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Seduta tal-21 ta' Ottubru, 2010

Appell Civili Numru. 1150/1996/3

El Dara Limited
versus
Emmanuel Galea

1. Din is-sentenza hija dwar talba tal-konvenut
Emmanuel Galea [“il-konvenut”] maghmula b’rikors tat-30
ta’ Ottubru 2009 ghas-smigh mill-gdid tal-kawza wara i
tithassar is-sentenza moghtija minn din il-qorti fit-18 ta’
Settembru 2009 [“is-sentenza attakkata”] ghar-raguni illi s-
sentenza attakkata applikat il-ligi hazina, biha nghata
aktar minn dak li ntalab u fiha disposizzjonijiet kontra
xulxin (art. 811(e), (g) u (i) tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u
Proc¢edura Civili).
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2. ll-fatti relevanti sehhew hekk: b’kitba tad-19 ta’ Lulju
1990 is-socjeta attrici EI Dara Limited [“is-socjeta attriCi’]
kienet kriet lill-konvenut fond kummer¢jali ftas-Sliema bil-
patt fost ohrajn illi fkaz ta’ tigdid tal-kirja wara |-31 ta’
Dicembru 1995 il-kera kellu joghla bi tlieta fil-mija (3%)
kull sena mill-1 ta’ Jannar 1996 il quddiem. Patt iehor
ighid illi I-konvenut kellu jaghmel assikurazzjoni kontra n-
nar u perikli ohra.

3. Mill-1 ta’ Jannar 1996, izda, il-konvenut ma riedx
ihallas il-kera mizjud, u s-socjeta attri¢i tghid ukoll illi
nagas milli jaghmel assikurazzjoni fuq il-fond. Ghalhekk
fethet il-kawza biex titlob (i) illi I-konvenut jigi kundannat
ihallas il-kera mizjud tal-iskadenzi tal-kera li ghalqu, u (ii)
jaghmel I-assikurazzjoni kif irid il-ftehim.

4. ll-konvenut ressaq dawn l|-eccezzjonijiet: (i) illi I-
kera li kellu jithallas skond il-ligi dejjem thallas fil-waqt
b’¢edola ta’ depozitu; u (ii) illi dejjem kien hemm fis-sehh
polza ta’ assikurazzjoni fuq il-fond. Aktar ’il quddiem il-
konvenut kompla ressaq dawn |-e¢¢ezzjonijiet ulterjuri:
(iii) illi I-Prim’Awla ma hijix kompetenti biex tisma’ u taqta’
I-kawza billi I-kirja “gieghda fi stadju ta’ rilokazzjoni”; u (iv)
illi I-kera mizjud ma ghandux jithallas ghax mhux “regolat”
mill-Bord li Jirregola |-Kera, li huwa |-awtorita kompetenti
biex “tirregola awment ta’ kera fil-perijodu ta’ rilokazzjoni”.
5. B’sentenza moghtija fl-20 ta’ Gunju 2007 il-
Prim’Awla tal-Qorti Civili, wara li ¢ahdet l-eccezzjonijiet
kollha tal-konvenut u ma qisitx it-tieni talba tas-socjeta
attri¢i (ghax l-istess attrici ma baqghetx tinsisti dwarha),
lagghet it-talba ghall-hlas tal-kera mizjud.

6. ll-konvenut appella minn din is-sentenza. L-
aggravju tieghu kien illi sid il-kera ma jistax, minghajr |-
awtorizzazzjoni tal-Bord li Jirregola I-Kera, igholli I-kera
bhala kondizzjoni biex igedded il-kirja. Bis-sentenza
appellata din il-qorti ¢ahdet I-appell u wettget f'kollox is-
sentenza appellata. Il-gorti immotivat hekk id-decizjoni
taghha:

Trattat I-aggravju tal-konvenut, din il-gorti tirritjeni li l-istess
hu infondat. L-artikolu 3 tal-Ordinanza Ii Tirregola t-Tigdid
tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta), invokat mill-
appellant, jipprojbixxi li, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri, sid
il-kera “jgholli I-kera” minghajr il-permess tal-Bord i
Jirregola |-Kera. Dak l-artikolu, u dik il-ligi, ma
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tipprojbixxix lill-partijiet i jiftiehmu, minn qgabel, kif
ghandha tizdied il-kera tul il-kors tal-lokazzjoni. F’dan il-
kaz, il-partijiet ftiehmu fuq I-iskrittura ta’ lokazzjoni kif
tawmenta I-kera tul iz-zmien li I-kirfja iddum fis-sehh.
Ladarba il-kirja ghadha fis-sehh, dak I-artikolu ma
japplikax, u sid il-kera f'dan il-kaz mhux ged jitlob li jgholli
I-kera, izda li jidhol fis-senhh il-ftehim li fuqu gablu I|-partijiet
dwar awment fil-kera.

Kif inghad, il-Kap. 69 ma jiddikjarax null ftehim dwar kif
ghandha tizdied il-kera tul il-hajja tal-lokazzjoni. Ftehim
simili, min-naha Il-ohra, hu projbit bl-Ordinanza li Trazzan
iI-Kera Fuq id-Djar (Kap. 116), li, pero, japplika ghad-djar,
u mhux ghall-fondi kummerc¢jali. Dik I-Ordinanza, fil-fatt,
tiddefinixxi “dar” bhala li tfisser:

O bini, sehem minn bini mikri ghalih, jew kamra
mikrija ghaliha, li jkunu mikrija |-aktar bhala dar jew imkien
fejn wiehed joqghod u tfisser ukoll art imdahhla mal-lok
mikri, izda ma ftfissirx bini, sehem minn bini jew kamra
meta dawn ikunu mqabblin flimkien ma’ raba’.”

Kien b’applikazzjoni ta’ dawn iz-zewg ordinanzi li I-grati
taghna ddecidew li, fkaz ta’ fond kummer¢jali, mhux biss
l-ewwel kirja mhux soggetta ghall-kontroll tal-ligijiet
specjali, izda hu wkoll permess li fil-ftehim ta’ lokazzjoni I-
partijiet jiftiehmu aprioristikament ghall-awment fil-kera
sakemm iddum fis-sehh il-kirja. ... Ghalhekk, meta I-
partijiet, fil-ftehim lokatizzju, trattandosi ta’ fond mhux
residenzjali, jistabilixxu awment tal-kera minn zmien ghal
zmien, dak il-ftehim hu validu u jorbot lill-partijiet ... II-
kliem “ma jistax jgholli I-kera jew jaghmel kondizzjonijiet
godda ghat-tigdid tal-kiri minghajr il-permess tal-Bord”
ghandu jittiehed quid unum biex jirregola dak illi s-sid seta’
jew ma setax jaghmel wara li jiskadi t-terminu tal-kirja
originali. Ma jirreferix ghal dak li kien miftehem minn
gabel, cioé ghal dawk il-kondizzjonijiet li I-partijiet ftiehmu
li kellhom jirregolaw il-ftehim ta’ lokazzjoni. Is-sid ma
jistax allura jgholli I-kera miftiehma meta jiskadi dak it-
terminu, pero l-inkwilin ghandu jirrispetta I-kera kif stipulat
originarjament bejnu u sid il-kera, inkluzi l-awmenti
prospettati fil-bidu tal-kirja.

