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PNA Holdings Limited (C 90361)
(‘l-appellata’)

Vs.

Joseph Edmund sive Jesmond u Anna Marie konjugi Mejlaq

(K.I. nri. 178573M u 343374M)
(‘l-appellanti’)

II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimati Joseph Edmund sive Jesmond u
Anne Marie konjugi Mejlaq (K.l. nri. 178573M u 343374M) [minn issa ’l
guddiem ‘lI-appellanti’] mis-sentenza moghtija fl-24 ta’ Settembru, 2024, [minn
issa’l quddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Bord li Jirregola |-Kera [minn issa ’l

guddiem ‘il-Bord’] fl-ismijiet fuq premessi, li ddecieda t-talbiet tas-socjeta
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rikorrenti PNA Holdings Limited (C 90361) [minn issa ‘| quddiem ‘l-appellata’]

kontra taghhom, kif gej:

“Ghaldagstant, il-Bord gieghed jiddisponi minn din il-vertenza bil-mod segwenti:

1. Jilga’ I-ewwel talba u jordna li I-intimati jizgumbraw mill-postijiet mertu ta’ dawn
il-proceduri u dan fi zmien tletin (30) jum mid-data ta’ din is-sentenza;

2. Jilga’ t-tieni talba;

3. Jilga’ t-tielet talba;

4. Jilga’ r-raba’ talba;

5. Jilga’ limitatament il-hames talba (fn. 16: Dan ghaliex il-likwidazzjoni tal-penali
sejra tinhadem illum) u b’hekk jordna li I-intimati jhallsu lis-socjeta rikorrenti I-
ammont ta’ erba’ u ghoxrin elf, hames mija u sitta u sittin euro u hamsa u tmenin
centezmu (€24,566.85¢) bhala arretrati ta’ kera u dan bl-imghax mill-31 ta’ Mejju,
2024 (fn. 17: data tal-prezentata tal-kawza), kif ukoll jordna li I-intimati jhallsu s-
somma ta’ tlett elef, tliet mija u sitta u erbghin euro u tnejn u sebghin centezmu
(€3,346.72¢) (fn. 18: Bilanc jinsab a fol. 122 tal-process) bl-imghax legali mid-data ta’
dinis-sentenza (fn. 19: dan ghaliex gieghed jinghata llum) u kif ukoll jordna li I-intimati
jhallsu s-somma ta’ hamsa u sittin elf u mitejn euro (€65,200) (fn. 20: fil-kuntratt
relattiv ghall-appartament giet miftiehma s-somma ta’ tliet mitt Euro kuljum (€300).
Fil-kuntratt relattiv ghall-garaxx giet miftiehma s-somma ta’ mitt Euro (€100) kuljum.
Dan igib total ta’ erba’ mitt Euro (€400) kuljum. It-terminazzjoni sehhet fil-15 ta’ April,
2024 u qgieghda tigi komputata s-somma tad-data ta’ din is-sentenza. B’hekk il-
formula li ntuzat hija din: €400 x 163 gurnata = €65,200) rapprezentanti penali skont
il-kuntratti relattiv, bl-imghax legali mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-
pagament effettiv. (fn. 21: Dwar terminu ta’ dekorrenza t’'imghaxijiet differenti fl-
istess sentenza, il-Bord jaghmel referenza ghal dak ragunat u deciz fis-sentenza fl-
ismijiet David Cutajar vs Aaron Schembri (Rik. Mahluf Nru: 1201/2020) moghtija mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-22 ta’ Frar, 2024 (mhux appellata).

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri, izda mhux dik tal-ittra ufficjali (fn. 22: ma hemmx
prova li dik in atti giet notifikata u lanqas gie indikat in-numru taghha) jithallsu fl-
intier taghhom mill-intimati. (fn. 23: Artikolu 40 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta)”

Fatti

2.

Dawn huma proceduri sommariji specjali skont I-artikolu 16A tal-Kap. 69

tal-Ligijiet ta’ Malta, li s-socjeta rikorrenti istitwiet quddiem il-Bord bhala sid il-
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proprjeta 7, Spinola Point, Flat 3, Triq Mons. Guido Calleja, San Giljan u tal-
garaxx fl-istess blokka [minn issa il quddiem ‘il-fond’], wara li l-intimati naqsu
milli jhallsu |-kera dovuta minnhom, naqsu milli jhallsu |-kontijiet dovuti lil
ARMS Limited, bagghu jokkupaw il-fond in kwistjoni bi ksur tal-kuntratt ta’

kirja, u bagghu inadempjenti minkejja li ntalbu jizgumbraw mill-imsemmi fond.

