Appell Inferjuri Numru 85/2019 LM

MALTA

QORTI TAL-APPELL

(Sede Inferjuri)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tas-7 ta’ Mejju, 2025
Appell Inferjuri Numru 85/2019 LM

Kathryn Gambin (K.l. nru. 68757M)

u Nutar John Cachia Zammit (K.l. nru. 482558M)
(‘l-appellati’)

vs.

Jason Formosa (K.l. nru. 399470M)
(‘l-appellant’)

II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimat Jason Formosa (K.l. nru.
399470M) [minn issa ’| quddiem ‘l-appellant’] mid-decizjoni moghtija fit-30 ta’
Jannar, 2024, [minn issa’l quddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Bord li Jirregola
I-Kera [minn issa ’l quddiem ‘il-Bord’] fl-ismijiet fuq premessi, li ddecieda t-

talbiet tar-rikorrenti Kathryn Gambin (K.l. nru. 68757M) u n-Nutar John Cachia
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Zammit (K.l. nru. 482558M) [minn issa ’l quddiem ‘lI-appellati’] fil-konfront tal-

intimat kif gej:

“Ghaldagstant, ghal dawn ir-ragunijiet, il-Bord qed jiddisponi mit-talbiet tar-
rikorrenti billi:

1. lJilga’ I-ewwel talba billi jiddikjara u jiddeciedi illi I-lokazzjoni tal-fond numru 33,
Trig Rodolfu, Tas-Sliema li r-rikorrenti kienu jikru lill-intimat ghalget fit-30 ta’
Gunju, 2018 u li huwa ma kellux dritt ghat-tigdid ai termini tal-ligi;

2. lilga’ t-tieni talba u jikkundanna lill-intimat jizgombra mill-fond in kwistjoni peress
illi t-terminu tal-lokazzjoni ghalaq u ghall-fini ta’ Zgumbrament jiffissa terminu ta’
Zmien xahar mil-lum;

3. Jilga’ t-tielet talba u jikkundanna lill-intimat ai termini tal-artikolu 16A (1)(a) tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jhallas is-somma ta’ elfejn u tmien mitt euro (€2,800)

rapprezentanti I-imghax legali in kwantu ghal elfejn u mitt euro (€2,100) mit-8 ta
Jannar, 2018 u in kwantu ghal seba’ mitt euro (€700) mill-1 ta’ April, 2018;

4. lilga’ r-raba’ talba bil-mod segwenti cioe jikkundanna lill-intimat li jhallas il-kera

dovuta bir-rata kif stipulata fl-imsemmija skrittura ghall-perijodu wara t-30 ta’
Gunju, 2018 u li jhallas I-interess legali relattiv u dan sad-data tal-izgumbrament
definittiv b’dana illi I-Bord gieghed jichad it-talba ghall-hlas ta’ penali ta’ hames
mitt euro (€500) kuljum minhabba fil-kuntest ta’ din I-iskrittura din hija esagerata
u minhabba li I-Bord jemmen i kulhadd ghandu dritt jikkontesta kull dokument li

huwa jiffirma in bona fede.

L-ispejjez ta’ din il-kawZza huma kollha a karigu tal-intimat hlief dawk relatati mal-
procedura tal-giljottina li huma kollha a karigu tar-rikorrenti.”

Fatti

2. ll-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw tilwima bejn ir-rikorrenti li huma s-
sidien tal-fond bl-indirizz 33, Trig Rodolfu, Tas-Sliema [minn issa ’l quddiem ‘il-
fond’], liema fond jinsab mikri lill-intimat, wara li dan tal-ahhar nagas milli

jhallas il-kera dovuta minnu. Ir-rikorrenti talbu lill-Bord jipprocedi bil-procedura
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sommarja sabiex jordna |-izgumbrament tal-intimat mill-fond mertu ta’ dawn

il-proceduri.

