BORD LI JIRREGOLA L-KERA

Magistrat Dr. Josette Demicoli LL.D.

Maria Cristina Baldacchino (K.I. 556054M)
\'&

Rijkard Zammit (K.I. 338294M)

Rikors Numru: 263/2019
[llum 21 ta” April 2022
I1-Bord,

Ra r-Rikors! tar-rikorrenti pprezentat fil-21 ta” Novembru 2019 li permezz
tieghu ppremettiet is-segwenti:

1. Illi I-esponenti hija proprjetarja tal-garaxx b’licenzja kummer¢jali bl-isem
ta” “Compty Service Garage” bin-numru uffi¢¢jali 233 li jinsab fi Triq
Bluebell, il-Fgura, Malta;
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. 1lli ai termini tal-ftehim ta” kirja li gie ffirmat nhar it-tlieta (3) ta” Mejju tas-
sena 2018, li kopja tieghu gieghda tigi hawn annessa u mmarkata bhala
Dok “A”, l-intimat Rijkard Zammit jikri 1-garaxx in kwistjoni minghand
l-esponenti, liema garaxx l-intimat juzah bhala garaxx ghal fini tal-operat
tieghu bhala mechanic. Il-perjodu ta’ kirja huwa dak ta” ghoxrin sena;

. Illi l-intimat obbliga ruhu li jhallas il-kera ta” ghaxar Ewro (€10.00) kuljum
inkluz hdud u festi ghall-ewwel sena ta’ kirja, tnax il-Ewro (€12.00)
kuljum inkluz hdud u festi bejn it-tieni u s-sitt sena ta” kirja u hmistax-il
Ewro (€15) kuljum inkluz hdud u festi mis-sitt sena sat-tmiem il-kirja;

. Illi skont l-imsemmi ftehim, il-kirja tithallas kull xahar bil-quddiem.
Nonostante diversi interpellazzjonijiet da parti tal-esponenti l-intimat
mhuwiex qgieghed ihallas il-kera stabbilita” fil-hin u ta” kull xahar kienet
ged tkun diffi¢li ghall-esponenti tigbor il-kera stabbilita’. Di fatti, l-ahhar
pagament li r¢ievet 1-esponenti minghand I-intimat kienet fis-17 ta’” Lulju
2019 li jirraprezenta kirja sas-17 ta” Awwissu 2019;

. 1lli ai termini tal-Artikolu 13 tal-ftehim f'kaz ta” morozita” min-naha tal-
inkwilin li jhallas il-kera msemmija u dan jibga” moruz ghal aktar minn
hmistax-il jum minn meta dan I-ammont ikun dovut - is-sid ikollu d-dritt
li jiehu lura 1-fond stante li I-kirja tigi xjolta ipso jure u jkollu d-dritt li
jezigi multa ta” hamsin Ewro kuljum ghal kull jum ta” okkupazzjoni;

. Illi in oltre, bi ksur tal-Artikolu 7 tal-ftehim ta” kirja l-intimat jinsab ukoll
moruz fil-pagamenti tad-dawl u tal-ilma;

. Illi finalment l-esponenti jirrilevaw li I-garaxx mhuwiex gqieghed jinzamm
fi stat tajjeb ta” manutenzjoni kif inhu obbligu tal-intimat skont il-ligi u
gieghed johloq inkonvenjent bl-operat tieghu lill-girien tal-garaxx u dan
minkejja 1i l-intimat gie interpellat diversi drabi mill-esponenti stess
sabiex josserva l-ligi;

. Illi ghaldagstant li s-stiwazzjoni ma baqghitx tenibbli u ghaldagstant 1-
esponenti infurmat lill-intimat peremzz ta’ ittra uffic¢jali (Ref -
4033/2019) (kopja ta’ liema gieghda tigi hawn annessa u mmarkata bhala
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Dok B datata 15 ta” Ottubru 2019 avzat lill-intimat li kienet ged tqis il-
kuntratt bhala xjolt;

Ghaldagstant l-esponenti ged titlob bir-rispett lil dan il-Bord sabiex:

1.

