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Bonnici & Zahra Limited (C 6229)
(‘l-appellanta’)

vs.

Caros Holdings Limited (C 26066)

(‘l-appellata’)
II-Qorti,
Preliminari
1. Dan huwa appell maghmul mis-socjeta rikorrenti Bonnici & Zahra Limited

(C 6229), [hawnhekk ‘is-soc¢jeta appellanta’], minn sentenza tal-Bord li Jirregola |-
Kera [minnissa’l quddiem ‘il-Bord’], tat-28 ta’ Ottubru, 2022 [minn issa ‘l quddiem
‘is-sentenza appellata’], li permezz taghha |-Bord c¢ahad ir-raba’ eccezzjoni tas-
socjeta intimata Caros Holdings Limited (C 26066), laga’ I-kumplament tal-
eccezzjonijiet, u cahad it-talbiet tas-socjeta rikorrenti, filwaqt li ddecieda li in vista

tac-cirkostanzi tal-kaz, kull parti ghandha thallas l-ispejjez taghha.
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Fatti

2. Permezz tar-rikors taghha quddiem il-Bord, is-socjeta rikorrenti spjegat li
permezz ta’ ftehim lokatizju datat it-28 ta’ Lulju, 2000, hija kienet kriet lis-socjeta
intimata I-fond kummerc¢jali ‘Complex’, Trig I-Iskultur, Hal Qorti, ghal perijodu ta’
ghoxrin sena, bil-fakulta li l-inkwilina ggedded il-kirja anki wara li jghaddi dan il-
perijodu. Is-socjeta rikorrenti spjegat li fil-klawsola 4(A) tal-ftehim, il-partijiet
kienu gablu li I-inkwilina kellha thallas il-kera dovuta kull tliet xhur bil-quddiem,
bir-rata tal-kera maqgbula u miftiehma bejn il-partijiet. Qalet ukoll li fi klawsola 4(B)
tal-ftehim, il-partijiet kienu ftiehmu li f'kaz li s-soc¢jeta intimata tonqos milli thallas
tliet pagamenti ta’ kera konsekuttivi, u dan in-nuggas ma jigix rimedjat fi zmien
tletin jum minn meta tircCievi ittra registrata minghand is-sid ghall-hlas tal-
pagament dovut, il-ftehim lokatizju jittermina ipso facto. Qalet ukoll li dan il-
ftehim kien jispecifika li |-pagament kellu jsir in one lump sum together with
interest calculated at eight per cent (8%) per annum. Is-socjeta rikorrenti spjegat
li fit-3 ta’ Mejju, 2019, bhala sid il-fond hija kienet kostretta tazzjona |-klawsola
4(B) billi tibghat ittra registrata, ghaliex I-inkwilina kienet nagset mili tiddepozita
fir-Registru tal-Qorti tliet pagamenti ta’ kera konsekuttivi. Qalet ukoll li dan sar
minghajr pregudizzju ghal kawza ohra li tinsab ghaddejja bejn |-istess partijiet
(Rikors Numru 11/2018JD) dwar vjolazzjoni ohra tas-socjeta intimata tal-istess
ftehim lokatizju, u minghajr pregudizzju ghad-dritt taghha li tizbanka ¢-cedoli ta’
depozitu, u dan ghaliex skont |-ezitu tal-kawza 11/2018JD, l-interessi tas-socjeta
rikorrenti jistghu jigu pregudikati. Is-so¢jeta rikorrenti spjegat |li minkejja |-
interpellazzjoni maghmula minnha, u t-trapass ta’ aktar minn tletin jum mid-data
li fiha rceviet l-ittra s-socjeta intimata, din xorta wahda naqgset milli tottempera
ruhha ma’ dak miftiehem bejn il-partijiet, u dan ghaliex minkejja d-depozitu ta’
€33,125.82 fir-Registru tal-Qorti permezz ta’ zewg cedoli ta’ depozitu, dan il-hlas

ma sarx fil-forma ta’ lump sum; u |-kera dovuta ma thallsitx kollha stante li I-
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ammont depozitat fir-Registru tal-Qorti permezz tac-cedoli msemmija ma
jirrapprezentax l-ammont totali dovut mill-inkwilina bhala kera ghaliex ma
jinkludix il-VAT dovuta skont il-ftehim. Is-soc¢jeta rikorrenti galet li ghall-finijiet ta’
kompletezza, I-inkwilina nagset milli thallas il-VAT dovuta fuq tliet pagamenti ohra
tal-kera, jigifieri dawk maghmula permezz tac¢-¢cedoli ta’ depozitu numru 301/2018
u 1713/2018. Is-socjeta rikorrenti galet ukoll li I-inkwilina nagset milli thallas I-
imghaxijiet bir-rata ta’ 8% fis-sena. Qalet |li minhabba dawn in-nuqqasijiet, is-
soc¢jeta intimata kisret il-kundizzjonijiet kif ikkuntrattati minnha fi klawsoli 4(A) u
(B) tal-ftehim de quo, liema ftehim ghalhekk gie tterminat ipso facto, u qalet li
dawn il-proceduri gew intavolati minghajr pregudizzju kemm ghall-kawza 11/2018

kif ukoll ghac-cedoli ta’ depozitu numru 601/2018 u 1713/2018.

Mertu

3. Permezz tat-talbiet taghha lill-Bord, is-soc¢jeta rikorrenti talbet lill-Bord
jiddikjara u jiddeciedi li s-socjeta intimata nagset milli tonora I-obbligi taghha kif
pattwiti fi klawsoli 4(A) u (B) tal-ftehim lokatizju msemmi; jiddikjara li I-ftehim
lokatizju tat-28 ta’ Lulju, 2000 gie mahlul ai termini tal-klawsola 4(B) tal-istess
ftehim; jordna lis-so¢jeta intimata tirrilaxxa |-pussess tal-fond kummercjali
‘Complex’, Triq I-Iskultur, Hal Qormi lir-rikorrenti, u jaghti dawk il-provvedimenti

I-ohra kollha li I-Bord jidhirlu xierqa u opportuni in vista tac-cirkostanzi tal-kaz.

4. Is-so¢jeta intimata fir-risposta taghha wiegbet li t-talbiet tar-rikorrenti
huma infondati fil-fatt u fid-dritt, u ghandhom jigu michuda. Spjegat
preliminarjament li fl-14 ta’ Frar, 2018 is-socjeta rikorrenti fethet proceduri ohra
qguddiem il-Bord fl-ismijiet Bonnici & Zahra Limited vs. Caros Holdings Limited
(Rikors Numru 11/2018 JD), u f'dik il-kawza s-socjeta rikorrenti geghda

targumenta li s-soc¢jeta intimata naqgset milli tosserva kundizzjoni ohra fil-kuntratt
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lokatizju msemmi, u dan ghaliex is-soc¢jeta intimata nagsest milli tizgura li I-fond
mikri jkun kopert b’polza tal-assigurazzjoni. Is-socjeta intimata galet li dan gieghed
jigi kkontestat minnha. Qalet ukoll li t-talbiet tas-socjeta rikorrenti huma bbazati
fuqg il-premessa zbaljata li wara l-ittra interpellatorja tat-3 ta’ Mejju, 2019 tas-
socjeta rikorrenti, is-socjeta intimata kellha thallas l-ammont indikat fl-ittra
f'pagament wiehed, bit-taxxa fuq il-valur mizjud u bl-imghaxijiet. Is-socjeta
intimata eccepiet l-intempestivita u n-nullita ta’ dawn il-proceduri, u dan stante li
galet li ma ntbaghtet |-ebda ittra ufficjali ai termini tal-proviso tal-artikolu 1570
tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ziedet tghid |i minghajr pregudizzju ghal dak li
jinghad fil-kuntratt ta’ kera, senjatament il-klawzola 4(B) jikkontempla I-procedura
li fugha tistrieh is-socjeta rikorrenti fl-eventwalita biss li ma jithallsux three
consecutive quarterly rents. L-intimata galet li min-naha taghha hija dejjem hadet
hsieb li thallas il-kera dovuta fl-intier taghha, inkluz permezz ta’ ¢edoli wara li s-
socjeta rikorrenti bdiet tirrifjuta li taccetta I-kera in segwitu ghal dawn il-proceduri.
Qalet ukoll li I-klawzola 4(B) tal-ftehim ma taghmel |-ebda riferiment ghat-taxxa
fuq il-valur mizjud, izda titkellem biss dwar ‘rents’. Qalet ukoll li I-klawzola 4(B) tal-
kuntratt ta’ kera tispecifika li t-taxxa fuq il-valur mizjud ghandha tithallas
separatament. Fl-ahhar nett is-soc¢jeta intimata galet li ladarba s-socjeta rikorrenti
ghazlet li ma taccettax il-kera matul il-kors tal-kawza, ma tistax tilmenta li mhux
geghda tithallas it-taxxa fuq il-valur mizjud, u hija I-kirja li ghandha tigi depozitata
[-Qorti, u mhux it-taxxa fuq il-valur mizjud, u dan ghaliex it-taxxa fuq il-valur mizjud

ma tistax tithallas minghajr ma tigi prokurata ricevuta fiskali apposita.

5. Emmanuel Zahra fl-affidavit tieghu spjega li huwa direttur tas-socjeta
rikorrenti u ilu f'dan ir-rwol ghal aktar minn 35 sena, u huwa wkoll majority
shareholder tal-kumpannija. Qal li Bonnici & Zahra Limited hija s-sid tal-binja bl-
isem ‘Complex’, Triqg |-Iskultur, H#al Qormi, li tinsab ftit boghod minn fejn is-socjeta

rikorrenti ghandha I-ufficcju taghha. Qal li wara diversi negozjati u kuntratti, fit-28
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ta’ Lulju, 2000, gie ffirmat kuntratt ta’ kera bejn il-partijiet f’"dawn il-pro¢eduri,
guddiem in-Nutar Paul Pullicino. Qal |li s-so¢jeta intimata kienet rapprezentata
minn Carmelo Tonna, li kien u ghadu |-uniku direttur taghha. Qal ukoll li b’dan il-
kuntratt kien hemm gbil li s-socjeta intimata sejra tibda tikri I-binja f'Hal Qormi
minghand is-so¢jeta rikorrenti, skont it-termini u I-kundizzjonijiet fl-imsemmi
kuntratt. Ix-xhud qgal li minkejja xhur ta’ negozjati, minhabba nuqgas ta’ gwida
legali, il-kuntratt ta’ kera li gie ffirmat ma kienx bilancjat, u dan bi pregudizzju ghas-
socjeta rikorrenti. Qal ukoll li [lum jaf li ftit gabel gie ffirmat il-kuntratt, inbidlet il-
ligi li poggiet lis-sidien ta’ postijiet mikrija f'pozizzjoni ahjar minn dik li kienu fiha
gabel, imma minkejja dan il-kuntratt iffirmat ma kienx jirrifletti dan it-tibdil fil-ligi.
Qal li I-post inkera lis-socjeta intimata minhabba r-relazzjoni tajba ma’ Tonna, u kif
ukoll sabiex is-soc¢jeta rikorrenti jkollha ammont ta’ flus diehel mill-kera. Qal li fi
klawsola 4(A) tal-ftehim gie stipulat li I-kera kellha tkun LM45 + VAT ghal kull
gurnata ta’ kiri ghall-ewwel hames snin, izda sussegwentement il-kera kellha
tizdied skont il-paragrafu (B) tal-istess ftehim. Qal li meta ssir iz-zieda, din kellha
ssir fuq is-somma kapitali u mhux fuq il-VAT, ghaliex il-VAT hija t-taxxa li tinhadem
fuq is-somma kapitali |i tirrizulta wara z-zieda. Qal li fil-fatt is-so¢jeta intimata
kienet taf b’dan, u ghalhekk kienet thallas is-somma kapitali u I-VAT fugha, liema
kera kienet tithallas kull tliet xhur bil-quddiem. Ix-xhud gal li hemm kawza ohra
pendenti bejn il-partijiet fuq il-kirja li bdiet favur is-soc¢jeta intimata fl-2018, u din
il-kawza ghandha x’tagsam ma’ nuqgas ta’ harsien tal-obbligi tas-socjeta intimata
fir-rigward tal-poloz tal-assigurazzjoni. Qal li I-klawsola 4(B) tal-ftehim tistipula li
jekk is-socjeta intimata tonqos milli thallas tliet consecutive quarterly rents, u
tibga’ ma thallashomx ghal perijodu ta’ tletin jum minn meta tintbaghat ittra
registrata lilha, il-kirja tigi tterminata awtomatikament. Qal li din il-klawsola
tispjega bl-aktar mod car kif kellu jsir il-pagament, wara li tintbaghat din I-ittra u
ssir I-intimazzjoni. Qal li din il-kawza kienet nbdiet wara li kien gie deciz li wara li
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nfethet |-ewwel kawza fl-2018, il-kera ma kellhiex tigi accettata aktar sabiex il-
pozizzjoni tas-soc¢jeta rikorrenti ma tigix ippregudikata. Ix-xhud qal li t-tifel tieghu
Lawrence beda jsegwi x’inhu jigri, u kien gieghed izomm rendikont tac-cedoli li s-
socjeta intimata bdiet tiddepozita taht I-awtorita tal-Qorti. Qal li ghall-habta ta’
Mejju 2019, it-tifel tieghu kien infurmah li s-soc¢jeta intimata kienet waqgfet
tiddepozita I-flus il-Qorti, u kienet gabzet tliet kirjiet konsekuttivi. Qal li ghalhekk
huwa kien tal-hsieb li s-socjeta rikorrenti tmexxi skont il-proc¢edura stipulata fil-
klawsola 4(B) tal-kuntratt, u wara li ntbaghtet I-ittra uffi¢jali, is-socjeta intimata
kienet iddepozitat parti mill-ammont ta’ kera mitlub permezz ta’ zewg ¢edoli ohra,
izda l-ammonti ddepozitati la kienu kompluti, la kienu jinkludu I-imghax, u langas
ma kienu jinkludu I-bilan¢ kollu li kien ghadu dovut fuq il-kera ta’ gabel, u langas
ma saru in one lump sum. Qal li kien ghalhekk li nfethu dawn il-proceduri. Ix-xhud
gal li minkejja li s-socjeta intimata kienet kisret |-obbligi taghha skont il-kuntratt
kif stipulati fil-klawsola 4(B) u ghalhekk skont hu, il-kirja spi¢¢at awtomatikament,
is-so¢jeta intimata llum ghadha tokkupa dan il-fond, billi tippermetti lis-socjeta
Where’s Everybody? taghmel uzu minnu, u tithallas somma flus minghandha ghal
dan il-ghan. Qal li fl-10 ta’ Gunju, 2020, hu réieva ittra minghand l-avukati tas-
socjeta intimata, |li permezz taghha gie infurmat li ai termini tal-klawsola 3 tal-
ftehim, is-socjeta intimata kienet geghda titlob li testendi I-kirja ghal hames snin
ohra. Ix-xhud staqgsa x’kirja hi li geghda tiggedded meta I-kirja kienet ilha |i giet
itterminata aktar minn sena, u s-so¢jeta intimata baqghet fil-pussess tal-fond
b’mod illegali. Qal li ghalhekk is-socjeta rikorrenti ghandha proprjeta li ma tistax
tgawdi ghaliex is-so¢jeta intimata qeghda tippretendi |li tgawdi jeddijiet li
m’ghandhiex, u s-soc¢jeta rikorrenti geghda ssofri danni konsiderevoli ghat-tul ta’
zmien kollu minn meta giet itterminata I-kirja, filwaqt li s-soc¢jeta intimata ghadha