Mertu

3. Ir-rikorrenti huma s-sidien tal-fond li huma kienu jikru lill-intimat skont
skrittura tal-20 ta’ Dicembru, 2017, mill-1 ta’ Lulju, 2017 sat-30 ta’ Gunju, 2018,
b’kera ta’ €2,800 fis-sena pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem. Ir-rikorrenti
jghidu li I-intimat huwa debitur taghhom fis-somma ta’ €2,800 ghal dan l-istess
perijodu, liema somma kellha tithallas kwantu ghal €2,100 sat-8 ta’ Jannar,
2018, u l-kera ta’ €700 mill-1 ta’ April, 2018 sat-30 ta’ Gunju, 2018, sabiex
b’hekk I-intimat jinsab moruz fil-hlas ta’ €2,800 kera, oltre I-imghax legali mit-8
ta’ Jannar, 2018 fuq is-somma ta’ €2,100, u I-imghax legali mill-1 ta’ April, 2018
fug is-somma ta’ €700, sal-hlas ghas-saldu tas-somma dovuta. Ir-rikorrenti
spjegaw li I-kirja in kwistjoni ghalget fit-30 ta’ Gunju, 2018, u l-intimat
m’ghandux jedd ghall-proroga tal-kirja ai termini tal-artikolu 46 tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, ghaliex il-kirjiet ta’ fondi li jsiru fI-1 ta’ Gunju, 1995 u/jew wara
dik id-data, sew jekk it-tigdid ikun wiehed konvenzjonali, legali,
konswetudinarju jew le, m’ghandux jitgies li jkun kiri li sar fl-1 ta’ Gunju, 1995
jew wara dik id-data, sabiex b’hekk id-dispozizzjonijiet m’ghandhomx japplikaw
ghall-kiri ta’ xi fond li jkun sar fl-1 ta’ Gunju, 1995 jew wara dik id-data. Ir-
rikorrenti galu li safejn jafu huma, I-intimat m’ghandu I-ebda difiza x’jaghti ghat-
talbiet taghhom, u huwa ghalhekk li huma pproponew kawza ghall-
izgumbrament tal-intimat u sabiex jithallsu I-kera arretrata dovuta sat-30 ta’
Gunju, 2018, u ghall-okkupazzjoni tal-fond minn dik il-gurnata sal-eventwali
zgumbrament ai termini tal-ligi.
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4. L-intimat wiegeb billi kkontesta |-procedura bil-giljottina ttentata mir-
rikorrenti, u zied jghid li I-kuntratt jew ftehim ta’ kiri kien karpit bi vjolenza u
b’gerq, u ma jirreferix ghal kuntratt antecedenti li kien hemm gabel u li ghadu
invigore, liema kuntratt ta’ kiri ma saritx in-novazzjoni tieghu bil-kuntratt esebit
mir-rikorrenti?, u ghalhekk ma jistax jinghad li tali kuntratt ma kienx ghadu
validu ladarba dan ma giex maqtul, u ghalhekk il-kundizzjonijiet li hemm fih
ghadhom jorbtu. L-intimat ipprezenta risposta ulterjuri fejn qgal li bejn il-partijiet
hemm ftehim li I-kirja li kienet ghal hames snin, tiggedded kull hames snin, u
bil-kera li toghla b’mod adegwat skont I|-indici tal-gholi tal-hajja. Qal ukoll li

huwa gatt ma rrinunzja ghal tali ftehim.

Is-Sentenza Appellata

5. II-Bord, fid-decizjoni tieghu, laga’ t-talbiet tar-rikorrenti, u ffissa terminu
ta’ xahar ghall-izgumbrament tal-intimat mill-fond, filwagt li kkundanna lill-
intimat ghall-hlas tal-kera dovuta minnu, u dan wara li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“Ikkunsidra
II-Bord igis li I-artikoli principali li wiehed ghandu jezamina fuq din il-vertenza huma:

1526 (1) Il-kiri ta’ haga hu kuntratt li bih wahda mill-partijiet tintrabat li taghti lill-
ohra t-tgawdija ta’ haga, ghal zmien miftiechem u b’kera miftiehem, li din il-parti
tintrabat li thallas lilha.

1531A. (1) Ghar-rigward ta’ kirja ta’ fond urban u ta’ dar ghall-abitazzjoni u ta’ fond
kummergcjali li jsiru wara I-1 ta’ Jannar, 2010, il-kuntratt ta’ kiri ghandu jkun bil-
miktub u jistipula:

(a)ll-fond li ser jinkera;

1 Dok. B, a fol.6.
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(b)L-uzu miftiehem;

(c) 1z-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-nuqqgas ta’ wiehed jew aktar minn dawn ir-rekwiziti essenzjali, il-kuntratt
ikun null.

(3)ll-kirja ta’ fond urban, dar ghall-abitazzjoni u fond kummerg¢jali li ssir wara I-1 ta’
Jannar, 2010 ghandha tkun regolata esklussivament bil-kuntratt ta’ kera u bl-
artikoli ta’ dan il-Kodici.

Ikkunsidra:

lli I-abbli difensur tal-intimat qajjem il-punt tal-patt bejn il-partijiet (pacta sunt
servanda). Minghajr dubbju dan il-Bord fela sew dak li ftiehmu fuqu I-partijiet fl-
iskrittura pprezentata in atti u fuq dan irid jiddeciedi. Fuq dan il-punt il-Qrati taghna
esprimew ruhhom diversi drabi.

Il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fic-¢itazzjoni Awtorita Marittima vs Michelle Grech (Cit.
Nru. 788/2005 AF) per Onor. Imhallef Anna Felice deciza fil-5 ta’ Mejju, 2016 qgalet is-
segwenti:

“Din il-Qorti tqis illi biex wiehed jara sewwa x’inhi I-qaghda bejn iz-zewg partijiet f'din
il-kawza irid ihares lejn il-kundizzjonijiet tal-ftehim li sar bejniethom. F’'dan ir-rigward
issir referenza ghas-sentenza Chev. Joseph M. Scicluna et noe, deciza fid-9 ta’
Ottubru, 2003, fejn il-Qorti galet is-segwenti:

“

.. il-principju pacta sunt servanda huwa wiehed applikat rigorosament mill-Qrati
taghna, u jekk ma tirrizultax xi ¢irkostanza li, skont il-ligi, tista’ twassal ghat-thassir
tal-kuntratt, l-istess kuntratt irid jigi ezegwit miz-zewg nahat.”

