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Awment tal-Kera - Accettazzjoni tal-hlas tal-Kera -
Rinunzja

Meta I-kini jiggedded skond id-disposizzjonifjiet tal-Kap. 158 tal-
Ligyret ta’ Malta, is-sid ghandu J-jedd Ii jzid il-kera meta jsir dak
it-tigdid u wara t-tmiem ta’ kull hmistax-il sena. Il-mument li fih
Jitlob l-awment wara t-tigdid jaghzlu s-sid, Ii ma jkunx jista’ jerga’
jawmenta I-kera sa hmistax-il sena wara.

Ghalhekk il-jedd tas-sid Ii jitlob I-awment Jigi rinnovat kontinwament
kull darba Ii ma jezercitax u jaccetta I-kera bl-ammont precedenti:
b’din l-accettazzjoni s-sid ma jistax jinghad li jkun irrinunzja ghall-
Jedd Ii jitlob awment qabel ma jghaddu hmistax-il sena ohra.

Minn dan isegwi Ii t-talba tas-sid biex jigi flissat l-awment fil-kera
hija regolari anke jekk issir wara d-data tat-tigdid tal-kera, u dan
l-awment jibda jsehh mill-ewwel skadenza li tmiss wara t-talba
tas-sid.

Meta rinunzja ghal drittijiet ma tkunx espressa izda tkun tacita trid
tirrizulta minn fatt (a} Ii juri l-volontd preciza ta’ min ged
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Jirrinunzja Ii jabbanduna d-dritt: u {b) i huwa ghal kollox
inkonciljabbli mal-konservazzjoni tad-dritt. Trid tirrizulta wkoll
xi motivazzjoni ghall-volonta preciza ta’ min qieghed jirrinunzja.

1. Gie pprezentat rikors quddiem il-Bord li Jirregola |-
Kera fejn ir-rikorrenti wara li esponew illi huma jikru lill-Avukat
Dottor Tonio Azzopardi I-fond 3, Rudolph Mansions, Rudolph
Street, Sliema, bi skrittura ta’ lokazzjoni tad-9 ta’ Jannar 1979,
wara i skadew il-hames snin tal-lokazzjoni ppretendew awment

fl-istess kera billi I-ewwel u t-tieni klawsola fil-ftehim kienu jghidu
hekk:

““(1) Il-kera ta’ LmZ240 fis-sena li jithallsu bis-6 xhur bil-
quddiem u jiddekorru mil-lum stess;

{2} Il-perijodu tal-lokazzjoni tkun (sic) ghal hames snin,
perd fkaz li I-kerrej ikun jixtieq jestendi dan il-perijodu jkun
jista’ jsir billi tigi mmodifikata l-kera skond il-valur tal-lira’’;

2. F’'Jannar 1984 - perd wara d-9 gurnata ta’ l-istess
xahar, meta kienu ghalqu -hames snin — ir-rikorrent Sammut
ir¢ieva u sarraf cheque ta’ l-intimat fl-ammont ta’ mija u ghoxrin
lira (Lm120) ¢joe kera ta’ sitt xhur, u ghalhekk I-intimat
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ma kienx se jinbidel. Difatti fAwissu 1979 kienet giet
ippromulgata ligi li stabbiliet illi sid il-kera ma jkunx jista’
jirriprendi l-pussess ta’ l-istess dar wara li jiskadi t-terminu
miftichem hlief f’dawk i¢-¢irkostanzi 1i jiggustifikaw tali ripresa
skond il-ligi - (Kap. 69); '

