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Seduta tal-21 ta’ Frar, 2024
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Mary Sant (K.l. nru. 527642(M))
(‘l-appellanta’)

vs.

Paul Pace (K.l. nru. 157561(M))
(‘l-appellat’)

lI-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Mary Sant (K.l. nru.
527642(M)) [minn issa ‘| quddiem ‘l-appellanta’], mis-sentenza
moghtija fit-2 ta’ Mejju, 2023, [minn issa 'l quddiem ‘is-sentenza
appellata’] mill-Bord li Jirregola I-Kera [minn issa ‘| quddiem ‘il-Bord’]

fl-ismijiet fuq premessi |i ddecieda t-talbiet taghha fil-konfront tal-
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intimat Paul Pace (K.l. nru. 157561(M)) [minn issa ‘| quddiem ‘I-
appellat’], kif gej:

“Ghaldagstant, ghal dawn ir-ragunijiet, il-Bord qed jaqgta’ u jiddeciedi bil-
mod segwenti:

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba tar-rikorrenti
stante illi din gia giet deciza fil-bidu tal-kawzZa; u

2. Jichad it-tieni talba tar-rikorrenti bl-ispejjez tal-kawza kontra taghha
hlief ghal dawk Il-ispejjez in konnessjoni mal-kontro-talba tal-intimat
rikonvenjenti Paul Pace; u

3. Jiddisponi u jiddeciedi I-kontro-talba ta’ Paul Pace billi:

a. Jichad l-ewwel talba u jiddikjara li I-iskrittura tal-1 ta’ Jannar 2015
hija valida ghall-finijiet u effetti kollha tal-ligi; u

b. Jichad it-tieni talba; u
c. Jichad it-tielet talba; u
d. Jichad ir-raba’ talba.

L-ispejjez in konnessjoni mal-kontro-talba jithallsu b’mod esklussiv mill-
intimat rikonvenjenti Paul Pace.”

Fatti

2. lI-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-fond numru 22 f'Triq il-Kurat
Schembri, Mosta, [minn issa ’l quddiem ‘il-fond’] li kien inghata b’kirja
lill-appellat mis-sidien ir-ragel tal-appellanta Emmanuel Sant u I-istess
appellanta, ghal perijodu ta’ hames snin skont il-pattijiet u I-
kundizzjonijiet miftehma fl-iskrittura maghmula bejn il-partijiet fis-17
ta’ Jannar, 2015, u liema kirja allegatament illum intemmet. Minkejja

dan, l-appellat irrifjuta li jirrilaxxja I-fond lis-sidien tieghu.
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Mertu

3. L-appellanta ghalhekk istitwiet proc¢eduri quddiem il-Bord fil-
konfront tal-appellat permezz tal-prezentata ta’ rikors fit-3 ta’ Frar,

2020 fejn talbet sabiex I-imsemmi Bord joghgbu:

“1.  Jiddeciedi I-kawza skont it-talba bid-dispensa mis-smigh tal-kawza a
tenur ta’ I-Artikolu 16A tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid ta’ Kiri ta’
Bini;

2. Jordna lill-intimat sabiex jizgombra mill-fond 22 Curate Schembri

Street, Mosta u dan entro terminu qasir u perentorju li dan I-Onorabbli
Qorti joghgobha timponi;

U dan previa kull provvediment iehor li dan I-Onorabbli Bord jidhirlu
xieraq u opportun.

Bl-ispejjez kontra I-intimat ingunt in subizzjoni.”

4, Wara lil-Bord sab li l-appellat kellu ragunijiet validi sabiex iressaq
[-eccezzjonijiet tieghu, huwa pprezenta r-risposta tieghu fejn eccepixxa

dan li gej:

“1. Wi l-azzjoni attrici hija nfondata fil-fatt u fid-dritt.

2. lli l-intimat rikonvenzjonant ilu jutilizza I-fond in kwistjoni sa mis-sena
1992 u ghalhekk I-kirja kummercjali li huwa ghandu hija wahda
protetta mil-ligi.

3. i l-iskrittura privata (annessa mar-rikors promotur bhala Dok A) hija
fl-ewwel lok mhux kirja gdida imma varjazzjoni tal-kirja precedenti ta’
natura kummerdjali protetta u hija nulla u bla effett u dan stante li saret
bi ksur tal-artikolu 15 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

4. lli in oltre, I-attrici kellha titlob il-permess tal-Bord ai termini tal-
artikolu 3 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jekk riedet awment fil-
kera.

5. lli in oltre I-istess skrittura wkoll ma setghetx issir skont I-artikolu
1531D tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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6. Illi ghalhekk ukoll, I-intimat gieghed jiddeduci pretensjoni dwar dan fil-
kontro-talba hawn annessa.

7. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.”

Is-Sentenza Appellata

4.

ll-Bord wasal ghas-sentenza appellata wara li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan l-appell:

“Ikkunsidra:

II-Bord ser jibda billi jikkunsidra [-eccezzjoni mressqa mill-intimat illi |-
kuntratt tal-2015 huwa null:

ll-Bord iqgis li s-seqwenti artikoli mill-Kodi¢i Civili huma rilevanti ghall-
vertenza tal-interpretazzjoni tal-kuntratt.

L-INTERPRETAZZJONI TAL-KUNTRATTI

1002. Meta I-kliem ta’ konvenzjoni, mehud fis-sens li ghandu skont -
uzu fiz-zmien tal-kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx lok ghal interpretazzjoni.

1003. Meta s-sens tal-kelma ma jagbilx ma’ dak li kellhom fi hsiebhom
il-partijiet kollha, kif ikun jidher ¢ar mill-pattijiet mehudin kollha flimkien,
ghandha tghodd I-intenzjoni tal-partijiet.

1004. Meta klawsola tista’ tfisser haga u ohra, ghandha tiftiehem li
tfisser dik il-haga li biha jista’ jkun hemm xi effett milli dik il-haga li biha ma
jista’ jkun hemm ebda effett.

