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Mary Avallone (K.I. 802049M), Evelyn Sultana (ID 094158M) u

Mansueta sive Nancy Cutajar (ID 0439653M)
(‘l-appellata’)

vs.

Peter Paul Vella (K.l. 454349 M)
(‘l-appellant’)

II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimat Peter Paul Vella (K.Il. 454349M),
[minn issa ’l quddiem ‘l-appellant’], mis-sentenza in parte moghtija mill-Bord li

Jirregola |-Kera [minn issa 'l guddiem ‘il-Bord’], tal-15 ta’ Settembru, 2022, i
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permezz taghha |-Bord iddecieda li l-intimat ma rnexxilux jipprova li ghandu
eccezzjonijiet validi x’jaghti, u ghalhekk ¢ahad it-talba tieghu sabiex jipprezenta
risposta guramentata, u kkonkluda li m’hemm |-ebda raguni ghaliex m’ghandux
jipprocedi biex jiddeciedi I-kawza bid-dispensa tas-smigh skont Il-artikolu 16A
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u b’hekk il-Bord laga’ I-ewwel tliet talbiet tar-
rikorrenti Mary Avallone et (K.I. 802049M), Evelyn Sultana (ID 094158M),
Mansueta sive Nancy Cutajar (ID 0439653M), u pprefigga terminu perentorju
ta’ tliet xhur ghall-izgumbrament tal-intimat mill-fond numru 7 (ga 14) bl-isem

‘Sijon’, fi Pjazza tal-Knisja, Imgabba [minn issa ‘il-fond’].

Fatti

2. Ir-rikorrenti fethu proc¢eduri quddiem il-Bord bhala sidien tal-fond li huma
wirtu minghand il-genituri taghhom, li min-naha taghhom kienu akkwistaw dan
il-fond b’titolu ta’ donazzjoni minghand in-nannu taghhom permezz ta’ kuntratt
ta’ divizjoni fl-atti tan-Nutar Nicola Said tal-21 ta’ Frar, 1952. lI-fond in kwisjtoni
kien mikri lil Rita Tanti b’kirja antika protetta, u r-rikorrenti kienu diga fethu
proceduri kemm quddiem il-Bord (Rik Nru 483/21LC), u kif ukoll kontra |-Avukat
tal-Istat (Rik. Kost. 516/21FDP), meta l-inkwilina giet niegsa fis-26 ta’ Ottubru,
2021. Ir-rikorrenti galu li saru jafu bl-intimat meta fit-8 ta’ Novembru, 2021 giet
ipprezentata cedola ta’ depozitu tal-kera 3170/21 f'isem Il-intimat u f'isem
Antonia Mallia. Ir-rikorrenti galu li skont I-intimat kif iddikjarat minnu sija fic-
cedola 3170/21 u fix-xhieda tieghu fit-28 ta’ April, 2022, huwa kien jikkoabita

bla titolu ma’ Rita Tanti, u kien ilu jikkoabita maghha ghal tlettax-il sena. Ir-
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rikorrenti qalu li l-intimat ghalhekk ma jagax taht id-definizzjoni ta’ ‘kerrej’ ghall-
finijiet tal-artikolu 2 tal-Kap. 69, u langas ma jgawdi mill-protezzjoni moghtija
minn dak I-artikolu lil dawk il-persuni li ma jikkwalifikawx bhala inkwilini, izda li
kienu jghixu fil-fond ghal erba’ minn hames snin gabel |-1 ta’ Gunju, 2008. Ir-
rikorrenti galu li I-intimat fil-fatt xehed li huwa kien ilu jikkoabita mal-inkwilina
ghal tlettax-il sena qabel il-mewt taghha, jigifieri sa mill-2008, li ghandu I-karta
tal-identita tieghu registrata fuq il-fond 153, ‘Santa Rita’, Trig San Bastjan,
Qormi, li ghandu ¢-¢wievet tieghu izda ma jghix hemm. Minn din ix-xhieda tal-
intimat hareg ukoll li huwa mhux jippretendi li jibga’ fil-fond tar-rikorrenti, izda
li ghandu bzonn aktar zmien biex jivvaka minnu. Ir-rikorrenti galu li huma
tkellmu diversi drabi ma’ Antonia Mallia, li minkejja li hija werrieta ta’ ohtha,
gatt ma abitat f'dan il-fond u langas m’hija tivvanta titolu ta’ kera fuqu. Ir-
rikorrenti qalu wkoll li Antonia Mallia langas m’ghadha access ghal dan il-fond
stante li l-intimat mhux jippermettilha tali access imgar sabiex tizgombra I-
effetti ta’ ohtha. Ir-rikorrenti galu wkoll li minkejja kull tentattiv li sar ghal
soluzzjoni bonarja, I-intimat baqa’ jirrifjuta li jivvaka I-fond, u ghalhekk kellha

