BORD LI JIRREGOLA L-KERA
GHAL GHAWDEX U KEMMUNA

CHAIRMAN DOTTOR PAUL COPPINI LL.D.

Rikors Numru: 2/2015 PC

Maria Annunziata sive Maria Attard, ghan-nom
u in rapprezentanza tal-komunita
Anawim Dar Guzeppa Debono u okkorrendo ghal
kull interess li jista” jkollha f’isimha proprju

VS

Kummissarju tal-Artijiet

Ilum il-Gimgha, 12 ta” Ottubru 2018

I¢-Chairman,
Ra r-rikors li bih Maria Attard, wara li premettiet:

I1li l-esponenti tgawdi titolu ta’ kirja fuq il-hanut fi Triq il-Kappuccini, Victoria,
Ghawedex, liema fond huwa muri ahjar fuq il-pjanta hawn annesa u mmarkata
Dokument A u dan kif jirrizulta mill-iskrittura ffirmata mal-Kummissarju tal-Artijiet
fNovembru 2004 li kopja taghha qieghda tigi ezebita bhala Dokument B;

Illi fzewg okkazjonijiet differenti, fis-6 ta> Gunju 2014 u mbaghaa fis-17 ta’
Novembru 2014, (Dokumenti C u D) l-intimat kien baghat ittri uffic¢jali lill-
esponenti fejn infurmaha li huwa ried jittermina I-kirja ghaliex sostna li dak il-fond
kien mehtieg ghal skop pubbliku;

I1li l-esponenti kienet irrispondiet ghal dawk l-ittri ufficcjali permezz ta’ zewg ittri
ufficcjali ohra (Dokument D u E) fis-sens 1i hija tirrikonoxxi d-dritt tal-intimat fit-
termini tal-Artikolu 1576A tal-Kodici Civili u ghaldagstant iddikjarat li hija tinsab
disposta li tersaq ghar-rilaxx tal-proprjeta’ mikrija lilha fit-termini tal-ligi u ¢ioe’ kif
appena jghaddu tliet (3) xhur mid-data tal-ittra tieghek;
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Fl-istess waqt, pero’, hija fakkritu li, bl-Artikolu 1576C, l-istess ligi taghtiha d-dritt li
tithallas somma li tigi meqjusa mill-Bord tal-Kera, skont ic¢-cirkostnazi, biex
tikkumpensa lill-istess kerrejja ghal spejjez zejda li hija ser tidhol fihom biex johrog
milll-fond gabel il-waqt kif ukoll biex tikri, u titrasferixxi ghal fond ichor minflok
dak li minnu ser tohrog. Hija tifhem li dawn l-ispejjez ghandhom jinkludu kumpens
gust ghall-miljormaneti u benefikati li hija wettqet fil-fond mikri lilha mhux biss
ghaliex hija ma hijex ser tichu l-vantagg li kienet qieghda tipprospetta li tichu meta
nkorriet dawn l-ispejjez, proprju ghaliex il-kirja giet itterminata qabel il-waqt stipulat,
imma wkoll ghaliex, sabiex hija ssib fond iehor adibit bl-istess standard u kwalita’
ta’ dak li sa issa kien mikri lilha, hija ser ikollha thallas kera oghla, jew inkella ser
ikollha ssib fond mhux dagstant adibit u mbaghad tinkorri dawn l-ispejjez mill-gdid
sabiex timmiljorah u ggib ghal standard ac¢ettabbli;

L-esponenti kienet infuramt lill-intimat li hija propensa, sabiex jigu evitati spejjez
bla bzonn u tul ta’ zmien inutili, li tersaq ghal ftehim bonarju mieghu dwar il-
kumpens pagabbli lilha;

Illi ghal dik 1-ittra l-esponenti ma rceviet l-ebda tip ta’ risposta ghajr li wara t-13 ta’
Mejju 2015 hija sabet imwahhla mal-fond mikri lilha ordni ta” evizzjoni indirizzata
lill-“okkupant” u li tavza lil dik il-persuna generika li fgheluq ghoxrin jum wara t-
13 ta” Mejju 2015, huwa kien sejjer jigi zgumbrat mill-fond de quo;

Illi f1 proceduri separati, lI-esponenti gieghda timpunja l-validita’ ta’ dik l-ordni ta’
evizzjoni ghaliex ma hijiex konformi mal-provvediment tal-Kap. 228 tal-Ligijiet ta’
Malta;

Ili madankollu hija tixtieq li jigi ffissat, okkorrendo ad opera ta’ perit nominad, il-
kumpens pagabbli lilha fit-termini tal-Artikolu 1576C tal-Kodi¢i Civili hawn fuq
1¢citat.