Jiddikjara Ii I-intimat Rijkard naqas li jhallas il-kera skont it-termini tal-
ftehim tal-kirja;

Jiddikjara 1-hall tal-kirja tal-garaxx in kwistjoni ai termini tal-Kapitolu
16 tal-Ligijiet ta” Malta u kif ukoll ai termini tal-istess ftehim bejn il-
partijiet;

Jordna l-izgumbrament tal-garaxx in kwistjoni tal-intimati, jipprefiggi
terminu qasir u perentorju li fih l-intimat ghandu jizgombra mill-
garaxx in kwistjoni;

. Jikkundanna lill-intimat ihallas lir-rikorrenti l-iskadenzi ta” kera li

ghalqu u saru dovuti kif fuq dettaljatament spjegat;

Jordna lill-intimat ihallas il-kontijiet kollha pendenti relattivi ghad-
dawl u l-ilma fil-garaxx sad-data ta’ tali Zzgumbrament;

Jillikwida ammont ta’” penali ta’ kuljum mid-data tal-ittra uffi¢jali
skont il-ftehim u jordna lill-intimat ihallas I-ammont hekk likwidat;

B'rizerva ghal kwalunkwe azzjoni ghad-danni spettanti lir-rikorrenti skont

il-ligi.

Bl-ispejjez inkluz dawk tal-ittra uffi¢jali, kollox kontra l-intimat.

Ra r-Risposta? tal-intimat prezentata fil-31 ta’ Jannar 2020 li permezz taghha

eccepixxa li:

1.

Illi fl-ewwel lok, b’referenza ghall-ewwel (1) u r-raba” (4) talba tar-
rikorrenti, ma huwiex minnu illi I-intimat qatt ma’” naqas milli jhallas il-
kera dovuta; fil-fatt, meta r-rikorrenti naqgset milli tigbor il-kera u rrifjutat

li taghti l-indirizz jew il-kont bankarju taghha lill-intimat sabiex dan

jaghmel il-pagamenti mehtiega, huwa ddepozita l-kera taht I-Awtorita’
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tal-Qorti (ara Dok A). Dawn it-talbiet ghandhom ghalhekk jigu michuda
fl-intier taghhom;

. Illi fit-tieni lok minghajr pregudizzju ghas-suespost, b’referenza ghall-
hames (5) talba tar-rikorrenti, ma huwiex langas minnu illi l-intimat
jinsab moruz fil-pagamenti tad-dawl u l-ilma (Dok A). In oltre, l-intimat
umilment jgharraf lil dan I1-Onorabbli Bord illi huwa jiddependi
unikament fuq ir-rikorrenti sabiex jircievi kopja tal-kontijiet tad-dawl u
tal-ilma pendenti stante illi 1-meters koncernati huma registrati biss
fugha. Din it-talba ghandha ghalhekk ukoll tigi michuda;

i fit-tielet lok, minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-intimat
jissottemetti illi I-fond in kwistjoni gie mikri lilu mir-rikorrenti sabiex dan
juzah ghall-finijiet tal-operat tieghu ta’ mechanic, l-istat li fih qieghed il-
garaxx 23, Triq Bluebell, il-Fgura u l-istorbju li jista” jaghti 1-kaz li jemani
mil-istess huwa sinonimu ma’” dan. Fi kwalunwke kaz, dan il-fond huwa
kopert bil-permessi mehtiega;

. Illi fir-raba” lok, u dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, fl-4 ta’
Novembru 2019 l-intimat pogga f’etfett il-klawzola numru disgha (9) tal-
kuntratt lokatizzju billi informa lill-attri¢i verbalment illi huwa kien ser
jivvaka l-garaxx surriferit fl-ahhar ta” Jannar. Fil-fatt huwa ghamel danu
sussegwentement iddepozita ¢-cavetta tal-istess garaxx taht l-awtorita’
tal-Qorti (Dok B). In vista ta” dan it-tieni (2) u t-tielet (3) talbiet tal-attrici
ma jregux;

. Illi fl-ahhar lok, u dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, in vista tal-
fatt illi I-intimat dejjem hallas dak 1i kien dovut lill-attri¢i, I-ebda penali
ma ghandhom japplikaw fil-konfront tieghu; ghaldagstant, is-sitt (6) talba
tal-attrici wkoll ghandha tigi mi¢huda.

Ra d-dokumenti pprezentati mill-partijiet.

Rat in-nota tar-rikorrenti tal-5 ta” Gunju 2020 li permezz taghha ¢ediet it-

talba numru tlieta b’dan li zammet ferm it-talbiet 1-ohra.

Ra n-nota ta’” sottomissjonijiet tar-rikorrenti.

Ikkunsidra li:
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Mill-provi rrizulta li r-rikorrenti hija proprjetarja tal-garaxx b’licenzja
kummerd¢jali bl-isem ta” “Compty Service Garage” gewwa 1-Fgura.

Permezz ta’ skrittura tat-3 ta’ Mejju 2018, ir-rikorrenti kriet il-garaxx
inkwistjoni lill-intimat Rijkard Zammit biex l-istess garaxx jintuza ghax-
xoghol tieghu ta” mechanic. Il-kirja kienet ghal ghoxrin sena.