Mertu

3. Is-socjeta rikorrenti galet lill-Bord li hija s-sid tal-fond, u spjegat li I-
appartament u garaxx kienu sal-14 t’April, 2024, mikrija separatament lill-
intimati permezz ta’ zewg skritturi privati. Is-socjeta rikorrenti spjegat li tul I-
okkupazzjoni tal-fond b’titolu ta’ kirja, l-intimati inkorrew ammont sostanzjali
ta’ arretrati, u ghalhekk ghandhom jaghtu lis-socjeta rikorrenti s-somma ta’
erbgha u ghoxrin elf, hames mija, sitta u sittin Euro u hamsa u tmenin ¢entezmu
(€24,566.85) f'arretrati ta’ kera. Is-soc¢jeta rikorrenti spjegat li tul I-okkupazzjoni
taghhom tal-fond b’titolu ta’ kirja, I-intimati inkorrew arretrati sostanzjali ta’
hlasijiet dovuta lil ARMS Limited, u ghalkemm l-arretrati tal-hlasijiet tad-dawl u
[-ilma ma gewx mgharrfa lis-soc¢jeta rikorrenti, ser tkun hi li ser ikollha taghmel
tajjeb ghall-pendenzi dovuti, u dan sabiex tkun tista’ taghmel uzu minn dawn
is-servizzi fil-fond proprjeta taghha. Qalet ukoll li minkejja li I-kuntratt ta’ kiri
ttermina fl-14 t'April, 2024, l-intimati bagghu fl-okkupazzjoni tal-proprjeta
taghha bi ksur tal-kuntratti ta’ kiri ffirmati bejn il-partijiet. Ir-rikorrenti spjegat
li skont il-kuntratti ta’ kiri, ghal kull gurnata ta’ tardivita sabiex l-intimati
jizgumbraw mill-imsemmija fondi, giet stipulata penali ta’ €300 ghal kull

gurnata fil-kaz tal-appartament, u penali ta’ €100 ghal kull gurnata ta’ tardivita
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fil-kaz tal-garaxx. Qalet li meta ntalbu jizgumbraw mill-fond, |-intimati baqghu
inadempjenti, u huwa ghalhekk li hija kellha tistitwixxi dawn il-proceduri
sommarji, ghaliex hija zgura li |-intimati m’ghandhom I-ebda difiza x’jaghtu
ghat-talbiet taghha. Ir-rikorrenti talbet lill-Bord jaghti sentenza fl-ewwel dehra
skont l-artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u b’hekk jordna I-
izgumbrament tal-intimati mill-fond in kwistjoni; jiddikjara li l-intimati huma
debituri taghha fl-ammont ta’ €24,566.85 rapprezentanti arretrati ta’ kera li
ghadhom ma thallsux minnhom; jiddikjara li I-intimati huma debituri taghha
fammont li jrid jigi stabbilit tul il-mori tal-kawza fir-rigward tal-arretrati tal-
kontijiet ta’ ARMS Limited ghas-servizzi tad-dawl u I-ilma; jiddikjara li l-intimati
huma responsabbli ghall-hlas ta’ penali stabbiliti fil-klawsoli 2.10 u 2.6 tal-
ftehim ta’ kiri bejn il-partijiet; u jikkundanna lill-intimati ghall-hlas tal-ammonti

kollha pretizi mis-socjeta rikorrenti.

Is-Sentenza Appellata

4, lI-Bord, fis-sentenza tieghu tal-24 ta’ Settembru, 2024 iddecieda I-
vertenza li kellu quddiemu, billi laga’ t-talbiet tas-socjeta rikorrenti, u dan wara

li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra

i dawn il-proceduri huma bbazZati fuq I-artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
u allura huma min-natura taghhom proceduri sommarji specjali. (fn. 6: hekk imsejha
procedura bil-“giljottina”). Dawn jirrikjedu certu formalitajiet li ghandhom jigu
segwiti.

Illi ghal dan il-Bord, I-intimat ma sehhlux juri li ghandu eccezzjonijiet validi xi jressaq
bhala difiza ghal dawn il-proceduri.
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Illi I-Bord jagbel li bhala principju, dawn it-tip ta’ proceduri huma strapp u eccezzjoni
ghall-proceduri ordinarji u ghall-principju tal-audi alteram partem. (fn. 7: Ara f’'dan is-
sens dak li ntqal u gie deciz fis-sentenza fl-ismijiet Billboard Advertising Limited vs
Stefan Vassallo, (App. Civ. Nru.: 441/2011/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede
Superjuri) nhar is-6 ta’ Frar, 2015). Huwa minnu wkoll li fi proceduri bhal dawn

similment bhal fi proceduri mressqa taht I-artikolu 167 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’
Malta), I-intimat jinsab fi stat ta’ zvantagg ghaliex ghandu I-oneru li juri li ghandu
difiza u ma jistax semplicement jikkontesta t-talba tar-rikorrent, galdarba din tkun
konformi mal-ligi. (fn. 8: F’dan is-sens issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet
Meander Company Limited vs Pacifico Bezzina, (App. Civ. Nru: 1173/2010/1)
moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar I-24 ta’ April, 2015). Dan I-oneru
jrid li konvenut juri li ghandu difizi validi x’jaghti u mhux kull tip t’allegazzjoni ghandha

titgies bhala eccezzjoni ta’ dik in-natura, anke jekk I-ezami huwa wiehed prima facie.
Dan ghaliex, jekk awtorita gudikanti dejjem taghti ¢ans lil xi konvenut li jressaq
risposta sempliciment ghax jghid li ghandu eccezzjonijiet, din il-procedura tispicca
wahda inutili. (fn. 9: F’dan is-sens issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Antonella
Mizzi vs Jean Claude Micallef, (App. Civ. Nru: 1072/22/2) moghtija mill-Qorti tal-
Appell (Sede Superjuri) nhar id-19 ta’ Ottubru, 2023).

