App. Civ. 542/11/2

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN
S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMRALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 22 ta’ Gunju, 2022,

Numru 16

Rikors numru 542/11/2 JRM

Mario Gafa’
V.

Noel Gafa’

1. B’din is-sentenza |-Qorti ser tiddeciedi I-appell tal-konvenut mis-
sentenza tal-Qorti Civili, Prim’Awla tas-6 ta’ April 2017 i biha
kkundannatu jhallas lill-attur is-somma ta’ €69,881 arretrati ta’ kera ghall-
perjodu mill-5 ta’ Mejju 2006 sal-5 ta’ Gunju 2011 fir-rigward tal-fond 197,

Trig Dun Gorg Preca, Marsa.

2. L-ewwel Qorti spjegat il-fatti b’dan il-mod:
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“lli mill-fatti li jirrigwardaw l-atti tal-kawza johrog li l-attur jigi missier |-
imharrek u, flimkien ma’ martu, huwa s-sid ta’ post (stabbiliment
kummerdjali) li jgib l-isem “Gafa’ Brothers” Ii jinsab fnumru mija u
sebgha u disghin (197) (qabel kellu n-numru erbghin (40)), fi Trig Dun
Gorg Preca (minn issa ’| hemm imsejjah “il-post’), fil-Marsa;

llli bis-sahha ta’ kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Sandro Schemobri
Adami li jgib id-data tal-5 ta’ Ottubru, 2001 , Il-attur u martu krew lil
binhom I-imharrek il-post flimkien mal-avvjament tal-istess negozju li
kien jitmexxa fih, u dan taht il-patti u I-kundizzjonijiet hemm imfissra.
Il-kirja kienet qgieghda ssir ghal Zmien ta’ tliet (3) snin mill-1 ta’ Ottubru,
2001, u liema zmien seta’ jiggedded b’perjodu iehor ta’ tliet (3) snin
taht kundizzjonijiet imgedda, imbasta |-kerrej jgharraf lis-sidien bil-
fehma tieghu li jgedded il-kirja mqgar sitt (6) xhur gabel ma jintemm iz-
Zmien miftiehem. ll-kera kellu jkun ta’ elf Lira Maltija (Lm 1,000) fix-
xahar, li tithallas kull xahar b’lura: madankollu, fl-ewwel sena tal-kirja,
i-kera kellu jithaqqas amministrattivament ghal tliet mitt Lira Maltin
(Lm 300) kull xahar; fit-tieni sena, mnaqqas ghal erba’ mija u hamsin
Lira Maltija (Lm 450) kull xahar; filwaqt li fit-tielet u |-ahhar sena,
mnaqqas ghal sitt mitt Lira Maltija (Lm 600) fix-xahar;

llli I-attur u martu nfirdu personalment bis-sahha ta’ kuntratt ta’ firda
personali tas-17 ta’ Settembru, 2002 . Fl-imsemmi kuntratt, |-attur u
martu ftehemu li I-post iZzommuh komuni bejniethom;

llli l-attur baqa’ jghix u jahdem barra minn Malta sal-2008 , imma
mbaghad fdik is-sena nghata s-sensja u rega’ gie lura Malta.
Minhabba [-bidla fi¢-cirkostanzi ekonomiéi tieghu, [-attur u martu
ippruvaw jaraw jistghux jilhqu arrangament dwar il-bejgh tal-post lil
binhom u hwejjeg ohrajn marbuta mal-kundizzjonijiet li kienu gablu
dwarhom fil-kuntratt tal-firda personali, imma gbil ma ntlahagx.
Sadattant, |-attur rega’ sab xoghol barra minn Malta, imma |-qaghda
hemmhekk marret ghall-aghar u rega’ lura Malta mill-gdid fi Frar tal-
2011;

llli fGunju tal-2009 , l-attur baghat jitlob lil ibnu jhallas il-kera, wara li
nizel lura Malta. Sa dak iz-Zmien, |-imharrek qatt ma kien hallas kera
ghall-post, ghalkemm kien jerfa’ I-ispejjez kollha taz-zamma tal-post .

