BORD LI JIRREGOLA L-KERA
Magistrat Dr Josette Demicoli LL.D

Silvia Curmi (K.I. Nru 304492M) u Sandro Curmi (K.I. Nru 481474M)
ghal kull interess li jista” jkollu

Vs
Carmen Bugeja (K.I. Nru. 202568M)

Rik Gur Nru: 138/2021JD

I[Ilum 22 ta’ Settembru 2022

I1-Bord,

Ra r-rikors guramentat tar-rikorrenti li permezz tieghu ppremettew u
talbu:

1. Illi hija sid tal-fond ossija l-elevated ground floor flat, internament
immarkat bin-numru hamsa (5) minghajr l-arja tieghu, formanti
parti minn blokka uffi¢jalment immarkata bin-numru ghoxrin (20)
formanti parti minn blokka bl-isem ‘Primrose Court’ fi Triq
Barbana, Bugibba limiti ta” San Pawl] il-Bahar.

2. Illi dan il-fond kien gie mikri lill-intimata Carmen Bugeja permezz
ta’ skrittura privata quddiem in-Nutar Antonella Navarro ta’ 1-4 ta’
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Di¢cembru, 2012, kif jirrizulta mid-dokument li gieghed jigi hawn
anness u mmarkat bhala Dok A.

. Illi ai termini tal-klawsola numru 1 il-fond gie lokat lill-intimata
versu l-kera ta’ €470 fix-xahar bil-quddiem.

. Illil-klawsolanumru 2 u 3 ta’ l-istess skrittura jistipulaw s-segwenti:

“2. 1lli kemm il-darba l-inkwilina tkun moruza fil-hlas tal-kera dovuta
ghall-skadenza wahda jibdew jiddekorru I-imghaxxijiet bir-rata ta’ tmienja
(8) fil-mija ghal dak il-perjodu ta’ xahar biss. Izda fkaz illi jiddekorru
xahrejn konsekuttivi jew f'kag ta’ inosservanza tal-kunidzzjonijiet ta’ dan
il-ftehim, u kemm-il darba l-inkwlina tonqos milli tosserva dan I-obbligu
taghha tkun qieghda tokkupa il-fond minghajr titolu validu fil-ligi anzi
abbuzivament u ghalhekk f'tali eventwalita” tibda tiddekorri (minghajr il-
htiega ta’ l-ebda ittra ufficjali jew ta’ xort’ohra, lill-inkwlina) b’effett
kontra l-inkwilina, penali ta” hamsin Ewro (€50) ghal kull gurnata jew
parti minnha li fiha l-inkwilna jew is-successuri taghha fit-titolu tibga’
tokkupa u izzomm il-fond minghajr titolu, u dan jkun biss likwidazzjoni
ta” danni prelikwidati mhux sindakabbli mill-Qrati u minghajr
presudizzju ghal kull dritt tas-sid li tipprocedi gudizzjarjament kontra I-
inkwlina ghal kwalunkwe danni kkagunati mill-inkwilin fil-imsemmi
fond, u minghajr pregudizzju ghal kull dritt ta’ is-sid, kemm stipulat f' din
l-iskrittura privata kif ukoll naxxenti mill-Ligi.

3. Kemm-il darba l-inkwilina tonqos milli thallas skadenza, ta’ Zewg kirjiet,
jew thallas is-servizzi tad-dawl u ilma jew kwalunkwe servizzi ohrajn kif
hawn fugq miftiehem b'mod puntwali, din il-lokazzjoni tigi xolta minnufih
b'effett immedjat, u l-inkwlina ghandha dik in-nhar stess tirritorna I-
pussess vakanti u c-cwievet tal-imsemmi fond lis-sid taht il-penali
imsemmija fil-patt/kondizzjoniji bin-numru tnejn (2) ta” din l-iskrittura
privata. Dan huwa minghajr pregudizzji ghad-drittijiet tas-sid stipulat
f'din l-iskrittura privata u naxxenti mil-ligi.”

