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1. Dan huwa appell tal-konvenuti minn sentenza moghtija fil-31 ta’
Ottubru 2011 mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili li ¢ahdet talbiet taghhom,
maghmula b’rikonvenzjoni, (i) ghal dikjarazzjoni illi I-attur ma ghandu
ebda titolu ghal fond proprjeta taghhom u (ii) ghall-izgumbrament tal-

attur mill-istess fond.

2. ll-fatti relevanti huma dawn: ll-konvenuti huma s-sidien tal-fond numru
254, maghruf bhala Regency House, fi Trig ir-Repubblika, il-Belt
Valletta [“Regency House”]. Dan il-fond kien inghata lii Regency
Estates Limited [‘Regency Estates”] b’enfitewsi li ghalget fl-1 ta’

Di¢cembru tal-1997.

3. Billi Regency Estates ma radditx il-fond lill-konvenuti meta ntemmet |-

enfitewsi, il-konvenuti fethu kawza fl-ismijiet Clare Hobbes et v.

Regency Estates Limited (¢itaz. n. 1763/2001). Wara li |-kawza

nqatghet b’sentenza moghtija minn din il-gorti fit-28 ta’ Novembru
2008, il-konvenuti (li kienu atturi fdik il-kawza) kisbu I-hrug ta’ mandat

ta’ zgumbrament numru 1090/2009 [‘i-mandat”] kontra I-istess
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Regency Estates relativ ghal Regency House. Kopja ta’ dan il-mandat
giet notifikata lill-attur fit-8 ta’ Lulju 2009 flimkien ma’ ordni biex, fi
zmien tmint ijiem min-notifika, jizgombra mill-hanut numru 9, maghruf

bhala Drubi Jeans [“il-hanut”], parti mill-istess Regency House.

4. L-attur ighid illi I-konvenuti geghdin ifittxu I-esekuzzjoni tal-mandat
kontra tieghu ghalkemm hu ma kienx parti fil-proceduri li wasslu ghas-
sentenza li bis-sahha taghha nhareg il-mandat. Ighid ukoll illi huwa
ghandu titolu ta’ kiri fuq il-hanut bis-sahha ta’ kitba privata tal-15 ta’
Settembru 1994 bejnu u Regency Estates meta din kienet ghadha
utilista ta” Regency House. Billi jidhirlu illi ghal dawn ir-ragunijiet il-
mandat ma jistax jigi esegwit kontra tieghu, l-attur fetah din il-kawza u

talab it-thassir tal-esekuzzjoni tal-mandat safejn din tolgot lilu.

5. ll-konvenuti ikkontestaw it-talba tal-attur u b’rikonvenzjoni, li ighidu i
ghamluha “ghal kull buon fini”, wara li fissru ghala fil-fehma taghhom il-
kiri vantat mill-attur ma jiswiex, talbu illi I-qorti: (i) tghid illi I-attur ma
ghandu ebda titolu biex izomm il-hanut; (ii) tordna l-izgumbrament
tieghu mill-istess hanut; (iii) tillikwida |-kumpens li l-attur ghandu
jhallashom ghall-uzu tal-proprjeta taghhom; u (iv) tikkundanna lill-attur

ihallas il-kumpens hekk likwidat, flimkien mal-ispejjez tal-kawza.

6. Bis-sentenza li minnha sar dan l-appell I-ewwel qorti ¢ahdet I-ewwel
zewq talbiet tal-atturi, bl-ispejjez, u ordnat illi jitkompla s-smigh tal-

kawza, wara li ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet:
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“Fil-kontrotalba, il-konvenuti jinsistu ... li I-attur ma kellux titolu validu fil-
ligi ghall-hanut bin-numru disgha (9) formanti parti minn 254, Regency,
Trig ir-Repubblika, Valletta, u ghalhekk jekk jirrizulta f'din il-kawza, bis-
sahha tal-kontrotalba, li I-attur ma kellux titolu validu fil-ligi, allura
kellhom kull jedd jesegwixxu |-mandat kontra tieghu. Dan apparti t-
talbiet |-ohra tal-konvenuti relatati mal-okkupazzjoni da parti tal-attur
tal-hanut in kwistjoni.

“‘Mela hija vitali ghall-istanzi taz-zewg partijiet li din il-gorti tistabilixxi
jekk l-attur kellux titolu validu fil-ligi ghall-hanut de quo.

“‘Ghalhekk din il-qorti sejra tiddeciedi limitatament il-kwistjoni tat-titolu u
cioe l-ewwel u t-tieni talbiet rikonvenzjonali ... ... ...

“Ikkunsidrat:

“Il. Provi dwatr it-titolu

“Ghall-iskopijiet ta’ din il-kawza, il-pattijiet u |I-kondizzjonijiet saljenti tal-
kuntratt ta’ enfitewsi temporanju tal-fond 254, Triq ir-Repubblika,
Valletta, tal-11 ta’ Mejju 1953 fl-atti tan-Nutar Dottor John Tabone
Adami kienu dawn:

“Zmien —

“Ié-¢ens kien temporanju ghal 45 sena b’sehh mill-1 ta’ Dicembru 1952.
“Canone —

“Lm 900 fis-sena, hlas kull sitt xhur bil-quddiem.

“Kera —

“‘F’'gheluq il-koncessjoni, il-kon¢essjonarji kellhom jedd jibgghu fil-post
b’titolu ta’ lokazzjoni ghal zmien erba’ snin. ll-kuntratt ighid hekk —

13

meta tispi¢¢a I-enfitewsi wara I-perijodu ta’ hamsa u erbghin sena, il-
koncessjonarji jkollhom id-dritt li jiehdu I-post b’titolu ta’ lokazzjoni ghal
perijodu ta’ erba’ snin b’kera li jigi fissat mill-awtorita kompetenti jekk
ikun hemm, u diversament mill-perit approvat miz-zewgq partijiet, li fiz-
zewg kazi ma ghandux ikun angas minn disa’ mitt lira fis-sena, u
b’kondizzjonijiet mhux anqas vantaggjuzi ghall-koncedenti mill-kuntratt
enfitewtiku prezenti ... ... ... b’dana illi I-kon¢essjonarji javzaw lill-
konc¢edenti sena gabel I-gheluq tal-enfitewsi li jridu |-lokazzjoni.”