geghda tagla’ I-flus billi tikser il-ligi.
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6. Lawrence Zahra fl-affidavit tieghu qal li ilu aktar minn ghoxrin sena ufficjal
tas-socjeta rikorrenti. Qal li s-soc¢jeta rikorrenti kienet wagfet taccetta I-kera wara
[-ftuh ta’ proceduri separati kontra s-socjeta intimata (Rikors Nru. 11/2018), u s-
soc¢jeta intimata bdiet tipprezenta cedoli I-Qorti bid-depozitu tal-kera. Qal li wara
kull ¢cedola li bdiet tigi depozitata, huwa beda jahdem kemm suppost li kellha
thallas is-socjeta intimata li kieku din il-kirja kienet geghda tithallas b’mod normali,
u l-idea wara dan ir-rendikont kienet li s-so¢jeta rikorrenti tkun taf kemm ghandha
tigbor flus minghand is-socjeta intimata f'kaz li tintilef il-kawza. Ix-xhud gal li fl-
ebda waqt ma tqies li dan ir-rendikont kien xi forma ta” ammissjoni li |-kirja kienet
ghadha ghaddejja. Qal li meta kienet tidhol ¢cedola I-Qorti, huwa kien jiehu nota
ta’ kemm gew depozitati flus, ghal liema perijodu, u kemm kien ikun l-ammont
dovut li kieku I-kirja tqgieset li bagghet ghaddejja. Qal li apparti li d-depoziti li
geghdin isiru taht l-awtorita tal-Qorti mhumiex isiru b’'mod komplut, huwa kien
innota li s-socjeta intimata ma kinitx iddepozitat il-kera ghax-xhur ta’ Novembru
2018 saJannar 2019, u fi Frar din regghet nagset li tiddepozita I-kera ghall-perijodu
bejn Frar u April 2019, filwaqt li f'Mejju hija regghet naqgset li tiddepozita I-kera
ghall-perijodu bejn Mejju u Lulju 2019. Qal li I-kera dejjem kienet dovuta u kellha
tithallas bil-quddiem. Qal li f’Mejju tal-2019, kienu nnutaw li s-socjeta intimata ma
kinitx iddepozita tliet pagamenti konsekuttivi tal-kera skont il-klawsola 4(B) tal-
ftehim, u ghalhekk is-soc¢jeta rikorrenti, bhala sid tal-proprjeta, baghtet ittra
registrata lis-socjeta intimata, fejn infurmatha li kellha tletin gurnata sabiex
thallas: “all outstanding rent; interest calculated at eight per cent (8%) per
annum”, u li dan il-hlas kellu jsir in one lump sum. Qal li f'kaz li ma jsirx dan, il-kirja
kellha tigi tterminata b’mod awtomatiku. Qal li gurnata gabel intbaghtet din I-ittra,
kien sar tentattiv biex din |-ittra tintbaghat fl-indirizz registrat tas-soc¢jeta intimata,
izda meta sar tentattiv biex din I-ittra tigi kkonsenjata, gie stabbilit li I-fond fejn
kellha tigi kkonsenjata l-ittra kien twaqga’, u ghalhekk I-ittra registrata giet
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ritornata lura lis-soc¢jeta rikorrenti. Qal li I-ittra tat-3 ta’ Mejju, 2019 mibghuta lis-
socjeta intimata intbaghtet fl-indirizz ta’ Carlo Tonna bhala direttur, legal
representative, judicial representative u company secretary, u fil-fatt din |-ittra
Tonna ffirma ghaliha fl-4 ta’ Mejju, 2019. Qal li ghalhekk is-soc¢jeta intimata kellha
tletin gurnata biex tonora l-obbligi taghha taht il-klawsola 4(B) tal-kuntratt tal-
kirja. Ix-xhud qgal li din |-ittra ntbaghtet minghajr pregudizzju kemm ghall-proceduri
li hemm pendenti quddiem il-Bord bejn il-partijiet, kif ukoll ghall-bilanc tal-kera li
kien ghadu ma giex depozitat taht l-awtorita tal-Qorti sa dak iz-zmien. Qal ukoll li
ftit gimghat wara s-soc¢jeta rikorrenti giet mgharrfa b’zewg cedoli, wahda fl-
ammont ta’ €21,962.54 ghall-perijodu bejn I-1 ta’ Novembru, 2018 u [-31 ta’
Jannar, 2019, u ohra ghall-ammont ta’ €11,163.28 ghall-perijodu bejn |-1 ta’ Mejju,
2019 sal-31 ta’ Lulju, 2019. Qal li huwa minnu li dawn id-depoziti saru wagqt li kien
ghaddej it-terminu ta’ tletin gurnata, izda l-ammont depozitat ma kienx shih
stante nuqqas ta’ €5,962.65, billi -ammont depozitat ma kienx jinkludi I-imghax
bir-rata ta’ 8%, u anke li kieku I-ammont depozitat sar in one lump sum permezz
ta’ zewg cedoli, I-ammont xorta wahda ma kienx shih, u d-depoziti ma sarux in one
lump sum. Qal li anki fir-rigward tad-depoziti li saru gabel, kien hemm |-ammont
kollu dovut bhala VAT fug is-somma kapitali li ma kienx thallas, u I-VAT kienet parti
integrali mill-kera ghaliex jekk is-socjeta rikorrenti tigi biex tizbanka ¢-cedoli, ser
issib li dawn huma negsin mill-VAT, u ghalhekk ir-rikorrenti ser tigi ppregudikata
f’kaz li tkun trid tottempera ruhha mal-ligi. Qal li taxxa u mhix, is-soc¢jeta intimata
kienet taf li -ammont dovut huwa s-somma kapitali u I-VAT fugha. Qal li dak li
suppost hallset is-soc¢jeta intimata in one lump sum kellu jkun |-ammont ta’
€45,051.22 li jirrapprezenta l-ammont tal-all outstanding rent, u I-imghax kollu i
ddekorra bir-rata ta’ 8%. Qal li ghalhekk |-ebda parti tal-klawsola 4(B) tal-ftehim
ma giet rispettata, u dan ghandu jfisser li I-kuntratt tal-kirja tat-28 ta’ Lulju, 2000
gie tterminat awtomatikament malli ghaddew it-tletin gurnata. Qal ukoll li dan
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ifisser li s-socjeta intimata ilha tal-anqas minn dakinhar fil-pussess tal-fond b’mod
illegali bi pregudizzju ghar-rikorrenti, u kien ghalhekk li nfethu dawn il-proceduri.
Qal li s-socjeta intimata ghadha geghda tircievi flus minghand is-socjeta Where’s
Everybody?, li I-fond kien twella lilha, u minkejja li I-intimata hija konxja minn dan
kollu, fl-10 ta’ Gunju, 2020 hija baghtet ittra lis-so¢jeta rikorrenti sabiex

tinfurmaha li kellha I-intenzjoni li ggedded il-kirja.

7. Ghad-domandi li sarulu in kontro-ezami, |-istess xhud ikkonferma li s-socjeta
intimata bdiet tiddepozita I-kera taht [-awtorita tal-Qorti wara li nfethu |-proceduri
[-ohra, u kkonferma li hekk kif infethet il-kawza I-ohra, is-socjeta intimata baghtet
bank draft lil Bonnici & Zahra Limited fis-6 ta” Marzu, 2018, fl-ammont ta’ €12,743.
Ix-xhud ikkonferma li s-soc¢jeta rikorrenti m’accettatx dak il-bank draft, u
kkonferma wkoll li dan I-ammont kien jinkludi I-VAT bir-rata ta’ 18%. Qal li meta
bdew jigu pprezentati ¢-cedoli, bdiet titnaqgas il-VAT, u ghalhekk bdiet tigi
ddepozitata I-kera biss. Ix-xhud ikkonferma li f Gunju tal-2020, is-so¢jeta rikorrenti
talbet li I-kera tiggedded ghal hames snin ohra, b’zieda ta’ 5% fuq il-kera li kienet
tithallas gabel, u kkonferma wkoll li ¢-¢edoli komplew isiru u I-kera bagghet tigi
ddepozitata taht l-awtorita tal-Qorti minghajr il-VAT. Ix-xhud qal li biex il-kirja
titgies li bagghet ghaddejja, is-socjeta intimata kellha tiehu hsieb tipprezenta il-
kera tliet xhur bil-quddiem bil-VAT b’kollox kif tistipula I-klawsola 4A tal-ftehim.

8. Carmelo Tonna fl-affidavit tieghu gal li huwa direttur tas-socjeta intimata u
li ilu direttur ghal ghoxrin sena. Qal li f'Lulju tas-sena 2000, huwa kien iffirma
skrittura ta’ kera mas-socjeta rikorrenti ghall-kera tal-proprjeta bl-indirizz
“Complex”, Trig I-Iskultur, #al Qormi. Qal li fil-bidu I-kera kienet ta’ LM45 kuljum,
b’zieda ta’ 5% kull hames snin, u I-kera kellha tithallas kull tliet xhur bil-quddiem.
Qal ukoll li fi Frar 2018, is-socjeta rikorrenti kienet wagfet taccetta I-kera, u fethet

kawza kontra s-soc¢jeta intimata ghat-terminazzjoni tal-kirja, liema proceduri
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ghadhom ghaddejjin. Dawn il-proceduri nfethu ghal ragunijiet li m’ghandhom
x'jagsmu xejn mal-proc¢eduri odjerni. Qal |li meta s-socjeta rikorrenti waqfet
taccetta |-kera, I-ammont ta’ kera pagabbli kien ta’ €121.34 kuljum, u huwa beda
jiddepozitaha taht l-awtorita tal-Qorti. Zied jghid li meta s-so¢jeta rikorrenti kienet
ghadha geghda taccetta I-kera, il-hlas kien ikopri mhux biss I-ammont tal-kera, izda
anki |-VAT bir-rata ta’ 18%. Qal |li meta huwa gie biex jiddepozita |-kera taht |-
awtorita tal-Qorti, huwa kien avzat li kellu jiddepozita biss l-ammont ta’ kera
dovut, minghajr il-VAT. Qal li raguni ohra ghalfejn huwa ma kienx gieghed
jiddepozita |-VAT, kienet li meta wiehed jiddepozita |-kera taht I-awtorita tal-Qorti,
ma jinghatax ircevuta fiskali tal-VAT. Qal li jekk is-socjeta rikorrenti kienet disposta
li taccetta I-kera li huwa kien iddepozita taht I-awtorita tal-Qorti, huwa kien lest li
jhallas ukoll il-VAT applikabbli fugq dak I-ammont, wara li tinhareg ircevuta fiskali
tal-VAT favur is-socjeta intimata. Ix-xhud ghamel riferiment ghall-affidavits ta’
Lawrence u ta’ Emanuel Zahra, li allegaw li s-so¢jeta intimata ma kinitx qeghda
thallas il-kera kif suppost, u qgal li I-kirjiet kollha minn meta nfethet il-kawza kontra
s-socjeta intimata, gew depozitati taht [-awtorita tal-Qorti. Ix-xhud gal li tul is-snin
huwa pprezenta diversi ¢edoli, u kienet biss |-ewwel wahda li pprezenta li kienet
tinkludi I-VAT. Qal li z-zewg cedoli ta’ wara jkopru zewg perijodi ta’ kera kull
wahda. Spjega li fic-cedola 1713/2018 huwa ddepozita I-ammont dovut ghall-
perijodu bejn I-1 ta’ Mejju, 2018 u I-31 ta’ Lulju, 2018, kif ukoll ghall-perijodu bejn
[-1 t’Awwissu, 2018 u [-31 ta’ Ottubru, 2018, u f'din I-ahhar ¢edola huwa ddikjara
li fic-cedola 601/2018 huwa kien iddepozita ammont zejjed, u ghalhekk dan iz-
zejjed tnaggas mic-cedola. Qal li fic-cedola 842/2019 huwa ddepozita I-flus ghall-
perijodi bejn |-1 ta’ Novembru, 2018 sal-31 ta’ Jannar, 2019, u ghall-perijodu bejn
[-1 ta’ Frar, 2019 u t-30 ta’ April, 2019. Qal li huwa kien ircieva ittra minghand is-
socjeta rikorrenti fejn gie infurmat li kien hemm tal-ingas tliet kirjiet b’lura. Qal i
I-flus kienu gew iddepozitati wara, perd huwa ma setax jagbel mac-cifri taghhom,

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 10 minn 39



Appell Inferjuri Numru 154/2019 LM

u spjega li kien biss wara li gara |-affidavit ta’ Lawrence Zammit li fehem ghal liema
raguni s-socjeta rikorrenti kienet qeghda tghid li |-flus iddepozitati minnu
mhumiex bizzejjed, ghaliex huma ppretendew il-VAT fughom. Qal ukoll li s-soc¢jeta
rikorrenti lilu gatt ma baghtitlu ittra uffi¢jali fejn talbitu jhallas il-kera li kien hemm

b’lura, u hija baghtu biss ittra.

