Fil-Qorti tal-Magistrati (Malta)
Magistrat
Dr. Gabriella Vella B.A., LL.D.

Rikors Nru. 318/07VG
C.&F. Enterprises Limited
Vs
Multivend Services Limited
IIlum 19 ta’ Ottubru 2020
I1-Qorti,

Rat ir-Rikors ipprezentat mis-so¢jeta C.&F. Enterprises Limited fit-12 ta’ Ottubru
2007 permezz ta’ liema titlob li s-so¢jeta Multivend Services Limited tigi
kkundannata thallasha s-somma ta’ tlett elef disa’ mija u wiehed u ghoxrin Liri Maltin
u sebgha u sittin ¢entezmu (Lm3,921.76), illum ekwivalenti ghal disat elet mija hamsa
u tletin Euro u erbgha u ghoxrin ¢entezmu (€9,135.24), in rigward ghall-fond ossia
hanut mhux uffi¢jalment immarkat numru wiehed formanti parti minn Regent Place
Shopping Centre, Triq Nazju Falzon, Birkirkara, liema fond huwa proprjeta taghha
(ossia ta’ C.&F. Enterprises Limited), rapprezentanti arretrati ta’ kera flimkien ma’
kumpens ghal okkupazzjoni indebita ta’ l-istess fond, pagamenti dovuti pro rata
relativi ghall-partijiet komuni u spejjez ta’ maintenance ta’ u fl-istess Regent Place,
kif ukoll ghal flejjes imhallsin minnha (ossia minn C.&F. Enterprises Limited) ghall-
utilitajiet, inkluzi dawl u ilma, u li tinhtieg refuzjoni taghhom, bl-imghaxijiet
kummerc¢jali u bl-ispejjez, inkluzi dawk ta’ l-ittra interpellatorja u ta’ 1-ittri ufficjali
datati 14 ta’ Frar 2005 u 6 ta’ Settembru 2005, kontra s-so¢jeta Multivend Services
Limited;

Rat ir-Risposta tas-soc¢jeta Multivend Services Limited permezz ta’ liema teccepixxi
li: (i) preliminarjament l-inkompetenza ta’ din il-Qorti stante li ai termini ta’ I-
Artikolu 16.4 tal-kuntratt datat 28 ta’ Ottubru 2003, li kellu jigi fis-sehh wara 1-
iskadenza tal-kuntratt datat 28 ta’ Ottubru 2003, u cioé nhar is-27 ta’ April 2004, il-
partijiet ghazlu li jirreferu kull kwistjoni ghal arbitragg u ghazlu I-gurisdizzjoni
esklussiva tac-Centru Malti ghall-Arbitragg; (ii) is-soc¢jeta attrici, bi ksur ta’ I-obbligi
kuntrattwali minnha assunti, ikkawzat it-terminazzjoni tal-kiri peress illi nagset milli
tottjeni I-hrug tal-permessi relattivi ghall-fond in kwistjoni bhala snack bar wara li
dan l-istess fond inkera bl-uzu specifiku ta’ snack bar. Dan l-agir irreka dannu lis-
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socjeta konvenuta, li ged izzomm ferm id-dritt taghha li tiehu kull azzjoni spettanti
lilha ghad-danni; (iii) l-ammonti pretizi mis-so¢jeta attrici ma humiex dovuti, anzi
mhux talli hekk talli hemm depozitu fl-ammont ta’ hames mitt Lira Maltin (Lm500),
illum ekwivalenti ghal elf mija erbgha u sittin Euro u disgha u sittin ¢entezmu
(€1,164.69), li jrid jig rifuz lis-so¢jeta konvenuta; (iv) il-kuntratt ta’ kera datat 28 ta’
Ottubru 2003, li kellu jigi fis-sehh dakinhar stess, jiddikjara li 1-kera relattiva thallset
kollha bil-quddiem u 1-kera dovuta fuq il-kuntratt l-iehor li kellu jigi fis-sehh fis-27
ta’ April 2004 thallset sad-data ta’ 1-ghotja tal-pussess effettiv lis-so¢jeta attrici u dan
minkejja li din il-kirja twaqqfet unikament minhabba tortijiet imputabbli lis-socjeta
attrici; (v) fiz-zmien reklamat, u ghall-perijodu li ghalih qed jintalbu hlasijiet ta’ kera
u spejjez ohra, il-fond imsemmi gie mikri lil terzi u kwindi s-so¢jeta attrici permezz
tal-prezenti kawza, in mala fede, trid tohloq arrikkiment indebitu; (vi) ma hemm
ebda hlasijiet dovuti ghal spejjez ta’ utilitajiet, bhal dawl u ilma jew kontribuzzjoni
ghall-ispejjez tal-komun, u f'’kull kaz trid tingieb prova li thallsu xi spejjez mis-socjeta
attrici ghall-istess;

Rat id-dokumenti annessi mar-Risposta tas-soc¢jeta konvenuta markati Dok. “1” u
Dok. “2” a fol. 17 sa’ 35 tal-process;

Rat li fis-seduta tas-27 ta’ Novembru 2008, is-so¢jeta konvenuta rtirat 1-eccezzjoni
ta’ I-inkompetenza ta’ din il-Qorti;

Rat id-dokument esebit mis-so¢jeta attrici markat Dok. “AT” a fol. 38 sa’ 57 tal-
process;

Rat l-affidavit ta’ Carmelo sive Chalres Schembri u d-dokumenti annessi mieghu
esebiti mis-socjeta attrici permezz ta’ Nota pprezentata fis-7 ta’ Marzu 2011 a fol. 68
sa’ 100 tal-process, semghet ix-xhieda ta’ Adrian Gomez Blanco moghtija waqt is-
seduti tat-13 ta’ Jannar 20142, tas-17 ta’ Novembru 20143 u ta’ 1-24 ta’ Novembru
20154 rat l-affidavit ta’ Adrian Gomez Blanco esebit mis-so¢jeta konvenuta permezz
ta’ Nota ipprezentata fid-9 ta’ Lulju 2015 a fol. 146 sa’ 153 tal-process, semghet ix-
xhieda ta’ Charles Schembri moghtija waqt is-seduta ta’ 1-24 ta’ Novembru 20155 u
rat id-dokument esebit mis-so¢jeta konvenuta permezz ta’ Nota pprezentata fit-22 ta’
Novembru 2016 a fol. 196 u 197 tal-process;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet tas-socjeta attrici a fol. 178 sa’ 185 tal-process u rat
in-Nota Responsiva tas-so¢jeta konvenuta a fol. 200 sa’ 210 tal-process;

Rat 1-atti kollha tal-kawza;
Ikkunsidrat:

Bil-proceduri odjerni s-so¢jeta attrici titlob li s-so¢jeta konvenuta tigi kkundannata
thallasha s-somma ta’ Lm3,921.76, illum ekwivalenti ghal €9,135.24, in rigward
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ghall-fond ossia hanut mhux uffi¢jalment immarkat numru wiehed formanti parti
minn Regent Place Shopping Centre, Triq Nazju Falzon, Birkirkara, liema fond huwa
proprjeta taghha (ossia tas-soc¢jeta attrici), rapprezentanti arretrati ta’ kera flimkien
ma’ kumpens ghal okkupazzjoni indebita ta’ l-istess fond, pagamenti dovuti pro rata
relativi ghall-partijiet komuni u spejjez ta’ maintenance ta’ u fl-istess Regent Place,
kif ukoll ghal flejjes imhallsin minnha (ossia mis-soc¢jeta attrici) ghall-utilitajiet,
inkluzi dawl u ilma, u li tinhtieg refuzjoni taghhom.

