BORD LI JIRREGOLA L-KERA

Magistrat Dr. Josette Demicoli LL.D.

Joseph Seychell (ID 664038M) u permezz tad-digriet tat-30 ta” Settembru
2019 l-atti tl-kawza qed jigu trasfuzi f"isem Frank Seychell, David
Seychell, Ruth Seychell, Marcell Bugre u Valerie Galea f’isimha préprio
u ghan-nom u in rapprezentanza tal-assenti Carmen Galea, Alan Green u
John Peak

VS

Joseph Saliba (ID897644M) u martu Dolores Saliba (ID863045M)

Rikors Numru: 127/2016]JD

[Ilum 12 ta” Ottubru 2022
I1-Bord,

Ra r-Rikors! tar-rikorrenti pprezentat fl-20 ta” Dicembru 2016 li permezz
tieghu ppremettew is-segwenti:
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1. Illi l-esponenti jikri lill-intimati 1-garaxx bin-numru erbgha (4), Triq
Anton Falzon, Luqga, ghall-uzu bhala mahzen kummer¢jali, verso I-
kera ta’ sitt mija u hmistax-il euro (€615) fis-sena pagabbli fit-tletin (30)
ta’” Gunju ta’ kull sena, annwalment bil-quddiem, liema kera hija
revedibbli skont il-ligi;

2. Illi l-intimati kisru l-kondizzjonijiet lokatizji stante li ssullokaw I-
imsemmi fond lil terzi, jew altrimenti ¢edew il-lokazzjoni tal-fond lil
terzi minghajr il-kunsens tal-esponenti;

Ghaldagstant, l-esponenti jitlob bir-rispett lil dan 1-Onorabbli Bord li, prevja
okkorrendo t-thassir tat-titolu ta” lokazzjoni tal-intimati konsegwenti ghall-
inadempjenza taghhom kif premess, joghgbu jawtorizza lir-rikorrenti li
jirriprendi I-pussess tal-imsemmi garaxx bin-numru erbgha (4), Triq Anton
Falzon, Luqa mikri lill-intimati u ghal dan l-iskop jigi prefiss lill-istess
intimati terimu qasir u perentorju ghall-izgumbrament skont il-Ligi.

Ra r-Risposta? tal-intimati konjugi Saliba prezentata fil-31 ta” Jannar 2017 li
permezz taghha ecepew li:

1. Illi t-talbiet tar-rikorrenti huma nfondanti fil-fatt u fid-dritt stante fost
affarijiet ohra li l-intimati ma ssollokawx il-fond lil terzi u lanqas ¢cedew
il-lokazzjoni tal-fond lit-terzi;

2. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost ma jissussistux ragunijiet validi
fil-ligi ghar-ripreza tal-fond mertu tal-kawza da parti tar-rikorrenti;

Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti b'rizervi ta’ kull azzjoni spettanti lill-esponenti
fil-ligi.

Ra d-dokumenti pprezentati mill-partijiet.
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Sema’” lix-xhieda mressqa minnhom.

Ra li I-kawza thalliet ghas-sentenza.
Ikkunsidra li:

Din hija kawza li permezz taghha r-rikorrent talab li jirriprendi I-pussess tal-
garaxx 4, Triq Anton Falzon, Luqga, mikri bhala mahzen kummer¢jali lill-
intimati, minhabba 1i jallega li dawn kisru l-kundizzjonijiet tal-kiri billi
ssullokawh lil terzi, jew ¢cedew il-kirja tieghu lil haddiehor, minghajr il-
kunsens tieghu.

Fix-xiehda? tieghu, ir-rikorrent spjega li kien ilu mal-erbghin sena jikri dan
il-fond lill-intimat Joseph Saliba biex jahzen l-injam ghan-negozju tieghu ta’
mastrudaxxa. Huwa Imenta li lill-intimat qatt ma jarah fil-mahzen, u dejjem
jara lil ibnu Alex Saliba, li ghadu sa issa jimporta I-ghamara minn barra,
ghalkemm qal ukoll i anke l-intimat ghad ghandu l-ghamara fih.

