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Carmelo Dingli (K.l. Nru. 609549(M)),
Joseph Dingli (K.l. Nru. 899646(M))
u Edgar Farrugia (K.l. Nru. 19750(M))

(‘ir-rikorrenti’)

Vs.

Daniel Caruana (K.l. Nru. 438786(M))
u Tikoda Caruana (K.l. Nru. 456087(M))
(‘l-intimati)
II-Qorti,

Preliminari

1. Dawn huma zewg appelli, wiehed principali maghmul mir-rikorrenti
Carmelo Dingli (K.l. Nru. 609549(M)), Joseph Dingli (K.l. Nru. 899646(M)) u

Edgar Farrugia (K.I. Nru. 19750(M)) [minn issa ’l quddiem ‘ir-rikorrenti’], u |-
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iehor inc¢identali maghmul mill-intimati Daniel Caruana (K.l. Nru. 438786(M)) u
Tikoda Caruana (K.I. Nru. 456087(M)) [minn issa ’l quddiem ‘l-intimati’] mis-
sentenza moghtija fil-21 ta’ Mejju, 2024, [minn issa 'l quddiem ‘is-sentenza
appellata’] mill-Bord li Jirregola |-Kera [minn issa 'l quddiem ‘il-Bord’] fl-ismijiet
fug premessi, li ddecieda t-talbiet tar-rikorrenti fil-konfront tal-intimati kif gej:
“1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba ghax din diga giet deciza
fil-mori tal-kawza;
2. Jichad it-tieni talba;
3. Jilga’ it-tielet talba u jiddikjara li I-intimati huma debituri tar-rikorrenti propjru
et nomine fis-somma globali fl-ammont ta’ Ewro 9,125 pero I-imghax dovut

jibda jiddekorri mid-data li din is-sentenza issir res judicata;
4. Jichad ir-raba’ talba.

Spejjez ta’ dawn il-proceduri jingasmu nofs bin-nofs bejn il-partijiet.”

Fatti

2. lI-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-kirja favur l-intimat tal-fond numru
hmistax (15)(gabel 1) fi Pjazza Sant’Anna kantuniera ma’ hamsa u erbghin (45)
fi Trig San Tumas, il-Furjana, [minn issa ’| quddiem ‘il-fond’], liema fond huwa
proprjeta tar-rikorrenti. Jinghad li I-kirja saret permezz ta’ ftehim tal-5 ta’
Settembru, 2016, ghal perijodu ta’ hames (5) snin di fermo li kellu jiddekorri
mill-1 ta’ Mejju, 2016, u liema perijodu seta’ jiggedded kif hemm miftiehem. Ir-
rikorrenti geghdin jallegaw li I-intimati naqgsu li jhallsu I-kera ta’ zewg skadenzi,
kif ukoll il-kontijiet ghas-servizzi tad-dawl u tal-ilma, kif ukoll ma ottemporawx
ruhhom mad-diversi obbligi li kellhom skont I-imsemmi ftehim, u b’hekk dan

ghandu jigi kkunsidrat ipso jure tterminat. Jghidu |i minkejja interpellati, |-

1 ‘Dokument A’ a fol. 4.
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intimati baqghu inadempjenti, u ghalhekk ir-rikorrenti kienu kostretti i

jipprocedu permezz tal-kawza odjerna.

Mertu

3. Ir-rikorrenti permezz tar-rikors guramentat taghhom quddiem il-Bord

ipprezentat fl-14 ta’ Novembru, 2018, talbu lill-imsemmi Bord sabiex:

“...joghgbu, prevja kull dikjarazzjoni xierqa u opportuna:

1. Jghaddi sabiex jaqta’ u jiddeciedi I-kawza ai termini tal-Artikolu 16A tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u cioe’ bid-dispensa tas-smigh tal-kawza;

2. Jiddikjara I-kirja tal-fond fug imsemmi terminata ipso jure skont l-istess ftehim;

3. Jiddikjara li I-intimati huma debituri tar-rikorrenti proprju et nomine fis-somma
globali fl-ammont ta’ disghat elef mija hamsa u ghoxrin euro (€9,125)
rapprezentanti z-Zzewg skadenzi ta’ kera li kellhom jithallsu fis-17 t’April 2018 u fit-18
t’Ottubru 2018 jew kull ammont verjuri u kif ukoll I-imghax skont il-ligi mid-data i I-
ammont kien dovut sad-data tal-effettiv pagament, u dan bla pregudizzju ghal kull
ammont iehor li jista’ jkun dovut in via ta’ danni;

4. Jordna lill-istess intimati sabiex jizgombraw I-fond suriferit u jirritornaw il-pussess
battal tal-istess lir-rikorrenti, u dana f'terminu qasir u perentorju li dan I-Onorabbli
Bord joghgbu jiffissa;

B’riserva ghal kull azzjoni ohra spettanti lir-rikorrenti kontra I-intimati inkluz ghad-
danni kagunati fil-fond.

Bl-ispejjez kontra I-intimati li huma minn issa ngunti in subizzjoni.”

