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Il-partijiet ghall-ftehim sussegwenti fl-ebda waqt ma indikaw, ahseb u ara kemm esprimew ix-xewga
li joqtlu I-obbligazzjoni originali kkuntrattata, sabiex jissostitwuha bil-ftehim il-gdid. II-fatt li I-partijiet
varjaw l-ammont ta’ kera li kellu jithallas ma kellux iwassal lill-Bord jew lill-appellant ghall-
konkluzjoni li f'dan il-kaz kien hemm novazzjoni
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II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrent Hector Cassola (K.l. 688443M),
hawnhekk “l-appellant”, minn decizjoni tal-Bord li Jirregola I-Kera (minn issa ’l

quddiem “il-Bord”), tal-24 ta’ Gunju, 2020 (minn issa ’| quddiem “is-sentenza
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appellata”), li permezz taghha I-Bord cahad it-talbiet kollha tar-rikorrent fil-
konfront tal-intimata, hawnhekk “I-appellata” Kylie Cini (K.I. 80995M), filwaqt
li laga’ l-eccezzjonijiet kollha tal-intimata. Ir-rikorrent hassu aggravat bis-
sentenza appellata wara li |-Bord iddecieda li f'dan il-kaz ma kienx hemm

novazzjoni tal-kirja.

Fatti

2. Fir-rikors tieghu, ir-rikorrent spjega li huwa kien jikri I-fond numru 120,
Triq il-Kbira, #al Balzan (minn issa 'l quddiem “il-fond”), lil ¢erta Jacqueline
Cocker, bil-kera mensili ta’ €269.42 pagabbli kull xahar bil-quddiem. Spjega li
dan il-fond originarjament kien inkera minn omm ir-rikorrent Mariga Egizia
Cassola lil Anthony Cassar permezz ta’ skrittura privata ffirmata fit-22 ta’
Gunju, 1989, u sussegwentement dan Cassar issulloka I-fond lil Cocker, illum
mizzewga Gouder. Ir-rikorrent gal li kienet saret novazzjoni tal-kirja darbtejn,
permezz ta’ zewg skritturi privati separati, wahda tas-26 ta’ Jannar, 2000 u I-
ohra tal-24 ta’ Frar, 2014. Qal li Jacqueline Cocker kienet ziedet xi kliem fl-
iskrittura privata ffirmata minnha minghajr il-kunsens tieghu, u
sussegwentement f'Novembru tal-2017 din cediet il-kirja lil Kylie Cini, f'dal-kaz
ukoll minghajr il-kunsens tieghu. Qal li huwa kien ta I-kongedo kemm lil Cocker
kif ukoll lill-intimata Kylie Cini ghaliex ma xtagx ikompli jgedded il-kirja, izda

dawn bagghu inadempjenti.
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Mertu

3. Ir-rikorrent talab lill-Bord jiddikjara li ghar-ragunijiet spjegati minnu, il-
kirja tal-fond giet itterminata, u jawtorizzah ma jgeddidx il-kirja. Ir-rikorrent
talab ukoll lill-Bord jiffissa terminu qasir u perentorju li fih I-intimata ghandha

tigi ordnata tizgombra mill-fond.

4. Min-naha taghha l-intimata eccepiet li I-azzjoni proposta mir-rikorrent
hija infondata fil-fatt u fid-dritt, u dan ghaliex il-kundizzjonijiet tal-kirja originali
tat-22 ta’ Gunju, 1989 ghadhom vigenti. Qalet li mhux minnu li r-rikorrent ma
accettax l-iskrittura tal-24 ta’ Frar, 2014, ghaliex wara dan il-ftehim huwa
baqa’ ja¢cetta I-hlas tal-kera minghand Jacqueline Cocker. Qalet li langas huwa
minnu li fis-sena 2000 Anthony Cassar kien issulloka I-fond lil Jacqueline
Cocker, izda I-fond kien wellih lilha. L-intimata galet li ladarba |-kundizzjonijiet
tal-kirja originali tat-22 ta’ Gunju, 1989 kienu ghadhom fis-sehh, Jacqueline
Cocker setghet twellilha il-fond, ghaliex b’hekk kienu geghdin jigu osservati I-
kundizzjonijiet tal-kirja originali, jigifieri -ammont ta’ kera miftiehem kien
gieghed jithallas, u r-rigal ta’ LM300 (€700) kien thallas minnha wkoll, skont it-
termini tal-iskrittura originali. L-intimata galet ukoll li hija kienet gieghda
tiddepozita I-kera I-Qorti ghaliex ir-rikorrent kien qgieghed jirrifjuta li jaccetta |-
kera. L-intimata qalet |li I-kirja ser tibga’ vigenti sal-31 ta’ Mejju, 2028, bil-
kundizzjonijiet stipulati fil-kuntratt tat-22 ta’ Gunju, 1989, u biz-zidiet
kontemplati fl-iskrittura tal-24 ta’ Frar, 2014. Qalet li ghalhekk m’hemm |-ebda
raguni ghalfejn din il-kirja ghandha tigi tterminata jew ma tibgax tigi mgedda,

u m’hemm |-ebda raguni ghalfejn hija gieghda tintalab tizgombra mill-fond.
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5. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrent ipprezenta kopja tal-iskrittura
privata tat-22 ta’ Gunju, 1989 li saret bejn omm ir-rikorrent Maria Egizia
Cassola bhala proprjetarja tal-fond min-naha wahda, u Anthony Cassar, bhala
inkwilin min-naha |-ohra, |i permezz taghha |-partijiet ftiehmu li I-fond kellu
jinkera lil Cassar ghal perijodu ta’ hames snin, bil-kera ta’ LM480 fis-sena
pagabbli kull xahar bil-quddiem. Dan il-ftehim kien jipprovdi wkoll ghal zieda
fil-kera wara d-dekors tal-ewwel hames snin tal-kirja. Kundizzjoni espressa
ohra fil-ftehim kienet li dan il-fond kellu jintuza biss bhala hairdressing salon
jew bhala stationery. ll-ftehim kien jipprovdi wkoll ghat-twellija tal-fond, u kien
jipprovdi ghall-hlas ta’ rigal ta’” LM300 lill-proprjetarja f'’kaz ta’ twellija. Ir-
rikorrent ipprezenta wkoll kopja ta’ skrittura privata tas-26 ta’ Jannar, 2000, li
permezz taghha I-fond gie mwilli minn Anthony Cassar lil Jacqueline Gouder,
bil-kera ta’ LM820 fis-sena, pagabbli kull xahar bil-quddiem, u bil-kundizzjoni li
I-kera toghla skont ir-rata tal-inflazzjoni, bl-ewwel awment ikun dovut fis-sena
2004. L-inkwilina obbligat ruhha wkoll li thares il-kundizzjonijiet tal-kirja
originali. Giet ipprezentata wkoll kopja ta’ skrittura privata tal-24 ta’ Frar, 2014
bejn Hector Cassola u Jacqueline Cocker, li permezz taghha I-partijiet gablu li
bejn is-26 ta’ Jannar, 2014 u I-25 ta’ Jannar, 2019 il-kera ta’ dan il-fond kellha
tizdied ghal €250 fix-xahar.

