Fil-Qorti tal-Magistrati (Malta)
Magistrat
Dr. Gabriella Vella B.A., LL.D.

Rikors Nru. 420/14VG
Fl-Atti ta’ I-Ittra Numru 4021/14
Kummissarju ta’ l-Artijiet
Vs
Darren (Darren George) Micallef
IMlum 11 ta’ Ottubru 2021
I1-Qorti,

Rat ir-Rikors ipprezentat minn Darren (Darren George) Micallef fit-18 ta’ Dicembru 2014
permezz ta’ liema jitlob li I-Qorti tiddikjara li I-ammont pretiz mill-Kummissarju ta’ l-Artijiet
permezz ta’ 1-Ittra Uffi¢jali bin-Numru 4021/14 ai termini ta’ 1-Artikolu 466 tal-Kap.12 tal-
Ligijiet ta’ Malta, ossia l-ammont komplessiv ta’ tlett elef sitt mija wiehed u disghin Euro u
tlieta u sittin ¢entezmu (€3,691.63) rapprezentanti arretrati ta’ kera ghall-perijodi mit-30 ta’
Jannar 2011 sad-29 ta’ Jannar 2015 ghall-lokazzjoni tal-fond Nru. 155, Triq il-Lvant,
Valletta, ma huwiex dovut;

Rat id-dokumenti annessi mar-Rikors promotur a fol. 2 sa’ 4 tal-process;

Rat ir-Risposta tal-Kummissarju ta’ 1-Artijiet permezz ta’ liema jopponi ghat-talba tar-
Rikorrent u jitlob li l-istess tigi michuda, bl-ispejjez kontra tieghu, stane li r-Rikorrent waqaf
ihallas il-kera dovuta f'daqqa fis-sena 2011 u dana minghajr ebda raguni valida fil-Ligi,
minghajr ma qatt gie awtorizzat jaghmel dan u minghajr qatt ma gie rilaxxat mill-
obbligazzjonijiet tieghu skond il-kuntratt ta’ kera bejnu u l-Kummissarju ta’ l-Artijiet.
Ghalkemm ir-Rikorrent informa lill-Kummissarju ta’ 1-Artijiet li huwa xtaq jittermina I-kirja
in kwistjoni unilateralment u minghajr ebda raguni, din it-talba qatt ma ntlaqghet mill-
Kummissarju ta’ I-Artijiet u lanqas ma qatt gew ritornati ¢-cwievet lid-Dipartiment ta’ 1-
Artijiet u ghalhekk il-pussess fiziku tal-fond fil-fatt ghadu (ghall-inqas saz-zmien tal-
prezentata tar-Risposta) f'idejn ir-Rikorrent. Il-ftehim ta’ lokazzjoni ma jipprovdi edba jedd
lir-Rikorrent qua inkwilin li jittermina l-kirja unilateralment u ghalhekk il-kirja ghadha u
tibga’ in vigore sakemm jigi fi tmiemu l-perijodu di fermo miftiechem bejn il-partijiet
minghajr pregudizzju ghal dak provdut fil-klawsola numru 12 ta’ l-istess ftehim.
Ghaldagstant l-ammont ta’ €3,691.63 pretiz mill-Kummissarju ta’ 1-Artijiet rapprezentanti
kera ghall-fond Nru. 155, Triq il-Lvant, Valletta, ghall-perijodi mit-30 ta’ Jannar 2011 sad-
29 ta’ Jannar 2015, huwa dovut u dana in vista tal-principju pacta sunt servanda;



Rat id-dokument, ossia l-kuntratt ta’ lokazzjoni datat 31 ta’ Lulju 2007, anness mar-Risposta
tal-Kummissarju ta’ I-Artijiet a fol. 11 sa’ 16 tal-process;

Semghet ix-xhieda tar-Rikorrent moghtija waqt is-seduta tal-5 ta’ Mejju 2016! u x-xhieda ta’
Paul Demajo Albanese?, in rapprezentanza tad-Dipartiment tal-Kummerc, u tal-Perit Anton
Zammit3 moghtija waqt is-seduta tas-16 ta’ Gunju 2016 u rat id-dokument, ossia pjanta,
esebita mill-Perit Anton Zammit markata Dok. “AZ1” a fol. 32 tal-process, semghet ix-xhieda
ta’ Oliver Magro4, in rapprezentanza tal-Planning Authority, u ta’ Karl Borgs, in
rapprezentanza tal-Kummissarju ta’ I-Artijiet, moghtija waqt is-seduta ta’ 1-10 ta’ Ottubru
2016, rat id-dokumenti esebiti mir-Rikorrent permezz ta’ Nota pprezentata fl-1 ta’
Novembru 2016 a fol 49 sa’ 54 tal-process, rat l-affidavit ta’ Peter Mamo, Kummissarju ta’ 1-
Artijiet, esebit mill-Kummissarju ta’ 1-Artijiet permezz ta’ Nota pprezentata fil-21 ta’
Novembru 2016 a fol. 56 u 57 tal-process u semghet ix-xhieda in kontro-ezami ta’ Peter
Mamo moghtija waqt is-seduta tas-6 ta’ Frar 2017 a fol. 59 u 60 tal-process;

