BORD LI JIRREGOLA L-KERA
Magistrat Dr. Joseph Mifsud B.A. (Legal & Int. Rel.),

B.A. (Hons), M.A. (European), LL.D.

INDIS Malta Ltd. (C 28965)
(]

Aviation Cosmetics Malta Limited (C 56228)

I1-Bord,

Ra r-Rikors Guramentat prezentat mis-so¢jeta INDIS Malta Ltd.
nhar it-3 ta” Mejju 2023 illi permezz tieghu prevja li ppremettiet:

1. Illi s-soc¢jeta esponenti (qabel maghrufa bhala Malta
Industrial Parks Limited) tamministra 1-Ogsma Industrijali
tal-Gvern bhala l-awtorita” kompetenti skont id-
dispozizzjonijiet tal-Att dwar Artijiet tal-Gvern (Kap. 573).
F’tali vesti l-esponenti hija inkarigata sabiex tamministra Safi

Aviation Park, u kwalunkwe bini li jinsab gewwa fih;



2. Illi permezz ta” kuntratt ta” kera datat 21 ta’ Lulju 2014,

emendat permezz ta’ tliet skritturi datati 19 ta” April 2016, 2

ta” Novembru 2016 u 14 ta’ Dicembru 2017 l-esponenti

ikkoncediet il-proprjeta” maghrufa bhala SAF039 gewwa Safi

Aviation Park lis-so¢jeta” intimata b’titolu ta” kirja ghal

terminu ta” hamsa u ghoxrin (25) sena li beda jiddekorri mid-

data tal-istess skrittura, bil-possibilta” ta” estensjoni ghal

erba’ perjodi ulterjuri ta’ hames (5) snin kull wiehed, soggett

ghat-termini u lI-kundizzjonijiet hemm elenkati;

3. Illi tali lokazzjoni saret versu kera li tinhadem bhala s-somma

tal-pagamenti segwenti:

(1)

(iif)

(iv)

Kera bazika rivedibbli b’5% kull tliet snin li fil-prezent
tammonta ghal €352,557.49 inkluz il-VAT fis-sena;
Kera addizzjonali ekwivalenti ghal pagamenti back-to-
back skond sanction letter mahruga favur l-esponenti
mill-Bank of Valletta p.l.c datata 18 ta” Lulju 2014 bin-
numru ta’ riferenza ‘CC3/02/006A/KB/as’ (annessa
mal-kuntratt) liema self sar sabiex jiffinanzja l-izvilupp
li I-esponenti ghamlet u li jammonta ghal €1,069,575.60
fis-sena;

Hlasijiet ohra relatati mal-ipprocessar u tigdid tal-
kuntratt, spejjez legali u notarili u spejjez simili u
ancillari relatati mal-finanzjar tal-imsemmija sanction
letter kif u meta jokkorru;

Management fee ta’ €48,675 inkluz il-VAT fis-sena.



4. 1lli jsegwi li fil-prezent il-kera hija ta’ €1,470,808.09 fis-sena
jew €122,567.34 fix-xahar;

5. 1Illi l-intimata spiss bdiet taga” lura fil-pagamenti imsemmija,
tant li saru diversi arrangamenti bejn il-partijiet sabiex 1-
intimata thallas il-pagamenti li kellha b’lura, fosthom
repayment agreement datat 17 ta” April 2017 fejn l-intimata dak
iz-zmien kienet iddikjarat ruhha debitric¢i tal-esponenti ghall-
ammont cert, likwidu u dovut ta” €208,565 raprezentanti
arretrati ta’ kera u administrative charge sal-31 ta” Marzu 2017,
izda minkejja kollox l-intimata baqghet taqa’ lura fi hlasijiet

matul il-perjodu lokatizju;

6. Illi permezz ta’ ittra uffic¢jali datata 24 ta” Marzu 2023,
notifikata lill-intimata nhar it-28 ta” Marzu 2023, 1-esponenti
interpellat lis-so¢jeta intimata sabiex fi zmien hmistax-il jum
tirregola l-pozizzjoni taghha u thallas is-somma ta’
€2,452,810.56 liema somma tirraprezenta kera ghall-perjodu
mill-1 ta” Ottubru 2020 sal-31 ta” Marzu 2023 u tinkludi I-VAT
u kera addizzjonali ghall-perjodu mill-1 ta” April 2020 sal-31
ta” Marzu 2023, u tinkludi imghax fis-somma ta’ sebgha u
ghoxrin elf u tmien mitt euro (€27,800). Inoltre, huma gew
interpellati sabiex jirregolarizzaw il-pozizzjoni taghhom fir-
rigward tal-garanzija tajba li kellhom jipprovdu skont
klawsola 7.11 tal-kuntratt ta” kera, filwaqt li jersqu ghal hlas
ta” penali skont klawsola 7.12(b) tal-istess kuntratt minhabba
l-inadempjenza tal-intimata;
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7. Illi ciononostante, l-intimata baqghet inadempjenti u moruza
u kwindi ma rregolatx ruhha mal-kundizzjonijiet lokatizji

inkluz billi ma pprovdiet ebda garanzija kif irid il-kuntratt;