. Illi in oltre, I-klawsola numru 4 ta’ 1-istess skrittura tghid:

“Minghajr presudizzju ghal dak stipulat fil-paragrafu precedenti u fil-
paragrafu numru tnejn (2) ta’ din l-iskrittura privata, kemm il-darba I-
inkwlina tikser xi wahda jew aktar mill-pattijiet u I-kondizzjonijiet
imsemmija fdan il-ftehim, is-Sid ghandha d-dritt illi xxolji u ttermina din
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il-lokazzjoni minnufih, anke b’semplici ittra mhux registrata lill-inkwilina
jew is-successuri taghha fit-titolu w minghajr il-htiega ta’ interpellanza
sudizzjarja. Fil-kaz i l-inkwilina tibga’ tinsisti, minkejja I-ksur da parti
taghha ta’ xi wahda jew aktar mill-imsemmija kundizzjonijiet, i jibga’
jokkupa I-fond minghajr titolu, f'din ic-cirkostanza tibda tiddekorri mid-
data li fiha l-inkwilina jew is-successuri taghha jkun kiser wahda jew aktar
mill-fuq imsemmijin pattijiet u/jew kondizzjonijiet, il-penali ta’ hamsin
ewro (€50) ghal kull gurnata jew parti minnha li fiha jkun [-inkwilina jew
is-successuri taghha tibga tokkupa I-fond minghajr titolu validu fil-lidi, u
din tkun biss likwidazzjoni ta” danni prelikwidati mhux sindakabbli mill-
Qrati ta” Malta u minghajr predudizzju ghad-drittijiet tas-sid, kemm
stipulat f'din l-iskrittra privata, kif ukoll naxxenti mill-Ligi.”

. Illi I-konvenuta nagset milli thallas il-kera ghax-xhur ta” April 2021
u Mejju 2021 u minkejja d-diversi interpellazzjonijiet sabiex taghmel
dan, hija baqghet inadempjenti, kif jirrizulta -mid-
dokumentazzjonjijiet li gieghdin jigu hawn annessi u mmarkati
bhala Dok B.

. Illi mill-istess dokumenti, jirrizulta s-segwenti:

i. Nhar it-12 ta” April, 2021 l-esponenti baghtet messagg lill-
intimata fejn qaltilha: “Hello hope everything OK when you can
imbat tell me when we meet for the money”;

ii.  Nhar il-15 ta” April, 2021 l-esponenti baghtet messagg lill-
intimata fejn qaltilha: “Hello hope everything OK when you can
imbat tell me when we meet for the money”;

iii. Nhar it-3 ta” Mejju, 2021 l-esponenti baghtet messagg lill-
intimata fejn qaltilha: “Sa lahhar ta’ mejju trid tini zewg
pagamenti inkella ha mur ghand lavukat grazzi”;

iv.  Nhar is-6 ta” Mejju, 2021 l-esponenti baghtet messagg lill-
intimata fejn qaltilha: “Flahhar ta’ mejju tnejn irid tigiex bwiehed
ghax na riedx sry imma irid nithallas”;

v.  Nhar il-11 ta” Mejju, 2021 l-esponenti baghtet messagg lill-
intimata fejn qaltilha: “Tinsiex 2 pagamenti mhux wiehed”;

vi.  Nhar it-13 ta’ Mejju, 2021, 1-esponenti baghtet messagg, lill-
intimata fejn qaltilha: “Ha thalasni?”;
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vii. Nhar is-16 ta” Mejju, 2021 l-esponenti baghtet messagg lill-
intimata fejn qaltilha: “Gm in the end of May I am coming for 2
payment” ... “Kif ha mnibgew” “Ghadek il flus jew le” ..
“2pagament”;

viii. Nhar 1-20 ta’ Mejju, 2021 l-esponenti baghtet messagg lill-
intimata fejn qaltilha: “Gm I need the money pls and the number
of the water account number I am going to remove my name from
the water bill and photocopy ta id tieghek u tifla” “ And 5 june jigi 3
pagament not 2”.

