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17 ta’ Gunju, 1985
Imhallfin:-

8.T.0. Carmelo Schembri, LL.D. - President
Onor. Hugh Harding, B.A., LL.D., F.S.A., F.R. Hist. 8.
Onor. Carmelo A. Agius, B.A., LL.D.

Joseph Buttigicg u Nikola Zammit
versus .

Victor Borg noe

Kap. 69 - l-Artikelu 10 (a) (i) u l-Artikolu 16 (i} -
KKkonflitt bejn Klawsola fil-Kuntratt u 1-Protezzjoni tal-
Kap. 69.

Skond FArtikolu 16 tal-Kap. 69, i-pattijiet jew kundizzjonifiet Ii
Jeskfudu Iill-kerref mill-beneficcii taht d-Kap., huma nulli, II-
Iegistratur ried jissalvagwardja I-kerref fit-igawdjja ta’ kull
beneticciu derivanti mill-Ordinanza.

Ghalhekk talba ghar-riferenza bbazata fug morositd kuntrattwali
differenti u minn dik skkontemplats fl-Artikolu 10 (a) (1) ma tistax
tgr akkolta,

N-Qorti:-

Rat ir-rikors ipprezentat fil-Bord li Jirregola 1-Kera illi
permezz tieghu r-rikorrenti fuq imsemmija wara illi ppremettew:

lli huma jikru lill-intimat #omine fuq imsemmi 1-Block
ta’ bini Ii jgib in-numru sebghin (70) fil-bicb principali, Saint
Anthony Street, Bugibba, limiti 12 San Pawl il-Bahar, u b’bieb
fuq St Anthony Street, u Ulitt entraturi ohra fuq Spring Street li
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wiched minnhom jaghti ghall-Bar u Restaurant illum maghruf
dan il-block ta’ bini bhala Malfese Cross Hotel, bil-kera ta” seba’
mija u ghoxrin lira (Lm720) fis-sena, li jithallas kull sitt xhur
bil-quddiem, b’effett mill-ewwel t April, 1975;

Nli din lokazzjoni saret fkuntrat fl-atti tan-Nutar Dr.
George Cassar ta’ 1-14 ' Awissu, 1975 (Dok. “A”) u f'dan l-att
gie miftiechem illi jekk is-socjeta intimata tonqos i thallas tliet
rati Kiri jew ammont ekwivalenti fi Zmien xahar minn meta
jkunu dovuti r-rikorrenti jkollhom dritt jitolbu r-risoluzzjoni
tal-lokazzjoni;

11li s-so¢jeta kienet morusa fis-sens imsemmi billi ma
hallsitx ir-rati semesitrali dovuti fl-ewwel t"April, 1975, fl-ewwel
t’Ottubru, 1975 u fl-ewwel tApril, 1976 fi Zmien xahar meta
dawn kienu dovuti;

[Ili r-rikorrenti ghamlu kawza ghar-risoluzzjoni tal-
lokazzjoni fil-Qorti tal-Kummer¢ u din iddikjarat 1i kien
kompetenti dan il-Bord skond kif e¢¢epixxa l-intimat Victor
Borg,

Illi kif ga ntgal is-socjeta intimata hija morusa fil-hlas
tal-kera fis-sens indikat fil-kuntratt fuq imsemmi, u b’hekk fl-
istess soCjetda ma osservax l-obligazzjonijiet ta’ l-att tal-
lokazzjoni;

Talbu illi jigu awtorizzati jirriprendu 1-pussess tal-block
tal-bini fuq imsemmi ghar-raguni fuq imsemmija;

Rat ir-risposta ta’ l-intimat Joseph Borg momime illi
ssotfometta.:
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[lli s-so¢jeta intimata ma kinitx morusa fil-hlas tal-kera h
r-rikorrenti gatt ma talbu lill-intimat jew lis-so¢jeta li
jirraprezentaha;