1005. II-kliem li jista’ jfisser haga u ohra ghandu jiftiehem fis-sens i |-
izjed jagbel mal-oggett tal-kuntratt.

1006. Dak li mhux ¢ar jitfisser minn dak li soltu jsir fil-lok fejn ikun sar il-
kuntratt.

1007. Fil-kuntratti ghandu jitgies li hemm il-klawsoli ta’ uzu, ukoll jekk
ma jkunux gew espressi.

1008. Il-klawsoli kollha ta’ kuntratt jitfissru I-wahda bl-ohra, billi lil kull
klawsola jinghata s-sens illi jidher mill-att kollu.
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1009. Fid-dubju, il-konvenzjoni tigi mfissra kontra dak li favur tieghu
saret |-obbligazzjoni u favur dak illi ntrabat bl-obbligazzjoni.

1010. Ghalkemm il-kliem li bihom tkun imfissra konvenzjoni jkunu
generali, fil-konvenzjoni ma jidhlux hlief il-hwejjeg li fughom ikun jidher li |-
partijiet kellhom il-hsieb li jikkuntrattaw.

1531D. (1) ll-kera ta’ fond kummercjali, fin-nuggas ta’ ftehim mod iehor
milhuq wara I-1 ta’ Jannar, 2010 jew ta’ ftehim bil-miktub li jkun sar qabel
I-1 ta’ Gunju, 1995 dwar kirja li tkun ghadha fil-perijodu originali taghha flI-
1 ta’ Jannar, 2010, ghandu mid-data tal-ewwel hlas tal-kera dovut wara I-1
ta’ Jannar 2010, jigi mizjud b’rata fissa ta’ hmistax fil-mija fuq il-kera attwali
u jibga’ jigi mizjud mid-data tal-ewwel hlas tal-kera dovut wara |-1 ta’ Jannar
ta’ kull sena bi hmistax fil-mija fuq |-ahhar kera bejn I-1 ta’ Jannar, 2010 u |-
31 ta’ Dicembru, 2013.

(2) ll-kera mid-data tal-ewwel hlas tal-kera dovut wara I-1 ta’ Jannar, 2014,
ghandu jigi stabbilit bi gbil bejn il-partijiet. Fin-nuqgas ta’ qbil, ghandu
jittiehed bhala gwida ghall-kera I-Indi¢i tal-Valur Kummerd¢jali tal-Proprjeta
kif jista’ jigi stabbilit b’regolamenti maghmulin mill-Ministru responsabbli
ghall-akkomodazzjoni u fin-nugqas ta’ regolamenti, il-kera ghandu mill-
ewwel hlas tal-kera dovut wara I-1 ta’ Jannar, 2014, joghla b’hamsa fil-mija
fis-sena sad-dhul fis-sehh tal-imsemmija regolamenti.

(3) Fil-kaz ta’ fond kummercjali, jekk kien hemm ftehim ghal zjidiet perjodici
bejn il-partijiet, dan il-ftehim ghandu jibga’ japplika minghajr iz-zjidiet
kontemplati f'dan il-artikolu: lzda, barra mill-kazijiet fejn iz-zjieda fil-kera
jkun sar bi gbil, fejn tigi applikata z-zjieda kif proposta hawn gabel ghal fondi
kummercjali, I-inkwilin jista’ permezz ta’ ittra uffi¢jali mibghuta lil sid il-kera
jew lil wiehed minn sidien il-kera, jittermina |-kirja billi jaghti pre-avviz ta’
tliet xhur u dan ukoll jekk il-kirja tkun ghal zmien definit.

L-artikoli rilevanti tal-Kap 69 Ordinanza i tirregola tigdid tal-Kiri tal-Bini
[recte]

“hanut” ftfisser fond mikri princ¢ipalment ghall-bejgh ta’ oggetti jew
merkanzija, bl-ingrossa jew bl-imnut, posta s-sug, mahzen u fond b’licenza
ghall-bejgh ta’ mbejjed u spirti jew hwejjeg ta’ ikel jew ta’ xorb, sala ta’ ¢ine
jew fond iehor principalment uzat ghal xi arti jew sengha jew bhala kazin.
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(fn. 18 Definizzjoni ta’ ‘hanut’ skont il-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Emfasi
tal-Bord.)

12. Jekk il-fond ikun hanut, sid il-kera ma jistax jiehu lura I-pussess tieghu
fiz-zmien li din I-Ordinanza tkun issehh, hlief fil-kaz imsemmi fl-artikolu 9(a)
jew jekk il-fond ikun tal-Gvern jew amministrat minnu jew ikun xort’ohra
mehtieg mill-Gvern ghal skop ta’ utilita pubblika. (fn. 19 Art. 9 1I-Bord jaghti
I-permess imsemmi fl-ahhar artikolu gabel dan f'dawn il-kazijiet: (a) jekk il-
kerrej, fil-kors tal-kiri ta’ gabel, ma jkunx hallas puntwalment il-kera li
kellu jaghti, jew ikun ghamel hsara hafna fil-fond, jew xort’ohra ma jkunx
esegwixxi I-kondizzjonijiet tal-kiri, jew ikun uza I-fond xort’ohra milli ghall-
iskop li I-fond ikun gie lilu moghti b’kiri, jew ikun issulloka I-fond jew
ittrasferixxa I-kiri minghajr il-kunsens espress ta’ sid il-kera)

15. Pattijiet |i jorbtu lill-kerrej ghal kondizzjonijiet li huma ferm angas
vantaggjuzi minn dawk moghtija f'din I-Ordinanza, sew jekk dawn il-pattijiet
ikunu gew miftiehma gabel I-1 ta’ Gunju, 2021 jew wara, ghandhom jitgiesu
nulli u minghajr effett.

