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QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta tat-30 ta' Gunju, 2009

Citazzjoni Numru. 1056/2007

Joseph Bonnici bhala prokuratur ta’ Albert, Joseph,
Anthony, Mary Anne, John Edwin u Tracy Quennell
ahwa Sant; Peter Schembri bhala prokuratur ta’
Gemma Ritchie u Anthony Schembri; u Rita
Schembri

Versus
Emanuel Abela

F'din il-kawza I-atturi geghdin jitolbu I-izgumbrament tal-
konvenut minn fond urban wara li ntemmet il-kirja li bis-
sahha taghha kien gieghed izomm dak il-fond.

L-atturi jghidu illi huma s-sidien tal-garage numru sitta u
ghoxrin (26), Trig Carmelo Dimech (qabel kien numru mija
u disgha u tletin (139), Triq il-Pont), il-Mosta. Ghalkemm
il-konvenut kellu I-fond b’kera ghal aktar minn ghoxrin
sena, il-kirja originali ntemmet b’novazzjoni li saret wara I-
1995, precizament fis-sena 1996, meta l[-amministratur
tal-proprjeta kien gholla I-kera ghal tliet mitt lira (Lm300) —
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dags sitt mija u tmienja u disghin euro u wiehed u tmenin
centezmu (€698.81) — fis-sena. Wara, l-amministratur
kompla zied il-kera ghal mija u tmenin lira (Lm180) — dags
erba’ mija u dsatax-il euro u disgha u ghoxrin ¢entezmu
(€419.29) — kull sitt xhur, u I-konvenut ac¢etta din iz-zjieda
wkoll, u hekk inholqot relazzjoni kuntrattwali gdida.

Fit-2 t'April 2007 inghata avviz (congedo) illi I-kirja kellha
tintemm fil-25 ta’ Gunju 2007, izda I-konvenut irrifjuta li
jittag mill-fond, ghalkemm wara dan inghata kemm-il
avviz, ukoll b’ittra uffi¢jali tal-10 ta’ Lulju 2007. Issa, I-
konvenut gieghed izomm il-fond minghajr titolu li jiswa fil-
ligi.

L-atturi ghalhekk geghdin jitolbu illi I-qorti, wara li tghid illi
I-kirja nhallet bil-congedo moghti mill-atturi, tordna lill-
konvenut jizgombra mill-fond fi zmien qasir u perentorju li
taghtih il-gorti. Qeghdin jitolou wkoll l-ispejjez, fosthom
dawk tal-ittra uffi¢jali tal-10 ta’ Lulju 2007.

L-atturi kienu talbu wkoll illi I-kawza tingata’ bid-dispensa
tas-smigh, taht il-procedura sommarja specjali, izda I-
gorti, b’dikriet tat-23 ta’ Novembru 2007, ¢ahdet din it-
talba u ordnat illi I-kawza timxi bil-procedura ordinarja, u I-
konvenut ressaq dawn |-e¢¢ezzjonijiet:

1. l-atturi — li geghdin jidhru ghalihom mandatariji billi
huma assenti minn Malta — ma wrewx il-prokura li bis-
sahha taghha qeghdin jidhru |-mandatarji; ghalhekk I-
azzjoni saret hazin u ma tiswiex billi I-mandatarji ma
ghandhomx locus standi; wara li l-atturi b’nota tal-5 ta’
Frar 2008 ipprezentaw kopiji tal-prokuri, il-konvenut fis-
seduta tal-5 ta’ Frar 2009 irtira din I-e¢¢ezzjoni;

2. l-atturi ghandhom jaghmlu prova tat-titolu tal-
proprieta taghhom; din |-e¢¢ezzjoni wkoll kienet irtirata
mill-konvenut waqt is-seduta tal-5 ta’ Frar 2009;

3. iI-fond ilu mikri lill-konvenut ghal madwar hamsa u
tletin (35) sena, u I-konvenut ghalhekk ghandu titolu tajjeb
ta’ Kiri;

4. it-talba tal-atturi biex jiehdu lura I-fond kellha
ghalhekk issir taht id-dispozizzjonijet tal-Ordinanza i
tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini [Kap. 69], u din il-qorti ma
ghandhiex kompetenza ratione materize biex tisma’ u
taqgta’ din il-kawza; u

5. ghalkemm kien hemm zjieda fil-kera, li sehhet
progressivament fuq medda ta’ zmien bi gbil bejn il-
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konvenut u s-sidien tal-fond, il-pattijiet u I-kondizzjonijet I-
ohra tal-kiri bagghu l-istess, u ghalhekk ma huwiex minnu
illi I-kiri originali ntemm b’novazzjoni.