9. Permezz ta’ nota pprezentata mis-socjeta intimata, giet esebita kopja tat-
tlettax-il cedola li saru fl-ismijiet Caros Holdings Ltd vs. Bonnici & Zahra Ltd, ilkoll

relatati mal-kirja mertu ta’ dawn il-proceduri.

Is-Sentenza Appellata

10. Permezz tas-sentenza tal-Bord moghtija fit-28 ta’ Ottubru, 2022, il-Bord
iddecieda li r-raba’ eccezzjoni tas-socjeta intimata ghandha tigi michuda, filwaqt li
laga’ I-kumplament tal-eccezzjonijiet, u ¢cahad it-talbiet tas-soc¢jeta rikorrenti. Il-
Bord iddecieda wkoll li in vista tac-cirkostanzi tal-kaz, kull parti ghandha thallas |-

ispejjez taghha, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“IKKUNSIDRA

II-Bord ser jikkunsidra lI-ewwel ir-raba’ eccezzjoni dwar I-intempestivita tal-azzjoni u
n-nullita tal-proceduri stante li ma ntbaghtet I-ebda ittra ufficjali ai termini tal-proviso
tal-Artikolu 1570 tal-Kap. 16 li jipprovdi:-

Izda, fil-kaz ta’ fondi urbani, djar ta’ abitazzjoni u fondi kummerd¢jali fil-kaz ta’ nuqqas
puntwali tal-kera, il-hall jista’ jintalab biss wara li s-sid ikun interpella lill-inkwilin
permezz ta’ ittra ufficjali u I-inkwilin ikun, minkejja dak I-avviz, nagas milli jhallas dik
il-kera fi Zzmien hmistax-il jum min-notifika.

Ir-rikorrenti tghid li dan il-proviso mhuwiex applikabbli ghal dan il-kaz peress li I-
proviso gie introdott permezz tal-Att X tal-2009 u I-kuntratt gie ffirmat fit-28 ta’ Lulju,
2000 cioe snin gabel I-emendi. Ticcita wkoll I-Artikolu 1531L tal-Kap. 16 li jagra:-

Ghall-kirjiet li dahlu fis-sehh fi jew wara |-1 ta’ Gunju, 1995, dawn il-kirjiet, kemm
dawk ta’ dar ta’ abitazzjoni kif ukoll dawk ta’ fondi kummer¢jali, u fondi urbani,
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ghandhom jibgghu jkunu regolati bil-pattijiet u I-kondizzjonijiet miftiehma bejn il-
partijiet u bil-ligi kif kienet fis-sehh f’dak iz-zmien.

Permezz ta’ nota pprezentata fis-26 ta’ Novembru, 2020 ir-rikorrenti esebiet estratt
tal-verzjoni Ingliza tal-Artikolu 1570 applikabbli fiz-Zmien meta gie ffirmat il-kuntratt
minfejn jirrizulta li I-ligi ma kinitx tipprovdi ghall-htiega ta’ ittra ufficjali (Dok. NMA
fol. 62). Is-sub-artikolu 2 kien jipprovdi:-

(2) In the latter case, unless the dissolution of the contract was expressly
covenanted, it shall be lawful for the court to grant to the defendant a reasonable
time, according to circumstances, for the performance of the aforesaid obligation,
provided the granting of such time is not prejudicial to the plaintiff.

II-Bord jagbel mat-tezi tas-socjeta rikorrenti li b’applikazzjoni tal-Artikolu 1531L, I-
intenzjoni tal-legislatur kienet li jigi enforzat aktar il-principju tal-pacta sunt servanda
b’liberta wiesgha moghtija lill-partijiet kontraenti li jirregolaw it-termini u I-
kundizzjonijiet tal-kirja miftiehma bejniethom ghal kirjiet, inkluzi dawk ta’ natura
kummerdjali, li saru wara I-1995 u qabel I-2009. L-iskrutinju tal-kirja mertu tal-kaz tal-
lum jehtieg ghalhekk li jsir minn din I-ottika. (fn. 1 Vide f’dan is-sens Rosette Vella et
vs Adrian Muscat deciza mill-Qorti tal-Appell fit-23 ta’ Marzu, 2016) F'dan il-kaz, it-
terminazzjoni f’kaz ta’ morozita ta’ hlas hija espressa fil-klawsola 4(b), b’hekk il-Bord
huwa marbut ma’ dak pattwit bejn il-partijiet.

F’kaz ta’ morozita ta’ hlas ta’ tliet skadenzi r-rikorrenti kienet obbligata tibghat lill-
inkwilina ittra registrata u fin-nuqqas li I-inkwilina thallas I-arretrati f'pagament
wiehed inkluz I-imghax fir-rata ta’ 8% fis-sena I-kirja tintemm awtomatikament. Mill-
provi prodotti jirrizulta li r-rikorrenti segwiet il-procedura msemmija. Fit-3 ta’ Mejju,
2019 ir-rikorrenti baghtet I-ittra registrata (Dok. B fol.12) lill-intimata ai termini tal-
klawsola 4(b) fejn jinghad:-

Dear Mr Tonna, Without prejudice to the ongoing judicial proceedings before the
Rent Regulation Board (Application No. 11/2018) between our respective
companies and the amounts still owed in respect of the rent payments affected
by means of schedules of deposit number 601/2018 and 1713/2018, we inform
you that your company has failed to deposit at least three consecutive rent
payments, with the risk of eventually procuring serious prejudice to our company.
Therefore, you are being requested to deposit the amount of €39,088.47 at your
earliest convenience. With interest.

Din I-ittra waslet ghand I-intimata fl-4 ta’ Mejju, 2019 (Dok. D fol. 15). B’hekk ma
jirrizultax li din I-azzjoni hija intempestiva u konsegwentement ir-raba’ eccezzjoni ser
tigi michuda.
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IKKUNSIDRA

Il-bgija tal-eccezzjonijiet jolqtu I-mertu. Mir-rikors promutur (fol. 2) jirrizulta li I-hall
tal-kirja ged jintalab ghaliex qed jigi allegat li I-intimata nagset milli:

(a) Thallas l-arretrati in one lump sum;

(b) Nagset milli thallas “all outstanding rent” stante li l-ammont depozitat fir-Registru
tal-Qorti permezz tac-cedoli ma jirrapprezentax I-ammont totali dovut bhala kera
peress li ma jinkludix it-Taxxa fuq il-Valur Mizjud skont il-ftehim de quo. L-intimata
nagset milli thallas ukoll I-ammont tal-VAT fuq tliet pagamenti ohra tal-kera cioe
dawk maghmula permezz tac-cedoli ta’ depozitu 601/2018 u 1713/2018;

(¢) Nagset milli thallas l-interest calculated at eight per cent (8%) per annum”.

Emanuel Zahra xehed permezz ta’ affidavit (Dok. EZ fol. 35 et seq) li bejn il-partijiet
hemm proceduri ohra ta’ Zgumbrament li nbdew fI-2018. Konsegwenza ta’ dawk il-
proceduri ttiehdet id-decizjoni li r-rikorrenti tieqaf taccetta I-kera. F’Mejju 2019 I-
intimata wagfet tiddepozita flus il-Qorti u kienet qabzet tliet kirjiet konsekuttivi u
b’hekk ir-rikorrenti mxiet mal-klawsola 4(b). Wara |i l-intimata rceviet [-ittra
ddepozitat parti mill-ammont tal-kera mitluba fl-ittra permezz ta’ Zewg cedoli i fil-
fehma tieghu kienu angas mill-ammont dovut ghaliex ma kinux jinkludu I-imghax, la
I-bilanc¢ kollu u I-hlas ma sarx in one lump sum u fil-fehma tieghu I-kirja ntemmet
awtomatikament. Permezz ta’ ittra datata 10 ta’ Gunju, 2020 (Dok. EZ2 fol. 40) I-
intimata wriet I-intenzjoni li riedet testendi I-kirja b’hames snin ulterjuri. In kontro-
ezami fis-seduta tad-9 ta’ Gunju, 2021 (fol. 67° sa 67G) ikkonferma li meta I-bank draft
gie rifjutat mir-rikorrenti fl-ammont ta’ €12,743.13 datat 6 ta’ Marzu, 2018 kien
jirrapprezenta €10,799.26 kera u r-rimanenti VAT. Ikkonferma li I-ewwel cedola biss
kienet tinkludi I-VAT.

Lawrence Zahra, ufficjal tas-socjeta rikorrenti, xehed (Dok. LZ fol 41 et seq) i ttiehdu
proceduri ta’ zgumbrament fl-ismijiet “Bonnici & Zahra Limited vs Caros Holdings
Limited” (Rikors Numru 11/2018) quddiem dan il-Bord diversament presedut. Huwa
kien jiehu hsieb il-workings tal-kera dovuta. Mir-records tieghu kkonstata li I-intimata
nagset milli tiddepozita I-kirjiet ghall-perijodu minn Novembru 2018 sa Jannar 2019,
minn Frar 2019 sa April 2019 u minn Mejju 2019 sa Lulju 2019. Wara li I-intimata
rceviet I-ittra registrata gew iddepozitati zewg cedoli — wahda fl-ammont ta’
€21,962.54 ghall-perijodu mill-1 ta’ Novembru, 2018 sal-31 ta’ Jannar, 2019 u mill-1
ta’ Frar, 2019 sat-20 ta’ April, 2019 u ohra ta’ €11,163.28 ghall-perijodu mill-1 ta’
Mejju, 2019 sal-31 ta’ Lulju, 2019. Iz-Zewg depoziti saru waqt li kien ghadu ghaddej
il-perijodu ta’ tletin gurnata kontemplat fl-iskrittura izda rrizulta li:-

i. L-ammont depozitat ma kienx shih u kien hemm niegsa s-somma ta’ €5,962.65. L-
ammont depozitat ma kienx jinkludi I-VAT fuq il-kapital meta I-VAT kien parti integrali
mill-kera.

ii. L-ammont depozitat ma kienx jinkludi I-imghax bir-rata ta’ 8%.
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iii. II-pagament ma sarx in one lump sum payment.

In-nuqqas li jigi inkuz il-VAT fid-depoziti ser johloq pregudizzju lir-rikorrenti meta tasal
ghall-izbank tac-cedoli. Fil-fehma tieghu I-bilanc li kellu jithallas in one lump sum kellu
jkun l-ammont ta’ €45,051.22 rapprezentanti all outstanding rent oltre I-imghax li
jkun lahaq ghadda bir-rata ta’ 8%. Fl-affidavit tieghu x-xhud hejja s-segwenti tabella
tal-bilanc allegatament pendenti:-

Data Kera Cedola Bilan¢
Numru Depozit
u
01/02/2018 sa €12,743.13 €12,743.13
30/04/2018
15/03/2018 601/20 €12,743. €0
18 13
01/05/2018 sa €13,172.67 €13,172.67
31/07/2018
01/08/2018 sa €13,172.67 €26,345.34
31/10/2018
12/09/2018 1713/20 €20,382. €5,962.75
18 59
01/11/2018 sa €13,172.67 €19,135.42
31/01/2019
01/02/2019 sa €12,743.13 €31,878.55
30/04/2019
01/05/2019 sa €13,172.67 €45,051.22
31/07/2019

Da parti tal-intimata pproduciet affidavit tad-Direttur Carmelo Tonna (Dok. CT fol. 69
et seq) li kkonferma li I-ammonti ddepozitati fir-Registru tal-Qorti ma jinkludux il-VAT
ghaliex li kieku gie depozitat ma kienx ser jircievi ricevuta fiskali tal-VAT. lkkonferma
li kemme-il darba r-rikorrenti taccetta li tircievi I-kera ddepoZitata I-Qorti huwa dispost
ihallas il-VAT applikabbli u ovvjament ghandha tinhareg I-ircevuta fiskali. Ikkonferma
li huwa ddepozita I-kirjiet minn 2018 sat-30 ta’ April, 2019. L-intimata pprezentat
ukoll kopja ta’ erbatax-il cedola depozitati minnha fil-konfront tar-rikorrenti (fol. 72
sa 85 u 88). Inoltre fis-seduta tat-28 ta’ Jannar, 2022 gie vverbalizzat li kull cedola ta’
depozitu ipprezentata mill-intimata tikkontjeni fiha I-valur tal-kera biss eskluz il-VAT
u l-imghax.