i tajjeb jinghad ukoll li din it-tip ta’ procedura ghaddiet b’mod sodisfacenti minn
ezami kostituzzjonali minghajr ebda xkiel. (fn. 10: F’dan is-sens issir referenza ghas-
sentenza fl-ismijiet Malta Industrial Parks Limited vs Anni 90 Limited (Rik. Nru:
126/2018) moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nhar I-20 ta’ Lulju, 2020).

llli rigwardanti l-allegazzjoni tal-konvenut li I-kirja rigwardanti I-appartament ma giex
rregistrat, il-Bord iqis li din hija allegazzjoni li nghatat in extremis. /I-Bord fl-atti
ghandu ittra ta’ terminazzjoni (fn. 11: a fol. 100 tal-process), li tindika li I-Awtorita
tad-Djar kienet hekk giet informata u li t-terminazzjoni kienet gieghda ssir ai termini
tal-artikolu 9(1) tal-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’ Malta.

i rigward il-pagament t'arretrati, il-Bord ma jaqbilx li din hija eccezzjoni valida. Anzi
semmai, il-pagament li sehh jista’ gustament jitgies bhala accettazzjoni tad-dejn. (fn.
12: artikolu 1147 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta). ll-pagament li semma Il-intimat, fi
kwalunkwe kaz, diga jinsab debitament imnaqqas mir-rendikont in atti. (fn. 13: issir
referenza ghal zewg pagamenti, wiehed ta’ €1,500 u iehor ta’ €3,000, maghmula fl-1
ta’ April, 2024, a fol. 23 tal-process).

i mill-bgija u wara li e2zamina d-dokumentazzjoni kollha mressqa, isib li I-azzjoni
utilizzata hija wahda tajba (fn. 14: Dwar dan wiehed huwa mistieden jara dak deciz
fis-sentenza fl-ismijiet Mary Rose Schembri vs Paulino Schembri, (App. Nru:
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121/2015) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar is-7 ta’ Frar, 2017) u
sejjer jghaddi sabiex jilga’ I-istess. Is-socjeta rikorrenti mxiet sew fit-termini tal-
kuntratti relattivi u ghalhekk I-intimati ghandhom jitqiesu li geghdin jokkupaw il-fondi
mertu ta’ dawn il-proceduri b’mod illegali u dan mill-15 ta’ April, 2024. Naturalment,
minghajr htiega t’elaborazzjoni twila, f’dak il-mument skatta wkoll I-obbligu tal-hlas
tal-penali, liema penali gew magqgbula f'kaz ta’ dewmien fl-ezekuzzjoni tal-
obbligazzjoni tal-intimati; f'dan il-kaz l-izgumbrament. B’hekk il-Bord lanqas jista
jtaffi l-istess penali hemm magbula. (fn. 15: rilevanti hawn huwa I-artikolu 1122(1)
tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’” Malta).”

7’

L-Appell
5. L-appellanti pprezentaw ir-rikors tal-appell taghhom fl-14 ta’ Ottubru,

2024, fejn talbu lil din il-Qorti sabiex:

6.

“... joghgobha thassar, tannulla u tirrevoka kompletament kemm I-Ordni tad-
Dispensa tas-Smigh u kif ukoll is-Sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola I-Kera fl-24
ta’ Settembru, 2024 fl-atti tar-rikors fl-ismijiet PNA Holdings Limited (C 90361) vs
Joseph Edmund sive Jesmond u Anna Marie konjugi Mejlag (KI nru. 178573M u
343374M) u konsegwentement jew tichad it-talbiet tas-socjeta attrici fl-interita
taghhom jew alternattivament tibghat I-atti lura quddiem il-Bord sabiex il-proceduri
jinstemghu fil-kors ordinarju taghhom.

Bl-ispejjez kollha kontra s-socjeta attrici appellata.”

L-appellanti jibbazaw ir-rikors tal-appell taghhom fug hames aggraviji

ewlenin: (i) li I-Bord kien zbaljat meta mexxa bid-dispensa tas-smigh, meta kien

car li huma qgatt ma gew notifikati bl-ittra ufficjali bil-congedo sabiex jivvakaw

mill-fond wara |-14 ta’ April, 2024, kif ukoll l-intimazzjoni sabiex jivvakaw

minhabba allegata morozita; (ii) li tenut kont tal-obbligi legali godda introdotti

bl-emendi legislattivi ricenti fil-ligijiet regolanti I-kirjiet, id-dispensa tas-smigh

f'’kazijiet bhal dawn hija problematika ghaliex |-appellanti ma nghatawx

opportunita xierqa sabiex igajmu eccezzjonijiet ibbazati fug dawn I-obbligi
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godda ta’ ordni pubbliku li ghandu sid il-kera; (iii) li minn kif inhuma postulati t-
talbiet tal-appellati, jidher li t-talba ghad-dispensa tas-smigh saret biss fir-
rigward tal-ewwel talba li tikkoncerna biss I-izgumbrament tal-appellanti mill-
fond mertu ta’ dawn il-proceduri, u I-Bord mexxa hazin u ultra u extra petita
meta ddecieda I-kumplament tat-talbiet I-ohrajn bid-dispensa tas-smigh; (iv) li
[-Bord gatt ma seta’ jilqa’ t-tielet talba bid-dispensa tas-smigh, u dan ghaliex
fid-dicitura tat-talba stess, is-socjeta appellata stqarret li -ammont mitlub li
jirrapprezenta l-arretrati tal-kontijiet ta” ARMS Ltd ser jigi stabbilit fil-mori tal-
kawza, u fil-fatt b’konsegwenza tad-dispensa tas-smigh, ma ngabet |-ebda
prova mis-socjeta appellata dwar dawn l-ammonti; (v) li meta laga’ r-raba’ talba
bid-dispensa tas-smigh, il-Bord ingustament innega lill-appellanti l-opportunita
li jikkontestaw I-impozizzjoni ta’ penali drakonjani u estortivi mis-socjeta

appellata, jew li jitolbu I-mitigazzjoni tal-istess ai termini tal-ligi.