8. Illi in oltre u ai termini tal-klawsola numru tlettax (13) il-partijiet
kienu ftehmu s-segwenti:

“13. Kwalunkwe spejjez fir-rigward il-komun tal-imsemmi fond
t'appartamenti ghandhom jithallsu mill-inkwilina u f'tali eventwalita li
ma thallasx jibdew jidekkoru I-penali fi klawsola nurmu tnejn (2).”

9. 1lli l-inkwilina naqgset milli thallas l-ispejjez tal-komun ghas-snin
2019 u 2020 u dan kif jirirzulta mill-ittra li ntbaghtet lilha mill-
amministraturi tal-blokka Primrose, liema ittra hija datata 19 ta’
Mejju, 2021 u li gieghda tigi hawn annessa u mmarkata bhala Dok
C.

10.11li in oltre, l-istess konvenuta ma hijiex gieghda tuza I-fond bhala 1-
bonus pater familias stante li kif jirrizulta mill-istess ittra mibghuta
lilha mir-rapprezentant tas-socjeta li tamministra 1-blokka hija
gieghda thalli imbarazz ta’ kull tip u generu fil-komun, inkluz
gwardarobbi, sufani u affarijiet goffi ohra ghad-detriment tal-girien
u b'inkonvenjent ghal kulhadd.

11.11li ai termini tal-klawsola numru 15, il-Partijiet ftehmu li:

“Fil-kaz 1i l-inkwilin tikser xi wahda jew aktar, mill-kundizzjonijiet
imsemmija f'din l-iskrittura privata, din il-lokazzjoni tigi xolta minnufih
b'effett immedjat u l-inkwilin ghandu, dik in-nhar stess li jkun kiser xi
wahda jew aktar mill-imsemmijin kundizzjonijiet, jirritorna l-pussess
vakanti u ¢-cwievet tal-imsemmi fond lill-sid taht il-penali ta’ hamsin
Ewro (€50) ghal kull gurnata minn-nuqgqas tieghu, liema penali jibda
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tiddekorri (minghajr il-htie¢a ta’ l-ebda ittra ufficjali jew mod iehor,
minghand l-uzufruttwarja lill-inkwilin) minn dik in-nhar tal-ksur da parti
tal-inkwilin ta’ wahda jew aktar mill-fuq imsemijin pattijiet u/jew
kundizzjonijiet.”

12.11li ghalhekk Il-intimata m’ghandha ebda titolu validu biex tibga’
tokkupa I-fond tar-rikorrenti, u ghandha tizgombra minnu.

13.11li sa fejn taf l-istess rikorrenti, l-intimata m’ghandha l-ebda difiza
x"taghti kontra t-talbiet taghha.

14.1lli r-rikorrenti Silvia Curmi tiddikjara 1i taf bil-fatti suesposti
personalment.

Ghaldagstant, ir-rikorrenti umilment titlob lil dan il-Bord joghgbu:

(1)Jilga t-talbiet taghhom minghajr ma jghaddi ghas-smiegh tal-
kawza, a tenur ta” l-Artikolu 16A ta’ 1-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid ta” Kiri ta” Bini.

(2)Jikkundanna lill-intimata sabiex, entro terminu qasir u perentorju li
jigi minnu prefiss, tizgombra mill-appartament internament bin-
numru 5, formanti parti minn blokka bl-isem ‘Primrose Court’ bin-
numru uffi¢jali 20, Triq Barnaba, Bugibba fil-limiti ta” San Pawl il-
Bahar.

(3)Jillikwida l-hlas ta” kera dovuta mill-konvenuta oltre I-penali dovuti
mill-istess konvenuta;

(4) Jikkundanna u Jordna lill-intimata thallas l-ammont hekk likwidat
u dan fi zmien qasir u perentorju.

U dan previa kull provvediment iehor li lilu jidhrilu xieraq u opportuni.

