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huwa car li I-hlas ta’ debitu jew parti minnu, anki minn terzi, jammonta ghal interruzzjoni tal-perijodu preskrittiv eccepit, u
ghalhekk bl-agir taghhom stess I-appellanti holqu sitwazzjoni fejn huma ma jistghux jeccepixxu li I-pretensjonijiet tal-
appellati gew preskritti bit-trapass taz-zmien, ghaliex kienu huma stess li pprezentaw cedoli ta’ depozitu taht I-awtorita
tal-Qorti bhala prova li fiz-zmien rilevanti, sar hlas tal-kera jew ta’ parti minnu, anki jekk jirrizulta li dan il-hlas sar minn
terzi —il-fatt li ghall-perijodu bejn I-1 ta’ Lulju, 1989 u t-30 ta’ Gunju, 1997, I-appellati bhala sidien accettaw il-kera bir-rata
ta’ LM10 kuljum, minflok bir-rata ta’ LM15 kuljum, dan ma ffissirx pero li dawn b’xi mod irrinunzjaw ghar-rata ta’ kera
oghla kif stipulat fil-ftehim
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Beatrice Fenech (K.l. 9586526M); Vivienne Pisani (K.l. 1006048 M);
Tanya Spiteri (K.l. 0106352M); Laurence Fenech (K.l. 0021660M);
Albert Fenech (K.l. 0372462M); Angela Agius (K.l. 0051266M);
Antoinette Fenech (K.l. 1015848M); Martin Fenech (K.l. 0101879M);

u Anna Maria Mifsud (K.l. 0276981M); u b’digriet tal-Bord tat-13 ta’
Lulju, 2017, wara I-mewt ta’ Beatrice Fenech l-atti in quanto jirrigwardaw
l-istess Beatrice Fenech kienu legittimati f'isem Vivienne Pisani
(K.l. 1006048M); Tanya Spiteri (K.l. 0106352M); Laurence Fenech
(K.l. 0021660M); Albert Fenech (K.l. 0372462M); Angela Agius
(K.l. 0051266M); Antoinette Fenech (K.l. 1015848M); Martin Fenech

(K.l. 0101879M); u Anna Maria Mifsud (K.l. 0276981 M)
(“l-appellati”)

vs.

Alfred Testa (K.l. 106154M) u Silvana

mart l-istess Alfred Testa (K.l. 605956 M)
(“lI-appellanti”)
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I-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimati Alfred Testa u martu Silvana
Testa, hawnhekk “l-appellanti”, minn decizjoni tal-Bord li Jirregola |-Kera (minn
issa’l quddiem “il-Bord”), tas-16 ta’ Settembru, 2020 (minn issa ’| quddiem “is-
sentenza appellata”), |li permezz taghha I[-Bord cahad I-eccezzjoni tal-
preskrizzjoni tal-intimati, u ordna lill-istess intimati jhallsu lir-rikorrenti,
hawnhekk “l-appellati”, s-somma ta’ €177,944 bhala arretrati ta’ kera tal-fond
maghruf bl-isem ‘All Saints Bar and Restaurant’, fi Triq il-Qawra, il-Qawra
(minn issa ’l quddiem “il-fond”), bl-imghax mid-data tal-ittra uffi¢jali tat-2 ta’

Mejju, 2011, u bl-ispejjez legali.

Fatti

2. Fl-ewwel rikors taghhom tal-14 ta’ Lulju, 2011, ir-rikorrenti spjegaw li
huma jikru lill-intimati I-fond, bil-kera ta’ €40.18 kuljum, pagabbli kull tliet xhur
bil-quddiem, jigifieri fl-1 ta’ Jannar, fl-1 ta’ April, fl-1 ta’ Lulju u fl-1 ta’ Ottubru
ta’ kull sena, liema kirja dahlet fis-sehh fit-2 ta’ Lulju, 1981 meta gie ffirmat
kuntratt fl-atti tan-Nutar George Cassar. Ir-rikorrenti spjegaw li I-klawsola

numru 9 ta’ dan il-kuntratt ta’ lokazzjoni tipprovdi illi:

“if the lessee, fails to pay the rent above stipulated within three (3) months from the
date when the rent is due or be in default of the payment of rent to an amount
equivalent to two (2) instalments of rent, or if the lessee is in breach of anyone of
the conditions laid down in this agreement, and does not pay the rent or remedy the
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breach within one month from the service by the lessor of a judicial letter, then in
any such case the lease shall at the option of the lessor be terminated
automatically.”

3. Ir-rikorrenti spjegaw li |-intimati ilhom moruzi fil-hlas tal-kera mill-
iskadenza tal-1 ta’ Lulju, 1997 u b’hekk sal-1 ta’ April, 2011 dawn kellhom
jaghtu arretrati fllammont ta’ €181,512.02. Ziedu jghidu li minkejja li baghtu
ittra ufficjali lill-intimati, li permezz taghha talbuhom ihallsu I-arretrati ta’ kera
u jirregolarizzaw il-pozizzjoni taghhom, dawn bagghu inadempjenti. Ir-
rikorrenti galu li ghalhekk, bl-applikazzjoni tal-klawsola numru 9 tal-kuntratt
ta’ lokazzjoni, hemm lok ghat-terminazzjoni tal-kirja tal-fond, wu

konsegwentement I-intimati ghandhom jigu zgumbrati minn dan il-fond, kif

ukoll li I-intimati jigu kkundannati jhallsu I-arretrati ta’ kera lilhom dovuti.
Mertu
4. Ir-rikorrenti talbu lill-Bord (i) jiddikjara li l-intimati nagsu mill-obbligi

taghhom naxxenti mill-imsemmi kuntratt ta’ lokazzjoni, stante li huma moruzi
fil-hlas tal-kera dovuta minnhom lir-rikorrenti; (ii) jawtorizza lir-rikorrenti
jirriprendu |-fond mikri lill-intimati; u jipprefiggi terminu gasir u perentorju
ghall-izgumbrament tal-intimati mill-fond, kif ukoll jikkundanna lill-intimati
jhallsu lir-rikorrenti s-somma ta’ €181,512.02 rapprezentanti l-iskadenzi ta’

kera li ghalqu u saru dovuti bejn I-1 ta’ Lulju, 1997 u |-1 ta’ April, 2011.

5. L-intimati wiegbu li t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu mic¢huda

ghaliex huma mhumiex moruzi fil-hlas tal-kera u ma jistghu qatt ikunu dikjarati
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moruzi fil-hlas tal-kera ghaliex huma mhumiex Il-inkwilini tal-fond inkwistjoni.
L-intimati galu li tul il-perijodu fejn ir-rikorrenti jallegaw li ma sarx hlas tal-
kera, ma kinux huma I-inkwilini tal-fond. B’riferiment ghat-talba ghall-
izgumbrament mill-fond, I-intimati jghidu li I-Bord ghandu jissindika jekk I-
inkwilin prezenti hux moruz fit-termini tal-ligi. Qalu li fkaz li dawn I-
eccezzjonijiet ma jigux milqugha, l-ammont mitlub mir-rikorrenti huwa

preskritt.

6. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrenti pprezentaw kopja tal-
kuntratt tat-2 ta’ Lulju, 1981 fl-atti tan-Nutar George Cassar, li permezz tieghu
I-fond inkwistjoni nghata b’titolu ta’ lokazzjoni, flimkien ma’ kopja tal-ittra
uffi¢jali tat-2 ta’ Mejju, 2011 li ntbaghtet lill-intimati u li permezz taghha huma

gew interpellati jersqu ghall-hlas tal-kera dovuta minnhom.

7. Quddiem il-Bord I|-intimat Alfred Testa xehed li kien hu li fforma I-
kumpannija All Saints Co. Ltd. flimkien ma’ zewg azzjonisti ohra. Qal li fl-1998
huwa ttrasferixxa |-parti |-kbira tal-ishma tieghu, u rrinunzja ghall-kariga tieghu
ta’ managing director tal-kumpannija, liema kariga huwa kien jokkupa sa
dakinhar. Qal li s-soc¢jeta All Saints Co. Ltd. kienet |-inkwilina tal-fond u fl-1 ta’
Gunju, 1998 huwa ttrasferixxa l-ishma kollha tieghu Ilil ¢ertu Charles
Giordmaina |i sar managing director tas-socjeta All Saints Co. Ltd. Qal li r-
rikorrenti gew mgharrfa b’dawn il-kambjamenti. B’riferiment ghall-kuntratt ta’
kera, ix-xhud qgal li minkejja li I-kirja kienet saret favur tieghu personalment, il-
kirja fir-realta kienet favur tieghu, ta’ huh u ta’ ¢ertu Ronald James li jigi hatnu,
minkejja li dan mhux rifless fit-test tal-kuntratt. Qal li meta saret kawza kontra

tieghu personalment ghall-hlas tal-arretrati ta’ kera, huwa kien iddepozita I-
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kera I-Qorti. Ix-xhud qal li huwa jaf li fil-kuntratt ta’ kera hemm kundizzjoni li
tghid li f'kaz ta’ sullokazzjoni jew assenjazzjoni tal-kirja, irid isir hlas ta’ rigal lis-

sidien.

