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filwagqt li fir-rigward ta’ kirjiet li bdew wara d-dhul fis-sehh tal-Kap. 604, il-legislatur ipprovda ghall-possibilita

ta’ registrazzjoni tardiva bil-hlas ta” mizata amministrattiva addizzjonali ghal dan in-nuqqas, kif ukoll ghan-
nullita tal-ftehim jekk il-kirja tibqa” ma tigix irregistrata, il-ligi hija siekta dwar x’ghandu jsir fil-kaz ta’ kirjiet

residenzjali privati li saru wara I-1 ta’ Gunju, 1995, u li kienu ghadhom fis-sehh meta gie ppromulgat il-Kap. 604,
jekk ir-registrazzjoni tibqa’ ma ssirx — I-artikolu 4 tal-Kap. 604 jistipula li kull ftehim dwar kirjiet residenzjali

privati ghandu jigi rregistrat, u f’kaz li tali ftehim lokatizju jibga” ma jigix irregistrat, il-kirja tkun nulla u minghajr

effett — minkejja dan, il-ligi taghti I-possibilita li I-kirja tigi rregistrata b’mod tardiv, f'liema eventwalita jrid ikun

hemm il-hlas ta” mizata amministrattiva, izda r-registrazzjoni jkollha effett retroattiv, dags li kieku saret fi zmien

I-ghaxart ijiem mill-bidu tal-kirja kif tistipula I-ligi
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II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Paul Muscat (K.l. nru.
12271M), u martu Mireille Muscat (K.l. nru. 57472M), u Vincent Muscat (K.I.
nru. 122071M) u martu Joanne Barron Muscat (K.l. nru. 19441A) [hawnhekk
‘l-appellanti’], minn sentenza tal-Bord li Jirregola |-Kera [minn issa ’| quddiem
‘il-Bord’], tat-13 ta’ Marzu, 2023 [minn issa ’l quddiem ‘is-sentenza appellata’],
li permezz taghha I-Bord ¢ahad it-talbiet tar-rikorrenti u laga’ |-eccezzjonijiet
tal-intimati Caroline Grace Leonard, Dylan Joe Buttigieg, Kyle Leonard
Buttigieg, John Cassar Aveta u Louis Cassar Aveta [hawnhekk ‘I-appellati’], bl-

ispejjez kontra r-rikorrenti.

Fatti

2. Fir-rikors taghhom quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegaw li permezz ta’
kuntratt fl-atti tan-Nutar Ann Fenech Adami tat-30 ta’ Gunju, 2017, huma kienu
akkwistaw is-sehem ta’ nofs indiviz mill-appartament internament immarkat
numru tnejn (2), li jinsab fit-tieni sular (first floor level), formanti parti mill-blokk
numru erbgha u tletin (34), Marina Street, Pieta [hawnhekk ‘lI-appartament’].
In-nofs indiviz I-iehor tal-imsemmi appartament kien jappartjeni lill-intimati
ahwa John u Louis Cassar Aveta, li min-naha taghhom kienu krew dan |-
appartament ghal skopijiet residenzjali lill-intimati |-ohra Caroline Grace
Leonard, Dylan Joe Buttigieg u Kyle Leonard Buttigieg, minghajr il-kunsens u |-

awtorizzazzjoni tar-rikorrenti jew tal-awtrici fit-titolu taghhom. Ir-rikorrenti
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galu li bhala kirja residenzjali, din ir-relazzjoni lokatizja kienet regolata mill-Kap.
604 tal-Ligijiet ta’ Malta (I-Att dwar Kirjiet Residenzjali Privati). Ir-rikorrenti qalu
li minkejja I-obbligu li din il-kirja tigi registrata mal-Awtorita tad-Djar, din il-kirja
ma gietx registrata, u ghalhekk it-titolu lokatizju li ppretendew li ghandhom I-
inkwilini huwa null u minghajr effett. Ir-rikorrenti galu li ghalhekk huma
ghandhom il-jedd jitolbu I-izgumbrament tal-intimati Caroline Grace Leonard,
Dylan Joe Buttigieg u Kyle Leonard Buttigieg mill-appartament in kwistjoni. Qalu
wkoll li l-intimati ahwa John u Louis Cassar Aveta gew inkluzi fil-kawza ghal
skopijiet ta’ integrita tal-gudizzju. Ir-rikorrenti talbu lill-Bord jiddikjara
specifikament li t-titolu lokatizju tal-intimati Caroline Grace Leonard, Dylan Joe
Buttigieg u Kyle Leonard Buttigieg fuq l-appartament 34/2, Marina Street, Pieta,
huwa null u minghajr effett fin-nuggas tar-registrazzjoni tieghu, u
konsegwentement talbu lill-Bord jiddikjara li I-intimati Caroline Grace Leonard,
Dylan Joe Buttigieg u Kyle Leonard Buttigieg mhumiex intitolati jibgghu
jokkupaw l-appartament. Ir-rikorrenti talbu wkoll lill-Bord jordna I-
izgumbrament tal-intimati Caroline Grace Leonard, Dylan Joe Buttigieg u Kyle

