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Veduta Estates Limited (C 1006)
(‘l-appellata’)

vs.

Milczarek Gabriela Malgorzata (K.l. 218817A)
(‘l-appellanta’)

II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimata Milczarek Gabriela Malgorzata
(K.l. 218817A) [hawnhekk ‘I-appellanta’], minn decizjoni tal-Bord li Jirregola I-
Kera [minn issa’l quddiem ‘il-Bord’], tal-15 ta’ April, 2021 [minn issa’l quddiem
‘is-sentenza appellata’], li permezz taghha |-Bord laga’ t-talbiet kollha tas-
socjeta rikorrenti u ffissa terminu ta’ erbghin (40) gurnata sabiex Il-intimata
tirritorna I-pussess vakanti tal-villa numru sebgha (7), fi Trig il-Majjiesa, il-
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Manikata, limiti tal-Mellieha [minn issa ‘il quddiem ‘il-fond’], lura lis-socjeta

rikorrenti Veduta Estates Limited (C 1006), |i hija s-sid ta’ dan il-fond.

Fatti

2. Fir-rikors taghha, is-socjeta rikorrenti spjegat li hija |-proprjetarja tal-
fond, liema fond gie mikri lill-intimata ghal Zzmien sena sabiex jintuza ghal skop
residenzjali, bil-kera ta’ elfejn u hames mitt Euro (€2,500) fix-xahar, pagabbli
bejn l-ewwel u I-ghaxar jum ta’ kull xahar. Ir-rikorrenti galet li I-kirja ta’ dan il-
fond skadiet fit-28 ta’ Frar, 2021, imma minkejja dan l-intimata ghadha gieghda
tokkupa I-fond illegalment u abbuzivament u minghajr il-kunsens tas-socjeta
rikorrenti. Ziedet tghid li I-intimata baqgghet tokkupa dan il-fond minkejja li din
giet infurmata diversi drabi bil-miktub u anki bil-fomm li s-soc¢jeta rikorrenti ma
riditx iggedded il-kirja wara gheluq il-perijodu ta’ sena miftiehma fuq il-kuntratt
lokatizju. Ir-rikorrenti spjegat |li hija baghtet ittra uffi¢jali lill-intimata fis-27 ta’
Awwissu, 2020, u fit-2 ta’ Settembru, 2020 |-intimata giet mgharrfa li s-socjeta
rikorrenti ma riditx iggedded din il-kirja. Qalet ukoll li f'dik I-ittra hija kienet
wissiet lill-intimata li f'kaz li I-intimata tibga’ moruza fil-hlas tal-kera, is-socjeta
rikorrenti kienet ser tipprocedi b’kawza ghall-izgumbrament taghha mill-fond.
Is-soc¢jeta rikorrenti spjegat li I-kuntratt lokatizju in kwistjoni gie xolt ope legis
minhabba f'dak li jipprovdi I-artikolu 1570 tal-Kodici Civili. Kien ghalhekk,
spjegat ir-rikorrenti, li I-intimata ntalbet tizgombra mill-fond ghaliex hija kienet
inadempjenti fl-obbligi taghha, u kien ghalhekk li s-so¢jeta rikorrenti ma riditx
iggedded il-kirja. Is-soc¢jeta rikorrenti qalet ukoll li fil-15 ta’ Novembru, 2020 hija

bdiet proc¢eduri gudizzjarji kontra l-intimata, fejn talbet li tigi ordnata tizgombra
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mill-fond u thallas I-arretrati kollha tal-kera u I-kontijiet tad-dawl u I-ilma. Is-
socjeta rikorrenti qalet li minkejja dan, I-intimata bagghet fl-okkupazzjoni tal-
fond minghajr ma hallset ebda kera u minghajr ma tghat garanzija ghall-hlas tal-
kera dovuta minnha, u dan b’mod abbuziv u illegali. Ir-rikorrenti ziedet tghid li
l-intimata m’ghandha l|-ebda jedd tkompli fl-okkupazzjoni tal-fond wara li
ghaddiet is-sena miftiehma fil-kuntratt lokatizju. Is-soc¢jeta rikorrenti spjegat i
fil-fehma taghha l-intimata m’ghandha |-ebda eccezzjonijiet x'taghti ghat-
talbiet tar-rikorrenti, u ghalhekk talbet l|i |-kawza tkompli tinstema’ bil-

procedura sommarja.