Bl-ispejjez u bl-imghax kontra l-intimata, li hija minn issa ngunta in
subizzjoni.
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Ra d-dikjarazzjoni guramentata.

Ra li l-intimata giet debitament notifikata.

Ra li fis-seduta tad-29 ta” Lulju 2021 l-intimata inghatat id-dritt illi tipprezenta
nota ta’ eccezzjonijiet, izda I-ebda nota ta’ eccezzjonijiet ma giet prezentata.

Ra l-atti u d-dokumenti kollha.
Sema’ is-sottomissjonijiet.

Ra li -kawza thalliet ghas-sentenza.

Kunsiderazzjonijiet

Mill-provi prodotti jirrizulta:

» Ir-rikorrenti Silvia Curmi hija s-sid tal-fond mertu tal-proceduri odjerni.

> Permezzta’ skrittura privata tal-4 ta’ Dicembru 2012, Silvia Curmi kriet il-fond

lill-intimata Carmen Bugeja versu l-kera ta” €470 fix-xahar bil-quddiem. II-
perjodu lokatizju kien ta” 21 sena b’effett mis-7 ta’ Jannar 2013.

Fi klawzola numru 16 tal-iskrittura gie maqgbul i jekk fit-tmiem tat-terminu
lokatizju, l-inkwilina tkun hallset l-ammont ta” €118,440 bhala pagamenti
f'’kera f'pagament ugwali u mhux interrotti is-sid kellha tbiegh lill-inkwilina
jew successuri taghha 1-fond mikri ghall-prezz ta” €132,889 li minnhom is-
somma ta’ €118,440 kellhom ikunu diga thallsu f'pagamenti ta’ €470 fix-xahar
u kellha tithallas is-somma addizzjonali ta” €14,449.

In-Nutar Antonella Navarro fl-affidavit taghha tixhed li ma giex iffirmat
konvenju bejn il-partijiet.

I-partijiet ftehmu wkoll dwar l-eventwalita” li l-inkwilina tkun moruza fil-hlas
tal-kera fil-klawsoli numru 2 u 3:
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“2. Illi kemm il-darba l-inkwilina tkun moruza fil-hlas tal-kera dovuta
ghall-skadenza wahda jibdew jiddekoru l-imghaxxijiet bir-rata ta” tmienja
(8) fil-mija ghal dak il-perjodu ta’ xahar biss. Izda fkaz illi jiddekorru
xahrejn konsekuttivi jew f'kaz ta’ inoservanza tal-kunidzzjonijiet ta” dan
il-ftehim, u kemm-il darba l-inkwlina tongos milli tosserva dan I-obbligu
taghha tkun qieghda tokkupa il-fond minghajr titolu validu fil-ligi anzi
abbuzivament u ghalhekk f'tali eventwalita’ tibda tiddekorri (minghajr il-
htiega ta’ l-ebda ittra ufficjali jew ta’ xort'ohra, lill-inkwlina) b’effett
kontra l-inkwilina, penali ta’” hamsin Ewro (€50) ghal kull gurnata jew
parti minnha li fiha l-inkwilna jew is-successuri taghha fit-titolu tibga’
tokkupa u izomm il-fond minghajr titolu, u dan jkun biss likwidazzjoni ta’
danni prelikwidati mhux sindakabbli mill-Qrati u minghajr prequdizzju
ghal kull dritt tas-sid li tipprocedi gudizzjarjament kontra l-inkwlina ghal
kwalunkwe danni kkagunati mill-inkwilin fil-imsemmi fond, u minghajr
pregudizzju ghal kull dritt ta’ is-sid, kemm stipulate fdin l-iskrittura
privata kif ukoll naxxenti mill-Ligi.