8. Charles Giordmaina xehed li huwa azzjonist u direttur tas-socjeta All
Saints Co. Ltd., li tiggestixxi [-hanut All Saints Bar & Restaurant, li huwa mikri
lill-istess kumpannija. Qal li hu s-sidien tal-fond ma jafhomx, u qgatt ma
kellimhom, u sa fejn jaf hu, gqatt ma rcieva xi talba minghandhom sabiex ihallas
il-kera. Qal li kien hemm zmien meta huwa kien jiddepozita |-kera taht I-
awtorita tal-Qorti, u I-ftehim li huwa kellu mal-intimat Alfred Testa kien li meta
s-soc¢jeta All Saints Co. Ltd tkun rikonoxxuta bhala inkwilina, huma
jirregolarizzaw ruhhom. Ix-xhud ikkonkluda billi gal li sal-gurnata prezenti ghad

m’hemm |-ebda ircevuta mahruga mis-sidien f'isem All Saints Co. Ltd.

9. Ir-rikorrenti pprezentaw kopja ta’ ittra ufficjali mibghuta lill-intimati
Testa u lil All Saints Co. Ltd Bar & Restaurant fil-31 ta’ Jannar, 2002, li permezz
taghha interprellaw lill-intimati jersqu ghal-likwidazzjoni tal-hlas ghall-
okkupazzjoni illegali taghhom tal-fond, u wissewhom I|i fin-nugqgas ta’
adempiment mat-talbiet taghhom, kienu ser jipprocedu kontra taghhom skont

il-ligi.

10. Il-Bord ta decizjoni parzjali dwar l-ewwel e¢cezzjoni tal-intimati fis-16 ta’
Marzu, 2015, li permezz taghha l-intimati insistew |li huma mhumiex legittimi
kontraditturi. IlI-Bord ikkonsidra |i mill-provi ma jirrizultax |i saret xi
assenjazzjoni jew trasferiment tal-kirja, u minkejja li I-intimati jistghu
jittrasferixxu din il-kirja jew jissullokaw il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri,
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huma qgatt ma ssodisfaw il-kundizzjonijiet imposti sabiex jista’ jitgies li saret
sullokazzjoni jew assenjazzjoni tal-kirja, u ghalhekk din l-eccezzjoni giet

michuda.

11. Quddiem il-Bord xehed ukoll Frank Pisani, li gal li huwa mizzewweg lil
wahda mit-tfal ta’ Beatrice Fenech. Qal li meta miet missier ir-rikorrenti, ulied
Beatrice Fenech kienu ghadhom zghar u ghalhekk kien hu li beda jiehu hsieb
id-dokumenti kollha tal-familja, u ghalhekk jaf I-affarijiet di xjenza proprja. Qal
li I-fond kien inkera lil Alfred Testa, b’effett mill-1 ta’ Lulju, 1997, bir-rata ta’
hmistax-il Lira Maltija kuljum (pari ghal €34.94) sal-31 ta’ Dicembru, 2009, u
wara dakinhar ir-rata ta’ kera giet riveduta ghal €40.18, u wara Jannar tal-
2010, il-kera zdiedet skont I-emendi introdotti fil-Kodi¢i Civili. Qal li r-rikorrenti
dejjem interpellaw lill-intimati sabiex jersqu ghall-hlas tal-kera permezz ta’ ittri

uffi¢jali.

12. Ir-rikorrenti pprezentaw kopji ta’ erba’ sentenzi fir-rigward ta’ pendenzi
li kienu involuti fihom il-partijiet. Permezz tas-sentenza fl-ismijiet Beatrice
Fenech armla minn Joseph et vs Alfred Testa et!, gie deciz illi t-talbiet tar-
rikorrenti ghandhom jigu milgugha u ghalhekk I-intimati ghandhom ihallsu s-
somma ta’ LM14,620 rapprezentanti arretrati ta’ kera fir-rigward tal-
istabbiliment ‘All Saints Bar & Restaurant’ ghall-perijodu bejn I-1 ta’ Lulju,
1993 u t-30 ta’ Gunju, 1997, flimkien mas-somma ta’ LM2,488 rapprezentanti
I-imghax legali fug dawn l-iskadenzi. Permezz ta’ sentenza ohra fl-istess

ismijiet?, il-Qorti ddecidiet li Il-intimati huma I-legittimi kontraditturi tal-

1P.A., 31.05.2005.
2P.A., 31.05.2005.
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pretensjonijiet tar-rikorrenti, u ddikjarat li I-ftehim kien wiehed ta’ kirja ta’
post kummercjali, izda mhux kirja ta’ avvjament u ghalhekk I-intimati kellhom
titolu ta’ lokazzjoni. Imma I-Qorti Civili cahdet it-talbiet tar-rikorrenti ghall-
izgumbrament tal-intimati mill-fond, stante d-decizjoni li l-intimati ghandhom
titolu validu fuq il-fond. Din id-decizjoni giet ikkonfermata mill-Qorti tal-Appell
b’sentenza moghtija fl-1 ta’ Frar, 2008. Ir-rikorrenti pprezentaw ukoll kopja ta’
sentenza moghtija fid-19 ta’ Jannar, 2010 rigward rikors ipprezentat mill-
intimati in segwitu ghall-hrug ta’ mandat ta’ sekwestru li ntalab mir-rikorrenti,
wara li I-konjugi Testa ma gablux mal-komputazzjoni tal-imghax |li saret mir-
rikorrenti. F'dan il-kaz il-Qorti lagghet it-talba tal-intimati parzjalment u
rrevokat il-mandat ta’ sekwestru limitatament ghas-somma komplessiva ta’

€30,027.63.

13. L-intimat Alfred Testa xehed li huwa kien iddepozita |-flus tal-kera taht I-
awtorita tal-Qorti wara li r-rikorrenti ma bdewx jac¢cettaw il-kera depozitata
minnu ghaliex riedu li l-intimati jizgumbraw mill-fond. Qal li I-kwistjoni li kien
baga’ pendenti kienet dwar l-imghaxijiet dovuti. Qal ukoll li huwa kien
iddepozita I-ekwivalenti ta’ sitt xhur kera taht |-awtorita tal-Qorti, u wara dawk
is-sitt xhur, il-kera kellha tibda tithallas minn All Saints Co. Ltd. L-intimati
pprezentaw kopja ta’ ftehim privat bid-data tas-27 ta’ Marzu, 1998 bejn min-
naha I-wahda Alfred Testa u min-naha |-ohra All Saints Company Limited kif
rapprezentata minn William Micallef, li permezz taghha I-kirja tal-fond mertu
ta’ dawn il-proceduri giet assenjata lil All Saints Company Limited. L-intimat
f'’xhieda ulterjuri, spjega li fis-sena 1991 missier ir-rikorrenti kien fetah kawza

ghaliex ried il-fond lura, izda dik il-kawza giet ceduta flI-1997. Qal li meta I-
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kawza giet ceduta, huwa kien talab lill-avukat tieghu jara x'pendenzi kien
hemm, u kien anki offra li jixtri I-fond f’kaz |i r-rikorrenti kienu interessati
jbighu. Qal li dak iz-zmien ir-rikorrenti rrispondew li huma ma kinux interessati
jbighu |-fond, u riedu I-kera fi zmien jumejn. Qal li huwa kien hareg cekk ghall-
hlas tal-kera, liema ¢ekk ir-rikorrenti bagghu ma sarrfux ghal sitt xhur. Qal li fl-
1997 kien hemm problemi ta’ mard fil-familja u ghalhekk kien iddecieda li
jwelli I-fond. Qal li I-ewwel haga li ghamel kienet li stagsa lill-familja tar-
rikorrenti jekk kinux interessati li jiehdu lura |-fond huma, bil-patt |i jhallsu
ghall-miljoramenti |i saru fil-fond mill-intimati, izda dawn irrifjutaw. Qal li
ghalhekk huwa fittex lil terzi sabiex jara jekk dawn xtaqux li |-kirja tigi assenjata
lilhom. Qal li r-restaurant kien gestit minnu u mir-ragel ta’ ohtu bi ftehim ta’
shubija, u ghalhekk kien hemm ftehim li tigi ffurmata kumpannija bl-isem ‘All
Saints Company Limited’, li minnha huwa kellu sehem ta’ 5%. Qal li r-rikorrenti
gew infurmati b’dak li kien sehh, u l-esponenti ta’ All Saints Company Limited
kienu hadu hsieb jibaghtu d-dokumenti kollha flimkien mar-rigal lir-rikorrenti,
ghalkemm dawn dejjem ¢ahdu li r-rigal thallas. Qal ukoll li r-rikorrenti baghtu
diversi ittri fug medda ta’ snin, li fihom baqgghu jinsistu li I-intimati ghandhom
jizgumbraw mill-fond. Qal li r-rikorrenti lilu gatt ma avvicinawh ghall-hlas tal-
kera u langas ma talbuh kopji tal-permessi relattivi, u bdew jinsistu ghall-hlas
tal-arretrati tal-kera minkejja li dawn kienu ddepozitati taht |-awtorita tal-

Qorti.

