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II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimat, hawnhekk “lI-appellant”, Victor
Bezzina (K.l. 889248M), mis-sentenza moghtija fit-12 ta’ Marzu, 2019 (minn
issa’l quddiem “is-sentenza appellata”) mill-Bord li Jirregola I-Kera (minn issa’l

qguddiem “il-Bord”), li permezz taghha I-Bord iddecieda illi:

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 1 minn 26



Appell Inferjuri Numru: 113/2015/1 LM

“... il-Bord gieghed jilga’ t-talbiet tar-rikorrenti u ghall-fini ta’ zgumbrament jiffissa
terminu ta’ Zzmien xahar mil-lum. Spejjez a karigu tal-intimat.”

Fatti

2. L-intimat jikri l-appartament internament immarkat bin-numru hamsa
(5), formanti parti mill-blokk ‘Saint Nicholas Flats’, Triq Abate Rigord, Ta’ Xbiex
(minn issa ‘Il quddiem “il-fond”), minghand ir-rikorrenti, hawnhekk “I-
appellata”, Cecilia Cassar. Din il-kirja kienet bdiet fl-1 ta’ Lulju, 1980, u
originarjament l-intimat kien kera dan Il-appartament minghand l-ante-kawza
tar-rikorrenti, b’kera ta’ LM40 fix-xahar, li llum telghet ghal €198 fix-xahar. Ir-
rikorrenti istitwiet proceduri quddiem il-Bord sabiex tirriprendi pussess ta’ dan
il-fond minghand Il-intimat, ghaliex ghandha bzonn dan l-appartament ghal
wahda mit-tfal ta’ wliedha, wara li ppremettiet |li |-intimat ghandu diversi

proprjetajiet tieghu li huwa jikri lil terzi, b’kirjiet li jirrendulu eluf ta’ Euro fix-

xahar.

Mertu

3. Ir-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond internament immarkat bin-numru
hamsa (5), formanti parti mill-blokk ‘Saint Nicholas Flats’, Trig Abate Rigord,
Ta’ Xbiex, li originarjament kien inkera minghand l-ante-kawza tar-rikorrenti

permezz ta’ skrittura tal-1 ta’ Lulju, 1980, bil-kera ta’ LM40 fix-xahar. [llum din
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il-kera giet riveduta ghal mija u tmienja u disghin Euro (€198) fix-xahar. lI-fond
kien inkera mill-ante-kawza tar-rikorrenti ghal perijodu ta’ erbgha u ghoxrin
xahar (24) certi, rinnovabbli minn xahar ghal xahar, bl-istess klawsola tistipula
li I-kirja tista’ tigi dissolta minn parti jew ohra wara li jinghata preavviz ta’
xahar. Kundizzjoni ohra tal-kirja tirregola I-kera tal-mobbli li hemm f’din il-
proprjeta, bil-kera ta’ LM5 (€11.64) fix-xahar. Ir-rikorrenti ppremettiet |i |-
intimat dejjem hallas il-kera dovuta minnu minn xahar ghal xahar, u wara li
hija rceviet il-kera ghal Ottubru 2015, fit-13 ta’ Ottubru, 2015 kienet infurmat
lill-intimat permezz ta’ ittra legali, li hija kienet gieghda ttih terminu ta’ xahar
sabiex jizgombra minn mill-fond, u b’hekk tatu zmien sat-30 ta’ Novembru,
2015 sabiex jirrilaxxa |-pussess liberu u vakant ta’ dan il-fond. Minkejja dan, |-
intimat baqga’ fl-okkupazzjoni ta’ dan il-fond. Ir-rikorrenti ppremettiet li hija
ghandha bzonn dan il-fond ghal wahda mid-dixxendenti taghha, u mir-ricerki li
ghamlet jirrizultalha li I-intimat huwa sid ta’ ghadd ta’ proprjetajiet |i jista’
jmur jghix fihom, fosthom f'San Pawl il-Bahar, f'Tas-Sliema u appartament
iehor fl-istess blokka fejn jghix fil-prezent gewwa Ta’ Xbiex. Fit-talbiet taghha
lill-Bord, ir-rikorrenti talbet li jigi dikjarat li hija ghandha dritt tirriprendi
minghand l-intimat il-pussess liberu u vakanti ta’ dan |-appartament, u li |-
intimat jigi kkundannat sabiex jizgombra u jirrilaxxa I-pussess liberu u battal
favur taghha entro terminu qasir u perentorju li jigi prefiss mill-Bord. Bhala
parti mill-provi dokumentarji mressqa minnha quddiem il-Bord, ir-rikorrenti
pprezentat kopja tal-ftehim lokatizju li originarjament kien sar bejn huha
Mario Schembri u l-intimat |li permezz tieghu kienet inbdiet il-kirja inkwistjoni,

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 3 minn 26



Appell Inferjuri Numru: 113/2015/1 LM

kif ukoll kopja ta’ ittra legali li hija baghtet lill-intimat fit-13 ta’ Ottubru, 2015,
sabiex dan jivvaka mill-fond inkwistjoni. Ir-rikorrenti pprezentat ukoll kopji tar-
ricerki tal-intimat |i hija ghamlet, li permezz taghhom stabbiliet x’assi

immobiljari dan ghandu fil-pussess tieghu.

4, L-intimat min-naha tieghu wiegeb li fl-ewwel klawsola tal-kuntratt, il-
partijiet kienu ftiehmu li I-kera ghandha tibga’ tigi mgedda minn xahar ghal
xahar, “until it is dissolved by mutual agreement”, u li din il-kundizzjoni tal-kirja
ghandha tigi osservata mill-partijiet. L-intimat qal li mhux minnu li r-rikorrenti
ghandha bzonn dan il-fond ghal wahda mid-dixxendenti taghha, ghaliex xi xhur
gabel hija kienet infurmatu li kienet gieghda tippretendi hlas ta’ kera fl-
ammont ta’ elfejn Euro (€2,000) fix-xahar. L-intimat qal ukoll li r-rikorrenti trid
iggib prova dwar min huwa d-dixxendent taghha, u qal li huwa min-naha
tieghu m’ghandux dar ohra li tghodd ghall-mezzi tieghu, li hija vi¢in il-post tax-
xoghol tieghu. Fil-proceduri quddiem il-Bord, l-intimat ipprezenta kopja tal-

korrispondenza li ghaddiet bejn il-partijiet.

5. Ir-rikorrenti fl-affidavit taghha qalet li hija proprjetarja tal-fond li wirtet
minghand missierha, Nicholas Schembri. Ir-rikorrenti spjegat li dan il-fond
inkera permezz ta’ skrittura li ggib id-data tal-1 ta’ Lulju, 1980 ghal perijodu ta’
erbgha u ghoxrin (24) xahar certi u ziedet tghid li I-klawsola rilevanti fil-ftehim
kienet tistipula li wara dan il-perijodu |-partijiet setghu jinhallu mill-ftehim xhin
iridu, sakemm ikun hemm preavviz ta’ xahar. Qalet li kien ghalhekk li fit-13 ta’

Ottubru, 2015, hija baghtet ittra lill-intimat u tatu zmien xahar sabiex johrog
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mill-fond inkwistjoni, u galet li minkejja dan, ir-rikorrenti nagas milli jivvaka
dan il-fond. Ir-rikorrenti spjegat li I-intimat ghandu diversi proprjetajiet ohra i
huwa sid taghhom |i jista’ juza ghal skopijiet ta’ residenza, u |i huwa
m’ghandux bzonn il-fond sabiex jghix fih. Ir-rikorrenti spjegat li hija ghandha
bzonn il-fond ghan-neputija taghha Katrina Cassar, li kienet gieghda tistudja |-
medicina veterinarja f'universita barranija, u li ma kellhiex il-mezzi sabiex tixtri

proprjeta taghha.

