Qorti tal-Appell
(Kompetenza Inferjuri)
Imhallef Anthony Ellul

Appell numru: 87/2012/1
John Muscat, Antoinette Gouder, Eleonor Muscat ahwa Muscat, Virginia
Muscat armla ta’ Vincent Muscat u Mary Muscat (appellati)
Vs
Ellcee Nautical Supplies Limited (appellanti)

18 ta’ Novembru, 2019.

1. B'rikors prezentat fit-12 ta’ Novembru, 2012 [-atturi harrku lill-kumpannija
konvenuta fil-Bord Li Jirregola |-Kera u talbuh sabiex jawtorizza t-terminazzjoni
tal-kirja favur is-so¢jeta konvenuta, minhabba li kienet moruza fil-hlas tal-kera
u ma wettqitx |-obbligi tal-kirja minkejja li kienet interpellata kemm-il darba.
Talbu wkoll li I-konvenuta tkun kundannata thallas is-somma ta’ €14,690.58
arretrati ta’ kera sat-30 ta’ Settembru, 2012 u imghax fl-ammont ta’ €3,491.60.

2. Il-konvenuta eccepiet li I-azzjoni hi preskritta skont I-artikolu 2156(c) tal-Kodici
Civili, u f'kull kaz ma kinitx moruza fil-hlas tal-kera. Ziedet li kienet iddepozitat
fil-gorti dak kollu li kien jidhrilha li ghandha taghti u ma kisret |-ebda
kundizzjoni. Fl-ahharnett qalet li |-atturi kellhom jispjegaw kif ghamlu I-kalkolu

tal-kera li geghdin jippretendu minghandha u rrizervat li tikkontesta |-istess.

3. B’sentenza tal-4 ta’ Gunju, 2018 il-Bord Li Jirregola |-Kera ddecieda:

Jilga r-raba eccezzjoni tas-socjeta intimata relatata mal-preskrizzjoni kwinkwennali a
tenur ta’ I-Artikolu 2156 (c) tal-Kodici Civilj, filwagt illi

Jichad Il-eccezzjonijiet I-ohra kollha tas-sogieta intimata,

Jordna t-terminazzjoni tal-kirja datata 13 ta’ Frar 1985 tal-hanut kummerciali numru
disgha (9), Msida Road, Gzira beffett immedjat,



Jordna lis-socjeta intimata sabiex, fi zmien tlett xhur mill-lum, jivvakaw hanut
kummercjali numru disgha (9), Msida Road, Gzira, u jawtorizzaw lir-rikorrenti sabliex
Jirriprendu I-pussess ta l-istess hanut wara t-trapass tal-periodu ta’ tlett xhur stipulat
hawn fug.

Jillikwida Il-arretrati dovuti lir-rikorrenti mis-socjeta intimata fl-ammont ta’ erbghatax-il
elf, sitt mija u disghin Euro u tmienja u hamsin centezmu (€14,690.58), kif ahjar
deskritt aktar ' fuq,

Jikkundanna lis-socjeta intimata thallas lir-rikorrenti [-ammont ta’ erbghatax-il elf, sitt
mija u disghin Euro u tmienja u hamsin centezmu (€14,690.58).

Imghax ikun kalkolabbli beffett mid-19 ta’ April 2010 sad-data tal-pagament effettiv
fug kull skadenza dovuta mid-19 ta’ April 2010 '/ guddiem.

Spejjez kollha tal-proceduri odjerni ikunu a kariku tas-sogjeta intimata.

4, B'rikors prezentat fl-20 ta’ Gunju, 2018 il-konvenuta appellat mis-sentenza bl-

aggraviji jkunu:-

M’huwiex korrett li I-ewwel sid il-kera jaccetta I-kera I-kera minghajr
rizerva u mbaghad snin wara issir kontestazzjoni ta’ morozita. Il-
konvenuta ssostni li ntlehaq xi ftehim mhux formalment recorded jew
registrat, illi tixhdu I|-kondotta tal-partijiet. Skont il-konvenuta dan
jirrizulta mill-/standing orders fir-rigward ta’ liema ma tressget I-ebda
prova ta’ oggezzjoni kontrihom;

II-morozita m‘ghandhiex tkun sorpriza fuq l-inkwilin, imma ghandha
topera fil-kuntest ta’ sitwazzjoni li I-partijiet jistghu ragonevolment ikunu
jafu fejn geghdin.

II-Bord nagas milli jikkunsidra li b’kollox il-konvenuta ddepozitat is-
somma ta’ €82,201.05; "Dawn kienu in parti Cedola ta’ Depozitu 1731/12
fol. 141 u 142 fejn gie depozZitat €54,915.80 u [-ohrajn ammonti
depozitati I-Qorti mill-Banek, Kif jirrizulta mill-iscreen shots, biex b’kollox
iwassal ghal €82,201.05 i giet totalment injorat — ara pages 141 sa 147,
Dok. C”.

Fir-rigward taz-zieda tal-kera, il-Bord ma kkunsidrax il-possibilta’ li kellu
japplika I-Artikolu 1531D tal-Kodici Civili. Il-konvenuta ssostni li fl-1 ta’
Jannar, 2010 il-kirja ma kinitx ghadha fil-perjodu originali taghha.



