et
BORD LI JIRREGOLA L-KERA
Magistrat Dr. Charmaine Galea B.A. LL.D.

Illum 24 ta” April, 2023
Rikors Numru 89/2020

Emanuel Pace u stante I-mewt tar-rikorrent fil-mori tal-kawza, 1-
gudizzju gie trasfuz f'isem Margaret Mangion u Christine O'Dwyer

Vs

Mark Schembri & Sons Limited

I1-Bord,

Ra r-Rikors ipprezentat minn Emanuel Pace fil-15 ta’ Gunju, 2020, li
permezz tieghu gie premess u ntalab is-segwenti:

1. Illi I-esponenti kkonceda b’titolu ta’ kirja I-garage lokat fi Trig Dun Kalcidon Schembri,
L-Imsida versu s-socjeta intimata u dan b’effett min-nhar it-tlieta u ghoxrin (23) ta’
Gunju tas-sena elfejn u ghaxra (2010), u liema kirja ntemmet nhar il-wiehed u tletin
(31) ta” Marzu tas-sena elfejn u sbatax (2017);

2. Illi nonostante’ li I-kirja de quo skadiet, is-socjeta intimata hi moruza fil-pagamenti tal-
kera fug l-imsemmi garage, fl-ammont ta’ tmienja u erbghin elf u mija u sebghin Ewro
u disghin il-centezmu (Eur 48,170.90);

3. Illi minkejja li s-socjetd intimata diet interpellata permezz ta’ ittra ufficjali datata nhar
l-ewwel (1) ta’ Lulju tas-sena elfejn u dsatax (2019) sabiex taghmel tajjeb ghall-
ammont dovut, din baqghet inadempjanti u ghaldagstant, is-sitwazzjoni llum il-
gurnata hi li s-socjeta intimata hi moruza ghal diversi skadenzi. Illi I-kopja tal-ittra
ufficjali bin-numru 2463/19 gieghda tigi hawn annessa u mmarkata bhala dok “A’;

4. Illi s-socjeta intimata taf b’dan, u minkejja li giet interpellata, hi qatt ma nnegat li kienet
moruza, u inoltre” Mark Schembri fil-kapacita tieghu bhala direttur tas-socjetd intimata
debitament irrikonoxxa li l-ammont su-indikat hu dovut a favur l-esponenti, u dan



permezz ta’ ittra datata nhar l-ewwel (1) t’April tas-sena elfejn u sbatax (2017) li
qieghda tigi hawn annessa u mmarkata bhala dok ‘B’;

5. 1lli dawn il-fatti huma a diretta konoxxenza tal-esponenti;

6. 1lli ghalhekk kellha tigi intavolata dina l-kawza.

Ghaldagstant, in vista tas-suespost, l-esponenti qieghed umilment jitlob lil dan I-Onorabbli
Bord sabiex jikkundanna li s-socjeta intimata sabiex thallas I-arretrati ta’ kirjiet fl-ammont ta’
tmienja u erbghin elf u mija u sebghin Ewro u disghin il-centezmu (Eur 48,170.90).

Ra r-risposta ta” Mark Schembri & Sons Limited ipprezentata fit-8 ta’
Lulju, 2020, li permezz taghha eccepiet is-segwenti:

Illi t-talbiet tar-rikorrenti Emanuel Pace huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jidu
michuda bl-ispejjez u dana ghar-ragunijiet hawn taht imsemmija:-

1. 1lli l-ammont reklamat huwa rizultat ta’ obbligazzjoni maghmula f “causa” illecita u
dana peress illi r-rikorrent Emanuel Pace ma kienx jiddikjara I-kirja “de quo” u I-kera
li kien idahhal mal-Commissioner for Revenue, u ghalhekk fdan ir-rigward ma
ghandhux ikollu I-protezzjoni tal-Bord biex jigbor xi bilanc tal-kera mill-istess kirja.

