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Ladarba gie deciz li r-rikorrenti ma setghux jippretendu li jibqghu jgeddu I-kirja in perpetwita, kellha tinghata
decizjoni ¢ara dwar il-pozizzjoni tar-rikorrenti fir-rigward tal-fond - ic-cahda tal-kontro-talba tal-intimata ghall-
izgumbrament tar-rikorrenti mill-fond, ma ssegwix b’mod logiku d-decizjoni moghtija mill-Bord li I-klawsola
invokata mir-rikorrenti sabiex dawn jibqghu jikru I-fond in perpetwu hija nulla - I-intimata uriet b’kull mod
possibbli li ma riditx tibqa’ f'relazzjoni lokatizia mar-rikorrenti, ma bagghetx taccetta I-kera, u rrifjutat li tidhol
Fxi ftehim bil-miktub sabiex b’xi mod tirregolarizza r-relazzjoni bejn il-partijiet
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John u Patricia konjugi Mousu u b’digriet tas-17 ta’ April, 2023 |-atti gew
trasfuzi f'isem Patricia Mousu wahedha
(‘ir-rikorrenti’)

vs.

Gemma Brincat
(‘l-intimata’)

I-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimata Gemma Brincat (K.l. nru.

644848M), [hawnhekk ‘l-intimata’], minn dik il-parti tas-sentenza tal-Bord li
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Jirregola I-Kera [minn issa ’l quddiem ‘il-Bord’], tas-27 ta’ Jannar, 2023, [minn
issa’l guddiem ‘is-sentenza appellata’], fejn ¢ahad il-kontro-talba tal-intimata,
bl-ispejjez tal-istess kontro-talba kontra taghha. Ir-rikorrenti John u Patricia
konjugi Mousu [hawnhekk ‘ir-rikorrenti’] ipprezentaw appell in¢identali ghaliex
hassewhom aggravati bis-sentenza appellata safejn ¢cahdet it-talbiet taghhom

fir-rikors promotur.

Fatti

2. Permezz tar-rikors taghhom quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegaw li
huma jikru minghand l-intimata I-fond ‘Olive Branch’, Trig San Pawl, in-Naxxar
[hawnhekk ‘il-fond’], bil-kera ta’ tliet mija u tlieta u sebghin Euro (€373) fix-
xahar, u dan b’effett mill-1 t’April, 2016. L-iskrittura li tirregola r-relazzjoni
lokatizja bejn il-partijiet, tistipula li r-rikorrenti bhala inkwilini kellhom I-ghazla
li jgeddu I-kirja ghal perijodu ta’ sentejn ohra wara li jghaddu |-ewwel sentejn,
u r-rikorrenti kellhom il-jedd li jibgghu jgeddu I-kirja b’dan il-mod kull sentejn,
filwaqt li s-sid intrabtet |i tibga’ taccetta li ggedded il-kirja sal-mewt tal-
inkwilini. Ir-rikorrenti spjegaw li |-intimata kienet ilha ggedded il-kirja kull
sentejn minn meta bdiet il-kirja, u huma min-naha taghhom ghamlu bosta
xoghlijiet fil-fond ghaliex I-intimata kienet tathom garanzija li I-kirja ser tibga’
tiggedded. Ir-rikorrenti spjegaw li f'Marzu tal-2018, huma baghtu kopja tal-
kuntratt il-gdid ta’ kiri lill-intimata, flimkien ma’ cekk fl-ammont ta’ €1,119
rapprezentanti tliet xhur kera, u filwaqt li l-intimata accettat u sarfet i¢-cekk,

hija nagset milli tirritorna l-iskrittura lokatizja ffirmata. Ir-rikorrenti galu li I-

L Mill-provi jirrizulta li din id-data tirrapprezenta I-ahhar tigdid tal-kera gabel ingalghet il-kwistjoni bejn il-partijiet. Fil-fatt, ir-
rikorrenti krew il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri fis-sena 2008.
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intimata rrifjutat li tiffirma u b’hekk taccetta li ggedded il-lokazzjoni ghal
perijodu ta’ sentejn ghaliex huma ppermettew u ghadhom jippermettu lit-tifla
taghhom u liz-zewg uliedha jghixu maghhom fil-fond. Ir-rikorrenti spjegaw li r-
rikorrent John Mousu kellu problemi ta’ sahha, u binthom marret tghix
maghhom ghal xi zmien sabiex tkun tista’ taghtih I-ghajnuna li kellu bzonn, izda
binthom ghandha d-dar taghha, u ghalhekk m’ghandha I-ebda pretensjonijiet
fuq il-fond. Permezz tat-talbiet taghhom lill-Bord, ir-rikorrenti talbu li -intimata
tigi ordnata tersaq ghall-iffirmar u |-pubblikazzjoni tal-iskrittura lokatizja fir-
rigward tal-fond, kif ukoll sabiex jigi mahtur nutar halli ikun jista’ jigi ffirmat I-
att opportun, u jinhatru kuraturi sabiex jirrapprezentaw lill-eventwali

kontumaci.

3. Min-naha taghha l-intimata wiegbet li t-talbiet tar-rikorrenti huma ghal
kollox infondati fil-fatt u fid-dritt, u ghalhekk ghandhom jigu michuda. Qalet li
I-kuntratt ta’ kiri li fuqu huma msejsa t-talbiet tar-rikorrenti, skada fil-31 ta’
Marzu, 2018, peress li ma giex imgedded gabel din id-data, u lanqgas ittiehdu
passi gudizzjarji gabel sabiex jintalab it-tigdid. Qalet li ghalhekk ladarba I-
kuntratt ta’ kiri li fugu huma msejsa t-talbiet tar-rikorrenti skada, il-klawsoli fl-
istess kuntratt ma jistghux jitgiesu li baqghu validi u vigenti wara |-iskadenza
tal-kuntratt, u ghalhekk ghandu jirrizulta li r-rikorrenti qeghdin jokkupaw il-fond
minghajr ebda titolu validu fil-ligi. L-intimata qalet ukoll li dak li geghdin
jivvantaw ir-rikorrenti huwa kuntratt ta’ kera ghal perijodu indefinit, u dan
huwa tip ta’ kuntratt guridikament inkoncepibbli, legalment inammissibbli u li
jmur kontra I-ligi. L-intimata galet li ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom
jigu michuda ghaliex huma ma jistghux isejsu t-talbiet taghhom fuq kuntratt li

huma stess kisru.
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4. L-intimata ressget ukoll kontro-talba quddiem il-Bord, fejn spjegat li I-
kuntratt ta’ kiri bejn il-partijiet skada fil-31 ta’ Marzu, 2018, ghaliex dan ma giex
imgedded qabel I-imsemmija data, u ma ttihdux passi gudizzjarji gabel sabiex
jintalab dan it-tigdid, minkejja li r-rikorrenti baqghu fl-okkupazzjoni tal-fond.
Permezz tal-kontro-talba mressga minnha, l-intimata talbet lill-Bord jiddikjara
li r-rikorrenti qeghdin jokkupaw il-fond minghajr titolu validu fil-ligi, u
konsegwentement jordna l-izgumbrament taghhom mill-fond entro terminu

gasir u perentoriju li jrid jigi ffissat mill-Bord.

5. Ir-rikorrenti wiegbu ghall-kontro-talba tal-intimata billi e¢¢epew li huma
geghdin jitolbu biss I-ezekuzzjoni tal-obbligazzjoni li dahlet ghaliha l-intimata
bl-iffirmar tal-iskrittura tal-1 ta’ April, 2016, jigifieri li wara |-gheluq tal-kirja ta’
sentejn l-intimata bhala sid il-fond, tiffirma t-tigdid tal-lokazzjoni ghal sentejn
ohra. Ir-rikorrenti galu li gabel I-gheluq tal-kirja, jigifieri fit-22 ta’ Marzu, 2018,
huma kienu avvicinaw lill-intimata b’kuntratt ta’ tigdid ghal sentejn ohra, u bi
hlas ta’ tliet xhur kera, u l-intimata sarfet ic-cekk bil-kera ta’ tliet xhur bil-
guddiem, u b’hekk tathom x’jithmu li hija kienet ser ta¢cetta li tigi mgedda I-

kirja tal-fond.

Is-Sentenza Appellata

6. Permezz tas-sentenza moghtija fis-27 ta’ Jannar, 2023, il-Bord laga’ I-
eccezzjonijiet tal-intimata safejn kompatibbli mal-kumplament tas-sentenza
tieghu, u cahad it-talbiet tar-rikorrenti. Fir-rigward tal-kontro-talba, il-Bord

laga’ |-eccezzjonijiet tar-rikorrenti safejn kompatibbli mal-kumplament tas-
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sentenza, u cahad it-talbiet tal-intimata, u dan wara li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“Konsiderazzjonijiet

F’dawn il-proceduri r-rikorrenti geghdin jitolbu li I-intimata tigi kkundannata tersaq
ghall-iffirmar u pubblikazzjoni ta’ skrittura ta’ tigdid ossia kuntratt ta’ lokazzjoni tal-
fond “Olive Branch” fi Trig San Pawl! fin-Naxxar abbazi tal-klawsola numru 1 tal-
kuntratt ta’ kera originali (Dok. A — fol. 4) permezz ta’ liema huma nghataw il-fakolta
li jgeddu I-kuntratt ghal perijodi ta’ sentejn kull darba u dan sal-mewt tal-inkwilina.
Permezz ta’ kontro-talba I-intimata qed titlob li r-rikorrenti jigu Zgumbrati mill-fond
stante li geghdin jirrisjedu fil-fond minghajr titolu billi t-terminu tal-kuntratt kien
skada u ma saret ebda tigdida tieghu qabel hekk skada.

Permezz ta’ skrittura ta’ kera (Dok. A—fol 4 u 5) ir-rikorrenti krew minghand I-intimata
I-fond imsemmi versu I-kera mensili ta’ €373 ghal perijodu ta’ sentejn b’effett mill-1
ta’ April, 2016. Ai termini tal-klawsola 1, ir-rikorrenti nghataw il-fakolta li jidhlu
flokazzjoni gdida ghal terminu iehor ta’ tigdid ta’ sentejn wara I-iskadenza originali
bl-istess kundizzjonijiet, bl-obbligu fuq I-intimata Ii taccetta. F’Marzu 2018 ir-
rikorrenti baghtu lill-intimata kopja tal-iskrittura ghat-tigdid ghas-sentejn li kien imiss
biex tigi ffirmata minnha (Dok. B — fol 6 u 7) flimkien ma’ cekk ta’ €1,119
rapprezentanti hlas ta’ tliet xhur kera bil-quddiem mill-1 ta’ April 2018 u dawn bhalma
kien isir fis-snin ta’ qabel. IZzda ghalkemm [-intimata accettat il-hlas u sarrfet ic-cekk
fl-4 ta’ April, 2018 (Dok. E — fol. 20) hija ma accettatx li tiffirma I-iskrittura.

Skont I-intimata hija nagset milli tiffirma t-tigdida peress illi kif kienet gia
infurmathom precedentement b’ittra tas-27 ta’ Dicembru, 2017 (Dok. C — fol. 8) hija
kienet ged issostni li I-atturi kienu jafu bi ksur tal-kuntratt ghaliex kienu hallew lit-tifla
taghhom u liz-zewgt itfal taghha jirrisjedu maghhom. Permezz ta’ ittra responsiva tat-
30 ta’ Dicembru, 2017 (Dok. D — fol. 9) ir-rikorrenti nnegaw I-allegazzjoni allacéjata
mill-intimata u wiegbu li binthom Gwendolin kienet gieghda maghhom biss biex
tassisti lil missierha minhabba problemi ta’ sahha li ghandu. In sostenn ta’ dan gie
esebit affidavit tat-Tabiba Maria Deguara (Dok. MB — fol. 67). F’din I-ittra huma sahqu
wkoll li binthom kellha d-dar residenzjali taghha f'Tas-Sliema u ma kienet gieghda
tivvanta ebda pretensjoni fuq id-dar in kwistjoni.

