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Louis Muscat Baron f’ismu u in rapprezentanza
ta’ I-imsiefra Howard Adrian James Muscat-Baron u
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\Y

Derk Brown

Dahla

1. Is-sur Brown jokkupa I-fond 14, Star Street, Bormla (il-“Fond”) bis-sahha ta’ kirja li hu

kien dahal fiha fI-2017 ma’ ¢ertu Anthony Muscat Baron, illum mejjet, li kien wiehed mis-

sidien tal-Fond. L-atturi, li huma s-sidien attwali tal-Fond, jghidu li |-kuntratt li jistrieh fuq

is-sur Brown ma jiswiex ghaliex il-kitba li tipprova I-kuntratt (ara pagni 4 — 7) ghandha
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elementi formali essenzjali niegsa. Jghidu ukoll li jekk il-kuntratt jiswa’, ghandu jitwarrab
ghaliex Anthony Muscat Baron dahal fih minghajr il-kunsens ta’ dawk li kienu sidien
flimkien mieghu meta sar il-kuntratt. F’kull kaz ged jitolbu li s-sur Brown jigi ordnat johrog
jew, kif jinghad, jizgombra, mill-Fond. Is-sur Brown jghid li ghandu titolu validu jew li |-

kawza tressqet tard.
L-argumenti tal-atturi

2. L-atturijghidu li I-kirja ghandha tithassar, jew tigi annullata, ghal zewg ragunijiet, imressqa
fl-alternattiv. Jghidu fl-ewwel lok li I-kitba li bis-sahha taghha giet magbula I-kirja ma
fihiex elementi li, skont l-artikolu 1531A tal-Kap. 16, huma essenzjali biex il-Kirja titqies

valida. L-artikolu (sa fejn hu relevanti) jagra hekk:

(1) Ghar-rigward ta’ kirja ta’ fond urban u ta’ dar ghall-abitazzjoni u ta’ fond kummercjali
li 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 miftichem;

C. 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-rekwizitiessenzjali, il-kuntratt ikun
null

3. Fin-nota ta’ osservazzjonijiet taghhom, l-atturi jghidu li 1-kitba ma fihiex I-indirizz tal-
Fond; ma tghidx iz-zmien li ghalih il-Fond inkera; u ma’ tghidx jekk il-kirja tal-Fond tistax

tiggedded u, fl-affermattiv, kif tista’ tiggedded.

4.  L-atturi jghidu ukoll li jekk il-qorti kellha ssib li I-kitba tghodd, I-kirja xorta ghandha
titwarrab ghaliex huma ma kienux accettaw li I-Fond jinkera lis-sur Brown. Tant hu hekk
li jghidu - ghalkemm bhala mhux element essenzjali ghal din id-difiza - li langas biss kienu
jafu bil-kirja sakemm galilnom is-sur Brown. Ghal din il-bazi tal-kawza taghhom, 1-atturi

jistriehu fuq l-artikolu 1527(3) tal-Kap. 16, 1i jghid hekk:
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[l-kiri 1i jsir minn wiehed mill-kum-pussessuri ta’ fond urban, dar ta’ abitazzjoni jew
fond kummerc¢jali minghajr awtorizzazzjoni b’sentenza tal-Bord tal-Kera, jew fil-kaz
ta’mobbli minghajr awtorizzazzjoni tal-qorti kompetenti, jew minghajr il-kunsens ta’ xi
wiched mill-kom-pussessuri I-ohra, jista’ fuq talba ta” wiched minn dawn il-kom-pussessuri
I-ohra, jigi annullat, kemm-il darba din it-talba ssir fi Zzmien xahrejn minn dakinhar li dan il-
kom-pussessur I-iehor ikun sar jaf b’dak il-Kiri.

