BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT
DR. JOSEPH GATT LL.D.

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

Rikors Nru: 170/2017
Nru fuq il-Lista: 1

Anthony Zammit (K.l. 970347M), Mary Louise Zammit (K.I.
686251M), Carmen Muscat (numru tal-Passaport Malti 1152381);
Noel Galea (K.I. 503068M), Carmel Galea (K.l. 107067M), Gioele

Galea (K.I. 492765M) u Vincenza Zammit (K.l. 0068339M)

VS

Richard Buhagiar maghruf bhala Roderick! (K.I. 380750M),
Roseanne Mairangas (K.l. 595747M), Anne Marie Gauci (K.I.
308746M), Tiara Company Limited (C11569), Simant Trade Co.
Ltd (C77898) u permezz ta’ digriet tal-10 ta’ Lulju 2018 gew
kjamati fil-kawza Symeon Kotsou u Antonis Balakas

11-Bord;

! Fl-okkju originali, I-isem huwa mnizzel bhala Roderick Buhagiar izda waqt ix-xhieda tieghu
a fol 101 et seq tal-process huwa kkonferma li ismu huwa Richard Buhagiar maghruf bhala
Roderick. B’hekk il-Bord Kkif gabel presedut, bis-sahha tal-artikolu 20 tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u l-artikolu 175 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta ikkorega l-istess zball
permezz ta’ digriet tal-14 ta’ Jannar 2019.
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Ra r-rikors tar-rikorrenti datat it-12 ta’ Dicembru 20172, fejn ad litteram gie

premess u mitlub hekk:

i l-esponenti kollha eccetto Vincenza Zammit huma I-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 c¢joe [-predecessur fit-titolu ta’ [-intimati Roderick Buhagiar,
Roseanne Mairangas u Anne Marie Gauci, ahwa Buhagiar, il-fond hawn
fug imsemmi u dana versu I-kera u bil-pattijiet u kundizzjonijiet kollha

kontenuti fl-istess skrittura privata;

Illi ai termini ta’ [-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 1-24 ta’ April, 1990 [-intimati
Roderick Buhagiar, Roseanne Mairangas u Anne Marie Gauci, ahwa
Buhagiar, issullokaw il-fond hawn fug imsemmi lill-kumpannija intimata
Tiara Company Limited u sussgewentament il-predecessur fit-titolu ta’ I-
esponenti inghata sehem ta’ hamsa u ghoxrin fil-mija (25%) tar-rigal tat-

twellija u |-kera zdiedet skond kif mahsub fl-iskrittura privata ta’ nhar id-
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29 ta’ Ottubru, 1970. Il-kumpannija intimata Tiara Company Limited

kienet tiggestixxi n-negozju taghha mill-imsemmi fond;

i dan l-akhar I-esponenti indunaw illi inbdew xogholijiet ta’
rinnovazzjoni fil-fond imsemmi li issa, wara [i tali xogholijiet tlestew,
qieghed jigi operat bhala hanut mill-kumpannija intimata l-ofira Simant
Trade Co. Ltd bl-isem “Deli Greek”;

1lli ghalhekk il-fond imsemmi rega’ gie issullokat u/jew assenjat lill-
kumpannija intimata Simant Trade Co. Ltd u dana b’mod ghal kollox
abbuziv u illegali billi jekk tali sullokazzjoni jew assenjazzjoni saret mill-
intimati Roderick Buhagiar, Roseanne Mairangas u Anne Marie Gauci,
ahwa Buhagiar, din saret bi ksur ta’ dak ikkontemplat mill-iskrittura
privata ta’ nhar id-29 ta’ Ottubru, 1970 u jekk saret mill-kumpannija
intimata Tiara Company Limited din ma kellha I-ebda jedd illi taghmel tali
sullokazzjoni jew assenjazzjoni u f’kull kaz tali sullokazzjoni jew
trasferiment tal-kiri saret minghajr il-kunsens tas-sidien hawn esponenti u
ghalhekk bi ksur tal-ligi;

i l-esponenti infurmaw permezz ta’ ittra legali lill-intimati Roderick
Buhagiar, Roseanne Mairangas u Anne Marie Gauci, ahiwa Buhagiar, fost
affarijiet ohra, illi ghar-ragunijiet hawn fuq esposti huma ma setghux
jaccettaw il-hlas tal-kera lilhom offrut. Min-naha taghhom wiegbu biss [-
intimati Roseanne Mairangas u Anne Marie Gauci fis-sens illi huma ma

ghandhomx x jagsmu mal-fond imsemmi;

1lli ghalhekk I-esponenti kellhom jghamlu dina I-kawza;



Ghal dawn ir-ragunijiet [-esponenti umilment jitolbu illi dana I-Onorabbli
Bord jawtorizzahom jirriprendu I-pussess tal-fond ossija hanut illi jinstab
fil-pjan terran mibni taht blokka appartamenti, gabel minghajr isem illum
bl-isem “Deli Greek” u minghajr numru, li jinstab f’Dock Street
kantuniera ma’ Msida Seafront, Msida u tordna lill-intimati sabiex
Jizgumbraw mill-istess fond fi zmien qasir u perentorju illi jigi iffissat minn

dana |-Onorabbli Bord ghal dan il-ghan.

Bl-ispejjez kontra I-intimati.

Ra d-digriet ta’ dan il-Bord kif pre¢edentement presedut tas-16 ta’ Jannar 20182,

Ra r-risposta tal-intimata Roseanne Mairangas tad-9 ta’ Frar 2018% fejn ad

litteram gie eccepit is-segwenti:

Illi 1-intimata Roseanne Mairangas gatt ma kienet involuta f ‘’ebda mill-
ftehimijiet imsemmija mir-rikorrenti bid-dati 29 ta' Ottubru 1970 u 1-24
ta' April 1990 u kien biss b'dan ir-rikors maghmul minn Anthony Zammit
et li saret taf bil-konoxxenza ta' dawn il-ftehimijiet, liema ftehimijiet I-
esponenti Roseanne Mairangas safejn taf hi ma ffirmatx u lanqas taf' b ’dan

In-negozju;

I11i I-genituri tal-esponenti kienu Francis u Josephine konjugi Buhagiar u
mietu fit-3 ta' Marzu 1981 u 26 ta' Otubru 2006 rispettivament;

Il fir-rikors taghhom, I-atturi aghmlu referenza ghal zewg skritturi privati

li allegatament gew iffirmati mill-intimata, liema skritturi privati huma

8 A fol 4 tal-process.
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datati 29 ta' Ottubru 1970 u 24 ta' April 1990 u liema skritturi privati ma’

gewx annessi mar-rikors tal-atturi.

Ghaldagstant, I-intimata tirrizerva d-dritt li taghti t-twegiba u risposta
ulterjuri taghha meta jigu prezentati dawn I-iskritturi privati, sabiex tkun
tista' tiddefendu ruhha ahjar ghax bhalissa I-esponenti Mairangas
genwinament tinsab fid-dlam minghajr I-inkartament relattiv ghal dak

pretiz mir-rikorrenti Zammit et;

Illi sa fejn taf hi, I-esponenti gatt ma rceviet jew hallset ebda kirja jew

flejjes ohrajn marbuta mal-iskritturi privati sopracitati;

Ii I-esponenti la taf lill-attur Anthony Zammit u langas ukoll ma taf bil-

kumpanniji Tiara Company Limited u Simant Trade Company Limited;

Bl-ispejjez.

Ra r-risposta tas-so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd tat-13 ta’ Marzu 2018°, fejn ad

litteram gie eccepit is-segwenti:

1. i, preliminarjament, ir-rikorrenti gzandhom jippruvaw it-titolu tagzhom
fuq il-fond ossia zanut de quo, u partikolarment, kif il-proprjeta’ tiegfu
ghaddiet ghandhom ming#4and is-sidien originali msemmija fil-ftehim ta’
kera tad-29 t'Ottubru, 1970;
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2. Illi preliminarjament ukoll u ming#ajr pregudizzju ghas-suespost, ir-

rikorrenti jehtigilhom juru li li huma I-uni¢i komproprjetarji tal-fond de

quo u, konsegwentement, illi I-gudizzju huwa tassew integru,
3. Ml fil-mertu, kif ammess mill-istess rikorrenti, il-ftehim ta' kera tad-29
¢’Ottubru, 1970 kien jippermetti lill-inkwilini jissullokaw il-fond lil terzi

minghajr il-htiega ta' awtorizzazzjoni tas-sidien, salv ghad-dritt tal-istess
sidien i jippercepixxu "rigal tat-twellija" u Zieda fil-kera (ara klawzola 9).
Bi skrittura tal-24 tApril, 1990, 1-intimati ahwa Buhagiar issullokaw il-
fond lil Tiara Company Limited, kif soggett ghat-termini u lI-kundizzjonijiet
kollha msemmija fil-ftehim tad-29 ¢ ' Ottubru, 1970, u ¢joe bl-istess drittijiet

ta' sullokazzjoni;

4. 1lli jsegwi ghnalhekk illi Tiara Comnpany Limited ghandha kull dritt illi
hija tissulloka I-fond lil terzi, diment li tonora I-kundizzjonijiet msemmija
fil-Klawzola 9 tal-ftehim tad-29 t'Ottubru, 1970;

5. Il 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 t ‘Ottubru,
1970 u/jew tal-24 t’April, 1990. Wisq angas kien hemm il-Atiega ta' xi

permess mis-sidien ghal tali sullokazzjoni;

6. Illi ghalhekk it-talba li ged iressqu r-rikorrenti gfal Zgumbrament hija
nfondata fil-fatt u fid-dritt u ghandha tigi michuda;

7. Salv eccezzjonijiet ohra permissibbli mil-ligi.



Ra r-risposta tal-intimati Roderick Buhagiar, Roseanne Mairangas u Anne Marie

Gauci tal-21 ta’ Marzu 2018°, fejn ad litteram gie eccepit is-segwenti:

1. L-unika sullokazzjoni li ghamlu I-esponenti saret skont it-termini tal-ftehim
ta’ kera tad-29 ta’ Ottubru, 1970 u din is-sullokazzjoni saret bil-
konsapevolezza piena tas-sidien u ghat-tenur ta’ dak provdut fil-Ftehim

tal-kera.

2. Jekk sehhet sullokazzjoni ohra mis-sub-inkwilini li lilhom giet koncessa s-
sullokazzjoni mill-esponenti bil-konsapevolezza piena tas-sidien, dina
saret ghad insaputa tal-esponenti u ghalhekk f’kaz li jirrizulta li din is-
sullokazzjoni sehhet u li ma kinitx wahda permessa skont it-termini tal-
Ftehim ta’ sullokazzjoni esewgit mill-esponenti, [l-esponenti ma
ghandhomx jwiegbu ghall-agir tas-sub-inkwilin u ghalhekk ghandhom jigi
liberati mill-osservanza tal-gudizzju u mehlusa minn hlas tal-

ispejjez.kollha.

3. Salvi eccezzjonijiet ulterjuri.u bl-ispejjez

Ra r-risposta tas-so¢jeta’ intimata Simant Trade Co. Ltd tal-21 ta’ Marzu 2018,

fejn ad litteram gie eccepit is-segwenti:

1. 1lli, preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju ghas-suespost, ir-
rikorrenti gzandhom jippruvaw it-titolu tagizhom fuq il-fond ossia zanut
de quo, u partikularment, kif il-proprjeta’ tiegZu graddiet gzandhom
ming/and is-sidien originali msemmija fil-ftehim ta' kera tad-29.10.1970;

6 A fol 15 tal-process.
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2. Wi, preliminarjament ukoll u ming#ajr pregudizzju ghas-suespost, ir-
rikorrenti jehtigilhom juru li huma I-uni¢i komproprjetarji tal-fond de quo

u, konsegwentement, illi I-gudizzju huwa tassew integru;

3. 1lli, preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit,
stante li I-motivazzjonijiet li fughom huma imsejsa it-talbiet attrici fir-
rikors promotur taghha ma jaghtux lok ex lege ghal Zgumbrament minn
fond lokat jew sullokat u ulterjorment I-azzjoni attri¢i hija intempestiva
kien jispetta lir-rikorrenti li jagimlu talba formali g#ral adezjoni mal-

kuntratt/i ta' lokazzjoni gabel ma jipprocedu fil-kontenzjuz;

4. I, fil-mertu u minghajr pregudizzju ghas-suespost, lI-eccipjenti Simant
Trade Company Limited ma humiex a konoxxenza tal-kuntratti li
allegatament gew iffirmati bejn il-kontendenti I-ohra f’din il-vertenza u
f’kwalunkwe kaz dawk il-kuntratti jikkostitwixxu , fil-konfront ta' Simant
Trade Company Limited xejn ghajr res inter alios acta u ghalhekk isegwi

I-unici awturi tal-ecc¢ipjenti huma Tiara Company Limited u hadd iktar;

5. i, minghajr pregudizzju u subordinatament ghas-suespost, Simant
Trade Co. Limited hija regolata biss bil-fiehim li gie iffirmat bejnha u
Tiara Company Limited fil-29.03.2017 u ghaldagstant 1-kuntratti |-ohra
tas-29.10.1970 u tal-24.03.1990 u I-kondizzjonijiet ivi hemm impost
gjaladarba mhux parti mil-ftehim ta' lokazzjoni ma' jikkostitwixxux fatt fil-

konfront tal-eccipjenti;

6. Wi, fkwalunkwe kaz u minghajr pregudizzju, l-eccipjenti dahhlu fi
ftehim ta' lokazzjoni mhux sullokazzjoni ma Tiara Company Limited in

buonafede u stante li I-kuntatti precedenti hawn fug imsemmija huma ta'
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natura privata ma kienx hemm ebda mezz, ghajr minghand il-ko-konvenuti
Tiara Company Limited, li jkunu mgharrfin bihom u ghaldagstant I-atturi

huma ghal kollox injoti ghal eccipjenti;