6. ll-partijiet ipprezentaw ukoll korrispondenza li ghaddiet bejn |-avukati
difensuri tal-partijiet gabel inbdew dawn il-proceduri, minn fejn jirrizulta li r-
rikorrent kien informa lill-intimata li hija kienet dahlet fil-kirja ad insaputa u
minghajr il-kunsens tieghu, u fejn hija giet infurmata li r-rikorrent kien gieghed

iqis li I-kirja kienet tintemm fil-31 ta’ Mejju, 2018.
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7. Ir-rikorrent Hector Cassola xehed quddiem il-Bord li huwa wiret il-fond
minghand ommu Maria Egizia Cassola. Spjega li |-fond jinkera ghal skopijiet
kummercjali, u meta kera I-fond lil Jacqueline Cocker inbidlet klawsola mill-
ftehim originali, li kien jghid li I-kera kienet toghla skont |-gholi tal-hajja, u
minflok il-partijiet ftiehmu bejniethom dwar kif kellha tigi awmentata I-kera.
Qal li meta |-ftehim kien jistipula li I-kera kellha toghla skont I-gholi tal-hajja, il-
kera ma kinitx gieghda toghla, u huwa xtaq li jibda jircievi hlas ta’ kera dicenti
ghall-fond. Ir-rikorrent gal li ommu mietet fl-2017, u ftit wara kienet ¢emplitlu
Jacqueline Cocker u infurmatu li hi kienet ser twelli I-fond. Qal li huwa ma
gabilx ma’ dan, u anki meta avvicinatu l-intimata u qaltlu li hija kienet I-
inkwilina I-gdida, huwa qalilha li ma kienx qieghed jirrikonoxxiha bhala I-
inkwilina |-gdida tal-fond. Ir-rikorrent gal li Jacqueline Cocker u l-intimata
ftiehmu bejniethom u lilu ma involvewhx fin-negozjati ta’ bejniethom gabel
eventwalment ftiehmu fuq it-twellija tal-fond. Ir-rikorrent ikkonferma li ommu
dejjem kienet taccetta I-kera ta’ €250 fix-xahar ghaliex kienet rikoverata fi
sptar privat u kellha bzonn il-flus, ghalkemm zZied jghid li huwa gatt m’accetta
I-kera minghand l-intimata. Ghad-domandi |i sarulu in kontroezami, ir-
rikorrent ikkonferma li wara |li mietet ommu, huwa kien baghat jinforma lil
Jacqueline Cocker li huwa kien sar is-sid tal-fond u kien talabha tibda taghmel

il-hlasijiet tal-kera permezz ta’ standing order.

8. L-intimata xehdet quddiem il-Bord li hija kienet infurmat lir-rikorrent li I-
fond inkwistjoni kien gie mwelli lilha, u kienet baghtitlu cheque bil-hlas tar-
rigal. Qalet li hija kienet taf kemm kellu jkun il-hlas tar-rigal ghaliex fil-kuntratt

kien hemm klawsola originali li kienet tispecifika |-hlas tar-rigal kemm kellu
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jkun. L-intimata kompliet tghid li hija baqghet tipprova thallas il-kera permezz
ta’ standing order fix-xahar, izda r-rikorrent ma bediex jaccetta I|-kera, u

ghalhekk hija bdiet tiddepozita I-kera |-Qorti permezz ta’ cedola.

9. Xehdet ukoll Jacqueline Cocker li galet li I-fond gie mwelli lilha minn
Anthony Cassar, u dak iz-zmien hija ma kinitx tkellmet mar-rikorrent jew
ftiehmet mieghu b’xi mod. Qalet li hi kienet thallas il-kera direttament lil omm
ir-rikorrent, u fil-fatt kellha standing order sabiex setghet tiddepozita I-flus
direttament fil-kont ta’ omm ir-rikorrent. Ix-xhud galet li kultant zmien hija
kienet tircievi notifika li I-kera kellha toghla skont ir-rata tal-inflazzjoni kull
hames snin. Qalet li fil-25 ta’ Jannar, 2017 hija kienet irceviet ittra minghand
ir-rikorrent fejn infurmaha li ommu kienet mietet, u li hija kellha tibda thallas
il-kera lilu. Ix-xhud qalet li bejn Jannar tal-2017 u Ottubru tal-istess sena, hija
dejjem hallset il-kera lir-rikorrent b’dan il-mod. Ix-xhud qalet li gabel welliet il-
hanut lill-intimata, hija kienet tkellmet mar-rikorrent bit-telephone u
infurmatu x’kienet ser taghmel. Ix-xhud ikkonfermat |i kienet hi li ziedet xi
kliem fl-iskrittura ffirmata bejn il-partijiet, fejn sar riferiment ghall-kuntratt ta’

kera originali.

Is-Sentenza Appellata

10. Permezz tas-sentenza appellata moghtija fl-24 ta’ Gunju, 2020, il-Bord
cahad it-talbiet kollha tar-rikorrent, filwaqt li laga’ I-e¢¢ezzjonijiet kollha li saru

mill-intimata, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:
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“Fattispecie tal-kaz

Mhuwiex kontestat li I-fond in kwistjoni kien originarjament mikri minn Maria Egizia
Cassola (l-awtrici fit-titolu tar-rikorrent odjern) lil Anthony Cassar permezz ta’
skrittura privata datata 22 ta’ Gunju, 1989 (fol. 3 u 4). Irrizulta li fis-26 ta’ Jannar,
2000, Anthony Cassar f'isem ohtu Maria Victoria Kuijt, lahaq ftehim ma’ Jacqueline
Gouder (fol. 5) fejn saret referenza ghal lokazzjoni ezistenti bejn Cassola u Maria
Victoria Kuijt ai termini tal-iskritturi privati datati 22 ta’ Gunju, 1989, u 18 ta’
Settembru, 1989, u gie miftiehem illi dan I-istess fond jigi mwelli billi I-kera dovuta
lis-sid tkun ta’ tmien mija u ghoxrin Lira Maltin (LM820) fis-sena pagabbli pro rata
kull xahar bil-quddiem, b’dana li I-kera ghandha toghla skont I-indici tal-inflazzjoni
skont il-ftehim originali, u I-awment isir fl-2004 u jibqa’ jizdied kull hames snin. F’dan
l-istess ftehim, gie miftiehem li I-kundizzjonijiet kollha imposti fil-kuntratt originali
tal-lokazzjoni ghandhom jigu osservati mill-inkwilina. Il-Bord ma nghatax kopja tal-
ftehim tat-18 ta’ Settembru, 1989, li ghalih issir referenza fl-iskrittura tas-26 ta’
Jannar, 2000. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti, intqal li din Il-iskrittura
kienet saret sabiex il-kirja tigi assenjata lil Maria Victoria Cassar.

Sussegwentement, irrizulta li saret karta privata datata 24 ta’ Frar, 2014 bejn ir-
rikorrenti u Jacqueline Cocker, fejn gie stipulat li b’referenza ghall-kirja tal-hanut in
kwistjoni, sar qbil li I-kera b’effett mis-26 ta’ Jannar, 2014, sal-25 ta’ Jannar, 2019,
ghandha tkun ta’ mitejn u hamsin euro (€250) fix-xahar pagabbli kull xahar bil-
quddiem, kif gie miftiehem b’negozjati u ftehim bejniethom (fol. 6). Din I-iskrittura
giet iffirmata mir-rikorrenti, izda meta ffirmata Cocker, din ziedet klawsola, fis-sens
li din I-ittra ma tibdilx it-termini u kundizzjonijiet li japplikaw fil-kuntratt originali tal-
kera (fol. 7). Din il-klawsola addizzjonali ma gietx accettata mir-rikorrenti.

Fl-24 ta’ Ottubru, 2017, sar ftehim iehor bejn Jacqueline Cocker u Kylie Cini (I-
intimata), fejn wara li saret referenza ghal-lokazzjoni ezZistenti fir-rigward ta’ dan I-
istess hanut, gie miftiehem illi I-kera dovuta lis-sid hija ta’ mitejn u hamsin euro
(€250) fix-xahar pagabbli kull xahar bil-quddiem, u li tali kera toghla kull hames snin
skont I-indi¢i tal-inflazzjoni skont il-ftehim. Gie miftiehem ukoll li Jacqueline Cocker
ged twelli dan il-fond lil Cini bl-istess kundizzjonijiet tal-ftehim originali.

