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Catherine Cauchi
(l-appellata)

vs.

Francesca Gerada née Zammit u Charlton Gerada

(l-appellanti)
lI-Qorti,
Preliminari
1. Dan huwa appell maghmul mill-intimata Francesca Gerada (minn issa ’l

quddiem “l-appellanta”), mid-decizjoni moghtija mill-Bord li Jirregola I-Kera
(minn issa 'l quddiem “il-Bord”), fil-5 ta’ Dicembru 2019, (minn issa ‘I quddiem
“is-sentenza appellata”), li permezz taghha |-Bord iddecieda illi,
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“... filwagqt li jichad l-eccezzjonijiet imressqa mill-intimati gieghed jilga’ t-talbiet tar-
rikorrenti b’dana i fir-rigward tal-ewwel talba ghall-izgumbrament jipprefiggi
terminu perentorju ta’ xahrejn mil-lum filwaqt li fir-rigward tat-tieni talba
jikkundanna lill-intimati jhallsu €140 fix-xahar mill-15 ta’ Settembru 2018 sad-data
tac-cediment ta’ dan il-fond. Jordna li l-ispejjez jigu sopportati mill-intimati.”

Fatti

2. Ir-rikorrenti Catherine Cauchi, hawnhekk “l-appellata”, hija s-sid tal-
proprjeta bin-numru 58, Trig Madonna tal-Hniena, iz-Zejtun, liema proprjeta
kienet inkriet lill-intimata permezz ta’ skrittura ta’ lokazzjoni ffirmata bejn il-
partijiet fil-15 ta’ April, 2013, bil-kera ta’ €120 fix-xahar |i zdiedu ghal €140 fix-
xahar wara tliet snin, pagabbli fil-15-il jum ta’ kull xahar, bil-quddiem, b’mod li
I-kirja giet fi tmiemha fl-14 ta’ April, 2018, u dan skont il-ftehim li kellhom
bejniethom il-partijiet. Ir-rikorrenti tghid |i |-ahhar hlas ta’ kera sar mill-
intimata flI-14 t’Awwissu, 2018, u permezz ta’ ittra legali mibghuta minnha fil-5
ta’ Ottubru, 2018, hija tat il-congedo lill-intimati, li izda bagghu inadempjenti u
bagghu fl-okkupazzjoni tal-fond. Ir-rikorrenti tghid li ladarba I-kirja ghalqget fl-
14 ta’ April, 2018, l-intimati m’ghandhom |-ebda dritt ghall-proroga tal-kirja, u
dan minhabba li din il-kirja bdiet wara I-1 ta’ Gunju, 1995. Fir-rikors taghha
qguddiem il-Bord, ir-rikorrenti galet li hija m’accettatx il-hlas tal-kera offrut mill-
intimata fil-15 ta’ Settembru, 2018. Fit-talbiet taghha, ir-rikorrenti talbet lill-
Bord jiddikjara li I-lokazzjoni tal-fond 58, Triq il-Madonna tal-Fniena, iz-Zejtun,

li kien mikri lill-intimati, tigi tterminata ai termini tal-artikolu 46 tal-Kap. 69
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wara |-14 ta’ Settembru, 2018, u dan ghaliex it-terminu tal-lokazzjoni kien
ghalaqg, filwaqt li talbet lill-Bord jikkundanna lill-intimati ghall-hlas tad-danni
jew kumpens dovut lilha ghall-okkupazzjoni tal-fond inkwistjoni mill-15 ta’

Settembru 2018, sad-data tac-cediment tal-fond.

Mertu

3. L-intimati Francesca Gerada née Zammit u Charlton Gerada, hawnhekk
“I-appellanti”, wiegbu li t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda bhala
infondati fil-fatt, fid-dritt u fil-mertu, u ziedu jghidu li t-talbiet tar-rikorrenti
m’ghandhomx jintlagghu ghaliex minkejja li t-terminu tal-kirja kien ghadda, ir-
rikorrenti bagghu jaccettaw il-kera. L-intimati galu li dan jammonta ghal tigdid
tacitu, li jfisser li I-kuntratt ta’ kera ghalhekk gie rinnovat ghal perijodu iehor
ta’ hames snin. L-intimati qalu wkoll li huma kienu applikaw ghal sussidju u
ghajnuna minghand |-Awtorita tad-Djar sabiex ikunu jistghu jaghmlu titjib u
benefikati fil-fond, u qalu li bhala regola din I-ghajnuna tinghata biss lil min
ikollu kirja li tkun ghal perijodu minimu ta’ ghaxar snin. L-intimati insistew li
huma kellhom ftehim verbali mar-ragel tar-rikorrenti li I-kirja kellha tiggedded
b’mod awtomatiku wara l-iskadenza tal-hames snin miftiehma, u dan sabiex il-

intimati jkunu jistghu jibbenefikaw mill-iskemi tal-Awtorita tad-Djar.