Talbet li dan il-Bord joghgbu:

1. Jillikwida somma li tigi meqjusa, skont ic-cirkostanzi, biex tikkumpensaha ghall-
ispejjez zejda li hija ser tidhol fihom biex tohrog mill-fond qabel il-waqt kif ukoll
biex tikri, u tittrasferixxi ghal, fond ichor minflok dak lokatizju. Din is-somma
ghandha tinkludi kumpens gust ghall-miljoramenti u benefikati li hija wettqet fil-
fond mikri lilha mhux biss ghliex hija ma hijiex ser tichu l-vantagg li kienet
qieghda tipprospetta li tichu meta nkorriet dawn l-ispejjez, proprju ghaliex il-
kirja giet itterminata qabel il-waqt stipulta; imma wkoll ghaliex, sabiex hija ssib
fond iehor adibit bl-istess standard u kwalita’ ta’ dak 1i sa issa kien mikri lilha,
hija ser ikollha thallas kera oghla, jew inkella ser ikollha ssib fond mhux dagstant
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adibit u mbaghad tinkorri dawn l-ispejjez mill-gdid sabiex timmiljorah u ggibu
ghal standard accettabbli.

L-esponenti taghmilha cara li hija gieghda tirrizerva d-drittijiet kollha taghha fit-
termini tal-istess artikolu u dawk kollha segwenti f’kaz li jirrizulta li dan il-fond
qieghed jittieched minghandha ghal skop li ma jinkwadrax ruhu fil-kuncett ta’
interess pubbliku.

Bl-ispejjez.
Ra r-risposta tal-Kummissarju tal-Artijiet li permezz taghha wiegeb:

1. 1l r-rikorrenti ged titlob lil dan 1-Onorabbli Bord tillikwida somma, ai termini
ta’ 1-Artikolu 1576C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. 1lli l-esponenti jissottometti li t-talba tar-rikorrent hija nfondatat fil-fatt u fid-
dritt kif ser jigi muri fit-trattazzjoni tal-kaz;

3. 1lli bhala I-fatti saljenti li huma rilevanti ghall-finijiet tar-rikors odjern, 1-
esponenti jissottometti s-segwenti;

4. 1Illi wara sejha pubblika ghall-offerti maghmula skont I-Avviz numru 194 tas-17
ta’ Settembru 2004 ghall-kiri tal-hanut vojt fi Triq il-Kapuccini, Victoria,
Ghawdex, il-Komunita Anawin c/o Dar Guzeppa Debono, Triq Lourdes,
Ghajnsielem, Ghawdex inghataw il-kirja ghall-perijodu ta’ 15-il sena li bdew
jghoddu mit-12 ta’ Novembru 2004, bil-kera ta’ tlett mija u hamsa u sittin Lira
Maltin (Lm365.00) fis-sena. B’revizjoni kull hames (5) snin, skont l-Inidici ta’
Inflazzjoni. Ghal din il-kirja ffirmat Maria Annunzjata Attard fisimha proprja
u ghan-nom ta’ Komunita Anawin;

5. 1Illi peress li din il-proprjeta’ kienet mehtiega ghall-skop pubbliku (u cioe 1-
estenzjoni tal-ufficini tal-MEPA li hemm bieb ma bieb ma dan il-hanut), gie
dec¢iz mill-Kummissarju tal-Artijiet illi I-kirja in kwistjoni tigi terminata ai
termini tal-Artikoli 1576A et seq tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan il-fatt
huwa pacifiku bejn il-partijiet;

6. 1lli permezz ta’ zewg ittri uffiécjali datat 6 ta” Gunju 2014 u 17 ta” Novembru
2014, Maria Attard giet infurmata illi I-kirja ser tigi terminata b’effett minn tlett
(3) xhur min-notifikat tal-Ittra Uffic¢jali u dan skont dak li jipprovdi 1-Artikolu
1576A tal-Kodici Civili;

7. Illi r-rikorrenti giet notifikata bl-imsemmija ittra ufficcjali fis-16 ta’ Gunju 2014
u fis-27 ta’ Novembru 2014 rispettivament;
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10.