V.

Id-depoziti ma sarux b'mala fidi u f'’kull kaz I-imghax kellu jiddekorri ...

mill-mument i s-sitwazzjoni tigi finalment definita”.

5. Fil-11 ta’ Lulju, 2018 |-atturi wiegbu u taw ir-ragunijiet ghalfejn I-appell ghandu

jkun michud.
Fatti.
6. Il-fatti I-iktar rilevanti huma:

Vi.

B’kuntratt tat-13 ta’ Frar, 1985 Vincent Muscat f'ismu u fisem hutu u
ommu, ta b’kera lil Lawrence Camilleri I-fond numru disgha (9), Msida
Road, Gzira. F'dan il-kaz m’huwiex kontestat li I-kuntratt kien iffirmat
(ara x'qal Kenneth Camilleri waqt il-kontro-ezami, fol. 187).

II-lokazzjoni kienet ghal hames (5) snin d/ fermo u hames (5) snin d/
rispetto b'kera ta’ Lm638.75 fis-sena matul I-ewwel hames snin. Wara -
kera kellha tizdied kull hames snin, proporzjonalment skont I-indici tal-
oghli tal-hajja pubblikat ghall-finijiet tal-Att XXIII tal-1979.

II-kuntratt jipprovdi wkoll li, "Fghelug I-ghaxar sena I-inkwilin ikollu
dritt taht din I-iskrittura li jgedded il-lokazzjoni kull darba ghal
Zmien tlett snin ohra fliema kaz il-kera jizdied kull darba
proporzjonalment skont I-gholj tal-hajja kif ga indikat fdan il-paragrafu”.
Ghalhekk skont il-kirja, ma kull tigdid li jsir kull tlett snin, toghla I-kera.
Inoltre, l-iskrittura tipprovdi li f'’kaz ta" morozita fil-hlas tal-kera sid il-
kera jkollu I-jedd "“13..... ixolji I-lokazzjoni, bla hsara ghad-dritt tieghu
ghall-arretrati u kull danni If jistghu jigu kagonati lilu”.

Bl-iskrittura inghata wkoll il-jedd li l-inkwilin i¢edi I-kirja, u I-inkwilin il-
gdid ikollu obbligu "“... Jjhallas kumpens ghal darba wahda biss
ekwivalenti ghal sena kera bir-rata vigenti mac-cessjoni”u |-kera tizdied
bir-rata ta’ 15%.

Fid-29 ta’ Novembru, 1994 kienet registrata I-kumpannija konvenuta.



Vii.

viii.

Xi.

Xii.

Minn Lulju, 1995 jidher li I-hlas tal-kera beda jsir mill-kumpannija
konvenuta (ara dokument a fol. 49 u 50 tal-atti 88/2012). B’hekk jidher
li dik il-kumpannija saret I-inkwilina minflok Lawrence Camilleri u I-qgorti
tifhem li kienet bdiet thallas il-kera bil-quddiem minn Lulju, 1995.
Hemm prova li ghallingas zgur mis-sena 1995 I|-inkwilina kienet thallas
il-kera permezz ta’ standing order u |-flus jittiehdu mill-bank mill-kont
overdraft li 1-konvenuta li kellha mal-Bank of Valletta plc. Il-pagament
kien gieghed isir fl-ahhar ta’ Lulju ta’ kull sena u jkopri kera ta’ sena. Kull
sena kienet tittiehed is-somma ta’ Lm2,498.17 mill-kont i I-konvenuta
kellha mal-BOV (fol. 218 et seq. tal-kawza 88/2012). II-hlas jidher li kien
gieghed isir permezz ta’ cekkijiet u fughom kien hemm stampat il-kliem
Standing Orders’(fol. 233 et seq. tal-kawza 88/2012).

II-gorti fehmet Ii minn dak il-kont bankarju kienet geghda tithallas dik il-
kera fir-rigward tal-kirja tal-fond numru 9 u 162A (dak il-fond hu oggett
tal-kawza 88/2012). Hu evidenti li |-konvenuta kienet diga geghda
thallas ingas mill-kera dovuta skont il-kuntratt, meta skont il-kuntratt
tgies li f1-1995 kellu jkun hemm awment tal-kera. Madankollu m’hemmx
prova dokumentarja li sid il-kera kien gieghed jipprotesta ghal dak il-
fatt.

FI-20 ta’ Ottubru, 2008 miet Lawrence Camilleri.

Il-kera ghas-sena 2009 ma thallsitx mill-imsemmi kont bankarju mal-
BOV (ara deposizzjoni ta’ uffi¢jal tal-Bank of Valletta plc a fol. 216 tal-
kawza 88/2012).