14. Fid-decizjoni moghtija mill-Bord li Jirregola I-Kera fl-14 ta’ Di¢embru,
2018, il-Bord ikkonsidra li l-intimati ddikjaraw |li huma ma kinux ghadhom
inkwilini tal-fond wara 1-1998, u fil-fatt illum m’ghadhomx jokkupawh. IlI-Bord

ikkonsidra wkoll li minkejja dan, Il-intimati bagghu jhallsu I-kera sal-31 ta’
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Marzu, 2001. II-Bord ikkonsidra li matul dawn is-snin, l-intimat naqqas |-
involviment tieghu fis-so¢jeta All Saints Co. Ltd., li llum tokkupa |-fond, b’mod
li huwa ma kien ghad fadallu |-ebda konnessjoni maghha, la bhala direttur, la
bhala azzjonist u langas bhala sid. II-Bord gies ukoll li I-kera kienet gieghda tigi
rifjutata mis-sidien, u mi¢-cedoli ta’ depozitu pprezentati, jirrizulta li d-depoziti
kienu geghdin isiru minn All Saints Co. Ltd. llI-Bord ikkonsidra li din id-
dikjarazzjoni ma gietx kontradetta mir-rikorrenti, li ma gabu l-ebda prova
sabiex isostnu t-talbiet taghhom, u ghaldagstant ikkonkluda li ma jistax jintqal
li b’xi mod Il-intimati huma moruzi fil-hlas tal-kera. 1I-Bord ghalhekk ikkonkluda

li t-tieni u t-tielet talbiet tar-rikorrenti ma jregux u ma jistghux jigu milqugha.

15.  lIr-rikorrenti appellaw minn dik id-decizjoni permezz ta’ rikors tal-appell
ipprezentat minnhom fI-20 ta’ Dicembru, 2018, fejn galu li huma hassewhom
aggravati kemm bid-decizjoni parzjali moghtija mill-Bord kif ukoll bid-decizjoni
moghtija fl-14 ta’ Dicembru, 2018. Qalu li mill-provi kellu jirrizulta li l-uniku
rapport lokatizju ezistenti huwa dak bejn ir-rikorrenti u I-intimati. Ir-rikorrenti
spjegaw li huma hassewhom aggravati wkoll ghaliex il-Bord ikkonsidra li I-
intimati pprezentaw ghadd ta’ cedoli ta’ depozitu taht l-awtorita tal-Qorti
ghaliex il-kera kienet gieghda tigi rifjutata mis-sidien. Ir-rikorrenti galu li I-linja
difensjonali tal-intimati gatt ma kienet li huma mhumiex moruzi ghaliex hallsu
I-kera, imma li huma mhumiex moruzi fil-hlas tal-kera ghaliex huma mhumiex
[-inkwilini tal-fond. Ir-rikorrenti ziedu jghidu |i ¢-cedoli ta’ depozitu i
jissemmew fid-decizjoni appellata, huma cedoli li saru mis-socjeta All Saints
Bar & Restaurant Co. Ltd f'isimha proprju, peress li din is-socjeta kienet
tippretendi li din il-kirja kienet giet assenjata lilha mill-intimati Testa. Ir-

rikorrenti spjegaw li dawn i¢-cedoli gatt ma gew zbankati minnhom ghaliex
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huma gatt ma rrikonoxxew lil All Saints Bar & Restaurant Co. Ltd bhala I-
inkwilina minflok il-konjugi Testa. Ir-rikorrenti galu li ghalhekk il-Bord kien
zbaljat meta qies li l-intimati, appellati f'dawk il-pro¢eduri, mhumiex moruzi fil-
hlas tal-kera ghaliex huma kienu ddepozitaw il-kera taht lI-awtorita tal-Qorti. Ir-
rikorrenti galu wkoll li I-konkluzjonijiet tal-Bord huma zbaljati ghal raguni ohra,
ghaliex i¢c-cedoli ta’ depozitu li gew ipprezentati ma jkoprux I-iskadenzi kollha li
taghhom ir-rikorrenti qeghdin jippretendu hlas. Ir-rikorrenti spjegaw li huma
geghdin jippretendu hlas ta’ sitta u hamsin (56) skadenza, ghal total ta’
€181,512.02. Ir-rikorrenti spjegaw li ¢-cedoli ta’ depozitu pprezentati jkopru
b’kollox seba’ (7) skadenzi, u huma saltwarji u minghajr ordni kronologika. Ir-
rikorrenti ghal darb’ohra ¢c¢itaw il-klawsola numru 9 tal-kuntratt ta’ lokazzjoni,
u sahqu li huma intitolati jinsistu ghat-terminazzjoni tal-lokazzjoni bil-
konsegwenti zgumbrament tal-intimati mill-fond. 1l-Qorti tal-Appell
diversament preseduta, tat decizjoni fl-4 ta’ Ottubru, 2019, fejn wara li
kkonsidrat li gie ppruvat li kien hemm diversi skadenzi ta’ kera li ma thallsux,
minkejja l-interpellazzjoni tat-3 ta’ Mejju, 2011, il-Qorti galet li s-sidien
ghandhom jedd jinvokaw il-klawsola 9 tal-kuntratt ta’ lokazzjoni. 1l-Qorti
kkonsidrat li mit-twegiba moghtija mill-intimati, dawn mhumiex jippretendu li
[-azzjoni ghall-hlas tal-kera hija kollha preskritta, izda jghidu biss li I-ammont
mitlub huwa preskritt fil-maggior parti tieghu. Intgal ukoll li ladarba giet
ipprezentata ittra uffi¢jali fit-2 ta’ Mejju, 2011, li biha r-rikorrenti interpellaw
lill-intimati jhallsu I-kera ghall-perijodu mill-1 ta’ Lulju, 1997 sal-1 ta’ April,
2011, m’hemmx dubju li I-azzjoni ghall-hlas tal-kera ghall-perijodu bejn it-2 ta’
Mejju, 2006 u |-1 ta’ April, 2011 mhijiex preskritta. [I-Qorti kkonsidrat ukoll i |-

ittra ufficjali serviet biex il-perijodu ta’ preskrizzjoni kien interrott ghall-
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imsemmi perijodu. Il-Qorti qieset li fir-rigward tal-perijodu bejn I-1 ta’ Lulju,
1997 u |-1 ta’ Mejju, 2006, irid jigi determinat jekk kienx hemm interruzzjoni
jew rinunzja ghall-preskrizzjoni da parti tal-intimati. Qieset ukoll li f'dan il-kaz
ghandu jkun il-Bord li jiddeciedi jekk l-azzjoni tar-rikorrenti hijiex preskritta fir-
rigward tat-talba taghhom ghall-hlas ta’ kera mill-1 ta’ Lulju, 1997 sal-1 ta’
Mejju, 2006, u ghal dan il-ghan baghtet |-atti lura quddiem il-Bord sabiex ikun
il-Bord li jiddeciedi dwar din |-eccezzjoni. lI-Qorti tal-Appell ghalhekk iddecidiet
li I-Bord li Jirregola |-Kera ghandu jiddeciedi dwar |-eccezzjoni tal-preskrizzjoni
fir-rigward tal-perijodu ta’ gabel it-2 ta’ Mejju, 2006, u wara jistabbilixxi I-

ammont ta’ kera li ghandu jithallas mill-intimati.

Is-Sentenza Appellata

16. Permezz tas-sentenza appellata moghtija fis-16 ta’ Settembru, 2020, il-
Bord cahad I-eccezzjoni ta’ preskrizzjoni sollevata mill-intimati, u
konsegwentement ordnalhom ihallsu s-somma ta’ mija u sebgha u sebghin elf,
disa’ mija u erbgha u erbghin Euro (€177,944), bl-imghax mid-data tal-ittra
ufficjali tat-2 ta’ Mejju, 2011, u dan wara |i ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra:

Dan il-Bord jibda bl-osservazzjoni li I-principji generali li jirregolaw ir-rinunzja ghall-
preskrizzjoni jinsabu enundéjati fl-artikolu 2109 et seq. tal-Kodic¢i Civili. Skont I-
artikolu 2109(1), ir-rinunzja ghall-preskrizzjoni tista’ tkun espressa jew tacita filwaqt
illi s-subinciz (2) tal-istess Artikolu jiddisponi illi r-rinunzja tacita tigi minn fatt li
jissoponi l-abbandun tal-jedd akkwistat. L-artikolu 2133 jkompli jipprovdi illi I-
preskrizzjoni tinkiser jekk id-debitur jew il-pussessur jaghraf il-jedd tal-parti li kontra
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taghha dik il-preskrizzjoni kienet bdiet miexja, filwaqt illi skont I-artikolu 2134, il-
presrizzjoni tinkiser ukoll bi hlas akkont tad-dejn, maghmul mid-debitur innifsu jew
minn wiehed li jkun jidher ghalih.