Semghet is-sottomissjonijiet orali da parte tad-difensuri tal-partijiet kontendenti;
Rat l-atti kollha tal-kawza;
Ikkunsidrat:

Bil-proceduri odjerni, istitwiti ai termini ta’ 1-Artikolu 466(2) tal-Kap.12 tal-Ligijiet ta’
Malta, ir-Rikorrent jopponi s-sejha ghall-hlas da parte tal-Kummissarju ta’ 1-Artijiet,
avvanzata peremzz ta’ I-Ittra Uffi¢jali bin-Numru 4021/14 ai termini ta’ I-Artikolu 466 tal-
Kap.12 tal-Ligijiet ta’ Malta, tas-somma ta’ €3,691.63 rapprezentanti kera ghall-lokazzjoni
tal-fond Nru. 155, Triq il-Lvant, Valletta, ghall-perijodi mit-30 ta’ Jannar 2011 sad-29 ta’
Jannar 2015, u jitlob li I-Qorti tiddikjara li dan l-ammont ma huwiex minnu dovut lill-
Kummissarju ta’ 1-Artijiet.

Fir-Rikors promotur ir-Rikorrent jikkontendi li dan I-ammont ma huwiex minnu dovut lill-
Kummissarju ta’ I-Artijiet peress illi permezz ta’ zewg ittri datati 20 ta’ Frar 20126 u 6 ta’
Awwissu 20147, talab lill-Kummissarju sabiex il-kirja in kwistjoni tigi terminata u anke offra
lijrodd lura l-pussess ta’ I-imsemmi fond, izda baga’ bla risposta. It-talba ghat-terminazzjoni
tal-kirja imsemmija regghet saret wara li r-Rikorrent gie notifikat bl-Ittra Uffi¢jali mertu ta’
dawn il-proceduri, izda mill-gdid baqa’ bla risposta.

[I-Kummissarju ta’ l-Artijiet da parte tieghu jopponi ghat-talba tar-Rikorrent avvanzata
b’dawn il-proc¢eduri u jitlob li lI-istess tigi michuda stante li r-Rikorrent waqaf ihallas il-kera
dovuta f'daqqa fis-sena 2011 u dana minghajr ebda raguni valida fil-Ligi, minghajr ma qatt
gie awtorizzat jaghmel dan u minghajr qatt ma gie rilaxxat mill-obbligazzjonijiet tieghu
skond il-kuntratt ta’ kera in kwistjoni. Ghalkemm ir-Rikorrent informa lill-Kummissarju ta’
l-Artijiet li huwa xtaq jittermina l-kirja in kwistjoni unilateralment u minghajr ebda raguni,
din it-talba qatt ma ntlaqghet mill-Kummissarju ta’ I-Artijiet u lanqgas ma qatt gew ritornati
¢-cwievet lid-Dipartiment ta’ 1-Artijiet u ghalhekk il-pussess fiziku tal-fond fil-fatt ghadu
(ghall-inqas saz-zmien tal-prezentata tar-Risposta tal-Kummissarju ta’ 1-Artijiet) fidejn ir-
Rikorrent. Il-ftehim ta’ lokazzjoni ma jipprovdi edba jedd lir-Rikorrent qua inkwilin li
jittermina l-kirja unilateralment u ghalhekk il-kirja ghadha u tibga’ in vigore sakemm jigi fi
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tmiemu l-perijodu di fermo miftichem bejn il-partijiet minghajr pregudizzju ghal dak
provdut fil-klawsola numru 12 ta’ I-istess ftehim. Ghaldagstant l-ammont pretiz huwa dovut
in vista tal-principju pacta sunt servanda.