8. Illi sadanittant iddekorrew hlasijiet ohra 1i bl-istess mod

baqghu ma thallsux;

9. 1lli apparti minn hekk, jigi rilevat minn dak 1i rrizulta minn
xi spezzjonijiet u dokumenti li waslu ghand l-esponenti illi 1-
intimata ippermettiet li jidhlu terzi joperaw fil-fond de quo, u

dan minghajr permess tal-esponenti;

10.11li jsegwi li hemm ksur c¢ar tal-kuntratt lokatizju billi 1-

intimata:

(i)  Ma hallsitx ir-"Rent, Service Charge and Security Deposit’
u dan bi ksur ta’” klawsola tlieta punt wiehed punt ‘a’

(3.1.a) tal-kuntratt lokatizju;

(i) Ma pprovdietx il-garanzija skond klawsola sebgha
punt hdax (7.11) tal-istess kuntratt lokatizju; u

(iii) Dahlet terzi joperaw fil-fond de gquo minghajr il-
permess tal-esponenti u dan bi ksur ta” klawsola tlieta

punt disgha punt tnejn (3.9.2) tal-kuntratt lokatizju.



11.11li klawsola sitta (6) tal-kuntratt lokatizju tistabbilixxi illi 1-
esponenti ghandha dritt 1i tittermina I-kirja fil-kazijiet

segwenti fost l-ohrajn:

6.1 the Rent, Service Charge and top up of Security Deposit
Bank Guarantee or any part thereof, or any VAT payable on
them, is outstanding for ninety (90) days after becoming due;

6.2 the Guarantee is not submitted and/or its validity duly

retained as required in terms of clause 7.11;

6.7 the Tenant sublets or assigns the Area;

6.10 the Tenant breaches any covenant or other term or
codition of this Agreement, and remains in breach for more

than thirty (30) days after being so notified by the Landlord.

12.11li quddiem din is-sitwazzjoni, b’ittra datata 26 ta” April 2023

l-esponenti itterminat il-kirja ghall-ghanjiet tal-kuntratt;

13.11li jsegwi li s-so¢jeta intimata ghandha tigi kkundannata
thallas is-somma dovuta sal-lum ta” zewg miljuni, tmien mija
u tmint’elef, tliet mija tlieta u erbghin euro u tlieta u tmenin

centezmu (€2,808,343.83), liema somma tirraprezenta:

(i) Is-somma ta” disa” mija tnejn u disghin elf, sitt mija

u erbghin euro u erbgha u sittin centezmu
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(€992,640.64) arretrati ta’ kera bazika u drittijiet
relatati ghall-perjodu mill-1 ta” Ottubru 2020 sat-30
ta’ Gunju 2023 u tinkludi I-VAT; u

(ii) Is-somma ta’ miljun tmien mija u hmistax-il elf,
seba” mija u tlett euro u dsatax-il c¢entezmu
(€1,815,703.19), kera addizzjonali ghall-perjodu
mill-1 ta” April 2020 sal-31 ta” Mejju 2023, u tinkludi
imghax fis-somma ta” sebgha u ghoxrin elf u tmien

mitt euro (€27,800).

14.1lli sa fejn taf l-esponenti, l-intimata mghandha ebda
e¢cezzjoni jew difiza valida x'tissottometti kontra l-odjerni
talbiet u l-ammont reklamat huwa dejn ¢cert, likwidu u dovut
u kwindi din il-kawza tista’ tinstema’ ai termini tal-Art. 16A

tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta.

Talbet lill-Bord sabiex prevja d-dikjarazzjonijiet necessarji u

moghtija l-provvedimenti opportuni, joghgbu:

1. Jisma’ din il-kawza bid-dispensa tas-smiegh a tenur 1-16A et

seq tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta;

2. Jordna l-izgumbrament tal-intimata mill-fond de quo fi zmien
qasir u perentorju li jigi ffissat minn dan l-istess Onorabbli

Bord u tirrilaxxa l-pussess liberu u battal tal-istess fond;



3. Jikkundanna lill-intimata thallas is-somma ta’ zewg miljuni,
tmien mija u tmint elef, tliet mija tlieta u erbghin euro u tlieta

u tmenin ¢entezmu (€2,808,343.83), inkluz il-VAT;

