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Din il-kawza hija dwar il-bejt ta’ blokk ta’ appartamenti.
[¢-Citazzjoni tghid illi I-atturi huma s-sidien ta’ zewg
appartamenti, numri ghaxra u hdax (10 u 11), fil-pjan
terren ta’ blokk ta’ appartamenti li jismu Hyfen Flats, fi Triq
I-Awwista, ix-Xemxija, limiti ta’ San Pawl il-Bahar. Huma
kienu xtraw dawn l-appartamenti minghand is-socjeta
konvenuta b’kuntratt tat-12 ta’ Settembru 1995 fl-atti tan-
Nutar Tonio Spiteri.

Skond il-patt numru sitta (6) ta’ dan il-kuntratt [-atturi
ghandhom sehem mhux magsum tal-partijiet komuni tal-
blokk u d-dritt ta’ uzu tal-bejt ta’ I-istess blokk. Il-patt
numru disgha (9) imbaghad jaghti lill-atturi I-jedd Ii fuq il-
bejt igieghdu tank ta’ I-ilma ghal kull appartament.
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Meta l-atturi kisbu din il-proprjeta, il-blokk fejn hemm I-
appartamenti taghhom kellu tliet sulari u I-bejt. IlI-bejt kien
wiehed shih u tasal ghalih minn tarag fuq gewwa.

Skond il-patt numru 6, fuq imsemmi, kien hemm biss
riserva wahda ghall-jedd ta’ uzu li kellhom I-atturi, li kienet
illi dan il-jedd seta’ jigi trasferit ghal sular aktar gholi,
kemm-il darba I-bejjigh kellu jibni aktar sulari. Din ir-

riserva kienet taht il-kondizzjoni illi |-atturi bhala xerrejja
ma kellhom ibatu ebda inkonvenjent.
Gara illi fil-bini tal-hames sular tal-blokk is-socjeta

konvenuta okkupat arja sostanzjali illi saqgfet bl-aluminju,
u hekk ¢cekknet sew il-bejt f'dan il-livell fejn I-atturi setghu
jingdew bil-jedd ta’ uzu taghhom fuq parti zghira. |I-
konvenuta wkoll gieghdet tank wiehed ta’ I-ilma ghaz-
zewg appartamenti flok zewg tankijiet. Aktar minn hekk,
Is-soc¢jeta konvenuta offriet I-uzu ta’ bejt zghir fis-sitt sular
u dan il-bejt tista’ tasal ghalih biss b’sellum fuq barra tal-
bini, u mhux aktar minn tarag fug gewwa. B’hekk min jitla’
f'dan il-livell ma jkunx jista’ jgorr hwejjeg.

Dan kollu naqqas sew il-jedd ta’ uzu tal-bejt kif mahsub fil-
kuntratt li bih [-atturi kisbu I-proprjeta, u dan |-uzu ic¢ekken
u sar inkonvenjenti.

Billi ghalxejn sejhu lis-soc¢jeta konvenuta biex taghmel
tajjeb ghal dan, I-atturi fethu din il-kawza u geghdin jitolbu
illi [-gorti:

1. tghid illi s-soc¢jeta konvenuta, bla ma kellha jedd, bi
ksur tal-ligi u tad-dispozizzjonijiet tal-kuntratt tat-12 ta’
Settembru 1995, ¢ekknet drastikament il-bejt fejn I-atturi
kellhom il-jedd ta’ uzu moghti lilhom bil-kuntratt;

2. tordna lis-socjeta konvenuta sabiex, fi zmien qasir u
perentorju, u taht id-direzzjoni ta’ perit tekniku mahtur
ghalhekk, taghmel minn flusha x-xoghlijiet kollha mehtiega
sabiex lill-atturi terga’ tinghata t-tgawdija shiha tal-be;jt fil-
hames sular, u tgieghed tank iehor ta’ I-ilma flok dak li
kien hemm qabel u li kienet nehhiet bla ma gieghdet iehor
floku, kollox kif irid il-kuntratt tat-12 ta’ Settembru 1995; u

3.  jekk il-konvenuta tonqos milli taghmel dak li tigi
ordnata taghmel skond it-tieni talba, taghti lill-atturi s-
setgha li jaghmlu huma x-xoghlijiet mehtiega, tant id-
direzzjoni ta’ I-istess perit u bi flus il-konvenuta.