“L-attur ighid li ghandu titolu ta’ lokazzjoni fir-rigward tal-hanut bin-
numru disgha (9) formanti parti mill-kumpless maghruf bhala Regency
House sitwat fin-numru 254, Triq ir-Repubblika, Valletta. Skond I-attur,
dan it-titolu jirrizulta mill-iskrittura ta’ lokazzjoni bid-data tal-15 ta’
Settembru 1994 li huwa kkontratta ma’ Regency Estates Limited.

“‘Mhux kontestat li Regency Estates Limited kienet |-enfitewta ta’ 254,
Triq ir-Repubblika (ga Kingsway) Valletta.
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“Din il-qorti sejra tqis uhud mill-pattijiet u kondizzjonijiet tal-kirja bejn
Regency Estates Limited u l-attur —

“Zmien —
“Tliet snin b’effett mill-1 ta’ Ottubru 1994. Sa xahrejn gabel I-gheluq ta’
kull sena, I-inkwilin kellu jedd itemm il-kirja.

“Kera —

“‘Lm 1,200 fis-sena, pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem. Jekk il-kera
kienet sejra tkompli wara t-30 ta’ Settembru 1997, allura I-inkwilin kellu
jhallas Lm 1,400 fis-sena ghal tliet snin, u, ghal kull perijodu sus-
segwenti ta’ tliet snin, kellu jkun hemm awment fil-kera annwa ta’
Lm 200.

“‘Morozita —
“L-inkwilin kellu I-obbligu i jhallas il-kera sa xahar minn meta tkun
dovuta. Jekk jongos fil-hlas inkella jikser xi patt iehor tal-kuntratt, u ma

jirregolax ruhu sa xahar wara li jkun notifikat b’ittra uffi¢jali, il-lokatur
kellu jedd ixolji I-kirja.

“‘Kumpens —

“Fi tmiem il-lokazzjoni, il-post kellu jigi ritornat minghajr ebda jedd ghal
kumpens ghall-inkwilin inkluz ghall-benefikati.

“Bidliet strutturali —

‘L-inkwilin ma kellu l-ebda jedd jaghmel bidliet strutturali fil-post
minghajr il-kunsens tal-lokatur.

“Sullokazzjoni —

“L-inkwilin ma kellu |-ebda jedd jissulloka I-fond in toto jew in parte il
terzi.

“‘Dwar cessjoni tal-kirja kien pattwit hekk — “... nor may he assign to
others his interest in this lease. However the lessee has the right to
assign this lease to a limited liability company provided that the
shareholders of such company shall consist of the lessee, his wife and
descendants in the direct line.

“ll-kuntratt tal-enfitewsi temporanja ghalaq fl-1 ta’ Dicembru 1997.

“Jidher li fis-16 ta’ Settembru 1996 Regency Estates Limited avzat
b’ittra uffi¢jali lid-direttarji u cioé lill-konvenuti fil-kawza tallum |i riedet
izzomm il-fond b’kiri kif kien mahsub fil-kuntratt ta’ enfitewsi temporanju
fuq riferit.

“Ghalkemm il-kondizzjonijiet tal-kirja baqgghu mhux determinati, jidher li
Regency Estates Limited baqghet tokkupa I-fond matul I-erba’ snin li
fiha kellha tkun fis-sehh il-kirja skond I-istess kuntratt u anke wara I-1
ta’ Dicembru 2001.

“Il-kirja tal-hanut de quo minn Regency Estates Limited a favur tal-attur
saret meta kien ghadu fis-sehh il-kuntratt ta’ enfitewsi temporanja bejn
Regency Estates Limited u |-konvenuti. L-attur hallas il-kera lil Regency
Estates Limited sat-30 ta’ Gunju 1999.
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“Fil-11 ta’ Gunju 1999 u fit-3 ta’ Dicembru 1999 l-attur kien interpellat
mill-konvenuti sabiex ighaddilhom kopja tal-kuntratt tal-kera li kellu ma’
Regency Estates Limited. In partikolari, fil-kaz tal-ittra uffi¢jali, kien
interpellat ukoll sabiex, fl-eventwalita li dik il-lokazzjoni tkun saret
b’termini gusti ghas-sid, jersaq ghall-hlas tal-kera.

“Din il-qorti tghid li, ghall-iskopijiet ta’ din il-kawza, mhuwiex rilevanti
jekk Regency Estates Limited kellhiex jedd tkompli tokkupa 254, Triq ir-
Repubblika, Valletta, wara I-1 ta’ Dicembru 2001; dak kien il-mertu tal-
kawza fuq riferita deciza tal-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Novembru 2008.

‘Rilevanti biss ghall-fini ta’ din il-kawza huwa jekk, accertat li gabel
ghalaq i¢-¢ens temporanju saret kirja minn Regency Estates Limited
lill-attur, il-pattijiet u I-kondizzjonijiet ta’ dik il-kirja kienux jorbtu wkoll lill-
konvenuti wara I-gheluq ta¢-cens temporanju.

“IV. |Is-sottomissjonijiet tal-partijiet

“Fil-qosor, ... ... ... [-attur gieghed isostni li t-titolu tieghu huwa ta’ kera
mhux ta’ sullokazzjoni. Kwindi jghoddu ghall-kaz tal-lum l-insenjamenti
tas-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-kawza Zahra v. Frendo.
Id-disposizzjonijiet tal-art. 1530 tal-Kap. 16 huma applikabbli fil-kaz tal-
attur ghaliex il-kondizzjonijiet kienu gusti. ll-konvenuti ma ressqu |-ebda
prova inkluzi prova ta’ natura teknika sabiex ighidu fejn il-kondizzjonijiet
tal-lokazzjoni ma kinux gusti. ... ... ... Fil-kaz tal-lum l|-enfitewta ma kellu
I-ebda konnessjoni mal-inkwilin. Ma saret I-ebda alluzjoni langas I-i¢ken
li seta’ kien hemm malafede fil-ftehim tal-kirja. Inoltre t-titolu tal-attur
kien rikonoxxjut mill-konvenuti.