B'ittra registrata datata 18 ta’ Settembru, 2009 (fol. 159) u mibghuta
minn Vincent Muscat lil Kenneth Camilleri fid-19 ta’ Settembru, 2009
(fol.159161), infurmah fost’affarijiet ohra li fir-rigward tal-fond oggett
tal-kawza kien hemm arretrati fl-ammont ta’ Lm4,539.23 (€10,573.54)
sal-2008. Ittra li Camilleri ré¢ieva (ara dokument a fol. 161). Fl-ittra
m’hemmx spjegazzjoni ta’ kif sid il-kera wasal biex jitlob dik is-somma.
Fl-ittra intgal li kien ir¢ieva bank draft mahrug minn Luelle Camilleri
ghas-somma ta’ €5,798.18 b'riferenza ghall-kera ghas-sena 2009, u li I-
konvenuta ilha thallas il-kera b’'mod ininterrott “from the 24th July 1995



Xiii.

Xiv.

XV.

XVi.

XVil.

xviii.

u 2008 (uninterruptedly)”. Zied li, "The rents must now be revised in
accordance to the agreements as I will explain hereunder, and in
accordance to the new rent laws, always of course by the present tenant,
Ellcee Nautical Supplies Limited”.

Permezz ta’ ittra uffi¢jali prezentata fid-19 ta’ April, 2010 sidien il-kera
sejhu lill-kumpannija konvenuta u lil Luelle Camilleri sabiex ihallsu s-
somma ta’ €10,573.54 bhala kera ghall-fond oggett tal-kawza, in
kwantu ghall-arretrati ta’ kera sas-sena 2008, €2,457.41 kera ghas-sena
2009, u €2457.41 kera ghas-sena 2010. In-notifika saret fit-22 ta’ April,
2010.

B’emai/ datata 2 ta’ Novembru, 2010 Kenneth Camilleri talab lil Bank of
Valletta sabiex iwaqqaf "all standing orders from Ellcee Account and
Luella Camilleri accounts” (fol. 239 tal-kawza 88/2012). Fit-3 ta’
Novembru, 2010 il-bank ikkancella I-istanding order.

Fid-9 ta’ Novembru, 2010 il-kumpannija konvenuta ddepozitat fil-qorti s-
somma ta’ €11,596.36 u ddikjarat li dik is-somma tirraprezenta kera
mit-2 ta’ Settembru, 2009 sal-1 ta’ Settembru, 2011 (¢edola
numru: 1413/2010, fol. 103). Fiha ddikjarat li tikri I-fond 162A, Ta' Xbiex
Seafront, Gzira li hu mniffed mal-fond numru 9, Msida Road, Gzira b’kera
ta’ €5,978.18 (Lm2566.43) fis-sena.

Fis-17 ta’ Settembru, 2011 miet sid il-kera Vincent Muscat.

B'cedola ohra (numru 1699/2011) tal-20 ta’ Dicembru, 2011 il-
konvenuta iddepozitat is-somma ta’ €6513.07 kera ghall-perjodu mill-1
ta’ Settembru, 2011 sat-30 ta’ Awissu, 2012. Fl-ammont hemm
inkluz Zieda ta’ 15% (€869.72) bhala awment fil-kera. Sussegwentement
b’¢edola tad-9 ta’ Marzu, 2012 (numru 1413/2010) iddepozitat is-soma
ta’ €1,709.30 u ddikjarat li dik is-somma hi 15% awment tal-kera
depozitata qabel. Fiz-zewg cedoli ddikjarat li I-kera hi ta’ €5,798.18 fis-
sena.

Fid-9 ta’ Marzu 2012 il-konvenuta pprezentat ¢edola ta’ depozitu ohra li
biha ddepozitat is-somma ta’ €1,079.30 (fol. 101) u ddikjarat i
tirraprezenta 15% zieda fuq il-kera li ddepozitat ghall-perjodi 2 ta’



Settembru 2009 sal-1 ta’ Settembru, 2010 u mit-2 ta’ Settembru 2010
sal-1 ta’ Settembru 2011.

xix. B'Cedola ta’ depozitu prezentata fit-30 ta’ Ottubru, 2012 (numru
1595/2012), il-kumpannija konvenuta ddepozitat is-somma ta’ €7688.09
kera ghall-perjodu mill-1 ta’ Settembru, 2012 sal-31 ta’ Awissu
2013. Fiha ddikjara li I-kera kienet ta’ €6667.90, u ma’ liema awment
kellha tizdied is-somma ta’ €1000.19 li hi 15% Zieda fil-kera.

xx.  L-atturi geghdin jippretendu I-hlas ta’ €14,690.58 arretrati ta” kera mid-
9 ta’ April, 2005 sat-30 ta’ Settembru, 2012 (ara rendikont a fol.
60 tal-kawza 88/2012).

xxi.  Bittra uffi¢jali tat-23 ta’ Ottubru, 2012 |-atturi sejhu lill-konvenuta sabiex
thallas €18,182.17 arretrati ta’ kera fuq il-fond 9, Msida Road, Gzira u
imghax (ara atti tal-appell 88/2012). L-istess ammont li gieghed jintalab
f'din il-kawza.

xxii.  Fit-12 ta’ Novembru, 2012 sidien il-kera ipprezentaw il-kawza.
Dakinhar stess |-atturi pprezentaw mandat ta’ sekwestru kawtelatorju
(1702/2012) kontra I-konvenuta, ghas-somma li geghda tintalab f'din il-
kawza. Mandat li kien revokat wara li fis-27 ta’ Novembru, 2012 il-
konvenuta u membri tal-familja Camilleri iddepozitaw fil-qorti (¢edola
1741/2012) is-somma ta’ €54,915.80 sabiex tittiehed minn min ghandu

jedd ghaliha skont il-ligi wara li, "... jkun hemm sentenza finali fil-
proceduri pendenti quddiem il-Bord Li Jirregola |-Kera 87/2012 u

88/2012 Ii tawtorizza [-izbank”.