3. Kemmd-il darba l-inkwilina tongos mili thallas skadenza, ta zewg kirjiet,
jew thallas is-servizzi tad-dawl u ilma jew kwalunkwe servizzi ohrajn kif
hawn fugq miftiehem b'mod puntwali, din il-lokazzjoni tigi xolta minnufih
bleffett immedjat, u l-inkwlina ghanda dik in-nhar stess tirritorna I-
pussess vakanti u c-cwievet tal-imsemmi fond lis-sid taht il-penali
imsemmija fil-patt/kondizzjoniji bin-numru tnejn (2) ta’ din l-iskrittura
privata. Dan huwa minghajr pregudizzji ghad-drittijiet tas-sid stipulat
f'din l-iskrittura privata u naxxenti mil-ligi.”

Ir-rikorrenti tixhed fl-affidavit taghha li Carmen Bugeja kienet
moruza diversi drabi. Hija kienet qaltilha li kellha diffikultajiet
finanzjarji u kienet tghinha. Kemme-il darba hallset il-kera b’lura u
bin-nifs.

Fi kwalunkwe kaz, ir-rikorrenti bdiet il-proceduri odjerni abbazi
tal-artikolu 16A tal-Kapitolu 69, wara li l-intimata nagset li thallas
il-kera ghax-xhur ta” April u Mejju 2021. Hija xehdet li wara Marzu
2021 ma sar ebda hlas tal-kera mill-intimata. Ir-rikorrenti xehdet li
baghtet diversi drabi permezz ta’ messaggi fuq il-mowbajl lill-
intimata u permezz tat-telefown biex thallas izda ma hallsitx. Waqt
it-trattazzjoni gie sottomess mill-avukat tal-intimata 1li I-
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iscreenshots ezebiti mir-rikorrenti mhux l-ahjar prova. Dan il-Bord
ma jagbilx ma’ tali sottomissjoni u dan billi l-istess rikorrenti
kkonfermat bil-gurament li baghtet tali messaggi u l-intimata kellha
kull opportunita’ li tistagsi in kontro-ezami dwar l-istess. Ghalhekk
fuq bilanc¢ ta” probabilita, ir-rikorrenti interpellat lill-intimat diversi
drabi biex thallas il-kera.

Invista li l-intimata baqghet ma hallsitx il-kera, ir-rikorrenti fethet
il-proceduri odjerni u bbazat ruhha fuq il-klawsoli tal-iskrittura
privata ta” lokazzjoni u affermat li lI-intimata kienet qed tokkupa I-
fond bla titolu abbazi tal-istess.

Oltre l-morozita’, ir-rikorrenti tinvoka wkoll il-klawzola numru 4
tal-iskrittura li giet ikkwotata fir-rikors promotur. Hija sostniet li
Carmen Bugeja nagset li thallas l-ispejjez tal-komun ghas-snin 2019
u 2020, skont ittra tal-amministratur tal-blokka u qalet li kellha
thallas il-kont hija.

Ir-rikorrenti qalet ukoll fl-affidavit taghha li l-intimata mhiex
geghda tuza l-fond bhala bonus pater familias billi hija kienet
geghda thalli imbarazz ta’ kull tip u generu fil-komun, inkluz
gwardarobbi, sufani u affarijiet goffa ohra. Din il-premessa ma gietx
ippruvata. L-amministratur ma tressagqx biex jikkonferma dak
indikat fl-ittra tieghu.

Fl-ewwel dehra, l-intimata inghatat id-dritt li tipprezenta risposta
guramentata, madankollu hija baqghet ma pprezentat ebda
risposta.

Permezz ta” ¢edola ta’” depozitu tad-9 ta” Settembru 2021, Carmen
Bugeja ddepozitat is-somma ta” €2,820 rapprezentanti l-kera ghax-
xhur mis-7 ta” April 2021 sas-7 ta” Ottubru 2021.

Wagqt is-sottomissjonijiet, 1-avukat tal-intimata sostna li la l1-ewwel
talba kienet abbazi tal-artikolu 16A  tal-Kapitolu 69,
konsegwentement il-kawza hija msejsa fuq il-Kapitolu 69 u
ghalhekk il-bazi tat-trattazzjoni tieghu kienet se tkun fuq l-artikoli
9 u 15 tal-Kapitolu 69. Sostna li abbazi tal-artikolu 15 tal-Kapitolu
69, il-klawsoli kuntrattwali fl-iskrittura privata li huma ferm anqas
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vantaggjuzi minn dawk fl-Ordinanza ghandhom jitqiesu nulli u
minghajr effett.

