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[I-Qorti ,

Rat i¢-Citazzjoni |i permezz taghha I-attur, wara i
ppremetta :

[lli bi skrittura tat-tnejn u ghoxrin (22) ta' Ottubru elf disa'
mija u erbgha u tmenin (1984) — dokument A, I-attur kien
kera lill-konvenut il-fond numru erbatax (14), Triq
Sant'Indrija, Xlendi, limiti Munxar, Ghawdex, ghal perjodu
ta' tnax-il sena b'effett mill-1 ta' Mejju, 1985, sabiex juzah
ghal skopijiet kummercjali, fliema fond il-konvenut
jiggestixxi n-negozju ta' restaurant maghruf bhala "lI-
Laguna” ;
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[lli I-ftehim originali tal-kera skada fl-ewwel (1) ta' Mejju, elf
disa' mija u sebgh u disghin (1997), u I-konvenut ghazel li
jibga’ fil-lokazzjoni tal-fond taht I-istess pattijiet u
kundizzjonijiet u jgeddu minn sena ghal ohra bis-sahha
tal-ligi specjali tal-kera regolata bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta'
Malta ;

[lli skond il-ftehim fuq imsemmi li gie ffirmat u ac¢ettat mill-
konvenut, il-kera ghat-tnax u l|-ahhar sena kienet ta'
hamest elef erbgha mija u hamsa u sebghin liri maltin
(Lm5,475) kull sitt xhur pagabbli fl-1 ta' Mejju, u fl-1 ta’
Novembru ;

llli I-konvenut ghandu jhallas lill-attur il-kera ta' hamest elef
erbgha mija u hamsa u sebghin liri maltin (Lm5,475) ghal
kull wahda mill-iskadenzi hawn imsemmija ta' [-ewwel (1)
ta' Mejju, 1999, l-ewwel (1) ta’ Novembru, 1999, I-ewwel
(1) ta' Mejju 2000, l-ewwel (1) ta’ Novembru 2000, |-ewwel
(1) ta' Mejju 2001, I-ewwel (1) ta' Novembru 2001, |-ewwel
(1) ta' Mejju, 2002, I-ewwel (1) ta’ Novembru, 2002, I-
ewwel (1) ta' Mejju, 2003, |I-ewwel (1) ta’ Novembru, 2003,
u l-ewwel (1) ta' Mejju, 2004) ;

[l minkejja li I-konvenut gie nterpellat sabiex ihallas il-kera
ghall-iskadenzi imsemmija permezz ta' zewq ittri ufficcjali
tal-24 ta' Marzu 2004 u tat-13 ta' Mejju, 2004, debitament
notifikati lilu, huwa baga' inadempjenti ;

[lli I-hlas li l-attur ged jitlob lill-konvenut li jhallsu huwa
ccert, likwidu, u dovut u Il-attur ged jipprocedi bit-talba
tieghu ghal dan il-hlas fit-termini tal-artikolu 167 tal-Kap.
12 u li t-talba tieghu tigi deciza bid-dispensa tas-smiegh
tal-kawza .

Talab lill-konvenut jghid ghaliex m’ghandhiex din il-Qorti :

1. Tghaddi sabiex tiddeciedi t-talba tieghu
bid-dispensa tas-smiegh tal-kawza ai termini tal-artikolu
167 tal-Kap. 12 :

2. Tiddikjara lilek konvenut debitur tal-attur
ghall-iskadenzi tal-kera fuqg imsemmija u cioe' hdax mill-
ewwel (1) ta' Mejju 1999 sa l-ewwel (1) ta' Mejju 2004,
liema kera hija ta' hamest elef erbgha mija u hamsa u
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sebghin liri maltin (LM5,475) ghal kull skadenza siond il-
ftehim tal-kera accettat mill-istesskonvenut ;

3. Tikkundanna lilek konvneut thallas il-
kera kollha hekk dikjrara dovuta ghall-iskadenzi msemmija
bl-imghaxijiet legali b'effett minn kull skadenza sal-effettiv
pagament .

Bl-ispejjez inkluzi tal-ittri ufficjali tal-24 ta' Marzu 2004 u
tat-13 ta' Mejju 2004, u tar-rikors ghall-affissjoni, u bl-
ingunzjoni tal-konvenut ghas-subizzjoni li minn issa jinsab
imharrek .