Fl-affidavit tieghu r-rikorrenti (Dok. JM — fol. 24 sa 27) jghid li I-fond inkera minnu u
minn martu fl-2008 versu |-kera annwa ta’ €4,476 bil-fakulta li wara li jiskadi jerga’
jigi mgedded hekk kif sar fl-2010, 2012, 2014 u 2016 sakemm skada fil-31 ta’ Marzu,
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2018. ll-kirja kellha tibga’ tiggedded sal-mewt tar-rikorrenti. Tul is-snin ir-rikorrenti
ghamlu diversi miljoramenti fil-fond koperti bil-permessi necessarji u bis-supervizjoni
u approvazzjoni ta’ Alfred Brincat, ir-ragel tal-intimata. Il-miljoramenti saru a spejjez
taghhom bil-hsieb li r-rikorrenti kienu ser jibqghu jghixu fil-fond ghal ghomorhom. Fil-
15 ta’ Marzu, 2018 hallsu I-kera tat-tliet xhur li kien imiss lill-intimata permezz ta’ cekk
li kien ikopri I-perijodu mill-1 ta’ April, sal-31 ta’ Gunju, 2018 izda I-iskrittura relattiva
ghat-tigdid bagghet ma gietx iffirmata mill-intimata. Peress li ¢-cekk gie msarraf fl-
ewwel gimgha ta’ April 2018, huma hasbu li la I-pagament gie accettat I-iskrittura
kienet ser tigi ffirmata bhas-soltu.

Xehed li huwa jbati minn diversi kundizzjonijiet medici u jkollu jigi rikoverat ta’ sikwit
kif jirrizulta minn Dok. JM3 (fol. 31 sa 50). Minhabba I-istat ta’ sahha tieghu, bintu
Gwendolen, li ghandha r-residenza taghha f'fond separat, bdiet torqod ghandhom
biex tassistih kull meta jkollu bzonn. L-intimata baghtet ittra fis-27 ta’ Dicembru, 2017
tallega li r-rikorrenti kisru I-kundizzjoni numru 7 tal-iskrittura meta hallew lil binthom
tmur tghix maghhom. Izda dan ma kienx minnu u huma rrispondew b’ittra ohra
datata 30 ta’ Dicembru, 2017 li binthom ma kinitx ged tivvanta dritt fuq il-fond izda
kienet ged trendi servigi lil missierha.

II-Bord ra wkoll il-kontro-ezami tar-rikorrenti (fol. 103 sa 111) fejn qal illi meta hadu
I-post il-kundizzjoni tieghu ma kinitx tajba hafna izda kkonferma li I-bibien ta’ gewwa
kienu tajbin hafna. Ma jaqbilx li I-post inkera biex joqoghdu hu u martu biss. Jghid i
fil-fond tghix ukoll in-neputija Amanda, binthom u uliedha. Ma jaqgbilx li jghix ukoll il-
partner tat-tifla maghhom. Ghalkemm jghid li gieli ragqad hemm. Ikkonferma i I-
intimata ma ffirmatx l-iskrittura tat-2018 izda sarrfet ic-cekk li kien ikopri I-kera minn
April sa Gunju 2018. Jikkonferma li l-intimata kienet kitbitlu fis-2017 izda mhux li
mhux se ggedded il-kera. Jghid li skont il-kuntratt il-kirja ghandha tiggedded sal-mewt
taghhom it-tnejn.

II-Bord ra wkoll I-affidavit tar-rikorrenti Patricia Mousu (Dok. PM — fol. 63 sa 65) Ii
prattikament tikkonferma x-xhieda tar-rikorrenti John Moustu u I-kontro-ezami
taghha (fol. 63 sa 93) fejn ziedet tghid li I-intimata kienet talbithom Zieda fil-kera ta’
€373 ohra fix-xahar sabiex binthom tithalla tghix fil-fond. Ikkonfermat ukoll Ii I-fond
Tas-Sliema fejn tghix bintha Gwendoline huwa proprjeta taghha. Tikkonferma Ii |-
indirizz fug I-ID card taghha huwa dak ta’ Tas-Sliema. Ikkonfermat ukoll li r-ragel
taghha ghandu travel agency bl-isem Mousu Travel izda li t-tifla ged tiehu hsieb. Sat-
2018 cirka kien ghadu jsiefer fug xoghol izda jkun hemm ukoll it-tifla. Ikkonfermat li
barra Gwendolene kien hemm jghixu fid-dar it-tifla tat-tifla, Amanda, u t-tarbija
taghha. Ill-partner ta’ Amanda “gej u sejjer”.
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Bint ir-rikorrenti Gwendoline Kucukkaya fl-affidavit taghha (Dok. GK - fol. 55 u 56)
ikkonfermat li darha hija f'indirizz iehor f'Tas-Sliema hekk kif jidher mill-karta tal-
identita taghha (Dok. GK1 — fol. 57) fejn ghandha wkoll hwejjigha u togghod ghand
il-genituri taghha meta jkun hemm bzonn tiehu hsieb lil missierha. Ikkonfermat li hija
m’hija ged tivvanta l-ebda dritt fuq il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri. In kontro-
ezami (fol. 153A sa 153J) Ziedet li hija marret tghix mal-genituri taghha fl-ahhar ta’
Marzu 2017.

II-Bord ra wkoll I-affidavit ta’ Kenneth Mousu (Dok. KM — fol. 58 u 59) u I-kontro-
ezami u x-xhieda tieghu fis-seduta tal-5 ta’ Novembru, 2020 (fol. 119 sa 141) u [-ittri
esebiti bhala Dok. KM1 u KM2 (fol. 142 u 143) datati 23 ta’ Gunju, 2018 u 27 ta’ Gunju,
2018. Huwa jghid li mit-2017 missieru kien johrog biss ftit passi ghax mar ghall-aghar.
Kien imur I-uffic¢ju bl-assistenza. Jghid li meta marru bil-kuntratt ta’ tigdid tat-2018
u c¢-cekk hu kien mar ma’ missieru u meta ghaddielha ¢-cekk ma kien hemm ebda
diskors. Jichad li bint l-intimata qaltilhom biex jirreferu ghall-ittra tal-avukat ta’
Dicembru 2017. Jghid li fil-prezent ohtu Gwendoline gieghda tghix mar-rikorrenti biex
tghin lil missieru.

II-Bord ra wkoll in-nota esebita fil-5 ta’ Novembru, 2020 konsistenti fl-iskritturi li
jkopru I-kirjiet precedenti tal-fond bejn il-partijiet datati 30 ta’ Marzu, 2009, 30 ta’
Marzu, 2011, 30 ta’ Marzu, 2014 u I-1 ta’ April, 2016 (Dok. MK1 sa MK4 — fol. 145 sa
152).

Fl-affidavit taghha (fol. 158 sa 160) I-intimata tghid li gabel ma I-kirja ghalget fit-30
ta’ Marzu, 2018, ma gietx imgedda u r-rikorrenti langas hadu passi gudizzjarji gabel
l-iskadenza biex tiggedded I-istess kirja. Tghid li l-intimata Patricia Mousu flI-2017
kienet infurmatha li binthom Gwendoline u z-zewg uliedha minuri kienu ged jghixu
maghhom ghaliex kien ser isir zvilupp fuq ir-residenza ta’” Gwendolene Tas-Sliema u
bdiet tibza’ tghix hemmhekk izda meta kienu ser jitlestew ix-xoghlijiet hija kellha tmur
lura fil-fond taghha. L-intimata insistiet mar-rikorrenti li I-fond kien mikri lir-rikorrenti
esklussivament ghall-abitazzjoni taghhom biss u li jekk binthom kienet ser tibqa’ tghix
maghhom kellha thallas kera separata.

Tghid illi wara li kien skada I-kuntratt tat-2016 hija hadet parir i ma kinitx obbligata
ggedded il-kuntratt b’mod indefinit u apparti minn hekk tghid li wara t-30 ta’ Marzu,
2018 ir-rikorrenti bagghu jokkupaw il-fond minghajr titolu validu ghax ma saret ebda
tigdida. In kontro-ezami (fol. 182 sa 191) xehdet li ¢-cekk kienet sarrfitu ghax il-
partijiet kienu ghadhom geghdin jippruvaw isibu ftehim. L-iskrittura haditha wkoll fil-
pussess taghha izda ma ffirmathiex. Fir-rigward tal-iskadenza tal-1 ta’ Lulju, 2018
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tghid li ¢-cekk mghoddi lilha zammitu izda ma sarrfitux u Ziedet li r-rikorrenti ilhom
ma jhallsu I-kera tliet snin u nofs.

II-Bord ra wkoll I-affidavits ta’ Alexander Brincat (fol. 166 sa 167) u Dr Caroline
Zammit Apap (fol. 168 sa 170) u I-kontro-ezamijiet rispettivi taghhom (fol. 192 sa
208) li jikkorroboraw it-tezi ta” ommhom I-intimata.

Talbiet Principali

II-Bord ser jibda billi jqgis u jiddeciedi t-talbiet principali tar-rikorrenti partikolarment
b’referenza ghar-raba’ eccezzjoni dwar il-perijodu indefinit tal-kirja stante li jekk
tirrizulta din l-eccezzjoni ggib fix-xejn I-azzjoni attrici. Mill-provi prodotti tirrizulta s-
segwenti sekwenza tal-fatti:-

Perijodu

Fatti

30 ta’ Marzu, 2009
Dok. MK1 fol. 145

Skrittura li tkopri I-kirja mill-1 ta’
April, 2019 sal-31 ta’ Marzu, 2011

30 ta’ Marzu, 2011
Dok. MK2 fol. 147

Skrittura li tkopri I-kirja mill-1 ta’
April, 2011 sal-31 ta’ Marzu, 2013

30 ta’ Marzu, 2014
Dok. MK3 fol. 149

Skrittura li tkopri I-kirja mill-1 ta’
April, 2014 sal-31 ta’ Marzu, 2016

Skrittura mhux datata
Dok. MK4 fol. 151

Skrittura li tkopri I-kirja mill-1 ta’
April, 2016 sal-31 ta’ Marzu, 2018

27 ta’ Dicembru, 2017
Dok. MKC fol. 8

Ittra  mibghuta  mill-intimata
tallega li r-rikorrenti kisru I-
kundizzjoni numru 7 tal-iskrittura
meta ppermettew i binthom
tghix maghhom

30 ta’ Dicembru, 2017
Dok. MK D fol. 9

Ittra responsiva tar-rikorrenti fejn
sostna li  bintu Gwendolene
gieghda  tassistih  minhabba
problemi ta’ sahha

21 ta’ Marzu, 2018
Dok. B fol. 6

Abbozz ta’ kuntratt ta’ tigdid tal-
kera li skadiet fil-31 ta’ Marzu,
2018 liema abbozz hu ffirmat mill-
atturi izda mhux iffirmat mill-
intimata

4 ta’ April, 2018
Dok. E fol. 20

Cekk ta’ €1,119 mahrug minn
Mousu Travel Services Limited
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mill-intimata u minnha msarraf li
jkopri I-kera mill-1 ta’ April, 2018
sat-30 ta’ Gunju, 2018

23 ta’ Gunju, 2018 Ittra  mibghuta  mir-rikorrenti
Dok. KM1 fol. 142 b’cekk fl-ammont ta’ €1,119 ohra
ghall-iskadenza bejn I-1 ta’ Lulju,
2018 u t-30 ta’ Settembru, 2018
27 ta’ Gunju, 2018 Ittra responsiva tal-intimata i ¢-
Dok. KM 2 fol. 143 cekk fug imsemmi ma kienx ser
jissarraf billi r-rikorrenti kienu ged

jokkupaw il-fond bla titolu

Il-klawsoli tal-iskrittura tal-kera li kienet operattiva b’effett mill-1 ta’ April, 2016 (Dok.
A —fol. 4) rilevanti ghal dan il-kaz huma s-segwenti:

1. L-inkwilini geghdin jinghataw il-fakolta u l-opzjoni li jidhlu f'lokazzjoni gdida ghal
terminu iehor gdid ta’ sentejn (2) wara l-iskadenza tas-sentejn pattwiti fuq din I-iskrittura.
ll-partijiet jiftiehmu illi I-inkwilin ikollu I-fakolta illi jitlob illi wara l-iskadenza ta’ sentejn, isir
ftehim iehor ta’ lokazzjoni ghal sentejn bl-istess kondizzjonijiet. Din il-fakolta tista’ terga’ tigi
mitluba wara li jiskadi t-terminu ta’ sentejn b’mod illi wara l-iskadenza f'kull sentejn, issir
lokazzjoni gdida ohra b’terminu ta’ sentejn. Is-Sid hi obbligata taécetta sal-mewt tal-
inkwilini;

4. ll-kera tithallas bit-tliet xhur bil-quddiem;

6.  L-inkwilini huma espressament ipprojbiti milli jdahhlu nies ohra joqoghdu maghhom
bi hlas ta’ parti mill-kera, jew b’konsiderazzjoni ohra;

7. ll-fond gieghed jigi mikri esklussivament ghall-abitazzjoni tal-inkwilini;

13. F’kaz li l-inkwilini jivvjolaw xi kondizzjoni fughom imposta f'dan il-ftehim jew xi obbligu
impost fuq l-inkwilini mil-Ligi, u I-inkwilini jibgghu hekk moruzi ghal zmien hmistax-il gurnata
min-notifika lilhom ta’ ittra uffi¢jali mibghuta b’posta registrata mis-Sid li titlob lill-inkwilini
li jirregolarizzaw il-pozizzjoni taghhom, u l-inkwilini jibqghu hekk inadempjenti, is-Sid ikollha
d-dritt illi titlob ix-xoljiment tal-kirja u dan minghajr pregudizzju ghal kull dritt u azzjoni
lilhom kompetenti skont il-Ligi;

Permezz tal-klawsola numru 1 il-partijiet qablu li r-rikorrenti jinghataw il-fakulta li
jidhlu f’lokazzjoni gdida ghal terminu iehor gdid ta’ sentejn wara l-iskadenza tas-

sentejn pattwiti fuqg l-iskrittura precedenti. Din il-fakulta nghatat f’kull skrittura li kien
hemm bejn il-partijiet bis-sid obbligata taccetta sal-mewt tal-inkwilini. II-Bord igis i
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din il-klawsola giet inkluza fi skrittura bi skop u cioe illi I-intenzjoni tal-partijiet kienet
li I-inkwilini jkollhom id-dritt li jibqghu jgeddu I-kirja sakemm iridu huma sal-mewt tal-
ahhar wiehed minnhom. L-intimata tallega li permezz ta’ din il-klawsola, il-kirja hija
wahda indefinita u pertant legalment inammissibbli. Dwar dan il-mertu, il-Qorti tal-
Appell (Superjuri) fis-sentenza Emmanuel Santillo et vs Nazzareno Axisa et (Rik. Nru.
150/2008/1) deciza fl-24 ta’ Frar, 2012 galet hekk:-

Din il-Qorti tara li skont il-ligi, kull kirja jrid ikollha terminu; il-ligi, fil-fatt, fl-Artikolu 1526 tal-
Kodici Civili, tiddefinixxi kirja bhala I-ghoti ta’ tgawdija ta’ xi haga “ghal zmien miftiehem”. F'dan
il-kaz il-kirja nghatat “ghal sena di fermo, u wara tiggedded awtomatikament ghaz-zmien kollu
li taghti I-ligi”. In kwantu din il-klawsola tista’ tiftiehem li I-kirja tista’ tigi mgedda mill-inkwilin
ghal Zmien indefinit, |-istess klawsola ghandha titgies nulla, peress li I-kirja biz-zmien indefinit
mhux permess.

Fil-fatt, fil-kawza Magro et v. Saliba deciza minn din il-Qorti fid-9 ta’ Mejju, 1984, intqal car u
tond li meta z-zmien fuq il-kuntratt ikun indefinit, il-klawsola relattiva ghandha titgies nulla, u
z-zmien tal-kirja dezunt mill-kriterji stabbiliti fil-Kodici Civili. Hekk ukoll din I-istess Qorti, fil-
kawza Galea v. Falzon, deciza fid-19 ta’ Novembru, 1945, intqal li kull patt li bih iz-zmien tal-
lokazzjoni jkun jew jista’ jkun perpetwu huwa radikalment null.

Fil-kawza Busuttil v. Meadows, deciza minn din il-Qorti fl-4 ta’ Lulju, 2008, intqal illi

“28. [I-fatt illi fi ftehim ta’ lokazzjoni jkun hemm stipulata kondizzjoni li timplika li din 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.

Hekk ukoll fil-kawza The Vintage Co. Ltd. vs Kummissarju tal-Pulizija, dec¢iza minn din il-Qorti,
Sede Inferjuri, fl-10 ta’ Ottubru, 2005, inghad illi

“Qabel kull konsiderazzjoni ohra tal-kwestjoni centrali involuta, ma jistax ikun dubitat illi s-
sottomissjoni tas-socjeta appellanti, li I-ligi ma tippermettix lokazzjoni ghal perijodu indefinit hi
wahda korretta. Ir-raguni nsibuha fl-istess definizzjoni tal-kuntratt ta’ kiri fl-Artikolu 1526(1),

|ll

Kodici Civili |i espressament tipprovdi li t-tgawdija tkun ghal “zmien miftiehem”. Jinghad fis-
sentenza tal-Prim’Awla, Qorti Civili tal-15 ta’ Lulju, 1904 fil-kawza fl-ismijiet “Antonio Cini — vs
— Ammiraglio James Lacon Hammet nomine”, illi “il patto convenuto in una locazione
facoltante I'inquilino a rinnovare la locazione di un fondo per un tempo indeterminato é nullo e
di nessun effetto essendo di essenza di quel contratto la determinazione del tempo per la durata

della locazione.”

Kwindi, din il-klawsola ma tistax tinftiehem li I-kirja tiggedded awtomatikament ghal zmien
indefinit a xelta tal-inkwilin u kemm irid hu; irid ikun hemm Zmien miftiehem. Halli gheluq iz-
zmien miftiehem tidhol topera xi ligi partikolari li ggedded il-kirja, pero, terminu jrid ikun
stabbilit. Jekk il-hsieb tal-partijiet kien li |-kirja tiggedded awtomatikament ghal zmien indefinit
a xelta tal-inkwilin, allura I-patt relattiv ghandu jitgies null ghax kontra I-ligi.

F'dan il-kaz, il-kirja giet miftiehma ghal sena, li tiggedded “ghal zmien kollu li taghti I-ligi”, frazi
bla sens u irrilevanti peress li I-ligi ma taghtix zmien ghal meta kirja tista’ tiggedded. Skont il-
ligi, kirja li ssir wara Gunju tal-1995 hija biss ghat-terminu miftiehem, u gheluq dak it-terminu,
I-inkwilin irid jizgombra mill-fond. Il-ligi, pero, tipprovdi, li |-kirja tiggedded ghaz-zmien li hu
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meqjus il-kera (f'dan il-kaz sitt xhur), sakemm is-sid ma jaghtix avviz lill-kerrej biex ihalli I-haga
(il-“congedo”) fl-gheluq taz-zmien tal-kiri (ara artikolu 1536 u 1537 tal-Kodi¢i Civili). Il-kirja,
ghalhekk, tibga’ tiggedded sakemm irid is-sid, u ma hemm ebda zmien “li taghti I-ligi”. Issa,
f'dan il-kaz, l-atturi taw il-“congedo” permezz ta’ ittra legali datata 9 ta’ Marzu, 2005, kif ukoll
permezz ta’ ittra uffi¢jali datata 8 ta’ Gunju, 2005, illi I-kirja kienet ser tigi terminata fit-23 ta’
Lulju, 2005. Kwindi, l-inkwilini jridu jizgumbraw mill-fond u jhalluh battal a favur l-atturi.”

Fuq I-istess hsieb il-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fis-sentenza fl-ismijiet Anthony
Manicolo et vs Godfrey Zammit et (App. Civ. 1296/11 AE) deciza fit-13 ta’ April, 2016
qalet:-

Fil-kaz ta’ kirjiet li saru wara Gunju 1995, I-inkwilin m’ghandu I-ebda jedd skont il-ligi li jgedded
il-kirja u t-tigdid jiddependi mill-fatt li sid il-kera jhalli lill-inkwilin fit-tgawdija tal-haga mikrija.
L-appellanti argumentaw li bil-kliem “ikollu d-dritt li jgedded dan il-ftehim skont il-ligi”, sidien

“

il-kera “... kienu ged jirrinunzjaw favur l-esponenti ghad-dritt taghhom taht |-Art. 1537 (kif
applikabbli ghal din il-kirja) li jaghtu avviz lill-esponenti biex fi tmiem il-perijodu ta’ 15-il sena
jizgumbraw mill-fond mikri”. ll-klawsola giet inkluza fil-kuntratt bi skop. Meqjus dak li jinghad
fil-klawsola (a) tal-kuntratt, il-qorti temmen li I-intenzjoni kienet li I-inkwilini jkollhom id-dritt [i
jibgghu jgeddu I-kirja sakemm iridu huma. Kieku ma kienx hekk ma kien ikun hem I-ebda skop
li fl-iskrittura jinghad: “Wara li jghaddu I-imsemmija snin l-inkwilin ikollu d-dritt li jgedded dan

il-ftehim skont il-ligi.”

II-Qorti temmen li I-intenzjoni kienet li I-awturi tar-rikorrenti li jhallu lill-appellanti fit-tgawdija
tal-haga mikrija, ghaz-zmien kollu li riedu l-inkwilini. Hu fatt li:-

i [I-kiri meta jaghlaq iz-zmien miftiehem espressament, jispicca ipso jure (Artikolu 1566
tal-Kodici Civili).

ii. L-appellanti invokaw I-Artikolu 1536 tal-Kodi¢i Civili li jipprovdi li fejn issehh tigdid
tacitu tal-kirja, dan ikun ghal zmien megjus kif jinghad fl-Artikolu 1532 tal-Kodici Civili. Skont
I-Artikolu 1568 tal-Kodi¢i Civili, meta z-zmien tal-kiri hu prezunt skont I-Artikolu 1532, il-kiri
ma jispicéax bl-gheluq taz-zmien sakemm ma jinghatax il-kongedo bil-modalita kontemplata
fl-istess provvediment. Fic-Cirkostanzi tal-kaz in ezami jidher li dan iwassal ghal kirja
indefinita jekk wiehed kellu jagbel mat-tezi li I-awturi tar-rikorrenti obbligaw ruhhom li
jhallu lir-rikorrenti fit-tgawdija tal-kirja ghaz-zmien kollu li riedu I-appellanti.

Fis-sentenza aktar ricenti moghtija minn dan il-Bord diversament presedut fl-ismijiet
Joseph Tanti et vs Perit Colin Zammit (112/2015) fit-3 ta’ Marzu, 2020 nghad:-

Illi pero f'din il-kawza, I-intimati geghdin isostnu illi huma ghandhom il-jedd li fl-iskadenza ta’
kull hames snin jergghu jgeddu ghal hames snin ohra u dan sa meta jkunu jridu huma. Li kieku
kien hekk dan ikun ifisser li d-dritt tal-kera tal-intimati huwa wiehed perpetwu, haga li I-ligi ma
tippermettix, tant li I-Artikolu 1526(1) tal-Kodi¢i Civili fuq ¢itat jghid espressament illi ftehim ta’
kiri jrid ikun “ghal zmien miftiehem”. Dan gie interpretat mill-Qrati taghna li dan ifisser li ftehim
ta’ kera ghandu jkollu zmien definit u ghalhekk jekk ftehim ta’ kera ma jkollux data ta’ skadenza
izda jkun jista’ jibqa’ jigi mgedded minn skadenza ghall-ohra bil-volonta ta’ parti wahda biss,
tali kundizzjoni ma tkunx enforzabbli.
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Fil-fehma tal-Bord I-insenjamenti fuq citati ghandhom japplikaw ghal dan il-kaz. II-
klawsola numru wiehed tal-kuntratt taghmel referenza ghall-perijodu ta’ sentejn kif
ukoll tghid li I-inkwilin esklussivament ghandu I-ghazla li jidhol f’lokazzjoni gdida, bl-
intimata hija obbligata li taccetta. Dan m’huwa xejn hlief tigdid tal-kirja li I-intimata
hija obbligata li taccetta sal-mewt tal-ahhar wiehed mill-inkwilini — Zzmien li hadd ma
jaf meta hu, huwa perpetwu u ghalhekk ghandu jitgies bhala indefinit. Fid-dawl tal-
gurisprudenza citata, gjaladarba [-hsieb tal-partijiet kien li I-kirja tiggedded
awtomatikament ghal zmien indefinit a xelta tal-inkwilini, allura I|-patt relattiv
ghandujitqgies null ghaliex kontra I-ligi. B’hekk it-talba attrici ma tistax tintlaqa’ peress
li dak li gieghed jintalab hu li |-intimata tigi ordnata tersaq ghall-iffirmar u I-
pubblikazzjoni ta’ skrittura ta’ lokazzjoni gdida ghal Zzmien indefinit, haga li mhux
permissibbli mil-Ligi. Konsegwentement dan igib fix-xejn |-azzjoni attrici.