Fix-xhieda tieghu I-intimat ikkonferma li huwa kien kera dan |-fond minghand
missier ir-rikorrenti, u minkejja li huwa kien ircieva ittra minghand ir-rikorrenti
sabiex jivvaka mill-fond, huwa baga’ jokkupah u juzah bhala residenza
ordinarja tieghu. Zied jghid li huwa niffed dan il-post ma’ proprjeta tieghu fl-
istess binja, li huwa juza bhala uffic¢ju. L-intimat ikkonferma li huwa ghandu
ghadd ta’ proprjetajiet ohra li jikri lil terzi. L-intimat ipprezenta wkoll affidavit
fejn qal li originarjament huwa kien kera |-fond inkwistjoni ghal perijodu ta’
erbgha u ghoxrin (24) xahar, u wara li jghaddi dan il-perijodu di fermo, il-kirja
kellha tibga’ tiggedded minn xahar ghal xahar “until it is dissolved by mutual
agreement by anyone of the parties.” L-intimat qal li s-sens ta’ din il-klawsola
kien li I-partijiet kellhom jaghmlu ftehim bejniethom f’kaz li riedu jitterminaw
il-kirja, u ghalhekk hadd mill-partijiet ma seta’ jagixxi unilateralment sabiex
jittermina I-kirja inkwistjoni. L-intimat qal ukoll li huwa m’ghandu I|-ebda
proprjeta ohra li jista’ jaghmel uzu minnha ghal skopijiet ta’ residenza, u zied
jehid li mhux minnu li r-rikorrenti ghandha bzonn dan l-appartament ghan-
neputija taghha. Qal li anki li kieku dan huwa |-kaz, ir-rikorrenti ghandha ghadd
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ta’ proprjetajiet ohra li tista’ taghmel uzu minnhom ghan-neputija taghha. Fil-
kontroezami l-intimat gal li huwa kien irranga l-appartament mikri lilu u kien
anki niffdu mal-uffi¢c¢ju tieghu, ghax huwa dejjem inghata |-impressjoni mill-
familja tar-rikorrenti li huwa ghad ikun jista’ jixtri |-istess appartament. L-
intimat qal li fil-prezent huwa jhallas I-ammont ta’ mitejn u disa’ Euro u erbgha

u sittin centezmu (€209.64) bhala kera fix-xahar ghal dan |-appartament.

Katrina Cassar, neputija tar-rikorrenti, fl-affidavit taghha kkonfermat li fiz-
zmien li gew istitwiti I-proceduri quddiem il-Bord, hija kienet gieghda tistudja |-
medicina veterinarja f'universita barranija, u kellha hafna spejjez relatati mal-
istudji taghha. Din ix-xhud ikkonfermat li r-rikorrenti kienet uriet ix-xewqa li
hekk kif hija tirritorna Malta, in-neputija taghha tkun tista’ tiehu dan |-
appartament, minhabba li kienet taf |i hija ma kienx ser ikollha |-mezzi

finanzjarji necessarji sabiex tixtri proprjeta taghha.

Is-Sentenza Appellata

6. Permezz ta’ sentenza moghtija fit-12 ta’ Marzu 2019, il-Bord laga’ t-
talbiet tar-rikorrenti, u pprefigga terminu ta’ xahar li fih I-intimat ghandu
jizgombra mill-fond mikri lilu, u dan wara li [-Bord ghamel is-segwenti
konsiderazzjonijiet:

“It-Talbiet u I-Eccezzjonijiet fil-Qosor

i f'din il-kawza r-rikorrenti gqieghda titlob (1) ir-ripreza tal-fond u (2) I-
izgumbrament tal-intimat, u dan minhabba (a) ir-rikorrenti tat lill-intimat avviz ta’

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 6 minn 26



Appell Inferjuri Numru: 113/2015/1 LM

terminazzjoni fit-13 ta’ Ottubru 2015 li I-kirja ma kinitx ser tiggedded b’effett mill-1
ta’ Novembru 2015 u dan stante li I-kirja kienet tiggedded xahar b’xahar wara li
skada t-terminu originali taghha ta’ sentejn (u dan skont kif jistipula I-kuntratt ta’
kera), (b) ir-rikorrenti tghid li ghandha bzonn il-fond hi ghal dixxendent taghha, u (c¢)
l-intimat ghandu appartament iehor fl-istess blokk u jista’ facilment jghix fih, apparti
diversi proprjetajiet ohra.

L-intimat jeccepixxi illi (1) il-kuntratt ta’ kera jghid “until it is dissolved by mutual
agreement” u pacta sunt servanda, (2) mhux minnu li r-rikorrenti ghandha bzonn il-
fond u ghandha ggib prova ta’ min hu/hi d-dixxendent bid-demm taghha, (3) ir-
rikorrenti ghandha diversi proprjeta ohra ghal tali dixxendent, (4) mir-ricerki tal-
intimat jirrizulta li I-intimat m’ghandux dar ohra fejn jogghod li tghodd ghall-mezzi
tieghu ghal dak li huwa wisa’ u ghal dak li huwa sura u li tkun qrib ghax-xoghol
tieghu u I-fond adjacenti huwa I-ufficcju tieghu, (5) stante li r-rikorrenti ghandha
djar ohra tajbin ghad-dixxendent taghha I-aggravju tal-intimat ikun ferm aghar
minn tar-rikorrenti jekk it-talba taghha tigi accettata u (6) il-pretensjonijiet tar-
rikorrenti gew respinti ripetutament u ghalhekk I-intimat m’ghandux ibati I-ispejjez
tal-prezenti procedura.

Princéipji legali u Gurisprudenza applikabbli ghall-kaz
L-Artikolu 1532(1)(a) tal-Kap. 16 jiddisponi:

“Jekk ma jkunx hemm ftehim espress jew cirkostanzi li jistghu juru x’kienet |-
intenzjoni tal-partijiet dwar iz-zmien tal-kiri, ghandhom jigu mharsa r-regoli li gejjin:

(a) ll-kiri ta’ bini jew ta’ haga mobbli ghandu jitgies maghmul ghaz-zmien i
ghalih hu megqjus il-kera, jigifieri ghal sena, jekk il-kera jkun gie miftiehem
tant fis-sena, ghal xahar, jekk il-kera jkun gia miftiehem tant fix-xahar; ghal
gurnata, jekk ikun gie miftiehem kull tant jum;

- Omissis -

(2) Id-dispozizzjonijiet tas-subartikolu (1) ma jghoddux ghall-kirja ta’ fond
urban, dar ta’ abitazzjoni u fond kummercjali li tigi fis-sehh wara I-1 ta’
Jannar 2010.”

Il-ligi, taht I-Artikolu 1526 tal-Kodici Civili, tistipula wkoll b’mod ¢ar Ii I-kiri ta’
haga mobbli jew immobbli, hu kuntratt li bih wahda mill-partijiet tintrabat li
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taghti lill-ohra t-tgawdija ta’ haga, ghal Zmien miftiehem u b’kera miftiehem, li
din il-parti I-ohra tintrabat li thallas lilha.

Il-ligi tistipula wkoll b’mod car li I-kiri ta” haga mobbli jew immobbli, hu kuntratt li
bih wahda mill-partijiet tintrabat li taghti lill-ohra t-tgawdija ta’ haga, ghal Zmien
miftiehem u b’kera miftiehem, din il-parti |-ohra tintrabat li thallas lilha (L-
Artikolu 1526 tal-Kodici Civili).

Ftehim ta’ kera ghandu jkun ghal perijodu definit

ll-principju relattiv u applikabbli ghall-kawza in ezami huwa li f’kaz ta’ kirja li
tiggedded awtomatikament ghal Zmien indefinit a xelta tal-inkwilin, allura I-patt
relattiv ghandu jitgies null ghax kontra I-ligi. L-intimat fil-kaz in ezami jrid jghid illi
I-‘by mutual agreement’ fil-kuntratt tal-kera jfisser li l-ebda parti ma tista’
tittermina I-kirja wahedha. Dan I-argument pero ma jregix (1) ghaliex dak I-istess
kuntratt ta’ kera fl-istess kundizzjoni jipprovdi wkoll kif tista’ tigi terminata I-kirja
billi jkompli fl-istess kundizzjoni “by anyone of the parties giving one month
notice to the other according to law”, u cioe b’avviz moghti zmien xahar qabel I-
iskadenza tal-kera li jkun imiss u (2) skont il-ligi ftehim ta’ kera ghandu jkollu z-
Zmien tal-kera definit u (3) fejn iz-zmien ma jkunx definit mill-partijiet il-ligi
tipprovdi mekkanizmu kif jigi stabbilit tali Zmien.