4. L-intimata Francesca Gerada fid-depozizzjoni taghha quddiem il-Bord,

galet li gabel dahlet tghix fil-fond, hija kellha taghmel diversi xoghlijiet ghaliex
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il-fond mikri lilha ma kienx fi stat tajjeb ta’” manutenzjoni. Qalet li dak iz-zmien
hija kienet applikat sabiex tkun tista’ tibbenefika minn fondi taht skema tal-
Awtorita tad-Djar, li kienet tispecifika li biex inkwilin ikun eligibbli ghas-
sussidju, il-kirja tal-fond kellha tkun ghal perijodu ta’ mill-angas ghaxar snin. L-
intimata qalet li meta kienet infurmat lir-ragel tar-rikorrenti b’dan, huwa kien
galilha biex tapplika taht din I-iskema minhabba li I-kera tal-fond inkwistjoni
kienet tiggedded awtomatikament. L-intimata galet |li wara April tal-2018, ix-
xahar meta skada t-terminu lokatizju, hija kienet tkellmet mar-rikorrenti u
stagsietha dwar il-possibilita li I-kirja tiggedded. Kompliet tghid |i wara li hija
kienet baqgghet thallas il-kera ta’ kull xahar, ir-rikorrenti kienet qaltilha li xtaget
tmur tara d-dar f'liema stat kienet. L-intimata galet li iben ir-rikorrenti kien
infurmaha li xtaq jgholli I-kera ghal tmien mitt Euro (€800) fix-xahar, u ried li |-
kera tibda tiggedded minn sena ghal sena, izda dak iz-zmien hija kienet qaltlu li
ma setghetx thallas aktar mill-ammont li kienet gieghda thallas. Qalet ukoll li
wara din il-laggha bejn il-partijiet, hija kienet irceviet ittra minghand ir-
rikorrenti li talbitha c¢-c¢wievet tal-fond lura. Ghall-mistogsijiet li sarulha in
kontroezami, l-intimata wiegbet li min-naha tal-Awtorita tad-Djar hija qatt ma

kienet intalbet tipprezenta kopja tal-kuntratt ta’ lokazzjoni.

Quddiem il-Bord xehed ukoll Mario Magro, uffi¢cjal tal-Awtorita tad-Djar, li
spjega li meta l-intimata applikat sabiex tiehu ghotja ghal irrangar u titjib fil-
fond, kien sarilha test tal-mezzi sabiex jigi assigurat li hija tikkwalifika ghal tali

ghotja. L-istess xhud, permezz ta’ affidavit iddikjara li mal-applikazzjoni tal-
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intimata ma kienx hemm anness il-kunsens bil-miktub min-naha tas-sidien
sabiex l-intimata tkun tista’ taghmel ix-xoghlijiet necessarji fil-fond mikri lilha

mir-rikorrenti.

Omm l-intimata Mananni Zammit, fl-affidavit taghha xehdet li meta l-intimata
kriet il-post, dan ma kienx fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni u kellu bzonn hafna
spejjez. Qalet li wara li bintha kriet il-fond, din kienet marret fl-Awtorita tad-
Djar sabiex tapplika ghas-sussidju biex tkun tista’ tirrendi |-post wiehed
abitabbli. Ix-xhud galet |i |-Awtorita tad-Djar kienet infurmat lill-intimata li
sabiex tikkwalifika ghall-ghajnuna, il-kirja kellha tkun ghal perijodu ta’ mhux
angas minn ghaxar snin. Qalet li meta tkellmu dwar dan mar-ragel tar-

rikorrenti, dan ma kienx oggezzjona.

Ir-rikorrenti Catherine Cauchi fix-xhieda taghha qalet |i hija kienet wirtet il-
fond inkwistjoni minghand missierha, u l-unika darba li hija ffirmat xi forma ta’
skrittura mal-intimata kien dakinhar li |-partijiet iffirmaw l-iskrittura privata li
permezz taghha |-fond inkwistjoni nkera lill-intimata. Ir-rikorrenti qalet li wara
li skada t-terminu tal-kera miftiehem, hija kienet ghamlet zmien taccetta |-kera
minghand l-intimata, u ziedet tghid li |-partijiet ma ffirmaw l|-ebda kuntratt

gdid bejniethom.

