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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 3 ta’ Settembru, 2024.

Numru 2

Rikors numru 43/20/1 FDP

Dr. Arthur Azzopardi bhala mandatarju specjali tal-assenti Milena
Petrova Dobreva, detentrici ta’ Passaport Bulgaru 382797144 u
karta tal-identita Maltija 0073351A*

V.

Elton Mamo (K.I. nru. 278186(M))

! Fil-verbal tas-seduta tat-18 ta’ Jannar, 2022, fpagna 466 tal-atti tal-kawza konnessa
326/2019/1FDP, tnizzel li I-Avukat Keith Borg gharraf lill-Qorti li kienu ghaddejjin proceduri biex
I-Avukat Azzopardi ma jibgax aktar mandatarju specjali ta’ Dobreva u li ghandha tigi mahtura
persuna ohra bhala mandatarju specjali. Ghalkemm ma tressqet I-ebda nota fl-atti, li biha I-
Avukat Azzopardi rrinunzja minn mandatarju specjali ta’ Dobreva, b’danakollu fil-verbal tas-
seduta tas-7 ta’ April, 2022, fpagna 80 tal-atti ta’ din il-kawza, gie verbalizzat li I-Avukata Mary
Rose Micallef dehret bhala kuratur deputat ghal Milena Dobreva. L-appell tal-lum tressaq minn
Milena Petrova Dobreva fiisimha proprju u mhux minn xi mandatarju taghha.
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II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell ta’ Milena Petrova Dobreva minn
sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar il-25 ta’ Mejju, 2023,
li biha ¢ahdet it-talbiet ta’ Milena Petrova Dobreva sabiex issib li I-ftehim
ta’ kirja li sar bejn il-partijiet fl-24 ta’ Lulju, 2017, huwa null u minghajr

effett.

Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fl-24 ta’ Frar, 2020, |-Avukat Arthur
Azzopardi, bhala mandatarju specjali ta’ Milena Petrova Dobreva, qal li
din tal-ahhar hija I|-proprjetarja ta’ appartament, bin-numru wiehed, li
huwa acc¢essibbli minn bieb bin-numru tlieta u sittin (63), fi Triq il-

Kapuccini, gewwa I-Furjana.

3. Fisser li b’kitba privata tal-24 ta’ Lulju, 2017, Dobreva dahlet fi
ftehim mal-konvenut Elton Mamo dwar il-kiri tal-appartament imsemmi, u
dan ghal zmien indefinit, jigifieri bin-nuggas specifiku tat-tismija ta’ data li

taghti lok ghat-tmiem tal-kirja.

4. Argumenta li skont I-Artikolu 1531A tal-Kodiéi Civili, it-tismija ta’

zmien li ghalih tkun saret il-kirja huwa mehtieg ghas-siwi ta’ ftehim bhal
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dak, u fid-dawl ta’ dan sahaq li I-kirja tal-24 ta’ Lulju, 2017 hija nulla u

minghajr effett.

5. Billi ghal Dobreva, Mamo kien qgieghed jghammar fil-fond taghha
minghajr titlu, u peress li kien ta’ xejn li hija talbitu sabiex johrog ’il barra
minn hemmhekk, |-attur nomine qal li huwa kellu jiftah din il-kawza, u fid-

dawl ta’ dan huwa talab lill-Bord li Jirregola |-Kera sabiex:
«1. Jiddikjara, ghar-ragunijiet premessi u jiddeciedi li |-kuntratt ta’
lokazzjoni datat 24 ta’ Lulju 2017, huwa null u minghajr effett;

2. Jiddikjara konsegwentement illi I-intimat qieghed jokkupa il-fond Flat 1,
63, Triq il-Kapuccini, Floriana, minghajr ebda titlu validu fil-Ligi;

3. Jordna lill-intimat sabiex jivvaka u jizgombra mill-imsemmi fond fi Zzmien
gasir u perentorju, prefiss minn dan I-Onorabbli Bord, ghal dan |-iskop.

4. Tawtorizza lir-rikorrenti nomine sabiex fin-nuqqas, huwa jirriprendi I-
pussess tal-fond fugq imsemmi skont il-Ligi.

Bl-ispejjez, inkluzi tal-ittra gudizzjarja datata 31 ta’ Mejju 2019, kontra I-
intimat Ii min issa huwa ingunt ghas-subizzjoni, b’rizerva ghal kwalunkwe
azzjoni ta’ danni, spettanti lir-rikorrenti nomine.»

6. Bi twegiba mressqa fit-2 ta’ Ottubru, 2020, il-konvenut Elton Mamo,
laga’ ghall-kawza billi gajjem dawn I-e¢¢ezzjonijiet:

«1. llli dan il-Bord ma ghandux il-gurisdizzjoni u mhux kompetenti biex
jiddetermina jezistix titolu validu jew le: fost il-premessi, hemm wahda illi
qed jinghad illi huwa null. Ghalhekk fis-sens tal-proviso tal-Art 1525 tal-
Kodici Civili, kwistjoni ta' validita ta’ kuntratt ta’ lokazzjoni ghandha tigi
determinata minn Qorti ta’ Gurisdizzjoni Civili;

2. llli minghajr pregudizzju ghall-premess, hemm kuntratt validu u |-
iskrittura pjenament valida, kif jixhed il-fatt illi ghal snin, ir-rikorrenti dejjem
accettat il-kera;

3. llli minghajr pregudizzju ghall-premess, ir-rikorrenti sewwa tghid illi

hemm litigazzjoni fejn I-intimat Elfon Mamo qieghed jipprova jezegwixxi
konvenju; li ma zidux huwa illi hemm mandat ta’ inibizzjoni kontra r-
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7.

