BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT
DR. JOSEPH GATT LL.D.

Udjenza ta’ nhar |-Erbgha, 12 ta’ Frar 2025

Rikors Nru: 115/2018
Nru fuq il-Lista: 2

Anthony Zammit (K.l. 970347M), Mary Louise Zammit (K.I.
686251M), Carmen Muscat (numru tal-passaport Malti 1152381),
Noel Galea (K.l. 503068M), Carmel Galea (K.I. 107067M), Joseph
maghruf bhala Gioele Galea (K.I. 492765M) u Vincenza Zammit
(K.1. 0068339M)

VS

Tiara Company Limited (C11569)

11-Bord;

Ra r-rikors tar-rikorrenti datat 1-14 ta> Awwissu 2018%, fejn ad litteram gie

premess u mitlub hekk:

L A fol 1 et seq tal-process.



i l-esponenti kollha eccetto Vincenza Zammit huma [-komproprjetarji
tal-fond ossija hanut illi jinstab fil-pjan terran mibni taht blokka
appartamenti, minghajr isem u minghajr numru, li jinstab f’Dock Street
kantuniera ma’ Msida Seafront, Msida. L-esponenti Vincenza Zammit hija

l-uzufrutwarja ta’ I-istess fond,;

1lli permezz ta’ skrittura privata ta’ nhar id-29 ta’ Ottubru, 1970 il-
predecessuri fit-titolu ta’ [-esponenti kienu taw b 'titolu ta’ kera lil Frank
Buhagiar il-fond hawn fug imsemmi u dana versu l-kera u bil-pattijiet u

kundizzjonijiet kollha kontenuti fl-istess skrittura privata;

1lli ai termini ta’ [l-istess skrittura privata |-inkwilin inghata d-dritt illi
jissulloka I-fond hawn fuq imsemmi, in toto jew in parte, izda f’tali kaz is-
sidien ikollhom dritt illi jippercepixxu hamsa u ghoxrin fil-mija (25%) tar-
rigal tat-twellija u I-kera tizdied bi tlett mitt lira Maltin (Lm 300) fis-sena,

1lli permezz ta’ skrittura privata ta’ nhar I-24 ta’ April, 1990 is-successuri
fit-titolu ta’ Frank Buhagiar issullokaw il-fond hawn fug imsemmi lill-
kumpannija intimata Tiara Company Limited u sussegwentament il-
predecessur fit-titolu ta’ l-esponenti inghata sehem ta’ hamsa u ghoxrin
fil-mija (25%) tar-rigal tat-twellija u l-kera zZdiedet skond kif mahsub fl-
iskrittura privata ta’ nhar id-29 ta’ Ottubru, 1970. Il-kumpannija intimata
Tiara Company Limited kienet tiggestixxi n-negozju taghha mill-imsemmi
fond,;

llli  recentament Il-esponenti indunaw illi inbdew xogholijiet ta’
rinnovazzjoni fil-fond imsemmi li issa, wara li tali xogholijiet tlestew,

qieghed jigi operat bhala hanut bl-isem “Deli Greek” minn terzi;



i I-esponenti ipprocedew quddiem dana [-Onorabbli Bord ghaliex kienu
tal-fehma illi saret sullokazzjoni jew assenjazzjoni tal-kera tal-fond
proprjeta taghhom b’'mod ghal kollox abbuziv u illegali u dana permezz
tar-rikors bin-numru: 170/2017/JD fl-ismijiet Anthony Zammit et v.
Roderick Buhagiar et permezz ta’ liema [-esponenti talbu r-ripreza tal-

fond hawn fug imsemmi;

i matul is-smiegh ta’ dawk il-proceduri irrizulta illi [-kumpannija
intimata Tiara Company Limited tat il-fond imsemmi b 'titolu ta’ lokazzjoni
lil terzi u senjatament lil certi Symeon Kotsou u Antonis Balakis ghal
perjodu ta’ tnax-il sena u dana b’mod ghal kollox abbuziv, illegali u
sahansitra frawdolent kif issa qeghdin jammettu I-istess Symeon Kotsou u
Antonis Balakis fil-proceduri gudizzjarji hawn fug imsemmija u kif ser

Jirrizulta ampjament matul il-mori ta’ dina l-kawza;,

i l-esponenti qeghdin isofru danni ingenti minhabba [-agir tal-
kumpannija intimata Tiara Company Limited u I-kumpannija intimata
Tiara Company Limited ghamlet, geghda taghmel u ser tkompli taghmel
qliegh illecitu ghas-skapitu ta’ [-esponenti u tal-proprjeta taghhom,

1lli ghalhekk I-esponenti kellhom jghamlu dina [-kawza,

Ghal dawn ir-ragunijiet [-esponenti umilment jitolbu illi dana I-Onorabbli
Bord jghogbu: (i) jiddikjara u jiddeciedi illi bl-agir taghha il-kumpannija
intimata Tiara Company Limited ikkagunat u geghda tikkaguna danni lill-
esponenti; (ii) tillikwida d-danni hekk ikkagunati mill-kumpannija intimata
Tiara Company Limited lill-esponenti u (iii) tikkundanna lill-kumpannija
intimata Tiara Company Limited thallas lill-esponenti d-danni hekk

likwidati ai termini tat-talbiet precedenti. Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-
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mandat ta’ sekwestru ipprezentat kontestwalment kontra [-kumpannija
intimata. B’rizerva espressa ghal kwalunkwe jedd ta’ azzjoni ulterjuri illi

I-esponenti ghandhom fil-konfront tal-kumpannija intimata.

Ra d-digriet ta’ dan il-Bord kif pre¢edentement presedut tat-23 ta’ Awwissu
20182,

Ra dak li sehh fis-seduta tas-26 ta’ Marzu 20193, fejn din il-kawza giet kancellata

mill-Bord kif precedentement impoggi minhabba nuqgqgas ta’ notifika.

Ra r-rikors tar-rikorrenti tas-27 ta’ Marzu 2019*, fejn ir-rikorrenti talbu li I-kawza
terga titqieghed fuq il-lista, liema talba giet milqugha permezz ta’ digriet tad-9
ta’ April 2019°.

Ra d-digriet ta’ ri-appuntament ta’ dan il-Bord kif qabel impoggi tat-2 ta’ Lulju
20196,

Ra r-risposta tas-so¢jeta’ intimata mressqa fis-7 ta’ Ottubru 20197, fejn gie ec¢éepit
hekk:

1.1, preliminarjament, ir-rikorrenti jehtigilhom juru illi r-riappuntament
sar korrettement u li I-procedura giet segwita ad unguem. F’dan ir-
rigward ir-rikorrenti ghandhom juru fost I-ohrajn li r-rikorrenti hallsu, jew

iddepozitaw fir-registru tal-Qorti gabel il-jum stabbilit ghas-smiegh tal-

2 A fol 4 tal-process.

3 A fol 10 tal-process.

4 A fol 11 et seq tal-process.
5 A fol 13 tal-process.

6 A fol 14 tal-process.

" A fol 17 et seq tal-process.



kawza, 1-ispejjez kollha stabbiliti fit-tariffa ai termini tal-Artiklu 199(3)

.....

jitgiesu nulli u minghajr effett;

2. lli, minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-intimata gieghda teccepixxi
wkoll 1-intempestivita'. Dan ghaliex, ex admissis, il-pretensjonijiet tar-
rikorrenti ghad-danni huma msejsa fuq allegazzjoni ta' sullokazzjoni jew
assenjazzjoni abuziva li ged jinghad illi saret minn Tiara Company
Limited, liema allegazzjoni ghadha sub judice quddiem dan il-Bord kif
diversament presjedut [170/2017 JD]. Huwa

eccepit illi ghalhekk it-talba ghad-danni hija ghal kollox intempestiva

ghaliex ghad m'hemmx decizjoni gudizzjarja illi I-ecc¢ipjenti wettget xi att
illecitu illi jaghtu lok ghad-danni, u wisq angas hemm talba f’dan is-sens
fil-proceduri odjerni. Ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu

michuda;

3. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, u biss jekk dan il-Bord jidhirlu illi
ghandu jkompli jisma' l|-kaz minkejja I-ewwel Zewg eccezzjonijiet, I-
esponenti Tiara Company Limited teccepixxi |-konnessjoni tal-kawzi ai
termini tal-Artiklu 793 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta' Malta. Dan ghaliex -
dejjem jekk l-ewwel zewg eccezzjonijiet jigu michuda - ikun xieraq illi I-
proceduri odjerni jinstemghu flimkien mal-proceduri fl-isemijiet Anthony
Zammit et v Roderick Buhagiar et [170/2017 JD] minhabba konnessjoni
ta' suggett u wkoll ghaliex, kif ga ntqal, 1- ezitu tal-kawza odjerna

jiddependi fuq I-ezitu tal-proceduri I-ohra msemmija;

4. Fil-mertu, ir-rikorrenti ghandhom jippruvaw [-interess guridiku

taghhom, inkluz it-titolu taghhom fuqg il-fond ossia hanut dé quo, u



partikolarment, kif il-proprjeta’ tieghu ghaddiet ghandhom minghand is-
sidien originali msemmija
fil-ftehim ta' kera tad-29 t'Ottubru, 1970;

5. llli minghajr pregudizzju ghal dan, Tiara Company Limited issostni illi
hija ghandha u kellha kull dritt illi hija tissullokal-fond lil terzi, diment li
tonora I-kundizzjonijiet msemmija fil-Klawzola 9 tal-ftehim tad-29
t’Ottubru, 1970; Mhux kontestat, fil-fatt, illi Tiara Company Limited
issullokat il-fond lil terzi izda, fid-dawl tas-suespost u kif se jintwera fil-
mori tal-proceduri, mhux minnu illi tali sullokazzjoni tikser il-ftehim ta'
kera tad-29 tt"ottubru, 1970 u/jew tal-24 t'April, 1990. Wisq angas kien

hemm il-htiega ta'xi permess mis-sidien ghal tali sullokazzjoni;
6. Illi detto questo ghandu jinghad ukoll illi fil-mori tal-procedurti, it-terzi
li lilhom il-fond kien sullokat irritornaw il-pussess tal-fond, illi issa jinsab

lura fil-pussess tal-eccipjenti Tiara Company Limited;

7. i fid-dawl ta' dak li ntgal, ebda danni ma huma dovuti mill-eccipjenti

Tiara Company Limited;

8. Wi fkull kaz, kwalunkwe' danni allegati jehtieg illi jigu pruvati, inkluz

il-quantum taghhom;

9. Salv eccezzjonijiet ohra permissibbli mil-ligi

Bl-ispejjez.