“‘Min-naha taghhom, il-konvenuti fil-qosor isostnu li |-prova tal-unfair
terms in kwantu ghall-valur tal-kera saret bid-dokument a foll. 157 u
158 tal-process. Dik il-prova u cioé il-valutazzjonijiet guramentati tal-
Perit Godwin Abela ma kienu bl-ebda mod kontradetti mill-attur. Dan
apparti li wara I-1 ta’ Dicéembru 1997 I-attur ma offriex li jhallas il-kera
lill-konvenuti. Dwar kienx hemm kirja jew sullokazzjoni, il-konvenuti
rrimettew ruhhom ghall-provi.

“Ikkunsidrat:
“V. Rizultanzi

“Din il-qorti ac¢ertat, anke b’riferenza ghan-nota ta’ sottomissjonijiet tal-
konvenuti, illi fil-kirja li Regency Estates Limited tat lill-attur, ma kien
hemm xejn li jindika malafede inkella xi stratagemma mahlugq apposta
sabiex jigu pregudikati I-konvenuiti. ... ... ...

“‘Dagstant iehor kien accertat li dik ta’ bejn Regency Estates Limited u |-
attur kienet lokazzjoni mhux sullokazzjoni. Din il-qorti tirreferi ghall-
iskrittura ta’ lokazzjoni u ghall-provi |-ohra akkwiziti li jeskludu ghal
kollox sullokazzjoni. ll-fatt Ii l-attur baga’ jhallas lil Regency Estates
Limited anke wara li ghalaq i¢-cens temporanju u matul il-perijodu ta’
erba’ snin ta’ wara |-gheluq fejn it-titolu ta’ Regency Estates Limited
kellu jkun ta’ lokazzjoni, ma kienx jagleb it-titolu tal-attur ghal wiehed ta’
sullokazzjoni propju ghaliex I-attur baga’ bl-istess ftehim li kellu u ma
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dahal febda patt §did ma’ Regency Estates Limited. Kif appena I-attur
kien mgharraf mill-konvenuti li Regency Estates Limited ma kellhiex
aktar titolu fil-fond 254, Triq ir-Repubblika, Valletta, huwa waqaf milli
jhallas lil Regency EstatesLimited. ll-fatt li wara langas lill-konvenuti ma
hallas ma jfissirx li I-kirja ntemmet. Il-lokazzjoni kellha tintemm biss
b’dikjarazzjoni gudizzjarja, proprju dak li geghdin jaghmlu |-konvenuti
bil-kontrotalba taghhom.

“ll-kwistjoni tibga’ wahda: jistghux ghall-kaz tallum jigu applikati d-dis-
posizzjonijiet tal-art. 1530 tal-Kap. 16.

“L-art. 1530 tal-Kap. 16 jagra hekk —

“(1) ll-ghoti b’kiri minn dak i jkun jippossjedi |-haga taht fede-
kommess jew b’uzufrutt, jew taht titolu iehor temporanju jew li jista’
jinhall, jiswa wkoll kwantu ghas-suécessuri 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 Zzmien soltu skont I-
uzu, fil-kaz ta’ hwejjeg mobbli, jew ghal kull Zzmien agsar minn kull
wiehed miz-zminijiet fuq imsemmija, fil-kaz ta’ beni li I-kiri taghhom
ghal aktar minn dak iz-zmien agsar huwa ipprojbit.

“(2) ll-kiri moghti ghal zmien itwal mill-persuna li tipposjedi |-haga kif
jinghad hawn fuq, jigi, fuq talba tas-succ¢essuri tieghu fil-pussess tal-
haga, imnaggas ghaz-zmien xieraq, u dan iz-zmien jibda jghodd minn
dak in-nhar tal-kuntratt.”

“Sabiex jiskatta I-art. 1530 tal-Kap. 16, il-presuppost hu li hemm Kirja.
Din il-qorti a¢certat ruhha li kirja kien hemm. Issa dak li jrid jigi accertat
huwa jekk fil-kaz tallum kinux gusti inkella le fil-konfront tal-konvenuti I-
kondizzjonijiet tal-kirja bejn Regency Estates Limited u l-attur fi¢-Cir-
kostanzi previsti fis-subinciz (1) tal-art. 1530 tal-Kap. 16. Jekk jirrizulta
li I-kundizzjonijiet kienu gusti, allura dik il-kirja torbot ukoll lill-konvenuti.
Jekk jirrizulta li ma kinux, allura mal-gheluq ta¢-¢ens temporaniju, I-attur
spic¢¢a minghaijr titolu validu fil-ligi ghar-rigward tal-hanut de quo.

“Qabel tghaddi ghall-analizi tal-pattijiet u kondizzjonijiet tal-kirja de qua,
din il-qorti, b’'riferenza ghas-sottomissjonijiet tal-attur, tghid mill-ewwel li
ma jirrizultax li I-konvenuti gatt irrikonoxxew lill-attur bhala l-inkwilin
taghhom. Infatti mill-atti jirrizulta Ii I-konvenuti talbu darbtejn lill-attur
sabiex ighaddilhom kopja tal-kuntratt tal-kera li kellu ma’ Regeny
Estates Limited. Qalulu sabiex ma jhallasx kera aktar lil Regency
Estates Limited. Avzaw lill-attur li fil-kaz li jkun jirrizulta li 1-kirja saret
skond termini gusti ghalihom, allura I-attur kellu jersaq ghall-hlas tal-
kera. Billi skond il-konvenuti I-kondizzjonijiet tal-kirja ma kinux gusti,
huma interpellaw lill-attur sabiex jizgombra mill-hanut de quo u jhallas-
hom id-danni. Ghal din il-qgorti, il-konvenuti ghamlu indagni dwar I-attur
u hadu posizzjoni dwaru. lzda tanht I-ebda c¢irkostanza ma jista’ jinghad
li taw rikonoxximent espress jew impli¢itu. Ghalhekk |-argument tal-
attur f'dan il-kuntest huwa respint.
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“Sabiex jigi deciz jekk il-kirja kinitx wahda skond kundizzjonijiet gusti
wiehed irid ihares lejn id-data tal-kuntratt u cioe [-15 ta’ Settembru
1994. Dan johrog ¢ar anke mill-kliem tal-art. 1530 tal-Kap. 16.