Illi l-intimat obbliga ruhu li jhallas kera ta” €10 kuljum inkluz hdud u festi
ghall-ewwel sena ta” kirja, €12 kuljum inkluz hdud u festi bejn it-tieni u s-
sitt sena ta’ kirja u €15 kuljum inkluz hdud u festi mis-sitt sena sat-tmien
sena. Il-kera tithallas kull xahar bil-quddiem.

Ir-rikorrenti tixhed li sa mill-bidu tal-kirja ta” spiss l-intimat kien tardiv bil-
hlas tal-kera izda b’xi mod kien ihallas. Izda imbaghad nonostante diversi
interpellazzjonijiet da parti tar-rikorrenti l-intimat ma bediex ihallas il-kera
dovuta puntwalment u ta’ kull xahar kienet ged tkun diffi¢li sabiex tigbor il-
kera. Ir-rikorrenti tixhed li l-ahhar pagament li r¢eviet minghand l-intimat
kienet fis-17 ta” Lulju 2019 li kienet tkopri kirja sas-17 ta” Awwissu 20109.
Imbaghad ma r¢eviet ebda kera ghax-xhur ta” wara. Ir-rikorrenti tixhed ukoll
li l-intimat naqas li jhallas xi kontijiet tad-dawl u ilma.

Tixhed ukoll 1i bdiet tir¢ievi hafna Imenti minghand il-girien ghaliex kien
ged ihammeg it-triq u jingombra l-bankina bil-karozza, ghodda ec¢¢. Hija
kienet gibditlu l-attenzjoni ghal dan kollu u hadet ritratti taz-zjut u hmieg li
kien ged ihalli, izda huwa injoraha. Sahansitra marru diversi drabi 1-Pulizija
fuq rapporti li kienu ghamlu 1-girien u ¢emplulha 1-Pulizija. Kellmitu izda
ghalxejn.

Tkompli li I-problemi serji bdew ifeggu sew fis-Sajf 2019 meta bdiet tmur
ghall-kera, wara li tkun fetehmet mieghu, u jghidilha li ma kellux flus fuqu,
jew jaghlaq il-bieb tal-garaxx jew hadd ma jirrispondiha. L-ahhar kera li
rceviet kienet ghax-xahar ta” Awwissu 2019 meta hallasha fis-17 ta” Lulju
2019. Hija baghtitlu diversi messaggi, li gew ezebiti, titolbu sabiex ihallas.
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Meta rat li baga” ma hallasx u kien ged ighaddiha biz-zmien fix-xahar ta’
Ottubru marret ghand l-avukat taghha.

Intbaghtet ittra ufficjali fil-15 ta” Ottubru 2019, fejn hija ghamlitha c¢ara li jekk
ma jhallasx il-kera pendenti sa zmien gimgha allura 1-kirja kienet se titqies
bhala li hija xjolta u tibda tghodd il-penali ta” €50 kuljum ghall-okkupazzjoni
illegali u dan billi invokat l-artikolu 13 tal-iskrittura privata ffirmata. Meta 1-
intimat irc¢ieva l-ittra uffi¢jali fit-23 ta” Ottubru 2019, ¢emplilha u qalilha li
kien se johrog mill-garaxx u kien lest li jaghtiha ¢-¢avetta lura izda din ma
waslitx u minflok beda jiddepozita I-kera 1-Qorti. Baga” jokkupa l-garaxx u
jtella l-kontijiet tad-dawl u ilma minghajr ma hallashom. Tghid li sa
dakinhar tal-affidavit taghha il-kontijiet pendenti telghu ghall-ammont ta’
€216.15, izda hemm kont ma gie pprezentat in atti.

B’hekk infethet il-kawza odjerna fil-21 ta” Novembru 2019, u r-rikorrenti
tixhed li meta dehru l-ewwel darba quddiem il-Bord nhar 1-24 ta” Frar 2020
skoprew 1i fil-31 ta’ Jannar 2020, l-intimat kien iddepozita ¢-¢wievet
minghajr qatt ma galilha u lanqas giet notifikata.

Tixhed ukoll li meta hadet i¢-¢wievet tal-garaxx sabet dizastru shih u kellha
¢¢ib kumpanija sabiex inaddfulha u tippretendi l-hlas ta” dan.

Illi l-intimat ghalkemm ipprezenta risposta u ressaq l-e¢cezzjonijiet
tieghu,madankollu ghalkemm inghata l-opportunita” li jressaq il-provi
tieghu naqas li jaghmel dan.

