BORD LI JIRREGOLA L-KERA

Magistrat Dr. Simone Grech LL.D.

Frances Sammut

Vs

Feng De Quan

Rikors Numru: 197/2019 SG

IIlum, 15 ta’ Lulju, 2020.

I1-Bord,

Ra r-rikors ta’ Frances Sammut bil-karta tal-identita numru 117049M li jaqra hekk:

1lli l-esponenti hija proprjetarja tal-fond ossia bin-numru hamsa (5) gewwa Triq -
Oratorju, Paola (Dok FS1).

1lli dan il-fond huwa mikri lill-intimat Feng De Quan, bil-kera ta’ mitejn u hamsa u
ghoxrin Ewro (EUR 225.00) fix-xahar u li tithallas kull l-ahhar tax-xahar b’ lura, u
dan permezz ta’ skrittura li ggib id-data tat-12 ta’ Mejju tas-sena elfejn u tlieta (2003)
(Dok FS2);

1lli l-esponenti kienet baghtet avviz permezz ta’ ittra gudizzjarja datata 18 ta’ April
2018, fejn interpellat lill-intimat, illi ma kienetx l-intenzjoni ta’ l-esponenti illi mill-
gdid igedded il-kera ta’l-istess fond ghal wara il-15 ta’ Awissu tas-sena elfejn u dsatax
(2019). (Bin-numru 2426/2019) (Dok FS3).



1lli ghalhekk l-intimat, illum m’ghadx ghandu d-dritt illi jibqa’ jokkupa l-imsemmi
fond, stante illi I-kirja ma gietx imgedda ghal wara I-15 ta’ Awissu tas-sena elfejn u
dsatax (2019) u dan kif ser jirrizulta waqt is-smigh tal-kawza.

1lli ghalhekk kellha ssir din il-kawza;

1lli fl-opinjoni ta’ l-esponenti, l-intimat ma ghandu l-ebda difiza xi jressaq kontra t-
talbiet taht dedotti, u ghalhekk titlob li r-rikors jigi trattat bil-procedura sommarja a
tenur ta’ l-Artikolu 16A tal-Kap 69 tal-ligijiet ta’ Malta.

Ghaldagstant ghal dawn ir-ragunijiet l-esponenti titlob bir-rispett lil dan I-Onorabbli
Bord joghgbu ghar-ragunijiet premessi, jawtorizza lir-rikorrenti sabiex tirriprendi [-
pussess vakanti tal-fond bin-numru hamsa (5) gewwa Trig I-Oratorju, Paola, bl-
ispejjez kontra l-intimat minn isssa ngunti ghas-subizzjoni.

Ra i 1-Bord qgies li l-intimat ghandu ragunijiet ta’ kontestazzjoni validi u gie
awtorizzat jipprezenta risposta.

Ra r-risposta tal-intimat De Quan Feng fejn permezz taghha ec¢éepixxa:

1lli I-kera tal-fond de quo ilha li nbdiet qabel [-1992, u bagghet mhux interrotta sal-
lum.

1lli I-kuntratt esebit mill-attrici huwa sempli¢i kontinwazzjoni tal-istess kirja u
Jjindika kjarament li din hija kirja li tkompli minn dik mibdija fl-1992;

1lli fl-umli opinjoni tal-esponent din il-kera hija regolata bl-Artikolu 15311 tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta billi dan il-fond inkera bi skopijiet kummercjali kif jidher ukoll
mill-kopja tal-kuntratt ezebit mill-attrici.



Illi dwar din l-istess kwistjoni kienet giet intavolata kawza bir-referenza 45/2015
RRB i effettivament kienet giet irtirata wara li tqajjmu l-istess eccezzjonijiet hawn
fuq imsemija.

1117 l-esponent lest jikkonferma dan kollu bil-gurament tieghu.

Sema’ x-xhieda;

Sema’ trattazzjoni;

Ra l-atti u d-dokumenti kollha.