Is-soc¢jeta konvenuta tilga’ ghat-talba attrici bis-segwenti eccezzjonijiet: (i)
preliminarjament l-inkompetenza ta’ din il-Qorti stante li ai termini ta’ I-Artikolu
16.4 tal-kuntratt datat 28 ta’ Ottubru 2003, li kellu jigi fis-sehh wara l-iskadenza tal-
kuntratt datat 28 ta’ Ottubru 2003, u cioé nhar is-27 ta’ April 2004, il-partijiet ghazlu
li jirreferu kull kwistjoni ghal arbitragg u ghazlu I-gurisdizzjoni esklussiva ta¢c-Centru
Malti ghall-Arbitragg; (ii) is-socjeta attrici, bi ksur ta’ 1-obbligi kuntrattwali minnha
assunti, ikkawzat it-terminazzjoni tal-kiri peress illi nagset milli tottjeni I-hrug tal-
permessi relattivi ghall-fond in kwistjoni bhala snack bar wara li dan l-istess fond
inkera bl-uzu specifiku ta’ snack bar. Dan l-agir irreka dannu lis-so¢jeta konvenuta,
li ged izzomm ferm id-dritt taghha li tiehu kull azzjoni spettanti lilha ghad-danni; (iii)
l-ammonti pretizi mis-so¢jeta attrici ma humiex dovuti, anzi mhux talli hekk talli
hemm depozitu fl-ammont ta’ Lm500, illum ekwivalenti ghal €1,164.69, li jrid jigi
rifuz lis-so¢jeta konvenuta; (iv) il-kuntratt ta’ kera datat 28 ta’ Ottubru 2003, li kellu
jigi fis-sehh dakinhar stess, jiddikjara li I-kera relattiva thallset kollha bil-quddiem u
l-kera dovuta fuq il-kuntratt l-iehor li kellu jigi fis-sehh fis-27 ta’ April 2004 thallset
sad-data ta’ I-ghotja tal-pussess effettiv lis-so¢jeta attri¢i u dan minkejja li din il-kirja
twaqqgfet unikament minhabba tortijiet imputabbli lis-so¢jeta attrici; (v) fiz-zmien
reklamat, u ghall-perijodu li ghalih ged jintalbu hlasijiet ta’ kera u spejjez ohra, il-
fond imsemmi gie mikri lil terzi u kwindi s-soc¢jeta attri¢i permezz tal-prezenti kawza,
in mala fede, trid tohloq arrikkiment indebitu; (vi) ma hemm ebda hlasijiet dovuti
ghal spejjez ta’ utilitajiet, bhal dawl u ilma jew kontribuzzjoni ghall-ispejjez tal-
komun, u fkull kaz trid tingieb prova li thallsu xi spejjez mis-socjeta attrici ghall-
istess.

Fis-seduta tas-27 ta’ Novembru 2008°¢, is-so¢jeta konvenuta rtirat l-eccezzjoni
preliminari ta’ I-inkompetenza ta’ din il-Qorti li kienet ibbazata fuq il-kontestazzjoni
li ai termini ta’ I-Artikolu 16.4 ta’ l-iskrittura privata ta’ lokazzjoni li kellha tidhol fis-
sehh fis-27 ta’ April 2004, il-partijiet kontraenti kienu ghazlu li jirreferu kull
kwistjoni ghal arbitragg bil-gurisdizzjoni esklussiva ta¢c-Centru Malti ghall-Arbitragg.
Ghalkemm bl-irtirar ta’ dik 1-ecc¢ezzjoni s-so¢jeta konvenuta ma baqghetx tikkontesta
l-kompetenza ta’ din il-Qorti biex tittratta u tiddeciedi t-talba attrici kif dedotta
quddiemha, fil-fehma tal-Qorti xorta wahda llum jehtieg li tigi kkunsidrata u ttrattata
l-kwistjoni tal-kompetenza ta’ din il-Qorti li tittratta u tiddetermina t-talba attri¢i fid-
dawl ta’ I-emendi introdotti bl-Att X ta’ 1-2009 u bl-Att XXVIII ta’ 1-2019, li bihom
fost affarijiet ohra giet estiza l-kompetenza tal-Bord li Jirregola 1-Kera.

I1-Qorti dan tista’ taghmlu in bazi ghall-prin¢ipju ormai ferm assodat illi: hadd ma
jiddubita illi filwaqt li fl-ghoti tas-sentenza l-qorti trid togghod fil-limiti tal-
kontestazzjoni, hi ghandha kull dritt li tirrileva ex officio kwistjonijiet ta’ ordni
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pubbliku. Huwa fatt li I-kompetenza ratione materiae hi ta’ ordni pubbliku u, kif
dec¢iz, “il-Qorti tista’, anzi ghandha d-dover li tissolleva I-ec¢éezzjoni ta’
inkompetenza ratione materiae anke ex officio’.

Ghalkemm bl-imsemmija Atti, ossia I-Att X ta’ 1-2009 u 1-Att XXVIII ta’ 1-2019, giet
estiza l-kompetenza tal-Bord Li Jirregola 1-Kera b’'mod sinjifikanti, mill-
provvedimenti transitorji ta’ 1-Att X ta’ 1-20098 jirrizulta li dawk il-proceduri
pendenti quddiem il-Qrati Ordinarji gabel id-dhul fis-sehh ta’ 1-emendi relattivi
jibgghu di kompetenza ta’ dawk il-Qrati u ma jsirux di kompetenza tat-Tribunal.
Ghaldagstant, siccome l-proceduri odjerni gew istitwiti fl-2007, u cioe qabel id-dhul
fis-sehh ta’ 1-Atti imsemmija, din il-Qorti hija u tibga’ kompetenti biex tiddetermina
t-talba attrici kif dedotta quddiemha.

Trattat dan il-punt il-Qorti ser tghaddi biex titittratta u tiddetermina l-kawza fil-
mertu.

It-talba tas-so¢jeta attric¢i hija ghall-hlas ta’ kera u ta’ kumpens ghall-okkupazzjoni
bla titolu da parte tas-socjeta konvenuta tal-hanut numerat 1 gewwa Regent Place
Shopping Centre, Triq Nazju Falzon, Birkirkara, ghall-hlas pro rata ta’ pagamenti
relattivi ghall-partijiet komuni ta’ Regent Place Shopping Centre, spejjez ta’
maintenance ta’ u fl-istess Shopping Centre u ghar-refuzjoni ta’ hlasijiet maghmula
mis-soc¢jeta attrici relattivi ghall-utilitajiet tal-hanut, inkluzi dawl u ilma.

Mill-provi prodotti jirrizultaw is-segwenti fatti:

* In forza ta’ skrittura privata datata 28 ta’ Ottubru 20039, iffirmata quddiem in-
Nutar Daniela Mifsud Buhagiar, is-soc¢jeta attrici kkoncediet lis-so¢jeta konvenuta
b’titolu ta’ lokazzjoni the shop unofficially numbered one (1) forming part of the
Regent Place Shopping Centre ... which Centre in turn forms part of a block of
buildings without an official number and named “Regent Place” in Nazju Falzon
Street, Birkirkara ... ghall-perijodu ta’ sitt xhur dekoribbli mis-27 ta’ Ottubru 2003,
verso l-kera ta’ Lm1,500, illum ekwivalenti ghal €3,494.06 - out of which amount
the sum of one thousand Maltese Liri represents payment in advance of six (6)
months rent whereas the amount of five hundred Maltese Liri (Lm500) represents
a deposit by way of guarantee, and which amount is to be refunded by the lessor
on termination of this lease agreement. Il-fond gie mikri bhala snack bar;

« Fil-klawsola 7.4 ta’ l-imsemmija skrittura privata ta’ lokazzjoni gie stipulat li in
addition to the rent due under this lease agreement, the lessee agrees to pay to the
lessor its one eighth (1/8) share for the maintenance costs of the common areas
incurred by the lessor which shall include repairing, replacing, lighting, cleaning
and water within the centre. Accounts relating to the common area expenses shall
be made available to the lessee for inspection. The lessee shall pay the said
maintenance costs to the lessor quarterly in advance u fil-klawsola 10 ta’ l-istess
skrittura gie stipulat li the lessee shall be solely responsible for electricity,
telephone and any other service or utility used in or upon the leased premises;

7 Vincent Galea v. Anthony Robert Pisani, Appell Civili Nru. 209/03 de¢iza mill-Qorti ta’ 1-Appell (Sede Inferjuri) fit-12 ta’
Jannar 2005.