Kompla li alla¢¢jat ma” dan, l-artikolu 9 tal-Kapitolu 69 jimponi 1-
obbligu legali tal-interpellanza b’ittra uffi¢¢jali. Fil-kaz odjern, 1-
intimata ma giet notifikata b’ebda ittra uffic¢jali.

» Mhux kontestat li ma ntbaghtitx ittra uffic¢cjali.

Illi dan il-Bord iqis li I-fatt li r-rikorrenti fethu l-proceduri odjerni abbazi
tal-artikolu 16A tal-Kapitolu 69 ma jfissirx li I-kirja kienet regolata mill-
Kapitolu 69. Din il-kirja li giet kostitwita wara s-sena 1995 hija regolata
mill-Kodi¢i Civili.

Sabiex jigi rizolt il-kwezit sottolineat mill-intimata ossija I-fatt li ma gietx
notifikata b’ittra uffi¢jali, il-Bord se jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet
Catherine Cauchi vs Daniel Zammit! fejn gie ritenut:

20. L-appellant isostni li Bord ma kellux japplika I-artikolu 1569 tal-Kodici Civili
ghac-cirkostanzi odjerni, u anki jekk ghas-sahha tal-arqument, dan l-artikolu tal-
Kodici Civili japplika ghall-fattispecie tal-kaz odjern, l-artikolu 1569 kellu jigi
applikat fit-totalita” tieghu. L-appellant ghamel riferiment ghas-sub-artikolu 1
tal-artikolu 1569, Ii jghid li I-kiri jinhall ipso jure jekk issehh xi kundizzjoni li
tahtha I-hall tal-kuntratt ikun gie miftiehem espressament, filwagqt li s-sub-
artitkolu 2 jghid 1i jekk il-hall tal-kiri jig¢i miftiehem ghall-kaz li wahda mill-
partijiet tongos li taghmel dak li tkun wieghdet, il-kuntratt ma jinhallx hlief minn
dakinhar li l-parti li favur taghha I-hall ikun $ie miftichem,tgharraf b’att
sudizzjarju lill-parti -ohra bil-hsieb taghha li tingeda b’dak il-ftehim. L-appellant
qgal li f'dan il-kaz, l-ewwel u l-uniku att gudizzjarju li huwa réieva minghand I-
appellata kien ir-rikors promotur, u ghalhekk il-Qorti kellha tiddeciedi Ii I-
kuntratt lokatizju kien mitmum b’effett minn dakinhar li hija taghti d-decizjoni
taghha rigward ir-rikors promotur, u mhux tapplika I-hall retroattivament ghal
Awwissu tal-2019. L-appellant qal li f'dan il-kaz kellu japplika l-artikolu 1570
tal-Kodici Civili, li jghid li f kaz ta’ inadempjenza fil-hlastal-kera, il-morozita’ ma
9¢1bx awtomatikament ix-xoljiment tal-kuntratt tal-kera, sakemm I-inkwilin ma

! Qorti tal-Appell Inferjuri de¢iza fil-25 ta’ Gunju 2021
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jkunx gie notifikat b’att gudizzjarju biex ihallas il-kera fi Zmien hmistax-il jum
min-notifika.