Jigi senjalat li kif jirrizulta minn dak deciz mill-Qorti tal-Appell fil-kawza Busuttil
vs Meadows (4 ta’ Lulju 2008) citata fl-imsemmi sentenza fl-ismijiet Santillo vs
Axisa:

“28. ll-fatt illi fi ftehim ta’ lokazzjoni jkun hemm stipulata kundizzjoni li timplika i
dik il-kirja tista’ tiggedded ad infinitum, ma jirrendix, kif pretiz mill-appellant
nomine, il-kuntratt fl-intier tieghu null izda hija dik il-klawsola biss li ma tigix
ikkunsidrata u minflok il-lokazzjoni tiggedded bil-mod previst fil-Kodici Civili.”

Dan I-istess principju gie kkonfermat f’sentenzi ohra fosthom “HSBC Bank Malta
plc vs Simon Schembri et” deciza mill-Qorti tal-Appell, Sede Inferjuri, fil-25 ta’
Marzu 2015 fejn inghad hekk:

“lIli huwa principju ta’ dritt illi kull kirja jrid ikollha terminu; kirja biz-zmien
indefinit mhux permess. II-ligi, fil-fatt, fl-Artikolu 1526 tal-Kodici Civili, tiddefinixxi
kirja bhala I-ghoti ta’ tgawdija ta’ xi haga “ghal Zmien miftiehem”.
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“

. illi I-kirja mertu tal-kawza hija kirja maghmula wara 1-1995 u kwindi ma
tgawdi l-ebda protezzjoni, jikkonsegwi allura illi I-kirja tiggedded ghaz-zmien li hu
meqjus il-kera, sakemm is-sid ma jaghtix avviz lill-kerrej biex ihalli I-haga (il-
congedo) fl-gheluq taz-zmien tal-kiri”. (artikolu 1536 u 1537 tal-Kodici Civili).

i m’hemmx dubju li fil-kaz in ezami, I-atturi taw il-congedo lill-intimat. Skont I-
artikolu 1568 tal-Kodici Civili:

“Izda, ghal dak li hu bini, meta z-zmien tal-kiri hu prezunt kif jinghad fl-artikolu
1532, il-kiri ma jispiccax bl-gheluq taz-zmien kemme-il darba sid il-kera ma jaghtix
awviz lill-kerrej, jew dan lil dak, mill-ingas xahar qabel, jekk iz-zmien prezunt
ghall-kiri hu ghal sena, jew hmistax-il gurnata qabel, jekk dan iz-Zmien hu ghal
inqas minn sena.”

i jirrizulta li b’Zewq ittri ufficjali datati 18 ta’ Ottubru 2011 (Dok. G) (a folio 32
tal-process) u s-16 ta’ April 2012 (dok. H) (a folio 33) taw il-‘congedo’ lill-intimati
aktar minn hmistax-il gurnata qabel I-iskadenza tal-kirja fit-12 ta’ Gunju 2012 li
gharrfithom li I-lokazzjoni odjerna tiskadi fit-12 ta’ Gunju 2012, u ghaldagstant,
il-kirja ntemmet.

Dan il-hsieb gie espress elokwentement mill-Qorti tal-Appell fil-kaz fl-ismijiet
Joseph Preca pro et noe vs Victor Regignano et, (28 ta’ Marzu 2014):-

“iI-kwistjoni hi illi I-kiri hu kuntratt, fi kliem Il-art. 1526 tal-Kodici Civili, ghal Zmien
miftiehem’ (espressament jew implicitament fl-1986, meta sar il-ftehim de quo;
bilfors espressament illum) u ma jistax ikun ‘miftuh’ jew ghal dejjem. Aktar car
huwa t-test Ingliz tal-Art. 1526: il-kiri ghandu jkun ‘for a specified time’. Zmien i
jista’ jiggedded indefinittivament minn ghaxar snin ghal ghaxar snin ma jistax
jitgies zmien determinat. “... ... hija haga certa li I-kuntratt ta’ lokazzjoni huwa
essenzjalment ta’ natura temporanja, u ghalhekk kwalunkwe patt li bih iz-zmien
ikun jew jista’ jkun perpetwu huwa radikalment null, ghaliex dak il-patt ikun

gieghed imur kontra l-essenza ta’ dan il-kuntratt.”

F’dan il-kaz saret referenza ukoll ghall-gurisprudenza citata fil-kaz Santillo vs
Axisa et imsemmi hawn fuq, u specifikament ghall-kaz “The Vintage Co. Ltd vs
Kummissarju tal-Pulizija”, deciza mill-Qorti tal-Appell Sede Inferjuri, fl-10 ta’
Ottubru 2005, fejn gie ritenut:
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“Qabel kull konsiderazzjoni ohra tal-kwistjoni centrali involuta, ma jistax ikun
dubitat illi s-sottomissjoni tas-socjeta appellanti, i I-ligi ma tippermettix
lokazzjoni ghal perijodu indefinit hija wahda korretta. Ir-raguni nsibuha fl-istess
definizzjoni tal-kuntratt ta’ kiri fl-Artikolu 1526 (1) tal-Kodici Civili li espressament
jipprovdi li t-tgawdija tkun ghal “zmien miftiehem”.

Inghad ukoll fis-sentenza tal-Prim Awla tal-Qorti Civili tal-15 ta’ Lulju 1904 fl-
ismijiet “Antonia Cini vs Ammiraglio James Lacon Hammet nomine”, illi:

“il patto convenuto in una locazione facoltante l'inquilino a rinnovare la
locazione di un fondo per un tempo indeterminato e nullo e di nessun effetto
essendo di essenza di quel contatto la determinazione del tempo per la durata
della locazione.”

Kif tghid is-sentenza fl-ismijiet Iris Scott vs Alfred Borg (App. Inf. 14/01/2002):

“ll-qofol ta’ dawn id-dispozizzjonijiet hu illi I-kiri ta’” haga kellu necessarjament
ikun ghal zmien miftiehem u b’kera miftiehem. Dan bilfors u necessarjament
ifisser illi z-zmien tal-kiri kellu jkun wiehed determinat bi ftehim u jekk ma jigix
hekk determinat kien bilfors ex lege determinabbli bil-mod definit fil-ligi u cioe fl-
artikolu 1532 appena citat. Ma setax ikun kontemplat kuntratt ta’ kiri ghal Zmien
indefinit.”

Fejn ikun hemm indefinit ghax il-partijiet ma jipprovdux x’kellu jkun iz-zmien
specifikat tal-kirja, kienet awtomatikament tissuplixxi I-ligi billi tiddetermina z-
Zmien skont il-hlas tal-kera dovut jew skont I-uzu - omissis - it-terminu ghall-kirja
kellu necessarjament jirrizulta jew miftiehem kif jirrizulta espressament jew mill-
intenzjoni ¢ara tal-kontraenti jew fin-nuqqas tal-ftehim b’dak li tipprovdi I-ligi.

i mela allura dan ifisser li I-ligi stess, fil-kaz li ma jkunx hemm terminu
miftiehem (haga li ma tirrizultax f’dan il-kaz) tissuplixxi hija ghal tali zmien b’dak
li hemm provdut fl-artikolu 1532 tal-Kap. 16 u ghalhekk jirrizulta Ii I-Ligi tipprovdi
ghal kull eventwalita b’mod li I-aktar haga importanti hija li I-Ligi taghti aditu lil
dak li jiftiehmu I-partijiet dwar kuntratt ta’ kera sal-punt li anke jekk il-ftehim
seta’ ma hasibx ghal terminu preciz il-ligi tipprovdi hija ghall-istess ghaliex il-
konsiderazzjoni principali li ghamlet il-Ligi huwa favur li ssalva I-ftehim bejn il-
partijiet.
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Dan iwassal ghalhekk ghal dak li tipprovdi l-iskrittura tal-kera cioe li I-kera kienet
tithallas xahar b’xahar u ghalhekk skont |-artikolu 1532(1) tal-Kap. 16, I-istess
kirja kienet tigi mgedda ghaz-zmien tal-hlas ta’ kull rata ta’ kera bil-mod kif
mahsub fl-artikolu 1536(1) tal-Kap. 16. F’dan il-kaz il-kirja kienet tiggedded kull
xahar jekk il-partijiet jew xi wiehed minnhom ma jurix intenzjoni mod iehor.”

