FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI

Onor. Imhallef Dr. Aaron M. Bugeja M.A. (Law), LL.D. (melit)

llum 16 ta’ Frar 2024

Rikors numru 177/2024

Roberto CRISTIANO

VS.

John Paul SEYCHELL

[I-Qorti

Rat ir-rikors ta’ Roberto CRISTIANO datat 1 ta’ Frar 2024;

Rat il-verbal taghha tal-1 ta’ Frar 2024 fejn ordnat in-notifika immedjata
tar-rikors lill-intimat bi zmien t'ghaxart ijiem ghar-risposta tieghu;

Rat ir-risposta ta’ John Paul SEYCHELL datata 12 ta’ Frar 2024;
Semghet ix-xhieda tal-istess rikorrent;

Semghet is-sottomissjonijiet estensivi tal-avukati tal-partijiet waqt is-
smigh;

Rat |-atti kollha tar-Rikors;

Rat id-digriet taghha tal-15 ta’ Frar, 2024 li bih halliet dan ir-rikors ghall-
provvediment;




Ikkunsidrat:

1. L-iskop wara I-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni hu dak li jzomm persuna
milli taghmel xi haga li tista’ tkun ta’ pregudizzju ghall-persuna li ged
titlob il-mandat.

2. Ir-raquni wara |-hrug ta’ dan il-mandat huwa li jigu mharsa b’mod
prattiku u effettiv il-jeddijiet reklamati mir-rikorrent pendenti d-
determinazzjoni gudizzjarja taghhom meta r-rikorrent juri li jkollu
kemm il-fumus boni iuris kif ukoll il-periculum in mora.

3. Ghalhekk il-hrug ta’ dan il-mandat isir biss fejn ir-rikorrent juri:

(@) li jkun hemm il-htiega li jigi mahrug dan il-mandat bi skop inibittiv,
fejn in-nuggas ta’ tqeghid fis-sehh ta’ dik il-mizura inibittiva
mitluba minnu jew id-dewmien iwassal ghall-perikolu ta’ telf
imminenti u irrimedjabbli tal-jeddijiet reklamati mir-rikorrent. Dil-
htiega wara |-hrug ta’ dal-mandat timplika li I-pregudizzju soffert
mir-rikorrent f'kaz li I-mandat ma jinharigx ikun reali. Is-sempli¢i
biza jew suspett dwar dan il-perikolu; jew I-iskumdita,
inkonvenjent jew diffikulta fuq ir-rikorrent f'kaz li dan il-mandat ma
Jjigix mahrug, ma humiex megjusa bizzejjed biex jiggustifikaw dan
ir-rekwizit tal-htiega wara |-hrug ta’ dan il-mandat; kif ukoll :

(b) Ii dak il-jedd pretiz mir-rikorrent ikun — oggettivament, fil-kaz
konkret u mal-ewwel daqqga t'ghajn - jezisti favur tieghu. Ir-
rikorrent irid sommarjament jipprova li fdak il-kaz partikolari
jkunu jezistu l-elementi ta’ fatt u dritt reklamati minnu sal-grad
prima faciae.

4. B’hekk il-Qorti adita b’talba ghal hrug ta’ dan il-mandat ma
ghandhiex, u ma tistax, tuzurpa r-rwol tal-Qorti ta’ gurisdizzjoni billi
toqghod tidhol fi stharrig tal-provi fil-meritu dwar l-ezistenza, validita,
sahha, siwi jew limiti tal-jeddijiet pretizi mir-rikorrent.

5. Dan il-mandat jista’ jinhareg biss f'’kaz fejn jigu pruvati r-rekwizi kollha
ghall-hrug tieghu. Fejn xi wiehed jew izjed minn dawk ir-rekwiziti
jirrizultaw niegsa, il-Qorti ma ghandhiex ghazla u ma tistax tohrog dan
il-mandat. Huwa fdan is-sens |i |-gurisprudenza tqis il-hrug ta’
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mandat ta’ inibizzjoni bhala mizura straordinarja, t'interpretazzjoni
stretta, u l-e¢cezzjoni aktar milli r-regola.

6. L-ilqugh ta’ talba ghall-hrug ta’ dan il-mandat tigi bl-ebda mod ma
tfisser li I-jedd reklamat mir-rikorrent ikun gie pruvat. Ghall-kuntrarju,
fejn it-talba ghall-hrug ta’ mandat t'inibizzjoni ma tigix milqugha, ma
jfissirx li I-jedd tar-rikorrent ma jkunx jezisti.