Imbaghad, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-sentenza Dr Gerald Montanaro Gauci
ghan-nom u in rapprezentanza ta’ Sea International Limited kif debitament
awtorizzat vs Alex Agius Cesario (Cit. Nru. 866/95/RCP) per Onor. Imhallef Raymond
C. Pace deciza fil-31 ta’ Jannar, 2002 hemm is-segwenti:

“lli dawn il-principji gew konsistentement ribaditi mill-Qrati taghna, inkluza minn din
il-Qorti kif presjeduta tant li fis-sentenza ‘Emanuel Schembri et vs Leonard Ellul et’
(P.A. (RCP) 30 ta’ Ottubru, 2000) u ‘Suzanne Xuereb vs Gilbert Terreni’ (P.A. (RCP) 12
ta’ Lulju, 2001) gie riaffermat |i ‘huwa principju generali fl-interpretazzjoni tal-
kuntratti |li dak stabbilit fl-artikolu 1002 tal-Kap. 16 u cioe li meta I-kliem tal-
konvenzjoni, mehud fis-sens li ghandu skont |-uzu taz-zmien tal-kuntratt, hu car, ma
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hemmx lok ta’ interpretazzjoni’. Tal-istess portata hija s-sentenza ‘Alfrida Borg vs
Carmen Camilleri et’, (P.A. (RCP) 2 ta’ Ottubru, 2001).

Illi bl-aktar mod esplic¢itu gie ritenut li ‘il-princ¢ipju kardinali li jirregola l-istitut tal-
kuntratti jibga’ dejjem dak li I-vinkolu kontrattwali ghandu jigi rispettat u li hi I-
volonta tal-kontraenti kif espressa fil-konvenzjoni li kellha tipprevali u tigi osservata.’
‘Pacta sunt servanda’. (A.C. 5 ta’ Ottubru, 1998 — ‘Gloria mart Jonathan Beacom et vs
I-Arkitett u Inginier Civili Anthony Spiteri Staines’).

Tkompli tghid dik il-Qorti:

Illi intgal anke fis-sentenza ‘General Cleaners Company Limited vs Attorney General
et’ (P.A. (RCP) 29 ta’ Novembru, 2001 li ‘il-Qrati jkunu obbligati jinterpretaw il-
konvenzjoni meta f'kuntratt il-partijiet ma jkunux spjegaw ruhhom car jew
posterjorment ghall-kuntratt jintervjeni avvenimenti li kellu bhala konsegwenza
kwistjoni li ma tkunx giet preveduta u li kien hemm bzonn li tigi magtugha u din
ghandha tigi primarjament interpretata skont Il-intenzjoni tal-partijiet li jkunu hadu
parti fil-kuntratt u li tidher ¢ara mill-kumpless tal-konvenzjoni’. (Vol. XXIV, P.l. p. 27)
(ikkwotata fis-sentenza Beacom vs Spiteri — ibid. Susanne Xuereb vs Gilbert Terreni —
P.A. (RCP), 12 ta’ Lulju, 2001, Anton Spiteri vs Alfred Borg — P.A. (RCP) 30 ta’
Novembru, 2000, Emanuel Schembri vs Leonard Ellul — P.A. RCP 30 ta’ Ottubru, 2001).

llli ghalhekk jirrizulta, u din hi anke r-ratio tal-ligi (art. 1004 tal-Kodi¢i Civili) illi |-
interepretazzjoni li trid tinghata, meta klawsola tista’ tfisser haga u ohra, din ghandha
tinftiehem dik il-haga li biha jista’ jkun hemm xi effetti milli dik il-haga li biha ma seta’
jkun hemm ebda effett. Dispozizzjoni li tirrifletti |-principju ‘in dubiis interpretatio
capienda est, ut disposition potius valeat quam pereat.” (fn. 9: Ara l-insenjament u r-
riferenzi li hemm ukoll fis-sentenza Mark Scicluna et vs Mary Anne Massa et. Deciza
mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Rikors Nru. 638/2017 FDP) fis-17 ta’ Gunju, 2021 per
Onor. Imhallef Francesco Depasquale).