Din il-kawza saret fuq il-premessi li (i) saret novazzjoni tal-kera darbtejn u cioe, fis-
26 ta’ Jannar, 2000, u fl-24 ta’ Frar, 2014; (ii) li Jacqueline Cocker cediet il-kera lill-
intimata minghajr il-kunsens jew permess tar-rikorrenti, u (iii) li r-rikorrenti ta I-
kongedo lil Jacqueline Cocker u anke lill-intimata.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 7 minn 24



Appell Inferjuri Numru 123/2018/1 LM

Principji legali dwar novazzjoni

Ir-rikorrenti sostna fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu illi sehhet novazzjoni meta
saret l-iskrittura tal-2000, u kif ukoll fis-sena 2014. Skont ir-rikorrenti, huwa gatt ma
accetta li I-fond seta’ jitwella lil terzi, u lanqgas li I-pattijiet tal-ftehim tal-kera tal-
1989 kellhom jibqghu japplikaw sa wara 1-2014. Argumenta li rizultat ta’ din in-
novazzjoni, il-kuntratt originali tal-1989 gie terminat, u ghalhekk tali kirja ma hijiex
wahda protetta ai termini tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Dwar [-istitut ta’ novazzjoni, dan il-Bord jaghmel referenza ghal dak li ghamel
referenza dan il-Bord hekk kif diversament ippresedut, fis-sentenza deciza fit-22 ta’
Frar, 2019 fl-ismijiet Jesmond u Dennis ahwa Vassallo vs Paul Fenech:

L-Artikolu 179 tal-Kodici Civili jistabbilixxi meta ssehh novazzjoni u jagra hekk:
179. Hemm novazzjoni:

(a) meta d-debitur jaghmel mal-kreditur tieghu dejn gdid, u dan jigi
mgieghed flok il-qadim, illi jispicca;

(b) meta debitur gdid jigi mqgieghed flok il-gadim, illi jigi mehlus mill-
kreditur;

(¢) meta bis-sahha ta’ obbligazzjoni gdida, kreditur gdid jigi mgieghel flok
il-gadim, li lejh id-debitur jigi mehlus.

... Fil-kawza deciza mill-Qorti tal-Appell Superjuri fis-27 t’April 1962 fl-ismijiet
Maria Zahra vs Carmelo Valletta et, il-Qorti qalet hekk:

“Biex rapport ta’ lokazzjoni wahda ghal zewg fondi jingasam fzewg
lokazzjonijiet, jehtieg li tkun giet operata novazzjoni oggettiva, fejn hija
kondizzjoni essenzjali |-intenzjoni tal-partijiet, cioe I|-volonta taghhom i
joperaw novazzjoni bis-sostituzzjoni ta’ obbligazzjoni gdida flok dik ezistenti, li
tingatel. U b’ligi espressa, in-novazzjoni ma tistax tigi prezunta, u l-intenzjoni li
ssir ghandha tidher bi¢-car.”

Fil-kawza deciza mill-Qorti tal-Appell Superjuri fis-sitta ta’ Gunju, 1984 fl-
ismijiet Albert Mizzi u Gordon Mizzi noe vs Sheila Kathleen Ennis armla ta’

James Moore Ennis, il-Qorti galet hekk:

“Obbligazzjoni ta’ allokazzjoni ta’ parking space tammonta ghal kuntratt sui
generis bil-konsegwenza li I-ligijiet regolanti I-kuntratt ta’ lokazzjoni huwa
totalment irrelevanti ghalih u min iforni dan l-ispazju jista’ liberament minn
zmien ghal Zmien skont ic¢-cCirkostanzi u purché fl-ambitu tal-istess
obbligazzjoni liberalment jipprovdi spazju iehor flok dak li attwalment ged
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iforni. Ikun hemm novazzjoni oggettiva meta ssir obbligazzjoni gdida Ii tigi
sostitwita ghal ohra pre-ezistenti. In-novazzjoni ma tistax tigi prezunta u I-
animus novandi ghandu jirrizulta b’mod ¢ar u univoku. Ma hemmx novazzjoni
jekk l-obbligazzjonijiet I-antika ma tigix maqtula imma sempliciment
modifikata. F’kaz ta’ dubbju, in-novazzjoni ghandha tigi eskluza.”

Fil-kawza deciza mill-Qorti tal-Appell Superjuri fis-sitta ta’ Dicembru, 1999 fl-
ismijiet Borg Alfred vs Spiteri Anton, il-Qorti qalet hekk:

“Is-socjeta attri¢i hija proprjetarja ta’ Martin’s Snack Bar f'Bugibba u dan gie
mikri lill-konvenut Anton Spiteri permezz ta’ skrittura tal-25 ta’ April, 1989.
Dan il-konvenut waqa’ lura fil-hlas tal-kera u gie kundannat ihallas is-somma
ta’ LM5,282.90, oltre imghax u spejjez permezz ta’ sentenza moghtija fl-4 ta’
Jannar, 1991. Il-konvenut baga’ ma hallasx u fit-28 ta’ Marzu, 1991, saret
skrittura fejn irrikonoxxa li kellu jhallas lill-attur is-somma ta’ LM6,980
rapprezentanti arretrati ta’ kera sad-data tal-konsenja tac-cavetta kif premess
u l-imghax legali relattiv sal-gurnata tal-effettiv pagament. Huwa obbliga ruhu
li jhallas I-ispejjez gudizzjarji tal-kawza precedenti.

[I-Qrati taghna rritenew illi ‘biex ikun hemm novazzjoni, hemm bzonn li
jitbiddel il-kreditu fis-sentenza u jigu annullat it-titolu originali tal-kreditu u
mottura ‘ma hemmx novazzjoni jekk I-obbligazzjoni I-antika ma tigix maqtula,
imma sempli¢iment modifikata; ma nistghux nitkellmu dwar novazzjoni jekk
ma jkunx hemm intenzjoni cara li tkun qed issir obbligazzjoni gdida ghal dik
precedenti li bl-istess att tigi estinta u I-partijiet jistghu izidu jew inaggsu xi
haga mill-obbligazzjoni originali minghajr ma jannullawha u din ma timportax
in-novazzjoni.

Fin-nuqqgas tal-estremi rikjesti mil-ligi u mill-gurisprudenza fuq il-materja, il-
Qorti ma taqgbilx mal-konvenut li l-iskrittura ta’ Marzu, 1991 tikkostitwixxi

novazzjoni u ghalhekk I-ewwel titolu ghadu validu.”

Fil-kawza deciza mill-Qorti tal-Appell Inferjuri fil-5 ta’ Marzu, 2003 fl-ismijiet
Abela Emmanuel vs Abela Paul et, il-Qorti qalet hekk:

“Il-kongedo li jinghata minn sid il-kera lill-inkwilin ma jehtieg ebda formalita u
mhix mehtiega |-prova skritta. Fejn is-sid ma jaccettax il-kera dan ir-rifjut
tieghu kien kongedo suffi¢jenti, jigifieri manifestazzjoni c¢ara tal-volonta u
intenzjoni tal-attur li ma jkomplix jikri I-fond lill-konvenut.

Sabiex issir distinzjoni bejn kirja ta’ immobbli u kirja ta’ avvjament hi
gurisprudenza pacifika dik li rriteniet illi wiehed irid jara x’kien fl-intendiment
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tal-kontraenti l-oggett veru u sostanzjali tal-kuntratt, jekk hux ¢ioe il-bini fih
innifsu bhala lokal inkella princ¢ipalmnet |-azjenda kummercjali bhala tali
gestita fih.

ll-gurisprudenza |i nehhiet mill-protezzjoni tal-ligi specjali ¢erti lokazzjonijiet
jew cessjonijiet ta’ azjendi kummercjali ma ghandhiex tigi estiza, u anzi
ghandha tigi ristretta ghal kazijiet genwini ta’ veri azjendi kummerg¢jali li
naturalment maghhom ikun hemm |-acc¢essorji taghhom.

Mhux kull meta ssir kirja ta’ fond gia uzat bhala hanut, talvolta anke b’xi
ghamara fih (per ez. xi bank jew vetrina) u b’xi licenzja tal-pulizija fuqu ghandu
bilfors jinghad illi si tratta ta’ twellija ta’ azjenda kummercjali.

Ghalkemm ma huwiex forsi faéli li tinstab definizzjoni ta’ xinhuma
“avvjament” f'kuntest guridiku, b’referenza ghall-gurisprudenza, b’danakollu
din il-Qorti jidhrilha illi I-kunéett kummer¢jali tal-kelma huwa faéli u ghandu
jigi uzat. Id-distinzjoni li jaghmel negozjant hija bejn li jibda huwa, negozju,
f'hanut, f'fabbrika jew f'xi stabbiliment, u li huwa jkompli f'negozju ghaddej u
miexi — jigifieri dak avvjat — f"hanut, fabbrika jew stabbiliment. L-espressjoni
Ingliza “a going concern” hija indikattiva tal-istess kuncett.

ll-qofol huwa dejjem li biex tapplika I-ligi ordinarja, il-kirja trid tkun ta’ negozju
avvjat u mhux ta’ hanut avvjat ghan-negozju li perdo mhux avvjat fin-negozju.

