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QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta tat-30 ta' Gunju, 2010

Citazzjoni Numru. 553/2006

Sharon Causon, Vincent Buhagiar u martu Krushenka
Buhagiar, u Andrew David Faulkner u martu Wendy
Jayne Faulkner

Versus

Polidano Brothers Limited u Angelo Vella u martu
Mary Vella

1. Din il-kawza hija dwar id-dritt ta’ “
korp ta’ appartamenti.
2. L-atturi fissru illi bis-sahha ta’ diversi kuntratti huma
individwalment  xtraw minghand il-konvenuti tliet
appartamenti differenti fil-korp li jismu Papillon Court, fi
Triq il-Friefet, Marsascala. F’kull kaz, |-atturi ghandhom
id-dritt ta’ uzu tal-bejt ta’ fuq il-korp ta’ appartamenti, b’dan
illi I-konvenuti zammew il-jedd li jizviluppaw l-istess arja u
b’dan ukoll illi, fdak il-kaz, |-atturi jkollhom dritt ghall-uzu
tal-bejt il-gdid.

uzu” ta’ bejt ta’

Pagna 1 minn 5
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

3.  Gara illi I-konvenuti ghamlu talba numru 06734/05
lill-Awtorita ta’ Malta dwar |-Ippjanar u kisbu minghand dik
l-awtorita permess biex jibnu erba’ penthouses fuq il-bejt
tal-korp ta’ appartamenti. Jekk dan I-izvilupp isehh kif
iridu I-konvenuti ma hux sejjer ikun hemm bejt li jistghu
jingdew bih l-atturi, bi ksur tal-jeddijiet taghhom kif johorgu
mill-kuntratti.

4.  Billi ghalxejn b’ittra uffi¢jali tas-27 ta’ Frar 2006
sejhu lill-konvenuti biex formalment ighidu illi sejrin iharsu
f'kollox I-obbligazzjonijiet kuntrattwali taghhom lejhom, |-
atturi fethu din il-kawza u geghdin jitolbu illi I-gorti:

I tghid illi |-konvenuti ma ghandhomx jedd i
jaghmlu zvilupp fuq il-bejt tal-korp ta’ appartamenti fuq
imsemmi jekk dan [-izvilupp ma jsirx b’mod li l-atturi

jkollhom dritt ta’ uzu tal-bejt il-gdid skond kif hemm
miftiehem fil-kuntratti bejn il-partijiet;

. tordna lill-konvenuti sabiex b’ebda mod ma
jaghmlu zvilupp fuq il-bejt li ma jkunx kif iridu I-kuntratti
bejn il-partijiet; u

Iii. tordna lill-konvenuti jwaqgghu kull zvilupp i
jikser il-jeddijiet tal-atturi fi Zmien qasir u perentorju li
jinghatalhom u, fin-nuqqas, taghti lill-atturi s-setgha i
jaghmlu x-xoghlijiet mehtiega bi flus il-konvenuti.

5. L-atturi geghdin jitolou wkoll l-ispejjez, fosthom dawk
tal-mandat ta’ inibizzjoni Ii ntalab il-hrug tieghu flimkien
mar-rikors mahluf.

6.  ll-konvenuti ressqu dawn I-e¢cezzjonijiet:

I. preliminarjament, illi r-rikors mahluf sar hazin
u ma jiswiex ghax ma tharisx dak li jrid I-art. 156 tal-Kodici
ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili;

. dwar |-ewwel talba, illi skond il-kondizzjonijiet
tal-kuntratt relativ, il-jedd tal-atturi ghall-uzu tal-bejt wara li
jinbnew il-penthouses huwa limitat ghat-tgeghid u
manutenzjoni ta’ air conditioner, antenna tat-televizjoni,
sattellite dish u tank tal-ilma;

iii. dwar it-tieni talba, il-konvenuti ma ghandhomx
oggezzjoni ladarba I-izvilupp li sejrin iwettqu b’ebda mod
ma jmur kontra |-kondizzjonijiet kuntrattwali u b’ebda mod
ma jikser il-jeddijiet tal-atturi ghax l-uzu tal-bejt Kkif
miftiehem ghandu jigi interpretat fid-dawl tal-permessi
mahruga mill-awtorita;