rikorrenti proprio, kif ser jirrizulta fil-provi; fdan is-sens, anke fl-aghar
ipotesi fis-sens illi I-esponenti ma ghandux kawza jew raguni legali li jibqa’
fil-fond, huwa, fl-inadempjenza qed jezercita dritt ta’ retenzjoni fuq il-fond;
ghalhekk in limine litis qed tintalab is-soprasessjoni ta’ dan il-Bord jew kull
Qorti ohra li ghandha gurisdizzjoni u kompetenza sakemm tigi deciza I-
materja tal-enforzar tal-konvenju;

4. llli dejjem minghajr pregudizzju ghall-premess, hemm intendiment
implicitu illi I-kera hija marbuta mal-konvenju fis-sens illi r-rikorrenti kriet
lill-esponent mal-validita tat-terminu tal-konvenju u akkwist. Fic-
Cirkostanzi, hemm ghalhekk estensjoni naturali fis-sens illi I-kirja hija
marbuta mal-akkwist;

5. llli ghalhekk, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez.
6. llli I-esponenti jixtieq isemmi illi r-rikorrenti istitwiet diversi proceduri fil-
konfront tieghu u li huma vessatorji. Ghalhekk dwar dan, qed jirrizerva.

(sic!)

Salvi e¢¢ezzjonijiet ohra.»

B’verbal irredistrat waqt is-seduta tal-25 ta’ Mejju, 2021 (fpagna 75

tal-atti tal-kawza), I-Avukati tal-partijiet talbu lill-Bord li Jirregola I-Kera

sabiex jibghat I-atti tal-kawza quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili, biex

b’hekk din il-kawza tinstema’ flimkien mal-kawza fl-ismijiet inversi, li dak

iz-zmien kienet iggib in-numru ta’ riferenza 326/2019FDP.

8.

B’digriet moghti fl-1 ta’ Gunju 2021 (fpagna 76 tal-atti tal-kawza),

iI-Bord li Jirregola I-Kera, laga’ t-talba tal-avukati tal-partijiet u ordna Ii |-

atti tal-kawza jintbaghtu quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex is-

smigh tal-kawza jissokta mill-istess Imhallef li kien gieghed jisma’ |-kawza

bin-numru ta’ riferenza 326/2019FDP.

9.

B’digriet moghti fis-27 ta’ Lulju, 2021 (fpagna 77 tal-atti tal-kawza),
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il-Prim’Awla tal-Qorti Civili appuntat il-kawza ghat-30 ta’ Settembru, 2021
u minn dak is-smigh ’il quddiem il-kawza bdiet miexja flimkien mal-kawza

bin-numru ta’ riferenza 326/2019FDP, u dan quddiem I-istess Imhallef.

10. B’verbal irregistrat waqt is-seduta tat-18 ta’ Jannar, 2022 (Fpagna
79 tal-atti tal-kawza), il-partijiet qgablu li I|-provi migbura fil-kawza

326/2019FDP ghandhom jghoddu bis-shih ghal din il-kawza.

11. B’sentenza moghtija fil-25 ta’ Mejju, 2023, I-Ewwel Qorti gatghet
din il-kawza billi: (i) laqghet I-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-konvenut; (ii) ¢ahdet
it-talbiet ta’ Dobreva; u (iii) ikkundannat lill-istess attrici hekk kif

rapprezentata sabiex thallas I-ispejjez kollha tal-pro¢eduri.

12. L-Ewwel Qorti wasslet ghal din id-decizjoni wara li ghamlet dawn
il-konsiderazzjonijiet:
«Fatti tal-kaz

13. Jirrizulta illi r-rikorrenti Milena Petrova Dobreva, illi ghaliha qgieghed
Jidher bhala Mandatarju taghha Dr Arthur Azzopardi, hija proprjetarja tal-
fond ossia appartament Nru 1, fugq |-ewwel u tieni sular ta’ blokk ta’
appartamenti numerati 60 u 63, Triq il-Kapuccini, Floriana.

14. Jirrizulta illi fl-24 ta’ Lulju 2017, Milena Petrova Dobreva kriet il-fond
ghall-perjodu indefinit, b’effett mill-1 ta’ Settembru 2017, versu I-kera
mensili ta’ €350, fejn fost affarjiet ohra, il-partijiet kienu ftehmu illi, «in the
event of the renter wanting or desire to buy the property in question, given
that the owner wishes to sell, the renter gets full priority of a purchase
proposal.»

15. Jirrizulta illi sussegwentement, fit-8 ta’ Novembru 2018, hija dahlet
fkonvenju ta’ bejgh mal-intimat Elton Mamo, sabiex tbieghlu l-istess fond
versu |-prezz ta’ €107,000, liema bejgh kellu jsir sa mhux aktar tard mit-
28 ta’ Frar 2019. (fol 82)
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16. Jirrizulta, madankollu, illi I-kuntratt finali baga’ ma sarx u prezentement
hemm kawza quddiem dina I-Qorti, kif ippreseduta, illi ged tigi deciza llum
stess, fejn Elton Mamo qged jitlob lill-Qorti sabiex tordna biex il-bejgh isir
skond kif miftiehem.

17. Jirrizulta illi, bil-pro¢eduri odjerni, ir-rikorrenti qgieghda tikkontendi illi I-
kuntratt ta’ lokazzjoni huwa null peress illi r-rekwiziti imposti fl-Artikolu
1531A tal-Kap 16 ma kinux rispettati.