Leonard Buttigieg mill-appartament.

3. Min-naha taghhom I-intimati wiegbu |i r-rikorrenti ma setghux
jipprezentaw ir-rikors taghhom minghajr ma jesebixxu kopja tal-iskrittura ta’
lokazzjoni li fugha jsejsu t-talbiet taghhom. Ec¢epew ukoll li t-talbiet tar-
rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda bl-ispejjez
kontra taghhom, u dan ghaliex I-intimata Caroline Grace Leonard tiddetjeni I-
appartament 34/2, Marina Street, Pieta, b’titolu validu fil-ligi, u n-nuqqas tar-
registrazzjoni tal-kirja ma ggibx maghha n-nullita u ma tnehhix l-effetti legali

tal-istess. Ziedu jghidu li fi kwalunkwe kaz, il-kirja hija registrata mal-
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awtoritajiet. L-intimati galu wkoll li mhux minnu li |-kirja saret minghajr il-
partecipazzjoni ta’ Caroline Aveta, li kienet il-proprjetarja ta’ nofs indiviz tal-
fond, u jekk sar dan, ir-rikorrenti setghu jitolbu li I-kirja tigi tterminata entro t-
terminu ta’ xahrejn stipulati fil-ligi minn meta saru jafu bil-kirja, izda huma

naqgsu milli jaghmlu dan.

Is-Sentenza Appellata

4. Permezz tas-sentenza tal-Bord moghtija fit-13 ta’ Marzu, 2023, il-Bord
iddecieda li t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu mi¢huda, u dan wara li

ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra:

i r-rikorrenti pprocedew b’din il-kawza wara li huma skoprew illi fond li huma ko-
proprjetarji tieghu kien inkera, gabel sehem mill-fond ghadda ghandhom, minn ko-
proprjetarji ohra, senjatament I-intimati John, Louis u Joseph Cassar Aveta a favur
Caroline Grace Leonard, u dan minghajr il-kunsens jew il-partecipazzjoni tal-ante
causa taghhom Clementine Aveta. Illi huma jissottomettu illi tali kirja hija nulla u
minghajr effett stante li ma gietx registrata skont dak li jiddisponi I-Kap. 604 tal-
Ligijiet ta” Malta. Ghal dan il-ghan huma talbu I-izgumbrament tal-intimati Caroline
Grace Leonard, Dylan Joe Buttigieg u Kyle Leonard Buttigieg li prezentement jabitaw
fl-istess fond.

Wi l-intimati da parti taghhom eccepew illi n-nugqgas ta’ registrazzjoni b’mod
tempestiv ma ggibx maghha n-nullita tal-kirja li saret favur Caroline Grace Leonard.
Di piu eccepew illi mhux minnu li I-kirja saret minghajr il-partecipazzjoni ta’ Caroline
Aveta. Pero, anke li kieku dan kien il-kaz, ir-rikorrenti setghu jattakkaw din il-kirja
entro xahrejn (2) minn meta saru jafu bil-kirja, xi haga li ma ghamlux.