2. IIli bla pregudizzju ghall-premess is-socjeta’ esponenti rrendiet lir-rikorrent Emanuel
Pace servizzi konsistenti fproject management, design, u finishing works inkluz xixi
ta’ accessorji fl-appartament numru 5, 7, u 9 Alba Court, Trig Dun Kalcidon Schembri,
Msida, ammontanti ghal €91,957.66¢, u I-ftiehim milhugq bejniethom kien li ghandu
jkun hemm tpacija ma’ ammont ekwivalenti sa l-ammont ta” €48,170.90¢. F'dan is-
sens ghalhekk I-ebda ammont ma kien dovut. Fil-fatt, ir-rikorrent gatt ma pproceda biex
jigbor l-ammont minnhu reklamat. Bdew jingalghaw il-kwistjonijiet meta r-rikorrent
ntalab ir-rilaxx tar-ricevuti ghall-kirjiet precedenti li s-socjeta” esponenti kienet hallset,
u meta s-socjeta” esponenti harget il-kontijiet tax-xogholijiet li kien iktar minn dak li
Pace kellu jircievi.

3. 1lli s-socjeta’ esponenti kienet ghalhekk kostretta tipprocedi gudizzjarjament permezz
tar-Rikors Guramentat Numru 335/2020TA li jinsa appuntat ghas-seduta tat-3 ta’
Lulju 2020.

Sema’ x-xhieda;
Ra l-atti u d-dokumenti kollha;
Ra n-Noti ta’ Sottomissjonijiet tal-partijiet;

Ra illi dan ir-rikors gie mholli ghal-lum ghas-sentenza.



Ikkunsidra:

Illi r-rikorrent ipproceda b’din il-kawza sabiex jitlob il-kundanna tas-
socjeta” intimata sabiex thallas arretrati ta” kirjiet fl-ammont ta’ tmienja
u erbghin elf u mija w sebghin Ewro u disghin ¢entezmu (€48,170.90).

Ir-rikorrent Emanuel Pace innega illi qatt kien hemm xi ftehim ta” tpacija
bejnu u bejn is-so¢jeta” intimata. Jishaq li tant hu hekk li fl-1 ta” April 2017
Mark Schembri kien iffirma u kkonferma permezz ta’ ittra li l-ammont
reklamat kien dovut. In kontro-ezami stqarr illi d-dhul mill-kirja in
kwistjoni ma kienx iddikjarahom mal-awtoritajiet tat-taxxa ghaliex Mark
Schembri kien jghidlu biex ihalli f'idejh. Spjega li x-xoghol li Mark
Schembri ghamel fl-appartamenti tieghu kien buona volonta’ tieghu.

Christine O’Dwyer, bint ir-rikorrent, stqarret illi bejn missierha u
Schembri kien hemm hbibierija genwina u missierha kien jafdah. Hija
xehdet illi missierha kien lest li jistenna lil Schembri jkun finanzjarament
stabbli sabiex ihallsu I-kirjiet. In kontro-ezami x-xhud wiegbet li kienet
taf li Mark Schembri kien ghamel xi xogholijiet fl-appartamenti ta’
missierha pero" tispjega li kien biss f1-2019 li saret taf bil-pretensjonijiet ta’
Mark Schembri ghall-hlasijiet.

Margaret Mangion, bint ir-rikorrent, spjegat illi missierha kien gieghed
jistenna li Schembri tinqataghlu xi kawza li kellu biex ihallsu tal-kirjiet.
Tghid li x-xoghlijiet li saru minn Schembri ma kellhom x’jagsmu xejn mal-
hlas tal-kirjiet.

