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1. Dan huwa appell tal-konvenut minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla
tal-Qorti Civili fid-29 ta’ Ottubru 2014 illi éahdet ecéezzjoni ta’
inkompetenza ratione materige li ressaq biex jilga' ghal talba tal-atturi
ghall-izgumbrament tieghu fuq il-premessa li kien gieghed jokkupa
fond proprjeta taghhom minghajr ma kellu titolu li jiswa fil-ligi. Il-fatti

relevanti huma dawn:

2. L-atturi huma sidien ta’ fond fil-belt Valletta. Dan il-fond kien mikri lil

omm il-konvenut, li giet niegsa fid-19 ta’ Settembru 2011. L-atturi
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jghidu illi meta giet niegsa omm il-konvenut hi biss kienet togqghod fid-
dar u ghalhekk wara mewtha huma bhala sidien ghandhom jedd ghall-
pussess battal tal-fond. Billi ghalxejn sejhu lill-konvenut biex irodd-

ilhom il-fond, I-atturi fethu din il-kawza u talbu illi I-gorti:

»1. taqta’ u tiddeciedi din il-kawza bid-dispensa tas-smigh a tenur tal-
artikolu 167 et seq. tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

»2. tiddikjara li I-intimat konvenut gieghed jokkupa u jzomm il-pussess
tal-fond ... minghajr ebda titolu validu fil-ligi u li m’ghandu ebda jedd
izomm il-pussess tal-fond de quo;

»3. tordna l-izgumbrament tal-intimat mill-fond ... u dan fi zmien qasir
u perentorju ffissat mill-onorabbli gorti.«

3. lIt-talba ghad-dispensa tas-smigh giet mi¢huda b’dikriet tal-11 ta’
Jannar 2012 li bih il-konvenut thalla jikkontesta |-kawza. Imbaghad il-
konvenut ressaq |-ec¢ezzjoni, fost ohrajn, ta’ inkompetenza tal-qgorti
ghax il-kawza hija wahda fil-kompetenza tal-Bord li jirregola |-Kera.

Ressaq ukoll I-e¢¢ezzjoni li ghandu titolu validu ta’ kera.

4. L-ewwel qorti, wara cahdet |-ec¢cezzjonijiet tal-konvenut, lagghet it-
tieni u t-tielet talbiet tal-atturi u ordnat I-izgumbrament tal-konvenut fi

zmien tliet xhur.

5. ll-konvenut appella b’rikors tat-13 ta’ Novembru 2014 li ghalih |-atturi

wiegbu fis-26 ta’ Novembru 2014.

6. L-ewwel aggravju tal-appell tal-konvenut jolqot i¢-¢ahda tal-ec¢ezzjoni

ta’ nuggas ta’ kompetenza. Ir-raguni ghac¢-¢ahda giet imfissra hekk:

»lli kif jidher mir-rikors promotur I-atturi ged jitolbu l-izgumbrament tal-
konvenut mill-fond imsemmi fl-istess rikors; il-konvenut ged je¢¢epixxi
li ghandu titolu ta’ lokazzjoni skont il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u
allura din il-Qorti m’ghandhiex kompetenza tisma’ I-kawza. Fin-nota ta’
sottomissjonijiet tieghu ppreciza li kien ged jivvanta titolu ta’ lokazzjoni
skont l-artikolu 1531F tal-Kodi¢i Civili.
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»llli fdan il-kaz, l-attur ged jippremetti fit-talba tieghu li |-konvenut
m’ghandux titolu biex jokkupa I-fond; u kif galet il-Qorti tal-Appell
fsentenza ricenti fil-kawza fl-ismijiet George Falzon v. Raymond
Buttigieg et (deciza fit-28 ta’ Marzu 2014):

»“... u filwaqgt li kif ga ssemma minghajr dubju I-kompetenza
tohrog mill-att promotorju, jekk it-tieni ec¢cezzjoni tal-konvenuti tigi
milqugha l-attur ikollu allura xorta wahda jirrikorri ghall-Bord i
Jirregola |-Kera jekk irid jiehu pussess tal-fond in kwistjoni — izda
imbaghad fuq kawzali ghal kollox differenti ghaliex tkun giet
stabbilita gudizzjarjament relazzjoni lokatizja bejn il-partijiet.
Ghalhekk ladarba I-ewwel gorti ddecidiet biss, kif giet mitluba
taghmel, fuq l-ewwel e¢cezzjoni hija ghamlet sew li kkon¢entrat
fuq it-talba tal-attur li kienet titlob I-izgumbrament fuq il-kawzali li I-
konvenuti ma ghandhomx titolu u allura kkonkludiet gustament li
fuq dik il-bazi li hija kellha I|-kompetenza tisma’ I-kawza u
tiddecidiha”.

»llli ghalhekk |-ewwel e¢cezzjoni hija respinta.«

7. L-aggravju tal-konvenut huwa msejjes fuq l-art. 1525(1) tal-Kodici
Civili:

»1525. (1) ... ... ...