Mli quddiem dan il-Bord ir-rikorrenti ma setghux jagixxu
a bazi ta’ morositd kontratiwali jew ghax I-intimat romine kiser
I-kondizzjonijiet tal-kuntratt imma r-rikorrenti jridu jippruvaw
il-morosita fis-sens ta’ l-ordinanza u 1-ligi tal-kera;

1l jekk ir-rikorrenti jagixxu a bazi tal-kuntratt dan il-Bord
ma jkunx kompetenti;

Rat id-dec¢izjoni tal-Bord li Jirregola 1-Kera tal-15 ta’
Novembru, 1983 1i biha ¢ahad it-talba tar-rikorrenti u ordna li
I-ispejjes jigu ssopportati kwant ghaz-zewg terzi (%) mir-
rikorrent u kwantu ghal-terz () mill-intimat nomine wara li:

Ikkunsidra dwar l-e¢¢ezzjoni ta’ l-inkompetenza ta’ dan
il-Bord:

IIh  fis-sentenza tal-Qorti tal-Kummer¢ tat-23 ta’
Novembru, 1977 fl-ismijiet “Joseph Buttiegieg ef vs Victor Borg
noe”, illi kopja informi taghha hija esebita a fo/ 27 sa 33
lal-process, gie ga deciz illi 1-lokazzjoni originali in kwistjoni
spiccat fil-31 ta” Marzu, 1976, u illi- ghalhekk fl-ewwel (1) ta’
April, 1976 beda z-zmien tar-rilokazzjoni;

i r-rikorrenti qed jibbazaw it-talba taghhom f’din il-
kawza - intavolata f1-20 ta’ Gunju, 1979, aktar minn tliet (3) snin
wara illi beda z-zmien tar-rilokazzjoni fuq il-morosita fil-hlas
tal-kera illi allegatament avverat ruhha xahar wara l-iskadenza
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tal-hlas tal-kera ta’ l-ewwel (1) t* April, 1976, jigifieri wkoll
waqt iz-zmien tar-rilokazzjoni;

Huwa c¢videnti ghalhekk, illi dan il-Bord huwa
kompetenti illi jiehu konjizzjoni tal-kawza odjerna;

Ghal dawn 1l-motivi:

Jiddikjara ruhu kompetenti illi jiehu konjizzjoni tat-talba
tar-rikorrenti u jichad I-e¢¢ezzjoni in ezami ta’ l-intimat nomine;

Tkkunsidra dwar it-tieni ecc¢ezzjoni ta’ l-intimat nomine:

Illi permezz ta’ din l-e¢éezzjoni 1-intimat qed isostni illi
r-rikorrenti ma setghux jagixxu quddiem dan il-Bord a bazi ta’
morosita kontrattwali jew ghaliex l-intimat nomine kiser il-
kondizzjonijiet tal-kuntratt imma r-rikorrenti jridu jippruvaw
il-morosita fis-sens ta’ 1-Ordinanza u 1-Ligi tal-Kera;

I11i r-rikorrenti ged jibbazaw it-talba taghhom fuq l-unika
kawzali tal-morosita kif ikkontemplata mill-patt numru disgha
(9) tal-kuntratt ta’ l-okkazjoni bejn il-kontendenti illi kopja legals
tieghu hija esibita bhala Dokument “A” a fol.3 sa 11 tal-process
u mhux fuq xi ksur ta” xi kondizzjoni ohra tal-kirja, u dan huwa
evidenti minn dak li jghidu r-rikorrenti fil-penultimu paragrafu
tar-rikors taghhom promotur ta’ din il-kawza u cjoé:

“Ili kif ga ntqal is-so¢jeta ntimata htja moruza fil-hlas
tal-kera fis-sens indikat fil-kuntratt fuq imsemmi u b’hekk [-
tstess socjeta ma osservatx l-obbligazzjonijiet ta’ l-att  ta’
lokazzjoni™; (sottolinear tal-Bord ) ;
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L-imsemmi patt numm 9 tal-fuq riferit kuntratt ta’
lokazzjoni jippostula hekk:

“F’nugqas 1a° pagament ta’ tliet rati ta’ kera jew ammont
ekwivalenti fi zmien xahar minn mindu jkunu dovuti, il-
proprjetarji jkollhom id-dritt jitolbu “ir-risoluzzjoni ta’dan il-
fiehim™,

Il-ligi specjali tal-kera, jigifieri I-Ordinanza li Tirregola
t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini { Kap.69 ) , fl-artikolu 10 (i) taghha
tawtorizza lil sid il-kera illi jirriprendi l-pussess tal-fond lokat;
fost ¢irkostanzi ohra:

“Jekk il-kerrej, fil-kors tal-kiri ta’ gabel ma jkunx hallas
puntwalment il-kera li kellu jaghti......”; u tiddefinixxi n-nuqqas
ta’ puntwalita tal-hlas tal-kera hekk:

“Il-kerrej jitqies li jkun naqas milli jkun puntwali fil-hlas
tal-kera jekk dwar kull wahda minn zewg skadenzi jew izjed ma
jkunx hallas il-kera fi Zmien hmistax-il jum minn dak in-nhar illi
sid il-kera jitolbu 1-hlas™,

L-artikolu 16 (1) ta’l-imsemmi Kap.69 imbaghad
jiddisponi illi:

“Il-pattijiet jew kondizzjonijiet 1i jeskludu lill-kerrej mill-
beneficéji moghtijin din 1-Ordinanza, sew jekk dawn il-
kondizzjonijiet jew pattijiet ikunu gew miftichma gabel ma din
1-Ordinanza bdiet issehh jew wara li tkun bdiet issehh, huma
nulli u minghajr effett™;

Issa fil-fehma tal-Bord i¢-Citat patt numru disgha (9)
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tal-kuntratt ta’ ¢itazzjoni in kwistjoni kif ifformulat illi
jikkontempla 1-morosita tavvera ruhha hekk kif ikun hemm
nugqgas ta’ pagament ta’ tliet rati ta’ kera, jew ammont
ekwivalenti fi zmien xahar minn mindu jkunu dovuti u minghajr
ma tobbliga lil sid il-kera illi jitlob il-hlas tal-kers skadut lill-
inkwilin, jeskludi lill-intimat nomine, il-kerrej, mill-beneficcju
moghti lilu mic-citat Artikolu 10 (a) (i) tal-Kap.(109) 69 illi kif
ga nghad, jikkonsidra lill-kerrej bhala mhux puntwali fil-hlas
tal-kera jekk dan jonqos illi jhallas I-iskadenzi tal-kera
msemmija fl-istess artikolu fi zmien hmistax-il jum minn dik
in-nhar illi sid il-kera jitolbu l-hlas;

Ghal dawn il-motivi:

Jiddeéidi illi r-rikorrenti f'din il-kawza ma setghux
jagixxu, kif fil-fatt ghamlu, 2 bazi tal-morositd kuntrattwali kif
temergi mic-¢itat patt numru 9 tal- kuntratt ta’ lokazzjoni
Dokument “A”, u f'dan is-sens, tilqa’ l-e¢¢ezjoni in ezami ta’
l-intimat nomnine;

Ikkunsidra fil-meritu:

Mli kif ga nghad, ir-rikorrenti qed jibbazaw it-talba
taghhom unikament fuq il-kawzali tal-morositd kontrattwali ta’
l-intimat nemine, u ghalhekk, fid-dawl ta” dak ga deciz aktar ‘il
fuq it-talba tar-rikorrenti ma tistax tigi milqugha;

