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Seduta tal-25 ta' Ottubru, 2011

Citazzjoni Numru. 286/2008

Rev. David Morris f'isem Saint Andrew’s Scots
Church

Versus

Av. Rachel Bonello u P.L. Gerald Bonello

1. F’'din il-kawza I-attur gieghed jitlob I-izgumbrament

tal-konvenuti minn fond li jghid illi gqeghdin izommu
minghajr titolu li jiswa fil-ligi.
2. Ir-rikors ighid illi I-konvenuti geghdin izommu I-fond

numru mitejn u hamsa u mitejn u sitta (205/206), Triq I-
Ifran, il-Belt Valletta, li kien mikri lil misserhom I-Avukat
Edwin Bonello, illum mejjet, b’kitba privata tal-1 ta’ Marzu
1955. PBlittra tal-1 ta’ Novembru 2001 il-konvenuti
xorta baqgghu jzommu I|-fond bi pretensjoni illi wara I-mewt
ta’ missierhom il-kiri ghadda lilhom taht |-Ordinanza i
tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini [Kap. 69]. L-attur izda
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ighid illi I-fond kien inkera bhala uffi¢¢ju mnejn kienu
jezercitaw il-professjoni taghhom missier il-konvenuti u,
wara |-mewt ta’ dan, il-konvenuti, u ghalhekk ighid illi
geghdin izommu I-fond bla titolu.

3. Ghal dawn ir-radunijiet il-konvenut gieghed jitlob illi
l-gorti:

I tghid illi I-konvenuti geghdin izommu I-fond
numru 205/206, Triq I-Ifran, il-Belt Valletta, minghajr titolu
li jiswa fil-ligi;

. tordna lill-konvenuti jizgombraw mill-fond fi
zmien qasir u perentorju li jinghatalhom;

iii. tillikwida |-kumpens li I-konvenuti ghandhom
ihallsu lill-attur ghall-okkupazzjoni minghajr titolu minn
dakinhar meta miet |-Avukat Edwin Bonello sa meta jsehn
l-izgumbrament; u

Iv. tikkundannna lill-konvenuti jhallsu I-kumpens
hekk likwidat, flimkien mal-ispejjez tal-kawza.
4. ll-konvenuti ressqu dawn |-e¢¢ezzjonijiet:

I din il-gorti ma ghandhiex kompetenza ratione
materiee biex tisma’ u taqta’ din il-kawza — din |-ec¢ezzjoni
kienet michuda b’sentenza li nghatat fit-30 ta’ April 2009;
. il-konvenuti ghandhom titolu ta’ kiri li jiswa fil-
ligi bhala werrieta ta’ missierhom, taht id-dispozizzjonijiet
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jew inkella taht I-art. 1572
tal-Kodiéi Civili;

iii. I-Avukat Edwin Bonello, tul hajtu, kien ingeda
bis-setgha moghtija lilu taht ir-raba’ artikolu tal-ftehim ta’
kKiri u ta b’sub-lokazzjoni partijiet mill-uffic¢ju ghal skopijiet
kummercjali; dawn is-sub-lokazzjonijiet kienu dejjem
maghrufa mis-sidien ghax accettaw il-kera sa ma miet |-
Avukat Edwin Bonello; u

V. l-ittra tal-attur tal-1 ta’ Novembru 2001 ma
hijiex congedo kif titlob il-ligi, kif irid ighid hu, izda hija
talba ghal zjieda fil-kera, u xejn izjed, u ghalhekk bis-
sahha ta’ dik I-ittra l-attur gharaf lill-konvenuti bhala
kerrejja.

5. ll-premessa tat-talba tal-attur, kif rajna, hija illi I-
konvenuti ma ghandhomx titolu fuq il-fond. Jekk jintwera
illi I-konvenuti ghandhom titolu, il-premessa taga’, u t-talba
ghal zgumbrament, kif maghmula, ma tkunx tista’ tintlaga’.
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6. ll-konvenuti geghdin ighidu illi ghandhom titolu bhala
werrieta ta’ missierhom u/jew ghax kienu maghrufa mill-
attur.