Ra s-sentenza in parte dwar l-ewwel e¢éezzjoni preliminari tas-socjeta’ intimata
tad-9 ta’ Frar 20218, liema ec¢¢ezzjoni giet michuda.

Ra dak li sehh fis-seduta tat-12 ta’ April 2022° fejn inghata digriet, u I-atti tal-
kawza odjerna ntbghatu lill-istess Bord 11 kien gieghed jisma’ 1-pro¢eduri bin-

numru 170/2017, sabiex dawn jinstemghu flimkien.

Ra d-digriet ta’ dan il-Bord kif pre¢edentement presedut tad-19 ta’ Settembru
202210,

Ra |-hatra tal-President ta’ Malta datata 1-5 ta’ Marzu, 2023 maghmula ai termini
tal-artikolu 16 tal-Kapitoli 69 tal-Ligijiet ta’ Malta®®.

Ra l-assenjazzjoni datata 9 ta’ Marzu, 2023 tal-Prim Imhallef fejn il-kawzi
precedentement mismugha minn dan il-Bord presedut mill-illum Imhallef Josette

Demicoli gew assenjati lil dan il-Bord kif issa presedut!2,

Ra dak 1i sehh fis-seduta tad-29 ta” Mejju 2023*3, fejn gew mahtura 1-periti Marie
Louise Caruana Galea u Alexei Pace sabiex jirrelataw dwar il-valur lokatizzju tal-

fond mertu tal-kawza.

Ra dak li sehh fis-seduta tat-30 ta’ Ottubru 2023, fejn inghata digriet sabiex il-
provi migbura fil-kawza numru 170/17 jghoddu wkoll ghal dawn il-proc¢eduri.

8 A fol 36 et seq tal-process.
® A fol 57 tal-process.

10 A fol 60 tal-process.

T A fol 66 tal-process.

12 A fol 67 et seq tal-process.
13 A fol 72 tal-process.
14 A fol 85 tal-process.



Ra n-nota mressga mir-rikorrenti, tas-27 ta’ Ottubru 2023%, kontenenti affidavit'®

Anthony Zammit.

Sema’ x-xhieda ta’ Mario Borg!’ u Michael Bharwani'®, moghtija waqt is-seduta
tas-16 ta’ Jannar 2024.

Ra n-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti mressqa fit-13 ta’ Mejju 2024,

Ra n-nota responsiva tas-so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd imressga fit-30 ta’

Awwissu 202420,

Sema’ t-trattazzjoni orali tad-difensuri tal-partijiet fis-seduta tad-19 ta’ Settembru
20247,

Ra d-digriet tal-14 ta> Jannar 20252 fejn il-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ra l-atti processwali kollha.

Ikkunsidra;

Ili gabel xejn, kif gie senjalat fl-iter processwali hawn fuq riprodott, din id-

decizjoni gieghda tinghata minn dan il-Bord Kif illum presedut u mhux kif kien

presedut wagt is-smiegh tal-maggor parti ta’ dawn il-pro¢eduri. Dan il-fatt wahdu

15 A fol. 86 et seq tal-process.
16 A fol 87 et seq tal-process.

17 A fol 91 et seq tal-process.

18 A fol 105 et seq tal-process.
19 A fol 119 et seq tal-process.
20 A fol 129 et seq tal-process.
21 A fol 141 et seq tal-process.
22 A fol 148 et seq tal-process.



ma kien tal-ebda xkiel sabiex dan il-Bord kif hawn issa presedut jaghlaq dan il-
gudizzju hu. Tassew, argument fejn gie attakkat process gudizzjarju minhabba
kambjament fil-gudikant gew kemm il-darba mi¢huda?®. F’dan il-kaz ma kien
hemm xejn nieges mill-atti u kollox kien traskritt. Saru noti ta’ sottomissjonijiet
u saru anke xhieda u kontro-ezamijiet quddiem dan il-Bord Kif issa presedut. Meta
dan il-Bord inghata proc¢edimenti fejn hass li kellu jerga’ jisma xi aspett tal-

proceduri gqabel m’ghadda ghas-sentenza, hekk ghamel?®*.

23 F>dan ir-rigward issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet George Galea vs Maria Carmela
sive Marica Baldwin, (App Civ Nru: 90/14/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri)
nhar il-11 ta’ Ottubru 2022 fejn gie ritenut hekk: “Din il-Qorti titlaq billi tghid illi I-fatt wahdu
li I-Imhallef'li ddecieda ssentenza fl-ewwel istanza ma kienx |-Imhallef li sema’ I-provi ma jgibx
b’dagshekk in-nullita’ tas-sentenza appellata”. Issir referenza wkoll ghal dak li kien gie
awtorevolment deciz fis-sentenza fl-ismijiet Anthony Mifsud et vs Victor Calleja, (Appell
Civili Numru. 354/2003/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar ild-9 ta’ Jannar
2008 u c¢ioé: “..[-appellanti jitilqu mill-punt li jiccensuraw lillewwel Qorti talli din ma
semghatx il-provi viva voce izda qaghdet fuq it-traskrizzjonijiet tax-xhieda gja kompilati flatti.
Huma, b’ dan, jikkontendu illi [-Qorti ma kellhiex |- “ahjar prova” ghal liema jirreferi I-
Artikolu 559 tal-Kapitolu 12. Bir-rispett dovut dan I-argoment hu ghal kollox fallaci,
guridikament. Ibda biex, kieku kellu jigi accettat dak sottomess mill-appellanti jkun ifisser illi
kull darba li gudikant jissostitwixxi gudikant iehor il-provi jridu jinstemghu ex novo, b’ hela
ta’ energija, dilungar u spejjez zejda. Barra minn hekk, tali deduzzjoni tirrifletti negattivament
fug id-dehen tal-gudikant sostitut ghax ikun ifisser li dan, gjaladarba ma jkunx sema’ hu I-
provi viva voce, ma jkunx jista’ jaghmel gudizzju ghaqli ta’ I-ezami u |-valutazzjoni tax-xhieda
li tkun traskritta. Tali ragonament, jekk accettat, certament jinnewtralizza ghal kollox il-htiega
tar-rakkoljiment tal-provi permezz ta’ Affidavits jew permezz ta’ I-Assistenti Gudizzjarji, u dan
kontra I-volonta tal-legislatur li kkreja d-disposizzjonijiet relattivi dwarhom.” Per kompletezza
akkademika mbaghad, il-Bord jirriferi ghas-sentenza fl-ismijiet Albert Noel Portelli et vs
Paola Developments Limited et, (Appell Civili Numru. 1466/2001/1) moghtija mill-Qorti tal-
Appell (Sede Superjuri) nhar it-3 ta’ Novembru 2006 fejn, b’ton qawwi, gie enuncjat is-
segwenti dictum: “Bil-fatt wahdu li, minhabba esigenzi ta’ tqassim ta’ doveri, il-kawza
ghaddiet minn gudikat ghal iehor, ma ghandux necessarjament iwassal ghal dak li donnhom
geghdin jinsinwaw l-appellanti, bla ma pero’ jispecifikaw xejn utli jew ta’ sostanza. Bl-istess
argument, li kieku wiehed kellu jabbraccjah, langas din il-Qorti ma jmissha allura tiddeciedi
dwaru! Riflessjonijiet bla bazi ta’ din ix-xorta ftit jaghmlu gieh lil min jasserihom u certament,
ma jghinu xejn ghar-rizoluzzjoni gusta u serena ta’ procedura gudizzjarja bhal dik in kawza.”
24 Hekk per ezempju sehh fejn instab li ghalkemm kienet saret trattazzjoni orali finali, din ma
kienitx traskritta, il-Bord talab li din terga ssehh. Issir referenza ghad-digriet ta’ dan il-Bord fl-
ismijiet Anthony Borg et vs Carmelo Buhagiar et, (Rik Nru: 232/2022) moghti nhar it-3 ta’
Mejju 2023.




I1li madanakollu tinhass il-htiega li 1-istess Bord jirrakkolji u jispjega, anke jekk
brevement, ix-xhieda migbura f’dawn il-pro¢eduri u dan biex anke jserrah mohh

il-partijiet li dik ix-xhieda prodotta giet debitament mixtarra.

i kif gie debitament registrat permezz ta’ digriet® moghti minn dan il-Bord kif
qabel impoggi, nhar it-30 ta’ Ottubru 2023, in vista tal-konnessjoni ta’ din il-
kawza ma’ dik enumerata 170/2017, de¢iza llum ukoll min dan il-Bord, fl-ismijiet

Anthony Zammit et vs Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et, il-provi

migbura fil-kawza c¢itata, jghoddu wkoll ghall-pro¢eduri odjerni, ghalhekk hawn

taht qieghda ssir spjegazzjoni tal-provi kollha hemm migbura.