“L-attur isostni li I-kondizzjonijiet tal-kirja kienu gusti. lI-konvenuti jghidu
bil-maglub. U jistriehu kwazi ghal kollox fuq it-tabulated rental values i
stabilixxa |-Perit Godwin Abela. Ghall-fini tal-kejl tal-quantum tal-kera,
il-kriterju li ghandu jigi adottat huma r-regoli tas-sug.

“Din il-gorti ezaminat bir-reqga d-dokument rilaxxjat mill-Perit Godwin
Abela ... ... ... u sabet li ghar-rigward tal-hwienet kollha fil-kumpless
254, Triq ir-Repubblika, Valletta, inkluz il-hanut in kwistjoni jismu Drubi
Jeans, l-izghar wiehed fosthom bi floor area ta’ ghaxar metri kwadri (10
mk) ir-rental values kienu jkopru s-snin bejn 1-1997 u 1-2010. L-ewwel
sena hija indikattiva tas-sena meta ghalaq il-kuntratt tac-cens.

“Din il-qorti assolutament m’ghandha I|-ebda prova min-naha tal-kon-
venuti ta’ kemm kien ir-rental value tal-hanut de quo fid-data tal-kuntratt
tal-lokazzjoni u cioé fil-15 ta’ Settembru 1994.

“‘Anke ghal din il-qorti z-Zmien rilevanti huwa d-data tal-kuntratt tal-kera
mhux id-data tal-gheluq tac¢-cens.

“Tal-ewwel kienet prova vitali u determinanti ghall-konvenuti liema
prova perd baqghet ma saritx u allura bagghet ghal kollox mankanti.

“Din il-gorti hija necessarjament marbuta li tiggudika iuxta allegata et
probata. Dan il-prin¢ipju jghodd bil-bosta fir-rigward tal-konvenuti billi
kienu huma li ressqu t-talbiet rikonvenjonali dwar it-titolu tal-attur.

“ll-kuntratt tal-kera sar gabel [-1995 u ghalhekk wara t-tmiem tal-
perijodu originali tal-kirja l-attur kien igawdi minn protezzjoni skond id-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fil-kuntratt il-kontraenti
hasbu sabiex il-kera li ghall-ewwel tliet snin kienet miftehma fl-ammont
ta’ Lm 1,200 fis-sena tibga’ toghla b’Lm 200 fis-sena fil-kaz li fi tmiem
it-tliet snin l-attur jaghzel li jgedded il-kirja. Mela ghalkemm [-attur kien
se jkollu protezzjoni bil-Kap. 69, u allura kull awment eventwali kien
ikun regolat skond il-Kap. 69, il-kontraenti holqu redim iehor ta’
awmenti li fil-prin¢ipju ma kienx ta’ zvantagg ghas-sidien. Inoltre, kif
issenjala l-attur fin-nota ta’ osservazzjonijiet tieghu, effett tad-
disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009, il-kirja in kwistjoni, ghax hija
kummer¢jali, ghandha terminu li huwa determinat ope legis.

“Din il-gorti tista’ tasal biex tifhem |-argument tal-konvenuti meta jghidu
li I-kera seta’ kien oghla konsiderata I-lokalita tal-fond u n-natura
kummerc¢jali tieghu. Perd fin-nuggas ta’ prova in linea mal-argument
taghhom, li setghet issir permezz ta’ opinjoni esperta jew permezz tal-
prova dwar kif fondi simili fl-istess lokalita kienu gew mikrija fiz-zmien
meta sar il-kuntratt tal-lokazzjoni de quo u mhux fxi zmien iehor, din il-
gorti ma tistax oggettivament tqis il-kera pattwit mal-attur bhala fih
innifsu ingust jew pregudizzjevoli ghall-interessi tad-direttarji, jew
irrealistiku jew li ma jirriflettix il-valur tas-suq meta ge konkluz il-ftehim.

“Din il-qorti gieset ukoll il-kondizzjonijiet I-ohra tal-kirja (li ghalihom diga
ghamlet riferenza) u ma ssibx li dawn kienu aktar gravuzi ghad-direttarji
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7.

konsiderata n-natura taghhom u l-istat tad-dritt fiz-zmien meta sar il-
ftehim tal-kirja. Din il-qorti gieset il-kondizzjonijiet mhux b’mod izolat
izda fil-kuntest tal-ftehim fl-interezza tieghu. Ma kienx pruvat li kien
hemm fil-ftehim xi kundizzjoni tant ingusta li xxejjen ir-ragjonevolezza
tal-kundizzjonijiet kollha. Anke |-fatt wahdu li I-kirja saret tliet snin gabel
ghalaq i¢-cens ma jittrasformax il-ftehim ftentattiv sabiex id-direttariji
jigu impeduti milli jirriprendu pussess tal-fond proprju ghaliex fl-assjem
kollu taghha ma hemmx prova li I-kirja saret under [sc. unfair]
conditions.

“Id-direttarji ma ghandhomx id-dritt i jirriprendu I-pussess tal-fond lokat
fit-terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika. Dak id-dritt hu moghti biss
jekk jigi pruvat illi I-kija maghmula mill-utilista ma tkunx saret taht
kondizzjonijiet gusti. Fil-kaz tal-lum prova ta’ dan ma tirrizultax.”

ll-konvenuti appellaw minn din is-sentenza b’rikors tat-30 ta’ Jannar
2012 |i ghalih [l-attur ma wedibx bil-miktub izda wiegeb waqt it-
trattazzjoni bil-fomm. L-aggraviji tal-konvenuti huma (i) illi, kontra dak li
galet I-ewwel qorti, it-titolu li, fl-ahjar ipotesi ghalih, seta’ kellu I-attur
kien titolu ta’ sub-lokazzjoni u mhux ta’ lokazzjoni; u, bla hsara ghall-
ewwel aggravju, (ii)illi fkull kaz il-kiri lill-attur ma sarx taht
kondizzjonijiet xierga; u (iii) il-kiri ma ggeddidx ladarba I-attur gatt ma

hallashom kera.