3. Le-art. 5(3)(¢) Kap. 158 jipprovdi illi:

““II-kera 1i ghandu jithallas taht l-istess kirja wara d-data
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ta’ l-ewwel tigdid tal-kirja li jsir bis-sahha ta’ dan is-subartikolu
Jista’ jizdied minn sid il-kera, meta jsir dak it-tigdid u wara t-
tmiem ta’ kull hmistax-il sena li tigi wara sakemm il-kirja tibqa’
favur l-istess kerrej, b’dagstant mill-kera I kien jithallas minnufih
qabel dak it-tigdid jew qabel ma jibda kul! perijodu sussegwenti
ta’ hmistax-il sena, li jkun ammont li ma je¢cedix l-imsemmi
kera, li jirrapprezenta bi proporzjon ghal dak il-kera z-zieda fl-
inflazzjoni mis-sena li l-kera li ghandu jizdied kien l-ahhar
stabbilit’’;

4. Ghaldagstant wagqt li r-rikorrenti talbu lill-Bord biex
jiffissa l-kera skond il-ligi, b’effett mid-9 ta’ Jannar 1990, jew
kull perijodu ossija data verjuri, skond il-ligi, waqt li l-intimat
oppona illi r-rikorrenti, bl-agir taghhorn kienu rrinunzjaw ghal
kull awment skond 1-Att XXIII ta’ 1-1979 (I-Att li emenda I-
Ordinanza XIX ta’1-1959 - illum kollox ikkonsolidat fil-Kap.
158) u m’hemmx lok ghal awment gabel hmistax-il sena wara
d-9 ta’ Jannar 1984; '

5. Fil-5 ta’ Frar 1991, l-imsemmi Tribunal iddecieda 1-
kawza, u wara li elenka l-elementi ta’ fatt, ga hawn fuq irrelatati,

kompla hekk:

““In vista ta’ dan kollu ghalhekk il-kirja in kwistjoni, skond
il-ftehim bejn il-partijiet, kellha tispicca fit-8 ta’ Jannar 1984,
perd l-intimat kellu l-fakolta li jgedded skond l-imsemmija
kondizzjoni fit-tieni artikolu ta’ l-imsemmija skrittura privata.
Jirrizulta perd fdan ir-rigward, u dana kemm mill-fatti, minn

dak 1 qn! l.intimat fil-kors tad-denosizzioni tiechu lnfnl{n“ minn
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dak li huwa ssottometta fin-nota ta’ osservazzjonijiet tieghu tal-21
ta’ Marzu 1989 illi huwa fi kwalunkwe kaz irrinunzja ghall-jedd
li jestendi l-lokazzjoni skond l-imsemmmni ftehim u qaghad fuq dak
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li gie pprovdut bl-emendi ta’ 1-1979 ghall-imsemmi Kapitolu 158;

Fl-imsemmija noti ta’ osservazzjonijiet tieghu l-intimat
appuntu jghid hekk:

“Ftit wara li giet maghmula I-kitba ta’ lokazzjoni (9 ta’
Jannar 1979), fl-14 ta’ Awissu 1979 bdew isehhu l-emendi
introdotti bl-Att XXIII ta’ 1-1979. In forza ta’ dan l-Att, 1-
intimat, 11 qabel kellu a favur tieghu perijodu ta’ lokazzjoni
ddekontrollata ta’ hames (5) snin, estendibbli, issa ma setax jigi
mahrug il barra’’;

F’dawn i¢-Cirkostanzi ghalhekk in vista tal-fatt illi sar tigdid
tal-kirja a bazi ta’ l-artikolu 5(3)(a) tal-Kap. 158 huma wkoll
applikabbli l-provvedimenti ta’ l-artikolu 3(3)(¢) ta’ l-istess
Kapitolu 158;

Fil-g4 écitata nota ta’ osservazzjonijiet tieghu l-intimat
issottometta illi 1-Kap. 158 jipprovdi ghall-mekkanizmu ghar-
rigward tal-fissazzjoni tal-kera u jikkwota l-kliem bl-Ingliz “‘on
or before the date of any renewal”. B’hekk lintimat donnu ged
isostni illi Higi tipprovdi li rikors ghall-fissazzjoni tal-kera ghandu
Jsir mhux aktar tard mid-data tat-tigdid tal-kera;