Ghalhekk it-talba attrici jisthoqq li tigi michuda.
Kontro-Talba

Permezz tal-kontro-talba (fol. 16) I-intimata rikonvenzjonanta qed titlob |-
izgumbrament tar-rikorrenti rikonvenzjonati peress li I-kirja ma gietx imgedda qabel
I-gheluq taghha fil-31 ta’ Marzu, 2018 u ma ttiehdux passi gudizzjarji sabiex jintalab
it-tigdid.

Mill-provi prodottijirrizulta li d-dizgwid bejn il-partijiet kien beda lejn I-ahhar tas-sena
2017. Permezz tal-ittra datata 27 ta’ Dicembru, 2017 l-intimata rikonvenzjonanta
interpellat lill-inkwilini jersqu sabiex jintlahaq ftehim entro erbatax-il gurnata mid-
data tal-ittra filwaqgt li rriservat il-jeddijiet kollha taghha inkluz milli tipprocedi
b’kawza sabiex jigi dikjarat li hemm ksur tal-kundizzjonijiet tal-kera u jigi ordnat I-
izgumbrament. Il-kirja ghalget fil-31 ta’ Marzu, 2018 u hija accettat il-kera ta’ tliet
xhur bil-quddiem li jkopru I-perijodu mill-1 ta’ April, 2018 sat-30 ta’ Gunju, 2018. L-
accettazzjoni tal-kera ghal dan il-perijodu saret minghajr I-ebda rizerva — tant li r-
rikorrenti hasbu li I-intimata kienet ser tiffirma I-iskrittura ta’ tigdid la sarrfet ic-cekk.

Mill-iskambji li kien hemm bejn il-partijiet I-inkwilini gatt ma nghataw il-congedo /i ai
termini tal-Artikolu 1537 tal-Kap. 16 irid ikun konsistenti f’avviz lill-kerrej biex ihalli I-
haga fl-gheluqg taz-zmien tal-kiri. Permezz tal-congedo I-kerrej ma jistax jeccepixxi t-
tigdid tacitu tal-kiri langas jekk ikun issokta fit-tgawdija tal-haga. IZda gialadarba ma
nghatax congedo u I-inkwilini thallew fil-kirja tal-fond il-kirja ghandha titgies imgedda
ai termini tal-Artikolu 1536 tal-Kap. 16 li jipprovdi:-

Jekk, meta jaghlaq iz-Zmien tal-kiri, il-kerrej jibqga’ u jigi mholli fit-tgawdija tal-haga mikrija

lilu, jinghadd li I-kiri gie mgedded taht Il-istess kondizzjonijiet u bl-istess jeddijiet u obbligi,
ghal zmien megjus kif jinghad fl-artikolu 1532 ...
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lzda, jekk il-kera jithallas b’rati, il-kiri, hlief fil-kaz ta’ raba’, jinghadd imgedded ghaz-zmien
tal-hlas ta’ rata wahda.

II-Bord jinnota li I-Artikoli 1532 u 1536 tal-Kap. 16 ma japplikawx ghal kirjiet ta’ djar
ta’ abitazzjoni li gew fis-sehh wara I-1 ta’ Jannar, 2010. Fil-kaz de quo r-relazzjoni
lokatizja inizzjali bejn il-partijiet dahlet fis-sehh fit-30 ta’” Marzu, 2009 meta saret |-
ewwel skrittura li tkopri I-perijodu mill-1 ta’ April, 2009 sal-31 ta’ Marzu, 2011 u
b’hekk qabel I-1 ta’ Jannar, 2010. Issa filwaqt li huwa minnu li strettament kull sentejn
bdiet issir skrittura gdida, fil-verita I-iskritturi kienu biss tigdid tal-kirja stabbilita fl-
2009 u ghalhekk il-Bord iqis li I-artikoli msemmija ghandhom japplikaw ghal dan il-
kaz.

Dwar I-applikazzjoni tal-Artikoli 1532 tal-Kap. 16 il-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fis-
sentenza fl-ismijiet Iris Scott vs Alfred Borg (Avviz Nru. 2091/97 MM) deciza fl-14 ta’
Jannar, 2002 spjegat:-
Il-qofol ta’ dawn id-dispozizzjonijiet hu illi |-kiri ta’ haga kellu necessarjament ikun ghal zmien
miftiehem u b’kera miftiehem. Dan bilfors u neé¢essarjament ifisser illi z-zmien tal-kiri kellu jkun
wiehed determinat bi ftehim u jekk ma jigix hekk determinat kien bil-fors ex lege determinabbli
bil-mod definit fil-ligi u ¢ioe fl-artikolu 1532 appena ¢itat. Ma setax ikun kontemplat kuntratt
ta’ kiri ghal Zzmien indefinit.
Illi fis-sentenza fl-ismijiet Pauline Falcone vs. Dr. Alessandro Lia et noe (Rik. Gur. Nru.
112/15 LM) deciza fit-22 ta’ Jannar, 2006 il-Qorti osservat:

lli skont id-dispozizzjonijiet tal-Kodi¢i Civili, kif kienu fis-sehh fiz-zmien li fih inholgot il-kirja
mertu ta’ din il-kawza, il-pozizzjoni legali kienet din: il-lokatur kellu, fi tmiem il-kuntratt tal-kiri
ta’ fond, sew jekk dak iz-zmien kien espressament miftiehem sew jekk dak iz-zmien kien prezunt
mil-ligi (Art. 1532), id-dritt assolut li jittermina I-kera u jiehu lura |-fond. F'¢erti kazijiet, il-
kuntratt ta’ kiri kien jispicéa ipso jure meta jaghlaq iz-zmien (Art. 1566); f'kazijiet ohra kien
jehtieg li jinghata avviz jew kongedo (Art. 1568). Jekk fl-gheluq taz-zmien tal-kiri I-kerrej jibqa’
u jigi mholli fit-tgawdija tal-fond, il-kera kien jigi mgedded taht I-istess kundizzjonijiet u bl-istess
jeddijiet u obbligi ghal Zmien iehor kif kontemplat mil-ligi (Art. 1536), izda dan it-tigdid ma kienx
isehh meta s-sid jaghti I-avviz necessarju lill-kerrej (Art. 1537).

Mill-provi prodotti fil-kaz prezenti, jirrizulta li I-inkwilini mexxew ghat-tigdid qabel I-
iskadenza tal-31 ta’ Marzu, 2018. Fil-fehma tal-Bord bl-accettazzjoni tal-kera ta’ tiet
xhur li jkopru I-perijodu mill-1 ta’ April, 2018 sat-30 ta’ Gunju, 2018, l-intimata wriet
l-intenzjoni taghha li I-kera tiggedded ghal terminu ta’ tliet xhur. Dan jirrizulta wkoll
mill-fatt sa qabel I-iskadenza tal-31 ta’ Marzu, 2018 I-inkwilini ma nghatawx congedo.
Skont |-Artikolu 1568 tal-Kap. 16 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 avviz lill-kerrej, mill-anqas xahar qabel, jekk iz-zmien prezunt tal-kiri hu ghal
sena, jew hmistax-il gurnata qabel, jekk dan iz-zmien hu ghal anqas minn sena.
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Mill-korrispondenza li kien hemm bejn il-partijiet I-intimata qatt ma nfurmat lill-
inkwilini li ma kinitx bi hsiebha ggedded il-kirja pjuttost fix-xhieda taghha tghid li
accettat il-kera ghal dan il-perijodu ghaliex il-partijiet kienu ghadhom geghdin
jippruvaw isibu ftehim. Malli I-intimata sarrfet ic-cekk ta’ €1,119 fl-4 ta’ April, 2018
(Dok. E — fol. 20) il-kirja giet estiza bi tliet xhur sat-30 ta’ Gunju, 2018 u mill-provi ma
jirrizultax li nghata congedo mill-anqas 15-il jum qabel I-ghelug ta’ dan iz-zmien a
tenur tal-artikolu 1568 tal-Kap. 16. Fil-fehma tal-Bord Il-ittra tas-27 ta’ Gunju, 2018
(Dok. KM2 — fol. 143) li biha I-intimata rrifjutat ic-cekk lilha mibghut mill-atturi (fn. 1
— Dok. KM 1 — fol 142) ghall-iskadenza mill-1 ta’ Lulju, 2018 sat-30 ta’ Settembru,
2018, ghalkemm fiha jintqal li I-intimata kienet gieghda tqis lill-atturi bhala i ged
jokkupaw il-fond bla titolu, ma tistax titgies bhala congedo billi I-istess ittra tispicca
bl-accettazzjoni da parti tal-intimata li ssir laggha bil-ghan li tigi regolata r-relazzjoni
bejn il-partijiet u konsegwentement il-kontro-talba tal-intimata kif postulata ma
tistax tigi milqugha.

Ill. KONKLUZJONI

Ghal dawn il-motivi I-Bord jiddisponi mit-talbiet tar-rikorrenti u mill-eccezzjonijiet tal-
intimata billi filwaqt li jilga’ I-eccezzjonijiet tal-intimata safejn kompatibbli ma’ dak

rikonvenzjonanta.

L-ispejjez tat-talba principali a karigu tar-rikorrenti filwaqt li dawk tal-kontro-talba a
karigu tal-intimata rikonvenzjonanta.”