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-ittra uffi¢jali bin-numru 1295/2023 kif
ukoll tal-Mandat ta” Sekwestru u 1-Mandat ta” Qbid prezentati
kontestwalment kontra s-so¢jeta’ intimata, ingunta ghas-subizzjoni
u b'riserva ghal kull azzjoni ohra spettanti lis-so¢jeta” esponenti
skond il-ligi anke” ghall-hlas ta’ korrispettiv sad-data tal-effettiv

zZgumbrament;

Ra d-Dikjarazzjoni Guramentata ta’ Dr Julian Buhagiar Vella f'isem

is-so¢jeta rikorrenti;

Ra li I-kawza thalliet ghas-seduta tal-lum;

Ra n-nota prezentata mill-partijiet flimkien fejn is-soc¢jeta attrici
irriduciet it-tielet talba taghha ghal Zzewg miljuni sitt mija u tletin
elf u tmienja u tmenin euro u tlieta u ghoxrin ¢entezmu
(€2,630,088.23) billi fil-mori tal-kawza l-intimata ghamlet hlasijiet
lill-attrici fis-somma ta” mija tmienja u sebghin elf, mitejn tnejn u
sittin euro u sittin ¢entezmu (€178,262.60), wagqt li in vista ta” dan,

is-so¢jeta” intimata ammettiet t-talbiet attrici kif ridotti;

Ikkunsidra:



Illi f'din il-kawza, ir-rikorrenti ged jitlob illi 1-Bord jghaddi biex
jiddeciedil- kawza bid-dispensa tas-smiegh taht I-Artikolu 16 A tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta.

L-Artikolu 16A jghid hekk:

“16A.(1)(a) Dawk il-kawzi li kienu quddiem il-Bord tal-Kera, meta t-
talba tkun biss ghat-tkeccija ta’ persuna mill-kirja jew sub-kirja ta” xi fond
urban, dar ta” abitazzjoni jew fond kummercjali, sew jekk ikun hemm jew
ma jkunx hemm talba ghal kera jew xi korrispettiv iehor dovut jew bhala
danni ghal xi kumpens, sad-data tac-cediment tal- fond, ir-rikorrent ikun
jista’ jitlob fir-rikors guramentat li I-Bord jiddeciedi li jilga’ t-talba tieghu,
minghajr ma jghaddi ghas-smigh tal-kawza:

Izda fejn it-talba ghall-izgumbrament issir b’talba ghall-kera jew b’kull
kunsiderazzjoni ohra dovuta jew danni ghal kwalunkwe kumpens, il-Bord
tal-Kera ghandu jiddeciedi t-talba ghall-izgumbrament fl-ewwel smigh

qabel ma jiddeciedi kwalunkwe talba ohra maghmula mill-applikant:

Izda r-rikorrent ghandu jiddikjara, fir-rikors guramentat tieghu, li safejn

jaf hu l-intimat ma ghandux difiza x’jaghti kontra t-talba;

Izda wkoll ir-rikorrent ghandu wkoll jipprezenta flimkien mar-rikors,
dikjarazzjoni guramentata li jkun fiha l-fatti li jirrigwardaw it-talba, u li
jkunu jikkonfermaw li huwa jaf b’dawk il-fatti. Ir-rikorrent jista’ wkoll
jipprezenta flimkien mar-rikors tieghu, affidavit li jsir minn terza persuna

jew terzi li fih jigu konfermati I-fatti li jkollhom x’jagsmu mat-talba.

(b) Fil-kazijiet li hemm provdut dwarhom fdan Il-artikolu, id-

dikjarazzjoni $uramentata ghandha ssir bil-miktub skont il-formola



preskritta u ghandu jkun fiha ordni lill-intimat biex jidher quddiem il-

Bord fil-gurnata u I-hin imsemmija.

(¢) Fil-kazijiet li hemm provdut dwarhom fdan l-artikolu, id-

dikjarazzjoni guramentata ghandha tindika wkoll b'mod car i I-

proceduri li jkunu geghdin isiru jkunu proceduri sommarji specjali li
fihom is-sentenza ghandha tinghata fl-ewwel dehra fil-kawza jekk I-
intimat ikun kontumaci f dik is-seduta jew inkella jekk huwa jongos milli
juri f'dik is-seduta li jkollu difiza i tiswa u li jista” jaghmel sabiex

jikkontesta t-talbiet tar-rikorrenti.

(2) L-intimat ghandu jigi notifikat b’kopja tar-rikors u tad- dikjarazzjoni

guramentata.

