Qorti ta’ I-Appell
(Kompetenza Inferjuri)
Imhallef Anthony Ellul

Appell numru:- 137/2017

Maurice Borg (KI 732740M), Vivienne Ellul (KI 375538M)
George Borg (KI 718539M), Dennis Borg (KI 1080245M)
Margaret Ellul (KI 259348M), Antida Portelli (KI 101250M)
Albert Borg (KI 699552M), Martin Borg (KI 595658M)

Vs
Robert Spiteri (KI 0695148M)
18 ta’ Gunju, 2018.

Permezz ta’ Rikors pprezentat fil-Bord li Jirregola I-Kera fil-11 t’ Ottubru 2017
ir-rikorrenti ppremettew illi huma komproprjetarji tal-fat numru tnax (12) fil-
livell third floor fi blokk bl-isem Ashton Court, Triq Patri Feli¢ Sammut, f’ San
Pawl il-Bahar, liema proprjeta ddevolviet ghandhom parti b’ wirt minghand
ohthom Mary Carmela Fenech u parti b’ donazzjoni minghand ommhom
Josephine Borg. Ippremettew ukoll li dan il-fond kien gieghed jigi mikri ghal
xi zmien minn Mary Carmela Fenech lill-intimat Robert Spiteri li wara I-mewt
taghha beda jhallashom [-ammont ta” mitejn u sitta u hamsin Ewro (€256)
fix-xahar izda |-pagamenti bdew isiru fug bazi rregolari mmens. Jghidu li
peress li |-kirja kienet tigi mgedda min xahar ghal xahar, il-kirja de guo giet
awtomatikament terminata u sal-prezentata tal-kawza I-kirja tammonta ghal
€11,008. L-intimat gie ukoll interpellat ghall-hlas inkluz b’ ittra registrata u
biex jizgombra mill-fond permezz ta’ ittra uffi¢jali bin-numru 1873/2017 izda
baga inadempjenti. Talbu ghalhekk lill-Bord sabiex:

!

'1. Jiddikjara Ii I-kirja tal-fond ossia flat bin-numru ufficiali tnax (12), fil-livell ta
third floor, formanti parti minn blokk ta' tnax (12)-il flat u ghaxar (10) garages
sottostanti, "Ashton Court" bla numru, fi Trig Patri Felic Sammut, £ San Pawl/ II-
Bahar lill-intimat hija terminata,



2. Jawtorizza ghaldagstant lir-rikorrenti jirriprendu I-pussess tal-fond numru 12,
gewwa "Ashton Court" bla numru, fi Trig Patri Felic Sammut, £ San Pawl il
Bahar;

3. Jordna I-konsegwenzjali izgumbrament tal-intimat mill-imsemmij fond, u dana
fi Zmien gasir u perentorju Ii joghgbu jistabbilixxi dan il-Bord];

4. Jiddikjara illi I-intimat huwa debitur fil-konfront tar-rikorrenti versu s-somma
ta' hdax-il elf u tmien Ewro (€11,008), jew ammonti ohra verjuri, rapprezentanti
hiasijlet ta' kera Ii ma gewx onorati mifl-intimat;

5. Jikkundanna lill-intimat sabiex ihallas I-istess ammont ta’ hdax il-elf u tmien
ewro (€11,008), jew ammonti ohra verjuri i jigu stabbilti mill-Bord, lill-
esponenti,

Bl-ispejjeZz u bl-interessi skont il-ligi, u b’ rizerva ghal kwalsiasi dritt ulterjuri
(inkluz ghal hlas ta” ammonti ulterjuri) spettanti lir-rikorrenti kontra I-intimat, li
huwa minn issa ngunt ghas-subizzjoni.”