Barra minn hekk fis-sentenza Salvu Fenech et vs Malta Dairy Products Limited (Cit.
Nru. 1561/1997/1) deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-30 ta’ Ottubru, 2003 per
Onor. Imhallef Raymond C. Pace intqal:

Illi dan iwassal ghall-principju iehor li jirritjeni li I-kuntratti ghandhom jigu esegwiti in
bona fede li jobbligaw mhux biss dak li jinghad fihom, izda wkoll ghall-konsegwenzi
kollha li ggib maghha tali obbligazzjoni. (Joseph Francis Depares nomine vs John
O’Dea nomine — A.C. — 25 ta’ Gunju, 1996).
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Ili I-konsegwenza ta’ kull ftehim ghalhekk hija li I-obbligazzjonijiet iridu jiftiehmu li
jaghmlu sens (jekk jista’ jkun buon sens) u I-kuntratti ghandhom ikunu interpretati in
buona fede (Carmel Mifsud vs Joseph Spiteri et — P.A. (WG) 30 ta’ April, 1987).

L-abbli difensur tal-intimat fir-risposta tieghu jallega li dan I-iskrittura privata ttiehdet
“bi vjolenza u b’qerq kif qed jigi ppruvat waqt il-kawza”. (fn. 10: ara fol. Nru. 16 tal-
process). Bir-rispett kollu, min jallega irid jipprova u I-Bord iqgis li dawn il-fatturi lanqas
biss gew minimament ippruvati. Li jinsab biss fl-atti hija dikjarazzjoni guramentata
tal-intimat li huwa kien fug xoghlu I-hanut, cemplulu r-rikorrenti jew xi hadd minnhom
jew ghan-nom taghhom u qalulu li kellu jmur jiffirma dak il-hin I-iskrittura privata. Fl-
opinjoni ta’ dan il-Bord dan il-fatt wahdu ma jwassalx li dik I-iskrittura giet mehuda
b’qgerq u wisq anqas bi vjolenza. Huwa minnu li d-data u I-perijodu tal-20 ta’ Dicembru,
2017 fih innifsu huwa perijodu suspettuz ghax hu vicin il-festi tal-Milied. Hu veru wkoll
li l-iskrittura tirreferi ghall-kirja li bdiet fl-1 ta’ Lulju, 2017, jigifieri hija back-dated, u
dan jista’ jkun suspettuz, pero mill-assjem tal-fatti u I-provi li ghandu quddiemu dan
il-Bord ma jirrizultalux li fl-20 ta’ Dicembru, 2017 jew fil-perijodu ta’ qabel ma giet
iffirmata din Il-iskrittura allura kien hemm xi vjolenza jew qerq li wassal lill-intimat biex
b’mod sfurzat jiffirma dak li fil-fatt iffirma. Quddiem dan il-Bord ma ngabitx xhieda li
huwa ma riedx jiffirma u r-rikorrenti ma hallewhx. Hu kien liberu li ma jiffirmax, jiehu
dawk il-pariri li kellu jiehu u jekk ried seta’ jinnegozja ftehim ahjar jew addirittura ma
jiffirma xejn u jiehu I-kaz tieghu, jekk kien jidhirlu, quddiem I-awtoritajiet kompetenti.
Minn dan ma ghamel xejn u allura f'dan I-istadju tardiv ferm u minghajr provi ta’ xejn
ma jistax huwa jghid li kien imgieghel b’xi mod li jiffirma I-iskrittura de quo. (fn. 11:
dwar il-punt ta’ gerq u vjolenza wiehed jista’ jirreferi ghal kawzi Joseph Mifsud noe
vs Paul Tanti deciza mill-Prim’Awla tal-4 ta’ Frar, 1965 per Onor. Imhallef M. Caruana
Curran; Socjeta Fortress Insurance Brokers Ltd. vs Gordon Shephard deciza mill-
Prim’Awla fis-6 ta’ Ottubru, 1997 per Onor. Imhallef Albert J. Magri kif ukoll Vincent
Camilleri vs Charles Cachia deciza ukoll mill-Prim’Awla fit-18 ta’ Mejju, 1995 per
Onor. Imhallef Carmel A. Agius.)

Ghaldagstant, il-Bord qged jirrigetta in toto I-argument u s-sottomissjoni tieghu li I-
iskrittura giet karpita b’gerq u/jew vjolenza u allura jiddikjara li din I-iskrittura hija
legalment valida.

lkkunsidra:

i ma hemmx dubju li I-iskrittura kienet tistipola terminu definit ta’ lokazzjoni fi
klawsola wiehed (1) tal-kuntratt, ossia t-30 ta’ Gunju, 2017. Oltre minn hekk l-istess
klawzola tkompli tghid car u tond:
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‘izda din il-lokazzjoni hija ghal perijodu mhux estendibbli u ghalhekk ma tistax tigi
estiza sakemm mhux bi gbil permezz ta’ skrittura ohra bejn il-komparenti partijiet’.

Ovvjament dan il-gbil ma kienx hemm wara t-30 ta’ Gunju, 2018. Fin-noti ta’
sottomissjonijiet taghhom, jidher li d-difensuri tal-partijiet ged jagblu jekk ikun hemm
klawsola f’kuntratt lokatizju bla terminu, dik il-klawsola hija nulla u bla effett. II-Bord
ftit li xejn ghandu x’izid ma’ dan u jaghmel tieghu I-gurisprudenza imsemmija fin-nota
ta’ sottomissjonijiet tal-abbli avukat tar-rikorrenti.

