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Sandra Farrugia (K.l. nru. 80467M)
(‘l-appellata’)

vs.

Christopher Vella (K.l. nru. 506055M)
(‘l-appellant’)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimat Christopher Vella (K.l. nru.
506055M) [minnissa’| quddiem ‘lI-appellant’], mis-sentenza moghtija mill-Bord
li Jirregola I-Kera [minn issa ‘| quddiem ‘il-Bord’], fit-3 ta’ Novembru, 2023 [minn

issa ‘is-sentenza appellata’], fil-kawza istitwita kontra taghha mir-rikorrenti
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Sandra Farrugia (K.l. nru. 80467M) [minn issa ’| quddiem ‘I-appellata’], fejn il-
Bord iddecieda illi:

“Ghaldagstant il-Bord gieghed jiddeciedi din il-vertenza billi:

1) Jastjeni milli jgis aktar I-ewwel eccezzjoni;

2) Jichad l-eccezzjonijiet rimanenti;

3) Jilga’ l-ewwel talba u b’hekk jordna lill-intimat sabiex, jekk irid jikkontesta I-
kontenut tal-ittra uffi¢jali bin-numru 4040/2017, iressaq rikors appozitu fi zmien
erbghin (40) jum mid-data ta’ din is-sentenza;

4) lJilga’ t-tieni talba u jiddikjara li jekk I-intimat jonqos milli jressaq rikors appoZitu
fiZmien erbghin (40) jum mid-data ta’ din is-sentenza, il-kundizzjonijiet imsemmija fl-
ittra ufficjali bin-numru 4040/2017 ghandhom jitgiesu li gew accettati mill-intimat u
applikabbli ghall-kirja mertu ta’ dawn il-proceduri;

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri jithallsu fl-intier taghhom mill-intimat.”

Fatti

2. Fir-rikors ipprezentat minnha quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegat li hija
tikri lill-intimat I-appartament numru 1, Dean’s Gate, numru 13, Star Estate, Triq
Anton Manuel Caruana, Bahar i¢-Caghaq [hawnhekk ‘il-fond’] b’kera ta’ €150
fix-xahar li jithallsu kull xahrejn bil-quddiem, bl-iskadenza li jmiss taghlaqg fl-20
ta’ Jannar, 2018. Ir-rikorrenti spjegat li dan huwa appartament li jifforma parti
minn kumpless b’diversi partijiet komuni fosthom swimming-pool, liema
partijiet komuni huma amministrati u mantnuti minn amministratur. Qalet li
hija riedet tibdel il-kundizzjonijiet tal-kirja sabiex l-inkwilin ikun obbligat ihallas
ukoll il-maintenance fee tal-partijiet komuni, kompriz il-pool u |-areas esterni li
huma lkoll gawduti mill-inkwilin bhala parti mil-lokazzjoni. Ir-rikorrenti qalet li
hija interpellat lill-intimat b’ittra uffi¢jali tas-27 ta’ Ottubru, 2017, sabiex b’effett

mill-iskadenza ta’ wara, tigi inkluza kundizzjoni fil-ftehim ta’ kera li tghid li I-
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intimat ikun ukoll obbligat ihallas sehmu mill-ispejjez li jsiru mill-amministratur
li jkunu saru ghall-preservazzjoni, ghall-manutenzjoni, ghal tiswijiet ordinarji u
straordinarji b’rabta mat-tgawdija tal-partijiet komuni tal-kumpless. Qalet li |-
intimat ma pprezenta |-ebda rikors quddiem il-Bord sabiex jikkontesta din it-
talba, kif kien obbligat li jaghmel a tenur tal-artikolu 14 tal-Kap. 69, u ghalhekk
hija kienet qieghda tadixxi lill-Bord sabiex jipprefiggi terminu gasir u perentorju
lill-intimat sabiex, jekk dan irid jikkontesta t-talba, jipprezenta rikors quddiem
il-Bord fi zmien qasir u perentorju li jigi lilu prefiss, u sabiex fin-nuqgas li
jipprezenta r-rikors fit-terminu hekk prefiss, il-Bord jikkonferma li t-talba tar-
rikorrenti kif imressqga fl-ittra ufficjali bin-numru 4040/2017, giet accettata u li

din tapplika ghall-kirja vigenti.

3. Fir-risposta tieghu, I-intimat wiegeb li r-rikorrenti kienet diga intavolat
kawza ohra fl-istess ismijiet li tikkoncerna l-istess mertu, u ghalhekk talab lill-
Bord jastjeni milli jiehu konjizzjoni tat-talba taghha. Fit-tieni lok, zied jghid li
huwa diga intavola ittra uffi¢jali risponsiva, fejn irrespinga I|-pretensjonijiet
kontenuti fl-ittra uffi¢jali tar-rikorrenti bhala infondati fil-fatt u fid-dritt.
Eccepixxa wkoll li t-talbiet dedotti mir-rikorrenti fil-konfront tieghu huma
infondati fil-fatt u fid-dritt, u ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontra taghha,
u dan billi |-partijiet ftiehmu b’mod ¢ar u inekwivoku dwar I-ispejjez tal-
amministratur. L-intimat qal li tali spejjez dejjem thallsu mill-amministratur, u li
ghalhekk ir-rikorrenti m’hija ssofri I-ebda pregudizzju. L-intimat zZied jghid li
tenut kont il-fatt li I-partijiet kienu ftiehmu dwar dawn Il-ispejjez, kif ukoll tenut
kont tal-fatt li I-ftehim bil-miktub sar hafna zmien ilu, il-Bord ghandu japplika |-
principju pacta sunt servanda, ad eskluzjoni tal-artikolu 14 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
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ta’ Malta, u li I-bdil ta’ din il-kundizzjoni taf taffettwa lill-inkwilini |I-ohra fl-istess

kumpless ta’ bini.