Ghandu jigi rrilevat f’dan ir-rigward li huwa fl-artikolu
5(3)(d) tal-Kap. 158 1i jinsab il-kliem i¢¢itat mill-intimat u dana
I-artikolu mhux applikabbli ghall-kaz in ezami peress li dan
jirreferi ghal responsabbilita ghar-rigward tat-tiswijiet u
manutenzjoni tal-fond;

Kif ga gie indikat l-artikolu rilevanti f'dan il-kaz huwa 1-
artikolu 5(3)(¢) tal-Kap. 158 li jitkellem dwar id-dritt tas-sid li
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jzid il-kera ‘‘meta jsir dak it-tigdid u wara t-tmiem ta’ kull
hmistax-il sena li tigi wara sakemm il-kirja tibga’ favur l-istess
kerrej.....”" (bl-Ingliz ““upon such renewal and after the lapse
of every fifteenth year thereafter’’). Ghalhekk dan l-artikolu
jitkellem dwar id-dritt tas-sid li jawmenta I-kera meta jkun hemm
tigdid tal-kirja u ma jistipulax x1 terminu meta ghandu jsir ir-
rikors sabiex tigi ffissata l-kirja meta ovvjamenta ma jkunx hemm
gbil bejn il-partijiet dwar il-quantum ta’ dan l-awment;

Konsegwentement it-talba tar-rikorrenti sabiex tigi ffissata
l-kera, anke jekk tali talba saret sena wara d-data tat-tigdid tal-
kera, hi regolari u I-Bord ghandu jiehu konjizzjoni taghha;

F'dan l-istadju jibga’ biss x’jigi deciz jekk huwiex ta’
pregudizzju ghat-talba tar-rikorrenti I-fatt illi huma aééettaw wara
t-tigdid tal-kirja skadenzi ta’ kera a bazi tal-ftehim oniginali. In
effett dan il-fatt mhux ikkontestat bejn il-partijiet, i perd ma
jagblux dwar i¢-éirkostanzi li wasslu sabiex i¢-cheque, 11 bih sar
il-pagament in kwistjoni, jigi msarraf;

Irnspettivament mill-veracita jew verosimiljanza ta’ verzjoni
jew chra dwar dan il-punt, fi¢-¢irkostanzi I-Bord mhux sodisfatt
illi 1-fatt i r-rikorrenti accettaw pagament ta’ kera a baz tal-
ftehim originali jammonta ghal rinunzja da parti ta’ l-istess
rikorrenti ghad-dritt taghhom li jawmentaw il-kera skond 1-hgi.
Sabiex ikollha effett tali rinunzja trid tirrizuita b’mod ¢ar u
inekwivoku;

Zgrur lh tali nn_!n_zla ma tistax t_ o dezunta per e:rf-mmu minn

zball min-naha tar-rikorrenti. Del resto l-intimat stess stqarr illi
hu kien nesa illi t-te-rmiliu originali kien skada u kien ghalhekk

- li huwa baghat il-pagament a bazi tal-kera originali. 1l-fatt illi
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r-rikorrenti accettaw u sarrfu ¢-cheque relattiv m’ghandux jitgies
li jammonta ghal rinunzja da parti tar-rikorrenti tad-drittijiet
taghhom naxxenti mil-ligi, u li bhala konsegwenza l-kera ghandu
jibga’ l-istess ghal hmistax-il sena ohra. Jigi rrilevat ukoll illi
r-rikorrenti ddikjaraw illi ¢-¢éekk in kwistjoni gie msarraf
minnhom bla pregudizzju;

Ghal dawn il-motivi kollha:

