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Citazzjoni Numru. 2736/1999/1

Saint George’s Park Company Limited
Versus

Premier Investments Limited

F'din il-kawza s-socjeta attrici qgieghda ftfittex li tholl
kuntratt ta’ kiri ghax qieghda tghid illi s-socjeta konvenuta
ma harsitx il-kondizzjonijiet tal-kirja.

I¢-Citazzjoni tghid illi s-soc¢jeta attrici hija s-sid ta’ dik il-
parti fi Triq Dragonara, San Giljan, fejn hemm I-
istabbiliment Bamboo Bar, mikri lill-konvenuta b’kuntratt
tas-16 ta’ Marzu 1992. ll-kuntratt ta’ kiri jorbot lill-kerrej
b’bosta obbligazzjonijiet, fosthom dik illi ma johlogx
inkonvenjenzi lir-residenti ta’ stabbilimenti ohra proprjeta
tas-socjeta attrici u mmexxija minnha, u li ma jhallix li jkun
hemm irwejjan, vibrazzjonijiet u hsejjes ta’ hsara ghall-bini
li jigi fug I-ambjent mikri u fejn is-socjeta attri¢i ghandha I-
lukanda taghha.
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ll-hsejjes gejjin  mill-istabbiliment gestit mis-socjeta
konvenuta huma aktar minn dak li jista’ jkun tollerat, u
ghalhekk is-soc¢jeta konvenuta ma hix gieghda thares |-
obbligi tal-buon vicinato.

[l-kuntratt ta’ kera jaghti lis-socjeta attrici s-setgha li tholl il-
kiri jekk il-kerrej jonqos li jhares xi wahda mill-
obbligazzjonijiet li johorgu mill-kuntratt.  Billi s-socjeta
konvenuta baqghet ma nehhietx I-inkonvenjenti u |-
molestji mahluga minnha, ghalkemm is-socjeta attrici
sejhitilha biex taghmel hekk, is-socjeta attri¢i fethet din il-
kawza u gieghda titlob illi din il-qorti:

1. tghid illi bl-ghemil taghha s-socjeta konvenuta ma
harsitx |-obbligazzjonijiet taghha tant il-kuntratt ta’ Kiri;

2.  ghalhekk tholl il-kiri, sabiex il-fond mikri jintradd lis-
socjeta attrici; u

3.  tikkundanna lill-konvenuta tizgombra mill-fond mikri
fi zmien qasir u perentorju.

Qieghda titlob ukoll I-ispejjez, fosthom dawk tal-proceduri
tal-mandat ta’ inibizzjoni numru 3479/1999.

Is-socjeta konvenuta ressqet dawn I-ec¢ezzjonijiet:

1.  ma hux minnu illi hija kisret xi kondizzjoni tal-kuntratt
ta’ kiri, u dejjem imxiet fil-limiti li tippermetti I-ligi meta
nqdiet bid-drittijiet taghha skond il-kuntratt, Ii jghid
espressament illi I-fond ghandu jintuza ghad-divertiment;
u

2. ghalhekk ma hemm ebda raduni li tiswa fil-ligi ghala
I-kiri ghandu jinhall u I-fond jintradd lis-socjeta attrici.

[l-fatti li wasslu ghal dan il-kaz graw hekk:

B’kuntratt tas-16 ta’ Marzu 1992 pubblikat fl-atti tan-Nutar
Clyde La Rosa’ s-so¢jeta attrici kriet lis-so¢jeta konvenuta
l-ambjenti illi fil-kuntratt huma mfissra hekk:

The area at the ground floor, level one (1) and lower
ground floor including an open space of the building in
Dragonara Road, Saint Julians ... ... ...

Fost il-pattijiet tal-kiri hemm dawn li §ejjin:

2. ... ... without prejudice to the generality of
appllcatlon of all the clauses particular attention should be
given and control exercised by the lessee {is-socjeta
konvenutah to ensure strict compliance with clause six (6)
paragraph G and H.

! Foll. 7 et seqq.
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6. The Lessee is:

(g) not to cause any inconvenience to the residents of
Saint George’s Park and/or Saint George’s Park
Tourist/Burlington Complexes.

(h) not to allow any smells, vibration, noise and sound
onto the surrounding and the above buildings.