Hekk gie deciz ukoll fil-kawza Nazzareno Fenech u John Vella vs Carmelino Borg,
Appell deciz fl-24 ta’ Ottubru 2018, fejn dik il-Qorti galet hekk:

“.. jirrizulta illi I-kwistjoni kollha tirrigwarda Il-iskrittura tal-kera bejn l-awtur tar-
rikorrenti u l-intimat qua inkwilin datata 18 ta’ Frar 2000 (fol. 2 tal-process tal-
Bord). Il-klawsola in kontestazzjoni hi dik enumerata 2 fl-istess skrittura fejn
jinghad testwalment ‘ghal Zmien indefinit.’

Din il-kirja ta’ garage ghal skop kummercjali saret fis-sena 2000 cioe wara I-
emendi fil-ligi tal-kera bl-Att X tal-2009. Japplikaw ghalhekk id-disposti tal-Kap.
16 ghal din il-kirja li fl-artikolu 1526 jirrikjedi ad validitatem /i jkun hemm kunsens
ad idem ‘ghal Zzmien miftiehem’ u b’kera miftiehem (ara f’dan is-sens De Tigne
Shopping Complex vs Manuel Borg et, App. Inf. 04/10/2011). Il-Bord li Jirregola
I-Kera fis-sentenza appellata qies illi I-klawsola taz-zmien tal-kirja ma setghetx
tittiehed f’izolazzjoni izda riedet tigi interpretata fl-assjem tal-ftehim. Din il-Qorti
tqis illi I-gurisprudenza hi kostanti fejn jirrigwarda I-interpretazzjoni tal-kuntratti
ghaliex I-artikolu 1002 tal-Kap. 16 jistabbilixxi li meta I-kliem tal-konvenzjoni
mehud fis-sens li ghandu skont |-uzu taz-Zzmien tal-kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx
lok ta’ interpretazzjoni.”

ll-kawzali tal-bzonn tas-sid

Issa I-Qrati taghna ppronunzjaw ruhhom kemme-il darba fil-materja in kwistjoni,
b’dan illi hemm sensiela ta’ sentenzi illi jiddeskrivu I-bzonn rikjest sabiex talba
simili tigi milqugha.

Il-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha tat-28 ta’ Mejju 1962 (App. Civili) fl-ismijiet
Anthony Saliba vs Mary Caruana, kienet irriteniet illi “... il-kelma ‘requires’
tindika bzonn, mhux semplici xewqa jew preferenza ... jehtieq illi jigi ppruvat grad
ragonevoli ta’ bzonn.” Certament fil-kaz odjern dan ma jirrizultax, anzi jirrizulta,
kif ser jinghad aktar ’il quddiem, li dan huwa proprju kaz ta’ xewqa jew
preferenza.”
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“lli rikorrenti trid tifhem pero illi mhuwiex permess li wiehed jitlob ripreza ghal
din ir-raguni fuq semplici xewqa jew preferenza (Wisq Reverendu Kanonku Dun
Guzepp Zammit vs Francis Gatt — Appell Civili 4/2/85).

Illi inoltre lanqgas mhu permissibbli li wiehed jitlob ir-ripreza ta’ fond meta hemm
involuti fondi ohra li jghoddu ghal min qed jaghmel dik it-talba. F'dan ir-rigward
il-Qrati taghna gia kellhom okkazjoni jippronunzjaw ruhhom. Fil-kawZa fl-ismijiet
Perit Joseph Agius Bonello vs Evelyn Magri, deciza minn din il-Qorti fl-20 ta’
Ottubru 1986 (App. Civ.), il-Qorti kellha sitwazzjoni identika quddiemha, fejn min
kien qed jitlob ir-ripreza ta’ fond kellu fond iehor aktar vicin u aktar adattat ghall-
bzonnijiet tieghu. Fi¢c-Cirkostanzi I-Qorti rriteniet illi gialadarba kien jeZisti dan il-
fond, ma setghetx takkorda r-rilaxx tal-fond mitlub. Isegwi illi t-talba ghar-ripreza
tal-garaxx de quo mhix gustifikata, appuntu ghaliex I-appellata ghandha garaxx
iehor li jghodd aktar ghaliha.”

i huwa wkoll stabbilit illi ghalkemm mhux mehtieg illi min qed jitlob ir-ripreza
ghall-uzu personali, jew tal-familja tieghu, irid jipprova necessita assoluta,
madanakollu jrid juri grad ragonevoli ta’ bzonn, sabiex tirnexxi I-azzjoni tieghu
(Wisq Reverendu Dun Guzepp Zammit vs Francis Gatt — Appell Civili — 4/2/85 u
Perit Joseph Agius Bonello vs Evelyn Magri — Appell Civili — 20/10/86.) Jigi
sottomess illi I-bZzonn tal-fond huwa rifless fl-uzu li jsir mill-fond mitlub.

Inoltre I-bzonn irid ikun wiehed attwali u reali, kif gie ritenut li ghandu jkun fis-
sentenza Antonia Cini et vs Maria Assunta Farrugia et 27/5/87 — Appell Civili.

F’kazijiet simili ta’ talbiet ghar-ripresa ta’ fond mikri bbazati fuq il-bzonn tas-sid
jew ta’ membri tal-familja tieghu, il-Bord irid gabel xejn jezamina x’tip ta’ bzonn
huwa dak reklamat mis-sid u jekk dan, skont il-ligi, jikkwalifikahx li jiehu lura I-
fond mikri. Gie stabbilit mil-gurisprudenza lokali in materja illi: “ll-kliem ‘ikun irid’
fil-Kap. 69 jimplika grad ragonevoli ta’ bzonn u mhux sempli¢ci xewqa jew
preferenza. Huwa veru li s-sid li jkun irid jiehu lura I-pussess tal-fond jinhtieglu
jipprova grad ragonevoli ta’ bzonn, izda ma ffissirx li huwa mehtieg jipprova
necessita assoluta.”

Ri-affermat dan bhala principju ta’ dritt in materja tal-bZzonn u tal-valutazzjoni
tieghu, ukoll fil-kaz ta’ fond ghall-villeggatura, anke jekk talvolta fi grad anqas,
sid il-fond li jkun iridu ghall-uzu tieghu jehtieglu jipprova li dan il-bzonn tieghu
mhux sempliciment “xewqa” jew “preferenza” imma “htiega”, anke jekk mhux
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assoluta. Ara “Anthony Saliba -vs- Mary Caruana”, Appell, 28 ta’ Mejju 1962.
Prova din li, kif issokta jinghad anke ghall-kaz ta’ post ta’ villeggatura, “kellha
tkun kredibbli u attendibbli” (“Anthony Cauchi et vs Joseph Busuttil et”), Appell
mill-Bord li Jirregola I-Kera, 2 ta’ Gunju 2000);

Predominentement, pero “il-bZzonn irid ikun ragonevoli u mhux rizultat ta’ xi
pretest jew kapricc da parti tas-sid” (“Carmelo Aquilina -vs- Joseph
Baldacchino”), Appell, 21 ta’ Ottubru 1988).

Provi

Ir-rikorrenti xehdet permezz ta’ affidavit a folio 85 u 86 tal-process. Hija spjegat li
ghandha bzonn il-fond ghan-neputija taghha Katrina Cassar li tinsab tistudja
barra minn Malta u mhijiex f'pozizzjoni li tidhol ukoll fi spejjez ohra finanzjarji
biex tixtri post fejn tghix la darba tispicca Il-istudji taghha, stante li hi bi hsiebha
tirritorna lura Malta immedjatament appena tispicca I-istudji taghha.

