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Christopher Noel Agius (K.l. 515170M)

u martu Carmen Agius (K.l. 246070M)
(‘l-appellati’)

Vs.

Rodnan Hagazi (K.l. 54192M)
(‘l-appellat’)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimat Rodnan Hagazi (K.l. 54192M),
[minnissa ‘I-appellant], mis-sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola I-Kera [minn
issa ‘il-Bord’], fit-12 ta’ Lulju, 2022, li permezz taghha |-Bord astjena milli jiehu

konjizzjoni tal-ewwel talba tar-rikorrenti Christopher Noel Agius (K.l. 515170M)
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u martu Carmen Agius (K.l. 246070M) [hawnhekk ‘l-appellati’], stante li t-talba
ghad-dispensa tas-smigh giet deciza aktar gabel, laga’ t-tieni u r-raba’ talbiet
tar-rikorrenti, cahad it-tielet u I-hames talba taghhom, u ¢ahad |-ewwel, it-tieni
u t-tielet eccezzjonijiet tal-intimat, laga’ r-raba’ eccezzjoni tal-intimat, u laga’ I-
hames, is-sitt u s-seba’ eccezzjonijiet tal-intimat dwar hlasijiet pendenti, u
konsegwentement ordna lill-intimat jizgombra mill-fond 89, Trig Cameron, il-
Gzira [minn issa ‘il-fond’], u ghall-fini ta’ zgumbrament iffissa terminu

perentorju ta’ tletin jum mid-data tas-sentenza.

Fatti

2. Permezz tar-rikors taghhom quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegaw li
huma sidien tal-fond, u huma kienu dahlu fi ftehim verbali mal-intimat fis-sena
2005 dwar il-kiri tal-imsemmi fond. Ir-rikorrenti galu li din il-kirja skadiet mat-
talba taghhom ghat-terminazzjoni, liema talba saret permezz ta’ ittra uffi¢jali
(numru 2962/2018). Qalu li fi kwalunkwe kaz, f'Jannar tal-2010 ma sar I-ebda
kuntratt bil-miktub bejn il-partijiet kif titlob il-ligi, u ghalhekk dan il-fatt wahdu
kellu jirrendi I-kirja nulla. Ir-rikorrenti ziedu jghidu li I-intimat kien moruz diversi
drabi fil-hlas tal-kera u fil-pendenzi tad-dawl! u I-ilma, u minkejja li dan kien
interpellat diversi drabi sabiex johrog u jivvaka mill-fond, stante li I-kirja kienet
intemmet, dan baqa’ inadempjenti. Ir-rikorrenti qalu wkoll li safejn jafu huma,

[-intimat ma kellu I-ebda difiza x’jaghti ghat-talbiet taghhom.

Mertu
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3. Fit-talbiet taghhom lill-Bord, ir-rikorrenti talbu li dan jiddispensa bis-
smigh tal-kawza a tenur tal-artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;
jiddikjara li I-intimat baga’ jiddetjeni I-fond minkejja li I-kirja giet itterminata bil-
congedo uffi¢jali moghti mir-rikorrenti; jiddikjara li ma kien hemm I-ebda
kuntratt ta’ kiri bejn il-partijiet b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2010, u dan stante lima
kien hemm I-ebda ftehim bil-miktub bejn il-partijiet, u ghalhekk I-intimat kien
gieghed jiddetjeni il-fond minghajr ebda titolu; jordna lill-intimat jizgombra mill-
fond b’effett immedjat, jew entro terminu qasir u perentorju li jigi ffissat mill-
Bord; u jordna lill-intimat ihallas kwalsiasi pendenzi ta’ kera, dawl, ilma u spejjez

ohra li jirrizultaw sakemm dan jibga’ jokkupa dan il-fond.

4. Fid-dikjarazzjoni guramentata tieghu, ir-rikorrent spjega |li hu u martu
huma sidien tal-fond, u akkwistawh permezz ta’ kuntratt ta’ donazzjoni fl-atti
tan-Nutar Alexander Sceberras Trigona tal-25 ta’ April, 2001. Qal ukoll li dan il-
fond inkera lill-intimat fis-sena 2005 minghajr ma sar kuntratt bil-miktub. Ir-
rikorrent gal li I-kera kienet tiggedded kull sena, anki wara 1-2010, minkejja li
xorta wahda baga’ ma sar I-ebda ftehim bil-miktub bejn il-partijiet. Ir-rikorrent
gal ukoll li fit-22 t’Awwissu, 2018, hu u martu kienu kitbu lill-intimat sabiex
jinfurmawh li I-kera ma kinitx ser tiggedded, u biex dan jaghtihom lura ¢-¢wievet
tal-fond lura, ghaliex I-intimat ma kienx gieghed ihallas il-kera dovuta minnu u
lanqgas il-kontijiet tad-dawl u l-ilma, fost affarijiet ohra, u ghalhekk dan kien
gieghed jiddetjeni |-fond in kwistjoni minghajr ebda titolu. Qal ukoll li hu u
martu ghandhom bzonn il-fond biex imorru jghixu fih, u minkejja dan l-intimat
gieghed jirrifjuta li jitlag mill-fond ghaliex gieghed jippretendi li ghandu kirja

protetta.
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5. L-intimat, permezz ta’ nota pprezentata minnu, wera l-intenzjoni li
jikkontesta t-talbiet tar-rikorrenti stante li kellu difiza x’jaghti ghat-talbiet
taghhom. Permezz ta’ digriet tal-Bord tal-24 ta’ Mejju, 2019, gie deciz li t-tieni
u t-tielet talbiet tar-rikorrenti jmorru oltre |-artikolu 16A tal-Kap. 69, u ghalhekk
il-procedura li jahseb ghaliha dan I-artikolu mhijiex applikabbli ghall-kaz odjern,

u ghalhekk I-intimat inghata terminu sabiex iressaq ir-risposta tieghu.