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tahgha r-rikorrenti tghid li I-intimata nagset mill-obbligi
taghha meta (i) nagset milli tiddepozita I-arretrati in one lump sum, (ii) nagset milli
tiddepozita I-imghax fir-rata ta’ 8% dovut fuq I-arretrati. Tghid li ai fini ta’ ksur, il-ksur
ta’ wahda biss mill-obbligi hija bizzejjed biex il-kirja tigi terminata awtomatikament.
Min-naha I-ohra l-intimata taghmel referenza ghas-sentenza moghtija fil-proceduri
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fl-ismijiet “Bonnici & Zahra Limited vs Caros Holdings Limited” deciza fis-27 ta

Settembru, 2021 (Rikors 1102018JD) fejn inghad.:-
Oltre dan, il-patt lokatizju in ezami ma jistax jitfisser li kien jehtieg lis-soc¢jeta
intimata thallas direttament hi, jew tikkuntratta hi, il-polza tal-assikurazzjoni, kif
donnha tippretendi s-socjeta rikorrenti. 1l-Bord jinsab sodisfatt li, ghaz-zmien li
ghadda bejn Novembru 2011 u meta bdiet din il-kawza, din il-kundizzjoni lokatizja
kienet sodisfatta fl-intier taghha, u li s-so¢jeta intimata naqgset biss li taghti d-
debita prova lis-socjeta rikorrenti ghall-iskrutinju taghha. L-oggezzjonijiet li qajjem
id-direttur tas-socjeta rikorrenti f'din il-kawza wara li I-polza ma kinitx sodisfacenti
ghax ma kinitx tal-Lloyds, ghax I-interess tieghu bhala sid tal-bini mikri mhux
kopert biha, ghaliex |-ammont assikurat huwa €700,000 biss, u ghaliex il-
benefi¢¢ju taht il-polza seta’ jivvantaggja biss lis-subinkwilin billi kien ikopri biss I-
apparat tieghu, m’ghandhomx mis-sewwa. ll-polza li kien hemm fis-sehh tul iz-
zmien kollu msemmi kienet polza li tkopri r-riskji ghall-bini u mhux ghall-kontenut
mobbli tieghu, li kienu jinkludu r-riskji li jinholqu minn dizastri naturali stipulati fil-
kundizzjoni lokatizja in ezami. Dawn I-ilmenti mhux ragjonati tas-socjeta
rikorrenti jikkonvincu lil dan il-Bord li hija rrikorriet ghall-azzjoni drastika ghall-
hall tal-kiri fuq din il-kawzali sempliciment ghaliex ma sabitx mod iehor kif tista’
tholl din il-kirja, li biz-zmien giet kummercjalment zvantaggjuza ghaliha, billi I-
kera kummercjali oghla ferm aktar milli anti¢ipat ghoxrin sena ilu, u ghaliex it-
trapass taz-zmien urieha li setghet innegozjat arrangament ahjar ghaliha, u
anqas ghas-socjeta intimata, li spiccat tiehu I-gligh ingenti mill-kera tas-suq
kummeréjali lum minflokha. Certament, perd, dawn mhumiex ragunijiet tajba u
bizzejjed biex is-socjeta rikorrenti tholl rabta kuntrattwali ¢ara li ghandha mas-
soc¢jeta intimata, u n-nuqgqas ta’ taghrif sewwa tal-ligi vigenti meta sar il-kiri, jew
addirittura I-parir zbaljat li setghet inghatat, mhumiex skuzanti.

L-intimata tghid |li mhijiex obbligata tiddepozita I-VAT f'materji ta’ din ix-xorta.
Tirreferi ghall-Artikolu 4 tal-Kap. 406 i I-VAT ghandu jintalab, jigi impostat u jingabar
fisem il-Gvern. Ghalhekk il-VAT qatt ma jifforma parti mill-patrimonju tal-persuna li
tkun gieghda de facto tircevih peress li kull ricevitur jagixxi bhala tax collector ghall-
Gvern. Gja la darba I-VAT mhuwiex dovut lir-rikorrenti m’ghandhiex jedd li tigbor il-
VAT stante li dan mhuwiex dovut lilha. L-intimata taghmel ukoll referenza ghat-
Tlettax-il Skeda tal-Kap. 406 dwar I-ircevuti fiskali. Ir-regolament numru 2 ta’ din |-
iskeda jipprovdi:-

Bla hsara ghad-disposizzjonijiet |-ohra ta’ din I-Iskeda, kull persuna li taghmel
provvista hlief ghal provvista ezenti bla kreditu ghandha, hlief meta tenhtieg li
tohrog fattura ta’ taxxa ghar-rigward ta’ dik il-provvista, tohrog ricevuta fiskali
skont din I-iskeda ghall-kumpens lilha mhallas ghal dik il-provvista, u dik ir-ricevuta
fiskali ghandha, sakemm ma tkunx inharget gabel ikun sar il-hlas, tinhareg u
tinghata lill-persuna li tkun ghamlet il-hlas jew lill-persuna li tkun irceviet il-
provvista minnufih wara li jkun sar il-hlas, sal-limitu ta’ dak il-hlas.
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Fil-fehma tal-intimata skont il-klawsola 4(A)(b) il-partijiet giesu I-VAT bhala taxxa
separata u distinta mill-kera pagabbli stante li f’din il-klawsola jinghad “The above
increase in rent shall be increased without taking into consideration VAT which
will be paid separately.”

IKKUNSIDRA

II-Bord ser jghaddi sabiex jara jekk jirrizultawx in-nuqqasijiet konsistenti (i) fin-nugqas
ta’ depozitu tal-VAT (ii) in-nugqas ta’ depozitu tal-imghax u (iii) in-nugqas tal-hlas
f'one lump sum u jekk dawn jirrizultaw humiex ta’ tali portata li jimmeritaw |-
izgumbrament tal-intimata mill-fond.

II-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza fl-imsijiet Francis Zammit Haber vs Xewkija
Tigers deciza fis-26 ta’ April, 2006, fejn il-Qorti tal-Appell (Inferjuri) spjegat li fl-ispirtu
tal-insenjament pacifiku dettat u ripetut f’bosta decizjonijiet illi I-iskop tal-ligi hux dak
li tavvantaggja lis-sid b’mod li dan ikun jista’ japprofitta ruhhu minn kwalunkwe
Cirkostanza, anke I-aktar Zghira u genwina, biex jippriva lill-inkwilin mit-tgawdija tal-
fond lilu mikri. Tal-istess portata kienet is-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell, fl-
14 ta’ Lulju, 2004, fl-ismijiet Antonia Vella vs John Grech, fejn intqal li ma jkunx hazin
jekk ghal darba ohra, jigi mfakkar dak li gie wisq drabi ripetut u cioe, illi I-ligi li saret
u gieghda fis-sehh biex taghti certa garanzija ta’ sigurta tal-kiri, ma tistax tigi
interpretata b’mod li tipprovdi pretesti anke minn cirkostanzi Zzghar u innokwi ghas-
sid biex il-kerrej jigi zgumbrat. (fn. 2 Vide wkoll Mamo vs Cachia deciza mill-Qorti tal-
Appell fl-1 ta’ Gunju, 1964)

Fis-sentenza fl-ismijiet Gemma Fenech vs John Bugeja, deciza fl-20 ta’ Ottubru, 2003,
il-Qorti tal-Appell (Inferjuri) spjegat li tajjeb ukoll li jinzamm fl-ottika gusta,
specjalment f'materja bhal din fejn intalbet ir-rizoluzzjoni tal-lokazzjoni minhabba
inadempjenza, illi mhux kull pretest ghandu jservi biex is-sid lokatur jirrexxindi I-
kuntratt tal-kera, imma biss biex tissalvagwardjah fil-kuntratt tal-kera. II-Qorti tal-
Appell Inferjuri sahqet ukoll f' Hilda Debrincat vs Mario Farrugia, deciza fl-14 ta’ Lulju,
2004 illi:-

Finalment, premessi s-suesposti riflessjonijiet tal-materja agitata, ma jkunx
inopportun jekk b’rijassunt jigi ribadit is-segwenti insenjament kaptat mis-
sentenza fl-ismijiet AIC Joseph Barbara vs Antonia Anastasi, 28 ta’ Frar, 1997:-

F'materja fejn il-ligi trid |i tissalvagwardja d-dritt tas-sid ghall-hlas tal-kera li hu
wiehed mill-obbligi principali tal-inkwilin, is-sanzjoni ultima tal-izgumbrament hi
naturalment mehtiega u ghandha tigi applikata, imma dan biss f"dawk il-kazijiet
fejn il-ligi strettament timponiha. Id-dic¢itura tal-ligi ghandha tigi allura applikata
imma l-interpretazzjoni li ghandha tinghata ghandha tkun ristrettiva, anke jekk
korretta. Dan ghaliex is-sanzjoni tal-izgombru ma hijiex mahsuba fil-ligi bhala xi
vantagg li jista’ jakkwista s-sid bhala konsegwenza tan-non pagament tal-kera fit-
terminu stabbilit, imma bhala deterrent biex I-inkwilin jadempixxi [-obbligu tieghu
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li jhallas il-kera. Hu ghalhekk li I-gurisprudenza konkordi li ma timponix is-sanzjoni
tal-izgumbrament f'dawk il-kazijiet fejn id-dispost tal-ligi ma jkunx gie osservat bi
precizjoni, jew fejn i¢-cirkustanzi jkunu tali li I-inkwilin ikun legalment gustifikat fl-
inosservanza tal-obbligi kuntrattwali tieghu.

Il-Bord jaghmel referenza ukoll ghal dak li ntqal mill-Qorti tal-Appell Civili fid-decizjoni fl-
ismijiet Paul Sciberras Balbi noe vs Joseph Azzopardi, deciza fit-18 ta’ Marzu, 1977, fejn
intgal li:-

Fit-termini tal-artikolu 10(9)(a) tal-Kap. 109 (Kap. 69), it-talba ta’ sid il-kera ghar-
ripreza tal-pussess tal-fond mikri, ghandha tigi milqugha jekk, fost hwejjeg ohra, il-
kerrej ma jkunx esegwixxa I-kundizzjonijiet tal-kirja. Naturalment mhux kull nuggas
tal-kerrej ghandu jwassal biex jitlef il-pussess tal-fond, imma hemm bzonn li jkun
nuqqgas ta’ ¢erta importanza, u ghalhekk, fil-kliem tal-Vivante, ‘il giudice esamina se
vi fu inadempimento e un inadempimento di tali importanza che se i contraenti
I'avessero potuto prevedere non avrebbero contrattato alle medesime condizioni’
(Trattato di Diritto Commerciale, Vol. IV no. 1625, pag. 113-114 — 5° Ediz.)”

II-Bord ser jghaddi sabiex jistharreg I-allegat ksur:-
i. In-nuqqas ta’ Depozitu tal-VAT

Il-kwistjoni bejn il-partijiet bdiet minn meta bdiet tigi rifjutata I|-kirja mis-socjeta
rikorrenti. Il-klawsola 4(A) hija cara meta tiddistingwi I-kera mll-VAT tant li I-klawsola
tghid fl-ewwel parti taghha li “The rent, payable quarterly in advance as from the date
that this agreement shall become effective between the parties, shall be forty five
Maltese Liri LM45 (forty five Malta Liri) per day for the first five years of the lease plus
VAT or similar taxes.”

Inoltre, it-tieni parti tal-klawsola tghid li I-VAT ghandu jigi kkunsidrat separatament. Il-
klawsola 4(B) ma ssemmi xejn dwar il-hlas tal-VAT kuntrarju ghal dik ta’ qabilha. Ai
termini tal-Art. 4 tal-Kap. 406 “ghandha tintalab, tigi imposta u tingabar f'isem il-Gvern
taxxa fuq il-valur mizjud fuq kull provvista ta’ oggetti jew servizzi maghmula
b’korrispettiv f'Malta ...”. Ai termini tal-Art. 2 tat-Tlettax-il Skeda tal-Kap. 406:-

2. Bla hsara ghad-disposizzjonijiet |-ohra ta’ din |-iskeda, kull persuna li taghmel
provvista hlief ghal provvista ezenti bla kreditu ghandha, hlief meta tenhtieg li
tohrog fattura ta’ taxxa ghar-rigward ta’ dik il-provvista, tohrog ricevuta fiskali
skont |-iskeda ghall-kumpens lilha mhallas ghal dik il-provvista, tohrog ricevuta
fiskali skont l-iskeda ghall-kumpens lilha mhallas ghal dik il-provvista, u dik ir-
ricevuta fiskali ghandha, sakemm ma tkunx inharget qabel ikun sar il-hlas, tinhareg
u tinghata lill-persuna li tkun ghamlet il-hlas jew lill-persuna li tkun irceviet il-
provvista minnufih wara li jkun sar il-hlas, sal-limitu ta’ dak il-hlas.”

Mill-ittra bonarja li ntbaghtet fit-3 ta’ Mejju, 2019 sabiex isir il-hlas ta’ €39,088.47, il-

VAT gie inkluz f’din is-somma u ghalhekk mitlub. Huwa minnu li I-VAT huwa taxxa u
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ma jistax jigi assimilat mal-kera. Il-Bord jinnota li I-Kap. 460 u I-ligi sussidjarja
promulgata tahtu jongsu milli jipprovdu ghal sitwazzjonijiet simili ghal bhalma
ghandu quddiemu I-Bord cioe jekk il-VAT ghandux jigi ddepozitat flimkien mal-
kumpens dovut. Jirrizulta biss mill-Art. 2 tal-Kap. 406 li sakemm il-kumpens jithallas
lill-persuna li taghmel provvista, ma tinharigx I-ircevuta fiskali. Mill-provi prodotti ma
jirrizultax li ¢-cedoli depozitati gew zbankati mir-rikorrenti.