Harsa lejn ir-risposta tal-intimat, fl-ewwel ec¢¢ezzjoni tieghu jichad 1li huwa
naqas li jhallas il-kera dovuta izda kienet ir-rikorrenti li nagset li tigbor il-
kera u rrifjutat li taghti l-indirizz jew il-kont bankarju taghha u ghalhekk
iddepozita l-kera taht l-awtorita” tal-Qorti.

Illi dan huwa kontradett mill-provi mressqa mill-istess rikorrenti fuq
riportati w ghalhekk il-Bord iqis li filwaqt li ghandu jichad tali e¢cezzjoni,
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ghandu jilga” l-ewwel talba tar-rikorrenti stante li gie ppruvat li l-intimat
naqas li jhallas il-kera meta kienet dovuta.

Fit-tieni e¢¢ezzjoni tieghu l-intimat jichad li ma hallasx il-kontijiet tad-dawl
u ilma. Filwaqt li I-Bord jemmen lir-rikorrenti li l-intimat ghandu pendenzi
tal-kontijiet, madankollu ma tressqitx prova dwar l-ammonti dovuti.

Fit-tielet eccezzjoni tieghu, l-intimat jissottometti li ai fini ta’ operat ta’
mechanic l-istorbju huwa sinonimu mal-operat u fi kwalunkwe kaz il-fond
huwa kopert bil-permessi mehtiega.

II-Bord iqis 1i filwagqt li jista” jkun il-kaz li bl-operat ta” mechanic jemani xi
storbju, izda dan ghandu dejjem ikun fil-limiti accettabbli ghall-girien u
minghajr ma tinholoq inkonvenjenza zejda. Fi kwalunkwe kaz, 1i thalli
hmieg warajk u thammeg it-triq u tingombra bankini ¢certament imur oltre 1-
limiti ta” dak li huwa accettabbli.

Fir-raba” eccezzjoni tieghu, l-intimat jinvoka l-klawsola numru disgha tal-
kuntratt lokatizju billi jghid li fl-4 ta” Novembru 2019 informa lill-attrici
verbalment li huwa kien se jivvaka l-garaxx u eventwalment iddepozita ¢-
cwievet taht l-awtorita” tal-Qorti.

Illi tali affermazzjoni hija kontradetta mill-provi prodotti mir-rikorrenti.
Ibda biex, ir-rikorrenti baghtet ittra uffi¢jali lill-intimat li gie notifikat biha
fit-23 ta’ Ottubru 2019. Huwa ¢emplilha u galilha li kien se jaghtiha ¢-¢wievet
u ried zmien biex jivvaka. Kif jirrizulta anki mill-messaggi ezebiti kien ovvju
li kien gieghed jipprova jghaddi lir-rikorrenti biz-zmien. Li kieku dak li
ectepixxa huwa minnu kien jagbad u jghaddilha ¢-¢wievet u mhux
iddepozitahom fil-31 ta’ Jannar 2020, hmistax wara li gie notifikat bir-rikors
odjern u bl-avviz ghas-smiegh. Din il-kawza giet prezentata fil-21 ta’
Novembru 2019 u 1-Bord huwa konvint illi li kieku l-intimat verament
ghadda ¢-¢wievet u 1-hlas 1i kien dovut ir-rikorrenti ma kienitx se tiftah il-
kawza odjerna. Il-kirja itterminatha r-rikorrenti meta baghtet l-ittra ufficjali
u fl-ahhar paragrafu tal-istess avzatu li jekk sa zZmien ¢imgha mid-data ta’ din I-
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ittra ufficjali, int ma thallasx il-kera ghall-perjodu ta’ bejn is-17 ta” Awwissu 2019
u s-17 ta” Novembru 2019, il-mittenti ser tqis dan il-kuntratt bhala xjolt ai termini
tal-artikolu 13 tal-istess u ser tqis l-okkupazzjoni tal-garaxx wara dan it-terminu
bhala okkupazzjoni illegali soggetta ghall-multa ta” hamsin Ewro (€50) kuljum.

Invista ta’ dan kollu, il-hames e¢¢ezzjoni tal-intimat ghandha tigi michuda
stante li ghandha ssib l-applikazzjoni taghha 1-klawsola numru tlettax tal-
iskrittura privata ffirmata bejn il-partijiet ossija li Fil-kaz ta’ morosita min-naha
tal-inkwilin Ii jhallas il-kera msemmija u dan jibga’ moruz ghal aktar minn hmistax-
il jum minn meta dan l-ammont ikun dovt - is-sid ikollu d-dritt li jiehu lura I-fond
stante i [-kirja tigi xjolta ipso iure u jkollu dritt Ii jesi¢i multa ta” hamsin (€50)
kuljum ghal kull kum ghal din l-okkupazzjoni illegali sakemm idum biex jottempera
ruhu l-inkwilin.