Is-Sentenza Appellata

5. Permezz tas-sentenza moghtija fil-5 ta’ Dicembru, 2019, il-Bord ¢ahad I-

eccezzjonijiet kollha sollevati mill-intimati, u laga’ t-talbiet tar-rikorrenti,
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filwaqt li pprefigga terminu perentorju ta’ xahrejn ghall-izgumbrament tal-
intimati mill-fond, u kkundanna lill-intimati jhallsu lir-rikorrenti I-ammont ta’
€140 fix-xahar mill-15 ta’ Settembru, 2018 sad-data tal-izgumbrament mill-

fond, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“llli I-azzjoni attrici qed issir stante li |-attrici ged tallega li I-lokazzjoni in kwistjoni
ghandha tigi terminata a tenur tal-artikolu 46 tal-Kap. 69 stante li t-terminu ta’
lokazzjoni skada u ghalhekk qed jintalab li I-istess konvenuti jigu Zzgumbrati mill-

istess fond.

i I-konvenuti ged isostnu li fil-mument li r-rikorrenti baqghu jaccettaw il-kirja wara
li skada I-kuntratt lokatizju, il-kirja giet imgedda u I-kuntratt rinovat bl-istess
kundizzjonijiet ghall-perijodu iehor ta’ hames snin. Gie eccepit ukoll li l-intimati
applikaw ghal sussidju minghand I-Awtorita tad-Djar li jinghata biss jekk il-kirja tkun
ghal perijodu minimu ta’ ghaxar snn u kwindi dan seta’ jsir biss bil-kunsens tas-sid
tal-post.

i mill-provi jirrizulta li Thomas Cauchi u r-rikorrenti martu dahlu fi ftehim mal-
intimata fil-15 ta’ April 2013, skont liema r-rikorrenti flimkien ma’ zewgha kriet lill-
konvenuta I|-fond de quo versu I-kera ta’ mija u ghoxrin Euro (€120) fix-xahar
pagabbli kull xahar bil-quddiem u dan ghal perijodu ta’ hames snin, izda I-kera
kellha tizdied ghal €140 fix-xahar fir-raba’ sena jigifieri fil-15 ta’ April 2016. Tali
ftehim kien jaghlaq fl-14 ta’ April 2018, pero jirrizulta mill-provi li wara I-istess data,
ir-rikorrenti bagghet tircievi I-kera ta’ €140. Mill-ircevuti a fol. 85 sa 87 tal-process,
irrizulta li r-rikorrenti accettat minghand Il-intimata |-kera ta’ €140 ghall-perijodu
bejn 15 ta’ April 2018 sal-14 ta’ Mejju 2018; €140 ghall-perijodu bejn 15 ta’ Mejju
2018 u 14 ta’ Gunju 2018; €140 ghall-perijodu bejn il-15 ta’ Gunju 2018 sal-14 ta’
Luljiu 2018; €140 ghall-perijodu bejn 15 ta’ Lulju 2018 sal-14 ta’ Awwissu 2018 u
€140 ghax-xahar ta’ Awwissu li gie mhallas sal-15 ta’ Awwissu 2018.

i fil-5 ta’ Ottubru 2018 intbaghtet ittra legali lill-intimati fejn I-intimati ntalbu
jirritornaw ic-cwievet tal-fond minghajr aktar dewmien. L-intimati rrispondew
permezz ta’ email fit-8 ta’ Ottubru 2018 fejn ikkontestaw tali talba. Il-konvenuti
xorta baqgghu jokkupaw I-istess fond u fit-18 ta’ Ottubru 2018 saret din il-kawza.
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ll-Bord gies li permezz tal-Att Nru XXXI tal-1995, kiri ta’ xi dar li sar fl-1 ta’ Gunju
1995 jew wara dik id-data ma baqax protett skont id-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 5,
10 u 11 tal-Kap. 158 (Art. 16 tal-Kap. 158 — Att dwar id-Dekontroll tad-Djar) u d-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 lanqas ghalhekk baqghu japplikaw ghall-kiri ta’ fond fil-
u wara I-1 ta’ Gunju 1995 (Art. 46 — Kap. 69 — Att dwar it-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini).
Infatti, skont I-artikolu 46 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta:

“(1) Id-dispozizzjonijiet ta’ gabel ta’ din I-Ordinanza, m’ghandhomx ikunu japplikaw
ghall-kiri ta’ xi fond li jsir fl-1 ta’ Gunju, 1995 jew wara dik id-data: Izda l-artikoli 16 sa
45 ghandhom japplikaw ukoll ghall-kirjiet kollha li jsiru wara I-1 ta’ Gunju, 1995.