Fis-sentenza moghtija minn din il-Qorti fit-30 ta’ Mejju, 1952 fil-kawza fl-ismijiet
Carmelo Micallef v. Brigadier John Belle Mc Canee nomine, inghad hekk:

“Illi r-rikonjizzjoni interruttiva ghar-rinunzja ghall-preskrizzjoni kompjuta tista’
tkun diretta u espressa, b’dikjarazzjoni formali tal-volonta li jigi rikonoxxut id-
dritt; tista’ tkun diretta u tacita, b’fatti li fihom infushom immedjatament juru
dik il-volonta; u tista’ tkun indiretta jew prezunta, dedotta minn fatti
konkludenti inkompatibbli mal-volonta tal-preskriventi li jikkontesta |-
ezistenza u l-ezercizzju tad-dritt. Ir-rinunzja tacita hi kwistjoni tal-volonta
prezunta tad-debitur, u kwindi ma hemmx rinunzja jekk hu jesprimi ruhhu
b’mod li jimmanifesta pjuttost I-intenzjoni li ma jirrikonoxxix id-dritt.”

Fis-sentenza Joseph Cassar nomine et v. Sunny Muscat et, deciza fit-28 ta’ April,
2004, din il-Qorti fil-kompetenza inferjuri taghha irriteniet hekk:-

“Ghall-precizazzjoni  r-rikonoxximent ghall-iskop tal-interruzzjoni tal-
preskrizzjoni hi konfigurabbli mill-ko-ezistenza ta’ dawn ir-rekwiziti, jigifieri, (a)
il-volontarjeta; (b) ix-xjenza tad-debitu fil-konvenut; (¢) l-inekwivoéita u (d) I-
esternazzjoni tar-rikonoxximent permezz ta’ dikjarazzjonijiet u minn
kwalunkwe fatt iehor li jimplika ammissjoni, ad exemplum, il-weghda tal-hlas,
xi rikjesta biex jinghata dilazzjoni tal-pagament, u |-hlas akkont (Kollez. Vol.
XXIX p. | p.755; Vol. XLIIl p. Il p. 744; “Victor Calleja noe v. Nazzareno
Vassallo et noe”, Appell, 5 ta’ Ottubru 1998)”.

i d-debitur jitgies i jkun irrinunzja ghall-preskrizzjoni meta jaghraf b’mod
inekwivoku I-jedd pretiz mill-kreditur tieghu. B’danakollu, huwa evidenti li I-gharfien
tad-dejn iservi biex ikun hemm interruzzjoni taz-zmien ghall-preskrizzjoni li tkun gia’
ddekorriet kontra I-kreditur, u mhux rinunzja ghall-preskrizzjoni ghall-futur.

Ghalhekk ir-rinunzja ghall-preskrizzjoni li ssir permezz ta’ rikonoxximent jew
gharfien tad-dejn, hija effikacji ghall-preskrizzjoni gia kompjuta u sservi bhala
interruzzjoni taz-zmien li jkun gieghed jiddekorri kontra I-kreditur, b’mod li z-Zmien
ghall-preskrizzjoni jerga’ jibda jiddekorri mill-gdid minn dakinhar tal-interruzzjoni li
tkun sehhet bir-rikonoxximent tad-debitur. Dan huwa espressament rikonoxxut mid-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 2108 tal-Kodici Civili li jipprovdi hekk:

“Ma tistax issir minn gabel rinunzja bil-quddiem tal-preskrizzjoni ... Tista’ ssir

rinunzja ghall-preskrizzjoni gia akkwistata.”
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Fi kliem iehor, ir-rikonoxximent da parti tad-debitur li jissodisfa r-rekwiziti tal-Ligi kif
imfissrin fil-gurisprudenza fuq Ccitata, jopera bhala rinunzja tal-preskrizzjoni gia
kompjuta u mhux b’mod indefinittiv u generali ghall-preskrizzjoni li tista’ fil-futur
issehh bit-trapass ta’ perijodu iehor ta’ preskrizzjoni. Ghalhekk, f'kaz li I-kreditur
jongos milli jagixxi gudizzjarjament jew jonqos milli jikseb altrimenti interruzzjoni
ohra tal-preskrizzjoni fi Zmien utili wara |-ahhar rikonoxximent tal-jedd tieghu u
jghaddi t-terminu ghall-preskrizzjoni tal-azzjoni, dak I|-ahhar rikonoxximent ma
jibgax jiswa, sakemm naturalment id-debitur ma jammettix mill-gdid. Ghalhekk, is-
siwi tar-rikonoxximent tad-dejn bhala rinunzja ghall-preksrizzjoni huwa limitat ghaz-
Zmien gja dekors. Kif osservat din il-Qorti fil-kawza fl-ismijiet Anthony Guillaumier v.
Joseph Cassar Aveta:-

“Ili r-rinunzja lecita ghad-dekorriment tal-perijodu preskrittiv estintiv tal-
azzjoni trid tirrizulta ‘da un fatto che suppone I‘abbandono del diritto
acquistato ... il fatto deve essere di tale natura, che non lasci nessun dubbio
sulla intenzione di abbandonare il diritto acquisito colla prescrizione.”

Fis-sentenza fl-ismijiet Austin Psaila v. Lother Slabick (fn. 1 Appell Civili Nru. 544/03
deciza mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fid-9 ta’ Frar, 2005) inghad illi r-
rikonoxximent stabbilit mill-artikolu 2133 jimmanifesta ruhhu jew permezz ta’ xi
dikjarazzjoni esplicita jew bi kwalsiasi fatt iehor li jimplika I-ammissjoni tal-ezistenza
tad-dritt, bhalma huma I-weghda tal-hlas, talba ghal dilazzjoni tal-pagament, il-hlas
akkont, I-annotazzjoni tad-debitu f'denunzja tas-successjoni jew f’forma ta’ entrata
fl-accounts.”

Ikkunsidra:

Illi permezz ta’ ittra ufficjali prezentata fil-31 ta’ Jannar, 2002 |-atturi interpellaw lill-
konvenuti u lil All Saints Co. Limited Bar and Restaurant sabiex jersqu ghal-
likwidazzjoni ta’ hlas ghall-okkupazzjoni illegali. II-Bord jinnota li din I-ittra ufficjali
ma tinterrompix il-preskrizzjoni stante li I-konvenuti ma gewx interpellati jhallsu
arretrati ta’ kera.

lli permezz ta’ ittra ufficjali ohra pprezentata fis-7 ta’ Dicembru, 2006 [-atturi
interpellaw lill-konvenuti u lil All Saints Co. Limited Bar and Restaurant ghal
darb’ohra sabiex jersqu ghal-likwidazzjoni ta’ hlas ghall-okkupazzjoni illegali. L-
istess bhal dik precedenti, il-Bord jinnota li din I-ittra ufficjali ma tinterrompix il-
preskrizzjoni gialadarba I-konvenuti ma gewx interpellati jhallsu arretrati ta’ kera.

i fI-20 ta’ Mejju, 1998 sidien tal-kera kienu pprezentaw kawza kontra I-konvenuti
fl-ismijiet Beatrice Fenech et vs Alfred Testa et, Citazzjoni Numru 557/1998 fejn
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talbu lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex tiddikjara li I-kirja kienet ta’ azjenda
kummercjali u li I-konvenuti ma kienx ghad ghandhom jedd li jibqghu jokkupaw
minhabba li fit-30 ta’ Gunju, 2007 skadew it-tmien snin di rispetto, liema kawza giet
deciza mill-Qorti tal-Appell Sede Superjuri fejn ikkonkludiet li I-kirja ma kinitx ta’
azjenda kummercjali izda ta’ fond. llli I-Bord jinnota li f’dawn il-proceduri, I-atturi
nagsu milli jaghmlu interpellazzjoni ghall-hlas u ghalhekk ebda att f'dawn il-
proceduri ma jista’ jitqgies li interrompa I-preskrizzjoni.

i fil-kaz odjern, filwaqt li I-atturi tennew li |-prezentata tac-cedoli ta’ depozitu
jammonta ghal rinunzja tal-eccezzjoni tal-preskrizzjoni, il-konvenuti rrispondew i ¢-
cedoli ta’ depozitu gew prezentati mhux minnhom izda minn ‘All Saints Bar &
Restaurant Company Limited’ f’isimha proprja.

Dan il-Bord ser jaghmel referenza ghas-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili kif
diversament presjedut fl-ismijiet Carmelo Grima vs Joseph Zammit et, liema
sentenza giet deciza nhar il-11 ta’ Gunju, 2018 fejn intqal:

“Il-kawza ghall-izgumbrament ma tinterrompix il-preskrizzjoni u lanqas
tissospendi t-terminu ghal dak li jirrigwarda I-hlas tal-kera billi tali talba
tirrigwarda biss l-izgumbrament tal-inkwilin mill-fond u mhux il-hlasijiet ta’
kera dovut salv eventwali sentenza tal-Qorti. Lanqas jirrizulta mill-atti illi |-

konvenut iddepozita I-kera fil-Qorti li turi rinunzja ghall-preskrizzjoni.”