Mertu

3. Permezz tat-talbiet taghha lill-Bord, is-socjeta rikorrenti talbet li r-rikors
promotur jigi ttrattat bi procedura sommarja u minghajr is-smigh tal-kawza a
tenur tal-artikolu 16A tal-Kap. 69, kif ukoll talbet lill-Bord jipprocedi bl-
izgumbrament tal-intimata mill-fond, u jordnalha tirritorna ¢-cwievet tal-istess
fond fi zmien gasir u perentorju li jigi stabbilit mill-Bord. Flimkien mar-rikors
promutur taghha, is-soc¢jeta rikorrenti pprezentat kopja tal-ftehim lokatizju bejn

il-partijiet, li gie ffirmat fit-28 ta’ Jannar, 2020.

4. Quddiem il-Bord xehdet I-intimata, li kkonfermat li hija kienet ilha sena u
ftit xhur tirrisjedi fil-fond. L-intimata qalet li hija kienet qieghda tirrifjuta li
thallas dak dovut lis-socjeta intimata ghaliex fil-fond kien hemm numru ta’

oggettilima jahdmux. L-intimata galet li kien hemm zmien fix-xhur tas-sajf meta
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I-arja kundizzjonata fil-fond ma kinitx tahdem, u ghalhekk hija ddecidiet li ma

tibgax thallas il-kera.

5. Quddiem il-Bord xehdet ukoll Anne Marie Muscat Fenech Adami, in
rapprezentanza tas-socjeta Veduta Estates Limited, li hija s-sid tal-fond, li qalet
li I-intimata kienet marret tara I-fond mal-agent f’Jannar tal-2020, li kien zmien
hazin hafna ghas-suq tal-kera. Qalet li villa magenb dik mertu ta’ dawn il-
proceduri, kienet tinkera bir-rata ta’ €3,500 fix-xahar, izda f'dan il-kaz I-intimata
nghatat rohs fil-kera ta’ €1,000. Qalet li I-intimata riedet tidhol fil-fond f'Marzu
minkejja li I-ftehim gie ffirmat f'Jannar, u kienet saret snag list bix-xoghlijiet li
kellhom isiru gabel I-intimata tidhol fil-fond. Ix-xhud galet li fil-fatt ix-xoghlijiet
elenkati f'din il-lista kienu tlestew, u meta l-intimata kellha xi diffikultajiet fil-
fond, is-socjeta rikorrenti dejjem baghtet in-nies sabiex isolvu dawn il-problemi.
Ix-xhud galet li f'dagga wahda I-intimata wagfet thallas il-kera dovuta minnha.
Qalet ukoll li fil-bidu kellha xi diffikultajiet biex taghmel kuntatt mal-intimata, u
meta rnexxielha tkellimha din qgaltilha li kellha diffikultajiet sabiex thallas. Ix-
xhud qalet li dak iz-zmien hija kienet spjegat lill-intimata li jekk tibda taga’ lura
fil-hlas, I-arretrati kienu ser jitilghu, u kien ghalhekk li kienet istitwiet proceduri
legali fil-konfront tal-intimata, fejn din intalbet thallas |-arretrati dovuti minnha,
u ntalbet ukoll tizgombra mill-fond wara d-dekors ta’ sena. Ix-xhud qalet li hija
baghtet diversi messaggi lill-intimata fejn talbitha tara fejn kienet sejra togghod
ghaliex il-kirja ma kinitx ser tigi mgedda. Ix-xhud qalet li |-arretrati tal-kera
telghu ghal €24,776.35, filwaqt li anki I-kontijiet tad-dawl u I-ilma tal-fond li
kellhom jithallsu mill-intimata bagqghu ma gewx imhallsa. B’riferiment ghat-

taghmir tal-arja kundizzjonata li I-intimata allegat |li ma kienx gieghed jahdem,
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ix-xhud galet li s-soc¢jeta rikorrenti baghtet haddiema jsewwu dan it-taghmir,

wara li l-intimata kienet gabet xi haddiema hi.