(2) Ghall-ghanijiet ta’ dan l-artiklu-

(a) il-frazi “kiri” tinkludi kull kirja kif imfissra fl-artikolu 44(a), (b) jew (¢) u tinkludi
sullokazzjoni;

(b) it-tigdid ta’ kiri fl-1 ta’ Gunju, 1995 jew wara dik id-data (sew jekk dak it-tigdid
ikun wiehed konvenzjonali, legali, konswetudinorju jew xort’ohra) ma ghandux jitgies
li jkun kiri li jsir fl-1 ta’ Gunju, 1995 jew wara dik id-data.”

L-intimati invokaw Il-artikolu 1536 tal-Kodici Civili li jipprovdi li fejn isehh tigdid taéitu
tal-kirja, dan ikun ghal zmien megqjus kif jinghad fl-Artikolu 1532 tal-Kodici Civili.
Skont I-Artikolu 1568 tal-Kodici Civili, meta z-zmien tal-kiri hu prezunt skont I-
Artikolu 1532, il-kiri ma jispiccax bl-gheluq taz-zmien sakemm ma jinghatax il-
kongedo bil-modalita kontemplata fl-istess provvediment. II-Bord iqis li kirja li ssir
wara Gunju tal-1995, hija biss ghat-terminu miftiehem, u ghelug dak it-terminu, I-
inkwilin irid jizgombra mill-fond. Il-ligi, pero, tipprovdi, li I-kirja tiggedded ghaz-
zmien li hu megqjus il-kera sakemm is-sid ma jaghtix avviz lill-kerrej biex ihalli I-haga
(il-“congedo”), fl-gheluq taz-zmien tal-kiri (ara artikolu 1536 u 1537 tal-Kodici Civili).
Il-kirja, ghalhekk, tibqa’ tiggedded sakemm irid is-sid. Madankollu, fil-kaz odjern il-
Bord jaghmel referenza ghas-subartikolu 2 tal-artikoli 1532 u 1536 tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta, fejn hemm stipulat li tali dispozizzjonijiet rigwardanti tigdid tacitu
u ghal kemm Zmien jitqies li sar il-kiri, ma jghoddux ghall-kirja ta’ fond urban, dar ta’
abitazzjoni u fond kummercjali li tigi fis-sehh wara I-1 ta’ Jannar, 2010. Stante i
hawnhekk si tratta proprju ta’ kirja li saret f'April 2013, dawn id-dispozizzjonijiet tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta ma japplikawx.

Illi ghalhekk gialadarba t-terminu ta’ lokazzjoni stipulat fil-ftehim raggunt mal-
intimata skada u m’hemmx jedd ta’ rilokazzjoni ghal tali lokazzjoni li saret f’April
2013, l-ewwel talba tar-rikorrenti timmerita li tigi milqugha.
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L-argument imressaq mill-intimati fis-sens li I-applikazzjoni ghal skema mal-Awtorita
tad-Djar sabiex ikunu jistghu jirrangaw id-dar, giet approvata ma taghti l-ebda
sostenn lill-intimati. ll-kundizzjonijiet imposti mill-Awtorita tad-Djar kienu fis-sens i
d-dar li fugha tinghata I-ghajnuna ghandha tigi okkupata u wzata mill-applikanti
bhala r-residenza ordinarja taghhom ghal perijodu ta” mhux anqgas minn ghaxar snin
mid-data tal-pagament finali tax-xoghlijiet ta’ rrangar u titjib. Dan jidher mill-
kundizzjonijiet a fol. 42 et seq tal-process u rrizulta wkoll mix-xhieda tar-
rapprezentant tal-Awtorita tad-Djar. Irrizulta mix-xhieda prodotta li Thomas Cauchi
allegatament ta I-kunsens tieghu lill-intimata sabiex tapplika ghal tali skema u li
imbaghad kien ser igedded il-kera ghal terminu ta’ hames snin ohra. Madanakollu,
fuq I-applikazzjoni esebita a fol. 102 et seq tal-process, ma hemm I-ebda firma tas-
sid tal-post li ged juri I-accettazzjoni tieghu. Langas ma gie esebit xi skrittura li fiha
gie redatt bil-miktub il-ftehim verbali li allegatament intlahaq bejn I-intimata u r-
ragel tar-rikorrenti.