Is-Sentenza Appellata

4. Permezz tas-sentenza moghtija fit-3 ta’ Novembru, 2023, il-Bord astjena
milli jgis l-ewwel eccezzjoni sollevata mill-intimat, ¢ahad il-kumplament tal-
eccezzjonijiet imressga minnu, u laga’ I-ewwel u t-tieni talbiet tar-rikorrenti, u

dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra

Illi ghandu mill-ewwel jinghad li dak li gieghed jintqal f'din id-decizjoni ghandu wkoll
jingara fid-dawl ta’ dak li gie deciz fil-kawza fl-istess ismijiet bin-numru 99/2017 JG,
moghtija minn dan il-Bord kif hawn impoggi, illum stess. Dan huwa bil-wisq naturali
bil-fatt li, kif jirrizulta mill-iter hawn fuq riprodott, kien hemm qbil li I-provi migbura
fiz-zewg kawizi jghoddu ghat-tnejn li huma.

i fir-rigward tal-ewwel eccezzjoni, li llum hija msejsa fuq il-principju lis alibi pendens
huwa car li din id-difiza hija ormai sorvolata bil-fatt li z-Zzewg proceduri instemghu
kontestwalment (u gie dikjarat li I-provi jghoddu fiz-zewg kawzi), mill-istess gudikant
(ghalkemm dan inbidel mill-ghotja ta’ din is-sentenza (fn. 15 F’dan ir-rigward issir
referenza ghas-sentenza fl-ismijiet George Galea vs Maria Carmela sive Marica
Balwdin, (App. Civ. Nru.: 90/14/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar
il-11 ta’ Ottubru, 2022 fejn gie ritenut hekk: “Din il-Qorti titlaq billi tghid li I-fatt wahdu
li I-Imhallef li ddecieda s-sentenza fl-ewwel istanza ma kienx |-Imhallef li sema’ I-provi

ma jgibx b’dagshekk in-nullita tas-sentenza appellata.” Issir referenza wkoll ghal dak
li kien gie awtorevolment deciz fis-sentenza fl-ismijiet Anthony Mifsud et vs Victor
Calleja, (Appell Civili Numru 354/2003/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede

“”

Inferjuri) nhar id-9 ta’ Jannar, 2008 u cioe: “... l-appellanti jitilqgu mill-punt i
jiccensuraw lill-Ewwel Qorti talli din ma semghetx il-provi viva voce izda gaghdet fuq
it-traskrizzjonijiet tax-xhieda gja kompilati fl-atti. Huma, b’dan, jikkontendu illi I-Qorti
ma kellhiex “l-ahjar prova” ghal liema jirreferi |-Artikolu 559 tal-Kap. 12. Bir-rispett
dovut dan I-argument hu ghal kollox fallaci, guridikament. Ibda biex, kieku kellu jigi

accettat dak sottomess mill-appellanti jkun ifisser illi kull darba li gudikant
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jissostitwixxi gudikant iehor il-provi jridu jinstemghu ex novo, b’hela ta’ energija,
dilungar u spejjez zejda. Barra minn hekk, tali deduzzjoni tirrifletti negattivament fuq
id-dehen tal-gudikant sostitut ghax ikun ifisser li dan, gjaladarba ma jkunx sema’ hu
I-provi viva voce, ma jkunx jista’ jaghmel gudizzju ghaqli tal-ezami u |-valutazzjoni tax-
xhieda li tkun traskritta. Tali ragonament, jekk aé¢ettat, certament jinnewtralizza ghal
kollox il-htiega tar-rakkoljiment tal-provi permezz ta’ Affidavits jew permezz tal-
Assistenti Gudizzjarji, u dan kontra l-volonta tal-legislatur li kkreja d-disposizzjonijiet
relattivi dwarhom.” Per kompletezza akkademika imbaghad, il-Bord jirreferi ghas-
sentenza fl-ismijiet Albert Noel Portelli et vs Paolo Developments Limited et (Appell
Civili Numru 1466/2001/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar it-3 ta’
Novembru, 2006 fejn, b’ton gawwi, gie enuncjat is-segwenti dictum: “Bil-fatt wahdu

li, minhabba esigenzi ta’ tgassim ta’ doveri, il-kawza ghaddiet minn gudikat ghal
iehor, ma ghandux necessarjament iwassal ghal dak li donnhom geghdin jinsinwaw I-
appellanti, bla ma pero jispecifikaw xejn utli jew ta’ sostanza. Bl-istess argument, li
kieku wiehed kellu jabbraccjah, langas din il-Qorti ma jmissha allura tiddeciedi dwaru!
Riflessjonijiet bla bazi ta’ din ix-xorta ftit jaghmlu gieh lil min jasserihom u certament
ma jghinu xejn ghar-rizoluzzjoni gusta u serena ta’ procedura gudizzjarja bhal dik in
kawza.”), u geghdin it-tnejn jinghataw illum. (fn. 1 F’dan is-sens issir referenza ghal
dak ragunat u deciz fis-sentenza fl-ismijiet Margaret Galea pro et noe et vs Victoria
Galea, (App. Civ. Nru.: 900/18) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar it-
23 ta’ Novembru, 2020 fejn intqal hekk: “Ghandu jinghad li huwa principju assodat li

talba ghas-soprasessjoni tas-smigh ta’ kawza, tista’ tintlaga’ bhala eccezzjoni ghar-
regola generali li kull kawza ghandha tinstema’ sakemm tigi maqtugha (Artikolu
195(1) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta). Tali talba tintlaga’ b’mod ec¢cezzjonali, meta
tali smigh fl-istess waqt ta’ zewg kawzi ma jkunx jista’ jsir u tinghata taht
kondizzjonijiet serji bizzejjed biex dan isir. Fi kwalunkwe kaz, il-kawza li ggib referenza
799/2006, li tinsab appellata, u li fil-mertu tittratta, il-validita o meno tal-ahhar
testment ta’ omm il-partijiet, giet appuntata wkoll quddiem din il-Qorti. Gialadarba
z-zewg kazijiet geghdin issa jigu trattati kontemporanjament u ser jigu decizi f'daqqa,
din il-parti tal-aggravju gieghda tigi sorvolata.”)). Imwarrba din I-eccezzjoni, imiss li
jigi trattat il-mertu.