Mark Schembri xehed illi huwa direttur tas-so¢jeta” intimata u li sar jaf
lir-rikorrent ghax kien joqghod vicin l-uffi¢ini tal-istess socjeta™. Spjega li
r-rikorrent xtaq jaghmel refurbishing ta’ zewg appartamenti,
partikolarment ta’ wiehed minnhom li riedu b’finish ta’ ¢ertu lussu.
Huwa ta rendikont tax-xoghlijiet li kienu saru fiz-zewg appartamenti, u
¢ioe” dak bin-numru 5 u 7, Alba Court, Triq Dun Kalcidon Schembri,
Msida. Spjega li meta beda jahdem dan l-appalt is-so¢jeta” intimata kellha
bzonn tikri garage kbir u peress li r-rikorrent kellu garaxx tajjeb ghall-
bzonnijiet tas-so¢jeta” intimata, kienet saret kirja tal-garaxx in kwistjoni li
bdiet tiddekkorri f1-2010. Huwa baqga’ jhallas il-kera sal-2013 meta lir-
rikorrent ipproponielu li ma jkomplix ihallas il-kera biex jigbor il-flus tal-
appalt. Spjega li meta fl1-2017 telaq il-kirja tal-garage, huwa kien bagaghlu
bilan¢ ta’ kera ta” tmienja u erbghin elf, mija u sebghin Ewro u disghin

3



¢entezmu (€48,170.90). Spjega li sussegwentement ir-rikorrent kien ukoll
qabbdu jaghmel xi xogholijiet f'appartamenti ohra pero” fil-kors tax-
xogholijiet inqala” xi dizgwid bejniethom sakemm eventwalment ir-
rikorrent waqqfu milli jkompli bl-appalt. Spjega wkoll li r-rikorrent kien
sussegwentement ikkontesta 1-kontijiet li kien baghatlu u ghalhekk kellu
jipprocedi b’kawza ghall-kundanna tal-hlasijiet tal-appalt.

Ikkunsidra:

Illi din il-vertenza titratta dwar talba ghall-hlas ta” arretrati ta” kera dwar
kirja ta” garaxx li giet terminata fil-31 ta’ Marzu, 2017. Illi meta giet
terminata l-istess kirja Mark Schembri, ghan-nom tas-so¢jeta” intimata,
kien ghamel dikjarazzjoni illi l-arretrati ta” kera ghall-garaxx in kwistjoni
kienu jammontaw ghal €48,170.90. Illijirrizulta li dawn l-arretrati bagghu
ma thallsux ghaliex skont is-so¢jeta” intimata kellhom jigu pacuti ma’
xoghlijiet li hija rrendiet lir-rikorrent.

Illi permezz tal-ewwel e¢cezzjoni taghha, is-so¢jeta” intimata tishaq illi I-
ammont reklamat huwa rizultat ta” “obbligazzjoni maghmula f{’'causa
illecita” u dana peress li 1-kera li ppercepixxa r-rikorrent ma kinitx giet
dikjarata mal-Kummissarju tat-Taxxi. Kwindi, skont is-so¢jeta” intimata,
dan il-Bord ma jista’ joffrilu ebda protezzjoni biex jigbor l-arretrati.

Mli l-artikolu 987 tal-Kodic¢i Civili jistipula illi: “L-obbligazzjoni minghajr
kawza, jew maghmula fuq kawza falza jew illecita, m'ghandha ebda effett”.
Filwagqt li I-artikolu 990 tal-Kodici Civili jghid li:- “Il-kawza hija illecita meta
hija pprojbita mil-ligi jew kuntrarja ghall-ghemil xieraq jew ghall-ordni
pubbliku."

Illi I-Bord jirrileva illi anke jekk jista” jaghti I-kaz li ma thallsitx taxxa fuq
is-somom li thallsu bhala kera mis-so¢jeta” intimata, l-intimata ma tistax
ikollha suc¢cess f'din l-ec¢ezzjoni stante li l-arretrati reklamati fil-kawza
odjerna mhumiex frott ta’ causa illecita. Il-ftehim ta” kera bejn il-partijiet
fih innifsu ma jirrizultax li kien b’xi mod kolpit minn xi difett. Il-fatt li
setghet ma thallsitx taxxa fil-passat ma jirrendix il-ftehim per se bhala
wiehed vizzjat. Illi anke kieku dan kien il-kaz, ai termini tal-artikolu 16
(4) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta, “kwistjonijiet dwar il-validita ta’
kuntratt ta’ kirja, ghandhom jigu mistharr¢a mill-qrati ta’ gurizdizzjoni civili,
b'dan illi kull kwistjoni ohra in seqwitu ghad-determinazzjoni ta’ tali



kwistjonijiet dwar validita ghandha tkun fil-kompetenza tal-Bord tal-Kera.” 11li
ghalhekk il-Bord ma jqisx illi I-ewwel e¢¢ezzjoni hija gustifikata.