Inoltre, skont il-kundizzjonijiet esebiti a fol. 42 et seq tal-process, I-Awtorita setghet
fid-diskrezzjoni taghha taghti I-kunsens taghha ghal vakar ta’ din il-proprjeta qabel
I-gheluq tal-ghaxar snin suggetta ghal kundizzjonijiet Ii thoss xieraq. ll-fatt Ii din I-
applikazzjoni giet accettata mill-Awtorita assolutament ma jaghti l-ebda dritt lill-
intimati li jibgghu jabitaw f’din id-dar ghal Zmien itwal minn dak stipulat fil-kuntratt
ta’ lokazzjoni.

Fir-rigward tat-tieni talba, dan il-Bord ra li bagghet tithallas is-somma ta’ €140 sal-
14 ta’ Settembru 2018 minkejja li fl-ahhar ircevuta hemm imnizzel li I-kera thallset
sal-15 ta’ Awwissu 2018. Madanakollu, meta tqabbel I-ircevuta a fol. 86 ma’ dik a
fol. 87, jirrizulta li I-ircevuta a fol. 87 kellha tkopri mill-15 ta’ Awwissu 2018 sal-14 ta’
Settembru 2018. II-Bord iqis li ghandha tithallas is-somma ta’ €140 fix-xahar mill-15
ta’ Settembru 2018 sad-data tac-cediment ta’ dan il-fond bhala danni ghall-
kumpens tal-okkupazzjoni tal-fond.

Decide

Ghaldagstant, dan il-Bord filwaqt li ged jichad |-eccezzjonijiet imressqa mill-intimati
gieghed jilga’ t-talbiet tar-rikorrenti b’dana li fir-rigward tal-ewwel talba ghall-
izgumbrament jipprefiggi terminu perentorju ta’ xahrejn mil-lum filwaqt li fir-
rigward tat-tieni talba jikkundanna lill-intimati jhallsu €140 fix-xahar mill-15 ta’
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Settembru 2018 sad-data tac-cediment ta’ dan il-fond. Jordna i l-ispejjez jigu
sopportati mill-intimati.”

L-Appell

6. L-intimati pprezentaw l-appell taghhom fit-18 ta’ Dicembru 2019, fejn

talbu lil din il-Qorti sabiex,

“... tirrevoka, thassar u tikkancella s-sentenza tal-Bord li Jirregola |-Kera tal-5 ta’
Dicembru 2019 fl-ismijiet Rikors Numru: 164/2018/RRB Cauchi Catherine vs Gerada
Francesca et, tichad it-talbiet tar-rikorrenti u tilga’ l-eccezzjonijiet sollevati mill-
intimati appellanti u dan bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra r-rikorrenti appellata.”
L-appellanti jghidu li huma jhossu ruhhom aggravati bid-decizjoni tal-Bord
ghaliex: (i) il-kirja nghatat mhux ghal perijodu ta’ hames snin, kif indikat fil-
kuntratt lokatizju, izda ghal hames snin li jiggeddu ghal hames snin ohra. L-
appellanti galu li huma ghamlu benefikati u tiswijiet fil-fond permezz ta’ skema
tal-Awtorita tad-Djar, liema skema kienet tirrikjedi kirja ghal perijodu minimu
ta’ ghaxar snin. L-appellanti sostnew li |-kuntratt lokatizju inkwistjoni gie
mgedded wara li s-sidien tal-fond baqgghu jaccettaw il-kera ghal diversi xhur
wara l-iskadenza tal-kera miftiehma, u kien biss wara madwar erba’ xhur li I-
appellata talbet ir-ripreza tal-pussess tal-fond minghand l-appellanti. L-
appellanti qalu li I-kirja giet mgedda wara ftehim verbali li kien hemm mar-
ragel tar-rikorrenti, Thomas Cauchi, li llum huwa mejjet. Qalet li meta hija