7. i, fir-rigward tat-tielet, ir-raba’, il-hames u s-sitt eccezzjoni, I-
eccipjenti Simant Trade Company Limited qeghda tirrizerva il-pozizzjoni
taghha fil-konfront ta' Tiara Company Limited u d-drittijiet spettanti lilha
taht il-ligi ghal kwalsijasi danni li tista' ssofri kagun unikament it-tort
taghha u dan b'rizultat tal-kuntratt ta' lokazzjoni suriferiti datat is-
29.03.2017;

8. Wlli, minghajr pregudizzju u subordinatament ghas-sueccepit, is-socjeta’
konvenuta Tiara Company Limited dahhlet f’kuntratt ta' lokazzjoni
direttament ma' Simant Trade Company Limited u bl-ebda mod ma

gharrfitha, jew lid-Diretturi taghha, li:

(a) Ma kellhiex titolu ta' lokazzjoni izda wiehed ta' sullokazzjoni; u

(b) Kienet obbligata mal-principali taghha a tenur tal-kondizzjonijiet
kontenuti fil-kuntratt ta' lokazzjoni originali; u

(c) Bil-kondizzjonijiet imposti fugha permezz tal-kuntratt originali ta'

lokazzjoni li gew imposti fugha meta I-fond gie sullokat lilha,

u dan bir-rizultat ta' danni ingenti potenzjali ghas-Socjeta konvenuta
Simant Trade Limited sija kawza ta' dawn il-proceduri u kif ukoll

f'eventwali Zgumbrament mill-fond lilha lokat gewwa I-Imsida;

9. Illi, dan jikkostitwixxi mala fede minn naha ta' Tiara Company Limited
li Zammet dawn il-fatti i kienu maghrrfin minnhom, minn Simant Trade

Company Limited u dan ghall-iskopijiet garriega u klandestini taghhom;
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10. 1lli, ghalhekk, b'rizerva ghal kull azzjoni spettanti lill-Simant Trade
Company Limited fil-konfront ta' Tiara Company Limited, it-talbiet attrici
ma' humiex misthogga stante li huma kollha infondati fil-fatt u fid-dritt u

ghandhom jigu michuda;

11. Salv eccezzjonijiet ohra permissibbli mil-ligi.

Ra n-nota tas-so¢jeta’ Simant Trade Co. Ltd imressqa fl-14 ta> Mejju 20188,
kontenenti kopja ta’ skrittura tad-29 ta’ Marzu 2017.

Ra n-nota mressga mir-rikorrenti fs-16 ta’ Mejju 2018°, kontenenti kopja ta’
skrittura tad-29 ta’ Ottubru 1970 u ohra tal-24 ta’ April 1990.

Ra x-xhieda ta’ Oliver Magro'?, Paul Demajo Albanese!!, Michael Bharwani*?,
Antonios Balakas'®, PL Quentin Tanti** u Dr Michael Camilleri'®, maghmula

wagqt is-seduta tas-16 ta” Mejju 2018, u d-dokumenti mressqa fl-istess xhieda.

Ra dak li sehh fis-seduta tal-10 ta’ Lulju 2018°, fejn inghata digriet mill-Bord kif
gabel impoggi sabiex jigu kjamati fil-kawza Antonios Balakas u Symeon Kotsou

personalment.

8 A fol 32 et seq tal-process.
% A fol 41 et seq tal-process.
10 A fol 50 et seq tal-process.
11 A fol 65 et seq tal-process.
12 A fol 70 et seq tal-process.
13 A fol 76 et seq tal-process.
14 A fol 79 et seq tal-process.
15 A fol 84 tal-process.

16 A fol 87 et seq tal-process.
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Ra n-nota tal-e¢¢ezzjonijiet ulterjuri ta’ Simant Trade Co. Ltd tas-26 ta’ Lulju

2018Y, fejn ad litteram gie eccepit is-segwenti:

1. 1lli, subordinatament ghal dak kontenut fir-risposta taghha tal-, is-socjeta’
eccipjenti tirrileva li hi m'hijiex il-legittima kontradittrici f’din I-azzjoni u
dana stante li hi m'ghandha ebda relazzjoni guridika mal-atturi f°din il-

kawza u ghaldagstant ghandha tizi eskluza mill-osservanza tal-gudizzju;

2. Salv eccezzjonijiet ohra permissibbli mil-ligi.

Ra r-risposta tal-kjamati fil-kawza tas-26 ta’ Lulju 20188, fejn ad litteram gie

eccepit hekk:

1. i, preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju ghas-suespost, ir-
rikorrenti ghandhom jippruvaw it-titolu taghhom fuq il-fond ossia hanut
de quo, u partikularment, kif il-proprjeta’ tieghu ghaddiet ghandhom
minghand is-sidien originali msemmija fil-ftehim ta' kera tad-29.10.1970;

2. 1lli, preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju ghas-SUeSpOSt, ir-
rikorrenti jehtigilhom juru li huma [-unic¢i komproprjetarji tal-fond de quo

u, konsegwentement, illi I-gudizzju huwa tassew integru;

3. 1llli, preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit,
stante li I-motivazzjonijiet li fughom huma imsejsa it-talbiet attrici fir-
rikors promotur taghha ma jaghtux lok ex lege ghal zgumbrament minn

fond lokat jew sullokat u ulterjorment l-azzjoni attrici hija intempestiva

17 A fol 89 et seq tal-process.
18 A fol 91 et seq tal-process.
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kien jispetta lir-rikorrenti li jaghmlu talba formali ghal adezjoni mal-

kuntratt/i ta' lokazzjoni gabel ma jipprocedu fil-kontenzjuz,

4. i, fil-mertu u minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-ec¢cipjenti Symeon
Kotsou u Antonis Balakas ma ghandhomx ebda relazzjoni guridika mal-
kontendenti l-ofira f'din il-vertenza u f’kwalunkwe kaz dawk il-kuntratti
Jikkostitwixxu , fil-konfront ta' taghihom xejn ghajr res inter alios acta u
ghalhekk isegwi l-unici awturi tal-eccipjenti huma Tiara Company Limited
u hadd iktar;

5. Hli, minghajr pregudizzju u subordinatament ghas-suespost, Symeon
Kotsou u Antonis Balakas hija regolata biss bil-fiehim li gie iffirmat
bejnhom u Tiara Company Limited fil-29.03.2017 u ghaldagstant 1-
kuntratti l-ohra tas-29.10.1970 u tal-24.03.1990 u l-kondizzjonijiet ivi
hemm impost gjaladarba mhux parti mil-ftehim ta' lokazzjoni ma'

jikkostitwixxux fatt fil-konfront tal-eccipjenti;

6. 1lli, f’kwalunkwe kaz u minghajr pregudizzju, l-eccipjenti dahhlu fi
ftehim ta' lokazzjoni mhux sullokazzjoni ma Tiara Company Limited in
buonafede u stante li I-kuntratti precedenti hawn fug imsemmija huma ta'
natura privata ma kienx hemm ebda mezz, ghajr minghand il-ko-konvenuti
Tiara Company Limited, li jkunu mgharrfin bihom u ghaldagstant I-atturi

huma ghal kollox injoti ghal eccipjenti;

7. Wi, fir-rigward tat-tielet, ir-raba’, il-hames u s-sitt eccezzjoni, I-
eccipjenti Simant Trade Company Limited geghda tirrizerva il-pozZizzjoni
taghha fil-konfront ta' Tiara Company Limited u d-drittijiet spettanti lilha

taht il-/igi ghal kwalsijasi danni [i tista' ssofri kagun unikament it-tort
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taghha u dan b'rizultat tal-kuntratt ta' lokazzjoni suriferiti datat is-
29.03.2017;

8. Illi, minghajr pregudizzju u subordinatament ghas-sueccepit, is-socjeta’
konvenuta Tiara Company Limited dahhlet f’kuntratt ta' lokazzjoni

direttament mal-eccipjenti u bl-ebda mod ma gharrfithom li:

(a) Ma kellhiex titolu ta' lokazzjoni izda wiehed ta' sullokazzjoni; u

(b) Kienet obbligata mal-principali taghha a tenur tal-kondizzjonijiet
kontenuti fil-kuntratt ta' lokazzjoni originali; u

(c) Bil-kondizzjonijiet imposti fugha permezz tal-kuntratt originali ta’

lokazzjoni li gew imposti fugha meta I-fond gie sullokat lilha,

u dan bir-rizultat ta' danni ingenti potenzjali ghas-socjeta konvenuta
Simant Trade Limited sija kawza ta' dawn il-proceduri u kif ukoll

[f’eventwali Zgumbrament mill-fond lilha lokat gewwa I-Imsida;

9. llli, dan jikkostitwixxi mala fede minn naha ta' Tiara Company Limited
li zammet dawn il-fatti li kienu maghrrfin minnhom, minn Simant Trade

Company Limited u dan ghall-iskopijiet garriega u klandestini taghha;

10. 1lli, ghalhekk, b'rizerva ghal kull azzjoni spettanti lill- Symeon Kotsou
u Antonis Balakas fil-konfront ta' Tiara Company Limited, it-talbiet attrici
ma' humiex misthogga stante li huma kollha infondati fil-fatt u fid-dritt u

ghandhom jigu mic¢huda;

11. Salv eccezzjonijiet ohra permissibbli mil-ligi.
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Ra x-xhieda ta’ Richard maghruf bhala Roderick Buhagiar, imwettga fis-seduta
tal-14 ta’ Jannar 2019%,

Ra x-xhieda ta’ Etienne Scicluna®, I-Perit Alex Spiteri?t u Aidan Xuereb?,
maghmula waqt is-seduta tat-13 ta’ Gunju 2019, u d-dokumentazzjoni mressga

fl-istess xhieda.

Ra n-nota tar-rikorrenti mressga fit-2 ta> Marzu 2020%, kontenenti affidavit? tar-

rikorrenti Anthony Zammit u dokumentazzjoni ohra.

Ra d-digriet tal-Bord kif gqabel impoggi tal-24 ta” Settembru 2021, fejn intlagghet
it-talba tar-rikorrenti sabiex jigu mahtura Membri Tekni¢i, u gew mahtura I-Periti
Mario Cassar u Marie Louise Caruana Galea. F’dan l-istess digriet intlagghet
ukoll it-talba tar-rikorrenti sabiex tizdied il-kawzali tan-non-uso mat-talbiet tar-

rikorrenti.

Ra x-xhieda ta’ Roseanne Mairangas®, u x-xhieda ulterjuri ta’ Etienne Scicluna?,
Richard maghruf bhala Roderick Buhagiar?’ u Michael Bharwani?®, moghtija fit-

3 ta’ Novembru 2021, u d-dokumentazzjoni mressga mill-istess xhieda.

Ra r-risposta ulterjuri tas-so¢jeta’ intimata Simant Trade Co. Ltd u tal-kjamati fil-

kawza, tat-18 ta’ Novembru 20212%°, fejn ad litteram gie eccepit hekk:

19 A fol 101 et seq tal-process.
20 A fol 125 et seq tal-process.
2L A fol 164 et seq tal-process.
22 A fol 168 et seq tal-process.
23 A fol 183 tal-process.

24 A fol 184 et seq tal-process.
25 A fol 249 et seq tal-process.
26 A fol 253 et seq tal-process.
21 A fol 257 et seq tal-process.
28 A fol 261 et seq tal-process.
29 A fol 266 tal-process.
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. Il primarjament ghal dak li ghandu x'jagsam mas-socjeta’ Simant Trade
Co. Ltd gieghed jerga' jigi ribadit illi din ‘is-socjeta’'mhijiex il-legittima
kontraditrici fdawn il-proceduri stante illi I-koncessjoni lokatizja, li wara
rrizulta li kienet biss sullokazzjoni, tal-fond in kwistjoni giet moghtija mis-
socjeta’ Tiara Company Limited lill-kjamati in kawza Symeon Kotsou u
Antonis Balakis;

. Il minghajr pregudizzju, 1-kjamati in kawza m'ghadx ghandhom titolu ta'
kirja fug il-fond mertu tal-kawza u dan fid-dawl tal-fatt illi I-istess kjamati
in kawza taw lura c-cavetta tal-fond lis-socjeta’ Tiara Company Limited,
li kienet kriet lilhom 1-istess;

. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, stante illi kjamati in kawza
m'ghadx ghandhom titolu lokatizju huma mhux ged jaghmlu uzu mill-fond
in kwistjoni; tant ill minhabba din il-kawza lintimati kellhom jaghlqu
listess negozju stante telf li huma soffrew;

. W minghajr pregudizzju ghas-suespost, il-kawzali tan-non uso

m ghandha ghalhekk tigi rivolta versu hadd mill-esponenti.

Ra r-rapport peritali tat-3 ta’ Novembru 2022%,

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,

30 A fol 282 et seq tal-process.
81 A fol 302 tal-process.
32 A fol 303 et seq tal-process.
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Ra n-nota tal-intimata Roseanne Mairangas tas-7 ta’ Lulju 2023% kontenenti

affidavit taghha stess.

Ra dak li sehh fis-seduta tat-30 ta’ Ottubru 202334, fejn xehed Michael Bharwani®®

t36

u pprezenta affidavit™ tieghu stess.

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 imressqa fit-30 ta’

Awwissu 202440,

Sema’ t-trattazzjoni orali tad-difensuri tal-partijiet fis-seduta tad-19 ta’ Settembru
20244,

Ra d-digriet tal-14 ta’ Jannar 2025 fejn il-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ra l-atti processwali kollha.