8. Independently of, and in addition to, the cases
contemplated by law, the Lessor shall have the right to
terminate the present letting if the Lessee:

(d) contravenes any other obligation imposed by the
terms of the present agreement and fails to remedy such
contravention within thirty (30) calendar days from the
date of service of a judicial act demanding such remedy.
Is-soc¢jeta attrici gieghda titlob li jinhall il-kiri ghax is-
soc¢jeta konvenuta ma harsitx |-obbligazzjonijiet taghha
taht il-paragrafi 6(g) u (h) tal-ftehim. Ladarba kienet
espressament stipulata kondizzjoni rizoluttiva, il-materja
hija regolata bl-art. 1569 tal-Kodi¢i Civili:

1569. (1) ll-kiri jinhall ukoll ipso jure, jekk issehh xi
kondizzjoni li tahtha I-hall tal-kuntratt ikun gie miftiehem
espressament, bla hsara ta’ I-azzjoni tad-danni li tmiss lill-
parti li favur taghha jkun gie miftiehem il-hall tal-kuntratt
jekk ikollha jedd skond il-ligi.

(2) Jekk il-nall tal-kiri jigi miftiehem ghall-kaz li wahda
mill-partijiet tonqos |i taghmel dak li tkun wieghdet, il-
kuntratt ma jinhallx hlief minn dak in-nhar li I-parti li favur
taghha I-hall ikun gie miftiehem, tgharraf b’att gudizzjarju
lill-parti I-ohra, bil-hsieb taghha li tingeda b’dak il-ftehim.

(3) Fil-kazijiet imsemmijin fdan I-artikolu, ma jistax
jinghata zmien lill-parti hatja biex fih taghmel dak Ii minnu
tkun nagset.

[l-kwistjoni ghalhekk hija wahda ta’ fatt: jekk kienx hemm
nuggas mis-socjeta konvenuta li thares |-obbligazzjonijiet
taghha tanht il-paragrafi 6(g) u (h) tal-ftehim billi halliet illi,
mill-fond mikri, isir storbju li jfixkel il-paci u I-mistrieh.
Fil-fehma tal-qorti, li s-soc¢jeta konvenuta kienet thalli li jsir
storbju esaggerat b’daqq ta’ muzika b’volum gholi jirrizulta
ampjament mill-provi, kemm mix-xhieda tar-rapprezentanti
tas-socjeta attri¢i li xehdu dwar il-problemi li kellhom biex
jibdlu I-kmamar ta’ dawk alloggjati fil-lukanda tas-socjeta
attri¢i li Imentaw minhabba fl-istorbju, u kif ukoll mix-
xhieda tat-teknici li giesu I-volum tal-hoss bi strumenti.

_ Pagna 3 minn 6
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

Is-socjeta konvenuta ma hix gieghda wisq tichad dan, u
gieghda tibni d-difiza taghha fuq tliet argumenti Ii, fil-
fehma tal-qorti, huma lkoll hziena.

L-ewwel argument tas-socjeta konvenuta huwa illi, lejn
tmiem is-sena 2000, wara li nfethet il-kawza, ghamlet
xoghlijiet biex tnaqqas l-istorbju?.

Rajna illi, ladarba I-kondizzjoni rizoluttiva hija wahda
espressa, il-hall tal-kiri jsehh “minn dak in-nhar li I-parti li
favur taghha [-hall ikun gie miftiehem, tgharraf b’att
gudizzjarju lill-parti I-ohra, bil-hsieb taghha li tinqgeda b’dak
il-ftehim”, kif ighid l-art. 1569(2) tal-Kodiéi Civili. Is-so¢jeta
attri¢i kienet gharrfet lis-soc¢jeta konvenuta b’dan il-hsieb
taghha bittra uffigjali tad-19 t'April 1999% u wkoll bié-
Citazzjoni li biha nfethet din il-kawza, u I-kiri ghalhekk
jitgies mahlul sa minn gabel ma saru x-xoghlijiet rimedjal
msemmija fix-xhieha tas-soc¢jeta konvenuta; is-sentenza
eventwalment ikollha biss effett dikjaratorju.

Barra minn hekk, ladarba sar il-ksur tal-pattijiet
kuntrattwali, lis-so¢jeta konvenuta ma jistax jinghata
zmien “biex fih taghmel dak li minnu tkun nagset”, kif ighid
l-art. 1569(3) tal-Kodi¢i Civili. Ma tistax is-socjeta
konvenuta, wara li I-kawza kienet ga nfethet, taghti lilha
nfisha z-zmien li I-ligi ma tridx li jinghatalha biex taghmel
tajjeb ghan-nuqqasijiet taghha.

Fil-fehma tal-qorti, ghalhekk, ix-xoghlijiet li s-socjeta
konvenuta ghamlet wara li nfethet il-kawza ma humiex
relevanti.