Fix-xhieda li ta waqt is-seduta tal-5 ta’ Mejju 20168, ir-Rikorrent iddikjara li r-raguni
ghalfejn talab ghat-terminazzjoni tal-kira tal-fond Nru. 155, Triq il-Lvant, Valletta, hija li 1-
imsemmi fond ma setghax jintuza bhala hanut, li kien l-iskop li ghalih gie mikri. Ir-Rikorrent
iddikjara li jiena kont l-uniku bidder meta bbidjajt jien (u dana billi essendo proprjeta tal-
Gvern saret sejha pubblika ghall-kirja ta’ -imsemmi fond). L-offerta tieghi kienet pjuttost
inqas mill-kuntratt li konna ffirmajna, kont gejt ikkuntattjat mid-dipartiment biex ngholli
l-offerta tieghi ghax id-dipartiment gab l-argument li hemmhekk huwa hanut u jiswa
aktar. Jiena qghadt fuq il-kelma tad-dipartiment li hemmhekk huwa hanut u mmitjajt il-
prezz li tani hu. Ersaqna ghall-kuntratt fit-30 ta’ Lulju 2007 u hemmhekk specifikatament
jiena stagsejt ghall-kopja tat-trading licence. Ir-rapprezentanti tad-dipartiment
irreferewnti biex immur it-trade u niccekkja hemmhekk. ... Ovvjament il-kuntratt kont gia
ffirmajtu jiena. Meta mort it-trade huma talbuni d-dokumenti kollha biex huma jkunu
jistghu jaghtuni l-informazzjoni, pprezentajtitlhom il-kuntratt [i kelli mal-Lands
Department u t-Trade Department qalli li dakinhar ma kien hemm [-ebda trade license,
anzi zied ighidli ukoll illi kemm kien ilu ha over hu, it-trade license, u dan kien bejn wiehed
u iehor l-2002, xi hames snin qabel ma jiena ffirmajt il-kuntratt, qatt ma kien hemm trade
license qatt fuq dan l-imsemmi hanut mid-dipartiment. ... wara din l-ahbar jiena kellimt
diversi periti u skond Il-istandards tal-licenzja gatt ma setghet tohrog ghaliex biex tohrog
trade license ried ikollok permess ta’ hanut mill-MEPA. Permess ta’ hanut irid ikollok toilet
u dawn ged nitkellmu fuq seven (7) square meters. Issa minn seven (7) square meters
tnaqqas toilet, spazju mhu ser jibgalek kwazi xejn. Minn naha l-ohra wkoll, u huwa
importanti li nsemmuh dan il-punt, jekk minn seven (7) square meters, ha nnehhu l-ispazju
tat-toilet, jekk inkun ser nimpjega lil xi hadd inkun ged nikser ligi ohra li hija I-ligi fuq is-
sahha u s-sigurta fuq il-post tax-xoghol il-44 ta’ 200 fejn jiena bhala employer inkun ged
nipprovdi hdax-il metru kubu lil persuna biex inkun nista’ nimpjegabh fil-post. Jigifieri dak
huwa l-qies minimu li bniedem jista’ jopera b’dak il-post allura minn seven (7) square
meters tnaqqas it-toilet u tnaqqas l-ghamara mija fil-mija ma jibqax hdax-il metru
kwadru. Imbaghad jekk ma naghmilx it-toilet ma johrogx il-permess tal-hamut, jekk
naghmel it-toilet imbaghad xorta kollox ma’ kollox. ... wara dawn il-pariri tal-periti, jiena
tkellimt mad-Dipartiment ta’ I-Artijiet ukoll biex nara jekk hemmx xi spazju fil-vi¢inanzi
biex inkun nista’ nottjeni l-permess, spazju fil-vi¢inanzi qaluli m’ghandhomx, allura ma
kellix alternattiva ohra hlief li nikteb fejn ktibt lid-dipartiment li m’ghadnix interessat fil-
kirja. Ta’ din l-ittra ta’ Frar 2012 jiena rcevejt acknowledgement pero ma rcevejt l-ebda
risposta minghand id-dipartiment. ... Twegiba dakinhar ma kelli xejn u wara li ghadda
certu zmien imbaghad ergajt ktibt fl-2014, ghax sadanittant id-dipartiment baga’ johrogli
il-kontijiet, b’ttra registrata u t-twegiba tad-Dipartiment ta’ l-Artijiet ghall-ittra
registrata li kont bghatt jiena hija din is-sitwazzjoni li geghdin fiha. Ir-Rikorrent zied jghid
illi fil-kuntratt stess fuq klawsola 12.4 tal-kuntratt li ffirmajt jiena, tghidlek b'mod car li d-
dipartiment huwa obbligat li kif il-kerrej jinfurmah li m'ghadux interessat fil-kirja, id-
dipartiment b’'mod immedjat irid johrog sejha ghall-offerti biex isib kerrej alternattiv u d-
dipartiment mill-2012 sa’ llum li ghaddejjin b’din il-kawza ghadu m’ghamel xejn b’dawn I-

affarijiet.