L-Appell

7. Fil-15 ta’ Frar, 2023 l-intimata ressqet ir-rikors tal-appell taghha mis-
sentenza appellata, fejn talbet lil din il-Qorti tvarja, tibdel u tirriforma s-
sentenza appellata moghtija mill-Bord fis-27 ta’ Jannar, 2023, billi tikkonferma
I-parti tas-sentenza fejn cahdet it-talbiet tar-rikorrenti, izda thassar, tirrevoka u
tannulla |-parti tas-sentenza fejn ¢cahdet il-kontro-talba, u minflok tghaddi biex

tilga’ I-appell tal-intimata u tiddeciedi I-kontro-talba billi tilga’ t-talbiet taghha.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 14 minn 33



Appell Inferjuri Numru 111/2018 LM

8. Permezz tal-ewwel aggravju taghha, |-intimata tghid li [-Bord kellu
jiddeciedi li l-okkupazzjoni tal-fond mir-rikorrenti hija minghajr ebda titolu
validu fil-ligi. Qalet li ladarba I-Bord ikkonsidra li |-kirja ghal zmien indefinit hija
wahda nulla u mhux enforzabbli, kellu jsegwi li quod nullum est nullum producit
effectum. Qalet li kien ghalhekk li I-Bord iddecieda li r-raba’ eccezzjoni moghtija
minnha timmerita li tigi milqughha, filwaqt |i t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom
jigu michuda. L-intimata qalet li l-ewwel parti tas-sentenza appellata hija
legalment korretta u ineccepibbli ghaliex hija bbazata fug dak li tghid il-ligi.
Qalet li ghalhekk il-klawsola li fugha r-rikorrenti Mousu jsejsu |-pretensjonijiet
taghhom u li bis-sahha taghha geghdin jitolbu li I-kirja tibga’ tiggedded, hija
nulla, minghajr effett, u ghalhekk mhijiex enforzabbli. L-intimata qgalet li I-Bord
zbalja ghaliex minkejja li ghadda biex jichad it-talbiet tar-rikorrrenti li I-kirja
tibqa’ tiggedded fug ghazla tar-rikorrenti, fl-istess hin ¢ahad il-kontro-talba
taghha, fejn talbet lill-Bord jiddikjara li I-okkupazzjoni tal-fond mir-rikorrenti
hija minghajr titolu validu fil-ligi, u |i ghalhekk huma ghandhom jintalbu
jizgumbraw mill-fond. L-intimatata galet li ladarba |-Bord ta decizjoni korretta
u legalment gustifikata, dan kellu jghaddi biex jiddeciedi li quod nullum est
nullum producit effectum. L-intimata galet li |-kirja spiccat fil-31 ta’ Marzu,
2018, u li I-Bord ikkonkluda li din iggeddet tacitament ghal tliet xhur wara din
id-data ghaliex hija ac¢¢ettat cekk ta’ tliet xhur kera bejn I-1 ta’ April, 2018 u t-
30 ta’ Gunju, 2018. Qalet li kien fis-7 t’Awwissu, 2018, li r-rikorrenti fethu dawn
il-proceduri. L-intimata galet li ladarba I-klawsola li fugha r-rikorrenti bbazaw
ruhhom hija nulla, din ma setghetx tigi invokata mir-rikorrenti sabiex tiggedded
il-kirja, fl-istess waqt il-Bord kellu jordna I-izgumbrament tar-rikorrenti, stante

li I-konkluzjoni logika kellha tkun li dawn qeghdin jokkupaw il-fond minghajr
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ebda titolu. L-intimata ghamlet riferiment ukoll ghall-klawsola numru 14 tal-
kuntratt, li tghid li fit-terminazzjoni tal-kirja, ir-rikorrenti Mousu ghandhom
jizgumbraw. Qalet li I-obbligu ta’ zgumbrament gie rinfurzat ghaliex il-patt tat-

tigdid minghajr data determinata gie dikjarat li huwa null.

9. L-intimata galet illi anki li kieku kellu jinghad li kien hemm tigdid tacitu
tal-kirja ghal perijodu ta’ tliet xhur koperti bil-hlas li sar permezz ta’ cekk li
ssarraf minnha, wara dan il-perijodu, il-fond mertu tal-kawza ma kienx okkupat
b’titolu validu fil-ligi. Qalet li mill-provi rrizulta li I-ahhar kuntratt ta’ kiri kellu
jwassal sal-31 ta’ Marzu, 2018, u |-Bord ikkonkluda li dik il-kirja ggeddet b’mod
tacitu ghal perijodu ta’ tliet xhur ohra sat-30 ta’ Gunju, 2018 ghaliex hija sarrfet
ic-cekk li jirrapprezenta I-kera ghal dan il-perijodu. L-intimata qalet li I-Bord
nagas milli jindirizza I-fatt li kwalsiasi okkupazzjoni tal-fond mir-rikorrenti wara
t-30 ta’ Gunju, 2018 hija wahda illegali u abbuziva, u minghajr ebda titolu fil-
ligi. Hawnhekk l-intimata ghamlet riferiment ghad-decizjoni tal-Bord fejn gal i
I-kontro-talba taghha ma setghetx tigi milqughha kif ippostulata, izda qalet i
din id-decizjoni hija wahda zbaljata. L-intimata sahqet li hija talbet li jigi dikjarat
li r-rikorrenti Mousu geghdin jokkupaw il-fond minghajr ebda titolu validu fil-
ligi, minghajr ma semmiet id-data tal-31 ta’ Marzu, 2018. Qalet li ghalhekk huwa
evidenti li din it-talba saret b’riferiment ghaz-zmien li fih giet intavolata din il-
kawza. L-intimata galet |li ma kien hemm xejn fil-kontro-talba taghha li kellu
jwassal lill-Bord ghad-decizjoni |li ma setax jilgaghha. Qalet |i huwa logiku li
ladarba |-Bord ikkonkluda li r-rikorrenti Mousu ma jistghux jingdew aktar bi
klawsola ta’ tigdid ghal zmien indefinit, u I-kuntratt ta’ kiri kien jaghlaq fil-31 ta’
Marzu, 2018, anke jekk kien hemm tigdid tacitu tal-kirja sat-30 ta’ Gunju, 2018,
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[-okkupazzjoni tar-rikorrenti Mousu minn hemm ’il quddiem kienet abbuziva u

minghajr titolu.

10. Permezz tat-tielet aggravju taghha, |-intimata galet li hija ma kinitx
obbligata taghti I-congedo, izda anki li kieku dan kien il-kaz, il-congedo nghata
minnha. Qalet li |-Bord fil-konsiderazzjonijiet tieghu gies |i din ir-relazzjoni
lokatizja bdiet fit-30 ta’ Marzu, 2009 u ladarba |-ewwel skrittura saret qabel I-1
ta’ Jannar, 2010, u minkejja I-fatt li kull sentejn kellha ssir skrittura gdida ta’
kirja, kellu jinghata |-congedo. Qalet li |-artikolu 1536(2) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta jipprovdi li d-dispozizzjonijiet tas-subartikolu (1) ta’ dan Il-artikolu ma
jgehoddux ghall-kirja ta’ fond urban, dar ta’ abitazzjoni u fond kummer¢jali li tigi
fis-sehh wara I-1 ta’ Jannar, 2010. L-intimata galet li r-rikorrenti bbazaw it-
talbiet taghhom fuq il-kuntratt ta’ kera tal-1 ta’ April, 2016, u ghalhekk fil-fehma
tal-intimata hija ma kienet obbligata taghti |-ebda congedo, billi tapplika I-
eskluzjoni kkontemplata fl-artikolu 1536(2) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Qalet li din |-eskluzjoni tapplika ghaliex il-kirja emanenti mill-iskrittura tal-1 ta’
April, 2016 giet fis-sehh wara |-1 ta’ Jannar, 2010. Hawnhekk I-intimata ghamlet
riferiment ghad-dispozizzjonijiet tal-artikolu 1566 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, li jghidu li meta jaghlaq iz-zmien miftiehem espressament, il-kirja
tispi¢¢a ipso jure, minghajr il-htiega li sid il-kera u l-inkwilin jaghtu avviz lil xulxin
dwar dan. Qalet ukoll li din id-dispozizzjoni tal-ligi hija riflessa fil-klawsola 14
tal-ftehim ta’ kiri, li tghid li fit-terminazzjoni tal-kirja r-rikorrenti ghandhom
jizgumbraw. L-intimata sahget illi z-zmien tal-kirja ghalaq fil-31 ta’ Marzu, 2018,
u l-patt li bis-sahha tieghu r-rikorrenti kienu qeghdin jippretendu li ghandhom
lokazzjoni ghal zmien determinat huwa null. Qalet li ghalhekk wara dik id-data

I-kirja spi¢¢at u ma kien mehtieg I-ebda avviz lir-rikorrenti, u I-Bord langas ma
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seta’ jikkonkludi li kien hemm xi tigdid tacitu tal-kirja bis-sahha tal-fatt li hija
accettat xi hlas, u dan ghaliex |-obbligu tar-rikorrenti mal-iskadenza tal-kirja

kien li jizgumbraw mill-fond.

11. L-intimata galet |i fi kwalunkwe kaz hija ma tagbilx mal-konkluzjoni tal-
Bord li f'dan il-kaz ma nghatax il-congedo. Spjegat li I-congedo m’hu xejn ghajr
I-intenzjoni espressa tas-sid li mhux bihsiebu jgedded il-kirja, u |-espressjoni ta’
din l-intenzjoni ma tehtieg |-ebda formalita, u tista’ tinghata anki verbalment.
L-intimata qalet li I-fatt li sid il-kera ma jaccettax il-kera huwa minnu nnifsu
congedo bizzejjed ghall-finijiet u |-effetti tal-ligi. Qalet li min-naha taghha hija
rrifjutat il-kera permezz ta’ ittra tas-27 ta’ Gunju, 2018, u infurmat lir-rikorrenti
li kienu geghdin jokkupaw il-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri minghajr ebda
titolu fil-ligi. L-intimata sahget ukoll li dan kien jammonta ghal congedo jew
avviz tal-manifestazzjoni tal-intenzjoni taghha li ma ggeddidx il-kirja, u dan irid
jingara fil-kuntest ta’ dak kollu li kien ghaddej bejn il-partijiet. L-intimata galet
li r-rikorrenti fehmu li I-intenzjoni taghha kienet li I-kirja ma tiggeddidx, tant hu
hekk li dawn marru quddiem il-Bord u talbu li I-intimata tigi mgieghla ggedded
il-kirja. Qalet li kien hemm ukoll il-kontro-talba taghha, fejn hija talbet li r-
rikorrenti jigu ddikjarati li geghdin jokkupaw il-fond minghajr titolu validu fil-ligi
u li jigu ordnati jizgumbraw. Qalet li ghalhekk, anki f'’kaz li kien hemm il-htiega
li jinghata congedo, ghandu jirrizulta li hija tat dan bl-aktar mod ¢ar u evidenti.
L-intimata qalet li I-kwistjoni dwar |-ghoti tal-congedo o meno tqajmet mill-Bord
marte proprio, u ma kien hemm |-ebda eccezzjoni f'dan is-sens li tqajmet mir-

rikorrenti.
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12. Permezz tar-raba’ aggravju taghha, l-intimata qgalet li [-Bord kellu jilga’ I-
kontro-talba taghha minhabba fatti u ¢irkostanzi sopravvenjenti kemm gabel
kif ukoll wara t-30 ta’ Gunju, 2018. Qalet li |-kontro-talbiet taghha kellhom
jintlagghu billi mill-fatti u mic-cirkostanzi kif sehhew ma jistax jinghad li r-
rikorrenti ma kinux jafu li hija ma kellha I-ebda intenzjoni li ggedded il-kirja. L-
intimata galet li I-atteggjament u l-imgiba tar-rikorrenti ma kienux juru li huma
riedu jissalvagwardjaw il-pozizzjoni legittima taghhom ta’ inkwilini, izda riedu
jibgghu fl-okkupazzjoni tal-fond minghajr ma jhallsu xejn. Qalet li minn gabel
skada t-terminu lokatizju, ir-rikorrenti kellhom konjizzjoni tal-fatt li l-intimata
kienet gieghda tghid li kien hemm ksur tal-kundizzjonijiet tal-kirja, u hija kienet
anki baghtet ittra legali f'dan is-sens fis-27 ta’ Dicembru, 2017. Qalet li fiz-zmien
meta |-kirja kienet waslet biex taghlaq, il-pozizzjoni bejn il-partijiet kienet
ghadha l-istess, u meta r-rikorrenti tawha kopja tal-ftehim tal-kirja flimkien
mac-cekk bil-hlas ta’ tliet xhur kera bil-quddiem, hija ma gabditx u ffirmat din |-
iskrittura. L-intimata galet li ghalhekk ghandu jirrizulta li dan il-kuntratt ma giex
iffirmat minnha. Qalet li lanqas il-fatt li ¢-¢ekk issarraf minnha ma jfisser xejn,
ghaliex r-rikorrenti kienu jafu li kienu qeghdin jokkupaw hwejjigha, u kienu jafu
bir-riservi li hija kellha min-naha taghha. Qalet ukoll illi li kieku r-rikorrenti riedu
jissalvagwardjaw il-pozizzjoni taghhom, huma kienu jifthu proceduri kontra

taghha qabel u mhux wara l-iskadenza tal-ftehim lokatizju.