L-attur jghid li kien talbu ghadd ta’ drabi bil-fomm meta kien jinzel
Malta. Billi I-imharrek baga’ ma tax widen, l-attur rega’ minn zmien
ghal iehor
baghtlu ittra ohra bl-avukat fApril tal-2011 , ftit wara li raga’ gie lura
Malta, biex jitolbu jhallas ‘il-kera minnek dovut bir-rati mnaqqgsa
imsemmija fl-istess kuntratt”;

i I-attur fetah il-kawza fis-6 ta’ Gunju, 2011,
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3.

4.

5.

mod:

Fir-rikors manluf |-attur talab lill-Qorti sabiex:

“1. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat huwa debitur lejn ir-rkorrenti fis-
somma ta’ €69,881.20 bhala kera tal-fond fuq imsemmi u ghall-
perjodu wkoll imsemmi iktar ‘il fuq.

2. Konsegwentement tikkundanna I-intimat ihallas lir-rikorrenti s-
somma fuq imsemmi ta’ €69,881.20".

Dwar il-meritu fit-twegiba mahlufa I-konvenut gal li:

“2. llli fit-tieni lok it-talbiet tal-attur ghandhom jigu respinti stante
li huwa qieghed jitlob kera mill-5 ta’ Mejju 2006 sal-5 ta’ Gunju
2011 meta l-iskrittura privata datata 5 ta’ Ottubru 2001 ilha li giet
ezawrita sa mill-ahhar ta’ Settembru 2004. llli ghalhekk I-
eccipjenti sa mis-sena 2004 okkupa I-fond b’mera tolleranza tas-
sidien u ghalhekk ma kienx jezisti titolu ta’ lokazzjoni jew Xxi
ftehim iehor dwar hlas mill-esponenti lis-sidien.....

4. |lli ghalhekk it-talbiet tal-attur huma infondati kemm fil-fatt u
kemm fid-dritt”.

Bis-sentenza tas-6 ta’ April 2017 il-Qorti ddecidiet il-mertu b’dan il-

“Tichad it-tielet eccezzjoni tal-imharrek billi I-gudizzju huwa shih;
Tichad it-tieni u r-raba’ ec¢ezzjonijiet billi mhumiex misthoqqa la fil-fatt
u langas fid-dritt;

Tilga’ t-tieni talba attrici u ssib li I-imharrek ghandu jhallas lill-attur
missieru s-somma ta’ disgha u sittin elf tmien mija u wiehed u tmenin
euro u ghaxar centezmi (€ 69,881.10) li tirrapprezenta s-sehem ta’
nofs (1/2) tal-kera dovuta mill-imharrek ghaz-zmien bejn il-5 ta’ Mejju,
2006, sal-5 ta’ Gunju, 2011, tal-istabbiliment fnumru 197 (gja’ 40), fi
Trig Dun Gorg Preca, Marsa, mikri lill-istess imharrek;

Tilga’ t-tielet talba attrici u tikkundanna lill-imharrek ihallas lill-attur is-
somma msemmija ta’ disgha u sittin elf tmien mija u wiehed u tmenin
euro u ghaxar ¢entezmi (€ 69,881.10) bhala arretrati ta’ kera ghaz-
Zmien imsemmi, flimkien mal-imghaxijiet legali fuq I-imsemmija
somma b’sehh mid-29 ta’ Settembru, 2011, sal-jum tal-hlas effettiv”.
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6. Fis-26 ta’ April 2017 il-konvenut appella mis-sentenza, filwaqt li I-
attur wiegeb u ta r-ragunijiet ghalfejn fil-fehma tieghu din il-Qorti ghandha

tichad l-appell.

L-ewwel aggravju — kompetenza.

7. ll-konvenut jilmenta li [-ewwel Qorti ma kellhiex kompetenza sabiex
tisma’ u tiddeciedi I-kawza. Sabiex isahhah [-argument tieghu ghamel

referenza ghas-s-sentenza Bartolo v. Dequara deciza mill-Qorti tal-Appell

(Kompetenza Inferjuri) fis-16 ta’ Dicembru 2015.