ssir din il-kawza.

3. Ir-rikorrenti sostnew li l-intimat m’ghandux eccezzjonijiet x’jaghti ghat-
talbiet taghhom, u ghalhekk talbu lill-Bord jiddeciedi I-kawza bid-dispensa tas-
smigh a tenur tal-artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u talbu li [-Bord
(i) jiddikjara li l-intimat kien ged jokkupa I-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri
b’titolu prekarju ghaliex kien jikkoabita mal-inkwilina, u li in vista tal-mewt tal-
inkwilina illum huwa m’ghandu I-ebda titolu fil-ligi; (ii) jordna l-izgumbrament
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tal-intimat mill-fond entro terminu qasir u perentorju; u (iii) jiddikjara li r-
rikorrenti huma intitolati ghad-danni talli I-intimat baga’ jghix fil-fond minghajr
titolu, u dan bir-rata tas-suq li joghgbu jillikwida |-Bord li mid-data li jiffissa I-
Bord sad-data tal-effettiv zgumbrament, u jordna lill-intimat ihallas lir-rikorrenti

[-istess danni kif likwidati.

Mertu

4, lI-fatti esposti fir-rikors promutur gew ikkonfermati mir-rikorrenti Mary
Avallone fid-dikjarazzjoni guramentata taghha. Ir-rikorrenti Mansueta sive
Nancy Cutajar, fl-affidavit taghha galet |i hija wahda mis-sidien tad-dar mertu
ta’ dawn il-proceduri, u li I-genituri tar-rikorrenti kienu ilhom zmien twil jircievu
kera ta’ ftit Euro minghand Rita Tanti. Qalet li la |-genituri taghha u langas hi u
hutha ma kienu jafu li Peter Paul Vella kien gieghed jghix fil-fond, u dan gqatt ma
offra hlas tal-kera. Qalet li hi u hutha kienu prezenti meta l-intimat xehed li kien
ilu jghix fil-fond mertu ta’ dawn il-proceduri ghal tlettax-il sena, u li kellu bzonn
ftit Zzmien biex johrog mill-fond. Ix-xhud qalet li I-intimat kien infurmahom li
huwa mhux il-werriet tad-defunta Rita Tanti, u li l-eredi taghha ghad iridu
johorgu l-effetti taghha mill-fond, izda meta hi u hutha tkellmu ma’ Antonia
Mallia, I-eredi ta’ Tanti, hija infurmathom li l-intimat mhux jikkonc¢edilha access

ghall-fond sabiex tkun tista’ tohrog Il-effetti ta’ ohtha minn hemm.

5. L-intimat fix-xhieda tieghu quddiem il-Bord qal li huwa jogqghod gewwa

Hal Qormi, izda kien ilu tlettax-il sena il-partner tad-defunta Rita Tanti. L-intimat
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gal lihuwa m’ghandu |-ebda intenzjoni li jibga’ jghix fil-fond, izda xtaq li jinghata
zmien itwal biex ikun jista’ johrog I-affarijiet minnu. Qal ukoll li minkejja li I-karta
tal-identita tieghu hija rregistrata fuq fond f'H#al Qormi, huwa m’ghandu I-ebda
titolu fuq dak il-fond, u attwalment m’ghandux fejn imur joqghod. Qal ukoll li

huwa jghix fil-fond mertu ta’ dawn il-proceduri.