infurmat lil Thomas Cauchi illi sabiex tkun tista’ tibbenefika mill-iskema tal-
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Awtorita tad-Djar, kien hemm bzonn li |-kirja tkun ghal perijodu ta’ mhux inqas
minn ghaxar snin, dan kien galilha li I-kirja taghha kienet ser tiggedded ghal
ghaxar snin. L-appellanti galu li x-xoghlijiet mehtiega kienu saru, u anki gew
iccertifikati mill-perit tal-Awtorita tad-Djar. L-appellanti Zziedu jghidu li r-
rikorrenti stess ammettiet li wara |i skada t-terminu lokatizju, hija kienet
bagghet tircievi |-kera tal-fond, minghajr ma tterminat il-kirja jew avzat lill-
appellanta li |-kirja kienet giet itterminata jew li I-appellanta kellha tizgombra
mill-fond. L-appellanta galet li |-kirja skont il-kuntratt kellha tkun ghal perijodu
ta’ hames snin, izda wara li ghalget din |-iskadenza, is-sidien bagghu jaccettaw
il-kirja u kienu anki kkomunikaw mal-appellanta sabiex xi hadd minnhom ikun
jista’ jispezzjona I|-fond. L-appellanta galet |i kien biss wara li l-appellata
accettat diversi kirjiet minghandha, li din infurmat lill-appellanta li I-kera ma
kinitx ser tigi accettata aktar, u li l-appellanta kellha tizgombra mill-fond. L-
appellanta qalet |i f'dan il-kaz tapplika |-prezunzjoni tat-tigdid tacitu tal-kera
bit-thaddim tal-artikolu 1536 tal-Kodi¢i Civili, u fdan il-kaz kien hemm
novazzjoni tal-kuntratt permezz tal-accettazzjoni tal-kera wara li gie tterminat
il-perijodu originali. Qalet li I-fatt li sid tal-kera kienet accettat |-kera wara li
kien skada I-kuntratt bla ma bidel xejn mill-kundizzjonijiet, ifisser li accetta t-
tigdid tal-kera bl-istess kundizzjonijiet. L-appellanta qalet li s-sidien kellhom
jaghtu I-congedo u juru l-volonta espressa taghhom li ma jgeddux il-kuntratt
lokatizju. Kompliet tghid li I-appellata kienet obbligata li taghti I-congedo lill-
appellanti, billi gabel |-iskadenza tal-kuntratt tesprimi b’mod ¢ar Il-intenzjoni
taghha li ma ggedditx I-kuntratt lokatizju, u ziedet tghid li r-rifjut tal-kera huwa
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bizzejjed biex jesprimi |-volonta tas-sid li ma jgeddidx il-kirja. L-appellanta
ghamlet riferiment ghall-artikolu 1532 tal-Kodi¢i Civili u tghid li dan I-artikolu
tal-ligi jipprovdi ghad-durata tal-kirja meta ma jkunx hemm zmien miftiehem
ghalhekk. Qalet li f'dan il-kaz kien hemm perijodu stipulat ta’” hames snin, u
ghalhekk kwalunkwe tigdid irid ikun ghal perijodi ta’ hames snin. L-appellanta
galet ukoll li d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ma
japplikawx ghall-kaz odjern ghaliex il-kuntratt lokatizju inkwistjoni sar wara |-

2010.

Ir-risposta tal-appell

7. Fir-risposta tal-appell taghha, |-appellata ssostni li d-decizjoni moghtija
mill-Bord tal-Kera fil-5 ta’ Dicembru, 2019 hija gusta u timmerita konferma.
Qalet li I-appellanta ilha ma thallas kera mill-14 t’ Awwissu, 2018 peress li |-kirja
ghalget u hija nghatat il-congedo. L-appellata galet |i ladarba t-terminu gie
miftiehem bejn il-partijiet, m’hemmx lok ghal tigdid tal-kirja, u dan it-tigdid la
jirrizulta mill-iskrittura u langas minn xi ftehim iehor |i seta’ kien hemm
verbalment. L-appellata galet |i kienu l-appellanti li b’'mod abbuziv u illegali
ffirmaw ftehim mal-Awtorita tad-Djar minghajr il-kunsens u l-approvazzjoni
tas-sidien, u dan bi frodi tal-istess sidien. L-appellata qalet li f'dan il-kaz ma sar
I-ebda tigdid tacitu, u hekk kif skadiet il-kirja, hija pprocediet b’mod gudizzjarju

ghall-izgumbrament tal-appellanti mill-fond.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 11 minn 16



Appell Inferjuri Numru 164/2018/1 LM

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkonsidra I-aggravju mressaq mill-appellanta
fil-kuntest tar-risposta tal-appellati, fl-isfond tad-decizjoni moghtija mill-Bord li

Jirregola I-Kera.