Is-Sentenza Appellata

6.

Permezz tas-sentenza moghtija fil-15 ta’ April, 2021, il-Bord iddecieda billi

laga’ t-talbiet kollha tas-socjeta rikorrenti, u ipprefigga terminu ta’ erbghin (40)

gurnata sabiex l-intimata tirritorna |-pussess vakanti tal-fond lis-sid tieghu, u

dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“lli mir-rizultanzi processwali rrizulta li I-intimata tokkupa I-fond bin-numru sebgha
(7), Trig il-Majjiesa, il-Manikata. Jirrizulta wkoll illi dan il-fond kien mikri lilha mis-
socjeta rikorrenti permezz ta’ kuntratt datat 28 ta’ Jannar, 2020 (Dokument A). Mill-
istess kuntratt jirrizulta illi I-kirja kienet miftiehma ghal Zzmien sena (1).

i I-intimata tishagq illi s-socjeta rikorrenti ma setghetx tipprocedi b’dawn il-proceduri
sommarji ghaliex hija ma nghatatx avviz permezz ta’ ittra registrata illi s-socjeta
rikorrenti ma kellhiex intenzjoni li ggedded il-kirja de quo, u kwindi I-kirja ghadha
vigenti.

i I-Bord josserva illi quddiemu hemm pendenti kawZza ohra bejn I-istess partijiet
(Rikors Numru 218/20), fejn fost affarijiet ohra, intalab I-izgumbrament tal-intimata.
Ma hemmx kontestazzjoni illi tali r-rikors u n-notifika tal-istess saru qabel tliet xhur
minn meta kellha tiskadi I-kirja. Ghaldagstant id-difensur tas-socjeta rikorrenti sahaq
illi, altru milli I-intimata giet notifikata illi s-socjeta rikorrenti ma kinitx se ggedded il-
kirja de quo.

Da parti tieghu d-difensur tal-intimata sahaq illi tali att gudizzjarju ma jissodisfax il-
vot tal-ligi, u cioe artikolu 9 tal-Kapitolu 604 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema artikolu
jistipula illi sid il-kera jrid jaghti avviz b’ittra registrata mill-inqas tliet (3) xhur gabel
tiskadi I-kirja li ma kellux intenzjoni li jgedded I-istess kirja.

i fil-fehma tal-Bord I-att gudizzjarju, u cioe r-rikors guramentat esebit bhala
Dokument AA1, liema rikors jinsab pendenti quddiem dan I-istess Bord, huwa bizzejjed
bhala awviz li s-socjeta rikorrenti ma kellhiex hsieb li ggedded il-kirja de quo. L-

Qrati tal-Gustizzja

Pagna 5 minn 14



Appell Inferjuri Numru 43/2021 LM

intenzjoni taghha manifestata f’dan ir-rikors hija wahda cara, u cioe li tizgombra lill-
intimata mill-fond de quo. Kwindi, fil-fehma tal-Bord, huwa iktar minn ovvju li s-
socjeta rikorrenti ma kellha I-ebda hsieb li ggedded I-istess kirja.

Illi ghaldagstant, wara li sema’ lill-partijiet u ra d-dokumenti pprezentati minnhom, il-
Bord iqis li t-talbiet tas-socjeta rikorrenti huma gustifikati u jimmeritaw li jintlagghu.

Decide

Ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jaqta’ u jiddeciedi billi jilga’ t-talbiet kollha tas-
socjeta rikorrenti kif dedotti, u ai fini tat-tieni talba jipprefiggi terminu ta’ erbghin (40)
gurnata sabiex Il-intimata tirritorna lis-socjeta rikorrenti I-pussess vakanti tal-fond
numru sebgha (7), Triq il-Majjiesa, il-Manikata.