6. L-intimat fir-risposta tieghu qgal li t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati
fil-fatt u fid-dritt, u dawn jimmeritaw li jigu michuda. Qal li l-ittra ufficjali bin-
numru 2962/2018 li ntbaghtet lilu mir-rikorrenti, ma tissodisfax ir-rekwiziti tal-
congedo ai termini tal-artikolu 1568 tal-Kodici Civili, stante li din I-ittra uffi¢jali
hija bbazata fuq il-premessa li ma kien hemm ebda kirja u/jew prezunzjoni taz-
zmien tal-kirja, u ghalhekk il-congedo mhuwiex validu. Qal ukoll li r-raba’ talba
tar-rikorrenti ghandha tigi michuda fl-intier taghha, u dan ghaliex huwa ma
nghatax congedo validu. L-intimat gal li |-fatt li ma sarx kuntratt bil-miktub wara
li I-kirja giet imgedda fI-2010, ma jfissirx li I-kirja hija nulla u li huwa kien gieghed
jiddetjeni I-fond minghaijr titolu, u dan stante li I-kirja giet fis-sehh gabel [-2010
u ghalhekk ghandu japplika I-artikolu 1531L tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-
intimat qal ukoll li huwa dejjem hallas il-kera kif miftiehem bejn il-partijiet, liema
kera dejjem giet ac¢cettata mir-rikorrenti. Qal ukoll li mhux minnu li huwa xi
darba kien moruz fil-hlas tal-kera u tal-kontijiet tad-dawl u I-ilma, u fil-prezent
huwa gieghed ihallas il-kera dovuta permezz ta’ ¢edola ta’ depozitu taht I-
awtorita tal-Qorti, u dan minhabba li r-rikorrenti bdew jirrifjutaw il-kera minn

gabel infethu dawn il-proceduri.
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7. Ir-rikorrent Christopher Noel Agius fix-xhieda tieghu quddiem il-Bord,
spjega li hu u martu kienu akkwistaw il-fond in kwistjoni minghand missieru
permezz ta’ donazzjoni, u hu u I-familja tieghu ghexu fih ghal madwar ghaxar
snin. Qal ukoll li kien hemm Zzmien meta huma krew il-fond lil ¢erta Denise
Grech, u meta ntemmet dik il-kirja, il-fond inkera lill-intimat, li ghandu hanut
tal-grocer fl-istess trig. Qal li I-intimat kien sar jaf li dan il-fond kien battal, u kien
talbu biex jikrihulu. Ix-xhud qal li l-arloggi tad-dawl u I-ilma tal-fond ghadhom
f'ismu, u hu jiehu hsieb ihallas il-kontijiet, imbaghad I-intimat ihallas lilu. Ir-
rikorrent gal li l-intimat gatt ma kien puntwali fil-hlas tal-kera. Qal li madwar
sena gabel, hu u martu ddecidew li kellhom bzonn il-fond sabiex imorru jghixu
fih, u kienu taw lill-intimat perijodu ta’ tliet xhur sabiex ifittex akkomodazzjoni

alternattiva.

8. Ghad-domandi li sarulu in kontro-ezami, ir-rikorrent qal li I-intimat mhux
dejjem kien ihallas il-kontijiet tad-dawl u I-ilma, u gal ukoll li I-intimat mhux

dejjem ha hsieb il-fond, tant hu hekk li kien hemm xi ghamara li tkissret.

9. Ir-rikorrenti Carmen Agius, fl-affidavit taghha spjegat li hi u r-ragel taghha
nghataw il-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri permezz ta’ donazzzjoni minghand
il-genituri tar-ragel taghha. Qalet li I-fond kien iservi bhala d-dar matrimonjali
taghhom wara z-zwieg, sakemm imbaghad xtraw post iehor u marru jghixu fih.
Qalet li fis-sena 2004 huma ddecidew li jikru I-fond, u kien fl-2005 li I-fond inkera
lill-intimat. Qalet li I-ftehim dwar il-kera kien bil-fomm biss, u I-partijiet gatt ma
kellhom skrittura ta’ kiri tal-fond, izda I-ftehim kien li l-intimat kellu jghaddi
somma flus fix-xahar bhala kera tal-fond. Qalet ukoll li I-kirja kienet qeghda
tiggedded minn xahar ghal xahar. Ix-xhud qalet li l-intimat mhux dejjem kien
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puntwali fil-hlas tal-kera u fil-hlas tal-kontijiet tad-dawl u Il-ilma, u kien hemm
drabi meta hi u r-ragel taghha kellhom jaghmlu tajjeb ghal dawn il-pendenzi
minn buthom. Qalet |i fAwwissu tal-2018, huma talbu lill-intimat jizgombra
minn dan il-fond ghaliex huma kellhom bzonnu, imma minkejja li kkon¢edew
perijodu ta’ tliet xhur li fihom l-intimat kellu johrog mill-fond, dan baqa’ jirrifjuta
li johrog. Ir-rikorrenti qalet li minkejja li hi u r-ragel taghha ppruvaw jaslu fi
ftehim bonarju mal-intimat, dan baqa’ jirrifjuta li jikkopera, u kien ghalhekk li

kellhom jinbdew dawn il-proceduri.

