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Seduta ta' I-14 ta' Novembru, 2005

Citazzjoni Numru. 1789/2000/1

Raymond Bartolo, Joseph Cutajar, Charles Bartolo u
Charles Saliba

Versus
Eric McEwen u South Tradelinks Limited

F'din il-kawza l-atturi geghdin jitolbu illi I-qorti tghid illi
huma bhala sidien ta’ proprjeta immobbli ma humiex
marbuta minn kiri maghmul minn utilista fi zmien meta |-
proprjeta kienet moghtija b’cens.

[¢-Citazzjoni tghid illi b’kuntratt tal-25 t'Ottubru 1972 fl-atti
tan-Nutar Joseph Cachia, Antonia armla minn Paolo
Grech gawtrici ta’ Il-atturih kienet tat lill-konvenut Eric
McEwen l-appartament numru wiehed (1) fil-korp numru
erbgha u erbghin (44), Triq San Gorg, San Giljan, b’titolu
ta’ enfitewsi ghaz-zmien mit-30 ta’ Gunju 1972 sad-29
t’April 2000.

Meta s-sub-enfitewsi ghalqet, I-atturi bhala sidien tal-fond
talbu lill-konvenut McEwen biex iroddulhom, izda kienu
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mgharrfa illi b’kitba privata tat-13 ta’ Marzu 1985 McEwen
kien kera |-fond lis-soc¢jeta konvenuta South Tradelinks
Limited ghal zmien ta’ erba’ snin, li jiggedded tliet darbiet
ghal erba’ snin kull darba.

[I-konvenut McEwen huwa azzjonist fis-socjeta konvenuta,
u gieghed imexxi n-negozju fil-fond.

L-atturi ghalhekk ighidu illi I-kiri sar in mala fide u mhux kif
trid il-ligi, u sar biss biex i¢ahhad lis-sidien mit-tgawidja
tal-fond meta taghlaq is-sub-enfitewsi. Il-kiri ghalhekk sar
bi ksur tal-ligi u ma jiswiex.

Billi ghalxejn sejhu lill-konvenuta biex tizgombra mill-fond,
|-atturi fethu din il-kawza u geghdin jitolbu illi I-qorti, wara li
(1) tghid illi I-kiri maghmul mill-konvenut McEwen lis-
soc¢jeta konvenuta ma jiswiex, u (2) illi I-konvenuti, jew min
minnhom gieghed izomm il-fond, geghdin izommu |-fond
minghajr titolu li jiswa fil-ligi, tikkundanna lill-konvenuti, jew
lil min minnhom qieghed izomm il-fond, sabiex fi Zzmien
gasir u perentorju johorgu mill-fond u jroddu ¢-¢wievet lill-
atturi. Qeghdin jitolbu wkoll I-ispejjez, fosthom dawk ta’
zewq ittri legali.

L-atturi zammew ukoll il-jedd illi 'l quddiem ifittxu lill-
konvenuti ghad-danni.

[I-konvenuti ressqu dawn |-e¢¢ezzjonijiet:

1. il-kirja tiswa u “tirrifletti r-realta tal-modalita kif kien
gestit in-negozju fil-fond in-kwistjoni”; u

2. ghalhekk is-socjeta konvenuta gieghda zzomm il-
fond b'titolu ta’ kiri li jiswa fil-ligi u ma ghandhiex tigi
zgumbrata mill-fond.

[I-fatti li wasslu ghal din il-kawza graw hekk:

ll-konvenut McEwen kien ha I-fond li dwaru saret il-kawza
b’sub-enfitewsi minghand l-awtri¢i ta’ I-atturi b’kuntratt tal-
25 t'Ottubru 1972 fl-atti tan-Nutar Joseph Cachia. Is-sub-
enfitewsi kellha sehh mit-30 ta’ Gunju 1972 sad-29 t'April
2000, u s-sub-¢ens kien ta’ hamsa u erbghin lira (Lm45)
fis-sena. Is-sub-utilista kellu I-fakolta Ii jniffed il-fond mal-
fond numru tlieta u erbghin (43) fl-istess trig.