Bl-ispejjez kontra I-intimata.”

L-Appell

7. L-intimata ressqet l-appell taghha minn din id-decizjoni fl-4 ta’ Mejju,
2021, fejn talbet lil din il-Qorti sabiex,

“... tilga’ dan I-appell u konsegwentement tirrevoka d-decizjoni tal-Bord li Jirregola I-

Kera fl-ismijiet premessi tal-15 t’April, 2021 u ghalhekk tichad it-talbiet tas-socjeta

rikorrenti, bl-ispejjez kontra taghha.”
8. L-appellanta galet li hija hasset ruhha aggravata bid-decizjoni tal-Bord, u
taghat spjegazzjoni tal-fatti kif graw. Qalet li hija kriet il-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri permezz ta’ kuntratt tat-28 ta’ Jannar, 2020, liema kirja kienet
effettiva mill-1 ta’ Marzu, 2020 ghal perijodu ta’ sena, jigifieri sat-28 ta’ Frar,
2021. Qalet li fis-27 t'Awwissu, 2020, is-socjeta appellata kienet baghtet I-ittra
ufficjali numru 1768/2020 li permezz taghha interpellat lill-appellanta thallas I-
arretrati ta’ kera relattivi ghall-fond, u sussegwentement ghal din I-ittra ufficjali,

jigifieri fid-9 ta’ Novembru, 2020, is-socjeta appellata ntavolat ir-rikors
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guramentat numru 218/2020 li permezz tieghu talbet l-izgumbrament tal-
appellanta mill-fond mikri lilha in vista tal-fatt li hija nagset milli thallas il-kera,
u talbet ukoll il-hlas tal-arretrati tal-istess kera. L-appellanta galet li minkejja i
r-rikors guramentat imressaq mis-socjeta appellata kien jinkludi t-talba ghad-
dispensa tas-smigh, l-appellanta nghatat id-dritt |i tressaq eccezzjonijiet, u fil-
fatt ressqet ukoll kontro-talba, li permezz taghha spjegat li I-fond in kwistjoni fih
ghadd ta’ difetti li jnagqsu mit-tgawdija tal-fond u ghalhekk talbet tnaqqis fil-
kera. L-appellanta qalet |i fit-23 ta’ Dicembru, 2020, is-socjeta appellata
intavolat I-ittra uffi¢jali numru 4564/2020 li permezz taghha gharrfet lill-
appellanta li |-kirja kienet ser tiskadi fit-28 ta’ Frar, 2021, u li ma kellhiex I-
intenzjoni li ggedded din il-kirja ghal perijodu ulterjuri. L-appellanta galet li
permezz tal-proceduri odjerni u permezz tad-decizjoni moghtija mill-Bord, hija
intalbet tizgombra mill-fond mertu ta’ dawn il-proceduri fuq il-premessa li t-
terminu lokatizju skada. L-appellanta galet |i hija ma tagbilx mar-ragunament
tal-Bord, ghaliex il-ligi tispecifika li sabiex il-kirja ma tigix imgedda ipso jure, is-
socjeta appellata kellha tibghat avviz b’ittra registrata mill-anqas tliet (3) xhur
gabel l-iskadenza tal-kera fit-28 ta’ Frar, 2021. Qalet li dan ma sarx, u s-socjeta
appellata gieghda tibbaza t-talba taghha kif misjuba fir-rikors guramentat mertu
ta’ dawn il-proceduri fuq l-ittra ufficjali tas-27 t’Awwissu, 2020, liema ittra ma
fiha |I-ebda avviz li |-kirja mhix se tiggedded, izda fiha biss interpellazzjoni ghall-
hlas tal-arretrati tal-kera. Kompliet tghid li sussegwentement ghal din I-ittra, is-
socjeta appellata intavolat ir-rikors guramentat bin-numru 218/2020 li permezz
tieghu hija talbet il-hlas tal-arretrati tal-kera u l-izgumbrament tal-appellanta,
abbazi tan-nuqqgas ta’ hlas tal-kera. Kompliet tghid li min-naha taghha hija