Ikkunsidra;

8 A fol 310 et seq tal-process.
3 A fol 313 et seq tal-process.
3 A fol 315 et seq tal-process.
36 A fol 318 et seq tal-process.
87 A fol 346 et seq tal-process.
38 A fol 360 et seq tal-process.
39 A fol 375 et seq tal-process.
40 A fol 405 et seq tal-process.
41 A fol 417 et seq tal-process.
42 A fol 424 et seq tal-process.
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I1li 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
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 procedimenti fejn hass 1i kellu jerga’ jisma xi aspett tal-

proceduri gabel m’ghadda ghas-sentenza, hekk ghamel*.

3 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’ [-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 jitilqgu mill-punt i 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.”
4 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.
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I1li madanakollu tinhass il-htiega li 1-istess Bord jirrakkolji u jispjega, anke jekk
brevement, ix-xhieda migbura f’dawn il-proc¢eduri u dan biex anke jserrah mohh

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

llli 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 mill-kjamat fil-kawza, Symeon Kotsou, ghan-nom tas-soc¢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%,
Ikompli jispjega li huwa ma huwiex f’pozizzjoni li jispjega 1-klassijiet differenti
Xi jfissru, izda dawn jinsabu spjegati fil-ligi. Peress 1i I-applikant kien indika li
huwa m’huwiex is-Sid, giet ezebita wkoll kopja tal-ittra li I-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 |-applikazzjoni, fuq talba tal-
Perit, issa tinsab sospiza. Ressaq ukoll kopja ta’ ittra ohra li kienet intbghatet mill-
Awtorita’ tal-Ippjanar, din id-darba lis-sidien Anthony Zammit, Mary Louise
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 OM3%,

45 Xhieda tibda’ a fol 50 tal-process.
46 A fol 55 et seq tal-process.
47 A fol 61 et seq tal-process.
8 A fol 64 et seq tal-process.
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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
gabel kienu f’idejn il-Pulizija. Ikompli jispjega li mir-ricerka li huwa setgha
jaghmel jirrizulta li I-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 l-verzjoni
originali ta’ dan l-istess ftehim, u ntrabat 1i jezebieh. Huwa jispjega li dan il-
ftehim kien gie ffirmat mal-intimat Roderick Buhagiar biss, u jikkonferma li r-
rikorrenti ma kienux prezenti u ma kienux parti minn dan il-ftehim. Jispjega i
dan il-ftehim kien wiehed ta’ sub-letting. Huwa gie muri wkoll Dokument A®2
(pprezentat mis-socjeta’ intimata Simant Trade Co. Ltd) u jispjega li dan huwa
ftehim 1li huwa kien ghamel mal-kjamat fil-kawza Antonios Balakas
personalment, u jghid ukoll li 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 ‘lessor’ 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 1i kien hemm differenza bejn indikazzjoni
li huwa ‘sub lessor’ jew li huwa ‘lessor’, u jekk din hija kwistjoni legali, huwa

ma huwiex bniedem tekniku.

49 Xhieda tibda’ a fol 65 tal-process.
%0 Xhieda tibda’ a fol 70 tal-process.
°L A fol 48 tal-process.

52 A fol 33 et seq tal-process.
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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 I-ikel imbaghad jinbiegh mill-hanut mertu ta’ dawn il-

proceduri.

I1li xehed PL Quentin Tanti, bhala rapprezentant tar-Registratur tal-Kumpaniji
fi hdan 1-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-soc¢jeta’ intimata Simant Trade Co.
Ltd kienet giet irregistrata fI-1 ta’ Novembru 2016, u d-diretturi taghha huma I-

kjamati fil-kawza Symeon Kotsou u Antonios Balakas.

[lli 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
testment u kien halla I-uzufrutt lill-martu. Ikompli jispjega li hu kien imexxieh il-
hanut, u fis-sena 1990 kien issulloka I-fond lill-familja Bharwani, fug 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

53 Xhieda tibda’ a fol 76 tal-process.
% Xhieda tibda’ a fol 79 tal-process.
% Xhieda gieghda a fol 84 tal-process.
% Xhieda tibda’ a fol 101 tal-process.
57 A fol 48 et seq tal-process.
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Bharwani. Jispjega li bhala dettalji ma jiftakarx ezatt x’kien u jekk kienx ta il-
permess li I-fond jerga jigi sullokat, izda jghid 1i dak kollu li ftehmu qieghed
imnizzel fil-ftehim. Jispjega li meta huwa kien iddecieda li jissulloka I-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
Xi persentagg ta’ xi rigal, u kien ghamel dan, u I-kera kienet thallset bil-mod i
zdiedet. Jghid li ma jiftakarx jekk kienx tkellem mas-Sur Zammit jekk is-Sur
Bharwani jistax jerga jghaddi I-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’ gqabel. 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
dan kien infurmah li ma kienx ser isir ebda tisjir fih. Kompla jispjega li Bharwani
kien gallu li huwa kien ser jibga’ prezenti, ma kien ser jidhol hadd iktar u t-titolu
ser jibqa’ ghandu. Jghid li kien biss meta nfethu 1-proceduri odjerni li sar jaf bil-

prezenza tas-so¢jeta’ Simant Trade Co. Ltd u tal-kjamati fil-kawza fil-fond.

lli xehed Etienne Scicluna, Assistent Registratur tal-Qrati®. Dan ressaq kopja
ta’ tlett cedoli®® u ittra uffi¢jali®® mibghuta mis-so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd,
lill-intimati Roderick Buhagiar, Roseanne Mairangas u Anne Marie Gauci.
Ressaq ukoll ittra uffi¢jali®* mibghuta mill-initmati 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%2. In kontro-ezami, jispjega li ¢edoli

gabel is-sena 2018 mis-sistema ma rrizultawx.

58 Xhieda tibda’ a fol 125 tal-process
%9 A fol 128 et seq tal-process.
%0 A fol 135 et seq tal-process.
61 A fol 137 et seq tal-process.
62 A fol 144 et seq tal-process.

21



lli xehed il-Perit Alex Spiteri, in ezami® jispjega li huwa kien gie nkarigat minn
Simant Trade Co. Ltd, partikolarment mill-kjamati fil-kawza, 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 id-dettalji ta’ Mohan
Michael 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. ll-kompetenza tieghu ma kinitx 1i jivverifika min huwa
s-sid. Jispjega li kien wara mbaghad li kien irc¢ieva l-ittra ta’ oggezzjoni tar-

rikorrenti.

I1li 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 li 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 laqqa’ lill-kjamati fil-kawza
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 li huwa s-sid, kien galilhom li nqalghu xi problemi,

u meta stagsieh xi problem kienu nqallghu Bharwani kien gallu li hu ma kienx is-

63 A fol 164 et seq tal-process.
64 Xhieda tibda’ a fol 168 tal-process.
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sid, 1zda hu kien jikri minghand haddiehor, u dawn ma kienux gablu ma kif saret

din l-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 |-uzufruttwarja ta’ dan il-fond. Jispjega li dan il-fond
kien proprjeta’ ta missieru, li miet fit-28 ta’ Ottubru 1995. Jghid 1i fid-29 ta’
Ottubru 1970, missieru, flimkien mal-ko-proprjetarji I-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 |-
mewt ta’ Frank Buhagiar, 1-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 jir¢ievu 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, fismu 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 miftiechem. Jispjega li
wara dan, il-hanut kien beda jigi operat minn Tiara Co. Ltd, taht I-isem ‘Tikams’,
fejn kienu jbieghu ghamara, u dan baqa’ hekk ghal hafna snin. Jispjega li peress
li ohtu Vincenza Zammit hija l-uzufruttwarja, 1-intimat Roderick Buhagiar kien
ihallas il-kera lilha, u ghalkemm kien sar tibdil fil-Ligi, sabiex tigi awmentata 1-

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

Ikompli jghid 1i lejn it-tieni nofs tas-sena 2017, hu u r-rikorrenti |-ohra, peress li
dan jinsab fi triq promenenti, kienu nnutaw li qed isir tibdil f’dan il-hanut, u ftit

wara nnutaw li kien sar refurbishment u kien ged jopera mill-gdid bl-isem ‘Deli

65 A fol 184 et seq tal-process.
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Greek’, u fuq it-tabella kien hemm miktub li kien ged 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 l-ohra ddecidew li jichdu I-passi mehtiega sabiex jissalvagwardjaw |-
interessi taghhom, u kien ghalhekk li kienet intbghatet ittra uffi¢jali lill-Roderick
Buhagiar, Roseanne Mairangas u Anne Marie Gauci. Jghid 1i risposta formali
ghal dan gatt ma réevew, izda kienu réevew biss zewg emails minghand Roseanne
Mairangas u zewgha. Jghid li meta raw li ma réevew ebda risposta formali, huma
Kienu mexxew bil-kawza, u ma kienux baqghu jac¢cettaw il-hlas tal-kera. Jghid li
anke wara li nfethet din il-kawza, hu xorta kien baga’ jsegwi x’kien qged 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 1-
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 1-
istadju kienet giet irtirata din 1-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 l-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 li 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. 1zid li Tiara Co. Ltd kellha biss titolu ta’ sullokazzjoni u qatt ma setghat
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taghti titolu ta’ kera lil terzi. Ukoll, jamplifika billi jtenni li 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-1igi kif emendata, min kellu titolu ta’ sullokazzjoni bhas-
so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd, tali sub-inkwilinat jiskadi fil-31 ta’ Mejju 2018,
u I-kirja li tat hi lil terzi tmur ferm oltre din id-data. In vista ta’ dan, huwa jishaq
li d-drittijiet tal-intimati kollha 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
intimati Buhagiar ippermettew li jsir trasferiment u anke meta saru jafu b’dan it-
trasferiment abbuziv wagqfu biss jaccettaw il-kera minghajr ma hadu passi legali
kontrihom. Jikkonkludi billi jghid li minn ritratti li ezebixxa jirrizulta li 1-hanut
langas gieghed jinfetah jew jintuza u gie ukoll abbandunat, u hu u r-rikorrenti |-

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

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

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

llli rega’ xehed Etienne Scicluna, Assistent Registratur tal-Qrati®’. Dan
ikkonferma li mis-sistema sab tminn ¢edoli mibghuta mis-so¢jeta’ intimata Tiara

Co. Ltd, lill-intimati Roderick Buhagiar, Roseanne Mairangas u Anne Marie

66 Xhieda tibda’ a fol 249 tal-process.
67 Xhieda tibda’ a fol 253 tal-process.
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Gauci, u pprezenta lista® li turi dan. Ressaq ukoll ittra uffi¢jali mibghuta mill-
initmati 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.

Ili rega’ xehed l-intimat 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
jircievi hlas ta’ kera minghand is-sur Bharwani, u hu kien ihallas kera lir-
rikorrenti Vincenza Zammit. Jispjega wkoll 1i ¢-¢wievet tal-fond mhux qeghdin
ghandu u ma jafx ghand min geghdin, u l-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.

Illi rega’ xehed Michael Bharwani, in ezami’®, u jispjega li I-kjamati in kawza
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 ic¢-cavetta tal-fond lill-avukat taghhom, u wara zmien twil din inghatat
lilu. Jghid 1i sa fejn jista’ jiftakar kien inghata ricevuta ta’ din i¢-Cavetta u ntrabat
li jezebixxi kopja taghha. Jispjega li dan il-hanut ilu maghluq minn meta kienu

telqu I-kjamati fil-kawza 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 jikkonsisti foutlet

kummerd¢jali. Jirrelataw li fir-rigward ta’ parti zghira minn dan il-fond, kienet giet

68 A fol 256 tal-process.
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sottomessa applikazzjoni ghal Change of Use, liema applikazzjoni giet rifjutata.
Jghid wkoll li vizwalment fil-fond ma jidhirx li saru alterazzjonijiet strutturali,
izda, sabiex ikunu jistghu jikkonstataw sarx tibdil ichor tul is-snin jirrikjedu li
jkollhom kopja tal-permess u pjanti originali. Ziedu wkoll 1i I-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’2, u hija terga ttenni li tikkonferma
dak li galet fir-risposta taghha, u ¢ioe’ 1i hija la taf lir-rikorrenti, u lanqgas lis-
so¢jetajiet intimati, Simant Tade Co. Ltd jew Tiara Co. Ltd, u kien biss meta
nfethet il-kawza odjerna 1i saret taf bihom. Issostni li hi gatt ma kienet involuta
fl-ebda ftehim kon¢ernat f’dawn il-proceduri, tant li meta skopriet bil-ftehim tas-
sena 1990 li huha kien ghamel, u deher f’isimha hija kienet baghtitlu ittra ufticjali.
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 tbaghti spejjez.

llli xehed Michael Bharwani. Fl-affidavit’®, jispjega li hu wiehed mid-diretturi
U azzjonisti tas-socjeta’ 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 li 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, |-kumpannija tieghu giet biex

tuza I-klawzola numru 9 (¢ioe’ il-klawzola li tippermetti sullokazzjoni), is-sid

2 A fol 311 et seq tall-process.
3 A fol 318 et seq tal-process.
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kien waqaf jaccetta 1-kera, li gabel dejjem kienet giet accettata u qed tigi
depozitata 1-Qorti. Isosstni li hu ma jistax jithem ghaliex gara hekk meta I-
klawzola ta’ sullokazzjoni originali kienet tippermetti sullokazzjonijiet
multipli¢i. Jerga jsosstni dak li kien qgal, u ¢ioe’ li meta hu rrefera fil-ftehim tal-
2017, mal-kjamati fil-kawza, 1i 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 kagun ta’ language barrier. Ikompli jghid li fis-sena 2020, I-kirja bejn
Il-kumpannija tieghu u 1-kjamati fil-kawza giet terminata wara li telqu u kien biss
sena wara li hu r¢ieva ¢-¢avetta minghand I-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 I-kjamati fil-kawza, kellha taghmel diversi
xoghlijiet U manutenzjoni, li gew ukoll delungati kagun tal-pandemija tal-
COVID-19. Jispjega li fost ix-xoghlijiet 1i diga saru, jonqos li jsiru xoghlijiet
ohra, u jzid jghid li geghdin ukoll jahdmu sabiex isolvu problema ta’ ingress ta’
ilma. Jaghlaq billi jghid 1i 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 1-perjodu sakemm saru ix-xoghlijiet necessarji m’ghandhomx

jitgiesu bhala nuqqas ta’ uzu.