Ikkunsidra:

Fid-dikjarazzjonijiet taghha r-rikorrenti, ghalkemm donnu b’mod sussidjarju
tishaq li hija ghandha bzonn il-fond ghaliha innifisha. Din id-dikjarazzjoni
jsostnuha wkoll uliedha ghax bazikament jghidu li minhabba li wara I-mewt
ta’ missierhom id-dar fejn tghix ommhom kienet kbira, hija kellha bzonn il-
fond de quo biex tirrangah u tabita fih hija minhabba li milli jidher dan kien
izghar.

II-Bord igis illi minbarra li fl-atti ma hemmx provi tal-kobor tal-fond de quo
u lanqas tal-fond fejn allegatament tabita I-intimata, |i mdahhla sew fiz-
zmien, I-argument tal-intimata ma jistax iregi.

L-artikoli rilevanti ghall-Kap 69 fuq dan il-punt huma:

8.(1) Meta sid il-kera jkun irid jiehu lura I-pussess tal-fond fit-tmiem
tal-kiri, huwa ghandu jitlob permess lill-Bord.......

9(b) jekk sid il-kera jkun irid id-dar ta’ abitazzjoni ghal skop ta’
abitazzjoni tieghu nnifsu jew ta’ kwalunkwe mill-axxendenti jew
dixxendenti tieghu, kemm jekk mid-demm jew bi zwieg, u I-Bord
ikun sodisfatt illi I-kerrej ghandu dar ohra fejn jogghod, b’titolu ta’
proprjeta, li tkun ragonevolment tghodd ghall-mezzi tal-kerrej u
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tal-familja tieghu ghal dak li hu dags u stat ta’ manutenzjoni, u li tkun
grib ghax-xoghol tieghu (jekk ikun jahdem):

Izda |-Bord ghandu jikkonsidra wkoll proprjetajiet tal-kerrej li
ghalkemm ikunu fil-pussess jew detenzjoni ta’ terzi, il-kerrej ikun
jista’ jirriprendi I-pussess taghhom fil-grib: 1zda wkoll il-Bord ghandu
jikkonsidra wkoll proprjetajiet li |-uzu taghhom ikun koncess lil
terzi taht kwalunkwe ftitolu iehor inkluz kirja bl-iskop qarrieqi li
jevadi l-effetti ta’ dan l-artikolu:

Issa ma hemmx kontestazzjoni li I-fond mertu ta’ dawn il-proceduri gie
mikri ghal skopijiet kummercjali, bhala mahzen. Dan il-punt jidher li ma
hemmx kontestazjoni dwaru bejn il-partijiet. Fis-sentenza Paul Zammit vs
Salvatore Mizzi deciza mill-Qorti tal-Appell fl-14 ta’ Lulju 1988 per is-
Sinjorija Tieghu il-Prim Imhallef Hugh W. Harding flimkien mal-Imhallfin
Onor. Joseph A. Herrera u Onor. Carmelo A. Agius kien intqal:

‘llli meta fond jigi mikri ghal skop kummercjali, ¢joe’ biex jintuza
bhala mahzen, m’ghandhom l-ebda rilevanza ghall-kaz argumenti
u allegazzjonijiet dwar il-bzonn jew hardship rispettiv tal-
kontendenti jew dwar fondi alternattivi tal-intimat.’

Fis-sentenza Cecilia Cassar mart Anthony Cassar vs Victor Bezzina deciza
mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) (Appell Inferjuri Numru
113/2015/1LM) deéiz fit-12 ta’ Gunju 2020 per Onorevoli Imhallef
Lawrence Mintoff intqal:

Dwar l-element tal-‘bzonn tas-sid’, huma diversi l-insenjamenti
gurisprudenzjali tal-Qrati taghna li jamplifikaw dwar dan il-punt.
Fid-decizjoni fl-ismijiet Anthony Saliba vs. Mary Caruana, intqal:

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

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

“llli huwa stabbilit illi ghalkemm mhux mehtieg illi min qed jitlob
ir-ripreza ghall-uzu personali, jew tal-familja tieghu, irid jipprova
necessita assoluta, madankollu jrid juri grad ragonevoli ta’ bzonn,
sabiex tirnexxi I-azzjoni tieghu.”
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F’decizjoni fl-ismijiet Josephine Vassallo vs. Rachele Fenech et., il-
Qorti qalet:

u
..

. il-gurisprudenza dejjem ghallmet li skont il-ligi mhuwiex
bizzejjed li s-sid ikun irid u jixtieq jiehu taht idejh fond mikri lil
haddiehor, izda jehtieg li juri ghas-sodisfazzjon tal-awtorita
gudikanti li tassew ghandu bzonn dak il-fond partikolari, altrimenti
l-inkwilin m’ghandux jigi disturbat bla bzonn fit-tgawdija tal-fond
mikri lilu, ghax kwalunkwe zgumbrament igib hardship lill-
izgumbrat u jrid ikun gustifikat. llli ghalhekk sabiex tirnexxi I-
azzjoni odjerna tar-rikorrent, huwa mehtieg qabel xejn li dan
jipprova li huwa ghandu bzonn illi jirriprendi I-pussess tal-fond in
kwistjoni ... ll-piz tal-prova ta’ dan il-bzonn hu fuq is-sid li jehtieg li
juri mhux biss illi hu qed jagixxi in buona fede, imma anke illi hu
ghandu bzonn illi jirriprendi I-pussess tal-fond.” (fn. 20 Ara ukoll f’
dan is-sens Mary u Alfred konjugi Laferla vs Frank Grixti (App. Civili
Nru. 5/2000/1) deciz fl-24 ta’ Marzu 2004 per Onr. Imhallef Philip
Sciberras, pagna 6)

Mir-rizultanzi processwali I-Bord minghajr esitazzjoni jghid li r-rikorrenti
nagset serjament li tipprova fuq bazi ta’ probabilita I-bZzonn taghha ghar-
ripreza tal-fond de quo. ll-fatt li hija kienet anzjana u li xtaget il-fond ghax
kien izghar mhux raguni valida fil-ligi ghal tali ripresa. L-istess jinghad fejn
hija qalet li riedet il-fond ghax fil-post residenzjali taghha kien hemm xi
xoghlijiet fil-vicin. Bir-rispett kollu langas din ma hija raguni valida.