Ikkunsidra:

Flimkien mar-rikors promotur, gie ezebit att notarili fl-atti tan-Nutar Dottor Isabelle
Gonzi, datat 23 ta’ Frar 2015, li minnu jirrizulta li r-rikorrenti hija proprjetarja tal-
fond mertu ta’ din il-kawza (Dok FS1). Ir-rikorrenti kkonfermat bil-gurament
taghha, 1i hija proprjetarja ta’ dan il-fond, filwaqt li I-intimat ma kkontestatx it-titlu
ta’ proprjeta li vvantat ir-rikorrenti. Ir-rikorrenti pprezentat skrittura bhala Dok
FS2, datata 12 ta’ Mejju 2003. Ir-rikorrenti pprezenta kopja tal-ircevuta li giet
moghtija meta pprezentat ittra uffi¢jali kontra l-intimat bin-numru 2426/2019 fit-28
ta’ Gunju 2019 (Dok FS3), fliema ittra nfurmat lill-intimat 1i ma kinitx behsiebha
iggedded il-kera.

Fl-affidavit taghha, ir-rikorrenti spjegat 1i dan il-post kien mikri lill-intimat minn
missierha ghal skop kummer¢jali, x’ aktarx fis-sena 1992. Madanakollu, hija spjegat
li fit-12 ta’ Mejju 2003, missierha rega’ krieh lill-intimat sa April 2010. Spjegat li ma
kienx sar ftehim iehor fI-2010 izda missierha baqga’ jaccetta 1-kera minn xahar ghal
xahar sakemm miet fI-2014. Sostniet 1i meta l-proprjeta’ ghaddiet ghandha, hija
pruvat tasal fi ftehim ma’ l-intimat sabiex isir ftehim ta’ kera izda qatt ma kien hemm
gbil bejniethom dwar it-termini u kundizzjonijiet. Ikkonfermat Ii hi baqghet taccetta
I-kera sa Lulju 2019, u kienet tircevi l-istess kera xahar b’xahar. Spjegat i l-ittra
uffi¢cjali 11 baghtet lill-intimat sabiex turih l-intenzjoni taghha li ma ggeddidx il-kera,



waslet ghand l-istess intimat fl-4 ta’ Lulju 2019 (Dok FS 4). Sostniet li peress 11 1-
Intimat ma rritornax i¢-¢wievet tal-fond, hi pprocediet bil-kawza.

L-intimat pprezenta affidavit fejn sostna li huwa kera dan il-post in kwistjoni fl-
1992. Kien applika biex ottjena permessi biex il-post jintuza bhala clinic, u dejjem
baga’ juzah ghal dan l-iskop. Spjega li nfethet kawza bin-numru 45/2015 11 kienet
giet imwaqqfa mir-rikorrenti. Ir-rikorrenti kienet talbet awment fil-kera u beda
jhallas mitejn u hamsa u ghoxrin Ewro (€225) fix-xahar. Qal 11 fSettembru 2019, il-
kera giet rifjutata u nbeda dan il-kaz. L-intimat jishaq li 1-kera bdiet fis-sena 1992 u
i baqghet tiggedded matul iz-zminijiet bl-intiza li fI-2010, isir ftehim bil-miktub, 1i
gatt ma sehh. L-intimat argumenta i ghalhekk japplika 1-artikolu 15311 tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta.

I1-Bord qies 1i huwa minnu li fil-parti ta’ fuq ta’ Dok FS 2, hemm imnizzel bil-linka 1-
kliem RENT COMMENCED AUG 1992. Madanakollu, meta 1-Bord fela dan id-
dokument, ma jidhirx 1i hemm xi firem tal-firmataji magenb tali kliem. Fl-istess
dokument, imkien ma hemm imsemmi li kien hemm xi kirja 11 bdiet fI-1992. Kull
referenza 11 hemm fid-dokument tirrelata ghas-snin 2003 ‘il quddiem. In fatti, hemm
1mnizzel 1i l-ewwel pagament dovut huwa ghal perjodu minn 15 ta’ Mejju 2003 sal-14
ta’ Gunju 2003. Hemm imnizzel li 1-kera ghandha tkun LM85 fix-xahar sal-14 ta’
April 2006 u li mbaghad toghla ghal LM 90 fix-xahar sal-14 ta’ April 2010. Fl-istess
dokument gie miftiehem li qabel April 2010, ghandu jintlahaq ftehim iehor.