11.

12.

I1li huwa importanti li jigi rilevat illi skont I-artikolu 1576A kull kerrej i jigi avzat
bit-terminazzjoni tal-kuntratt tal-kiri (meta l-kiri jkun sar ghal Zmien determinat
li jkun ghadu ma ghalaqx), wara li jiskatta t-terminu ta’ tlett (3) xhur min-notifika
tal-Ittra Ufficcjali, jispicca minghajr ebda titolu fuq il-fond wu ghalhekk ir-
rikorrenti ma tistax tibqa tghid, kif qalet fir-rikors promotur, illi lum il-gurnata
hija “tgawdi titolu ta’ kirja” fuq l-istess fond;

Illi fil-mertu, it-talbiet tar-rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u ma
jistghux jigu milqugha u dan ghaliex l-esponenti ma jagbilx mar-rikorrenti i sid
il-kera hall il-kuntratt minghajr ebda raguni valida (u dan ged jigi mifthiem billi
r-rikorrrenti sejset il-kawza odjerna fuq artikolu 1576C tal-Kap. 16) L-esponenti
jecepixxi illi s-sid tal-kera kellu fil-fatt raguni valida jholl il-kuntratt datatt 12 ta’
Novembru 2004 skont id-disposizzjoni ta’ arikolu 1570 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta u dan minhabba 1-fatt i fis-sena 2013 kien hemm mwahhla mal-fond
in kwistjoni karta li kienet taqra ‘commercial premises to lef u fugha kien hemm
imnizzel in-numru li wiehed ghandu jcempel biex jaghmel kuntatt ma min
wahhal l-avviz (kopja tar-ritratti annessi u mmarkati Dok. KA 01 - 05). Dan
l-agir sar palezement bi ksur ta’ whud mill-kundizzjonijiet imnizzlin fil-kuntratt
u f’dan il-kaz issir referenza ghal klawzoli numru 5.1, 9 u 12.2 tal-kuntratt;

Illi hija cara li r-rikorrenti wettqet ksur tal-kundizzjonijiet tal-kirja senjatament
sullokazzjoni llegali jew reklamar bl-intenzjoni li I-post jigi sullokat, haga i -
rikorrenti dejjem kienet taf li ma kelliex dritt taghmel skont it-termini tal-
kuntratt ta’ kiri li hija stess iffirmat’;

Illi jsegwi ghalhekk li ai termini ta’ artikolu 1576B tal-Kap. 16 tal-Ligjjiet ta’
Malta, il-kerrej m’ghandu ebda jedd ghal kumpens ladarba sid il-kerrej kien
ikollu raguni valida jholl il-kuntratt skont id-disposizzjonijiet tal-artikoli 1566 sa
1575 ta’ l-istess att u f’dan il-kaz kellu raguni valid taht artikolu 1570 tal-Kap.
16;

I1li jekk dan 1-Onorabbli Bord ma jsibx li hemm ksur tal-kundizzjonjiet stabbiliti
fil-kuntratt patwit bejn il-partijiet, l-unika setgha li ghandu 1-Bord tal-Kera
P’sitwazjonjiet fejn kiraj ta’ fond tal-Gvern tkun giet mahlula skont l-artikolu
1576A tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa biss li jiffissa u jaghti kumpens
favur il-kerrej skont kif hemm imfisser fl-artikolu 1576C tal-istess ligi. Biss pero’
r-rikorrenti mkien fir-rikors taghha ma specifikat b’liema mod u ghal-liema
raguni hi qed tqis 1i sid il-kera ma kellux raguni valida jholl il-kuntratt skont id-
disposizzjonijiet tal-artikoli 1566 sa 1575 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta filwaqt
li I-esponenti qed isostni illi fil-fatt kellu raguni valida u dan fid-dawl ta’ dak li
hu miktub aktar 1 fug;
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13. Il r-rikorrenti langas m’ghadha wriet illi hija verament traferiet go post ichor u
inkorriet spejjez zejda sabiex isir tali trasferiment u wisq anqas gie ecepit jew
ippruvat illi kien hemm xi telf fl-avvjament minhabba x-xoljiment tal-kuntratt;