4. L-intimati wiegbu bil-permess tal-Bord fil-5 ta’ Awwissu, 2019, billi

eccepew dan li gej:

“1. i fil-mertu l-esponenti jirrilevaw illi t-talbiet hekk kif dedotti mir-rikorrenti fil-
konfront taghhom huma infondanti fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda
bl-ispejjez kontra taghhom u dan peress illi I-esponenti ma kkawzaw l-ebda danni
lir-rikorrenti naxxenti minn xi hlasijiet ta’ kontijiet u/jew spejjez ta’ dawl u ilma,
tal-ispejjez mehtiega ghat-tiswija tal-fond mikri kif ukoll ghal kirja dovuta.
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2. lijigi rilevat illi I-atturi ma sofrew I-ebda danni u zgur izda li ma sofrewx danni
kkagunati mill-allegat agir abbuziv u rregolari tal-konvenuti;

3. llli mhuwiex minnu illi l-intimati ikkagunaw danni anzi il-post in kwistjoni gie
mtejjeb immensament mill-esponenti u ghalhekk mhuwiex minnu illi huma kissru
jew ghamlu xi hsarat f’tali fond;

4. llli ghalhekk I-ebda ammont ma huwa dovut lir-rikorrenti in linea ta’ danni mill-
esponenti;

5. llli apparti minn hekk I-allegati danni hekk kif mitluba mir-rikorrenti jridu jigu
ppruvati minnhom sal-grad rikjest tal-ligi u jrid ikun hemm ukoll il-prova tan-ness
bejn I-allegati danni u I-esponenti;

6. llliinoltre jigi rilevat illi r-rikorrenti diga rriprendew il-pussess tal-fond in kwistjoni
stante illi huma biddlu s-serratura tal-fond fejn minhabba f’hekk I-esponenti ilu
ghal diversi xhur ma jkollu access ghall-istess fond u ghalhekk anke dik it-talba
tar-ripreza tal-fond ghandha tigi michuda in toto;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.”

Is-Sentenza Appellata

5.

lI-Bord ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan l-appell:

“lkkunsidrat;
Fatti fil-Qosor.

Permezz ta’ kuntratt lokatizju datat 5 ta’ Settembru 2016 ir-rikorrenti krew lill-intimat
Daniel Caruana il-fond 15 (qabel 1) St. Anne Square c/w 45 St. Thomas Street Furjana
ghal perijodu ta’ hames snin di fermo fl-1 ta’ Mejju 2016. ll-kera kellha tithallas
b’bank transfer sitt xhur bil-quddiem u permezz ta’ bank transfer sa mhux aktar tard
minn erbatax-il jum qabel id-data tal-pagament. Ir-rikorrenti jallegaw li I-intimati
huma moruzi fil-kera ghal perijodu 1/5/2018 sa 31/10/2018 li kellha tithallas sas-17
ta’ April 2018 u ghall-perijodu sussegwenti li kellhom jithallsu sat-18 ta’ Ottubru 2018.
Dan l-ammont jirrapprezenta is-somma ta’ Ewro 9,125.

L-intimat jichdu il-pretensjonijiet tar-rikorrenti u jghidu Ii dawn ghamluha difficli biex

huma jonoraw il-kuntratt. Jaccettaw li kienu lura f’xi hlasijiet tal-kera pero isostnu li
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meta gew imsejjha biex ihallsu dejjem hallsu u kien hemm perijodu fejn marru jhallsu
u ir-rikorrenti Dingli ma accettax. Jghidu ukoll li I-fond dejjem kellu polza ta’
assikurazzjoni imhallsa u li huma qatt ma ircevew kontijiet tal-ARMS Ltd. Jikkoncedu
ukoll li kien hemm zmien fejn ma hallsux dawn il-kontijiet ghax in-negozju kien sejjer
hazin u ma lahqux mal-pagamenti tant li I-ARMS qatghulhom diversi drabi id-dawl.

Ikkunsidra:
Permezz ta’ din il-kawza ir-rikorrenti ged jitolbu:

1. Dikjarazzjoni li I-kirja tal-fond de quo terminat ipso jure skont I-istess ftehim;

2. Jiddikjara lil-intimati moruzi ghaz-zewg skadenzi fl-ammont ta’ Ewro 9,125;

3. Jordna lill-intimati jizgumbraw mill-fond sufferit u jirritornaw il-pussess battal tal-
istess lir-rikorrenti.

Ikkunsidra:

Illi minghajr dubbju li I-affarijiet sa 2018 kienu ghaddejjin tajjeb. Ma jidhirx li kien
hemm la kontestazzjonijiet fuq il-kirjiet u lanqas fuq pendenzi tal-kontijiet tal-ARMS.
Huwa ukoll ovvju li I-hlasijiet tal-kera ma kienx ged jigi mhallsa skont dak pattwit,
ossija by bank transfer, kif hemm fil-klawsola 3.01. II-Bord jghid li minn hawn hemm
kunflitt ta’ provi bejn il-partijiet ghax ir-rikorrenti Dingli jghid baZzikament Ii wara
Mejju 2018 hallsu biss I-iskadenzi ta’ qabel, mentri |-intimati jikkontendu li huma
ippruvaw ihallsu imma Dingli ma accettax il-kera u ‘qalilhom jiltagghu il-Qorti.’
Dunque, il-Bord fejn hemm kunflitt ta’ provi jrid jipprova jislet il-verita. Irid jinghad li
f'din il-vertenza, bhal f’sitwazzjonijiet simili kulhadd jipprova izid u jnaqqas kif
jagbillu.