Huwa desumibbli illi I-veru test huwa jekk fil-lokazzjoni taht konsiderazzjoni
huwiex kompriz “a going concern”.

L-animus novandi ma jistax jigi prezunt u l-intenzjoni ghandha tidher bi¢-car.
Skont id-dottrina u I-gurisprudenza fid-dubbju, il-konkluzjoni ghanda tkun
ghall-eskluzjoni tan-novazzjoni.

Biex in-natura legali tal-kuntratt jinbidel kien hemm allura bzonn ta’ ftehim
gdid bejn il-kontendenti wara I-iskadenza tal-ftehim legali prezunt.

Fil-kawza deciza mill-Qorti tal-Appell Inferjuri fit-22 ta’ Gunju, 2005 fl-ismijiet
Briffa Joanna vs Gauci Bernard et, il-Qorti galet hekk:

“In-novazzjoni hu ftehim li permezz tieghu I-partijiet jiddeterminaw l-effett
estintiv-kostituttiv intervenut fuq ir-rapport li jew ghadu ma giex attwat jew
mhux ghal kollox attwat. Certament il-modifika tal-oggett tal-kuntratt jintegra
n-novazzjoni meta din taghti lok ghall-obbligazzjoni gdida inkompatibbli mal-
obbligazzjoni originarja. F'kaz bhal dan wiehed ikollu jezamina jekk il-partijiet
ridux sempliciment modifikazzjoni tar-rapport li jibga’ immutat fl-identita
tieghu jew ridux joholqu rapport gdid.
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Dan anke ghaliex kif jinghad fis-subinéiz (1) tal-Artikolu 1181, Kodi¢i Civili, “ma
hemmx novazzjoni jekk I-obbligazzjoni I-gadima ma tigix maqtula ghalkemm
tigi mbiddla”;

L-animus novandi, intiz bhala volonta esternata mill-partijiet, oltre li jrid ikun
komuni ghaz-zewg kontraenti u hekk rapprezentanti dik il-volonta li |-
obbligazzjoni precedenti tigi estinta, irid jirrizulta b’mod inekwivoku u
konkretament provat mill-fatti konkludenti;

Ghalkemm in-novazzjoni tista’ tirrizulta minghajr l-uzu ta’ formoli jew kliem
specjali, madankollu n-novazzjoni gatt ma tista’ tigi prezunta u hija mehtiega li
tkun espressa u trid tirrizulta kjarament.

Intgal ukoll illi, “biex ikun hemm novazzjoni hemm bzonn li jkun hemm I-
inkompatibilita tal-ezistenza taz-zewg obbligazzjonijiet, u f’kaz ta’ dubju, in-
novazzjoni ghandha tigi eskluza.”

[l-kuntratt ta’ spedizzjoni ta’ merci on consignment huwa kuntratt mhux ta’
bejgh imma pjuttost ta’ kummissjoni u ghalhekk il-kreditur ghandu dritt jitlob
il-prezz tal-merkanzija biss li tkun inbieghet u r-restituzzjoni tal-merkanzija li
ma nbieghetx.”

Fil-kawza deciza mill-Qorti tal-Appell Inferjuri fit-22 ta’ Gunju, 2005 fl-ismijiet
John’s Garage Ltd vs Nicholsons The Supermarket Ltd., il-Qorti qalet hekk:

“Hemm novazzjoni oggettiva meta ssir obbligazzjoni gdida li tigi sostitwita
ghall-ohra pre-ezistenti, u b’hekk tigi estinta. U b’ligi espressa, in-novazzjoni
ma tistax tigi prezunta, u l-animus novandi ghandu jirrizulta b’mod c¢ar u
univoku. In-novazzjoni oggettiva tacita ghandha tirrizulta minn inkompatibilita
bejn |-%id quod actum est’ u l-eskluzjoni tal-volonta li ssir novazzjoni; ghaliex
billi ssir xi modifikazzjoni fil-ftehim, ma tavverax ruhha novazzjoni bejn il-
partijiet, jekk ma kienx hemm I-intenzjoni li ssir obbligazzjoni gdida in
sostituzzjoni ghall-antika, li tigi mill-partijiet imhassra. Mhux kull modifika,
ghalhekk, iggib l-estinzjoni tal-obbligazzjoni, billi |-partijiet jistghu jzidu jew
inaqgsu xi haga minghajr ma tigi annullata I-obbligazzjoni, bir-rizultat li tkun
giet biss modifikata.”

Dan il-principju gie wkoll applikat f'bosta sentenzi ohra. Hekk per ezempju
intqal illi I-koncessjoni ta’ dilazzjoni fin-nuggas ta’ ¢irkostanzi ohra ma titgiesx
bhala novazzjoni. Is-sempli¢i riduzzjoni timporta sempli¢ci modalita u ma
testingwix l-obbligazzjoni. F’kaz ta’ dubju in-novazzjoni ghandha tigi eskluza.
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Fil-kawza deciza mill-Qorti tal-Appell Superjuri fis-sitta ta’ Dicembru, 1999 fl-
ismijiet C & B Autoparts Ltd vs Spiteri Caroline et, il-Qorti qalet hekk:

“Novazzjoni ssehh, fost cirkostanzi ohra, “meta debitur gdid jigi mqieghed flok
il-qadim, illi jigi mehlus mill-kreditur”. Novazzjoni, perd, mhix prezunta; |-
intenzjoni li ssir ghandha tidher bic-¢ar, u inoltre m’hemmx novazzjoni jekk I-
obbligazzjoni gadima ma tigix maqtula. Inoltre kif jinghad fl-artikolu 1183 tal-
Kap. 16, “id-delegazzjoni li biha d-debitur jaghti lill-kreditur tieghu debitur
iehor, illi jintrabat lejn dan il-kreditur, ma ggibx novazzjoni, jekk il-kreditur ma
jkunx iddikjara espressament il-volonta tieghu li jehles lid-debitur li jkun
ghamel id-delegazzjoni.”

Illi ghalhekk kemm mil-ligi u kemm mill-istess gurisprudenza johrog car illi
novazzjoni trid tkun espressa u ma tistax tigi prezunta. In oltre trid tkun ukoll
skritta u fejn hemm dubju ghandha tigi eskluza.”

II-Qorti tal-Appell, fis-sentenza taghha tal-25 ta’ Mejju, 1956, fl-ismijiet Paul
Koludrovich vs Carmelo Muscat, spjegat is-segwenti:

“Ii - skont il-ligi, in-novazzjoni hija wiehed mill-modi ta’ estinzjoni tal-
obbligazzjoni (art. 1188 Kodici Civili) u hemm novazzjoni oggettiva meta ssir
obbligazzjoni gdida li tigi sostitwita ghall-ohra pre-ezistenti, li b’hekk tigi
estinta (art. 1222(a) Kod. Cit.). B’ligi espressa, in-novazzjoni ma tistax tigi
prezunta, u l-animus novandi ghandu jirrizulta b’mod ¢ar u univoku (art.
1223(2) Kod. Cit). Il-Giorgi (Delle Obbligazioni, Vol. VIII, par. 242) jiddefinixxi |-
animus novandi bhala ‘la volonta e 'accordo delle parti di estinguere I'antica
obbligazione’. L-istess awtur, wara li jghid li n-novazzjoni tista’ tkun espressa
jew tacita, ikompli jghid (op. cit. Vol. VII, pag. 515, para. 389), li ‘tacita é la
novazione quando risulta dalla incompatibilita tra il quod actum est e la
esclusione dell volonta di novare. Della quale incompatibilita sono queste le
caratteristiche: 1. Che il debitore sia stato svincolato assolutamente delle
obligazione primitiva; 2. Che la seconda obbligazione contenga un mutamento
tanto sostanziale in confronto della prima da non permettere di considerarla
come semplice modificazione della obbligazione precedente. La novazione
cumulativa, quale appunto risulterebbe della unione di due obbligazioni, non e
vera novazione.”