14. 1Ili fir-rikors promotur, ir-rikorrenti ged ssemmi wkoll kumpens gust ghall-
miljoramenti u benfikati Ii hija wettqet fil-fond mikri lilha u dan ghaliex hija ma
hijiex ser tichu l-vantagg li keinet gieghda tipprospetta li tichu meta nkorriet
dawn l-ispejejz ghaliex il-kira giet itterminata qabel iz-zmien stipulat. Fuq dan
il-punt l-esponent jissottmetti illi r-rikorrenti lagnas biss semmiet x’inhuma
dawn il-miljorament li ghamlet u oltre minn dan kienet taf bejn tajjeb illi dawk
il-miljoramenti saru a spejjez taghha stess u bla ebda dritt ghal talba ta” kumpens.
Fuq dan il-punt referenza issir ghal klawzoli numru 2.1 u 2.2 tal-kuntratt anness
u mmarkat bhala Dok. ‘E” mar-rikors promotur;

15. Ghaldagstant ghar-ragunijiet fuq premssi u ohrajn li jistghu jingiebu fil-mori ta’
dan ir-rikors, l-esponenti Kummissarju tal-Artijiet qiegehd bl-akbar rispett
jadixxi lil dan 1-Onorabbli Bord sabiex jichad it-talbiet tar-rikorrent fl-intier
taghhom bl-ispejjez kontra l-istess rikorrent;

16. Salvi eccezzjonijiet ulterjuri jekk ikun il-kaz.

Sema’ x-xhieda prodotti.

Ra d-dokumenti esebiti.

Ra n-Noti tal-Ossevazzjonijiet rispettivi tal-partijiet.
Tkkunsidra:

Ili permezz ta’ din il-procedura, r-rikorrenti proprio et nomine qed titlob li tigi
kkumpensata ghall-izgumbrament prematur tal-Komunita’ li tirraprezenta mill-fond
indikat fir-rikors, liema zgumbrament hija tinsisti li sar minghajr raguni valida.

L-intimat jopponi t-talba ghax isostni li I-iZgumbrament sar fl-interess pubbliku u
ghax kien hemm ksur ta’ uhud mill-kondizzjonijiet tal-kirja.

Gara li r-rikorrenti kienet kriet il-fond indikat fir-Rikors promotur ghal hmistax il-
sena permezz ta’ skrittura datata t-12 ta’ Novembru 2004 bil-kondizzjonijiet annessi
mal-istess skrittura.! II-fond inkera bl-iskop 1i jintuza mill-Komunita’ ghal skopijiet
filantropici kif imfisser fl-ewwel affidavit ta” Maria Attard, u ¢ioe’ biex tigi ndirizzata

! Ara kopiji esebiti bhala Dok. E mar-Rikors a fol. 9 — 14 tal-process

Pagna 5 minn 8



l-problema tat-zeenage pregnancy.> Biex dahlu u setghu jibdew jaghmlu uzu minn dan
il-fond kellu jithallas kumpens lill-inkwilini precedenti u jsiru diversi spejjez, indikati
fit-tieni affidavit tar-rikorrenti.> Madankollu permezz ta’ ittra ufficcjali datata s-6 ta’
Gunju 2014, ir-rikorenti giet infurmata li 1-kirja kienet qed tigi terminata ai termini
tal-artikolu 1576A tal-Kap. 106, peress li I-fond kien mehtieg ghal skop pubbliku.*
Din l-intimazzjoni regghet giet ripetuta permezz ta’ ittra uffic¢jali ohra datata s-17
ta’” Novembru 2014.> Imbaghad inharget ordni ta’ Zgumbrament fit-13 ta’ Mejju
2015.6 It-talba presenti qeghdha ssir a tenur tal-artikolu 1576C tal-Kap. 16, peress li

r-rikorrenti ssostni li t-terminazzjoni saret minghajr raguni valida.