7. L-appellati wiegbu ghar-rikors tal-appell tal-appellanti billi galu li (i) fl-
ewwel lok, l-artikolu 1570 tal-Kodici Civili ma japplikax gha¢-¢irkostanzi odjerni;
(i) I-ittra registrata min-naha tas-socjeta appellata ntbaghtet tliet xhur gabel;
(iii) li I-Bord kien korrett meta ddecieda t-talbiet bid-dispensa tas-smigh, u ma
mexiex la ultra u lanqas extra petita; (iv) li mhux minnu li l-appellanti gew

imcahhda milli jikkontestaw il-penali.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

L-Ewwel Aggravju: [Dwar in-notifika tal-ittra ufficjali]

8. L-appellanti galu li huma qeghdin iressqu dan l-aggravju minghajr
pregudizzju ghall-kumplament tal-aggravji taghhom. Qalu li mill-provi mressqa
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quddiem il-Bord, ghandu jirrizulta li I-ittra uffi¢jali 4400/2023 li allegatament
kien fiha I-congedo sabiex wara |-14 t’April, 2024 huma jivvakaw mill-fond, gatt
ma giet notifikata lilhom. Qalu li s-so¢jeta appellata kellha l-obbligu li ssegwi n-
notifika ta’ din l-ittra, u fejn ittra uffi¢jali tigi intavolata izda tibga’ mhux
notifikata, din ma jkollha I-ebda siwi legali. L-appellanti komplew jghidu li |-Bord
kien korrett li ma akkollax I-ispejjez ta’ din I-ittra uffi¢jali kontra taghhom, izda
xorta wahda injora I-fatt li ma saritx in-notifika ta’ din I-ittra meta mexxa bid-
dispensa tas-smigh. L-appellanti galu wkoll li kemme-il darba din I-ittra kienet
intiza sabiex tissodisfa I-vot tal-artikolu 1570 tal-Kap. 16, ladarba s-socjeta
appellata tilmenta wkoll dwar l-arretrati, it-talba taghha f'dak ir-rigward
m’ghandha I-ebda siwi, u ghalhekk kien skorrett u odjuz il-Bord meta laga’ t-

talba ghall-izgumbrament bid-dispensa tas-smigh.

9. Is-so¢jeta appellata wiegbet i l-artikolu 1570 tal-Kodi¢i Civili
jikkontempla sitwazzjoni ta’ hall ta’ kuntratt lokatizju f'’kaz ta’ morozita ta’ xi
parti fil-kuntratt, u |-proviso tal-istess artikolu jghid li I-hall jista’ jintalab biss
wara l-interpellazzjoni b’ittra uffi¢jali f'¢irkostanza fejn il-hall jintalab qabel il-
waqgt. Qalu li huma ma talbux hall tal-kuntratt lokatizju minhabba morozita, izda
minhabba li |-kirja kienet skadiet u l-appellanti bagghu fil-fond. Is-soc¢jeta
appellata galet li fil-fatt hija ma talbitx il-hall tal-kirja, ghaliex din kienet inhallet
ipso jure fl-14 ta’ April, 2024.

10. 1l-Qorti tibda billi tirrileva li safejn [-appellanti jaghmlu riferiment ghall-
artikolu 1570 tal-Kodici Civili, li ghandu l-intestatura ‘Kif Jinhall il-Kiri’, |-artikolu
1566 jispecifika li |-kiri jispi¢¢a ipso jure meta jaghlaq iz-zmien miftiehem

espressament bejn il-partijiet, minghajr htiega li |-partijiet jaghtu xi forma ta’
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avviz lil xulxin. Huwa car li dak li jahseb ghalih l-artikolu 1570 jipprovdi ghal
sitwazzjoni fejn xi parti tongos milli tezegwixxi |-obbligazzjonijiet taghha waqt li

tkun miexja I-kirja:

“1570. ll-kiri jista’ ukoll jinhall, ghad li ma jkunx hemm il-kundizzjoni rizoluttiva,
jekk wahda mill-partijiet ma tezegwix |-obbligazzjoni taghha; u, f'kull kaz bhal dan
il-parti li lejha I-obbligazzjoni ma tkunx giet ezegwita tista’ taghzel jew li ggieghel lill-
parti I-ohra ghall-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni, meta dan jista’ jkun, jew li titlob il-
hall tal-kuntratt flimkien mal-hlas tad-danni ghan-nuqqas tal-esekuzzjoni tal-
kuntratt:

Izda, fil-kaz ta’ fondi urbani, djar ta’ abitazzjoni u fondi kummerd¢jali fil-kaz ta’
nuggas puntwali tal-kera, il-hall jista’ jintalab biss wara li s-sid ikun interpella lill-
inkwilin permezz ta’ ittra uffi¢jali u l-inkwilin ikun, minkejja dak l-avviz, nagas milli
jhallas il-kera fi zmien hmistax-il jum min-notifika.”