Ghaldagstant, il-Bord iqis illi t-tieni talba tar-rikorrenti sakemm hija
msejsa fuq il-kazwali ghar-ripresa tal-fond a bazi tal-bzonn tar-rikorrenti
m’ghandhiex tigi milqugha.

lkkunsidra:

Ir-rikorrenti targumenta i hija tat il-congedo lill-intimat kemm
verbalment, kemm permezz ta’ ittra bonarja kif ukoll permezz ta’ ittra
gudizzjarja. Dawn il-fatti ma jidhirx li huma attakkati jew kontradetti mill-
intimat. Hu biss isostni li dak il-congedo mhux validu ghax il-kirja de quo
kienet fis-sehh gabel 1995 u quindi hija protetta. L-intimat b’Zzieda ma dan
jargumenta li I-kirja tal-1 ta’ Jannar 2015 ma hija xejn hlief Zieda fl-
ammont pagabbli tal-kera li pero mhux imsejsa fuq il-ligi, allura hija illegali
u b’hekk qed jitlob li tigi dikjarata nulla u bla effett. Barra minn dan qged
jitlob rifuzjoni tal-kera allegatament imhallsa Zejda.
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Fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell Carmelo Grech vs Julian Zammit Tabona
et noe deciza fl-4 ta’ Dicembru 1998 jinghad:

‘...fejn il-konvenzjoni tirrizulta cara u mill-volonta tal-kontraenti
liberament espressa, tirrizulta inekwivoka, mhux lecitu ghall-Qorti
illi tinterpreta tali konvenzjoni jew tatribwilha motivazzjoni
ulterjuri li la tirrizulta mid-dic¢itura tal-ftehim u lanqas minn
cirkostanzi ohra. Jigifieri fejn is-sinjifikat tal-konvenzjoni jkun ¢ar u
fejn il-fatti li jkunu wasslu ghal dak il-ftehim kif ukoll fatti
sussegwenti ma jitpoggewx fid-dubbju il-volonta tal-kontraenti
ma kienx lecitu ghall-gudikant illi jaghti lil dik I-iskrittura sinjifikat
divers minn dak liberament espress mill-kontraenti.” (fn. 21 Per.
S.T.0. Joseph Said Pullicino, Onr. Joseph Filletti, Onr. Albert Manche)

Fil-kaz Christopher Agius et vs Rodnan Hagazi deciz mill-Qorti tal-Appell
Inferjuri (App. Inf. 207/2018LM) per Onorevoli Imhallef Lawrence Mintoff
nhar it-22 ta’ Marzu 2023:

‘Jirrizulta wkoll li wara li I-appellant inghata I-ittra tal-congedo,
kwalsiasi okkupazzjoni minnu tal-fond saret b’mod abbuziv u
illegali’.

Dan jista’ jfisser biss li jekk jigi stabbilit li I-kirja mhix protetta, allura dak i
ged tikkontendi r-rikorrenti ghandu mis-sewwa u allura t-talba taghha
ghandha tigi milqugha.

Fil-kaz ikkwotat mir-rikorrenti Maria Anna sive Myriam Frendo et vs
Joseph Pace li gie ikkonfermat mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri)
App. Nru. 22/2016 per Onorevoli Imhallef Anthony Ellul fI-20 ta’ Novembru
2017 bir-rispett kollu ma ghandu x’jagsam xejn mal-vertenza odjerna ghax
dak il-kaz kien jittratta dwar l-artikolu 1531 (I) tal-Kap 16 Kodici Civili.

Imbaghad fil-kaz ikkwotat mir-rikorrenti deciz minn dan il-Bord
diversament presedut fil-kawza Mary Borg et vs Paul u Maria konjugi
Galea (Rik. Nru 109/2010) deciz fit-30 ta’ Mejju 2013 intqal (fn. 22 per
Magistrat, illum Imhallef, Giovanni Grixti. Pagna 7 u 8):

‘Ir-ragunament tar-rikorrenti ghalhekk huwa wiehed validu meta
jsostnu illi kirjiet kostitwiti wara I-1 ta’ Gunju 1995 ma baqgghux
aktar protetti bl-Ordinanza Kap 69. Dak li hu destinat li jfalli, izda,
huwa l-argoment tal-istess rikorrenti, illi I-awment fil-kera kien
jikkostitwixxi mutament tal-ewwel rapport guridiku u
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kostituzzjoni ta’ rapport guridiku gdid taht provvedimenti ohra tal-
ligi distinti minn dawk precedentement regolanti I-ewwel rapport.
Hija I-fehma konsiderata ta’ dan il-Bord illi I-kirja de quo hija I-
istess wahda kostitwita fis-sena 1974 u li r-rikorrenti kellhom kull
dritt jitolbu ghall-awment fil-kera, kif fil-fatt ghamlu, u li japplikaw
lil dan il-Bord f’kaz li I-intimati kerrejja jirrifijutaw. Minkejja dan, I-
intimati kerrejja deherilhom illi I-awment mitlub kien wiehed
gustifikat u ghazlu li jibdew ihallsu kera awmentata ghall-istess
fond u ghall-istess kirja kostitwita snin ilu. It-tezi tar-rikorrenti ma
hi mkien sostnuta fil-gurisprudenza u kien jinkombi lir-rikorrenti
jippruvaw b’argomenti legali t-tezi taghhom. Fil-fehma tal-Bord ir-
rikorrenti ma skontawx dan l-obbligu.

Ghal dawn il-motivi, I-Bord qed jichad it-talba tar-rikorrenti bi
spejjez kontra taghhom.’