Rat ir-rikors ta” l-appell tar-rikorrenti Joseph Buttigieg u
Nikola Zammit li biha ghar-ragunijict hemm imsemmija taibu ki
din il-Qorti tirriforma d-de¢izjoni fuq imsemmija tal-Bord li
Jirregola 1-Kera 1al-15 1a” Novembru, 1983 billi tikkonfermaha
fejn iddikjarat ruhha kompetenti u c¢ahdet l-cééezjoni ta’
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inkompetenza ta’ l-intimat u fejn akkollat parti mill-ispejjes
1ill-intimat u billi tirrevokaha fejn ¢ahdet it-talba tar-rikorrenti u
lagghet l-eééezzjoni ta’ l-intimat li r-rikorrenti ma jistghux
jagixxu fuq kawzali tal-morosita kontrattwali u hekk tilga” t-talba
tar-rikorrenti u tichad l-ec¢ezjoni milqugha mill-Bord bl-ispejjes
taz-zewg istanzi kontra l-intimat appellat;

Rat ir-risposta ta’ Victor Borg snoe pprezentata fit-13 ta’
Lulju, 1984,

Rat l-atti 1-ohra rilevanti u opportuni;
Trattat l-appell;
Ikkunsidrat:

I1-fatti Ii taw lok ghal dan l-appell fil-qosor kienu dawn:
b’kuntratt ippubblikat min-Nutar George Cassar fl-14 ' Awissu,
1975 ir-rikorrenti appellanti kienu krew il-proprjeta in kwistjoni
hil-kumpanija intimata bil-kera ta’seba’ mija u ghoxrin lira
Maltija (Lm720) fis-sena, li jithallas kull sitt xhur bil-quddiem u
dana b’effett mill-1 ta* April, 1975. Fost il-kondizzjonijiet tal-
lokazzjoni kien hemm il-klawsola Numru disgha (9) 1i tghid li
“fnuqgas 1a’ pagament ta’ tliet rati ta’ kera jew ammont
ekwivalenti fi Zmien xahar minn mindu jkunu dovuti, il-
proprietarji jkollhom id-dritt jitolbu r-rizoluzzjoni ta’ dan il-
fiehim™;

B’¢itazzjoni pprezentata fI-Onorabbli Qorti tal-Kummer¢
fl-ismijiet “Joseph Buttigieg et vs Victor Borg noe (Citaz.
Nru.581/1976 R) r-rikorrenti appellanti kienu talbu x-xnljiment
ta’ l-imsemmija lokazzjoni billi 1-kumpanija intimata kienet
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baqghet moruza fil-hlas tal-kera li kien ghalaq fl-1 ta’ April,
1975, fl-1 t'Ottubru, 1975 u fi-1 ta’ April, 1976 billi l-kera li
ghalaq fdawn id-dati ma kienx thallas fi zmien xahar minn meta
kien dowvut; izda il-Qorti tal-Kumer¢, ghar-ragunijiet moghtija
fid-decizjoni taghha tat-23 ta’ Novembru, 1977 iddecidiet illi
t-terminu lokatizju originali kien ta’ sena u kwindi ddikjarat
ruhha inkompetenti li tiehu konjizzjoni tal-kawza ratione
maleriae;

Kwazi sena u nofs wara r-rikorrenti appellanti bdew il-
proceduri prezenti quddiem il-Bord li Jirregola 1-Kera b’rikors
tal-20 ta’ Gunju, 1979 fejn wara li ghamlu riferenza ghall-
kuntratt ta’ lokazzjoni fuq imsemmi u b’mod partikolari ghall-
klawsola 9 fuq i¢citata u wara 1i galu li 1-kumpanija intimata ma
kinitx hallset ir-rati semestrali fuq imsemmija. Kif wiehed jista’
jara mis-sentenza appellata, il-Bord wara li ddikjara ruhu
kompetenti, idde¢ida i r-rikorrenti appellanti ma setghux
jagixxu, kif ghamlu a bazi tal-morosita kuntrattwali kif temergi
mill-klawsola 9 fuq i¢¢itata u kwindi ¢ahad it-talba taghhom;

Ikkunsidrat:

Kif jidher mir-rikors ta” l-appell tar-rikorrenti appellanti,
il-kwistjoni ghad-decizjoni ta’ din il-Qorti hija wahda ta’ natura t
legali. Skond ir-rikorrenti appellanti, it-talba taghhom ghar-
ripreza tal-pussess tal-fond in kwistjoni qieghda tigi bbazata fuq
il-klawsola numru 9 fuq ic¢itata, skond liema klawsola jkun
hemm morosita meta l-intimat momine jonqos i jhallas tliet rati
ta’ kera jew ammont ckwivalenti fi Zmien xahar minn mindu
jkunu dovuti. Pin il-morosita, kif irritjena I-Bord, giet ippruvata

u kwindi t-talba taghhom jisthoqqilha 1i tigi milqugha;
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Min-naha l-chra l-intimat appellat nomine qieghed
jissottometti imter alia li jehtieg L tigi ppruvata l-morosita
fis-sens ta’ l-Artikolu 10 (a) (i) tal-Kap.69, c¢joé li, fil-kliem
tal-ligi, “l-kerrej ikun nagas li jkun puntwali fil-hlas tal-kera jekk
dwar kull wahda minn zewg skadenzi jew izjed ma jkunx hallas
il-kera fi Zzmien hmistax-il jum minn dak inhar illi sid il-kera
jitolbu I-hlas™ Fi kliem iehor, skond l-intimat appellat normine,
biex ikun hemm il-morosita jehtieg 1i jkun hemm |-
interpellazzjoni ghall-hlas wara kull skadenza u n-nuqqas ta’ hlas
fi zmien hmistax-il gurnata minn dik l-interpellazzjoni u mhux
bizzejjed li jghaddi terminu miflichem minn meta jiskadi l-kera;

Ir-rikorrenti appellanti nomine, b’risposta ghal dan,
qeghdin isostnu li l-intimat appellat zomine ma jistax jinvoka
favur tieghu l-imsemmi Artikolu 10 (a) (i) billi I-azzjoni gieghda
tigi bbazata minnhom fuq ksur ta’ klawsola tal-kuntratt, ¢joé
tal-klawsola 9 fug imsemmija, u dana skond 1-Artikolu 10 (a) Ii
jaghtt d-dritt lis-sid li jitlob lura l-pussess tal-fond meta l-kerrej
ma jkunx esegwixxa l-kundizzjonijiet tal-kuntratt;

Min-naha tieghu l-intimat appellat nomine qed jghid li
hu protett bl-Artikolu 16 (1) tal-Kap.69 i jiddisponi li l-pattijiet
jew kondizzjonijiet li jeskludu lill-kerrej mill-benefic¢ji
moghtijin b’din 1-Ordinanza (i.c. Kap.69 ) huma nulli u minghajr
effett. Dan l-artikolu 16(1), perd, jirrispondun r-rikorrenti, mhux
applikabbli ghali-kaz prezenti billi japplika biss "kaz ta’ ftichim
li jeskludi bzonn li wiehed jadixxi il-Bord biex jottjeni
zgumbrament jew biex jgholli l-kera jew ivarja I-kondizzjonijiet
tal-kirja;

Ikkunsidrat:

[-Qorti, wara i ezaminat bir-reqqa I-kliem ta” l-imsemmi
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Artikolu 16 (1) ma tarax li tista® tacéetta din is-sottomissjoni
tar-rikorrenti appellanti. [l-kliem uzati I-istess Artikolu 16 huma
kliem generi¢i u ma jippermettux I-interpretazzjoni restrittiva li
geghdin jipprovaw jaghtuha r-rikorrenti appellanti. Infatti 1-
Artikolu 16 (1) jirreferrixxi ghall-“penefictii moghtijin b'din
{-Ordinanza” u jghid li l-pattijiet jew kondizzjonijiet li jeskludi
lill-kerrej minn dawn il-benefi¢éji huma nulli u minghajr effett.
Il-kerrej jista® jigi eskluz mill-istess beneficcji sija jekk jigi
eskluz minnhom Zn #oto sija jekk jigi eskluz minnhom in parte.
Anke jekk jigi eskluz minn beneficcju wiched, ikup hemm dik
l-esekuzzjoni pprojbita mill-Artikolu 16 (1) billi dak 1-Artikolu
ghandu, fil-fehma ta’ din il-Qorti jigi interpretat fis-sens li
l-legistratur ried jissalvagwardja l-kerrej fit-tgawdija ta’ kull
benefi¢éju derivanti mill-Ordinanza,