Ir-rikorrent Vincent Muscat xehed illi meta huwa u huh kienu akkwistaw nofs il-fond
in kwistjoni minghand Clementine Aveta, kienet qaltilhom illi hija ma kinitx taf bl-ebda
kirja u gatt ma tat il-kunsens taghha ghal xi kirja tal-fond de quo. Jghid li kien biss
meta fethu kawza quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili illi huma saru jafu bil-kirja
favur l-intimata Caroline Grace Leonard u dan wara li giet intavolata r-risposta
mahlufa fit-18 ta’ Lulju, 2019 fejn fl-istess risposta gie dikjarat li I-fond kien okkupat
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mill-familja Leonard b’titolu ta’ kera. Mill-imsemmija risposta mahlufa huwa sar jaf li
I-kirja kienet saret fis-27 ta’ Settembru, 2016 u ghaldagstant bl-introduzzjoni tal-Kap.
604, is-sidien kellhom sal-1 ta’ Jannar, 2021 biex jirregistrawha. Ix-xhud spjega li meta
ra hekk huwa ghamel il-verifiki mal-Awtorita tad-Djar u rrizultalu li I-kirja gatt ma giet
registrata skont il-ligi. In kontro-ezami xehed illi huwa sar jaf li I-kirja giet registrata
fis-sajf tal-2021.

Romina Fenech, Executive Head tal-Awtoritd tad-Djar, spjegat illi fit-30 ta’ Gunju,
2021, kienet giet registrata kirja bejn Louis Cassar Aveta, Joseph Cassar Aveta u John
Cassar Aveta bhala sidien tal-kera ma’ Caroline Grace Leonard bhala inkwilina.
Tispjega li t-terminu tal-kirja kien mill-1 ta’ Ottubru, 2016, sat-30 ta’ Settembru, 2032.

Caroline Grace Leonard xehdet illi hija togghod fil-fond in kwistjoni u maghha
jogoghdu I-intimat John Cassar Aveeta u t-tfal taghha. Spjegat li I-ftehim tal-kirja sar
mal-ahwa Cassar Aveta, inkluz il-partner taghha John.

John Cassar Aveta xehed illi fiz-Zmien tal-iffirmar tal-iskrittura tal-kirja de quo huwa
kien gie awtorizzat minn certu Camilleri, li kien il-prokuratur ta’ Clementine Aveta,
sabiex jiffirma ghan-nom taghha. Spjega li I-kirja dam ma rregistraha ghaliex fit-23
ta’ Novembru, 2020, kien miet huh Joseph Cassar Aveta. Spjega li wara li miet huh, ic-
Certifikat tal-mewt tieghu dam ma hareg peress li kien hemm xi zbalji fih li riedu jigu
rrangati. Jghid li minhabba f’hekk I-applikazzjoni ghar-registrazzjoni tal-kirja ma
kinitx gieghda tigi accettata da parti tal-Awtorita tad-Djar sakemm fl-ahhar giet
accettata f'Gunju, 2021.

Ikkunsidra:

i mill-provi prodotti jirrizulta illi permezz ta’ skrittura privata datat 27 ta’ Settembru,
2016, John, Joseph u Louis ahwa Cassar Aveta krew lil Caroline Grace Leonard il-fond
numru 34, Flat 2, Marina Street, Pieta, u dan ghal perijodu ta’ sittax (16)-il sena
dekorribbli mill-1 ta’ Ottubru, 2016 versu I-kera ta’ erba’ mitt euro (€400) fix-xahar.
Ili fl-istess skrittura gie mnizzel illi I-ahwa Cassar Aveta kienu ottjenew il-permess ta’
Edward Camilleri fil-kwalita tieghu ta’ prokuratur ta’ Clementine Aveta, ko-
proprjetarja maghhom, biex ikunu jistghu jikru dan I-appartament. (fn. 1 Dokument
CL1 afol. 49)

i I-Bord josserva illi r-rikorrenti geghdin jitolbu l-izgumbrament unikament ghar-
raguni illi skont huma I-kirja in kwistjoni hija nulla u bla effett stante li I-ebda parti
ghall-ftehim hawn fuq citat ma rregistratu ai termini tal-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’
Malta.
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II-Bord jirrileva illi I-kirja li tifforma I-mertu tat-talbiet bdiet mill-1 ta’ Ottubru, 2016,
u cioe fi zmien fejn is-sid ma kienx ghad ghandu fuqu I-obbligu illi jirregistra I-kuntratt
tal-kirja. Dan l-obbligu gie impost fuq is-sid bl-introduzzjoni tal-Att XXVIII tal-2019 Ii
dahal fis-sehh fl-1 ta’ Jannar, 2020. Ai termini tal-artikolu 4(1) tal-Kap. 604 li jirregola
I-Kirjiet ta’ Residenzi Privati, kull kuntratt ta’ kera li jsir wara d-dhul fis-sehh tal-istess
Att kellu jigi registrat. L-Artikolu 5(1) imbaghad jahseb ghal dispozizzjoni transitorja li
tipprovdi hekk: “Kirjiet residenzjali privati li saru wara |-1 ta’ Gunju, 1995, imma qgabel
id-dhul fis-sehh tal-Att, u li xorta jibgghu fis-sehh fl-1 ta’ Jannar, 2021, kemm jekk fit-
terminu originali jew imgedded taghhom, ghandhom jigu rregistrati.”