Fuq mistogsija tal-Bord, ir-rikorrent i¢cara li I-intimat qatt ma kien jahdem 1-
ghamara f'dan il-fond mikri minghandu, imma dejjem uzah biex jahzen I-
injam jew l-ghamara fih. Ir-rikorrent gal li hu joqghod magenb il-garaxx,
kantuniera mieghu, u spiss jara lil iben l-intimat idahhal 1-affarijiet fih, jew
johroghom minnu. Ir-rikorrent ipprezenta wkoll kopji ta’ ricevuti tal-hlas
tal-kera* ghar-rigward dan il-fond. Huwa spjega li ma rceviex aktar kera
minghand l-intimati wara s-sena 2014, ghaliex l-intimat ippretenda li r-
rikorrent inehhi I-kelmiet ‘Minghajr Pregudizzju’ mir-ricevuta tal-hlas
taghha. Skont ir-rikorrent, iben l-intimati ilu mas-sitt snin juza l-garaxx hu.

In kontroezami, ir-rikorrent ikkonferma li l-intimati ghandhom is-showroom
minn fejn ibieghu l-ghamara fl-istess triq ta” dan il-mahzen, u tad-dar tar-
rikorrent. Ir-rikorrent gabel li I-intimat ikun go dan il-hanut, u li jarah sejjer
hemm kuljum, imma nsista li gol-mahzen tieghu ma jarahx. Huwa zied

3 Ara xiehda, 25.4.2017, fol. 10 sa 22
4 Dok. JS, fol. 23 sa 33
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jghid ukoll li I-mahzen ma fihx dawl u ilma. Ir-rikorrent spjega li kien ha
parir, u zied il-kelmiet ‘Minghajr Pregudizzju’ fuq ir-ricevuta, ghaliex i¢c-cekk
li bih l-intimati kienu jhallsu l-kera kien juri mhux biss isem l-intimat, imma
wkoll isem ibnu. Skont ir-rikorrent, l-avukat tieghu kien qallu li dan ma
kienx jimporta, imma tah parir izid dawk il-kelmiet fuq ir-ric¢vuta.

Meta r-rikorrent ressaq lill-intimat Joseph Saliba b’xhud tieghu® dan
ikkonferma li I-mahzen juzah biex jahzen fih 1-ghamara, li kien ilu jimporta
ghal 48 sena. Qal li jopera f’isem id-ditta ‘Daniel Woodwork’. Daniel kien
missieru, u d-ditta ghamilha filfatt missieru. In-negozju tieghu huwa ta’
mastrudaxxa, u dejjem hekk kien, u n-numru tal-VAT huwa 1539-8236. Qal
li ibnu Alex Saliba huwa mpjegat tieghu, u jahdmu flimkien ix-xoghol ta’
mastrudaxxa. Jimpurtaw l-ghamara. Il-permess tan-negozju qal li jinsab
registrat fuq ismu. L-intimat ipprezenta kopja tal-kont tad-dawl tas-
showroom Daniel Woodwork, 47B, Triq Valletta, Luqga®, kopja tal-licenzja tan-
negozju registrata f'ismu’, u ricevuta tal-hlas relattiv®, flimkien ma’ kopja tal-
licenzja originali tal-Pulizija®.

Ir-rikorrent ressaq ukoll b’xhud tieghu lir-rapprezentant tal-Kummissarju
tat-Taxxi'0, 1i pero” kellu impediment legali biex jixhed, u lir-rapprezentant
tal-Awtorita” ghat-Trasport f'Malta'l, li ddikjara li I-vettura HBE 22112 hija
registrata f'isem Alexander Saliba (21867M), u ilha hekk registrata mis-6 ta’
Settembru 2007. L-intimat ipprezenta minn jeddu kopja tac-certifikat tar-
registrazzjoni ghall-finijiet ta” Taxxa fuq il-Valur mizjud, b’effett minn 1 ta’

5> Ara xiehda, 1.6.2017, fol. 35 sa 44
5Fol. 43

7 Fol. 44

8 Fol. 45

°Fol. 46

10 Ara xiehda, 26.9.2017, fol. 50 sa 51
11 Ara xiehda, 26.9.2017, fol. 52 sa 53
12 Fol. 54 53 55
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Frar 1999, li juri li n-negozju 47A, Daniel Woodworks, Triq Valletta, Luga
huwa mmexxi minn Alexander & Joseph Saliba ghal finijiet fiskali.’3