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 1i meta dahal 1-ewwel darba f’dan
il-hanut, dan kien fi stat dizastruz u kien maghrraq bl-ilma, u minn Zzmien il-

pandemija I’hawn hu installa 1-airconditions, ghamel xoghol biex ghola I-hanut

74 Xhieda tibda’ a fol 346 tal-process.
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sabiex ma jibqgax 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 I-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-kjamati fil-kawza fil-
hanut in kwistjoni, hu kien qgala’ t-tabella tal-hanut. Jghid li meta kien dahal fil-
fond kien hemm ghamara, izda llum il-fond jinsab vojt. Jispjega li x-xoghlijiet li
hu kien ghamel fil-fond huma xoghlijiet ta’ hsara li giet ikkawzata mill-ingress
tal-ilma minn barra t-trig, u tul il-perjodu li hu kien gqed jahdem fih il-hanut ma
kienx ged jintuza. Jispjega wkoll 11 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 qed jaghmel xoghol fl-ahhar sena u
nofs, jeghid li dan mhux minnu ghax kien anke kellu permessi ghall-iskips mill-

kunsill lokali, u jishaq li ilu tlett snin jahdem hemm.

llli 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 i jerga jissulloka, u jghid li dan johrog mit-tieni klawzola
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 I-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-kjamati fil-
kawza 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 1-fond u kien ged

7> Xhieda tibda’ a fol 360 tal-process
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jir¢ievi hlas ta’ kera ta’ dan 1-uzu. Jghid 1i mhux cert jekk il-ftehim li kien ghamel
fuq il-fond mal-kjamati fil-kawza kienx ghal tlett snin, izda wara ftit dan il-ftehim
kien gie terminat. Jghid ukoll 1i ma jiftakarx jekk kienx hemm estate agent
involut, izda jsosstni li hu lill-kljamati fil-kawza kien nformahom 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
mal-kjamati fil-kawza, 1-ispejjez fil-fond Kienu saru mis-soc¢jeta’ rapprezentata
minnu, u jghid li meta kien ha 1-fond originarjament f1-1990, il-hanut kien
differenti hafna. Dwar il-fatt li fl-affidavit tieghu jiddikkjara li 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 1i hu minnu li bhalissa, sa
minn meta telqu I-kjamati fil-kawza fil-fond, il-hanut jinsab wieqaf. In ri-ezami,
jispjega li hu ma jiftakarx min kien Kiteb il-kuntratt ta’ mal-kjamati fil-kawza,
jghid ukoll i r-raguni ghaliex il-hanut mhux ged jintuza huwa, ghaliex kien hemm
hafna xoghlijiet xi jsiru, u oltre minn hekk peress li ged jistennew |-ezitu tal-

kawza gabel jergghu jibdew joperawh.

Kunsiderazzjonijiet Legali:

Dahla Preliminari

[li din hija talba mir-rikorrenti ghat-terminazzjoni tal-kirja moghtija lill-intimati
Roderick Buhagiar, Anne Marie Gauci u Roseanne Mairangas (minn issa
I’quddiem riferiti bhala I-ahwa Buhagiar), u tas-sullokazzjoni moghtija mill-ahwa
Buhagiar lis-so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd, u dan abbazi tal-fatt li s-so¢jeta sub-
inkwilina Tiara Co. Ltd trasferiet b’titolu ta’ kera 1-fond mertu tal-kawza

minghajr permess. Konsegwentement qieghed jintalab sabiex I-istess intimati
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jirrilaxxaw il-pussess vakanti tal-fond ossija hanut illi jinstab fil-pjan terran mibni
taht blokka appartamenti, qabel minghajr isem illum bl-isem “Deli Greek”, u
minghajr numru li jinsab f"Dock Street kantuniera ma’ Msida Seafront, Msida.
Barra minn hekk ir-rikorrenti jitolbu li dan il-Bord japplika wkoll il-klawzola tan-

Nnon-uso.

Ikkunsidra:

L-Ewwel Eééezzjoni tas-so¢jeta’ intimata Simant Trade Co. Ltd fir-risposta

ulterjuri— Legittimu Kuntradittur

Ili huwa bil-wisq owvju li I-ewwel htiega hija investigazzjoni ta’ din l1-ewwel
ectezzjoni tas-socjeta intimata Simant Trade Co. Ltd. Permezz ta’ din il-linja
difensjonali, is-so¢jeta’ intimata tghid li hija m’ghandha I-ebda relazzjoni mar-
rikorrenti. Fi kliem iehor, qieghda tattakka l-interess guridiku mehtieg mir-
rikorrenti biex dawn imexxu fil-konfront taghha u bl-istess mod il-fatt li huma
ma jistghux jirrispondu ghal-lanjanzi mressga mir-rikorrenti’®. Huma jibbazaw
dan l-argument fuq il-fatt r-relazzjoni guridika tar-rikorrenti hija ezistenti biss
mal-kjamati fil-kawza personalment ghaliex skont hi, s-so¢jeta’ intimata Tiara

Co. Ltd. kienet ikkuntrattat maghhom personalment u mhux maghha.

’® Fis-sentenza fl-ismijiet Focal Maritime Services Company Limited vs Top Hat Company
Limited, (App Civ Nru: 289/2006/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar id-9
ta’ April 2008 gie mfakkar hekk: “ In linea ta’ principju generali huwa, bla dubju, indiskuss
illi d-deduzzjoni ta’ konvenut f’gudizzju trid, necessarjament, titwieled minn rapport guridiku,
sija jekk dan jemani minn kuntratt, lezjoni ta’ dritt minn intervent delittwuz jew akwiljan, ope
Successionis jew minn sitwazzjonijiet strutturalment komuni (ad ezempju, f’kondominju jew
ilkrejazzjoni ta’ certi servitujiet). Li jfisser, b’konsegwenza, illi kawza ma tkunx tista’
tikkonsegwi l-iskop taghha jekk mhux fil-konfront ta’ dak li mieghu I-attur, ghal xi wahda mill-
konnessjonijiet accennati, ghandu relazzjoni guridika. Naturalment, I-accertament ta’ din ir-
relazzjoni jrid isir fuq il-bazi tal-petitum u, cjoe, tar-rizultat persegwit fil-gudizzju mill-attur
bit-talba tieghu .
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I1li huwa ben accettat 1i 1-interess guridiku’’, irid jezisti u jigi mhares minn kull
minn jipproponi azzjoni’®. Huwa stabbilit ukoll fil-gurisprudenza, illi I-interess
guridiku jrid ikun dirett, legittimu u attwali’®. Fjankat ma dan il-kuncett hemm il-

kwistjoni tal-legittimita’ attiva jew passiva, skont il-kaz.

" T1i ssir referenza ghas-sentenza deciza mill-Qorti tal-Appell nhar it-13 ta’ Frar 1953 fl-
ismijiet Manché vs. Montebello (Koll. Vol. XXXVI11.1.56) fejn gie mfisser hekk “I//i biex tali
interess ikun tutelat minn karattru guridiku, irid ikun iwassal ghal rizultat ta’ utilita u vantagg
ghal min irid jezercita l-jedd” “b’mod li jekk I-azzjoni ma tistax twassal biex tipproduci tali
rizultat ghal min jibdiha, dik [-azzjoni ma tistax tregi” (ara s-sentenza Camilleri vs Sammut
tal-Prim’ Awla tal-Qorti Civili tas-7 ta’ Jannar 1953) kif ¢itati fis-sentenza fl-ismijiet Anthony
P. Farrugia vs L-Onor. Prim Ministru et tal-Prim’Awla (sede Kostituzzjonali) de¢iza fis-7
ta’ Novembru 2011.

78 F>dan is-sens ara dak li ntqal fis-sentenza fl-ismijiet Anthony P. Farrugia vs L-Onor. Prim
Ministru et tal-Prim’Awla (sede Kostituzzjonali) deciza fis-7 ta” Novembru 2011 fejn intqal
is-segwenti; “I/li gie stabbilit ukoll mill-Qrati li dak li jfisser I-interess tal-attur ghandu jkun
jidher mill-att tal-kawza nnifisha, u ghalkemm il-mottiv tal-interess mhux mehtieg li jkun
imsemmi fl-att li bih il-kawza tinfetah, ghandu ghalingas jirrizulta mill-provi jekk kemme-il
darba jigi kuntrastat.” Ara wkoll dak i ntqal fis-sentenza fl-ismijiet Kevin Chircop vs Joseph
Chircop deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-28 ta’ Jannar 2004; “Il-karenza tal-
interess fl-attur gie sollevat mill-Qorti marte proprio billi hasset li din kienet kwistjoni ta’ ordni
pubbliku li I-gudikant hu obbligat li jirrileva ex officio. Dan in omagg ghall-principju superjuri
anke ghall-interess tal-partijiet, illi |-gustizzja mhux sempliciment tigi amministrata, izda anki
li din tkun qed tigi amministrata sew u skont il-ligi. Il-principju tal-interess guridiku, dirett,
legittimu u attwali f’kull min jipproponi azzjoni, irid jigi allura skupolozament imhares bis-
solennita procedurali kollha, anke jekk mhux sollevat mill-parti kuntrarja fil-gudizzju. In tema
legali jinsab stabbilit fid-dritt gudizzjarju civili li I-interess hu l-mizura talazzjoni (Vol.
XXXVIILINL608) u r-rekwizit tal-interess hu indispensabbli ghal proponibilita ta’ domandi fi
kwalunkwe sedi ta’ gurisdizzjoni kontenzjuza (Vol. XXVII1.1.507). L-interess hu |-bazi tal-
azzjoni (Vol. XX1X.1.891); u ma jistax ikun hemm azzjoni jekk ma jkunx hemm interess (Vol.
XXX.1.317). L-attur fil-gudizzju jrid ikollu interess jistitwixxi [-azzjoni u jottjeni I-akkoljiment
taghha. Jekk l-azzjoni tkun inkapaci li tipproduci rizultament vantaggjuz jew utili ghal min
jipproponiha, dik I-azzjoni ma tistax tigi protetta, u I-interess irid ikun ga twieled, u jrid ikun
attwali, biex tiggustifika I-azzjoni (Vol. XXXIII.1.108). Biex wiehed jipproponi domanda
[ sudizzju kif ukoll biex imantniha, hemm bzonn illi jkollu interess fiha, jigifieri hemm bZonn
li d-domanda ggiblu rizultat utili; liema interess irid ikun legittimu u konkret (App. Pietro
Paolo Borg vs. Giuseppe Caruana —03.12.1984 — Vol. LXVIIL.11.233).

9 Ara dak li ntaal fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell (sede Inferjuri) fl-ismijiet Joseph Fenech
vs Peter Mifsud et deciza nhar il-11 ta’ Jannar 2005 “B’ kumment generali introduttiv ghat-
tematika ta’ I-interess guridiku ghall-proponiment ta’ azzjoni, fl-assenza ta’ disposizzjoni ad
hoc fil-Kodici ritwali taghna, huwa ritenut mill-awturi, in referenza ghall-artikolu 100 tal-
Kodici Taljan tal-Procedura, illi “l’ interesse ad agire, prevvisto quale condizione dell’ azione
dall’ art 100, con disposizione che consente di distinguere fra le azioni di mera iattanza e
quelle oggettivamente dirette a conseguire il bene della vita consistente nella rimozione dello
stato di giuridica incertezza in ordine alla sussistenza di un determinato diritto, va identificato
in una situazione di carattere oggettivo derivante da un fatto lesivo, in senso ampio, del diritto
e consistente in cio che senza il processo e |’ esercizio della giurisdizione |’ attore soffrirebbe
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I[lli huwa generalment accettat li tezisti prezunzjoni generali 1i persuna tkun
qieghda tikkuntratta fisimha u mhux fisem haddiehor®. Min jallega li jkun
qieghed jidher f’xi vesti rapprezentattiva ghandu 1-oneru li jipprova li jkun

gharraf lill-persuna l-ohra b’dan il-fatt®! .

un danno” (“Commento breve al Codice di Procedura Civile”, Carpi e Taruffo, Ediz. Cedam,
Raba’ Edizzjoni, 2004, pagna 408);, Minn dan jikkkonsegwi illi [-interess guridiku jrid
necessarjament ikollu I-karatteristici maghrufa, jigifieri li dak I-interess irid ikun dirett,
legittimu u attwali. Flispjegazzjoni provvduta mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili filkawza fl-
ismijiet “Wing Commander James Maxwell Watson -Vs- Leonardo Sacco et”, 20 ta’ Jannar
1950, “linteress jinghad li hu dirett meta jkun personali jew talpersuna rapprezentata, u cjoe
meta jappartjieni lillbniedem proprio jew membru tas-socjeta’, barra millkazijiet eccezzjonali
ta’ l-azzjoni popolari. Jinghad ‘legittimu’ meta huwa konformi ghad-dritt ta’ min ikun ghamel
il-kawza, u ma jridx jeccedi jew johrog mill-mizura tad-drittijiet tal-persuna li tkun geghda
tagixxi sabiex jidhol u jinvadi I-isfera tad-drittijiet ta’ haddiehor. Fl-ahharnett, linteress irid
ikun attwali, u cjoe jrid jezisti fil-mument meta tigi proposta I-azzjoni, cjoe jrid jirrigwarda I-
prezervazzjoni ta’ dritt li jkun diga’ jezisti, anki jekk dak id-dritt ikun jiddependi minn xi
kondizzjonijiet jew ikun jirrigwarda anke danni eventwali” (Kollez. Vol. XXXIV P Il p 453).”
8 PF’dan is-sens issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Avukat Renato Cefai bhala
mandatarju tad-ditta estera All. Co. S.p.a vs J & M Aluminium Ltd, (App Civ Nru:
796/2003/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar il-1 ta’ Frar 2008.