Illi xehed Oliver Magro, bhala rapprezentant tal-Awtorita tal-lppjanar. In
ezami?® jispjega li tul is-snin, fir-rigward tar-fond mertu tal-kawza kienet giet
sottomessa applikazzjoni wahda bin-numru PA00025/18 fit-tlettax (13) ta’
Novembru 2017 minn, Symeon Kotsou, ghan-nom tas-so¢jeta’ intimata Simant
Trade Co. Ltd, u dan sabiex ikun hemm part change in use minn Class 4B ghal
Class 4C. Kopja ta’ dan giet ezebita u mmarkata Dokument OM1?7. Ikompli
jispjega li huwa ma huwiex f’pozizzjoni li jispjega 1-klassijiet differenti xi jfissru,
izda dawn jinsabu spjegati fil-ligi. Peress li I1-applikant kien indika li huwa
m’huwiex is-sid, giet ezebita wkoll kopja tal-ittra li l-applikant kien baghat lis-
sid, u dan peress li hija prassi tal-Awtorita’ tal-Ippjanar li s-sid tal-art jigi nfurmat
b’kull applikazzjoni li tkun giet sottomessa. Jispjega li sahansitra din 1-ittra kienet
giet notifikata lil Michael Bharwani. Din 1-applikazzjoni, fuq talba tal-Perit, issa
tinsab sospiza. Ezebixxa wkoll kopja ta’ ittra ohra li kienet intbghatet mill-

Awtorita’ tal-Ippjanar, din id-darba lis-sidien Anthony Zammit, Mary Louise

25 A fol 85 tal-process.

26 Xhieda tibda’ a fol 50 tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet
Anthony Zammit et vs. Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et.

21" A fol 55 et seq tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet Anthony
Zammit et vs. Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et.
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Zammit, Vincenza Zammit, Noel Galea, Carmel Galea, Gioele Galea u Carmen
Muscat u ohra lil Roderick Buhagiar, Roseanne Mairangas u Anne Marie Gauci
tal-14 ta’ Marzu 2018, u din giet immarkata bhala dokument OM2%, Jikkonferma
li kienet saret oggezzjoni mill-istess sidien fis-26 ta’ Frar 2018, li kopja taghha
giet immarkata bhala dokument OM32°,

Illi xehed Paul Demajo Albanese, bhala rapprezentant tad-Dipartiment tal-
Kummeré¢. In ezami® jispjega li fir-rigward ta’ trade licenses id-Dipartiment tal-
Kummer¢ ikollu informazzjoni mis-sena 2002 il’ quddiem, u dan peress li dawn
qabel kienu f’idejn il-Pulizija. Ikompli jispjega li mir-ricerka li huwa setgha
jaghmel jirrizulta li 1-fond mertu tal-kawza kellu licenzja registrata f’isem Mohan
Bharwani ghan-nom tas-soc¢jeta’ Tiara Co. Ltd sa mis-sena 1996 u din kienet
ghall-bejgh ta’ household goods. Jispjega li din il-licenzja kienet thallset ghas-

snin bejn 1-2002 u 1-2014, u informazzjoni ohra ma kellhomx.

llli xehed Mohan Bharwani, in ezami® fejn jispjega li huwa kien kera I-fond
mertu tal-kawza fis-sena 1990. Waqt din ix-xhieda huwa gie muri kopja tad-
dokument AZ2% (ezebit mir-rikorrenti), u kkonferma li hu ghandu I-verzjoni
originali ta’ dan l-istess ftehim, u ntrabat li jezebieh. Huwa jispjega 1i dan il-
ftehim kien gie ffirmat ma’ Roderick Buhagiar (I-inkwilin) biss, u jikkonferma li

r-rikorrenti ma kienux prezenti u ma kienux parti minn dan il-ftehim. Jispjega li

28 A fol 61 et seq tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet Anthony
Zammit et vs. Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et.

29 A fol 64 et seq tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet Anthony
Zammit et vs. Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et.

%0 Xhieda tibda’ a fol 65 tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet
Anthony Zammit et vs. Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et.

81 Xhieda tibda’ a fol 70 tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet
Anthony Zammit et vs. Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et.

82 A fol 48 tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet Anthony Zammit
et vs. Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick ét.
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dan il-ftehim kien wiehed ta’ sub-letting. Huwa gie muri wkoll Dokument A%
(pprezentat mis-socjeta’ Simant Trade Co. Ltd) u jispjega li dan huwa ftehim li
huwa kien ghamel ma’ Antonios Balakas personalment, u jghid ukoll 1i meta kien
dahal f’dan il-ftehim huwa kien informa lill-kerrejja li huwa ma kienx is-sid.
Jispjega li meta huwa ddeskriva lilu nnifsu bhala ‘/essor’ u mhux ‘sub lessee’,
dan ma sarx b’intenzjoni li jinganna, u meta ddikkjara li huwa il-lessor ghamilha
hekk ghaliex fil-fehma tieghu ‘essor’ ma tindikax li dan huwa s-sid, izda huwa
I-bniedem li ghandu 1-Kirja tal-fond f’idejh. Jispejga li fil-fehma tieghu, ma hassx
li kien hemm differenza bejn indikazzjoni 1i huwa ‘sub lessor’ jew li huwa

‘lessor’, u jekk din hija kwistjoni legali, huwa ma huwiex bniedem tekniku.

llli xehed Antonios Balakas bil-lingwa ingliza, in ezami®* u jispjega li s-so¢jeta’
Simant Trade Co. Ltd hija I-kumpanija tieghu, u din xogholha huwa li timporta
ikel Grieg. Jispjega li dan l-ikel imbaghad jinbiegh mill-hanut mertu ta” dawn il-

proceduri.

I1li xehed PL Quentin Tanti, bhala rapprezentant tar-Registratur tal-Kumpaniji
fi hdan I-MFSA. In ezami® jispjega li s-so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd kienet
giet registrata fit-12 ta’ April 1990, u d-diretturi taghha kienu Mohan Michael
Bharwani u Razu Simon Bharwani. Jispjega li fis-sena 2004 |-ishma ta’ Razu
Simon Bharwani kienu gew trasferiti lil Christine Bharwani, u din kienet ukoll
dahlet bhala direttur minfloku. Jispjega li s-so¢jeta’ Simant Trade Co. Ltd kienet
giet irregistrata fl-1 ta Novembru 2016, u d-dretturi taghha huma Symeon

Kotsou u Antonios Balakas.

3 A fol 33 et seq tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet Anthony
Zammit et vs. Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et.
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% Xhieda tibda’ a fol 79 tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet
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Illi xehed Dr Michael Camilleri, bhala rapprezentant tal-Malta Tourism
Authority. In ezami®® jispjega li huma ma ghandhom ebda informazzjoni dwar il-

fond in kwistjoni.

llli xehed Richard maghruf bhala Roderick Buhagiar, in ezami®’ fejn jispjega
li originarjament il-hanut mertu tal-kawza kien akkwistah missieru minghand
missier ir-rikorrenti Zammit. Jispjega li meta kien miet missieru, huwa kellu
testament u kien halla 1-uzufrutt lill-martu. Ikompli jispjega li hu kien imexxieh
il-hanut, u fis-sena 1990 kien issulloka I-fond lill-familja Bharwani, fuq liema
ftehim jispjega li huwa kellu prokura biex jidher f’isem ommu. Huwa gie muri
document AZ2%®, u kkonferma li huwa dan il-ftehim 1i kien ghamel mas-sur
Bharwani. Jispjega li bhala dettalji ma jiftakarx ezatt x’kien u jekk kienx ta il-
permess li I-fond jerga jigi sullokat, izda jghid li dak kollu li ftehmu qgieghed
imnizzel fil-ftehim. Jispjega li meta huwa kien iddecieda li jissulloka 1-fond,
huwa kien informa lis-sur Karmenu Zammit, u peress li fil-ftehim originali kien
hemm klawzola li jekk il-fond jigi ssullokat il-kera ghandha tizdied u jkun hemm
X1 persentagg ta’ xi rigal, u kien ghamel dan, u l-kera kienet thallset bil-mod li
zdiedet. Jghid li ma jiftakarx jekk kienx tkellem mas-Sur Zammit jekk is-Sur
Bharwani jistax jerga jghaddi 1-fond lil haddiehor. Jispjega li milli jiftakar, meta
I-fond kien gie sullokat dan kien jintuza ghall-bejgh tal-ghamara, u li dam joperah
Bharwani sas-sena ta’ qabel. Jghid li mbaghad huwa kien osserva li kien ged isir
xi tibdil f’dan il-fond, u li kien ser jiftah xi haga relata mal-catering, u ghalhekk

kien informa lil Michael Bharwani li I-fond ma setghax jintuza ghall-catering, u

% Xhieda qieghda a fol 84 tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet
Anthony Zammit et vs. Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et.
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dan kien infurmah li ma kienx ser isir ebda tisjir fin. Kompla jispjega li Bharwani
kien gallu li huwa kien ser jibqa’ prezenti, ma kien ser jidhol hadd iktar u t-titolu
ser jibga’ ghandu. Jghid li kien biss meta nfethu I-pro¢eduri odjerni li sar jaf bil-
prezenza tas-socjeta’ Simant Trade Co. Ltd u ta” Symeon Kotsou u Antonios

Balakas fil-fond.

llli xehed Etienne Scicluna, Assistent Registratur tal-Qrati®. Dan ressaq kopja
ta’ tlett ¢edoli*® u ittra uffi¢jali** mibghuta mis-so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd,
lill-inkwilini Roderick Buhagiar, Roseanne Mairangas u Anne Marie Gauci.
Ressaq ukoll ittra uffi¢jali*? mibghuta mill-inkwilini Roderick Buhagiar,
Roseanne Mairangas u Anne Marie Gauci lis-so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd.
Ressaq ukoll kopja ta’ att gudizzjarju bin-numru 79/2018%. In kontro-ezami,

jispjega li ¢edoli gabel is-sena 2018 mis-sistema ma rrizultawx.