Fit-13 ta’ Marzu 1985, waqt li kienet ghaddejja s-sub-
enfitewsi, il-konvenut McEwen kera kemm il-fond li dwaru
saret il-kawza kif ukoll il-fond numru tlieta u erbghin (43)
lis-so¢jeta konvenuta South Tradelinks Limited, b’dawn il-
pattijiet fost ohrajn:
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1. The lease is for a period of four years
renewable for a further three periods of four years each;
2. The rent shall be £EM90 per annum during the

first four years, £M240 per annum_during the fifth year,
£M547 per annum during the sixth to the tenth year, and
£M750 per annum during the 11" to the 14™ vyear, after
which time it shall continue to increase in accordance with
the cost of living every four years;

3. The premises shall be used for commercial
purposes;

4. The ordinary maintenance of the premises ...
...... shall be at the charge of the tenant.

Hemm ukoll il-patt illi I-kerrej ma setax icedi I-kiri jew
jaghmel sub-lokazzjoni, izda I-ftehim ma jghidx illi
trasferiment ta’ ishma fis-socjeta jitgies bhallikieku

cessjoni.
Biex Kkiri moghti minn utilista jorbot lis-sid wara I-
konsolidazzjoni tad-dirett dominju, jinhtieq illi I-kiri jsir kif

irid I-art. 1530 tal-Kodici Civili:

1530. (1) ll-ghoti b’kiri minn dak li jkun jippossjedi I-hada
tant fedekommess jew b’uzufrutt, jew taht titolu iehor
temporanju jew li jista’ jinhall, jiswa wkoll kwantu ghas-
successuri tieghu, jekk ikun sar taht kondizzjonijiet gusti, u
ghal zmien mhux izjed minn tmien snin, fil-kaz ta’ raba’,
jew erba’ snin, fil-kaz ta’ bini, jew ghal zmien soltu skond I-
uzu, fil-kaz ta’ hwejjeg mobbli, jew ghal kull zmien agsar
minn kull wiehed miz-zminijiet fug imsemmija, fil-kaz ta’
beni li I-kiri taghhom ghal aktar minn dak iz-zmien aqsar
huwa ipprojbit.

(2) ll-kiri moghti ghal Zzmien itwal mill-persuna i
tipposjedi I-haga kif jinghad hawn fuq, jigi, fug talba tas-
successuri tieghu fil-pussess tal-haga, imnaqgas ghaz-
zmien li jmiss kif imsemmi hawn fuq, u dan iz-zmien jibda
jghodd minn dak in-nhar tal-kuntratt.

Dan l-artikolu huwa mahsub sabiex min ikollu |-pussess
tant titolu temporanju jkun jista’ jgawdi |-haga sal-ahhar,
ukoll billi jikrina, ghax, li kieku ma setax jaghti b’kiri hlief
ghaz-zmien li jkun fadal mit-titolu tieghu, isibha iebsa, jekk
iz-zmien li jkun fadal ikun qasir, li jsib kerrejja li jkunu lesti
jikru ghal dak iz-zmien gasir. Ghalhekk, effettivament, li
ma kienx hemm l-art. 1530, ma kienx ikun jista’ jikri fl-
ahhar snin tat-titolu tieghu ghalkemm il-ligi taghtih dak il-
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jedd. L-art. 1530, izda, jaghtih is-setgha li jiggarantixxi t-
titolu ghaz-zmien imsemmi f'dak I-artikolu, ukoll jekk dak
iz-zmien ikun aktar miz-zmien Ili jkun fadallu t-titolu
temporanju, u I-kerrej, li jkollu mohhu mistrien ghal dak iz-
zmien, ikun aktar lest illi jikri:

Secondo i principii generali, le locazioni consentite
dall’'usufruttuario dovrebbero finire col suo godimento. ...
...... Ma l'usufruttuario allora non trovera conduttori o
non ne trovera che in pessime condizioni, sovratutto per
gli immobili, perche il locatario e il fittaiuolo esigono
ordinariamente la garanzia di un godimento di una certa
durata: diguisaché non potendo [l'usufruttuario,
supponiamo, goder lui stesso e non trovando conduttori, i
beni resteranno improduttivii, con gran detrimento
dellusufruttuario da un lato, della societa dallaltro, la
guale societa ha interesse che i beni producano il piu
possibile, e del nudo proprietario stesso, che ha piu da
temere dall’abbandono della sua cosa che non da un
godimento regolare."

Din is-silta ttiedet mill-kuntest ta’ uzufrutt, izda I-argument
ighodd ukoll ghal kull pussesur temporanju, bhal ma hu -
utilista.

Naturalment, il-ligi thares ukoll I-interess tas-sidien, mhux
biss dak tal-pussessur temporanju. L-interess tal-
pussessur temporanju — dak li jkun jista’ jikri wkoll sal-
ahhar ftit zmien tat-titolu tieghu — huwa wkoll il-mizura
tal-jedd li jaghtih I-art. 1530 tal-Kodi¢i Civili. Dak I-artikolu
ma hux mahsub biex i¢ahhad lis-sid ghal dejjem minn
hwejgu, jew illi jaghti lill-utilista mezz kif it-titolu tieghu
minn wiehed temporanju jaghmlu wiehed ghal dejjem.
L-atturi geghdin ighidu illi, ladarba I-konvenut McEwan,
fiz-zmien meta sar il-kiri, kellu I-bi¢¢a I-kbira ta’ I-ishma fis-
socjeta konvenuta, effettivament, meta kera lis-socjeta,
McEwen kien qgieghed jikri lilu nnifsu, taht kondizzjonijiet li
innegozjahom mieghu nnifsu u li ghalhekk iharsu I-
interessi tieghu biss u mhux ukoll dawk tas-sidien.

Huwa minnu illi meta enfitewta jikri lil so¢jeta mmexxija
minnu stess, li tkun effettivament alter ego tieghu, ikollu
oneru aktar iebes biex juri illi tassew il-kiri sar tanht
kondizzjonijiet gusti kif trid il-ligi. Dan izda ma jfissirx, Kif

! Baudry-Lacantinerie & Wahl, Trattato Teorico-Pratico di Diritto Civile — Dei

Beni, 8526.
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jider illi geghdin jippretendu I-atturi, illi meta enfitewta jikri
lil socjeta tieghu stess, mela ipso facto I-kiri ma jorbotx lis-
sidien; xorta I|-gorti jkollha tara jekk il-kondizzjonijiet tal-
kiri, mehuda kollha flimkien u fil-kuntest taz-zmien meta
kienu stipulati, humiex gusti.

Barra minn hekk, fil-kaz tallum il-gorti hija sodisfatta illi s-
soc¢jeta konvenuta ma kinitx biss alter ego tal-konvenut
McEwan, u illi l-interessi ta’ McEwen ma kinux identici
ghal dawk tas-socjeta. Fil-fatt McEwen ma kienx wahdu
fis-soc¢jeta u ma kellux l-ishma kollha. Ghalkemm fil-bidu
kellu I-bi¢cca I-kbira ta’ I-ishma, fisser illi I-ftehim kien illi
jkollu nofs hu u n-nofs I-iehor ikun ta’ siehbu, u kien biss
sakemm |-imsieheb |-iehor hareg sehmu tal-kapital illi
McEwen zamm aktar min-nofs ta’ l-ishma. Dan fissru
McEwen stess, u I|-qorti ma tara ebda raguni ghala ma
ghandhiex toqghod fuq il-kelma tieghu.