Ikkunsidrat:

7. F’dan il-kaz ir-rikorrent gieghed jitlob lil din il-Qorti sabiex izzomm lill-
intimat milli jissulloka, jassenja, jew b’xi mod iehor jittrasferixxi b’mod
shih jew in parti bi kwalunkwe titolu oneruz jew gratuitu, inkluz bi
ftehim ta’ gestjoni ma terzi persuni, tal-fond kummer¢jali bin-numri
hamsa u sebghin (75), Triq il-Merkanti, |-Belt Valletta.

8. Ir-rikorrent issejjes it-talba tieghu fuq il-fatt li dan il-fond proprjeta
tieghu, kien gie mikri lil-intimat bis-sahha ta’ kuntratt ta’ lokazzjoni
datat 22 ta’ Settembru 2022 fejn I-intimat kien intrabat li jhallas il-
kera kif ukoll il-kontijiet tas-servizzi tad-dawl u tal-ilma. Ighid li I-
intimat nagas milli jonora dawn I|-obbligi kontrattwali billi I-intimat ma
hallasx il-kera miftiehem u |-anqgas l-ispejjez imsemmija. Ir-rikorrent
xehed li huwa talab lill-intimat diversi drabi biex jimxi mal-kuntratt
kemm personalment kif ukoll ma membri tal-familja tal-intimat; izda
l-intimat baga’ inadempijenti. Jixhed ukoll li anke baghtlu ittra ufficjal
datata 25 ta’ Mejju 2023, u minkejja dan I-intimat xorta baga’ ma
hallasx dak magbul minnu.

9. Minhabba din l-inadempjenza kontrattwali, ir-rikorrent jinsisti li kemm
skont l-artikolu 1570 tal-Kodi¢i Civili kif ukoll ipso facto skont il-
klawzoli tal-istess kuntratt ta’ lokazzjoni, din il-kirja kellha titgies
mitmuma.

10. Ir-rikorrent jagbel li f'dak il-kuntratt |-intimat kien inghata |-
fakulta li jassenja I-kirja jew li jissullokaha. lzda l-intimat setgha
jezercita dan id-dritt dment u sakemm il-kuntratt tal-kiri kien ghadu
fis-sehh. Galadarba l-intimat nagas milli josserva t-termini tal-
kuntratt tal-kiri billi baga’ ma hallasx il-kera u I-ispejjez kif imsemmi,
ir-rikorrent jishaq li I-kuntratt ta’ bejniethom sipééa u allura I-intimat




ma kellux izjed il-jedd li jassenja I-kirja jew jissullokaha. Jikkonferma
wkoll li huwa kien fetah proceduri quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera
sabiex jizgombra lill-intimat minn dan il-fond.

11. Izid ukoll li dit-talba ghall-hrug ta’ mandat t’inibizzjoni ghamilha
wara li kien semgha li l-intimat kien gieghed jipprova jassenja jew
jissolloka I-kirja minkejja Ii l-intimat kien baga’ ma hallasx il-kera.
Ghar-rikorrent din ma kienetx izjed accettabbli ghaliex issa, wara |i
talbu diversi drabi u anke interpellah gudizzjalment u inutilment huwa
ma riedx izjed il-kera izda ried i¢-cwievet tal-fond lura.

12. Minn naha tieghu I-intimat jilga’ ghal dawn I-argumenti billi jghid
li huwa kien ghamel diversi tentattivi mas-sid biex ihallas il-kera
dovut izda dan insista li ried i¢-¢wievet lura u mhux il-kera. L-intimat
fil-fatt jghid |i ddepozta I-kera fir-Registru tal-Qorti biex
jissalvagwarda I|-posizzjoni tieghu. Ighid ukoll li huwa kien prova li
jassenja |-kirja lil terzi izda s’issa ma rnexxielux peress li kien sab
diffikultajiet biex jottjeni |-permessi biex jopera. Ighid li issa huwa
hallas il-kera billi ddepozitaha I-Qorti u b’hekk il-kuntratt la setgha jigi
annullat u wisq angas setgha jigi inibit milli jassenja I-kirja jew
jissullokaha. Jagnhlaq billi jghid li fkaz li t-talba tigi milqugha, huwa
kien sejjer jigi kostrett li ma juzax il-fond minkejja I-kuntratt fis-sehh.