i din tal-lum mhijiex kawzZa fejn huwa mehtieg ezami dwar jekk il-kundizzjonijiet li
jrid jimponi s-sid (mistqarra fl-ittra ufficjali pprezentata fis-27 ta’ Ottubru, 2017 u
notifikata fit-2 ta’ Novembru, 2017) humiex ragonevoli jew le. Dak huwa ezercizzju li
kien isir li kieku din kienet kawza miftuha mill-intimat inkwilin fejn ikun gieghed
joggezzjoni ghat-tibdil fil-kundizzjonijiet kif imtenna fl-ittra ufficjali. Ghalhekk,
frankament, hafna mill-provi prodotti f'din I-azzjoni kienu kemmxejn irrilevanti. L-
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azzjoni odjerna hija dik ta’ sid li jrid li jigi impost terminu (ta’ dekadenza) sabiex |-
inkwilin, (jekk irid) iressaq dik I-azzjoni. Dak li jghodd ai fini ta’ din il-kawza hija biss il-
prova li I-kirja hija wahda li japplika ghaliha dak li kien jghid I-artikolu 14(2) tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-prova tan-notifika tal-att gudizzjarju qabel il-prezentata
tal-azzjoni, naturalment maghdud man-nuqqas tal-intimat li jkun mexxa b’rikors
appozitu skont il-ligi.

Illi I-Qrati taghna accettaw din it-tip ta’ azzjoni, peress li fl-artikolu 14(2) tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta ma hemmx indikat zmien li fih I-inkwilin ghandu jressaq ir-rikors
b’oppozizzjoni ghall-kontenut tal-ittra ufficjali. (fn. 17 Hekk per ezempju intqal fis-
sentenza fl-ismijiet Emanuel Grech vs Francis Tonna, moghtija mill-Qorti tal-

Kummerc nhar is-7 ta’ Mejju, 1990, fejn intqal hekk: “... |-imsemmi subartikolu (2) tal-
artikolu 14 tal-Ordinanza hawn fug imsemmija ma jispecifikax iz-zmien li fih l-inkwilin,
li jkun irid jopponi t-talba tas-sid ghall-awment fil-kera, ghandu jaghmel ir-rikors
previst fl-istess subartikolu quddiem il-Bord, ghalkemm dak iz-zmien jista’ jigi prefiss
lilu mill-Qorti kompetenti fuq talba ta’ sid il-kera. Jekk il-konvenut ghadu ma ghamilx
ir-rikors mehtieg (dejjem jekk dan irid jopponi t-talba tas-sid), I-attur ghad ma ghamilx
talba quddiem it-Tribunal kompetenti biex jigi fissat zmien lill-konvenut, biex jaghmel
ir-rikors mehtieg jekk irid jopponi t-talba tieghu. Huwa wara li jigi ffissat dan iz-zmien
u l-kerrej jibga’ inattiv li allura tidhol in vigore t-tieni parti tas-subartikolu (2) in
kwistjoni. Bl-istess mod imbaghad, il-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet
Alfred Gera & Sons Limited vs Korporazzjoni Enemalta, (Cit. Nru. 339/01JRM)
moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar il-5 ta’ Lulju, 2001 (mhux appellata) fejn
f’kawza simili bhal dik odjerna intqal hekk: “llli, kif inghad f'ghadd ta’ sentenzi ta’
dawn il-Qrati, l-imsemmi artikolu, ghall-kuntrarju ta’ dak li jaghmel dwar meta s-sid

jista’ jitlob il-bdil fil-kundizzjonijiet tal-kirja, ma jaghmel |-ebda tismija taz-zmien li fih
il-kerrej ghandu jressaq ir-Rikors tieghu lill-Bord biex juri li ma kienx gieghed jaccetta
I-kundizzjonijiet godda mressga mis-sid. Dan iwassal ghal gaghda fejn |-effetti tal-att
gudizzjarju mibghut mis-sid ma jista’ jinghad li bdew isehhu gatt; llli, minhabba f'dan
in-nuqgqas tal-ligi, sidien ikollhom jifthu proceduri specifikament kontra |-kerrejja biex
jitolbu I-Qorti taghti zmien fiss u perentoriju lill-kerrej biex iressaq ir-Rikors imsemmi,
fin-nugqgas ta’ liema, jitqgies li I-kerrej ikun accetta dak li s-sid ikun ippropona fl-att
gudizzjarju.” Aktar qgrib iz-zmien taghna imbaghad, il-Bord jaghmel referenza ghas-
sentenza fl-ismijiet Emanuel Mercieca pro et noe et vs Carmelo Cremona et (App.
Civ. Nru. 11/2011/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell nhar il-5 ta’ April, 2013). Mill-atti
jirrizulta li -ammont ta’ kera mhallas huwa aktar minn dak li kienet tindika I-ligi fl-

artikolu rilevanti (fn. 18 Mhuwiex kontestat li I-kirja mertu ta’ dawn il-proceduri hija
aktar minn tlieta u disghin euro u sbatax-il centezmu (€93.17) fis-sena, fi kliem |-
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artikolu 14(2) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta); li I-kirja bdiet gabel is-sena 1995 (fn.
19 ara xhieda tal-intimat a fol. 31 tal-process); I-att gudizzjarju gie notifikat lill-intimat
qabel il-ftuh ta’ dawn il-proceduri (fn. 20 ara timbru a tergo fol. 3 tal-process. Dwar
in-nuqqas li wiehed jogghod strettament mat-terminu indikat fl-artikolu rilevanti,
wiehed huwa mistieden jara dak deciz fis-sentenza fl-ismijiet Carmelo Borg vs Av.
Vincent Falzon et, (App. Civ. Nru. 1/2007/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede
Inferjuri) nhar it-30 ta’ Jannar, 2009) u I-istess ghazel li ma jibdiex proceduri quddiem
dan il-Bord b’oggezzjoni ghat-tibdil fil-kundizzjonijiet. Sodisfatt dan kollu ghalhekk, il-
Bord igis li t-talba tar-rikorrenti hija tajba u timmerita akkoljiment.