Ir-rikorrenti pprezentat ukoll mar-rikors promutur, a folio 7 sa 69 tal-process, ir-
ricerki tal-intimat ghas-snin mill-elfejn u sitta (2006) sal-elfejn u hmistax (2015)
minn fejn jirrizulta li huwa proprjetarju ta’ diversi fondi ohra, uhud minnhom
residenzjali u uhud minnhom hwienet.

Ir-rikorrenti ressqet bhala xhud taghha lill-istess intimat. L-intimat ikkonferma |-
istess ricerki stante li kkonferma li ghandu diversi proprjetajiet. Mhux biss izda
mistogsi x’jaghmel bihom jikkonferma wkoll Ii jikrihom, b’kirjiet li jvarjaw minn
hames mitt euro (€500) fix-xahar sa elf euro fix-xahar, u proprjetajiet ohra bl-
ghaxar euro (€10), hmistax-il euro (€15) u ghoxrin euro (€20) kuljum. Il-intimat
rega’ xehed a folio 111 sa 115 tal-process fejn ikkonferma li ilu jinnegozja fil-
proprjeta sa mill-1981 u li huwa jixtri I-proprjeta biex jikriha u jekk tigih okkazjoni
anki jbiegh.

Xehdet ukoll bl-affidavit Katrina Cassar a folio 110 tal-process li kkonfermat li
preZzentement gieghda tistudja barra, taghmel xoghol darba f'gimgha baby-
sitting part-time, tghix bl-istipendju u mix-xoghol li taghmel fis-Sajf u bl-ghajnuna
li jaghtuha I-genituri taghha u ghalhekk mhix f'pozizzjoni li tfaddal sabiex x’hin
tispicca I-istudji u tigi lura Malta tkun tista’ tixtri post fejn tghix. Tghix Malta
wagqt il-vaganzi u s-Sajf tqattghu kollu Malta.
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Xehed ukoll Quentin Tanti, rapprezentant tal-Awtorita ta’ Malta dwar it-Turizmu
a folio 121 sa 127 tal-process, li esebixxa ukoll licenzja fuq il-fond Pasha Kebab
House mahruga mill-imsemmija Awtorita f'isem I-intimat.

Min-naha tieghu Il-intimat ressaq bhala provi Zewg pjanti a folio 131 sa 133,
wahda tal-front elevation tal-appartament proprjeta tieghu li huwa jghid li juza
bhala ufficcju mmarkata bil-kulur roza u tal-fond mikri lilu mmarkata bil-kulur blt
c¢ar markata Dok. X1 u l-ohra li turi t-tqassim intern tal-imsemmija proprjetajiet
markata Dok. X2.

Huwa pprezenta wkoll I-affidavit tieghu a folio 135 sa 139 tal-process, fejn
prattikament huwa rega’ tenna dak li eccepixxa fir-risposta tieghu, ta I-
ispjegazzjoni tieghu ta’ kif saret il-kirja, spjega dwar xi proprjetajiet li jirrizultaw
mir-ricerki tieghu u gal li ma jemminx li r-rikorrenti ghandha bzonn il-fond ghan-
neputija taghha stante li r-rikorrenti kienet irrifjutat il-proposti tieghu biex jixtri I-
imsemmi fond minghandha. Tenna li hu jrid li I-fond fejn jghix ikun qrib ix-xoghol
tieghu.

In kontro-ezami, huwa kkonferma |i ma jafx xi tfisser pacta sunt servanda,
minkejja li gal dan il-kliem bil-gurament tieghu. ikkonferma li ghandu bzonn li r-
residenza tieghu tkun qrib il-post tax-xoghol tieghu. Mistogsi ghalfejn il-fond
residenzjali li ghandu mikrija tas-Sliema mhumiex ukoll tajbin ghalih, jghid li
ghalih mhumiex tajbin izda dawn huma mikrija lil terzi bhala terzi u ghalhekk
huma tajbin ghan-nies u minnhom huwa jdahhal elfejn u tmien mija u hamsin
euro (€2,850) fix-xahar. Jghid illi pero I-kera tal-fond mikri lilu fl-opinjoni tieghu
ghandha tkun ta’ sitt mitt euro ghaliex hija residenzjali. Rinfaccjat li r-rikorrenti
ma talbitux elfejn euro (€2,000) kera fix-xahar izda danni fix-xahar, huwa ma
wegibx.

Kunsiderazzjonijiet tal-Bord

i mill-provi prodotti mir-rikorrent, ir-rikorrenti ppruvat sodisfacentement illi hija
ghandha bzonn l-imsemmi fond u ghandha bZzonnu sabiex tghix fih in-neputija
taghha Katrina Cassar. Din il-prova kemm bix-xhieda tal-istess rikorrenti u bix-
xhieda tal-istess Katrina Cassar ma giet ribattuta bl-ebda mod mill-intimat. Mill-
istess xhieda jirrizulta wkoll illi tali bzonn huwa reali u attwali u huwa kaz ta’
htiega u mhux xewqa jew preferenza.
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Da parti tal-intimat jirrizulta illi huwa ghandu diversi proprjetajiet fejn jghix,
inkluz appartament adjacenti ghall-istess fond mikri illi huwa niffed mal-istess
fond mikri lilu. Huwa jghid li dan l-appartament huwa juzah bhala ufficcju. Izda I-
intimat ma gab l-ebda prova dwar dan. La gab prova tax-xoghol li jghid li
jaghmel minn dan I-ufficcju, la gab prova li turi li fil-fatt huwa ghadu jahdem, la
gab prova li huwa ghadu licenzjat biex jahdem, la gab prova li huwa ghadu
registrat li jahdem, lanqas gab prova ta’ xi impjegati li jista’ ghandu. Ma gab
assolutament xejn biex juri li dan il-fond li huwa ghandu fl-istess blokk juzah
bhala ufficcju, ghajr li jghid hekk fl-affidavit tieghu.

Huwa rilevanti ukoll, illi meta huwa pprezenta I-affidavit tieghu huwa kellu
sebghin sena, eta li fiha persuna, generalment, tkun ilha snin li rtirat mix-xoghol.
Illi ghalhekk kien aktar jinkombi lill-intimat illi jgib provi li huwa ghadu jezercita x-
xoghol tieghu minn dak il-fond li jappartejni lilu stess u jinsab adjacenti ghall-
fond mertu tal-kawza. Aktar u aktar meta huwa qed iressaq ukoll I-ec¢cezzjoni i
huwa ghandu bzonn residenza vicin tax-xoghol tieghu. Izda I-intimat ma ghamel
xejn minn dan.

Inoltre, bir-rispett, minn tas-Sliema u Ta’ Xbiex, fejn I-intimat ikkonferma li
ghandu xejn inqas minn tliet proprjetajiet ohra residenzjali mikrija lil terzi, sa Ta’
Xbiex stess fejn jinsab il-fond mertu tal-kawza okkupat mill-intimat, ma hemmx xi
bahar jagsam jew xi distanza ta’ sighat izda hemm biss distanza ta’ ftit minuti.
Ghalhekk huwa jista’ facilment imur jghix fwahda mill-imsemmija residenzi u fl-

istess wagqt ikun vicin il-post tax-xoghol tieghu.

L-intimat jghid ukoll li I-imsemmija residenzi mhumiex adattati ghall-mezzi tieghu
pero la jghid ghaliex u langas igib provi dwar dan.

L-intimat jeccepixxi ukoll li r-rikorrenti ghandha proprjetajiet ohra adattati ghan-
neputija taghha izda hawn ukoll ma gab l-ebda prova dwar din I-eccezzjoni
tieghu u ghalhekk din ukoll tibga’ biss allegazzjoni mhux sostnuta b’xi prova.

Illi ghalhekk, huwa car li I-bzonn li ghandha r-rikorrenti ghall-imsemmi fond
jisboq bil-kbir il-bzonn li ged jivvanta I-intimat ghall-istess fond.