Id-difiza tas-sur Brown

5. Fir-risposta guramentata tieghu s-sur Brown jaccetta, bhala fatt, li I-kitba ma fihiex
dispozizzjoni espressa dwar jekk il-kirja tistax tiggedded u, jekk iva, kif tista’ tiggedded.
Jghid 1i din kienet potenzjalment - ghall-anqas fil-fehma tieghu - I-unika kwistjoni li setghet
titqajjem ghall-finijiet tal-argument tas-sidien mibni fuq l-artikolu 1531A tal-Kap. 16.
Dwar il-mertu tal-argument jghid 1i I-gurisprudenza taffiet |-effetti drastici ta’ nuqqas bhal
dan, billi sabet i fejn kuntratt ta’ kera ma jkunx fih dispozizzjoni dwar tigdid, dan ifisser
li I-partijiet ikunu ftehmu li I-kirja ma tistax tiggedded (ara Sefra Trading Limited v Joseph
Briffa et, Qorti tal-Appell, de¢. 2 ta’ Marzu 2018; Catherine Cauchi v Francesca Gerada
et, Qorti tal-Appell (Inf.), de¢. 28 ta’ Ottubru 2020 u Treac Holdings Ltd v Thomas Franks
Malta Limited, Prim’Awla tal-Qorti Civili, de¢. 7 ta’ Ottubru 2021).

6.  Dwar il-kwistjoni tal-gharfien tal-atturi dwar il-Kirja, is-sur Brown jghid li (i) il-kawza saret
tard; (ii) fuq il-kitba, Anthony Muscat Baron deher kemm f’ismu u kif ukoll f’isem is-
sidien l-ohra; (iii) jekk, kif jghidu, 1-atturi ma kienux jafu bil-kirja, allura dan kien nugqgas
taghhom — bil-Latin, imputet sibi - li tieghu m’ghandux ibati hu;* u (iv) f’kull kaz, 1-atturi

kienu jafu bil-kirja, u dan hu bizzejjed.?

! Saret referenza ghas-sentenza Antonia Spiteri v Mario Spiteri et, Qorti tal-Appell, de¢. 25 ta’ Mejju 2007. Izda
I-bran ¢itat hu mis-sentenza tal-prim’istanza. Is-sentenza tal-Qorti tal-Appell ma applikatx il-massima, almenu
mhux f’dak il-kaz.

2 Saret referenza ghal sentenza fl-ismijiet Fenech noe v Caruana et, Qorti tal-Appell, de¢. 24 ta’ Marzu 2020 li I-
gorti ma setghetx issibha.

3



Analizi

L-artikolu 1531A tal-Kap. 16

10.

It-tezi tal-atturi, mibnija fuq l-artikoli 1531A tal-Kap. 16, li I-kitba ma tiswiex ma tistax

tintlaga’.

Huma jghidu 1-Fond mhux indikat sew fil-kitba ghaliex, fl-ewwel pagna tieghu (pagna 4),
hemm biss it-triq — Star Street — indikata. Dan hu minnu, izda fit-tielet pagna (pagna 6, u
anki 7), fil-parti imsejha “Garanzija dwar 1-Obbligi tal-kera”, 1-indirizz hu indikat b’mod
shih.

Jghidu ukoll li z-Zmien tal-kirja mhux indikat, izda dan ukoll m’ghandux mis-sewwa
ghaliex, kif jishaq is-sur Brown, iz-zmien tal-Kirja jinftiehem sewwa mill-iskeda, fit-tieni
pagna tal-kitba (pagna 5), li fiha hi indikata I-kera ghal kull sena tal-Kirja, mill-ewwel sena

sal-ghoxrin sena.

L-argument tal-atturi mibni fuq il-fatt li I-kitba ma tghidx, espressament, li 1-kirja tista’ jew
ma tistax tiggedded u, jekk iva, Kif, ukoll ikollu jigi michud. IlI-gorti, filwaqt li ssegwi d-
decizjoni tal-Qorti tal-Appell f*Sefra Trading Limited v Joseph Briffa et, imsemmija aktar
‘1 fuq, izzid li ma tistax tithem x’wassal lill-legislatur biex jghid li kitba dwar kirja ghandha,
biex tkun tghodd, ikun fiha kundizzjoni dwar jekk il-kirja tistax tiggedded jew le (u kif).
In-nies normali generalment jiftehmu fuq il-kera u z-Zmien tal-kirja, u jhallu kull kwistjoni
dwar tigdid ghal diskussjoni fil-futur. Xi kultant jinkludu dispozizzjoni dwar tigdid, imma
din hi pjuttost I-ec¢ezzjoni. Izda anki meta jkun fiha tali dispozizzjoni, dejjem hemm data
li, warajha, ma jistax ikun hemm izjed tigdid hlief bi ftehim gdid. Ghalhekk, kull kirja
dejjem fiha data ta’ eghluq li warajha tigdid jista’ jsir biss bi ftehim.® Ghalhekk, Kieku
ghandhom ragun l-atturi dwar kif ghandu jinftichem l-artikolu 1531A(1)(e), kull kirja ta’
wara 1 ta’ Jannar 2010 trid titqies nulla jekk ma fhiex dispozizzjoni espressa li 1-kirja ma

tistax tiggedded wara li jaghlaq iz-zmien (originali jew, fxi kazi, estiz) taghha. It-tifsira li

% Dan hu fin-natura ta’ kirja: ara artikolu 1526 tal-Kap. 16.
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nghatat lil din id-dispozizzjoni fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell f’Sefra Trading evitat il-
htiega li titqies li taghti rizultat assurd.