6. Waqt l-udjenza tal-15 ta’ Settembru, 2022, deher l-intimat, u l-avukat
difensur tieghu talab li I-intimat jithalla jipprezenta risposta ghaliex dan ghandu
Xi eccezzjonijiet x'jaghti. Waqt l-istess udjenza xehed l-intimat, fejn gal li huwa
kien ilu jaf lill-inkwilina Rita Tanti sbatax-il sena. Ix-xhud qal li drabi ohra xehed
li kien ilu jaf lill-inkwilina tlettax-il sena minhabba |i huwa haseb li I-kawza ma
kinitx kontra tieghu, u minhabba li beza’ jghid il-verita. Qal ukoll li huwa kien
imur fid-dar tal-inkwilina bil-mohbi. Izda I-Bord ¢ahad it-talba tal-intimat sabiex
dan jithalla jipprezenta risposta bl-eccezzjonijiet tieghu, u pproceda biex jaghti

sentenza in parte.

Is-Sentenza Appellata

8. Permezz ta’ sentenza in parte moghtija fil-15 ta’ Settembru, 2022, il-Bord
iddecieda li I-intimat m’ghandux eccezzjonijiet validi x'iressaq, kif ukoll li in vista
li I-intimat kien ilu jghix mal-inkwilina ghal perijodu ta’ tlettax-il sena, huwa
m’ghandux dritt ghal protezzjoni taht il-ligi. II-Bord ghalhekk ghadda biex jilga’
l-ewwel tliet talbiet tar-rikorrenti, u dan wara |i ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet:
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“Ikkunsidra:

Mill-atti jirrizulta li r-rikorrenti huma sidien tal-fond odjern, liema fond kien mikri
b’kirja antika lil Rita Tanti illum defunta. Rita Tanti kienet I-inkwilina rikonoxxuta mir-
rikorrenti.

Ir-rikorrenti sostnew li huma saru jafu bl-eZistenza tal-intimat meta giet prezentata
cedola ta’ depozitu fit-8 ta’ Novembru, 2021 fejn huwa ddikjara li kien koabitanti ta’
Rita Tanti ghall-ahhar tlettax-il sena. Imbaghad waqt proceduri ta’ natura
Kostituzzjonali, I-istess intimat fit-28 ta’ April, 2022 ukoll xehed li ghex tlettax-il sena
maghha.

Illi I-abbli difensur tal-intimat sostniet, in sostenn tat-talba tal-intimat biex jinghata
d-dritt jipprezenta risposta, li ladarba r-rikorrenti ghazlu li jigu quddiem il-Bord ifisser
lihuma geghdin jirrikonoxxu li ghandu jew kellu xi titolu; u li la huwa kien ilu snin shah
jghix ma’ Rita Tanti jikkwalifika biex jibqa’ jirrisjedi fil-fond sa massimu ta’ hames snin.

i I-Bord igis li I-intimat ma ppruvax li ghandu eccezzjonijiet validi xi jressaq u dan billi
in kwantu ghall-ewwel sottomissjoni jirrizulta mill-atti li huwa kien gieghed jghix ma’
Rita Tanti, I-inkwilina rikonoxxuta, u sakemm din mietet huwa kien jirrisjedi maghha.
Mal-mewt taghha, ir-rikorrenti jsostnu li huwa kellu jivvaka billi huwa kien gieghed
jghix fil-fond mad-defunta bhala s-sieheb taghha izda ladarba mal-mewt tal-inkwilina
I-kirja giet terminata huwa kellu jivvaka.

Inkwantu ghat-tieni sottomissjoni, il-Bord iqgis li I-verZjoni moghtija llum mhux
kredibbli u dan tenut kont li fic-cedola ta’ depozitu pprezentata minnu stess
f’Novembru 2021 u fix-xhieda tieghu f’April 2022 huwa ddikjara li kien ghex ma’ Rita
Tanti ghal tlettax-il sena u ghalhekk dan ifisser li ma jikkwalifikax ghall-protezzjoni ai
termini tal-proviso tas-subartikolu (iii) tal-artikolu 2 tal-Kapitolu 69 fejn hemm id-
definizzjoni ta’ ‘kerrej’. Illlum konvenjentement biddel il-verzjoni u qal ukoll i
recentement biddel ukoll I-indirizz fuq il-karta tal-identita.