In kontro-ezami ghall-mistogsija gabel ma dhalt ghaliha din it-tender kont ikkonsultajt ma’
xi perit jew ma’ xi hadd li jifhem fil-valutazzjonijiet biex tiffissa ammont [li kien
Jjikkostitwixxi fair value oggettiv biex titfa’ l-offerta tieghek? ir-Rikorrent wiegeb kont ged
nikkonsulta ma’ dipartiment tal-Gvern u ppretendejt li dipartiment tal-Gvern l-Avviz li
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ghamel ikun korrett u rrizulta li mhux korrett ghax jiena krejt hanut mentri fir-realta
mhux hanut imma hija spazju vojt. ... L-offerta li tajt jiena tfajtha mill-kalkulazzjonijiet li
ghamilt jiena, biss il-prezz li stagsieni d-Dipartiment ta’ [-Artijiet dejjem kwota I-
kwotazzjonijiet li kellu hu, il-valuations, skond kliemek, li kellu hu minn nies esperti li
hemmhekk kien jiswa aktar ghax kien hanut. Ir-Rikorrent zied jghid li jiena bqajt fuq I-
informazzjoni li suppost kienet korretta tad-dipartiment illi hemmhekk huwa hanut, ma
jidhirlix li fis-sitwazzjoni li ged nitkellem ma’ dipartiment tal-Gvern ghandi niddubita
minn dipartiment tal-Gvern, lanqas kwazi kwazi meta nkun qged nitkellem ma’ negozjant
iehor ma niddubita jekk qged ighidli hanut hu ser jaghtini hanut, jekk ged jaghtini hanut
ged jaghtini hanut. ... Jekk ged nitkellem ma’ dipartiment tal-Gvern nippretendi li
m’hemmx fejn tasal iktar jekk qged ighid li ser jaghtik hanut, jaghtik hanut mhux jaghti
kamra. ... Kont naf li l-kejl tal-fond huwa seba’ (7) metri kwadri u naf ukoll li jekk il-post
kien ikollu permess antik li huwa kummercjali dak il-permess jista’ jibga’ validu u dik
kienet ir-raguni li jiena stagsejt wagqt il-kuntratt ghall-kopja tal-permess. ... Mat-trade
ccekkjajt imma qalu li ma riedux jaghtuni informazzjoni qabel ma jiena naghmel il-
kuntratt, proprjament it-trade ma setghux u d-Dipartiment ta’ I-Artijiet ma riedx jaghtini
l-informazzjoni qabel naghmel il-kuntratt, id-dipartiment tat-trade ma setghax jaghtini
informazzjoni ovvjament minhabba data protection qabel naghmel il-kuntratt.

In sostenn tal-posizzjoni tieghu, ir-Rikorrent ressaq bhala xhud lill-Perit Anton Zammit9 illi
ddikjara li s-Sur Micallef ha tender minghand il-Government Property Division. Is-sit
Jjikkonsisti fpost zghir hafna li gieghed wara Victoria Gate go nofs it-tarag kif tidhol on the
left. L-istruzzjoni kienet hekk nistghux naghmlu uzu minnu b’mod kummerdcjali. ... Il-fond
huwa fond zghir hafna, huwa seba’ metri kwadri, wisa’ qisu fih 2.1 meters by 3 meters,
huwa kwadru u ghandu zewg fethiet fil-gnub u huwa bazikament fond zghir hafna sular
wiehed ta’ seven square meters li kif ghedt jinsab fVictoria Gate fnofs it-tarag. Mistogsi
dwar x’tip ta’ facilitajiet ghandu jkollu hanut, il-Perit Zammit wiegeb bazikament ikollok
requirement wahda minnhom ta’sales area, ikollok requirement ohra ta’ sanitary facilities
u mhux bilfors storage ghax storage jista’ jkun off site skond l-individwu xi jrid jbiegh. Fir-
rigward ta’ tali facilitajiet fil-fond in kwistjoni 1-Perit Zammit iddikjara dan il-fond kull ma
hu kamra mhux konvertita u meta jiena ppruvajt nara jekk jidholx sodisfacenti sales area
u sanitary facilities, sfortunatament ma jidholx. ... Fittixt biex nara jekk hemmx permessi
tal-MEPA li ghadhom hajjin, ha nghid hekk, ghax jekk bniedem kellu trade licence u waqaf
jopera u jkunu ghaddew numru ta’ snin, il-MEPA tkun trid li jerga’ jibda l-process mill-
gdid. Jigifieri se mai dan kien kaz li wiehed ried jerga’ jibda mill-gdid u ma komplejniex
ghax il-fond tant hu zghir li waqafna hemmbhekk. .... Sakemm ma jiddecidix li jaghmel a
public facility bhala toilet u jikrih ghan-nies ghax dak biss jidhol.

A bazi ta’ dan, ir-Rikorrent, fis-sottomissjonijiet orali, issottometta li 1-kunsens tieghu ghall-
kuntratt ta’ lokazzjoni tal-fond Nru. 155, Triq il-Lvant, Valletta, kien vizzjat u kien ghalhekk
li talab it-terminazzjoni ta’ l-istess ftehim u huwa ghalhekk 1i skontu l-kera pretiza mill-
Kummissarju ta’ 1-Artijiet ma hijiex minnu dovuta.