81 F°dan is-sens issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Demanuele vs Gagliano et, de¢iza
mill-Prim Awla tal-Qorti Civili nhar id-19 ta’ Mejju 1995. Ukoll il-Bord iqis li ghandu ji¢¢ita
in extensio mis-sentenza fl-ismijiet Mirabel Distributors Limited vs Emanuel Zammit,
(App Civ Nru: 1519/1999/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar is-16 ta’
Dicembru 2002. F’dik is-sentenza, saret referenza ezawstiva ghall-gurisprudenza fuq din il-
materja u gie ritenut hekk: “Saru frekwenti |-kawzi fejn persuna azzjonata ghal hlas titrincera
ruhha wara l-eccezzjoni li ma hiex illegittimu kontradittur. Kif gie osservat “certi kazijieit
huma ovvji, ohrajn mhux dagstant ovvji. Fejn hemm dubbju pero’, wiehed kellu jippresumi illi
I-persuna li qed tikkontratta kienet hekk ged taghmel f’isimha proprju” — “Lawrence Formosa
et noe —vs- Silvio Felice”, Appell, 6 ta’ Ottubru 1999. Issokta jigi sostenut illi “biex ikun

diversament kien jispetta lill-appellanti i jipproducu provi konklussivi in sostenn
talpretensjoni taghhom proprju biex jistabilixxu illi dak li kellu jigi prima facie prezunt
miccirkostanzi materjali li fihom sar in-negozju ... ... ma kienux jirrispekkjaw il-verita’ ghaliex

filverita’ n-negozju kien sar ma’ haddiehor” — “John Vella nomine —vs- Anthony sive Mario
Anthony Vella et”, Appell, 3 ta’ Dicembru 1999. Bhal fil-kaz tal-konkluzjoni raggunta
fiddecizjonijiet flismijiet “Joseph Chetcuti nomine -VS- Peter Paul Camilleri”, Appell, 4 ta’
Dicembru 1988, “Anthony Caruana et —VS- John Magro et”, Appell, 6 ta’ Ottubru 1999, u
lohrajn referenzjati fihom, “din il-Qorti jidhrilha li I-konvenut m rnexxilux jipprova
sodisfacentement li hu mhux obbligat personalment li jhallas il-kreditu tas-socjeta’ attrici. Fi
kliem iehor ma jirrizultax sodisfacentement li meta I-konvenut innegozja mas-socjeta’ attrici
‘a tempo vergine’ hu gab a konjizzjoni taghha li hu kien qieghed jixtri ghan-nom u in
rapprezentanza tas-socjeta’ u li din is-socjeta’ biss kienet obbligata ghal hlas.”
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Fil-kaz odjern, ir-rikorrenti fir-rikors promotorju jippremettu illi meta kienu
ntebhu li kienu qeghdin isiru xoghlijiet ta’ rinovazzjoni fil-fond mertu tal-kawza,
u tali xoghlijiet kienu tlestew, minn fuq it-tabella tal-hanut kienu skoprew li |-
hanut kien qed jigi operat bhala hanut mill-kumpannija intimata Simant Trade
Co. Ltd bl-isem “Deli Greek”. Kif irrizulta mix-xhieda ta’ Antonios Balakas®
id-diretturi u l-azzjonisti tal-imsemmija kumpannija huma I-kjamati fil-kawza, u
¢ioe’ il-firmatarji tal-iskrittura privata mas-so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd, oltre
minn hekk ikompli jikkonferma wkoll li I-hanut in kwistjoni huwa operat kemm
mill-kjamati fil-kawza personalment u anke mis-so¢jeta’ intimata Simant Trade
Co. Ltd.

I11i ghalhekk fil-waqt li l-iskrittura giet iffirmata mill-kjamati in kawza f’isimhom
personali, u mhux ghan-nom tas-so¢jeta’ intimata Simant Trade Co. Ltd., in vista
tal-fatt illi t-tabella tal-hanut tirrimarka li I-hanut kien ged jigi operat mis-so¢jeta’
Simant Trade Co. Ltd., fil-fehma tal-Bord hija raguni valida sabiex il-proceduri
odjerni jkunu istitwiti wkoll f’isimha, b’mod partikolari fir-rigward tat-talba
ghall-izgumbrament mill-fond in kwistjoni®3, u ghalhekk ghall-integrita’ tal-

gudizzju l-prezenza taghha hija necessarja fil-pro¢eduri odjerni.

[li ghalhekk din 1-e¢¢ezzjoni m’hijiex misthoqqa u qieghda tigi michuda.

Mertu — Ripreza tal-Fond u Zzgumbrament

I111 b’hekk, imiss 1i dan il-Bord jaghrbel il-provi li ghandu quddiemu u jqis jekk
Is-so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd, ¢ioe’ is-sub-inkwilina, kellhiex il-jedd i

titrasferixxi il-fond ossija I-hanut illi jinstab fil-pjan terran mibni taht blokka

82 A fol 77 et seq tal-process.
8 U dan ged jinghad peress li, fil-waqt li fil-mori kienu gew ritornati ¢-¢wievet lis-so¢jeta’ sub-
inkwilina, meta gew istitwiti I-proceduri, hija kienet ghada fil-pussess tal-fond in kwistjoni.
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appartamenti, qabel minghajr isem illum bl-isem “Deli Greek™, u minghajr numru
li jinsab " Dock Street kantuniera ma’ Msida Seafront, Msida, b’titolu ta’ kera

lill-kjamati fil-kawza, Antonios Balakas u Symeon Kotsou.

I1li in vista tal-fatt 1i f°din il-kawza r-rikorrenti qieghdin jitolbu r-ripreza tal-fond
lokat lill-ahwa Buhagiar, sullokat minnhom lis-so¢jeta’ Tiara Co. Ltd, fuq il-
premessa li din tal-ahhar ikkoncediet b’titolu ta’ kera lill-kjamati fil-kawza,
minghajr il-kunsens tas-sidien — ghalhekk din il-kawzali tirrientra f"wahda minn
dawk i¢-¢irkostanzi elenkati fir-ragunijiet ghar-ripreza ravvizati fl-artikolu 9(a)
tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ¢ioe’ fejn jipprovdi ghas-sanzjoni kontra

sullokazzjoni jew trasferiment minghajr il-kunsens tal-sid.

[1li ndubjament hemm differenza bejn sullokazzjoni u ¢essjoni/trasferiment ta’
Kirja. Tajjeb jigi stabbilit hawnhekk illi sullokazzjoni, kuntrarju gha¢-cessjoni ta’
kirja, hija sitwazzjoni fejn jinholoq kuntratt gdid ta’ kiri, minn liema kuntratt, sid
il-kera jkun totalment estranju, u liema ftehim ikun ukoll nettament separat u

distint mill-kuntratt prin¢ipali li jkun sar ma’ sid il-kera®. Ghalhekk kif gie

8 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 tohilog
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-317 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: “Iili pero’, fis-sullokazzjoni jinholog 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,o 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 [-
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kemm-il darba ribadit mill-grati taghna, is-sub-inkwilin, fil-konfront tas-sid,
huwa terza persuna peress li f’sitwazzjoni bhal din, is-sub-inkwilin ihallas il-kera
dovuta minnu lill-inkwilin, fil-waqt li l-inkwilin jibqa’ jhallas il-kera dovuta
minnu lil sid il-kera®, u dan ghad-differenza f’sitwazzjoni fejn tkun sehhet
¢essjoni ta’ kirja, fejn ir-relazzjoni bejn sid il-kera u l-inkwilin originarju tmut, u
tinbet relazzjoni gdida bejn sid il-kera u I-inkwilin il-gdid f’idejn min ikun gie
cedut/trasferit it-titolu ta’ lokazzjoni, u ghalhekk il-kera tibda tithallas

dirrettament lis-sid.

i fil-kaz taghna, jirrizulta 1i |-kwistjoni centrali ta’ dan il-kaz titratta
sullokazzjoni, stante li kif konfermat mix-xhieda hawnhekk m’hawnx sitwazzjoni
fejn sidien il-kera rrikonoxxew direttament lis-so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd u
qieghdin jir¢ievu hlas ta’ kera diretta minghandha, izda hawn sitwazzjoni fejn is-

so¢jeta sub-inkwilina Tiara Co. Ltd thallas il-kera dovuta lill-ahwa Buhagiar,

fond u jezercita [-azzjonijiet tieghu. Precizament minhabba dan, quddiemu sid il-kera
principali S-subinkwilin jista’ jgawdi [-fond u jezercita 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
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).”

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 tieg#u jkunu ma’ I-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 1-iehor originat mil-lokazzjoni jibqa’ jikkoezisti. Invece, fil-kaz ta’ ¢essjoni
Jigi krejat speci ta’ successjoni partikolari fit-titolu tal-kerrej u g#al perfezzjonament tiegzu
jrid ikollok il-partecipazzjoni tat-tliet soggetti interessati, ossija l-inkwilin-cendenti, ic-
¢essjonarju u s-sid b’ mod li jinholoq rapport dirett bejn i¢-cessjonarju li jissubentra grall-
inkwilin originarju u s-sid il-fond. ”
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¢ioe’ I-inkwilini, u I-ahwa Buhagiar ihallsu 1-kera dovuta minnhom lil sidien il-

kera.

Illi I-kontenzjoni tal-lum hija wahda sempli¢i, jigifieri jekk is-socjeta’ sub-
inkwilina, Tiara Co. Ltd., kellhiex id-dritt li tissulloka |-fond mertu tal-kawza
favur terzi, minghajr il-kunsens tas-sidien rikorrenti, kif din tikkontendi li kellha,
naxxenti minn skrittura ta’ sullokazzjoni bejnha u bejn I-inkwilini ahwa Buhagiar.
Dwar il-provenjenza tat-titolu rigward din il-lokazzjoni, jidher li originat minn
skrittura privata bid-data tad-29 ta’ Ottubru 1970%, fejn Carmel Zammit (missier
ir-rikorrenti Zammit), Eucharist Zammit u ACE Group Limited, is-sidien ta’ dak
iz-zmien, Kienu taw b’titolu ta’ kera 1-fond mertu tal-kawza lil Frank Buhagiar
(missier l-intimati ahwa Buhagiar). Mill-atti rrizulta 1i permezz ta’ att pubbliku
fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph R. Grech tat-30 ta’ Dicembru, 197287, Carmel
Zammit kien akkwista I-bgija tal-ishma ta’ Eucharist Zammit u ACE Group
Limited, u ghalhekk sar is-sid uniku tal-fond in kwistjoni. Jirrizulta li meta miet
Frank Buhagiar, dan kien innomina bhala eredi universali lill-uliedu, l-intimati
ahwa Buhagiar, fil-waqt li kien innomina lil martu bhala uzufruttwarja. Ghal din
Ir-raguni, it-titolu ta’ kera li kellu Frank Buhagiar kien iddevolva fuqg I-intimati

ahwa Buhagiar.

Illi fil-klawzola enumerata disgha (9) tal-iskrittura tas-sena 1970, kien gie
ddikjarat li “L-inkwilin ghandu dritt li jissulloka [-istess lokal, in toto jew in parte,
isda is-sidien ikollhom dritt /i jippercepixxu hamsa u ghoxrin (25%) fil-mija tar-
rigal tat-twellija, u kull meta jsir trasferiment®® il-kera jizdied bi tlett mitt liri fis-
sena.” Sahansitra bi skrittura tal-24 ta> April 1990%, l-intimati ahwa Buhagiar

kienu ssullokaw il-fond lis-so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd, u ghalhekk kien gie

8 A fol 45 et seq tal-process.
87 A fol 210 et seq tal-process.
8 Enfasi tal-Bord.

89 A fol 48 et seq tal-process.
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segwit dak miftiehem fil-klawzola numru 9 tal-ftehim tas-sena 1970. Jinghad li
kemm ir-rikorrenti, jew l-ante-kawza taghhom, kienu estranei ghal dan il-ftehim.
F’din l-iskrittura kien gie ddikjarat mill-inkwilini ahwa Buhagiar li din is-
sullokazzjoni hija “Subject to all terms and conditions set out in the original lease
agreement of the 29th October, 1970 Document Y attached.” Mill-atti jirrizulta
li fid-29 ta’ Marzu, 2017%, is-so¢jeta sub-inkwilina Tiara Co. Ltd dahlet fi ftehim
ta’ kera mal-kjamati fil-kawza Antonios Balakas u Symeon Kotsou, fejn hija

krietilhom dan il-fond.

i I-kwistjoni kollha tippernja fuq id-domanda jekk is-socjeta’ sub-inkwilina
Tiara Co. Ltd kellhiex id-dritt li tissulloka jew le, bl-istess fakolta’ 1i kellhom 1-
inkwilini ahwa Buhagiar fil-ftehim principali tas-sena 1970. Ir-rikorrenti
jikkontendu li dan id-dritt ta’ sullokazzjonijiet multipli¢i kien inghata biss lill-
inkwilini ahwa Buhagiar, u ¢ioe’ jekk f’dan il-kaz ex gratia argomenti kien gie
terminat is-subinkwilinat tas-soc¢jeta’ Tiara Co. Ltd., I-intimati ahwa Buhagiar
kellnom id-dritt 1i jergghu jissullokaw il-fond a bazi tal-istess kundizzjonijiet
elenkati/ddikjarati fil-klawzola numru disgha (9) tal-ftehim originarju tal-1970,
jigifieri billi 1-kera tizdied bi tlett mitt lira fis-sena. Min-naha 1-ohra s-so¢jeta’
intimata Tiara Co. Ltd. tifhimha mod iehor, u ssosstni li meta fit-tieni klawzola
tal-iskrittura taghha mal-ahwa Buhagiar tal-24 ta’ April 1990 gie ddikjarat li, dan
Il-ftehim ged isir “Subject to all terms and conditions set out in the original lease
agreement of the 29th October, 19707, dan awtomatikament kien ifisser li I-
intimati ahwa Buhagiar kienu ttrasferew lilha d-dritt illi tissulloka I-fond in

kwistjoni lil terzi.