Rat id-dikjarazzjoni tal-fatti ta’ Il-istess I-attur debitament
mahlufa minnu .
Rat in-nota ta’ I-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenut i e¢¢epixxa :

1. i gabel xejn huwa jixtieq jispjega illi
huwa gie a konjizzjoni tac-¢itazzjoni fl-10 ta' Settembru
2004, u mhux gabel ghaliex kien dakinhar illi huwa sabha
imwahhla mal-bieb tad-dar tieghu . Din in-nota tal-
eccezzjonijiet geghda ghalhekk tigi prezentata entro it-
terminu ta' ghoxrin jum minn dik il-gurnata .

2. llli t-talbiet attrici huma infondati fid-dritt
u fil-fatt u ghandhom jigu respinti bl-ispejjez kollha kontra
l-attur .

3. lli in effetti meta I-partijiet resqu ghall-
ftehim ta' kera fit-22 ta' Ottubru 1984, huma riedu
jikkuntrattaw kera illi jkollha I-perijodu u terminu taghha
ghal hdax-il sena u mhux tnax-il sena ; u dan versu I-kera
illi kellha tkun ta' Lm821.25 (tmien mija u wiehed u ghoxrin
lira maltija u hamsa u ghoxrin ¢entezmu) kull sitt xhur .

4. Kien biss fuq insistenza tal-attur, ghall-
mottivi illi sejrin jigu spjegati aktar 'il quddiem f'din I-
iskrittura, illi I-perijodu ta' kera muri fuq l-iskrittura kien ta'
tnax-il sena, u illi -ammont ta' kera matul |-ahhar sena,

¢joe' it-tnax-il sena gie mizjud astronomikament ghal
Lm5475 (hamest elef erba' mija u hamsa u sebghin lira
maltija) kull sitt xhur .
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5. lli l|-attur irrivolga ruhu ghal din |-
stratagemma unikament sabiex jassikura ruhu illi fi tmiem
il-perijjodu  miftiehem, |-esponenti jkun kostrett illi
jizgombra mill-fond mikri lilu .

6. i dan l-adir imur kontra d-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 15 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta'
Malta, u bhala tali I-klawsola jew kondizzjoni illi kienet

iggieghel lill-esponenti jhallas din il-kera stratosferika hija
nulla u bla ebda effett . L-esponenti ghandu d-dritt illum
illi jzomm il-fond lokatizju versu I|-kera ta' LM821.25c kull
sitt xhur u mhux aktar .

7. lIli minghajr pregudizzju ghall-premess,
imbaghad, l-istipulazzjoni illi I-kera tkun ta' LM5475 kienet
simulata u ma tirriflettix dak illi kellhom f'mohhhom il-
partijiet fil-mument tal-kuntrattazzjoni, u ghalhekk ma
tistax tigi infurzata .

8. Salvi ec¢ezzjonijiet ulterjuri fid-dritt u fil-
fatt .

Rat id-dikjarazzjoni tal-fatti tal-konvenut mahlufa minnu .

Rat il-verbal taghha tat-3 ta' Marzu 2005 fejn halliet il-
kawza ghal-lum ghas-sentenza fuq is-sitt ec¢ezzjoni tal-
konvenut .

Rat in-noti ta' I-osservazzjonijiet tal-kontendenti fuq din I-
eccezzjoni .
Rat l-atti |-ohra tal-kawza .

Ikkunsidrat :

llli permezz ta' din il-kawza l-attur ged jitlob li I-konvenut
jigi ordnat ihallas diversi skadenzi ta' kera fuq hanut fil-
bajja tax-Xlendi . Skond skrittura privata ffirmata bejn il-
kontendenti fit-22 ta' Ottubru 1984," il-konvenut accetta i
jiehu dan il-fond b'titolu ta' kera ghal perijodu ta' tnax-il

! Dok. A anness ma¢-¢itazzjoni a fol. 5 - 8 tal-process .

Pagna 4 minn 6
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

sena, l-ewwel erba' snin di fermo u I|-bgija di rispetto,
b'rata ta' kera li kienet tigi awmentata kull tant zmien, bl-
ahhar rata tkun ta' hamest elef erba' mija hamsa u
sebghin lira maltija (Lm5475) kull sitt xhur . ll-konvenut
ged jirrifjuta li jhallas il-kera li akkumulat sa mill-iskadenza
ta' I-1 ta'" Mejju 1999, billi jikkontendi illi dan l|-ahhar
awment fil-kera kien illegali ghax imur kontra I-
provvedimenti tal-ligi li tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (l-
Kap. 69) .

