
koncessjoni nghatat ghal zmien indeterminat u allura jinsistu li
dan il-fattur jaghmel il-koncessjoni aktar tixbah wahda
enfitewtika.

Huwa minnu li I-Artikolu 1498 jitkellem dwar koncessjoni ghal
perjodu ta’ zmien itwal minn sittax-il sena, madanakollu, il-fattur
taz-zmien wahdu mhuwiex determinati ghall-kwistjoni ghaliex
ma hemm xejn fil-ligi li jzomm lill-kontraenti milli jidhlu f'kirja
ghal perjodu ta’ zmien twil hafna. Tant dan huwa minnu illi I-
Artikolu 1532 (1) tal-Kap. 16 jistabbilixxi li fin-nuggas ta’ ftehim
espress dwar iz-zmien tal-kirja jew fin-nugqas ta’ provi dwar
x'kienet sewwa sew I-intenzjoni tal-partijiet fil-mument li sar il-
ftehim, il-kirja titgies illi hija ghaz-zmien li ghalih tithallas il-kera.
Dan ifisser illi jekk il-kera tithallas bis-sena allura I-kirja tkun
saret ghal perjodu ta’ sena. Riferibbilment ghal kaz tal-lum, mill-
konvenzjoni jirrizulta li |-kera hija pagabbli kull tlett xhur bil-
quddiem. Bl-applikazzjoni tal-Artikolu 1532(1), jista’ jinghad illi
allura I-konc¢essjoni de quo kienet ghal terminu ta’ tlett xhur.

Oltre ghat-terminu tal-koncessjoni, skont I-iskrittura in
dizamina, il-partijiet irregolaw il-koncessjoni  b’diversi
kondizzjonijiet ohra. Huwa mportanti, ghalhekk, illi fl-indagini
taghha sabiex tiddetermina n-natura tal-ftehim Ii I-partijiet

jirreferu ghalih bhala ‘kirja’, [-Qorti tiehu in konsiderazzjoni I-
assjem tal-kondizzjonijiet kollha stipulati mill-partijiet.

Skont I-ewwel kondizzjoni, il-konc¢essjoni |li I-partijiet
esplicitament semmew bhala kirja, hija soggetta ghall-hlas ta’
Lm100 kull tlett xhur bil-quddiem. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet
taghha I-intimata tghid illi I-fatt li gie stipulat li |-kera tithallas
kull tlett xhur jikkontrasta mal-ftehim li jsir fil-kuntest t'enfitewsi

! Ara: Teresa Theuma vs Francis Spiteri et, dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-5 ta’ Frar
2001
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fejn il-hlas isir darba f'sena biss. Tghid ukoll illi tant il-partijiet
riedu li |-koncessjoni tkun ta’ kera li matul iz-zmien applikaw il-
provvedimenti tal-ligi rigwardanti I-awment fil-kera tant illi waqt
illi bejn is-sena 1982 u s-sena 2009 il-kera kienet fis-somma ta’
Lm100 ekwivalenti ghal €233 pagabbli skont kif miftiehem, mis-
sena 2010 'l quddiem il-kera bdiet toghla bir-rata ta’ 15% skont
kif jirrizulta mir-ricevuta tal-kera datata 16 ta’ Marzu 2012. Fil-
fatt jirrizulta illi bejn is-sena 2010 u s-sena 2012 thallas total ta’
€930.18. Fis-sena 2010 thallset is-somma ta’ €267.95 liema
somma tirrapprezenta 15% fuq is-somma ta’ €233. Fis-sena
2011 thallset is-somma ta’ €308.14 |i hija 15% tas-somma i
thallset fis-sena 2010. Fis-sena 2012 imbaghad thallset is-
somma ta’ €354.36 li hija 15% fuq is-somma li kienet thallset is-
sena ta’ gabel u I-istess rega gara fis-sena 2013 meta |-kera
mhallsa kienet ammontanti ghas-somma ta’ €407. Mill-kopji tar-
ricevuti tal-kera li jinsabu esebiti in atti jirrizulta li mis-sena 2014
‘il quddiem il-partijiet ottemperaw ruhhom mal-artikolu
1531D(2) tal-Kap. 16 u I-kera kompliet toghla bir-rata ta’ 5% fis-
sena.