Ili gie ppruvat illi I-kirja in kwistjoni giet registrata fit-30 ta’ Gunju, 2021. Ai termini
tal-Artikolu 5(1), I-ahwa Cassar Aveta kellhom terminu sal-1 ta’ Jannar, 2021, sabiex
jirregistraw il-kirja, pero huma ma kkonformawx ruhhom mal-ligi. Fix-xhieda tieghu
John Cassar Aveta spjega li dan ma sarx peress li kien hemm xi kumplikazzjonijiet
burokratici wara li huh Joseph kien gie nieqes fit-23 ta’ Novembru, 2020.

Mill-provi mressqa jirrizulta illi I-ewwel referenza ghar-registrazzjoni tal-kirja saret
f'emejl datata 27 ta’ Mejju, 2021, fejn I-Awtorita tad-Djar infurmat lil Joseph Cassar
Aveta li I-applikazzjoni tieghu ghar-registrazzjoni ta’ Kirja Residenzjali Privata kienet
intlagghet u kienet ged tigi riveduta. (fn. 2 Dokument JA 3 a fol. 100) Minn emejl
datata 3 ta’ Gunju, 2021, jirrizulta illi I-Awtoritd tad-Djar talbet kjarifiki minghand
John Cassar Aveta peress li kien hemm xi diskrepanzi bejn dak li gie dikjarat fl-
applikazzjoni u I-kuntratt ta’ kera. (fn. 3 Dokument JA2 a fol. 81) Emejls ohra ntbaghtu
mill-Awtorita tad-Djar fil-15 u fit-22 ta’ Gunju, 2021, fejn I-Awtorita gibdet I-attenzjoni
ta’ John Cassar Aveta ghal xi nugqasijiet ohra. (fn. 4 Dokument JA 2 a fol. 83 u 85) Fit-
30 ta’ Gunju, 2021, I-Awtoritd tad-Djar baghtet emejl lil John Cassar Aveta fejn
infurmatu li I-applikazzjoni tieghu ghar-registrazzjoni tal-kirja de quo kienet giet
approvata. (fn. 5 Dokument JA 2 a fol. 87)

i I-pern ta’ din il-kwistjoni hija jekk nonostante li I-kirja llum il-gurnata hija
registrata, anke jekk tardivament, tistax tigi kkunsidrata bhala nulla u bla effett. Illi ai
termini tal-proviso tal-Artikolu 4 tal-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’ Malta “kuntratti ta’ kirjiet
residenzjali privati li mhumiex registrati skont id-dispozizzjonijiet tal-Att ghandhom
ikunu nulli u minghajr effett”. Illi abbazi ta’ dan il-proviso ir-rikorrenti geghdin
jissottomettu illi ghalhekk il-kirja de quo hija nulla u bla effett.

Madanakollu minn harsa lejn dispozizzjonijiet ohra tal-istess Kap., il-Bord jirrileva illi
l-istess ligi taghti I-possibilita lil sid il-kera li ma jirregistrax kirja entro ghaxart (10)
ijiem mill-bidu tal-kirja sabiex jirregistra I-kirja sussegwentement bi spejjez ta’
registrazzjoni addizzjonali. Madanakollu, jekk ir-registrazzjoni ssir tardivament, I-
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istess registrazzjoni jkollha effett retrospettiv mid-data tal-bidu tal-kirja. (fn. 6
Artikolu 4(3) tal-Kap. 604)