Konsiderazzjoni.

7. F/dinil-kawza l|-atturi harrku lill-konvenuti sabiex jitterminaw il-kirja tal-fond 9,
Msida Roda, Gzira u jiehdu lura |-pussess tal-fond. Wahda mir-ragunijiet hi
morozita fil-hlas tal-kera. Talbu wkoll lill-Bord sabiex jikkundanna lill-konvenuta
thallashom is-somma ta’ €14,690.58 arretrati ta’ kera mill-bidu ta’ April
2005 sat-30 ta’ Settembru, 2012 kif ukoll €3,491.60 imghax.



8.

Kirja li hi separata u distinta minn dika tal-fond 162A li hu wkoll mikri lill-
konvenuta. Il-kuntratt tat-13 ta’ Frar, 1985 isemmi biss il-fond 9, Msida Road,
Gzira. Ghaldagstant, kuntrarjament ghal dak li ssostni |-konvenuta, il-kirja
mhijiex wahda izda zewq kirjiet differenti. Il-fatt li I-kera ghaz-zewg fondi kienet
tithallas b’/pagament wiehed, m’hijiex prova sodisfacenti li |-kirja kienet wahda.
Hemm l-iskritturi li huma l-aqwa prova li kien hemm zew( kirjiet. L-ittra legali
mibghuta minn sid il-kera bid-data tas-7 ta” Marzu, 2003 (fol. 48 tal-kaw:za
88/2012) hi fiha nnifisha indikazzjoni ohra li I-kirja tal-fond numru 9 hi separata
minn dik tal-fond 162A.

Mill-kalkoli li ghamlet il-qorti, hu evidenti li meta dahlet il-kumpannija
konvenuta bhala I-inkwilina (1995), kienet geghda tithallas kera fammont inqas
minn dak li jikkontempla I-ftehim ghaliex ma kienx inkluz iz-Zieda fil-kera

kontemplata skont il-kuntratt.

10.Kien biss f'Settembru, 2009, ¢joe wara I-mewt ta’ Lawrence Camilleri, li hemm

11.

12.

prova bil-miktub li sid il-kera sejjah bil-miktub lil Kenneth Camilleri sabiex ihallas
dak li rrefera ghalih bhala arretrati ta’ kera. F'dik I-ittra stess sid il-kera ddikjara,
"Ellcee Nautical Supplies Limited has been paying the rents of both properties,
from the 24th July 1995 to 2008 uninterrupted|y” (fol. 159). Hlas li kien isir fl-
ahhar ta’ Lulju ta’ kull sena. Mir-rendikont stess li |-atturi pprezentaw (fol. 60
tal-kawza 88/2012) jirrizulta li |-kera kienet geghda tithallas. Pero’ |I-hlas ma

kienx jinkludi I-awment fil-kera stipulat fil-kuntratt ta’ lokazzjoni.

Mill-kalkoli li ghamlet il-qorti, wara li gieset dak li ftehemu s-sid u I-inkwilin fi
klawzoli 2 u 10 tal-kuntratt ta’ lokazzjoni tat-13 ta’ Frar, 1985, [-awment fil-kera
li kellu jithallas mis-sena 2005 kien iktar minn dik li kkalkolaw I-atturi skont ir-
rendikont li pprezentaw u li jinsab a fol. 60 tal-kawza 88/2012. Madankollu |-
gorti ser tibbaza d-decizjoni fuq dak li talbu l|-atturi, gialadarba s-somma hi
ingas minn dak li effettivament hu dovut.

Fir-rigward tal-kalkolu taz-zieda fil-kera, il-qorti fehmet li peress li |-kirja bdiet

fi Frar, 1985 u l-indi¢i ta’ inflazzjoni ta’ kull sena ma johrogx f'dik is-sena



partikolari izda s-sena ta’ wara, il-kalkoli saru fuq l-indi¢i ta’ inflazzjoni tas-sena
ta’ qabel. Ghalhekk meta skont il-kuntratt ta’ lokazzjoni kien dovut |-ewwel
awment ta’ kera flI-1990, il-kalkoli saru fuq I-indici ta’ inflazzjoni tal-1989 ghaliex
I-indi¢i ta’ inflazzjoni tal-1990 kien pubblikat fI-1991 (ara Awviz Legali 31 tal-
1991) filwagt li I-awment kellu jsir fI-1990. Fil-fatt fin-notamenti ta’ Vincent
Muscat (sid il-kera) hemm nota li tagra:- "1984 Index — out on Feb. 1985 was
426.18 — So for future rent adjustments we shall always take the previous

year’s index” (ara a tergo tad-dokument a fol. 46 tal-atti tal-kawza 88/2012).