Pagna 2 minn 5
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

Iv. dwar it-tielet talba, il-konvenuti ghadhom ma
bdewx jibnu I-penthouses u ghalhekk din it-talba ghandha
tigi michuda bl-ispejjez; u

V. il-konvenuti ma ghandhomx ibatu spejjez.

7. L-ewwel ec¢ezzjoni, li tghid illi r-rikors mahluf ma
jharisx dak i jghid u jrid l-art. 156 tal-Kodic¢i ta’
Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili, ma tfissirx x'inhuma
dawn in-nuqgasijiet. Billi prima facie ma jiidher li hemm
xejn pro¢eduralment hazin fir-rikors mahluf, u ma huwiex
kompitu tal-gorti li taghmel tajjeb ghan-nuggas tal-
konvenuti li jfissru sew l-ec¢¢ezzjoni taghhom, l-ewwel
eccezzjoni hija michuda.

8. Dwar ir-raba’ ec¢cezzjoni, li tolgot it-tielet talba, I-
atturi waqt is-seduta tat-2 ta’ Marzu 2010 qalu illi, ghar-
raguni moghtija fl-eccezzjoni, ma ghandhomx aktar
interess fit-tielet ec¢ezzjoni taghhom. ll-qorti ghalhekk ma
hijiex sejra tqis dik it-talba.

9. Nghaddu issa ghall-meritu tal-kawza. |I-fatti
relevanti huma dawn: bi tliet kuntratti separati |-atturi
Causon, Buhagiar u Faulkner xtraw tliet appartamenti fl-
istess korp minghand il-konvenuti. Il-parti relevanti tal-
kuntratt tal-attrici Causon tghid hekk:

ll-bejt u l-arja sovrastanti I-imsemmi blokk ser jibqghu
proprjeta tal-vendituri perd geghdin jaghtu lill-kumpratrici
d-dritt ta’ uzu ta’ nofs I-oghla bejt tal-blokk u specifikament
dak in-nofs tal-bejt Ii tmiss ma’ Triq il-Gross, Marsascala,
liema uzu huwa limitat biss ghall-inxir ta’ hwejjeq, id-dritt i
I-kumpratri¢i tinstalla wires tal-inxir tal-hwejjeg, air
conditioner, television aerial, tank tal-ilma u satellite dish,
kif ukoll li I-kumpratrici jkollha acécess biex taghmel
manutenzjoni tal-affarijiet fuq imsemmija. Il-vendituri
geghdin jirriservaw favur taghhom id-dritt i jibnu sular jew
sulari ohra fug I-imsemmi bejt dejjem li dan il-bini jsir
skond il-permessi mahruga mill-awtoritajiet kompetenti.
Fil-kaz illi jibnu xi sular jew sulari ohra fuqg I-imsemmi bejt.
il-vendituri jobbligaw ruhhom li, a spejjez taghhom jergghu
jinstallaw fuq il-bejt il-gdid, I-air conditioner, l-aerial tat-
television, is-satellite dish u t-tank tal-ilma proprjeta tal-
kumpratrici li dejjem ikollha d-dritt ta’ uzu tal-oghla beijt tal-
blokk.