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Bord qieghed jilga’ t-talbiet tar-rikorrenti u ghall-fini
ta’ Zgumbrament jiffissa terminu ta’ Zzmien xahar mil-lum. Spejjez a karigu tal-
intimat.”
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Ir-Rikors tal-Appell

7. L-intimat appella minn din id-decizjoni tal-Bord permezz ta’ rikors tal-
appell ipprezentat fid-29 ta’ Marzu, 2019, ghaliex hass ruhu aggravat b’dik id-
decizjoni. L-ewwel aggravju tal-appellant huwa li l-appellata nagset milli turi
ghas-sodisfazzjon tal-Bord li dan Il-appartament hija tabilhagq ghandha
bzonnu, u minflok esprimiet biss ix-xewqa li tghaddi dan I-appartament lit-tifla
ta’ binha meta din tlesti |-istudji universitarji taghha barra minn Malta. In
sostenn ta’ dan l-aggravju tieghu, I-appellant sahaq li fl-ittra mibghuta lilu fit-
13 ta’ Ottubru, 2015, l-appellata mkien ma semmiet li hija ghandha bzonn dan
l-appartament ghan-neputija taghha, u minflok f'din I-ittra qalet biss li hija
kienet gieghda taghti preavviz ta’ xahar sabiex I-appellant jizgombra mill-fond,
u hija kienet gieghda tippretendi |-hlas ta’ danni kalkolati abbazi tar-rata tal-
kera fis-suq. F'din |-ittra |-appellata kienet ghamlet ukoll riferiment ghall-fatt li
[-appellant huwa sid ta’ ghadd ta’ proprjetajiet |i jista’ jaghmel uzu minnhom
bhala residenza tieghu. L-appellant gal |i kien biss fir-rikors promutur
ipprezentat quddiem il-Bord li |-appellata semmiet li ghandha bzonn dan |-
appartament ghan-neputija taghha, u zied jghid li l-appellata ghandha diversi
proprjetajiet ohra li tista’ taghmel disponibbli ghan-neputija taghha f'kaz li
verament tixtieq tassistiha sabiex ikollha post fejn tirrisjedi. It-tieni aggravju
tal-appellant huwa li I-Bord Zzbalja meta kkonkluda li |-bzonn |li ghandha r-
rikorrenti sabiex tikseb lura I-pussess ta’ dan il-fond, jisboq il-bzonn li gieghed
jivvanta l-intimat ghall-istess fond. L-appellant gal li I-Bord ma missux iddubita

mill-veracita tal-istgarrija tieghu |i huwa juza |-fond inkwistjoni bhala casa-
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bottega, peress li huwa kien niffed din il-proprjeta mikrija lilu mal-uffi¢¢ju
tieghu, u gal li m’hemm xejn gdid f’'sitwazzjoni fejn persuna tal-eta tieghu tkun
ghadha tipprattika |-professjoni taghha. L-appellant sostna li I-Bord ma kienx
sensittiv ghall-bzonnijiet tieghu meta kkonkluda li minhabba fl-eta tieghu I-
appellant ma jistax jew m’ghandux jahdem, u filwaqt li gies li [-appellant kiber
wisq biex ikompli jahdem, fl-istess hin gies li ghadu zghir bizzejjed biex jista’
jibda hajtu mill-gdid u jirriloka fresidenza ohra. Zied jghid li z-zewg
appartamenti okkupati minnu fil-binja inkwistjoni, wiehed b’titolu ta’ kera, u |-
iehor proprjeta tieghu, gew ikkonvertiti minnu f'casa-bottega, u ppermettewlu
jadotta certu stil ta’ hajja u jippjana l-affarijiet tieghu b’mod partikolari, hekk li
issa ser ikun difficli ghalih li jmur jghix band’ohra filwaqt li jzomm [-uffi¢¢ju
tieghu f'Ta’ Xbiex. Fl-ahhar nett l-appellant qgal li huwa dejjem ghamel uzu
minn dan il-fond bhala r-residenza ordinarja tieghu, u b’mod li kien jisthogqlu
l-protezzjoni tal-Qorti. Zied jghid li anki f’kaz li lill-Bord jirrizultalu li I-appellata
ghandha bzonn dan |-appartament, il-Bord ma kellux jiddeciedi b’mod legger li

huwa ghandu jizgombra minn dan il-fond.

Ir-Risposta tal-Appell

8. Fir-risposta tal-appell taghha, l-appellata wiegbet li d-decizjoni tal-Bord
hija gusta u timmerita konferma. L-appellata rreferiet ghall-aggravji mressqga
mill-appellant u qalet li meta jishaq li l-appellata ma rnexxilhiex turi sal-grad
rikjest mil-ligi li ghandha bzonn il-fond inkwistjoni, l-appellant gieghed
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jikkontendi li I-Bord ghamel apprezzament Zzbaljat tal-provi, u ghalhekk
permezz ta’ dan l-aggravju gieghed jippretendi li din il-Qorti taghmel
apprezzament mill-gdid tal-provi li tressqu quddiem il-Bord. Minkejja dan,
sostniet |-appellata, |-appellant nagas milli jiggustifika r-raguni ghalfejn skont
hu, din il-Qorti ghandha tuza |-fakoltajiet revizuri taghha, u ¢citat sentenzi tal-
Qrati taghna fejn gie enuncjat |i [-Qorti fi grad ta’ appell m’ghandhiex
tiddisturba leggerment l-apprezzament tal-provi li jkun sar mill-ewwel Qorti, u
f'dan il-kaz ma jezistux ragunijiet serji li jiggustifikaw |i Qorti fi grad ta’ appell
taghmel apprezzament mill-gdid tal-provi li nstemghu quddiem il-Bord. L-
appellata sostniet li I-aggravju mressaqg mill-appellat huwa ghalkollox frivolu u
vessatorju, u ziedet tghid li min-naha taghha rnexxielha tipprova ghas-
sodisfazzjon tal-Bord li ghandha bzonn il-fond ghan-neputija taghha. L-
appellata galet li hija ressqet xhieda konkordi u univoci dwar il-bzonn li dan il-
fond jintuza min-neputija taghha, u minkejja l-aggravju li gieghed iressaq I-
appellat, huwa lanqgas biss indenja ruhu jaghmel kontroezami tax-xhieda
prodotti quddiem |-ewwel Qorti sabiex jikkontesta dak li ntgal minnhom. L-
appellata qalet li ladarba l-appellant kien dispost li jxejjen il-kredibilita u I-
affidabilita tal-appellata u tan-neputija taghha, kien messu almenu ghamel
imgar domanda wahda in kontroezami waqt il-proc¢eduri li saru quddiem il-
Bord, izda minflok ghazel li jaccetta dak li ntgal minnhom, filwaqt li issa
gieghed jippretendi li din il-Qorti tezercita |-funzjonijiet eccezzjonali taghha
sabiex taghmel tajjeb ghan-nuqgqasijiet procedurali tieghu quddiem il-Bord. L-
appellata ghamlet riferiment ghax-xhieda moghtija minnha u minn Katrina
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Cassar quddiem il-Bord, fejn intgal li Katrina Cassar kienet gieghda tistudja I-
medicina veterinarja fiz-zmien meta kienu geghdin isiru I-pro¢eduri quddiem
il-Bord, u ghandha bzonn il-fond ghaliex m’ghandhiex il-mezzi finanzjarji sabiex
tkun tista’ tixtri post ghaliha hawn Malta. L-appellata qalet |i I-provi migjuba
minnha huma suffic¢jenti biex jippruvaw li hija verament ghandha bzonn il-fond
ghan-neputija taghha, u I-Bord kellu ragun meta kkonkluda li I-bzonn taghha

ghar-ripreza tal-fond huwa wiehed reali u attwali.