i finalment jinghad li huwa minnu li llum I-artikolu 14(2) tal-Kap. 69 m’ghadux
jifforma parti minn korp tal-ligi taghna izda b’dagshekk ma ffissirx li I-intimat, kif issa
sejjer jigi ordnat, ma jistax aktar jippromwovi azzjoni a tenur tal-istess artikolu. Dan
gieghed jinghad ghaliex, skont I-artikolu 12(1)(e) tal-Kap. 249 tal-Ligijiet ta’ Malta (fn.
21 L-artikolu rilevanti jghid hekk: “12(1) Meta xi Att mghoddi wara I-bidu fis-sehh ta’
dan I-Att ihassar xi ligi ohra, kemm-il darba ma jidhirx hsieb kuntrarju, it-thassir
m’ghandux ... (e) jolqot kull stharrig, pro¢edimenti legali, jew rimedju dwar xi dritt,
privilegg, obbligazzjoni, responsabbilita, penali, konfiska, jew piena kif intqal gqabel, u
kull stharrig, pro¢edimenti legali, jew rimedju bhal dawk jistghu jinbdew, jitkomplew,
jew jigu infurzati, u kull penali, konfiska, jew piena bhal dawk jistghu jigu imposti,
bhallikieku I-Att li jhassar ma jkunx ghadda.”), I-Att li hassar dak I-artikolu (fn. 22 Att
XXIV tas-sena 2021) ma jistax jitgies li waqqaf il-bidu ta’ procedimenti legali li geghdin
jigu ordnati minhabba dak li gieghed jigi deciz f’din il-kawza, li nbdiet meta dak I-
artikolu kien ghadu jezisti.

i jigi b’hekk li I-azzjoni tar-rikorrenti ghandha tigi milqugha.”

L-Appell

5. Fir-rikors tal-appell imressaq fit-22 ta’ Novembru, 2023, l-intimat talab lil
din il-Qorti joghgobha tirrevoka s-sentenza appellata, u minflok tichad it-talbiet
kollha tar-rikorrenti, u tilga’ I-ec¢ezzjonijiet tieghu, bl-ispejjez taz-zewg istanzi

kontra r-rikorrenti.
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6. L-appellant gal li huwa hassu aggravat ghaliex il-Bord ghamel
apprezzament zbaljat, u interpretazzjoni zbaljata tal-ligi applikabbli. Beda billi
gal li I-artikolu 14(2) tal-Kap. 69 m’ghadux jifforma parti mill-corpus juris Malti,
u ghalhekk jekk huwa jintavola appell abbazi ta’ dan l-artikolu tal-ligi, ser
jiffac¢ja |-eccezzjoni legali li I-azzjoni hija bbazata fuq ligi li llum il-gurnata hija
abrogata. L-appellant qal li filwaqt li I-Bord ikkon¢eda I-fatt li din il-ligi
m’ghadhiex fis-sehh, irrileva li I-appellant jista’ jippromwovi l-azzjoni tieghu ai
termini ta’ dak li jipprovdi l-artikolu 12(1)(e) tal-Kap. 249 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-
appellanta qal li huwa ma jagbilx ma’ din Il-interpretazzjoni legali, u ccita I-

artikolu 12(1)(e) tal-Kap. 249 tal-Ligijiet ta’ Malta li jghid hekk:

“12(1). Meta xi Att mghoddi wara I-bidu fis-sehh ta’ dan |-Att ihassar xi ligi ohra,
kemm-il darba ma jidhirx hsieb kuntrarju, it-thassir m’ghandux —

(e) jolgot kull stharrig, procedimenti legali, jew rimedju dwar xi dritt, privilegg,
obbligazzjoni, responsabbilita penali, konfiska, jew piena kif intgal gabel;

U kull stharrig, procedimenti legali, jew rimedju bhal dawk jistghu jinbdew,
jitkomplew, jew jigu inforzati, u kull penali, konfiska jew piena bhal dawk jistghu jigu
imposti, bhallikieku I-Att li jhassar ma jkunx ghadda.”

7. L-appellant zied jghid li I-Att XXIV tas-sena 2021 li hassar |-artikolu 14(2)
tal-Kap. 69, gie ppromulgat wara |-bidu fis-sehh tal-Kap. 249 tal-Ligijiet ta’
Malta, u ghalhekk m’hemmx dubju li huwa sodisfatt I-ewwel rekwizit sabiex
japplikaw id-disposizzjonijiet tal-artikolu 12 tal-Kap. 249. Qal li I-artikolu 16 tal-
Att XXIV tal-2021 jghid li I-artikolu 15 tal-Kap. 69 ghandu jigi sostitwit b’dan li

gej:
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“15. Pattijiet li jorbtu lill-kerrej ghal kondizzjonijiet li huma ferm anqgas vantagguzi
minn dawk moghtija f’din I-Ordinanza, sew jekk dawn il-pattijiet ikunu gew miftiehma
qabel I-1 ta’ Gunju, 2021 jew wara, ghandhom jitgiesu nulli u minghajr effett.”