7. Ma huwiex kontestat illi missier il-konvenuti kellu
titolu ta’ kiri fuqg il-fond, u illi l-atturi huma |-werrieta ta’
missierhom, li miet fit-23 ta’ Ottubru 2001. Kif ighid I-art.
1572 tal-Kodi¢i Civili, imsemmi mill-konvenuti fit-tieni
ecctezzjoni taghhom, il-kiri ma nhallx bil-mewt tal-kerrej.
Irridu naraw, ghalhekk, jekk intirx mill-konvenuti.

8. Ladarba I-fond mikri huwa fond urban, jekk intiret
mill-konvenuti mhux biss ghall-ghanijiet tal-ligi generali
izda wkoll ghall-ghanijiet tal-Kap. 69, l|-attur, bhala sid il-
kera, ma setax jirrifijuta li jgedded il-kiri jekk mhux bil-
permess tal-Bord li jirregola I-Kera. Ghalhekk irridu naraw
mhux biss jekk il-konvenuti wirtux il-kiri ghall-ghanijiet tal-
ligi generali izda wkoll ghall-ghanijiet tal-ligi specjali tal-
kera.

0. Dwar wirt tal-kiri, I-art. 2 tal-Kap. 69, tanht it-tifsira tal-
kelma “kerrej”, ifisser kif jintiret il-kiri ta’ fond urban. Fil-
kaz ta’ kull fond urban illi ma jkunx kazin, minkejja dak li
tghid il-ligi Civili, ghall-ghanijiet tal-Kap. 69 il-kiri jintiret mil-
armla. Huwa biss meta I|-kerrej ma jkunx halla armla illi,
filkkaz ta’ dar ta’ abitazzjoni u ta’ hanut, il-kiri jista’ jintiret
mill-ulied.

10. Billi I-ligijiet spe¢jali tal-kera joholqu privileggi favur
il-kerrejja u joholqu obbligazzjonijiet fuq is-sidien, |-
interpretazzjoni ta’ dawn il-privileggi ghandha tkun wahda
stretta, b’analogija ma’ dak li jghid u jrid I-art. 1009 tal-
Kodiéi Civili, u ghalhekk id-definizzjoi ta’ “kerrej” moghtja
fl-art. 2 tal-Kap. 69 ma ghandhiex tiggebbed u titwessa’
biex taghti privileggi akbar u lil persuni aktar minn dawk i
jrid il-kliem letterali tal-ligi.

11. Fil-seduta tal-24 ta’ April 2009 il-partijiet gharrfu lill-
gorti illi I-Avukat Edwin Bonello kien halla warajh armla u
ghalhekk hija din, u mhux il-konvenuti, illi kellha I-jedd tiret
il-kiri tal-fond urban li ma huwiex kazin. Jidher illi I-armla
tal-Avukat Bonello ma nqdietx b’'dan il-jedd ghax il-fond
geghdin jokkupawh il-konvenuti wliedha u mhux |-armla.
[I-konvenuti izda ma ma wirtux il-kiri. 1l-ligi taghmilha ¢ara
illi d-dixxendenti jiksbu drittijiet fuq il-kiri biss wara |-mewt
tal-kerrej — li f'dan il-kaz kienet tkun I-armla, li kieku nqdiet
bil-jedd li taghtiha I-ligi — u mhux matul hajtu. Ukoll, ma
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ngiebet ebda prova li saret cessjoni tal-kiri lill-konvenuti
minn ommhom — irrispettivament mill-kwistjoni jekk il-kirja
hekk ¢eduta tkunx wahda mharsa tant il-Kap. 69 jew le

12. ll-konkluzjoni ghalhekk hija illi I-konvenuti geghdin
jokkupaw il-fond minghajr titolu, u t-tieni eccezzjoni
taghhom hija hazina.