Illi ghalhekk dan il-kaz ikkwotat mir-rikorrenti mhux san ghall-kawza
taghhom, anzi jghid l-oppost ta’ dak sostnut minnhom, ossija li I-kirja tal-
1ta’Jannar 2015 kienet kirja gdida. Din is-sentenza pero taghtihom ragun
li I-fatt li I-intimat kien gabel mal-awment tal-kirja ma kien xejn hazin u ma
hiex kontra I-ligi jew I-ispirtu tal-istess Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Illi I-Bord fela sew kemm il-kuntratti redatti, kemm dak tal-11 ta’ Frar 1992
kif ukoll dak tal-1 ta’ Jannar 2015. Wiehed ma jistax ma jinnotax it-trapass
taz-Zzmien bejn l-iskadenza tal-kuntratt tal-11 ta’ Frar 1992, I-estensjoni
tieghu tal-1 ta’ Marzu 1999 (fn. 23 Kitba fil-genb a fol 71 tal-process) kif
ukoll dak attakkat tal-1 ta’ Jannar 2015. Il-Bord kien jistenna li kieku kien
hemm xi problema jew xewqat wara Il-estensjoni tal-1 ta’” Marzu 1999
wiehed kien jiehu azzjoni mill-ewwel u mhux jistenna I-01 ta’ Jannar 2015
biex jilhaq ftehim mill-gdid ibbazat fuq pretensjonijiet godda. Allura huwa
lecitu li jikkonkludi li I-ftehim tal-1 ta’ Jannar 2015 kien biss ftehim i
jirrigwarda awment ta’ kera u mhux xi ftehim gdid kif ged tikkontendi r-
rikorrenti. 1I-Bord hu konvint li kieku I|-partijiet riedu jghidu li dan kien
ftehim ghal kollox gdid kienu jiktbuh.

Dan il-Bord jigbed I-attenzjoni tar-rikorrenti li fil-kitba tal-1 ta’ Jannar 2015
hija ma qalitx li kienet ged tirrevoka jew tbiddel dak miftiehem fil-kuntratt
ta’ kirja originali u allura ma jkunx gust u legalment korrett ghall-Bord li
jinterpreta dan |-ahhar ftehim b’mod differenti in vista tal-gurisprudenza
hawn fuq citata u li I-Qrati taghna dejjem Zzammew maghha.
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Ghaldagstant, il-Bord ser ikun qed jichad it-tieni talba tar-rikorrenti a
bazi tal-fatt li I-kirja ma kinitx wahda protetta u ged jabbracca t-tezi tal-
intimat li I-iskrittura tal-1 ta’ Jannar 2015 kienet biss estensjoni tal-kirja
originali tal-11 ta’ Frar 1992.

Ikkunsidra:

Dwar il-kontro-talba tal-intimat rikonvenjenti ghandu jinghad is-segwenti.

Fil-kaz ikkwotat mill-istess intimat, Spiridione Borg vs George Grech (Cit.
Nru. 59/2004) deciz mill-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) Sede Superjuri per
Magistrat Dottor Paul Coppini ghall-kuntrarju ta’ dak sottomess mill-istess
konvenuti ntqal is-segwenti:

Ezami akkurat tal-ligi li tirregola t-tigdid tal-kiri tal-bini juri li I-
benefic¢ji tal-konvenut bhala inkwilin ma setghux gew menomati
bil-kundizzjoni in kontestazzjoni. II-Kap. 69 ma jiffissa ebda limitu
fir-rigward tar-rata ta’ kera li jistghu jiftehmu dwarha I-partijiet
meta fond jigi moghti b’kera.

Hawnhekk lanqas m’ghandna talba ghall-hlas ta’ kera awmentata
mis-sid arbitrarjament wara rilokazzjoni bis-sahha ta’ din il-ligi
minghajr l-awtorizzazzjoni tal-Bord, imma semplicement talba
ghall-hlas ta’ dak li kien bonarjament miftiehem bejn il-
kontendenti fuq l-iskrittura ta’ kera msemmija dwar il-perijodu ta’
kera originali.

‘ll-kuntratti ghandhom jigu esegwiti bil-bona fidi, jobbligaw mhux
biss ghal dak li jinghad fihom, izda wkoll ghall-konsegwenzi kollha
li ggib maghha l-obbligazzjoni skont ix-xorta taghha, bl-ekwita, bl-
uzu jew bil-ligi’ u ghalhekk gialadarba I-konvenut ghazel li jibga’ fil-
kera sew fit-tnax-il sena tal-perijodu originali, kif ukoll f'dak ta’
rilokazzjoni taht il-Kap. 69, ma tarax ghalfejn m’ghandux jibqa’
jonora dak li minn jeddu kien accetta meta ffirma l-iskrittura de
quo, sakemm ma jezistux ragunijiet ohra validi mhux ibbazati fuq
din l-ec¢ezzjoni u li ghadhom ma gewx ittrattati.
Tiddecidi ghalhekk billi tichad din |-e¢¢ezzjoni.”
Ghal darb’ohra I-Bord issottolinja li dan il-kaz ma hu tal-ebda fejda ghall-
intimat, anzi fl-opinjoni kunsiderata tal-Bord ixejjen il-kontro-talba tieghu
kif dedotta. II-Bord iqis li kull kuntratt ghandu jigi ezegwit in buona fede.
Hekk jidher li ghamel I-intimat matul il-perkors taz-zmien u fuq dagshekk
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ma jidhirx i hemm kontestazzjoni. II-Bord iqis li I-kuntratt tal-1 ta’ Jannar
2015 ma hemm xejn fih x’jigi c¢ensurat u ghandu jibqa’ jigi onorat salv qbil
differenti bejn il-partijiet. Mhix skuza valida li I-intimat ma hax parir gabel
ma ffirma l-iskrittura. Xejn ma kien jimpedilu milli jaghmel dan. Barra minn
hekk hu naqas li jiehu I-azzjoni fil-pront kontra dik I-iskrittura u tharrek biss
meta gie rinfaccjat bil-proceduri odjerni. Dan jikkonferma, li kif xehed hu
stess, i hu qatt ma kellu oggezzjoni ghall-awment fil-kera u allura ma
jistax issa, wara diversi snin wara li kien abbracca u beda jhallas tali
awment jippretendi li jkollu xi tip ta’ rifuzjoni!