10. ll-kuntratt ta’ Buhagiar ighid hekk:
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Is-sidien ta’ dana I-flat ghandhom id-dritt li jwahhlu u
jmantnu fuqg il-bejt tal-imsemmi blokk, tank tal-ilma u
television aerial jew satellite dish komuni ghall-blokk, u li
jonxru fuq il-bejt. L-arja tal-blokk tibga' proprjeta tal-
bejjigha. F’kaz li I-bejjigha jibnu sular u/jew sulari ohra fuq
i-bejt tal-imsemmi blokk, id-drittijiet tax-xerrejja fuq il-bejt
iI-gdid ikunu identi¢i bhal dawk prezenti, u |-uzu tal-bejt
ikun bejn is-sidien tal-appartamenti kollha inkluzi I-
appartamenti I-godda.

11. Ill-kuntratt ta’ Faulkner ighid hekk:

The purchasers have the right of a water tank and a
television aerial or satellite dish on the roof of the block
and to use said roof for the hanging of clothes. The roof
and the common parts remain the property of the vendors,
who reserve the right to build further storeys if the
necessary permits are issued, in which case they will
have at their expence to reinstall the existing services
unto the new roof.

12. ll-konvenuti qgeghdin ighidu illi dawn il-pattijiet
ghandhom jiftehmu fis-sens illi jkunu kompatibbli ma’
zvilupp tal-arja ta’ fuq il-bejt, u jigu interpretati fid-dawl tal-
permessi li jinhargu mill-awtoritajiet. Ighidu wkoll illi I-
izvilupp il-gdid xorta sejjer ihares il-ftehim ghax |-uzu tal-
bejt li ghandhom [-atturi huwa limitat ghat-tqeghid ta’ air
conditioner, antenna tat-televizjoni, sattellite dish u tank
tal-ilma, u ghall-access mehtieg ghall-manutenzjoni ta’
dawk is-servizzi. Dan kollu, ikomplu jghidu I-konvenuti,
sejjer jibga’ fl-izvilupp li jridu jaghmlu.

13. Dan l-argument tal-konvenuti kien ikollu xi valur li
kieku d-dritt tal-atturi kien limitat ghat-tqeghid tas-servizzi
minnhom imsemmija ghax f'dak il-kaz, jekk tassew l-atturi
sejrin ikomplu jgawdu |-istess servizzi, |-oppozizzjoni
taghhom kienet tkun att ta’ emulazzjoni. L-atturi izda
ghandhom ukoll il-jedd — li I-konvenuti konvenjentement
insew isemmuh — illi jonxru fuq il-bejt, u dan il-jedd sejjer
jitnaggas u jixxekkel drastikament jekk jitwettaq l-izvilupp li
jridu I-konvenuti, ghax dak l-izvilupp inaqqas l-arja tal-bejt
disponibbli ghall-atturi.

14. Langas ma ghandu relevanza I-fatt illi I-konvenuti
kisbu |-permessi mehtiega minghand |-awtoritajiet pubblici
kompetenti, ghax il-permess jirregola biss ir-relazzjoni
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bejn min jitlob il-hrug tieghu u l-awtorita li tohorgu, u ma
jolgotx il-jeddijiet kuntrattwali ta’ terzi.

15. Ghalhekk, billi I-izvilupp li jridu |-konvenuti jmur
kontra I-ftehim |i jorbothom mal-atturi, it-talbiet tal-atturi
ghandhom jintlaqghu, u I-gorti tagta’ I-kawza billi tghid illi |-
konvenuti ma ghandhomx jedd li jaghmlu zvilupp fuq il-
bejt tal-korp fejn hemm I-appartamenti tal-atturi jekk dan I-
izvilupp ma jsirx b’'mod li I-atturi jkollhom I-istess dritt ta’
uzu tal-bejt il-gdid skond kif hemm miftiehem fil-kuntratti
bejn il-partijiet, u Zzzomm lill-konvenuti milli jaghmlu zvilupp
fug il-bejt li jnaqgas jew ixekkel il-jeddijiet tal-atturi kif
stipulati fil-kuntratti bejn il-partijiet.  Tikkundanna lill-
konvenuti jhallsu l-ispejjez mitluba fir-rikors mahluf.

< Sentenza Finali >
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