L-artikolu 1527(3) tal-Kap. 16

11. Nigu ghat-tieni kawzali tal-atturi, dik li fiha jghidu li gatt ma taw il-kunsens taghhom biex

Anthony Muscat Baron jidhol fil-kirja mas-sur Brown f’isimhom.

12. Kif rajna, is-sur Brown jghid li ma kienx tort tieghu jekk I-atturi ma kienux jafu bil-Kkirja:
imputat sibi, jew tort taghhom, jghid. Kif imressaq, dan l-argument m’ghandux siwi. Kien
ikollu siwi li kieku kien applikat ghal Zmien ta’ wara li 1-atturi saru jafu bil-kirja u hallew
iz-zmien jghaddi minghajr azzjoni. Imma applikat ghaz-zmien meta l-atturi ma setghux

ikunu jafu bil-kirja, I-argument ma tantx jaghmel sens.

13. Induru issa ghal argument ichor tas-sur Brown. Hu jghid 1i I-kunsens inghata. Il-prova li
jistrieh fugha s-sur Brown hi d-dikjarazzjoni li ghamel Anthony Muscat Baron, fil-kitba li
hu kien qieghed jidher ‘bhala representanti ta’ diversi sidien’ jew, fi kliem iehor, li kellu
prokura biex jidher f’isimhom (ara pagna 4). Inghad f’Giuseppina Agius et v Paola
Farrugia et (App. Civ, 26 ta’ Mejju 1958) li:

.. il-piz tal-prova tax-xjenza tal-kiri fil-kompossessur instanti ghandhu jippruvaha min

jallega dik ix-xjenza, jigifieri I-konvenuti ... u fil-kaz li din il-prova ma tkunx adegwata, jew
anki fil-kaz ta’ dubju, I-allegata xjenza ghandha tkun respinta®

14. Li kieku l-atturi ma ressqux provi li ma tawx il-kunsens, din il-prova kienet titgies
bizzejjed? Il-qorti m’ghandhiex ghalfejn tqis din il-mistogsija ghaliex, kif ser naraw, tal-
anqas zewg sidien xehdu li ma tawx il-kunsens u jekk, kif ser jigri, ix-xhieda taghhom

tintlaga’ il-kaz tas-sur Brown dwar dan il-punt jingheleb.

4 Bid-dovut rispett, il-qorti ma tarax ghaliex il-prova trid tkun lil hinn mid-dubju. Ghandha tasal sal-grad
applikabbli f’kull kawza ¢ivili (ghajr fejn il-ligi tghid mod iehor). UKoll, il-prova ma tridx tkun biss tax-xjenza.
I1-prova trid tkun tal-kunsens.
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15.

16.

17.

18.

19.

Min-naha tal-atturi, tressqu affidavits ta” Roman Muscat Baron, Mark Anthony - maghruf
bhala Marcus - Muscat Baron u Victor Muscat Baron. Roman u Mark Anthony huma tfal
ta’ Anthony Muscat Baron. Meta saret il-kirja Roman ma kienx wiehed mis-sidien tal-
Fond, izda Mark Anthony kien.

Roman spjega kif mar biex jidhol fil-Fond ghall-finijiet ta’ xi valutazzjoni u billi ma kien
hemm hadd, halla nota bin-numru tieghu. Cempillu s-sur Brown u gallu li kellu kirja
minghand Anthony Muscat Baron u baghtlu pagna mill-kitba (dik li hemm f’pagna 5)
permezz ta’ mezz elettroniku. Roman talab kopja tal-kitba shiha u din waslet, bl-istess
mezz, ftit jiem wara. Roman qal li meta r¢ieva 1-kitba shiha, mill-ewwel ghadda din 1-
informazzjoni lis-sidien l-ohra. Spjega ukoll kif kien fittex kopja tal-kitba fil-karti ta’

missieru, izda li ma sab xejn.