Illi l-intimat iddepozita 1-kera taht I-awtorita” tal-Qorti biss wara l-prezentata
tal-proceduri odjerni. Infatti r-rikorrenti fin-nota taghha tfisser li fil-mori tal-
kawza l-intimat hallas il-kera sal-31 ta” Jannar 2020 u ghalhekk m’hemmx
skadenza ta’ kera.

Inkwantu ghall-penali li r-rikorrenti gqeghda tippretendi dan il-Bord iqis li
ghandu jippreciza s-segwenti - skont l-artikolu 13 tal-iskrittura privata
dawn il-penali jirrapprezentaw danni ghall-okkupazzjoni illegali u kwindi
t'sitwazzjoni fejn il-kirja giet xjolta. Ghalhekk dan il-Bord se jqis li 1-kirja giet
xjolta fit-30 ta” Ottubru 2019, billi I-intimat inghata gimgha zmien biex ihallas
il-pendenzi u huwa gie notifikat bl-ittra uffi¢jali fit-23 ta” Ottubru 2019. Billi
ma hallasx allura jsegwi li kif invokat ir-rikorrenti l-kirja kienet qeghda tigi
xjolta u tqis l-okkupazzjoni tal-garaxx wara dan it-termini bhala
okkupazzjoni illegali.

Ghalhekk il-penali ghall-okkupazzjoni illegali min-naha tal-intimat
ghandha tibda tiddekorri mil-31 ta” Ottubru 2019 sal-31 ta” Jannar 2020 u
ghalhekk l-ammont dovut huwa dak ta” €4,650°.

® Rapprezentanti 93 gurnata
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Jirrizulta li l-intimat iddepozita dak li huwa jqis bhala hlasijiet ta” kera sal-
31 ta’ Jannar 2020, biss pero” dan ma jezimihx mill-hlas tal-penali, b’dan Ii 1-
flus iddepozitati li jirreferu ghall-perjodu mill-31 ta” Ottubru 2019 sal-31 ta’
Jannar 2020 ghandhom jigu pacuti ma’ parti mill-ammont likwidat bhala
penali, u l-intimat ghandu jhallas ir-rimanenti ammont.

Ir-rikorrenti tippretendi l-hlas tal-kont 1i hija hallset minhabba t-tindif tal-
fond wara li l-intimata ivvaka. Dan il-Bord ma jistax jordna I-hlas tieghu
stante li m’hemm l-ebda talba f'dan is-sens, b’dan 1li jhalli d-dritt tar-
rikorrenti li titlob tali ammont minghand I-intimat impregudikat.

Decide

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet kollha fuq moghtija, dan il-Bord jiddisponi
mill-kawza billi:

1. Jilga” l-ewwel talba tar-rikorrenti.

2. Jilga’ t-tieni talba billi jiddikjara li I-hall tal-kirja tal-garaxx inkwistjoni
sehh permezz tal-ittra uffi¢jali mibghuta u I-kirja giet xjolta b’effett mit-
30 ta” Ottubru 2019.

3. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tielet talba stante li giet ceduta;

4. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tar-raba’ talba stante li fil-mori l-kera
pendenti gew depozitati permezz ta’ cedola ta’” depozitu.

5. Ji¢had ir-raba’ talba.

6. Jiddisponi mill-hames talba billi jilqaghha in parte u jiddikjara li I-penali
dovuta ghandha tibda tiddekorri mil-31 ta” Ottubru 2019 sal-31 ta” Jannar
2020 u ghalhekk l-ammont dovut u li l-intimat gieghed jigi ordnat li
jhallas huwa dak ta” erbat elef sitt mija u hamsin Euro (€4,650)*. B'dan illi
billi rrizulta li l-intimat iddepozita xi flus permezz ta’” ¢cedola ta” depozitu,
wara li r-rikorrenti tircievi dak li huwa dovut bhala pendenza tal-kirjiet li
jkopru l-perjodu bejn is-17 ta” Awwissu 2019 sat-30 ta” Ottubru 2019, il-
bilan¢ rimanenti ghandu jigi pacut ma” parti mill-ammont ta” €4,650.

7. Jichad l-eccezzjonijiet tal-intimat.
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Bl-ispejjez kollha a karigu tal-intimat.

Dr Josette Demicoli

Magistrat

Cora Azzopardi

Deputat Registratur
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