Jekk verament din kienet il-posizzjoni tar-Rikorrent - u hawn il-Qorti qed tghid “jekk” ghar-
raguni li fix-xhieda in ezami r-Rikorrent iddikjara wara dawn il-pariri tal-periti, jiena
tkellimt mad-Dipartiment ta’ [-Artijiet ukoll biex nara jekk hemmx xi spazju fil-vicinanzi
biex inkun nista’ nottjeni l-permess, spazju fil-vi¢inanzi qaluli m’ghandhomx, allura ma
kellix alternattiva ohra hlief li nikteb fejn ktibt lid-dipartiment li m’ghadnix interessat fil-
kirja u mill-provi jirrizulta li huwa ghazel li jrid jittermina l-kirja fi Frar 2012, jigifieri diversi
snin wara l-bidu fis-sehh tal-lokazzjoni in kwistjoni - posizzjoni fis-sens li I-kunsens tieghu
kien vizzjat ghaliex kien indott jahseb li kien ged jikri hanut meta bhala fatt kull ma kera

9 Xhieda moghtija wagqt is-seduta tas-16 ta’ Gunju 2016, fol. 35D sa’ 35F tal-process.



kien fi kliemu stess spazju vojt li ma setghetx jintuza bhala hanut, ir-rimedju li kellu
disponibbli ghalih ma kenix li jitlob it-terminazzjoni bonarja tal-fond u jibga’ jzomm ic-
cavetta tal-fond minghajr ma jhallas il-kera ghaliex baqa’ bla risposta minghand il-
Kummissarju ta’ I-Artijiet. Li Kellu jaghmel ir-Rikorrent ftali ¢irkostanzi kien li se mai
jistitwixxi proceduri giudizzjarji ghax-xoljiment tal-kuntratt, u dana iktar u iktar meta il-
Kummissarju ta’ 1-Artijiet ma rrispondiex ghat-talba tieghu biex il-kuntratt jigi terminat
bonarjament.

F’tali rigward il-Qorti taghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Ian Busuttil et v.
Carmen Taliana, Citaz. Nru. 1601/00 de¢iza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fis-6 ta’
Di¢cembru 2002 u kkonfermata mill-Qorti ta’ 1-Appell fis-16 ta’ Frar 2004, fejn il-Prim’ Awla
tal-Qorti Civili osservat illi: issa l-artikolu 974 tal-Kap.16 jipprovdi: “Jekk il-kunsens ikun
gie moghti bi zball, jew mehud bi vjolenza, jew b’eghmil doluz, ma jkunx jiswa”. Dwar dan
l[-artikolu, din il-Qorti kienet galet fis-sentenza taghha fl-ismijiet “Joseph Gatt v. Joseph
Galea” deciza fit-22 ta’ Marzu 1965 (Vol. XLIX.ii.826): “Kif gie drabi ohra deciz mill-Qrati
taghna, il-kliem “ma jkunx jiswa’ fdan l-artikolu m’ghandhomx l-istess sinifikat tal-kliem
“tkun null”. Jekk il-kunsens ikun vizzjat a termini ta’ l-imsemmi artikolu l-att
tkun invalidu imma mhux anki null. Jekk hemm vizzju tal-kunsens, bhala
konsegwenza jkun vizzjat il-kuntratt bazat fuq dak il-kunsens, u l-vizzju
jaghti lok ghal azzjoni ta’ nullita, li in segwitu ghaliha l-kuntratt ghandu
jaqa’. Pero l-kuntratt ma jkunx inezistenti imma biss anullabbli, ghaliex I-
izball, il-vjolenza u l-ghemil doluz, ma jimpedux l-ezistenza tal-kunsens.
Mentri l-att null ma ezista qatt, l-att annullabbli isehh sakemm ma jigix
imhassaro.

Fid-dawl ta’ dan jirrizulta li ladarba r-Rikorrent ma agixxiex bil-mod opportun fid-dawl ta’
l-allegat vizzju tal-kunsens tieghu, I-ftehim milhuq mal-Kummissarju ta’ 1-Artijiet ghall-kiri
tal-fond Nru. 155, Triq il-Lvant, Valletta, baqa’ fis-sehh u vinkolanti u r-Rikorrent baqa’
marbut bl-obbligazzjonijiet minnu assunti verso 1-Kummissarju ta’ l-Artijiet, inkluz 1-
obbligazzjoni tal-hlas tal-kera pattwita.

Anke jekk kellu jigi kkunsidrat li 1-iskop ewlieni li ghalih inkera 1-fond Nru. 155, Triq il-
Lvant, Valletta, gie nieqes, ossia li skond ir-Rikorrent dan ma setghax jintuza bhala hanut,
xorta wahda r-Rikorrent ma kienx guridikament korrett f1i jillimita ruhu li jikteb lid-
Dipartiment ta’ 1-Artijiet ghal terminazzjoni bonarja tal-kirja u fin-nuqqas ta’ risposta da
parte tad-Dipartiment jaghzel li ma jhallasx il-kera dovut u fl-istess hin izomm i¢-¢avetta u
b’hekk il-pussess fiziku tal-fond.