11.  Fil-kaz odjern, il-kirja giet fi tmiemha fl-14 ta’ April, 2024, skont dak li gie
miftiehem espressament bejn il-partijiet. L-artikolu 9(1) tal-Kap. 604 tal-Ligjiet

ta’ Malta, jipprovdi illi:

“9.(1) Kirja residenzjali privata ma ghandux jibga’ jkollha effett malli jiskadi t-terminu
taghha, kemm jekk dak it-terminu huwa konvenzjonali, legali jew gudizzjarju,
sakemm is-sid tal-kera jaghti awviz lill-kerrej mill-inqas tliet (3) xhur qabel b’ittra
registrata:

Izda ghall-finijiet li jipprova t-twettiq tal-obbligu tieghu taht is-subartikolu (1), ghandu
jkun bizzejjed biex sid il-kera jaghti evidenza li |-ittra registrata giet mibghuta fiz-
zZmien stipulat, u fl-indirizz it-tajjeb.”

12. Fil-kaz odjern jirrizulta li s-socjeta appellata baghtet lill-appellanti I-
imsemmi avviz ta’ terminazzjoni tal-kirja permezz ta’ ittra datata t-23 ta’

Novembru, 2023, u din I-ittra ntbaghtet lill-appellanti mhux biss permezz tal-

1 Kopja ta’ liema giet esebita a fol. 100 tal-process.
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posta registrata, izda wkoll permezz tal-posta ordinarja u anki b’email. Fuq
kollox jirrizulta li I-ittra in kwistjoni ntbaghtet fiz-zmien stipulat, u fl-indirizz il-
korrett, u b’hekk ir-rekwiziti tal-artikolu 9(1) tal-Kap. 604 gew sodisfatti
ampjament. |lI-Qorti tirrileva li ma kien hemm I-ebda formalitajiet ohra i
kellhom jigu sodisfatti mis-soc¢jeta appellata fir-rigward tat-terminazzjoni tal-
kirja odjerna, li giet fi tmiemha bid-dekors taz-zmien, sabiex b’hekk |-appellanti
ma jistghux jghidu li huma ma nghatawx il-congedo kif trid il-ligi. Ghaldagstant,
u in vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, tqis li dan l-aggravju mhuwiex

misthoqq, u tichdu.

It-Tieni Aggravju: [L-appellanti ma nghatawx [-opportunita jqajjmu
eccezzjonijiet]

13. L-appellanti galu li huma kellhom eccezzjonijiet validissimi x’'iressqu,
imma peress li I-Bord ghazel li jipprocedi bid-dispensa tas-smigh, huma gew
imcahhda mill-opportunita li jaghmlu dan. Qalu li huma gew prekluzi milli jgaj

jmu eccezzjoni bbazata fuq I-artikolu 9(1) tal-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’” Malta, i
jeghid li kirja residenzjali privata m’ghandux jibga’ jkollha effett malli jiskadi t-
terminu taghha, sakemm sid il-kera jaghti avviz lill-inkwilin mill-anqas tliet xhur
gabel b’ittra registrata. L-appellanti galu li huma gew imc¢ahhda milli jissollevaw
din l-eccezzjoni specjalment fil-kuntest fattwali li diga ssemma minnhom fl-
ewwel aggravju taghhom, jigifieri li huma gatt ma gew notifikati bl-ittra ufficjali.
Qalu wkoll li b’riferiment ghad-dispost tal-artikolu 16B tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, il-Bord m’ghandux jittratta xi wahda mit-talbiet maghmula minn xi parti
fil-kirja, jekk il-ftehim ma jkunx gie rregistrat skont l-artikolu 4 tal-Att dwar il-
Kirjiet Residenzjali Privati. L-appellanti sahqu li sabiex issir I-aqwa prova tar-
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registrazzjoni tal-kirja, il-Bord kellu jisma’ x-xhieda ta’ rapprezentanti tal-
Awtorita tad-Djar, imma ladarba |-Bord iddecieda li jipprocedi bid-dispensa tas-

smigh, dan ma setax isir.

14. Is-socjeta appellata galet li hija mxiet mal-obbligi taghha bhala sid il-kera,
billi rregistrat il-kuntratt mal-Awtorita tad-Djar, u baghtet ittra registrata lill-
appellanti ai termini tal-ligi. Ziedet tghid li kien ghalhekk li I-Bord iddecieda li

ma kienx hemm difiza x’titressaq f'dan is-sens.