Ikkunsidrat

18. Kif fugq osservat, il-partijiet kienu, fl-24 ta’ Lulju 2017, dahlu fi skrittura
ta’ lokazzjoni, redatt mir-rikorrenti stess, fejn I-ewwel sular tal-Flat 1, 63,
Triq il-Kapuccini, Floriana, kien qieghed jinkera lill-intimat Elton Mamo
filwaqt illi r-rikorrenti Zammet id-dritt illi Zzomm I-uzu tat-tieni sular.

19. Jirrizulta illi I-ftehim jghid bi kliem ¢ar: « This arrangement will begin on
1st September 2017 for an indefinite time.»

20. Jirrizulta illi I-istess ftehim, wara li jelenka varji kundizzjonijiet imposti
fuq il-kerrej, ossia l-intimat, mis-sid, ossia r-rikorrenti, jghaddi biex jghid is-
segwenti: «In the event of the renter wanting or desire to buy the property
in question, given that the owner wishes to sell, the renter gets full priority
of a purchase proposal.»

21. Jirrizulta illi, bl-azzjoni odjerna, ir-rikorrenti gieghda tikkontendi Ii I-
ftehim minnha stess redatt huwa null peress illi ma jezistux ir-rekwiziti
rikjesti fl-Artikolu 1531A tal-Kap 16, ossija I-Kodici Civili.

22. Jirrizulta wkoll, fis-sottomissjonijet tal-istess rikorrenti, u mhux fir-rikors
promotur taghha, illi hija tikkontendi li I-kuntratt ta’ kera huwa null ukoll
peress illi ma josservax dak rikjest fl-Artikolu 4 tal-Kap 604, ossia I-Att
dwar il-Kirjiet Residenzjali Privati.

Konsiderazzjonijiet
23. L-Artikolu 1531A tal-Kap 16 jipprovdi dan li gej:

«(1) Ghar-rigward ta’ kirja ta’ fond urban u ta’ dar ghall-abitazzjoni u ta’
fond kummerdcjali Ii jsiru wara I-1 ta’ Jannar, 2010, il-kuntratt ta’ kiri
ghandu jkun bil-miktub u jistipula:

(a) il-fond li ser jinkera;

(b) l-uzu miftiehem;

(¢) iz-zmien li ghalih dak il-fond ikun ser jinkera;

(d) jekk dan il-kera jistax jiggedded u kif;

(e) kif ukoll -ammont ta’ kera u I-mod kif dan ghandu jithallas.

(2) Fin-nuqqas ta’ wiehed jew aktar minn dawn ir-rekwiziti essenzjali, il-
kuntratt ikun null.
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(3) ll-kirja ta’ fond urban, dar ghall-abitazzjoni u fond kummercjali li ssir
wara |-1 ta’ Jannar, 2010 ghandha tkun regolata esklussivament bil-
kuntratt ta’ kera u bl-artikoli ta’ dan il-Kodici.

Izda |-kirjiet residenzjali privati ghandhom ikunu reqgolati mill-Att
dwar il-Kirjiet Residenzjali Privati.» (sottolinjar ta’ dina I-Qorti)

24. Jirrizulta illi I-Artikolu 4 tal-Kap 604 jipprovdi dan li gej:

«(1) l-kuntratti kollha ta’ kiri residenzjali privati li jsiru wara d-dhul fis-
sehh tal-Att, inkluz it-tigdid taghhom, kemm jekk espress jew tacitu,
ghandhom jigu rregistrati:

1zda kuntratti ta’ kirjiet residenzjali privati li mhumiex registrati skont id-
dispozizzjonijiet tal-Att ghandhom ikunu nulli u minghajr effett.

(2) Ghandu jkun dmir ta’ sid il-kera li jirregistra, fi Zzmien ghaxart (10)
ijiem mill-bidu tal-kirja, il-kuntratt ta’ kiri residenzjali privat mal-Awtorita:
Izda tali registrazzjoni ghandha tkun soggetta ghal mizata
amministrattiva imposta mill-Awtorita:

1zda wkoll li r-registrazzjonijiet li jsiru aktar tard miz-zmien specifikat fis-
subatrtikolu (2) ghandhom ikunu soggetti ghal mizata addizzjonali.

(3) Ir-registrazzjoni ghandu jkollha effett retrospettiv mid-data tal-bidu
tal-kirja.

(4) Jekk sid il-kera jonqos milli jikkonforma ruhu mal-obbligu stipulat fis-
subatrtikolu (2), il-kerrej jista’ jipprocedi sabiex huwa stess jirregistra I-
kuntratt tal-kera, bi spejjez ghal sid il-kera:

(5) 1zda I-kerrej ghandu jkollu d-dritt Ii jzomm parti mill-kera ghall-iskop
ta’ rimborz tal-mizata amministrattiva mhallsa lill-Awtorita.»

25. Jirrizulta illi, fir-rikors promotur, ir-rikorrenti tikkontendi illi I-kirja minnha
redatta u ffirmata flimkien mal-intimat, hija nulla, peress illi bi ksur tal-
Artikolu 1531A tal-Kap 16, ma hemmx terminu indikat fil-kuntratt ta’ kera.

26. 1l-Qorti tosserva illi I-fond meritu tal-kawza odjerna, huwa fond
residenzjali fejn I-intimat qieghed jirrisjedi bhala dar ta’ abitazzjoni privata
tieghu.

27. 1l-Qorti tosserva illi, bl-emendi li saru fil-Kodic¢i Civili permezz tal-Att
XXVIII tas-sena 2019, li kienu parti mill-Legislazzjoni li niedet I-Att dwar il-
Kirjiet Residenzjali Privati (Kap 604), iddahhlet proviso fl-Artikolu 1531A
(3) fejn inghad, verbatim illi:

«Kkirjiet residenzjali privati ghandhom ikunu regolati mill-Att dwar il-Kirjiet
Residenzjali Privati.»