L-intimat gie notifikat bir-rikors promutur u l-awviz ta’ smigh fis-26 ta’
Ottubru 2017 izda la pprezenta risposta u lanqas deher ghall-ewwel udjenza
tal-15 ta’ Diécembru 2017 quddiem il-Bord. Fl-imsemmija udjenza wiehed
mir-rikorrenti, Maurice Borg ikkonferma t-talba li hemm fir-rikors u li ma sar
l-ebda pagament ta’ kera minn mindu saret il-kawza.  Ir-rikorrenti
konsegwentement iddikjaraw li m’ ghandhomx provi aktar xi jressqu. II-
Bord ta zmien ta’ 21 jum sabiex I-intimat jipprezenta nota ta’
osservazzjonijiet u vverbalizza li wara tali terminu I-kaz jigi deciz.
Madanakollu l-intimat ma pprezenta |-ebda nota. Fl-udjenza tat-18 ta’
Jannar 2018 I-intimat rega’ ma deherx u |-kawza giet deciza.

B’ sentenza moghtija fit-18 ta’ Jannar 2018, il-Bord iddecieda illi:

'Permezz tal-proceduri odjerni r-rikorrenti geghdin jitolbu /il dan il-Bord sabiex

jiddikjara Ii I-kirja tal-fond de quo hija terminata, u konsegwentement Il-intimat jigi
Zgumbrat u inoltre Ii jikkundanna lill-istess intimat sabiex ihallas hlasijiet ta’ kera /i
huma jsostnu i ma gewx onorati u infatti jelenkaw fis-sitt premessa x-xhur fejn /-
intimat allegatament nagas Ii jhallas il-kera.

Dan il-Bord igis Ii mill-provi prodotti r-rikorrenti ma jistghux jirnexxu fl-azzjoni
taghhom. Ir-rikorrenti filwagt /i ppreZzentaw il-prova ta’ kif dan il-fond iddevolva
fughom nagsu fl-ewwel lok Ii jgibu prova ta’ f’ liema perjodu u Zmien giet koncessa
din il-kirja. Jinghad biss Ii ghal xi Zmien Mary Carmela Fenech, ohthom i mietet fit-
18 ta’ Marzu 2012, kienet kriet il-fond lill-intimat u galu wkoll i wara I-mewt taghha
l-intimat suppost kellu jhallas l-ammont ta’ €256 fix-xahar bhala kera. Langas jekk
kienx hemm ftehim dwar it-terminu tal-kirja ma gie indikat. Tali prova hija fil-
fehma tal-Bord rekwizit importanti ghaliex ladarba [-istess rikorrenti geghdin
Jibbazaw fl-kawzali taghhom fug moroZita’ huwa relevanti meta [-kirja giet



4.

koncessa. Altru i kienet kirja gabel is-sena 1995 u kwindi huma applikabbli certu
regoli u altru giet koncessa wara. Huwa minnu Ii I-ammont ta’ kera fix-xahar forsi
Jista’ jaghti lok Ii wiehed isostni Ii huwa evidenti li din hija kirja Ii giet koncessa
wara [-1995 izda dan il-Bord ma jistax jassumi u jinkombi fuq ir-rikorrenti i jaghtu
tali informazzjoni.

Inoltre’ I-istess rikorrenti rreferew ghall-ittra ufficiali li intbghatet lill-intimat fit-22
ta’ Mejju 2017, Ii giet notifikata lilu, fejn huwa gie interpellat jizgombra mill-fond
ghaliex kien gieghed jokkupa I-fond minghajr titolu sa minn Jannar 2014. Fil-kawzZa
odjerna I-kawzali mhix ta’ okkupazzjoni bla titolu izda [l-allegata morozZita’ i
mhemm [l-ebda accenn ghaliha fl-istess ittra ufficiali. Oltre’ dan diet ippreZentata
ittra Ii ntbaghtet lill-istess intimat Ii ukoll giet ricevuta minnu fejn din id-darba
gieghed jintalab ihallas il-kirjiet i ma hallasx u fiha gieghed jinftiehem Ii I-kirja
ghadha vigenti, Jinghad fi-istess ittra i huwa gie interpellat anki verbalment sabiex
fhallas iZzda ebda dettalji ta’ kif u meta tali allegati interpellazzjoni sehhew ma
Jinghadx u ma giex spjegat /il dan il-Bord.

Irid jigi rrilevat Ii ghalkemm [-intimat ma deherx u ma ppreZentax risposta,
Jinkombi xorta wahda fuq ir-rikorrenti sabiex jippruvaw il-kaz imressag minnhom.