In effetti dato ma non concesso li 1-fond in kwistjoni ma setax jintuza bhala hanut - fatt dan
xorta wahda mhux finalment determinat peress illi mix-xhieda ta’ Oliver Magro in
rapprezentanza tal-Planning Authority u ta’ Paul Demajo Albanese in rapprezentanza tad-
Dipartiment tal-Kummer¢, irrizulta li r-Rikorrent qatt ipprova japplika ghall-permess mal-
Planning Authority u konsegwentement/jew ghal licenzja mad-Dipartiment tat-Trade - ir-
rimedju li kellu r-Rikorrent kien, hawn ukoll, li jaghmel talba gudizzjarja ghax-xoljiment tal-
kirja, talba li pero ghal ragunijiet li jafu huwa biss ir-Rikorrent baqa’ qatt ma ghamel, anke
wara li ra li -Kummissarju ta’ 1-Artijiet ma kienx ged jilqa’ t-talba tieghu ghat-terminazzjoni
bonarja tal-lokazzjoni.

Fir-rigward issir referenza ghal dak osservat mill-Qorti ta’ 1-Appell fis-sentenza fl-ismijiet
Amabile Azzopardi et v. Joseph Gatt et, Appell Civili 199/00 deciza fl-4 ta’
Novembru 2005, fejn inghad illi l-istitut ta’ lokazzjoni kif regolat bl-artikoli rilevanti tal-

10 Enfasi ta’ din il-Qorti.



Kodici Civili jikkontempla diversi cirkostanzil li jwasslu ghar-rexissjoni ta’ kuntratt ta’
kera. Dan sew meta tavvera ruhha r-raguni ghal tali terminazzjoni li tkun espressament
kontemplata fl-iskrittura, kif ukoll meta tavvera ruhha xi cirkostanza ohra anke jekk -
iskrittura tal-lokazzjoni ma tkunx stipulat espressament ghar-rexissjoni fdak il-kaz.
Huwa minnu li I-ligi ma tikkontemplax il-possibilita ta’ rexissjoni ta’ lokazzjoni kemm-il
darba ma jhorgux permessi, biss kirja hija kuntratt u bhala tali dak il-kuntratt huwa wkoll
regolat bil-principji generali tal-kuntratti. Issa fil-kaz in ezami jirrizulta ampjament, kif
diga gie osservat, li l-kirja kienet ikkuntrattata specifikatament ghall-skopijiet
kummerdjali. Jsegwi li jekk gie nieqes l-iskop ewlieni tal-kirja billi ma hargux
il-permessi mehtiega, l-inkwilin kellu kull dritt L jittermina l-lokazzjoni, kif
effettivament ghamel*.

II-Qorti taghmel referenza wkoll ghas-sentenza fl-ismijiet Victor Balzan noe v. Kevin
Sammut et, Citaz. Nru. 637/95 deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fit-8 ta’ Mejju
2003, fejn b’referenza ghal ec¢cezzjoni tal-konvenut Sammut marbuta mal-fatt li fuq il-fond
lokat ma setghux jinhargu permessi, il-Qorti osservat illi persuna li tiehu oggett Ui,
skond hi, ma jkunx ta’ kwalita tajba jew fornit bl-aé¢éessorji kollha, ma tistax
izomm l-oggett, taghmel uzu minnu, u tilmenta minnu biss meta s-sid jitlob il-
hlas. Dan hu priné¢ipju enunéjat fkaz ta’ bejgh u appalt u ghandu japplika
b’mod generali*z (ara “Calleja v. Sciortino” deciza mill-Onorabbli Qorti ta’ l-Appell (Sede
Inferjuri) fit-30 ta’ Novembru 1971 u “Micallef et v. Sullivan” deciza mill-istess Onorabbli
Qorti fit-22 ta’ Novembru 2002). Persuna li mhix sodisfatta bis-servizz moghti jew bl-
oggett mixtri jew mahluq, ma tistax tibqa’ zzomm u taghmel uzu mill-oggett u ma
tilmentax gabel ma dak li jkun ipprovda l-oggett jew is-servizz ifittex ghall-hlas lilu dovut.
Il-ligi tipprotegi d-drittijiet tal-konsumatur, izda dak li jkun malli jinduna
b’xi difett jew nuqqas, ghandu jfittex ghar-rimedji li taghtih il-ligi*3.

Ladarba dan ir-Rikorrent ma ghamlux, il-kuntratt ta’ lokazzjoni baqa’ fis-sehh u hu baqa’
marbut bl-obbligi nascenti mill-imsemmi kuntratt, inkluz l-obbligazzjoni tal-hlas tal-kera
pattwita.