8. L-attur fetah il-kawza fis-6 ta’ Gunju 2011 u talab lill-gorti
tikkundanna lill-konvenut ihallas arretrati ta’ kera. Quddiem I-ewwel Qorti
I-konvenut ma tax ec¢cezzjoni li I-ewwel Qorti m’ghandhiex kompetenza
ratione materiae. Ghalhekk I-e¢¢ezzjoni ma tistax tinghata f'dan I-istadju

(Art. 774(b) tal-Kap. 12).

lt-tieni aggravju — meritu.

9. ll-konvenut isostni li fil-perjodu bejn il-5 ta’ Mejju 2006 u I-5 ta’
Gunju 2011 ma kinitx tezisti kirja. Argumenta li I-ewwel Qorti kellha zball
meta qalet li I-kirja kienet baqghet tiggedded meta spi¢cat fI-2004. Jinsisti

li I-attur fetah il-kawza bl-iskop li jaghmel pressjoni fuq il-konvenut u
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ommu u mhux ghaliex kien hemm Kkirja. ll-konvenut ghamel ukoll

referenza ghas-sentenza Kucukkaya v. Mousu tal-14 ta’ Lulju 2015

deciza mill-Prim’Awla. F’dak il-kaz il-Qorti kkunsidrat jekk il-ftehim kien
ta’ kommodat jew lokazzjoni. Kull kaz pero ghandu I-fatti partikolari

tieghu.

10. Dwar il-meritu I-ewwel Qorti rragunat hekk:

“Nlli I-attur qieghed jitlob hlas ta’ sehemu mill-kirja ghall-hames snin ta’
qgabel ma nfethet il-kawza. Huwa qieghed jitlob il-hlas ta’ somma
specifika mahduma fuq l-oghla rata li kienet miftehma fil-kuntratt li
halaq il-kirja. Din is-somma hija matematikament tajba, ghaliex I-attur
ghamilha cara li huwa qieghed jitlob biss il-hlas ekwivalenti ghas-
sehem tieghu ta’ nofs mhux maqsum mill-post mikri lill-imharrek;

llli ghal din it-talba, I-imharrek ressaq difiza partikolari. Huwa jghid i I-
kirja kienet miftehma ghal tliet (3) snin u ghalhekk kellha taghlaq fl-
2004, jigifieri zmien gabel il-perjodu li tieghu l-attur missieru gieghed
ifittxu ghall-kera fil-kawza tal-lum, li jibda minn Mejju tal-2006 sa Gunju
tal- 20711. Huwa jghid li, matul iz-Zzmien kollu wara li ghalqu s-snin
miftehma tal-kirja sallum, huwa Zzamm il-post b’semplic¢i tolleranza
minghand il-genituri tieghu u ma hemm I|-ebda kirja li dwarha I-attur
jista’ jitolbu I-hlas ta’ arretrati;

llli din il-Qorti tqis li I-ftehim tal-kirja li sar bejn I-imharrek u I-genituri
tieghu kien jaghmilha cara li |-kirja kienet qieghda tinghata ghal tliet
(3) snin b’sehh mill-1 ta’ Ottubru, 2001. Kien mahsub li z-Zmien
jiggedded b’perjodu iehor ta’tliet (3) snin u taht kundizzjonijiet riveduti,
“provided that the lessee informs the owners at least six (6) months
prior to the termination date of this present lease, of his intention to
renew such lease”. ll-klawsola ma kinitx tghid kif il-kerrej kellu jfisser
din il-fehma tieghu lis-sidien;

[Ili mill-provi mressga jirrizulta i, ftit xhur wara li sar il-kuntratt tal-kirja,
il- genituri-sidien infirdu legalment u l-affur mar jahdem barra minn
Malta. Min-naha I-ohra, I-imharrek baqga’ fil-post mikri lilu, bla ma gatt
hallas il-kera, u lanqas ghadda biex radd lura ¢-¢wievet tal-post il
xihadd mis-sidien jew imqar iddepozitahom taht I-awtorita’ tal-Qorti
biex jehles mir-rabtiet tal-kirja. Madankollu, xehed u gabel li huwa
baqa’ jhallas I-ispejjez tas-servizzi tad-dawl u |-hlas tal-licenzji li kienu
mehtiega biex il-post jinzamm miftuh ghall-kummer¢;
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i I-imharrek jghid li I-partijiet kienu marbutin b’dak li ffehemu u
ghalhekk il-kija ntemmet malli ghalaq iz-Zzmien konvenzjonali
miftiehem. 1zid jghid i I|-qaghda tieghu hija regolata mid-
dispozizzjonijiet tal-artikoli 1531A u 1531M tal-Kodiéi Civili. Ghalhekk,
jghid li z-zamma tieghu tal-post minn dakinhar li ghalaq il-kuntratt
kienet wahda taht semplici tolleranza min-naha tas-sidien;