I1li ezaminati 1-iskritturi kollha ezebiti kif hawn fuq riassunti, jemergi li I-Bord

jehtieglu jaghrbel u jara, bejn iz-zewg interpretazzjonijiet posti quddiemu, liema

% A fol 33 et seq tal-process.
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minnhom hija I-izjed verosimili mal-oggett tal-ftehim®, u I-izjed attinenti ghal

dak li riedu jfissru I-partijiet.

i jigi ribadit li 1-ewwel regola fundamentali rigwardanti l-interpretazzjoni ta’
klawzoli kuntrattwali hija ¢ara — fejn il-kliem utilizzat fil-konvenzjoni, mehud
fis-sens 1i ghandu skont I-uzu fiz-Zmien tal-imsemmi kuntratt, huwa ¢ar, ma
hemmx lok ghall-interpretazzjoni®®. Ghalhekk l-interpretazzjoni tal-kliem uzat
fil-konvenzjoni ghandu jittiched mis-sens tal-att innifsu, u mhux minn provi
estraneji ghalih®, u dan partikolarment meta tali interpretazzjoni hija relattiva
ghall-kwistjoni principali. In oltre, t-tieni princ¢ipju fundamentali ghall-kwistjoni
odjerna jistipula li f’sitwazzjonijiet fejn is-sens letterali tal-kelma ma tkunx
tekkwivali mal-intenzjoni li tirrizulta fil-pattijiet ta’ bejn il-partijiet, f’dawn ic-

¢cirkostanzi ghandha tipprevali 1-intenzjoni®®. Dwar dawn ir-regoli, fis-sentenza

fl-ismijiet MAC Properties Limited vs Madliena Village Limited, moghtija
mill-Qorti tal-Appell nhar is-27 ta’ Ottubru, 2017, intgal is-segwenti:

“U-principju kardinali li jirregola I-istatut tal-kuntratti jibga’ dejjem dak
li lvinkolu kontrattwali ghandu jigi rispettat u li hi [-volonta tal-kontraenti
kif espressa fil-konvenzjoni li kellha tipprevali u trid tigi osservata. Pacta
sunt servanda”. (A.C. 5 ta’ Ottubru, 1998 - Gloria mart Jonathan Beacom
et v. L-Arkitett u Inginier Civili Anthony Spiteri Staines). Tkompli tghid
din is-sentenza ta’ I-Onorabbli Qorti ta’l-Appell: "Uli |-gurisprudenza
nostrali hi kostanti filli rriteniet li ma hiex ammissibbli li prova

testimonjali kontra jew in aggunta ghall-kontenut ta’ att miktub u hi

% Artikolu 1005 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

%2Artikolu 1002 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta” Malta.

% PF°dan is-sens gieghda ssir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Clementino _Caruana vs
Emanuela Agius (App. Civ. Nru. 124/2000/1) de¢iz mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar
it-22 ta’ Novembru 2002

% Artikolu 1003 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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talvolta ammessa biex tikkjarifika I-intenzjoni tal-partijiet meta din hi
espressa b’mod ambigwu" (Vol. XXXIV, P. l11., p. 746). Jintqal inoltre illi
"lI-Qrati jkunu obbligati jinterpretaw il-konvenzjoni meta f’kuntratt il-
partijiet ma jkunux spjegaw ruhhom car jew posterjorment ghall-kuntratt
Jjintervjeni avveniment li jkollu bhala konsegwenza kwistjoni li ma tkunx
giet preveduta u li kien hemm bzonn li tigi maqtugha, u din ghandha tigi
primarjament interpretata skont l-intenzjoni tal-partijiet li jkunu hadu
parti fil-kuntratt u li tkun tidher c¢ar mill-kumpless talkonvenzjonijiet"
(Vol.XXIV, P. L., p.27) (ikkwotata fis-sentenza Beacom v. Spiteri Staines
- ibid; Suzanne Xuereb v. Gilbert Terreni - P.A. RCP. 12 ta’ Lulju 2001,
Anton Spiteri v. Alfred Borg - P.A. RCP. 30 ta’ Novembru 2000; Emanuel
Schembri v. Leonard Ellul - P.A. RCP 30 ta’ Ottubru 2001). %

i fl-applikazzjoni tar-regoli ta’ interpretazzjoni ta’ klawzoli kuntrattwali, ma
hijiex I-interpretazzjoni tal-partijiet ghall-kliem uzat jew is-sens divers li jaghtu
huma li jkun ta’ sostanza, izda huwa 1-qari oggettiv tal-gudikant li jaghti lil kliem
Is-sens ordinarju tieghu fil-kuntest tal-mod Kif tali kliem ikun giet utilizzat mill-

kontraenti li ghandu jkun jiswa.%

Ili jigi osservat illi fkull kaz ta’ trasferiment ta’ jeddijiet fuq kirja u ta’
sullokazzjoni huwa pertinenti li jkun hemm il-kunsens tas-sid sakemm tali
kunsens ma jkunx gie permess lill-inkwilin bhala wahda mill-kundizzjonijiet

espressi tal-ftehim®. Kif gie mfisser sew mill-grati nostrani, I-kunsens tas-sid

% Jigi senjalat li dan l-istess insenjament gie wkoll segwit fis-sentenza ricenti fl-ismijiet
Mercury p.l.c. [C-27497] vs lan Galea et (App. Civ. Nru. 270/2017/1TA) moghtija mill-Qorti
tal-Appell (sede Superjuri) nhar is-6 ta’ Frar 2025.

% F>dan is-sens qieghda ssir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Paul Ciantar et vs Louis Pace
et (App. Civ. 224/21/2GM) moghtija mill-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) nhar is-7 ta’
Novembru 2024.

7 Artikolu 9(a) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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f¢irkostanzi bhal dawk prezenti jrid ikun wiehed espress®® u mhux tacitu jew
inferit. Jinghad illi kif jirrizulta mill-gurisprudenza nostrali, anke f’sitwazzjonijiet
fejn il-kunsens tacitu jitqies bhala wiehed validu f’dawn i¢-¢irkostanzi, tali
kunsens tacitu jrid ikun tant®® 1i ma jhalli ebda dubju li sid il-kera verament ried
ifisser hekk. Issa m’hemmx dubbju illi I-ligi spe¢jali thares b’disfavur lis-
sullokazzjonijiet u trasferimenti tal-kirja meta dawn isiru bla kunsens tas-sid. Hu

prezunt li 1-ligi dan taghmlu ghaliex tqis li hu legittimu 1-interess tas-sid li ma

% 11-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet 11-Konti_Alfred Sant Fournier vs
Francis Bezzina Wettinger (App.Civ. Nru. 35/1999/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (sede
Inferjuri) fl-10 ta’ Jannar 2003 fejn intqal is-segwenti: “fid-decizjoni fl-ismijiet ““Spiridione
Ellul —vs- Giuseppe Buttigieg et ", Appell, 12 ta’ Mejju 1950, illi “I-ligi precizament biex tevita
I-kwistjonijiet u supposizzjonijiet ta’ approvazzjoni u kunsens tacitu, trid li [-kunsens ghas-
sullokazzjoni jkun espress. Li kieku I-ligi kienet trid li s-semplici kunsens tal-lokatur ikun
bizzejjed, kien kif kien, anki tacitu, ma kienx ikun hemm ghalfejn jinghad li I-kunsens mehtieg
kien il-kunsens espress. Fil-kaz in kwistjoni l-attur (recte, rikorrent) gatt ma ta Ikunsens
espress; u I-kunsens argumentat mill-fatt li rceva I-kera wara li fis-sena 1948 I-intimati krew
il-hanut ghallokkazjoni tal-festa ta’ San Bastjan, seta kien biss kunsens tacitu u qatt espress.
ll-ligi mhiex kuntenta b’dan, u ma tipprotegix lis-sullokatur mill-azzjoni tal-lokatur ghalbiex
jerga’ jiehu [-fond taht idejh. Evidentement il-Bord hallat ilkunsens tacitu mal-kunsens espress
li trid il-ligi. 1l-fatt li lligi trid espressament il-kunsens espress jeskludi lkunsens tacitu.” FlI-
istess sens id-decizjoni fl-ismijiet “Pasquale Grech — vs- Publio Farrugia et”, Appell, 4 ta’
April 1997. Fil-fatt ukoll id-disposizzjoni tal-ligi fl-Artikolu 9 tal-Kap 69 li tikkommina d-
dekadenza mid-dritt tal-inkwilinat kontra linkwilin li jissulloka I-fond minghajr il-permess
espress tassid hija applikabbli anke fejn, bhal ma jidher li hu f’dan ilkaz, is-sullokazzjoni issir
biss ghal parti mill-fond u mhux ghal fond kollu. Ara decizjonijiet fl-ismijier “Alfred Gauci
Borda —vs- Eugenio Caruana et, Appell, 13 ta’ Marzu 1953, “Carmelo Micallef —vs- Joseph
Frendo”, Appell, 14 ta’ April 1969.”

% F°dan is-sens gieghda ssir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet John Debono vs Giuseppa
Ciantar (App. Civ.) moghtija mill-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) nhar it-22 ta’ Mejju 1967
fejn intgal is-segwenti: “llli biex ikun hemm il-kunsens tacitu hemm bzonn essenzjalment ta’
zewg rekwiziti, ¢ioe’ li dak li jikkonsenti jkun pjenament konsapevoli tal-vera portata u |-effetti
tal-att lii jinghad li huwa gqieghed tacitament jakkonsenti jew jaccetta, u di piu illi I-
komportament tieghu jkun tali li jkun inkonciljabbli mal-volonta’ tieghu li jZzomm fermi d-
drittijiet tieghu, b’mod li l-kondotta tieghu ma tkunx tista tigi spjegata b’mod iehor hlief li
huwa jkun accetta l-operat li ghalih ikun ged jigi allegat li akkonsenta. Din |-accettazzjoni hija
ta’ stretta interpretazzjoni, u dan huwa tant aktar veru fil-kaz in ezami billi I-art. 10 tal-Kap.
109, li jaghti d-dritt lis-sid li jiehu lura I-fond bit-terminazzjoni tal-lokazzjoni f’kaz ta’
trasferiment tal-inkwilinat, jitkellem fug meta I-inkwilin ittrasferixxa “/-kiri minghajr il-
kunsens espress ta’ sid il-kera.” Huwa veru illi gie kemm il-darba deciz illi anke meta jkun
hemm il-kunsens tacitu u mhux espress, is-sid jiddekadi minn dan id-dritt, izda [-kliem tal-/igi,
li ssemmi I-kunsens espress, jippostula illi dan il-kunsensikun jirrizulta ¢ar u mhux inekwivoku
U minn fatti tant inspjegabili b’mod iehor, illi I-kunsens tacitu jkun in effetti jekwivali ghal
kunsens espress;”
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jhallix lill-kerrej tieghu jispekula u jaghmel profit minn hwejgu minghajr 1-

awtorizzazzjoni tieghu.

I1li dak i ged jigi dibattut manadakollu fil-kaz in dizamina huwa jekk sidien il-
kera, jew il-predecessuri taghhom, permezz tal-iskrittura datata d-29 ta’ Ottubru
1970, fejn taw lill-inkwilini d-dritt li jissullokaw il-fond in kwistjoni, meta uzaw
Il-kliem “kull meta jsir trasferiment”, dawn riedux ifissru li s-sub-inkwilin ikollu
wkoll id-dritt li jissulloka I-fond, fejn tista’ tigi kkreata katina ta’ sullokazzjonijiet
minghajr tmiem. Ir-rikorrenti jargumentaw illi dan il-jedd ma giex moghti, u
jkompli jghidu 1i dan tant hu hekk illi 1-hlas ta’ tlett mitt lir1 fis-sena bhala zieda,
kif titlob il-klawzola 9 tal-ftehim tal-1970 ma thallasx lilhom u kwindi dana 1-fatt
wahdu seta’ jfisser biss illi 1-jedd ma kienx ged jigi espressament koncess bil-

mod kif ged tippretendi s-socjeta’ sub-inkwilina Tiara Co. Ltd.