Ghaldagstant, il-Bord iqis illi I-erba’ talbiet fil-kontro-talba tal-intimat
rikonvenjenti ghandhom jigu michuda.”

L-Appell
5. L-appellanta appellat minn din is-sentenza fid-19 ta’ Mejju, 2023

fejn talbet lil din il-Qorti sabiex:

“...thassar, tirrevoka u tvarja s-sentenza moghtija mill-Onorabbli Bord li

Jirregola I-Kera fl-ismijiet “Mary Sant vs. Paul Pace (Rikors numru 18/2020)”

datata 2 ta’ Mejju 2023, filwaqt li tilga’ it-talbiet attrici u tordna lill-intimat
sabiex jizgombra mill-fond 22, Kurat Schembri Street, Mosta, u dan bl-
ispejjez kontra l-appellat”.

Tghid li I-aggravji taghha huma dawn: (a) il-Bord ghamel apprezzament

superfi¢jali u zbaljat tal-fatti u tal-ligi; (b) hija ressqet provi suffi¢jenti

sabiex turi li l-iskrittura tal-1 ta’ Jannar, 2015 kienet wahda b’termini u

kundizzjonijiet godda li |-partijiet kienu gablu dwarhom; u (¢) il-Bord

ma setax jiddeciedi li dik I-iskrittura kienet valida fir-rigward tal-kera

pagabbli, izda mhux fir-rigward tal-kundizzjonijiet |-ohra.

6.

L-appellat ipprezenta t-twegiba tieghu fil-15 ta’ Settembru, 2023

fejn issottometta |i s-sentenza appellata hija gusta u ghalhekk
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timmerita konferma minn din il-Qorti ghal dawk ir-ragunijiet li huwa

jfisser fl-imsemmija twegiba tieghu.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

7. Din il-Qorti issa ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-aggravji mressqa
mill-appellanta, u tghid |i peress li I-gofol taghhom jibga’ dejjem |-
argument li [-Bord kellu jirrikonoxxi l-iskrittura tal-1 ta’ Jannar, 2015
bhala ftehim gdid ta’ kera bejn il-partijiet, dawn |-aggravji ser jigu

ttrattati flimkien.

8. L-ewwel aggravju tal-appellanta huwa |i |-Bord ghamel

apprezzament superficjali u zbaljat tal-fatti u tal-ligi. Tikkontendi li |-
kirja in kwistjoni kienet skadiet, ghaliex l|-iskrittura kienet ipprovdiet
ghal terminu ta’ hames snin, u hija kienet infurmat lill-appellat |i fi
tmiem dan it-terminu I-fond kellu jinghata lura. Tispjega li min-naha
tieghu l-appellat kien argumenta li I-ewwel kirja kienet bdiet fil-11 ta’
Frar, 1992 u din kienet wahda protetta bil-ligi, filwaqt li l-iskrittura
kienet biss ipprovdiet ghal awment fil-kera. L-appellanta ssostni |i |-
Bord kien tassew superficjali fil-konsiderazzjonijiet tieghu, u s-sentenza
appellata hija sahansitra wahda kontradittorja. Tirrileva li |-Bord
iddikjara diversi drabi li I-kirja ma kinitx wahda protetta. Izda fid-decide
tas-sentenza appellata, huwa ¢ahad it-tieni talba taghha stante li |-kirja
ma kinitx wahda protetta, u ddikjara li kien qed jaccetta dak li kien qed
jikkontendi l-appellat, li l-iskrittura kienet ipprovdiet biss ghal
estensjoni tal-kirja originali tal-11 ta’ Frar, 1992. L-appellanta

tissottometti li I-kontradizzjonijiet min-naha tal-Bord kienu jmorru
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oltre. Tispjega li anki sahansitra fir-rigward tal-procedura tas-smigh tar-
rikors quddiemu, meta fl-ahhar udjenza |i kienet intiza ghat-
trattazzjoni, iddecieda |li jikkoncedi lill-appellat terminu ghall-
prezentata tas-sottomissjonijiet tieghu meta dan naqas milli jidher,

izda fejn hija ma kellha I-ebda opportunita li twiegeb ghalihom.

Permezz tat-tieni _aggravju taghha, l-appellanta tikkontendi li hija

resget provi sufficjenti sabiex turi li l-iskrittura tal-1 ta’ Jannar, 2015
kienet wahda li pprovdiet ghal termini u kundizzjonijiet godda. Tghid li
I-fatti tal-kaz odjern huma differenti minn dawk tal-kaz c¢itat mill-Bord
fl-ismijiet Mary Borg vs. Paul u Maria konjugi Galea, ghaliex fil-kaz
iccitat mill-Bord, l|-effetti tal-iskrittura ta’ bejn il-partijiet ma kinitx
limitata ghal awment fil-kera, izda kienu estizi ghall-kundizzjonijiet
lokatizji, I-iskop u anki t-terminu ta’ hames snin. B’hekk tikkontendi li
sahansitra kien hemm bidla fl-ewwel rapport guridiku u t-tieni kirja

kienet wahda gdida.

It-tielet aggravju tal-appellanta huwa li galadarba I-Bord ikkunsidra I-

iskrittura tal-1 ta’ Jannar, 2015 bhala wahda valida, huwa ma setax
jikkunsidra hekk biss fir-rigward tal-kwantum tal-kera, izda mhux ukoll

ghal dak li jirrigwarda I-kundizzjonijiet I-ohra tal-kirja.

9. Ghal dak li jirrigwarda |-ewwel aggravju tal-appellanta, I-appellat
isostni li m’ghandhiex ragun u jaghmel riferiment ghal dak li gal il-Bord,
filwaqt li jissottometti li ghalkemm huwa minnu li d-decide seta’ kien
iktar ¢ar, izda minn dak appena citat, kien jirrizulta ¢ar il-hsieb tal-Bord.