10. L-intimat Rodnan Hagazi, fix-xhieda tieghu quddiem il-Bord qgal li huwa
ilu jghix fil-fond mill-2005, u kkonferma li bejn il-partijiet ma kien hemm |-ebda
kuntratt ta’ kera. Qal li huwa kien ihallas il-kera fix-xahar, u meta s-sid talbu
johrog mill-fond, huwa beda jiddepozita I-kera taht l-awtorita tal-Qorti. L-
intimat gal ukoll li mhux minnu li huwa ghandu xi kontijiet tad-dawl u Il-ilma

x'ihallas fuq il-fond.

Is-Sentenza Appellata

11. Permezz tas-sentenza moghtija fit-12 ta’ Lulju, 2022, il-Bord iddecieda li
t-tieni u r-raba’ talbiet tar-rikorrenti ghandhom jintlagghu, cahad it-tielet u I-
hames talbiet taghhom, ¢ahad l-ewwel, it-tieni u t-tielet eccezzjonijiet tal-
intimat, laga’ r-raba’ eccezzjoni tal-intimat, u laga’ I-hames, is-sitt u s-seba’
eccezzjoni tal-intimat fir-rigward tal-hlasijiet pendenti, u konsegwentement
ordna lill-intimat jizgombra mill-fond fi zmien perentorju ta’ tletin jum mid-data

tas-sentenza, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra:
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Mill-provi prodotti, jirrizulta car li I-intimat kien kera I-fond 89, Cameron Street, GZira
minghand ir-rikorrenti fis-sena 2005 u liema kera kienet wahda verbali versu I-kera
ta’ tliet mija u tletin euro (€330) li tithallas kull xahar.

Jirrizulta li din il-kirja kienet baqghet tigi estiza kull xahar bl-accettazzjoni tal-kirja da
parti tar-rikorrenti sakemm iddecidew li riedu jitterminaw il-kirja, ipprezentaw ittra
ufficjali fejn taw lill-intimat terminu ta’ xahar sabiex jizgombra mill-fond u pprocedew
b’din il-kawza.

Illi skont ir-rikorrenti I-lokazzjoni kienet ghal perijodu ta’ sena b’kera li tithallas kull
xahar u wara dik is-sena, il-lokazzjoni bagghet tiggedded tacitament. Fuq it-tigdid
tacitu tal-kiri applikabbli ghall-kaz odjern, I-Artikolu 1536 (1) tal-Kodici Civili jistipula:

“(1) Jekk, meta jaghlaqg iz-zmien tal-kiri, il-kerrej jibga’ u jigi mholli fit-tgawdija tal-
haga mikrija lilu, jinghadd li I-kiri gie mgedded taht I-istess kondizzjonijiet u bl-istess
jeddijiet u obbligi, ghal zmien meqjus kif jinghad fl-artikolu 1532, minbarra ghal dak
li hu raba’, illi I-kiri tieghu jinghadd imgedded ghaz-zmien li hu mehtieg ghall-gabra
tal-frottijiet ta’ sena:

Izda, jekk il-kera jithallas b’rati, il-kiri, hlief fil-kaz ta’ raba’, jinghadd imgedded ghaz-
zmien tal-hlas ta’ rata wahda.”

L-artikolu 1532 (1) tal-Kodici Civili jikkontempla kif isegwi:

“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) il-kiri ta’ bini jew ta’ haga mobbli jitgies maghmul ghaz-zmien li ghalih hu meqjus
il-kera, jigifieri, ghal sena, jekk il-kera jkun gie miftiehem tant fis-sena; ghal xahar, jekk
il-kera jkun gie miftiehem tant fix-xahar, ghal gurnata, jekk ikun gie miftiehem tant
kull jum:

Izda, meta ma jkunx hemm prova jekk il-kera giex miftiehem bis-sena, bix-xahar, jew
bil-gurnata, jitgies li gie miftiehem skont I-uzu.”

llli b’referenza ghall-fatti tal-kaz odjern, il-kera kienet gieghda tiggedded kull xahar.
Dan il-fatt anke jirrizulta mid-dokument li gie prezentat mir-rikorrenti u li jinsab a folio
31 tal-process li juri li I-kera kienet tithallas kull xahar.

Isegwi ghalhekk li sabiex tintemm il-kirja jrid ikun hemm I-applikazzjoni tal-artikolu
1568 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta li jistipula li sid il-kera ghandu jaghti preavviz
ta’ xahar jekk il-kera hija prezunta ta’’l fuqg minn sena u ta’ hmistax-il gurnata fil-kaz
li I-kera tkun prezunta ghall-inqas minn sena:
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1568. lIzda, ghal dak li hu bini, meta z-zmien tal-kiri hu prezunt kif jinghad fl-artikolu
1532, il-kiri ma jispic¢ax bl-gheluq taz-zmien kemm-il darba sid il-kera ma jaghtix avviz
lill-kerrej, jew dan lil dak, mill-anqas xahar qabel, jekk iz-zmien prezunt tal-kiri hu ghal
sena, jew hmistax-il gurnata gabel, jekk dan iz-zmien hu ghal angas minn sena.”
Fil-kaz odjern I-avviz lill-inkwilin kellu jkun dak ta’ hmistax stante li I-kera hija preZzunta
li hija ta’ xahar. L-intimat gie nfurmat permezz ta’ ittra ufficjali u nghata xahar zmien
sabiex jizgombra u cioe aktar minn dak mitlub mil-ligi.

i permezz tat-tieni eccezzjoni tieghu I-intimat eccepixxa li I-ittra ufficjali ma
tissodisfax ir-rekwiziti ai termini tal-artikolu 1568 in kwantu I-ittra ufficjali msemmija
kienet ibbazata fuq il-premessa li ma kien hemm ebda kirja u/jew prezunzjoni taz-
zmien tal-kirja.