Qeghdin jitolbu wkoll I-ispejjez, fosthom dawk ta’ I-ittra
uffi¢jali tat-18 t’Awissu 2000.
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Is-soc¢jeta konvenuta ressqet I-e¢cezzjoni illi hija ma
¢cahhditx lill-atturi mill-jeddijiet taghhom ex contractu.

[I-fatti relevanti huma dawn:

B’kuntratt tat-12 ta’ Settembru 1995 fl-atti tan-Nutar Tonio
Spiteri l-atturi xtraw minghand il-konvenuta appartament
(li gabel kien tnejn li gew imniffda flimkien) fis-sular ta’
isfel ta’ blokk fil-Pwales, limiti ta’ San Pwl il-Bahar. Fost il-
pattijiet tal-kuntratt, dawk li huma relevanti ghall-ghanijiet
tal-kawza jghidu hekk:

(6) Included in this sale and transfer there is an
undivided pro rata share of all the common parts of the
block inclusive of the entrance hall, the stairs and
landings, the drains and drainage system, and the right of
use of the roof of the block. This right of use of the roof
may in future be transferred to a roof which would be at a
higher level, and this will be at vendor's expense and
without causing any inconvenience to the purchasers.

(9) The purchasers have the right to install a water tank
and a television aerial and/or a satellite dish on the roof of
the block.

Dak iz-zmien li sar il-bejgh il-blokk kellu tliet sulari. Xi
zmien wara s-socjeta konvenuta tellghet zewg sulari ohra.
ll-bejt il-gdid, izda, ma huwiex dags il-bejt li kien hemm
gabel ghax il-parti I-kbira mill-arja tieghu hija okkupata bi
struttura ohra. Fuq din I-istruttura, li tigi ghalhekk is-sitt
sular, hemm bejt iehor illi biex tasal fuqu trid titla’ minn
sellum wieqaf li, skond il-perit mahtur minn din il-qorti,
huwa instabbli u perikoluz. Fuqg dan il-bejt tas-sitt sular
ma hemmx opramorta.

ll-perit sab ukoll illi, waqt illi I-bejt il-gadim kellu arja ta’
mija u tletin punt decimali tnejn tlieta metri kwadri
(130.23m?), l-arja tal-bejt fuq il-hames sular li ma hijiex
okkupata mill-istruttura tas-sitt sular hija ta’ tlittax punt
dec¢imali zero disgha metri kwadri (13.09m?), wagqt illi I-bejt
fuq is-sitt sular huwa magsum fi tnejn: parti ghandha arja
ta’ sbatax punt decimali wiehed tmienja metri kwadri
(17.18m?% u l-parti l-ohra ghandha arja ta’ sittax punt
dec¢imali hamsa tlieta metri kwadri (17.18m?). Kif kien il-
bejt il-gadim u t-tgassim tal-bjut il-godda huwa muri fuq il-
pjanta li hejja I-perit’.

. Fol. 39.
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Barra minn hekk, is-socjeta konvenuta, wara li nehhiet iz-
zewq tankijiet ta’ I-ilma Ii l-atturi kellhom fil-bejt il-gadim,
flokhom gieghdet tank wiehed biss fuq il-bejt il-gdid.
Id-direttur tas-socjeta konvenuta xehed illi, sa minn gabel
ma sar il-kuntratt tat-12 ta’ Settembru 1995, |-atturi kienu
jafu bil-hsieb tieghu li jibni washroom u forsi wkoll
penthouse fuq is-sulari I-godda li I-konvenuta zammet il-
jedd li ttella’ u li jissemmew fil-kuntratt, u kienu jafu wkoll
illi I-arja tal-bejt kienet sejra tonqos.

[I-ftehim miktub, izda, ma jghidx hekk, u, ladarba ma hijiex
gieghda ftfittex li twaqga’ I-kuntratt minhabba zball jew
gerq, jew Xi vizzju iehor tal-kunsens, ma huwiex miftuh
ghall-konvenuta |i tressaq xhieda contra scriptum. I
ftehim kif jidher mill-kuntratt hu illi I-atturi kellhom jedd ta’
tgawdija tal-bejt li dak iz-zmien kien fuq it-tielet sular. |II-
konvenuta kellha jedd illi tibni sulari ohra u ghalhekk il-bejt
jigi fuq is-sulari I-godda, izda dan ma kellu jnaggas xejn
mill-jedd ta’ I-atturi, jew jaghmel aktar oneruz ghalihom il-
jedd ta’ tgawdija.