[1li I-Bord ma jistax ma jagbilx ma’ dak ritenut mir-rikorrenti f’dan ir-rigward,
dana stante li minn qgari tal-klawzola numru disgha (9) tal-ftehim tal-1970, huwa
ampjament c¢ar illi l-intenzjoni ta’ sid il-kera bil-kliem “kull meta jsir
trasferiment” ried ifisser illi tali dritt ta’ sullokazzjonijiet multipli¢i kien ged
jinghata espressament lill-inkwilin sabiex jaghmel uzu minnu hu, u mhux sabiex
kull sub-inkwilin 1i jigi wara l-inkwilin ikollu I-jedd li jissulloka I-fond lil terzi
kif ged tippretendi li hu I-kaz is-so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd. Dan ukoll johrog
ferm aktar ¢ar mill-agir tal-intimati ahwa Buhagiar fil-kwistjoni odjerna, ¢ioe’
meta dawn mal-mument li intebhu li s-so¢jeta’ sub-inkwilina kienet issullokat il-
fond lil terzi, f"dan il-kaz lill-kjamati fil-kawza, huwa waqfu jaccettaw il-kera.
Jirrizulta illi I-klawzola numru tnejn (2) tal-ftehim bejn I-inkwilini u s-sub-
inkwilina tal-24 ta’ April 1990, meta ttenni li tali sullokazzjoni qieghda tinghata
“Subject to all terms and conditions set out in the original lease agreement of the
29th October, 1970, dina qieghda tirreferi ghat-termini u kundizzjonijiet I-ohra
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ta’ dan il-fond. Fil-fehma tal-Bord, il-klawzola ma tistax bl-ebda mod tigi
interpretata li tfisser illi s-sub-inwkwilini inghataw il-jedd illi jissullokaw il-fond
lil terzi, u dana stante li I-inkwilini ma ghandhomx is-setgha li jghatu jedd ta’ din
Il-portata bi hwejjeg haddichor lil terzi, minghajr il-permess espress ta’ sidien il-

keral®,

I1li rizultat ta’ dan il-Bord isib illi meta s-socjeta’ sub-inkwilina ttrasferiet il-fond
in kwistjoni b’titolu ta’ kera lill-kjamati fil-kawza, dan ghamlitu bi ksur lampanti
tat-termini tal-iskrittura tal-24 ta” April 1990 bejnha u bejn I-inwkilini, u oltre
minn hekk, bi ksur ukoll tat-termini u kundizzjonijiet ddikjarati fil-ftehim tad-29
ta’ Ottubru 1970, li permezz tat-tieni klawzola fl-iskrittura taghha tal-1990, hija

Kienet intrabtet illi ssegwi.

i fil-kontenzjoni tal-lum ir-rikorrenti qeghdin jitolbu li jirriprendu lura I-
pussess shih tal-fond, u sabiex jigi ordnat I-izgumbrament tal-istess. Ghalhekk
dak li gieghdin jitolbu minn dan il-Bord ir-rikorrenti huwa, li kull forma ta’ titolu
ta’ kera 1i ghandhom I-inkwilini jigi maqtugh mill-gheruq tieghu. Ghal din ir-
raguni hawnhekk tqum il-mistogsija, jekk ghan-nuggas tas-socjeta’ tas-sub-
inkwilina Tiara Co. Ltd., jistghux jinzammu responsabbli |-inkwilini ahwa
Buhagiar, jew inkella, kif jargumentaw fit-tieni eé¢éezzjoni taghhom, u fl-
eccezzjonijiet ta’ Roseanne Mairangas, ghandhomx jigu liberati mill-osservanza
tal-gudizzju. Ir-risposta hawnhekk hija fl-affermattiv, ¢ioe’ ghal dan in-nuqgqgas |-
ahwa Buhagiar ghandhom jinzammu responsabbli u qieghed jinghad dan, ghaliex

bhala sullokaturi ta’ proprjeta’ ta’ terzi, |-inkwilini ahwa Buhagiar kellhom id-

190 Hija ta’ interess hawnhekk, kemm minhabba 1-fatti tal-kaz u minhabba r-ragunament hemm maghmul, is-
sentenza fl-ismijiet Guza Grech et vs Joseph Agius et, (App Nru: 17/2006/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell
(Sede Inferjuri) nhar il-24 ta’ Settembru 2014.
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dmir 1i jiehdu hsieb b’mod shih id-drittijiet ta’ sidien il-kera, ghaliex kellhom

dmir jagixxu uti bonus pater familiast.

Ili il-fehma tal-Bord, I-inkwilini ahwa Buhagiar naqsu milli jwettqu
dmirijiethom b’mod shih fil-konfront tar-rikorrenti, stante li meta saru konxji tal-
agir abbuziv u illegali tas-so¢jeta’ sub-inkwilina, dawn hadu biss il-pass dghajjef,
¢ioe’ li waqqfu jaccettaw il-kera minghand is-subinkwilina, minghajr ma hadu
ebda azzjoni konkreta fil-konfront taghha. In oltre, jinghad ukoll illi kien hemm
nuqqas serju ichor da parti tal-inkwilini, ¢ioe’ i kif xehed 1-intimat Roderick
Buhagiar stess'®?, peress li |-kera tas-sub-inkwilina Tiara Co. Ltd gieghda tigi
depozitata taht l-awtorita’ tal-Registru tal-Qorti, huma bhala inkwilini kienu
waqfu wkoll ihallsu dak dovut minnhom, minghajr qatt ma offrew hlas ta’ dan
lir-rikorrenti, u minghajr qatt ma ddepozitaw tali hlas taht [-awtorita’ tar-Registru

tal-Qorti.

I11i f°dan ir-rigward jonqos li jigu mistharrga wkoll 1-e¢¢ezzjonijiet imressqa mill-
intimata Roseanne Mairangas, ¢ioe’ li hi gatt ma kienet involuta f’ebda mill-

kuntratti relattivi ghall-kawza odjerna, u langas kienet taf bl-ezistenza tal-kirja

101 |I-Bord hawnhekk jirreferi ghas-sentenza tal-Qorti tal-Appell (sedew Superjuri) fl-ismijiet
Bernard Bugeja et vs Carmen Lanteri et (App. Civ. Nru. 669/91) nhar I-4 ta’ April 2001 fejn
intqal hekk: “Fil-fehma ta’ din il-Qorti |-gustizzja ta’ dawn il-kondizzjonijiet kellha temani
mill-fatt illi kien obbligu ta’ min kellu f’idejh propjeta’ b'titolu temporanju u kien gieghed
jikkoncediha lit-terz b 'titolu ta’ kiri, b’mod li b tali negozju seta’ kien ged jorbot lis-successuri
tieghu fit-titolu, illi jagixxi uti bonus pater familias u li jassigura li dak in-negozju ma jkunx
pregudizzjevoli ghall-interessi ta’ min kellu jissuccedih, f’dan il-kaz ta’ latturi. Il-gustizzja tal-
kondizzjonijiet kellha wkoll naturalment tkun inter alia rifless tan-natura tan-negozju, tar-
rejaltajiet ekonomici ezistenti filmument meta dan jigi konkjuz, taz-zmien meta sar il-ftehim in
relazzjoni ma’ dak li fih il-lokatur kellu jgawdi |-fond, ta’ I-istat ta’ dritt li kien jezisti allura u
li kien jirregola I-kiri tal-fond tax-xorta taht ezami u li ddefinilu Ipotenzjal ekonomiku tieghu.
Dan b’mod li wiehed ikun jista’ jghid illi min kien qed izomm il-haga b 'titolu temporanju kien,
bil-ftehim, gieghed jaghmel att ta’ amministrazzjoni gusta tal-proprjeta’ li fl-ahhar mill-ahhar
kienet ta’ haddiehor.” Referenza ssir ukoll ghas-sentenza fl-ismijiet Erank Azzopardi pro et
noe vs Peter Theuma et (App. Civ. Nru. 22/2001/2) moghtija mill-Qorti tal-Appell (sede
Superjuri) tas-26 ta’ April 2007.

102 A fol 257 et seq tal-process.
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tal-fond in kwistjoni lill-genituri taghha, u tishaq li ghal din ir-raguni ma
ghandhiex tbghati spejjez tal-proceduri odjerni. 1I-Bord huwa tal-fehma li din id-
difiza wkoll tfalli u dan stante li kif ikkonfermat I-intimata stess fir-risposta
taghha, 1-genituri taghha llum t-tnejn mietu, u kif hareg mill-atti tal-kawza, kienu
it-tlett ulied ahwa Buhagiar, u ghalhekk inkluza maghhom l-intimata Mairangas
li kienu gew istitwiti eredi universali tal-genituri taghhom. In vista tal-fatt li minn
imkien mill-atti ma jirrizulta li l-intimata resget prova li tmur kontra dan, il-Bord
qieghed jichad ukoll dawn l-e¢¢ezzjonijiet, u ghalhekk ghandha flimkien ma

hutha terfha r-responsabbilita’ ta’ dawn in-nuqgqasijiet.

I1li ghalhekk, ghar-ragunijiet hawn fuq elenkati, dan il-Bord huwa tal-fehma li
dan jammonta ghal nuqqgas serju da parti tal-inkwilini, liema agir passiv irrizulta

fil-ksur tal-artikolu 1614 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta,

llli in konkluzjoni, jifdal biss li jigu mistharrga l-eccezzjonijiet tas-socjeta’
Simant Trade Co. Ltd u tal-kjamati fil-kawza, u ¢ioe, li z-zewg skritturi tal-1970
u tal-1990 huma ghalihom res inter alios acta, u li I-pozizzjoni taghhom hija
wahda regolata biss bil-ftehim iffirmat bejnha u bejn Tiara Co. Ltd fis-sena 2017.
F’dan ir-rigward il-Bord jissenjala li kull ftehim ma’ terz li sar mill-inkwilin, jew
f’dan il-kaz mis-soc¢jeta’ sub-inkwilina hi prova ghas-sid ghal finijiet ta’ lezjoni
tal-kundizzjonijiet lokatizzji, pero t-terz hu res inter alios acta ghal finijiet tal-
lezjoni tal-ftehim ta’ kera bejn is-sid u l-inkwilin tieghu, u tal-ftehim bejn I-

inkwilin u sub-inkwilin, u ghalhekk iqis li din 1-e¢¢ezzjoni ghandha mis-sewwa.

i ghar-ragunijiet hawn fuq mistharrga, 1-Bord gieghed jilqa’ 1-ec¢¢ezzjoni tas-
so¢jeta’ intimata Simant Trade Co. Ltd u tal-kjamati fil-kawza, ¢ioe’ 1i 1-I-
iskritturi tas-sena 1970 u tas-sena 1990 huma res inter alios acts fil-konfront
taghhom, fil-waqt 1i qieghed jichad l-e¢éezzjonijiet rimanenti tas-socjetajiet

intimati Tiara Co. Ltd., u kif ukoll I-e¢¢ezzjonijiet ta’ Roderick Buhagiar, Anne
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Marie Gauci u Roseanne Mairangas, u in oltre, l-ewwel talba gieghda tigi

milqugha.

I1li b’rizultat tal-fatt li gie hawn fuq dikjarat li I-ewwel talba sabiex ir-rikorrenti
jirriprendu pussess tal-fond mertu tal-kawza, u ¢ioe’ jigi terminat I-inkwilinat tal-
intimati ahwa Buhagiar, dan konsegwentement iwassal ukoll ghat-terminazzjoni

tad-dritt ta’ sullokazzjoni tas-sub-inkwilin'®, Ghalhekk rizultat ta’ dan iwassal

103 F°dan is-sens issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet 81 & 82 Limited vs Mario Borg
(App. Civ. Nru. 1134/2013/2) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar il-21 ta’
April 2021 fejn inghad hekk: “Dawn il-mistogsijiet wiegbet ghalihom il-Qorti tal-Appell fis-
sentenza Wilfred Karl Gollcher et vs Royal Overseas League St. George’s Club (fn. 31 -
1.12.2006) f’kaz fejn il-kirja originali intemmet b’decizjoni ta’ dan il-Bord, diversament
presjedut, fuq talba tas-sid, u I-fond baga’ okkupat mis-sub-inkwilin. Minhabba r-rassenja
gurisprudenzjali rilevanti riportata, dan il-Bord ser jic¢cita [-brani rilevanti minn din is-
sentenza, ghaliex jghoddu verbatim ghal dan il-kaz: “21. Fil-kawza Cecil Pace vs Nutar Dottor
Vincenzo Maria Pellegrini, deciza minn din il-Qorti fid-19 ta’ Ottubru, 1962, giet segwita I-
massima ‘cessante jure dantis cessat jus adquirentis’: “Jekk is-Sub-inkwilin ma jkunx gie
rikonoxxut direttament mil-lokatur originarju, it-titolu tieghu ta’ sub-inkwilin jispic¢céa jekk is-
sullokatur jabbanduna jew icedi favur il-lokatur originali d-drittijiet tieghu ta’ lokazzjoni;
b’mod li s-sub-inkwilin, li kien jikri minghandu, ma jistax validament, meta I-lokatur originarju
jitlob kontra tieghu r-ripreza ta’ pussess tal-fond, jinvoka favur tieghu nnifsu dawk ir-
regolamenti u jippretendi li ghandu lokazzjoni favur tieghu valida li ghandha tigi rispettata
mil-lokatur originarjament, jew mis-sid. WI-Qorti kkonkludiet li: “ladarba spicca t-titolu ta’
Ellul bhala inkwilin, spic¢ca wkoll it-titolu derivattiv tal-appellant bhala subinkwilin mhux
direttament rikonoxxut minn Calascione.” Imbaghad, din il-Qorti osservat hekk fis-sentenza
taghha fl-ismijiet G.T. Davidson v. J. Azzopardi noe: “Id-dritt tas-sub-inkwilin ghad-
detenzjoni tal-fond li jigi sullokat jiddependi mit-titolu tal-lokatur jew sullokatur bhala inkwilin
principali, b’mod illi jekk jigi biex jispicca t-titolu ta’ sullokatur, jispicéa wkoll, fil-konfront
tas-sid, it-titolu tas-subinkwilin.” (App. Kum. 2.3.1962, Koll-Vol. XLVI-1477). 22. Similment,
fil-kawza Francis Mamo et vs Avukat Peter Borg Costanzi noe, deciza fil-11 ta’ Marzu, 1994,
il-Qorti tal-Kummerc irriteniet hekk: “Illi ghalhekk legalment bejn [-atturi u s-socjeta
konvenuta, anke li kieku ghadha sub-konduttur m 'ghandha ebda wiehed mid-drittijiet li kienu
kompetenti lil “Neptune Hotel Company Limited” fil-konfront tas-sidien, jigifieri [-atturi.
Ghalhekk bir-rinunzja li saret mill-konduttur is-socjeta konvenuta langas ghandha iktar titolu
ta’ sullokazzjoni. Kif kellha okkazjoni tippronunzja ruhha in materja I-Onorabbli Prim’Awla
tal-Qorti Civili (Ara Koll. Vol. XXIX-11 625) ... “meta jispicca d-dritt tal-konduttur, jispicca
mieghu dak tas-sub-konduttur.” (fn. 32 Enfasi ta’ dan il-Bord.); Issir referenza wkoll ghas-
sentenza fl-ismijiet Mario Borg et vs Grech & Co. Limited (App. Civ. Nru. 819/2003/1)
moghtija mill-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) nhar it-12 ta’ Lulju 2006; kif ukoll ghas-
sentenza fl-ismijiet Noel Xuereb et vs Georg Sapiano et (App. Civ. Nru. 2768/2002/1)
moghtija mill-Qorti tal-Appell (sede Inferjuri) nhar I-24 ta” Mejju 2006; u kif ukoll ghas-
sentenza fl-ismijiet Patri_Gulju Bonnici_noe vs. Raymond Mifsud et (App. Civ. Nru.
633/1992/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (sede Inferjuri) nhar 1-20 ta’ Jannar 2003.