Fid-dawl! ta’ din il-lacuna, il-Bord ser jistrieh fuq I-iskrittura li tirregola I-kirja. Il
klawsola 4(A)(b) hija cara li I-partijiet trattaw il-VAT bhala separat u distint mill-kera
ta’ LMA45 kull jum li fugha jiddekorri I-VAT. Din il-klawsola tkompli sahansitra tghid li
“The above increase in rent shall be increased without taking into consideration VAT
which will be paid separately.” Hu pacifiku f'materja ta’ interpretazzjoni ta’ kuntratti
illi meta d-dicitura tal-kuntratt tkun wahda cara allura ma huwiex lecitu li I-Bord
jittenta jinterpretah billi jindahal fuq il-motivazzjoni tal-partijiet meta kkonkludew il-
ftehim. Dan kif jinsab rispekkjat ukoll fl-artikolu 1002 tal-Kap. 16. Ghal din ir-raguni |-
Bord iqis li I-VAT ma kellux jigi depoZitat fir-Registru tal-Qorti flimkien mal-kera u
ghalhekk ma kienx hemm nuqqas ta’ parti tal-intimata. Naturalment dan ma jfissirx
li I-VAT mhuwiex dovut mis-socjeta intimata lir-rikorrenti.

ii. In-Nuqqas ta’ Depoiitu tal-imghax u I-hlas in one lump sum
Il-klawsola 4(B) tipprovdi:-

(B) In the event that the Tenant fails to pay three consecutive quarterly rents and
such failure is not remedied within a period of thirty (30) days after the landlord
shall have intimated the Tenant to effect payment thereof by registered letter, this
Lease shall be automatically terminated. After the Landlord has made such
intimation to the tenant, the tenant shall pay all outstanding rent in one lump sum
together with interest calculated at eight per cent (8%) per annum.

Mill-provi prodotti jirrizulta li I-imghax fir-rata ta’ 8% fuq Il-arretrati ma giex
iddepozitat u lanqas imhallas lis-Socjeta rikorrenti. L-intimata nagset milli thallas fil-
hin il-kera mhallsa bil-quddiem ghall-iskadenzi (i) mill-1 ta’ Novembru, 2018 sal-31 ta’
Jannar, 2019 (ii) mill-1 ta’ Frar, 2018 sat-30 ta’ April, 2018; (iii) mill-1 ta’ Mejju, 2018
sal-31 ta’ Lulju, 2018. Fin-nuqqas ta’ dawn il-pagamenti r-rikorrenti baghtet ittra
interpellatorja ghall-hlas fit-3 ta’ Mejju, 2019 (Dok. B fol. 12) li tghid li I-arrretrati
jammontaw ghal €39,088.4 filwaqt li ssemmi wkoll I-imghaxijiet. Din [|-ittra giet
ricevuta fl-4 ta’ Mejju, 2019 u fis-6 ta’ Mejju, 2019 giet ipprezentata ¢-cedola 842/19
(Dok. E1 fol. 16) fl-ammont ta’ €21,962.54 rapprezentanti hlas ta’ kera ghall-perijodu
mill-1 ta’ Novembru, 2018 sal-31 ta’ Jannar, 2019 fl-ammont ta’ €11,163.28 u ghall-
perijodu mill-1 ta’ Frar, 2019 sat-30 ta’ April, 2019 fl-ammont ta’ €10,799.26. Fl-14
ta’ Mejju, 2019 saret it-tieni cedola bin-numru 888/19 (Dok. E2 fol. 17) li permezz
taghha l-intimata ddepoZitat il-kera ta’ €11,163.28 ghall-perijodu mill-1 ta’ Mejju,
2019 sal-31 ta’ Lulju, 2019.
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B’hekk I-imghaxijiet li ddekorrew mid-data ta’ kull skadenza sad-data tac-cedola ta’
depozitu kienu s-segwenti:-

Data tal- Kera Dovuta Data ta¢- Numru ta’ Imghax
Iskadenza eskluz il-VAT Cedola granet minn
(€121.34 kull meta I-
jum) ammont kien
dovut sad-data
tad-depozitu
01/11/2018 sal- | €11,163.28 06/05/2019 187 €458.15°
31/01/2019
01/02/2019 sat- | €10,799.26 06/05/2019 95 €225.15%
30/04/2019
01/05/2019sal- | €11,163.28 14/05/2019 15 €34.305
31/07/2019
Total tal-Imghax Dovut €717.60

Mill-provi prodotti jirrizulta wkoll li s-socjeta attrici rrifjutat il-hlas tal-kera dovuta
lilha minn jeddha peress li kienet istitwiet proceduri ghal zgumbrament quddiem dan
il-Bord diversament presedut fl-ismijiet Bonnici & Zahra Limited vs Caros Holdings
Limited (Rikors 11/2018 JD) deciz fis-27 ta’ Settembru, 2021 fejn it-talba tas-socjetd
rikorrenti giet michuda. Gja la darba kienet ir-rikorrenti li rrifjutat il-hlas, ma jirrizultax
li l-intimata intenzjonalment irrifjutat li thallas il-kera dovuta. Meta r-rikorrenti gibdet
I-attenzjoni li kien hemm skadenzi mhux imhallsa, I-intimata ddepozitat il-kera dovuta
in parti permezz tac-cdola 842/19 jumejn wara li réeviet I-ittra tal-4 ta’ Mejju, 2019 u
in parte wara ghaxart ijiem permezz tac-cedola 888/19.

Certament li n-nuqas ta’ depozitu tal-kera permezz ta’ one lump sum payment ma
kellu I-ebda konsegwenza fuq ir-rikorrenti. In kwantu ghal hlas tal-imghax, it-talba
ghall-izgumbrament hija drastika meta mqgabbla man-nuqqas tal-intimata li thallas I-
imghaxijiet fl-ammont ta’ €717.60. Fis-sentenza moghtija minn dan il-Bord
diversament presedut fl-ismijiet Roger William Donald Dudley Ward vs Josephine
Baldacchino (rikors 28/2007) deciza fis-7 ta’ Jannar, 2013 inghad:-

3(€11,163.28 x 8%) + 365 = €2.45 x 187 = €458.15
4(€10,799.26 x 8%) + 365 = €2.37 x 95 = €2
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II-Bord huwa tal-fehma |li ma hemm xejn li juri li I-intimata kienet mitluba thallas
il-kera u kapriccozament irrifjutat li taghmel dan. Anzi jemergi illi s-sidien il-godda
ma ghamlux dan meta kienu fid-dover li jaghmlu, jigifieri li jinfurmaw lill-kerrej li
huma s-sidien il-godda tal-fond u li I-kera ghandu jithallas lilhom. U dan sabiex ikun
evitat proprju dak rikapitat fis-sentenza Anna Maria Spiteri Debono pro et noe vs
Paul Borg (App. 20.10.03) fejn kien ritenut illi: “Huwa importanti hafna illi
jinzamm dejjem in mira I-monitu wisq drabi ripetut illi mhux l-iskop tal-ligi tal-
kera li jivvantaggja lis-sid biex dan japprofitta ruhhu minn kull ¢irkostanza. Ara a
propozitu decizjonijiet a Vol. XXXIII plp181; Vol. XXXVI p. | p. 164 u Vol. XLII p.I p.
302”. Illi ukoll, sabiex dan il-Bord jassal biex japplika s-sanzjoni estrema tal-
izgumbrament jehtieg li |-fatti jkunu ¢ari, inkonfutabbli u mhux soggetti ghall-
iskuzanti entro dawn il-parametri. Fil-kaz hawn devolut, il-Bord hu tal-fehma li
jezistu dawk id-dubiji li jawtorizzawh jezercita diskrezzjoni favur l-inkwilin: “anke
jekk hemm dubju fl-interpretazzjoni, dan id-dubju ghandu jmur favur il-kerrej, illi
minhabba dik I-interpretazzjoni I-ohra jista’ jigi jitlef il-pussess tal-fond.” (vol. XXXI
p. 1, p. 110; Vol. XLVI p. |, p. 366).

Dan il-Bord diversament presedut diga esprima ruhhu fuq I-agir tas-socjeta attrici fil-
konfront tas-socjeta intimata fis-sentenza surriferita numru 11/2018JD fejn inghad li:

Dawn l-ilmenti mhux ragjonati tas-soc¢jeta rikorrenti jikkonvincu lil dan il-Bord li
hija rrikorriet ghall-azzjoni drastika diretta ghall-hall tal-kiri fuq din il-kawzali
semplicement ghaliex ma sabitx mod iehor kif tista’ tholl din il-kirja, li biz-zmien
giet kummercjalment zvantaggjuza ghaliha, billi I-kera kummercjali oghla ferm
aktar milli anticipat ghoxrin sena ilu, u ghaliex it-trapass taz-zmien urieha li setghet
innegozjat arrangament ahjar ghaliha, u angas ghas-socjeta intimata, |i spi¢éat
tiehu gligh ingenti mill-kera tas-suq kummergjali llum minflokha. Certament, pero,
dawn mhumiex ragunijiet tajba u bizzejjed biex is-soc¢jeta rikorrenti tholl rabta
kuntrattwali cara li ghandha mas-soc¢jeta intimata, u n-nuqgas ta’ taghrif sewwa
tal-ligi vigenti meta sar il-kiri, jew addirittura |-parir zbaljat li setghet inghatat,
mhumiex skuzanti.

L-ghan tar-rikorrenti f'din il-kawza huwa wkoll sabiex tiehu I-pussess tal-fond. Dan
jirrizulta mill-mod ta’ kif inhuma formulati t-talbiet. Fit-talbiet taghha r-rikorrenti
titlob dikjarazzjoni li I-intimata nagset mill-obbligi taghha u konsegwentement tigi
xjolta I-kirja u li I-intimata tirrilaxxja I-pussess tal-fond. II-Bord huwa tal-fehma li fic-
cirkostanzi, I-agir tas-socjeta intimata li rinfaccjata b’sitwazzjoni fejn sid il-kera ged
jirrifjuta I-hlas tal-kera, ma jimmeritawx ix-xoljiment tal-kirja billi hija ddepo:zitat il-
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kera u huwa I-hlas tal-kera i huwa [l-obbligu essenzjali tal-inkwilin f'dawn ic-
Cirkostanzi sabiex tipprotegi d-drittijiet taghha.

Fil-fehma tal-Bord dan huwa kaz fejn bhall-kaz fuq citat, sabiex il-Bord jasal biex
japplika s-sanzjoni estrema tal-izgumbrament jehtieg Ii I-fatti jkunu “cari,
inkonfutabbli u mhux soggetti ghall-iskuzanti” u I-fatti kif jirrizultaw f’dan il-kaz “ma
jwasslux ghall-konvin¢iment entro dawn il-parametri”. Il-Bord hu tal-fehma illi jezistu
“dawk id-dubiji li jawtorizzawh jezercita diskrezzjoni favur I-inkwilin” u ghalhekk in
linea ma’ dawn l-insenjamenti I-Bord ma jarax illi ¢-Cirkostanzi kif jirrizultaw f’dan il-
kaz jimmeritaw il-hall tal-kirja.

111.KONKLUZJONI

Ghal dawn il-motivi, il-Bord jagta’ u jiddeciedi billi filwagqt li jichad ir-raba’ eccezzjoni
tas-socjeta intimata, jilga’ I-bgija tal-eccezzjonijiet u jichad it-talbiet tas-socjeta
rikorrenti. In vista tac-Cirkostanzi ta’ dan il-kaz kull parti ghandha thallas I-ispejjez
taghha.”

L-Appell

11. Permezz ta’ rikors ipprezentat minnha quddiem din il-Qorti fil-15 ta’
Novembru, 2022, is-soc¢jeta rikorrenti spjegat li hija hassitha aggravata bid-
decizjoni tal-Bord, u ghalhekk talbet lil din il-Qorti tikkonferma s-sentenza
appellata in kwantu din ¢ahdet ir-raba’ eccezzjoni tas-socjeta intimata, u tilga’
dan l-appell, billi thassar, tirrevoka u tikkancella d-decizjoni tal-Bord tat-28 ta’
Ottubru, 2022, u minflok tghaddi biex tichad |-eccezzjonijiet kollha tas-soc¢jeta
appellata; tilga’ t-talbiet tas-socjeta appellanta fl-intier taghhom, u taghti
gudizzju finali dwar din il-kawza, inkluz billi tilga’ r-raba’ talba attrici u tiddikjara
li ladarba I-kirja titgies li giet mahlula mid-data tas-6 ta’ Mejju, 2019, ma jista’
jissussisti |-ebda tigdid tal-kirja kif geghda tippretendi s-socjeta appellata;
tawtorizza lis-socjeta appellanta tizbanka I-ammonti kollha ddepozitati taht I-
awtorita tal-Qorti mis-socjeta appellata fir-rigward tal-kirja |li qeghda tigi
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ddikjarata awtomatikament mahlula, b’dan illi I-izbank ma jigix interpretat
bhala xi forma ta’ rikonoxximent tal-ezistenza tal-kirja, izda jkun semplicement
kumpens ‘zghir’ ghad-danni sofferti mis-socjeta appellanta ghaz-zmien kollu li
fih s-socjeta appellata bagghet tokkupa I-fond minghajr ebda titolu validu fil-
ligi; tordna u tikkundanna lis-socjeta appellata thallas I-ammonti ulterjuri li
jirrizultaw dovuti lis-socjeta appellanta sal-eventwali zgumbrament tal-fond
mertu ta’ dawn il-proceduri u r-ritorn tal-pussess battal lill-appellanta, inkluz I-
ammonti kollha rapprezentanti |I-VAT dovuta kif imsemmi anke fir-rikors tal-
appell, u dawk it-taxxi |-ohra li jistghu jkunu applikabbli skont il-kaz, u dan fi

zmien gasir u perentorju li ghandu jigi ffissat minn din il-Qorti.