8. L-appellant qal li ghalhekk din id-disposizzjoni turi I-hsieb kuntrarju ghal
dak li tikkontempla I-Kap. 249, u dan meta wiehed iqis |i din id-disposizzjoni
tintroduci I-principju li ghandhom jitgiesu nulli u minghajr effett il-pattijiet li
jorbtu lill-kerrej ghal kundizzjonijiet ferm anqgas vantagguzi minn dawk moghtija
fil-Kap. 69. L-appellant qal li hemm diffikulta ohra, u dan ghaliex meta wiehed
iqis li t-test tal-ligi fis-sub-in¢iz 12(1)(e) tal-Kap. 249 jikkontempla dak li jista’
jinbeda jew jitkompla jew jigi infurzat f'’kaz li dan huwa frott ta’ stharrig,
procediment legali jew rimedju li seta’ beda meta l-artikolu kien ghadu jezisti, u
fil-kaz odjern dak l-istharrig, procediment legali jew rimedju, kien proprju r-
rikors ikkontemplat fl-artikolu 14(2) tal-Kap. 69, li permezz tieghu wiehed seta’
jikkontesta I-ittra ufficjali. L-appellant kompla jghid li |-procediment legali li
ghamlet |-appellata fil-kaz odjern, mhuwiex dak ikkontemplat fil-ligi. Qal li jekk
ser jigi intavolat rikors in ottemperanza mas-sentenza li gieghda tigi appellata,
dan ser ikun ibbazat fuq ligi li hija abrogata u li m’ghadx ghandha effett, b’dan

illi ma hemm I-ebda procedura li nbdiet qabel.

9. L-appellant ghamel riferiment ghas-sentenza tal-Bord li nghatat fl-istess
jum u fl-istess ismijiet, bir-rikors numru 99/2017, u gal li din toqtol kwalsiasi
azzjoni in segwitu ghall-ittra ufficjali in kwistjoni, ghaliex din tiddeciedi I-istess
mertu tal-ittra uffi¢jali. L-appellant qal li permezz tar-rikors intavolat mill-
appellata quddiem il-Bord fit-12 ta’ Lulju, 2017, hija talbet lill-Bord joghgbu

jordna tibdil fil-kundizzjonijiet tal-lokazzjoni, biex l-inkwilin ikun obbligat ukoll
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ihallas l-ispejjez li jkunu saru minn zmien ghal zmien mill-amministratur li pro
tempore jiehu hsieb l-amministrazzjoni tal-partijiet komuni fil-kumpless fejn
jinsab il-fond mikri mill-appellant, liema spejjez ikunu saru ghall-preservazzjoni,
ghall-manutenzjoni u ghal tiswijiet ordinarji u straordinarji ghat-tgawdija tal-
partijiet komuni. L-appellant qal li I-ittra ufficjali mertu tal-kaz odjern, wissietu
li I-appellata ma kienx fi hsiebha ggedded il-kirja wara l-iskadenza li jmiss, u dan
jekk mhux bil-kundizzjoni li flimkien mal-obbligi tieghu, l-appellant ikun obbligat
ihallas sehmu mill-ispejjez li jsiru minn zmien ghal zmien mill-amministratur li
jiehu hsieb pro tempore |-amministrazzjoni tal-partijiet komuni fil-kumpless in
kwistjoni, liema spejjez ikunu saru ghall-preservazzjoni, manutenzjoni, tiswijiet
ordinarji u straordinarji, ghat-tgawdija tal-partijiet komuni, ghall-ghoti ta’
servizzi fl-interess komuni, u dan b’effett mill-20 ta’ Lulju, 2017. L-appellant qal
li ghalhekk ghandu jkun car li I-mertu taz-zewg proceduri huwa wiehed identiku,
u fl-istess jum li nghatat is-sentenza appellata, inghatat is-sentenza fl-ismijiet
Sandra Farrugia vs. Christopher Vella?, fejn il-Bord ¢ahad it-talba tar-rikorrenti,
u ordna li l-ispejjez tal-proceduri jithallsu minnha. L-appellant qal li ghalhekk
jidher car li I-mertu gie ezawrit permezz tas-sentenza li nghatat fit-3 ta’
Novembru, 2023 mill-Bord fil-konfront tal-istess partijiet, u fir-rigward tal-istess

fond.

10. L-appellant gal li huwa ma setax jipprocedi skont dak li kien jikkontempla
[-artikolu 14(2) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ghaliex kien hemm proceduri
ghaddejjin fuq l-istess mertu permezz tal-kawza rikors numru 99/2017. L-

appellant gal li l-artikolu 14(2) tal-Kap. 69 ma kienx jistipula fkemm zmien I-

199/2017, RRB.
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inkwilin kellu jipprezenta r-rikors biex jigi michud l-awment tal-kera jew tibdil
fil-kundizzjonijiet tal-kirja, imma l-ittra uffi¢jali 4040/2017 giet intavolata fis-27
ta’ Ottubru, 2017, u huwa gie notifikat biha fit-2 ta’ Novembru, 2017, filwaqt li
[-appellata intavolat il-proceduri odjerni fit-12 ta’ Lulju, 2017, jigifieri gabel saret
in-notifika tieghu. Qal li ghalhekk meta huwa gie notifikat bl-ittra ufficjali, il-

proceduri in kwistjoni li jolqtu I-istess mertu, kienu diga gew istitwiti.