Mill-provi prodotti, |-Qorti m’ghandha ebda dubju li I-partijiet
irregolaw  il-korrespettiv  ghall-kon¢essjoni  abbazi tal-
provvedimenti li solitament jirregolaw il-kera. Fil-fehma ta’ din
iI-Qorti dan huwa indikattiv ta’ kemm il-partijiet kellhom
f'mohhhom li |-koncessjoni de quo hija wahda ta’ kera u mhux
t'enfitewsi. Biss, il-Qorti mhijiex sejra tiegaf hawn fl-analizi
taghha u ghalhekk sejra tezamina singolarment il-bgija tal-
kondizzjonijiet kollha riflessi fuq il-ftehim tad-29 ta’ Lulju 1978
sabiex tiehu stampa aktar ¢ara mhux biss ta’ dak illi kien fil-hsieb
tal-partijiet fil-mument tal-kontrattazzjoni izda wkoll sabiex
tinkwadra n-natura legali tar-relazzjon bejn il-partijiet u jekk din
saritx fil-forma rikjesta mil-ligi.

Permezz tat-tieni kondizzjoni |-partijiet gablu li I-inkwilin ikollu |-
fakolta li juza |-proprjeta ghal kull tip ta’ negozju li jixtieq hu. II-
Qorti tifhem illi permezz ta’ din il-klaswola s-sid illimita d-
destinazzjoni tal-fond ghal wiehed kummercjali. Ghalkemm halla
f'idejn I-inkwilin il-liberta li jaghzel hu liema tip ta’ negozju jrid
imexxi minn dik il-proprjeta, is-sid ma ppermettiex lill-inkwilin illi
jbiddel id-destinazzjoni tal-fond b'tant illi I-inkwilin ma setax juza
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I-proprjeta bhala dar t’abitazzjoni jew ghal xi skop iehor. Fil-
fehma ta’ din il-Qorti, waqgt li huwa minnu li I-inkwilin gie koncess
certa liberta dik I-istess liberta giet ukoll limitata u cirkoskritta
ghall-konduzzjoni ta’ negozju u xejn izjed. Kif jinghad fis-
sentenza United Automobile Limited vs A. Bonello Limited citata
supra, din il-kondizzjoni tixbah aktar kuntratt ta’ kera ghaliex
f'kuntratt t'enfitewsi ma jkun hemm ebda limitazzjoni ghall-uzu
tal-proprijeta.

It-tielet kondizzjoni titkellem dwar il-konsum u |-kera tal-arlogg
tal-elettriku u tal-ilma u tistipola li I-ispejjez relattivi huma
mhollija kompletament f'idejn I-inkwilin. II-Qorti ma tara xejn
mhux tas-soltu f'din il-klawsola ghaliex tali arrangament huwa
konsoni wkoll ma’ kuntratti ta’ kera.

Ir-rikorrenti jaghmlu wkoll enfasi fuq il-fatt illi ai termini tar-raba’
kondizzjoni, il-manutensjoni ordinarja u straordinajra tal-hanut
sia dik esterna u dik interna thallew kompletament a karigu tal-
inkwilin waqt illi ai termini tal-hames kondizzjoni I-inkwilin
inghata |-fakolta li jbiddel anki I-bieb ta’ barra tal-proprjeta. L-
argument tar-rikorrenti huwa li dawn il-kondizzjonijiet geghdin
ipodggu lill-utilista fl-istess pozizzjoni tas-sid haga |li generalment
tirrizulta f'kuntest t'enfitewsi mhux f'wiehed ta’ kera ghaliex fil-
kera I-kerrej jista’ biss jutilizza I-oggett.

Sewwa jargumentaw ir-rikorrenti |i f'kuntest ta’ koncessjoni
enfitewtika tigi nstawrata relazzjoni fejn id-dominus u |-utilista
jagsmu bejniethom id-drittijiet tal-proprjeta mentri fil-kaz ta’
kera jinholoq favur il-kerrej dritt personali t'uzu biss ghaliex is-
sid izomm f’idejh kull dec¢izjoni rigwardanti d-dehra tal-proprjeta
u I-manutenzjoni straordinarja taghha. Biss, ghalkemm
generalment dan huwa hekk, ma jirrizulta xejn fil-ligi li jostakola
lill-partijiet milli jilhqu ftehim mod iehor. Fil-fatt hija I-ligi stess,
a tenur tal-Artikolu 1540 tal-Kap. 16, illi tipprovdi eccezzjoni
ghall-princ¢ipju generali u taghti lis-sid il-fakolta li jawtorizza lill-
inkwilin jezegwixxi alterazzjonijiet inkluz dawk strutturali. F'dan