8 Artikolu 39(5) ta’ 1-Att X ta’ 1-2009.

9 Dok. “AT”a fol. 39 sa’ 50 tal-process.



* Fil-klawsoli 14 u 15 ta’ din l-iskrittura privata l-partijiet kontraenti ftehmu li the
lessor shall have the right to terminate the lease if the lessee is in material breach
of any of the above obligations assumed by virtue of this deed u in consideration
of the above, both parties agree that until all permits are in order the lessor shall
not be responsible for any liability which the lessee may suffer. Furthermore, the
lessor shall not be responsible for any damages suffered due to any interruption
of the electricity or water supply. On the other hand, the lessor binds itself to do
its utmost to obtain the following permits, if possible, by not later than the thirtieth
(30™) March of the year two thousand and four (2004) and namely: (a) Planning
Authority Compliance Certificate; (b) Grease Term Permit from Malta Resources
Authority; (c) Clearing from Superintendent of Public Health; (d) Contract for
disposal of swill; (e) Fire Safety Certificate;

* Fil-klawsola 16 ta’ 1-imsemmija skrittura l-partijiet kontraenti ftehmu li on the
expiration of this agreement the lessee shall have the option to enter a new lease
agreement for a period of five years and this under all the terms and conditions
as listed in the agreement which is being attached to this deed and marked as
document letter “E”. In this regard, however, the lessee binds himself to give the
lessor, in writing, one (1) month’s notice of his intention to enter the new lease
agreement as stipulated above;

* A tenur tal-ftehim markat Dok. “E”1° anness ma’ l-iskrittura privata ta’ lokazzjoni
datata 28 ta’ Ottubru 2003, il-lokazzjoni tal-hanut in kwistjoni wara l-iskadenza ta’
l-ewwel kirja kellha tkun for a period of five (5) years with effect from the twenty-
seventh (27") of April of the year two thousand and four (2004) in consideration
of the payment of the rent as per clause 3.1.A hereunder. Provided that the Lessee
may terminate the lease after the expiry of the fourth (4t") year by giving the lessor
three (3) months notice in writing of its intention to terminate. For all intents and
purposes at law the rent after the fifth (5™") year will increase by ten per cent (10%)
every year. ... The lessee’s obligation to pay rent shall commence on the twenty-
seventh (27") of April of the year two thousand and four (2004). ... In
consideration of the use of the area being grated by the lessor to the lessee, the
lessee shall pay the lessor, who accepts, yearly in advance the sum of: (i) two
thousand six hundred Maltese Liri (Lm2,600) in respect of the first year; (ii) two
thousand eight hundred Maltese Liri (Lm2,800) in respect of the second year; (iit)
three thousand Maltese Liri (Lm3,000) in respect of the third year; (iv) three
thousand three hundred Maltese Liri (Lm3,300) in respect of the fourth year; and
(v) three thousand six hundred Maltese Liri (Lm3,600) in respect of the fifth (51)
year. In kwantu rigwarda il-common area and maintenance costs u l-utilitajiet, il-
kondizzjonijiet stipulati baqghu per lo piu l-istess bhal ma kien miftiechem fl-
iskrittura privata datata 28 ta’ Ottubru 2003;

» Ma’ l-iskadenza tat-terminu ta’ sitt xhur stipulat u miftiechem fl-iskrittura privata
ta’ lokazzjoni datata 28 ta’ Ottubru 2003, is-soc¢jeta konvenuta baqghet tokkupa I1-
hanut in kwistjoni. Tali okkupazzjoni tal-hanut pero ma gietx preceduta b’avviz bil-
miktub da parte ta’ l-imsemmija socjeta ta’ l-intenzjoni taghha 1i tidhol fil-
lokazzjoni gdida miftehma permezz tal-ftehim anness bhala Dok. “E” ma’ 1-
imsemmija iskrittura privata ta’ lokazzjoni, hekk kif rikjest bil-klawsola numru 16
ta’ l-istess skrittura privata;

10 Fol. 51 sa’ m57 tal-process.



B’ittra datata 15 ta’ Mejju 2004 is-socjeta attrici interpellat lis-socjeta konvenuta
sabiex thallas is-somma ta’ elfein u sitt mitt Lira Maltija (Lm2,600)
rapprezentanti kera mit-28 ta’ April 2004 sat-28 ta’ April 2005 u sabiex tiffirma
[-kuntratt stante li fil-prezent int u min hemm flokok, tinsabu minghajr titolu fil-
ligi u se nwaqqfu s-servizzi jekk dan kollu ma jsirx;

B’ittra ohra datata 28 ta’ Mejju 20042 is-so¢jeta attri¢ci gharrfet lis-socjeta
konvenuta li jekk sa’ nhar I-Erbgha 2 ta’ Gunju 2004 ma thallasx dak kollu minnek
dovut u ma tiffirmax il-kuntratt relattiv, int ged tigi minn issa interpellat tivvaka
[-cafetteria gewwa Regent Place, Triq Tumas Fenech, B’Kara. ... Ladarba gieghed
minghajr titolu validu fil-ligi, se jitwaqqfu s-servizzi kollha [i l-imsemmija
cafetteria hija monita bihom;

B’ittra datata 31 ta’ Mejju 200413, is-socjeta konvenuta wiegbet ghal dawn iz-zewg
ittri interpellatorji bil-mod segwenti: dwar is-somma ta’ elfejn u sitt mitt lira
Maltija (Lm2,600) rapprezentanti kera mit-28 ta’ April 2004 sat-28 ta’ April
2005, ... il-hlas relattiv ma sarx biss minhabba nugqas u dan min-naha tas-Sur
Charles Schembri li bhala rapprezentant tas-socjeta C&F Enterprises nagas li
jkun konformi mal-kuntratt presentament validu ghall-fini kollha tal-ligi u li sar
bejn iz-zewg partijiet fit-28 ta’ Ottubru 2003. Dan ghal fatt li servizzi essenzjali li
kif semmejt tajjeb inti hija monita bihom l-imsemmija ‘cafetteria’ bhal dawk
elettrici m’humiex jew qatt kienu adekwati u skond il-ligi tali li ma jippermettux
[-operat ta’ l-istess negozju jsir kif suppost jew kif titlob is-sengha. Ukoll ghall-fatt
li wara diversi tentattivi min-naha taghna fejn gbidna l-attenzjoni tas-Sur
Charles Schembri biex jirrimedja ghal dawn in-nuqqasijiet u li dwarhom baqa’
ma sar xejn, dan kollu jfisser danni sostanzjali li sofrejt u ghadni nsofri sal-
gurnata ta’ llum u li jiena inzomm unikament responsabbli ghalihom lis-socjeta
rapprezentata minnek. F'dan ir-rigward nheggeg lill-istess socjeta tirrimedja
ghal dawn in-nuqqasijiet mill-aktar fis possibbli biex b’hekk jkun jista’jsir il-hlas
relativ ta’ kera. It-tieni punt u hawn nixtieq nigbed l-attenzjoni tieghek ghall-fatt
li, kif issolecitajt inti stess sabiex isir il-hlas relattiv ghal kera li tkopri l-perijodu
msemmi hawn il-fuq, ma nistax naccetta bl-ebda mod assolut li fl-istess waqt
tinfurmani li ninsab minghajr titolu fil-Ligi. Tant biex taghraf il-fatti u ma jsirux
aktar insinwazzjonijiet bla bazi. It-tielet punt huwa rigward il-persuna li inti
allegajt u semmejt bhala il-persuna floki ghandek tkun infurmat li tali persuna
m’hija xejn hlief “staff” tieghi responsabbli mill-operat fil-cafetteria. Ghandi
ninfurmak ukoll li jiena ghandi l-intenzjonijiet kollha li nibqa’ nopera l-cafetteria
u dana bil-fakulta moghtija lili taht it-titolu attwalment validu fil-ligi u lest li
niehu dawk il-passi kollha necessarji skond il-ligi biex niddefendi l-interessi
tieghi;