llli I-Qorti tibda biex tghid li z-zewg dispozizzjonijiet imsemmija mill-
imharrek ma jghoddux ghall-kaz, ghaliex il-kirja saret b’kuntratt
pubbliku fOttubru tal-2001, u ghalhekk dwar dik il-kirja (li kienet
espressament wahda ta’ post kummercjali avvjat flimkien mal-bejgh
tal-istokk) la jghodd I-artikolu 1531A (li jghodd dwar kirjiet li jkunu saru
wara Jannar tal-2010) u wisq anqas l-artikolu 1531M (li jghodd ghall-
kirjiet li jkunu saru gabel Gunju tal-1995);

llli I-Qorti lanqas tista’ taccetta I-verzjoni tal-imharrek li huwa baqa’
jzomm il-post b’semplici tolleranza tal-genituri tieghu. Dan qieghed
jinghad ghaliex mill-provi hareg li |-attur, ukoll jekk mhux b’xi herqa jew
akkaniment li jispikka, wera lil ibnu |-imharrek li, minn ¢ertu Zmien |
hemm, kien qieghed jistennih ihallas il-kera u talbu jaghmel dan aktar
minn darba wahda b’ittri i baghatlu bl-avukat. Fit-tieni lok, ghaliex il-
Qorti hija tal-fehma li mal-gheluq taz-Zzmien konvenzjonali sehh tigdid
tacitu tal-kirja ladarba |-imharrek baqa’ jew thalla jzomm il-post u
ladarba I-imharrek ma nghata I-ebda “kongedo” mill-ebda wiehed mis-
sidien. Fit-tielet lok, ghaliex bil-ligi hadd ma jista’ jibdel ghalih innifsu
r-raguni li ghaliha jkun izomm il-haga, biex iwaqqa’ t-titolu tieghu
nnifsu halli jkun jista’ jippreskrivi b'titolu iehor;

lli, fil-qafas ta’ dawn il-kunsiderazzjonijiet, il-Qorti tasal ghall-fehma i,
sallum, il-kirja tal-post lill-imharrek baqghet tiggedded “ope legis” u t-
talba tal-attur hija msejsa sewwa fil-ligi. Kif inghad qabel, l-ammont
mitlub mill-attur jidher li huwa matematikament tajjeb u huwa mibni fuq
|- oghla rata ta’ kera li kienet miftehma fl-istess kuntratt ta’ kirja, kif

issa mgedda”.

11. ll-klawzola rilevanti fil-kuntratt tal-5 ta’ Ottubru 2001 taqgra hekk:

“For the period of three (3) years, starting from the first day of October,
of the year two thousand and one (1.10.2001), up to the thirtieth day
of September of the year two thousand and four (30.9.2004). This
present lease of 3 years can be extended by a further period of three
(3) years, under reviewed conditions, provided that the lessee informs
the owners at least six (6) months prior to the termination date of this
present lease, of his intention to renew the lease”.
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12. L-attur harrek lill-konvenut ghal nofs il-kera ghall-perjodu mill-5 ta’

Mejju 2006 sal-5 ta’ Gunju 2011.

13. Ghalkemm il-konvenut ghamel referenza ghas-sentenza Kucukkay
V. Mousu, kull kaz ghandu I-fattispeci tieghu. Mid-deposizzjoni tal-
konvenut (seduta tal-31 ta’ Mejju 2012) hu bil-wisq evidenti li kien jaf
ghalxiex kien iffirma I-kuntratt, u dan irrispettivament minn jekk il-kera
dikjarata fil-kuntratt hijiex gholja. ll-konvenut kien jaf ghalxiex dahal u I-

attur ma kienx ja¢cetta li jsir ftehim jekk il-kera tkun ingas.