L-ewwel aggravju — dwar jekk it-titolu li jista’ jivvanta l-attur huwiex ta’

lokazzjoni jew sub-lokazzjoni — gie mfisser hekk mill-konvenuti:

......... mill-fatti ghandu jirrizulta ¢ar li t-titolu ta¢-censwalist kien
partikolari, fis-sens li fil-kuntratt bejn is-sidien u ¢-Censwalist kien
stipulat espressament li fit-terminazjoni tal-koncessjoni enfitewtika ¢-
¢censwalist kellu dritt li jibga’ jokkupa I|-fond b’titolu ta’ kera. I¢-
¢censwalist fil-fatt baga’ jzomm il-pussess tal-fond kollu mat-termin-
azzjoni tal-koncessjoni enfitewtika u fl-ahhar meta ¢-censwalist (is-
soc¢jeta Regency Estates Limited) giet zgumbrata ma kellha ebda titolu.

“‘Ghalhekk mat-terminazzjoni tal-enfitewsi s-socjeta Regency Estates
Limited baqghet fil-pussess tal-fond kollu b’titolu ta’ lokazzjoni, u fl-
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ahjar ipotesi ghal Palmier dan kien hemm qed jokkupa I-fond b’xi sub-
lease.
“‘Wiehed jista’ jirriferi ghall-gurisprudenza segwenti:

“Fil-kawza Cecil Pace v. Nutar Dr Vincenzo Pellegrini deciza mill-Qorti
tal-Appell 19 ta’ Ottubru 1962 giet segwita I-massima cessante jure
dantis cessat jus adquirentis:

“jekk is-sub-inkwilin ma jkunx rikonoxxut direttament mill-lokatur
originarju, it-titolu tieghu ta’ sub-inkwilin jispic¢a jekk is-sullokatur
jabbanduna jew i¢edi favur il-lokatur orginarju d-drittijiet tieghu ta’
lokazzjoni; b'mod li s-sub inkwilin [li] kien jikri minn ghandu, ma jistax
validament, meta I-lokatur originarju jitlob kontra tieghu r-ripreza ta’
pussess tal-fond, jinvoka favur tieghu nnifsu dawk ir-regolamenti u
jippretendi li ghandu lokazzjoni favur tieghu valida li ghandha tigi
rispettata mil-lokatur orginarjament, jew mis-sid.”

“ll-gorti kkonkludiet i :

“la darba spi¢c¢a t-titotlu ta’ Ellul bhala inkwilin, spi¢ca wkoll it-titolu
derivattiv tal-appellant bhala subinkwilin mhux direttament rikonoxxut
minn Calascione.”

“llli fdan il-kaz ¢certament Regency Estates Ltd spi¢c¢at bla titolu u gie
ordnat l-isgumbrament taghha.”

9. L-izgumbrament ta’ Regency Estates gie ordnat bis-sentenza fuq im-
semmija deciza minn din il-qorti fit-28 ta’ Novembru 2008 fl-ismijiet

Clare Hobbes et v. Regency Estates Limited (¢itaz. n. 1763/2001).

F'dik is-sentenza din il-qorti, b’referenza ghall-patt, imsemmi fis-
sentenza appellata, li kien jaghti fakolta lil Regency Estates li zzomm
Regency House b'titolu ta’ kiri wara li tintemm |-enfitewsi, kienet qalet

hekk:

“9. Huwa pacifiku illi I-kuntratt ta’ enfitewsi temporanja kien jaghti |-
fakolta lis-socjeta appellanti [Regency Estates] li tipprevalixxi ruhha
mid-dritt ta’ lokazzjoni ghal erba’ snin wara li jaghlaq i¢-Cens. ... ... ...
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“10. Sabiex is-socjeta appellanti taghmel uzu minn dan id-dritt ta’
lokazzjoni hija kellha tinforma lis-sidien bil-miktub, sa sena gabel, bl-
intenzjoni taghha. Is-so¢jeta konvenuta fil-fatt baghtet lis-sidien ittra
ufficjali datata 16 ta’ Settembru 1996, u cioe gabel it-terminu ta’ sena,
kif dettat mill-kuntratt enfitewtiku, li biha informat lill-atturi bl-intenzjoni
taghha li tibga’ ZZzomm il-fond b’titolu ta’ lokazzjoni u dan kif miftiehem
fil-kuntratt imsemmi.

“13. F'dana l-istadju huwa importanti li ssir id-distinzjoni netta bejn
disposizzjoni fkuntratt, fdan il-kaz ta’ enfitewsi temporaniju, li taghti I-
fakulta ta’ ftehim ta’ lokazzjoni, u |-kuntratt ta’ lokazzjoni nnifsu li jkun
gie debitament formalizzat mill-partijiet. Is-socjeta appellanti donnha
gieghda tippretendi illi meta saret il-konc¢essjoni enfitewtika, bis-sahha
tal-istess kuntratt, saret ukoll il-konéessjoni ta’ lokazzjoni ghal erba’
snin. 1zda dan mhux il-kaz. Kulma ghamlu I-partijiet fuq dak il-kuntratt,
permezz ta’ din il-klawsola, kien illi hasbu ghall-krejazzjoni ta’ eventwali
lokazzjoni ghal erba’ snin wara li dan i¢-Cens temporanju kellu jiskadi.

“15. Fil-fehma ta’ din il-gorti, din il-klawsola ma tistax titgies bhala
koncessjoni ta’ lokazzjoni moghtija fiz-zmien li nghata ¢-¢ens tempor-
anju. Din il-klawsola tikkontjeni semplicement promessa ta’ lokazzjoni u
promessa li |-kundizzjonijiet fl-eventwali kuntratt ta’ lokazzjoni ma
kellhomx ikunu ingqas vantaggjuzi ghas-sidien minn dawk li kien hemm
fil-kkuntratt ta’ ¢ens temporanju in kwistjoni. Effettivament dawn il-
kundizzjonijiet qatt ma gew magbula bejn il-kontendenti u ghalhekk il-
promessi in kwistjoni gatt ma gew debitament implimentati fi ftehim i
jorbot lill-partijiet.

“16. F'dan il-kuntest ghandu jigi rilevat li I-ligi trid illi kuntratt ta’
lokazzjoni maghmul ghal aktar minn sentejn jigi redatt permezz ta’
skrittura bejn il-partijiet u mhux ikun semplicement ftehim verbali.
Ghalhekk, anki jekk, ghall-grazzja tal-argument, wiehed kellu jqgis i
seta’ ntlahaq ftehim bejn il-partijiet dwar il-kirja, xorta wahda kien
hemm nieqes ir-rekwizit tal-formalita tal-iskrittura. ... ... ...