Ir-Rikorrent donnu jaghti x’tifhem li 1-fond in kwistjoni ma kienx ged jintuza minnu ghax,
kif iktar ‘1 fuq osservat, skontu ma setghax jintuza bhala hanut. Dato ma non concesso li 1-
fond ma kienx ged jinfetah u b’hekk ma kienx qed jigi utilizzat, lanqas bhala hanut, xorta
jibga’ 1-fatt li r-Rikorrent zamm i¢-¢avetta u ghaldaqgstant il-pussess fiziku ta’ l-istess fond,
bil-konsegwenza ghalhekk li huwa baqa’ marbut bl-obbligu li jhallas il-kera dovut tul il-
perijodu kollu mertu ta’ dawn il-proc¢eduri, ossia mit-30 ta’ Jannar 2011 sad-29 ta’ Jannar
2015. In effetti huwa princ¢ipju assodat fis-sistema guridika nostrali li inkwilin ikun xorta
wahda tenut ihallas il-kera pattwita lis-sid waqt id-durata tal-lokazzjoni anke jekk ma jkunx
ged jokkupa fizikament il-fond mikri lilu. Ma huwiex bizejjed li l-inkwilin jawtorizza lis-sid
li jiehu l-post lura sabiex itemm il-lokazzjoni. Fin-nuqqas ta’ stipulazzjoni espressa li kienet
tintitola lill-inkwilin 1i jittermina l-lokazzjoni unilateralment, huwa biss il-ftehim bejn il-
partijiet li jista’ jgib mieghu t-terminazzjoni tal-lokazzjoni. Fin-nuqqas ta’ tali ftehim il-
lokazzjoni tibga’ ghaddejja bl-obbligi relattivi taghha, inkluz ghalhekk il-hlas tal-kera
pattwita4.

Fix-xhieda tieghu r-Rikorrent jikkontendi li 1-ftehim milhuq mal-Kummissarju ta’ 1-Artijiet,
senjatament il-klawsola 12.4 tal-ftehim, jipprovdi li jekk l-inkwilin jinforma lill-
Kummissarju ta’ 1-Artijiet 1i jrid jittermina l-kirja ghax ma ghadux interessat fih, il-

11 Enfasi ta’ din il-Qorti.
12 Enfasi ta’ din il-Qorti.
13 Enfasi ta’ din il-Qorti.
14 Paul Borg pro et noe v. Michael Stivala, Appell Nru. 1322/97 deéiza mill-Qorti ta’ 1-Appell fil-5 ta’ Ottubru 2001.



Kummissarju ghandu b’'mod immedjat johrog sejha ghall-offerti biex isib kerrej alternattiv,
haga pero li, jsostni r-Rikorrent, id-Dipartiment u l-Kummissarju ta’ 1-Artijiet baqghu ma
ghamlux fdan il-kaz. Konsegwentement jikkontendi li 1-kera ghall-perijodi pretizi mill-
Kummissarju ta’ 1-Artijiet ma hijiex dovuta minhabba l-inazzjoni da parte tal-Kummissarju
wara li hu infurmah li ma kienx iktar interessat f'li jkompli jikri 1-fond Nru. 155, Triq il-
Lvant, Valletta.

Il-klawsola 12.4 tal-ftehim ta’ lokazzjoni milhuq bejn ir-Rikorrent u l1-Kummissarju ta’ 1-
Artijiet's, tipprovdi li meta I-kirja tigi mitmuma skond il-klawsoli 12.1 u 12.2, il-kerrej ikollu
jibga’jhallas il-kera ghall-bqgija taz-zmien li jkun fadal tal-kirja jew sad-data li fiha jinkera
I-fond, liema jkun l-ewwel. Il-Gvern jintrabat li jiehu l-passi mehtiega ghall-kiri mill-gdid
tal-fond bl-ingas dewmien li jista’. Barra minn hekk, il-kerrej itkun obbligat ihallas id-
differenza bejn il-kera li kien gieghed thallas u l-kera li bih ikun inkera mill-gdid il-fond,
meta dan il-kera jkun ingas milli kien gabel, ghaz-zmien li jkun fadal tal-kirja.

Mid-dicitura ta’ din il-klawsola huwa evidenti li dak fiha provdut huwa marbut ma’ zewg
istanzi partikolari - senjatament dak indikati fil-klawsoli 12.1 u 12.2 - u mhux biss u/jew
necessarjament mat-turija tax-xewqa ta’ I-inkwilin li jittermina 1-kirja in kwistjoni.

Il-klawsoli 12.1 u 12.2 jipprovdu rispettivament li: Il-kirja tista’ tintemm ‘ipso facto’, fkaz li
Jjigi stabbilit illi [-kerrej, jew persuna ohra li tkun ged tmexxi l-fond, ikun jew ikunu bieghu
mill-fond, imqar oggett wiehed biss bi prezz ghola minn dak li fiz-zmien tal-bejgh ikun
stabbilit mir-Regolamenti li jiffissaw il-prezzjonijiet u B’zieda mad-drittijiet l-ohra li
ghandu [-Gvern skond xi wahda mill-Kundizzjonijiet ta’ hawnhekk, il-Gvern ikollu l-jedd li
jtemm din il-kirja jekk il-kerrej jaghmel xi haga bi ksur jew jongos li jaghmel xi wahda
mid-disposizzjonnijiet ta’ kull wahda mill-kundizzjonijiet ta' hawn fuq jew ta’ kull
kundizzjoni ohra li huwa ntrabat li josserva, u fkull kaz, il-kirja tintemm malli, jew minn
dik id-data, kif jiddikjara I-Kummissarju ta’ I-Artijiet jew xi haddiehor ghalih, ukoll b'mezz
ta’ ittra u minghajr il-htiega ta’ att gudizzjarju.