Illi ghaldagstant filwaqt li I-ligi tistipula n-nullita tal-kirja jekk din ma tigix registrata,
tipprospetta wkoll cirkostanza fejn il-kirja tigi registrata tardivament u tali
registrazzjoni jkollha effett retrospettiv. IlI-Bord jirrileva li I-ligi tipprospetta din il-
possibilita fejn jirrigwarda kirjiet li gew stipulati wara d-dhul fis-sehh tal-Att dwar il-
Kirjiet Residenzjali Privati. Tali dispozZizzjoni ma gietx inkluza fejn jidhlu kirjiet ta’ wara
1-1995 u gabel ma Il-istess Att gie fis-sehh. Madanakollu, fil-fehma tal-Bord, huwa car
li I-ispirtu tal-ligi huwa favur li ftehim lokatizju jigi salvat dment i ssir ir-registrazzjoni
tieghu, anke jekk tardivament. Dak li ried il-legislatur huwa li ma tigix offruta
protezzjoni lis-sidien sakemm il-kuntratti lokatizji ma jigux registrati. Tali protezzjoni
tibda tinghata biss wara li jigu hekk registrati. Kwindi fil-fehma tal-Bord, la darba I-
kirja de quo giet registrata fit-30 ta’ Gunju, 2021, anke jekk giet hekk registrata wara
li gew intavolati dawn il-proceduri, I-istess kirja ma tistax titqgies bhala wahda nulla u
bla effett, tant li I-Awtorita tad-Djar fil-fatt irrikonoxxietha bhala kirja valida ai termini
tal-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Decide
Ghal dawn il-motivi, dan il-Bord gieghed jichad it-talbiet tar-rikorrenti u jilga’ I-
eccezzjonijiet tal-intimati.

Bl-ispejjez a karigu tar-rikorrenti.”

L-Appell
5. Ir-rikorrenti pprezentaw l-appell taghhom minn din is-sentenza permezz

ta’ rikors tal-appell tat-30 ta’ Marzu, 2023, fejn geghdin jitolbu lil din il-Qorti
thassar u tirrevoka s-sentenza appellata, tichad |-eccezzjonijiet kollha tal-
appellati, u tilga’ t-talbiet taghhom in toto, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-

appellati.

6. L-appellanti spjegaw li huma u |-appellati ahwa John u Louis Cassar Aveta
huma komproprjetarji tal-appartament, u fis-27 ta’ Settembru, 2016, I-appellati

Cassar Aveta, flimkien ma’ huhom Joseph illum defunt, kienu krew dan I-
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appartament ghal skopijiet residenzjali lill-appellati I-ohra minghajr il-kunsens
jew il-partecipazzjoni tal-appellanti. Qalu |i I-kirja saret ghal skopijiet
residenzjali u ghalhekk hija regolata mill-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’ Malta. Komplew
jghidu li ai termini ta’ dan I-Att, kirjiet li saru wara I-1 ta’ Gunju, 1995, izda gabel
id-dhul fis-sehh tal-Att, u li bagghu fis-sehh fl-1 ta’ Jannar, 2021, kemm jekk fit-
terminu originali jew imgedded taghhom, kellhom jigu registrati sal-1 ta’
Jannar, 2021. Qalu li mill-atti ghandu jirrizulta li din il-kirja ma gietx registrata
sal-1 ta’ Jannar, 2021, u l-applikazzjoni ghar-registrazzjoni tal-appartament
saret fis-27 ta’ Mejju, 2021, wara li l-appellati kienu gew notifikati b’dawn il-
proceduri gimaghtejn gabel. L-appellanti qalu li I-appellati hadu I-pozizzjoni li
huma nagsu milli jirregistraw din il-kirja gabel minhabba ragunijiet burokratici,

izda din il-pozizzjoni mhijiex wahda kredibbli.

7. Permezz tal-aggravju taghhom, |-appellanti galu li I-Bord inkorra zball fil-
ligi meta ddecieda li n-nugqas ta’ registrazzjoni entro t-terminu predispost fil-
ligi ma kienx iwassal ghan-nullita tal-kirja. Qalu li I-Kap. 604 huwa ¢ar meta fl-
artikolu 4(1) tieghu jistipula li kuntratti ta’ kirjiet residenzjali privati li mhumiex
registrati skont id-dispozizzjonijiet tal-Att, huma nulli u minghajr effett. Qalu i
n-nullita hija espressa u tassattiva, u ghalhekk din id-dispozizzjoni tal-ligi ma
thalli lok ghal ebda interpretazzjoni. L-appellanti qalu li fil-kaz ta’ kirjiet godda,
jigifieri dawk konkluzi wara d-dhul fis-sehh tal-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’ Malta, it-
terminu ta’ registrazzjoni huwa ta’ ghaxart ijiem mill-bidu tal-kirja, u jekk ir-
registrazzjoni ssir aktar tard miz-zmien specifikat, irid isir hlas ta’ mizata
addizzjonali. L-appellanti sahqu li ma tezisti I-ebda dispozizzjoni simili fil-kaz ta’
kirjiet konkluzi bejn 1-1995 u d-dhul fis-sehh tal-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’ Malta,