[I-fatti relevanti, li dwarhom ma hemmx kontestazzjoni,
huma dawn:

L-awturi tal-atturi kienu krew il-fond li dwaru saret il-kawza
lill-konvenut hafna snin ilu. ll-kera fil-bidu kien ta’ sebghin
lira (Lm70) kull sitt xhur; zdied ghal mitt lira (Lm100) kull
sitt xhur b’sehh mill-25 ta’ Dicembru 1989; rega’ zdied
ghal mija u hamsin lira (Lm150) kull sitt xhur b’sehh mill-
25 ta’ Dicembru 1996; u kompla zdied ghal mija u tmenin
lira (Lm180) kull sitt xhur b’senh mill-25 ta’ Di¢embru
2000. Dawn iz-zjidiet kienu jsiru bil-kunsens tal-konvenut,
izda ma jidher li nbidel ebda patt iehor tal-kirja.

L-atturi jghidu illi dawn iz-zjidiet ifissru li |-kirja kienet kull
darba tintamm b’novazzjoni billi tinholoq kirja gdida u, billi
nholgot kirja gdida wkoll wara li dahlu fis-sehh I-emendi
tal-1995 ghal-ligijiet tal-kera, dawk il-ligijiet illum ma
jolgtux il-kirja korrenti.

Id-dispozizzjonijet tal-ligi dwar novazzjoni li jghoddu ghall-
kaz insibuhom fl-artt. 1180(2) u 1181(1) tal-Kodici Civili:

1180. (2) [In-novazzjoni] mhix prezunta; I-intenzjoni i
ssir ghandha tidher bic¢-car.

1181. (1) Ma hemmx novazzjoni jekk I|-obbligazzjoni
gadima ma tigix maqtula, ghalkemm tigi mbiddla.
Fil-fehma tal-qorti jidher car illi fil-kaz tallum ma kien
hemm ebda novazzjoni ghax ma hemm ebda prova illi I-
intenzjoni tal-partijiet kienet illi tintemm ir-relazzjoni ta’
bejniethom biex tinholog wahda gdida; kull ma gara hu li
nbidel patt wiehed tal-ftehim.

[l-kuntratt ta’ kiri ma huwiex wiehed ta’ prestazzjoni
sempli¢i izda johloq relazzjoni kumplessa u li tkompli fiz-
zmien, bi drittijiet u obbligazzjonijet fuq kull parti. [l-bdil ta’
wahda mill-obbligazzjonijiet ma ttemmx il-kiri, sakemm ma
jidhix car illi dak kien il-hsieb tal-partijiet. Fil-kaz tallum,
ghalkemm jista’ jkun Ii dik kienet ix-xewga tal-atturi, ma
hemm xejn Xjuri li kien hemm il-kunsens mehtieg biex
tingatel ir-relazzjoni ta’ gabel u tinholoq wahda gdida.
Ghalhekk, billi bagghet fis-sehh il-kirja originali, li nholgot
gabel 1-1995, il-kirja tibga’ regolata mil-Ordinanza i
tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini [Kap. 69].
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Dan ma jwassalx ghall-konsegwenza li din il-qorti ma
ghandhiex gurisdizzjoni biex tisma’ din il-kawza. II-Bord li
jirregola |-Kera kien ikollu kompetenza |i kieku t-talba
kienet biex I-atturi jinghataw is-setgha li ma jgeddux il-kiri,
izda t-talba ma hijiex dik; it-talba hija biex il-qorti tghid illi
I-konvenut ma ghandux titolu u ghalhekk tordna I-
izgumbrament tieghu, u din hija talba fil-kompetenza tal-
Prim’Awla tal-Qorti Civili, mhux tal-Bord li jirregola I-Kera.
L-e¢Cezzjoni ta’ nugqas ta’ kompetenza ratione materise
hija ghalhekk mi¢huda.

Billi izda I-konvenut ghandu titolu ta’ Kiri, li ma ntemmx bil-
congedo moghti mill-atturi — ghax il-kiri huwa ta’ fond
urban u l-atturi ma kisbux il-permess mehtieg taht I-art.
8(1) tal-Kap. 69 — it-talba tal-atturi ma tistax tintlaga’.
ll-qorti ghalhekk taqta’ |-kawza billi, wara li tghid illi I-
konvenut ghandu titolu ta’ kiri li ma nhallx ghax |-atturi ma
kisbux il-permess mehtieg taht l-art. 8(1) tal-Kap. 69,
tichad it-talba tal-atturi.

L-ispejjez relativi ghall-e¢¢ezzoni ta’ nuqqas ta’
kompetenza jhallashom il-konvenut; l|-ispejjez I-ohrajn
kollha jhallsuhom I-atturi.

< Sentenza Finali >
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