In-novazzjoni hija wahda mill-modi ta’ estinzjoni tal-obbligazzjoni; u hemm
novazzjoni oggettiva meta ssir obbligazzjoni gdida li tigi sostitwita ghall-ohra pre-
ezistenti, li b’hekk tigi estinta. U b’ligi espressa, in-novazzjoni ma tistax tigi
prezunta, u I-‘animus novandi’ ghandu jirrizulta b’mod car u univoku. In-novazzjoni
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oggettiva tacita ghandha tirrizulta minn inkompatibbilita bejn I-“id quod actum
est” u l-eskluzjoni tal-volonta li ssir novazzjoni; u ma hemmx novazzjoni jekk |-
obbligazzjoni antika ma tigix maqtula, imma sempliciment modifikata; ghaliex billi
ssir xi modifikazzjoni fi ftehim, ma tavverax ruhha novazzjoni bejn il-partijiet, jekk
ma kienx hemm I-intenzjoni li ssir obbligazzjoni gdida in sostituzzjoni ghall-antika,
li tigi mill-partijiet imhassra. Mhux kull modifika, ghalhekk, iggib I-estinzjoni tal-
obbligazzjoni, billi I-partijiet jistghu jzidu jew inaqqsu xi haga minghajr ma tigi
annullata I-obbligazzjoni, bir-rizultat li tkun giet biss modifikata. Barra minn dan,
in-novazzjoni trid tigi ppruvata minn min jallegaha; u f'kaz ta’ dubju ghandha tigi
eskluza.

In-novazzjoni ma tistax tigi prezunta, u I-‘animus novandi’ ghandu jidher bi¢c-car. U
jekk stess parti wahda kellha dak I-animu, jehtieg dejjem li jkun hemm I-akkordju
mal-parti I-ohra biex issir in-novazzjoni. Biex tirrizulta novazzjoni, irid ikun hemm |-
intenzjoni li ssir tibdil tal-ftehim originali, u ma jistax jitgies li hemm novazzjoni
jekk l-obbligazzjoni I-antika ma tigix magqtula. Dan il-Bord iqis li r-rikorrenti ma
rnexxilux jipprova li sehhet novazzjoni. Il-fatt li fis-26 ta’ Jannar, 2000, gie
miftiehem kera aktar minn kif stipolat fl-iskrittura tat-22 ta’ Gunju, 1989, ma
jammontax ghal novazzjoni. Fuq l-istess ftehim tas-26 ta’ Jannar, 2000, gie mnizzel
li I-partijiet ged jaghmlu riferenza ghal lokazzjoni ezistenti bejn Maria Egizia
Cassola u Maria Victoria Cassar (Kuijt), u ghall-iskritturi privati datati 22 ta’ Gunju,
1989, u 18 ta’ Settembru, 1989, u li bis-sahha tad-drittijiet koncessi f'dawn |-
iskritturi, Maria Victoria Cassar (Kuijt) ged twelli lil Jacqueline Gouder il-fond
kummerdjali taht il-pattijiet u kundizzjonijiet li I-kera tkun ta’ tmien mija u ghoxrin
Liri Maltin (LM820) fis-sena pagabbli pro rata kull xahar bil-quddiem, b’dana i I-
kera ghandha toghla skont I-indi¢i tal-inflazzjoni skont il-ftehim originali u I-
awment li jmiss isir fis-sena 2004, biex b’hekk tibga’ tizdied kull hames snin, u li I-
kundizzjonijiet imposti fil-kuntratt originali ta’ lokazzjoni, jibgqghu vigenti. II-Bord
igis li kull ma sehh fis-26 ta’ Jannar, 2000, kien modifikazzjoni fil-ftehim originali
tat-22 ta’ Gunju, 1989, u mhux novazzjoni.

Ir-rikorrenti jsostni li saret novazzjoni wkoll fis-sena 2014, fejn fl-iskrittura tal-24
ta’ Frar, 2014, gie miftiehem li I-kera ghandha tibda tithallas b’rata fissa ta’ mitejn
u hamsin euro (€250) fix-xahar. Stante li I-kera ma kienx qed jizdied kif previst
skont dak li gie miftiehem fI-1989 u fl-2000, ir-rikorrenti sostna li giet stabbilita
kera gdida bi ftehim bejn il-partijiet. Ghal darb’ohra, dan il-Bord mhuwiex sodisfatt
li gie ppruvat mir-rikorrenti li saret novazzjoni. Ma giex ippruvat li kien hemm

akkordju li I-obbligazzjoni precedenti tigi magtula. Kull ma sehh fil-ftehim tal-24 ta
Frar, 2014, kien biss li gie miftiehem ghal darb’ohra, bdil fil-hlas tal-kera dovuta. II-
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Bord qies ukoll li r-rikorrenti insista li huwa qatt ma accetta I-frazi li giet mizjuda
b’mod unilaterali minn Jacqueline Cocker, liema frazi tidher mizjuda fil-ftehim tal-
24 ta’ Frar, 2014, esebit a fol. 7 tal-process. Dan il-Bord igis li ma kienx necessarju li
tigi inkluza dik il-frazi f’dik Il-iskrittura, peress li I-iskrittura fiha nnifisha taghmel
referenza ghall-kirja tal-hairdressing salon numru mija u ghoxrin (120), Main
Street, Balzan. Il-kirja ta’ dan il-fond kummercjali kienet u baqghet regolata bil-
ftehim tat-22 ta’ Gunju, 1989.

Ghaldagstant il-Bord ma jaqbilx li gie ppruvat dak li ged jallega r-rikorrenti. Ma
giex ippruvat li saret lokazzjoni gdida fl-2000 u/jew fl-2014.

Cessjoni tal-kirja minghajr kunsens jew permess tar-rikorrenti

Ir-rikorrenti ppremetta wkoll i Jacqueline Cocker Ccediet il-kera lill-intimata
minghajr il-kunsens jew permess tar-rikorrenti. Madanakollu, gialadarba,
ghadhom vigenti I-kundizzjonijiet u termini kontenuti fil-ftehim tat-22 ta’ Gunju,
1989, jirrizulta li Jacqueline Cocker kellha d-dritt Ii twelli I-istess fond kummercjali
salv li jigu osservati s-segwenti kondizzjonijiet, u cioe li I-kera kurrenti tizdied b’mitt
Lira Maltija (LM100), fl-okkazjoni ta’ kull twellija, u li s-sid tal-fond kummercjali
tithallas rigal ta’ tliet mitt Lira Maltin (LM300) fl-okkazZjoni ta’ kull twellija, liema
rigal ikun pagabbli mill-inkwilin li jkun qged jiehu t-twellija. Mill-atti ta’ dan il-kaz,
jirrizulta li r-rigal gie offrut lir-rikorrenti, izda wara li gie rrifjutat, gie ddepozitat il-
Qorti b’cedola ta’ depozitu a fol. 47. Irrizulta wkoll li saret zieda mal-kera kurrenti
sabeix tirrifletti zieda ta’ mitt Lira Maltija (LM100) fl-okkazjoni ta’ kull twellija,
stante li I-kera offruta kienet fis-somma ta’ mitejn u disgha u sittin euro u tnejn u
erbghin centezmu (€269.42) minflok mitejn u hamsin euro (€250) (Zieda ta’ dsatax-
il euro u tnejn u erbghin centezmu (€19.42) fix-xahar, li tammonta ghal mitejn u
tnejn u tletin euro u erbgha u disghin centezmu (€232.94) fis-sena. Fl-ittra legali
mibghuta mill-intimata lir-rikorrenti, u esebita a fol. 19, issir referenza wkoll ghall-
hlas tar-rigal ta’ seba’ mitt euro (€700) (ekwivalenti ghal tliet mitt Liri Maltin
(LM300) u taz-zieda ta’ kera ta’ mitejn u tlieta u tletin euro (€233) (ekwivalenti
ghal mitt Lira Maltija (LM100).

Kongedo

Ir-rikorrenti sostna li huwa ta I-kongedo lil Jacqueline Cocker u anke lill-intimata.
Da parti tieghu, ir-rikorrenti dejjem accetta I-hlas tal-kera minghand Jacqueline
Cocker, izda rrifjuta li jaccetta hlas ta’ kera u hlas tar-rigal da parti tal-intimata.
Fir-rikors promutur, ir-rikorrenti sostna li huwa ta I-kongedo lil Jacqueline Cocker
izda dan ma giex ippruvat, stante li mill-atti jidher li huwa baqga’ jaccetta I-kera u
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qgatt ma ha passi biex jizgombra lill-istess Cocker minn dan il-fond kummercjali. In
fatti, din il-kawZa saret biss fil-konfront ta’ Kylie Cini.