II-Bord jemmem li kien Dingli li ma riedx li I-pagamenti jsiru b’bank transfer ghar-
ragunijiet li kien jaf hu u dan sa mill-bidu. Fil-fatt huwa ma ipproduca I-ebda prova
tal-pagamenti li kienu qed isiru b’mod regolari qabel il-vertenza. Langas ma
ipproduca dokumentazzjoni ta’ kif thallas wara l-ewwel ittra li intbaghtet lill-intimati
ta’ Mejju 2018 fejn hu stess jammetti li kien sar hlas wara dik I-ittra. Mhux korrett
Dingli li jghid li kien ged jistenna lill-intimati johorgu huma Il-ircevuta. L-ircevuta
tinhareg mis-sid ghax hu jkun ircieva il-pagament u mhux vice versa. Lanqgas ma jista’
jigi emmnut Dingli li jghid li kien hemm cekkijiet i ma gewx onorati. I-Bord isaqsi fejn
huma dawn i¢-cekkijiet i ma gewx onorati, dawn suppost bagghu ghandu u allura
kellhom jigu esebit? Ikompli jsaqsi il-Bord fejn huma Il-ircevuti tal-hlas tas-sena 2016
u 20177 Allura per konsegwenza il-Bord jemmen li vera I-intimati kienu ged ihallsu u
Dingli kien ged jonqos milli johrog id-debita ircevuta.
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Pero meta tara I-assjem tal-provi u s-sitwazzjoni prekarja flI-2018 tal-intimati, il-Bord
jemmen li I-ammont dovut fit-tielet talba, ossija Ewro 9,125, huwa misthoqq. Il-Bord
jemmen liil-katnazz tpogga wara I-1 ta’ Novembru 2018, f'xi gurnata lejn in-nofs ghax
permezz ta’ dik I-ittra taghhom ir-rikorrenti kienu qed jaghtu tmint ijiem cans biex,
skont huma jirrimedjaw ghan-nuqqasijiet taghhom I-intimati. (fn. 26: Il-partijiet ma
jaghtux data ezatta meta dan gara).

Ghal dawn il-motivi I-Bord ser ikun ged jilga’ it-tielet talba.
lkkunsidrat:

i minghajr dubbju, kif del resto ammess mill-intimati fl-2018 bdew jiffaccjaw
diffikultajiet serji tal-operata. II-Bord ma ghandux dubbju li I-intimati ppruvaw
hilithom kollha biex in-negozju ma jerigx. Ghamel hazin I-intimat Caruana li dahal fi
ftehim mal-ARMS Ltd. fil-bidu tal-2018 ghal pagament ta’ elf Ewro fil-gimgha ghall-
arretrati li kien diga akkumula meta kien diga beda jidher il-maltemp. Hu kien missu
fehem il-gravita tas-sitwazzjoni u ma pattwix mal-ARMS xi haga li kien evidenti li ser
tfalli. Fil-fatt I-ARMS qatghu wara dan il-ftehim id-daw! ghax raw Ii dak pattwit ma
kienx qed jigi onorat. lI-Bord lanqgas jemmen lill-intimati meta jghidu li ma kienux ged
jircievu il-kontijiet tal-ARMS u li kien hemm tentattiv biex jaqilbu I-kont ghal fuq
isimhom. Dan qged jinghad ukoll peress li il-kuntratt ta’ bejn il-partijiet fi klawsola 6.03
hemm stipulat:

‘Landlords shall retail utility (water and electricity) bills on their own names, and

tenants agrees that by not later than fifteen (15) days upon receipt of a bill, the tenant
pays the utility bills in full directly to ARMS and sending a copy of the bill together
with a copy of the payment to:

Carmelo Dingli, 26 Lascaris Wharf Valletta ... ... " (enfasi tal-Bord)

Jekk vera ma kienux qged jircievu I-kontijiet fl-istabbiliment kienu jafu ta’ mill-anqas
minn Jannar 2018 x’kienet is-sitwazzjoni u kellhom huma jigru wara I-ARMS u wara
ir-rikorrenti I-iehor Edgar Farrugia biex ihallsu I-kontijiet. Evidentement minhabba is-
sitwazzjoni prekarja taghhom dan kien komdu ghalihom [|i ma jaghmlux!
Konsegwenza ta’ hekk I-ARMS qatghu is-servizzi u I-fond inzamm maghluq ghal diversi
gimghat, jekk mhux xhur minhabba in-nuqqas ta’ provvisti tas-servizzi u b’hekk
tkompliet titarraq u taggrava is-sitwazzjoni finanzjarja tan-negozju.

lkkunsidrat:

Mela ladarba gie stabbilit li fis-sena 2018 Il-intimati, bl-isforzi taghhom kollha, ma
kienux ged izommu ma’ dak pattwit, ossija, b’mod principali mal-hlasijiet tal-kera i
kif inhu ben rispaut huwa wiehed mill-obbligi principali tal-kerrej wiehed irid jara ukoll
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jekk dan il-fatt wahdu kienx jimmerita ir-reazzjoni tar-rikorrenti li wassal biex iwahhlu
I-katnazz u de facto joqtlu l-operat tal-intimati li diga kif inghad kien fi stat prekarju.

Fid-decizjoni ta’ dan il-Bord kif ppresedut fil-kawza Joseph u Mary konjugi Falzon vs
Power Point Ltd (C19619) Rikors Nru. 61/2013 deciza 6 ta’ Marzu 2017 intqal:

llli fir-rigward tar-raba’ talba u c¢ioé dik ghall-hlas tal-arretrati tal-kera, huwa ben
stabbilit fil-gurisprudenza taghna illi f’kaz ta’ raguni valida li tiggustifika lill-inkwilin

fin-nugqas tal-hlas tal-kera, tali inkwilin ma jiddekadix mill-beneficc¢ju tal-kirja u ma

jistax jigi zgumbrat. Hekk per ezempju gie deciz fil-kawza Paul Mifsud et vs Carmelo