Ikkunsidrat:

13. It-talba tar-rikorrent hija bazata fuq il-premessa ta
inadempjenza kuntrattwali da parti tal-intimat.

14. [l-kuntratti maghmula skont il-ligi ghandhom sahha ta’ ligi ghal
dawk li jkunu ghamluhom u ma jistghux jigu mhassra hlief bil-
kunsens ta’ xulxin tal-partijiet, jew ghal ragunijiet maghrufin mil-ligi.*

15. B’hekk kemm I-intimat kif ukoll ir-rikorrent huma marbuta bil-
kuntratt tal-kiri li fih ftehim kumpless u dettaljat hafna dwar aspetti
sostantivi kif ukoll aspetti procedurali li jirregolaw ir-relazzjoni ta’
bejniethom. U fil-fatt dan id-dettall u I-kumplessita fil-ligi bejn il-
partijiet kontraenti, prima faciae, joholqu minn tal-anqas zewg ostakli
— wahda sostantiva u I-ohra proc¢edurali - biex it-talba tintlaga’.

1 Artikolu 992 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.




16. Jirrizulta Ii I-intimat intrabat li fl-ewwel tliet snin ihallas il-kera
bir-rata ta’ hamsa u tletin euro (€35) kuljum b’effett mill-
“Commencement Date as stipulated under clause 2.3 hereunder”.
Id-dmir tal-intimat ghalhekk kien li jhallas din il-kera b’effett mid-data
msemmija fil-klawzola 2.3. Biss meta wiehed ifittex din il-klawzola ma
jsibhiex. ll-klawzola 2 ghandha zewgt sub-klawzoli, dik 2.1 u dik 2.2.
[l-klawzola 2.3 f’dan il-kuntratt hija nieqsa, ma tezistix. Ghalhekk dan
il-kuntratt ma jistipulax meta kellha tkun dik il- “commencement date”
li I-partijiet gablu li minnha kellu jibda jiddekorri I-obbligu tal-hlas tal-
kera mill-intimat. Dan ma jfissirx li l-intimat ma ghandux id-dmir li
jwettaq il-hlas tal-kera dovut minnu; u din il-Qorti tqgis i r-rikorrent
ressaq prova prima faciae li I-intimat ma hallsux il-kera. lzda I-
mistogsija dwar minn meta din il-kera tista’ legalment titgies Ii tibda
tiddekorri skont dak il-kuntratt, bagghet mhix imwiegba fih in kwantu
I-klawzola li kellha ssemmi minn meta kellu jibda’ I-hlas thalliet
niegsa. Din il-kwistjoni trid tigi indirizzata mill-Qorti ta’ gurisdizzjoni
biex jigi determinat jekk u safejn |-intimat kien inadempjenti skont it-
termini tal-istess kuntratt li fugha r-rikorrent gieghed jibbaza din it-
talba tieghu.

17. Pero izjed minn hekk, filwaqt Ii jirrizulta wkoll li verament ir-
rikorrent interpella lill-intimat sabiex dan jersaqg ghall-hlas tal-kera,?
fil-kklawzola 14 I-istess kuntratt holoq procedura specifika li kellha tigi
segwita mill-partijiet dwar Kkif it-terminazzjoni tal-kuntratt tal-kirja
kellha tigi regolata. Anke din hija allura ligi specjali li torbot lil partijiet
in  kwantu kienet procedura specifika magbula minnhom
kontrattwalment.

18. F’din il-klawzola 14.1 il-partijiet gablu li apparti, u b’zieda mal-
kazijiet imsemmija fil-ligi - kif ukoll minghajr pregudizzju ghal
kwalunkwe dritt t'azzjoni spettanti lilu skont il-Ligi - is-sid kellu I-jedd
li jtemm din il-kirja fil-kaz fejn I-inkwilin ikun nagas milli jhallas
kwalunkwe ammont ta’ kera jew interessi akkumulati fugha fi zmien
xahar mid-data dovuta ghall-hlas; u fejn I-intimat jibga’ ma jhallasx
ghal perjodu iehor ta’ xahar iehor wara li jigi notifikat b’ittra ufficjali
mis-Sid fejn dan ikun gieghed jitolbu jhallas dawn l-arretrati ta’ kera.