13. L-intimata ziedet tghid li fil-mori ta’ dawn il-proceduri, ir-rikorrenti gatt
ma offrew kera jew hlas ta’ kumpens ghall-okkupazzjoni taghhom, u ghalhekk
I-imgiba taghhom hija kontradittorja ghall-pozizzjoni li geghdin jiehdu f'dawn il-
proceduri. Qalet li anki f'kaz li jigi stabbilit li r-rikorrenti ghandhom xi titolu

bhala inkwilini, ghandu jirrizulta li dawn huma moruzi fil-hlas tal-kera, u
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ghalhekk l-okkupazzjoni tal-fond mir-rikorrenti hija wahda abbuziva, illegali u

ghal kollox minghajr titolu validu fil-ligi.

Ir-Risposta tal-Appell

14. Fil-mori ta’ dawn il-proceduri gie nieges l|-appellat John Mousu, u
ghalhekk il-pro¢eduri tkomplew minn Patricia Mousu wahedha. Fir-risposta
intavolata minnha fl-24 ta’ April, 2021, ir-rikorrenti qalet li I-appell intavolat

mill-intimata huwa infondat fil-fatt u fid-dritt, u ghalhekk ghandu jigi michud.

15. B’riferiment ghall-ewwel aggravju mressaq mill-intimata, ir-rikorrenti
galet li huwa difficli li jigi accettat li |-kirja odjerna spiccat fil-31 ta’ Marzu, 2018,
meta mill-provi jirrizulta li I-intimata accettat il-hlas ta’ €1,119 rapprezentanti
tliet xhur kera tal-fond, u l-intenzjoni tal-intimata kienet ¢ara bizzejjed meta din
zammet u sarrfet ic-cekk in kwistjoni. Qalet li l-intimata geddet il-kirja meta
accettat dan il-hlas, u r-rikorrenti kienu talbu lill-intimata tiffirma t-tigdid tal-
kirja ghas-sentejn ta’ wara minn gabel I-iskadenza tal-kirja, billi tawha kopja tat-
tigdid iffirmata minnhom, flimkien mac-c¢ekk bil-hlas. Qalet li I-kuntratt ma kien
jistipula I-ebda formalita ohra hlief li “jitolbu illi wara l-iskadenza ta’ sentejn isir
ftehim iehor ta’ lokazzjoni”. Ir-rikorrenti galet li I-kontro-talba tal-intimata ma
setghetx tirnexxi, ghaliex il-Qorti kellha toqghod fil-limiti tal-kontestazzjoni
skont il-kawzali u t-talbiet kif dedotti. Qalet li I-intimata bl-imgiba taghha,
nisslet fihom tama li kienet ser tiffirma t-tigdid, tant hu hekk li sarrfet i¢-cekk
bit-tliet xhur kera li kien imiss, u dan minghajr ebda kundizzjoni, u kien biss xi
zmien wara li din infurmathom li ma kienx bihsiebha ggedded il-kirja. Ir-

rikorrenti galet li ghandu jigi rilevat li I-Bord ma qalx li l-iskrittura ta’ lokazzjoni
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ffirmata fl-1 ta’ April, 2016 kienet nulla, izda qal biss li I-klawsola partikolari

kienet nulla.

16. B’riferiment ghat-tliet aggravji I-ohra mressqa mill-intimata, ir-rikorrenti
galet li hi u r-ragel taghha bdew jikru I-fond in kwistjoni fl-2009, u kull sentejn
huma kienu jiffirmaw kuntratt ta’ tigdid tal-lokazzjoni mas-sid. Qalet li ghalhekk
il-Bord kien korrett meta qies li din il-kirja bdiet fI-2009, u ladarba I-kirja originat
gabel I-1 ta’ Jannar, 2010, is-sid kienet obbligata taghti I-congedo jew avviz lill-
inkwilini biex ihallu I-haga fi tmiem il-kirja. Ir-rikorrenti qgalet li dan I-avviz kellu
jinghata tal-anqas minn xahar gabel jekk iz-zmien prezunt tal-kirja huwa ta’
sena, jew hmistax-il gurnata gabel jekk iz-zmien prezunt tal-kirja huwa ghal
ingas minn sena. Qalet li dan l-avviz gatt ma nghata, u ghalhekk il-Bord kien
korrett josserva li I-congedo ma nghatax qabel I-1 ta’ April, 2018, u langas gabel
I-iskadenza tal-1ta’ Lulju, 2018. L-appellata qalet li I-intimata kienet stednithom
ghal laggha fis-27 ta’ Gunju, 2018 bil-hsieb li bejn il-partijiet jintlahaq ftehim, u
ghalhekk isegwi li l-intimata halliethom fit-tgawdija tal-haga mikrija lilhom, u
ghalhekk skont I-artikolu 1536(1) tal-Kodic¢i Civili, il-kirja giet imgedda taht |-
istess kundizzjonijiet u bl-istess jeddijiet u obbligi ghaz-zmien meqjus kif jinghad

fl-artikolu 1532 tal-Kap. 16, jigifieri ghal tliet xhur ohra.

17.  Ir-rikorrenti ghamlet riferiment ghall-allegazzjoni tal-intimata dwar id-
depoziti tal-kera u I-garanzija miksuba minnhom sabiex jaghmlu tajjeb ghall-
arretrati dovuta. Qalet li hija kienet iddepozitat cedola taht I-awtorita tal-Qorti,
u hemm ukoll appartament proprjeta taghha li jista’ jaghmel tajjeb ghall-

pretensjonijiet tal-intimata. Ir-rikorrenti qalet li I-intimata kienet talbet il-hrug
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ta’ mandat ta’ inibizzjoni, li izda ma ntlagax ghaliex il-Qorti gieset li dan kien

abbuziv u intiz biex jivvessa lill-kontro-parti.

L-Appell Incidentali

18. Ir-rikorrenti ressqet appell in¢identali ai termini tal-artikolu 240(1) tal-
Kap. 12, wara li hija wkoll hassitha aggravata bis-sentenza tal-Bord. Ir-rikorrenti
galet li I-Bord wasal ghal konkluzjoni zbaljata meta kkonsidra li I-ewwel klawsola
fil-kuntratt lokatizju hija kollha nulla ghaliex tirreferi ghal perijodu indefinit.
Qalet li minn ezami ta’ din il-klawsola, ghandu jirrizulta li I-ewwel parti taghha
tirreferi ghal perijodu determinat ta’ sentejn, u li huwa dan it-terminu li r-

rikorrenti invokaw fit-talbiet principali taghhom.

19. Ir-rikorrenti qalet li din il-klawsola hija magsuma fi tliet partijiet?, u
filwagt li mhux ikkontestat li l-artikolu 1526(1) tal-Kodi¢i Civili espressament
jipprovdi li t-tgawdija trid tkun ghal zmien miftiehem, il-partijiet kienu dahlu
f’kuntratt lokatizju ta’ sentejn, u l-intimata kienet ikkoncediet lir-rikorrenti d-
dritt li jitolbu, wara li jghaddu I-ewwel sentejn, li jsir ftehim lokatizju iehor ghal
sentejn ohra. Qalet li huma dawn it-tieni sentejn li huma terminu determinat u
miftiehem, u li r-rikorrenti geghdin jitolbu lill-intimata tersaq ghall-iffirmar ta’
ftehim lokatizju iehor. Qalet li t-terminu tal-kirja kien ta’ sentejn, u mal-gheluq
ta’ dawn is-sentejn, il-kirja ma tispi¢¢ax ipso jure, ghaliex il-kuntratt innifsu kien

jipprovdi ghal proroga ta’ sentejn ohra fuqg ghazla tal-inkwilini. Qalet li I-inkwilini

2“(j) L-inkwilini ged jinghataw il-fakulta u opzjoni li jidhlu f'lokazzjoni gdida ghal terminu iehor ta’ sentejn (2) wara l-iskadenza
ta’ sentejn pattwiti fug din l-iskrittura. ll-partijiet jiftiehmu illi I-inkwilin ikollu I-fakulta illi jitlob illi wara I-iskadenza ta’ sentejn,
isir ftehim iehor ta’ lokazzjoni ghal sentejn bl-istess kundizzjonijiet.

(ii) Din il-fakulta tista’ terga’ tibga’ tigi mitluba wara li jiskadi t-terminu ta’ sentejn b’'mod illi wara l-iskadenza f'kull sentejn,
isir lokazzjoni gdida ohra b’terminu ta’ sentejn.

(iii) Is-sid hi obbligata taccetta sal-mewt tal-inkwilini.”
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urew bic-car li riedu jipprevalixxu mill-kundizzjoni ffirmata bejn il-partijiet u
jgeddu I-kirja ghal sentejn ohra. Qalet li huwa dan it-tigdid li hija gieghda

tipprova tinforza bit-talbiet principali taghha.

20. L-appellata qalet li dak li jigi pattwit f'’kuntratt huwa |-espressjoni tar-
rieda tal-partijiet, u ghandu s-sahha ta’ ligi bejn il-partijiet bl-applikazzjoni tal-
principju pacta sunt servanda. Qalet li I-Bord kien zbaljat li kkonsidra din il-
klawsola fl-intier taghha, ghaliex jekk wiehed jifli t-talba tar-rikorrenti, huma
talbu biss li |-intimata Brincat tigi kkundannata tersaq ghall-iffirmar tal-
lokazzjoni ghal sentejn ohra b’effett mill-1 ta’ April, 2016. Ir-rikorrenti qalet li |-
kuntratt kien gie ppreparat mis-sid stess, u dan kien accettat mill-inkwilini li
dahlu ghalih in buona fede, u ghamlu certi xoghlijiet fil-fond wara li nghataw is-
serhan il-mohh mis-sid. Qalet li minkejja li I-intimata kienet permezz tal-ittra
taghha tas-27 ta’ Dicembru, 2017 ilmentat mill-fatt li bint r-rikorrenti kienet
gieghda tghix mar-rikorrenti, fir-risposta taghha ghar-rikors promutur hija tghid
li r-rikorrenti kisru diversi kundizzjonijiet tal-kuntratt, u senjatament il-klawsola
li tirreferi ghall-uzu tal-fond, il-klawsola li tirreferi ghall-manutenzjoni tal-fond,
u |-klawsola li tirreferi ghad-dritt tal-inkwilini li jaghmlu tibdil strutturali fil-fond
bil-kunsens tas-sid. Hawnhekk ir-rikorrenti galet li I-fond inkera ghal skop ta’
abitazzjoni, u bejn il-partijiet mhux ikkontestat li I-fond intuza bhala residenza
u ghal xejn aktar. Qalet li |-fatt li bintha ghamlet xi zmien tghix mal-genituri
taghha f'dan il-fond, ma jnehhi xejn mill-fatt li I-fond baqga’ jintuza
esklussivament ghal skop ta’ residenza. Qalet ukoll li minkejja li s-sid tal-fond
kienet taf li fil-fond tabita mar-rikorrenti kien hemm in-neputija taghhom
Amanda Tabone, hija gatt ma oggezzjonat ghal dan, u bagghet igedded il-kirja.

Hawnhekk ir-rikorrenti ghamlet riferiment ghall-fatti emergenti, fosthom li r-
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ragel taghha kien gie rikoverat I-isptar b’urgenza minhabba problemi ta’ sahha,
u kien minhabba I-istat ta’ sahha tar-ragel taghha li ghal xi zmien marret tghix
maghhom binthom Gwendoline. Qalet li I-intimata ppretendiet |i ghaliex bint r-
rikorrenti kienet gieghda tipprovdilhom assistenza, hija kellha thallas kera
addizzjonali ta’ €373 fix-xahar, liema ammont r-rikorrenti rrifjutaw li jhallsu. Ir-
rikorrenti qalet li I-intimata naqgset milli tressaq provi dwar |-allegazzjoni taghha
li I-inkwilini nagsu milli jzommu I-fond fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni, jew li dawn
ghamlu alterazzjonijiet fil-fond minghajr il-permess tas-sid. Qalet li huma
ghamlu diversi xoghlijiet fil-fond mertu ta’ dawn il-proceduri taht is-
supervizjoni tar-ragel tal-intimata stess. Ghalhekk, ir-rikorrenti talbet lil din il-
Qorti tiddeciedi dwar il-kontro-talba billi tikkonferma d-decizjoni li nghatat mill-
Bord f'dan ir-rigward, filwaqt li thassar u tirrevoka |-parti tad-decizjoni li tolgot
it-talba principali, tilga’ I-appell inc¢identali u tilga” wkoll it-talbiet principali kif

dedotti fir-rikors promotur imressaq mir-rikorrenti.