Ir-Risposta tal-Appell

11. L-appellata galet li s-sentenza appellata hija wahda studjata, gusta u
timmerita konferma. B’riferiment ghall-ewwel aggravju tal-appellant, |-
appellata galet li I-appellant jaghmel dan |-argument ghaliex illum il-gurnata I-
artikolu 14(2) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta gie abrogat, u ghalhekk l-appellant
gieghed jinterpreta tali abrogazzjoni b’tali mod li jekk huwa jintavola proceduri
sabiex jikkontesta I-kontenut tal-ittra uffi¢jali 4040/2017, huwa ser jiffacéja
eccezzjoni legali li I-azzjoni hija mibnija fuq ligi li llum il-gurnata giet abrogata.
Qalet li dan I-argument ma jregix. L-appellata qalet li din il-kawza giet intavolata
fis-7 ta’ Dicembru, 2017, u dak iz-zmien l-artikolu 14(2) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta kien ghadu in vigore, u ghalhekk kien applikabbli ghall-vertenza odjerna,
tant hu hekk li f'kawza li kienet gieghda tinstema’ kontestwalment (rikors
numru 99/2017) fl-istess ismijiet, kien l-appellant li ressaq |-ec¢cezzjoni li kellha
tingieb prova tal-ittra uffi¢jali ai termini tal-imsemmi artikolu li abbazi tieghu
kienet qieghda ssir dik I-azzjoni. L-appellata galet li ghalhekk m’"hemmx dubju li
dan l-artikolu kien ghadu fis-sehh fiz-zmien li fih inbdew il-proc¢eduri odjerni.
Ziedet tghid li fil-kamp ¢ivili, ladarba I-azzjoni tkun inbdiet abbazi ta’ ligi li
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sussegwentment ma tkunx ghadha in vigore, xorta wahda dik il-ligi tibqga’
applikabbli ghall-kawza in kwistjoni, u ghall-atti kollha sussegwenti li jirrizultaw
bhala konsegwenza ghal dik I-azzjoni. L-appellata qalet li huwa fatt maghruf li
sentenza tal-Qorti jew tal-Bord, tohloq stat bejn il-partijiet fil-kawza, u ghalhekk
ladarba I-appellant inghata terminu biex iressaq l-azzjoni tieghu jekk jidhirlu li
jrid jikkontesta t-talba, huwa ghandu dritt jaghmel dan abbazi tas-sentenza
appellata li tatu dak id-dritt li jressaq rikors jekk irid jikkontesta I-kontenut tal-
imsemmija ittra ufficjali, u |-ebda eccezzjoni legali ma tista’ ¢cahhdu minn dak
id-dritt. L-appellata qalet li dan johrog car mid-disposizzjonijiet tal-artikolu 12
tal-Att dwar |-Interpretazzjoni (Kap. 249), li jispjega li thassir ta’ Att ma japplikax
b’mod retroattiv, u langas m’ghandu jfixkel il-proceduri u azzjonijiet li jistghu
jinbdew, jitkomplew jew jigi infurzati. L-appellata ghamlet riferiment ghall-
artikolu 15 tal-Kap. 69 imsemmi mill-appellant, u qalet li dan I-artikolu jidhol fil-
mertu tal-kwistjoni bejn il-partijiet, u ma jirrigwardax is-sentenza appellata.
Ziedet tghid li jkun fl-istadju tas-smigh tar-rikors tal-appellant, li wiehed ikun
jista’ jistharreg jekk il-kundizzjonijiet imposti mis-sid humiex ingas vantagguzi
jew le. L-appellata qalet li dawn la setghu jigu mistharrga mill-Bord u langas ma
setghu jigu mistharrga mill-Qorti tal-Appell f'dan Il-istadju, ghaliex f'dan I-istadju
wiehed irid ihares biss lejn is-sentenza li ged tigi appellata, li ma dahlitx fil-mertu
tal-kwistjoni bejn il-partijiet. L-appellata galet li ghalhekk wiehed ma jistax jasal
ghall-konkluzjoni li I-kundizzjonijiet kontenuti fl-ittra ufficjali in kwistjoni jpoggu
lill-inkwilin fi zZvantagg, u ghalhekk anke dan |-argument ghandu jigi skartat. L-
appellata galet li ghalhekk, kull rikors li jista’ jintavola l-appellant in segwitu

ghas-sentenza moghtija fil-prim’istanza u fit-terminu impost fis-sentenza, huwa
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validu u permess skont il-ligi kif stipulat fl-artikolu 12 tal-Kap. 249 tal-Ligijiet ta’

Malta, u ghalhekk dan I-aggravju mhuwiex gustifikat, u m’ghandux jigi milqugh.

12. B’riferiment ghat-tieni aggravju, |-appellata qalet li fis-seduta tas-27 ta’
Novembru, 2018, kien hemm qgbil bejn il-partijiet li I-provi migjuba f'dawn il-
proceduri jghoddu wkoll bhala prova fil-pro¢eduri bejn I-istess partijiet fl-istess
ismijiet (rikors numru 99/2017). Qalet li eventwalment, il-kawzi bdew mexjin
flimkien sabiex is-sentenzi jinghataw flimkien, ghaliex kawza torbot mal-ohra, u
fil-fatt kien ghalhekk li t-talba rikors numru 99/2017 ma gietx milgugha, mhux
ghaliex gie deciz il-mertu tal-azzjoni, imma ghaliex permezz tas-sentenza fil-
proceduri odjerni (rikors numru 167/2017), I-appellant inghata t-terminu sabiex
jekk irid, jikkontesta I-ittra ufficjali. L-appellata galet li I-Bord ma setax jordna
tibdil fil-kundizzjoni tal-lokazzjoni f'dan I-istadju, u I-Bord fl-ebda mument ma ta
decizjoni dwar il-mertu, ¢joé dwar il-kundizzjonijiet li kellhom jigu imposti fuq |-
appellant bhala inkwilin. L-appellata galet li I-appell odjern sar dwar is-sentenza
appellata, u ghalhekk din il-Qorti tal-Appell ma tistax tidhol fil-mertu, tistharreg
jew tippronunzja ruhha dwar dak deciz fil-kawza rikors numru 99/2017, ghaliex

l-appellant m’appellax minn dik is-sentenza.