Ir-rikorrent fl-ahharnett ressaq b’xhud tieghu lin-neputi tieghu Frank
Seychell™. Qal li jkun hafna ghand zijuh li joqghod vi¢in dan il-mahzen.
Kemm ghandu zmien, 46 sena, dejjem jafu mikri lill-intimat u uzat biex
jahzen l-injam fih. Skont ix-xhud, dan il-mahzen juzah l-aktar iben l-intimat,
ghalkemm qal li lill-intimat jarah ukoll juzah ghax jogghod fl-istess triq.
Huwa pprezenta ritratti ta’ vetturi'® li qal li jara lil Saliba juzaw fin-negozju
taghhom. Dawn il-vetturi ghandhom in-numru JBC 747 u HBE 221, u
ghandhom miktub fughom ir-reklam tal-keejjen Febal.

Ikkunsidra wkoll 1i:

Min-naha tieghu, l-intimat ressaq b’xhud tieghu lil ibnu Alexander Saliba®,
li spjega li missieru ghandu n-negozju ta” mastrudaxxa. Imexxi kwazi kollox
missieru, u jmur ghax-xoghol kuljum. Permessi tan-negozju qeghdin fuq
missieru. Il-kont tad-dawl u l-ilma tas-showroom huwa wkoll registrat f'isem
missieru. Il-mahzen tar-rikorrent qieghed xi 50 pied biss ‘il boghod mill-
hanut, u juzawh biex jahznu l-injam u l-ghamara. In-numru tal-VAT
originarjament kien fuq missieru, u mbaghad ziedu lilu biex meta jmut
missieru jkompli bin-negozju hu. Vetturi tan-negozju registrati wahda fuq
missieru u ohra fuqu. Ix-xhud gal li, ghalkemm hu jghin fit-tmexxija tan-
negozju, l-intimat missieru huwa t-tip li ma jitlag xejn minn taht idejh, u

1B Fol. 58
14 Ara xiehda, 9.11.2017, fol. 59 sa 66
5 Fol. 67 sa 72
16 Ara xiehda, 2.3.2020, fol. 103 sa 107
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filfatt imur ghax-xoghol kuljum. Il-hanut fejn ghandhom ix-showroom huwa
proprjeta’ tal-intimat ukoll.

Ix-xhud ipprezenta zewg logbooks?’, wiehed ta’ vettura JBC 747 Toyota Hiace
Truck, uiehor ta” Ford Luton Van IC B 094, it-tnejn registrati f'isem l-intimat
Joseph Saliba.

In kontroezami'®, Alex Saliba gal li hu jahdem Daniel Woodworks, 86 (qabel
47A), Valletta Road, Luqga, u b’kollox ghandhom erba’ lavranti. Qal li hu biss
mil-lavranti ghandu karozza tan-negozju fuq ismu, u hu biss jiffigura fir-
registrazzjoni tan-negozju ghal finijiet fiskali. Huwa pero’ cahad li n-
negozju dar fuqu. Qal biss li hu xtara sehem minghand is-sieheb ta’
missieru, li kien Carmelo Camilleri, u li I-eredi tieghu zvestew ruhhom mill-
interess tieghu f'dan in-negozju. Dan Carmelo Camilleri jigi r-ragel ta’ oht
l-intimat Joseph Saliba, u l-intimat u Carmelo Camilleri kienu hadu n-
negozju minghand in-nannu tax-xhud.

Mill-kuntratt ta” xiri’ pprezentat mix-xhud, jirrizulta li I-intimati u binhom
Alexander Saliba u martu xtraw minghand mart Carmelo Camilleri sehemha
mill-fond uzat bhala showroom, 47B, u mbaghad maghruf bin-numru 47,
Valletta Road, Luqga. L-intimati akkwistaw tlett kwinti minn dak is-sehem;
u r-rimanenti zewg kwinti akkwistawhom ix-xhud Alexander Saliba u
martu.