Ikkunsidra:

Kif galet ben tajjeb il-Qorti tal-Appell fl-Appell numru: 22/2016 fl-ismijiet, Maria
Anna sive Myriam Frendo, Rosanne Elouni Frendo, Graziella Saliba u
Antoine Frendo Vs Joseph Pace, deciza f1-20 ta’ Novembru 2017, 1i sabiex japplika
l-artikolu 15311 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kirja ghandha tkun ta’ fond
kummerc¢jali u l-kuntratt ikun sar gabel 1-1 ta’ Gunju, 1995. F’ dan il-kaz, din il-Qorti
gieset li mill-iskrittura ezebita, sar ftehim gdid f1-2003. Ghaldagstant, dan l-artikolu
ma japplikax ghal kaz odjern.

Fil-kaz odjern, japplika l-artikolu 1532(1) (a) tal-Kap 16 li jistipola li jekk ma jkunx
hemm ftehim espress jew ¢irkostanzi 1i jistghu juru x’kienet 1-intenzjoni tal-partijiet
dwar 1z-zmien tal-kiri, ghandhom jigu mharsa r-regoli 11 gejjin ossija l-kiri ta’ bini jew



ta’ haga mobbli jitqgies maghmul ghaz-zmien li ghalih hu meqjus il-kera, jigifieri, ghal
sena, jekk il-kera jkun gie miftiehem tant fis-sena; ghal xahar, jekk il-kera jkun
gie miftiehem tant fix-xahar; ghal gurnata, jekk ikun gie miftiehem tant kulljum.
F’dan il-kaz, il-ftehim dwar il-kera kien ghal xahar. Japplika l-artikolu 1536 tal-
Kap 16 i jistipola li jekk, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri, il-kerrej jibga’ u jigi mholli
fit-tgawdija tal-haga mikrija lilu, jinghad 1i I-kiri gie mgedded taht I-istess
kondizzjonijiet u bl-istess jeddijiet u obbligi, ghal zmien meqjus kif jinghad fl-artikolu
1532.

Japplika wkoll 1-artikolu 1568 tal-Kap 16 1i jistipola li ghal dak 1i hu bini, meta z-
zmien tal-kiri hu prezunt kif jinghad fl-artikolu 1532, il-kiri ma jispi¢éax bl-eghluq
taz-zmien kemme-il darba sid il-kera ma jaghtix avviz lill-kerrej, jew dan lil dak, mill-
angas xahar qabel, jekk iz-zmien prezunt tal-kiri hu ghal sena, jew hmistax-il
gurnata qabel, jekk dan 1z-zmien hu ghal anqas minn sena. L-ittra uffi¢jali ntbaghtet
entro t-terminu stipulat mil-ligi.

F’dan il-kaz jidher ghalhekk illi r-rikorrenti kellha kull dritt skont il-ligi, tittermina
I-kirja tal-intimat, wara li l-istess intimat inghata 1-congedo wara 11 gie debitament
interpellat.

Decide

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Bord ged jilga’ t-talba tar-rikorrenti, ged jawtorizzaha
sabiex tirriprendi l-pussess vakanti tal-fond bin-numru hamsa (5), gewwa Triq 1-
Oratorju, Paola, b’ dana li qed jaghti lill-intimat xahar zmien improrogabbili, sabiex
jivvaka mill-imsemmi fond.

Bl-ispejjez kontra l-intimat.

Magistrat Simone Grech

Janet Calleja
Deputat Registratur