Mill-banda I-ohra, fir-rikors promutur kif ukoll fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu,
ir-rikorrenti insista li hu ta kongedo formali lill-intimata Kylie Cini, liema kongedo
jirrifletti n-nuqqas ta’ intenzjoni li I-kirja tghaddi ghand I-intimata. Madanakollu, il-
Bord qies illi f’'dan il-kaz, gialadarba, kien koncess skont il-ftehim tat-22 ta’ Gunju,
1989, illi I-inkwilina twelli dan il-fond kummerdjali, is-sid ma kellux dritt li ma
jkomplix jikri lill-intimata, salv li I-kondizzjonijiet kollha tat-twellija kontenuti fil-
ftehim tat-22 ta’ Gunju, 1989, jigu lkoll segwiti u osservati. Ghaldagstant, din il-
kirja ghadha regolata bid-dispoZizzjonijiet kontenuti fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, kif ukoll bl-artikoli mdahhla fis-sehh fl-1 ta’ Jannar 2010.

Fit-trattazzjoni orali, ir-rikorrenti argumenta wkoll li I-intimata kellha sa Mejju
2018 sabiex taghmel rikors opportun quddiem il-Bord kompetenti, bil-ghan li tkun
tista’ tkompli fil-lokazzjoni. Dan |-argument tressaq fid-dawl ta’ dak li jistipola I-
artikolu 1613 tal-Kodici Civili. Madanakollu, harsa lejn I-istess artikolu, jaghmilha
cara li tali talba ghandha ssir f’kaz ta’ sullokazzjonijiet ta’ fondi kummerdjali li saru
qabel I-1 ta’ Gunju, 1995. Fil-kaz odjern saret twellija fl-24 ta’ Ottubru, 2017, (fol.
22) liema twellija saret in linea mal-kondizzjonijiet u termini kontenuti fil-ftehim ta’
lokazzjoni tat-22 ta’ Gunju, 1989. Ghaldagstant, dan I-argument ifalli wkoll.

Decide

Ghar-ragunijiet hawn fuq esposti, dan il-Bord gieghed jaqta’ u jiddeciedi din il-
kawza, billi jichad fl-intier taghhom it-talbiet tar-rikorrenti, u jilga’ I-eccezzjonijiet
imressqa fir-risposta tal-intimata. L-ispejjez kollha ghandhom jigu sopportati mir-
rikorrenti.

L-Appell

11.

L-appellant ressaq l-appell tieghu minn din id-decizjoni fl-14 ta’ Lulju,

2020, fejn talab lil din il-Qorti sabiex,

“... joghgobha thassar u tirrevoka s-sentenza tal-Bord i Jirregola |-Kera fl-ismijiet
Hector Cassola v. Kylie Cini (Rik. Nru. 123/18) tal-24 ta’ Gunju, 2020 u minflok
tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimata u tilga’ t-talbiet attrici bl-ispejjez kontra I-
intimata.”
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L-appellant spjega li huwa hass ruhu aggravat bid-decizjoni tal-Bord ghaliex fil-
fehma tieghu, lill-Bord kellu jirrizultalu li kienet saret novazzjoni tal-kirja
preezistenti. L-appellant sahaq li t-tibdil li sar fil-kuntratt ta’ kera fis-snin 2000
u 2014, tant kien radikali li ma jista’ jfisser xejn ghajr li kien hemm novazzjoni
tal-kirja preezistenti. L-appellant gal li ai termini tal-artikolu 1180 (2) tal-Kodici
Civili, novazzjoni m’ghandhiex tigi prezunta, izda dejjem trid tirrizulta ¢ara I-
intenzjoni li ssir. L-appellant ghamel riferiment ukoll ghall-artikolu 1180 (3) tal-
Kodi¢i Civili li jistipula li n-novazzjoni bis-sostituzzjoni ta’ debitur gdid tista’ ssir
minghajr il-kunsens tal-ewwel debitur, u ghall-artikolu 1181 (1) li jghid i
m’hemmx novazzjoni jekk Il-obbligazzjoni |-gadima ma tigix maqtula,
ghalkemm tigi mibdula. L-appellant gal li novazzjoni ssehh kull fejn il-partijiet
jidhlu fkuntratt |i min-natura tieghu jeskludi u jhassar I|-obbligazzjoni
precedenti, anki jekk fil-kuntratt il-gdid ma jsir I-ebda riferiment ghall-kuntratt
precedenti, ghaliex f'sitwazzjonijiet bhal dawn ikun jidher ¢ar li I-partijiet ikunu
jridu joqtlu I-ftehim I-antik u jdahhlu ftehim gdid bejniethom. L-appellant gal li
ghalhekk ghandu jirrizulta li |1-Bord nagas milli jikkonsidra I|-provi b’mod
korrett, ghaliex kieku ghamel dan kien jirrizultalu li saret novazzjoni. Qal li
wara |-ftehim milhuq fis-sena 2000 bejn Maria Victoria Kuijt u Jacqueline
Gouder, kien jirrizulta li ma kienx hemm sempliciment twellija tal-fond, izda
saret kirja gdida ghaliex I-ammont ta’ kera li kellha thallas I-inkwilina |-gdida
(LM820) kien ferm aktar minn dak previst fil-ftehim originali. L-appellant qal li
mill-provi kellu jirrizulta li dan il-ftehim ma sarx f'vakwu, izda kien intlahaq gbil
mas-sid li kienet insistiet fug dak l-obbligu. L-appellant qal li permezz ta’ dak il-

ftehim, iddahhal debitur gdid minflok l-antik ghaliex l-inkwilina precedenti
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helset mill-obbligi kollha |i kienet marbuta bihom gabel u harget ghalkollox
mill-ftehim, u ntlahaq ftehim ta’ kiri gdid. Zied jghid li dawn huma tnejn mill-
aktar elementi principali li jsawru |-kuntratt ta’ kera, u I-bidla assoluta
taghhom ma tfisser xejn ghajr li kien qed isir kuntratt ta’ lokazzjoni gdid bejn
is-sid u l-inkwilina I-gdida. Kompla jghid li minkejja li huwa minnu li I-inkwilina
[-antika kienet qgieghda ¢c¢edi I-kirja tal-fond lil terza, is-sid fl-ebda mument ma
kienet iffirmat il-kuntratt ta’ twellija, ghalkemm qal ukoll li I-accettazzjoni tal-
inkwilina |-gdida saret bil-hrug tal-ircevuta tal-hlas tal-kera u tar-rigal li thallas.
L-appellant qal li wiehed irid jikkonsidra wkoll |i ai termini tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, sid ma jistax jimponi kundizzjonijiet godda jew differenti fuq
kirja vigenti, u I-fatt li f'dan il-kaz gew imposti kundizzjonijiet godda ghandu
jfisser biss li |-partijiet kienu geghdin jitterminaw il-kirja I-antika li kien hemm
bejniethom u jidhlu f'lokazzjoni gdida. Qal li I-istess gara fir-rigward tal-ftehim
ta’ kera li sar fl-2014, fejn minkejja li l-inkwilina ma nbidlitx, il-kera |i kienet
tithallas minnha giet riveduta. Qal li dan ifisser li [-obbligu I-antik thassar u gie

sostitwit b’obbligu gdid.