Darmanin deciza mill-Bord li Jirregola I-Kera fit-22 ta’ Novembru, 2010. Hekk ukoll
Maria Concetta Vella vs Federico Galea noe, deciza mill-Qorti tal-Appell fl-24 ta’
Jannar 1997, Doris Attard vs Julian Borg deciza mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Gunju
2001, Martin Aquilina et vs Primrose Poultry Products Limited deciza mill-Bord li
Jirregola |-Kera fit-12 ta’ Marzu 2012, Joseph u Carmen ahwa Darmanin vs Giljan
Cutajar deciza mill-Qorti tal-Appell fit-23 ta’ Novembru 2005, L-Avukat Dr. Francis
Lanfranco et vs Tonio Caruana noe deciza mill-Qorti tal-Appell 30 ta’ Settembru
2015. (fn. 27: Pagna 12 u 13) (sottolinejar tal-Bord)

F’din is-sentenza u li kienet appellat u deciza mill-Qorti tal-Appell per Onorevoli
Imhallef Anthony Ellul nhar I-4 ta’ Gunju 2018 intqal ukoll:

18. Jibga’ I-fatt li sidien il-kera hadu I-ligi b’idejhom meta gabdu u gatghu d-dawl

minn gewwa |-mahzen. FF’dan ghamlu hazin. Fil-kuntratt m’hemmx klawzola li |-

konvenuta obbligat ruhha li ddahhal sistema tad-dawl separata minn dik tad-dar.
L-atturi ma kellhom qatt jiehdu I-ligi b’idejhom u jaqtghu s-servizz tad-dawl, li kien
hemm fil-fond meta bdiet I-ewwel kirja (26 ta’ Novembru, 1996). Jekk kienu
iippretendu li l-inkwilina kellha obbligu ddahhal sistema tad-dawl separata,

messhom hadu passi bil-gorti u mhux hadu I-ligi b’idejhom. Jekk imbaghad riedu li

l-inkwilina thallas ghall-konsum tad-dawl, ma kien hemm xejn x’'izommha milli

tharrika biex thallas sehem mill-kontijiet tad-dawl. (Sottolinejar tal-Bord)

Tkompli tispjega dik il-Qorti tal-Appell u tishaq:

24. Wiehed mill-obbligi ta’ sid il-kera hu li jizgura li I-inkwilin, “ikollu t-tgawdija bil-
kwiet tal-haga, ghaz-zmien kollu tal-kiri” (artikolu 1539 tal-Kodi¢i Civili). Meta I-
attur tefa’ l-elettriku fil-mahzen, wettaq att illegali li bih ¢ahhad lill-inkwilina milli
tkompli tgawdi I-fond bil-mod kif kienet. Jekk f’'dan ir-rigward sidien il-kera kellhom
xi pretensjoni kontra l-inkwilina li kienet inadempjenti f'obbligu li jippretendu li
kellha, kellhom jitolbu rimedju minghand il-qorti u mhux jiehdu I-ligi b’idejhom.
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Hekk gara fil-kaz odjern fejn ir-rikorrenti mar u sakkar il-fond. B’dik il-mossa spavalda,
hu kompla jgharraq il-pozZizzjoni tal-intimati li kienet diga imweghra, ha il-ligi b’idejh
u allura l-intimati ma setghux ikomplu jippruvaw isalvaw in-negozju taghhom. Wara
kollox negozju fallut ma kien jibbenefika lil hadd mill-partijiet.

Minhabba f’hekk il-Bord ihoss li ma ghandux jilga’ it-tieni u ir-raba’ talba kif
dedotti.”

L-Appell

6. Ir-rikorrenti pprezentaw ir-rikors tal-appell taghhom fl-10 ta’ Gunju,

2024, fejn talbu lil din il-Qorti sabiex:

“...joghgobha tirriforma s-sentenza appellata moghtija mill-Bord li Jirregola |-Kera tal-21
ta’ Mejju 2024 fil-kawza fl-ismijiet premessi billi tikkonfermaha in kwanti astjeniet milli
tiehu konjizzjoni tal-ewwel talba u lagghet it-tielet talba u tvarja s-sentenza in kwantu
cahad it-tieni u r-raba’ u dik il-parti fit-tielet talba fejn ordna li I-imghaxijiet jibdew
jiddekorru mid-data li din is-sentenza ssir res judicata u minflok tilqa’ it-tieni u r-raba’
talba billi tiddikjara li I-kirja hija terminata u konsegwentement taghti dawk ir-rimedji
xierqa u opportuni u inoltre fir-rigward tat-tielet talba tordna li I-imghaxijiet tal-arretrati
ta’ kera jkunu dovuti mid-data li -ammont kien dovut sad-data tal-hlas effettiv.

Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-intimati appellati.”

Jghidu li l-aggravji taghhom huma dawn: (a) ma kien hemm I|-ebda raguni
legittima sabiex il-Bord nagas milli jordna I-izgumbrament tal-intimati mill-fond;
(b) il-Bord ma kkunsidrax il-klawsoli kuntrattwali I-ohra li gew miksura; (¢) il-
Bord cahad it-talbiet taghhom meta ma kien hemm I|-ebda kontestazzjoni
permezz tal-eccezzjonijiet; u (d) il-Bord ordna li I-imghaxijiet kellhom jibdew

jiddekorru mid-data li fiha s-sentenza ssir res judicata.