(sottolinear tal-Bord).

II-Bord jinnota li minkejja li ¢-cedoli ta’ Depozitu gew prezentati minn ‘All Saints Bar
& Restaurant Company Limited’ kontra I-atturi, il-konvenut permezz ta’ nota fl-atti
tal-Process, ipprezentaw kopji ta’ dawn ic-cedoli sabiex jipprovaw li effettivament
sar parti mill-hlas li gieghed jintalab permezz ta’ din il-kawza. II-Bord jirrileva li din
tammonta ghal rinunzja ghall-eccezzjoni ta’ preskrizzjoni sollevata mill-konvenuti
ghax anke minkejja I-fatt li ¢-cedoli ma sarux minnhom izda minn ‘All Saints Bar &
Restaurant Company Limited’, il-konvenuti qeghdin jammettu u jirrikonoxxu i
kellhom u ghandhom x’jaghtu lill-istess atturi.

Ikkonsidra;

i dan il-Bord ma huwiex sejjer jiehu konjizzjoni tal-hlas maghmul minn All Saints
Bar and Restaurant sabiex jasal ghall-ammont dovut lill-atturi u dan stante li kif gie
deciz permezz ta’ sentenza ta’ dan il-Bord tas-16 ta’ Marzu, 2015 l-istess socjeta ma
ghandha ebda relazzjoni guridika mal-atturi.

Dan anke johrog car mid-dicitura tar-raba’ eccezzjoni li tistipula li “4. Illi minghajr
pregudizzju ghas-suespost u f'kaz li f’'pessima ipotesi dawn ir-risposti precedenti ma
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jigux milqugha, l-ammont kif mitlub huwa fil-maggor parti tieghu preskritt bi
preskrizzjoni ta’ hames snin”, permezz ta’ liema, il-konvenuti geghdin jirrikonoxxu li
hemm hlasijiet dovuti rapprezentanti kera.

Ulterjorment, dan il-Bord jinnota li skont il-kuntratt ta’ kera fl-atti tan-Nutar George
Cassar tat-2 ta’ Lulju, 1981, il-partijiet ftiehmu s-segwenti:

“2)  For and in consideration of a rent of ten Malta Pounds (LM10) per day
for the period of eight years lease to be reckoned from the 1st July, 1981.

3)  Should the lessee opt to renew the lease for the second eight (8) years
di rispetto after the initial period of eight years lease, the rent payable shall be
of fifteen Malta Pounds (LM15) per day for the period of the next eight years.”

Konsegwentement il-kera dovuta mill-intimati ged tigi kalkolata hekk:

Sena Granet Kirja Kirja Ammont Ammont
dovut dovut dovut - dovut - €
ghal kull ghal kull LM
Gurnata Gurnata
-LM -€
1997 184 15 34.95 2,760 6430.8
(mill-1
ta’
Lulju,
1997)
1998 365 15 34.95 5,475 12756.75
1999 365 15 34.95 5,475 12756.75
2000 366 15 34.95 5,490 12791.7
2001 365 15 34.95 5,475 12756.75
2002 365 15 34.95 5,475 12756.75
2003 365 15 34.95 5,475 12756.75
2004 366 15 34.95 4,490 12791.7
2005 365 15 34.95 5,475 12756.75
2006 365 15 34.95 5,475 12756.75
2007 365 15 34.95 5,475 12756.75
2008 366 15 34.95 5,490 12791.7
2009 365 15 34.95 5,475 12756,75
2010 365 (sa 31 17.25 40.19 6,296 14670.26
(mill-1 ta’ (awment 25
ta’ Dicembru, ta’ 15% a
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Jannar,
2010)

2010

tenur tal-
artikolu
1531D

2011
(sa 1
ta’
April,

2011)

91

17.25

40.19

1,570

3657.517
5

Total

76,371

177,944

Decide

Ghaldagstant, dan il-Bord gieghed jaqgta’ u jiddeciedi billi filwagqt li jichad I-eccezzjoni
ta’ preskrizzjoni tal-intimati, jordna [-istess intimati jhallsu s-somma ta’ mija u
sebgha u sebghin elf u disa’ mija u erbgha u erbghin euro (€177,944) bl-imghax mid-

data tal-ittra ufficjali tat-2 ta’ Mejju, 2011.

Bl-ispejjez tal-prezenti procedura u tal-atti kollha relattivi kontra I-intimati.”

L-Appell

17. L-appellanti ressqu l-appell taghhom minn din id-decizjoni fit-28 ta’

Settembru, 2020, fejn talbu lil din il-Qorti sabiex,

“... tirrevoka s-sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola I-Kera fis-16 ta’ Settembru,

2020 billi tilga’ l-eccezzjoni ta’ preskrizzjoni kwinkwennali ai termini tal-artikolu
2156(¢) u (f) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, rigwardanti |-eccezzjoni tal-
preskrizzjoni fir-rigward tal-perijodu ta’ gabel it-2 ta’ Mejju, 2006 u wara, u tichad it-

talbiet attrici.

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

17. L-appellanti spjegaw li huma hassew ruhhom aggravati bid-decizjoni

appellata ghaliex galu li jekk il-Bord ikkonkluda li l-ittri uffi¢jali tal-31 ta’
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Jannar, 2002 u tas-7 ta’ Dicembru, 2006 ma interrompewx il-preskrizzjoni
stante li I-intimati ma gewx interpellati jhallsu |-arretrati tal-kera, kif setghu ¢-
cedoli ddepozitati minn terzi, f'dan il-kaz minn All Saints Company Limited, li
m’ghandha x’tagsam xejn mal-appellanti, izda hija soc¢jeta gestita minn terzi u
amministrata minn Charles Giordmaina, servew biex jinterrompu |-
preskrizzjoni. L-appellanti spjegaw li ¢-cedoli esebiti huma prova |li d-debitu
huwa ta’ terzi u mhux taghhom, u qalu li depozitu li sar minn terzi ma jistax
jinfliggi fughom I|-obbligu ta’ hlas, meta ma kinux huma |i ghamlu dan id-
depozitu, izda terzi. L-appellanti galu li huma gatt ma ammettew li ghandhom
jaghtu xi kera, u dejjem cahdu li din il-kirja hija taghhom. Qalu wkoll li
ghalhekk il-konkluzjoni li ¢-¢edoli jinterrompu |-preskrizzjoni hija assolutament
minghajr bazi legali, ghaliex dan kien depozitu li sar minn terzi u li qatt ma
seta’ jinterrompi |-preskrizzjoni fil-konfront taghhom. L-appellanti galu li huma
jsostnu l-eccezzjoni taghhom |i kull ammont ta’ flus mitlub bejn il-perijodu
gabel it-2 ta’ Mejju, 2006 u wara, huwa preskritt ai termini tal-artikolu 2156(¢)
u (f) tal-Kap. 16.

18. L-appellanti gqalu li huma ma ressqu I-ebda rinunzja ghall-preskrizzjoni, la
b’mod espress u langas b’'mod tacitu, u huma gatt m’gharfu I-jedd pretiz mill-
appellati. Qalu li ghall-kuntrarju, huma dejjem sostnew li d-debitu mhux
taghhom, u li I-inkwilinat kien ghadda fug All Saints Company Limited u Charles
Giordmaina. Qalu wkoll li huma qgatt ma hallsu jew irrikonoxxew i jista’
jkollhom xi obbligu li jhallsu I-kera kif dispost bl-artikolu 2134 tal-Kap. 16. L-
appellanti galu li ladarba [-Qorti sabet li ma kienx hemm interpellazzjoni u

interruzzjoni ghall-preskrizzjoni, din ma setghetx tikkundannahom ihallsu I-
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kera ghall-perijodu ta’ gabel it-2 ta’ Mejju, 2006 u wara, u ghalhekk il-
kundanna ghall-hlas ghandha tigi rtirata.