IlI-Bord jinnota li minkejja li ma saret ebda referenza ghall-kirja fl-ittra ufficjali pero
jinghad li r-rikorrenti kienu geghdin jawtorizzaw lill-intimat sabiex jirrisjedi fil-fond
b’mera tolleranza, kosnegwentement jirrizulta li t-terminu sabiex jizgombra mill-fond
gie moghti.

Fid-dawl ta’ dan kollu, il-Bord iqis illi t-talba tar-rikorrenti hija misthoqqa.
Ikkunsidra:

llli permezz tat-tielet talba r-rikorrenti talbu dikjarazzjoni li Il-intimat gieghed
jiddetjeni I-fond minghajr titolu stante li mill-1 ta’ Jannar, 2010 ma sar ebda kuntratt
ta’ kiri bil-miktub bejn il-partijiet.

Min-naha tieghu I-intimat jirrileva li I-fatt illi ma sarx kuntratt bil-miktub wara li giet
imgedda I-kirja fis-sena 2010 ma ffissirx li I-kirja hija nulla u li konsegwentement |-
esponenti kien gieghed jiddetjeni I-fond mertu tal-kawza minghajr titolu stante i I-
kirja giet fis-sehh qabel is-sena 2010 u ghaldagstant japplika I-artikolu 1531L tal-Kap.
16.

Ir-rikorrenti jidher li geghdin jikkontendu li, minkejja li kien sar il-ftehim verbali fis-
sena 2005, mad-dhul fis-sehh tal-Att X tal-2009, dak il-ftehim kellu jigi redatt bil-
miktub. Jidher li I-argument tar-rikorrenti huwa li la ma sarx bil-miktub, ma hemmx
kirja u li I-intimat ged jidditjeni I-fond minghajr titolu validu.

Madanakollu I-Bord jirrileva li f'dan il-kaz, il-partijiet kienu lahqu ftehim fuq il-kera
qgabel I-1 ta’ Jannar, 2010, ma kienx hemm il-htiega li jidhlu fi ftehim bil-miktub.

Ghalhekk il-Bord gieghed jilga’ r-raba’ eccezzjoni tal-intimat u jichad it-tielet talba
tar-rikorrenti.

Ikkunsidra ulterjorment:
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Illi permezz tal-hames talba r-rikorrenti talbu li dan il-Bord sabiex jordna li jithallsu I-
arretrati ta’ kera, dawl, ilma u spejjez ohra.

Madanakollu ma ngabet ebda prova mir-rikorrenti dwar ammonti pendenti. In oltre
rrizulta mix-xhieda in kontro-ezami tar-rikorrenti Christopher Noel Agius li kollox gie
mhallas. Fil-fatt huwa xehed hekk:

Dr Rebecca Tanti Dougall: Issa, nghid sew li I-klijent taghna ilu jhallas il-kera
permezz ta’ cedoli?

Xhud: Ihallashom il-Qorti.

Dr Rebecca Tanti Dougall: Gejt notifikat bi¢-cedoli jigifieri?

Xhud: Ehe, minn ftahna, bdejna bil-procedura biex, kont

ghidtlu biex johrog jiena ghax ghandi bzonn il-post
biex immur nogghod go fih, biex nizviluppa fejn
nogghod prezenti, hu ma riedx jaccetta, imbaghad —

Dr Rebecca Tanti Dougall: Imma |-mistogsija din: gejt notifikat bi¢-cedoli?
Ghidt iva inti, hux hekk?

Xhud: Iva ehe.

Dr Rebecca Tanti Dougall: Iva. Nghid sew li barra mill-kera I-klijent taghna
dejjem hallas is-servizzi tad-dawl u I-ilma?

Xhud: Mhux dejjem, gieli kont inhallashom jiena,
inhallashom jiena, imbaghad hu jhallas lili.

Dr Rebecca Tanti Dougall: Kien ihallashom imma.

Xhud: Imma kien ihallas lili, anke I-cable gieli hallastlu jiena

biex imbaghad ihallas lili.

lli ghalhekk u stante li jirrizulta I ma hemm ebda arretrati, il-Bord gieghed jilga’ s-sitt
u s-seba’ eccezzjoni tal-intimat u jichad il-hames talba tar-rikorrenti.

Decide:
Ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jiddisponi mill-kawza billi:

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante li din gia deciza kif
fug inghad; u

2. lilga’ t-tieni u r-raba’ talba tar-rikorrenti; u

3. Jichad it-tielet u I-hames talba tar-rikorrenti; u

4. Jichad l-ewwel, it-tieni u t-tielet eccezzjoni tal-intimat; u

5. Jilga’ r-raba’ eccezzjoni tal-intimat; u

6. Jilga’ I-hames, is-sitt u s-seba’ eccezzjoni tal-intimat li prattikament huma
eccezzjoni wahda stante li jirrigwardaw hlasijiet pendenti;
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7. U konsegwentement jordna lill-intimat jizgombra mill-fond 89, Cameron Street,
GZira, u ghall-fini ta’ Zgumbrament jiffissa terminu perentorju ta’ tletin jum mid-data
ta’ din is-sentenza.