Meta kompla jixhed in kontroezami?, Alexander Saliba rega” kkonferma I-
fatti kollha li rrizultaw mix-xiehda originali tieghu.

7 Fol. 118 sa 119
18 Ara xiehda, 11.10.2021, fol. 193 sa 197
1% Fol. 200 sa 209
20 Ara xiehda, 2.5.2022
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Ikkunsidra wkoll 1i:

Ir-rikorrent jibbaza t-talba tieghu ghar-ripreza fuq il-kawzali li l-intimat
inkwilin issulloka l-fond mikri lilu, jew ¢eda l-kirja tieghu, minghajr il-
kunsens tal-lokatur, fit-termini tal-art. 9(a) tal-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta).

Ri¢centement, fis-sentenza Francis Cilia et vs Emanuela Zammit et?!, il-Qorti
tal-Appell (Inferjuri) ghamlet taghha l-ispjegazzjoni u r-rassenja tal-
gurisprudenza li ghamel dan il-Bord, diversament presjedut, fl-istess kawza,
fuq il-materja tas-sullokazzjoni:

[S]abiex ikun hemm sullokazzjoni valida, iridu jkunu sodisfatti 1-
elementi mehtiega sabiex jirrikorri 1-kiri skont I-Art. 1526(1) tal-
Kodici Civili:

i) it-tgawdija ta’ oggett;

ii) zmien (prezunt jew espress);

(
(
(iii) korrispettiv fil-forma ta” hlas kull tant zmien;

(iv) ghal kiri li beda wara 1-1 ta’ Jannar 2010, skrittura ta” kiri bir-
rekwiziti elenkati flart. 1531A tal-Kodic¢i Civili.

Fis-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fis-sentenza
Rita Bonello vs Adrian Busuttil et nomine fit-2 ta’ Frar 2018,
sabiex tirrikorri s-sullokazzjoni irid ikun hemm tal-anqgas il-prova
li s-subinkwilin hallas, jew qed ihallas, il-kera lill-inkwilin. Ma“ dik,

21 De¢iza f1-10 ta” Gunju 2022
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dan il-Bord izid li jrid jirrizulta li 1-allegat subinkwilin ikun inghata
t-tgawdija ta’ xi parti mill-fond mikri lill-inkwilin, jew l-intier
tieghu.

Fis-sentenza fl-ismijiet Mario Galea Testaferrata et vs Moira
Grech Sant et deciza mill-Qorti tal-Appell Inferjuri fit-22 ta’
Settembru, 2017, f'’kaz ta’ fond kummerg¢jali fejn it-talba ghar-
ripreza kienet bazata fuq din l-istess kawzali, 1-Qorti ddikjarat li
"‘Sullokazzjoni ta’ fond jew ta’ parti minnu ssehh fejn I-inkwilin jerhih
fidejn haddiehor. Inghad fil-kaz Helen Schembri v Lucrezia
Montebello deciz fl-24 ta” Mejju 2006 - “Intqal fis-sentenza Azzopardi
-vs- Portelli ....illi “l-figura tas-sullokazzjoni li fugha s-sid jista’
jeradika talba ghar-ripreza tal-fond timporta mhux biss it-trasferiment
tan-negozju favur terz imma wkoll il-konsegwenzjali estranjita tal-
inkwilin mil-lokazzjoni wara li javvera ruhu ttrasferiment” ... Skont il-
Baudry-Lacantinerie, “Trattato di Diritto Civile - Contratto di
Lacazione”, “Sublocare vuol dire dare in locazione la cosa che si tiene gia
a questo titolo, o, in alter termini locarla di seconda mano in tutto o in
parte ad un’altra persona. Vi sono allora due locazioni sovrapposti, il
sublocatore e impegnata in ambedue; conduttore nella prima diviene

77

locatore nella seconda”.