L-ewwel kompitu ta’ dan il-Bord huwa ghalhekk i jara jekk din it-terminazzjoni
saritx ghal raguni valida. L-artikoli 1576A sa 1576D tal-Kap. 16 illum jinsabu
mhassra,” imma ghal fini ta’ din il-kawza jibqghu applikabbli peress li sew it-
terminazzjoni u t-talba presenti saru fI-2015 u fuq dan jagblu l-partijiet. Ai termini
tal-artikolu 1576C l-inkliwin ta’ fond tal-Gvern, li tkun itterminatlu 1-kirja qabel iz-
zmien stipulat, kif ghandna fil-kaz in ezami, minghajr xi raguni valida minn dawk
indikati fl-artikoli 1566 sa 1575 tal-Kodici Civili, jkun fintitolat ghall-kumpens fic-
cirkostanzi kontemplati f’dak l-artikolu. Imma l-intimat jinsisti li t-terminazzjoni
kienet gustifikata ghax kien hemm ksur tal-obbligazzjoni kuntrattwali stipulati fil-
klawsola 9 tal-ftehim, li tirrigwarda s-sullokazzjoni, u 1-klawsola 5.1 li inter alia
tipproibixxi l-wiri ta’ reklami jew avvizi fuq barra.

Mill-artikoli tal-ligi li jirreferu ghat-terminazzjoni tal-kitja, fil-kaz in ezami dak Ii jista’
jkun applikabbli huwa l-artikolu 1569 dwar ksur ta’ xi kondizzjonijiet tal-kirja. II-
klawsola 9 tal-kuntratt kienet tipproibixxi s-sullokazzjoni jew cessjoni tal-kirja. L-
intimat jikkontendi li r-rikorrenti wriet l-intenzjoni li taghmel dan meta twahhal I-
avviz muri fir-ritratti esebiti minnu flimkien mar-risposta tieghu.® Ma rrizultax pero’
li attwalment saret xi sullukazzjoni jew cessjoni, u l-intenzjoni wahedha certament li
mhix sufffi¢jenti sabiex jinghad li kien hemm ksur tal-obbligazzjonijiet tal-inkwilini
taht din il-klawsola.

Jibga’ sabiex jigi ndagat jekk kienx hemm ir-reklamar kontemplat fi-klawsola 5.1 tal-
kuntratt. Mhux kontestat li mal-bieb ta’ barra tal-fond in kwistjoni,’ ghal xi Zmien
kien hemm imwahhla bic¢a karta fil-kliem “Commercial premises to let Tel:
99822704.” Apparti I-fatt li huwa ferm dubbjuz kemm din il-bi¢ca karta setghet qatt
titqies bhala r-reklamar intenzjonat fdin il-klawsola, meta wiehed b’reklamar fuq

2 Ara affidavit tat-22.12.2015 a fol. 36 - 38

3 Ara affidavit tal-20.1.2017 a fol. 82 - 83 bid-dokti. annessi a fol. 84 - 118

4 Ara kopja ta’ din l-ittra esebita bhala Dok. C a fol. 7 tal-process

> Ara kopja esebita bhala Dok. D a fol. 8

6 Ara kopja ta’ din l-ordni esebita a fol. 6

7 Bl-Att XVII.2017.84

8 Ara dokti. KA 01 sa KA 05 a fol. 25 - 29

9 X’aktarx mal-hgiega tieghu minn gewwa, ghax altimenti facilment setghet tinqala’ jew titqatta
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barra ta’ post normalment jithem xi tabelli mwahhla mal-faccata, ir-rikorrenti spjegat
bil-gurament taghha, li din il-karta kienet twahhlet minn wahda mill-istudenti
taghhom bhala parti minn progett ta’ money management li kienu qeghdin jaghmlu u
nsew inehhuha qabel ma ngibdet I-attenzjoni ghaliha. Terga” kompliet tispjega li n-
numru tat-felephone indikat fuq dak l-avviz kien ta’ min kien qed imexxi dak il-progett,
certa Dr. Liza Brooke, li ma kellha xejn x’tagsam mal-membri tal-Komunita’ u gatt
ma giet awtorizzata minnhom biex tinnegozja xi kiri tal-istess fond.lY Dan
ikkonfermatu Rita Sultana, membru ohra tal-Komunita’,!'! u ¢-Chairman ma
jidhirlux Ii ghandu ghalfejn jiddubita mill-genwinita’ ta’ din ix-xhieda.