Ghal dawn il-motivi dan il-Bord jaqgta’ u jiddeciedi billi jichad it-talbiet tar-rikorrent,
bl-ispejjez kontra taghhom.”’

Illi minn din is-sentenza appellaw ir-rikorrenti. L-aggravji taghhom huma illi:

i I-Bord kellu jilga' t-talba fin-nugqas ta’ kontestazzjoni da parti tal-
intimat, ai termini tal-artikolu 30 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta;

ii. kien jispetta lill-intimat li jipprova li I-kirja kienet tmur lura ghas-snin
ta’ gabel 1-1995, u |-Bord ma kellux jaghti protezzjoni addizzjonali
lill-intimat fin-nuqgas ta’ prova ta’ din ix-xorta;

iii. gialadarba |-Bord kellu dubju dwar punt legali ta’ din ix-xorta, il-Bord
kien messu uza |-poteri tieghu sabiex jissollecita I-produzzjoni tad-
dokument, u kien messu wkoll ta I-opportunita lill-esponenti sabiex
jaghmlu s-sottomissjonijiet taghhom dwar dan il-punt;

iv. inoltré, I-Bord ma ta ebda spjegazzjoni ghac-cahda tat-tielet u r-
raba’ talba, u dan fil-fatt kellu jghaddi biex jilga’ anké t-talbiet tar-
rikorrenti relatati mal-hlas tal-kirja gialadarba ppruvaw li ma thallsux
u tali prova ma gietx kontestata.

Flimkien mar-rikors tal-appell, ir-rikorrenti appellanti pprezentaw ukoll kopja
awtentikata ta’ estratti mir-Registru Elettorali ghas-snin 1998 sa 2005.



6. Permezz ta’ risposta datata 5 ta’ Marzu 2018, filwagqt li I-appellat oggezzjona
ghall-prezentata ta’ dokumenti " dan I-istadju ta’ revizjoni, wiegeb illi I-appell
tar-rikorrenti ghandu jigi mi¢hud u s-sentenza appellata konfermata.

Fatti fil-qgosor.

Vi.

Vii.

viii.

il-fond kien akkwistat minn Mary Carmela Fenech, oht ir-rikorrenti
permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni ppubblikat fl-atti tan-Nutar Dr Anthony
Gatt tat-3 t" Awissu 1993;

wara |-mewt ta’ Mary Carmela Fenech fit-18 ta’ Marzu 2012, I|-fond
iddevolva lir-rikorrenti, parti b’ wirt u I-parti I-ohra donazzjoni
minghand ommhom;

f'xi zmien Fenech kienet kriet il-fond lill-intimat;

permezz ta’ ittra datata 4 ta’ Settembru, 2017 il-intimat gie nfurmat li
kien hemm arretrati ta’ kera fammont ta’ iktar minn €10,000. Mill-
kontenut il-qorti fehmet li r-rikorrenti kienu geghdin jaghtuh |-ahhar
¢ans sabiex ihallas I-arretrati ta’ kera.

permezz ta’ ittra ufficjali tat-22 ta’ Mejju, 2017, ir-rikorrenti sejhu lill-
intimat sabiex jizgombra mill-fond minhabba i allegaw li, “inti ilek
tokkupa minghajr titolu minn Jannar 2014”.

fil-11 ta’ Ottubru, 2017 ir-rikorrenti pprezentaw il-kawza minhabba
allegat morozita fil-hlas tal-kera;

mill-atti ma jirrizultax jekk il-kirja saritx gabel [-1995 jew wara. Kien
biss fl-istadju tal-appell li r-rikorrenti qalu li I-kirja hi ta’ wara I-1 ta’
Gunju, 1995 u mar-rikors tal-appell ipprezentaw estratti ta’ Registri
Elettorali biex juru li kien biss f'’April, 2003 li isem I|-appellat deher
ghall-ewwel darba bhala registrat fl-imsemmi fond. Prova li giet
prezentata minghajr ma ntalbet I-awtorizazzjoni ta’ din il-qorti.

ghal xi raguni l-intimat ma kkontestax il-kawza;

[-uniku xhud li nstema’ f'dan il-kaz hu r-rikorrent Maurice Borg i
sempli¢iment qal: "“Iva nikkonferma t-talba Ii hemm fir-rikors”u li "Ma
rcevejna l-ebda kera aktar’, li xehed fl-uniku seduta fejn instemghu
provi (15.12.2017);

ghas-seduta tat-18 ta’ Dicembru, 2017 attenda biss id-difensur tar-
rikorrenti, u |-kawza giet deciza fejn il-Bord ¢ahad it-talbiet kollha tar-
rikorrenti.