21. II-Qorti tgis li f dan il-kaz il-kuntratt lokatizju miftiehem bejn il-partijiet kien
jinkludi kundizzjoni rizoluttiva, u ladarba jirrizulta li din il-kundizzjoni
nkisret, japplika l-artikolu 1569 tal-Kodi¢i Civili ghall-fattispecie tal-kaz.
Ghamel sew ghalhekk il-Bord 1i ddecieda li huwa l-artikolu 1569 tal-
Kodic¢i Civili li jirregola 1-azzjoni odjerna u mhux l-artikolu 1570 tal-istess
Kodici. Il-klawsola 12 tal-kuntratt lokatizju tipprovdi illi,

‘F’kaz illi l-inkwilin ma jhallasx puntwalment il-kera mensili dovuta lis-
sid u/jew ma jadempix mal-obbligi u kundizzjonijiet ta’ dan il-ftehim, il-kirja
hija “ipso jure’ terminat, salv id-dritt tas-sid li jitlob kull kera arretrata u/jew kull
somma dovuta, ai termini tal-istess skrittura. L-inkwilin ged jaghti [-fakolta’ lis-
sid biex ibiddel ic-cwievet tal-fond minghajr bzonn li jadixxi proceduri
sudizzjarji liema awtorizzazzjoni hija irrevokabilment miftehma bejn il-partijiet
u ghalhekk it-tibdil tas-serratura ma tikkostitwixxix spoll a tenur tal-ligi.

22.  Din il-klawsola tipprovdi li fkaz li l-inkwilin jonqos milli jhallas il-kera
mensili jew ma jadempix mal-obbligi tal-ftehim, il-kera tigi terminata ipso jure.
Izda dan ma jfissirx li [-appellata ma kinitx obbligata tosserva dak li jipprovdi I-
artikolu 1569(2) tal-Kap. 16, jigifieri l-obbligu i hija tibghat tinforma
lillappellant b’att gudizzjarju li kien fi hsiebha tinvoka dak li jistipula dan il-
ftehim i kellhom bejniethom il-partijiet. Minflok att gudizzjarju notifikat lill-
appellant, l-appellata baghtet zZewg ittri legali, wahda fil-25 ta” Jannar, 2019, li
permezz taghha infurmat lill-appellant li fkaz li jibga” moruz fil-hlas tal-kera,
huwa kien ser ikun gieghed jinghata I-congedo a tenur tal-klawsola 12 tal-ftehim,
u ittra legali ohra tas-6 ta” Novembru, 2019, li permezz taghha l-appellata tat il-
congedo lill-appellant. Minkejja I-ksur tal-kundizzjoni rizoluttiva i hemm
provvediment ghaliha fil-ftehim lokatizju, Il-appellata kellha [-obbligu [i
tikkonforma mar-rekwizit procedurali stipulat fil-lidgi billi tibghat att
sudizzjarjulill-appellant. Huwa hawnhekk fejn il-Qorti ma taqbilx mad-decizjoni
tal-Bord, ghaliex dan mhux kaz fejn sehhet kundizzjoni li tahtha gie miftichem il-
hall tal-kuntratt, izda s-sitwazzjoni tinkwadra ruhtha perfettament taht dak li
jipprovdi l-artikolu 1569(2) tal-Kap. 16, jidifieri n-nuqqas ta’ twettiq ta’ dak li
kien imwieghed da parti tal-appellant, li kien jimporta fuq l-appellata I-obbligu li
tinforma lill-appellant b’dak 1i kienet sejra taghmel billi tinnotifikah b’att
sudizzjarju.
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23. Ghaldagstant, iI-Qorti filwaqt li tichad I-aggravju tal-appellant li f'dan il-kaz
kien japplika l-artikolu 1570 tal-Kodi¢i Civili, gieghda tilga’ l-aggravju
limitatament sa fejn l-appellant sostna li huwa kellu jigi notifikat bl-intenzjoni
tal-appellata 1i tattwa dak miftiechem fil-kuntratt lokatizju, permezz ta’ att
sudizzjarju. [irrizulta li l-ewwel att gudizzjarju li kien notifikat bih l-appellant
kien proprju r-rikors promutur li wassal biex inbdew il-proceduri quddiem il-
Bord, u ghalhekk il-konsegwenzi legali tal-ksur tal-kundizzjoni miftiechma fil-
kuntratt jidhlu fis-sehh meta [-proceduri mibdija bis-sahha ta’ dak I-att
sudizzjarju jghaddu in gudikat.