13.Meta I|-kalkoli ghall-ewwel awment isiru fuq Il-indi¢i ta’ inflazzjoni tal-1984
(426.18) u 1989 (443.39), il-kera ghat-tieni perjodu tal-kirja (il-perjodu d/
rispetto) kellha tkun Lm664 kull sena. Meta tghodd i¢-Cifri Lm664 (kera tal-fond
oggett ta’ din il-kawza) + Lm1,825 (kera li tissemma fl-iskrittura tal-fond 162A)
it-total hu Lm2,489 li hu I-ammont |i kull sena kien gieghed ihallas Lawrence
Camilleri u warajh il-kumpannija konvenuta. Ghalhekk il-qorti tikkonkludi li
filwagt li f1-1990 il-kera fir-rigward tal-fond numru 9 kienet zdiedet skont il-
kuntratt, mhux l-istess gara fir-rigward tal-kirja tal-fond 162A li hu oggett tal-
kawza 87/2012.

14.1l-qorti ghamlet ukoll il-kalkoli bil-metodu li uzaw sidien il-kera, u tagbel
perfettament mar-rati ta’ kera li jissemmew fid-dokument a fol. 60 tal-kawza
88/2012. Mis-sena 2004 il-kera kellha tkun Lm1114.90 (€2597) fis-sena, mis-
sena 2007 kellha tkun Lm1213.21 (€2826) fis-sena, u mis-sena 2010 il-kera
kellha tkun Lm1307.49 (€3045.64) fis-sena. Metodu li hi iktar favorevoli ghas-
sid ghaliex il-kalkoli saru fuq indic¢i ta’ inflazzjoni ta’ sena gabel ma kien dovut

[-awment.

15.Mill-provi hu ¢ar li sas-sena 2008 sid il-kera kien gieghed jaccetta I-hlas li kien
gieghed jir¢ievi kull sena minghand il-kumpannija konvenuta. Dan jirrizulta
wkoll mill-imsemmi dokument a fol. 60 tal-kawza 88/2012. M'hemmx prova li
sid il-kera kien qgieghed jipprotesta dwar il-hlas li kien gieghed jircievi minghand

I-inkwilina.



16.1d-domanda li trid tinghata twegiba ghaliha hi, il-fatt li sar il-hlas tal-kera
permezz ta’' standing order u sid il-kera evidentement accetta I-
Rlasijiet li saru mill-konvenuta, ifisser li tilef il-jedd li jitlob dak li kien

dovut lilu ffawment ta’ kera skont il-kuntratt tat-13 ta’ Frar, 1985 ?

17.M’hemmx provi li jindikaw li sid il-kera kien hafer |-awment tal-kera kif stipulat
fil-kuntratt ta’ lokazzjoni. Hu veru li m’hemmx prova li Vincent Muscat kien
matul is-snin gieghed jitlob bil-miktub lill-konvenuta sabiex thallsu l-awment
kontemplat fil-kera. Pero’ il-qorti m'hijiex tal-fehma li b’dagshekk sid il-kera
irrinunzja ghal dak I-awment. Ir-rinunzja ta’ jedd trid issir permezz ta’ provi ¢ari
u b’sahhithom.

18.Peress li Lawrence Camilleri u Vincent Muscat mietu qabel bdiet il-kawza, il-
gorti m’‘ghandhiex il-verzjoni taghhom. Hu evidenti li Kenneth Camilleri, li
rraprezenta I-kumpannija konvenuta, m’ghandux taghrif peress li hu stess qal
li missieru ma kienx jinfurmah dwar affarijiet relatati man-negozju. Min-naha I-
ohra John Muscat, iben Vincent, xehed li I-kera kienet awmentata darba biss
ghaliex:-

"Dak iz-Zmien l-inkwilin kien talab lil missieri biex jiehu pacenzja ghax kellu xi
investimenti fit-Turkija, bil-weghda li meta jkun jista’ jhallsu l-arretrati dovuti,
bhal ma dejjem kien ghamel sa dakinhar. Missieri kien ighid Ii ma kellux

ghalfejn jiddubita mill-kelma tieghu” (fol. 32).
19.Hu minnu li m’hemmx provi li Vincent Muscat kellu investimenti fit-Turkija, izda
negozju fit-Tunezija. Pero’ dak il-fatt wahdu ma jnissilx dubju fil-qorti dwar il-
kredibilta’ ta” John Muscat.

20.1Il-qorti ssemmi kif fl-ittra tad-19 ta’ Settembru, 2009 li ntbaghatet lil Kenneth
Camilleri minn Vincent Muscat, kien ghamililu ¢ara li kien ghad hemm arretrati
ta’ kera dovuti. Prova li fiha nnifisha tindika wkoll li sid il-kera ma kienx
irrinunzja ghall-awment fil-kera fir-rigward tal-perjodu li hu oggett ta’ din il-

kawza.

21.Hu veru li ghal snin twal ma kienx gieghed jithallas I-awment dovut skont I-

iskrittura ta’ lokazzjoni u m’hemmx prova bil-miktub li sid il-kera talab dak |-



awment lill-inkwilina. Madankollu dawk i¢-¢irkostanzi ma jwasslux lill-gorti biex
tikkonkludi li kien hemm ftehim Ii bih sid il-kera kien gieghed jahfer [-awment

tal-kera.