It-tieni argument tas-socjeta konvenuta huwa wiehed ta’
interpretazzjoni; qieghda tghid, fl-ewwel ec¢ezzjoni, illi,
minkejja |-kliem c¢ar tal-ftehim, ladarba I-fond kien mikri
bhala post ta’ divertiment, mela huwa lecitu |i jsir storbju
fil-fond, prezumibbilment ghax I-istorbju huwa parti mid-
divertiment. Dan I-argument imur kontra dak li jghid I-art.
1002 tal-Kodici Civili:

1002. Meta [|-kliem ta’ konvenzjoni, mehud fis-sens i
ghandu skond l-uzu fiz-zmien tal-kuntratt, hu ¢ar, ma
hemmx lok ghal interpretazzjoni.

[I-kuntratt huwa c¢ar u kategoriku hafna: is-socjeta
konvenuta intrabtet “not to cause any inconvenience to

2 Ara l-affidavit ta’ Jonathan Grima, ma]luf fit-2 t’Ottubru 2001, fol. 258.
3 Fol. 141 et seq.
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the residents of Saint George’s Park and/or Saint
George’s Park Tourist/Burlington Complexes”, u “not to
allow any smells, vibration, noise and sound onto the
surrounding and the above buildings”. B’mod partikolari
kien hemm ftehim |i jkun hemm “strict compliance” ma’
dawn iz-zewg kondizzjonijiet. Ebda interpretazzjoni ma
tista’ twassal biex dawn il-pattijiet ifissru illi s-socjeta
konvenuta tista’ taghmel I-istorbju.
It-tielet argument tas-soc¢jeta konvenuta huwa illi, waqt li
kienet miexja I|-kawza “intlahaq ftehim verbali bejn il-
kontendenti sabiex din il-kwistjoni tigi rizolta bi gbil u ghas-
sodisfazzjon taz-zewg partijiet™.
Jekk tassew sar dan il-ftehim wara li nfethet il-kawza,
mela saret transazzjoni, u, biex tkun tiswa, transazzjoni
trid tkun fil-forma li jrid l-art. 1233(1)(d) tal-Kodi¢i Civili:
1233. (1) Bla hsara tal-kazijiet [Ii fihom il-ligi,
espressament, taghmel mehtieg I-att pubbliku, ghandhom
isiru b’att pubbliku jew b’kitba privata, taht piena ta’ nullita
(a) it-transazzjoni;
Fil-process ma hemm ebda kitba bi ftehim ta’ transazzjoni,
u ghalhekk ma jistax jinghad li sehhet xi transazzjoni. II-
fatt li kien hemm trattativi bejn il-partijiet bil-hsieb li tinstab
soluzzjoni bonarja ma ffissirx illi xi parti irrinunzjat ghall-
jeddijiet taghha. Dan huwa hekk biex kull parti tkun hielsa
taghmel proposti ghal transazzjoni bla biza’ li dawn ikunu,
wagqt il-kawza, msemmija kontra taghha; huwa ghalhekk
illi I-korrettezza titlob u trid illi X'intgal waqt diskussjonijiet
bi hsieb ta’ transazzjoni ma jingiebx b’xhieda jekk it-
transazzjoni ma ssehhx.
[l-konkluzjoni tal-gorti hija illi s-soéjeta konvenuta ma
harsitx il-pattijiet migjuba fil-paragrafi 6(g) u (h) tal-kuntratt
ta’ kiri, u ghalhekk is-soc¢jeta attri¢i validament hallet il-kiri
taht il-paragrafu 8(d) tal-ftehim u I-art. 1569 tal-Kodici
Civili.
Ghal dawn ir-ragunijiet il-gorti tagta’ I-kawza billi, wara li
tichad |-ecCezzjonijiet tas-so¢jeta konvenuta, tghid illi s-
soc¢jeta konvenuta ma harsitx il-pattijiet tal-kuntratt ta’ kiri,
u ghalhekk tghid illi I-kiri huwa mahlul u tikkundanna lis-
soc¢jeta konvenuta tizgombra mill-ambjenti li kienu mikrija

4 Fol. 348.

_ Pagna 5 minn 6
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

lilha u troddhom lis-socjeta attrici fi zmien tliet xhur millum.
Tikkundannaha wkoll thallas I-ispejjez qudizzjarji kollha.

< Sentenza Finali >

_ Pagna 6 minn 6
Qrati tal-Gustizzja