7. L-intimati wiegbu fil-11 ta’ Ottubru, 2024, fejn issottomettew li ghajr ghal

dak li kien ser jinghad fl-appell in¢identali taghhom, I-appell odjern huwa
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infondat fil-fatt u fid-dritt, u l-aggravji tar-rikorrenti ghandhom jigu mi¢huda.
Huma pprevalixxu ruhhom mill-appell principali sabiex intavolaw appell

incidentali, li permezz tieghu jitolbu lil din il-Qorti sabiex:

“... joghgobha tilga’ dan I-Appell Incidentali u konsegwentement tirriforma s-sentenza
appellata tal-21 ta’ Mejju 2024 moghtija mill-Bord li Jirregola I-Kera fir-Rikors fl-istess
ismijiet premessi billi:-

(i) Tikkonfermaha in kwantu astjena milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba
stante d-digriet tal-Bord fis-seduta tal-15 ta’ Lulju 2019; in kwantu ¢ahad it-tieni u
r-raba’ talba, u in kwantu ordnat f’dik il-parti tat-tielet talba li I-imghaxijiet jibdew
jiddekorru mid-data li s-sentenza ssir ‘res judicata’;

(ii) Tirrevokaha in parte in kwantu lagghat it-tielet talba u ddikjarat li I-konvenuti
appellati huma debituri tal-atturi appellanti fis-somma globali ta’ €9,125 u minflok
tilga’ din it-talba limitatament fis-somma ta’ €3,156.50¢ bl-imghax fuq I-istess jibda
jiddekorri mid-data li s-sentenza issir ‘res judicata’.

Bl-ispejjez taz-zewgq istanzi kontra I-atturi appellanti.”

Jghidu li I-aggravju taghhom jirrigwarda s-somma ta’ disat elef mija hamsa u
ghoxrin Euro (€9,125) li I-Bord iddecieda li kellha tithallas lir-rikorrenti

rapprezentanti l-arretrati ta’ kera.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. lI-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-aggraviji rispettivi tal-partijiet, u
dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmulin mill-Bord fis-sentenza appellata,

u tas-sottomissjonijiet tal-imsemmija partijiet.

9. Ir-rikorrenti jghidu li -ewwel aggravju taghhom huwa li ma kien hemm |-

ebda raguni legittima li zamm il-Bord milli jordna |-izgumbrament tal-intimati

mill-fond wara li huwa rrikonoxxa I-morozita fil-hlas tal-kera. Jikkontendu li
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skont il-gurisprudenza, il-Qorti ma tordnax il-mizura estrema ta’ zgumbrament
fejn hemm raguni legittima ghan-nuqqgas ta’ osservanza tal-obbligi kuntrattwali
min-naha tal-inkwilin. Ir-rikorrenti jispjegaw li I-azzjoni tar-rikorrent Carmelo
Dingli kienet ittiehdet wara l-intimati kienu ilhom xhur jongsu milli jhallsu |-kera,
imma wkoll il-kontijiet tad-dawl u tal-ilma, u certament dik I-azzjoni ma setghetx
tiggustifika [-morozita min-naha taghhom. Huma jiccitaw dak li gal l-imsemmi
rikorrent fl-affidavit tieghu, u jinsistu |li huwa kkorraborat mid-dokumenti
pprezentati mar-rikors promotur, u anki mix-xhieda tar-rapprezentanti tal-
ARMS. Ir-rikorrenti jissottomettu li I-katnazz sar mir-rikorrent Carmelo Dingli
xhur wara li saru I-proceduri odjerni, jigifieri f'Jannar 2019, u dan skont kif xehed
[-istess rikorrenti fil-15 ta’ Ottubru, 2019. Jirrilevaw li l-intimati min-naha
taghhom ma kienu ghamlu xejn u n-notifika taghhom tal-imsemmija proceduri
saret biss sena wara permezz tal-procedura tal-pubblikazzjoni u I-affissjoni, fejn
ir-risposta taghhom dahlet kwazi sena wara li saret il-kawza. Huma jaghmlu
riferiment ghas-sentenza ta’ din il-Qorti, fl-ismijiet Carmelo Mallia pro et noe
vs. Mary Doris Montebello, App. Nru. 167/2018, tal-10 ta’ Gunju, 2022, u
jikkontendu |i fil-kaz odjern ma kien hemm I-ebda kontestazzjoni jew
gustifikazzjoni ghan-nuqqas ta’ hlas ta’ kera. Jghidu |li madankollu |-Bord stess
ittenta jsib I-imsemmija gustifikazzjoni. Jirrilevaw li s-servizz tad-dawl fil-fond li
kien mikri bhala catering establishment, kien ilu sa minn Marzu 2018 maqtugh
wara li l-intimati ma hallsux il-kont. Jghidu li sahansitra kienu ghamlu pagament
huma stess wara li I-ARMS kienet ser tintavola proceduri fil-konfront taghhom.
Ir-rikorrenti jinsistu li ghalhekk in-negozju tal-intimati ma kienx f'gaghda
prekarja u minflok kien defunt, fejn minflok il-Bord bid-decizjoni tieghu

ppremjahom.
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Ghal dak li jirrigwarda t-tieni aggravju taghhom, |-appellanti jinsistu li huma

jinsabu aggravati bil-fatt li [-Bord ma ezaminax il-klawsoli kuntrattwali |-ohra li
kienu nkisru. Jghidu li dan ta I-attenzjoni tieghu lill-fatt li r-rikorrent Carmelo
Dingli kien gieghed katnazz fuq dak tal-intimati, izda huwa ma kkunsidrax in-
nugqasijiet tal-intimati rizultanti fiz-zmien ta’ qabel ma gew intavolati I-
proceduri prezenti. Ir-rikorrenti jinsistu li sahansitra rrizulta wkoll li l-intimati
kienu nagsu milli jhallsu ghall-konsum tad-dawl u tal-ilma kif rikonoxxut mill-
Bord stess, u naqsu wkoll milli jgeddu I-polza tal-assikurazzjoni fuq il-fond.