il-kuntest il-Qorti tosserva wkoll illi ai termini tal-klawsola numru
6 tal-ftehim (liema klawsola fuq il-kuntratt giet erronjament
indikata ukoll bin-numru 5), il-partijiet gablu illi kull xorta ta’

benefikati li jaghmel I-inkwilin jac¢edu ghall-fond minghajr “ebda
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dritt ta’ kumpens minghand is-sid”. Din il-Qorti hija tal-fehma li
mill-preponderanza tal-kondizzjonijiet kif riflessi fil-ftehim in
dizamina, ma jirrizultax dak I-intendiment li s-sid u I-inkwilin
jagsmu bejniethom id-dritt ta’ proprjeta.

Ir-rikorrenti jissenjalaw ukoll illi skont il-ftehim is-sid ta lill-
inkwilin il-jedd li jissulloka favur terzi taht kondizzjoni li I-inkwilin
ikun solvibbli u ben vist mis-sid. Isostnu li kondizzjonijiet ta’ din
ix-xorta huma solitament abbinati mal-istitut tal-enfitewsi.

L-Artikolu 1508 tal-Kap. 16 jipprovdi illi:

(1) I¢-censwalist jista’, minghajr ma jgharraf lill-
padrundirett jew ma jitlob il-kunsens tieghu,
jiddisponi mill-fond suggett ghal enfitewsi u mill-
miljoramenti, sew b‘att fost il-hajjin kemm
b’dispozizzjoni testamentarja.

(2) Izda, kull trasferiment maghmul xort’ohra milli
b‘att pubbliku, ma jiswiex.

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha |-intimata tghid illi bil-fatt li
I-ligi stess tikkontempla |-possibilita li ¢-censwalist jissulloka I-
fond anki permezz ta’ att causa mortis huwa ndikattiv ta’ kemm
f'enfitewsi mhux mehtieg il-kunsens tas-sid. Tissottolinea |-fatt
li anki jekk huwa minnu li ai termini tal-ftehim de quo |-inkwilin
inghata |-fakolta li jissulloka lil terzi, dan sar bil-patt u I-
kondizzjoni li I-inkwilin il-gdid mhux biss ikun solventi izda wkoll
illi dan ikun ben vist mis-sid.

Din il-Qorti hija konkordi ma’ dak sottomess mill-intimata ghaliex
il-kondizzjoni rigwardanti s-sullokazzjoni saret b’'mod u manjiera
li s-sid ikun in kontroll assolut gabel ma’ |-fond jigi cedut f'idejn
terzi. Tqis ukoll illi tant is-sid ried izomm ghalih id-dritt ta’
proprjeta li anki fil-kuntest tad-dritt ta’ sullokazzjoni, ukoll gie
esplicitament imnizzel illi fil-kaz li s-sullokazzjoni issir wara tlett
snin mill-ftehim, is-sid ikollu jedd mhux biss ghall-hlas ta’
lawdemju izda wkoll il-jedd li jgholli I-kera - drittijiet li skont I-
istess ftehim iservu “sabiex jirrikonoxxi lill-inkwilin gdid
prospettiv”. Dan kollu jfisser illi I-inkwilin u cioe I-intimata jew I-
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ante kawza taghha ma nghatax dritt inkondizzjonat ta’
sullokazzjoni.

Fid-dawl ta’ dawn il-kunsiderazzjonijiet, il-Qorti tqis illi I-
iskrittura mertu ta’ din il-kawza toqrob ghal kuntratt ta’
lokazzjoni u ghalhekk setghet issir permezz ta’ skrittura privata.
Konsegwentement m’hemmx lok illi [-Qorti tilga’ t-talbiet tar-
rikorrenti.

Ghalhekk u ghar-ragunijiet kollha hawn fuq premessi, din il-Qorti
geghda taqta’ u tiddeciedi din il-kawza billi filwaqt illi tilga’ |-
ecCezzjonijiet tal-intimata, tichad it-talbiet tar-rikorrenti.

L-ispejjez ta’ din il-kawza jithallsu mir-rikorrenti.
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