Anki fil-kaz odjern kien hemm kundizzjoni rizoluttiva u ghalhekk
japplika l-artikolu 1569 tal-Kapitolu 16. Referenza ssir ghall-artikolu
1569(2) tal-Kapitolu 16 li jistipula b’'mod ¢ar li:

2) Jekk il-hall tal-kiri jigi miftiehem ghall-kaz li wahda mill-partijiet tonqos li
taghmel dak i tkun wieghdet, il-kuntratt ma jinhallx hlief minn dak in-nhar li I-
parti li favur taghha l-hall ikun gie miftiehem, tgharraf b’att gudizzjarju lill-parti
l-ohra, bil-hsieb taghha li tingeda b’dak il-ftehim.

Fil-kaz in dizamina, l-ewwel att gudizzjarju li r¢eviet l-intimata fejn kien
evidenti li r-rikorrenti riedet tittermina I-kirja u tingeda bl-iskrittura kien
proprju r-rikors guramentat odjern meta giet notifikata bih fil-21 ta’
Gunju 2021.

Stabilit dan dan il-Bord iqis li I-insenjament fuq riportat (u mhux allura s-
sottomissjoni tal-avukat tal-intimata li argumenta abbazi tal-artikolu 9 tal-
Kapitolu 69) ghandu jsib applikazzjoni wkoll f'dan il-kaz u ghaldagstant
n-nuqqas li jintbaghat att gudizzjarju gabel ir-rikors promotur igorr
mieghu konsegwenzi.

Min-naha l-ohra, irrizulta li l-intimata kienet moruza fil-hlas tal-kera u
ghaldagstant hija naqgset li twettaq l-obbligu taghha u ghalhekk hija
ghandha tigi zgumbrata. Nonostante 1-fatt li r-rikorrenti m’ghamlitx talba
ad hoc ghat-terminazzjoni tal-kirja, dan ma jipprekludix lill-Bord milli
jordna l-izgumbrament stante li effettivament il-kirja hija terminata.

Ir-rikorrenti talbet il-hlas ta” kera dovuta mill-konvenuta apparti l-penali.
Fir-rikors promotur, ir-rikorrenti ppremettiet li I-kirja kienet diga giet
terminate gabel ma gie pprezentat l-istess rikors promotur u rreferiet biss
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ghall-kera tax-xhur ta” April u Mejju 2021. II-Bord huwa marbut mal-
parametri ta’ kif jigi redatt rikors promotur u ghaldagstant ladarba
ssemmew biss dawk ix-xhur partikolari u ¢certament kif gie redatt ir-rikors
promotur ma setax tjintalab il-kera ghax-xhur l-ohra stante li sostniet 1i I-
kirja kienet intemmet diga.

Ghalhekk il-Bord se jikkundanna lill-intimata thallas il-kera tax-xhur ta’
April u Mejju 2021 (li diga gew depozitati).

Decide

Ghal dawn il-motivi dan il-Bord, jaqta” u jiddeciedi din il-kawza billi:

(i) Jilga" t-tieni talba u jipprefiggi terminu perentorju ta’ xahrejn
millum ai fini ta” Zgumbrament;

(ii) Jilga’ t-tielet talba biss fis-sens li jillikwida l-ammont ta” disa” mija
u erbghin Euro (€940) bhala arretrati tal-kera ghax-xhur ta” April
u Mejju 2021, u inkwantu ghall-penali ta” hamsin Euro (€50), din
ghandha tkun b’effett minn dakinhar li I-proc¢eduri legali odjerni
jghaddu in gudikat, sad-data tal-effettiv zgumbrament;

(iii) Jilga’ r-raba’ talba tar-rikorrenti.

Bl-ispejjez u bl-imghax skont il-ligi a karigu tal-intimata, hlief ghal dawk
li ghandhom x’jagsmu mal-ewwel talba li ghandhom ikunu a karigu tar-
rikorrenti.

Dr Josette Demicoli LL.D
Magistrat

Cora Azzopardi
Deputat Registratur
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