15. llI-Qorti tibda billi tirrileva li I-Bord fis-sentenza tieghu rrimarka li mill-
inkartament tal-procedur quddiemu, huwa kien sodisfatt li s-socjeta appellata
gdiet l-obbligi taghha fil-kuntest tar-registrazzjoni tal-kirja mal-Awtorita tad-
Djar, u ghalhekk il-Bord ma kellux ghalfejn jisma’ x-xhieda ta’ rapprezentanti
tal-Awtorita tad-Djar f'dan ir-rigward. 1l-Qorti diga ghamlet |-osservazzjonijiet
taghha dwar jekk f'dan il-kaz gewx sodisfatti I-obbligi imposti bl-artikolu 9(1)
tal-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’ Malta, u fil-fatt mill-inkartament li kellu quddiemu I-
Bord, jirrizulta bl-aktar mod ampju |li s-soc¢jeta appellata kienet osservat |-
obbligu taghha li tibghat I-ittra bin-notifika tat-terminazzjoni tal-kirja fi zmien
utili u fl-indirizz il-korrett, u ghalhekk m’hemm il-htiega li ssir I-ebda prova jew
indagini ohra fir-rigward. Konsegwentement tqis li dan l-aggravju mhuwiex

gustifikat, u tichdu.

It-Tielet Aggravju: [It-talba ghad-dispensa mis-smigh saret biss fir-
rigward tal-ewwel talba]

16. L-appellanti jghidu li mill-mod kif inhu miktub ir-rikors promutur, jidher li

t-talba ghad-dispensa mis-smigh, kienet intiza biss fir-rigward tal-ewwel talba
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sabiex il-Bord jordna l-izgumbrament taghhom mill-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri. L-appellanti galu li t-talbiet sussegwenti bl-ebda mod ma jirreferu
ghad-dispensa mis-smigh, u t-tielet u r-raba’ talba jirrikjedu li jsir ezercizzju ta’
likwidazzjoni tal-ammonti allegatament dovuti, xi haga li qatt ma tista’ ssir bid-
dispensa tas-smigh. L-appellanti qalu |i sabiex talba ghal kanonizzazzjoni ta’
kreditu tintlaga’ bid-dispensa tas-smigh, irid ikun gie specifikat ammont u
dikjarat bil-gurament li huwa cert, likwidu u dovut, u fil-kaz odjern m’hemm
xejn minn dan fit-talbiet imsemmija. L-appellanti galu |i gabel ma jsir
pronunzjament, kellu jsir ezercizzju ta’ determinazzjoni tal-ammonti dovuti, u
ghalhekk il-Bord kien manifestement zbaljat meta laga’ t-talbiet kollha bid-
dispensa mis-smigh, u fis-sentenza ppubblikata online xi jiem wara |-24 ta’
Settembru, 2024, jidher li I-Bord ghamel huwa stess il-kalkoli ta’ kemm
ghandhom ikunu |-penali, ghaliex l-appellanta nagset milli tindika fl-att
promutur u fid-dikjarazzjoni guramentata kif trid il-ligi, l-ammonti ezatti kif
pretizi minnha. L-appellanti galu li fi kwalunkwe kaz jidher li t-talba ghad-
dispensa mis-smigh kienet limitata biss ghall-ewwel talba, u ghalhekk meta I-
Bord iddecieda t-talbiet kollha bid-dispensa mis-smigh, dan kien palezament

ultra u extra petita.

17. Is-socjeta appellata qalet li I-kawzali ma nbidlux, u I-Bord sempli¢ciment
ghadda sabiex laga’ t-talbiet taghha kif dedotti. Kompliet tghid li I-proviso tal-
artikolu 16A(1)(a) tal-Kap. 69 jikkontempla sitwazzjoni fejn talba ghal
zgumbrament issir flimkien ma’ talba ghal certi hlasijiet, u m’hemm xejn li
jzomm lill-Bord milli certi talbiet ghall-hlas jiddecidihom bid-dispensa tas-
smigh. Is-socjeta appellata qalet li |-penali m’huma xejn ghajr danni pre-

likwidati, u I-kalkolu li ghamel il-Bord fir-rigward, kien ibbazat fug I-ammont ta’
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granet |li ghaddew minn meta l-appellanti kellhom jizgumbraw mill-fond. Is-
socjeta appellata galet li I-Bord fl-ebda punt ma intrometta ruhu dwar x’kellu
jkun l-ammont tal-penali nnifsu. Qalet ukoll li langas ma jista’ jinghad li |-Bord

ghamel xi ezercizzju ta’ likwidazzjoni fir-rigward tal-kontijiet ta” ARMS.

18. 1l-Qorti tirrileva li I-Bord fis-sentenza tieghu rrimarka li sabiex tintlaga’ t-
talba ghad-dispensa mis-smigh, hemm ghadd ta’ rekwiziti li jridu jigu sodisfatti,
u fil-kaz odjern jirrizulta li dawn ir-rekwiziti gew sodisfatti kollha. Fir-rikors
promutur taghha, is-socjeta appellata fil-premessi spjegat |i I-intimati,
hawnhekk I-appellanti, ma kellhom I-ebda difiza x’jaghtu ghat-talbiet taghha, u
ghalhekk ipprocediet billi fit-talbiet taghha talbet lill-Bord jaghti sentenza fl-
ewwel dehra, billi jordna l-izgumbrament tal-intimati mill-fondi mertu ta’ dawn
il-proceduri, ghaliex dawn geghdin jokkupawh minghajr ebda titolu validu fil-
ligi. Talbet ukoll lill-Bord sabiex jiddikjara li I-intimati, hawnhekk I|-appellanti,
huma debituri taghha ghall-arretrati tal-kera, ghall-arretrati tal-hlasijiet dovuta
lil ARMS, u ghall-hlas tal-penali magbula bejn il-partijiet f'kaz li I-intimati jonqgsu
milli jizgumbraw mill-fond fi tmiem il-kirja. Is-so¢jeta appellata bdiet ir-rikors
taghha billi tat is-solita twissija li I-pro¢eduri istitwiti minnha huma mahsuba
biex ikunu regolati bil-procedura sommarja specjali skont I-artikolu 16A tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u ghalhekk ma jistax jinghad jew jigi prezunt li hemm xi
wahda mit-talbiet maghmula mis-socjeta appellata li ma kelliex tigi deciza bil-
procedura sommarja specjali, ghaliex kien c¢ar sa mill-bidunett tar-rikors
promutur, li dik kienet I-azzjoni intenzjonata mis-socjeta appellata. Fil-fatt il-
Bord fis-sentenza tieghu, beda bil-premessa li huwa kien gieghed iqis li japplika
il-procedura ai termini tal-artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, li