Ir-Risposta tal-Appell

12. Fir-risposta tal-appell taghha, I-appellata wiegbet |li d-decizjoni moghtija
mill-Bord fl-24 ta’ Gunju, 2020 hija ekwa u gusta u ghalhekk ghandha tigi
kkonfermata. Qalet li I-kundizzjonijiet tal-kirja originali tat-22 ta’ Gunju, 1989
baqghu vigenti sal-lum, u dan ghaliex mhuwiex minnu li I-appellant m’accettax
[-iskrittura tal-24 ta’ Frar, 2014. Spjegat li wara dak il-ftehim I-appellant

kompla jaccetta I-hlas tal-kera minghand Jacqueline Cocker, kif irrizulta waqt
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is-smigh tal-kawza. Ziedet tghid li mhux minnu li fis-sena 2000 Anthony Cassar
kien issulloka I-kirja lil Jacqueline Cocker, kif allegat mir-rikorrent, imma kien
hemm twellija tal-istess kirja lil Cocker. Qalet li huwa biss fir-rikors tal-appell li
l-appellant beda jallega |i minflok sullokazzjoni kien hemm novazzjoni,
b’riferiment ghall-iskrittura tas-26 ta’ Jannar, 2000 bejn Anthony Cassar u
Jacqueline Gouder. L-appellata galet li dan mhux minnu, ghaliex fl-iskrittura
hemm miktub car li Anthony Cassar, li kien gieghed jidher ghan-nom ta’ ohtu,
kien gieghed iwelli I-hanut inkwistjoni. Qalet li fit-tieni lok, il-kera stipulata fl-
iskrittura privata tas-sena 2000, jigifieri dik ta’ LM820 fis-sena, kienet tirrifletti
I-kera ta’ dak iz-zmien, biz-zidiet ikkontemplati fl-iskrittura tat-22 ta’ Gunju,
1989, u z-zidiet bit-twellijiet li saru sadanittant, fejn ma’ kull twellija kien
hemm zieda fil-kera ta’ LM100. Qalet li aktarx li bejn Anthony Cassar u ohtu
Maria Victoria Cassar (Kuijt) kien hemm twellija ohra, u dan minhabba li fl-
iskrittura privata tas-sena 2000, il-partijiet jaghmlu riferiment ghall-ftehim i
kien sar bejniethom fit-18 ta’ Settembru, 1989. L-appellata galet ukoll Ii t-
twellija tas-sena 2000 saret bil-kundizzjoni li |-kera toghla skont il-ftehim
originali, biz-zidiet skont l-indi¢i tal-inflazzjoni kif ikkontemplati fil-ftehim
originali. L-appellata qalet li f'dak il-ftehim, il-partijiet ghamlu riferiment ghall-
kundizzjonijiet imposti fil-kuntratt originali ta’ lokazzjoni u I-inkwilina obbligat

ruhha li tosserva dawk il-kundizzjonijiet.

13. L-appellata tikkontendi li ladarba I-kundizzjonijiet tal-kirja originali tat-
22 ta’ Gunju, 1989 kienu ghadhom fis-sehh, Jacqueline Cocker setghet twelli I-
kirja lill-appellata, sakemm jigu osservati I-kundizzjonijiet tal-istess skrittura,

jigifieri li I-kera annwali toghla b’€233, u li jithallas rigal ta’ €300. L-appellata
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qalet li hija kienet kostretta tiddepozita dawn |-ammonti taht l-awtorita tal-
Qorti ghaliex |-appellant irrifjuta li jaccettahom. L-appellata galet li z-zidiet
stipulati fl-iskrittura tal-24 ta’ Frar, 2014 bejn l-appellant u Jacqueline Cocker,
fejn gie stabbilit li -ammont ta’ kera ghandu jkun ta’ €250 fix-xahar, saru wkoll
skont il-ligi, u ma hemm l-ebda lok ghal decizjoni li f'dan il-kaz kien hemm
novazzjoni kif gieghed jallega l-appellant f'dan I-istadju tal-appell. F'dan ir-
rigward l-appellata ghamlet riferiment ghad-dispozizzjonijiet tal-artikolu
1531D (1) tal-Kap. 16.1 L-appellata galet li ghalhekk il-partijiet setghu jiftiehmu
fuq rata differenti minn dik kontemplata f'dan I-artikolu, ghalkemm ma jkun
hemm |-ebda novazzjoni kif gieghed jallega |-appellant. L-appellata galet li
ghalhekk ai termini tal-ligi din il-kirja hija vigenti sal-31 ta’ Mejju, 2028, bil-
kundizzjonijiet stipulati fil-kuntratt tat-22 ta’ Gunju, 1989, u biz-zidiet stipulati
fl-iskrittura tal-24 ta’ Frar, 2014, u ghalhekk |-appellant la ghandu raguni valida
biex jittermina u langas ghandu raguni valida biex ma jgeddidx il-kirja jew biex

jitlob lill-appellata tizgombra mill-fond.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

14. 1I-Qorti sejra tghaddi sabiex tqis l-aggravju sollevat mill-appellant fid-
dawl tad-decizjoni appellata, kif ukoll fid-dawl tas-sottomissjonijiet tal-
appellata. L-aggravju ewlieni tal-appellant huwa li |-Bord kien Zzbaljat meta

wara li evalwa l|-provi kollha migjuba fil-kawza, sab li f'dan il-kaz ma jistax

LArt. 1531D (1) Kap. 16: “ll-kera ta’ fond kummercjali, fin-nuggas ta’ ftehim mod iehor milhuqg wara I-1 ta’ Jannar, 2010 jew
ta’ ftehim bil-miktub li jkun sar gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 dwar kirja li tkun ghadha fil-perijodu originali taghha fl-1 ta’ Jannar,
il-kera attwali u jibga’ jigi mizjud mid-data tal-ewwel hlas tal-kera dovut wara I-1 ta’ Jannar ta’ kull sena bi hmistax fil-mija
fug I-ahhar kera bejn |-1 ta’ Jannar, 2010 u |-31 ta’ Dicembru, 2013.”
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jintgal li kien hemm novazzjoni. Wahda mill-premessi li ghamel I-appellant fir-
rikors promutur tieghu, kienet li fil-fatt saru zewg novazzjonijiet li kkancellaw
ghalkollox il-ftehim ta’ kera originali li sar fl-1989, permezz tal-ftehim tas-26
ta’ Jannar, 2000 u dak tal-24 ta’ Frar, 2014. Dan ghaliex skont |-appellant,
dawn iz-zewg kuntratti tant kienu differenti u tant ivarjaw mill-ftehim originali
b’mod radikali, li I-unika konkluzjoni li I-Bord kellu jasal ghaliha kienet li kien
hemm novazzjoni, u b’hekk il-ftehim ta’ kera originali safa estint. Dan igib ukoll
il-konsegwenza li I-kirjiet kollha li gew miftiehma wara s-26 ta’ Jannar, 2000
ma jgawdux il-protezzjoni tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-appellant spjega li
hu min-naha tieghu gatt ma accetta li I-kirja tista’ tigi mwellija lil terzi, u lanqgas
ma ried jaccetta li I-kundizzjonijiet tal-1989 setghu jibgghu japplikaw wara |-
2014. Qal li fil-fehma tieghu kien hemm novazzjoni kull darba li sar ftehim ta’
kera gdid |i min-natura tieghu kien jeskludi u jhassar l-obbligazzjonijiet
precedenti. L-appellant ibbaza dan l-argument tieghu fuq il-fatt li meta sar
ftehim ta’ kera gdid bejn Anthony Cassar u Jacqueline Cocker, [-ammont ta’
kera gdid kien ferm oghla minn dak previst fil-kuntratt originali, u ghalhekk
dan kellu jwassal lill-Bord ghall-konkluzjoni |i kien hemm novazzjoni. L-
appellant sostna li d-dhul fil-kirja ta’ inkwilina gdida u l-ammont ta’ kera gdid,
huma zewg konsiderazzjonijiet li kellhom iwasslu lill-Bord ghall-konkluzjoni li
kien hemm novazzjoni. L-appellant gal ukoll li skont id-dispozizzjonijiet tal-Kap.
69, sid ma jistax jimponi kundizzjonjiet godda fuq kirja vigenti, u ghalhekk il-
fatt li gew stipulati kundizzjonijiet godda kellu jwassal lill-Bord ghall-
konkluzjoni li |-partijiet kienu geghdin jitterminaw il-ftehim ta’ kera l-antik u

jilhqu ftehim gdid.
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15. L-appellata wiegbet |li meta fis-sena 2000 saret twellija minn Anthony
Cassar lil Jacqueline Cocker, it-twellija saret bil-kundizzjoni li I-kera toghla
skont il-ftehim originali tal-1989. L-appellata qalet |i kwalsiasi twellija |i saret
fir-rigward ta’ dan il-fond, setghet issir ladarba bagghu vigenti d-
dispozizzjonijiet tal-ftehim tat-22 ta’ Gunju, 1989, u |-Bord kien korrett meta

kkonkluda li f'dan il-kaz ma kienx hemm novazzjoni tal-ftehim ta’ kera originali.