“17. Din il-ligi kienet tapplika wkoll fiz-zmien meta ghalaq il-kuntratt ta’
¢ens u allura din il-gorti hija tal-fehma illi meta ¢-Cens temporanju
skada u ma sar I-ebda kuntratt ta’ lokazzjoni bil-miktub, allura ma jista’
jkun hemm l|-ebda dubbju li ma kienet tezisti ebda lokazzjoni valida
bejn il-kontendenti.”

10. Biex ikun hemm sub-lokazzjoni bejn sub-lokatur u sub-inkwilin — fil-kaz
tallum, bejn Regency Estates u l-attur — irid ikun hemm ukoll lokazzjoni
bejn l-istess sub-lokatur, issa qua inkwilin, u lokatur — fil-kaz tallum

bejn Regency Estates u I-konvenuti. Kif jidher ¢ar mis-silta migjuba
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11.

12.

fuq, u kif, wara kollox, argumentaw il-konvenuti stess fil-kawza li huma
ghamlu kontra Regency Estates, ma kienx hemm lokazzjoni bejn il-
konvenuti u Regency Estates, u ghalhekk, ladarba ma jistax ikun
hemm sub-lokazzjoni minghajr lokazzjoni, it-titolu li ghandu I-attur
huwa ta’ lokazzjoni minghand Regency Estates, li kienet lokazzjoni
minghand enfitewta — pussessur temporanju — li torbot lill-konvenuti
meta |-proprjeta ikkonsolidat fidejhom fi tmiem |-enfitewsi jekk tharsu I-
kondizzjonijiet li jrid l-art. 1530 tal-Kodic¢i Civili, li huwa I-meritu tat-tieni

aggravju.
L-ewwel aggravju huwa ghalhekk mi¢hud.

Fit-tieni aggravju I-konvenuti ighidu illi I-kiri minn Regency Estates lill-
attur ma sarx taht “kondizzjonijiet gusti”, kif irid I-art. 1530 tal-Kodici

Civili; fissru dan I-aggravju hekk:

......... l-esponenti hassu ruhhom aggravati in kwantu gie deciz li ma
ressqux prova dwar il-pregudizzju fit-termini tal-kirja, u dana meta
ressqu rapport peritali li juri I-valur tal-kirja minn meta spi¢¢a ¢-¢ens (u
cioe l-esponenti regghu hadu lura t-titlu shih tal-proprjeta sallum).

......... [-esponenti ma jagblux mas-sentenza ta’ dina I-onorabbli gorti.
[l-punctum temporis fliema jridu jigu ezaminati I-kundizzjonijiet tal-kirja
huma proprju meta hadu lura I-pussess: il-kundizzjonijiet tal-kirja meta
I-fond kien ghadu fil-pussess legittimu tat-terz huwa irrilevanti; li huwa
rilevanti huwa li meta I-esponenti hadu lura |-pussess tal-fond sabu I-
post mikri b’kundizzjonijiet gusti jew le: i¢c-Censwalista tal-fond kellu
jiehu hsieb li fil-mument li tigi terminata |-pussess tieghu I-proprjetarji
jsibu kirjiet b'kundizzjonijiet gusti. Wara kollox il-fatt i dak iz-zmien
(gabel I-emendi I-godda) kirja tigi estiza ad seternum kien fatt notorju, u
ghalhekk i¢-censwalist u |-kerrej kellhom jaghmlu kundizzjonijiet gusti
biex jirriflettu dan il-fatt.

“INi fi kwalsiasi [sc. kaz] ¢ertament ma hemm ebda kundizzjonijiet gusti
fejn wara koncessjoni ghal xi 50 sena, ezatt qabel il-proprjeta hija
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destinata biex finalment terga’ tigi fidejn is-sidien, i¢-Censwalist jidhol
fkuntratt ta’ lokazzjoni biex jipprova (flimkien mal-kerrej) icahhad lis-
sidien mill-uzu tal-proprjeta taghhom. I¢-Censwalist kien jaf i fit-
terminazzjoni ta¢-cens hu kellu dritt biss li jibga’ jokkupa I-fond ghal
erba snin b’titolu ta’ kirja. Skond il-massima nemo dat quod non habet
ic-Censwalist ma setax jaghti titolu ta’ kirja favur terz li tkompli wara t-
terminazzjoni tal-erba’ snin tal-kirja tieghu (i.e. I-ex-¢enswalist).

“‘Palmier jipprova jargumenta li I-kundizzjonijiet tal-kirja huma gusti
ghas-sidien. llli dan assolutament mhux minnu. ll-kijra bdiet minn
Lm1,200 fis-sena u issa qieghda Lm2,200 fis-sena. Din hija kirja
redikola ghal hanut f'Republic street, Valletta. llli giet esebita stima ta’
perit dwar il-valur lokatizju tal-hanut in kwistjoni. Din I-istima ma giet bl-
ebda mod ikkontestata minn Palmier.

“‘Ma sar |-ebda sforz da parti ta’ Regency Estates Limited biex tippro-
tegi l-interessi futuri tas-sid billi almenu jassigura mekkanizmu kif il-
kera kellha tigi awmentata b'mod ragjonevoli minn Zmien ghal zmien li
jirrifletti t-tibdil fic-Cirkostanzi ekonomici. Meta saret il-kirfja ma kinux in
vigore |-emendi recenti fil-ligijiet tal-kera u ghalhekk I-intenzjoni tal-
partijiet kien li virtwalment jikkonfiskaw in aeternum. ... ... ...

‘i Palmier jallega li hemm diversi obbligi imposti fuqu li jissalva-
gwardjaw l-interessi tas-sidien. Dan mhux minnu. ll-kera hija redikola
ghal hanut fRepublic Street, Valletta; ma hemmx terminu fil-kuntratt ta’
kera; sid il-fond issa huwa responsabbli ghal kull difett strutturali. ... ...