Ghal kull buon fini jinghad li, ghalkemm il-konvenut
appellant ma ressaqx aggravji fir-rikors tal-appell tieghu
dwar il-kompetenza tal-qrati ordinarji li jistharrgu din il-
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kawza, u lanqas dwar is-suppost “perpetwita” tal-kirja (dan
l-ahhar punt, fil-fatt, lanqas biss sar ac¢enn ghalih fin-noti
tal-ec¢ezzjonijiet tal-konvenut), ladarba dJew trattati
oralment fl-udjenza tat-23 ta’ Gunju, 2009, quddiem din il-
gorti, ghalkemm brevement, din il-qorti thoss li ghandha
tirrimarka |i hi tagbel mal-ewwel qorti fejn c¢ahdet |-
ecctezzjoni ta’ inkompetenza sollevata mill-konvenut, fis-
sens li ghat-talba kif maghmula (intiza ghall-hlas ta’
skadenzi ta’ kera), hija kompetenti I-qorti ordinarja, u
mhux il-Bord li Jirregola |-Kera. Dan il-Bord ghandu
kompetenza limitata, u mhux kull meta i jkun il-kaz ta’
interpretazzjoni tal-ligijiet specjali tal-kera, allura dawn il-
grati ma’ jkollhomx aktar kompetenza. Sakemm il-materja
ma tirrinkwadrax ruhha fil-poteri tal-Bord, huma I-grati
ordinarji li jridu jinterpretaw u jiddeterminaw |-applikazzjoni
0 meno tal-ligijiet specjali tal-kera ...

Ghar-rigward tas-sottommissjoni dwar il-“perpetwita” tal-

kirja, ma jirrizultax li I|-kirja jew partijiet minnha gew
attakkati b’'nullita minhabba din i¢-¢irkostanza. F’kull kaz
ma jistax jinghad li l-iskrittura f'dan il-kaz tikkontempla

lokazzjoni ta’ terminu in perpetwu; l-iskrittura tghid li
dment li I-kirja tibga’ fis-sehh, il-kera tizdied bi 3% kull
sena u ghalkemm ma giex stabbilit terminu preciz ta’
kemm il-kirja kellha ddum fis-sehn, dan it-terminu thalla li
jigi regolat bil-ligijiet tal-pajjiz, u ftehim li jikkontempla kirja
li tigi mgedda kif u skond ma tippermetti I-ligi ma titqiesx
kirja b’terminu lokatizju in perpetwu ... Fug din I-
iskrittura, il-partijiet ftiehmu li jekk |-inkwilin ikun intitolat
ghal tigdid tal-kirja u jipprevalixxi runu minn dan id-dritt,
allura |-kera tizdied kif stabbilit u, trattandosi ta’ fond
kummercjali, ftehim simili, kif intwera, mhux vjetat mil-ligi.

Dwar |-ahhar punt sollevat mill-appellant li parti mill-kera
mitluba Jiet zbankata mid-depoziti li kien ghamel il-
konvenut, hu minnu li s-soc¢jeta attri¢i tammetti li “I-
pro¢eduri ghall-izbank gew effetwati”, perd, ma Jiex
indikat I-ammont Zbankat, jekk gewx imnaqqsa xi spejjez,
u Xinhu I-bilan¢ li ghad fadal x)jithallas. Din il-qorti,
ghalhekk, sejra tikkonferma s-sentenza tal-ewwel qorti,
b’dan i, fil-hlas, ghandu jittiehed in konsiderazzjoni |-flus
Zbankati ...
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7.  B’rikors tat-30 ta’ Ottubru 2009 il-konvenut talab illi I-
appell jinstema’ mill-gdid, wara li tithassar is-sentenza
attakkata, ghar-ragunijiet li sejrin jissemmew:

Ghax is-sentenza attakkata applikat il-ligi hazin

8. ll-konvenut gieghed ighid illi s-sentenza attakkata
applikat il-ligi hazin. Fisser hekk dan I-aggravju tieghu:

... il-gorti fl-applikazjoni tal-Kap. 69 fil-kaz in kwistjoni
galet illi dan il-Kap. 69 ma jiddikjarax null ftehim dwar kif
ghandha tizdied il kera tul il-hajja tal-lokazjoni u imbaghad
ghaddiet biex ikkwotat I-Ordininaza li Trazzan il Kera Fuq
id-Djar (Kap. 116) u ikkwotat dak i tipprovdi din |-
Ordinanza dwar id-definizzjoni ta’ “dar” biex imbaghad
ikkonkludiet illi “b’applikazjoni ta’ dawn iz-zewg Ordinanzi
li I-grati taghna iddec¢idew |i fkaz ta’ fond kummercjali
mhux biss |-ewwel kirja mhux soggetta ghal kontroll tal-
ligijiet specjali izda hu wkoll permess i fil-ftehim ta’
lokazzjoni |-partijiet jiftiehmu aprioristikament ghal awment
fil-kkera sakemm iddum fis-sehh il-kirja”.

llli huwa evidenti illi l-applikazzjoni tal-Kap. 116 huwa
irrelevanti ghall-kaz in ezami peress |i huwa I-Kap. 69 li
jirregola I-lokazjoni ta’ fond kummercjali oggett ta’ din il-
kawza.

Konsegwentement meta I-gorti iddikjarat illi fil-kaz in
ezami kienet bl-applikazzjoni taz-zewg ordinanzi li I-grati
iddeterminaw il-kwistjoni involuta f'dan il-kaz dwar il-
lokazzjoni ta’ fond kummercjali giet li applikat hazin il-ligi
in materja.

Huwa ghalhekk applikazzjoni hazina tal-ligi li I-Kap. 69
flimkien mal-Kap. 116 jiddeterminaw il-kwistjoni, meta fil-
fatt ghandu jigi applikat biss il-Kap. 69.

9. Huwa wisq evidenti, fil-fehma ta’ din il-qorti, illi dan I-
argument tal-konvenut huwa fieragh ghall-ahhar. Il-gorti
ma applikatx |-Ordinanza li Trazzan il-Kera fuq id-Djar
[‘Kap. 1167] ghall-kaz tallum; anzi, li galet hu li I-Kap. 116
ma japplikax ghall-kaz tallum u, ghal dik ir-raguni, il-
projbizzjoni li jizdied il-kera jekk mhux bl-awtorizzazzjoni
tal-Bord li Jirregola |-Kera — projbizzjoni msejsa fuq id-
disposizzjoniijiet tal-Kap. 116 — ukoll ma tapplikax ghall-
kaz tallum. L-argumant tal-qorti kien ovvjament wiehed a
contrario sensu.

Ghax bis-sentenza attakkata nghata izjed minn dak li
ntalab.
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10. Fit-tieni aggravju tieghu I-konvenut gieghed ighid illi
bis-sentenza attakkata nghata aktar minn dak li ntalab.
Dan l-aggravju fissru hekk:

. irrizulta mill-provi illi fic-¢itazzjoni s-socjeta attrici talbet
il-hlas tas-somma totali ta’ Lm 1,315.82 ghaz-zewg
skadenzi ta’ kera li ghalqu bil-quddiem fl-1 ta’ Jannar 1996
u l-1ta’ April 1996.

i irrizulta mil-provi kif konfermat kemm mill-verbal fil-
process kif ikoll bis-sentenza tal-25 ta’ Settembru 2006 illi
1-esponent kien hallas I-ammont mhux kontestat.

Infatti dik il-Qorti [tal-Appell] galet espressament illi “ll-
konvenut hallas l-ammont mhux kontestat mitlub mis-
soc¢jeta attrici u li l-ammont li kien kontestat kien biss
tmienja u tletin Lira u tnejn u tletin ¢entezmu Lm38.32) u
mhux is-somma ta’ elf, tliet mija u hmistax-il Lira Maltin u
tnejn u tmenin centesimu (Lm 1315.82) kif iddecidiet I-
ewwel qorti”.