I1li t-tieni e¢cezzjoni tas-so¢jeta’intimata hija illi I-partijiet kellhom ftehim
ta’ tpacija. Illi r-rikorrent jichad kategorikament li kien hemm dan it-tip
ta’ ftehim. L-istess eccezzjoni tghid illi di fatti r-rikorrent qatt ma
pproceda biex jigbor l-ammont dovut mis-so¢jeta” intimata. Illi 1-Bord
jirrileva illi min-naha l-ohra is-so¢jeta” intimata kienet diga pprocediet
b’kawza ad hoc quddiem il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili gabel ma ndew il-
proceduri odjerni. Di fatti, fil-25 ta’ Mejju 2020, is-so¢jeta” intimata
ntavolat azzjoni kontra r-rikorrent quddiem il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili
(Rikors Numru 335/20), fejn talbet il-hlasijiet tax-xoghol imwettaq
minnha a benefi¢ju tar-rikorrent. Illi l-istess kawza giet deciza fis-6 ta’
Frar 2023 u llum hija res judicata. Fis-sentenza taghha il-Qorti
ikkundannat lil Emanuel Pace ihallas lis-so¢jeta® Mark Schembri & Sons
Ltd. is-somma ta” wiehed u disghin elf disa mija, sebgha u hamsin Euro u
sitta u sittin ¢entezmi (€91,957.66¢) rapprezentanti servizzi ta’ project
management, design, u finishing works inkluz xiri ta’ accessotji, ezegwiti fuq
l-appartamenti numru hamsa (5), sebgha (7), u disa (9) Alba Court, Triq
Dun Kalcidon Schembri, Msida, skont l-istruzzjonijiet tal-istess Pace, bl-
imghax legali mill-25 ta” Mejju 2020 sad-data ta’ 1-effettiv pagament. Illi
dan il-Bord ha konjizzjoni ta” dan kollu minn fuq is-sit elettroniku tal-
Qrati, liema sit huwa wiehed ac¢cessibbli ghall-pubbliku.

Illi ghalhekk, illum il-gurnata kwalunkwe eccezzjoni ta” tpacija hija
sorvolata ghaliex issa s-so¢jeta’ intimata ghandha favur taghha titolu
ezekuttiv fil-konfront tar-rikorrent jew tal-eredi tieghu ghax-xoghol rez
fl-appartamenti tar-rikorrent. Illi kwindji, il-Bord huwa tal-fehma illi I-
ammont reklamat mir-rikorrent huwa dovut, u dan stante li s-soc¢jeta’
intimata qatt ma cahdet li fil-fatt ghandha arretrati xi thallas lir-rikorrent,
anzi gie konfermat fid-dikjarazzjoni datata 1 ta” April 2017 esebita bhala
Dokument B a fol. 5 tal-process li bl-ebda mod ma giet ikkontestata.

DECIDE

Ghaldagstant il-Bord, ghar-ragunijiet hawn fuq indikati, qgieghed
jiddisponi mit-talba tar-rikorrent u mill-e¢cezzjonijiet tas-soc¢jeta” intimata
billi:



1. Jilga t-talba tar-rikorrent u jikkundanna lis-so¢jeta” intimata thallas
l-arretrati ta” kirjiet fl-ammont ta’ tmienja u erbghin elf, mija u
sebghin Ewro u disghin ¢entezmu (€48,170.90) bl-imghax legali mis-
6 ta’ Lulju 2019! sad-data tal-hlas effettiv;

2. Jichad l-ecc¢ezzjonijiet tas-soc¢jeta” intimata.

Bl-ispejjez kif mitluba kontra s-so¢jeta” intimata.

Dr. Charmaine Galea
Magistrat

Antonella Cassar
Deputat Registratur

I Data tan-notifika tal-ittra ufficjali Numru 2463 /19