Ikkunsidrat:
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11.

12.
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Illi permezz tal-ewwel aggravju sidien il-kera jikkontendu li I-Bord kellu jilga
t-talba fin-nuqqgas ta’ kontestazzjoni da parti tal-intimat, a/ termin/ tal-
artikolu 30 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta.

L-appellat wiegeb illi ghalkemm huwa kien waga’ kontumaci dan ma jfissirx
necessarjament li [-Bord kellu jilga’ t-talbiet attri¢i. Jikkontendi li minkejja d-
dispost tal-artikolu 30 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-Bord ma setghax
jilga’ t-talba tar-rikorrenti fl-assenza tad-debita prova da dak minnhom
allegat;

L-artikolu 30 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’” Malta jipprovdi:

Sid il-kera jew il-kerrej I jkun notifikat bir-rikors ghandu jaghmel I-
osservazzjonijiet tieghu, sew bil-fomm jew bil-miktub, jekk ikollu, fis-smigh tal-
kawza. Izda, huwa jista’ jilga’ dak Ii jkun hemm fir-rikors billi jwiegeb bkitba
mressqa fir-Registru tal-Bord, ikun meta jkun gabel il-jum magtugh ghas-smigh
tal-kawza.

Jekk fil-jum maqtugh ghas-smigh tal-kawzZa ma jkun hemm ebda
osservazzjoni b’kuntestazzjoni ta’ dak Ii jkun hemm fir-rikors, il-Bord
Jilga’ t-talba.’

L-artikolu 46 tal-istess Kap. 69 jipprovdi illi:

(1) Id-disposizzjonijiet ta’ gabel ta’ din I-Ordinanza ma ghandhomx ikunu
Jjapplikaw ghall-kiri ta’ xi fond Ii jsir fi-1 ta’ Gunju, 1995 jew wara dik id-data:

Izda I-artikoli 16 sa 45 ghandhom japplikaw ukoll ghall-kirjiet
kollha li jsiru wara I-1 ta’ Gunju, 1995,

II-proviso kienet introdotta permezz tal-Att X tal-2009. Ghaldagstant |-
artikolu 30 tal-Kap. 69 japplika wkoll ghal dawk il-kirjiet li saru wara I-1 ta’
Gunju, 1995. Qabel, dik id-diposizzjoni kienet tapplika fi zmien meta I-uniku
kompetenza li kellu I-Bord kien li jawtorizza lil sid il-kera biex ma jgeddidx il-
kera u jawtorizza tibdil ta” kondizzjonijiet tal-kirja.

Mad-dagga ta’ ghajn jidher li bl-artikolu 30 il-Bord ghandu jdejh marbutin.
Pero’ f'dan il-kaz tressqu provi dokumentarji u xehed l-attur. Il-qorti ma
tarax kif a bazi ta’ dawk il-fatti 1-Bord seta’ jaghlag ghajnejh u jilga’ t-talbiet
kollha tar-rikorrenti giesu xejn mhu xejn. Dan meta tqgies li I-provi li hemm
huma li I-attur gie msejjah ghal darba biss ghal finijiet tal-artikolu 9 tal-Kap.