Fil-31 ta’ Ottubru 20044 is-socjeta attric¢i harget fattura fil-konfront tas-soc¢jeta
konvenuta permezz ta’ liema talbet il-hlas tas-somma komplessiva ta’ Lm2,721.00,
ekwivalenti ghal €6,338.23, konsistenti fis-somma ta’ Lm1,345 ghall-uzu tal-hanut
Regent Café mis-27 ta’ April 2004 sa’ 1-1 ta’ Ottubru 2004 u fis-somma ta’ Lm9g61
rapprezentanti hlasijiet dovuti ghall-partijiet komuni u ghall-utilitajiet fil-hanut
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minn April sa’ Ottubru 2004, flimkien mas-somma ta’ Lm415 rapprezentanti taxxa
fuq il-valur mizjud;

* Permezz ta’ ittra datata 6 ta’ Jannar 20055, is-so¢jeta attrici mill-gdid interpellat
lis-soc¢jeta konvenuta thallas Il-arretrati minnha dovuti ammontanti ghal
Lm2,721.00 u gharfitha li jirrizulta wkoll illi m’'ghadkomx toperaw mill-istess
fond, u l-klijenti tieghi lesti li jiltagghu maghkom sabiex: i. Tigi ffissata data tat-
terminazzjoni ta’ tali drittijiet taghkom fugq il-fond; ii. Troddulhom lura ¢-cwievet
tal-fond skond il-ftehim, dana minghajr pregudizzju ghat-talba taghhom ghall-
arretrati u ghad-danni, inkluzi dawk possibilment ikkagunati fil-magni proprjeta
tal-mittenti u li geghdin fil-fond; iii. Billi ser jitgabbad technician biex jispezzjona
tali magni, ghal liema spezzjoni rapprezentant jew direttur taghhom ghandu dritt
tkun prezenti, tigi miftehma data ghall-istess spezzjoni. Nawgura illi, issa li
geghdin tigu kkonfrontati bi proposta hekk ragonevoli, inkunu nistghu niltaqgghu
mill-aktar fis u ghalhekk nitlobkom tikkuntattjawni sabiex tigi stipulata data ghal
din il-laqgha. Fin-nuqqas, sejrin tibghu mizmuma repsonsabbli ghad-danni anki
minhabba tali dewmien, kif ukoll minhabba [-hsara li qeghda ssir lill-blokk
kummerdcjali kollu minhabba [-fatt illi I-fond gieghed jinzamm maghluq u fi stat
dizutli, barra mill-hlas ghad-danni lill-magni, jekk hemm, kif ukoll ghall-hlas ta’
[-arretrati kollha dovuti, bl-imghaxijiet kummerdcjali sad-data tal-hlas effettiv;

 Fid-19 ta’ Jannar 2005 is-so¢jeta konvenuta rritornat i¢-¢wievet tal-hanut numru
1 Regent Place, Triq Nazju Falzon, Birkirkara, lis-so¢jeta attrici u dana bil-magni
kollha funzjonanti u bil-permess fuq il-hanut ukoll;

 B’ittra uffi¢jali datata 14 ta’ Frar 20057, is-so¢jeta attric¢i interpellat lis-so¢jeta
konvenuta sabiex fi zmien sebat ijiem thallasha s-somma ta’ tlett elef, tliet mija u
tlieta u disghin Lira Maltin u tnax-il éentezmu (Lm3,393.12), illum ekwivalenti
ghal €7,903.84, in kwantu ghal arretrati dovuti in rigward ghall-fond ossia hanut
mhux ufficialment markat numru 1 formanti parti mir-Regent Place Shopping
Centre, Triq Nazju Falzon, Birkirkara, liema fond huwa proprjeta tas-socjeta
mittenti, kif ukoll pagamenti pro rata ghall-common areas u ghall-ispejjez ta’
maintenance ta’ u fl-istess Regent Place, u ghar-rifuzjoni tal-pagamenti effettwati
mill-mittenti in rigward ghall-utilitajiet, komprizi dawl u ilma, pro rata
relattivament ghall-partijiet komuni, u internament ghall-fond stess, kollha
dovuti sal-31 ta’ Ottubru 2004, dana kollu bla pregudizzju u b’rizerva specifika
ghal kull azzjoni ghall-hlas ta’ arretrati u/jew kontribuzzjonijiet in rigward ghall-
istess illi sejrin jirrizultaw dovuti mill-1 ta’ Novembru 2004 sad-19 ta’ Jannar
2005, ossia din ta’ l-ahhar il-gurnata meta s-socjeta intimata vvakat il-fond de
quo;

* Din l-ittra uffi¢jali giet segwit b’ittra uffi¢jali a tenur ta’ I-Artikolu 166A tal-Kap.12
tal-Ligijiet ta’ Malta datata 6 ta’ Settembru 20058, permezz ta’ liema s-socjeta
konvenuta mill-gdid giet interpellata thallas is-somma ta’ Lm3,921.76, somma
certa, likwida u li ghalqget rapprezentanti arretrati dovuti in rigward ghall-fond ossia
hanut mhux uffi¢jalment immarkat numru 1 formanti parti mir-Regent Place
Shopping Centre, Triq Nazju Falzon, Birkirkara, kif ukoll pagamenti pro rata ghall-
common areas u ghall-ispejjez ta’ maintenane ta’ u fl-istess Regent Place, u ghar-

15 Fol. 91 tal-process. Skond ma ddikjara Charles Schembri, direttur tas-soc¢jeta attrici, fl-affidavit tieghu a fol. 69 sa’ 73 tal-
process, id-data ta’ l-ittra hija 6 ta’ Jannar 2005 u mhux 2004 kif erronejament indikat fuq l-imsemmija ittra.

16 Fol. 90 tal-process.

17 Fol. 94 tal-process.

18 Fol. 97 tal-process.



refuzjoni tal-pagamenti effettwati minnha in rigward ghall-utilitajiet, komprizi
dawl u ilma, pro rata relattivament ghall-partijiet komuni u internament ghall-fond
stess, ghall-perijodu sad-19 ta’ Jannar 2005, il-gurnata li fih il-hanut in kwistjoni
gie vakat mis-so¢jeta konvenuta;

» B'Risposta pprezentata fis-17 ta’ Ottubru 20059, is-socjeta konvenuta rrespingiet
l-interpellazzjoni tas-soc¢jeta attri¢i bhala infondata fil-fatt u fid-dritt stante li
kuntrarjament ghal dak dikjarat minnkom bil-gurament taghkom, ma hu minnu
xejn li s-socjeta mittenti (ossia s-soc¢jeta konvenuta) bagghet tokkupa I-fond sad-
19 ta’ Jannar 2015. In oltre s-socjeta mittenti jinfurmawkom illi minhabba -
inadempjenza kontrattwali taghkom, huma sofrew diveri danni;

* Peress illi I-vertenza bejn is-soc¢jeta attrici u s-socjeta konvenuta baqghet ma
irrisolvietx ruhha, is-so¢jeta attrici istitwiet il-proceduri odjerni, liema proceduri
ged jigu kontestati mis-so¢jeta konvenuta.