2 Dan gie pruvat lil hinn minn livell ta’ prima facie kemm grazzi ghax-xiehda tieghu kif ukoll bil-
prezentazzjoni tal-kopja tal-ittra uffi¢jali datata 17 ta’ Mejju 2023, kif ukoll in-notifika tal-istess u n-nuggas
ta’ hlas tal-kera da parti tal-inkwilin fiz-zmien imsemmi fl-istess klawzola.
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19. Ir-rikorrent ipprova, prima faciae, li huwa mexa sewwa ma din
il-pro¢edura kontrattwali. B’hekk I-ewwel rekwizit li fuqu s-sid setgha
jibda jsejjes it-talba ghat-terminazzjoni tal-kirja fil-fatt gie pruvat
ghaliex skont dan il-kuntratt, din I-istess cirkostanza ta’ nugqgas fil-
hlas tal-kera jew arretrati li sehhet skont dik il-procedura titgies li tkun
raguni tajba li fugha s-Sid jista’ jtemm din il-kirja.

20. Izda dan il-kuntratt ma jiegafx hemmhekk. Fil-klawzola 14.2
imbaghad jghaddi biex jistipula meta dik it-terminazzjoni tal-
Lokazzjoni titgies li ssehh. ll-klawzola 14.2 tghid li meta s-Sid ikun
intitolat li jittermina din il-lokazzjoni,® l-istess Sid irid ukoll iwettag
pro¢edura ohra li bis-sahha taghha imbaghad tigi fis-sehh it-
terminazzjoni tal-kirja billi s-Sid obbliga ruhu wkoll li jinnotifika b’dan
lill-inkwilin bil-mezz ta’ ittra mibghuta bil-posta registrata, li tkun
iffirmata mis-Sid, u mibghuta lill-inkwilin fl-indirizz tal-fond li gie mikri
minnu — ossija “mailed to the Lessee at the Premises’ address”.*

21. Filwaqt li gie pruvat prima faciae li I-ittra uffi¢jali intbaghatet,
giet notifikata u bagghet mhux imwiegba mill-intimat — u allura giet
imwetqga |-procedura li biha r-rikorrent jista’ jinvoka favur tieghu it-
terminazzjoni tal-kirja - mill-banda |-ohra ma hemmx prova prima
facie li t-tieni parti tal-procedura kontrattwali mehtiega biex tigi fis-
sehh dik it-terminazzjoni tal-kirja giet ukoll imwetga mir-rikorrent billi
ma giex muri prima facie li s-sid wettaq ukoll il-pro¢cedura msemmija
fil-klawzola 14.2 tal-kuntratt.

22. Galadarba allura wiehed mir-rekwiziti mehtiega ghall-hrug tal-
mandat ta’ inibizzjoni, ossija li I-ezistenza prima faciae tal-jedd tar-
rikorrent kif bazata fuq il-premessa li I-intimat baga’ inadempjenti fit-
termini tal-istess kuntratt, u li allura dan il-kuntratt kellu jitgies
mitmum ma giex sodisfatt, din il-Qorti ma tistax tghaddi biex tilga’ t-
talba ghall-hrug tal-istess mandat.

Ghaldagstant il-Qorti tichad it-talba ghall-hrug tal-mandat tal-inibizzjoni.

3 — u allura din tinkludi dik i¢-cirkostanza msemmija fil-klawzola 14.1(a) imsemmija fil-paragrafu
precedenti ossija n-nuqgas ta’ hlas tal-kera anke wara li s-Sid ikun wettaq il-pro¢cedura hemmhekk
imsemmija —

4 L-istess sub-klawzola zzid ukoll i “The Lessee shall be deemed, for all intents and purposes of this
Agreement, to have received due notification of such letter after the lapse of five (5) working days from
the date whereupon the Lessor shall have mailed such letter, and it shall be sufficient for the Lessor to
prove, in such case, that the letter was mailed by registered posts to the Lessee at the above-indicated
address.”




L-ispejjez ta’ din l-istanza jkunu a karigu tar-rikorrent.
Tordna notifika ta’ dan id-digriet lil partijiet.
Ft/Aaron M. Bugeja

Imhallef

Christianne Borg
Deputat Registratur