Ghalhekk il-Bord iqis li I-intimat ma rnexxilux jipprova li ghandu eccezzjonijiet validi
x’jaghti u kwindi tichad it-talba tieghu sabiex jipprezenta risposta guramentata.

Ghaldagstant, il-Bord se jghaddi biex jilga’ I-ewwel tliet talbiet tar-rikorrenti u in
kwantu ghat-tielet talba jipprefiggi terminu perentorju ta’ tliet (3) xhur millum.

Jordna I-prosegwiment tal-kawza fuq ir-raba’ talba u tiddiferixxi I-kaz ghall-10 ta’
Novembru, 2022 fil-11:15am.”
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L-Appell

9. Ir-rikorrent ipprezenta appell mis-sentenza appellata permezz ta’ rikors
tal-appell ipprezentat fl-4 ta’ Ottubru, 2022, fejn talab lil din il-Qorti thassar,
tannulla u tirrevoka s-sentenza appellata. L-appellant spjega |li huwa hassu
aggravat bis-sentenza appellata, ghaliex il-Bord ta interpretazzjoni zbaljata
kemm tal-ligi kif ukoll tal-fatti ¢cirkondanti I-kaz, liema konsiderazzjoni wasslitu
sabiex jiddikjara li huwa kompetenti jisma’ |-proceduri bejn il-partijiet. L-
appellant sostna li I-Att X tal-2009 ma japplikax ghac-cirkostanzi tal-kaz odjern,
ghaliex ir-relazzjoni bejn il-partijiet mhix dik ta’ lokatur u inkwilin, izda dik ta’
kreditur u debitur, kif ukoll anki li kieku kelli jigi kon¢ess li hemm relazzjoni ta’
lokazzjoni bejn il-partijiet, gialadarba din ir-relazzjoni giet terminata u I-
lokazzjoni spiccat, il-kompetenza taqa’ f'idejn il-Qrati ordinarji u mhux f'idejn
bord specjalizzat, bhal ma huwa I-Bord li Jirregola I-Kera. L-appellant qgal li mal-
mewt tal-inkwilina rikonoxxuta, il-kirja giet terminata, u ghalhekk huwa gieghed
jokkupa I-fond minghajr titolu. Qal li ghalhekk il-kwistjoni ma bagghetx aktar
dwar kirja. Qal li l-appellati stess isostnu li huwa kien jghix ma’ Rita Tanti, I-
inkwilina rikonoxxuta, u issa geghdin isostnu li huwa kellu jivvaka |-fond mal-
mewt ta’ Tanti. L-appellant qal li I-appellati ma jistghux fl-istess waqt li jghidu li
m’hemmx kirja, jippretendu rimedju minghand il-Bord li Jirregola |-Kera u mhux

minghand il-Qrati ordinariji.

10. L-appellant qgal li I-funzjoni tal-Bord hija li jiddeciedi kwistjonijiet marbuta

ma’ kuntratti tal-kera, u ghalhekk dan ifisser li I-Bord huwa kompetenti meta
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jkun hemm kuntratt ta’ kera vigenti bejn il-partijiet, jigifieri meta I-kirja tkun
ghadha wahda valida skont il-ligi, u ma tkunx intemmet jew gatt ma ezistiet,
bhal f'dan il-kaz. Qal li I-Bord tal-Kera ghalhekk ghandu kompetenza biss fuq
kawzi fejn l-inkwilin ikun gieghed jokkupa fond naxxenti minn kuntratt ta’ kiri u
mhux meta I-inkwilin ta’ fond ikun telag minnu u temm il-lokazzjoni, jew fejn il-
kirja lanqas biss hija ezistenti. L-appellant qal li ghalhekk bord specjalizzat bhal
ma huwa I-Bord li Jirregola I-Kera, m’ghandux jisma’ money claims fejn ir-
relazzjoni bejn il-partijiet tkun ta’ kreditur u debitur. L-appellant sahaq illi meta
I-legislatur zied il-kompetenza tal-Bord permezz tal-Att X tal-2009, Il-intiza ma
kinitx li I-Bord jiehu post il-Qrati ordinarji fi kwistjonijiet ta’ money claims li
jemanu minn kirja tterminata, li huwa jghid li f'dan il-kaz langas biss kienet

tezisti.