tirrikjedi certi formalitajiet li ghandhom jigu segwiti, u skont il-Bord, I-intimati,
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hawnhekk I-appellanti, ma sehhilhomx juru li huma ghandhom xi difiza valida
x'iressqu ghal dawn il-proceduri. ll-ligi ma timpedix lill-Bord langas milli fi
proceduri sommariji jiddeciedi dwar talba ghall-kera jew ghal xi konsiderazzjoni
ohra dovuta, jew danni ghal kwalunkwe kumpens. Fil-fatt il-proviso tal-artikolu

16A(1)(a) tal-Kap. 69, jghid illi:

“lzda fejn it-talba ghall-izgumbrament issir b’talba ghall-kera jew b’kull
kunsiderazzjoni ohra dovuta jew danni ghal kwalunkwe kumpens, il-Bord tal-Kera
ghandu jiddeciedi t-talba ghall-izgumbrament fl-ewwel smigh gabel ma jiddeciedi
kwalunkwe talba ohra maghmula mill-applikant: ...”.

19. Invista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti tqis li anki dan I-aggravju

mhuwiex gustifikat, u tichdu.

Ir-Raba’ Aggravju: [lI-pendenzi ma’ ARMS ma setghux jigu ppruvati]

20. L-appellanti galu li permezz tat-tielet talba taghha, is-socjeta appellata
talbet lill-Bord sabiex jiddikjara li I-intimati huma debituri taghha fl-ammont li
kien ghad irid jigi stabbilit tul il-mori tal-kawza fir-rigward tal-arretrati dovuta lil
ARMS Limited. Qalu li mid-dicitura tat-talba nnifisha, ghandu jirrizulta li I-
ammont pretiz mhux talli mhuwiex wiehed cert, likwidu u dovut, talli ghadu

lanqgas biss gie determinat.

21. ll-Qorti tirrileva li |I-Bord, fil-likwidazzjoni tal-arretrati dovuta lil ARMS
Limited, ibbaza ruhu fug dokument esebit in atti, li juri I-pendenzi dovuta bhala
arretrati ghas-servizz tad-dawl u I-ilma. Dawn il-proceduri huma differenti minn

dawk li jipprovdi ghalihom I-artikolu 166A tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u
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Procedura Civili, u I-ligi spegjali li tirregola I-procedura sommarja spegjali
quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera, imkien ma tghid li sabiex il-Bord ikun jista’
jaghti decizjoni dwar talbiet ghal xi forma ta’ korrispettiv, id-dejn irid ikun cert,
likwidu u dovut. Ghalhekk tgis li anki dan |-aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu

wkoll.

II-Hames Aggravju [ll-Bord ¢cahhadhom milli jikkontestaw |-impoZizzjoni
ta’ penali drakonjani u estortivi]

22. L-appellanti qalu li fi zmien meta huma, genituri bi tliet itfal li huma
studenti, kienu mghagglin ifittxu akkomodazzjoni, is-soc¢jeta appellata inkludiet
klawsoli penali fl-iskritturi ta’ lokazzjoni li huma mill-aktar ingusti u drakonjani,
u li konsegwenza tal-inkredulita taghhom bhala konsumaturi ordinarji, huma
spiccaw iffirmawhom minghajr ma fehmu jew apprezzaw dawn x’setghu jfissru
ghal familja b’mezzi modesti. Komplew jghidu li I-gustizzja u |-ekwita kienu
jitolbu li huma jinghataw l-opportunita li jikkontestaw il-penali, jew li jitolbu I-
mitigazzjoni taghhom, u ghalihom huwa ironiku li I-Bord ikkummenta li
hawnhekk huwa rilevanti l-artikolu 1122(1) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, u I-
Bord ma jistax itaffi I-penali magbula meta rizultat tad-dispensa tas-smigh
moghtija minnu stess, huwa ma setax jisma’ difizi u provi li setghu jressqu I-
appellanti in sostenn tal-kontestazzjoni minnhom tal-penali jew in sostenn tat-

talba taghhom ghall-mitigazzjoni tal-istess penali.