oggezzjonat ghal din it-talba ghall-hlas tal-arretrati ta’ kera u zgumbrament, u
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permezz ta’ kontro-talba talbet ukoll ghal tnaqqis fil-kera in vista ta’ diversi
nuqgasijiet u difetti fil-fond mikri lilha. Kompliet tghid li lI-argument taghha
huwa li f'kaz li I-Bord jilga’ t-talba taghha ghal tnaqgqis fil-kera u jichad it-talba
tas-socjeta appellata ghall-izgumbrament, fin-nuggas tal-avviz previst mill-
artikolu 9 tal-Kap. 604, |-appellanta jkollha dritt tkompli fit-tgawdija tal-kirja. L-
appellanta galet li sal-mument li fih intbaghtet u giet notifikata din I-ittra, hija
ma setghetx tkun ¢erta mill-intenzjoni tas-socjeta appellata li ma riditx iggedded
il-kirja, ghaliex sa dak il-punt ma kien hemm l-ebda avviz b’ittra registrata

b’indikazzjoni li din il-kirja ma kinitx sejra tiggedded.

10. L-appellanta galet li s-socjeta appellata kienet konxja mill-obbligu taghha
li tibghat avviz b’ittra registrata ai termini tal-artikolu 9 tal-Kap. 604, kif fil-fatt
ghamlet, izda mhux fit-terminu moghti fil-ligi. Ziedet tghid li I-appellanta kienet
konxja minn dan in-nuqgqas, tant hu hekk li fir-rikors guramentat numru
43/2021, is-socjeta appellata m’ghamlet l-ebda riferiment ghal din I-ittra
ufficjali, izda ghamlet riferiment ghal ittra ufficjali precedenti li ma tikkon¢ernax
[-artikolu 9 tal-Kap. 604. L-appellanta galet li s-so¢jeta appellata issa ma tistax
targumenta li l-intenzjoni taghha li ma ggeddidx kienet ovvja, meta hija stess

nagset milli timxi mad-disposizzjonijiet tal-Kap. 604.

Ir-Risposta tal-Appell

11. Fir-risposta tal-appell taghha, is-socjeta appellata wiegbet li s-sentenza
moghtija mill-Bord hija gusta u timmerita konferma ghaliex din ordnat |-

izgumbrament tal-appellanta mill-fond taghha. L-appellata spjegat |li quddiem
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il-Bord gew intavolati zewg kawzi bi procedura specjali sommarja bejn I-istess
partijiet, bl-ewwel wahda tkun intavolata f'Novembru tal-2020, (rikors
guramentat numru 218/2020), fejn is-socjeta appellata talbet lill-Bord jiddikjara
li I-appellanta tinsab moruza fil-hlas ta’ diversi pagamenti ta’ kera kif ukoll ta’
kontijiet tad-dawl u I-ilma, u li konsegwentement ghandha tigi zgumbrata mill-
fond mertu ta’ dawn il-proceduri. Spjegat |i dawn il-proceduri ghadhom
pendenti quddiem il-Bord. Ziedet tghid li minkejja li I-kuntratt lokatizju tal-
appellanta skada fit-28 ta’ Frar, 2021, u minkejja |i kienet taf li s-socjeta
appellata ma riditx iggeddilha I-kirja, I-appellanta bagqghet ma hargitx mill-fond,
u ghalhekk f'Marzu tal-2021 inbdew proceduri quddiem il-Bord ghall-

izgumbrament taghha, u li minnhom gieghed isir I-appell odjern.