Minn dan kollu appena osservat jirrizulta li 1-lokazzjoni konc¢essa mis-soc¢jeta attrici
lis-so¢jeta konvenuta tal-hanut numerat 1, fRegent Place, Triq Nazju Falzon,
Birkirkara, in forza ta’ l-iskrittura privata ta’ lokazzjoni datata 28 ta’ Ottubru 2003
kienet ghall-perijodu ta’ sitt xhur dekoribbli mis-27 ta’ Ottubru 2003, b’dana
ghalhekk li 1-lokazzjoni ntemmet fis-27 ta’ April 2004. Ghalkemm il-partijiet
kontendenti kienu ftehmu fuq lokazzjoni gdida ta’ I-imsemmi fond ghall-perijodu ta’
hames snin dekoribbli mis-27 ta’ April 2004 verso l-kera u taht it-termini u
kondizzjonijiet stipulati fid-dokument Dok. “E” anness ma’ l-iskrittura privata tat-28
ta’ Ottubru 2003, tali kirja gdida ma kellhiex tidhol fis-sehh b’mod awtomatiku mat-
tmiem tal-kirja ghall-perijodu ta’ sitt xhur izda s-soc¢jeta konvenuta kellha taghti lis-
socjeta attrici in writing, one (1) month’s notice of his intention to enter the new lease
agreement - klawsola 16 ta’ l-iskrittura privata ta’ lokazzjoni datat 28 ta’ Ottubru
2003. Jirrizulta pero li xahar qabel ma I-kirja ta’ sitt xhur intemmet is-soc¢jeta
konvenuta ma tat l-ebda avviz bil-miktub ta’ l-intenzjoni taghha li tidhol fil-kirja 1-
gdida izda xorta wahda baqghet in okkupazzjoni tal-hanut in kwistjoni sad-19 ta’
Jannar 2005, meta rritornat i¢c-¢wievet tal-hanut lis-so¢jeta attrici.

Fil-fehma tal-Qorti f'tali ¢irkostanzi ma jistax ghajr jirrizulta li bejn is-27 ta’ April
2004 u d-19 ta’ Jannar 2005, iz-zewg dati inkluzi, is-so¢jeta konvenuta kienet
ged tokkupa l-hanut proprjeta tas-socjeta attrici minghajr ebda titolu validu fil-Ligi.
Din il-konkluzjoni ssib konferma fdak osservat mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fis-
sentenza fl-ismijiet John Galea et v. Raymond Falzon et, Citaz. Nru. 1419/00
deciza fit-28 ta’ April 2005, fejn inghad: darba li giet determinata l-lokazzjoni, il-
fond ma jitqies aktar lokat, izda, fkaz li jibqa’ okkupat mill-ex-inkwilin, kull
okkupazzjoni sussegwenti titqies “bla titolu”. Huwa princ¢ipju assodat fis-sistema
guridika nostrali li min jokkupa jew izomm ghandu gid ta’ haddiehor bla jedd, irid
jaghmel tajjeb ghad-danni li jgib b’ghemilu u I-kumpens dovut bhala danni soltu li
jigu kkalkolati a bazi tal-valur lokatizzju tal-fond jew ir-rata ta’ kera miftiehmaz2o.

Huwa appuntu fid-dawl ta’ tali prin¢ipji guridici li ghandha tigi ikkunsidrata t-talba
attrici.

19 Fol. 99 tal-process ) )
20 Helen Miceli et v. Carmelo Pisani, Citaz. Nru. 1761/01 deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fl-14 ta’ Dicembru 2004,
John Galea et v. Raymond Falzon et, Citaz. Nru. 1419/00 deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fit-28 ta’ April 2005.
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Is-so¢jeta konvenuta da parte taghha tikkontendi li dakinhar tat-28 ta’ Ottubru 2003
gie ffirmat kuntratt ta’ kera iehor ghall-perijodu bejn is-27 ta’ April 2004 u s-27 ta’
April 2009. Is-socjeta attrici nagset milli tipprovdi [-permessi u licenzji imsemmija
fl-artikolu 16 u dan minkejja l-obbligu assunt minnha fil-kuntratt surreferit u d-
diversi interpellazzjonijiet da parte tas-soc¢jeta esponenti. Sadanittant, is-soc¢jeta
esponenti kienet lahget ghamlet diversi ameljoramenti fil-fond u investiet kapital
sabiex din tkun tista’ topera [-hanut bhala snack bar. Dan kollu kien gieghed jigri
fil-perijodu ta’ bejn April u Ottubru tas-sena elfejn u erbgha (2004). Matul dan il-
perijodu, l-awtoritajiet waqfu l-operat mill-fond in kwistjoni. Is-socjeta esponenti
ma setghatx topera I-fond minghajr il-licenzji u I[-permessi mahruga mill-
awtoritajiet relattivi u ghaldagstant kellha ta’ bilfors tittermina l-operat u l-kirja u
riedet tirritorna ¢-cwievet u l-pussess tal-fond mikri. Is-socjeta attriéi kienet
accettat li tiehu lura ¢-cwievet fnhar id-19 ta’ Jannar 2005 u dan ferm wara li I-
esponenti kien waqqaf l-operat minn gewwa I-fond in kwistjoni. Is-socjeta attrici
sussegwentement harget kont fis-somma ta’ Lm3,921.76 allegatament dovuta ghal
kirja fperijodu fejn is-so¢jeta konvenuta lanqas biss kienet ged topera mill-fond in
kwistjoni u liema kont gatt ma gie ssostanzjat bl-ircevuti relattivi. Jinghad illi I-
klawsoli citati juru bic-car illi s-socjeta attrici kellha taghmel l-amlu taghha sabiex
tottjeni l-permessi u licenzji necessarji sabiex is-socjeta intimata tkun tista’ opera I-
fond in kwistjoni bhala snack bar. Dan ma sarx u ghalhekk ghandu japplika I-
Artikolu 1570 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta fejn jghid proprju hekk: “Il-kiri jista’
wkoll jinhall, ghad li ma jkunx hemm il-kundizzjoni rizoluttiva, jekk wahda mill-
partijiet ma tezegwix l-obbligazzjoni taghha; u, fkull kaz bhal dan il-parti li lejha [-
obbligazzjoni ma tkunx giet ezegwita tista’ taghzel jew li ggieghel lill-parti l-ohra
ghall-ezekuzzjoni ta’ [-obbligazzjoni, meta dan jista’ jkun, jew li titlob il-hall tal-
kuntratt flimkien mal-hlas tad-danni ghan-nuqqas ta’ l-esekuzzjoni tal-kuntratt.”
Dan huwa dak li effettivament ghamlet is-soc¢jeta intimata. Hija primarjament
talbet sabiex l-obbligazzjoni tigi ezegwita - cjoe illi s-so¢jeta attrici tottjeni -
permessi u licenzji in kwistjoni. Meta hija rat illi s-socjeta attri¢i ma ghandha ebda
intenzjoni illi tirrispetta l-obbligi minnha assunti, hija talbet it-terminazzjoni tal-
kuntratt tal-kiri, u kemme-il darba pprovat tirritorna ¢-¢wievet u il-pussess tal-fond
mikri, lill-atturi. Madanakollu, is-socjeta attrici ghal ragunijiet maghrufa biss
minnha, baqghet tirrifjuta é-cwievet sa’ Jannar tas-sena elfejn u hamsa (2005).
Konvenjentement is-soc¢jeta attri¢i qieghda tipprova taghti interpretazzjoni
kreattiva ghall-artikolu hmistax (15) ta’ [-ewwel kuntratt iffirmat bejn il-partijiet in
data 28 ta’ Ottubru 2003. ... Konsegwentement jirrizulta ben c¢ar illi kienet is-socjeta
attrici illi kisret l[-obbligi kuntrattwali minnha assunti w ikkawzat it-terminazzjoni
tal-kiri. Kienet hi illi nagset milli tottjeni l-hrug tal-permessi relattivi ghall-fond in
kwistjoni wara li dan l-istess fond inkera bl-uzu specifiku ta’ snack bar u
ghaldagstant l-ammont pretiz mis-socjeta attri¢i ma jistax ikun dovut anke a bazi
ta’ dawn il-fatti. Gjaladarba s-soc¢jeta esponenti ma setatx topera mill-fond in
kwistjoni u kellha sahansitra twagqqaf l-operat, tittermina l-kirja, tirritorna I-
pussess lis-socjeta attrici, ma tistax issa s-socjeta attrici tippretendi hlas ghal kera
ghal tul ta’ zmien fejn is-socéjeta esponenti la setghet topera u wisq anqas operat
mill-fond mikri2'.