Spejjez tal-ewwel, tat-tielet u tal-hames talba a karigu tar-rikorrenti u spejjez tat-
tielet u tal-hames talba a karigu tal-intimat.

L-Appell

12. L-intimat hassu aggravat bis-sentenza appellata, u permezz ta’ rikors tal-
appell ipprezentat fl-1 t’Awwissu, 2022, talab lil din il-Qorti thassar u tirrevoka
dik il-parti tas-sentenza fejn cahdet |-ewwel, it-tieni u t-tielet e¢¢ezzjoni tieghu,
u fejn lagghet it-tieni u r-raba’ talba tar-rikorrenti, u minflok tiddeciedi I-kawza
billi tilga’ I-eccezzjonijiet kollha tal-intimat, u tichad it-talbiet tar-rikorrenti fl-

intier taghhom.

13. L-appellant spjega li fis-sena 2005 huwa beda jikri I-fond mertu ta’ dawn
il-proceduri minghand l-appellati permezz ta’ ftehim verbali, li seta’ jsir skont il-
ligi vigenti dak iz-zmien. Qal ukoll li I-intendiment bejn il-partijiet kien li I-kirja
tibga’ tiggedded ghaliex is-sidien ma hassewx il-htiega li jimponu terminu ta’
skadenza permezz ta’ ftehim appozitu. Qal ukoll li I-appellant kien ihallas kera
fllammont ta’ €330 fix-xahar, u dan l-ammont ta’ kera kien jigi accettat mis-
sidien, sakemm dawn iddecidew li riedu jkeccuh mill-fond, u huwa kellu jibda
jiddepozita |-kera taht I-awtorita tal-Qorti. L-appellant qal li huwa ghamel zmien
twil jghix f'dan il-fond minghajr ebda in¢ident, madanakollu jum fost I-ohrajn
huwa rcieva ittra uffi¢jali fejn gie mgharraf li huwa kien thalla jghix fil-fond
b’mera tolleranza, u ghalhekk l-appellati kienu geghdin jippretendu li I-fond jigi

ritornat lilhom bil-pussess vakanti, fi zmien xahar min-notifika ta’ din I-ittra.
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14. L-appellant gal li I-Bord kien zbaljat meta gies li kien inghata congedo
validu, u I-Bord kien zbaljat ukoll meta skarta |-fatt li I-azzjoni tal-appellati hija
msejsa fuq binarji inveritieri li gew kontradetti mill-provi, inkluz bix-xhieda bil-
gurament tal-appellati nfushom. Qal li I-artikolu 1568 tal-Kodici Civili jghid li
meta z-zmien tal-kiri huwa prezunt, il-kiri ma jispiccax bl-gheluq taz-zmien,
kemme-il darba sid il-kera ma jaghtix avviz lill-kerrej, jew il-kerrej lis-sid, mill-
angas xahar qgabel, jekk iz-zmien prezunt tal-kiri huwa ta’ sena, jew hmistax-il
gurnata gabel jekk iz-zmien prezunt tal-kiri huwa angas minn sena. Qal li
ghalhekk sid il-fond lokatizju jista’ jitlob ir-ripreza tal-fond billi jaghti I-congedo.
Qal li huwa rcieva l-ittra ufficjali numru 2962/2018 li I-appellati pprezentaw fit-
23 t’Awwissu, 2018, fejn huwa gie mgharraf li huwa thalla jghix fil-fond b’'mera
tolleranza. L-appellant qal li permezz tat-tieni eccezzjoni tieghu huwa sostna li
I-ittra mibghuta lilu ma tissodisfax ir-rekwiziti tal-congedo ai termini tal-artikolu
1568 tal-Kodici Civili, u dan ghaliex |-ittra msemmija hija bbazata fuq il-premessa
li ma kien hemm ebda kirja u/jew prezunzjoni taz-zmien tal-kirja. Zied jghid |i I-
Bord ghalhekk kellu obbligu jezamina jekk il-congedo moghti kienx validu
f'ghajnejn il-ligi jew le. L-appellant qal li barra minn hekk fid-dikjarazzjoni
guramentata tieghu, l-appellat qal li I-ittra uffi¢jali fit-22 t’Awwissu, 2018 giet
mibghuta sabiex dan jigi infurmat li I-kirja ma kinitx ser tiggedded, u dan ghaliex
[-appellant kien moruz fil-hlas tal-kera, kif ukoll fil-hlas tal-kontijiet tad-dawl u |-

ilma, u ghalhekk dan spicca squatter fil-proprjeta taghhom.