Dwar I-ilment tal-appellanta li hija ma kellhiex |-opportunita li twiegeb
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ghas-sottomissjonijiet tieghu, |-appellat jghid li ma kien hemm xejn
x'izommha milli tipprezenta s-sottomissjonijiet finali taghha permezz
ta’ nota, fejn huwa kien innotifika lill-avukat difensur taghha bin-nota
tieghu. Dwar it-tieni aggravju, l-appellat jissottometti |li dan huwa
inammissibbli ai termini tal-artikolu 24 tal-Kap. 69, ghaliex jistrieh fuq
[-apprezzament li ghamel il-Bord tal-provi u tad-dokumenti li gew
ipprezentati quddiemu. Jirrileva li I-proceduri odjerni ma sarux skont |-
artikolu 8 tal-Kap. 69, izda fuq l-artikolu 16A tal-istess ligi. L-appellat
jehid li ghalhekk appell mis-sentenza tal-Bord jista’ jsir biss fuq punt ta’
tikkunsidra mill-gdid l-iskritturi ta’ tigdid tal-kirja, u sabiex tevalwa I-
provi bil-ghan li tkun f'pozizzjoni taghraf jekk il-Bord kienx korrett fid-
decizjoni tieghu meta fehem i l-iskritturi kienu geddew il-lokazzjoni
originali tal-1992. Jghid illi sabiex jigi accettat dak |i gieghda tishaqq
fuqu l-appellanta, hija kellha turi li sehhet novazzjoni permezz tal-
iskrittura tal-2015, izda dan gatt ma seta’ jkun stante li novazzjoni ma
tistax tigi prezunta, izda ghandha tirrizulta b’'mod car, u hawnhekk
jaghmel riferiment ghal dak li galet il-Qorti tal-Appelli (Superjuri) fis-
sentenza taghha fl-ismijiet Raymond Azzopardi vs. Fanu Mifsud &

Sons Limited tat-30 ta’ April, 2009.

10. IlI-Qorti tikkunsidra li I-appellanta ghandha ragun meta tinsisti li
jekk kif iddikjara I-Bord il-kirja ma kinitx wahda protetta, it-tezi taghha
kellha tigi accettata, u ghaldaqgstant fil-fehma taghha s-sentenza
appellata hija wahda kontradittorja. l1zda |-Qorti taghraf ukoll li dak li
gal il-Bord ma jistax jittiehed wahdu, imma fil-kuntest tieghu. Tghid li |-
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mod kif esprima ruhu |-Bord, tassew mhuwiex daqgstant car, izda
mehud in konsiderazzjoni I-hsieb tieghu kif johrog mill-kuntest shih tas-
sentenza appellata, jirrizulta dak li ried jghid. 1l-Qorti tifhem li |-Bord
permezz tad-dikjarazzjoni tieghu Ili “...I-kirja ma kinitx wahda
protetta...”, kien ged jaghmel riferiment tassew ghall-kirja i
allegatament giet fis-sehh permezz tal-iskrittura tal-1 ta’ Jannar, 2015.
Madankollu huwa ma kienx qieghed jikkunsidra li din kienet tassew
kirja li saret wara I-1 ta’ Gunju, 1995, izda biss ftehim bejn il-partijiet
sabiex jirregolaw dak li kienu diga ftehmu permezz tal-iskrittura

lokatizja tal-11 ta’ Frar, 1992. Ghaldagstant il-Qorti mhijiex gieghda

tilga’ I-argument tal-appellanta.

11. lzda tghid |i l|-appellanta mbaghad ghandha ragun meta
tikkontendi li I-Bord ghamel apprezzament superficjali tal-fatti u tal-ligi,
liema argument il-Qorti taghraf li hija tkompli tizvolgih permezz tat-
tieni aggravju taghha. Izda hawnhekk gabel xejn il-Qorti tqis li ghandha
tikkunsidra I-kwistjoni tal-inammissibbilita tat-tieni aggravju, li gieghda
tigi ssollevata mill-appellat. Tirrileva li t-talba mressqa fir-rikors
promotur quddiem il-Bord kienet ghar-ripreza tal-fond, u dan ghaliex
it-terminu ta’ hames snin patwit bejn il-partijiet permezz tal-iskrittura
tal-1 ta’ Jannar, 2015 kien skada. Dan ifisser li meta l-appellanta
appellat mid-decizjoni tal-Bord, I-appell taghha kien proprju jinkwadra
taht id-dispozizzjonijiet tal-para. (a) tas-subartikolu 24(1) tal-Kap. 69.
Ghaldagstant tikkunsidra li t-tieni aggravju huwa ammissibbli ghall-

finijiet ta’ dan l-appell.
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12. 1l-Bord fis-sentenza appellata ddikjara li huwa kien qara bir-
reqqga l-iskrittura tal-11 ta’ Frar, 1992 u dik tal-1 ta’ Jannar, 2015. Qal
li huwa kien ged josserva li kien ghadda z-zmien bejn id-data tal-ewwel
skrittura, id-data li fiha giet iffirmata |-estensjoni fl-1 ta’ Marzu, 1999,
u d-data tat-tieni skrittura. lkkunsidra li jekk kien hemm tassew xi
problema jew xewga wara l|-estensjoni ffirmata fl-1 ta’ Marzu, 1999,
din kienet tigi ndirizzata mill-ewwel, u wiehed ma kienx ser jistenna sal-
1 ta’ Jannar, 2015 sabiex jiftiehem mill-gdid. Ghalhekk ikkunsidra li I-
iskrittura tal-1 ta’ Jannar, 2015 kienet wahda ntiza ghall-awment fil-
kera, u ma kinitx tikkostitwixxi ftehim gdid ghal kollox kif kienet
gieghda tikkontendi l-appellanta. Irrileva li jekk kien hekk il-kaz,
certament il-partijiet kienu ser jindikaw li I-ftehim kien wiehed gdid,
izda ma kien hemm |-ebda notament li jindika li |-iskrittura originali
kienet gieghda tigi revokata jew mibdula permezz tat-tieni skrittura.
Ghalhekk fil-fehma tieghu huwa ma kellux jaghmel interpretazzjoni
mod iehor, u dan galu fid-dawl tal-gurisprudenza ¢itata minnu, li rrileva

li I-Qrati taghna dejjem haddnu.