28. Jirrizulta illi fil-Kap 604, precizament fl-Artiklu 2 tal-istess ligi, “kirja
residenzjali privata” giet deskritta bhala:
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13.

;

«Kwalunkwe kirja residenzjali privata twila jew qasira, inkluz il-kiri ta
spazju residenzjali kondiviz, li ssir wara I-1 ta’ Jannar, 2020 u
kwalunkwe kirja ghal skop residenzjali li ssir qabel I-1 ta’ Jannar, 2020
li jkun ghadha fil-perjodu originali jew imgedded fl-1 ta’ Jannar, 2021»

29. lI-Qorti tosserva illi ma ghandu jkun hemm ebda dubju illi I-kirja mertu
tal-kawza odjerna, hija attwalment kirja illi taqa’ fid-definizzjoni kif fuq
riprodotta, ossia hija kirja ghal skop residenzjali.

30. Jirrizulta, ghalhekk, illi a tenur tal-proviso fuq riprodott, I-Artikolu 1531A
tal-Kap 16 ma japplikax ghall-kaz odjern.

31. Jirrizulta illi, ghalkemm mhux indikat fir-rikors promotur u, fl-ebda
stadju tal-proc¢eduri, ma ntalbet Zieda fit-talbet, fis-sottomissjonijiet
taghha, ir-rikorrenti tikkontendi illi I-kuntratt huwa null peress illi mhuwiex
registrat a tenur tal-Artikolu 4 tal-Kap 604.

32. 1l-Qorti tosserva illi, kif xehdet ir-rikorrenti quddiem din il-Qorti stess
fix-xhieda taghha tas-7 ta’ April 2022, hija kkonfermat li, filwaqt illi hija,
bhala sid, ma kinetx irregistrat il-kirja skont il-Ligi, l-intimat Elton Mamo,
kien ipprova jirregistra I-kirja skont il-Ligi, izda hija kienet oggezzjonat ghal
tali registrazzjoni wara li giet mgharrfa dwar dan mill-Awtorita tad-Djar.

33. I-Qorti tirrileva li jidher ¢ar li r-rikorrenti, permezz tal-azzjoni odjerna,
gieghda tipprova tallega ksur fil-ftehim, liema ksur, izda gie kkawzat
unikament mir-rikorrenti stess, fejn, filwaqt illi hija nagset milli tonora I-
obbligi legali taghha li tirregistra I-Kuntratt a tenur tal-Artikolu 4, hija wkoll
ippruvat twaqqaf lill-intimat milli jirregistra I-istess kirja, taht il-pretest illi |-
kuntratt ta’ kera kien qieghed jigi kkontestat il-Qorti. (fol 89)

34. Jirrizulta car illi I-intimat, kif kellu kull dritt illi jaghmel a tenur tal-Artikolu
4 fuq ikkwotat, ipprova jirregistra I-kirja huwa stess, izda twaqqaf mir-
rikorrenti stess, minkejja illi I-Awtorita tad-Djar kienet obbligata tirregistra
I-kirja.

35. Jirrizulta, ghalhekk, illi ma jistax jinghad, kif gieghda tipprova taghmel
ir-rikorrenti, illi I-kirja hija nulla ghax d-dettami tal-Ligi ma gewx onorati,
precizament il-Ligijiet fuq riprodotti, peress illi I-unika persuna illi ma
ottemperatx ruhha mal-Ligi kienet ir-rikorrenti stess, u mhux l-intimat, u
Certament tali ksur ma jista’ qatt jintuza kontra I-intimat sabiex tannulla
kuntratt illi r-rikorrenti, wara li rredigietu hija stess, u ffirmatu hija stess,
minghajr ebda theddid jew pressjoni, buona volonta taghha, issa li ma
Jjoghgobhiex aktar, tipprova tohrog minnu.

36. Ghaldaqgstant, din il-Qorti ma ghandha ebda dubju illi I-kuntratt ta’ kiri
tal-24 ta’ Lulju 2017, kien u ghadu wiehed validu fil-Ligi, u ghalhekk it-talba
rikorrenti kif dedotta ma timmeritax illi tintlaqa’. »

L-attri¢i Milena Dobreva appellat minn din is-sentenza b’rikors tas-
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26 ta’ Gunju, 2023, u hemmhekk hija talbet lil din il-Qorti tal-Appell sabiex
thassar ghalkollox is-sentenza appellata u minflok tilga’ t-talbiet kollha
taghha, filwaqt li tichad l|-ec¢ezzjonijiet kollha tal-appellat, bl-ispejjez

kontrih.

14.  Bi twegiba mressqa fis-17 ta’ Jannar, 2024, il-konvenut Elton
Mamo ressaq ir-ragunijiet tieghu ghalfejn I-appell ghandu jigi michud. Qal
ukoll li I-appell huwa fieragh u li minhabba fhekk Dobreva haqgha tigi

kkundannata li thallas |-ispejjez ghal darbtejn.

15. IlI-Qorti wara li kkunsidrat dan fid-dawl ta’ dak kollu li hemm fl-atti
ta’ din il-kawza, kif ukoll tal-kawza bin-numru 326/2019/1, tqis li m’hemmx
il-htiega |li tgieghed dan l-appell ghas-smigh u b’hekk sejra tghaddi
minnufih ghas-sentenza b’rihet [-Artikolu 152(5) tal-Kodi¢i ta’

Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili.