15. L-appellant qal li minn qari tal-ittra ufficjali relattiva, huwa car li ma sar |-
ebda riferiment ghal dak li I-appellati galu taht il-gurament taghhom, u dan
ifisser li ma kienx minnu li huwa ntalab jirritorna ¢-cwievet tal-fond ghaliex kien

moruz fil-hlasijiet dovuti minnu. L-appellant gal li meta |-appellat xehed bil-
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gurament quddiem il-Bord, dan zvela li r-raguni vera ghaliex |-appellant intalab
ihalli I-fond kienet ghaliex is-sidien kellhom bzonn il-fond biex imorru jghixu fih
huma. Qal li minn dak li xehed |-appellat, hareg bl-aktar mod ¢ar li huwa ntalab
johrog mill-fond la ghaliex kien gieghed jokkupah fuq bazi ta’ mera tolleranza,
la ghaliex ma kellux titolu validu ta’ lokazzjoni, u langas ghaliex kien moruz fil-
hlasijiet dovuta minnu, izda ghaliex l-appellati riedu I-fond ghall-bzonnijiet
taghhom. L-appellant kompla jghid li dan kollu kellu jwassal ghall-konkluzjoni li
ladarba |-appellati effettivament irrikonoxxew li kien hemm kirja, u I-congedo
nghata abbazi ta’ nuqqgas ta’ titolu, it-tieni talba tal-appellati tressget fuq
premessi foloz u inezistenti, u ghalhekk il-kirja ma setghetx tigi tterminata
abbazi ta’ dik I-allegazzjoni falza li saret. Qal ukoll li ghandu jirrizulta li I-azzjoni
tal-appellati hija monka u improponibbli, ghaliex hija bbazata fuq din I-

allegazzjoni falza u inezistenti, u ghalhekk legalment u fattwalment inkorretta.

16. L-appellant gal li fil-kaz odjern jidher li I-Bord kien herqgan li jaghti rimedju
lill-appellati, u ghalhekk gabez pass kardinali fil-process, bir-rizultat li sfuggielu
[-fatt li l-istqarrijiet bil-gurament tal-appellati setghu jitgiesu bhala foloz u
inveritiera, u ghalhekk kellhom iwaqqgghu |-kawzali li fughom dawn sejsu |-
azzjoni taghhom. L-appellant qal li ghalhekk din il-Qorti ghandha tiddeciedi li s-
sentenza tal-Bord hija vvizzjata, u konsegwentement ghandha tordna t-thassir

taghha.

17. Permezz tat-tieni aggravju tieghu, l-appellant gal |i I-Bord kien zbaljat
ukoll meta qies li I-congedo u I-kawza odjerna saru tempestivament. Zied jghid
li dan l-aggravju jolqot |-interpretazzjoni tal-Bord fir-rigward tal-artikoli 1532(1)
u 1568 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema interpretazzjoni hija erronja
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ghaliex skartat elementi importanti. Qal li I-artikolu 1532 tal-Kap. 16 jipprovdi li
meta ma jkunx hemm ftehim espress jew cirkostanzi li jistghu juru x’kienet I-
intenzjoni tal-partijiet dwar iz-zmien tal-kiri, hemm regoli li ghandhom jigu
mharsa u prezunzjonijiet |i japplikaw fir-rigward tat-terminu tal-kirjiet. L-
appellant qal li I-Bord kien zbaljat meta gies li I-kirja in kwistjoni kienet
miftiehma fuq bazi ta’ xahar xahar, u dan minkejja li |-hlas tal-kera verament
kien isir ta’ kull xahar. Qal li I-Bord kien zbaljat ghax skarta dak li stgarr |-appellat
innifsu, li fix-xhieda tieghu gal li gatt ma kien hemm ftehim formali, izda |-hsieb
tal-partijiet kien li I-kera tiggedded minn sena ghal sena, filwaqgt li I-kera dovuta
tithallas kull xahar. L-appellant gal ukoll li filwaqt li huwa jemmen li l-intiza bejn
il-partijiet kienet li I-kirja tibga’ tiggedded, l-appellati ma setghux jitolbuh
jivvaka mill-fond meta jfettlilhom huma. Qal li minn dan isegwi li I-kera kienet
tiggedded minn sena ghal sena, u fin-nuqqgas ta’ indikazzjoni aktar preciza, mill-
1 ta’ Jannar sal-31 ta’ Dicembru ta’ kull sena, u ghalhekk I-appellati ma setghux
xhin ifettlilhom jintimawh sabiex jivvaka I-fond fi zmien xahar meta kien ghadu
Awwissu, u ghalhekk il-kirja kienet valida sal-ahhar ta’ Dicembru ta’ dik is-sena.
Qal ukoll li I-Bord kellu jgis li anki I-kawza saret b’mod intempestiv, u dan ghaliex
meta giet intavolata I-kawza fit-23 ta’ Novembru, 2018, il-kirja de quo kienet

ghadha veljanti.

Ir-Risposta tal-Appell

18. L-appellati fir-risposta taghhom qalu li s-sentenza appellata hija gusta u
timmerita konferma, u l-aggravji migjuba mill-appellant fir-rikors tal-appell
tieghu huma frivoli. Qalu li fil-kaz odjern l-avviz lill-appellant kellu jkun ta’

hmistax, u dan ghaliex il-kirja hija prezunta li hija ta’ xahar. Qalu li l-appellant
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intalab jizgombra permezz ta’ ittra uffi¢jali u nghata zmien xahar biex jizgombra,
jigifieri aktar mit-terminu koncess mil-ligi. L-appellati galu li minkejja li I-Bord
innota li fl-ittra ufficjali ma sar I-ebda riferiment ghall-kirja, l-appellati kienu
geghdin jawtorizzaw lill-appellant jirrisjedi fil-fond b’mera tolleranza, u

ghalhekk jirrizulta li t-terminu sabiex jizgombra mill-fond gie moghti.