bhal ma hija |-kirja odjerna. Qalu li minkejja li I-ligi hija ¢cara meta holqgot din id-
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distinzjoni, il-Bord ghazel li jinjora din id-distinzjoni. Qalu li I-Kap. 604 huwa ¢ar
fis-sens li filwaqt li ghal kirjiet konkluzi wara d-dhul fis-sehh tal-Kap. 604 hija
possibbli registrazzjoni tardiva li tissana n-nullita, din il-possibilita mhijiex
ikkontemplata fil-kaz ta’ kirjiet konkluzi bejn 1-1995 u d-dhul fis-sehh tal-Kap.
604. Qalu wkoll li ma kienx jispetta lill-Bord li jinjora din id-distinzjoni u jinjora
n-nullita espressa kkomminata mil-ligi, ghaliex b’dan il-mod il-Bord mar lil hinn
mil-limiti tal-funzjoni gudizzjarja u uzurpa I-funzjoni li fis-sistema taghna hija
riservata ghal-legislatur. L-appellanti qalu wkoll li |-fatt li I-Awtorita tad-Djar
accettat ir-registrazzjoni tardivament huwa ghal kollox immaterjali, ghaliex I-
ebda agir ta’ awtorita pubblika ma jista’ qatt jopera sabiex jemenda |-kelma
cara u esplicita tal-ligi. L-appellanti qalu li ladarba I-konkluzjoni tal-Bord tmur
direttament kontra d-dispost car tal-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’ Malta, is-sentenza

appellata ghandha tigi revokata.

Ir-Risposta tal-Appell

8. L-appellati fir-risposta taghhom qalu li I-appell huwa nfondat fil-fatt u fid-
dritt, u ghalhekk dan ghandu jigi michud bl-ispejjez kontra |-appellanti. Qalu li
I-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprospetta zewg kategorija ta’ kirjiet, lighandha
ssir ir-registrazzjoni taghhom mal-Awtorita. Fl-ewwel kategorija hemm Kkirjiet
residenzjali privati li saru wara d-dhul fis-sehh tal-Kap. 604 fl-1 ta’ Jannar, 2020,
fejn huwa prefiss terminu ta’ ghaxart ijiem mill-bidu tal-kirja. Fir-rigward ta’
dawn il-kuntratti, hemm il-proviso li f’kaz li I-kuntratti ma jigux registrati, dawn
ghandhom ikunu nulli u bla effett. Qalu li I-ligi tipprospetta sitwazzjoni fejn I-

Awtorita timponi mizata amministrattiva addizzjonali jekk ir-registrazzjoni ssir
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aktar tard mill-ghaxart ijiem imposti bil-ligi. L-appellati qalu li hija I-ligi stess li
taghti I-possibilita li tali kirja tigi salvata, anki jekk ir-registrazzjoni tkun wahda

tardiva.

9. L-appellati galu li hemm it-tieni kategorija ta’ kirjiet, jigifieri kirjiet
residenzjali privati li kienu ga saru wara I-1 ta’ Gunju, 1995, izda qabel dahal fis-
sehh |-Att, u li xorta baqgghu fis-sehh fl-1 ta’ Jannar, 2021, kif inhu |-kaz odjern.
Qalu li f'dawn il-kazijiet, il-ligi ma tesigi I-ebda nullita tal-kirja, kuntrarjament
ghan-nullita stipulata fil-kaz ta’ kirja li tkun saret wara d-dhul fis-sehh tal-Kap.
604 tal-Ligijiet ta’ Malta.

10. L-appellati qalu li Il-appellanti geghdin jippruvaw jaghtu tifsira
kompletament differenti minn dik li ta |-Bord fis-sentenza appellata, izda din I-
interpretazzjoni ma tikkonformax ma’ dak stipulat fil-ligi. Komplew jghidu li
minkejja li I-appellanti qeghdin isostnu li fir-rigward ta’ kirja konkluza bejn |-
1995 u d-dhul fis-sehh tal-Kap. 604 hemm nullita tassattiva, dan mhux dak li
tghid il-ligi. L-appellati spjegaw x’kienu ¢-cirkostanzi li wasslu lill-appellat John
Cassar Aveta jirregistra I-kirja in kwistjoni mal-Awtorita tad-Djar wara |-1 ta’
Jannar, 2021, u I|-fatt |li wara li saret id-debita registrazzjoni tal-kirja mal-
Awtorita tad-Djar, din giet accettata bhala kirja valida minkejja li I-kirja kienet

tardiva u minghajr ma giet imposta mizata addizzjonali.