Konsiderazzjonijiet:

16. F’dan l-appell, l-appellanti gieghda tishaq i I-Ewwel Qorti kellha
ssib li I-kirja inkwistjoni hija nulla u minghajr effett, u dan kemm ghaliex I-
Artikolu 1531A tal-Kodi¢i Civili kellu jithaddem ghal din it-tilwima, kif
ukoll ghaliex, f’kull kaz, il-ftehim ma setax jigi rregistrat u ghalhekk huwa
null u minghajr effett b’rihet |-Artikoli 4 u 6(2) tal-Att dwar il-Kirjiet

Residenzjali Privati.
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17. L-appellanti titlag billi tfisser li hija sejset il-kawza taghha fuq I-
Artikolu 1531A tal-Kodi¢i Civili, li jipprovdi li dawk il-kirjiet ta’ fondi
urbani jew ta’ djar ghall-abitazzjoni li jsiru wara |-1 ta’ Jannar, 2010,
ghandhom isiru bil-kitba, u fost affarijiet ohrajn, ghandhom jinkludu taht

piena ta’ nullita, data dwar l-iskadenza tal-kirja.

18. Tfisser li I-kuntratt ta’ kirja inkwistjoni sar wara I-1 ta’ Jannar, 2010,
ghaliex huwa datat 24 ta’ Lulju, 2017 u tenfasizza li dak il-ftehim ma kienx
jahseb ghal terminu specifiku sakemm kellha ddum il-kirja, tant li fih
tnizzel: «This agreement will begin on 1 September 2017, for an indefinite

time.»

19. Targumenta li |-effetti msemmija fl-Artikolu 1531A huma ¢ari dags
il-kristall, u tirraguna li la I-kirja kienet wahda ghal dar ta’ abitazzjoni, mela
allura I-Ewwel Qorti kellha tabilhaqq issib li I-ftehim tal-kirja inkwistjoni

huwa null.

20. Tissokta billi timenta li I-Ewwel Qorti ma setghetx twarrab dan kollu
ghar-raguni li llum il-gurnata I-kirjiet residenzjali privati huma regolati bl-
Att dwar il-Kirjiet Residenzjali Privati. F’dan il-kwadru, tghid li d-dhul
fis-sehh ta’ din il-ligi tal-ahhar ma hassritx I-Artikolu 1531A tal-Kodi¢i

Civili, u ghalhekk ir-rekwizit li kuntratt ta’ kirja jkollu miktub it-terminu i
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ghalih gie miftiehem baga’ jghodd.

21. Sabiex issahah dak li gieghda tghid, I-appellanti tirreferi mbaghad
ghall-Artikolu 6 tal-Att dwar il-Kirjiet Residenzjali Privati, u tfisser li
anke hemmhekk, il-legislatur impona ghal darba ohra |-obbligu, li kull
ftehim ta’ kirja privata residenzjali ghandu jkollu mnizzel fih iz-zmien li
ghalih il-fond ikun sejjer jinkera. Tghid ukoll li I-ligi taghmilha ¢ara li fin-
nuqgas ta’ dan, il-kuntratt ta’ kirja ma jkunx jista’ jigi registrat u

b’konsegwenza ta’ hekk, dak il-ftehim ikun null u bla siwi.

22. lzzid li din in-nullita tal-ahhar hija wahda assoluta u mhux relattiva,
u tishaq li I-Ewwel Qorti xorta wahda setghet issib li I-kirja hija nulla, anke
jekk hija ma nizlitx xi premessa partikolari li I-kuntratt ta’ kirja ma jiswiex

ghaliex mhuwiex irregistrat skont il-ligi.

23. L-appellanti tilmenta wkoll li I-Ewwel Qorti ma kienx messha xehtet
il-htija fugha minhabba n-nuqgas ta’ registrazzjoni tal-kuntratt tal-kirja, u
dan ghaliex tali kuntratt ma seta’ gatt jigi registrat billi kien nieges minn

uhud mill-elementi li huma mitluba mil-ligi.

24. Fid-dawl ta’ dan kollu, I-appellanti tikkonkludi li I-Ewwel Qorti
setghet ghalhekk issib li I-kuntratt huwa null kemm fid-dawl ta’ dak li

hemm imnizzel fl-Artikolu 1531A tal-Kodici Civili, u anke sahansitra
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minhabba dak li hemm imnizzel fl-Artikoli 4 u 6(2) tal-Att dwar il-Kirjiet

Residenzjali Privati.

25. Fuq ix-xagliba |-ohra, l-appellat Elton Mamo sahaq li s-sentenza

appellata hija usta u ghandha tigi konfermata.

26. Jibda billi jghid li I-Ewwel Qorti galet sewwa li I-Artikolu 1531A tal-
Kodi¢i Civili ma setax jigi mhaddem ghall-kirja inkwistjoni, u dan billi I-
proviso fit-tielet paragrafu ta’ dak I-Artikolu, jispecifika li: «il-kirjiet
residenzjali privati ghandhom ikunu regolati mill-Att dwar Kirjiet

Residenzjali Privati.»

27. Josserva li I-appellanti, fl-ebda waqt tal-kawza ma ziedet xi talba
fis-sens li I-kirja hija nulla u minghaijr effett minhabba dak li hemm imnizzel
fl-Att dwar Kirjiet Residenzjali Privati, u ghalhekk jirraguna li la I-Ewwel
Qorti sabet li I-Artikolu 1531 tal-Kodiéi Civili ma kienx applikabbli, mela

allura I-azzjoni tal-appellanti ma setghetx tirnexxi.