Ladarba McEwen kellu jagsam il-gligh tas-socjeta, wara li
jitnaggsu  l-ispejjez, fosthom il-kera, bin-nofs ma’
haddiehor, kien jaqgbillu illi I-kera, li kien ser idahhlu kollu
hu, ikun gholi, ukoll jekk dan inaqgas mill-gligh, li kellu
jagsmu ma’ haddiehor.

ll-qorti ghalhekk hija sodisfatta illi kien hemm negozjati
genwini bejn McEwen u s-socjeta konvenuta meta sar il-
kiri, u ma kienx il-kaz ta’ wiehed illi jinnegozja mieghu
nnifsu u jhares l-interessi tieghu biss.

Nghaddu issa biex naraw jekk il-kondizzjonijet miftiehma
bejn iz-zewg konvenuti kinux ukoll gusti ghas-sid.
[l-kondizzjonijiet matul iz-zmien tal-kiri li jghaddi waqt i
tkun ghaddejja l-enfitewsi ma jinteressax lis-sid. Fil-kaz
tallum, l-ewwel hmistax-il (15) sena tal-kiri — bejn Marzu
ta’ 1-1985 u April ta’ I-2000 — kienu fi zmien |-enfitewsi. Il-
kiri nqasam f'erba’ perijodi ta’ erba’ snin kull wiehed, u
ghalhekk I-ewwel tliet perijodi, ta’ tnax-il sena b’kollox, ma
jinteressawx lis-sidien.  Li rridu ngisu mela huma I-
kondizzjonijiet tar-raba’ perijodu li beda fit-13 ta’ Marzu
1997 u ntemm fit-12 ta’ Marzu 2001.

Matul dak il-perijodu I|-kera kien ta’ seba’ mija u hamsin
lira (Lm750) fis-sena. Dan il-kera kien ta’ zewg
proprjetajiet flimkien — tal-fond li dwaru saret il-kawza u

tal-fond numru tlieta u erbghin (43) fl-istess trig — u
ladarba fil-ftehim ma jinghadx kemm huwa I-kera ghal
wiehed u kemm ghall-iehor, il-qorti tithem illi ghandu
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jitgies nofs ghall-fond de quo u nofs ghall-fond I-iehor.
Ghalhekk il-kera meta |-proprjeta ikkonsolidat fidejn I-
atturi kienet ta’ tliet mija u hamsa u sebghin lira (Lm375)
fis-sena.

[I-perit imgabbad mill-qgorti irrelata illi fl-1985 il-fond kien
jiswa sitt elef lira (Lm6,000) u ghalhekk seta’ jinkera tliet
mitt lira (Lm300) fis-sena. Meta tqis iz-zjieda fl-gholi tal-
hajja, il-kera kien ikun ta’ erba’ mija u tletin lira (Lm430)
fis-sena flI-2000, meta sehhet il-konsolidazzjoni.

[I-qorti izda hija tal-fehma illi, biex tara kemm kien xieraq li
jinkera I-fond fl-1985, ma hux bizzejjed |i jsir biss
esercCizzju matematiku biex tahdem ir-return ta’ hamsa fil-
mija (5%) fuq il-kapital, kif jidher li ghamel il-perit. Trid tqis
ukoll kemm realistikament seta’ jinstab min joffri dak il-
kera fil-klima ekonomiku taz-zmien meta sar il-kiri. Jekk
tghid illi I-utilista seta’ jikri biss bil-kondizzjoniiet idejali, u
kull haga angas titgies kondizzjoni li ma hijiex gusta, tkun
gieghed tnaqqas wisq is-setgha ta’ I-utilista li jingeda bil-
fond billi jikrih, u ma kienx dan il-hsieb tal-ligi.

Relevanti wkoll huwa |-fatt illi, meta l-awtri¢i ta’ I-atturi tat
iI-fond b’sub-enfitewsi fl-1972, is-sub-¢ens miftiehem kien
ta’ hamsa u erbghin lira (Lm45) fis-sena li, meta tqis il-
gholi tal-hajja, kienu jiswew dags ftit angas minn mija u
hamsa u tletin lira (Lm135) fI-2000.