Ili xehed il-Perit Alex Spiteri, in ezami* jispjega li huwa kien gie nkarigat minn
Simant Trade Co. Ltd, partikolarment minn Symeon Kotsou u Antonios Balakas.
Jispjega li dawn kienu dahlu fil-kirja tal-fond mertu tal-kawza, u riedu jbiddlu
parti minnu ghal Class 4C, ¢ioe’ fi stabbiliment ta’ ikel u xorb, fejn ma jsir ebda
tisjir. Jispjega li huwa kien infurmahhom li peress li I-fond kien mikri lilhom,
huwa kellu bzonn id-dettalji tas-sid biex ikun jista’ jinformah bl-applikazzjoni li

kienet ser issir, u ghalhekk dawn kienu tawh 1d-dettalji ta’ Mohan Michael

% Xhieda tibda> a fol 125 tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet
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Bharwani. Jispjega li huwa ma Bharwani kien tkellem fuq it-telephone biex
jghatih verifikazzjonijiet fuq Trading Licenses ezistenti fuq il-hanut, izda fuq
ownership ma tkellmu gatt. In kontro-ezami, kkonferma li kienu Symeon Kotsou
u Antonios Balakas li kienu nfurmawh li Bharwani kien is-sid, u ghalhekk huwa
kien informa lilu. Il-kompetenza tieghu ma kinitx li jivverifika min huwa s-sid.

Jispjega li kien wara mbaghad li kien ircieva l-ittra ta’ oggezzjoni tar-rikorrenti.

[lli xehed Aidan Xuereb, in rapprezentanza ta’ APM Investments Limited.
In ezami®, jispjega li huwa I-Manager tal-uffi¢ju ta’ Reimax tal-Mosta. Jispjega
li Reimax ghandha central database ta’ Malta kollha, u 1-fond mertu tal-kawza
kien gie mdahhal fis-sistema taghhom minn uffi¢ju differenti. Jghid 1i Michael
Bharwani kien iffirma karta sabiex dan il-fond jidhol fis-sistema taghhom biex
ikun jista’ jinkera, u l-agent li kien dahhlu fis-sistema kien Simon Bharwani.
Jispjega li agent li dak iz-zmien kien jahdem mieghu, Clive Thong, kien innotta
dan il-fond ghall-kiri fis-sistema u ghalhekk kien lagqqa’ lill-Symeon Kotsou u
Antonios Balakas sabiex ikun jista jsir ftehim. Jghid li £Gunju tas-sena 2017
kellha tibda’ tiskatta din il-kirja, izda rrizulta li sakemm waslu sa Gunju, Michael
Bharwani, li sa dak iz-zmien kienu minghalihom 1i huwa s-sid, kien galilhom li
ngalghu xi problemi, u meta stagsich xi problem kienu nqallghu Bharwani kien
gallu li hu ma kienx is-sid, izda hu kien jikri minghand haddiehor, u dawn ma

kienux gablu ma kif saret din I-affari.

lli xehed ir-rikorrenti Anthony Zammit, bl-affidavit*, li hu, flimkien ma martu
Mary Louise Zammit, ohtu Carmen Muscat, u n-neputijiet tieghu Noel Galea,
Carmel Galea u Gioele Galea huma s-sidien tal-fond mertu tal-kawza. Jispjega li

ohtu Vincenza Zammit hija I-uzufruttwarja ta’ dan il-fond. Jispjega li dan il-fond

% Xhieda tibda® a fol 168 tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet
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kien proprjeta’ ta missieru, li miet fit-28 ta’ Ottubru 1995. Jghid li fid-29 ta’
Ottubru 1970, missieru, flimkien mal-ko-proprjetarji l-ohra ta’ dak iz-zmien,
¢ioe’ Eucharist Zammit u Ace Group Limited, kienu ffirmaw skrittura privata
fejn kienu taw dan il-fond lil Frank Buhagiar b’titolu ta’ kera. Jispjega li wara 1-
mewt ta’ Frank Buhagiar, I-kirja kienet ghaddiet ghand uliedu. F’din I-iskrittura
kienu ftehmu li I-inkwilin kellu dritt li jissulloka I-hanut, b’dana 1i s-sidien
ikollhom dritt jircievu 25% tar-rigal tat-twellija u I-kera ghandha tizdied bi tlett
mitt Lira Maltin (Lm 300) fis-sena. Sahansitra, f1-24 ta’ April 1990, Roderick
Buhagiar, f’ismu u f’isem ommu, u hutu, kien issulloka I-hanut lis-socjeta’
intimata Tiara Co. Ltd. Jispjega li missieru ma kienx iffirma dan il-ftehim izda
jaf li I-klawzola ta’ sullokazzjoni kienet giet segwita kif miftichem. Jispjega i
wara dan, il-hanut kien beda jigi operat minn Tiara Co. Ltd, taht lI-isem ‘Tikams’,
fejn kienu jbieghu ghamara, u dan baqa’ hekk ghal hafna snin. Jispjega li peress
li ohtu Vincenza Zammit hija l-uzufruttwarja, I-inkwilin Roderick Buhagiar kien
thallas il-kera lilha, u ghalkemm kien sar tibdil fil-Ligi, sabiex tigi awmentata 1-

kera, Roderick ma hallasx 1-awment kif kontemplat mil-ligi.

Ikompli jghid li lejn it-tieni nofs tas-sena 2017, hu u r-rikorrenti |-ohra, peress li
dan jinsab fi triq promenenti, kienu nnutaw li gqed isir tibdil f’dan il-hanut, u ftit
wara nnutaw li kien sar refurbishment u kien ged jopera mill-gdid bl-isem ‘Deli
Greek’, u fuq it-tabella kien hemm miktub li kien qed jigi operat mill-kumpannija
Simant Trade Co. Ltd. Jispjega li wara li tkellem mar-rikorrenti I-ohra, irrizulta li
hadd minnhom ma kien infurmat mill-inkwilini jew sub-inkwilina li kellu jsir xi
tibdil, jew xi sullokazzjoni jew trasferiment ichor. Jispjega li f’dan il-punt hu u r-
rikorrenti I-ohra ddecidew li jiehdu 1-passi mehtiega sabiex jissalvagwardjaw 1-
interessi taghhom, u kien ghalhekk 1i kienet intbghatet ittra ufficjali lill-Roderick
Buhagiar, Roseanne Mairangas u Anne Marie Gauci. Jghid li risposta formali
ghal dan gatt ma r¢evew, izda kienu r¢evew biss zewg emails minghand Roseanne

Mairangas u zewgha. Jghid li meta raw li ma réevew ebda risposta formali, huma
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kienu mexxew bil-kawza enumerate 170/2017 fl-ismijiet Anthony Zammit et vs

Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et, u ma kienux baqghu jac¢cettaw

il-hlas tal-kera. Jghid li anke wara li nfethet din il-kawza, hu xorta kien baqa’
jsegwi x’kien qed jigri fil-hanut, u kien innota li wara ftit kien hemm ukoll ‘site
notice’ tal-Awtorita’ tal-Ippjanar mal-faccata tieghu, u din kienet f’isem Simant
Trade Co. Ltd, bi proposta ghal part change of use to Class 4c to existing Class
4b establishment. Jispjega li minn hemm, fis-26 ta’ Frar 2018, huma kienu
ghamlu oggezzjoni ghal din I-applikazzjoni, u kienu talbu lill-avukat taghhom
biex jikteb lid-Direttur ta’ 1-Ippjanar, lill-Antonios Balakas, Symeon Kotsou u
lill-Perit Alex Spiteri, f’dan l-istadju kienet giet irtirata din l-applikazzjoni.
Jispjega li huma fethu din il-kawza ghaliex kull forma ta’ sullokazzjoni jew
trasferiment ta’ dan il-hanut saret b’mod abbuziv u illegali, u meta fethu 1-kawza
lanqas kienu ghadhom jafu favur min kien inghata 1-pussess tal-hanut, u fil-kawza
kienet giet imdahhla Simant Trade Co. Ltd biss ghax isimha kien imnizzel fuq it-
tabella, u tramite I-avukat taghhom kienu kkonfermaw li Michael Bharwani ma
kellux konnessjoni ma’ din il-kumpannija. Jispjega li kien biss waqt is-smiegh
tal-kawza li saru jafu li Tiara Co. Ltd kienet tat titolu ta’ kera lil Antonios Balakas

u Symeon Kotsou.