Ir-Risposta tal-Appell

11. L-appellati fir-risposta taghhom wiegbu li I-appell intavolat mill-appellant
huwa irritu u null, u fi kwalunkwe kaz dan huwa frivolu u vessatorju, kif ukoll
infondat fil-fatt u fid-dritt. L-appellati galu li ai termini tal-proviso ghall-artikolu
231(1) tal-Kap. 12, appell minn sentenza parzjali jista’ jsir qabel is-sentenza finali
biss meta I-Qorti li taghti |-istess sentenza tawtorizza |i dan isir permezz ta’
digriet moghti fil-miftuh, wara talba ghal dan il-ghan maghmula seduta stante
jew fi zmien sitt ijiem. L-appellati galu li billi I-Bord li Jirregola |-Kera ghandu |-

istess setghat li ghandha I-Prim’Awla tal-Qorti Civili, m’hemm I-ebda dubiju li
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f'dan il-kaz l-appell huwa irritu u null, minghajr pregudizzju ghad-dritt tal-

appellant li jerga’ jappella wara s-sentenza finali.

12. L-appellati galu li fil-mertu, lI-appell huwa frivolu u vessatorju ghall-ahhar,
u ibbazat fuqg qari tal-ligi li huwa skorrett ghall-ahhar. Qalu li gabel |-Att X tal-
2009, huwa minnu li I-Bord kellu biss kompetenza fuq kirjiet protetti, u bhala
tali ma kienx kompetenti sabiex jisma’ talbiet ghal zgumbrament wara t-
terminazzjoni ta’ kirja. Qalu izda li dan kollu inbidel bl-Att X tal-2009, bl-
introduzzjoni tal-artikolu 1525(1) tal-Kap. 16. L-appellati galu li fil-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta nsibu li I-Bord li Jirregola |-Kera ghandu |-poter li jaqta’ kawza
bid-dispensa tas-smigh, inkluz li jaghti sentenzi parzjali ta’ zgumbrament, u li
jkompli jisma’ t-talba ghad-danni kkawzati mill-okkupazzjoni illegali wara
sentenza parzjali. L-appellati qalu li fil-kaz odjern, I-intimat kien jinsab fil-
pussess tal-fond bis-sahha ta’ titolu prekarju derivanti minn inkwilina li kellha I-
kirja protetta, u ghalhekk il-kawza hija precizament dwar |-okkupazzjoni ta’ fond
urban fejn il-kirja ntemmet, u dwar id-danni li rrizultaw u ghadhom qgeghdin

jirrizultaw wagqt il-perijodu tal-okkupazzjoni.

13. Dwar il-mertu, l-appellati galu li I-kwistjoni mgajma mill-intimat quddiem
il-Bord kienet li ghalkemm huwa ipprezenta ¢edola ta’ depozitu ta’ kera fejn
huwa stgarr li kien ilu jikkoabita mal-inkwilina protetta ghal tlettax-il sena, gabel
ma mietet fl-2021, u ghalkemm huwa kkonferma u rega’ ddikjara dan bil-
gurament tieghu, quddiem il-Bord |-appellant biddel il-verzjoni tieghu u beda
jehid li huwa kien ilu jikkoabita mal-inkwilina ghal sbatax-il sena u mhux ghal
tlettax-il sena qabel il-mewt taghha, u dan sabiex juzufruwixxi mill-hames snin
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li I-Kap. 69 jaghti ai termini tal-ahhar zewg provisos tal-artikolu 2(a). L-appellati
galu li minn gari ta’ dawn il-provisos, ghandu jirrizulta ¢ar li persuna li kienet
f'relazzjoni ta’ koabitazzjoni ma’ inkwilin protett li jkun gie nieqes, qeghda fl-
istess sitwazzjoni ta’ ulied tali inkwilin, fejn jekk jirrizulta li ilhom jirrisjedu mal-
inkwilin minn gabel I-1 ta’ Gunju, 2003 dawn ghandhom hames snin biex
johorgu, filwaqt li jekk ilhom angas ma jgawdu minn |-ebda protezzjoni. L-
appellati qalu li dawn iz-zewg provisos jaghmluha cara li anki s-sitwazzjoni ta’
persuna li tkun tokkupa dar minghajr titolu ta’ kera, izda li kienet tikkoabita ma’
inkwilin protett, kif gieghed isostni li kien |-intimat, hija sitwazzjoni regolata mill-
Kap. 69 utaqa’ tahtil-kompetenza tal-Bord. L-appellati galu li t-talba ghad-danni
ghall-okkupazzjoni wara t-terminazzjoni ta’ kirja maghmula flimkien ma’ talba
ghall-izgumbrament, hija regolata bl-azzjoni specifika |i jipprovdi ghaliha I-
artikolu 16A tal-Kap. 69, u ghalhekk hija differenti minn talba ghad-danni jew