19. It-tieni aggravju tal-appellanti huwa fis-sens |i l-ammont pretiz mill-
appellati, u dan l-aggravju tgajjem b’mod sussidjarju ghall-ewwel aggravju, u
f'’kaz biss li din il-Qorti ma tilgax |-e¢¢ezzjoni tal-preskrizzjoni moghtija, huwa
esagerat u mhux dovut. Spjegaw ai termini tal-iskrittura tat-2 ta’ Lulju, 1981 fl-
atti tan-Nutar George Cassar, il-kirja kienet ghal tmien snin di fermo u tmien
snin di rispetto, u I-kera kienet ta’ LM10 kuljum, bejn |-1 ta’ Lulju, 1981 u t-30
ta’ Gunju, 1997. L-appellanti galu li fil-perijodu di rispetto, is-sidien accettaw
hlas bl-LM10 kuljum kif mitlub minnhom, u kif konfermat u deciz bis-sentenza
tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Cit. Nru 963/98 JRM) fl-ismijiet Beatrice Fenech
vs. Alfred Testa, deciza fil-31 ta’ Mejju, 2005. Qalu li konsegwenza ta’ hekk, u
bla pregudizzju ghall-e¢éezzjoni ta’ preskrizzjoni ai termini tal-artikolu 2156(¢)
u (f) tal-Kap. 16, ir-rikorrenti ma jistghu qgatt jitolbu hlas tal-kera sal-1 ta’
Jannar, 2010 b’rata oghla minn LM10 kuljum, u dan ai termini tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta. L-appellanti qalu li bl-introduzzjoni tal-Att X tal-2009, (art.
1531D(1) tal-Kap. 16), il-kera li setghet kienet dovuta mill-1 ta’ Jannar, 2010
kellha tizdied bi 15% fis-sena b’zieda fuq I-LM10 kuljum mill-1 ta’ Jannar, 2014,
u wara dan il-perijodu I|-kera kellha tizdied b’5% fis-sena, sakemm ma jkunx
veljanti I-Property Price Index. L-appellanti galu li konsegwenza ta’ dan, ir-rata
li biha trid tigi kalkolata I-kera mill-1 ta’ Lulju, 2011 hija ta’ €30.81, u ghalhekk

[-ammont dovut huwa ferm angas minn dak mitlub.
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20. L-appellanti galu li ai termini tal-Kap. 69, il-kera tal-fond ma tistax
tizdied jekk mhux mill-Bord li Jirregola I-Kera, u ladarba s-sidien tal-fond tul il-
perijodu di rispetto accettaw kera bl-LM10 kuljum, ma jistghux jippretendu li I-
kera sal-1 ta’ Jannar, 2010 tigi kalkulata bir-rata ta’ LM15 kuljum. Qalu li I-
awment tal-kera wara I-31 ta’ Dicembru, 2009 kellu jiskatta bl-LM10 kuljum u

xejn aktar.

Ir-Risposta tal-Appell

21.  Fir-risposta tal-appell taghhom, l-appellati qalu li d-decizjoni tal-Bord
hija gusta u timmerita konferma. B’riferiment ghall-ewwel aggravju tal-
appellanti, [-appellati qalu li I-komportament tal-appellanti waqt il-proceduri, u
[-provi mressqa minnhom, jammontaw ghal rinunzja ghall-eccezzjoni tal-
preskrizzjoni. Qalu li minkejja |i ¢-cedoli ta’ depozitu gew ipprezentati mis-
socjeta All Saints Bar & Restaurant Company Limited, dawn gew ipprezentati
sabiex jigi ppruvat |li effettivament sar parti mill-hlas |i gieghed jintalab
permezz ta’ dawn il-proceduri, b’'mod Ili ghalhekk I-appellanti geghdin
jirrikonoxxu li kellhom jaghtu lill-appellati. L-appellati gqalu li fl-udjenza tal-Bord
tal-10 ta’ Novembru, 2016, |-appellant Alfred Testa nnifsu xehed |li hemm kera

pendenti mill-1997 ’il quddiem.

22. L-appellati qalu li anki t-tieni aggravju mressaqg mill-appellanti,
jammonta ghal rinunzja tal-preskrizzjoni. Qalu li fil-paragrafu 19 tar-rikors tal-
appell taghhom, l-appellanti jghidu li -ammont mitlub huwa esagerat u mhux
dovut, u fil-paragrafu 25 l-appellanti jsostnu li I-ammont talvolta dovut huwa
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ferm anqgas minn dak mitlub. L-appellati qalu |li minn dak premess ghandu
jirrizulta li l-ewwel aggravju mressag mill-appellanti huwa insostenibbli u
ghandu jigi michud. B’riferiment ghat-tieni aggravju, |-appellati jghidu li I-
appellanti huma zbaljati fis-sottomissjonijiet taghhom. L-appellati ghamlu
riferiment ghall-kuntratt lokatizju, fejn hemm stipulat li I-kirja saret ghal
perijodu ta’ tmien snin di fermo u ghal tmien snin di rispetto, u |-klawsola 2 tal-
kuntratt tistipula wkoll li I-kera ghandha tammonta ghal LM10 kull jum ghal
perijodu ta’ tmien snin di fermo b’effett mill-1 ta’ Lulju, 1981. Ziedu jghidu i
klawsola 3 tal-kuntratt tistipula li f'kaz li lI-inkwilin jaghzel li jgedded il-kirja
ghat-tieni perijodu ta’ tmien snin di rispetto, il-kera ghandha toghla ghal LM15
kull jum ghat-tmien snin ta’ wara. Qalu li huwa fatt li ghall-perijodu bejn I-1 ta’
Lulju, 1989 u t-30 ta’ Gunju, 1997, huma bhala sidien a¢cettaw il-kera bir-rata
ta’” LM10 kull jum, minflok bir-rata ta’ LM15 kull jum. Qalu li dan izda ma
jfissirx li huma rrinunzjaw ghar-rata ta’ kera oghla ghall-prosegwiment tal-kirja
wara t-30 ta’ Gunju, 1997. L-appellati galu li mill-atti processwali ma jirrizultaw
I-ebda indizji cari u assoluti li huma riedu jirrinunzjaw ghall-kera ta’ LM15 kull
jum ghall-prosegwiment tal-kirja wara t-30 ta’ Gunju, 1997, u ghalhekk isegwi
li wara I-1 ta’ Lulju, 1997, meta |-kirja bdiet tiggedded favur l-appellanti ai
termini tal-Kap. 69, il-kera dovuta mill-appellanti lis-sidien kienet ta’ LM15 kull
jum, liema ammont ta’ kera kien stipulat u miftiehem bil-kuntratt ta’
lokazzjoni. L-appellati qalu li minn dan isegwi li -awmenti ta’ kera li dahlu fis-
sehh bl-Att X tal-2010, ghandhom bhala punt ta’ tlug, kera ta’ LM15

(ekwivalenti ghal €34.94) kull jum, u dan ma jikser |-ebda dispozizzjoni tal-ligi.
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23. Finalment l-appellati qalu li ghal xi raguni l-appellanti geghdin jitolbu lill-
Qorti tilga’ |-eccezzjoni tal-preskrizzjoni kwinkwennali fir-rigward tal-perijodu
ta’ gabel it-2 ta’ Mejju, 2006 u wara. L-appellati fakkru li kienet din I-istess
Qorti li bid-decizjoni taghha tal-4 ta’ Ottubru, 2019 c¢ahdet I|-eccezzjoni
taghhom tal-preskrizzjoni ghall-perijodu bejn it-2 ta’ Mejju, 2006 u I-1 ta’ April,
2011.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

24. ll-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkonsidra I-aggravji sollevati mill-
appellanti, fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet tal-Bord fid-decizjoni appellata, u
tas-sottomissjonijiet maghmula mill-appellati fir-risposta taghhom, wara i
gieset wkoll |-ezitu tad-diversi proceduri legali tul snin twal ta’ litigji li kienu
involuti fihom il-partijiet fil-kawza. Kollox beda meta I-appellati krew il-fond bl-
isem ‘All Saints Bar & Restaurant’ lill-appellanti permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-
Nutar George Cassar tat-2 ta’ Lulju, 1981. Dan il-ftehim ta’ kera kien jistipula li
I-kirja saret ghal tmien snin di fermo, bil-kera ta’ LM10 kull jum, u ghal tmien
snin di rispetto, bil-kera ta’ LM15 kull jum. Klawsola ohra tal-kuntratt kienet
tghid li f'kaz li l-inkwilin jonqos milli jhallas il-kera dovuta fi zmien tliet xhur
minn meta din ikollha tithallas, jew inkella l-inkwilin jaga’ moruz f'zewg
skadenzi tal-kera, jew jekk I-inkwilin jikser xi wahda mill-kundizzjonijiet ta’ dan
il-ftehim, u jibga’ hekk moruz jew fi stat ta’ ksur tal-kundizzjoni sa zmien xahar

min-notifika ta’ ittra ufficjali, il-kirja tigi tterminata.
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25. 1l-Qorti kkonsidrat li l-appellati istitwew proceduri quddiem il-Bord li
Jirregola |-Kera wara li I-appellanti kienu ilhom moruzi fil-hlas tal-kera mill-1 ta’
Lulju, 1997 sal-1 ta’ April, 2011, u ghalhekk l-appellanti kellhom jaghtu
€181,512.02 f’arretrati ta’ kera. Fil-proc¢eduri quddiem il-Bord li nfethu mill-
appellati, wara li ppremettew li I-appellanti kienu moruzi fil-hlas tal-kera, talbu
li jigi dikjarat li I-kirja giet itterminata u li I-intimati jigu zgumbrati mill-fond,
filwagt li talbu wkoll il-hlas tal-arretrati tal-kera dovuti lilhom. L-appellanti,
intimati f'dawk il-proceduri, galu li huma mhumiex moruzi fil-hlas tal-kera
ghaliex huma mhumiex inkwilini tal-fond, u fi kwalunkwe kaz it-talba tal-
appellati ghall-hlas tal-arretrati ta’ kera kienet preskritta bl-applikazzjoni tal-

preskrizzjoni kwinkennali.