Wara li gieset dan kollu, il-qorti hija tal-fehma illi I-kera
miftiehem ta’ tliet mija u hamsa u sebghin lira (Lm375) fis-
sena, imgabbel ma’ kera idejali ta’ erba’ mija u tletin lira
(Lm430), ma huwiex hekk baxx illi jwassalha biex tghid illi
ma huwiex gust mas-sidien.

Jonqos izda illi I-kera nqgisuh ukoll fid-dawl tal-
kondizzjoniijet l|-ohra tal-kiri, u partikolarment relevanti
ghal dan il-ghan huma I-pattijiet li jaghtu lill-kerrej is-
setgha li jingeda bil-fond ghal skopijiet kummer¢jali, li
jitfghu fuqg il-kerrej I-obbligazzjoni li jaghmel tiswijiet
ordinarji biss, u ghalhekk jitfghu fuq is-sid I-obbligazzjoni li
jaghmel tiswijiet ohra, u illi, effettivament, ihallu illi
indirettament issir cessjoni tal-kiri billi ma jqisux
trasferiment ta’ I-ishma fis-socjeta bhala cessjoni tal-kiri.
Is-setgha tal-kerrej li jingeda bil-fond ghal kull uzu
kummercjali, u I-fatt illi, effettivament tista’ ssir ¢essjoni
tal-kiri, meqjusa fid-dawl tal-ligi tal-kera li titfa’ fuq is-sid I-
obbligu li jgedded il-kera bla limitazzjoni ta’ zmien, fil-
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fehma tal-gorti ma humiex kondizzjonijiet Justi ghax
jaghtu lill-kerrej il-fakolta i meta jrid jinnegozja I-fond u
b’hekk jiehu gligh li, fis-sewwa, imiss lis-sid. Kien ikun
aktar xierag li kieku |-patt kontra ¢-¢essjoni sar b’'mod illi
ma jhallix lill-kerrej jahrab minnu billi jingeda bil-finzjoni
legali tal-personalita ta’ socjeta kummercjali, biex hekk is-
sid ikun jista’ jiehu dak li jmiss lilu fil-kaz illi I-kerrej jidi biex
jinnegozja |-fond.

Biex ipatti ghal kondizzjoniiet bhal dawk, il-kera kellu jkun
ferm oghla minn dak miftiehem. Fil-fehma tal-qgorti,
ghalhekk, il-kondizzjonijiet kollha mehuda flimkien jaghtu
lill-kerrej vantagg u jcahhdu lis-sid minn fakoltajiet b’'mod
illi I-kondizzjonijiet ma jistghu jitgiesu bhala gusti kif trid il-
ligi biex il-kera jorbot ukoll lill-atturi.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti taqta’ I-kawza billi, wara li
tqis illi l-appartament numru wiehed (1) fil-korp numru
erbgha u erbghin (44), maghruf ukoll bhala I-fond numru
erbgha u erbghin A (44A), Trig San Gorg, San Giljan,
illum qgieghed fidejn is-so¢jeta konvenuta South
Tradelinks Limited u mhux fidejn il-konvenut Eric
McEwen, li ghalhekk tharrek ghalxejn, tehles lill-konvenut
McEwen mill-harsien tal-gudizzju, bl-ispejjez kontra |-
atturi; tghid ukoll illi I-kiri tal-fond maghmul minn McEwen
favur is-socjeta konvenuta ma jiswiex biex jorbot ukoll lill-
atturi, u illi ghalhekk is-socjeta konvenuta gieghda zzomm
il-fond minghajr titolu li jorbot lis-sidien; u tikkundanna lis-
soc¢jeta konvenuta tizgombra mill-fond, u trodd i¢-Cwievet
lill-atturi, fi zmien xahar millum.

L-ispejjez tal-konvenut McEwen ihallsuhom [-atturi; |-
ispejjez I-ohrajn kollha thallashom is-socjeta konvenuta.

< Sentenza Finali >
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