13. Lanqas ma jista’ jinghad illi bl-ittra tal-1 ta’
Novembru 2001 lill-konvenuta Avukat Rachel Bonello I-
attur gharaf lill-konvenuti bhala kerrejja. Fl-ittra [-attur
jaghraf biss illi “you and your family enjoy residual rights in
connection with the tenancy” — li huwa minnu ghax ma
setax jintalab zgumbrament qabel ma tkun ghalget I-
iskadenza li kienet ghaddejja fil-waqt tal-mewt tal-kerrej —
izda jkompli jaghmilha ¢ara illi ma kienx gieghed jaghraf
lill-konvenuti bhala kerrejja ghax ta bhala raguni ghala ma
accettax il-kera illi “if | were to accept rent from you |
would thereby be recognising you as the new tenant”. Ir-
raba’ e¢cezzjoni hija ghalhekk michuda.

14. It-tielet eccezzjoni wkoll hija irrelevanti ghax, ukoll
jekk, kif jippretendu I-konvenuti, il-fond jista’ jitqgies hanut —
kwistjoni li dwarha ma hijiex mehtiega decizjoni — xorta I-
Kiri ntiret mhux minnhom izda minn ommhom.

15. L-ewwel zewq talbiet tal-atturi ghalhekk ghandhom
jintlaqghu.

16. Ghall-ghanijiet tat-tielet u r-raba’ talbiet il-qorti
tosserva illi sakemm miet I-Avukat Edwin Bonello I-fond
kien jinkera mija u ghaxar liri (Lm110) — dags mitejn u sitta
u hamsin euro u tlieta u ghoxrin ¢entezmu (€256.23) — fis-
sena. Dan il-kera kien miftiehem fl-1955 u ghalhekk ma
huwiex kriterju xieraq ghall-kumpens li ghandu jithallas
mill-2001, meta miet |-Avukat Bonello, sakemm il-fond
jintradd lill-attur.

17. FI-1955 I-indic¢i tal-gholi tal-hajja muri fl-lskeda mal-
Kap. 158 tal-Ligijiet kien ta’ 138.80; fl-2001 kien ta’
624.85 u fI-2010 kien ta’ 770.07. ll-medja taz-zjieda bejn
1-2001 u |-2011 taghti indi¢i ta’ 697.46' u I|-qorti sejra
tingeda b’dan bhala kriterju tal-kumpens xieraq ghas-snin
bejn 1-2001 u llum. Mahdum fuq dan il-kriterju, il-kumpens
xieraq medju fis-sena mill-2001 sallum jigi elf, mitejn u

L 624.85 + ((770.07-624.85)/2) = 697.46.
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tmienja u sebghin euro u erbgha u hamsin ¢entezmu
(€1,287.54)%.

18. Il-qorti ghalhekk taqta’ I|-kawza billi tichad I-
eccezzjonijiet tal-konvenuti u tilga’ t-talbiet tal-attur: tghid
illi I-konvenuti geghdin izommu I-fond numru mitejn u
hamsa u mitejn u sitta (205/206), Trig I-Ifran, il-Belt
Valletta minghajr titolu Ii jiswa fil-ligi u tikkundannahom
jizgumbraw minnu u jrodduh lill-attur fi Zzmien xahrejn minn
meta din is-sentenza ssir finali; tillikwida |-kumpens
ghall-okkupazzjoni tal-fond mill-ewwel skadenza li ghalqget
wara t-23 ta’ Ottubru 2001 sa meta jintradd il-fond lill-attur
fis-somma ta’ elf, mitejn u tmienja u sebghin euro u
erbgha u hamsin c¢entezmu (€1,287.54) fis-sena, u
tikkundanna lill-konvenuti jhallsu lill-attur il-kumpens hekk
likwidat, flimkien mal-ispejjez kollha tal-kawza.

< Sentenza Finali >

2 €256.23 /138.80 x 697.46 =€1,287.54.
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