21 Nota ta’ Sottomissjonijiet tas-socjeta konvenuta, fol. 200 sa’ 211 tal-process.



I1-Qorti tqis li I-pretensjonijiet u konsegwenti sottomissjonijiet tas-socjeta konvenuta
huma guridikament insostenibbli u dana ghas-segwenti ragunijiet:

Fl-ewwel lok, is-so¢jeta konvenuta ma ottemperatx ruhha ma’ dak stipulat fil-
klawsola 16 ta’ l-iskrittura privata datata 28 ta’ Ottubru 2003 sabiex effettivament
tiskatta 1-kirja 1-gdida tal-hanut ghall-perijodu ta’ hames snin taht it-termini u
kondizzjonijiet miftehma fid-dokument Dok. “E” anness ma’ l-iskrittura privata tat-
28 ta’ Ottubru 2003, u ghalhekk ma tistax tippretendi li hija kienet qed tokkupa I-
hanut in kwistjoni b’titolu ta’ lokazzjoni. Kif gia iktar ‘1 fuq osservat, tul il-perijodu
mis-27 ta’ April 2004 sad-19 ta’ Jannar 2005, iz-zewg dati inkluzi, 1-okkupazzjoni tas-
soc¢jeta konvenuta tal-hanut in kwistjoni kienet wahda bla titolu u li taghti jedd lis-
so¢jeta attrici qua proprjetarja tal-hanut li tesigi 1-hlas tad-danni ghal tali
okkupazzjoni bla titolu.

Apparte minn hekk fi kwalunkwe kaz 1-argument tas-so¢jeta ma jregix u ma huwiex
sostenibbli ghaliex ir-rimedju taghha ghall-allegata inadempjenza kontrattwali tas-
so¢jeta attrici certament ma kienx li tibga’ tiddetjeni l-fond minghajr ma
tirregolarizza il-posizzjoni taghha u thallas kera lill-istess so¢jeta attrici, imma se mai
li tittermina l-kirja kif provdut fil-klawsola 14 ta’ 1-iskrittura privata ta’ lokazzjoni
datata 28 ta’ Ottubru 2003 jew li tivvaka l-hanut ma’ l-iskadenza tas-sitt xhur
stipulati fl-imsemmija skrittura privata u/jew li tavvanza talba ghad-danni fil-
konfront tas-so¢jeta attri¢i, affarijiet dawn li nonostante dak kollu minnha allegat s-
soc¢jeta konvenuta baqghet ma ghamlitx.

Dawn l-osservazzjonijiet tal-Qorti jsibu konferma f’dak osservat mill-Prim’ Awla tal-
Qorti Civili fl-imsemmija sentenza Galea v. Falzon et, fejn appuntu nghad illi I-
konvenuti ec¢cepew li peress li huma ma setghux jingdew bil-fond ghall-iskop i
ghalih inkera, u dana tort ta’ l-atturi, m’ghandhomx ikunu tenuti jhallsu l-kera. Din
il-Qorti ma tagbilx ma’ dan l-argument. Il-Qorti mhix se tidhol biex tezamina jekk,
bhala fatt, l-atturi fixklux lill-konvenuti fit-tgawdija tal-fond lokat fit-termini tal-
kuntratt, u dana peress li hi tqis li anke jekk dak allegat mill-konvenuti hu minnu,
xorta wahda ma kellhomx ragun jagixxu bil-mod li agixxu. Il-kera pattwita
ghandha tithallas dejjem ghax hija l-korrispettiv tat-titolu lokatizju gawdut mill-
inkwilin. Il-ligi tinsisti li l-kera ghandha tithallas; anke jekk is-sid jonqos milli
jesegwixxi l-obbligazzjonijiet tieghu, l-inkwilin ma jistax jagixxi unilateralment u
biex “jaghmel tajjeb” ghan-nuqqasijiet tas-sid, izomm lura milli jhallas il-kera. Anke
meta si tratta minn tiswijiet straordinaryji li, skond il-ligi, jagghu fir-responsabilita
tas-sid, jekk dan ta’ [-ahhar jonqos milli jaghmel it-tiswijiet mehtiega, il-ligi trid li
[-inkwilin jadixxi [-Qorti u jaghmel ix-xoghlijiet mehtiega taht id-direzzjoni tal-
Qorti. Meta inkwilin jagixxi wahdu u ma jsegwix il-procedura li trid il-ligi, jitlef id-
dritt li jzomm il-kera biex jikkompensa l-ispejjez minnu inkorsi (ara “Piscopo
Macedonia Zammit v. Chalmers” deciza mill-Onorabbli Qorti ta’ l-Appell fit-13 ta’
Novembru 1953, u “Calleja v. Dimech” deciza mill-Onorabbli Qorti ta’ -Appell (Sede
Inferjuri) fit-3 ta’ Dicembru 1985). Intqal ukoll li I-fatt li I-kera ma tkunx giet
stabbilita mill-Bord li Jirregola l-Kera jew ikun hemm diskordju dwaru, mhux
gustifikazzjoni ghan-nugqas ta’ hlas (“Schembri v. Dimech”, dec¢iza minn din il-Qorti
fil-5 ta’ Novembru 1982 u “Borg v. Galea” deciza mill-Onorabbli Qorti ta’ l-Appell
fis-7 ta’ Ottubru 1996). Kwindi ma hemm ebda raguni ghala [-konvenuti
m’ghandhomx thallsu l-kera dovuta.

10



Fl-imsemmija sentenza 1-Prim’ Awla tal-Qorti Civili ghamlet referenza wkoll ghas-
sentenza fl-ismijiet “Abela v. Gauci” dec¢iza mill-Onorabbli Qorti ta’ 1-Appell (Sede
Inferjuri) fit-2 ta’ Awwissu 1958, fejn inghad illi I-lokatur hu obbligat li jara li ma
jigix li jonqos bil-fatt tieghu stess, li jhares [-obbligazzjoni tieghu naxxenti minn
natura stess tal-kuntratt ta’ kiri, dik cioe, li jassigura lill-inkwilin it-tgawdija
pacifika tal-fond ghaz-zmien tal-kirja u ghall-uzu li ghalih il-kirja tkun saret. Fkaz
li lI-lokatur jikser din l-obbligazzjoni, l-inkwilin ikollu dritt [i jitlob ir-rizoluzzjoni
tal-kuntratt. Dik [-Onorabbli Qorti pero kompliet izzid illi: “jekk huwa, ghalkemm
ma jibgax jabita fil-fond minhabba l-agir tal-lokatur jew tal-familja tieghu, izomm
[-istess fond okkupat bl-ghamara tieghu filwaqt li hu jmur jabita band’ ohra, u
jzomm ié-cwievet ta’ l-istess post, hu tenut ihallas il-kera pattwit, u ma jistax,
fkawza li jaghmillu l-lokatur ghall-hlas ta’ dak il-kera, jirrifjuta li jhallas dak il-
kera’”. ... Meta wiehed jigi im¢ahhad mill-uzu tal-fond lilu lokat, ir-rimedju tieghu
huwa, fkull kaz, ghad-danni u mhux li ma jhallasx il-kera.