11. L-appellati sahqu li hemm ¢irkostanza ohra li gieghda tigi injorata mill-
appellanti. Qalu li skont I-artikolu 5(2) tal-Kap. 604, huwa dmir ta’ sid il-kera i
jirregistra |-kuntratt ta’ kiri residenzjali privat mal-Awtorita tad-Djar sal-1 ta’
Jannar, 2021, u ghalhekk kien ukoll d-dmir tal-appellanti li jirregistraw il-kirja li

[lum gieghda tigi attakkata minnhom. Qalu li huwa immaterjali jekk Clementine
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Aveta kinitx konsapevoli ta’ din il-kirja, u jekk din infurmathomx biha. L-
appellati galu wkoll |i Dylan Joe Buttigieg u Kyle Leonard Buttigieg ma kinux
firmatarji tal-iskrittura lokatizja li gieghda tigi attakkata, u ghalhekk huma

kompletament estraneji.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

12. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-aggravju mressagq mill-
appellanti, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmulin mill-Bord fis-
sentenza appellata u tas-sottomissjonijiet tal-appellati. II-Qorti tqis li I-legislatur
ghamel distinzjoni bejn kirjiet residenzjali privati li bdew wara d-dhul fis-sehh
tal-Kap. 604, u kirjiet residenzjali privati li saru wara I-1 ta’ Gunju, 1995 u i kienu
ghadhom fis-sehh meta gie ppromulgat il-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fiz-
zewg istanzi pero, il-legislatur impona l-obbligu tar-registrazzjoni tal-ftehim
lokatizju, tant hu hekk li I-artikolu 4(1) tal-Kap. 604 jipprovdi li kirjiet residenzjali
privati li jsiru wara d-dhul fis-sehh tal-Att, u li ma jigux registrati, huma nulli u

minghajr effett.

13. 1l-Qorti tosserva pero, li filwaqt li fir-rigward ta’ kirjiet li bdew wara d-
dhul fis-sehh tal-Kap. 604, il-legislatur ipprovda ghall-possibilita ta’
registrazzjoni tardiva bil-hlas ta’ mizata amministrattiva addizzjonali ghal dan
in-nuqqas, kif pprovda wkoll ghan-nullita tal-ftehim jekk il-kirja tibga’ ma tigix
irregistrata, il-ligi hija siekta dwar x’ghandu jsir fil-kaz ta’ kirjiet residenzjali
privati li saru wara |-1 ta’ Gunju, 1995, u li kienu ghadhom fis-sehh meta gie
ppromulgat il-Kap. 604, jekk ir-registrazzjoni tibga’ ma ssirx. L-artikolu 5 tal-Kap.

604 jipprovdi illi:
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“5(1) Kirjiet residenzjali privati li saru wara I-1 ta’ Gunju, 1995 imma gabel id-dhul fis-
sehh tal-Att, u li xorta jibgghu fis-sehh fl-1 ta’ Jannar, 2021, kemm jekk fit-terminu
originali jew imgedded taghhom ghandhom jigu rregistrati.

5(2) Ghandu jkunid-dmir ta’ sid il-kera li jirregistra |-kuntratt ta’ kiri residenzjali privat
mal-Awtorita skont is-subartikolu (1) sal-1 ta’ Jannar, 2021.

5(5) Jekk sid il-kera jongos milli jhares |-obbligu tieghu stipulat fis-subartikolu (1), il-
kerrej jista’ jipprocedi sabiex jirregistra I-kuntratt huwa stess, bi spejjez ghal sid il-
kera. ...”.

14. Min-naha |-ohra l-artikolu 4 tal-Kap. 604 jistipula li kull ftehim dwar kirjiet
residenzjali privati ghandu jigi rregistrat, u f’kaz li tali ftehim lokatizju jibga’ ma
jigix irregistrat, il-kirja tkun nulla u minghajr effett. Minkejja dan, il-ligi taghti I-
possibilita li I-kirja tigi rregistrata b’'mod tardiv, f'liema eventwalita jrid isir il-
hlas ta’ mizata amministrattiva, izda r-registrazzjoni jkollha effett retroattiv,
dags li kieku saret fi zmien ghaxart ijiem mill-bidu tal-kirja kif tistipula I-ligi. Dan
[-artikolu tal-ligi jipprovdi wkoll ghall-possibilita li jekk sid il-kera jongos milli
jirregistra I-kirja, I-inkwilin ikun jista’ jipprocedi bir-registrazzjoni tal-kirja huwa

stess.