23. Is-socjeta appellata galet li mhuwiex minnu li I-appellanti gew im¢ahhda
mill-jedd li jikkontestaw il-penali, u ma kien hemm xejn malizzjuz fl-inkluzjoni
tal-klawsola penali fil-kuntratt. Qalet li I-penali geghdin hemm sabiex jigi
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assigurat li mal-iskadenza tal-kirja, l-inkwilin johrog mill-fond, u fil-kaz odjern I-
appellanti huma wkoll moruzi fil-hlas tal-kera. Sahqget li dan ifisser li ghal kull
gurnata li matulha l-appellanti geghdin jokkupaw il-fond illegalment, hija
gieghda titlef dhul li setghet tiggenera mill-fond taghha. Qalet ukoll li d-danni
prelikwidati jkopru d-danni li hija gieghda ggarrab minhabba I-inadempjenza
tal-appellanti. Qalet li I-Bord ghamel riferiment ghall-artikolu 1122(1) tal-Kap.
16 sabiex jikkunsidra jekk hemmx lok li tali penali jittaffew, izda fil-kaz odjern |-
appellanti nagsu milli jezegwixxu |-obbligazzjoni taghhom b’mod shih jew
parzjali. Qalet li ma jistax jinghad li I-appellanti gew im¢ahhda mill-opportunita
li jikkontestaw il-penali meta huma ghadhom b’ghemilhom jissoggettaw

ruhhom ghall-penali billi bagghu fl-okkupazzjoni tal-fond.

24. ll-Qorti ezaminat |-atti dettaljatament sabiex tifhem ahjar in-natura tar-
relazzjoni lokatizja li kien hemm bejn il-partijiet. Mill-iskambiji telefonici li kien
hemm bejn il-partijiet, jirrizultaw ghadd ta’ weghdiet fiergha mill-appellanti li
ser jersqu ghall-hlas ta’ dak dovut minnhom, filwaqt li gabu wkoll ghadd ta’
skuzi f'tentattiv sabiex jiggustifikaw l-inadempjenza taghhom. Jirrizulta wkoll li
s-socjeta appellata, jew Sean Bradshaw, direttur taghha, ghamlu dak kollu li
setghu sabiex jakkomodaw lill-appellanti, inkluz billi ppermettewlhom jidhlu
jehixu fil-fond meta kien ghadu mhux lest, u ghalhekk kellhom jaghmlu anki
ghadd ta’ arrangamenti temporanji sabiex il-fond seta’ jilqa’ fih lill-appellanti.
L-appellanti dejjem qalu li huma kienu bieghu r-residenza |i kellhom
precedentement, izda ghal xi raguni kien hemm zmien meta kellhom I-assi
taghhom iffrizati, u ghalhekk ma kellhomx il-likwidita mehtiega biex ihallsu. Il-
Qorti, filwaqt li tifhem i¢-cirkostanzi difficli li familja bhal dik tal-appellanti tista’

ssib ruhha fihom, ma tistax tifhem ghal liema raguni l-appellanti ghazlu li minn
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tant postijiet imorru jghixu, u jibgghu jghixu f'fond li evidentement ma setghux
jaffordjaw. Mhux talli I-appellanti ma hallsux il-kera dovuta minnhom, imma
talli dawn baqgghu jghixu fil-fond ghal zmien wara li skadiet il-kirja, u |-Qorti
ghandha ghal xiex tifhem li dawn ghadhom jghixu fl-imsemmi fond, filwaqt li
jippretendu lila jhallsu I-kera dovuta minnhom, u lanqgas ihallsu |-penali stipulati
fil-ftehim lokatizju. Fir-rigward tal-hlas tal-penali dovuti mill-appellanti, il-Qorti
tfakkar fil-principju ‘pacta sunt servanda’. Jista’ jaghti I-kaz li kien hemm certa
ghaggla biex dan il-ftehim lokatizju jigi ffirmat u konkluz, izda |-Qorti fehmet
ukoll li I-ftehim kien konkluz ghaliex il-partijiet kollha gablu mieghu, inkluz mal-
klawsola tal-penali. L-appellanti kienu jafu d-data meta I-kirja kellha tigi fi
tmiemha, ghaliex kienu anki f’korrispondenza kontinwa ma’ Sean Bradshaw.
Madanakollu huma ghazlu li apparti |-arretrati tal-kirjiet dovuti, jinkorru l-ispiza
tal-penali billi bagghu fl-okkupazzjoni tal-fond minghajr ma jhallsu xejn tieghu.
lI-klawsola penali, anki jekk mad-dagqga t'ghajn tidher li hija drakonjana, kif
jehidu l-appellanti, kienet miftiehma u mahsuba bhala deterrent, sabiex I-
inkwilini ma jibqghx fl-okkupazzjoni tal-fond wara l-iskadenza tal-kirja. Huwa
evidenti li s-socjeta appellata gieghda ma’ kull jum li jghaddi, taghmel telf
sostanzjali billi I-fond jinsab okkupat mill-appellanti, li geghdin jirrifjutaw li
jizgumbraw minnu, u dan meta jafu li I-kirja giet fi tmiemha, u li huma
m’ghandhom |-ebda titolu validu fuq il-fond. II-Qorti tirrileva wkoll li I-appellanti
kellhom Zmien bizzejjed biex ifittxu residenza alternattiva ghall-familja
taghhom, imma ghal xi raguni huma ppreferew jibgghu jghixu fil-fond a skapitu
tas-socjeta appellata. Ghal dawn ir-ragunijiet, tqis li |-hames aggravju tal-

appellanti mhuwiex gustifikat, u tichdu ukoll.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi I-appell billi tichdu,

filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

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

appellanti.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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