Ghalkemm dak osservat mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili jirreferi ghall-hlas ta’ kera,
il-Qorti tqis li I-prin¢ipji hemm enuncjati juru bi¢-car li s-so¢jeta konvenuta ma
tistax, in bazi ghall-allegazzjoni li I-lokatur - ossia s-so¢jeta attrici - kien inadempjenti
fl-obbligazzjonijiet minnu assunti fil-konfront taghha u li baqghet tiddetjeni I-hanut
bl-isperanza li n-negozju minnha prospettat b’xi mod jirnexxi22, tippretendi li tezimi
ruhha mir-responsabilita tal-hlas ta’ kumpens ghall-okkupazzjoni bla titolu tal-hanut
in kwistjoni ghal numru ta’ xhur wara l-iskadenza tal-kirja originali ta’ sitt xhur.

Ghalkemm is-so¢jeta konvenuta tikkontendi li qabel id-19 ta’ Jannar 2005, id-data
meta finalment irritornat i¢c-¢wievet tal-hanut lis-socjeta attrici, hija kemm il-darba
dak minnha allegat ma huwa ta’ ebda suffragju ghaliha u ¢ertament ma jezonerahiex
mir-responsabilita ghall-hlas ta’ kumpens ghall-okkupazzjoni bla titolu ta’ l-istess
hanut. Fl-ewwel lok, is-so¢jeta konvenuta ma ressqet l1-ebda prova sodisfacenti li turi
illi wara l-iskadenza tal-kirja ghal sitt xhur miftehma bl-iskrittura privata ta’
lokazzjoni datata 28 ta’ Ottubru 2003, hija ppruvat tirritorna ¢-¢wievet tal-hanut lis-
socjeta attrici. Fl-unika korrispondenza bil-miktub taghha lis-soc¢jeta attrici datata 31
ta’ Mejju 2004, esebita a fol. 197 tal-process, ma jissemma xejn dwar ir-ritorn tac-
cwievet tal-hanut, anzi hija gharrfet lis-soc¢jeta attric¢i li ghandi l-intenzjonijiet kollha
li nibga nopera l-cafetteria u dana bil-fakulta moghtija lili taht it-titolu attwalment
validu fil-ligi u lest li niehu dawk il-passi kollha necessarji skond il-ligi biex
niddefendi l-interessi tieghi. Apparte minn hekk, jekk is-so¢jeta konvenuta verament
ir-rimedju tas-socjeta konvenuta zgur ma kienx li tibqa’ tokkupa 1-hanut in kwistjoni
u ma thallas xejn ghall-kontinwata detenzjoni ta’ l-istess fond, imma se mai li
tiddepozita i¢c-¢wievet tal-hanut taht l-awtorita tal-Qorti, haga pero li ma saritx.

Ghal kull buon fini jigi osservat li ghalkemm ir-ricevuta ghac-¢wievet datata 19 ta’
Jannar 2005 saret bla rizervi da parte tas-soc¢jeta attrici, dan ma jfissirx li ma huwa
dovut xejn mis-socjeta konvenuta ghall-okkupazzjoni bla titolu da paret taghha tal-

22 Kontro-ezami ta’ Adrian Gomez Blanco, Direttur tas-socjeta konvenuta, waqt is-seduta ta’ 1-24 ta’ Novembru 2005, fol.
171 sa’ 174 tal-process.
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hanut in kwistjoni, stante li 1-Artikolu 1194 tal-Kap.16 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi
li: in-nugqgas biss ta’ riserva ta’ dejn fir-ricevuta dwar dejn iehor, ma hux
presunzjoni ta’ mahfra ta’ dak id-dejn23. Jigi osservat ukoll li ghalkemm fl-ittra
datata 30 ta’ Mejju 2004 is-soc¢jeta konvenuta ddikjarat li ghandi l-intenzjonijiet
kollha Ii nibga nopera l-cafetteria u dana bil-fakulta moghtija lili taht it-titolu
attwalment validu fil-ligi u lest li niehu dawk il-passi kollha necessarji skond il-ligi
biex niddefendi l-interessi tieghi, hija xorta ma tatx lok ghall-iskattar tal-lokazzjoni
ghall-perijodu ta’ hames snin miftehma bid-dokument Dok. “E” anness ma’ 1-
iskrittura privata ta’ lokazzjoni datata 28 ta’ Ottubru 2003 u dana billi I-avviz bl-
miktub dwar l-intenzjoni taghha li tidhol f'din it-tieni lokazzjoni ghall-perijodu ta’
hames snin kellu jinghata xahar qabel l-iskadenza tal-lokazzjoni, ossia xahar qabel
is-27 ta’ April 2004, u mhux ftit iktar minn xahar wara li skadiet il-lokazzjoni ta’ sitt
xhur.

Fid-dawl ta’ dan kollu osservat ghalhekk jigi ribadit li wara l-iskadenza tal-lokazzjoni
ta’ sitt xhur miftiehma fl-iskrittura privata datata 28 ta’ Ottubru 2003 u fin-nuqqas
ta’ pre-avviz bil-miktub ta’ xahar qabel it-terminazzjoni tal-lokazzjoni dwar I-
intenzjoni taghha li tikri tal-hanut ghall-perijodu ta’ hames snin ohra dekoribbli mis-
27 ta’ April 2004, is-so¢jeta konvenuta baqghet tokkupa l-hanut in kwistjoni
minghajr titolu validu tal-Ligi u ghaldagstant ghandha thallas kumpens ghal tali
okkupazzjoni bla titolu tal-hanut mis-27 ta’ April 2004 sad-19 ta’ Jannar 2005.

Ghal kull buon fini jigi osservat li ghalkemm fit-talba taghha s-soc¢jeta attrici
tiddikjara 1li l-ammont minnha mitlub jikkomprendi arretrati ta’ kera u kumpens
ghall-okkupazzjoni bla titolu w issa gie stabilit li dak li huwa lilha dovut huwa
kumpens ghall-okkupazzjoni bla titolu u mhux kera ghall-lokazzjoni, it-talba taghha
xorta tista’ u fil-fatt ghandha tigi kkunsidrata u dana billi kif osservat mill-Prim’ Awla
tal-Qorti Civili fil-precitata sentenza Galea v. Falzon: darba li giet determinata l-
lokazzjoni, il-fond ma jitqies aktar lokat, izda, fkaz li jibqa okkupat mill-ex-
inkwilin, kull okkupazzjoni sussegwenti titgies “bla titolu” u kwindi l-kumpens i I-
okkupant ikun irid jithallas ma jissejjahx aktar “kera”, izda danni ghall-
okkupazzjoni ... u d-danni ghall-okkupazzjoni fkira generalment jigu kkalkulati a
bazi tal-kera precedenti, il-Qorti ma tarax li ghal dan in-‘nuqqas’ zghir fit-
terminologija uzata mill-atturi ghandha tasal ghaé-cahda tat-talba, imqar in
parte. Meta jkun hemm okkupazzjoni bla titolu, il-kumpens dovut bhala danni soltu
li jigu kkalkulati a bazi tal-valur lokatizzju tal-fond jew ir-rata ta’ kera miftiehma
... U kwindi mhux lok li t-talbiet relattivim, li jirreferu ghall-kumpens bhala kera,
Jjigu dikjarati nulli. Fuq kollox hija pressi li n-nullitajiet m’ghandhomx jigu facilment
accettati, u hu bizzejjed li t-talba tkun imfassla b’'mod tali li l-konvenut jithem I-
intenzjoni ta’ min harrku. Dan l-ahhar principju jassumi ferm iktar rilevanza fi
proceduri quddiem il-Qorti ta’ gurisdizzjoni civili ta’ sede inferjuri stante li huwa
principju ben assodat illi: il-Qorti ta’ gurisdizzjoni ¢ivili ta’ sede inferjuri mhiex
marbuta bil-kawzali ta’ [-avviz. Dan hu dezunt bl-aktar mod ¢éar mit-test tal-ligi
procedurali kif espress fl-artikolu 213 tal-Kap.12 abbinat ukoll ma’ l-artikolu 171(1)
ta’l-istess Kap. “Trattandosi di domanda introdotta per avviso nella Corte Inferiore
la legge e meno rigorosa quanto alla forma della stessa, che se fosse introdotta in
una Corte Superiore” (Kollez. Vol. XXIV pl p615). Ifisser ghalhekk li l-pretensjoni

23 Theresa Falzon et v. Arcidiacono Mfg. Co. Ltd., Citaz. Nru. 2454,/99 de¢iza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-31 ta’ Mejju
2002.
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tista’ tkun artikolata bi kwalunkwe forma intelligibbli “e su tale domanda la Corte
proceda “sola facti vertate inspecta” applicando la legge secondo il fatto provato,
malgrado che la domanda medeisma non sia stata cosi regolare come avrebbe
dovuto essere in un procedimento innanzi una Corte Superiore” (Kollez. Vol. XII
pagna 316)34.