13. B’riferiment ghat-tielet aggravju tal-appellant, I-appellata qalet li I-ligi ma
kienitx timponi terminu li fih l-inkwilin kellu jressaq rikors sabiex jikkontesta |-
ittra uffi¢jali, u ghalhekk giet intavolata I-kawza odjerna, sabiex jigi impost
terminu, ghaliex fin-nuqqas l-appellant kien ser ikompli jtawwal minghajr ma
jaghmel xejn. L-appellata galet li I-proceduri mibdija permezz tar-rikors numru
99/2017, bl-ebda mod ma jwaqgfu lill-appellant milli jikkontesta I-kontenut tal-

ittra ufficjali 4040/2017 permezz ta’ rikors, imma huwa nagas milli jaghmel dan.
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Qalet li fi kwalunkwe kaz, wiehed kien ikollu jara ladarba jitressaq dak ir-rikors,
jekk I-appellanta kienitx ser tressaq I-eccezzjoni tal-lis alibi pendens, u ghalhekk
tali aggravju f'dan l-istadju hu biss suppozizzjoni, ghaliex wiehed ma jistax
jistabbilixxi a priori kif kienu ser jizvolgu dawn il-proceduri. Qalet li ghalhekk
langas abbazi ta’ dan l-aggravju ma jista’ jintlaga’ I-appell, u anki dan |-aggravju

ghandu jigi michud minn din il-Qorti.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

14. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkunsidra l|-aggravji mressqa mill-
appellant fir-rikors tal-appell tieghu, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet
maghmula mill-Bord fis-sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet maghmula

mill-appellata.

L-Ewwel Aggravju: [Interpretazzjoni u applikazzjoni zbaljata tal-ligi
applikabbli]

15. L-appellant isostni li jekk huwa jressaq rikors abbazi tal-artikolu 14(2) tal-
Kap. 69, liema artikolu m’ghadux jifforma parti mill-corpus juris taghna, hemm
lok fejn titgajjem mill-parti opposta f'din il-kawza, |-e¢¢ezzjoni li dak l-artikolu
appellant ghamel riferiment ghall-artikolu 12(1)(e) tal-Att dwar |-

Interpretazzjoni?, u qal li I-Att XXIV tal-2021, li huwa I-Att li hassar l-artikolu

212.(1) Meta xi Att mghoddi wara I-bidu fis-sehh ta’ dan |-Att ihassar xi ligi ohra, kemme-il darba ma jidhirx hsieb kuntrarju,
it-thassir m’ghandux —
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14(2) tal-Kap. 69, iddahhal ferm wara li gie ppromulgat il-Kap. 249 tal-Ligijiet ta’
Malta. Kompla jghid, li meta wiehed iqis |-artikolu 16 tal-Att XXIV tal-2021, dan
jehid li pattijiet jew kundizzjonijiet inqas vantagguzi ghall-kerrej minn dawk
moghtija fil-Kap. 69, kemm jekk miftiehma gabel I-1 ta’ Gunju, 2021, jew wara,
ghandhom jitgiesu li huma nulli u minghajr effett, bil-konkluzjoni ghalhekk li dak
propost mill-appellata, ghandu jitgies li huwa null u minghajr effett, ghaliex

huwa angas vantagguz ghalih bhala inkwilin tal-fond.

16. IlI-Qorti tibda billi tirrileva |li |-proceduri odjerni nbdew mill-appellata
permezz ta’ rikors intavolat fis-7 ta’ Dicembru, 2017, meta allura kien ghadu in
vigore l-artikolu 14(2) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Din I-azzjoni inbdiet mill-
appellata b’talba appozita sabiex il-Bord jiffissa terminu li fih I-inkwilin kellu
jikkontesta t-talbiet imressga minn sid il-fond fl-ittra uffi¢jali pprezentata
minnha, f'dan il-kaz b’talba sabiex sehem I-appellant mill-ispejjez tal-
amministrazzjoni tal-partijiet komuni jibdew jigu assorbiti mill-intimat, flimkien
mal-kera relattiva. Ladarba |-azzjoni tar-rikorrenti nbdiet abbazi ta’ ligi li kienet
in vigore, u li permezz taghha l-appellata talbet rimedju dwar dritt jew
obbligazzjoni marbuta mar-relazzjoni lokatizja li hemm bejn il-partijiet, I-
abrogazzjoni tal-artikolu 14(2) tal-Kap. 69 m’ghandux jaffettwa kwalsiasi
procedura li ghad trid tinbeda mill-appellant sabiex jattakka dak mitlub fl-ittra
uffi¢jali bin-numru 4040/2017 intavolata mill-appellata. L-appellant ghandu
jedd jibda proceduri sabiex jikkontesta t-talba tal-appellanta bis-sahha tas-

sentenza moghtija, u m’hemm |-ebda logika fl-asserzjoni tieghu li jekk jagixxi bil-

(e) jolgot kull stharrig, procedimenti legali, jew rimedju dwar xi dritt, privilegg, obbligazzjoni, responsabbilita penali, konfiska
jew piena kif intgal gabel;

U kull stharrig, procedimenti legali, jew rimedju bhal dawk jistghu jinbdew, jitkomplew, jew jigu inforzati, u kull penali,
konfiska, jew piena bhal dawk jistghu jigu imposti, bhallikieku I-Att li jhassar ma jkunx ghadda.”
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mod kif ordnat mill-Bord, hemm ir-riskju li |-appellata teccepixxi n-nullita ta’
dawk il-proceduri. Wara kollox kienet l|-appellanta stess li talbet lill-Bord
jipprefiggi terminu li matulu l-appellant ikun jista’ jipprezenta rikors sabiex
jikkontesta t-talbiet taghha, u ghalhekk m’hemm |-ebda fondatezza fir-rizervi

espressi mill-appellant b’dan |-ewwel aggravju tieghu.