Ir-Risposta ghall-Appell In¢identali

21. L-intimata wiegbet billi fl-ewwel lok oggezzjonat ghal certu kliem li intuza
mir-rikorrenti fl-appell incidentali taghha. Qalet li minkejja li r-rikorrenti qalet li
kienet gieghda tressaq aggravju wiehed, ghandu jirrizulta li dan kien maqsum fi
tnejn. Spjegat li l-argument tar-rikorrenti li |-pretensjoni taghha u tar-ragel
taghha kienet li |-kirja tiggedded biss ghal perijodu ta’ sentejn, gatt ma ssemma
gabel il-prezentata tal-appell inc¢identali, u ghall-kuntrarju, il-pretensjoni
quddiem il-Bord kienet li I-kirja tibga’ tiggedded u li I-konjugi Mousu jibgghu fil-
fond sa mewthom. Qalet li |-kuntratt ta’ kera gdid li hija ntalbet tiffirma,

jikkontempla sitwazzjoni fejn il-kuntratt ta’ kera jibga’ jiggedded. Qalet li
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quddiem il-Bord r-rikorrenti dejjem ivvantaw li ghandhom dritt ghal kirja in
perpetwu, kif xehdu huma stess, liema kuntratt ta’ kiri jigi fi tmiemu biss mal-
mewt taghhom. Qalet li dan huwa kuntrarju ghall-fatt li mid-definizzjoni tieghu,
kuntratt ta’ kiri ghandu jkun ghal zmien determinat. L-intimata galet li anki fir-
rikors promutur, ir-rikorrenti talbu lill-Bord jordnalha tersaq ghall-iffirmar u |-
pubblikazzjoni tal-iskrittura ta’ lokazzjoni tal-fond bl-istess pattijiet u
kundizzjonijiet li kien hemm fil-kuntratt precedenti, u ghalhekk dan ifisser li r-
rikorrenti talbu tigdid tal-lokazzjoni bl-istess kundizzjonijiet, inkluz tal-klawsola

li taghti lok ghal tigdid indefinit tal-kirja.

22. L-intimata qalet li I-mod kif I-appellata gieghda tispezzetta I-klawsola fi
tliet bicciet, u tghid li parti minnha hija tajba u I-parti I-ohra mhijiex, imur kontra
kull regola ta’ interpretazzjoni, ghaliex klawsoli kuntrattwali ghandhom jinqraw
fl-intier taghhom u jittiehdu fil-kuntest li fih inkitbu. Qalet li din hija klawsola
wahda u mhux klawsoli differenti f'’kuntratt, u ghalhekk huwa inkoncepibbli kif
ir-rikorrenti issa gieghda tghid li |-Bord iddecieda hazin ghaliex li dan kellu
jiddeciedi jekk il-kuntratt ta’ kiri kellux jiggedded ghal sentejn biss, ghaliex dan
mhux dak li insistew ghalih r-rikorrenti quddiem il-Bord. L-intimata qalet li
minkejja li r-rikorrenti ma qalu xejn dwar dan, fil-fatt huma fethu zewg kawzi
ohra quddiem il-Bord, fejn geghdin jitolbu t-tigdid tal-kirja ghall-perijodu bejn
[-1 ta’” April, 2020 u 1-31 ta’ Marzu, 2022 u bejn I-1 ta’ April, 2022 u 1-31 ta’
Marzu, 2024, dejjem abbazi tal-klawsola li tikkontempla |-perpetwita tal-kirja.
L-intimata qalet li ghalhekk huwa evidenti li I-mertu ta’ din il-kawza fejn gieghed
jigi kkontemplat tigdid ghal zmien indefinit fug ghazla tal-inkwilini Mousu, huwa
null ghaliex imur kontra I-ligi u mhux enforzabbli. Qalet ukoll illi f'kaz li dak i

gieghda tghid ir-rikorrenti huwa minnu, u kull ma trid huwa li I-kuntratt ta’ kiri
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jigi estiz b’sentejn, it-talba taghha hija ezawrita, ghaliex it-terminu tat-tigdid tal-
kirja ilu li ghadda. L-intimata qgalet |i dan ifisser ukoll li hemm nuqqas ta’
legittimazzjoni attiva fir-rikorrenti Mousu li geghdin jitolbu li ssir xi haga li
tirreferi ghal perijodu ta’ zmien liilu li ghadda, u li I-inkwilina Mousu m’ghandha
I-ebda interess guridiku titlob dak li gieghda tinsisti dwaru fl-appell incidentali
taghha.

23. L-intimata galet lihemm ragunijiet ohrajn ghalfejn it-talbiet tar-rikorrenti
ma jistghux jintlagghu, fosthom ghaliex |-ebda parti f’kuntratt lokatizju m’hija
moghtija r-rimedju li titlob lill-parti I-ohra tidhol f'’kuntratt ta’ kiri b’mod furzat.
Qalet li ghalhekk ir-rimedju mitlub mir-rikorrenti huwa guridikament mankanti
u inezistenti, u ghalhekk |-ezekuzzjoni specifika mitluba minnhom ma tistax
tinghata. L-intimata qalet |i fejn il-ligi trid taghti rimedju, din tghid
specifikament |i jezisti rimedju, u sahansitra tikkontempla I-proceduri i

ghandhom jigu segwiti.

24. Barra minn hekk I-intimata tghid li I-klawsola li jistriehu fugha r-rikorrenti
hija parti minn kuntratt ta’ lokazzjoni li skada fil-31 ta’ Marzu, 2018. Qalet li
ghalhekk din il-klawsola ma tistax tibga’ hajja wara |li ghadda t-terminu tal-
kuntratt ta’ kiri, u minn ferm gabel ghadda I-kuntratt ta’ kiri, ir-rikorrenti kienu
jafu li l-intimata kienet gieghda ssostni li huma geghdin jiksru I-kuntratt ta’ kiri
li kien hemm vigenti bejniethom. Sahget li lanqas il-fatt li sarfet i¢c-cekk ta’ tliet
xhur kera ma jfisser xejn, ghaliex r-rikorrenti kienu ghadhom geghdin jokkupaw
hwejjigha u kienu konxji mir-riservi li hija kellha. Qalet li hija kitbet permezz tar-
rapprezentant legali taghha fis-27 ta’ Gunju, 2018, fejn infurmat lir-rikorrenti i

huma kienu geghdin jokkupaw il-fond minghajr ebda titolu, u kien gie suggerit
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li ssir laggha. Qalet li f'dan I-istadju kien diga ghadda I-perijodu ta’ validita tal-
kirja ta’ sentejn b’effett mill-1 ta’ April, 2016. L-intimata qalet li kull ma ghamlu
r-rikorrenti meta kienu jafu bl-oggezzjonijiet taghha, kien |i pprezentawlha
kopja tal-kuntratt ta’ kiri flimkien ma’ cekk, u hallew il-kuntratt jiskadi sabiex
imbaghad ipprocedew b’kawza aktar minn erba’ xhur wara l-iskadenza tal-
kuntratt ta’ kiri. L-intimata sahqet |i ladarba I|-kuntratt skada, il-klawsoli
kontenuti fih skadew ukoll, u ma jaghmel |-ebda sens guridiku li jinghad li
klawsola f’kuntratt ghandu jkollha hajja indipendenti minnu jew tibga’ vigenti
oltre t-terminu tal-kuntratt innifsu. B’zieda ma’ dan, l-intimata galet ukoll illi |-
klawsola |i fugha r-rikorrenti jsejsu |-pretensjonijiet u t-talbiet taghhom, ma
tghidx |i tista’ tigi ezegwita bil-mod kif invokat minnhom, u langas ma

tikkommina xi sanzjoni jekk ma tigix osservata.

25. L-intimata qalet li fit-tieni parti tal-appell incidentali, ir-rikorrenti terga’
tqajjem l-argument li pacta sunt servanda, minghajr konsiderazzjoni ghall-fatt
li I-Bord iddecieda li I-klawsola li fugha bbazat I-azzjoni taghha hija nulla u bla
effett. L-intimata galet li b’zieda ma’ dan, irid jinghad li I-kuntratt ta’ kiri kien
skada u I-klawsola in kwistjoni ma setghetx tinghata I-hajja mill-gdid. Qalet ukoll
li minkejja dak li tghid ir-rikorrenti fl-appell in¢identali taghha, il-Bord fl-ebda
waqt ma ppronunzja ruhhu dwar jekk hemmx ksur tal-kundizzjonijiet tal-kirja,
u ghalhekk dan m’ghandux ikun il-mertu tal-appell incidentali. Qalet ukoll li issa

liJohn Mousu gie nieqes, bintu Gwendoline xorta wahda bagghet tghix fil-fond.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

26. Il-Qorti sejra tghaddi sabiex taghmel il-konsiderazzjonijiet taghha dwar |-

aggravji mressqa mill-intimata, in sostenn tal-pretensjoni taghha li [-Bord kellu
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jilga’ I-kontro-talba taghha. Permezz tal-kontro-talba taghha, l-intimata talbet
lill-Bord jiddeciedi li r-rikorrenti geghdin jokkupaw il-fond illegalment u
minghajr ebda titolu fil-ligi, u konsegwentement talbitu jordna |-izgumbrament

taghhom mill-fond.

27. Permezz tal-ewwel aggravju taghha, l-intimata tishaq li [-Bord kellu
jiddeciedi li l-okkupazzjoni tal-fond mir-rikorrenti hija minghajr ebda titolu
validu fil-ligi, u dan ladarba gie deciz li I-klawsola li permezz taghha r-rikorrenti
jippretendu li ghandhom jedd jibgghu jgeddu I-kirja in perpetwita hija nulla.
Qalet li anki li kieku kellu jigi accettat I-argument li kien hemm tigdid tacitu tal-
kirja ghal tliet xhur ohra wara l-iskadenza tal-31 ta’ Marzu, 2018 minhabba li
hija accettat il-hlas tal-kera ghall-perijodu bejn |-1 ta’ April u t-30 ta’ Guniju,
2018, dak it-tigdid tacitu llum spicca, u ghalhekk ghandu jsegwi li r-rikorrenti

geghdin jokkupaw il-fond minghajr ebda titolu.