12. Qabel ma ghaddiet ghall-aggravji sollevati minnha, is-socjeta appellanta
semmiet xi punti preliminari sabiex ti¢cara s-sitwazzjoni quddiem din il-Qorti.
Fl-ewwel lok galet li I-proceduri odjerni ma nbdewx minhabba divergenza fil-
fehma bejn s-soc¢jeta appellata u s-soc¢jeta appellanta fir-rigward ta’ dak li kellu
jigi depozitat, imma ghaliex s-socjeta appellata vvjolat il-klawsola 4(B) tal-
kuntratt ta’ kera bejn il-partijiet. Qalet li ladarba s-soc¢jeta appellata nagset milli

7

thallas “three consecutive quarterly rents”, hija la hallset “all outstanding rent

V(s

u langas ma hallset f'“one lump sum” “together with interest”. Qalet li minkejja
li I-Bord ha |-pozizzjoni li t-taxxa fuq il-valur mizjud ma kellhiex tigi ddepozitata
taht l-awtorita tal-Qorti, u kkunsidra li din mhijiex parti mill-kera, il-Bord stess
accetta diversi drabi fis-sentenza tieghu li s-soc¢jeta appellata kisret din id-
disposizzjoni partikolari tal-kuntratt. Qalet li ghalhekk mhux korrett li jinghad li
s-socjeta appellata kellha “fehma differenti”. Is-so¢jeta appellanta qalet li I-
ammont ta’ €39,088.47 imsemmi fl-intimazzjoni ta’” Mejju 2019 mibghuta mis-
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socjeta appellanta lis-so¢jeta appellata huwa |-ammont dovut ta’ three
consecutive quarterly rents, jigifieri ghall-perijodi ta’ kera bejn Novembru 2018
sa Jannar 2019; bejn Frar 2019 sa April 2019 u bejn Mejju 2019 sa Lulju 2019, u
mhux tal-VAT |i ma kinitx thallset ghall-perijodi ta’ gabel dawn. Is-socjeta
appellanta galet li jekk wiehed inaqqgas [-ammont ta’ €5,962.75 dovut bhala VAT
fuqg is-somma kapitali tal-ammonti kollha depozitati sat-12 ta’ Settembru, 2018,
wiehed jasal ghas-somma msemmija fl-intimazzjoni ta’ Mejju, 2019 ta’
€39,088.47. Is-socjeta appellanta qalet li ghalhekk ma jistax jintghad li kien
hemm xi fehma divergenti bejn il-partijiet, ghaliex bhala stat ta’ fatt, is-socjeta

appellata kienet moruza fil-hlas ta’ three consecutive quarterly rents.

13. Is-socjeta appellanta qalet li s-socjeta appellata rreferiet ghal dak li qal il-
Bord diversament kompost fugq kwistjoni ohra ezistenti bejn il-partijiet, u li
ghaddiet in gudikat. Fiha I-Bord gies li r-raguni ta’ dik il-kawza kienet |li maz-
zmien is-socjeta appellanta hasset li I-ftehim ta’ kera gie kummercjalment
zvantaggjuz ghaliha, billi I-kera kummercjali ghola ferm aktar milli anticipat
meta gie ffirmat il-ftehim bejn il-partijiet. Is-socjeta appellanta galet li filwaqt li
s-socjeta appellata kienet ixxurtjata bizzejjed li kellha subinkwilin li kien diligenti
u li ghamel polza tal-assigurazzjoni, il-hsieb tal-Bord kif diversament kompost
ma jirriflettix is-sitwazzjoni prevalenti bejn il-partijiet, specjalment meta wiehed
igis il-kuntratt tal-kera, u jinduna bis-sitwazzjoni zvantagguza ghas-socjeta
appellanta. Is-so¢jeta appellanta qalet |li minkejja kollox, is-soc¢jeta appellata
xorta wahda kisret |-obbligi taghha taht il-klawsola 4(A) u (B) tal-kuntratt ta’

kera bejn il-partijiet.
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14. L-ewwel aggravju sollevat mis-socjeta appellanta huwa li I-Bord ghamel
apprezzament hazin tal-ligi u tad-disposizzjonijiet tal-kuntratt ta’ kera ezistenti
bejn il-partijiet meta kkunsidra li t-taxxa fuq il-valur mizjud ma kinitx tifforma
parti mill-kera dovuta skont il-kuntratt, u ghalhekk hija ssostni li kellha tigi

depozitata wkoll taht [-awtorita tal-Qorti.

15. Is-socjeta appellanta spjegat li dan |-aggravju jsib il-bazi tieghu f'dak li |-
Bord ikkunsidra fil-pagni 11 u 12 tas-sentenza tieghu, meta cc¢ita b’mod mhux
ezatt il-klawsola 4(A)(a) tal-kuntratt ta’ kera. Is-soc¢jeta appellanta galet li [-Bord
biddel il-kuntest u s-sens tal-klawsola msemmija minhabba nuqgqgas ta’
punteggatura fi¢-citazzjoni, li minhabba f'hekk tiehu sembjanza ta’ parafrazi.
Qalet li b’'mod sempli¢i, dak li tghid I-imsemmija klawsola huwa li “Rent = LM45
+ VAT”. Ziedet tghid li ghalhekk m’ghandu jkun hemm l|-ebda dubju li dan huwa
dak li riedet tfisser din il-klawsola, u |-interpretazzjoni differenti taghha tista’
tibdel l-ispirtu tal-kuntratt u tal-ftehim bejn il-partijiet. Qalet li I-ftehim bejn il-
partijiet huwa ¢ar, u jghid biss li z-zieda fil-kera ghandha ssir vis-a-vis s-somma
kapitali, u wara li ssir iz-zieda, ghandha tigi applikata r-rata tal-VAT fuq is-somma

kapitali I-gdida sabiex tigi stabbilita I-kera I-gdida.

16. Is-socjeta appellanta galet li ghalhekk ghandu jirrizulta li I-argument tal-
Bord li hemm lacuna fil-ligi ghaliex il-ligi ma tipprovdix dwar kif ghandha tigi
depozitata |-kera taht I-awtorita tal-Qorti, huwa zbaljat u I-Bord kien zbaljat
ukoll meta qies li |-klawsola 4(B) ma ssemmi xejn dwar il-hlas tal-VAT
kuntrarjament ghal dik ta’ gabilha. Is-socjeta appellanta galet li bit-termini uzati
fi klawsola 4(A), kien gieghed jigi pattwit li I-kera stabbilita hija ffurmata mis-

somma kapitali originali ta’ LM45 li maghha kellha tizdied il-VAT sabiex jinhareg
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[-ammont tal-kera. Qalet li huwa wisq verosimili li dan sar sabiex issir distinzjoni
minn interpretazzjoni skont il-prezunzjoni kontenuta fl-artikolu 49(2) tal-Kap.
406, fejn jekk ma jsirx riferiment espress ghall-VAT, il-kera kienet tkun ta’ LM45,
liema somma kienet tkun tinkludi fiha s-somma kapitali u |-VAT. Is-socjeta

appellanta qalet li ghalhekk ma tezisti I-ebda lacuna fil-ligi.

17. Is-socjeta appellanta sahqet li dak li kellu jigi ddepozitat fir-Registru tal-
Qorti ghalhekk kienet il-kera |-gdida + VAT, u I-fatt li dan ma sarx, jammonta
ghal ksur tal-obbligi tas-socjeta appellata. Qalet li jekk wiehed jikkompara I-kera
mhallsa ma’ dik li kellha tithallas skont I-klawzola 4(A) u z-zidiet applikabbli,
wiehed jintebah kif sal-gurnata tal-prezentata tar-rikors tal-appell, hemm bilanc
ta’ kera dovut mis-so¢jeta appellata |li ghadu ma thallasx fl-ammont ta’
€51,645.84. Is-soc¢jeta appellanta galet li jekk hija tmur biex tigbor il-flus
iddepozitati taht I-awtorita tal-Qorti, hija sejra tigbor biss parti mill-kera dovuta,
li tirrifletti biss is-somma kapitali; ma tistax tohrog ircevuta fiskali kif titlob il-ligi
ghaliex [-ammont ma jinkludix il-VAT; ged tikser |-obbligi taghha skont il-ligi
hekk kif effettivament ser tkun geghda taccetta u tigbor somma kapitali ta’ kera
minghajr il-VAT; is-socjeta appellata ser tkun geghda tivvjola |-kuntratt ta’ kera
gialadarba hija ma tkunx hallset I-intier tal-kera dovuta peress li hija ddepozitat
biss somma kapitali minghajr il-VAT; u jekk mill-ammont dovut sal-gurnata tal-
prezentata tar-rikors tal-appell jitnagqas l-ammont ta’ €11,721.72 (is-somma
kapitali) tal-kera li saret dovuta fl-1 ta’ Novembru, 2022, rapprezentanti |-
perijodu Novembru 2022 sa Jannar 2023, dan ikun ifisser li jkun hemm bilanc ta’
€39,924.12 li ghadu dovut ghal 272 gurnata ta’ kera. Is-socjeta appellanta galet
li ghalhekk is-sentenza tal-Bord la tirrifletti r-rieda tal-partijiet fil-kuntratt ta’
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kera, u langas tirrifletti I-ligi, ghaliex ic-Cittadin ser jigi ezentat mill-hlas tat-taxxa
tal-valur mizjud fuq is-somma kapitali sakemm ma tinhariglux ircevuta fiskali bil-
guddiem, liema sitwazzjoni ma tirriflettix I-obbligi legali tal-persuni taxxabbli,

ghaliex ircevuti bhal dawn ghandhom jinhargu biss wara li jkun sar il-hlas.

18.  It-tieni aggravju tas-soc¢jeta appellanta huwa li I-Bord kien zbaljat meta,
wara li sab li kien hemm vjolazzjoni mis-socjeta appellata tad-disposizzjonijiet
tal-kuntratt ta’ kera mertu tal-kawza, ikkonsidra li kellu xi diskrezzjoni fuq jekk
kellux jigi mahlul il-kuntratt, u b’hekk irrimpjazza r-rieda tal-partijiet kif
kontenuta fl-istess kuntratt li gie tterminat ipso facto u ipso jure. Is-socjeta
appellanta galet li hija azzjonat ruhha skont il-kuntratt ta’ kera mertu tal-kawza,
u wara tentattiv ta’ notifika tal-ittra registrata li ma gietx notifikata minhabba li
I-indirizz moghti kien ta’ dar imwaqqga’. In-notifika tal-ittra izda saret mat-tieni
tentattiv, jigifieri fl-4 ta’ Mejju, 2019, u ghalhekk kienu skattaw it-tletin gurnata
entro liema s-soc¢jeta appellata kellha |-obbligu li thallas all outstanding rent in
one lump sum together with interest calculated at eight per cent per annum. Gie
spjegat |i wara li s-socjeta appellata irceviet din l-ittra fis-6 ta’ Mejju, 2019,
ipprezentat cedola numru 842/2019, permezz ta’ liema ddepozitat I-ammont ta’
€21,962.54 bhala kera ghall-perijodu bejn I-1 ta’ Novembru, 2018 sal-31 ta’
Jannar, 2019, u ghall-perijodu bejn |-1 ta’ Frar, 2019 sat-30 ta’ April, 2019. Is-
socjeta appellanta qgalet |li s-soc¢jeta appellata, aktar minn gimgha wara,
ipprezentat cedola ohra (888/2019), li permezz taghha ddepozitat is-somma ta’
€11,163.28 bhala kera ghall-perijodu bejn I-1 ta’ Mejju, 2019 sal-31 ta’ Lulju,
2019. Qalet li minn dan ghandu jirrizulta li s-socjeta appellata ma mxietx mad-
dettami u l-obbligi taghha skont il-klawsola 4(B) tal-kuntratt ta’ kera, ghaliex hija
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naqgset li thallas all outstanding rent kif mitluba mill-kuntratt, kemm ghaliex ma
ddepozitatx il-VAT fuq l-ammont dovut ghal three consecutive quarterly rents,
kif ukoll ghaliex ma hallset |I-ebda VAT fuq is-somma kapitali tal-kera dovuta mill-
1 ta’ Frar, 2018. Qalet li din diga tikkostitwixxi raguni ghalfejn din il-kirja kellha

tigi tterminata.

19. Is-socjeta appellanta galet li s-so¢jeta appellata la hallset in one lump sum
kif rikjest, u lanqgas hallset |-imghax fug l-ammont dovut, u dawn huma zewg
ragunijiet ohra ghalfejn il-kirja kellha tigi tterminata. Is-soc¢jeta appellanta qalet
ukoll li I-kliem uzat fil-ftehim bejn il-partijiet jaghmilha cara li I-kirja ghandha
tintemm awtomatikament, u |-Bord kellu jara biss jekk avveratx ruhha imqar
wahda biss minn dawn ic¢-Cirkostanzi u jekk jirrizulta li tezisti, il-Qorti tkun
marbuta bid-dicitura tal-kuntratt, u obbligata li tordna mhux it-terminazzjoni
tal-kuntratt, izda |-izgumbrament tal-inkwilina mill-fond. Is-so¢jeta appellanta
galet li anki l-artikolu 1570 tal-Kap. 16 qabel ma gie emendat, kien jghid li fejn
il-hall tal-kuntratt ikun espressament miftiehem bejn il-partijiet, il-Qorti jkollha
idejha marbutin li tiddeciedi skont il-kuntratt. Qalet ukoll li huwa evidenti li |-
klawsola 4(B) tal-kuntratt tal-kera mertu tal-kawza odjerna, ghandha mill-
kundizzjoni rizoluttiva gialadarba tipprovdi espressament meta u kif jintemm il-

kuntratt awtomatikament mal-avverament ta’ ¢irkostanzi partikolari.