19. L-appellati galu li kif ikkonfermat bix-xhieda taghhom stess, |-appellant
kien diga gie interpellat sabiex ifittex proprjeta alternattiva, fejn |-appellati tawh
tliet xhur biex ifittex jizgombra mill-fond. Qalu li I-appellant kien moruz fil-hlas
tal-kera, kif ikkonfermat mill-appellat fix-xhieda tieghu tat-12 ta’ Lulju, 2019, u
dan gie kkonfermat waqt il-kontro-ezami tieghu tal-11 ta’ Dicembru, 2020. Qalu
wkoll li dan il-fatt gie kkonfermat mill-appellant fix-xhieda tieghu. L-appellati
galu wkoll li minkejja li I-appellant gie interpellat diversi drabi sabiex johrog u
jivvaka mill-fond peress li I-kirja kienet intemmet, dan baga’ inadempjenti. Qalu
li ghalhekk huma kienu geghdin jawtorizzaw lill-appellant jghix fil-fond b’mera
tolleranza, u I-fatt li huma kellhom bzonn il-fond biex jghixu fih huma, ma kellux
jostakola dan il-fatt. Qalu wkoll li I-appellata fl-affidavit taghha spjegat li |-kirja
nghatat bil-fomm, u |-kera ghandha tithallas minn xahar ghal iehor, filwaqt li |-
appellant kien moruz fil-hlasijiet dovuta minnu. L-appellati qalu li I-Bord ghamel
dawn il-konsiderazzjonijiet meta sostna li l-appellati taw terminazzjoni kif
tirrikjedi I-ligi, ghaliex din il-kirja kienet tiggedded kull xahar, u fi kwalunkwe kaz

[-appellant inghata zmien aktar minn dak rikjest mil-ligi biex jivvaka |-fond.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

20. Din il-Qorti issa ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-aggraviji tal-appellant, u

dan fid-dawl ta’ dak kollu li gies il-Bord, u tas-sottomissjonijiet maghmulin mill-
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appellati fit-twegiba taghhom. Bis-sentenza tal-Bord, l-appellant inghata
terminu li fih ghandu jizgombra mill-fond, wara li I-Bord iddecieda li I-appellati
kienu tawh il-congedo u ghalhekk il-kirja in kwistjoni kienet giet fi tmiemha. Mill-
atti jirrizulta li I-partijiet kienu ftehmu verbalment li I-appellant kellu jikri I-fond
mertu ta’ dawn il-pro¢eduri minghand l-appellati, u I-ftehim dwar din il-kirja sar
biss bil-fomm. Il-kera kienet tithallas mill-appellant kull xahar, u I-kirja bagghet
tiggedded b’mod tacitu, sakemm f'Awwissu tal-2018 l-appellati baghtu ittra
ufficjali lill-appellant fejn talbuh johrog mill-fond ghaliex xtaqu jiehdu lura |I-fond
taghhom. L-appellant laga’ ghal din it-talba permezz ta’ ittra ufficjali ohra, fejn
informa lill-appellati li huwa jgawdi kirja protetta. Dan ma kienx il-kaz ghaliex fil-
fatt l-appellant beda jghix fil-fond fl-2005, u ghalhekk ir-regim legali li jirregola

din ir-relazzjoni lokatizja kien dak applikabbli wara |-1995.

L-ewwel aggravju: [il-congedo moghti mhux validu]

21. L-appellant jghid li I-intendiment bejn il-partijiet kien li |-kirja tibga’
tiggedded u |-ebda perijodu ta’ skadenza ma gie miftiehem bejn il-partijiet. Qal
li huwa kien ihallas kera fl-ammont ta’ €330 fix-xahar lill-appellati, u meta dawn
talbuh jivvaka I-fond, waqgfu ja¢cettaw il-kera minghandu, bir-rizultat ghalhekk
li huwa beda jiddepozita |-kera dovuta minnu taht Il-awtorita tal-Qorti. L-
appellant gal li meta l-appellati baghtulu I-ittra tal-congedo, huma infurmawh li
huwa kien thalla jghix fil-fond b’mera tolleranza, u ghalhekk huwa kellu jhalli |-
fond fi zmien xahar. Qal li I-congedo moghti lilu ma kellux jitgies li huwa validu
ghaliex huwa msejjes fuq il-premessa zbaljata li ma kien hemm ebda kirja u/jew
prezunzjoni taz-zmien tal-kirja. Qal li I-Bord kellu ghalhekk jezamina jekk il-
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congedo moghti huwiex validu jew le, u huwa rnexxielu jipprova li la kien moruz
fil-hlas tal-kera, la kien moruz fil-hlasijiet tal-kontijiet tad-dawl u l-ilma, u langas
ma kien gieghed jghix fil-fond b’mera tolleranza. Qal li r-raguni ghalfejn huwa
ntalab jivvaka mill-fond hija ghaliex l-appellati jridu juzaw il-fond ghall-
bzonnijiet taghhom, u ghalhekk il-Bord ma kellux jaccetta |li nghata congedo
validu, ghaliex dan kien imsejjes fug premessi foloz u inveritiera da parti tal-

appellati.