28.  Mill-atti jirrizulta li r-rikorrenti dahlu jghixu fil-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri fis-sena 2008 b’titolu ta’ kera, u tul din ir-relazzjoni lokatizja, il-
partijiet dejjem osservaw il-klawsola fil-kuntratt li sar bejniethom, li tghid li I-
inkwilini kellhom |-ghazla li jgeddu r-relazzjoni lokatizja wara terminu ta’
sentejn, bl-istess kundizzjonijiet tal-kirja ta’ qabel. In effetti dan ifisser li |-
partijiet gablu bejniethom li I-kirja ta’ dan il-fond kellha tkun wahda indefinita,
sal-mewt tal-inkwilini, u I-kera u I-kundizzjonijiet tal-kirja kellhom jibqghu
invarjati. Il-Bord iddecieda li klawsola bhal din, li effettivament qieghda
ggedded ir-relazzjoni lokatizja b’mod indefinit u in perpetwita, hija nulla u
minghajr effett, u ghamel riferiment ghal diversi sentenzi in sostenn ta’ din il-

pozizzjoni. Fil-fatt huwa pacifiku fis-sistema legali taghna, |i kuntratt lokatizju
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jrid ikun ghal zmien definit. Qabel |-iskadenza tal-31 ta’ Marzu, 2018, diga kien
hemm sinjali ta’ dizgwid bejn il-partijiet, tant hu hekk li I-intimata, sid il-fond,
gibdet |-attenzjoni tal-inkwilini ghall-fatt li fimkien mar-rikorrenti kienet dahlet
tghix fil-fond binthom bil-familja taghha, u I-intimata kienet gieghda
toggezzjona ghal dan, u kien hemm diskors bejn il-partijiet fis-sens li jekk bint r-
rikorrenti xtaget tghix fil-fond, din kellha thallas kera addizzjonali. Fi tmiem il-
kirja fil-31 ta’ Marzu, 2018, ir-rikorrenti pprezentaw kuntratt ta’ kiri gdid bit-
tama li I-kirja tigi mgedda, flimkien ma’ cekk li jkopri I-hlas ta’ tliet xhur kera bil-
guddiem, liema hlas gie accettat mis-sid. 1l-Qorti tqis li I-Bord kien korrett meta
ikkunsidra li kien hemm tigdid tacitu tal-kirja ghat-tliet xhur bejn I-1 ta’ April,
2018 u t-30 ta’ Gunju, 2018, in vista li I-intimata sarfet i¢-¢ekk bil-hlas tal-kera.
Dan it-tigdid tacitu izda kien biss ghall-perijodu bejn April u Gunju tal-2018, u I-
Bord kellu jezamina u jaghti decizjoni dwar l-istatus legali tar-rikorrenti wara I-
iskadenza ta’ dan it-tigdid tacitu, kif wara kollox talbitu jaghmel I-intimata bil-
kontro-talba taghha. II-Qorti tghid dan ghaliex ladarba |-Bord iddecieda li I-
klawsola li in effetti taghti lill-partijiet id-dritt li jgeddu I-kirja in perpetwita hija
nulla u bla effett, il-Bord kellu jiddeciedi dwar l-istatus legali tar-rikorrenti
ladarba I-kirja skadiet, il-ftehim lokatizju ma giex imgedded, u I-inkwilini bagghu
jokkupaw il-fond in kwistjoni. II-Qorti tqis li [-Bord zbalja meta ma lagax il-
kontro-talba tal-intimata, ghaliex ladarba gie deciz li r-rikorrenti ma setghux
jippretendu li jibgghu jgeddu |-kirja in perpetwita, kellha tinghata decizjoni ¢ara
dwar il-pozizzjoni tar-rikorrenti fir-rigward tal-fond. I¢-cahda tal-kontro-talba
tal-intimata ghall-izgumbrament tar-rikorrenti mill-fond, ma ssegwix b’mod
logiku d-decizjoni moghtija mill-Bord li I-klawsola invokata mir-rikorrenti sabiex

dawn jibgghu jikru I-fond in perpetwu hija nulla.
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29. |l-Qorti tqis li wara li kien hemm dan it-tigdid tacitu bl-accettazzjoni tal-
kera mis-sid, |-intimata uriet lir-rikorrenti b’kull mod possibbli li hija ma kienx
bihsiebha ggedded aktar il-kirja, tant hu hekk li minkejja li hadet i¢c-cekk bil-hlas
tal-kera ghall-iskadenza ta’ wara, dan ic-cekk baga’ ma ssarrafx minnha.
Jirrizulta wkoll li ma kien hemm |-ebda accettazzjoni tal-ebda pagament iehor
da parti tal-intimata. Huwa hawnhekk fejn il-Qorti ma tagbilx mal-mod kif il-
Bord wasal biex ¢ahad il-kontro-talba tal-intimata, ghaliex minn dak li jirrizulta
mill-provi, mill-1 ta’ Lulju, 2018 ’il quddiem r-rikorrenti bagghu fl-okkupazzjoni
tal-fond minghajr ma kienu koperti bi ftehim tal-kera u minghajr ma kienu
geghdin ihallsu ghall-okkupazzjoni minnhom tal-fond. Barra minn hekk, meta
f’Awwissu ta’ wara huma resqu quddiem il-Bord u fethu proceduri bit-tama li |-
Bord jordna lil sid il-fond tersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt tal-kera, il-Bord
iddecieda li |I-klawsola li abbazi taghha r-rikorrenti ppretendew li jkun hemm
tigdid tal-kirja, hija illegali u ghalhekk nulla u minghajr effett. Dan ifisser li r-
rikorrenti bhala inkwilini, m’huma koperti minn ebda ftehim, u |-okkupazzjoni
kontinwata taghhom tal-fond hija wahda illegali. Jirrizulta li r-rikorrenti kienu
ben konxji ta’ dan kollu, tant hu hekk li huma resqu quddiem il-Bord b’talba
specifika sabiex dan jordna lil sid il-kera tersaqg ghall-iffirmar tal-ftehim ta’ kiri.
Ladarba |-Bord iddecieda li ma jilgax din it-talba tar-rikorrenti, kellu jsegwi li t-
talba tal-intimata sabiex jigi ddikjarat li r-rikorrenti geghdin jokkupaw il-fond
minghajr ebda titolu, u li ghalhekk dawn ghandhom jizgumbraw mill-fond,

kellha tintlaga’.

30. L-intimata tghid li ma kien hemm Il-ebda htiega li hija taghti I-congedo, u
dan ladarba r-rikorrenti geghdin jibbazaw it-talbiet taghhom fuq il-kuntratt tal-
2016. Qalet li ladarba I-kirja ntemmet fil-31 ta’ Marzu, 2018, hija ma kellhiex
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ghalfejn tinnotifika lir-rikorrenti minn qabel bl-intenzjoni taghha li ma ggeddidx
il-kirja. 1l-Qorti hija tal-fehma li I-kuntratt lokatizju li dahlu fih il-partijiet
originarjament huwa dak tal-2008, u kull tigdid ghal dak il-ftehim originali li sar
kull sentejn wara li gie fi tmiemu |-perijodu lokatizju originali, kien biss tigdid u
mhux ftehim gdid tal-kera. Minkejja dan, huwa ¢ar illi t-tigdid tacitu tal-kirja gie
fi tmiemu fit-30 ta’ Gunju, 2018, u fi kwalunkwe kaz sa dakinhar I-intimata
kienet ilha turi l-intenzjoni |li ma tergax iggedded il-kirja, tant hu hekk li lanqas
accettat il-hlas tal-kera ghat-terminu ta’ wara. Is-sekwenza tal-fatti kif sehhew
turi li I-intimata uriet b’kull mod possibbli li ma riditx tibga’ f'relazzjoni lokatizja
mar-rikorrenti, ma bagghetx taccetta I-kera, u rrifjutat li tidhol f'xi ftehim bil-
miktub sabiex b’xi mod tirregolarizza r-relazzjoni bejn il-partijiet. Ir-rikorrenti
kienu ben konxji ta’ dan kollu, tant hu hekk li kienu huma li fethu I-proceduri
guddiem il-Bord bit-tama li dan jordna lill-intimata tersaqg ghall-iffirmar tat-
tigdid tal-kuntratt lokatizju. Sal-mument li fih il-Bord wasal biex jaghti d-
decizjoni tieghu, jigifieri sa aktar minn erba’ snin wara li nfethet il-kawza, kellu
jkun ¢ar ghall-partijiet kollha involuti li I-intimata ma kellha I-ebda intenzjoni i
tibga’ f'relazzjoni lokatizja mar-rikorrenti, u dan I-istat ta’ fatt kellu jkun car
ukoll ghall-Bord. Huwa in vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet kollha u tal-fatti
kif sehhew, li din il-Qorti ghalhekk gieghda tilqa’ r-raba’ aggravju tal-intimata,

u qieghda tiddikjara li I-Bord kellu jilga’ I-kontro-talba taghha.

L-Appell Incidentali

31. Permezz tal-appell inc¢identali taghha, ir-rikorrenti tghid li I-Bord ma
kellux jikkonsidra li I-klawsola li taghti I-ghazla lill-partijiet li jidhlu fi ftehim

lokatizju iehor ghal sentejn ohra hija nulla, ghaliex it-talba tar-rikorrenti meta
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ressqu r-rikors promutur taghhom quddiem il-Bord kienet sabiex sid il-fond tigi
mgieghla tersaq ghall-iffirmar tat-tigdid tal-kirja ghal perijodu ta’ sentejn ohra
wara |-31 ta’ Marzu, 2018. Tghid ukoll li din il-klawsola kienet skont ftehim
magbul u ffirmat bejn il-partijiet, u ghalhekk ghandu jigi osservat il-principju

pacta sunt servanda.

32. llI-Qorti tqis li mir-risposta li tat l-intimata ghall-appell inc¢identali, jidher
li bejn il-partijiet hemm proceduri separati, li ma ssemmewx mir-rikorrenti
guddiem din il-Qorti, li permezz taghhom ir-rikorrenti gieghda titlob lill-Bord
jordna lill-intimata tersaq ghall-iffirmar ta’ diversi skritturi lokatizji, kull wiehed
ghal perijodu ta’ sentejn, b’tali mod li I-okkupazzjoni minnha tal-fond tibga’
koperta sal-ahhar ta’ Marzu, 2024. 1l-Qorti tqis li dan huwa proprju dak li I-Bord
gal li ma jistax isir, ghaliex b’dawn it-talbiet taghha l-appellata qieghda fil-fatt
titlob li I-kirja tibga’ tiggedded in perpetwita, ghal hajjitha kollha. Fil-fatt ir-
rikorrenti qieghda tfittex li tirregolarizza |-pozizzjoni taghha ghas-snin kollha li
ilha tokkupa I-fond minghajr ebda titolu. Dan izda mhux il-mertu ta’ dak li trid
tiddeciedi dwaru hawnhekk din il-Qorti. Ir-rikorrenti tghid li I-Bord kellu jilga’ t-
talba taghha, jigifieri li jordna lil sid il-fond tersaq ghall-iffirmar ta’ ftehim
lokatizju |i permezz tieghu I-kirja tiggedded ghal sentejn ohra, bl-istess
kundizzjonijiet ta’ gabel. Ir-rikorrenti ghalhekk gieghda tippretendi li din il-Qorti
tirravviva ftehim lokatizju li gie fi tmiemu fil-31 ta’ Marzu, 2018, ghalkemm ir-
relazzjoni lokatizja bagghet ghaddejja sat-30 ta’ Lulju, 2018, u tapplika klawsola
f’dan il-ftehim li I-Bord iddecieda li hija nulla fuq l-istregwa ta’ diversi sentenzi
tal-Qrati taghna, li Ikoll jghidu li t-tigdid ta’ kirja in perpetwita hija inkoncepibbli

fis-sistema legali taghna.
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33. llI-Qorti tqis li I-klawsola fil-ftehim bejn il-partijiet li I-Bord jghid li hija
nulla, ghandha tinqara bhala klawsola shiha, ghaliex il-parti tal-klawsola li taghti
lill-partijiet il-fakolta li jgeddu I-ftehim lokatizju kull sentejn ghal perijodu
indefinit, hija msahha bit-tielet klawsola tal-ftehim, li sabiex jigi eliminat kull
dubju dwar x’kienet |-intenzjoni vera tal-partijiet, tghid li s-sid hija obbligata
taccetta dan it-tigdid sal-mewt tal-inkwilini. [I-Bord iddecieda, fil-fehma ta’ din
il-Qorti b’mod korrett, li s-sid m’ghandha tintrabat bl-ebda obbligu bhal dan, u
ghalhekk ir-rikorrenti mhijiex korretta meta tghid li din il-Qorti, u I-Bord gabilha,
kellu jaghti effett lil xi parti minn din il-klawsola sabiex jordna lil sid il-fond
tersaq ghall-iffirmar tat-tigdid tal-kuntratt ghal perijodu ta’ sentejn, li jibdew fl-
1 ta’ April, 2018. Ghaldagstant l|-aggravji mressqga mir-rkorrenti fl-appell

in¢identali mhumiex misthoqqga, u tichadhom.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti taqta’ u tiddeciedi dwar Il-appell
principali billi tilgghu, u tordna li r-rikorrenti ghandha tizgombra mill-fond

mertu ta’ dawn il-proceduri fi zmien erba’ xhur mid-data ta’ din id-sentenza.

Tichad l-appell inc¢identali tar-rikorrenti.

L-ispejjez taz-zewg istanzi ghandhom jithallsu mir-rikorrenti.

Mogrija.
Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D. Rosemarie Calleja
Imhallef Deputat Registratur

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 33 minn 33