12. Is-socjeta appellata qalet li fir-rikors tal-appell taghha Il-appellanta
ressqet aggravju wiehed, |li permezz tieghu hija gieghda tishaq li s-soc¢jeta
appellata ma setghetx tipprocedi bil-pro¢eduri sommarji specjali quddiem il-
Bord ghaliex din nagset milli tinforma lill-appellanta permezz ta’ ittra registrata,
li hija ma kienx fi hsiebha ggedded il-kirja in kwistjoni. Is-socjeta appellata ti¢cita
l-artikolu 9 tal-Kap. 604}, u tissottometti li I-intimata giet infurmata fit-termini
rikjesti mil-ligi li hija ma riditx iggedded it-terminu tal-kirja. Qalet li din in-
notifika saret permezz ta’ att gudizzjarju, jigifieri permezz tar-rikors guramentat
218/20, fejn is-socjeta appellata talbet I-izgumbrament tal-intimata mill-fond in

kwistjoni. L-appellata qalet li ladarba I|-appellanta giet notifikata b’att

! Dan I-Artikolu tal-ligi jghid hekk: “(1) Kirja residenzjali privata ma ghandux jibga’ jkollha effett malli jiskadi t-terminu taghha,
kemm jekk dak it-terminu huwa konvenzjonali, legali jew gudizzjarju, sakemm is-sid tal-kera jaghti avviz lill-kerrej mill-inqas
tliet (3) xhur gabel id-data b’ittra rregistrata: Izda ghall-finijiet li jipprova t-twettiq tal-obbligu tieghu taht is-subartikolu (1),
ghandu jkun bizzejjed biex sid il-kera jaghti evidenza li |-ittra rregsitrata giet mibghuta fiz-zmien stipulat, u fl-indirizz it-tajjeb.”
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gudizzjarju fejn qieghed jintalab I-izgumbrament taghha, din in-notifika
ghandha tigi megjusa bhala avviz ai termini tal-artikolu 9 tal-Kap. 604. Kompliet
tghid li I-Bord kien korrett meta kkonkluda li I-intenzjoni tas-socjeta appellata
kienet li tizgombra lill-appellanta mill-fond, kif muri fir-rikors guramentat
ipprezentat fNovembru 2020. Kompliet tghid li huwa veru li skont I-artikolu 9
tal-Kap. 604, l-avviz li |-kirja mhux ser tigi mgedda ghandu jinghata permezz ta’
ittra registrata, izda qalet li fil-kaz odjern, I-avviz sar bi pro¢edura li tmur lil hinn
minn dak mitlub bl-artikolu 9 u dan ghaliex sar permezz ta’ rikors guramentat.
Is-socjeta appellata kompliet tghid li I-procedura kkontemplata fl-artikolu 9 tal-
Kap. 604 hija mahsuba sabiex tissalvagwardja d-drittijiet tal-inkwilin, izda
minkejja dan ghandu jigi ravvizat li huwa bizzejjed ghas-sid li jinnotifika lill-
inkwilin li ma jridx igedded, minghajr il-htiega li tinghata xi gustifikazzjoni jew
raguni. Qalet li kull ma huwa rikjest huwa li l-inkwilin jigi mgharraf li s-sid ma

jridx igedded, u din in-notifika saret.

13. Is-socjeta appellata kompliet tghid li |-appellanta qieghda tipprova
tabbuza mill-proc¢eduri gudizzjarji sabiex tibga’ tokkupa din il-villa lussuza
minghajr ma thallas kera. L-appellata qalet li I-appellanta ilha ma thallas il-kera
dovuta minnha minn Gunju 2020, ghaliex ippretendiet li kien hemm xi
nuggqasijiet fil-fond li kienu jintitolawha ghal xi tnaqqis fil-kera pattwita. Qalet li
minkejja dan, l-appellanta bagghet tokkupa I-fond, u langas ma offriet li thallas
rata ta’ kera li tindirizza l-ilmenti mressqin minnha. Ziedet tghid li l-appellanta
langas m’hija gieghda thallas il-kontijiet tad-dawl u l-ilma ghar-rigward tal-