Fil-kaz prezenti meta r-rikorrenti appellanti qeghdin
jibbazaw it-talba taghhom fuq il-klawsola 9 tal-kuntratt , huma
geghdin jeskludu lill-intimat appellat fomine mill-benefi¢cju
moghti lilu bl-Artikolu 10 (a) (i), cjoé li btex ikun hemm
morosita jehtieg li qabel xejn ikun hemm interpellazzjoni ghall-
hias kif hemm ikkontemplat, u dan billi 1-klawsola 9 tal-kuntratt
ma tesigix li jkun hemm interpellazzjoni ghall-finijiet tal-
morosita;

Kwindi, kicku t-talba prezenti, ibazata fuq il-morosita
kontrattwali kif ikkontemplata fil-klawsola 9, kellha tigi
milqugha, ikun ged jigi vvjolat l-imsemmi Artikolu 16 (1) billi
I-kerrej ikon gqed jigi pprivat mill-benefi¢éju ta® 1-
interpellazzjoni  sabiex ikun hemm morosita, moghti lilu dan
il-benefi¢¢ju mill-Ordinanza,

Tkkunsidrat:



APPELLI CIVILI 243

Langas ma jistghu r-rikorrenti appellanti nomine
jippretendu li geghdin jibbazaw it-talba taghhom ghar-ripreza
minhabba morosita fis-sens tal-kuntratt fuq il-kliem ta’ I-
Artikolu 10 fejn jghid li |-Bord jaghti r-ripreza tal-pussess: “(a)
jekk il-kerrej ... ma jkunx esegwixxa l-kundizzjonijiet tal-kiri”.
1d-disposizzjoni tal-ligi ghandha tinqara u tigi interpretata fl-
" interezza taghha. L-Artikolu 10 (a) jghid li I-Bord jaghti ir-
ripreza tal-pussess (2) “jekk il-kerrej, fil-kors tal-kiri ta’ qabel ma
jkunx hallas puntwalment il-kera li kellu jaghti, jew ikun ghamel
hafna hsara fil-fond, jew xort’ohra ma jkunx ezegwixxa l-

22

kondizzjonijict talKiri.......”;

Il-kelma “xort’chra” uzata fil-ligi turi 1i meta, ghall-
finijiet tar-ripreza tal-pussess, ikkontemplat espressament 1n-
nugqas ta’ esekuzzjoni tal-kondizzjonijiet tal-kiri, hija ma Kinitx
gieghda tikkontempla fost dawn il-kondizzjonijiet, il-morosita
fil-hlas tal-kera billi dina kienet ga giet minnha kkontemplata
espressament  fl-istess dispozizzjoni tal-ligi. Ghalhekk il-
morosita ghandha tigi rregolata mil-ligi w mhux minn dak li
jittiehmu l-partijiet u dana appuntu huwa benefi¢¢ju moghti
mil-ligi li I-partijiet, skond 1-Artikolu 16 (1) ma jistghux
jidderogaw ghalih. Anke ghal din ir-raguni t-talba preZenti ghar-
ripreza bbazata fuq morosita kontrattwali differenti minn dik
ikkontemplata fl-Artikolu 10 (a) (i) ma tistax tigi akkolta;

Ghal dawn il-motivi 1-Qorti tiddec¢idi billi tichad i-appell u
tikkonferma s-senmtenza appellaia. L-ispejjes 1a’ din l-istanza
ghandhom jigu sopportati mir-rikorrenti appellanti.