28. lzid li I-Ewwel Qorti wettget ukoll apprezzament tajjeb tal-provi, u
jishaq li dik il-Qorti galet sewwa, li [-appellanti ma setghetx tiehu vantagg
min-nuqgqgas tar-registrazzjoni tal-ftehim tal-kirja, meta kienet hija stess li

ghamlitlu I-bsaten fir-roti sabiex dak il-ftehim ma jkunx jista’ jigi registrat.
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29. Fid-dawl ta’ dan, Mamo jikkonkludi li I-appell ta’ Dobreva huwa
ghalkollox fieragh u vessatorju, u li b’konsegwenza ta’ dan ghandu jigi

mi¢hud bis-sanzjoni tal-ispejjez ghal darbtejn.

30. II-Qorti wara li gieset I-argumenti tal-partijiet fid-dawl ta’ dak kollu li

hemm fl-atti, tqis li I-ilmenti tal-appellanti huma tassew misthoqqa.

31. Fil-fehma tal-Qorti, il-punt li kellha titlag minnu I-Ewwel Qorti kien
billi tara x’kienet tghid il-ligi fi zmien li fih sar il-kuntratt tal-kirja inkwistjoni,
u mhux x’kienet taqgra I-ligi fi zmien li fih giet biex tiddeciedi I-kawza. Dan

ghaliex tempus regit actum.

32. Tassew, ilu sa minn zmien twil maghruf sewwa fil-gurisprudenza, li
fejn jidhlu tilwimiet dwar kuntratti u I-effetti taghhom, il-ligi li ghandha
tithaddem «hija dik ta’ meta saret I-obbligazzjoni u meta sehh il-kuntratt,
mhux dik ta’ meta ghandha tigi dec¢iza xi kontroversja, jekk fl-intervall I-
ligi tkun tbiddlet» (Silta mehuda mis-sentenza Neg. V. Salomone
nomine v. Dr. Giuseppe Mifsud Speranza moghtija mill-Qorti tal-
Kummer¢ fit-12 ta’ Novembru, 1934. Ara wkoll fdan is-sens: Filomena
Borg et v. Antonio Borg moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Guniju,
1907 u John Camilleri nomine et. v. George Falzon moghtija mill-

Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-8 ta’ Frar, 2006).
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33. Huwa wkoll mifhum u acéettat, li dan il-prin¢ipju jibga' jghodd u
ghandu jithaddem sakemm il-ligi I-gdida ma tkunx ipprovdiet mod iehor
— jigifieri, tkun dahlet b’effett retroattiv (ara Leonard Cassar v. Awtorita
ta’ Malta Dwar I-Ambjent u I-lppjanar moghtija mill-Qorti tal-Appell

(Sede Inferjuri) fit-8 ta’ Mejju, 2013).

34. F’dan il-kaz, il-kuntratt ta’ kiri inkwistjoni huwa datat 24 ta’ Lulju
2017, u fdak iz-zmien I-Artikolu 1531A tal-Kodiéi Civili kien ghadu
jagra kelma b’kelma skont kif gie mizjud bl-Artikolu 7 tal-Att X tal-2009
— jigifieri bil-mod kif ge;:
«(1) Ghar-rigward ta’ kirja ta’ fond urban u ta’ dar ghall-abitazzjoni u ta’
fond kummerd¢jali i jsiru wara I-1 ta’ Jannar, 2010, il-kuntratt ta’ kiri
ghandu jkun bil-miktub u jistipula:
(@) il-fond li ser jinkera;
(b) l-uzu miftiehem;
(¢) iz-zmien li ghalih dak il-fond ikun ser jinkera;
(d) jekk dan il-kera jistax jiggedded u Kif;
(e) kif ukoll I-ammont ta’ kera u I-mod kif dan ghandu jithallas.

(2) Fin-nuqqas ta’ wiehed jew aktar minn dawn ir-rekwiziti essenzjali, il-
kuntratt ikun null.

(3) ll-kirja ta’ fond urban, dar ghall-abitazzjoni u fond kummercjali i
ssir wara |-1 ta’ Jannar, 2010 ghandha tkun regolata esklussivament
bil-kuntratt ta’ kera u bl-artikoli ta’ dan il-Kodici.»
35. Fil-fehma tal-Qorti, minn dan jidher li hemm zewg elementi li huma
mehtiega ghat-thaddim tal-Artikolu 1531A. L-ewwel wiehed huwa i |-
oggett tal-kirja ghandu jkun fond urban, dar ghall-abitazzjoni, jew inkella

fond kummerc¢jali. Dak tat-tieni huwa mbaghad li I-kirja ghandha tkun

wahda li saret wara |-1 ta’ Jannar, 2010.
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36. F’dan il-kaz, mhuwiex ikkontestat li l-oggett tal-kirja inkwistjoni
huwa appartament biex jintuza ghal ghanijiet ta’ abitazzjoni, filwaqt li |-

ftehim dwar il-kirja huwa datat 24 ta’ Lulju, 2017.

37. Minn dan kollu huwa ghalhekk diga ¢ar bizzejjed li I-kuntratt ta’ kirja
inkwistjoni bilfors kellu jsir bil-kitba u kellu jinkludi dak it-taghrif kollu li

jissemma fparagrafi (a) sa (e) ta’ subartikolu (1).

38. Kif gieghda tghid sewwa l-appellanti, il-ligi hija wkoll ¢ara hafna
dwar |-importanza u I-effetti tan-nuqqas tat-tismija tat-taghrif mitlub fl-
ewwel subartikolu tal-Artikolu 1531A. Tassew, fit-tieni subartikolu I-
legislatur mhux biss irrefera ghall-imsemmi taghrif bhala «rekwiziti
essenzjali», izda wkoll ma halla I-ebda mod dwar kif wiehed jista’ jahrab
mill-morsa tan-nullita, fkaz li I-kuntratt ta’ kirja jkun nieges minn wiehed
minn dawk ir-rekwiziti essenzjali (ara Alfred Ciantar et v. Joseph

Tabone moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Frar, 2024).