69 (jekk il-kirja hi ta’ gabel I-1995)!, u gatt ma ssejjah b‘att gudizzjarju ghal
finijiet tal-artikolu 1570 tal-Kodi¢i Civili (jekk il-kirja hi ta’ wara I-1 ta’ Guniju,
1995). II-ligi taghmilha c¢ara fliema cirkostanzi sid il-kera jista’ jitlob I-
awtorizazzjoni li ma jgeddidx il-kirja jew jitlob li I-kirja tinhall minhabba
morozita fil-hlas tal-kera. Jekk il-Bord kellu jilga’ I-ewwel tlett talbiet a bazi
tal-provi li ressqu r-rikorrenti, kien ikun gieghed jiddikjara li l-inkwilin gie
nterpellat bil-mod li trid il-ligi meta mill-provi hu ¢ar dags il-kristall li ma
kienx. Ghaldagstant, il-Bord ghamel sew li ¢ahad I-ewwel tlett talbiet tar-
rikorrenti.

13. Langas mhu sew Ii r-rikorrenti jinqdew bl-appell biex iressqu provi li
facilment setghu jressquhom quddiem il-Bord Li Jirregola, u ntizi biss biex
jipprovaw igibu fix-xejn ir-ragunament tal-Bord Li Jirregola |-Kera. Ir-ricerka
ghanda ssir gabel tigi ntavolata I-kawza u mhux wara li tingata’ s-sentenza.
Jekk I-appellanti riedu jaghtu prova li I-kirja originali kienet ta’ wara I-1 ta’
Gunju, 1995 kellhom kull opportunita’ li jaghmlu hekk quddiem il-Bord. II-
proc¢eduri tal-appell m‘ghandhomx iservu biex jirrimedjaw ghan-negligenza
tar-rikorrenti. Dan ma kienx xi kaz fejn wara s-sentenza r-rikorrenti skoprew
dokumenti li ma kinux jafu bihom. Inoltre, peress li geghdin fi stadju tal-
appell, l-appellat ma kellu I-ebda opportunita li jirribattihom u I-ebda parti
m’ghandha titgieghed fi zvantagg minhabba I-agir ta’ parti ohra.

14. L-appellanti jikkontendu ukoll li gialadarba I-Bord kellu dubju dwar punt
legali ta’ din ix-xorta, il-Bord kien messu uza I-poteri tieghu sabiex jissollecita
I-produzzjoni tad-dokument, u kien messu wkoll tahom I-opportunita sabiex
jaghmlu s-sottomissjonijiet taghhom dwar dan il-punt. Jinvokaw ukoll |-
artikolu 732A tal-Kap. 12 u diversi decizjonijiet tal-Qrati nostrali.

15. Hu l-obbligu tal-partijiet li jaghmlu I-kaz taghhom u mhuwiex ir-rwol tal-
awtorita gudizzjarja li taghmel tajjeb ghan-nuqgqgasijiet jew lakuni tal-
partijiet. Ghalkemm m’hemm xejn li jimpedixxi lill-Bord milli jitlob li ssir il-
prova li jidhirlu mehtiega sabiex ikun f'posizzjoni ahjar li japprezza I-fatti tal-
kawza, madankollu mhemm I-ebda obbligu li jirrimedja ghan-nuqgqas ta’ xi
parti billi jghidilha x’'ghandha taghmel. Hu ghal kollox inaccettabbli li parti li
tkun assistita minn avukat, tipprova jfarfar ir-responsabbilta’ billi tghid li I-
Bord kellu jghidlu x’ghandu bzonn.

16. Madankollu kif diga” nghad, irrispettivament jekk il-kirja saritx gabel jew
wara |-1 ta’ Gunju, 1995, ma kien ser jibdel xejn mill-ezitu finali tal-kawza.

! Il-qorti tagbel mal-Bord li qal, "“Jinghad fl-istess ittra Ii huwa dgie interpellat anki verbalment sabiex
fhallas izda ebda dettalji ta’ kif u meta tali allegati interpellazzjoni sehhew ma jinghadx u ma giex
spjegat lil dan il-Bord” (I-ittra li I-Bord kien gieghed jirreferi ghaliha hi dik li tinsab a fol. 23).
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Fir-rigward tat-tezi tar-rikorrenti li I-kirja kienet ta’ wara I-1 ta’ Gunju, 1995,
is-sejha li saret bl-ittra uffi¢jali tat-22 ta’ Mejju 2017 ma tistax isservi ghal
finijiet tal-artikolu 1570 tal-Kodici Civili peress li kull ma ntqal f'dak I-att hu i
l-intimat gieghed jokkupa I-fond bla titolu u giet nterpellat sabiex johrog
minn hemm u jhallas kumpens “ghall-okkupazzjoni illecita minn Jannar 2014
sal-lum”.