konsum taghha, u dwar dan irceviet anke twissijiet minghand |-ARMS.
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14. Is-socjeta appellata qalet li waqt il-pro¢eduri quddiem il-Bord, hija
irrilevat li l-appellanta gieghda tikser il-kuntratt ta’ kera ghaliex gieghda tonqos
milli thallas puntwalment il-kera u |-kontijiet tad-dawl u I-ilma. Qalet li ghalhekk
[-appellanta ma tistax tibqa’ tistrieh fuq I-artikolu ¢citat minnha sabiex tibga’ fil-
kirja, ghaliex I-artikolu 18 tal-Kap. 604 stess jipprovdi dwar inkwilin moruz li
jibga’ jokkupa I-fond wara l-iskadenza tat-titolu tieghu. Qalet li t-tigdid tal-kirja
jirrikjedi li I-inkwilina ma tkunx hija stess kisret b’mod materjali I-obbligi taghha
skont l-istess ligi, u l-artikolu 9 huwa mahsub biex jissalvagwardja inkwilin in
buona fede, u mhux biex johloq ostakolu iehor ghal sid il-kera li jkun rinfaccjat
b’inkwilina ‘delinkwenti’. Is-soc¢jeta appellata qgalet li hija gieghda tipprocedi bl-
izgumbrament tal-appellanta ghaliex din ma ezegwietx |-obbligi taghha a tenur
tal-artikolu 1570 tal-Kodi¢i Civili. Is-so¢jeta appellata qalet |i I-kirja giet
terminata minhabba |-inadempjenza kuntrattwali tal-appellanta, u |-kirja ma
tistax tiggedded ai termini tal-artikolu 9 ccitat, ghaliex f'kaz li jigri dan, ir-rizultat

ikun wiehed pervers.

15. Permezz ta’ rikors ipprezentat fis-6 ta’ Ottubru, 2021, is-socjeta appellata
infurmat lill-Qorti li I-fond in kwistjoni safa abbandunat mill-appellanta, wara li
sar raid ghaliex il-Pulizija kienu qeghdin ifittxu lill-appellanta. Is-soc¢jeta
appellata qalet ukoll li aktar kmieni fis-sajf, il-provvista tad-dawl fil-fond
ingatghet mill-ARMS, wara li I-inkwilina nagset minghajr gustifikazzjoni u ghal
zmien twil milli thallas il-kontijiet tad-dawl u l-ilma dovuti minnha. In vista ta’
dan, is-socjeta appellata talbet lill-appellanta tersaq quddiem din il-Qorti sabiex

tispjega x’interess ghad ghandha f'dan il-fond.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

16. Dinil-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra |-aggravju tal-appellanta, u dan
fid-dawl tar-risposta ntavolata mis-socjeta appellata u anki tal-
konsiderazzjonijiet maghmulin mill-Bord fid-decizjoni appellata, u dan minkejja
r-rikors tas-6 ta’ Ottubru, 2021 fejn essenzjalment is-soc¢jeta appellata gharrfet
lill-Qorti li I-appellanta kienet abbandunat il-fond, u l-appellanta bagghet ma
dahhlet |-ebda risposta jew reazzjoni ghal dak ir-rikors. lI-Qorti ghalhekk sejra
taghmel il-konsiderazzjonijiet taghha abbazi tal-fatti kif jirrizultaw, kif ukoll
abbazi ta’ dak li tipprovdi I-ligi, anki sabiex il-partijiet ikunu jistghu jirregolaw

ruhhom in vista tal-fatt li ghad baga’ proceduri legali pendenti bejniethom.