22.1Il-gorti m’hijiex sodisfatta li hemm provi bizzejjed li probabbilment
sid il-kera kien hafer I-awment fil-kera kull tlett snin ghall-perjodu
minn April, 2005. Ghar-rigward tal-perjodu ta’ gabel hu evidenti li mir-
ragunament u konkluzjoni tal-Bord, kwalsiasi talba kienet preskritta. Fil-fatt
kienu l-atturi stess li ghal finijiet tat-tielet talba ma inkludewx pretensjoni ghall-

hlas taz-zieda fil-kera ghall-perjodu ta’ gabel April 2005 (ara rendikont a fol.60).

23.1l-gorti m’hijiex konvinta li sid il-kera seta’ jholl il-kirja minhabba li l-inkwilina
ma kinitx geghda thallas ukoll iz-zieda fil-kera li kienet dovuta lis-sid fit-termini
tal-kuntratt ta’ lokazzjoni. Sid il-kera baga’ kull sena jircievi |-kera minghand il-
kumpannija konvenuta minghajr ma pprotesta ghall-awment. Pero” mbaghad
sehh zvilupp bl-ittra tat-18 ta’ Settembru, 2009 fejn sid il-kera ddikjara
bil-miktub li I-kera kellha tinkludi z-Zieda fil-kera miftehma fil-kuntratt ta’

lokazzjoni.

24.Hemm imbaghad il-kera ghas-snin 2009, 2010 u 2011 li I-atturi jsostnu li ma

thallsux. Il-qorti tosserva li:-

I. Sa dak iz-zmien hu evidenti li |-kera kienet tithallas darba fis-sena fl-
ahhar ta’ Lulju (ara dokumenti tal-bank a fol. 202-238). L-istanding
orders li hargu flisem Vincent Muscat mill-Bank of Valletta plc kienu
kollha datati 24 ta’ Lulju (2001 ‘il quddiem).

ii. Minn dak li xehed ir-rapprezentant tal-BOV, fis-sena 2009 ma sarx
pagament. Madankollu fl-ittra |i f'Settembru, 2009 Vincent Muscat
baghat lil Kenneth Camilleri kiteb "First and foremost I would like to refer
to the Bank of Valletta plc bank draft number 998229 (Standing Order
no. 442122) dated 10th August 2009, for the sum of €5,798.18. This
said sum was sent by you to me with regard to the rents on boght

properties of 2009”. Pero’ sid il-kera infurmah li kien irrifjutah ghaliex il-
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Vi.

bank draft inhareg minn Luella Camilleri li ma kinitx I-inkwilina. Fl-ittra
ma ssemmiet ebda raguni ohra.

F'Settembru, 2009 sid il-kera kien ghamilha ¢ara li jrid [-awment fil-kera
skont il-kuntratt ta’ lokazzjoni (ara I-ittra ta’ Settembru, 2009).

FI-24 ta’ Lulju, 2010 hared pagament permezz ta’ standing order (fol.233
tal-kawza 88/2012). II-Bord ikkonkluda li s-sid ir¢ieva dak il-hlas (ara
pagna 9 tas-sentenza). Pero’ mbaghad il-Bord ikkundanna lill-konvenuta
sabiex thallas dik il-kera u m’hemmx aggraviju fis-sens li dik I-iskadenza
kienet thallset meta saret dovuta. L-istanding order datata 24 ta’
Ottubru, 2010 hu ffirmat u d-dokument kien prezentat mir-
rapprezentant tal-Bank Joseph Caruana meta xehed fis-seduta tal-15 ta’
April, 2015. Pero’ kienet il-konvenuta stess li bi¢c-Cedola ta’ depozitu ta’
kera 1413/2010 iddepozitat il-kera tal-fond oggett tal-kawza u I-fond
162A ghall-perjodu mill-1 ta” Settembru, 2010 sal-31 ta’ Awissu, 2011.
Dik fiha nnifisha taghti lill-qorti x'tifhem li I-konvenuta taf li l-iskadenza
li kellha tithallas fI-2010 ma thallsitx.

Permezz ta’ ¢edola ta’ depozitu ta’ kera li I-konvenuta pprezentat fid-9
ta’ Novembru, 2010 numru 1413/2010 (fol. 103) il-konvenuta ddepozitat
il-kera ghall-perjodu mit-2 ta’ Settembru, 2009 sal-1 ta’
Settembru 2011 fis-somma ta’' €11,596.36. Mill-istess dokument hu
evidenti li I-konvenuta ddepozitat il-kera ghall-fondi numru 9 u 162A, u
ghalhekk minn dik is-somma hu evidenti li €1547.97 kien ghall-fond
numru 9 filwaqt li €4,251 kien ghall-fond numru 162A b'total ta’
€5,798.97 ghal sena kera. Ghalhekk ghal finijiet ta’ dik i¢c-¢edola, fir-
rigward tal-fond 9, il-konvenuta iddepozitat biss is-somma ta’
€3,095.94 bil-kumplament ikun il-kera ghall-fond numru 162A.