26. 1l-Qorti kkonsidrat li skont il-ftehim bejn il-partijiet, il-kirja inkwistjoni
setghet tigi ttrasferita jew assenjata, u |-fond seta’ jigi sullokat, bil-kundizzjoni
li jsir hlas ta’ rigal lis-sidien, l-appellati f'"dawn il-proceduri. Qieset ukoll li
minkejja li -appellant Alfred Testa xehed li kien sar ftehim bejnu u s-socjeta All
Saints Company Limited, li permezz tieghu I-kirja inkwistjoni giet assenjata lil
din il-kumpannija, dan il-ftehim qatt ma gie accettat jew rikonoxxut mill-
appellati. Fix-xhieda li ta quddiem il-Bord, |-appellant gal li minkejja li kopja ta’
dan il-ftehim u dokumenti rilevanti ohra nghataw lill-appellati bhala s-sidien,
dawn dejjem c¢ahdu |i huma qatt accettaw xi forma ta’ rigal ghall-
assenzjazzjoni tal-kirja. Dwar dan xehed ukoll Charles Giordmaina, wiehed
mill-azzjonisti ewlenin tas-soc¢jeta All Saints Company Limited, li xehed li din il-
kumpannija qatt ma giet rikonoxxuta bhala inkwilina mis-sidien, u i

konsegwenza ta’ hekk m’hemm Il-ebda ircevuta ghall-hlas tal-kera mahruga
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f'isem All Saints Company Limited. Kien in vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet
li I-Bord qies li I-appellanti huma legittimi kontraditturi f'dawn il-proceduri, u li
ma kien hemm l-ebda assenjazzjoni jew sullokazzjoni tal-kirja da parti tal-

appellanti.

27. L-appellati dejjem hadu l|-pozizzjoni li ma jirrikonoxxux lill-kumpannija
All Saints Company Limited bhala inkwilina tal-fond, u ghalhekk i¢-cedoli ta’
depozitu li saru minnha, li permezz taghhom iddepozitat parti mill-kera dovuta
lill-appellati, bagghu ma gewx zbankati minnhom. L-appellati tul dawn is-snin
kollha bagghu jippretendu li I-hlas tal-kera dovuta ghandu jsir mill-appellanti, u
minn hadd aktar, ghaliex ir-relazzjoni guridika li ghandhom I-appellati, hija

bejnhom u l-appellanti.

28. Din il-Qorti tal-Appell diversament preseduta ikkonstatat® li hemm
prova li kien hemm diversi skadenzi ta’ kera li ma sarx hlas taghhom da parti
tal-appellanti, u dan minkejja d-diversi interpellanzi ghall-hlas da parti tal-
appellati. Dan fl-istess waqt li [-appellati bagghu jinsistu li parti sostanzjali mill-
kera mitluba hija preskritta bit-trapass ta’ hames snin. Wara li I-Qorti tal-
Appell tat id-decizjoni taghha u stabbiliet li |-intimati, l[-appellanti f'din I-
istanza, ghandhom jigu zgumbrati mill-fond, din iddecidiet li |-atti ghandhom
jigu rimessi lura quddiem il-Bord sabiex dan jiddeciedi dwar il-kwistjoni tal-
preskrizzjoni fir-rigward tal-arretrati ta’ kera ta’ gabel is-sena 2006. II-Qorti tal-
Appell, bid-decizjoni taghha, stabbiliet li I-kera dovuta bejn it-2 ta’ Mejju, 2006
u I-1 ta’ April, 2011 mhijiex preskritta, izda talbet lill-Bord jezamina jekk setax

kien hemm interruzzjoni tal-preskrizzjoni rigward il-perijodu bejn |-1 ta’ Lulju,

304.10.20109.
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1997 u I-1 ta’ Mejju, 2006. Huwa minn dik id-decizjoni tal-Bord li sar I-appell
quddiem din il-Qorti.

29. Il-Bord fid-decizjoni tieghu kkonsidra li r-rinunzja ghall-preskrizzjoni
tista’ tkun espressa jew tacita, u li rinunzja tacita tista’ tigi dezunta minn fatt li
jissoponi I-abbandun tal-jedd akkwistat. Il-Bord ikkonsidra wkoll li jista” jkun
hemm ksur tal-preskrizzjoni bi hlas akkont tad-dejn, u d-debitur jitgies li
rrinunzja ghall-preskrizzjoni meta jaghraf il-jedd pretiz mill-kreditur tieghu.
Imma f'dan il-kaz I-Bord ikkonsidra li I-ittra uffi¢jali mibghuta fil-31 ta’ Jannar,
2002 lill-appellanti u lil All Saints Company Limited sabiex jersqu ghal-
likwidazzjoni tal-hlas ghall-okkupazzjoni illegali minnhom tal-fond, ma servietx
biex tinterrompi I-preskrizzjoni, ghaliex permezz ta’ dik I-ittra I-appellanti ma
ntalbux ihallsu I-arretrati ta’ kera dovuti. 1I-Bord qies li l-istess jista’ jinghad fir-
rigward tal-ittra uffi¢jali pprezentata fis-7 ta’ Dicembru, 2006. Madanakollu -
Bord ikkonsidra li I-prezentata ta¢-cedoli ta’ depozitu serva biex jinterrompi |-
preskrizzjoni, u dan minkejja li ¢-cedoli gew ipprezentati minn All Saints Bar &
Restaurant Company Limited. Il-Bord gies ukoll |i I|-fatt li l-appellanti
pprezentaw dawn ic-cedoli bhala prova li sar parti mill-hlas, ifisser li huma
geghdin jammettu u jirrikonoxxu li kellhom u ghad ghandhom jaghtu lill-

appellati.

30. ll-Qorti tirrileva li l-appellanti kienu zbaljati meta fir-rikors tal-appell
taghhom sostnew li |-arretrati ta’ kera ghall-perijodu ta’ gabel it-2 ta’ Mejju,
2006 u wara, huma milquta mill-preskrizzjoni kwinkwennali. ll-kwistjoni dwar
jekk il-kirjiet ghall-perijodu bejn it-2 ta’ Mejju, 2006 u I-1 ta’ April, 2011 humiex

preskritti, diga giet deciza b’mod finali minn din il-Qorti kif diversament
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preseduta permezz tas-sentenza tal-4 ta’ Ottubru, 2019 fl-ismijiet Beatrice
Fenech et vs. Alfred Testa et, fejn il-Qorti cahdet |-ec¢cezzjoni tal-preskrizzjoni
ghall-perijodu ta’ hames snin bejn it-2 ta’ Mejju, 2006 u I-1 ta’ April, 2011. In
segwitu ghal dik id-decizjoni, I-atti ntbaghtu lura quddiem il-Bord sabiex dan
jiddeciedi dwar jekk mill-provi jirrizultax li I-ammont pretiz mill-appellati hux
preskritt fir-rigward tal-perijodu bejn |-1 ta’ Lulju, 1997 u t-2 ta’ Mejju, 2006, u
ghall-ebda perijodu iehor. Kull aggravju jew eccezzjoni mressga minn Xi
wiehed mill-partijiet fir-rigward ta’ xi perijodu iehor ta’ zmien, assolutament

m’ghandu x’jagsam xejn mal-mertu ta’ dan I-appell.

Hekk kif gie pprecizat dan il-punt, il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkonsidra I-

aggraviji sollevati mill-appellanti.

L-ewwel aggravju: dwar l-interruzzjoni tal-preskrizzjoni

31. L-appellanti jghidu li I-Bord fid-decizjoni tieghu kkonsidra li l-ittri ufficjali
mibghuta lilhom fil-31 ta’ Jannar, 2002 u fis-7 ta’ Dicembru, 2006 ma
jinterrompux il-preskrizzjoni, izda minkejja dan ikkonkluda li ¢-cedoli ta’
depozitu pprezentati minn All Saints Company Limited servew biex
jinterrompu I-preskrizzjoni. Sahqu li dawn i¢-cedoli huma |-prova mehtiega li
dan mhux debitu taghhom imma ta’ terzi, u huma min-naha taghhom gatt ma
ammettew li I-kirja hija taghhom. Ziedu jghidu li huma min-naha taghhom qatt
ma galu li kienu geghdin jirrinunzjaw ghall-preskrizzjoni, izda qgalu biss li d-

debitu mhux taghhom, imma ta’ All Saints Company Limited.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 25 minn 29



Appell Inferjuri Numru 74/2011/2 LM

32. Il-Qorti hawnhekk taghmel riferiment ghas-sentenza fl-ismijiet Raymond
Camilleri ghan-nom u in rapprezentanza tas-socjeta Ray Camilleri Marble
Works Limited vs. Anthony Scicluna personalment u ghan-nom u in
rapprezentanza tas-socjeta TSC Construction Limited®, fejn il-Qorti ghamlet is-

segwenti konsiderazzjonijiet:

“Kwantu ghall-ewwel aspett ta’ dak sostenut mill-konvenut wiehed necessarjament
jithem illi dak li ged jippretendi I-konvenut hu I-fatt illi gialadarba ¢-cheque inhareg
mis-socjeta tieghu u mhux minnu personalment allura dan l-istess cheque ma jservix
ta’ interruzzjoni fil-kaz tal-ammont pretiz minghandu personalment. Evidentement,
il-konvenut meta jghid jew jahseb dan donnu ged jinsa dak dispost fl-artikolu
1148(2) tal-Kodici Civili fir-rigward ta’ hlas li jsir minn terza persuna biex tissodisfa d-
debitu ta’ min hu obbligat ghal hlas. (ara Kollez. Vol. XLIX P. Il p. 681).
Konsegwentement, dak ic-cheque mahrug mill-kumpannija biex jissodisfa wkoll dik
il-parti tal-kreditu dovuta minnha personalment ghandha wkoll titgies bhala
rikonoxximent u allura ta’ interruzzjoni;

Kwantu ghat-tieni aspett huwa gabel xejn pacifiku kemm fid-dottrina kif ukoll fil-
gurisprudenza illi r-rikonjizzjoni tad-debitu tista’ tkun prezunta jew indiretta dedotta
minn fatt konkludenti, inkompatibbli mal-fatt tal-kontestazzjoni tad-dritt tal-
kreditur (Pugliese, “Prescrizione Acquisitiva”, para. 277). Dippju langas ma hu
mehtieg li r-rikonjizzjoni tkun tal-kwantita kollha dovuta (Fadda, “Giurisprudenza
Kod. Civ. Ital. Art. 2129, para. 46) u tista’ tirrigwarda wkoll kreditu illikwidu bhal fil-
kaz li d-debitur jipprometti li jhallas jekk id-dejn tieghu jigi ppruvat. Ara Kollez. Vol.
XXVI P.II p. 13, Vol. XLV P. Il p. 632; “Victor Calleja nomine vs Nazzareno Vassallo
et nomine”, Appell, 5 ta’ Ottubru, 1998).”

33. ll-Qorti tqis li ladarba Il-appellanti pprezentaw kopji tac-cedoli ta’
depozitu li saru mill-kumpannija All Saints Company Limited in sostenn tal-
pretensjoni taghhom li I-arretrati dovuti thallsu, dawn holqu sitwazzjoni li mhix
kompatibbli mal-pozizzjoni |-ohra li hadu f'din il-kawza li I-ammont pretiz mill-

appellati huwa preskritt. Huwa car li |-hlas ta’ debitu jew parti minnu, anki

4P.A., 28.01.2004.
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minn terzi, jammonta ghal interruzzjoni tal-perijodu preskrittiv eccepit, u
ghalhekk bl-agir taghhom stess |-appellanti holqu sitwazzjoni fejn huma ma
jistghux jeccepixxu li |-pretensjonijiet tal-appellati gew preskritti bit-trapass
taz-zmien, ghaliex kienu huma stess li pprezentaw cedoli ta’ depozitu taht I-
awtorita tal-Qorti bhala prova li fiz-zmien rilevanti, sar hlas tal-kera jew ta’
parti minnu, anki jekk jirrizulta li dan il-hlas sar minn terzi. Ghaldagstant tqis illi

[-ewwel aggravju mhux gustifikat, u tichdu.

It-tieni aggravju: l-ammont mitlub hu esagerat u mhux dovut

34. Permezz tat-tieni aggravju taghhom, l-appellanti jghidu li f'’kull kaz I-
ammont ta’ kera likwidat mill-Bord huwa esagerat u ma jirriflettix dak li huwa
realment dovut bhala kera tal-fond. Jghidu li tul it-tmien snin tal-kirja di
rispetto, is-sidien tal-fond bagghu jaccettaw kera bl-ghaxar Liri Maltin (LM10)
kull jum, u ghalhekk il-komputazzjoni ta’ kwalsiasi arretrati dovuti ghandha
tinhadem b’din ir-rata. Il-Qorti kkonsidrat li I-ftehim bejn il-partijiet kien
jistipula li ghat-tmien snin tal-kirja di rispetto, |-kera kellha toghla ghal LM15
kull jum, u minn imkien ma jirrizulta li s-sidien tal-fond irrinunzjaw ghal din il-
kera b’rata oghla. Huwa minnu |li kien hemm accettazzjoni tal-kera bl-LM10
kull jum mis-sidien ghal xi zmien, izda din l|-ac¢ettazzjoni bl-ebda mod ma
tammonta ghal rinunzja tal-jedd li s-sidien jibdew jir¢ievu l-ammont shih kif

wara kollox kienu ikkuntrattaw bejniethom il-partijiet.
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35.

Hawnhekk il-Qorti taghmel riferiment ghas-sentenza fl-ismijiet Mark

Theuma vs. Emanuel u Jane konjugi Vella®, fejn inkiteb illi:

36.

Inferjuri) kif diversament preseduta fis-sentenza fl-ismijiet Henry Thake vs.

“Fl-ewwel lok, jigi osservat li jinsab ritenut fil-gurisprudenza patria li, “il-principju
kardinali li jirregola l-istatut tal-kuntratti jibga’ dejjem li I-vinkolu kontrattwali
ghandu jigi rispettat u li hi I-volonta tal-kontraenti kif espressa fil-konvenzjoni li
(ghandha) tipprevali u tigi osservata, Pacta sunt servanda. (App. Civ. Gloria Beacom
et vs I-Arkitett Anthony Spiteri Staines deciza 5 ta’ Ottubru, 1998). Meta I-kliem tal-
konvenzjoni, mehud fis-sens li ghandu skont I-uzu fiz-zmien tal-kuntratt, hu ¢ar, ma
hemmx lok ghal interpretazzjoni (art. 1002) u l-interpretu ghandu jogghod ghal
dawn il-kliem u mhux jirrikorri ghal kongetturi. Fejn is-sinifikat tal-konvenzjoni jkun
car u fejn il-fatti li jkunu jwasslu ghal dak il-ftehim kif ukoll il-fatti sussegwenti ma
jpoggux fid-dubju I-volonta tal-kontraenti, mhux lecitu ghall-gudikant li jaghti lil dik
l-iskrittura sinifikat divers minn dak liberalment espress mill-kontraenti (App. John
Zammit et vs Michael Zammit Tabona noe, deé¢iza 28 ta’ Frar, 1997; App. Civ.
Vincent Aquilina vs Caterina Micallef, (1997) Vol. LXXXL.I1.517; App. Civ. Carmelo
Grech vs Julian Zammit Tabona et noe (1998) Vol. LXXXII.I1.1383)".

lI-Qorti taghmel riferiment ukoll ghal dak li qalet il-Qorti tal-Appell (Sede

Carmel sive Lino Borg®:

37.

“Ir-rinunzji huma di stretto diritto u ghandhom jirrizultaw minn fatti assolutament
inkonc¢iljabbli mal-konservazzjoni tad-dritt u li juru I-volonta preciza tar-rinunzjant.”

lI-Qorti tqis li I-kliem uzat fil-ftehim maqbul bejn il-partijiet huwa preciz,

fejn stipulaw bl-aktar mod ¢ar li ghat-tmien snin di rispetto |-kera kellha tkun

ta’ LM15 kull jum, u l-appellati mkien ma rrinunzjaw ghal dan id-dritt taghhom.

Klawsola 3 tal-kuntratt tistipula li f'kaz li I-inkwilin jaghzel li jgedded il-kirja

ghat-tieni perijodu ta’ tmien snin di rispetto, il-kera ghandha toghla ghal LM15

5Q.A., 06.02.2015.
625.11.1986.
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kull jum ghat-tmien snin ta’ wara. ll-fatt li ghall-perijodu bejn I-1 ta’ Lulju, 1989
u t-30 ta’ Gunju, 1997, l-appellati bhala sidien accettaw il-kera bir-rata ta’
LM10 kull jum, minflok bir-rata ta’ LM15 kull jum, dan ma jfissirx pero li dawn
b’xi mod irrinunzjaw ghar-rata ta’ kera oghla kif stipulat fil-ftehim. [I-Qorti tqis
li mill-atti processwali ma jirrizultaw I-ebda indizji ¢ari u assoluti li I-appellati
rrinunzjaw ghall-kera ta’ LM15 kull jum ghall-prosegwiment tal-kirja wara t-30
ta’ Gunju, 1997, u ghalhekk isegwi li wara I-1 ta’ Lulju, 1997, meta I-kirja bdiet
tiggedded favur l-appellanti ai termini tal-Kap. 69, il-kera dovuta mill-
appellanti lis-sidien kienet ta’ LM15 kull jum, liema ammont ta’ kera kien
stipulat u miftiehem bil-kuntratt ta’ lokazzjoni. lJirrizulta ghalhekk |i |-
komputazzjoni tal-arretrati ta’ kera li ghamel il-Bord hija korrretta u ghandha
tigi kkonfermata. Ghaldagstant tqis li dan it-tieni aggravju ukoll mhux

misthoqqg u ged tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti qieghda tiddeciedi dwar l-appell tal-
appellanti billi tichdu, filwaqt li tikkonferma d-decizjoni appellata fl-intier

taghha, bl-ispejjez taz-zewg istanzi a karigu tal-istess appellanti.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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