17. Permezz tal-aggravju taghha, I-appellanta tghid li I-Bord kien zbaljat meta
gies li r-rikors li permezz tieghu nbdew proceduri kontra taghha differenti minn
dawn, fejn fost affarijiet ohra hija ntalbet thallas dak dovut minnha bhala
arretrati ta’ kera, kif ukoll tizgombra mill-fond, kien mezz suffi¢jenti kif hija tigi
notifikata li s-socjeta appellata ma kienx fi hsiebha ggeddilha I-kirja wara I-
iskadenza taghha. L-appellanta galet li I-Bord ma kellux iqis li b’dagshekk hija
giet mgharrfa bl-intenzjoni tas-soc¢jeta appellata li wara I-iskadenza tat-28 ta’
Frar, 2021, il-kirja ma kinitx ser tigi mgedda, u ghamlet riferiment ghall-artikolu
9 tal-Att dwar il-Kirjiet Residenzjali Privati, li jipprovdi li kull min ma jkollux I-
intenzjoni li jgedded kirja residenzjali privata, ikun irid jaghti avviz b’ittra
registrata ta’ mill-ingas tliet xhur qgabel tiskadi I|-kirja. Qalet li f'dan il-kaz,
minkejja li nbdew proceduri fil-konfront taghha, fejn fost affarijiet ohra gieghed
jintalab l-izgumbrament taghha minn mill-fond, xorta wahda ma jistax jinghad
li hija giet notifikata bil-mezz stipulat mil-ligi li I-kirja ma kinitx ser tigi mgedda.
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18. L-appellanta galet li fil-proceduri separati li hemm pendenti bejn il-
partijiet, hija ressqet kontro-talba fejn talbet tnaqgqis fil-kera li jkun jirrifletti n-
nuqqasijiet li hemm fil-fond, partikolarment ghaliex kien hemm xi hsarat u

nuggqasijiet ohra li fil-fehma tal-appellanta jaffettwaw il-valur lokatizju tal-fond.

19. IlI-Qorti fehmet li dan huwa kaz fejn I-appellanta mhux biss tinsab moruza
fil-hlas tal-kera dovuta minnha, izda hija moruza wkoll fil-hlas tal-kontijiet tad-
dawl u l-ilma, tant hu hekk li I-kumpannija ARMS ipprocediet bil-qtugh tas-
servizz tad-dawl fil-fond. Minkejja dan, jibga’ I-fatt li s-so¢jeta appellata nagset
milli tosserva r-rekwizit car tal-ligi li tibghat ittra rregistrata lill-appellanta tal-
ingas tliet xhur qabel |-iskadenza tal-kirja sabiex tinfurmaha li wara l-iskadenza
ta’ sena, il-kirja ma kinitx ser tigi mgedda. Id-dispost tal-ligi huwa ¢ar, li fin-
nuggqas ta’ tali avviz, il-kirja tkun megjusa li giet imgedda ghal perijodu iehor ta’
sena. Is-socjeta appellata gharfet li kien hemm nuqqgas f'dan is-sens, tant huwa
hekk li fil-15 ta’ April, 2021 baghtet ittra uffi¢jali lill-appellanta fejn infurmatha
li hija ma kellhiex l-intenzjoni li ggedded il-lokazzjoni odjerna ghal perijodu
ulterjuri. Izda tali notifika sservi biss biex tinnotifika lill-appellanta li I-kirja in
kwistjoni mhix ser tiggedded wara l-iskadenza tal-2022, u mhux wara t-28 ta’
Frar, 2021, ghaliex it-terminu stabbilit bil-ligi ghall-hrug ta’ tali avviz ma giex
osservat. Dan mhux kaz fejn il pit comprende il meno, ghaliex il-ligi f'dan ir-
rigward hija tassattiva, u tesigi li tintbaghat ittra rregistrata tal-ingas tliet xhur
gabel l-iskadenza tal-kirja sabiex l-inkwilin jigi mgharraf bl-intenzjoni tas-sid i
ma jgeddidx, u jibda jahseb fejn ser imur jogghod. F'dan il-kaz ma garax hekk, u

ghalhekk tqis li l-aggravju tal-appellanta huwa gustifikat, u tilgghu. Dan
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minghajr pregudizzju ghall-proceduri l-ohra li ghadhom pendenti bejn il-

partijiet.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti gieghda tiddeciedi dwar l-appell tal-
appellanta billi tilgghu u konsegwentement gieghda tirrevoka s-sentenza

appellata u ghalhekk tichad it-talbiet tas-socjeta rikorrenti.

L-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord u ta’ dan l-appell, huma a karigu tas-

socjeta appellata.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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