Ftali cirkostanzi ghalhekk ma giex ipprovat li kien hemm raguni valida ghat-
terminazzjoni tal-kirja qabel iz-zmien stipulat, u konsegwentement jigi li r-rikorrenti
tista’ tkun intitolata ghall-kumpens kontemplat fl-artikolu 1576C tal-Kap. 16. Il-kirja
in kwistjoni kienet saret ghal hmistax il-sena, b’effett mit-12 ta” Novembru 2004,!2
u l-izgumbrament sar fit-13 ta’ Mejju 2015.13 Jigitfieri kien baqga’ gisu hames snin u
nofs biex tiskadi. A tenur ta’ dan l-artikolu, il-kumpens li seta’ jinghata kien
jirrigwarda:

(i)  Spejjez zejda li l-inkwilin ikun dahal fihom biex johrog mill-fond qabel il-waqt,
kif ukoll biex jikri, u jittrasferixxi ghal fond iehor minflok dak li minnu jkun
hareg, u dan ghaz-zmien tal-kuntratt li jkun ghadu ma ghalaqgx; u

(i) Fkaz ta’ fond kummercjali, fejn il-kerrej jipprova li jkun sofra telf fl-avvjament
minhabba x-xoljiment tal-kuntratt, somma li tigi meqjusa mill-qorti, skond ic-
cirkostanzi, biex tikkumpensa ghat-telf f’dak l-avvjament, tenut kont iz-zmien
li jkun ghad fadal tal-kirja qabel ix-xoljiement.

Imma r-rikorrenti, ghalkemm kif jidher mil-premessi ghat-talba taghha, ghamlet din
it-talba ghall-kumpens a bazi tal-artikolu 1576C,'* m’hi titlob ebda kumpens bhal
dak kontemplat f'dan l-artikolu. Dan ghaliex, skont ma jirrizulta mit-tieni affidavit
ta’ Maria Attard, u anke min-Nota tal-Osservazzjonijiet taghha, il-kumpens li
tippretendi huwa ghal terz mill-ispejjez li ghamlet biex sar ir-refurbishment tal-fond
meta |-Komunita’ haditu fidejha, u terz mis-somma li thallset lill-inkwilini
precedenti ghall-avvjament tal-hanut li kienu jiggestixxu fih sakemm cedew il-kirja
taghhom. Madankollu, imkien ma rrizulta u lanqas sar l-icken ac¢cenn li r-rikorrent,
wara li giet zgumbrata mill-fond in kwistjoni, kriet jew marret £’xi post iehor biex
tkompli s-servizz li kien ged jigi moghti liz-zaghzagh minn dan il-fond, u li ghamlet
xi spejjez f'dan ir-rigward. Lanqgas inghata xi hjiel li dan il-fond qatt intuza mill-
Komunita’ ghal skopijiet kummercjali, u li kien hemm xi ntrojtu regolari minnu, tant

10 Ara affidavit tar-rikorenti a fol. 37, u kontro ezami taghha a fol. 174 - 180
1 Ara affidavit taghha a fol. 68

12 Ara skrittura Dok. E a fol. 9

13 Ara Dok. B a fol. 6

14 Ara l-ahhar premessa tar-rikors promotur
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li lahaq inkiseb xi avvjament li kien jimmerita kumpens ghat-telf tieghu, kif
kontemplat f’dan l-artikolu tal-ligi.

Ghaldagstant jiddecidi dwar it-talba tar-rikorrenti billi jichada, b’dana 1i fic-
cirkostanzi tal-kaz, l-ispejjez ghandhom jigu ssoportati ugwalment miz-zewg
partijiet.

(ft) Paul Coppini
Chairman

(tt) Silvio Xerri
D/Registratur

Vera Kopja

Ghar-Registratur

12.10.2018 - Bord2.2015 - Attard Maria Annunziata sive Maria vs Kummissarju tal-Artijiet
2541
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