Jiddecidi billi fl-ewwel lok jichad l-ef¢ezzjonijiet ta’ l-intimat
u fit-tieni lok billi jilga’ t-talba tar-rikorrenti u a bazi tad-
disposizzjonijiet ta’ l-artikolu 5(3)(¢), 13(1) u (2) tal-Kap. 158
jiffissa l-kera tal-fond in kwistjoni fis-somma ta’ tiiet mija tlieta
u ghoxrin lira sitta u erbghin céentezmu u sitt millezmi
(Lm323.46,6) fis-sena pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem u dana
b’effett mid-9 ta’ Jannar 1984 u taht il-kondizzjonijiet 1-ohra
kollha kif stipulati fl-1skrittura tad-9 ta’ Jannar 1979 safejn dawn
ghadhom applikabbli;

Spejjez, in vista tac-cirkostanzi specjali tal-kaz, jibqghu bla
taxxa bejn il-partijiet’’;

6. L-intimat appeila prin¢ipalment minhabba 1-fatt 1i 1-
Bord iddecieda illi meta r-rikorrenti sarrfu ¢-cheque tieghu wara
d-9 ta’ Jannar 1984, dan ma ammontax ghal rinunzja da parti
taghhom ghad-dritt li jawmentaw il-kera. Sussidjarjament, I-
awment ma jistax ikun retroattiv ghat-8 ta’ jannar 1985;
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7. Huwa risaput illi rim | drittijiet li wiched ikollu

ity e+ g = St ARRELOS AL
meta ma tkunx espressa imma tkun tacita, - bhal ma huwa
l-kaz prezenti, inkwantu wiehed irid jiddezumi li meta ssarraf

i¢c-cheque wara d-9 ta’ Jannar 1984, ir-rikorrenti b’dagshekk
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kienu geghdin jirrinunzjaw ghad-dritt taghhom li jawmentaw
il-kera kemm kuntrattwali (kif miftiechem ma’ l-intimat fil-
klawsola (2) tal-lokazzjoni — para. 1 supra) kif ukoll ex lege -
-art. 3(3)(¢) Kap. 158 (para. 3 supra} — timplika li 1-fatt 1} minnu
tigi dezunta r-rinunzja jrid ikun wiched li juri (a) il-volonta
preciza li d-dritt qed jigi abbandunat u li (b) l-fatt huwa
assolutament inkonc¢iljabbli mal-konservazzjoni tad-dritt —
Jus receptum, kif qalet din il-Qorti fis-sentenza Schembri vs
Bonnici tat-13 ta’ Di¢embru 1954 (XXXVIII.1.272);

- 8. Dinil-Qorti tosserva illi verament, l-intimat ma jistax
b’xi mod jippretendi li r-rikorrenti gatt seta’ kellhom x1 motiv,
l-aktar remot, sabiex ihalluh fil-fond bl-istess kera originali, meta
anzi huma kienu ftehmu mieghu, sa minn hames snin qabel,
mhux biss l-awment imma [-ammont tieghu - stabbilit
b’riferenza ghall-valur tal-lira. Dan qed jinghad ghaliex il-
volonta preéiza tar-rikorrenti li jirrinunzjaw irid ikollha xi
kwalita ta’ motivazzjeni, u lanqas ombra ta’ tali motivazzjoni
ma tinstab, mhux biss fil-provi, imma lanqas fis-sottornissjonijiet
jew argumenti ta’ l-intimat;

9. Fugq il-konservazzjoni tad-dritt hemm bzonn li, gabel
xejn, jinghad illi meta fid-9 ta’ Jannar 1984, skada t-terminu
tal-kuntratt ta’ lokazzjoni, l-intimat akkwista, bis-sahha ta’ dak
li hemm fl-artikolu 5 Kap. 158, dritt ta’ lokazzjoni. Is-sid, ghal
din il-lokazzjoni ex lege jista’, jew ithalli l-kera kif kien gabel,
jew jghollih sa ammont massimu li huwa ffissat skond il-kriterju
ta’ l-art. 5(3)(¢) Kap. 138, u ghall-bqija tal-kondizzjonijiet, jista’
jibdilhom skond ma jghid is-subinéiz (d) ta’ I-istess sub-artikolu
3 ta’ l-art. 5 imsemmi;