Jghid li dan huwa agir abbuziv u illegali peress 1i I-ewwel nett, Tiara Co. Ltd qgatt
ma setghat taghti il-hanut b’titolu ta’ kera peress li hija biss sub-inkwilina, u mhix
is-sid, It-tieni nett, Tiara Co. Ltd kellha biss titolu ta’ sullokazzjoni u qatt ma
setghat taghti titolu ta’ kera lil terzi. It-tielet nett, Tiara Co. Ltd gatt ma kellha
dritt tikri, tissulloka jew taghmel ebda trasferiment ghaliex dan kien dritt li
inghata mill-predecessuri taghhom lil Buhagiar u Buhagiar ma inghatawx dritt li
jghaddu dawn id-drittijiet lis-sub-inkwilini taghhom. Fir-raba’ lok huma ma
kienux mgharrfin b’dan it-trasferiment u gatt ma taw il-kunsens taghhom, u fil-
hames lok, ai termini tal-ligi kif emendata, min kellu titolu ta’ sullokazzjoni bhas-

so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd, tali sub-inkwilinat jiskadi fil-31 ta’ Mejju 2018,
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u I-kirja li tat hi lil terzi tmur ferm oltre din id-data. In vista ta’ dan, huwa jishaq
li d-drittijiet tal-inkwilini u sub-inkwilina fuq il-hanut in kwistjoni ghandhom jigu
terminati, ghar-ragunijiet diga elenkati, u ghaliex ukoll Roseanne Mairangas stess
tghid li hi u ohtha ma ghandhom ebda interess f’dan il-fond, oltre minn hekk |-
ahwa inkwilini Buhagiar ippermettew li jsir trasferiment u anke meta saru jafu
b’dan it-trasferiment abbuziv waqfu biss jaccettaw il-kera minghajr ma hadu
passi legali kontrihom. Jikkonkludi billi jghid li minn ritratti li ezebixxa jirrizulta
li I-hanut lanqas qieghed jinfetah jew jinuza u gie ukoll abbandunat, u hu u r-

rikorrenti I-ohra ghandhom interess li dan ma jibgax f’dan I-istat.

lli xehdet l-intimata Roseanne Mairangas, in ezami*’, fejn hija ssostni dak li
tenniet fir-risposta taghha, u ¢ioe’ li hija ma ghandha I-ebda konnessjoni, jew
interess fil-hanut mertu tal-kawza, qatt ma rceviet hlasijiet ta’ kera. Tispjega
wkoll 1i ma tafx x’konessjoni ghandhom, jekk ghandhom, hutha, jew jekk

kellhom il-genituri taghha ma’ dan il-fond.

I1li rega’ xehed Etienne Scicluna, Assistent Registratur tal-Qrati‘®. Dan
ikkonferma li mis-sistema sab tminn ¢edoli mibghuta mis-socjeta’ intimata Tiara
Co. Ltd, lill-inkwilini Roderick Buhagiar, Roseanne Mairangas u Anne Marie
Gauci, u pprezenta lista®® 1i turi dan. Ressaq ukoll ittra uffi¢jali mibghuta mill-
inkwilini Roderick Buhagiar, Roseanne Mairangas u Anne Marie Gauci lis-
so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd, u ressaq ukoll kopja tar-risposta ghal din I-ittra.
Hu kkonferma wkoll 1i ¢edoli minn Roderick Buhagiar et kontra r-rikorrenti

Zammit ma rrizultawlux.

47 Xhieda tibda> a fol 249 tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet
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Ili rega’ xehed l-inkwilin Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick, in
ezami’, U jispjega li meta huwa kien ittrasferixxa I-fond lil Michael Bharwani,
dan kien ghamlu bil-kunsens ta’ missier ir-rikorrenti Zammit. Jispjega li hu kien
jir¢ievi hlas ta’ kera minghand is-sur Bharwani, u hu kien ihallas kera lir-
rikorrenti Vincenza Zammit. Jispjega wkoll li ¢-¢weievet tal-fond mhux gieghdin
ghandu u ma jafx ghand min qieghdin, u I-kera li suppost jir¢ievi hu x’aktarx
qieghda tigi depozitata 1-Qorti, u ghal din ir-raguni hu mhux qieghed ihallas il-

kera dovuta lir-rikorrenti.

I1li rega’ xehed Michael Bharwani, in ezami®, u jispjega li Antonios Balakas u
Symeon Kotsou telqu mill-hanut mertu tal-kawza billi battluh, ma’ hallsux
spejjez u kontijiet u telqu mill-pajjiz. Jispjega li dawn kienu ghaddew i¢-cavetta
tal-fond lill-avukat taghhom, u wara zmien twil din inghatat lilu. Jghid li sa fejn
jista’ jiftakar kien inghata ricevuta ta’ din i¢c-Cavetta u ntrabat li jezebixxi kopja
taghha. Jispjega li dan il-hanut ilu maghluqg minn meta kienu telqu Symeon

Kotsou u Antonios Balakas minnu, ¢ioe’ ftit iktar minn sena.

i fir-rapport taghhom, il-Periti Marie Louise Caruana Galea u Mario
Cassar®? irrelataw illi accedew fil-fond mertu tal-kawza, li jikkonsissti outlet
kummercjali. Jirrelataw li fir-rigward ta’ parti zghira minn dan il-fond, kienet giet
sottomessa applikazzjoni ghal Change of Use, liema applikazzjoni giet rifjutata.
Irrelataw ukoll li vizwalment fil-fond ma jidhirx li saru alterazzjonijiet strutturali,

izda, sabiex ikunu jistghu jikkonstataw sarx tibdil ichor tul is-snin jirrikjedu li

% Xhieda tibda’ a fol 257 tal-proéess tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet
Anthony Zammit et vs. Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et.

®l Xhieda tibda® a fol 261 tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet
Anthony Zammit et vs. Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et.

52 A fol 282 et seq tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet Anthony
Zammit et vs. Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et.

19



jkollhom kopja tal-permess u pjanti originali. Ziedu wkoll 1i 1-fond jinsab vojt u
minghajr ebda tip ta’ ghamara, u ma hemm ebda hsara fuq il-finituri, izda 1-hitan
tal-faccata ta’ barra hemm bzonn li jinzebghu peress li hemm kliem mizbugh

fughom.

llli xehdet Roseanne Mairangas, bl-affidavit®®, u hija terga ttenni li tikkonferma
dak li galet fir-risposta taghha, u ¢ioe’ 1i hija la taf lir-rikorrenti, u lanqgas lis-
soc¢jetajiet, Simant Tade Co. Ltd jew Tiara Co. Ltd, u kien biss meta nfethet il-
kawza enumerata 170/2017 li saret taf bihom. Issostni li hi gatt ma kienet involuta
fl-ebda ftehim kon¢ernat f’dawn il-proceduri, tant 1i meta skopriet bil-ftehim tas-
sena 1990 1i huha kien ghamel, u deher f’isimha hija kienet bghatitlu ittra uffi¢jali.
Tispjega li langas kienet taf li I-genituri taghha kellhom xi tip ta’ pussess tal-hanut

in kwistjoni, u sahansitra tishaq li hija m’ghandhiex tbghati spejjez.

i xehed Michael Bharwani, bl-affidavit®, 1i hu wiehed mid-diretturi u
azzjonisti tas-so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd, u fis-sena 1990 kien iffirma kuntratt
ta’ sullokazzjoni ta’ Roderick Buhagiar, Josephine Buhagiar, Anne Marie Gauci
u Roseanne Mairangas. Jispjega li skont il-ftehim Ii kien ghamel, hu kien dahal
fid-drittijiet kollha tal-kerrej, li kellu fil-kuntratt originali tas-sena 1970, u dan
skont il-klawzola fejn ighad, “Subject to all terms and conditions set out in the
original lease agreement of the 29" October, 1970 Document Y attached.”
Jispjega li dan il-ftehim ta’ sullokazzjoni sar skont kif permess fil-ftehim
originali. Jispjega li meta hu, skont kif miftiehem, I-kumpannija tieghu giet biex
tuza I-klawzola numru 9 (¢ioe’ il-kalwzola li tippermetti sullokazzjoni), is-sid
kien waqaf jaccetta l-kera, li qabel dejjem kienet giet accettata u qed tigi

depozitata 1-Qorti. Isosstni li hu ma jistax jithem ghaliex gara hekk meta I-
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klawzola ta’ sullokazzjoni originali kienet tippermetti sullokazzjonijiet
multipli¢i. Jerga jsosstni dak li kien qal, u ¢ioe’ li meta hu rrefera fil-ftehim tal-
2017, ma’ Symeon Kotsou u Antonios Balakas, li huwa il-Lessor din ghamilha
biss ghaliex haseb li din tirreferi ghall-persuna li qieghda tikri fond lil haddiehor
u mhux ghax ried jaghti impressjoni li huwa kien is-sid, u jghid 1i jekk hemm xi
forma ta’ nuqqas, dan huwa kagunt ta’ language barrier. Ikompli jghid li fis-sena
2020, I-kirja bejn il-kumpannija tieghu u Symeon Kotsou u Antonios Balakas giet
terminata wara li telqu u kien biss sena wara li hu r¢ieva ¢-¢avetta minghand 1-
avukat taghhom. Jispjega wkoll li fis-snin li s-so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd
kellha I-pussess tal-fond, hi ghamlet diversi spejjez biex zammitu fi stat ta’
manutenzjoni ahjar minn dak moghti lilha fis-sena 1990, u anke wara li telqu
Symeon Kotsou u Antonios Balakas, kellha taghmel diversi xoghlijiet u
manutenzjoni, li gew ukoll delungati kagun tal-pandemija tal-COVID-19.
Jispjega li fost ix-xoghlijiet li diga saru, jonqos li jsiru xoghlijiet ohra, u jzid jghid
11 gieghdin ukoll jahdmu sabiex isolvu problema ta’ ingress ta’ ilma. Jaghlaq billi
jghid li 1-pjan hu li la darba jitlestew dawn ix-xoghlijiet il-kumpannija tieghu tkun
tista’ terga tibda topera minn dan il-hanut, u dan peress li hi sofriet dannu serju
meta ma thallietx tissulloka I-fond kif originarjament permess, u jghid li I-perjodu

sakemm saru ix-xoghlijiet ne¢essarji m’ghandhomx jitqiesu bhala nuqqas ta’ uzu.