Jissottomettu li rizultat ta’ dan il-ksur, il-kirja kellha tinhall ipso jure.

Dwar jt-tielet aggravju taghhom, ir-rikorrenti jirrilevaw li I-Bord ¢ahad it-talbiet

taghhom fejn I-intimati ma kienu ghamlu |-ebda oggezzjoni ghalihom, izda
insistew biss li huma ma kienu kkawzaw |-ebda dannu, u I-fond kien diga fil-

pussess tar-rikorrenti.

Ir-rikorrenti jghidu li r-raba’ aggravju taghhom huwa li ghalkemm il-Bord ordna

I-hlas tal-arretrati tal-kera, huwa ordna li |-imghaxijiet kellhom jibdew
jiddekorru minn meta s-sentenza ssir res judicata. likkontendu li |-ftehim
lokatizju kien wiehed kummer¢jali, u ghalhekk I-imghaxijiet kellhom jibdew
jiddekorru minn dakinhar li I-kera kienet dovuta, u dan filwaqgt li in sostenn tal-
argument taghhom huma jic¢itaw dak li qalet il-Qorti Civili, Prim’Awla, fis-
sentenza taghha tal-31 ta’ Mejju, 2005, fl-ismijiet Beatrice Fenech et vs. Alfred
Testa et, Rik. Nru. 963/1998.

10. Dwar l-ewwel zewg aggraviji tar-rikorrenti, I-intimati jissottomettu li skont

dak li dejjem irritenew il-Qrati taghna, is-sid ma jista’ qatt jiehu I-ligi b’idejh u
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jaghmel att illegali, izda kellu minflok iressaq il-pretensjonijiet tieghu quddiem
Qorti sabiex din tiddec¢idihom u takkordalhom rimedju skont il-ligi, jekk jidhrilha
li ghandu ragun. Jghidu li dan filwaqt li huma kellhom kull dritt li jgawdu |-fond
mikri ai termini tal-artikolu 1539 tal-Kodié¢i Civili. Isostnu li gatt ma kien hemm
morozita fil-hlas tal-kera skont il-ligi, u meta Il-intimata Tikoda Caruana kienet
marret personalment sabiex thallas il-kera tal-iskadenza ta’ Mejju 2018 u dik ta’
Awwissu 2018, ir-rikorrent Carmelo Dingli kien irrifjuta darbtejn il-hlas, u anki
rrifjuta li jara t-tigdid tal-polza ta’ assigurazzjoni, li necessarjament kellha ssir
biex -MTA eventwalment tohrog il-licenzja fuq il-fond bhala ‘Snack Bar, Second
Class Category with cooking’. Ghal dak li jirrigwarda il-kontijiet tad-dawl u tal-
ilma, l-intimati jghidu li s-sidien kienu sahansitra hallew kont pendenti ta’
€6,000 ghall-konsum matul kirja pre¢edenti, u kien biss f'Dicembru 2022 li huma
kienu hallsuh. Huma jikkontendu li t-terminazzjoni ipso jure tal-kirja ai termini
tal-Artikolu 9 tal-ftehim lokatizju mhijiex applikabbli ghall-kaz odjern, ghaliex ir-
rikorrenti gatt ma baghtu att gudizzjarju kif rikjest mis-subartikolu 1569(2) tal-
Kodic¢i Civili,imma wkoll ma kienx ghadda t-terminu ta’ tletin (30) jum li fih huma
setghu jirrimedjaw kwalunkwe nuqqgas, u dan fejn ir-rikorrenti kienu rrifjutaw il-
hlas darbtejn wara li talbuh permezz ta’ ittra. Ghal dak li jirrigwarda t-tielet
aggravju, l-intimati jirrilevaw li ghall-kuntrarju huma kienu kkontestaw it-talbiet
tar-rikorrenti meta fir-risposta taghhom huma kienu eccepew li “t-talbiet hekk
kif dedotti mir-rikorrenti fil-konfront taghhom huma infondati fil-fatt u fid-dritt
u ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontra taghhom...”, “zqur izda li (I-atturi
ma sofrewx danni ikkagunati mill-allegat agir abbuziv u irregolari tal-konvenut”,
u li “huma biddlu s-serratura tal-fond fejn minhabba f’hekk I-esponenti ilu ghal

diversi xhur ma jkollu access ghall-istess fond, u ghalhekk anki dik it-talba tar-
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ripreza tal-fond ghandha tigi michuda in toto”. Dwar ir-raba’ aggravju tar-
rikorrenti, l-intimati jissottomettu li I-imghax ghandu jibda jiddekorri mid-data

li fiha jigi kkanonizzat -ammont.