Id-difensur tal-intimat isostni testwalment izda:

‘Jekk ikun hemm ftehim imbaghad it-tigdid ikun ghal terminu indefinit huwa vera li
hemm in-nullita pero hemm differenza meta anke t-tigdid ikun ghal terminu definit.
Tant hu hekk illi anke I-ligi stess tahseb sabiex meta jkun hemm ftehim illi jiggedded
mal-ligi hemm termini ghal liema jiggedded u ma jibgax indefinit.’

IlI-Bord iqis pero illi huwa car li I-ligi trid li kull kuntratt ta’ lokazzjoni jistipola fih
terminu preciz u klawsoli li jmorru kuntrarju ghal dan huma nulli u bla effett. Kif diga
ntqal Il-iskrittura privata f’dan is-sens hija ¢ara u ma thalli bl-ebda mod tigbid ghal
interpretazzjoni differenti. Ladarba ma kienx hemm ftehim wara |-ahhar ta’ Gunju
2018 allura I-lokazzjoni kienet spiccat u I-inkwilin kellu jivwvaka mill-fond mertu ta’
dawn il-proceduri.”

L-Appell
6. L-appellant ipprezenta r-rikors tal-appell tieghu fit-28 ta’ Frar, 2024, fejn
gieghed jitlob lil din il-Qorti sabiex:

“...joghgobha tirrevoka s-sentenza appellata u tichad it-talbiet kollha tal-appellati bl-
ispejjez kontra taghhom.”

7. L-appellant jghid li huwa hassu aggravat bid-decizjoni tal-Bord ghaliex fil-
kaz odjern kien hemm it-tigdid tacitu tal-kirja, u I-Bord kellu provi suffi¢jenti
sabiex seta’ jikkonkludi li I-kunsens tieghu gie karpit u I-iskrittura saret kontra I-
interessi tieghu u kontra I-volonta tieghu. II-Bord qal li hemm certi suspetti

dwar meta saret l-iskrittura ftit granet qabel il-Milied, filwaqt li Jason Formosa
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jghid li marru ghalih ta’ malajr biex jiffirma. L-appellant jghid ukoll li ma kien
hemm |-ebda novazzjoni tal-kuntratt tal-kiri originali, u li meta sar it-tigdid

tacitu tal-kirja, il-kirja originali kienet ghadha tippersisti.

8. L-appellati wiegbu billi galu li I-Bord kien korrett fid-decizjoni tieghu, u I-
appell tal-appellant huwa frivolu u vessatorju, u ghalhekk ghandu jattira |-

konsegwenza tad-doppie spese.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

9. In sostenn tal-aggravju tieghu, lI-appellant jghid li huwa jagbel mas-sintezi
li ghamel il-Bord tal-fatti kif graw, u mhux kontradett li huwa jikri |-fond
permezz ta’ skrittura privata tal-20 ta’ Dicembru, 2017, liema ftehim ta’ kiri
kien mahsub biex ikopri |-perijodu bejn I-1 ta’ Lulju, 2017 u t-30 ta’ Gunju, 2018.
Jghid li huwa kien jokkupa I-fond u jirrisjedi fih bhala r-residenza tieghu qabel I-
1 ta’ Lulju, 2017, u dan sahansitra sa mill-2012 u |-2013. Qal li gatt ma saret I-
allegazzjoni li huwa kien moruz fil-hlas tal-kera ghall-perijodu mill-2012 sat-30
ta’ Gunju, 2017, u I-Bord fil-konsiderazzjonijiet tieghu ghamel sintezi tal-ligijiet
li huwa jidhirlu li huma applikabbli, fosthom tal-artikolu 1531A (1) tal-Kap. 16,
li jipprovdi li 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 jkun jistipula (a) il-fond li ser jinkera; (b) I-uzu miftiehem; (¢) iz-zmien
li ghalih dak il-fond ikun ser jinkera; (d) jekk dan il-kiri jistax jiggedded u kif; (e)
kif ukoll -ammont ta’ kera u I-mod kif din ghandha tithallas. Qal li s-subartikolu
1531A (3) tal-Kap. 16 jistipula li kirja ta’ fond urban, dar ta’ abitazzjoni u ta’ fond
kummercjali li ssir wara |-1 ta’ Jannar, 2010, ghandha tkun regolata
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esklussivament bil-kuntratt ta’ kiri u bl-artikoli tal-Kodici Civili. Qal li dan I-
artikolu tal-ligi ma jridx biss li I-kuntratti ta’ kiri jkunu regolati b’dak li hemm
miktub fil-kuntratt lokatizju, izda jrid li |-kirja tkun regolata bl-artikoli ‘ta’ dan il-
Kodici’. L-appellant sahaq |i dan l-artikolu tal-ligi ma jridx li kuntratti ta’ kiri
jkunu regolati biss b’dak miftiehem bejn il-partijiet, izda jrid ukoll li ghal tali

ftehim japplikaw id-dispozizzjonijiet tal-ligi.