i fir-rapport taghhom, il-Periti Marie Louise Caruana Galea u Alexei Pace>
irrelataw illi ac¢cedew fil-fond mertu tal-kawza, 1i jikkonsisti f’outlet
kummer¢jali, li huwa finished, izda mhux qged jopera. Jirrelataw li fir-rigward ta’
parti zghira minn dan il-fond, kienet giet sottomessa applikazzjoni ghal Change
of Use, liema applikazzjoni giet rifjutata. Irrelataw ukoll li |-valur prezenti tas-
suq tal-fond huwa dak ta’ seba’ mitt elf Ewro (EUR700,000), u rrelataw li dan il-

5% A fol 76 et seq tal-process.
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fond fis-sena 2023 kellu potenzjal ta’ dhul ta’ kera ta’ sitta u erbghin elf u tminn
mitt Ewro (EUR46,800) fis-sena.

llli xehed Mario Borg, in ezami®®. Jispjega li hu jaghmel xoghol ta’ zebgha u
affarijiet ohra, u tul dawn l-ahhar tlett snin u nofs kien qed jahdem lis-Sur
Bharwani fil-hanut mertu tal-kawza. Jispjega li meta dahal 1-ewwel darba fdan
il-hanut, dan kien fi stat dizastruz u kien maghraq bl-ilma, u minn Zmien il-
pandemija I’hawn hu installa I-airconditions, ghamel xoghol biex jghola 1-hanut
biex ma jibgax jidhol ilma, biddel id-dawl, id-drains, drenagg tat-toilet u madum.
Jispjega li baqalu jaghmel diversi xoghlijiet, izda waqaf jahdem hemm dags
xahrejn gabel. Jispjega li hu ma kienx jahdem fil-fond kuljum, izda kien imur
bejn darbtejn jew tlett darbiet fil-gimgha ghal circa dawn l-ahhar tlett snin.
Ikompli jispjega li I-problema tal-ingress tal-ilma xorta ghadha mhux solvuta. In
kontro-ezami jispjega li fil-waqt 1i hu ma kienx lahaq lill-Symeon Kotsou u
Antonios Balakas fil-hanut in kwistjoni, hu kien qala’ t-tabella tal-hanut. Jghid li
meta kien dahal fil-fond kien hemm ghamara, izda llum il-fond jinsab vojt.
Jispjega li x-xoghlijiet i hu kien ghamel fil-fond huma xoghlijiet ta’ hsara li giet
ikkawzata mill-ingress tal-ilma minn barra t-triq, u tul il-perjodu li hu kien ged
jahdem fih il-hanut ma kienx ged jintuza. Jispjega wkoll li f’dan il-kaz hu ma
kienx hareg kont, izda kien jithallas bis-siegha minghajr ma jindika x-xoghol ikun
ghamel, kollox sar b’mod informali. Mistogsi 1i mhux minnu li kien ged jaghmel
xoghol fl-ahhar sena u nofs, jghid li dan mhux minnu ghax kien anke kellu

permessi ghall-iskips mill-kunsill lokali, u jishaq li ilu tlett snin jahdem hemm.

lli xehed Mohan Bharwani, in kontro-ezami®’. Jispjega li meta hu kien issulloka
I-fond minghand Buhagiar, dan kien ghamlu skont il-kundizzjonijiet originali u

kien anke jinkludi dritt li jerga jissulloka, u jghid li dan johrog mit-tieni klawzola

% Xhieda tibda’ a fol 91 tal-process.
57 Xhieda tibda’ a fol 105 tal-process
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tal-ftehim tas-sena 1990 fejn jinghad li “Subject to all terms and conditions set
out in the original lease agreement of the 29th of October 1970. Itenni li hu ma
kellux ghalfejn jitkellem mas-sidien dwar sullokazzjoni u dan peress li hu kien
ir¢ieva l-fond minghand Buhagiar, u ghalhekk hu jaf biss lil Buhagiar u 1-kera
kien ihallasha lilu u mhux lis-sid. Mistogsi jekk hux minnu li lill- Symeon Kotsou
u Antonios Balakas kien tahom titolu ta’ kirja u mhux ta’ sullokazzjoni hu
jispjega li hu mhux bniedem tekniku biex ikun jaf x’inhi d-differenza u dak li
jista’ jghid hu hija li hu kien dahal f’arrangament ma xi hadd iehor biex jidhol
juza l-fond u kien ged jir¢ievi hlas ta’ kera ta’ dan l-uzu. Jghid 1i mhux cert jekk
il-ftehim 1i kien ghamel fuq il-fond ma’ Symeon Kotsou u Antonios Balakas
kienx ghal tlett snin, izda wara ftit dan il-ftehim kien gie terminat. Jghid ukoll li
ma jiftakarx jekk kienx hemm estate agent involut, izda jsosstni li hu lill- Symeon
Kotsou u Antonios Balakas kien infurmahhom li hu ma kienx sid il-hanut, u anke
tahom kopja tal-ftehim tal-1990 li hu kellu ma’ Buhagiar, u jghid li anke parir
legali kienu hadu fuq dan. Jispjega li meta kien sar il-ftehim ma’ Symeon Kotsou
u Antonios Balakas l-ispejjez fil-fond kienu saru mis-so¢jeta’ rapprezentata
minnu, u jghid 1i meta kien ha I-fond originarjament f1-1990, il-hanut kien
differenti hafna. Dwar il-fatt li fl-affidavit tieghu jiddikkjara 1i wara dan kollu s-
so¢jeta’ Tiara Co. Ltd tixtieq terga tibda topera minn dan il-hanut, hu jispjega li
mhux minnu li din il-kumpannija kienet f’riskju li tigi deregistered, jghid li
bhalissa hi mhux qgieghda taghmel bejgh, izda bejn is-sena 2017 sal-pandemija,
hija kienet tbiegh minn mahzen f’Santa Venera. Jghid i hu minnu li bhalissa, sa
minn meta telqu Symeon Kotsou u Antonios Balakas mill-fond, il-hanut jinsab
wieqaf. In ri-ezami, jispjega li hu ma jiftakarx min kien kiteb il-kuntratt ta’ ma’
Symeon Kotsou u Antonios Balakas, jghid ukoll li r-raguni ghaliex il-hanut mhux
qed jintuza huwa, ghaliex kien hemm hafna xoghlijiet Xi jsiru, u oltre minn hekk

peress li ged jistennew l-ezitu tal-kawza qabel jergghu jibdew joperawh.

Kunsiderazzjonijiet Legali:
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[li maghmul dan ir-riassunt, il-Bord issa ser jghaddi biex jaghmel il-

kunsiderazzjonijiet legali relattivi.

Dahla Preliminari

[li din hija talba mir-rikorrenti, ghar-rizar¢iment ta’ danni kkawzati mis-so¢jeta’
intimata Tiara Co. Ltd meta ttrasferiet il-fond ossija hanut illi jinstab fil-pjan
terran mibni taht blokka appartamenti, gabel minghajr isem illum bl-isem “Deli
Greek”, u minghajr numru li jinsab " Dock Street kantuniera ma’ Msida Seafront,
Msida, b’titolu ta’ kera lill-terzi, minghajr ma kellha 1-jedd li taghmel dan u

minghajr il-kunsens tar-rikorrenti sidien.

Ikkunsidra:

It-Tieni E¢¢ezzjoni

Ili din l-e¢cezzjoni titkellem dwar I-intempestivita tal-azzjoni attri¢i ghaliex, kif
gie spjegat fin-nota responsiva ta’ sottomissjonijiet taghha, in vista tal-fatt illi d-
domanda dwar jekk it-titolu ta’ sub-inkwilinat tas-socjeta’ intimata huwiex
meqjus bhala wiched terminat jew le ghadha sub judice, u ghalhekk il-kawza
odjerna giet intavolata qabel iz-Zmien. Isosstnu li gabel ma tista’ tigi dec¢iza
kwistjoni ta’ danni, trid l-ewwel tigi dec¢iza finalment il-kwistjoni dwar il-

validita’ tal-kera.

[lli b’mod generali u in vena gurisprudenzjali jinghad 1i l-e¢¢ezzjoni tal-

intempestivita hija wahda ta’ natura dilatorja®®, u ghalhekk huwa gust li din giet

% Fdan is-sens wiehed huwa mistieden jara dak li gie deciza fis-sentenza fl-ismijiet Carmelo
Spiteri vs Luga Ellul, de¢iza mill-Qorti tal-Kummer¢ nhar it-28 ta’ Mejju 1965.
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Imgajjma mis-soc¢jeta’ intimati bhala t-tieni eccezzjoni. Naturalment, min
jecéepixxi tali ecCezzjoni jimponi fuqu l-htiega u l-obbligu li jipprova tali
pretensjoni. Dan huwa sempli¢iment kliem iehor ghal dak li trid il-massima reus
in excipiendo fit actor®®. Ghandu jkun indubitat ukoll 1i I-effetti f’kaz li tintlaga’
ec¢cezzjoni simili tkun tfisser 1i 1-azzjoni ma tistax tigi salvata b’mod iehor. Dan
juri li verament il-parti 1i tutilizza tali e¢¢ezzjoni trid verament tipprova li din

tiswa u hija valida®.