20. Is-socjeta appellanta galet li ghalhekk, ladarba I-Bord accetta li s-socjeta
appellata ma ddepozitatx l-ammont ta’ VAT fuq is-somma kapitali tal-kera
dovuta; accetta u kkonferma li s-socjeta appellata ma ddepozitatx I-imghax bir-
rata ta’ 8% fuq l-arretrati u langas b’xi mod hallsitu lis-so¢jeta appellanta; u

accetta u kkonferma li I-appellata nagset milli thallas dak dovut minnha in one
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lump sum, il-Bord kellu jdejh marbutin u kellu jordna li I-kirja giet mahlula
awtomatikament. Qalet li ladarba s-socjeta appellata nagset milli tosserva dak
mitlub minnha fil-kuntratt ta’ kera, ifisser li I-kirja giet ‘automatically
terminated’, u dan b’effett mis-6 ta’ Mejju, 2019 meta l-appellata nagset li
taffettwa I-pagament shih in one lump sum. lIs-socjeta appellanta galet li fl-
aghar ipotesi, irid jinghad ukoll li din il-kirja giet mitmuma awtomatikament
mat-trapass ta’ tletin (30) gurnata mid-data tan-notifika tal-appellata, jigifieri t-
terminu massimu li kien jikkoncedi I-kuntratt sabiex is-socjeta appellata
tirregolarizza |-pozizzjoni taghha skont il-klawsola 4(B) tal-kuntratt. Is-socjeta
appellanta qgalet |i ghalhekk il-Bord kien zbaljat meta qies |i seta’ jezercita

diskrezzjoni favur l-inkwilin.

23. It-tielet aggravju tas-socjeta appellanta huwa |li minn qari tal-
konsiderazzjonijiet u tal-konkluzjonijiet li wasal ghalihom il-Bord, johrog
evidenti li hemm kontradizzjoni manifesta bejn uhud mill-motivazzjonijiet, kif
ukoll bejn il-motivazzjonijiet u d-decizjoni moghtija, tant huwa hekk |i d-
dispozittiv huwa inkonciljabbli mal-konsiderazzjonijiet li saru fis-sentenza, u

ghalhekk jista’ jinghad li s-sentenza tal-Bord hija inkoerenti.

24. Is-socjeta appellanta galet li f'sentenzi moghtija mill-Qrati taghna jinghad
li fkaz ta’ kontradizzjonijiet bejn il-motivazzjoni u d-decide, tali
kontradizzjonijiet jistghu sahansitra jwasslu ghall-invalidazzjoni tas-sentenza, u
fil-fehma taghha, ladarba tirrizulta din il-kontradittorjeta bejn il-
konsiderazzjonijiet maghmula u d-decizjoni tal-Bord, dan l-aggravju ghandu

wkoll mis-sewwa.
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Ir-Risposta tal-Appell

25.  Fir-risposta tal-appell taghha, is-socjeta appellata qalet s-sentenza
moghtija hija ekwa u gusta u timmerita konferma, u ghalhekk ir-rikors tal-appell
tas-socjeta appellanta ghandu jigi michud. Is-socjeta appellata qalet li fit-28 ta’
Lulju, 2000, il-partijiet kienu ffirmaw kuntratt li permezz tieghu l-appellanta
kkoncediet b’titolu ta’ kera il-fond kummer¢jali bl-indirizz 19, ‘Complex’, Triq I-
Iskultur, #al Qormi, bil-kundizzjonijiet fl-iskrittura li kienet saret bejn il-partijiet
fit-3 ta’ Mejju, 2000, u li tifforma parti mill-kuntratt. Is-soc¢jeta appellata spjegat
li fost il-kundizzjonijiet li ftehmu dwarhom il-partijiet, kien hemm li I-kera kellha
tkun ta’ LM45 kull jum, li tithallas kull tliet xhur bil-quddiem, b’awment ta’ 5%
kull hames snin. Qalet li fl-14 ta’ Frar, 2018 s-soc¢jeta appellanta fethet proceduri
guddiem il-Bord fejn argumentat li I-appellata kienet naqgset li tonora I-obbligi
taghha, senjatament l|-obbligu stipulat fil-klawsola 13 |i permezz taghha s-
socjeta appellata ntrabtet li tassigura |-fond in kwistjoni ma’ kumpannija tal-
assigurazzjoni ta’ reputazzjoni tajba. Is-socjeta appellata galet li hija kkontestat
it-talbiet tas-socjeta appellanta, u minhabba f'dawk il-pro¢eduri, is-soc¢jeta
appellanta ma komplietx taccetta I-kera minghand is-socjeta appellata, u kien
ghalhekk li s-socjeta appellata bdiet tiddepozita I-kera taht |-awtorita tal-Qorti,

sabiex tezimi ruhha minn kull responsabbilita.

26. Is-socjeta appellata spjegat li dak li hija kienet geghda tiddepozita taht I-
awtorita tal-Qorti huwa I-ammont ta’ kera, filwaqt li t-taxxa fuq il-valur mizjud
ma kinitx qeghda tigi ddepozitata. Qalet li -ammonti depozitati jirriflettu I-hlas
ta’ kera ghal kull jum tul il-perijodu in kwistjoni. Qalet li minn Lulju 2019 il

guddiem hija bdiet tuza rata ta’ kera oghla ai termini tal-kuntratt stante li I-kirja
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kienet iggeddet ghal hames snin ohra, u ghalhekk ir-rata ta’ kera kellha tizdied
b’5% fuq l-ammont pagabbli. Qalet li s-so¢jeta appellanta kellha fehma
differenti dwar x’kellu jigi depozitat, izda hija baqgghet issostni |-pozizzjoni

originali taghha.

27. B’riferiment ghall-ewwel aggravju tas-socjeta appellanta, is-socjeta
appellata galet li dan jirrigwarda |-interpretazzjoni li ta I-Bord tal-ligi dwar il-VAT
u tad-disposizzjonijiet tal-kuntratt. Qalet li skont is-socjeta appellanta hija ma
kinitx geghda tiddepozita [-ammont kollu dovut, u ghalhekk hija setghet tibghat
I-ittra. Is-socjeta appellata qalet li hija ddepozitat |I-ewwel cedola fil-15 ta’
Marzu, 2018 fl-ammont ta’ €12,743.13, u din i¢c-cedola kellha ssir wara li s-
socjeta appellanta rrifjutat il-bank draft f'dan I-ammont. Qalet li dak iz-zmien il-
kera kienet ta’ €121.34 kull jum. Bejn I-1 ta’ Frar, 2018 u t-30 ta’ April, 2018,
hemm 89 gurnata, sabiex b’hekk il-kera dovuta kienet ta’ €10,799.26. Meta
wiehed izid il-VAT fuq dan l-ammont, l-ammont jitla’ ghal €12,743.13. Ziedet
tghid li fit-tieni ¢edola, il-kera pagabbli kienet ghadha ta’ €121.34 kull jum, u
ghalhekk il-kera ghall-perijodu bejn I-1 ta’ Mejju, 2018 sal-31 ta’ Lulju, 2018, kif
ukoll ghall-perijodu bejn -1 t’Awwissu, 2018 sal-31 ta’ Ottubru, 2018 (92
gurnata), kienet ta’ €11,163.28 ghal kull perijodu, u bil-VAT dan [-ammont kien
jitla’ ghal €13,172.67. Is-socjeta appellata spjegat li d-divergenza fil-hsieb bejn
il-partijiet tibda hawnhekk, ghaliex f'din it-tieni cedola saret |-osservazzjoni li bl-
ewwel ¢edola kien gie depozitat [-ammont ta’ €1,943.97 “zejjed”, u li dan I-
ammont zejjed fil-fatt kien il-VAT. Qalet |i kien ghalhekk li fi¢-cedola

sussegwenti, hija naggset dan l-ammont.
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28. Is-socjeta appellata qgalet li minn dakinhar, hija dejjem imxiet bl-istess
mod, u bdiet tiddepozita I-kera minghajr il-VAT fugha. Qalet li I-VAT gatt ma
tifforma parti mill-patrimonju tal-persuna li tkun geghda tircevieha, ghaliex il-
VAT tingabar ghall-Gvern ta’ Malta, u ghalhekk is-socjeta appellanta ma kellha
I-ebda jedd tippretendi li tigbor il-VAT dagslikieku huwa dovut lilha. Qalet ukoll
li fkull tranzazzjoni fejn hija dovuta I-VAT, ir-ricevitur ghandu |-obbligu li johrog
ircevuta fiskali, u din I-ircevuta fiskali trid tinghata lill-persuna li tkun ghamlet il-
hlas. s-socjeta appellata sahget li -argument tas-socjeta appellanta li I-ammont
kollu, VAT inkluz, kellu jigi depozitat f'salt, ma jregix, u dan ghaliex il-kuntratt
lokatizju jghid li [-VAT kellha titgies bhala xi haga separata. Is-socjeta appellata
qalet li hija dejjem kienet disposta li thallas il-VAT, sa mill-ewwel darba li hallset
il-kera dovuta meta I-partijiet iffirmaw il-kuntratt aktar minn ghoxrin sena
gabel, izda fl-istess hin hija ghandha obbligu thares |-interessi taghha. Qalet li
mill-mument i s-socCjeta appellanta waqfet taccetta I-kera, is-sitwazzjoni
nbidlet, u kien ghalhekk li hija bdiet tiddepozita |-kera taht |-awtorita tal-Qorti.
Qalet li hija ma kellha I-ebda obbligu li tiddepozita flus dovuti lill-Gvern taht I-

awtorita tal-Qorti.

29. Qalet ukoll li kull darba li hija ddepozitat il-flus, ma kinitx geghda tinghata
rcevuta fiskali ghal dan il-hlas. Qalet li ghalhekk hija kienet ser tigi zvantaggata
billi tigi sfurzata thallas il-VAT minghajr ma jkollha x’turi li [-VAT fil-fatt thallset,
u ghalhekk dan ikun ifisser eluf ta’ Euro li hija jkollha taghmel provvediment
ghalihom fil-konteggi taghha, minghajr ma tkun tista’ tinkludi din il-VAT fir-
returns taghha. Qalet li huwa ghalhekk li hija ma hallsitx il-VAT, u wara relazzjoni
ta’ ghoxrin sena bejn il-partijiet, ghandu jkun ¢ar li hija ma haditx dan il-pass
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b’'mod legger jew kapriccjuz, izda ghaliex hija tpoggiet f'sitwazzjoni anomala

meta giet biex thares Il-interessi taghha.

30. B’riferiment ghat-tieni aggravju tas-socjeta appellanta, is-socjeta
appellata galet li hija tagbel mal-insenjament tal-Bord, u dak li geghda titlob is-
socjeta appellanta hija l-oghla sanzjoni possibbli li tista’ titlob fil-kaz odjern,
jigifieri  l-izgumbrament tas-socCjeta appellata mill-fond abbazi ta’
interpretazzjoni rigida u inflessibli tal-kuntratt lokatizju. Qalet li kif tajjeb
osserva |-Bord, is-socjeta appellanta ma sofriet l|-ebda pregudizzju
sproporzjonat, u hija mill-ewwel irrimedjat in-nugqas taghha bid-depozitu tal-
kera taht l-awtorita tal-Qorti. Qalet ukoll li fundamentalment, il-Bord kien
korrett fil-konkluzjonijiet tieghu ghaliex gharaf x’inhi s-sitwazzjoni bejn il-
partijiet, u huwa bil-wisq evidenti li s-socjeta appellanta gqeghda tipprova
taghmel minn kollox sabiex hija tigi zgumbrata minn dan il-fond. Qalet li I-Bord
gharaf dan l-atteggjament, u ghalhekk kien korrett fic-Citazzjonijiet tieghu,

ghaliex mhux kull nugqgas da parti tal-inkwilin ghandu jissarraf fit-terminazzjoni

tal-kirja, aktar u aktar meta n-nuggas lamentat minnu huwa wiehed zghir.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

31. Dinil-Qortiser tghaddisabiex tikkunsidra I-aggraviji tas-soc¢jeta appellanta
fid-dawl ta’ dak li ddecida I-Bord, u dan mehudin in konsiderazzjoni wkoll is-
sottomissjonijiet tas-socjeta appellata. Is-soc¢jeta appellanta geghda tinsisti li ir-
relazzjoni lokatizja bejn il-partijiet giet itterminata ghaliex avveraw ruhhom il-
kundizzjonijiet rizoluttivi li jahseb ghalihom il-ftehim lokatizju, u ghalhekk

geghda tinsisti li I-Bord kellu jiddeciedi biss dwar Il-izgumbrament tas-socjeta
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appellata mill-fond, u mhux dwar jekk il-kirja odjerna gietx itterminata. Ir-
relazzjoni lokatizja bejn il-partijiet bdiet bis-sahha ta’ ftehim lokatizju ffirmat fit-
28 ta’ Lulju, 2000, fir-rigward tal-fond, li s-socjeta appellata tikri lil terzi. Fis-sena
2018, is-socjeta appellanta fethet proceduri kontra s-socjeta appellata
minhabba kwistjoni marbuta mal-obbligu li I-fond ikun assigurat, u wara |-ftuh
ta’ dawk il-proceduri, u sabiex ma tippregudikax il-pozizzjoni taghha, hija waqgfet
taccetta I-kera minghand is-soc¢jeta appellata. Kien hawnhekk li s-socjeta
appellata bdiet tiddepozita I|-kera dovuta taht l|-awtorita tal-Qorti. Kien
hawnhekk ukoll li gamet divergenza gdida bejn il-partijiet, ghaliex filwaqt li s-
socjeta appellata bdiet tiddepozita biss il-kera skont il-ftehim bejn il-partijiet, is-
socjeta appellanta sahqget li dan l-ammont iddepozitat kellu jinkludi wkoll it-
taxxa fuq il-valur mizjud fuq il-kera’, u ghalhekk s-so¢jeta appellanta sahqget li |-
appellata nagset milli thallas dak kollu dovut minnha. II-ftehim bejn il-partijiet
kien jghid ukoll li jekk is-soc¢jeta appellata tonqos milli thallas tliet rati ta’ kera
konsekuttivi, u dan in-nuqgas ma jigix rimedjat fi zmien tletin jum minn meta
tircievi ittra registrata ghall-hlas, bil-hlas isir f’pagament wiehed, u b’imghax ta’

8% fis-sena, il-ftehim lokatizju jittermina ipso facto.