10. L-appellant gal lim’hemmx dubju li huwa kien jokkupa |-fond sa mis-sena
2012 sal-2017, u wara li huwa ghamel hames snin fl-okkupazzjoni tal-fond, beda
awtomatikament perijodu lokatizju iehor mill-1 ta’ Lulju, presumibbilment tal-
2017, sal-20 ta’ Dicembru 2017, il-gurnata meta gie ffirmat il-ftehim bejn il-
partijiet, regolat tacitament mill-accettazzjoni tal-appellati. Qal li I-ftehim li
huwa kellu ma’ missier |-appellati kien li I-kirja tkun tiggedded kull hames snin
sakemm il-kera toghla u tkun xierqa skont I-gholi tal-hajja. Qal li kienu I-
appellati li hallew it-tigdid tacitu tal-kirja, u meta ghamlu l-iskrittura tal-20 ta’
Dicembru, 2017, kienu diga ghaddew hames xhur li matulhom il-kirja kienet
ghaddejja ope legis. Qal ukoll li I-artikolu 1531A (3) tal-Kap. 16 jghid li I-kirja hija
regolata wkoll bil-Kodici Civili, li wkoll jitkellem dwar it-tigdid tacitu tal-kirja, u
li jitkellem ukoll dwar kirja estendibbli. L-appellant gal li minkejja li huwa sostna
mill-bidu li kellu kirja ta’ hames snin li tiggedded ghal hames snin b’kera oghla,
[-appellati gatt ma kkontestaw dan, jew tal-angas gabu prova tal-kirja li kienet
saret ma’ missierhom. Qal li I-Bord jikkummenta rigward diversi aspetti dwar
meta saret il-kirja u li I-kunsens tal-inkwilin kien karpit u sar kontra Il-interessi u
I-volonta tieghu, u I-Bord ghadda kummenti wkoll dwar kif kien hemm suspetti
relatati mal-fatt li I-kirja saret ftit jiem gabel il-Milied, filwaqt li I-appellant gal li

[-appellati marru ghalih ta’ malajr biex jiffirma. Kien hemm suspetti ohrajn
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marbuta mal-fatt li I-kuntratt huwa back-dated, u |-Bord innifsu kkummenta
dwar il-fatt li kien hemm elementi suspettuzi min-naha tal-appellati rigward I-
iffirmar tal-iskrittura. Qal li fi kwistjonijiet civili, il-grad tal-prova li jrid jintlahaq
huwa dak tal-probabbilita, u meta wiehed jikkunsidra ¢-¢irkostanzi flimkien u I-
indizji kollha, wiehed ghandu jasal ghall-konkluzjoni li I-kunsens gie karpit bi
skrittura lesta mill-appellat in-Nutar Cachia Zammit, li talbu jiffirma I-kuntratt
b’kontinwazzjoni ghal dak li kien sar ma’ missier |-appellati. L-appellant qal li
huwa kkonferma bil-gurament ix-xoghlijiet li kellu jaghmel, u qal ukoll li n-Nutar
Cachia Zammit mar diversi drabi u ghalhekk dahlet il-kwistjoni tat-titjib u I-
miljoramenti |i kellhom isiru fil-fond. Qal ukoll li I-appellati bagghu gatt ma

esebew l-iskrittura li I-appellant iffirma ma’ missierhom.

11. L-appellant gal li hawnhekk jidhol il-Kodié¢i Civili, ghaliex ma kien hemm I-
ebda novazzjoni tal-kirja originali bil-ftehim lokatizju ffirmat fl-20 ta’ Dicembru
tal-2017, ghaliex meta gie ffirmat dan il-ftehim, il-kirja tacita kienet ghadha
vigenti. Qal li I-appellati gatt ma pprezentaw kopja tal-kirja originali bhala prova
li dik kienet spiccat, u dan ghaliex il-klawsoli ta’ dik il-kirja kienu jorbtu fir-
rigward tal-kirja sussegwenti. [I-Qorti tqis li ladarba dan il-ftehim kien wiehed
ta’ dagstant importanza ghall-appellant, kien I-appellant li kellu jipprezenta
kopja tieghu. L-appellant qal |li n-novazzjoni mhijiex prezunta, izda trid tigi
ppruvata l-intenzjoni li |-kirja ta’ gabel tigi tterminata. L-appellant sahaq li t-
talbiet I-ohra huma konsegwenzjali ghal dak stabbilit fil-kuntratt originali, u

ghalhekk I-istess aggraviji japplikaw ghalihom ukoll.