»ll-Bord li Jirregola I-Kera mahtur bis-sahha tal-Ordinanza li tirregola t-
Tigdid tal-Kiri ta’ Bini ghandu kompetenza esklussiva li jiddeciedi
kwistjonijiet konnessi ma’ kuntratti ta’ kiri ta’ fond urban u ta’ dar ghall-
abitazzjoni u ta’ fond kummerg¢jali. ... ... ...«

u fug I-art. 16(4) tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini [Kap. 69]:

»16. (4) Minkejja d-disposizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, il-Bord ghandu
wkoll jiddeciedi I-materji kollha li jolgtu kirjiet ta’ fondi urbani li jinkludu
fondi residenzjali kif ukoll fondi kummerc¢jali u dan ghat-termini ta’
Titolu IX tat-Tagsima Il tat-Tieni Ktieb tal-Kodi¢i Civili, Fuq il-Kuntratti
tal-Kiri, inkluzi kawzi dwar okkupazzjoni ta’ fondi urbani fejn il-kirjiet
ikunu ntemmu wara t-terminazzjoni ta’ kirja.«

8. L-atturi wiegbu hekk:

»L-appellant ikompli li I-kaz jaga' fil-mansjoni esklussiva tal-bord anki
jekk, kif geghdin jallegaw l-atturi, I-appellant ma kienx residenti fil-fond
izda kien gieghed jokkupa I-fond meta ntemmet il-kera. Hawnhekk -
appellant gieghed jinterpreta din is-sentenza fl-artiklu tal-ligi b’mod li
tfisser li kwalunkwe persuna tista’ tidhol gewwa post li xi darba kien
mikri meta I-kirja tkun spi¢¢at u dan ghandu jitgies bhala inkwilin. ... ...
... [Dlin is-sentenza ghandha tigi interpretata bil-mod li biha inter-
pretaha |-bord fis-sentenza ... Louise Sammut Alessi et v. Luciano
Tabone (rik. nru 109/2011GG) deciza fit-28 ta’ Gunju 2012, u cioe i I-
bord ikollu kompetenza biss meta I-kirja tkun spiccat u I-inkwilin (u
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mhux persuna ohra) jibga’ gewwa I-fond. F’kelma wahda, ir-rapport
bejn l-atturi u I-konvenut irid ikun dak ta’ sid u inkwilin. Fil-kaz odiern |-
appellant gatt ma kien I-inkwilin u mill-provi li gabu I-atturi jidher bi¢-¢car
li gatt ma kien verament jirrisjedi fil-fond. L-atturi b’hekk ma kellhomx
alternattiva hlief li jibdew il-proceduri fil-Prim’ Awla tal-Qorti Civili ghax
kieku intavolaw il-pro¢eduri fil-bord kienu jitilfu |-kawza minhabba
nuqqas ta’ kompetenza tal-bord ii kienet tigi dikjarata mill-bord stess
ex ufficio.«

Huwa minnu illi I-Prim’Awla tal-Qorti Civili ghandha kompetenza biex
tisma’ kawzi ghall-izgumbrament ta’ min gieghed jokkupa immobbli
minghajr titolu. Ghalhekk, kif sewwa ighidu I-atturi fit-twegiba
taghhom, talba ghall-izgumbrament ta’ min gatt ma kien kerrej hija fil-
kompetenza tal-Prim’Awla. II-Prim’Awla ghandha wkoll kompetenza
biex tagta’ I-kwistjoni jekk |-okkupant ghandux titolu jew le, izda jekk
issib li ghandu titolu ta’ kiri ghandha tieqaf hemm, ghax il-kompetenza
biex tiddeciedi kull kwistjoni marbuta ma’ dik it-titolu — fosthom jekk
jiswiex jew jekk jistax jiggedded jew jekk jintiritx — hija tal-Bord i

jirregola |-Kera.

Id-dritt ta’ kerrej, billi huwa dritt patrimonjali, huwa dritt li jintiret, izda
ma jintiritx taht id-disposizzjonijiet tal-Kodi¢i Civili dwar suééessjoni
izda tant dawk tas-sub-titolu Fuq il-Kiri tal-Aaga illi jghidu min huma I-
persuni li jitgiesu kerrejja wara I-mewt tal-kerrej originali, fosthom il-
wild tal-kerrej li jkun ilu jogghod mieghu ghal erba’ mill-ahhar hames

snin gabel il-mewt u jkun baga’ jogghod mieghu sad-data tal-mewt.

ll-kaz tallum ghalhekk ma huwiex bhal dak imsemmi fit-twegiba tal-
atturi, viz. kaz fejn “kwalunkwe persuna tista’ tidhol gewwa post li xi
darba kien mikri meta I-kirja tkun spi¢¢at u dan ghandu jitgies bhala

inkwilin”. Fil-kaz tallum il-konvenut huwa “membru tal-familja tal-
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kerrej” u I-kwistjoni hija jekk kienx fost “dawk il-membri tal-familja tal-
kerrej li jkunu jogoghdu mieghu fiz-zmien tal-mewt tieghu”. Din izda
hija kwistjoni fost dawk “konnessi ma’ kuntratti ta’ kiri ta’ fond urban u
ta’ dar ghall-abitazzjoni”, u ghalhekk imiss lill-Bord li jirregola |-Kera li
jiddeciedi dwarha billi kwistjoni dwar jekk kuntratt ta’ kiri jintiritx hija
kwistjoni konnessa ma’ kiri u, jekk il-kiri ma jintiritx, tkun kwistjoni
“‘dwar okkupazzjoni ta’ fondi urbani fejn il-kirjiet ikunu ntemmu [kif

jallegaw l-atturi] wara t-terminazzjoni ta’ kirja”.

ll-qorti ghalhekk tilga’ l-appell, thassar is-sentenza appellata u
b’applikazzjoni tal-art. 741(b) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro-
¢edura Civili, tibghat I-atti lill-Bord li jirregola I-Kera sabiex jisma’ u

jaqta’ I-kaz.

L-ispejjez ta’ dan l-appell ihallsuhom I-atturi. L-ispejjez I-ohrajn ikunu

regolati fis-sentenza finali.
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