Kif diga nghad, l-intimati geghdin jipprevalixxu ruhhom mill-appell principali
sabiex jappellaw incidentalment ai termini tas-subartikolu 240(1) tal-Kap. 12.
Jispjegaw |i l|-aggravju taghhom jirrigwarda s-somma ta’ €9,125 li |-Bord
ordnalhom ihallsu lir-rikorrenti rapprezentanti l-arretrati ta’ kera allegatament
dovuta lilhom. Huma jirrilevaw li meta l-intimat Daniel Caruana kien baghat lil
martu Tikoda Caruana fis-sajf 2018 sabiex thallas il-kera lir-rikorrenti Carmelo
Dingli, hija kienet tatu €5,600, jigifieri €4,600 ghall-iskadenza ta’ Novembru
2017 u €1,000 akkont fuq l-iskadenza tal-1 ta’ Mejju, 2018. lirrilevaw li huma
kienu geghdin ihallsu €9,200 fis-sena u mhux €9,125 fis-sena, u kienet inqalghet
tahwida ghaliex I-imsemmi rikorrent kien irid il-pagament fi flus kontanti, u ma
kienx jirrilaxxja ricevuta. L-intimati jispejgaw li |-intimat Daniel Caruana kien
sussegwentement ghamel kuntatt mar-rikorrent Edgar Farrugia, li fid-29 ta’
Lulju, 2018 kien baghatlu messagg fuq il-mobile bil-pagamenti li huma kienu
ghamlu sa mill-bidunett tal-kirja. Ghalhekk huma fil-fatt kienu hallsu €3,156.50¢
u mhux €4,156.50¢. Jghidu li il-Bord ma kienx korrett wkoll meta ordna I-hlas ta’
€4,156.50 ghall-iskadenza tal-1 ta’ Novembru, 2018, ghaliex: (i) kuntrarjament
ghal dak li jghid il-ftehim lokatizju, il-kera qatt ma tithallas qabel ma tkun
dovuta; (ii) ir-rikorrenti kienu wahhlu I-katnazz mal-bieb tal-fond lejn I-ahhar ta’
Ottubru 2018, u dan gie kkonfermat mir-rikorrent Carmelo Dingli; u (iii) I-
iskadenza tal-1 ta’ Novembru, 2018, ma kinitx bdiet tiddekorri, u ghalhekk huma

ma kellhomx access aktar ghall-fond u gew imtellfa fit-tgawdija tieghu.
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11. 1l-Bord beda billi osserva li sal-2018 kollox kien sew bejn il-partijiet, ghajr
ghall-fatt li I-kera ma kinitx gieghda tithallas permezz ta’ bank transfer kif patwit
permezz tal-klawsola 3.01 tal-ftehim lokatizju. Gharaf li kien hemm kunflitt ta’
provi bejn il-partijiet, fejn filwaqt li r-rikorrent Carmelo Dingli kien gal li wara
Mejju 2018 l-intimati hallsu biss ghall-iskadenzi ta’ qabel, l-intimati kienu
geghdin jghidu li I-istess rikorrent ma kienx accetta I-kera u qalilhom “jiltagghu
il-Qorti”. 1I-Bord esprima |-fehma li r-rikorrent Carmelo Dingli sa mill-bidu ma
riedx li I-hlas ta’ kera ssir permezz ta’ bank transfer ghar-ragunijiet tieghu stess,
u ma ressaq l-ebda prova dwar il-pagamenti |i saru regolarment gabel ma
ngalghet il-kwistjoni bejn il-partijiet, izda wkoll tal-hlas li ammetta li sar wara I-
ittra lill-intimati ta” Mejju 2018, u tac-cekkijiet li ma gewx onorati. Ghalhekk
gustament il-Bord ikkonkluda li I-intimati kienu tassew qeghdin ihallsu lir-
rikorrent Carmelo Dingli, u dan kien naqas milli johrog id-debita rcevuta. Imma
[-Qorti tghid li kif sewwa jsostnu Il-intimati, il-Bord hawnhekk naqas li jqis I-
ammont ta’ €1,000 li thallas ukoll fis-Sajf 2018 mill-intimata Tikoda Caruana
meta marret bl-iskadenza ta’ Novembru 2017. Ghaldagstant l-ammont ta’

€1,000 ghandu jitnaggas mis-somma dovuta lir-rikorrenti.

12. IlI-Bord imbaghad ikkunsidra li fid-dawl tal-provi kollha, u mehuda in
konsiderazzjoni s-sitwazzjoni prekarja tal-intimati fl-2018, I-ammont kif mitlub
permezz tat-tielet talba tar-rikorrenti ta’ €9,125 kien dovut. Stqarr li fil-fehma
tieghu |-katnazz tpogga lejn nofs Novembru 2018, u dan wara li r-rikorrenti
permezz tal-ittra taghhom taw lill-intimati tmint ijiem zmien biex jirrimedjaw in-
nuqgqasijiet taghhom. B’hekk gustament laga’ it-tielet talba tar-rikorrenti. II-
Qorti ssib li I-Bord kien korrett fid-decizjoni tieghu meta akkorda wkoll il-hlas

tal-iskadenza ta’ kera tal-1 ta’ Novembru, 2018. Tikkunsidra li m"hemm xejn fil-
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ligi applikabbli ghall-kaz odjern li jinibixxi I-hlas ta’ kera bil-quddiem skont il-
klawsola 3.01 tal-ftehim lokatizju, u jekk tassew I-intimati gew méahhda mit-
tgawdija tal-fond bil-mod kif geghdin jallegaw, illum ma jistghux jikkontendu li
m’ghandhomx jinzammu responsabbli ghall-hlas ta’ kera matul il-perijodu in
kwistjoni fejn huma wkoll zammew il-katnazz taghhom fuq il-fond, u ma
jirrizultax li huma hadu dawk il-passi necessariji sabiex jehilsu mill-obbligu ta’

hlas.