32. Is-socjeta appellanta fethet proceduri quddiem il-Bord wara li allegat li s-
socjeta appellata nagset milli thallas dak kollu dovut minnha ‘in one lump sum’,
nagset milli thallas il-kera kollha dovuti minnha, stante li I-VAT ma gietx inkluza
fug l-ammont iddepozitat, u nagset ukoll milli thallas I-imghaxijiet bir-rata ta’
8%. IlI-Bord iddecieda li I-VAT li kellha tithallas mis-socjeta appellata hija distinta

u separata mill-kera dovuta lis-sid tal-fond, u ghalhekk ma kellhiex tkun

1 Skont il-ftehim originali r-rata ta’ kera ta’ kull gurnata kellha tkun ta’ LM45 + VAT,
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depozitata taht l-awtorita tal-Qorti. II-Bord gies ukoll li l-imghax ta’ 8% i
jammonta ghal €717.60 fuq I-ammont kollu, huwa ammont insinifikanti meta
maabbel mas-sanzjoni tal-izgumbrament li jkollha tiffac¢ja s-soc¢jeta appellata,
u ghalhekk gies li tali nugqgasijiet m’ghandhomx iwasslu ghax-xoljiment tal-kirja.
Is-so¢jeta appellanta, permezz tar-rikors tal-appell taghha, tghid li fil-kaz odjern
il-Bord ma kellux mano libera biex jiddeciedi dwar jekk il-kirja gietx itterminata,
ghaliex huwa I-ftehim li jirregola r-relazzjoni lokatizja bejn il-partijiet |i jistipula
dan. Tghid izda li l-unika haga li kellu jaghmel il-Bord kienet |i jordna I-
izgumbrament tal-appellata mill-fond, gialadarba I-kirja ntemmet ipso facto bis-

sahha ta’ dak li jghid il-ftehim bejn il-partijiet.

L-ewwel aggravju: II-Bord ghamel apprezzament hazin tal-ligi u tad-
disposizzjonijiet tal-kuntratt

33. Is-socjeta appellanta tikkontendili I-Bord ghamel apprezzament hazin tal-
ligi u tad-disposizzjonijiet tal-kuntratt tal-kera, meta dan iddecieda li I-VAT ma
kinitx tifforma parti mill-kera dovuta, u qalet li I-VAT fuq il-kera ghal kull gurnata
stipulata bejn il-partijiet, kellha tigi ddepozitata taht I-awtorita tal-Qorti flimkien
mal-kera. Spjegat li I-fatt li s-socjeta appellata nagset milli tiddepozita I-ammont
ta’” VAT dovut minnha, lilha ser jippregudikaha, u jekk hija tizbanka I-flus
iddepozitati, hija ser tigbor biss parti minn dak dovut lilha, ser titpogga
f'pozizzjoni li ma tistax tohrog ircevuta fiskali, u ser tkun kostretta li tmur kontra
dak miftiehem fil-kuntratt tal-kera. Qalet ukoll li s-sentenza tal-Bord ma

tirriflettix dak miftiehem bejn il-partijiet.
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34. 1lI-Qorti tqis li filwagt li huwa minnu li I-ftehim bejn il-partijiet kien
jipprovdi ghal rata ta’ kera ghal kull gurnata, bit-taxxa fuq il-valur mizjud (VAT)
ikkomputata fug dan l-ammont, ic-cirkostanzi li sabu ruhhom fihom il-partijiet
huma kemmxejn partikolari ghaliex minflok hlas ta’ kera kull tliet xhur bil-
guddiem mill-inkwilina lis-sid, fejn allura tkun tista’ tinhareg ircevuta fiskali mal-
hlas, fil-kaz odjern il-hlas tal-kera qieghed isir permezz ta’ depozitu taht I-
awtorita tal-Qorti, u dan wara li s-socjeta appellanta waqfet tac¢cetta I-hlas tal-
kera. Esponenti tas-socjeta appellata spjegaw ghal liema raguni I-ammont tal-
VAT mhux jigi depozitat minnhom, u spjegaw li huma gatt ma rrifjutaw li jhallsu
dak kollu dovut, inkluz il-VAT, izda huma jridu jharsu l-interessi taghhom. L-
appellata qgalet li I-VAT |i tithallas jew li tingabar, ma tiffurmax parti mill-
patrimonju ta’ min jircievi |-flus, izda hija taxxa li tingabar f'isem u ghan-nom tal-
Gvern ta’ Malta, u ghalhekk ma jaghmilx sens li hija tiddepozita I-VAT taht I-
awtorita tal-Qorti, ghaliex meta taghmel hekk hija mhux ser tinghata |-ebda
ircevuta fiskali, filwaqt li ser tkun kostretta tohrog flus li m’huwa ser ikollha xejn
x'turi ghalihom meta tigi biex taghlaq il-kotba taghha. Huwa quddiem din is-
sitwazzjoni u dawn l-interessi varji tal-partijiet li I-Qorti, bhall-Bord gabilha, trid
tevalwa jekk il-fatt li s-socjeta appellata geghda tonqos milli tiddepozita I-VAT
fugq l-ammont ta’ kera dovut minnha, jammontax ghal ksur tal-ftehim bejn il-
partijiet. II-Qorti tqis li I-klawsola li timponi I-hlas tal-VAT fuq il-kera taghmel
sens biss f'¢irkostanzi fejn il-hlas tal-kera gieghed isir b’mod regolari, jigifieri kull
tliet xhur bil-quddiem, u mhux f’¢irkostanzi fejn is-socjeta appellanta waqgfet
tircievi I-kera dovuta ghal ragunijiet li tafhom hija biss, u s-socjeta appellata
geghda tiddepozita |-kera dovuta taht l-awtorita tal-Qorti sabiex tezimi ruhha

minn kull responsabbilita f'dan ir-rigward. Ghaldagstant ma jistax jinghad li s-
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socjeta appellata geghda tongos milli thallas il-kera dovuta minnha jew I-
ammont shih tal-kera dovuta minnha, ghaliex ma jirrizultax li dan huwa I-kaz.
Huwa minnu |i r-rata tal-kera dovuta trid tinhadem skont il-formula ‘KERA
(LM45 jew somma ohra verjuri skont I-awment |i jipprovdi ghalih il-ftehim) +
VAT, izda |-hlas tal-VAT irid isir f'¢irkostanzi li jaghmlu sens legali ghall-partijiet
kontraenti. lI-Qorti tifhem id-diffikultajiet pratti¢i tas-socjeta appellata li geghda
tghid li hija m’ghandhiex iccahhad lilha nnifisha minn flus billi tiddepozitahom
taht l-awtorita tal-Qorti meta hija mhux ser tinghata |-ebda ircevuta fiskali u xejn
x'turi ghal dan. Hemm ukoll il-konsiderazzjoni I-ohra li I-hlas tal-VAT mhux hlas
li ser jinzamm mis-sid tal-fond, izda huwa ammont dovut lill-awtoritajiet fiskali
tal-pajjiz, u ghalhekk s-socjeta appellanta ma tistax tippretendi li t-taxxa tal-VAT
tigi depozitata mal-flus dovuti lilha bhala kera. In vista ta’ dawn il-
konsiderazzjonijiet, tgis li l-ewwel aggravju tas-socjeta appellanta mhuwiex

misthoqq, u tichdu.

It-tieni aggravju: II-Bord zbalja meta kkonsidra li kellu diskrezzjoni dwar
jekk il-kuntratt ta’ kera kellux jinhall

35. Is-soc¢jeta appellanta tishaq li I-Bord ma kellu l|-ebda diskrezzjoni
jiddeciedi dwar jekk il-kuntratt ta’ kera nkisirx jew le, u tikkontendi li dan ma
kellu I-ebda diskrezzjoni fuq jekk il-kuntratt kellux jinhall jew le. Qalet li hekk kif
s-socCjeta appellata nagset milli thallas |-outstanding rent skont it-termini tal-
ftehim, billi naqgset li tiddepozita |I-VAT fuq |-kera dovuta ‘for three consecutive
quarterly rents’, u ma hallset ebda VAT fuqg is-somma kapitali tal-kera dovuta,

bl-imghax, il-kirja kellha tintemm awtomatikament hekk kif jistipula I-ftehim
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bejn il-partijiet. Qalet li I-Bord kien marbut li jonora d-disposizzjonijiet tal-
kuntratt, u ghalhekk dan ma kellu I-ebda ghazla ghajr li jordna I-izgumbrament
tal-inkwilini mill-fond. Is-so¢jeta appellanta tghid li I-kirja in kwistjoni kellha
titgies li giet itterminata b’effett mis-6 ta’ Mejju, 2019, dakinhar li avveraw

ruhhom il-kundizzjonijiet ikkontemplati fil-kuntratt.

36. Il-Qorti, bhall-Bord gabilha, ikkonsidrat li r-relazzjoni lokatizja ilha
ghaddejja tlieta u ghoxrin sena, u fl-ahhar snin lI-esponenti tas-soc¢jeta appellanti
rrealizzaw li I-ftehim li dahlu ghalih il-partijiet huwa ftehim li llum qgajla jaghmel
sens kummercjali ghalihom. Kien ghalhekk li dawn bdew ifittxu li jitterminaw il-
kirja, kif wara kollox ammess minn wiehed mill-esponenti tas-socjeta appellanta
li ddepona quddiem il-Bord. Dan ma jfissirx li I-Qorti, jew il-Bord gabilha, huma
gustifikati japplikaw I-aktar sanzjoni estrema li jikkontempla I-ftehim bejn il-
partijiet, jigifieri l-izgumbrament, meta mhuwiex car jekk wara kollox kienx
hemm rizoluzzjoni tal-kundizzjonijiet ikkontemplati mill-partijiet. [lI-Qorti
tirrileva li l-ewwel aggravju tas-socjeta appellanta mhuwiex jigi milqugh, u
gieghed jigi deciz li s-soc¢jeta appellata kienet gustifikata li ma ddepozitatx il-VAT
flimkien mal-hlas tal-kera dovuta minnha. Jirrizulta wkoll li minkejja li s-socjeta
appellata ma hallsitx dak dovut in one lump sum, fil-verita s-soc¢jeta appellata
hallset il-kera dovuta minnha ghat-tliet perijodi konsekuttivi ta’ kera dovuti
permezz ta’ zewg cedoli ta’ depozitu intavolati fi zmien ghaxart ijiem minn xulxin
(842/2019 u 888/2019), u fi kwalunkwe kaz entro t-terminu ta’ tletin jum minn
meta giet interpellata thallas, b’tali mod li anki jekk il-hlas ma sarx kollu f’'salt,
kellu ragun il-Bord jikkonsidra li t-trapass taz-zmien bejn meta sar I-ewwel u t-

tieni hlas huwa wiehed insinifikanti, u ma jimmeritax is-sanzjoni estrema tal-
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izgumbrament. II-Bord gies ukoll li I-imghaxjiet dovuti jammontaw ghal €717.60,
u dan I-ammont ukoll huwa wiehed insinifikanti meta mgabbel mas-sanzjoni li
geghda tintalab. Minkejja |i s-so¢jeta appellanta geghda tinsisti li avveraw
ruhhom il-kundizzjonijiet rizoluttivi li jahseb ghalihom il-ftehim, u li ghandhom
iwasslu ghat-terminazzjoni tal-kirja, din il-Qorti mhijiex dagstant konvinta,
partikolarment meta wiehed iqis li kienet s-so¢jeta appellanta li waqgfet taccetta
I-hlas tal-kera dovuta minhabba proceduri legali separati, li sadanittant ingabu
fi tmiemhom. Ghaldaqgstant tqis li anki dan l-aggravju mhuwiex gustifikat, u

tichdu.

It-tielet aggravju: inkoerenza fis-sentenza tal-Bord

37. Is-soc¢jeta appellanta sahqget li I-Bord kien inkoerenti peress |i ghamel
diversi konsiderazzjonijiet li kellhom iwasslu ghal konkluzjoni differenti minn dik
li wasal ghaliha finalment. Dan l-aggravju partikolari ma giex immotivat, u I-
Qorti, li geghda tikkonferma r-ratio decidendi li wasal ghaliha |-Bord fil-
konsiderazzjonijiet tieghu, ma tistax tasal ghall-istess konkluzjoni |li waslet
ghaliha s-soc¢jeta appellanta, li I-Bord ghamel konsiderazzjonijiet li ma jagblux
mad-decizjoni moghtija minnu, ghaliex dan ma jirrizultax. Ghaldagstant tqis li

dan l-aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tas-socjeta
appellanta billi tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier
taghha.
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L-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord ghandhom jibqgghu kif decizi, filwaqt

li I-ispejjez ta’ dan l-appell ghandhom ikunu a karigu tas-socjeta appellanta.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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