FI-20 ta’ Diéembru, 2011 il-konvenuta ddepozitat is-somma ta’ €6667.9
bhala kera ghall-perjodu mill-1 ta’ Settembru, 2011 sat-30 ta’ Awissu
2012. F'dak I-ammont iddikjarat li kien hemm inkluz 15% awment fuq il-
kera ta’ €5798.18. F'dan il-kaz ukoll il-kera kienet ghall-fond in kwistjoni
u |-fond 162A meritu tal-kawza 88/2012. Ghalhekk fir-rigward tal-fond

numru 9, iddepozitat kera fl-ammont ta’ €1,780.
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vii.  Sussegwetement permezz ta’ cedola ta’ kera ohra tad-9 ta’ Marzu 2012
(fol. 101) il-konvenuta iddepozitat somma ohra ta’ €1,709.30 li ddikjarat
li hu I-awment ta’ 15% fil-kera li |-atturi kellhom jedd ghalih skont il-ligi
fir-rigward taz-zewg fondi ghall-perjodu mit-2 ta’ Settembru 2009 sal-1
ta’ Settembru, 2011 (fol. 101). Dan ifisser €232 ghal kull sena fir-rigward
tal-fond numru 9, dialadarba bi¢-cedola 1413/2010 il-konvenuta
ddepozitat is-somma ta’ €1,547.97 ghal kull sena fir-rigward tal-istess
fond.

viii.  L-ammonti li I-konvenuta ddepozitat ma kinux bizzejjed sabiex ikopru I-
kera dovuta fuq il-fond numru 9, li f'Lulju 2009 suppost kienet €2826
fis-sena. F'dan ir-rigward iddepozitat €1547.97 bi¢-Cedola 1413/2010
prezentata fid-9 ta’ Novembru 2010 u €232 bi¢-¢edola li pprezentat fid-
9 ta’ Marzu, 2012 li qalet li kien l-awment tal-kera. B’hekk hemm
shortfall ta’ €1046.03. Ghalhekk id-depozitu li ghamlet ma jistax
jitgies bhala hlas tal-kera. Langas ma tat raguni ghalfejn iddepozitat il-
kera dagstant wara li kienet dovuta.

iX. Fir-rigward tal-kera dovuta fLulju 2010, il-kera bl-awment saret
€3045.64. Bi¢-Cedola 1413/2010 l-inkwilina iddepozitat is-somma ta’
€1547.97. B'hekk hemm shortfall ta’ €1265.67 wara li tnagqgas ukoll
is-somma ta’ €232 li kienet depozitata bi¢-cedola prezentata fid-9 ta’
Marzu, 2012, u liema somma tirreferi ghall-fond oggett ta’ din il-kawza.

X. Fir-rigward tal-kera dovuta fLulju 2011, id-depozitu li sar fl-20 ta’
Di¢embru, 2011 fl-ammont ta’ €1780 m’huwiex bizzejjed, stante li ghal
dik is-sena wkoll il-kera kienet ta’ €3045.64. B'hekk hemm shortfall ta’
€1265.

25. Ghall-finijiet ta’ din il-kawza mhijiex dagstant rilevanti ¢-Cedola ta’ depozitu
numru 1595/2012 prezentata fit-30 ta’ Ottubru, 2012 (fol. 125) li biha I-
kumpannija konvenuta iddepozitat is-somma ta’ €7,668.09 kera ghall-fond 9 u
162A ghall-perjodu mill-1 ta’ Settembru, 2012 sal-31 ta’ Awissu, 2013. Qieghed
jinghad hekk peress li hu biss fir-rigward tax-xahar ta’ Settembru, 2012 i

jifforma parti mill-pretensjoni tal-atturi f'din il-kawza.
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26. Fi¢-Cirkostanzi ma jistax jinghad li bl-imsemmija depoziti thallset il-kera ghall-
iskadenzi ta’ I-ahhar ta’ Lulju 2009, 2010 u 2011. Fl-ittra tat-18 ta’ Settembru,
2009 sid il-kera kien ghamilha ¢ara daqgs il-kristall li I-kera kellha tigi riveduta
skont kif jistipula I-kuntratt ta’ lokazzjoni. Dan apparti li dak li xehedet |-attrici
Antoinette Gouder fl-affidavit (fol. 65 tal-kawza 88/2012). Kenneth Camilleri
altru milli kien jaf x'inhi |-posizzjoni ta’ sid il-kera u madankollu baqa’ jkaxkar
sagajh. L-obbligazzjoni tal-hlas hemm baqghet u ghalhekk |-inkwilina hi moruza
fil-hlas ta’ tlett skadenzi.

27.Is-somma ta’ €54,915.80 li I-konvenuta ddepozitat wara li bdiet il-kawza (ara
Cedola 1741/2012 prezentata fis-27 ta’ Novembru, 2012 a fol. 141) ma tistax
taghtiha ragun ghaliex f'dak I-istadju is-sidien kienu diga pprezentaw il-kawza?

u f'kull kaz fi¢c-¢edola kien dikjarat li dawk il-flus ghandhom jittiehdu, ".... minn

min ghandu dritt ghaliha skont il-Ligi u wara li jkun hemm sentenza finali
fil-proceduri pendenti quddiem il-Bord Li Jirregola |-Kera 87/2012 u
88/2012 |i tawtorizza I-bank”. Dak zgur m’huwiex il-mod kif tithallas il-kera
mill-inkwilin li meta jaghmel depozitu m‘ghandux jedd jaghmlu soggett ghall-

kundizzjonijiet.