17. B’riferiment ghal dak li jipprovdi l-artikolu 16 tal-Att XXIV tal-2021, il-
Qorti tirrileva |i |-Bord m’ghamel l|-ebda stharrig fil-mertu jew dwar il-
kundizzjoni li gieghda tittenta tintroduci l-appellata fil-ftehim bejn il-partijiet, u
ghalhekk f'dan l-istadju tal-proc¢eduri ma jistax jinghad jekk dak propost mill-
appellata huwiex aktar vantagguz jew le ghall-inkwilin. [I-Qorti ma tistax f'dan I-
istadju tal-proceduri tiddeciedi jekk dak mitlub mill-appellata ghandux jigi
milqugh jew le, ghaliex |-appellant ghandu jedd jibga’ jgawdi taht ftehim aktar
vantagguz, sempliciment ghaliex f"dan I-istadju tal-proc¢eduri ghad ma sar |-ebda
stharrig dwar jekk dak il-ftehim huwiex aktar vantagguz ghall-appellant jew le.
In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, din il-Qorti tqis li -ewwel aggravju tal-

appellant mhuwiex misthoqq, u sejra tichdu.

It-Tieni Aggravju: [ll-mertu ezawrit bis-sentenza rikors numru 99/2017]

18. L-appellant jghid li I-mertu ta’ din il-vertenza gie ezawrit b’dak li gie deciz
fil-proceduri bir-rikors numru 99/2017, moghtija fl-istess jum u fl-istess ismijiet.
Jghid ukoll li t-talbiet tar-rikorrenti f'"dawk il-proceduri gew mi¢huda, u ladarba
[-mertu huwa identiku, il-mertu f'dawn il-proceduri diga gie ezawrit, u

m’hemmx lok ghall-intavolar ta’ rikors mill-gdid min-naha tieghu.
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19. 1l-Qorti tirrileva |i I-mertu tad-decizjoni fil-proceduri rikors numru
99/2017 ma kienx identiku ghal dak odjern, ghaliex f'dawk il-proceduri I-
appellata talbet lill-Bord jimponi kundizzjonijiet godda ghall-kirja vigenti bejn il-
partijiet, u dan minghajr ma intavolat I-ittra ufficjali |i kellha tipprecedi I-
introduzzjoni ta’ tali kundizzjoni fil-ftehim ta’ kera bejn il-partijiet. Kien f'dawk
il-proceduri li I-appellant f'din |-istanza eccepixxa li I-appellata kellha ssegwi |-
procedura stabbilita fl-artikolu 14(2) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u kien
ghalhekk li I-Bord fis-sentenza tieghu cahad it-talba tal-appellata, ghaliex hija
ghamlet it-talba taghha direttament lill-Bord minghajr ma intavolat |-ittra
ufficjali qabel. Fil-fatt il-Bord spjega li I-iter procedurali li kellu jigi segwit, ma
kienx dak attwalment segwit mill-appellata, u kien ghalhekk li ¢ahad it-talbiet
taghha. Ghaldagstant ma jkunx gust li jinghad li I-mertu taz-zewg decizjonijiet
huwa identiku, ghaliex dan mhux il-kaz. Dak li gie sollevat mill-appellant b’dan
it-tieni aggravju tieghu, huwa kemmxejn fazzjuz meta jigi kkunsidrat li fil-
proceduri l-ohrajn huwa jibbaza d-difiza tieghu fuq il-fatt |i l-appellata ma
pprocedietx skont I-artikolu 14(2) tal-Kap. 69 qabel istitwiet il-proceduri odjerni
kontra tieghu. Ghalhekk dan it-tieni aggravju mhuwiex gustifikat, u sejra tichdu

ukoll.

It-Tielet Aggravju: [Lis alibi pendens]

20. L-appellant, permezz tat-tielet aggravju tieghu, jghid li minkejja li I-
artikolu 14(2) tal-Kap. 69 ma jistipulax espressament f’kemm zmien I-inkwilin
ghandu jressaq ir-rikors sabiex jopponi ghall-kundizzjonijiet godda tal-kirja, I-

ittra ufficjali 4040/2017 giet intavolata fis-27 ta’ Ottubru, 2017, u huwa gie
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notifikat biha fit-2 ta’ Novembru, 2017, filwaqt li I-proceduri fil-kawza numru

99/2017 gew intavolati fit-12 ta’ Lulju, 2017.

21. 1l-Qorti tirrileva li I-appell odjern jikkoncerna biss is-sentenza moghtija fil-
proceduri odjerni rikors numru 167/2017 intavolat mill-appellata fis-7 ta’
Dicembru, 2017, u li permezz tieghu l-appellata talbet lill-Bord jipprefiggi
terminu entro liema l-appellant kellu jressaq ir-rikors tieghu jekk ried
jikkontesta t-talba mressqga mill-appellata fl-ittra uffi¢jali bin-numru 4040/2017
pprezentata minnha fis-27 ta’ Ottubru, 2017, u l-appellant jghid li giet notifikata
lilu fit-2 ta’ Novembru, 2017. Jirrizulta mis-sentenza fil-proc¢eduri rikors numru
99/2017, li l-appellata ma kienet ressget I-ebda ittra ufficjali gabel fethet il-
proceduri odjerni kontra |-appellant, u kien dan I-istat ta’ fatt li wassal lill-Bord
jaghti ragun lill-appellant fl-e¢cezzjonijiet imgajma minnu f'dawk il-proceduri.
Sussegwentement, l-appellata pprocediet bl-intavolar ta’ ittra ufficjali, li |-
appellant m’ghamel xejn dwarha, u ghalhekk, sabiex taqta’ t-tul ta’ zmien li
matulu jibga’ ma jsir xejn u ma tkun ittiehdet I-ebda azzjoni, I-appellata istitwiet
il-proceduri odjerni kontra I-appellant. II-Qorti tqis li m’"hemm xejn irregolari jew
censurabbli fil-fatt li gabel ma kien hemm I-ezitu finali ghall-proc¢eduri 99/2017,
l-appellata pprezentat ittra ufficjali li kienet segwita minn rikors, kif wara kollox
kienet tistipula I-ligi in vigore dak iz-zmien. Ghalhekk tqis li anki dan it-tielet

aggravju mhuwiex gustifikat, u sejra tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi l-appell odjern billi
tichdu, u tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.
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L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri fiz-zewg istanzi, huma a karigu tal-appellant.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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