Illi pero’ stante li permezz ta’ digriet®? moghti minn dan il-Bord kif gabel
impoggi, nhar it-12 ta’ April 2022, giet stabbilita I-konnessjoni ta’ din il-kawza
ma’ dik enumerata 170/2017, (dec¢iza llum ukoll min dan il-Bord) fl-ismijiet
Anthony Zammit et vs Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et, dawn
il-kawzi mxew u qeghdin jigu dec¢izi flimkien. Ghal dan il-ghan hija I-fehma tal-

Bord li llum din l-e¢¢ezzjoni hija ssorvolata.

%9 Fis-sentenza fl-ismijiet Joseph Tonna vs Philip Azzopardi (Appell Civili Nru: 503/2002/1)
moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar it-12 ta’ April, 2007 gie ritenut hekk:
“irregola tradizzjonali tal-piz tal-provi timponi a kariku tal-parti li tallega fatt I-oneru li ggib
ilprova ta’ l-ezistenza tieghu. Tali oneru hu ugwalment spartit bejn il-kontendenti, sija fuq
lattur li jsostni I-fatti favorevoli li jikkostitwixxu l|-bazi tad-dritt azzjonat minnu (‘actori
incumbit probatio’), sija fug il-konvenut ghas-sostenn tal-fatt migjub minnu biex jikkontrasta
I-pretiza tal-attur (‘reus in excipiendo fit actor’).”

% Dwar dan issir referenza ghas-sentenza ghas-sentenza parzjali fl-ismijiet St. George’s Bay
Hotel Limited vs Bay Street Holdings Limited et, (Cit Nru: 85/2001/1) moghtija mill-Prim
Awla tal-Qorti Civili nhar il-25 ta’ Settembru 2003 fejn gie ritenut hekk:  1/li tali eccezzjoni,
li hija wahda ta’ natura dilatorja u ghalhekk i ghandha titqajjem u tigi mistharrga fil-bidu
talkawza. M’hemmx ghalfejn jinghad li f°dan il-kaz il-piz tal-prova jaga’ fuq I-imharrkin fuq
ilmassima li reus in excipiendo fit actor, u huma mehtiega I-istess provi fi grad tali li ssoltu
jaga’ fuq attur dwar il-pretensjonijiet tieghu. Minbarra dan, minhabba li I-effett ta’ ezZitu
favorevoli ghal eccezzjoni ta’ intempestivita’ huwa dak li jehiles lill-parti mharrka milli tibga’
izjed filkawza, bil-jedd tal-parti attrici li terga’ tibda procedura meta jghaddi t-terminu li kien
inghata, l-eccezzjoni trid tintlaga’ meta tassew tkun pruvata u dan fuq il-massima li azzjoni
tigi salvata jekk dan huwa possibbli. B’zieda ma’ dan, huwa wisq possibbli li, f’kwza bhal din
li ghandha quddiemha [-Qorti llum, jidhlu fis-sehih ir-regoli tal-Jus Superveniens;” Dan I-
insenjament gie wkoll imhaddan u applikat fis-sentenza ricenti fl-ismijiet Emanuela Bartolo et
vs Marthese Caruana et, (Cit Nru: 383/16/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri)
nhar il-31 ta’ Awwissu 2021.”

61 A fol 57 tal-process,
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Ir-Raba’ E¢cezzjoni

[li din l-e¢¢ezzjoni, dwar it-titolu tal-attrici, hija wkoll ssorvolata u dan billi, inter

alia, fil-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet Anthony Zammit et vs.

Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et, il-prova ta’ liema kien gie

ddikjarat 1i jghoddu wkoll ghal-pro¢eduri odjerni®?, gew pprezentati l-atti ta’
akkwist®® ta’ missier ir-rikorrenti Zammit, flimkien mat-testment ta’ missierhom
b’nota fis-smiegh ta’ dawn il-pro¢eduri. Ghalhekk, il-Bord ma ghandux aktar xi

jzid dwar l-imsemmija e¢¢ezzjoni.

1I-Mertu

[lli dak li ged jigi mitlub illum huma danni naxxenti minn kuntratt lokatizzju,
minhabba okkupazzjoni mhux lec¢ita ta’ xi persuna. Jirrizulta li din it-tip ta’ kawza
tipprospetta sitwazzjoni fejn ir-rikorrent ma jkunx qieghed jirrikonoxxi titolu
validu tal-intimat, jew ta’ terz, b’mod li jkun qieghed jitlob li jithallas tal-
okkupazzjoni tal-fond mizmum illegalment, u okkupat b’mod abbuziv®* ghad-

drittijiet tar-rikorrenti.

62 A fol 85 tal-process.

63 A fol 194 et seq tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet Anthony
Zammit et vs. Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et.

% |I-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Camilla Scerri vs Angela Spagnol, (Rik
Mahluf Nru:98/2013) moghtija mill-Prim Awla tal-Qorti Civili nhar il-25 ta’ Frar 2016 fejn
gie mfisser hekk: “Illi ghal dak li jirrigwarda t-titolu tal-imharrek fug il-fond mertu tal-kaz,
tajjeb li wiehed jifthem x’ikun qieghed jitfisser meta attur jixli lill-imharrek li gieghed izomm
jew jokkupa post bla titolu. Din il-frazi tfisser wahda minn zewg hwejjeg: jew [i |-parti
mharrka, sa mill-bidu, ma kellhiex jedd tutelabbli ghall-post minnha mizmum, jew ukoll Ii,
fkaz li seta’ kellha xi titolu, dan intemm qabel ma tkun infethet il-kawza li fiha [-gid jintalab
ilhrug minnu ta’ min ikun jokkupah . Il-frazi “bla titolu” ghandha titqies li legalment iggib
maghha ghamla ta’ okkupazzjoni li ma kinitx konsentita, jew ghaliex tkun twettqet minghajr
ir-rieda ta’ sid il-post li jkun, jew ghaliex tkun ittiehdet b’mod abbuziv jew bi vjolenza jew
arbitrarjament, jew bil-mohbi tas-sid, liema illegalita’ tkun issoktat sal-waqt li tinbeda I-
kawza. F’kaz bhal dan, is-setgha tal-qorti biex tisma’ kawza bhal din tieqaf malli jirrizulta li
I-imharrek kellu tassew xi titolu fughiex iserrah il-kaz tieghu. Kif inghad, [-istess haga tghodd
fejn jintwera li xi titolu li seta’ kien hemm favur [-okkupant ikun intemm gabel ma jinbdew il-
proceduri ghat-tnehhija tieghu, .
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Ii I-illegalita’ 0 meno tal-agir tas-so¢jeta’ intimata bit-trasferiment b’titolu ta’
kera lill-terzi tal-fond mertu tal-kawza, giet diga deciza minn dan il-Bord illum
ukoll (Rik. Nru 170/2017 fl-ismijiet Anthony Zammit et vs Richard Buhagiar

maghruf bhala Roderick et), flimkien mal-kwistjoni odjerna, liema proceduri

huma wkoll imsemmija mir-rikorrenti u l-provi ta’ liema, fuq talba tar-rikorrenti,

huma wkoll applikabbli ghal dan il-gudizzju.

i fil-fatt dan il-Bord, fil-pro¢eduri konnessi, hawn fuq riferiti, sab illi huwa
tassew f’loku I-ilment sollevat mir-rikorrenti, u ¢ioe’ illi s-so¢jeta’ intimata, li
hija s-sub-inkwilina tal-fond mertu tal-kawza qatt ma kellha I-jedd illi
titrasferixxi jew tissulloka dan il-fond lil terzi minghajr il-kunsens tas-sid u dana
in vista tal-fatt li dan id-dritt kien inghata mir-rikorrenti lill-inkwilini biss, u ma
kienx dritt 1i setgha jibga’ jiggebbed u jintiret mill-inkwilin ghal ghand is-sub-
inkwilin bil-possibilita’ 1i tigi kkreata katina ta’ sullokazzjonijiet minghajr tmiem.
Sahansitra ghal din ir-raguni, f’dawk il-proceduri gie mitmum kemm I-inkwilinat
ta’ Roderick Buhagiar, Anne Marie Gauci u Roseanne Mairangas, u kif ukoll is-
sub-inkwilinat tas-so¢jeta’ hawnhekk intimata, u gie ordnat 1-izgumbrament mill-
Istess. Jigi pero’ hawnhekk i¢carat li tali gudizzju inghata mhux ghax it-titolu fug
il-fond in mertu mill-intimata kien wiehed bla jedd, izda li dak il-jedd spic¢a, fid-
data meta hi kkuntrattat ma terzi sabiex tittrasferilhom l-okkupazzjoni tal-
fond b’titolu ta’ kera, fid-29 ta’ Marzu 2017, mhux ghax I-intimata ma kellhiex
titolu, jew kellha titolu u skada u baqghet tiddetjeni 1-fond illegalment, izda

minhabba ksur rigwardanti t-termini u kundizzjonijiet tas-sullokazzjoni.