13. 1l-Qorti mhijiex tal-istess fehma li I-iskrittura tal-1 ta’ Jannar,
2015 kienet intiza biss sabiex tipprovdi ghall-awment fil-kera pagabbli
lill-appellanta mill-appellat. Hija grat ukoll bir-reqqga l-iskrittura tal-11
ta’ Frar, 1992, il-ftehim ghall-estensjoni tat-terminu hemm patwit, u I-
iskrittura tal-1 ta’ Jannar, 2015, u minbarra t-terminu u l-awment
patwit, hija osservat is-segwenti differenzi sinjifikanti bejn I-ewwel
skrittura lokatizja u t-tieni skrittura: (1) fl-ewwel skrittura tal-11 ta’ Frar,

1992 m’hemm |-ebda indikazzjoni tal-uzu li kienu geghdin jiftehmu
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fuqu I-partijiet, fejn ftehmu semplicement li I-kirja kienet tal-“.. Flat at
groundfloor no. 16 Curate Schembri Street, Mosta, bid-drittijiet tieghu
kollha, bil-pattijiet segwenti...”, filwaqt li fl-iskrittura tal-1 ta’ Jannar,
2015 hemm indikat fil-klawsola (d) taghha “llli I-iskop tal-kirja tal-Fond
hu biex jintuza bhala ufficéju/store. F’kaz illi I-Inkwilin ikun irid ibiddel
id-destinazzjoni tal-Fond dan irid isehh bil-permess tas-Sidien u dan
wara li jkun hemm |-approvazzjoni necessarja tas-Sidien bil-miktub.”;
(2) I-inkwilin fit-tieni skrittura tal-1 ta’ Jannar, 2015, intrabat ghall-
manutenzjoni straordinarja tal-fond, u huwa mizmum milli jaghmel
tibdil strutturali gabel ma jottjeni I-kunsens tas-sid bil-miktub, b’dana li
ma nghatax permess assolut sabiex jaghmel tibdil fuq I-faccata tal-fond
kif permess fl-ewwel skrittura tal-11 ta’ Frar, 1992; (3) Il-inkwilin ma
bagax iktar awtorizzat fuq it-tieni skrittura li “...jista’ jassocja mieghu lil
hutu f’din il-lokazzjoni ...”; (4) fit-tieni skrittura l-partijiet fehmu
espressament “[illi] kull benefikati li jsiru fil-Fond, jibgqghu a beneficcju
tas-Sidien minghajr id-dritt da parti tal-Inkwilin li jitlob kumpens”; u (5)
fit-tieni skrittura hemm ukoll patwit dak li ghandu jsehh f'kaz ta’
morozita fil-hlas tal-kera u/jew fl-eventwalita li l-inkwilin jongos minn
xi obbligu tieghu taht I-imsemmija skrittura, jigifieri li “.. I-Inkwilin jigi
ntimat mis-Sidien permezz ta’ ittra bonarja f’2mien sebghat (7) ijiem

tax-xoghol is-Sidien jirriservaw id-dritt li jitterminaw din il-kirja”.

14.  Minn dawn |-osservazzjonijiet kollha, m’hemm I-ebda dubju li t-
tieni skrittura tal-1 ta’ Jannar, 2015 kien fiha tibdiliet sostanzjali mill-
ewwel wahda, u ghalhekk il-Qorti tqgis li din kienet intiza sabiex

tipprovdi mhux biss ghal awment fil-kera, izda sahansitra sabiex
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tirregola r-relazzjoni lokatizja bejn is-sidien u I-inkwilin. Ghalhekk il-
Qorti ma tistax taccetta li t-tieni skrittura ghandha titgies bhala biss
‘addendum’ tal-ewwel wahda, anki jekk m’hemm |-ebda dikjarazzjoni
tal-partijiet fejn jinghad |i dik [-istess skrittura kienet gieghda
tissostitwixxi I-ewwel wahda, ghaliex dan I-intendiment johrog car mill-
ftehim innifsu. Huwa proprju ghalhekk ukoll li mhuwiex rilevanti fil-
kuntest odjern Il-artikolu 15 tal-Kap. 69, stante li I-Qorti gieghda tqis il-
kirja in kwistjoni bhala wahda gdida ghal kollox. Peress li t-tieni
skrittura saret wara I-1 ta’ Jannar, 2010, skont is-subartikolu 1531A(3)
tal-Kodici Civili I-kirja hija regolata mill-istess skrittura biss u mid-
dispozizzjonijiet tal-imsemmija ligi, u ghaldagstant il-kirja in kwistjoni
mhijiex wahda protetta mil-ligi. Ghaldagstant il-Qorti ssib li t-tieni u t-

tielet aggravji tal-appellanta huma gustifikati, u tilgaghhom.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi |I-Qorti tiddeciedi billi tilga’ l-appell tal-
appellanta, filwaqt li tbiddel is-sentenza appellata fejn il-Bord fit-tieni
paragrafu tad-decide cahad it-tieni talba tal-appellanta, u minflok
tilga’ din l-istess tieni talba taghha, tichad |-eccezzjonijiet tal-appellat
u tordna sabiex fi zmien xahar l-istess appellat jizgombra mill-fond

mertu ta’ dawn il-proceduri.

L-ispejjez tal-ewwel istanza u ta’ dan l-appell, ghandhom ikunu a

karigu tal-appellat.
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Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.

Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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