L-aggravju: It-terminu tal-kirja ma kienx ta’ hames snin biss, izda
ta’ hames snin li jiggeddu ghal hames snin ohra u dan
in vista tal-fatt li I-appellanta bbenefikat minn skema
tal-Awtorita tad-Djar li sabiex wiehed jibbenefika
minnha ried ikollu kirja valida ghal tal-anqas ghaxar
snin, kif ukoll in vista tal-fatt li I-appellata rceviet il-
kera ghal numru ta’ xhur wara li skada t-terminu
miftiehem bejn il-partijiet

8. L-appellata istitwiet proceduri quddiem il-Bord ghar-ripreza tal-fond
mertu ta’ dawn il-proceduri, li jgib in-numru 58, Trig Madonna tal-Hniena, iz-
Zejtun, liema fond inkera lill-appellanta ghal perijodu ta’ hames snin li skadew
fl-14 ta’ April, 2018. L-appellanta tghid li meta dahlet fil-fond inkwistjoni, dan
ma kienx fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni, u hija kellha taghmel diversi xoghlijiet
fil-fond bis-sahha ta’ sussidju taht skema tal-Awtorita tad-Djar li sabiex wiehed
seta’ jibbenefika minnha, kellu jissodisfa ghadd ta’ kundizzjonijiet, fosthom li
jkollu kirja ghal perijodu ta’” mhux angas minn ghaxar snin. ll-kuntratt lokatizju
ffirmat bejn il-partijiet jistipula b’'mod c¢ar li |-kirja pattwita bejn il-partijiet

nghatat ghal perijodu ta’ hames snin, izda l-appellanta sostniet, kkmm matul
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il-proceduri quddiem il-Bord kif ukoll fir-rikors tal-appell taghha, li r-ragel tal-
appellata kien weghedha bil-fomm li t-terminu tal-kirja kien ser jiggedded u
dan sabiex hija tkun tista’ tibbenefika taht |-iskema tal-Awtorita tad-Djar.
Minkejja dan, jirrizulta li meta t-terminu lokatizju gie fi tmiemu, l-appellanta
ghamlet tliet hlasijiet tal-kera |i gew accettati mill-appellata, sakemm
f’Awwissu tal-2018 l-appellata baghtet I-ittra tal-congedo, fejn talbet lill-
appellanta tizgombra mill-fond. Il-kuntratt ta’ kera ffirmat bejn il-partijiet u

esebit fl-atti jghid b’'mod car li |-kirja hi suggetta ghal:

“(1) (Versu) I-kera ta’ €120 fix-xahar pagabbli kull xahar bil-quddiem mill-_ ta’ April
u dan ghal perijodu ta’ hames (5) snin u I-kera tizdied ghal €140 fix-xahar fir-raba’
sena jigifieri fil-15 ta’ April 2016 jibda jithallas €140 fix-xahar sa April 2018.

(2) ll-kirja hija ghal perijodu ta’ hames snin li jibdew mill-15 ta’ April 2013 u tiskadi
fl-14 ta’ April 2018.”

lI-kuntratt lokatizju inkwistjoni huwa konformi mad-dispozizzjonijiet tal-
artikolu 1531A tal-Kodici Civili, li jispecifika li fir-rigward ta’ kirja ta’ fond urban,
ta’ dar ghall-abitazzjoni u ta’ fond kummer¢jali li jsiru wara I-1 ta’ Jannar, 2010,
il-kuntratt ta’ kiri ghandu jkun bil-miktub u ghandu jistipula z-zmien li ghalih il-
fond ikun ser jinkera, u jekk dan il-kera jistax jiggedded u kif. ll-ftehim iffirmat
bejn il-partijiet f'dawn il-proceduri jispecifika bl-aktar mod ¢ar li t-terminu tal-
kirja huwa ta’ hames snin, u jistipula wkoll id-data meta din il-kirja tiskadi.
Jirrizulta wkoll li dan il-ftehim ma jispecifikax jekk il-kera tistax tiggedded, u
b’liema mod. Jirrizulta wkoll li I-appellanta bbenefikat minn skema ta’ sussidju