12. L-appellati wiegbu ghal dan billi ghamlu riferiment ghall-artikolu 46 tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u qgalu li ladarba l-iskrittura tal-kirja ffirmata fl-20
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ta’ Dicembru, 2017 skadiet fit-30 ta’ Gunju, 2018, dik il-kirja giet terminata, u
ghalhekk l-appellant ghandu jizgombra mill-fond minnufih u ghandu jhallas I-
arretrati tal-kera skont l-iskrittura ta’ lokazzjoni, sat-30 ta’ Gunju, 2018 flimkien
mal-kumpens ghall-okkupazzjoni tal-fond mill-1 ta’ Lulju, 2018 sal-gurnata tal-
izgumbrament, bil-kera ta’ €2,800 fis-sena. Qalu li ghalhekk il-kumpens i
ghandu jithallas mill-appellant jammonta ghal €16,800 oltre I-imghaxijiet legali.
L-appellati galu li I-iskrittura tal-20 ta’ Dicembru, 2017 tistipula li I-lokazzjoni
hija ghal perijodu mhux estendibbli, u ma tistax tigi estiza sakemm mhux bi gbil
permezz ta’ skrittura ohra bejn il-partijiet. Qalu li din il-klawsola tirrifletti |-
artikolu 1531A tal-Kodici Civili, u ladarba |-ftehim kien jghid li din il-kirja ma
tistax tiggedded, l-inkwilin kellu jghaddi ¢-¢wievet tal-fond lura lis-sidien, u f'kaz
li jonqos milli jaghmel hekk, is-sidien jistghu jipprocedu quddiem il-Bord b’talba
ghall-izgumbrament. L-appellati galu |i l-appellant ma pprezenta I-ebda
skrittura ta’ lokazzjoni, u l-appellant innifsu xehed li gabel 1-2013 ma kellux
x’jagsam mal-fond in kwistjoni, u ghalhekk kwalsiasi skrittura li setghet saret
kienet dejjem ai termini tal-Att XXXI tal-1995, u I-ebda tigdid ma kien validu ai
termini tal-ligi, u ghalhekk |-appellant m’ghandux triq ohra hlief li jizgombra
mill-fond u jhallas I-arretrati ta’ kera kollha fis-somma ta’ €2,800 ghall-perijodu
mill-1ta’ Lulju, 2017 sat-30 ta’ Gunju, 2018. L-appellati sahqu wkoll li minhabba
l-okkupazzjoni tal-fond min-naha tal-appellant, dan ghandu jhallas kumpens
ghall-okkupazzjoni mill-1 ta’ Lulju, 2018 sal-izgumbrament tieghu, liema
kumpens ghall-okkupazzjoni m’ghandux ikun ingas minn €2,800 fis-sena,
kumplessivament ammontanti ghal €14,000, sabiex b’hekk il-kera dovuta u I-
kumpens ghall-okkupazzjoni sal-izgumbrament ghandhom jammontaw ghal

€16,800, oltre I-imghax legali.
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13. ll-Qorti tqis li anki jekk l-appellant ilu fl-okkupazzjoni tal-fond mertu ta’
dawn il-proceduri mis-sena 2012 jew 2013, kif jallega fir-rikors tal-appell tieghu,
jibga’ I-fatt li I-kirja odjerna hija regolata bid-dispozizzjonijiet tal-Kodici Civili kif
emendat bl-Att XXXI tal-1995. L-appellant jikkontendi li ladarba huwa kien diga
jokkupa I-fond dakinhar li giet iffirmata I-iskrittura lokatizja bejn il-partijiet fl-20
ta’ Dicembru, 2017, u fil-fatt il-ftehim lokatizju huwa back-dated ghall-1 ta’
Lulju, 2017, dan ifisser li kien hemm tigdid tacitu tal-kuntratt lokatizju min-naha
tas-sidien. L-appellati jghidu li fi kwalunkwe kaz, il-ftehim iffirmat mill-partijiet
fl-20 ta’ Dicembru, 2017, jistipula li |-perijodu lokatizju kellu jiskadi fit-30 ta’
Gunju, 2018, u l-appellant kien obbligat jirritornalhom lura i¢-éwievet tal-fond
f'dik il-gurnata. Sabiex isostni I-argument tieghu, l-appellant jakkampa mal-
ftehim li huwa jghid li kellu ma’ missier l-appellati, liema ftehim skont I-
appellant, kien jirregola t-tigdid awtomatiku tal-kirja ghal perijodi ta’ hames
snin kull darba. Ghal xi raguni |li jafha huwa biss, |-appellant nagas milli
jipprezenta kopja ta’ dan il-ftehim quddiem il-Bord, u ghaldagstant din il-Qorti
mhijiex f'pozizzjoni li tevalwa I-piz li ghandha tinghata din l|-allegazzjoni tal-
appellant. Izda li huwa zgur |-appellant dahal ftehim fejn gabel li kellu jivvaka
mill-fond mertu ta’ dawn il-proceduri fit-30 ta’ Gunju, 2018, xi haga li
evidentement huwa naqas milli jaghmel. L-appellant jghid li l-artikolu 1531A
tal-Kodici Civili jippermetti t-tigdid ta’ kirja bhal dik odjerna, izda I-Qorti tirrileva
li fil-kaz odjern il-partijiet ftiehmu b’mod espress li din il-kirja kellha tigi fi

tmiemha fit-30 ta’ Gunju, 2018.