Fin-nota ta' I-osservazzjonijiet tieghu dwar din |-
eccezzjoni, I-konvenut jaghmel referenza ghall-artikolu 15
ta' din il-ligi Ii tistipula Ii kull patt li jeskludi lill-kerrej mill-
benefic¢ji ta' I-istess ligi huwa null . Infatti jiccita wkoll
minn diversi sentenzi tal-Qrati taghna li ddikjaraw nulli
kundizzjonijiet miftehma bejn is-sid u I-kerrej li kienu
jmorru kontra dak i tistipula din il-ligi . Apparti I-fatt pero'
illi I-konvenut gia jidher illi kien acc¢ettta drabi ohra li jhallas
din ir-rata ta' kera kif awmentata fl-ahhar sena tal-kirja
gabel ma dahal fit-tigdid tal-kera bis-sahha tal-Kap. 69, u
dan peress illi |-hlas prezenti qged jintalab sa mill-
iskadenza ta' I-1 ta' Mejju 1999, meta il-konvenut suppost
kellu jibda jhallas b'din I-ghola rata sa mill-iskadenza ta' |-
1 ta' Mejju 1997, il-konvenut ma rnexxielux isemmi ebda
sentenza in sostenn ta' din it-tezi tieghu . Is-sentenzi
minnu citati fin-nota ta' I-osservazzjonijiet tieghu jirreferu
ghal kundizzjonijiet li kienu tassew imorru kontra I-
benefic¢ji |i kellu I-inkwilin taht il-kap. 69, bhal per
ezempju, stipulazzjoni dwar it-terminazzjoni tal-kirja
minhabba morozita' differenti minn dik stabilita taht din il-
ligi,> jew awment tal-kera fil-perijodu ta' rilokazzjoni
minghajr l-awtorizazzjoni tal-Bord® . Dan huwa kollu
indikattiv illi stipulazzjonijiet simili dwar awment perjodikali
fir-rata ta' kera waqt iz-zmien originali tal-kirja, li ghal
hafna snin kienu tant popolari, gatt ma gew kontestati
guddiem il-Qrati taghna, appuntu ghax hadd ma deherlu li
hemm xi haga hazina fihom .

2 Joseph Buttigieg et. vs Victor Borg noe ; kollez. LXIX. i. 233 .
% Paolo Portelli vs Carmelo Micallef ; kollez. XXXI. i. 717 .
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EZzami akkurat tal-ligi li tirregola t-tigdid tal-kiri tal-bini juri
illi I-benefi¢éji tal-konvenut bhala inkwilin ma setghux gew
menomati bil-kundizzjoni in kontestazzjoni . Il-Kap. 69 ma
jiffissa ebda limitu fir-rigward tar-rata ta' kera li jistghu
jitehmu dwarha [-partijiet meta fond jigi moghti b'kera .
Hawnhekk lanqas m'ghandna talba ghall-hlas ta' kera
awmentata mis-sid arbitrarjament wara rilokazzjoni bis-
sahha ta' din il-ligi minghajr l-awtorizzazzjoni tal-Bord,
imma semplicement talba ghall-hlas ta' dak Ili kien
bonarjament miftiehem bejn il-kontendenti fuqg I-iskrittura
ta' kera msemmija dwar il-perijodu ta' kera originali . "llI-
kuntratti ghandhom jigu esegwiti bil-bona fidi,
jobbligaw mhux biss ghal dak li jinghad fihom, izda
wkoll ghall-konsegwenzi kollha li ggib maghha I-
obbligazzjoni skond ix-xorta taghha, bl-ekwita’, bl-uzu
jew bil-ligi" * u ghalhekk gialadarba I-konvenut ghazel i
jibga fil-kera sew fit-tnax-il sena tal-perijodu originali, kif
ukoll f'dak ta' rilokazzjoni taht il-Kap. 69, ma tarax ghalfejn
m'ghandux jibga' jonora dak li minn jeddu kien accetta
meta ffirma l-iskrittura de quo, sakemm ma jezistux
ragunijiet ohra validi mhux ibbazati fug din lI-e¢¢ezzjoni u
li ghadhom ma gewx ittrattati .

Tiddecidi ghalhekk billi tichad din |-ec¢ezzjoni tal-konvenut
u thalli I-kawza ghall-kontinwazzjoni .

L-ispejjez jibqghu riservati ghas-sentenza finali .

< Sentenza In Parte >

* art. 993 tal-kap.16 .
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