(3) Fil-kazijiet imsemmija fis-subartikolu (1), ir-rikors $uramentat
ghandu jigi notifikat lill-intimat minghajr ebda dewmien; u huwa ghandu
jkun ordnat jidher mhux izjed kmieni minn hmistax-il Surnata u mhux

izjed tard minn tletin gurnata mid-data tan-notifika:

Izda fil-kaz ta’ nuqqas ta’ osservanza tad-disposizzjonijiet ta’ dan I-
artikolu, il-Bord m’ghandux iwaqqaf is-smigh bi procedura sommarja
specjali imma ghandu jaghti dawk l-ordnijiet Ii jista’ jqis i jkunu adatti
biex ma jisux pregudikati d-drittijiet tal-partijiet.

(4) Ir-rikors guramentat u kull ordni msemmi fis-subartikoli (2) u (3)
ghandhom jigu notifikati permezz ta” marixxall tal-Qorti wara I-hin
sudizzjarju.

(5) (a) Jekk l-intimat jonqos milli jidher meta jinstema’ r-rikors
suramentat, jew inkella jekk jidher u ma jikkontestax il-procedimenti li r-
rikorrent ikun beda, ghal raguni ta’ irregolarita jew inapplikabilita, jew,
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wara li jkun ghamel eccezzjoni bhal dik bla ebda success, ma jkunx
jissodisfa, bix-xhieda guramentata tieghu, jew xort’ohra, lill-Bord li jkollu
difiza prima facie, fid-dritt jew fil-fatt, ghall-kawza fuq il-mertu, jew
xort’ohra jizvela dawk il-fatti jew punti ta’ lidi li jistghu jitgiesu li jkunu
sufficjenti biex jintitolawh jiddefendi I-kawza, il-Bord ghandu minnufih
jghaddi biex jaghti sentenza, fejn jilga’ t-talba tar- rikorrent. L-intimat
jista’ jaghmel is-sottomissjonijiet tieghu biex jikkontesta I-procediment li
jkun beda r-rikorrent minhabba f’irregolarita jew inapplikabilita permezz
ta’ nota li ghandha tigi pprezentata fir-registru tal-Bord jew matul is-

smigh.

(b) Jekk l-intimat jikkontesta b’success il-procediment minhabba
flirregolarita, jew inapplikabilita, jew jekk jissodisfa lill-Bord li jkollu
difiza prima facie ghall-kawza, jew jizvela dawk il-fatti jew punti ta’ ligi
li jistghu jitgiesu Ii jkunu sufficjenti biex jintitolawh jiddefendi I- kawza,
huwa ghandu jithalla jiddefendi I-kawza u jipprezenta risposta fi Zmien

V4

ghoxrin gurnata mid-data tal-ordni msemmija fil-paragrafu (d)....”.
Ikkunsidra:

Illi fis-seduta tal-lum, il-Bord iddec¢ieda li ma kien hemm ebda
raguni ghaliex m’ghandux jipprocedi biex jiddeciedi l-kawza bid-
dispensa tas-smiegh skont I-Artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta.

Illi wara 1li ezamina r-rikors guramentat tar-rikorrenti u d-
dikjarazzjoni guramentata, u dak verbalizzat illum waqt 1-udjenza

1-Bord huwa tal-fehma li r-rekwiziti procedurali kollha li titlob il-
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ligi taht 1-Artikolu 16A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta, gew

sodisfatti.

Ghaldagstant, il-Bord huwa tal-fehma li fi¢c-¢irkostanzi, t-talba kif
dedotta fir-rikors promutur, hija gustifikata, u hemm lok Ii s-

sentenza tinghata bid-dispensa tas-smigh tal-kawza a tenur tal-

Artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta.

DECIDE

Ghal dawn ir-ragunijiet, dan il-Bord gieghed jagta” u jiddeciedi dan
il-kaz billi jilga" t-talbiet tar-rikorrenti u jiddikjara li Il-kirja il-
proprjeta’ maghrufa bhala SAF039 gewwa Safi Aviation Park hija
bhala terminata ghal finijiet w effetti kollha tal-Ligi u jordna I-
izgumbrament tal-intimati mill-ambjenti in kwistjoni ossia SAF039
gewwa Safi Aviation Park u jordna lill-istess intimat sabiex
jirritorna c-cwievet relattivi lir-rikorrenti entro terminu ta” hmistax-
il gurnata mil-lum liema terminu huwa wiehed perentorju u jekk
ma jsirx dan il-Bord qieghed jawtorizza l-isgass biex il-fond

jittiehed lura mir-rikkorrenti.

II-Bord jordna lill-intimati jhallsu l-ammont ta” zewg miljuni sitt
mija u tletin elf u tmienja u tmenin euro u tlieta u ghoxrin ¢entezmu

(€2,630,088.23). Bl-ispejjez kontra l-istess intimat.

Dr Joseph Mifsud Ylenia Spiteri
Magistrat Deputat Registratur
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Deputat Registratur
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