Illi nonostante dan il-Prim’Awla tal-Qorti Civili bis-sentenza
taghha tal-20 ta’ Gunju 2007 ikkundannat lill-esponent
ihallas is-somma intiera ta’ Lm 1315.82.

llli fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell tat-18 ta' Settembru
2009 il-gorti iddec¢idiet f'dan ir-rigward illi “tikkonferma fl-
interezza taghha s-sentenza tal-ewwel qorti b’dan li tordna
[li] fl-esekuzzjoni tal-kundanna ghall-hlas ghandha
tittiehed in konsiderazzjoni s-somma ga zbankata mis-
socjeta attrici appellata”.

llli fdin il-kundanna ta’ hlas ma specifikatx b’mod preciz u
konkret x’kien realment I-ammont dovut li jikkostitwixxi I-
kundanna tal-hlas b’'mod i tista’ tinholog konfuzjoni u
kontestazzjoni dwar |-ammont dovut fl-esekuzzjoni tal-
imsemmija sentenza. F’din il-konfuzjoni hemm il-perikiu
reali illi s-soc¢jeta attri¢i titlob ammont izjed min dak li hija
intitolata ghalih.

11. Qabel xejn ghandu jinghad illi, ukoll li kieku s-
sentenza attakkata tassew ikkundannat lill-konvenut
ihallas “is-somma intiera”, ma kinitx tkun gieghda b’hekk
taghti “izjed minn dak li ntalab” ghax ma saret ebda nota
ta’ thaqqis tat-talba. Fil-fatt, izda, is-sentenza attakkata
ma ordnatx il-hlas tas-somma mitluba fi¢-Citazzjoni: fil-
wagqt li ikkonfermat illi I-ammont li kellu jithallas bhala kera
kien dags kemm talbet I-attri¢i, ordnat ukoll illi “tittiehed in
konsiderazzjoni s-somma ga zbankata”. Ma setghetx tkun
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aktar prec¢iza minn hekk ghax l-istess konvenut — i fuqu
kien I-oneru li jaghmel prova tal-hlas — ma ressagx prova
preciza ta’ kemm Kien precizament |-ammont zbankat.

12. ll-kalkolu matematiku mehtie§ biex “tittiehed in
konsiderazzjoni s-somma ¢a Zzbankata” huwa wiehed
sempli¢i u din il-gorti ma tarax Kkif tista’ tinholoq il-
konfuzjoni li gieghed jibza’ minnha I-konvenut. Se mai,
jekk jinholoq problema biex isir il-kalkolu, il-konvenut
imputet sibi, ghax kien imissu ha hsieb jaghmel il-prova
preciza fil-waqt tal-gbir tal-provi u mhux issa jippretendi li
tithassar is-sentenza attakkata ghal raguni li ma tahsibx
ghaliha I-ligi li fugha gieghed jistrin. Dan l-aggravju wkoll,
fil-fehma tal-qorti, huwa wiehed fieragh.

Ghax is-sentenza attakkata fiha disposizzjonijiet
kontra xulxin.

13. Fl-ahharnett il-konvenut gieghed ighid illi s-sentenza
attakkata fiha disposizzjonijiet kontra xulxin, materja
regolata bil-paragrafu (i) tal-art. 811 tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili, mhux il-paragrafu (f)
imsemmi mill-konvenut. Qieghed jara din il-kontradizzjoni
f'zewq episodji, u I-ewwel wiehed ifissru hekk:

fug dan il-punt ... dwar I-inkompetenza tal-grati
ordinariji li jidde¢iedu dwar |-awment ta’ kera fil-perijodu ta’
rilokazjoni [il-qorti] galet illi I-esponent “*fil kors tal-appell

tieghu ma bagax jinsisti fuq l|-inkompetenza tal-Qrati
ordinarji li jisimghu dan il-kaz”.

Fil-fatt fir-rikors tal-appell issemmew diversi drabi dawk I-
artikoli rilevanti fil-Kap. 69 li jirrigwardaw din il-materja.
Inoltre wara li I-qorti galet li dan il-punt ma giex imressaq
bhala wiehed mill-aggravji ghaddiet biex ezaminat proprju
dan l-aggravju u holqot fis-sentenza disposizzjonijiet
kontra xulxin.