[1li ghalhekk dak 1i geghdin jitolbu r-rikorrenti 1lum, hija li jigi dikjarat bl-agir
abbuziv u illegali taghha meta kkoncediet il-fond in mertu b’titolu ta’ kera lill-
terzi, hija kkagunat dannu lir-rikorrenti u ghalhekk, ghandhom jigu likwidati u

ordnati li jithallsu d-danni kagunati rizultat ta’ dan.
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[11i mill-assjem tal-provi ma jirrizultax effettivament x’inhi ir-rata ta’ kera li mal-
ftuh tal-proceduri odjerni kienet tithallas lis-sidien da parti tal-inkwilini. 1zda
jirrizulta 1i s-socjeta’ sub-inkwilina intimata kienet thallas lill-inkwilini kera
annwali ta’ erbat elef, disa’ mija u tlett Ewro u tlieta u tletin ¢entezmu
(EUR4,903.33)%, u ghalhekk lil dan il-Bord jirrizultalu, anke jekk minn
prezunzjoni, li I-kera li kienet tithallas mill-inkwilini lir-rikorrenti kienet wahda
iktar baxxa minn din. Mill-atti jirrizulta wkoll illi meta s-so¢jeta’ sub-inkwilina
kienet trasferiet il-fond in kwistjoni b’titolu ta’ kera lil terzi®®, dan kienet ghamlitu
bil-patt 1i tithallas rata ta’ kera annwali ta’ erbghin elf, mija u hamsin Ewro
(EUR40,150) ghall-ewwel sena, liema rata tizdied bi tlieta fil-mija (3%) fis-sena
ghas-snin sussegwenti. Naturalment, jirrizulta li minn dak li qeghdin jir¢ievu r-
rikorrenti bhala sidien minghand 1-inkwilini, ghal dak 1i kienet qieghda tir¢ievi s-

so¢jeta’ intimata ghall-Kirja illegali u abbuziva lill-terzi, hemm gabza fenomenali.

lli mir-rapport peritali®’ redatt mill-membri tekni¢i, jirrizulta 1i 1-valur liberu u
frank fis-suq miftuh tal-fond in kwistjoni, fil-perjodu rilevanti jammonta ghal
seba’ mitt elf Ewro (EUR 700,000). Il-valur lokatizju ghas-sena 2023 mbaghad
kellu potenzjal 1i jilhaq ir-rata ta’ sitta u erbghin elf, u tminn mitt Ewro

(EUR46,800) fis-sena.

[1li madanakollu, f’dan il-kaz il-kwistjoni m’hijiex sejra tasal dwar liema valur
ghandu jogghod fuqu I-Bord, ghaliex hemm kunsiderazzjoni prin¢ipali li xxejjen

I-azzjoni tar-rikorrenti.

% Referenza hawn gieghda ssir gha¢-¢edoli ezebita a fol 324 et seq tal-process tal-kawza
konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet Anthony Zammit et vs. Richard Buhagiar
maghruf bhala Roderick ét.

% A fol. 151 et seq tal-process tal-kawza konnessa enumerata 170/2017 fl-ismijiet Anthony
Zammit et vs. Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick et.

67 A fol 76 et seq tal-process.
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I1li kif huwa accettat, is-sub-inkwilin, fil-konfront tas-sid, huwa terza persuna
peress li f’sitwazzjoni bhal dik tal-lum, is-sub-inkwilin ihallas il-kera dovuta
minnu lill-inkwilin, fil-waqt li I-inkwilin jibga’ jhallas il-kera dovuta minnu lil
sid il-kera®. Ghalhekk meta jigi sullokat fond, dan johloq kuntratt gdid ta’ kera,
minn liema kuntratt sid il-kera ikun totalment estranju, u ghalhekk fil-konfront

tas-sid, is-sub-inkwilin jibqa’ terz®®.

%8 F>dan is-sens ara s-sentenza fl-ismijiet Anton Said et vs. John Attard moghtija mill-Qorti
tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar it-13 ta’ Settembru 2007, fejn inghad hekk: “Fis-sullokazzjoni
ma jkunx hemm inkwilin gdid imma sub-inkwilin li r-relazzjonijiet tieghu jkunu ma’ [-inkwilin
u mhux mas-sid. Ara “Pasquale Grech -vs- Publio Farrugia et”, Appell, 4 ta’ April 1997 u s-
sentenzi [~ din kompendjati. Isegwi minn dan illi mis-sullokazzjoni jitwieled rapport ulterjuri,
b’ dan pero li dak I-iehor originat mil-lokazzjoni jibqa’ jikkoeZisti. Invece, fil-kaz ta’ cessjoni
Jigi krejat speci ta’ successjoni partikolari fit-titolu tal-kerrej u ghal perfezzjonament tieghu
jrid ikollok il-partecipazzjoni tat-tliet soggetti interessati, ossija [-inkwilin-cendenti, ic-
cessjonarju u s-sid b’ mod li jinholoq rapport dirett bejn ic-cessjonarju li jissubentra ghall-
inkwilin originarju u s-sid il-fond.”

% Fost ohrajn issir referenza ghas-sentenza ricenti fl-ismijiet Anthony Borg et vs L -Awtorita’
tad-Djar (App. Iv. 1237/2023/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) nhar is-6 ta’
Frar 2025, fejn inghad hekk: “Fil-fatt huwa mizmum fil-gurisprudenza li s-sullokazzjoni tohlog
kuntratt gdid ta’ kera, li ghalih sid il-kera principali huwa totalment barrani u ghalhekk
quddiem sid il-kera s-subinkwilin huwa terza persuna (ara Francis Xavier Darmanin v. Brian
Camilleri_deciza mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Jannar, 2000 u Teresa Chircop v. Salvino
Attard deciza mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Jannar, 1966). Anke jekk is-sid ikun ippermetta s-
sullokazzjoni, dan xorta wahda ma jbiddel xejn ghaliex anke fejn moghtija espressament il-
fakulta fil-ftehim tal-kirja, is-sullokazzjoni ma tohlog ebda relazzjoni bejn sid il-kera u s-
subinkwilin, u bl-ebda mod ma tbiddel jew taffettwa I-kundizzjonijiet tal-kiri bejn is-sid u I-
kerrej (ara Francesco Fenech v. Generoso Ellul deciza mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza
Inferjuri) fis-16 ta’ Lulju, 1980).”; Ara wkoll is-sentenza fl-ismijiet Giuseppe Tabone et vs
Ursola Farrugia et, (App Civ.) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar il-11 ta’
Dicembru 1950 fejn qalet hekk: “Illi pero’, fis-sullokazzjoni jinholoq kuntratt gdid ta’ kiri,
ghalih sid il-kera principali huwa totalment estraneu, u li huwa nettament distint mill-kuntratt
originarju tal-kera principali (etr. Abelo, Della Locazione, Vol. I p. 574); u ghalhekk, a
differenza tac-cessjoni, ma hemmx semplici trasferiment ta’ [-istess drittijiet mis-sublokatur
ghas-subinkwilin, izda jinholqu drittijiet $odda, li pero’; ma jistghux jippregudikaw lil sid il-
kera principali. U huwa in forza ta’ dawk id-drittijiet il-godda li s-subinkwilin jista’ jgawdi [-
fond u jezercita l-azzjonijiet tieghu. Precizament minhabba dan, quddiemu sid il-kera
principali s-subinkwilin jista’ jgawdi [-fond u jezZercita I-kundizzjonijiet tieghu. Precizament
minhabba dan, quddiem sid il-kera principali s-subinkwilin huwa terza persuna.; Issir ukoll
referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Gerald Desira et vs Joseph Barbara (App. Civ.
347/2004/2) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar is-27 ta’ Jannar 2011 fejn gie
ritenut hekk: “Jinsab assodat illi s-sullokazzjoni, a differenza ta’ cessjoni ta’ drittijiet, oltre li
ma tirrikjedix il-miktub ghassussistenza taghha “tohloq kuntratt gdid ta’ kiri ...” (Baruni Gino
Galea Trapani Feriol proprio et nomine vs Paolo Deguara et, Appell Inferjuri, 1 ta’ Dicembru
2004). Is-sullokazzjoni tirrikorri kull fejn jirrizulta li, ghal zmien determinat jew determinabbli,
u ghall-korrispettiv miftihem, ‘I-inkwilin ma kienx ghadu bhala fatt ... juzufruwixxi middrittijiet
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i fil-fehma tal-Bord ir-rikorrenti ma kellhomx il-jedd li jfittxu lis-so¢jeta’
Intimata direttament (jew wahedha) bil-mod kif sar fil-pro¢eduri prezenti. Peress
li r-relazzjoni diretta li ghandhom ir-rikorrenti kienet mal-inkwilini Roderick
Buhagiar, Anne Marie Gauci u Roseanne Mairangas, u fil-kawza konnessa
enumerata 170/2017 gie stabbilit illi I-ksur tat-termini u kundizzjonijiet tal-kirja
sehh ukoll minn dawn tal-ahhar — din il-kawza semmai kellha ssir direttament
kontra l-inkwilini u semmai kienet tigi kjamata fil-kawza s-socjeta’ sub-
inkwilina. 1zda bil-mod kif giet promossa I-kawza odjerna, ma jistax jinghata

gudizzju favorevoli ghalithom.

Ili biex l-affarijiet ikunu cari pero, il-Bord m’huwiex qieghed jichad it-talbiet
tar-rikorrenti izda sejjer jghaddi biss sabiex jillibera lis-soc¢jeta intimata mill-

osservanza tal-gudizzju, ghaliex isib li 1-azzjoni hija irritwali.
Ghaldagstant, il-Bord qgieghed jidde¢iedi din il-vertenza billi jilga’ limitatament
Is-seba’ eCcezzjoni tas-socjeta’ intimata u ghalhekk jilliberaha mill-osservanza

tal-gudizzju.

Spejjez ta’ dawn il-pro¢eduri ghandhom ikunu a karigu tar-rikorrenti,

Dr Joseph Gatt LL.D.
Magistrat

Annalise Spiteri
Deputat Registratur

lilu kompetenti bhala kerrej u ... kien ghadda dawn I-istess drittijiet komprizi fit-tgawdija tal-
haga lilu mikrija lil haddiehor (Concetta Theuma et vs Ir-Reverendu Dun Gwann Mercieca et
Appell, 20 ta "Frar 1996).”
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