arretrati ta’ kera maghmula wara li I-inkwilin ikun hareg mill-fond.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

14. 1l-Qorti sejra tibda billi tikkonsidra |-e¢cezzjoni mgajjma mill-appellati, li |-
appellant ma talabx l-awtorizzazzjoni tal-Bord sabiex ikun jista’ jipprezenta
appell minn sentenza in parte li nghatat fil-15 ta’ Settembru, 2022, u dan in-
nuqgqas tieghu jirrendi l-appell irritwali u null. Fil-fatt mill-atti ma jirrizultax li gie
vverbalizzat li l-appellant talab xi permess lill-Bord jew infurmah li kien fi hsiebu
jressaq appell mis-sentenza in parte moghtija, u dan gie kkonfermat mill-avukat

difensur tal-appellati waqgt it-trattazzjoni quddiem din il-Qorti. Huma diversi s-
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sentenzi moghtija mill-Qrati taghna fejn gie stabbilit |i f'’kaz li ma jintalabx
permess bhal dan lill-Qorti li tkun tat is-sentenza in parte, I-appell mid-decizjoni
preliminari jitgies |li huwa proceduralment null u bla effett. Hawn il-Qorti
taghmel riferiment ghas-sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Joseph Vella
noe vs. Perit Norbert Attard’, kif ukoll ghas-sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-
ismijiet Raymond Sammut vs. Anthony Micallef.? 1l-Qorti taghmel ukoll
riferiment ghal dak li galet il-Qorti tal-Appell fis-sentenza fl-ismijiet Karmenu
Mifsud vs. Onorevoli Ministru ghall-Infrastruttura, Trasport u Komunikazzjoni
et®:
“INi 1-ligi taghmilha ¢ara li kull appell minn sentenzi separati moghtija minn xi qorti
gabel I-ghoti tas-sentenza ahharija jista’ jsir biss bil-permess tal-qorti li tkun tathom,
kemm jekk dan jinghata bil-miftuh jew imqgar fuq talba li ssirilha b’rikors imressaq fi
zZmien sitt ijiem mill-qari ta’ dik is-sentenza. ll-kliem tal-ligi huwa tassattiv u kull appell

li jitressaq minghajr il-permess tal-qorti li tkun tat dik is-sentenza in parte ikun irritu
u null. (App. Civ. 6.12.2002 fil-kawza fl-ismijiet Ivan Cutajar vs J. Lautier Co. Ltd.).”

15. |lli |-fatt li ma ntalab |-ebda permess kif jipprovdi I-artikolu 231(1) tal-
Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili, irendi I-appell intavolat mill-
appellant wiehed irritu u null, u ghaldagstant il-Qorti tordna li |-atti ghandhom

jintbaghtu lura quddiem il-Bord ghall-kontinwazzjoni skont il-ligi.

121.06.2004.
220.01.2009.
307.01.2020.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 11 minn 12
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dwar dan l-appell billi
tiddikjarah null u irritwali, filwaqt li tordna li I-atti jintbaghtu lura quddiem il-

Bord ghall-kontinwazzjoni tas-smigh tal-kawza.

L-ispejjez ta’ dan l-appell jibgghu riservati ghas-sentenza finali.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 12 minn 12