14. Qabel xejn ghandu jinghad illi sentenza tista’
tithassar taht il-paragrafu (i) tal-art. 811 tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Procedura Civili jekk fiha “jkun hemm
disposizzjonijiet kontra xulxin”; mhux bizzejjed ghalhekk i
jkun hemm argumenti, motivazzjonijiet jew ragunijiet
kontra xulxin.

15. Din il-qorti ma tara ebda disposizzjoni kontra ohra
fil-fatt illi fis-sentenza attakkata, wara li galet li ma sarx
appell mid-decizjoni fuq I-e¢cezzjoni ta’ inkompetenza, il-
gorti ghamlet osservazzjonijiet obiter u “ghal kull buon fini”
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dwar il-kompetenza. Dawk I-osservazzjonijiet ma humiex
“disposizzjoni” kif tiftehem dik il-kelma fl-art. 811(i) tal-
Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili u, fkull kaz,
langas ma huma kontra xulxin.

16. ll-konvenut ikompli jghid hekk:

Punt iehor jirrigwarda il-perpetwita o meno tal-lokazzjoni.

[l-gorti galet illi |-partijiet ma attakkawx b’nullita din il-
lokazzjoni u wara ghaddiet biex argumentat illi I-iskrittura
in kwistjoni ma tikkontemplax lokazzjoni ta’ terminu in
perpetwu.

Fl-ewwel lok |-esponent kull ma talab huwa li I-awment
kontrattat ghall-perijodu tar-rilokazjoni ma setax isir
minghajr il-permess tal-Bord tal-Kera u mhux li |-kera
kontrattata fil-perijodu originali kien null kif fil-fatt ma kienx
peress li tali ftehim huwa skond il-ligi.

Inoltre I-qorti qalet ukoll illi din il-perpetwita tal-kirja
‘lanqas biss sar acc¢enn ghaliha fin-nota tal-e¢cezzjonijet
tal-konvenut”.

Dan huwa ovvju billi I-esponent gatt ma ried li jattakka I-
validita tal-lokazzjoni izda kif inghad illi fil-perijodu ta’
rilokazzjoni kull awment jigi regolat mill-Bord li Jirregola I-
Kera u mhux jigi determinat a priori mill-partijiet ghal
perijodu hekk imsejjah open ended.

In-nullitd se mai tirrigwarda l-awment ta’ 3% fil-perijodu ta’
rilokazzjoni u mhux il-kuntratt ta’ lokazzjoni ut sic.

17. Hawn ukoll, kull ma ghamlet il-qorti kienu
osservazzjonijiet obiter dwar punt li, ghalkemm ma kienx
formalment parti mill-meritu tal-kawza, kien issemma waqt
it-trattazzjoni bil-fomm. Dawn l|-osservazzjonijiet la kienu
“disposizzjonijiet” u, fkull kaz, lanqas ma wera I-konvenut
kif huma kontra xulxin.

18. Ghal dawn ir-ragunijiet il-gorti hija tal-fehma illi ma
ntweriet ebda raguni ghala s-sentenza attakkata ghandha
tithassar, u ghalhekk tichad it-talbiet maghmula mill-
konvenut fir-rikors tat-30 ta’ Ottubru 2009 u tikkundannah
ihallas l-ispejjez kollha. Ukoll, billi hija tal-fehma illi r-rikors
tal-konvenut huwa ghalkollox fieragh, mahsub ovvjament
biex itawwal ghalxejn il-proceduri, il-qorti, wara li rat il-
para. 10(1) tat-Tariffa A mehmuza mal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Procedura Civili, tikkundanna lill-
konvenut ihallas lir-registratur spejjez addizzjonali ta’
seba’ mitt euro (€700).
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< Sentenza Finali >
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