Mark Anthony qgal i hu sar jaf bil-pretensjoni tas-sur Brown meta gharrfu biha huh Roman.
Qal li kien jaf li missieru kien jir¢ievi ¢ens ghall-Fond, imma li ma kellu I-ebda hjiel tal-
kirja lis-sur Brown. Mark Anthony xehed ukoll viva voce u sar ukoll kontro-ezami tieghu,

kif ser naraw.

Victor Muscat Baron, sid ichor tal-Fond, gal li ilu jghix il-Kanada ghal iktar minn erbghin
sena u li sar jaf bil-pretensjoni tas-sur Brown lejn il-bidu ta’ Novembru 2023 (zball tal-
pinna?); li ma kienx jaf bil-kirja; u li ma kienx awtorizza lil huh Anthony biex jidhol fil-
kirja f’ismu, jew li accetta li ssir il-kirja. Qal ukoll — punt 1i ghamluh ukoll Roman u Mark
Anthony® — 1i Anthony kien, fiz-zmien li nghatat il-Kirja, beda jsofri mid-demenzja.

Is-sur Brown irrinunzja ghall-kontro-ezami ta’ Roman Muscat Baron. Fil-fehma tas-sur
Brown, billi Roman ma kienx wiehed mis-sidien meta saret il-kirja ‘dak minnu dikjarat ...
m’ghandux bazi legali quddiem it-talba mressqa’ (ara dak verbalizzat ghan-nom tieghu fit-

12 ta’ Novembru 2024). Kienet x’kienet ir-raguni tas-sur Brown, jibqa’ 1i dak dikjarat minn

5 Billi I-kwistjoni tal-kapacita ta’ Anthony Muscat Baron mhix kawzali, il-qorti m’ghandhiex ghalfejn tqis dak il
nghad dwarha. Kull ma tosserva hu li, ghal din ir-raguni, I-atturi ma kellhom iressqu argumenti dwar il-kwistjoni
fin-nota ta’ osservazzjonijiet taghhom.
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20.

21.

22.

Roman Muscat Baron, b’mod partikolari dwar kif u meta sar jaf bil-kirja ma giex attakkat.®

L-istess jista’ jinghad dwar ix-xhieda ta’ Victor Muscat Baron.

Is-sur Brown ipprova iwaqqa’ x-xhieda ta’ Mark Anthony, jew Marcus, Muscat Baron
rigward il-kwistjoni tal-kunsens. Mark Anthony xehed li hu kien zar il-Fond flimkien ma
missieru fl-2016. Wagqt il-kontro-ezami, is-sur Brown ipprova, permezz tal-avukat tieghu,
juri li meta kien zar il-Fond ma missieru, kien hemm zewgt irgiel fil-Fond u li, minn dan

il-fatt, jirrizulta li hu kien konxju tal-Kirja.

Dwar dan il-punt I-ewwel haga li trid tinghad hi li z-zjara saret f1-2016 mentri I-kirja saret
f’Marzu 2017. Kif, f"dan id-dawl, wiehed jista’ jislet il-konkluzjoni li jrid is-sur Brown,
jibga® misteru.” It-tieni punt hu li Mark Anthony Muscat Baron jghid li ghalkemm jiftakar
li kien hemm irgiel fil-Fond, hu ma giex ‘indtroducut lilhom’; bl-implikazzjoni, wiched
jassumi, li ma kienx jaf li s-sur Brown kien wiehed minnhom (punt, izda, li ma giex
investigat iktar waqt il-kontro-ezami). It-tielet punt hu li, fI-2016, il-Fond kien ghadu
soggett ghal ¢ens favur terz, u allura li kien hemm xi hadd fil-Fond ma kellux jitqies bhala
fatt li, b’xi mod, kellu jgangal suspett. Ir-raba’ punt hu li I-gharfien tal-ezistenza ta’ kirja

mhux, wahdu, bizzejjed, anki jekk ippruvat: hemm bzonn li jigi ppruvat il-kunsens.®

La darba I-kunsens ta” Mark Anthony Muscat Baron u ta’ Victor Muscat Baron gie eskluz
- anki ghaliex Mark Anthony ma giex kontro-ezaminat dwar il-punt u Victor ma giex
kontro-ezaminat - nghaddu biex ingisu jekk, kif jghid is-sur Brown, kienx ghadda Zmien
biex l-atturi jifthu din il-kawza. Il-provi f’dan ir-rigward ma tantx ihallu spazju ghal

diskussjoni. Jidher li I-ewwel darba li wieched mill-atturi, Roman Muscat Baron, kellu hjiel

6 Ara, fost ohrajn, 379/19 Mifsud v Bianco, Prim’Awla tal-Qorti Civili, de¢. 10 ta’ Dicembru 2020.

" Ghall-ewwel it-tentattiv fil-kontro-ezami kien biex jintwera li Mark Anthony kien jaf b’kirja, anki jekk ma
kienitx ghadha tezisti. Eventwalment, it-tentattiv kien biex jintwera li kien jaf dwar kirja li ghad kellha ssir.