Ma jistax jigi serjament kontestat illi, issa li I-bejt mhux
biss c¢kien izda ngasam f'partijiet fuq sulari differenti u I-
access ghall-bjut ta’ fuq ma ghadux minn tarag izda minn
sellum wieqgaf, l-atturi geghdin ibatu minn inkonvenjent
gdid biex jingdew bil-jedd moghti lilhom bil-kuntratt. Anzi,
jidher ¢ar mir-rapport tal-perit tekniku u mill-pjanta mhejjija
minnu illi t-tnaqqgis fit-tgawdija tal-bejt huwa x'aktarx
drastiku.

Langas ma huma relevanti I-osservazzjonijiet li ghamlet il-
konvenuta fin-nota ta’ osservazzjonijiet taghha dwar il-
jedd ta’ uzu kif regolat fil-Kodi¢i Civili®. Il-jedd ta’ uzu
regolat fil-Kodiéi Civili, li huwa servitt personali u
ghalhekk limitat fiz-Zmien, ma huwiex il-jedd ta’ uzu i
dwaru saret din il-kawza. Dan huwa biss rizultat ta’ prassi
notarili hazina li, sfortunatament, jidher li dahlet sew, li
kliem illi I-ligi taghtihom tifsira preciza jintuzaw b'tifsira
ohra.

Ghal dawn ir-ragunijiet, l-ilment ta’ l-atturi dwar it-tnaqqis
fit-tgawdija tal-bejt huwa gustifikat.

Dwar it-tank ta’ I-ilma l-istess kuntratt jaghti lill-atturi |-jedd
illi fuq il-bejt igieghdu “a water tank” u mhux “water tanks”.

2 Fol. 96.
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Barra minn hekk, id-direttur tas-socjeta konvenuta xehed,
bla ma merewh I-atturi, illi t-tank il-gdid jesa’ aktar miz-
zew( tankijiet li kien hemm qabel flimkien. L-ilment ta’ I-
atturi dwar it-tank ta’ I-ilma, ghalhekk, ma huwiex
gustifikat.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tagta’ I-kawza billi tilga’ I-
ewwel talba u tghid illi s-soc¢jeta konvenuta, bla ma kellha
jedd, ¢ekknet drastikament il-bejt li fuqu I-atturi ghandhom
jedd moghti lilhom bil-kuntratt tat-12 ta’ Settembru 1995;
tichad dik il-parti tat-tieni talba fejn Il-atturi jitolbu illi I-
konvenuta tkun imgieghla tgieghed tank iehor ta’ I-ilma u
tilgaghha fil-bgija billi tikkundanna lill-konvenuta taghmel
bi flusha x-xoghlijiet mehtiega biex l-atturi jkunu jistghu
jingdew b’bejt li jkun fuqg sular wiehed, ikun facilment
accessibbli u jkollu arja sostanzjalment daqgs I-arja li kellu
I-bejt il-gadim. Dawn ix-xoghlijiet ghandhom jinbdew fi
zmien tliet xhur millum u ghandhom jitkomplew bla
wagfien sa ma jitlestew, taht id-direzzjoni ta’ I-A.l.C.
Joseph Ellul Vincenti li gieghed jinhatar ghalhekk.

Jekk il-konvenuta tongos milli tibda x-xoghlijiet fiz-zmien i
nghatalha u tkomplihom bla wagfien sa ma jitlestew, il-
gorti taghhti lill-atturi s-setgha li x-xoghlijiet jaghmluhom
huma, taht id-direzzjoni ta’ l-istess perit u bi flus il-
konvenuta.

L-ispejjez tal-kawza jingasmu hekk: parti minn tmienja
(*/8) jhallsuha l-atturi u seba’ partijiet minn tmienja (’/8)
thallashom is-socjeta konvenuta.

< Sentenza Finali >
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