F'dan il-kaz, ir-rikorrent ma gab ebda prova li bejn l-intimati u binhom
Alexander Saliba sar xi ftehim ta” kiri (sullokazzjoni) gdid, minghajr il-
kunsens tieghu, li jissodisfa r-rekwiziti kollha fuq elenkati. Ghall-kuntrarju,
mix-xiehda mressqa mir-rikorrent stess - inkluz tal-qarib neputi tieghu li
llum huwa rikorrent huwa stess - jirrizulta ¢ar li l-intimat ghadu juza I-fond
mikri, anke jekk mhux bil-frekwenza prec¢edenti, u ghadu involut b’'mod
shih fil-gestjoni tan-negozju usa li ghalih il-kirja mertu tal-kawza hija
accessorja.
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Kwantu ghall-allegata ¢essjoni, u dwar id-differenza bejn i¢-¢essjoni ta” kitja,
u s-sullokazjoni, sa ricentement, il-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fis-sentenza
Maria Concetta Dambra vs Francis Bonnici??> ghamlet taghha l-ispjega li
nsibu fis-sentenza Emma armla minn Eric W Gollcher vs Walter
Baldacchino et? fis-sens li:

‘s-"sullokazzjoni” u “¢-¢essjoni” huma kollokati f’disposizzjonijiet
espressi u separati fil-Kodici Civili - Art 1613 u Art 1469 - ... fil-kaz
ta’ cessjoni tal-inkwilinat id-dritt tar-rilokazzjoni tivvesti fic-
¢essjonarju mentri fil-kaz ta’ sullokazzjoni dan l-istess dritt ta’
rilokazzjoni jissokta fil-kerrej originarju. Inghad fid-dec¢izjoni fl-
ismijiet “Francis Xavier Darmanin -vs- Brian Camilleri”, Appell,
28 ta’ Jannar 2000 illi “is-sullokazzjoni a differenza tac-cessjoni ta’
drittijiet, tohlog kuntratt ¢did ta’ kera, li ghalih sid il-kera principali huwa
totalment estraneu, u li huwa nettament distint mill-kuntratt originali
tal-kirja u ghalhekk quddiem sid il-kera s-subinkwilin hu terza persuna.”

Dwar ir-rekwiziti ta¢-¢essjoni u l-oneru tal-prova fejn issir allegazzjoni bhal
dik maghmula mir-rikorrent, u ghall-istess fini ta” zgumbrament, il-Qorti tal-
Appell (Inferjuri) fis-sentenza Rose Valletta et vs Concetta Mizzi et* qalet
hekk:

[Fejn] l-allegazzjoni ghall-izgumbrament hi li saret ¢essjoni mill-
inkwilina lil binha minghajr il-kunsens tas-sid, tali prova tac-
¢essjoni kif allegat mill-intimati appellati trid issir minn min jallega
tali cessjoni ... [i]t-trasferiment tal-licenzja mhix ekwivalenti ghal
¢essjoni kif langas hi prova ta’ ¢essjoni skond il-ligi ... La darba

22 Deciza 7 ta’ Lulju 2021
23 Bord li Jirregola |-Kera, 17.11.1966 revokata mill-Qorti tal-Appell fit-8.3.1968 pero’ vendikata finalment mill-
Judicial Committee tal-Privy Council, 7.3.1973
2429.11.2018
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ged jigi invokat ¢essjoni tal-inkwilinat sta ghal rikorrenti appellati
li jgibu l-prova tac¢-cessjoni u din il-prova trid issir skond il-ligi.
Cessjoni hi trasferiment ta’ dritt u avolja 1-Kap. 69 ma jistipulax il-
mod kif issir ¢essjoni, wiehed irid jirrikorri ghal Kapitolu 16 fejn hu
indikat fl-artikolu 1469 u 1470 li ghal validita ta” c¢essjoni hi
necessarja li din issir bil-miktub ai termini tal-artikolu 1470(1) tal-
istess Kap. 16. II-Qorti tqis 1i I-ligi spe¢jali ma idderogatx mill-
rekwiziti imposti mill-ligi generali dwar il-formalita necessarja
ghal cessjoni valida fil-ligi

Fis-sentenza fl-ismijiet Rita Pirotta vs Simon Carbonaro et, (App
Inf 17/11/2004) intqal hekk:

Id-dritt ta” cessjoni huwa moghti lill-kerrej permezz tal-Artikolu
1614 tal-Kap. 16 li jghid, “Il-kerrej ghandu l-jedd illi jissulloka 1-
haga, jew li jcedi I-kiri taghha, meta dina is-setgha ma tkunx giet
lilu mnehhija fil-kuntratt’. Quindi, ma hemmx dubju li Anthony
Carbonaro kellu d-dritt li jecedi I-kirja lil terzi. L-awtur Borzari fil-
ktieb tieghu ‘Commentario del Codice Civile Italiano” (Vol. 4 pt 1
pagna 632 para 3688) jghid, “... la cessioni dell’affitto e’
I"abbandono che fa 1 conduttore ad un terzo del suo contratto...”
Andrea Ferrante hu forsi aktar profond meta fit-trattat tieghu
‘Manuale di Diritto Privato” (Ed. 1968 para 330) jghallem, “Con la
cessione, il conduttore sostituisce a se un altro che gli succede nell
diritto e negli obbligi che il conduttore ha verso il lucatore secondo
la regola generale ... occorre la validita” del cessione il consenso del
locatore.” Legalment ma setax kien hemm ¢essjoni vera u proprja

tal-kirja in kwantu fis-sens strett tal-Kodici Civili jinsab kontemplat

illi ojaladarba ¢-cessjoni hija bejeh ta' kreditu, ta'jedd jew ta' azzjoni
(Artikolu 1469), dak il-Kodic¢i jesigi "ad validitatem" li ¢-cessjoni
ssir bil-miktub (Artikolu 1470), oltre li jrid ukoll ikun hemm
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korrispettiv li hu rekwizit essenzjali ta' kull xorta ta' bejeh u ta'

assenjazzjoni. Dan jghodd ukoll ghac¢-¢essjoni ta” kirja?> billi, kif

deciz, “la cessione d’affitto soggiace alle regole relative alla

cessione dei diritti in generali u quindi dev’essere fatta in iscritto”
(Kollez. Vol. XVI P II p 140)

F'dan il-kaz, ir-rikorrent ma ressaq ebda prova li bejn l-intimati u binhom
Alexander Saliba saret xi skrittura ta” ¢essjoni tal-kirja. Ghalkemm irrizulta
li binhom Alexander Saliba jippartec¢ipa fin-negozju anke f’'sens kummer¢jali
u legali, ghaliex huwa ¢ar li huwa involut sew fit-tmexxija tieghu, u ghandu
sehem indiviz flimkien ma” martu mil-lok prin¢ipali tan-negozju minn fejn
isir il-bejgh, ma jirrizultax li l-intimati Zvestew ruhhom min-negozju, la ghal
kollox b’¢essjoni, u lanqas in parti b’xi sullokazzjoni. Ma jidhirx li hemm
kwistjoni bejn il-partijiet 1i l-mahzen li r-rikorrent, u llum is-successuri
tieghu, jikru lill-intimati huwa accessorju ghal dan in-negozju ta’
importazzjoni u bejgh ta” injam u ghamara, u f'mohh il-Bord ma hemmx
dubju li dan il-mahzen ghadu jintuza ghall-istess skop li ghalih kien mikri
lill-intimati, mill-intimati stess. Il-fatt li iben l-intimati, fizikament, jaccedi
fil-mahzen aktar spiss, jew kwazi dejjem, hu - bl-involviment ¢ar li ghandu
fit-tmexxija tan-negozju llum li l-intimat avvanza fl-eta” - ma jfissirx b"'mod
awtomatiku 1li l-intimati ghaddew il-kirja tieghu, b’¢essjoni jew
sullokazzjoni, lil haddiehor. La r-rikorrent Joseph Seychell, u langas ir-
rikorrenti successuri tieghu, ma ressqu prova tal-elementi kostituttivi
elementi kostituttivi ta’ xi wahda jew l-ohra, skont kif fuq spjegat.

% Sottolinear ta’ dan il-Bord
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Decide

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet kollha fuq moghtija, dan il-Bord jiddisponi
mill-kawza billi jilga" l-ec¢¢ezzjonijiet tal-intimati, u jichad it-talba tar-
rikorrenti.

Bl-ispejjez kontra l-istess rikorrenti.

Dr Josette Demicoli
Magistrat

Cora Azzopardi
Deputat Registratur
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