13. Dwar it-tieni u r-raba’ talbiet tar-rikorrenti fejn talbu lill-Bord sabiex
jiddikjara I-kirja tterminata ipso jure u li jordna l-izgumbrament tal-intimati, il-
Bord kkunsidra dak li qal fis-sentenza tieghu stess tas-6 ta’ Marzu, 2017, fl-
ismijiet Joseph u Mary konjugi Falzon vs. Power Point Ltd (C 19619), Rik. Nru.
61/2013, u dak li rriteniet din il-Qorti, kif diversament ippreseduta, fis-sentenza
tal-appell mill-imsemmija sentenza tal-Bord tal-4 ta’ Gunju, 2018. 1I-Bord qgal i
meta r-rikorrenti hadu I-ligi f'idejhom u sakkru I-fond, huma kien gharrqu aktar
il-pozizzjoni tal-intimati billi dawn ma kellhom |-ebda mod li bih setghu jsalvaw
in-negozju taghhom. lzda I-Qorti tghid li I-Bord kien tenut jikkunsidra wkoll li
skont il-klawsoli 9.01 u 9.02 tal-ftehim lokatizju, jekk I-inkwilin jibga’
inadempjenti ghalkemm debitament notfikat bil-miktub mis-sid dwar il-ksur tal-
obbligi tieghu taht l|-istess ftehim, anki jekk dan huwa l-obbligu tal-hlas f'zewg
skadenzi jew I-ekwivalenti taghhom, il-ftehim ghandu jigi tterminat ipso jure.
Fil-kaz odjern il-Qorti tikkunsidra li kien sar pagament ta’ €1,000 akkont fir-
rigward tal-iskadenza ta’ Mejju 2018, u ghalhekk ma jistax jinghad li kien hemm
morozita fug zewg skadenzi jew I-ekwivalenti taghhom. Imma tikkunsidra wkoll
li l-ittra li baghtu r-rikorrenti ghall-hlas u sabiex jinghataw kopja tal-polza ta’

assigurazzjoni, saret fl-1 ta’ Novembru, 2018, u Il-intimat Daniel Caruana fix-
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xhieda tieghu jikkonferma li huwa ircevieha dakinhar stess. Il-kawza odjerna
saret fl-14 ta’ Novembru, 2018, u ghalhekk ghalkemm ¢ertament kienu skadew
it-tletin (30) jum mid-data ta’ meta |-pagament ghall-iskadenza kellu jsir, ma
kienux skadew fir-rigward tal-obbligu li s-sidien jinghataw kopja tal-polza ta’
assigurazzjoni, sabiex b’hekk il-ftehim seta’ jigi xolt ipso jure skont il-klawsola
9.01 tieghu. L-istess jinghad fir-rigward tal-obbligu ghall-hlas tal-kontijiet tas-
servizzi tad-dawl u tal-ilma fil-fond, li skont ir-rikorrenti I-ksur tieghu kellu wkoll
jigi kkunsidrat mill-Bord fid-dawl tal-ftehim lokatizju. II-Qorti ghal dawn ir-
ragunijiet ukoll issib li I-Bord kien korrett meta ddikjara li huwa kien gieghed

jichad it-tieni u r-raba’ talba tar-rikorrenti.

14. Ghal dak li jirrigwarda t-tielet aggravju tar-rikorrenti, il-Qorti tghid li |-
intimati korrettement jirrilevaw |li m’hemmx dubju |i permezz tar-risposta
taghhom, huma kienu geghdin jikkontestaw it-talbiet tar-rikorrenti. Dan johrog
¢ar mill-premessa numru hamsa (5) tar-risposta taghhom, fejn taht il-kappa ta’
danni huma jsemmu wkoll kwalunkwe kera li tista’ tkun dovuta. Ghaldagstant

dan l-aggravju mhuwiex gustifikat u tichdu.

15. Jongos li |I-Qorti tikkunsidra |-ahhar aggravju tar-rikorrenti fejn huma
geghdin jikkontendu li I-imghaxijiet kellhom jiddekorru minn meta I-hlas tal-
kera kien dovut, ghaliex il-ftehim lokatizju kien wiehed ta’ natura kummer¢jali.
Il-Qorti filwaqt li hadet konjizzjoni ta’ dak |i ddikjarat il-Qorti Civili, Prim’Awla,
fis-sentenza ¢c¢itata mir-rikorrenti fl-ismijiet Beatrice Fenech et vs. Alfred Testa
et, tirrileva li fil-ftehim lokatizju gie patwit taht il-klawsola 4.01 tieghu li “tenant
shall use the Leased Premises solely and exclusively as a Class 4D Shop”, u taht

“

il-klawsola 8 I-intimati “..shall furthermore be precluded from running the
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business exercised at the premises in partnership with third parties whether by
way of management agreement, joint venture or otherwise”. Tghid li peress li |-
kirja hija ancillari ghan-negozju principali gestit mill-intimati, hija ghandha tigi
kkunsidrata bhala att ta’ kummerc ai termini tal-para. (i) tal-artikolu 5 tal-Kap.
13, u kull morozita fil-hlas tal-kera soggetta ghall-hlas ta’ imghax skont id-
dispozizzjonijiet tas-subartikolu 1141(1) tal-Kodici Civili. Ghaldagstant il-Qorti

tikkunsidra li r-raba’ aggravju tar-rikorrenti huwa gustifikat, u tilgghu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi I-Qorti tiddeciedi I-appell principali u dak inc¢identali
billi tirriforma s-sentenza appellata, u tiddikjara li I-intimati huma debituri tar-
rikorrenti fis-somma ta’ tmint elef mija hamsa u ghoxrin Euro (€8,125)
rapprezentanti z-zewg skadenzi ta’ kera li kellhom jithallsu fis-17 ta’ April,
2018 u fit-18 ta’ Ottubru, 2018, flimkien mal-imghax fuq kull wahda mill-
imsemmija zewg skadenzi mid-data rispettiva li fiha kellha tithallas, filwaqt li

tikkonferma I-kumplament tas-sentenza appellata.

L-ispejjez ta’ dan l-appell ghandhom jithallsu nofs bin-nofs bejn il-partijiet.

Moaqrija.
Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D. Rosemarie Calleja
Imhallef Deputat Registratur
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