13. ll-qorti tibda billi tghid illi geghdin ighidu hazin il-konvenuti meta jghidu
illi I-kondizzjonijiet tal-kiri jridu jkunu gusti relativament ghaz-zmien
meta jintemm it-titolu temporanju u ssehh il-konsolidazzjoni tal-
proprjeta u mhux meta sar il-ftehim bejn il-pussessur temporanju u I-
kerrej. Din l-interpretazzjoni skorretta tal-konvenuti hija inkompatibbli
mal-hsieb tal-art. 1530. L-art. 1530 huwa mahsub biex il-pussessur
temporanju jkun jista’ jgawdi |-pussess tieghu sal-ahhar, ukoll billi
jaghti b’kiri, u fl-istess hin ihares I-interessi tas-sid. Jekk il-pussessur
temporajnu jkun fadallu biss Zmien gasir gabel jintemm it-titolu tieghu,
u I-ligi thallih jikri biss ghal dak iz-zmien qgasir li jkun fadallu, difficli jsib
jikri b’kondizzjonijiet favorevoli ghax diffi¢li jsib kerrej li jinvesti fkirja
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14.

15.

16.

ghal zmien qasir, aktar u aktar jekk ghal skop kummercjali. Ghalhekk
il-ligi tilhaq kompromess billi taghti lill-pussessur temporanju fakolta li
jaghti fond urban b’kiri ghal erba’ snin — li I-ligi tqisu zmien ragon-
evolment twil bizzejjed — ukoll jekk it-titolu tieghu jkun fadallu anqas
minn hekk. Bl-istess argument, jekk il-pussessur temporanju jista’ jikri
biss b’kondizzjonijiet ahjar minn dawk tas-suq fiz-zmien li jaghti b’kiri —
biex dawk il-kondizzjonijiet ikunu “gusti” meta mqgabbla ma’ dawk taz-
zmien futur meta ssir il-konsolidazzjoni — difficilment isib kerrej i lest
jiehu I-kirja b’kondizzjonijiet aktar oneruzi ghalih, ghax ahjar ghal-
lokatur, minn dawk taz-zmien meta jsir il-kuntratt. Il-logika tal-ligi
ghalhekk trid illi I-kondizzjonijiet ikunu gusti meta mgabbla ma’ dawk ta’
zmien il-kuntratt, mhux ma’ dawk tal-futur meta jintemm it-titolu tal-

pussessur temporanju.

Barra minn hekk, ma jistax ikun ragonevolment mistenni illi I-pussessur
temporanju u I-kerrej ikunu jafu x’sejrin ikunu I-kondizzjonijiet “gusti” fil-

gejjieni.

Qalet sew ghalhekk I-ewwel qorti illi Z-Zmien relevanti huwa dak meta
sar il-kuntratt ta’ kiri bejn l-attur u Regency Estates, i.e. fil-15 ta’

Settembru 1994.

Min-naha l|-ohra, izda, din il-qorti ma tistax tagbel mal-ewwel gorti meta
din tghid illi “m’ghandha |-ebda prova min-naha tal-konvenuti ta’ kemm

kien ir-rental value tal-hanut de quo fid-data tal-kuntratt tal-lokazzjoni u
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cioe fil-15 ta’ Settembru 1994”. Tassew illi I-prova mressga mill-
konvenuti — l-istima tal-Perit Godwin Abela® — hija relativa ghas-snin
bejn 1-1997 u 1-2010, kompatibilment mat-tezi zbaljata taghhom illi z-
zmien relevanti huwa dak meta giet fidejhom il-proprjeta. Dan ma
jfissirx izda illi minn din I-istima ma tistax tasal ghal valur lokatizju
ghaz-zmien relevanti. Bhala skeda mal-Ordinanza li tnehhi I-Kontroll
tad-Djar [Kap. 158] hemm skeda tal-indici tal-inflazzjoni, li huwa uffi¢jali
ghax maghmul b’ligi mill-Istatistiku Ewlieni tal-Gvern, li minnu tista’
tasal ghall-valur lokatizju ghal kull sena jekk taf dak il-valur ghal sena

partikolari.

17. L-eqreb sena ghall-1994 — id-data relevanti — li ghaliha hemm xiehda
ta’ valur lokatizju tal-hanut hija I-1997. Il-valur moghti mill-Perit Godwin
Abela ghall-1997 huwa ta’ tlitt elef u sitt mitt euro (€3,600) fis-sena. L-
indi¢i tal-inflazzjoni ghas-sena 1997 kien 567.95 wagqt li dak tal-1994
kien 516.06. Mela kera ta’ tlitt elef u sitt mitt euro (€3,600) fis-sena fl-
1997 jiswa dags kera ta’ tlitt elef, mitejn u wiehed u sebghin euro
(€3,271) fis-sena fl-1994°. ll-kera miftiechem kien ta’ elf u mitejn lira
(Lm1,200) — dags elfejn, seba’ mija u hamsa u disghin euro u hamsa u
ghoxrin c¢entezmu (€2,795.25) — fis-sena, li ma huwiex daqgshekk
imbieghed mill-valur moghti mill-perit u ’l barra mill-margini tal-

apprezzament soggettiv tal-istima biex jitgies mhux “gust’. Jekk

Fol. 158 tal-process tal-ewwel gorti.
2 €3,600 + 567.95 x 516.06 = €3,271.09.
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18.

19.

imbaghad tqgis ukoll iz-zjidiet miftiehma ta’ mitejn lira (Lm200) fis-sena
kull tliet snin, il-kera fl-1997 tela’ ghal elf u erba’ mitt lira (Lm1,400) —
dags (€3,261.12) — fis-sena, li wkoll ma huwiex wisq imbieghed mill-
valur ta’ tlitt elef u sitt mitt euro (€3,600) stmat mill-perit ghal dik is-

Sena.

Din il-gorti tagbel mal-ewwel qorti illi I-kera ta’ kull sena hija I-kriterju
ewlieni izda mhux wahdieni biex tqis jekk il-kondizzjonijiet tal-kiri
humiex gusti jew le. Il-gorti izda ma tarax illi fost il-kondizzjonijiet I-
ohra hemm xi wahda li hija partikolarment oneruza ghas-sidien. II-
kerrej intrabat li jhallas ukoll spejjez ta’ tindif u manutenzjoni tal-partijiet
komuni, spejjez ta’ assikurazzjoni u dawl u ilma; intrabat li jzomm il-
hanut fi stat tajjeb ta’ tiswija; intrabat li ma jaghmilx alterazzjonijiet
strutturali u sub-lokazzjoni jew cessjoni tal-kiri (hlief lil soc¢jeta tieghu
stess). Kondizzjoni li forsi tista’ tidher favorevoli ghall-attur hija illi ma
hemmx limitazzjoni fil-generu tan-negozju illi jista’ jmexxi mill-hanut
(hlief li ma jistax ibigh hwejjeg ta’ Ibies tan-nisa), izda I-gorti ma tarax
illi din il-kondizzjoni teghleb drastikament |-ewkilibrju bejn id-drittijiet tal-

kerrej u tas-sidien.