Huwa evidenti li dawn il-klawsoli jirreferu ghal nuqqas u/jew inadempjenza da parte ta’ I-
inkwilin u mhux ghal meta I-inkiwilin unilateralment jitlob it-terminazzjoni tal-kirja ghax
ma ghadux interessat fiha, hekk kif gara fil-kaz in ezami. Bhala fatt il-kuntratt ta’ lokazzjoni
bejn ir-Rikorrent u I-Kummissarju ta’ 1-Artijiet relattiv ghall-kirja tal-fond Nru. 155, Triq il-
Lvant, Valletta, huwa totalment sieket fir-rigward ta’ terminazzjoni unilaterali da parte ta’ I-
inkwilin, partikolarment meta din it-terminazzjoni tintalab minghajr raguni apparenti
diversi snin wara il-bidu fis-sehh ta’ l-istess.

In effetti mit-30 ta’ Lulju 2007, ir-Rikorrent talab ghat-terminazzjoni tal-lokazzjoni -
minghajr ma ta l-ebda raguni ghalfejn - fl-20 ta’ Frar 2012, b’ittra ta’ l-istess data¢ fejn
gharraf lill-Kummissarju ta’ 1-Artijiet li I would like to stop the rent with immediate effect.
Please advice way forward, u mill-gdid iktar minn sentejn wara, b’ittra datata 6 ta’ Awwissu
2014, fejn qal reference is made to your invoices for the rent of the above mentioned
property. Kindly note that I have sent a letter requesting to discontinue the rent in 2012,
but I had not heard from your end in this regards. ... Kindly work out the rent as at the
date of my request to discontinue renting property so I can settle accordingly.

Fid-dawl ta’ dan kollu ghalhekk ir-Rikorrent qajla jista’ jinvoka a favur tieghu l-klawsola 12.4
bhala gustifikazzjoni li 1-kera pretiza mill-Kummissarju ta’ I-Artijiet bl-Ittra Ufficjali mertu
ta’ dawn il-proceduri, ma hijiex dovuta. Apparte minhekk il-kondizzjoni stipulata fil-

15 Fol. 11 sa’ 16 tal-process.
16 Fol. 3 tal-process.
17 Fol. 2 tal-process.



klawsola 12.2 (il-klawsola 12.1 ma tapplikax fil-kuntest tal-fattispecie tal-kaz in ezami) hija
kondizzjoni risoluttiva li ksur taghha mhux necessarjament jissarraf fil-hall tal-kuntratt,
imma l-parti li lejha l-obbligazzjoni ma tkunx giet esegwita tista’ taghzel, fkaz li 1-
kondizzjoni risoluttiva ssehh, jew li titlob il-hall tal-kuntratt jew l-esekuzzjoni ta’ I-
obbligazzjoni - opzjoni din ta’ l-ahhar li giet persegwita mill-Kummissarju ta’ 1-Artijiet f'dan
il-kaz. Li dawn huma l-opzjonijiet fkaz ta’ kondizzjoni risoluttiva jirrizulta mill-Artikolu
1069(1) tal-Kap.16 tal-Ligijiet ta’ Malta li jipprovdi illi: meta I-kondizzjoni rizoluttiva, sew
dik maghmula espressament kemm dik i titqies bhala maghmula, tkun ghall-kaz li fih
wahda mill-partijiet tonqgos ghall-obbligazzjoni taghha, il-parti li lejha l-obbligazzjoni ma
tkunx giet eseqwita, tista’ taghzel, jekk il-kondizzjoni ssehh, jew li titlob il-hall tal-kuntratt,
jew li ggieghel lill-parti I-ohra tesgwixxi l-obbligazzjoni, meta dan ikun possibbli.

In vista ta’ dak kollu hawn osservat, il-Qorti hi tal-fehma li r-Rikorrent ma ghandu l-ebda
raguni valida fil-Ligi in bazi ghal liema ma jhallasx il-kera dovuta ghall-lokazzjoni tal-fond
Nru. 155, Triq il-Lvant, Valletta, ghall-perijodu mit-30 ta’ Jannar 2011 sad-29 ta’ Jannar
2015. Konsegwentement it-talba minnu avvaznata b’dawn il-proc¢eduri ma hijiex gustifikata
u b’hekk ma jisthoqgx li tigi milqugha.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi tichad it-talba avvanzata mir-
Rikorrent bir-Rikors ipprezentat fit-18 ta’ Dicembru 2014 u minflok tikkonferma 1-kreditu
pretiz mill-Kummissarju ta’ l-Artijiet bl-Ittra Ufficjali ai termini ta’ I-Artikolu 466 tal-Kap.12
tal-Ligijiet ta’ Malta bin-Nmru 4021/14.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri huma kollha karigu tar-Rikorrent.
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