14. Omm il-konvenut qalet ‘... imma I-kuntratt sat-2004 jigifieri kien
ghalaq, hadd ma rega’ avvi¢inani biex naghmlu xi kuntratt iehor’. L-attur
mistogsi jekk ibnu kienx qallu li ried ikompli bil-kera, wiegeb li ma

1

nfurmahx formalment izda . la ma nformanix automatically jigi

renewed” (fol. 73).

15. ll-kuntratt jistipula ¢ar u tond li sabiex jiggedded ghal tliet snin ohra,
l-inkwilin kellu jaghti avviz lis-sidien sitt (6) xhur gabel I-gheluq tat-tliet
snin originali. Veru li m’hemmx stipulat kif kellu jinghata avviz, izda I-provi
huma cari li gabel skadew it-tliet snin originali, il-konvenut ma tax avviz
lis-sidien li ser igedded il-kirja. Ghalhekk mal-gheluq tat-tliet snin il-kirja
spicéat ipso jure (Art. 1566 tal-Kodi¢i Civili). Kliem ¢ar fkuntratt ma

jehtiedx interpretazzjoni, u f'dan il-kaz il-kliem fi klawzola 1.1 tal-kuntratt
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ta’ lokazzjoni hu car. ll-fatt Ii I-konvenut baqga’ jhallas spejjez ta’ dawl,
ilma u licenzji hu rrilevanti. Hu rrilevanti wkoll il-fatt li s-sidien ma tawx

kongedo lill-konvenut gabel skadew it-tliet snin originali.

16. Hu minnu li I-kuntratt ta’ lokazzjoni jipprovdi li t-tigdid isir “under
reviewed conditions” u m’hemmx prova wahda li gabel skadew it-tliet snin
originali, bejn il-partijiet saru diskussjonijiet sabiex jirrevedu I-

kondizzjonijiet.

17. Rita Gafa’, omm il-konvenut qgalet, li I-kuntratt kien sal-2004 u
ghalag. Kompliet, “hadd ma rega’ avvicinani biex naghmlu xi kuntratt
iehor” (fol. 65). Ziedet ukoll li gatt ma talbet lill-konvenut sabiex ihallas
kera. Xhud li baqghet tinsisti li |-kirja skadiet (ara deposizzjoni li tat, fol.

63-68).

18. Ghalkemm il-kirja spi¢c¢at ipso jure, is-sidien hallew lill-konvenut
ikompli juza |-fond. Kien imbaghad b'ittra legali tat-30 ta’ Gunju 2009 i I-
attur sejjah lill-konvenut sabiex ihallsu I-kera. Hemm verzjonijiet
kontrastanti jekk gabel dakinhar I-attur talabx lill-konvenut sabiex ihallas

kera.

19. Madankollu skont I-Artikolu 1536 tal-Kodici Civili:

‘Jekk, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri, il-kerrej jibqa’ u jigi mholli fit-
tgawdija tal-haga mikrija lilu, jinghadd li I-kiri gie mgedded taht I-istess
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kondizzjonijiet u bl-istess jeddijiet u obbligi, ghal Zzmien meqjus kif
jinghad fl-artikolu 1532, ........

20. Mhemmx prova li sidien il-kera gatt taw congedo lill-konvenut, u

ghalhekk il-kirja bagghet tiggedded ghat-terminu kontemplat fl-Art. 1532.

21. Ghalhekk m’ghandux ragun il-konvenut isostni li wara li skadew it-
tliet snin originali, kien gieghed jiddetjeni I-fond b’tolleranza. Fir-realta’
kien gieghed u ghadu jiddetjeni I-fond b’kera bis-sahha tal-Art. 1536 tal-

Kodici Civili.

22. Ghaldagstant, dan l-aggravju hu michud ukoll.

Ghal dawn il-motivi tichad I-appell u tikkonferma s-sentenza appellata bl-

ispejjez kontra I-konvenut.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo  Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ar
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