Tassew ukoll illi fiz-zmien meta sar il-ftehim il-ligi kienet timponi
rilokazzjoni fi tmiem il-kiri. Izda dan kien obbligu legali li ma setax jigi
evitat, u |-ftehim ghallinqas ifitex li jpatti ghal dan billi jahseb ghal Zjidiet

mhux insinjifikanti kull tliet snin, li huwa bizzejjed spiss.
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20. Meta tgis dan kollu, il-qorti ma tarax li tista’ tghid illi I-kondizzjonijiet tal-
kiri ma humiex gusti bizzejjed biex jaghtu lis-sidien jedd taht I-art. 1530

tal-Kodici Civili illi ma jagharfux il-kiri.
21. It-tieni aggravju wkoll huwa ghalhekk michud.

22. Fit-tielet aggravju |-konvenuti jghidu illi I-kiri ma ggeddidx ladarba I-

attur gatt ma hallashom kera. Fissru dan I-aggravju hekk:

......... [-esponenti jissottomettu bir-rispett illi la darba huma gatt ma
thallsu xi forma ta’ kera ma jistax jinghad li I-kirja hija fil-fatt vigenti.

“Dan kollu gieghed jinghad inkwantu |-Kap. 69, li fiz-zmien in dezamina
kien jirregola |-“kirja” in kwistjoni ... kien jipprovdi li d-dritt tal-inkwilin
huwa li s-sid ma jistax jirrifjuta li jgedded il-kirja fit-tmiem taghha, tant li
[-artikolu 3 kien jipprovdi espressament is-segwenti:

“3. Sid il-kera ta’ xi fond ma jistax, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri ...
jirrifiuta li jgedded il-kiri jew li jgholli I-kera ... minghajr il-permess tal-
Bord.”

‘lzda fil-kaz in dezamina wara li I-kuntratt b’liema Palmier kien kera |-
fond wasal fit-terminu patwit tieghu, fit-30 ta’ Settembru 1997, huwa
gatt ma talab li I-kirja tiggedded u qatt ma hallas jew iddeposita I-kera.
Ghalhekk ghandu jirrizulta li I-kirja gatt ma giet imgedda ai termini tal-
Kap. 69, u l-attur Palmier baga’ jokkupa I-istess fond bla ebda titolu fil-
ligi.

“L-esponent jissotometti bir-rispett li dan huwa biss tentativ ta’ abbuz
tas-sistema legali billi Palmier gatt ma offra jew iddepozita xi ammont
favur is-sidien u baga’ jokkupa dan il-hanut fRepublic Street, Valletta,
jiggestixxi I-kummer¢ fl-istess post minghajr ma jhallas xejn.”

23. ll-fatt li kerrej ma jhallasx il-kera ma jfissirx b’hekk illi irrinunzja ghall-
kiri; se mai dan in-nuqqas jista’ jaghti lis-sidien jedd illi jitolbu li I-kera
jinhall jew li jinhallu huma mill-obbligu tar-rilokazzjoni. Biex ma jsehhx
tigdid tacitu tal-kiri (u, fic-Cirkostanzi, kien isehh tigdid mhux tacitu izda
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24,

minhabba I-obbligu legali ta’ rilokazzjoni) I-art. 1537 tal-Kodi¢i Civili jrid
illi s-sid jaghti “avviz lill-kerrej biex ihalli I-haga fl-gheluq taz-zmien tal-
kiri”. Dan l-avviz ma nghatax mill-enfitewta meta ghalaq iz-zmien tal-
kiri fit-30 ta’ Settembru 1997 (meta I|-enfitewsi kienet ghadha ma
ghalqitx) u lanqas ma nghata mis-sidien, meta waslu biex ighaddu t-
tieni tliet snin fit-30 ta’ Settembru 2000, ghax li ghamlu kien li b’ittra
legali tal-11 ta’ Gunju 1999° u b'ittra gudizzjarja tat-3 ta’ Dicembru
1999* sejhu lill-attur biex ihallas il-kera “fl-eventwalita |i dika |-

lokazzjoni saret b’termini gusti ghas-sid”.

Fi¢-cirkostanzi tal-kaz tallum il-fatt illi I-attur ma hallasx kera ma jfissirx
illi ma riedx igedded il-kiri; fil-fatt il-hanut baqa’ jzommu. Li gara hu illi
l-konvenuti, fl-ittra fug imsemmija tal-11 ta’ Gunju 1999, gharrfuh illi
“any payment of rent to any person who is not the owners (sic) of the
premises will not be acknowledged ... and you may be forced to pay
again”. Fl-istess hin Regency Estates kienet ghadha tinsisti li tithallas
hi> u ghalhekk l-attur ghazel li ma jhallas lil hadd. Fi¢-¢irkostanzi, ir-
rimedju tal-konvenuti, kif inghad fuq, kien li jitolbu li jinhall il-kiri jew li
jinhallu mill-obbligu ta’ rilokazzjoni minhabba nugqas ta’ hlas, u mhux li
jghidu, kif geghdin ighidu fit-tielet aggravju, illi ipso iure I-kiri ma

ggeddidx.

3

4

5

Foll. 82 et seq. tal-process tal-ewwel gorti.
Ibid. fol. 84.
Ara l-affidavit tal-attur, ibid. foll. 68 et seqq.
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25. It-tielet aggravju wkoll ghalhekk huwa hazin u ghandu jigi mi¢hud.

26. Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tichad l|-appell, tikkonferma s-sentenza
appelleta, u tibghat I-atti lura lill-ewwel qorti sabiex jitkompla s-smigh.

L-ispejjez ta’ dan I-episodju jhallsuhom il-konvenuti appellanti.

< Sentenza Finali >
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