39. Sa fejn ghandu xjagsam ir-rekwizit essenzjali li l-appellanti
gieghda tghid li huwa nieqes, jigifieri dak ta’: «iz-zmien li ghalih dak il-
fond ikun ser jinkera», il-Qorti hija mbaghad tal-fehma, li hawnhekk, il-

ligi gieghda titlob li I-kirja ghandha ssir ghal zmien determinat, u ghalhekk
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40. Kemm hu hekk, anke mit-tifsira ta’ «kuntratt ta’ kiri ta’ haga» fl-
Artikolu 1526 tal-Kodié¢i Civili, jidher bi¢-car, li min-natura tieghu, il-kiri
huwa dritt temporanju, u kirja b’terminu indefinit jew mhux determinat ma
tistax titgies bhala kirja (ara fdan is-sens Antonia Frendo et v.
Christopher Agius et moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Frar, 2021,
Emmanuel Santillo et v. Nazzareno Axisa et moghtija mill-Qorti tal-
Appell fl-24 ta’ Frar, 2012, u Joseph Sciberras et v. Patricia Zidan

moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fid-9 ta’ Mejju, 2008).

41. Lura ghall-kaz taghna, il-Qorti tosserva li I-appellanti gieghda tghid
sewwa li I-kuntratt ta’ kiri inkwistjoni jonqos milli jsemmi z-zmien li ghalih
l-appartament inkera, anzi, inghad fih li: «This arrangament will begin

on 1 September 2017 for an indefinite time» (ara Dok AA1, fpagna 6

tal-atti tal-kawza). Anke I-Ewwel Qorti gharrfet dan (ara paragrafi 14 u 19

tas-sentenza appellata).

42. Kif ghidna aktar kmieni, ftehim ta’ kirja ghal zmien indefinit ma
jissodisfax ir-rekwizit essenzjali li jissemma fl-Artikolu 1531A(1)(¢) tal-
Kodi¢i Civili, u skont it-tieni subartikolu tal-istess Artikolu, dan in-

nuqgqas igib mieghu I-konsegwenza, li «il-kuntratt ikun null.»

43. lIfisser dan, li fghajnejn il-ligi, il-kitba tal-24 ta’ Lulju, 2017 gisha qatt
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ma saret.

44. Naturalment dan ukoll ifisser li t-tibdil li sehh fl-Artikolu 1531A
permezz tal-Artikolu 38 tal-Att XXVIII tal-2019, ma seta’ jbiddel xejn
mix-xenarju ta’ dan il-kaz, b’dana li dak kollu li hemm fl-Att dwar il-Kirjiet

Residenzjali Privati mhuwiex ta’ rilevanza ghal din il-kawza.

45. Dan qieghed jinghad ghaliex galadarba gabel ma’ dahal fis-sehh I-
Att XXVIII tal-2019 ma kienet tezisti I-ebda kirja fghajnejn il-ligi, mela
allura fi zmien ta’ wara li dahal fis-sehh dak I-Att ma seta’ kien hemm I-
ebda kirja residenzjali privata li kellha tkun regolata mill-Att dwar il-

Kirjiet Residenzjali Privati.

46. Fikliem iehor, dak li ma kienx jezisti gabel ma dahal fis-sehh I-Att
XXVIII tal-2019, ma setax jibda jezisti wara li dahal fis-sehh dak I-Att, u

dan ukoll skont il-principju ta’ quod nullum est nullum producit effectum.

47. Fis-sewwa, m’hemm |-ebda dispozizzjoni fl-Att XXVIII tal-2019 i
taghti I-hajja lil dak li fghajnejn il-ligi gatt m’ezista. Mod iehor, fl-Artikolu
3 tal-Att XXVIII tal-2019, insibu li d-dispozizzjonijiet ta’ dak [-Att:
«ghandhom japplikaw ghal Kirjiet residenzjali privati li dahlu fis-sehh jew

gew imgedda wara d-dhul fis-sehh tal-Att.»
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48.  F’dan il-kaz, il-kuntratt inkwistjoni sar gabel ma’ dahal fis-sehh I-
Att XXVIII tal-2019, u teknikament langas ma seta’ gatt gie mgedded
wara dhul fis-sehh ta’ dak |-Att, ghaliex la f'ghajnejn il-ligi I-kuntratt kien

bla siwi, mela allura ma kien hemm I-ebda kirja x’tiggedded.

49. Huwa wkoll ta’ rilevanza I-fatt, li wara Marzu tas-sena 2019, I-
appellanti langas ma baqghet ta¢cetta I-kirja minghand l-appellat Mamo,
u ghalhekk anke mill-aspett prattiku, xorta wahda ma jistax jinghad li seta’
kien hemm xi tigdid tal-kirja wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXVIII tal-2019,
ghaliex Dobreva ma baqghetx tacc¢etta I-kirja qabel ma dahal fis-sehh dak

[-Att.

50. Thares minn fejn thares, isegwi li I-proviso tat-tielet subartikolu
tal-Artikolu 1531A tal-Kodiéi Civili li strahet fuqu I-Ewwel Qorti biex
eskludiet I-applikabbilta ta’ dak I-Artikolu, ma seta’ biddel xejn, u ghalhekk
I-Ewwel Qorti qalet hazin li tali Artikolu mhuwiex applikabbli ghal dan il-

kaz.