22. 1l-Qorti kkonsidrat |i congedo jista’ jinghata b’kull mod, sakemm is-sid
jimmanifesta r-rieda kuntrarja tieghu ghall-issuktar tal-lokazzjoni. Dan gie
spjegat f'diversi sentenzi tal-Qrati taghna, fejn spiss inghad li I-forma skritta
mhijiex mehtiega biex wiehed jaghti avviz ta’ terminazzjoni tal-kirja. Hawnhekk
din il-Qorti ticcita dak li galet din il-Qorti diversament preseduta fis-sentenza fl-

ismijiet Anthony Busuttil et vs John Abela®:

7

“In linea ta’ principju generali, kif suffragat minn kazistika kopjuza, l-awviz ta
terminazzjoni ossija I-kongedo “puo essere dato in qualunque dei modi riconoscuti
dalla legge” (“Antonio Huber —vs —S. Debono”), Appell Civili, 4 ta’ Jannar, 1894). “Non
e necessaria la prova scritta” (“Sac. Andrea Gauci — vs — Giacomo Bramdenburg” —
Kollez. Vol. VI pagna 126) ghaliex “a tal scopo basta anche una comunicazione
verbale” (“N. Decelis — vs — V. Vella”, App.Civ. 22.06. 1906). Minn dan hu
evidentement car illi kull ma hu rikjest hu “la manifestazione della volonta di una delle
parti di non rinnovare I'affitto o di porre termine ad una locazione la cui durata é
presunta, e che tali manifestazione di volonta sia nota alla controparte” (Kollez. Vol.
XXVIP.Ip. 199).”

23. Dan fifisser li I-appellati ma kellhomx bzonn jaghtu r-ragunijiet taghhom
ghalfejn xtaqu jiehdu lura I-fond, u ladarba huma indikaw lill-inkwilin li ma

xtaqux li din il-kirja tibga’ tiggedded, din Il-intenzjoni kienet suffi¢jenti biex

123.05.2008.
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isservi bhala avviz tat-terminazzjoni tal-kirja. L-appellant jinsisti li [-appellati
naqsu milli josservaw t-terminu impost bil-ligi biex jitolbuh jizgombra mill-fond.
Dan mhux minnu, ghaliex apparti |li mill-provi jirrizulta li din il-kirja kienet
tiggedded minn xahar ghal xahar, u ghalhekk pre-avviz ta’ hmistax-il jum kellu
jkun sufficjenti, anki f'kaz li jigi kkonsidrat li din il-kirja kienet tiggedded minn
sena ghal sena, xorta wahda jirrizulta li I-appellati fl-ittra gudizzjarja taghhom
kkon¢edew terminu ta’ xahar sabiex I-appellant jizgombra mill-fond. Mill-provi
jirrizulta wkoll li I-problemi bejn il-partijiet bdew meta l-appellati kkoncedew
terminu ta’ tliet xhur sabiex |-appellant johrog mill-fond, u dan nagas milli
jottempera ruhhu ma’ din it-talba, minkejja li anki congedo moghti bil-fomm
ghandu jitgies li huwa validu. Fil-fatt jirrizulta li wara li saret din it-talba mill-
appellati, I-appellant beda jiddepozita [-ammont ta’ kera dovut minnu taht |-
awtorita tal-Qorti. Ghaldagstant l-appellant m’ghandux ragun jinsisti li [-Bord
kellu jikkonsidra I-premessi u r-ragunijiet moghtija mill-appellati qabel
jiddeciedi li I-congedo moghti kien wiehed validu, ghaliex I-appellati ma kienu
taht I-ebda obbligu li jaghtu r-ragunijiet ghalfejn geghdin jippretendu I-fond

lura. Ghaldagstant tqis li dan I-ewwel aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu.

It-tieni aggravju: [it-tempestivita tal-congedo u I-kawza]

24. L-appellant sostna li ladarba ma jirrizulta I-ebda ftehim espress jew
cirkostanzi li jistghu juru x’kienet |-intenzjoni tal-partijiet fir-rigward taz-zmien
tal-kiri, hemm regoli li ghandhom jigu mharsa. Qal li I-Bord kien zbaljat meta
gies li din il-kirja kienet tiggedded minn xahar ghal xahar, u fil-fatt il-hsieb bejn
il-partijiet kien li I-kirja tiggedded minn sena ghal sena, filwaqt li |I-kera kienet
tithallas kull xahar. Qal li ghalhekk meta I-appellati baghtulu I-ittra tal-congedo,
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huma ghamlu dan qabel kien wasal biex jiskadi z-zmien tal-kirja, ghaliex il-kirja
kellha titgies li kienet mill-1 ta’ Jannar sal-ahhar ta’ Dicembru ta’ kull sena.

25. 1l-Qorti ma tagbel xejn ma’ dawn l-asserzjonijiet tal-appellant. Jirrizulta li
[-ftehim bejn il-partijiet kien li l-appellant ihallas tant fix-xahar bhala kera, u
ghalhekk ai termini tal-artikolu 1532 (1) tal-Kodi¢i Civili, din il-kirja kellha titgies
li tiggedded minn xahar ghal xahar. Kull pretensjoni ohra mressga mill-appellant
m’ghandha I-ebda bazi fil-ligi. Ghaldagsant I-appellant m’ghandux ragun jghid li
kemm il-congedo kif ukoll il-kawza kontra tieghu, saru intempestivament.
Jirrizulta wkoll li wara li l-appellant inghata |-ittra tal-congedo, kwalsiasi
okkupazzjoni minnu tal-fond saret b’mod abbuziv u illegali, u ghalhekk ma jistax
jehid li I-kawza kontra tieghu nfethet b’mod intempestiv ghaliex l-appellati
kienu obbligati jistennew terminu itwal ta’ Zzmien qabel jipprocedu kontra

tieghu.
In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, tqis li dan l-aggravju ukoll mhuwiex

gustifikat, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dwar dan I-appell billi tichdu,

filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord ghandhom jibqghu kif decizi, filwaqt

li I-ispejjez ta’ dan l-appell ghandhom jithallsu mill-appellant.
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Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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