15. llI-Qorti tqgis li ladarba I-ligi hija siekta dwar jekk kirja li bdiet bejn |-1 ta’
Gunju, 1995 u |-promulgazzjoni tal-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’ Malta u li ma tigix
irregistrata hijiex nulla, m’ghandux ikun hemm il-prezunzjoni li kirja bhal din hija
nulla u minghajr effett. ll-legislatur langas ma kien favur in-nullita f'kaz li kirja
residenzjali privata tibga’ ma tigix irregistrata wara d-dhul fis-sehh tal-Att,
minkejja li minn meta gie ppromulgat il-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’ Malta, huwa
prezunt li kulhadd — sidien u inkwilini — sar jaf jew gie mgharraf b’dan I-obbligu

tar-registrazzjoni tal-ftehim mal-Awtorita tad-Djar. ll-kirja titgies li hija nulla
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jekk gatt ma tigi rregistrata, ghalkemm din dejjem tista’ tigi salvata bir-
registrazzjoni, issir meta ssir. L-unika penali |li tipprospetta I-ligi f'kaz ta’
registrazzjoni tardiva hija |-hlas ta’ mizata amministrattiva. Mill-bgija I-kirja
tibga’ attiva u r-registrazzjoni sahansitra hija effettiva sa mill-bidu tal-kirja.
Ghall-finijiet u effetti tal-ligi, dan ifisser |li kirja residenzjali privata |i tigi

rregistrata, irrispettivament minn meta tigi rregistrata, hija valida.

16.  Fir-rigward ta’ kirjiet residenzjali privati li kienu diga fis-sehh meta gie
ppromulgat il-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’ Malta, bhall-kirja odjerna, il-legislatur ma
pprovdiex ghan-nullita tal-kirja fl-eventwalita li din ma tigix irregistrata. Jghid
biss li hemm |-obbligu tar-registrazzjoni u li jekk is-sid jongos milli jonora dan |-
obbligu, l-inkwilin jista’ jipprocedi biex jonora dan l-obbligu huwa stess.
Ghaldagstant, il-Qorti ma tistax tipprezumi li I-legislatur kien qieghed
jipprospetta n-nullita ta’ kirjiet bhal dawn jekk il-kirja ma tigix irregistrata sal-1
ta’ Jannar, 2021. Hawnhekk il-Qorti tagbel mal-Bord li l-ispirtu tal-ligi huwa li
kull kirja ghandha tigi salvata, u I-importanti huwa li I-obbligu tar-registrazzjoni
tal-kirja jigi onorat. Fil-kaz odjern jirrizulta li anki jekk b’mod tardiv, ir-
registrazzjoni tal-kirja saret. lI-Qorti tigbed I-attenzjoni tal-appellanti ghall-fatt
li bhala sidien ta’ nofs indiviz tal-fond, huma wkoll kellhom I-obbligu li
jirregistraw tali kirja hekk kif saru jafu biha. L-appellanti jistghu jargumentaw li
huma ma kinux jafu bil-kirja, jew li ma kellhomx f'idejhom kopja tal-ftehim tal-
kirja li sar bejn l-appellati, u ghalhekk ma setghux jaghmlu r-registrazzjoni tal-
kirja huma stess, izda l-appellanti kellhom I-ghazla li gabel jistitwixxu I-
proceduri odjerni li permezz taghhom qeghdin jitolbu I-izgumbrament tal-
inkwilini mill-fond, jinterpellaw lill-intimati fil-vesti varji taghhom, kemm bhala

sidien jew bhala inkwilini, sabiex jonoraw |-obbligi taghhom ai termini tal-ligi.
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In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti mhijiex sejra tilga’ l-aggravju

mressaq mill-appellanti.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti taqta’ u tiddeciedi dwar l-appell tal-
appellanti billi tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier

taghha.

Kemm l-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord, kif ukoll l-ispejjez ta’ dan I-

appell, huma a karigu tal-appellanti.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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