16. ll-Qorti kkonsidrat li mill-provi jirrizulta li I-fond bin-numru 120, Main
Street, Hal Balzan, kien inkera lil Anthony Cassar permezz ta’ skrittura privata
ffirmata bejn Cassar u omm l|-appellant fit-22 ta’ Gunju, 1989. Din l-iskrittura
privata kienet tispecifika kemm kien il-hlas ta’ kera ta’ kull xahar li kellu
jithallas mill-inkwilin, ¢joé total ta’ LM480 fis-sena, li kellhom jithallsu pro rata
kull xahar, il-kundizzjoni li I-hanut mikri kellu jintuza bhala hairdressing salon
jew bhala stationery, kif ukoll kien jipprovdi ghat-twellija tal-hanut sakemm isir
hlas ta’ rigal lis-sid ta’ LM300. lJirrizulta li I-fond twella minn Anthony Cassar lil
ohtu, li sussegwentement welliet il-hanut lil Jacqueline Cocker, li kienet il-
persuna li wellietu lill-appellata. Meta |-fond twella lil Jacqueline Cocker
permezz tal-iskrittura privata tas-26 ta’ Jannar, 2000, il-hlas tal-kera zdied ghal
LM820 fis-sena, u kienet ir-revizjoni tal-kera ghal dan l-ammont |i wasslet lill-
appellant biex isostni li kien hemm novazzjoni, ghaliex l-ammont ta’ kera
stipulat permezz ta’ dan il-ftehim kien jizboq bil-bosta l-ammont ta’ kera
originarjament miftiechem f|-1989. Jirrizulta wkoll li l-appellant u Jacqueline
Cocker kienu ftiehmu li bejn is-26 ta’ Jannar, 2014 u |-25 ta’ Jannar, 2019, il-
kera ta’ dan il-hanut kellha tizdied ghal €250 fix-xahar, pagabbli kull xahar bil-

quddiem. Din l-iskrittura giet iffirmata mill-appellant, izda fl-ahhar parti taghha
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Jacqueline Cocker ziedet klawsola li kienet tghid li t-termini u |-kundizzjonijiet
fil-kuntratt originali tal-kera kellhom jibgghu japplikaw, ghalkemm |-appellant
sostna li huwa ma qabilx mal-inkluzjoni ta’ din il-klawsola, li ddahhlet fil-ftehim
minn Cocker ad insaputa tieghu. lJirrizulta |i Cocker welliet il-hanut lill-
appellata permezz ta’ ftehim tal-24 ta’ Ottubru, 2017, bil-kera ta’ €250 fix-
xahar pagabbli bil-quddiem, u bil-kundizzjoni espressa li |-kera toghla kull
hames snin skont I-indici tal-inflazzjoni, kif kien jistipula |-kuntratt ta’ kera

originali.

17.  1l-Qorti tirrileva li principji ewlenin li jirregolaw l-istitut tan-novazzjoni
huma li n-novazzjoni ma tistax tigi prezunta, u li fejn jezisti dubiju, il-
prezunzjoni m’ghandhiex tkun li saret novazzjoni. Huwa principju stabbilit
ukoll li ma jista’ jkun hemm |-ebda novazzjoni jekk I-obbligazzjoni I-antika ma
tigix estinta kompletament imma tigi sempliciment modifikata, u meta |-
partijiet izidu jew ivarjaw xi haga mill-obbligazzjoni originali kkuntrattata
bejniethom, ma jistax jintqgal li jkun hemm novazzjoni. Ma jistax ikun hemm
novazzjoni sakemm |-obbligazzjoni originali miftiehma bejn il-partijiet ma tigix
magtula. Huwa princ¢ipju stabbilit ukoll |i novazzjoni taghti lok ghal
obbligazzjoni gdida li tkun inkompatibbli mal-obbligazzjoni originali, u li bejn il-

partijiet kontraenti jrid ikun hemm |-animus novandi.

18. 1I-Qorti hija tal-fehma li I-fatt wahdu li bl-iskrittura tas-26 ta’ Jannar,
2000 gie miftiehem ammont ta’ kera li huwa akbar minn dak stipulat fl-
iskrittura tat-22 ta’ Gunju, 1989, ma jammontax ghal novazzjoni. ll-partijiet
ghal dak il-ftehim bl-ebda mod ma riedu li joqtlu |-obbligazzjoni originali i

kienet tirregola din ir-relazzjoni, tant hu hekk li f'dan il-ftehim tas-sena 2000,
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intgal bl-aktar mod espress li |-partijiet kienu geghdin jirreferu ghall-ftehim ta’
lokazzjoni originali ffirmat bejn Maria Egizia Cassola u Maria Victoria Cassar, u
ghall-iskritturi privati tat-22 ta’ Gunju, 1989 u tat-18 ta’ Settembru, 1989. Fil-
ftehim tas-sena 2000 intqal ukoll bl-aktar mod espress li I-kundizzjonijiet
imposti fil-kuntratt originali ta’ lokazzjoni kellhom jibgghu vigenti, u I-inkwilina
obbligat ruhha li tosserva I-kundizzjonijiet kollha fil-ftehim originali. Intenzjoni
aktar cara minn hekk li I-partijiet ma ridux joqtlu I-obbligazzjoni originali, ma
setax ikun hemm. ll-partijiet ghall-ftehim tas-sena 2000 fl-ebda waqt ma
indikaw, ahseb u ara kemm esprimew ix-xewqa li jogtlu I-obbligazzjoni originali
kkuntrattata, sabiex jissostitwuha b’dan il-ftehim il-gdid. ll-fatt li |-partijiet
varjaw l-ammont ta’ kera li kellu jithallas ma kellux iwassal lill-Bord jew lill-

appellant ghall-konkluzjoni li f'dan il-kaz kien hemm novazzjoni.

19. L-istess jista’ jinghad ghall-ftehim tal-24 ta’ Frar, 2014 magbul bejn |-
appellant u Jacqueline Cocker. F'dan il-ftehim gie pattwit li I-hlas tal-kera fix-
xahar kellu jibda jkun ta’ €250, ghall-perijodu bejn is-26 ta’ Jannar, 2014 sal-25
ta’ Jannar, 2019, u sussegwentement Jacqueline Cocker ziedet klawsola li tghid
li l-pattijiet u kundizzjonijiet fil-ftehim originali ta’ kera ghandhom jibqghu
vigenti. L-appellant jghid li huwa bl-ebda mod ma ried jippermetti li jkun
hemm twellija tal-fond, u li huwa ma jgisx li huwa marbut bil-ftehim ta’ kera
originali li jippermetti dan. Dak li hemm stipulat fil-ftehim tas-sena 2014, bl-
ebda mod ma jikkonvinci lill-Qorti li |-partijiet riedu joqtlu kull obbligazzjoni
ohra kkontrattata qabel, partikolarment ghaliex dan il-ftehim huwa nieqes
minn hafna dettalji li kienu inkluzi fil-ftehim originali. Langas ma jirrizulta li dan
il-ftehim huwa inkompatibbli ma’ dak li kien jghid il-ftehim originali, u l-unika

haga li jirrizulta li giet miftiehma bejn l-appellant u Jacqueline Cocker fil-ftehim
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tal-2014, kienet l-ammont ta’ kera |i ghandha tibda tithallas lill-appellant,
element dan |i jammonta ghal modifika, li langas mhija modifika sostanzjali,
ghall-ftehim originali ta’ kera, u ghalhekk ma jistax jintgal li hemm xi forma ta’
novazzjoni. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti hija tal-fehma i I-
aggravju tal-appellant mhuwiex gustifikat u ged tichdu, ghaliex minn imkien
ma jirrizulta li kien hemm I|-animus novandi, li tigi maqtula ghalkollox I-

obbligazzjoni originali u minflok jigi kkuntrattat ftehim gdid.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti gieghda tiddeciedi dwar l-appell tal-
appellant billi tichdu, filwaqt li tikkonferma d-decizjoni appellata fl-intier

taghha, bl-ispejjez a karigu tal-istess appellant.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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