46



ghat-terminazzjoni kemm tal-inkwilinat tal-ahwa Buhagiar u kemm tas-sub-
inkwilinat tas-socjeta’ Tiara Co. Ltd. Naturalment, dan iwassal ukoll ghall-
izgumbrament immedjat tal-partijiet kollha mill-fond mertu tal-kawza, inkluz
ukoll tas-soc¢jeta’ intimata Simant Trade Co. Ltd, u tal-kjamati fil-kawza

Antonios Balakas u Symeon Kotsou%,

Mertu — Nuqgqas ta’ Uzu

Ili jifdal biss it-talba ghad-dikjarazzjoni ta’ non-uso tal-fond in kwistjoni, ¢ioe’

|-fatt li skond ir-rikorrenti, il-hanut m’huwiex gieghed jinfetah.

I11i jinghad 1i obbligu principali tal-kerrej jew ta’ sub-inkwilin huwa li jutilizza I-
fond ghall-uzu miftiechem, b’dana 1i huwa ben accettat 1i hanut li jinzamm
konsistentement maghlugq, jista’ jwassal ghar-ripresa tieghu ghaliex jitqies bhala
ksur tal-obbligazzjoni'® kuntrattwali assunt mill-inkwilin. Naturalment l-oneru
ta’ kawzali bhal din taga’ comb fuq spallejn min jallega I-istess anke ghaliex

m’huwiex l-intimat li ghandu jipprova 1-fatt negattiv%,

104 Ghalkemm mill-atti jirrizulta li s-so¢jeta’ Simant Trade Co. Ltd, u anke 1-kjamati fil-kawza
vvakaw mill-fond fil-mori tal-proceduri.

105 F°dan is-sentenza issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Helen Schembri vs Lucrezia
Montebello (App. Civ. Nru. 49/2001/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (sede Inferjuri) nhar |-
24 ta’ Mejju 2006, fejn inghad is-segwenti: “Hu principju, ormai ben saldat, illi I- fatt li |- post
mikri jinzamm maghluq, propjament jikkostitwixxi vjolazzjoni ta’ I- obbligu tal- kerrej tal-
godiment bhala “bonus pater familias” (Laurent, Principji di Diritto Civile, Vol XXV para
252) izda gie anke retenut li non — uso jista’ jammonta ghal kambjament ta’ destinazzjoni. (Vol
XLVII-1-303)”

196 F°dan ir-rigward issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Theresa sive Tessie Grima et vs
Joseph Pace, (App Civ Nru: 159/2010) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar il-
21 ta’ Ottubru 2016 fejn gie mfakkar hekk: “Hu minnu li I-oneru tal-prova gieghed fuq sid
ilkera; “min jallega tibdil ta’ destinazzjoni tal-fond minnu mikri ghandu jipprova sew
iddestinazzjoni originarja kemm it-tibdil taghha ghax il-provi li jsostnu I-azzjoni jmissu lill-
attur u I-konvenut ma ghandux jipprova I-fatt negattiv”
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[111 kull kaz ghandu I-fattispecie tieghu. Huwa biss meta sid ikun ipprova dan in-
nuqqas ta’ uzu li mbaghad 1-oneru jixxeqleb fuq I-inkwilin, jew anke fuq is-sub-
inkwilin fil-kaz odjern sabiex jaghti xi forma ta’ gustifikazzjoni'"’. Fil-kaz odjern
jirrizulta 1i wara li 1-kjamati fil-kawza kienu vvakaw il-fond u rritornaw ic-
¢wievet, il-fond jien baga’ maghluq, fatt 1i jirrizulta ferm ippruvat mir-rapport
peritali'® redatt mill-membri tekni¢i mahtura mill-Bord kif precedentement

kompost u mill-affidavit tar-rapprezentant tas-so¢jeta’ intimata Tiara Co. Ltd.1%,

llli s-so¢jeta’ sub-inkwilina tipprova tiggustifika 1-fatt li tali fond inzamm
maghluq billi I-ewwel nett issostni illi kien biss sena wara li I-kjamati fil-kawza
kienu rrilaxxaw il-fond in kwistjoni li kienu gew lura ghandha ¢-¢wievet'?©, fatt
li baga’ mhux pruvat stante li r-rapprezentant tas-socjeta’ intimata kien intrabat
illi jezebixxi kopja tar-ricevuta tac-Cavetta, izda din baqghet qatt ma waslet. It-
tieni nett, ir-rapprezentant tas-socjeta’ intimata jkompli jipprova jiggustifika tali

nuqgqas ta’ uzu billi jsostni illi I-fond kellu jinzamm maghluq peress li dan kien

107 Ara f°dan is-sens dak de¢iz fis-sentenza fl-ismijiet Oliver Degiorgio noe vs Albert Stagno
Navarro, (App Civ Nru: 31/2010) moghtija fl-istadju in recissorio mill-Qorti tal-Appell (Sede
Inferjuri) nhar il-24 ta” Mejju 2017 fejn gie mfakkar li: “Naturalment kull kaz irid jittiehed
skond il-fattispecie tieghu u jinkombi fuq I-inkwilin, li darba li jigi ppruvat in-nugqas ta’ uzu,
li dan in-nuqqas jigi gustifikat mill-inkwilin ghal ragunijiet li jaghtu lok ghal tali gustifikazzjoni
u ma jekwiparawx ma abbandun tal-fond.” Issir referenza wkoll ghas-sentenza fl-ismijiet
Emanuela sive Emily Aquilina vs lan Griscti, (Rik Nru: 70/2003/1) moghtija mill-Bord li
Jirregola I-Kera nhar is-16 ta’ Marzu 2006 fejn saret is-segwenti gabra: “Jinghad wkoll “illi I-
premessa tan-non uso hi kawzali sostanzjalment ta’ fatt. In fatti huwa principju accettat fid-
druttrina u I-gurisprudenza kapjuza taghna fuq is-suggett illi Ikerrej li ma juzax il-post ma
jkunx ged juzah skond id-destinazzjoni tieghu. Dan in bazi ghallinsenjament tal-LAURENT
“non si usa della cosa secondo la sua destinazione non usandone” (‘Borg vs Invicta Ltd’,
Appell 1 ta’ Dicembru, 2004 u sentenzi hemm imsemmija’). “Biex in non uzu jammonta ghall-
uzu divers hemm bzonn i jghaddi tul ta’ zmien, valutabbli skond ic-cirkostanzi tal-kaz, u i
Jkun volontarju u mhux determinat minn xi gustifikazzjoni ragonevoli” (‘Caruana vs Cauchi’,
Appell 6 ta’ Dicembru, 1968). Il-principju ma japplikax meta jkun hemm gustifikazzjoni xierga
fic-cirkostanzi partikolari tal-kaz u partikolarment meta c-cirkostanzi jkunu tali li, inter alia,
verosimilment ma jaghtux lok ghal dak id-deprezzament li hu ghal bazi tal-principju’ (‘Spiteri
vs Zammit’ Appell 16 ta’ Dicembru, 1968), ara wkoll ‘Farrugia noe vs Attard noe’, Appell 19
ta’ Mejju, 1993 u ‘Bezzina vs Rizzo’, Appell 17 ta’ Gunju, 1994).”
108 A fol 282 et seq tal-process.
109 A fol 318 et seq tal-process.
110 A fol 261 et seq tal-process.
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gie lura ghand is-so¢jeta’ sub-inkwilina kien hemm hafna xoghol xi jsir'!!, u

ghalhekk qabel tkun f’pozizzjoni li tkun tista’ terga toperah u terga tibda’
tiggestixxi n-negozju taghha minn dan il-fond kellhom isiru diversi xoghlijiet fil-
fond, liema xoghlijiet skont ir-rapprezentant tas-socjeta’ intimata ilhom
ghaddejjin sa minn zmien il-pandemija tal-COVID-19. F’dan ir-rigward is-
so¢jeta’ intimata tellghet ukoll bhala xhud taghha lis-Sur Mario Borg li
allegatament kien qgieghed jaghmel 1-imsemmija xoghlijiet. Issa dan il-Bord kif
presedut kellu I-okkazjoni jara 1-komportament ta’ dan ix-xhud wagqt li dan kien
qieghed jiddeponi u minghajr tlagliq ta’ xejn jghid li 1-istess xhud ma kienx la
kredibbli u wisq angas xhud affidabbli, b’mod aktar specifiku minhabba 1-fatt illi
fil-waqt li x-xhud jghati lista ta’ xoghlijiet li allegatament ghamel fi Zmien erba’
(4) snin, mistogsi jekk huwiex f’pozizzjoni li jipprezenta kopja tal-kontijiet
tieghu, jew tal-ingas lista formali tax-xoghlijiet li ghamel, huwa tenna li mhux
fpozizzjoni li jaghmel dan peress li kollox sar b’mod informali u peress li hu
jithallas bis-siegha ma ghandux tali dokumentazzjoni xi jressaq. Fit-tielet lok fl-
ahhar xhieda tieghu!!? ir-rapprezentant tas-soc¢jeta’ sub-inkwilina, jipprova
johrog b’gustifikazzjoni ohra, u ¢ioe’ li 1-fond s’issa inzamm maghluq ukoll
peress li qabel ma jiehu tali pass ged jistenna sabiex jara x’ser ikun 1-ezitu tal-

proceduri odjerni.

[li fil-fehma tal-Bord il-gustifikazzjonijiet moghtija mis-soc¢jeta’ sub-inkwilina
ghaliex dan il-fond ilu jinzamm dawn is-snin kollha maghluq u ma joperax ma
humiex affidabbli u ma humiex gustifikabbli, u ghal din ir-raguni dan il-Bord
qieghed jilga’ ukoll it-tielet talba rikorrenti. Hawnhekk ukoll, tinsab |-istess htija

fir-rigward tal-intimati inkwilini, ghal-istess ragunijiet imsemmija aktar qabel.

Ghaldagstant, il-Bord gieghed jiddisponi minn din il-vertenza billi:

111 A fol 360 et seq tal-process.
112 A fol 360 et seq tal-process.
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1)

2)

3)

Jilga’ 1-e¢¢ezzjoni ulterjuri tas-socjeta’ intimata Simant Trade Co. Ltd.
u tal-kjamati fil-kawza Antonios Balakas u Symeon Kotsou, u jiddikjara
li I-ftehim bejn sidien il-kera u I-inkwilini tad-29 ta’ Ottubru 1970, u |-
ftehim bejn I-inkwilini u s-so¢jeta’ sub-inkwilina tal-24 ta’ April 1990
huma res inter alios acta fil-konfront taghhom.

Jilga’ t-talba tar-rikorrenti u b’hekk jiddikjara 1i I-intimati Richard
Buhagiar maghruf bhala Roderick, Anne Marie Gauci, Roseanne
Mairangas u Tiara Co. Ltd. huma responsabbli ghall-ksur tal-
kundizzjonijiet tal-kera mertu ta’ dawn il-proc¢eduri u ghaliex il-fond
m’huwiex qieghed jintuza u b’hekk jiddikjara li 1-kirja mertu ta’ dawn
il-pro¢eduri giet mitmuma fid-data tal-ftehim tas-sub-inkwilina mal-
kjamati fil-kawza nhar id-29 ta’ Marzu 2017; jawtorizzahom jichdu lura
I-pussess tal-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri u jordna li I-intimati
kollha jizgumbraw mill-fond in kwistjoni fi Zzmien wiched u ghoxrin
(21) jum mid-data ta’ din is-sentenza.

Jichad I-e¢cezzjonijiet tal-intimati kollha sa fejn inkompatibbli ma’ dak

hawn deciz.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri hlief dawk ta’ Simant Trade Co. Ltd u tal-kjamati

in kawza, jithallsu nofs mill-intimati Richard maghruf bhala Roderick Buhagiar,

Anne Marie Gauci u Roseanne Mairangas, u nofs mis-so¢jeta’ intimata Tiara Co.

Ltd. L-ispejjez tal-Simant Trade Co. Ltd u tal-kjamati in kawza jithallsu mir-

rikorrenti.

Dr Joseph Gatt LL.D.
Magistrat

Annalise Spiteri
Deputat Registratur
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