B’riferiment ghat-tieni aggravju mressaq mill-appellant, lI-appellata qalet li dan
[-aggravju huwa bbazat fuq l-argument li I-appellant bl-eta avvanzata li ghandu
ma jistax ibiddel r-rutina tieghu u ma jkollux id-dar ta’ residenza tieghu vicin
tal-post tax-xoghol tieghu. L-appellata tghid li anki dan I-aggravju ghandu jigi
michud tenut kont tal-frivolezza tieghu, ghax filwaqt li l-appellant isostni li
ghandu eta avvanzata wisq biex jibdel ir-rutina tieghu, fl-istess hin jishaq li
huwa ghadu jahdem b’mod intensiv. L-appellata qalet li dan |-aggravju juri biss
li I-appellant ma jridx li jibdel ir-rutina tieghu, u ghall-appellant dan mhux kaz
ta’ bzonn, izda kaz ta’ preferenza li ma tinbidillux ir-rutina f'hajtu. L-appellata
galet li I-bzonn tal-appellant li ma tinbidillux ir-rutina f'hajtu ma jistax jitgies
bhala bzonn akbar minn taghha, li tixtieq tikseb il-pussess ta’ dan il-fond sabiex
in-neputija taghha, li ilha snin tistudja u ghalhekk m’ghandhiex il-mezzi
finanzjarji biex tixtri proprjeta taghha, ikollha post fejn tghix. L-appellata galet
li quddiem il-Bord gie ppruvat li l-appellant huwa benestant li ghandu diversi
proprjetajiet tieghu, filwaqt li n-neputija taghha ghadha kif temmet snin ta’
studju u ghalhekk finanzjarjament m’ghandhiex il-mezzi biex tixtri post fejn
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tghix. L-appellata qalet li filwaqgt li gie ppruvat ukoll li I-appellant idahhal eluf
ta’ Euro mill-kirjiet tal-postijiet li huwa jikri, fl-istess hin gieghed jippretendi li
jibga’ jghix fil-fond tal-appellata li ghalih gieghed ihallas kera irrizorja. Qalet li
guddiem sitwazzjoni bhal din, certament li I-Qorti mhix iffac¢jata b’sitwazzjoni
ta’ inkwilin li sejjer isofri xi forma ta’ tbatija jekk jigi zgumbrat mill-fond
okkupat minnu, u ladarba jigi zgumbrat minn dan il-fond, l-appellant ghandu
ghad-dispozizzjoni tieghu ghazla ta’ diversi postijiet, ilkoll proprjeta tieghu,
fejn jista’ jmur jghix. Qalet li mhux gust ghaliha u ghan-neputija taghha li
jkollhom jissottomettu ruhhom ghal kirjiet bir-rati kurrenti, jew ghal facilitajiet
ta’ self bankarju sabiex in-neputija taghha tkun tista’ tixtri r-residenza taghha,
u dan sabiex |-appellat ma jkollux I-inkonvenjent li tinbidillu r-rutina tieghu. L-
appellata galet ukoll li ladarba I-appellant ghadu jhossu f'sahhtu bizzejjed biex
jibga’ jezercita I-professjoni ta’ awditur, ghadu f'sahhtu wkoll biex ikun jista’
jmur jghix f'xi wiehed mill-appartamenti |-ohra li huwa ghandu. L-appellata
galet li kieku kellu jsir paragun bejn il-hardship sofferta minnha ma’ dik
allegatament sofferta mill-appellant, il-Qorti ghandha tasal ghall-konkluzjoni i
hija ser issofri tbatija akbar f'kaz li jigi michud lilha |-permess sabiex tirriprendi
I-pussess tal-fond. L-appellata tghid li I-unika raguni ghalfejn I-appellant irid
jibga’ jghix fl-appartament mikri lilu hija sabiex ikun jista’ jibga’ jgawdi |-fond
fejn gieghed ihallas kera irrizorja, filwaqt li jibga’ jdahhal kirjiet sostanzjali mid-
diversi proprjetajiet li huwa ghandu mikrija lil terzi. L-appellata tikkonkludi r-
risposta taghha billi tghid li din il-Qorti ghandha tghaddi sabiex tichad I-
aggravji tal-appellant, ghaliex skont hi gie ampjament ippruvat li I-bzonn tal-
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appellata ghal dan il-fond huwa wiehed reali, filwaqt li I-appellant m’ghandu
ebda bzonn tal-fond mikri lilu ghajr sabiex ma jkollux interruzzjonijiet fir-rutina

li dara biha.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

9. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkonsidra |-appell imressaq mill-
appellant, flimkien mar-risposta tal-appellata ghall-aggravji tieghu, u dan fid-

dawl tas-sentenza li gieghda tigi appellata.

L-ewwel aggravju:  ir-rikorrenti ma rnexxilhiex tipprova sal-grad rikjest mil-

ligi li ghandha bzonn tirriprendi pussess tal-fond

L-ewwel aggravju tal-appellant huwa li I-appellata nagset milli tipprova ghas-
sodisfazzjon tal-Bord li hija tassew ghandha bzonn tirriprendi pussess tal-fond,
izda esprimiet biss ix-xewqa li tkun f'pozizzjoni li tghaddi din il-proprjeta lin-
neputija taghha. L-appellant ghamel riferiment ghal diversi insenjamenti tal-
Qrati taghna fejn intgal li sabiex sid jirnexxi f’azzjoni bhal din, irid juri ghas-
sodisfazzjon tal-Qorti li ghandu grad ragonevoli ta’ bzonn, ghalkemm mhux
mehtieg li s-sid jipprova n-necessita assoluta ghar-ripreza tal-fond. In sostenn
ta’ dan l-aggravju mressag minnu, l-appellant gal |li gabel bdiet dawn il-
proceduri, l-appellata gatt ma kienet infurmatu li kellha bzonn il-fond ghan-

neputija taghha, u fl-ittra taghha tat-13 ta’ Ottubru, 2015 kienet qgaltlu biss li
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gieghda ttih preavviz ta’ xahar sabiex jizgombra mill-fond, u qaltlu wkoll i
kienet qieghda tippretendi minghandu I-hlas ta’ danni li jirriflettu I-kera attwali
li inkwilin mistenni li jhallas ghal proprjeta simili ghal dik okkupata minnu.
F'din |-ittra taghha, zied jghid l-appellant, I-appellata ghamlet riferiment ghad-
diversi proprjetajiet li huwa ghandu, izda ma kinitx semmiet li ghandha bzonn

il-fond ghan-neputija taghha.

Dwar |-element tal-‘bzonn tas-sid’, huma diversi I-insenjamenti
gurisprudenzjali tal-Qrati taghna li jamplifikaw dwar dan il-punt. Fid-decizjoni

fl-ismijiet Anthony Saliba vs. Mary Caruana?, intqal:

“... il-kelma ‘requires’, tindika bzonn, mhux sempli¢i xewqa jew preferenza ... jehtieg
illi jigi ppruvat grad ragonevoli ta’ bzonn.”

F’decizjoni ohra fl-ismijiet Antonia Cini et vs. Maria Assunta Farrugia et?, il-
Qorti rrilevat li I-bzonn tas-sid irid ikun wiehed attwali u reali. Fid-decizjoni fl-
ismijiet Wisq Rev. Kanonku Dun Guzepp Zammit vs. Francis Gatt®, il-Qorti

galet:

“Illi huwa stabbilit illi ghalkemm mhux mehtieg illi min ged jitlob ir-ripreza ghall-uzu
personali, jew tal-familja tieghu, irid jipprova necessita assoluta, madankollu jrid juri
grad ragonevoli ta’ bzonn, sabiex tirnexxi I-azzjoni tieghu.”

1 App. Civ. Inf. 28.05.1962.
2 App. Civ. Inf. 27.05.1987.
3 App. Civ. Inf. 04.05.1985.
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F’decizjoni fl-ismijiet Josephine Vassallo vs. Rachele Fenech et?, il-Qorti galet:

“... il-gurisprudenza dejjem ghallmet li skont il-ligi mhuwiex bizzejjed li s-sid ikun irid
u jixtieq jiehu taht idejh fond mikri lil haddiehor, izda jehtieg li juri ghas-sodisfazzjon
tal-awtorita gudikanti li tassew ghandu bzonn dak il-fond partikolari, altrimenti I-
inkwilin m’ghandux jigi disturbat bla bzonn fit-tgawdija tal-fond mikri lilu, ghax
kwalunkwe zgumbrament igib hardship lill-izgumbrat u jrid ikun gustifikat.