14. Id-domanda li tqum f'dan l-istadju hija jekk il-perijodu li ddekorra bejn I-
1ta’ Lulju, 2017 u |-20 ta’ Dicembru, 2017 minghajr ma kien regolat b’xi forma

ta’ ftehim, ghandux ifisser li l-okkupazzjoni tal-fond mill-appellant f'dan il-
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perijodu kienx jammonta ghal estensjoni tacita tal-ftehim lokatizju li kien fis-
sehh gabel I-imsemmi perijodu. II-Qorti tirrileva li [-appellant ma ressaq |-ebda
prova li huwa kellu xi forma ta’ ftehim li jghid li I-kirja kellha tiggedded
espressament kull hames snin. U anki jekk jirrizulta li kien hemm ftehim f'dan
is-sens, jibga’ I-fatt li permezz tal-ftehim milhugq bejn il-partijiet fl-20 ta’
Dicembru, 2017, huma ftiehmu espressament li |-kirja kellha tigi fi tmiemha fit-

30 ta’ Gunju, 2018.

15. llI-Qorti tagbel mas-sottomissjoni tal-appellant li fil-kaz odjern ma jistax
jitqies li sehhet novazzjoni. Jista’ jaghti |-kaz pero, jekk il-fatti huma kif deskritti
mill-appellant, jigifieri jekk inhu minnu li kien hemm ftehim bejn il-partijiet li
jeghid li I-kirja ghandha tiggedded awtomatikament ghal perijodu ta’ hames snin
kull darba, minkejja li ma ngabet |-ebda prova tal-ezistenza ta’ tali ftehim, li |-
ftehim originarjament iffirmat ma’ missier l-appellati, gie modifikat. Fi
kwalunkwe kaz, fl-ahhar ftehim konkluz bejn il-partijiet fl-20 ta’ Dicembru,
2017, gie pprecizat li I-appellant kellu jizgombra mill-fond sal-ahhar ta’ Gunju
tal-2018, u |-fatt huwa li dan baga’ jokkupa dan il-fond ghal tul ta’ Zzmien wara
li skada dan it-terminu, wassal ghall-proceduri odjerni. II-Qorti fi kwalunkwe kaz
ser tichad l-aggravju mressaqg mill-appellant, ghaliex il-ftehim li jirregola dak i
xtaqu |-partijiet kontraenti huwa wiehed c¢ar, u ma jaghti lok ghal ebda

interpretazzjoni ohra.

16. 1l-Qorti tirrileva wkoll li I-appellati, fir-risposta taghhom ghar-rikors tal-
appell tal-appellant, jghidu li I-kumpens li ghandu jhallas liihom mill-appellant
ghandu jkun fl-ammont ta’ €16,800 ghall-okkupazzjoni tal-fond sal-gurnata tal-

izgumbrament, u dan il-hlas jekwivali ghar-rata ta’ kera miftiehma bejn il-
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partijiet. 1l-Qorti tirrileva li t-talba li tressqet mill-appellati quddiem il-Bord
kienet sabiex I-appellant jigi kkundannat ihallas penali fl-ammont ta’ €500 kull
jum kif stipulat fil-ftehim lokatizju, izda |-Bord ¢ahad din it-talba wara li gies li
din il-pretensjoni hija wahda esagerata. lzda |-Bord fis-sentenza tieghu
ddecieda li I-kumpens ghall-okkupazzjoni tal-fond mill-appellant ghandu
jekwivali ghar-rata ta’ kera miftiehma bejn il-partijiet, u laga’ r-raba’ talba tal-
appellati f'dan is-sens. Fil-fatt il-Bord iddecieda li [-appellant ghandu jhallas il-
kera dovuta bir-rata kif stipulata fl-iskrittura tal-20 ta’ Dicembru, 2017 ghall-
perijodu wara t-30 ta’ Gunju, 2018, u li jhallas I-imghax legali relattiv sad-data
tal-izgumbrament definittiv, ghalkemm il-Bord nagas milli jippreciza dan I-
ammont kemm ghandu jkun. L-appellant ma ressaq |-ebda aggravju jew appell
minn din il-parti tas-sentenza. Jirrizulta wkoll li -komputazzjoni tal-appellati hija
wahda korretta, u tirrifletti r-rata ta’ kera li kienet miftiehma bejn il-partijiet

ghaz-zmien kollu li fih I-appellant baga’ fl-okkupazzjoni ta’ dan il-fond.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi I-Qorti taqgta’ u tiddeciedi I-appell odjern billi tichdu,
filwaqgt li tikkonferma s-sentenza fl-ismijiet premessi moghtija mill-Bord li

Jirregola I-Kera fil-31 ta’ Jannar, 2024 fl-intier taghha.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri fiz-zewg istanzi, ghandhom ikunu a karigu tal-

appellant.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D. Rosemarie Calleja
Imhallef Deputat Registratur
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