28. Il-gorti tosserva li [-awment tal-kera kellu jsir bil-mod kontemplat fil-kuntratt
ta’ lokazzjoni u mhux kif tippretendi I-konvenuta b’applikazzjoni tal-artikolu
1531D tal-Kodi¢i Civili. Dan kellu jkun evidenti ghall-inkwilina. II-ftehim li hemm
bejn il-kontendenti hu bil-miktub u jorbot. Hu dak il-ftehim li jirregola r-
relazzjoni kuntrattwali bejn il-kontendenti. Gialadarba I-kuntratt jikkontempla
ghal mod kif il-kera tigi awmentata u I-kirja kienet geghda tiggedded bil-mod li
jinghad fl-istess kuntratt, hu owvju li |-kera tizdied bil-mod kif il-partijiet
espressament ftehmu. II-klawzola rilevanti hi n-numru tnejn (2). Klawzola li hi
¢ara u ma thalli I-ebda dubju dwar il-mod kif ghandu jigi kalkolat I-awment fil-

kera. Fic-Cirkostanzi |-qorti ma tagbilx mal-konvenuta, li "hemm argument

! |-atturi pprezentaw il-kawza fit-12 ta’ Novembru, 2012.
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almenu rispettabbli jew mhux ferm dibattibbli illi I-awment korrett kellu jkun
bil-15 fil-mija”.

29.Skont il-kuntratt il-kera ghandha tithallas bil-quddiem. Inoltre klawzola 13 tal-
kuntratt tipprovdi espressament li sid il-kera jkollu jedd jittermina I-kirja fl-
eventwalita’ ta’ morozita 'fil-hlas tal-kera ekwivalenti ghal Zewg skadenzi jew
aktar”. Kondizzjoni li I-qorti ma tqgiesx bhala ‘kondizzjoni rizoluttiva tacita’ li
tissemma fl-artikolu 113 tal-Kodi¢i tal-Kummer¢ (Kap. 13), gialadarba d-dritt ta’
sid il-kera li jholl il-kuntratt ta’ kiri f’kaz ta” morozita, jissemma espressament

fil-kuntratt ta’ lokazzjoni.

30.Minn dak li ntgal hawn fuq hu evidenti li f'dan il-kaz kien hemm morozita fil-
hlas ta’ iktar minn zewg skadenzi. Ghaldagstant, il-konvenuta ma tistax tinghata

ragun fir-ragunament li ghamlet fir-rikors tal-appell.

31.Ghal dak li jirrigwarda |-imghax, il-Bord iddecieda li I-imghax ghandu jithallas
mid-19 ta’ April, 2010, ¢joe’ d-data meta sidien il-kera pprezentaw I-ittra uffi¢jali
li biha interpellaw lill-konvenuta sabiex thallas |-arretrati ta’ kera sal-2008 u I-
kera ghas-sena 2009 u 2010. Strettament |-imghax ghandu jiddekorri minn
meta |-kera saret dovuta stante li n-negozju hu ta’ natura kummercjali. Mill-
provi rrizulta li I-hlas tal-kera kien isir darba fl-ahhar ta’ Lulju ta’ kull sena. Dan
irrispettivament ta’ x’jinghad fil-kuntratt. Ghalhekk il-gorti tifhem i kien hemm
gbil, ghallingas tacitu, li irrispettivament x’jinghad fil-kuntratt il-kera tithallas
ghal sena shiha fl-ahhar tax-xahar ta’ Lulju ta’ kull sena. Ghalhekk I-ilment tal-
konvenuta hu gustifikat fir-rigward tal-imghax ghall-iskadenzi ta’ 2010 u 2011.
B’hekk il-kera dovuta f'Lulju 2010 u Lulju 2011 tiddekorri mill-ahhar gurnata ta’

Lulju tal-imsemmijia snin.

Ghal dawn il-motivi tilqa’ biss parzjalment I-aggravju dwar l-imghax u
tvarja s-sentenza tal-Bord Li Jirregola I-Kera tal-4 ta’ Gunju, 2018 fis-sens
li I-imghax ghall-iskadenzi ta’ Lulju 2010 u 2011 jiddekorri mill-ahhar
gurnata ta’ dak ix-xahar. Ghall-kumplament tichad I-appell u tikkonferma

s-sentenza tal-Bord Li Jirregola I-Kera tal-4 ta’ Gunju, 2018.
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Spejjez tal-appell jingqasmu in kwantu ghal 95% a karigu tal-konvenuta u

5% a karigu tal-atturi.
It-terminu ta’ tlett xhur ghall-izgumbrament li ffissa I-Bord fis-sentenza tal-

4 ta’ Gunju, 2018 ighaddi mil-lum.

Anthony Ellul.
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