10. Id-durata tal-lokazzjoni mhix imsemmija u ghalhekk
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~ sakemm ma jkunx hemm bidla awtorizzata mill-Bord li
Jirregola 1-Kera - id-durata hija prezunta skond ir-regola li
hemm ipprovveduta fl-artikolu 1532(a) Kap. 16;

11. Minn dan kollu jsegwi illi fid-9 ta’” Jannar 1984, id-
durata tal-lokazzjoni saret ta’ sena billi I-ftehim originali kien
stabbilit per annum fil-klawsola (1) ~ para. 1 supra — u sakemm
ir-rikorrenti ma jitolbux kera oghla, kellu jibga’ kkonsiderat li
huwa ta Lm240 fis-sena li jithallas bis-sitt xhur bil-quddiem,;

12. L-awment tal-kera li tippermetii }-ligi jiddependi mill-
volonta tas-sid inkwantu, kif ga gie deciz minn dawn il-Qrati
- (Prim’Awla Qorti Civili -~ A. Caruana et vs S, Mangion
~ 15-6-89 u App. Civ. Inf. A. Vella vs P. Jones 16-4-93) is-
sid ghandu dritt jaghzel il-mument 1i fih jitlob l-awment u minn
dik id-data sa hmistax-il sena wara, ma jkunx jista’ jerga’
jawmenta l-kera;

13. TIsegwi ghalhekk illi mhux il-kaz li jigi kkonsidrat it-
tieni element necessarju ghar-rinunzja ghaliex id-dritt tar-
rikorrenti biex jitolbu l-awment jigi rrinnovat kontinwament kull
darba li ma jezer¢itawhx u jaécettaw il-kera bl-ammont
precedenti. ll-koncett ta’ konservazzjoni tad-dritt ma jirrikorrix,
fid-dritt ghall-awment li huwa konc¢ess mil-ligi fit-termini
msemmija ta’ l-art. 5 Kap. 158;

14. Ir-rikorrenti ma esigewx awment tal-kera gabel [-24
ta’ Jannar 1984, meta sarrfu ¢-cheque ta’ Lm120 ghas-sitt xhar
kera — mid-9 ta’ Jannar sat-8 ta’ Lulju, 1984. — Pero f'xi data
1i mhix abjar ipprecizata, bejn 1-24 ta’ Jannar 1984, u 7 ta’ Lulju,
1984, dak id-dritt ezeréitawh, u mill-iskadenza tad-9 ta’ Lulju
1984, l-intimat kien obbligat 1 jhallas il-kera kif awmentat, b’dak
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l-ammont li kien indikat miz-zieda fl-inflazzjom kif stabbilita
ghal dik is-sena, ipparagunata mas-sena 1979 - meta giet
iffissata l-kera bi ftehim bejn il-partijiet;

15. Ghal dawn ir-ragunijiet l1-appell ta’ l-intimat huwa,
fuq l-aggravju principali tieghu, irrigettat, u konsegwentement
is-sentenza appellata hija rriformata fis-sens illi hija kkonfermata
fil-parti taghha fejn ¢ahdet l-eééezzjonijiet ta’ l-intimat u fejn
lagghet it-talba tar-rikorrenti u fejn stabbiliet illi l-kera tal-fond
in kwistjoni huwa ta’ tliet mija u tlieta u ghoxrin lira, sitta u
erbghin ¢entezmu u sitt millezmi (Lm323.46c¢6m) fis-sena li
jithallsu kull sitt xhur bil-quddiem u dan perd mill-iskadenza
tad-9 ta’ Lulju 1984, u bil-kondizzjonijiet l-ohra li hemm fl-
iskrittura tad-9 ta’ Jannar 1979;

L-ispejjez ta’ l-ewwel istanza kif ga rregolati, dawk ta’ dan
l-appell kwantu ghal tliet kwarti mill-appellant u kwart mill-
appellati rikorrenti.