tal-Awtorita tad-Djar, u li jistghu minnha jibbenefikaw persuni li ghandhom
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kuntratt ta’ kera ghal tal-angas ghaxar snin. Mill-provi prodotti ma jirrizultax li
l-appellanta pprezentat lill-Awtorita tad-Djar kopja tal-ftehim ta’ kera li kellha
mal-appellata, u langas ma jirrizulta li I-appellata jew ir-ragel taghha b’xi mod
taw il-kunsens taghhom sabiex |-appellanta tkun tista’ tibbenefika minn dan is-
sussidju. Din il-Qorti tqis li I-fatt li I-appellanta bbenefikat minn tali sussidju,
anki jekk il-kuntratt ta’ kera ffirmat minnha ma kienx jissodisfa ir-rekwizit tal-
ghaxar snin kera, bl-ebda mod m’ghandu jitgies li huwa xi prova li I-kirja
inkwistjoni giet imgedda b’xi mod, jew li I-partijiet kellhom xi ftehim
bejniethom ghal tali tigdid. Dawn huma biss prezunzjonijiet tal-appellanta li
ma jirrizultawx mill-provi, u f'’kull kaz |-iskemi mhaddma mill-Awtorita tad-Djar
u |-fatt li l-appellanta bbenefikat minnhom, huma res inter alios acta ghall-

partijiet f'dawn il-proceduri.

9. lI-Qorti tqis ukoll li d-dispozizzjonijiet tal-artikoli 1532 u 1536 tal-Kodici
Civili ma japplikawx ghall-kaz odjern, ghaliex il-kirja inkwistjoni bdiet wara I-1
ta’ Jannar, 2010, u ghalhekk id-dispozizzjonijiet ta’ dawn I-artikoli tal-ligi dwar
ghalkemm zmien huwa meaqjus li sar il-kiri, u dwar it-tigdid tacitu tal-kiri, ma
japplikawx ghall-kaz odjern. 1l-Qorti gieset dak li jipprovdi |-artikolu 1537 tal-
Kodi¢i Civili li jispecifika li meta sid il-kera jkun ta awviz lil-kerrej biex ihalli I-
haga fl-gheluq taz-zmien tal-kiri, il-kerrej ma jistax jeccepixxi t-tigdid tacitu tal-
kiri, langas f’kazijiet fejn il-kerrej ikun issokta fit-tgawdija tal-haga mikrija lilu.
L-artikolu 1566(1) tal-Kodici Civili jispecifika wkoll li I-kiri jaghlagq meta jiskadi z-
zmien miftiehem bejn il-partijiet, u tali kirja tispi¢¢a ipso jure minghajr il-htiega
li sid il-kera jew il-kerrej jaghtu xi avviz lil xulxin. 1l-Qorti hija tal-fehma li f'dan
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il-kaz ma ngabet |-ebda prova li turi li dak li gieghda tallega l-appellanta, li I-
kirja inkwistjoni ma kinitx ghal hames snin izda ghal hames snin li jiggeddu ghal
perijodu iehor ta’ hames snin, ghandu mis-sewwa, u l-unika prova ta’ dak li gie
miftiehem bejn il-partijiet, jigifieri |-kuntratt lokatizju, jaghmilha c¢ara li I-kirja
kienet ghal perijodu ta’ hames snin, bid-data ta’ meta din il-kirja kellha tiskadi.
lI-fatt li kien hemm zmien meta l-appellata baqgghet tircievi I-hlas tal-kera
minghand |-appellanta bl-ebda mod m’ghandu jfisser li kien hemm xi tigdid
tacitu tal-kirja u tal-kundizzjonijiet taghha, ghaliex anki f'kaz li jirrizulta li I-
appellata dak iz-zmien kienet ghadha ma talbitx lill-appellanta tizgombra mill-
fond, l-obbligu tal-appellanta bhala inkwilina kien li tivvaka mill-fond, u
kwalsiasi okkupazzjoni tal-fond min-naha taghha wara d-data tal-iskadenza tal-
kirja, kienet wahda minghajr titolu u ghalhekk illegali. F’dan ir-rigward tqis li I-

konkluzjonijiet tal-Bord kienu korretti.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti gieghda tiddeciedi dwar l-appell tal-
appellanti billi tichad l-aggravju tal-appellanti u tikkonferma d-decizjoni
appellata fl-intier taghha, bl-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord jibqghu

kif decizi, u bl-ispejjez ta’ dan l-appell a karigu tal-appellanti.

Mogrija.
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