Illi ghalhekk sabiex tirnexxi l-azzjoni odjerna tar-rikorrent, huwa mehtieg gabel xejn
li dan jipprova illi huwa ghandu bzonn illi jirriprendi I-pussess tal-fond in kwistjoni ...
Il-piz tal-prova ta’ dan il-bzonn hu fuq is-sid li jehtieg li juri mhux biss illi hu ged
jagixxi in buona fede, imma anke illi hu ghandu bzonn illi jirriprendi |-pussess tal-
fond.”

Din il-Qorti hija tal-fehma li dan I-ewwel aggravju tal-appellant dwar I-element
tal-‘bzonn’  tar-rikorrenti ghar-ripreza tal-fond, huwa appell minn
apprezzament tal-provi li ghamel il-Bord, u fejn il-prassi hija i |-Qorti
m’ghandhiex tiddisturba leggerment |-apprezzament tal-provi li ghamlet |-
ewwel Qorti sakemm ma jkunx hemm ragunijiet gravi u impellenti sabiex
taghmel dan.> II-Qorti ezaminat I-atti proc¢esswali li kellu quddiemu |-Bord, u
tirrileva li m’hemm xejn fil-provi li I-Bord nagas milli jikkonsidra sabiex wasal
ghad-decizjoni finali tieghu. Jirrizulta li l-appellata ghandha bzonn dan il-fond
sabiex fih tmur tghix in-neputija taghha, li ilha snin tistudja barra minn Malta,
u li mar-ritorn taghha f'Malta mhux ser ikollha |-mezzi finanzjarji necessariji
sabiex tkun tista’ tixtri proprjeta ghaliha. Min-naha l-ohra l-appellant huwa
persuna li ghandu diversi proprjetajiet tieghu li huma kollha mikrija lil terzi, u li

jekk irid jista’ juza wahda minn dawn il-proprjetajiet sabiex imur jghix fiha.

4Q.A., 18.05.2005.
5 Mario Parnis vs. Michelina Aquilina et, App. Civ. Inf., 21.03.2012).
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Meta kellu l-opportunita jaghmel il-kontroezami tal-appellata u tan-neputija
taghha wara li dawn taw id-depozizzjoni taghhom quddiem il-Bord, |-appellant
ma ghamilhomx kontroezami sabiex jikkontradixxi x-xhieda taghhom, biex issa
gieghed jipprova jakkampa mal-argument li I-appellata ma rnexxilhiex tipprova
li ghandha ‘bzonn’ il-fond. 1zda din il-Qorti tqis li I-provi migjuba quddiem il-
Bord huma sufficjenti u gew ikkonsidrati mill-Bord fit-totalita taghhom sabiex
dan wasal ghall-konkluzjoni i I-appellata ghandha ‘bzonn’ li jiggustifika r-

ripreza minnha tal-fond.

It-tieni aggravju: il-Bord Zbalja meta kkonkluda li I-bZzonn li ghandha I-
appellata ghall-fond jisboq il-bzonn tal-appellant, u dan
f’kaz li I-appellant ser jintalab jizgombra mill-fond, huwa

ser ikollu jadatta ghal cirkostanzi godda f'hajtu.

10. 1l-Qorti kkonsidrat li anki permezz ta’ dan I-aggravju, l-appellant gieghed
jitlob li din il-Qorti taghmel ezami mill-gdid tal-provi li tressqu quddiem il-Bord.
L-appellant jiggustifika dan l-aggravju tieghu billi jghid li I-Bord bhal xehet
dubju fuq jekk l-appellant ghadux jezercita I-professjoni tieghu ta’ awditur,
minhabba fl-eta tieghu, u naqgas milli juri sensittivita ghall-bzonnijiet tal-
appellant meta ordna li huwa ghandu jizgombra minn dan il-fond, bil-
konsegwenza li ser ikollu jmur jghix f'post ‘il boghod mill-post tax-xoghol
tieghu. L-appellant spjega li kien niffed |-appartament mikri lilu ma’ proprjeta
ohra li ghandu fl-istess binja li juza bhala uffic¢ju, sabiex b’hekk holoq casa
bottega, u kompla jghid li f’kaz li jigi ordnat jizgombra minn din il-proprjeta ta’
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bilfors ser ikollu jibda jivvjagga bejn il-post tar-residenza tieghu u I-post minn
fejn jahdem, xi haga li fl-eta tieghu ser tikkawzalu inkonvenjent. L-appellant
argumenta li jekk il-Bord jiddeciedi b’dan il-mod, huwa ser ikollu jibdel ir-
rutina tieghu, u dan meta ilu juza I-fond inkwistjoni bhala r-residenza ordinarja
tieghu ghal diversi snin, u ghalhekk il-kirja |li huwa ghandu timmerita

protezzjoni.

lI-Qorti hija tal-fehma li anki jekk jirrizulta li l-appellant ghadu jezercita I-
professjoni ta’ awditur, ma jkun hemm xejn barra minn loku li dan jibda
jahdem minn post iehor, jew jibda jivvjagga, jekk wiehed jista’ jqis it-triq bejn
Tas-Sliema u Ta’ Xbiex bhala ‘vjagg’, bejn il-post fejn ikun gieghed jogghod u |-
ufficcju tieghu. L-appellant wera li huwa jippreferi li jahdem minn post bieb u
ghatba mar-residenza tieghu, u dan minghajr ma kkonsidra li I-appellanta min-
naha |-ohra ghandha bzonn dan il-fond sabiex tkun tista’ tghix fih in-neputija
taghha li llum ghandha l-eta taghha, u li ghamlet snin tistudja barra minn
Malta sabiex kisbet specjalizzazzjoni fil-medicina veterinarja, u li minhabba li
ghadha tibda I-hajja lavorattiva taghha, m’ghandhiex il-mezzi finanzjarji
mehtiega sabiex tkun tista’ tixtri |-proprjeta taghha. Sabiex wasal ghall-
konkluzjoni tieghu, il-Bord qgies ukoll li I-appellant huwa persuna li tul is-snin
investa u akkwsita diversi proprjetajiet immobbli, li minnhom idahhal eluf ta’
Euro fix-xahar f’kirjiet, u minkejja li ghandu dawn il-proprjetajiet kollha ghad-
dispozizzjoni tieghu, xorta wahda qieghed jinsisti li I-Qorti ghandha tipprotegih
f'din il-kirja ghaliex huwa aktar komdu ghalih li jghix u jahdem fl-istess blokka.

Izda |-Qorti mhijiex tal-istess fehma tal-appellant, u tirrileva li anki li kieku
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wiehed kellu jaghmel ezami komparattiv bejn il-hardship li ser isofri |-appellant
f’kaz li jkollu jizgombra mill-fond, u t-tbatija li ser issofri I-appellata li taf li jekk
ma tghinx lin-neputija taghha, din ser ikollha thallas eluf ta’ Euro f'kirjiet jew
ikollha tiehu self bankarju sabiex tkun tista’ tixtri |-proprjeta taghha. llI-Qorti
ma tagbilx mat-tezi tal-appellant li I-Bord ma kienx sensittiv ghall-htigijiet jew
ghar-realta tieghu meta ddecieda li huwa ghandu jizgombra mill-fond, u I-fatt
li -Bord ma lagax il-pretensjonijiet tal-appellant, ma jfissirx li b’dagshekk I-
Bord m’ghamilx analizi ta’ min mill-partijiet ser igarrab |-akbar hardship skont
xi tkun id-decizjoni tal-Bord. Ghaldagstant il-Qorti tqis li lanqas it-tieni aggravju

mhuwa gustifikat u sejra tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti qieghda tiddeciedi I-appell billi tichad |-
aggravji tal-appellant u tikkonferma d-decizjoni appellata fl-intier taghha.
Spejjez tal-ewwel istanza kif decizi mill-Bord u spejjez ta’ dan l-appell a

karigu tal-appellant.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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