Permezz tal-ahhar aggravju l-appellanti jilmentaw ukoll li, kontra |-principji
tal-gustizzja naturali, il-Bord ma ta ebda spjegazzjoni ghac¢-¢ahda tat-talba
sabiex jiddikjara li Il-intimat appellat hu debitur fil-konfront taghhom fl-
ammont ta’ €11,008 jew ammonti ohra verjuri u sabiex jikkundanna lill-
intimat ihallashom I-istess ammont.? Jghidu li abbazi tal-provi prodotti I-
Bord kellu jilga’ t-talba gialadarba ppruvaw li ma thallsux u tali prova ma
gietx kontestata.

Irid jigi determinat ghalhekk, jekk fin-nuggas tal-akkoljiment tat-talbiet |-
ohra, il-Bord setax jilga’ ir-raba’ talba tar-rikorrenti ghall-hlas ta’ €11,008 jew
ammonti verjuri rapprezentanti hlasijiet tal-kera li ma gewx onorati mill-
intimat u |-hames talba’ sabiex I|-intimat jigi kundannat ihallas [-istess
ammont lir-rikorrenti appellanti.

Fis-sentenza tal-Bord il-qorti ma jidhirx li semma r-raguni li wasslu sabiex
jichad ir-raba’ u I-hames talbiet.

Fil-fehma tal-qorti ma kien hemm xejn x‘izomm lill-Bord milli jilga’ r-raba’ u I-
hames talba sabiex l-intimat jigi dikjarat debitur tas-sidien fl-ammont ta’
€11,008, rapprezentanti hlasijiet ta’ kera u jigi kundannat ihallas I-istess.
Dan spec¢jalment in vista tal-fatt li: (i) Maurice Borg ikkonferma bil-gurament
ir-rikors promotur fejn hemm spjegat dwar I-arretrati tal-kera, u (ii) dak i
ntqal jidher korraborat b’dokumenti (fol. 14 — 22);

L-appellat wiegeb ghal dan l-aggravju semplicement billi kkontenda i I-
istatements bankarji ezebiti mir-rikorrenti mhumiex prova ndiskutibbli tal-
hlasijiet 0 meno tal-iskadenzi tal-kera effettwati mill-appellant peress Ii I-hlas
relattiv dejjem setgha ukoll sar in kontanti jew b” ¢ekk. Kif diga inghad, id-
dokumenti ezebiti flimkien max-xhieda ta” Maurice Borg jaghmlu prova sal-
grad rikjest mil-ligi. L-intimat kien notifikat bil-pro¢eduri quddiem il-Bord
izda la deher u langas wiegeb. Dan apparti li fit-twegiba |-appellat gieghed
biss jispekula li setghu saru pagamenti.

2 Minkejja li I-appellanti jirreferu ghal dawn bhala t-tielet u r-raba’ talbiet dawn huma effettivament ir-
raba’ u I-hames talbiet.



Ghal dawn il-motivi tiddeciedi I-appell billi:

1. Tichad l-aggravji tal-appellanti b'riferenza ghall-ewwel tlett talbiet
tar-rikors promotur.

2. Tilga’ l-aggravju relatat mar-raba’ u hames talba, u tvarja s-
sentenza tal-Bord Li Jirregola |-Kera tat-18 ta’ Jannar 2018 billi
tikkundanna lill-intimat jhallas lir-rikorrenti s-somma ta’ hdax-il elf
u tmien ewro (€11,008) arretrati ta’ kera ghall-perjodu li jissemma
fir-rikors promotur, bl-imghax mid-data tan-notifika tar-rikors
promotur.

3. Ghal kumplament tikkonferma s-sentenza tal-Bord, b’dan li I-
ispejjez taz-zewg istanzi jingqasmu nofs bin-nofs bejn il-partijiet.

Anthony Ellul.