51. Galadarba I-Artikolu 1531A tal-Kodiéi Civili huwa applikabbli, u
la fil-ftehim tal-24 ta’ Lulju, 2017 il-partijiet tabilhaqq nagsu milli jsemmu
terminu fiss tal-kirja, mela allura dak il-ftehim huwa tassew null u minghajr
effett, u ghalhekk I-Ewwel Qorti kellha tilga’ I-ewwel talba tal-appellanti u

mhux tichadha.
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52. Dwar il-bgija tat-talbiet, jigifieri dawk ghall-izgumbrament tal-
konvenut Mamo mill-fond inkwistjoni, ghandu jinghad, li min-naha tieghu,
Mamo gajjem l-e¢¢ezzjoni li fl-aghar xenarju ghalih, huwa ghandu jedd li
jibga’ jzomm l-appartament inkwistjoni b’ius retentionis, u dan sakemm
Dobreva tersaq ghall-att tal-bejgh u trasferiment ta’ dak il-fond, kif inhi

obbligata.

53. Ghalkemm il-Qorti tista’ tifhem ghalfejn |-appellat gajjem din I-
eccezzjoni fid-dawl ta’ pro¢eduri gudizzjarji ohra li hemm bejn il-partijiet li
gew decizi llum ukoll, madankollu I-Qorti tosserva li fil-ligi taghna, I-istitut
tal-ius retentionis huwa meqjus ta’ ghamla e¢c¢ezzjonali li jorbot biss fejn
il-ligi espressament tistabbilih (ara Emanuel Cuschieri et v. Michael
Mifsud et moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-2 ta’ Dicembru, 2004).
Kemm hu hekk, fl-Artikolu 1997(1) tal-Kodiéi Civili, insibu li, il-kreditur
jista’ jzomm il-hada li tkun fil-pussess tieghu «meta jkun hemm dan il-

jedd skont il-ligi.»

54. F’dan il-kaz, il-konvenut appellat ma semma I|-ebda artikolu tal-ligi
li jaghtih il-jedd li jzomm I-appartament inkwistjoni, u dan mhux minhabba
Xi nuggas min-naha tieghu jew b’xi kumbinazzjoni, izda ghaliex fil-verita
ma hemm ebda artikolu tal-ligi li jghid li f'¢irkostanzi bhal dawk ta’ dan il-

kaz, il-pussessur tal-haga jkollu jedd taz-zamma tal-haga.
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55. Kemm ghaliex ma hemm |-ebda artikolu fil-ligi li jaghti lill-konvenut
appellat is-setgha li jzomm |-appartament inkwistjoni b’jedd ta’ retenzjoni,
kif ukoll ghaliex il-konvenut nagas milli jsemmi xi titlu iehor siewi li bih
huwa gieghed jghammar fil-proprjeta inkwistjoni, il-Qorti ma fadlilha I-
ebda ghazla ohra ghajr li ssib li ghalissa huwa qgieghed jghammar fl-
appartament tal-appellanti minghajr titlu validu fil-ligi u ghalhekk sejra

tkun gieghda tilga’ wkoll it-tieni u t-tielet talbiet tal-appellanti.

56. L-istess perd ma jistax jinghad ghall-ahhar talba tal-appellanti li fiha
gieghda titlob [ill-Qorti sabiex «tawtorizza[ha] tirriprendi I-pussess tal-
fond» u dan fkaz li l-attur jongos milli johrog fiz-zmien li sejjer ikun
gieghed jinghata mill-Qorti. 1I-Qorti zgur li ma tistax taghti lill-appellanti I-
barka taghha sabiex tkun tista’ tiehu I-ligi b’idejha. Jekk saz-zmien li sejjer
ikun gieghed jinghata b’din is-sentenza, Mamo mhux sejjer ikun kiseb titlu
fuq il-fond u jibga’ jirrifjuta milli johrog mill-fond, hija mbaghad tista’ tikseb

lura I-pussess tal-fond b’dawk I-atti ezekuttivi li taghtiha I-ligi.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fug imsemmija, din il-Qorti gieghda tilga’ I-

appell ta’ Milena Petrova Dobreva, u ghalhekk thassar ghalkollox is-

sentenza appellata tal-25 ta’ Mejju, 2023, u minflok:
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i. tastjeni milli tiddeciedi I-ewwel ec¢¢ezzjoni tal-konvenut appellat
Elton Mamo, ghaliex il-mertu taghha gie ezawrit, filwaqt li tichad il-

bqgija tal-e¢cezzjonijiet tieghu;

i. tilga’ l-ewwel, it-tieni u t-tielet talbiet ta’ Milena Petrova Dobreva u
filwaqt li ssib li I-kuntratt ta’ kirja tal-24 ta’ Lulju, 2017 huwa null u
minghaijr effett, tiddikjara li I-konvenut Elton Mamo ma jistax jistrieh
fuq dan il-kuntratt biex jogghod fil-fond inkwistjoni u ghalhekk il-
Qorti tordnalu li jizgombra minn dak I-istess fond fi Zmien sitt xhur
mil-lum, u dan biss, jekk sadanittant huwa ma jkunx sar is-sid tal-
appartament inkwistjoni, bil-mod ta’ kif gie deciz fis-sentenza fil-

kawza konnessa bin-numru ta’ riferenza 326/2019/1; u

iii. tichad ir-raba’ talba.

Fl-ahhar nett tordna lill-konvenut appellat Elton Mamo sabiex ihallas |-
ispejjez kollha tal-proc¢eduri ta’ quddiem |-Ewwel Qorti kif ukoll I-ispejjez

kollha b’rabta ma’ dan l|-appell.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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