8 L-atturi jicéitaw sentenza John Debattista v Carmen Sammut et, Prim’ Awla tal-Qorti Civili, 30 ta’ Marzu 1995
biex isostnu dan il-punt. Il-qorti ma setghetx issib din is-sentenza, izda hemm referenza ghaliha fis-sentenza
637/2003 Camilleri v Degabriele noe, Prim’ Awla tal-Qorti Civili, 24 ta’ Jannar 2005. F’kull kaz, dan ma jaghmilx
wisq differenza, ghaliex il-ligi hi ¢ara bizzejjed. F’dan il-kaz ma jqumx il-punt dwar meta I-gharfien jista’,
flimkien ma’ elementi ohra (b’ezempju I-moghdija ta’ Zmien u nuqqas ta’ azzjoni), jitqies mibdul f’kunsens, jew
ratifika.
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23.

24,

tal-kirja kien meta cempillu s-sur Brown wara li s-sur Muscat Baron mar il-Fond u halla n-
numru tieghu.® Kif rajna, is-sur Brown gallu li hu kien ged jikri 1-Fond skont kirja ma
Anthony Muscat Baron. Meta sehhet din it-telefonata, ma nafux. Li nafu hu li fid-19 ta’
Ottubru 2022 s-sur Brown baghat lil Roman pagna mill-kuntratt. Dakinhar stess, Roman
talbu I-kuntratt shih. Dan intbaghat fil-25 ta’ Ottubru 2022 u, wara, Roman informa lis-
sidien kollha, fosthom Mark Anthony u Victor Muscat Baron, li jikkorroboraw dak li gal
Roman. Hemm ukoll dokument, f’pagna 79, 1i jidher li juri 1-iskambji bejn is-sur Brown u
Roman Muscat Baron li permezz taghhom is-sur Brown ghadda, I-ewwel, pagna mill-kitba

u, wara, il-kitba shiha.

Ghalkemm, fir-risposta guramentata, is-sur Brown jghid li I-kawza tressqet tard, dawn il-
provi ma gewx ikkontestati minnu wagqt I-istadju tas-smigh tal-provi. Ghalhekk il-gorti
ssib li Roman Muscat Baron sar jaf bil-kirja jew fid-19 ta’ Ottubru 2022 jew ftit gabel; li
Mark Anthony Muscat Baron sar jaf biha fil-25 ta’ Ottubru 2022; u li Victor Muscat Baron
sar jaf biha wara, jew f’Novembru 2023 kif jghid fl-affidavit, jew Novembru 2022, jekk
dak 1i gal kien zball tal-pinna.

Il-kawza tressqet fid-19 ta’ Dicembru 2022, ingas minn xahrejn wara li sar jaf biha Mark
Anthony Muscat Baron, u ghalhekk saret, tal-angas minnu, fil-hin. Li forsi ma saritx fil-
hin ukoll minn Roman u minn Victor ma taghmilx differenza, ghaliex din il-kawza tista’

ssir minn kull wiehed mis-sidien u, jekk ghandu ragun, I-effett hu li I-kirja tigi annullata.

Parti deciziva

Ghal dawn ir-ragunijiet il-gorti tichad I-ewwel talba; tilga’ t-tieni talba, tiddikjara li I-kirja tal-

Fond saret minghajr il-kunsens tas-sidien kollha tal-Fond u konsegwentement tannulla I-istess

kirja; u tilqa’ t-tielet talba u tordna lis-sur Brown jizgombra mill-Fond fi Zmien tliet xhur mid-

data ta’ din is-sentenza.

9 Cirkostanza ftit stramba, imma bl-ebda mod attakkata mis-sur Brown.
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L-ispejjez ihallashom is-sur Brown.

Henri Mizzi
Imhallef

Tristan Duca
Deputat Registratur