Mill-affidavit ta’ Charles Schembri2s, direttur tas-socjeta attrici, jirrizulta li 1-
pretensjoni ta’ l-imsemmija socjeta fil-konfront tas-soc¢jeta konvenuta hija s-
segwenti:

» Lmi1,345 (€3,133.00) ammont dovut ghal kera/okkupazzjoni bejn is-27 ta’ April
2004 u l-1 ta’ Ottubru 2004;

* Lmo61 (€2,238.53) common area dues sa’ Ottubru 2004;

* Lmg15 (€966.69) VAT fuq l-ammonti fuq indikati;

* Lm569.60 (€1,326.81) ammont dovut ghal kera/kumpens bejn 1-1 ta’ Ottubru 2004
u id-19 ta’ Jannar 2005;

» Lm102.52 (€238.81) VAT fuq l-ahhar ammont hawn fuq indikat;

* Lm528.64 (€1,231.40) common area dues minn Ottubru 2004 sad-19 ta’ Jannar
2015, rifuzjoni tal-pagamenti ta’ I-utilitajiet u ta’ maintenance, kif ukoll VAT fuq I-
istess ammonti, jigifieri VAT fl-ammont ta’ €80.64 VAT fuq ammont ta’ €448.00
dovut;

* Lm3,921.76 (€9,135.24) ammont totali dovut u mitlub.

Meta tali pretensjoni tigi kkunsidrata fid-dawl tal-principju iktar ‘1 fuq enuncjat, u
cioe li min jokkupa jew izomm ghandu gid ta’ haddiehor bla jedd, irid jaghmel tajjeb
ghad-danni li jgib b’ghemilu u l-kumpens dovut bhala danni soltu i jigi kkalkolat a
bazi tal-valur lokatizzju tal-fond jew ir-rata ta’ kera miftiechma, jirrizulta
immedjatament evidenti li 1-pretensjoni tas-soc¢jeta attrici fil-konfront tas-socjeta
konvenuta hija ezagerata in kwantu tmur ferm ‘l hinn minn dak lilha spettanti ai
termini tal-Ligi.

Mill-provi prodotti jirrizulta li 1-kera ghall-lokazzjoni tal-hanut ghall-perijodu ta’ sitt
xhur miftehma u kkuntrattata in forza ta’ l-iskrittura privatata datata 28 ta’ Ottubru
2003, kienet ta’ Lm1,000 ghas-sitt xhur, liema kera thallset fl-intier taghha mis-
so¢jeta konvenuta hekk Kkif jirrizulta mill-klawsola 4 ta’ l-imsemmija skrittura
privata2¢. Jirrizulta wkoll li l-intendiment tal-partijiet kontraenti kien li jekk ma’ 1-
iskadenza tal-lokazzjoni ghall-perijodu ta’ sitt xhur is-so¢jeta konvenuta taghzel,
ghazla din 1i kellha tingieb a konjizzjoni tas-so¢jeta attri¢i b’avviz bil-miktub xahar
qabel l-iskadenza ta’ tali lokazzjoni, li mill-gdid tikri l-hanut ghal perijodu ta’ hames
snin dekoribbli mis-27 ta’ April 2004, il-kera kellha tkun skond kif stipulat fid-
dokument Dok. “E” anness ma’ l-iskrittura privata datata 28 ta’ Ottubru 2003. Mill-
klawsola 3 tad-dokument Dok. “E” jirrizulta li l-kera ghall-lokazzjoni il-gdida tal-
hanut dekoribbli mis-27 ta’ April 2004 kellha tkun ta’ Lm2,600 (€6,056.37) ghall-
ewwel sena tal-lokazzjoni, ossia mis-27 ta’ April 2004 sas-27 ta’ April 2005.

24 Design Elements Limited v. Michael P. Camilleri pro et noe, Appell Civili Nru. 2399/97 de¢iza mill-Qorti ta’ 1-Appell
(Sede Inferjuri) fl-20 ta’ Ottubru 2004.

25 Fol. 69 sa’ 73 tal-process.

26 Fol. 40 tal-process.
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Fil-fehma tal-Qorti ghalhekk hija din ir-rata ta’ Lm2,600, illum ekwivalenti ghal
€6,056.37, hekk miftehma bejn il-partijiet kontendenti li kellha tkun il-kera ghall-
ewwel sena tal-lokazzjoni 1-gdida, li ghandha tifforma I-bazi tal-kumpens dovut mill-
imsemmija so¢jeta konvenuta lis-so¢jeta attrici ghall-okkupazzjoni bla titolu da parte
taghha tal-hanut in kwistjoni. Hekk Kkif jirrizulta mill-provi prodotti s-soc¢jeta
konvenuta rritornat i¢-cwievet tal-hanut lis-so¢jeta attrici fid-19 ta’ Jannar 2005 u
ghalhekk il-perijodu ta’ okkupazzjoni bla titolu kien bejn is-27 ta’ April 2004 sad-
19 ta’ Jannar 2005. Applikata l-kera ta’ Lm2,600 fis-sena ghal dan il-perijodu ta’
okkupazzjoni bla titolu da parte tas-so¢jeta konvenuta, jirrizulta li I-kumpens minnha
dovut lis-so¢jeta attric¢i ghal tali okkupazzjoni bla titolu tal-hanut numru 1, Regent
Place, Triq Nazju Falzon, Birkirkara, jammonta ghal Lm1,897.1627, illum ekwivalenti
ghal €4,419.21.

Mill-provi prodotti jirrizulta li ma’ l-iffirmar ta’ l-iskrittura privata ta’ lokazzjoni
ghall-perijodu ta’ sitt xhur datata 28 ta’ Ottubru 2003, is-socjeta konvenuta hallset
lis-so¢jeta attrici s-somma ta’ Lms500, illum ekwivalenti ghal €1,164.69, bhala
garanzija, liema somma kellha tithallas lura lis-so¢jeta konvenuta mat-terminazzjoni
tal-lokazzjoni28. Peress li ma jirrizultax li din is-somma ta’ Lms500 (€1,164.69)
thallset lura lis-socjeta konvenuta, il-Qorti tqis li dan 1-ammont ghandu jonqos mill-
kumpens ta’ €4,419.21 dovut mill-imsemmija soc¢jeta lis-socjeta attri¢i, b’dana
ghalhekk illi l-ammont finalment dovut mis-so¢jeta konvenuta lis-soc¢jeta attrici
bhala kumpens ghall-okkupazzjoni tal-hanut numerat 1, Regent Place, Triq Nazju
Falzon, Birkirkara, jammonta ghal €3,254.52.

Ladarba dan huwa kumpens li ged jigi likwidat favur is-socjeta attri¢i ghall-
okkupazzjoni bla titolu da parte tas-socjeta konvenuta tal-hanut in kwistjoni ghall-
perijodu 27 ta’ April 2004 sad-19 ta’ Jannar 2005, ma hemm ebda taxxa fuq il-valur
mizjud dovuta fuq tali kumpens.

Is-socjeta attri¢i qed titlob ukoll il-hlas tas-somma ta’ Lmg61, ekwivalenti ghal
€2,238.53, u tas-somma ta’ Lm528.64, ekwivalenti ghal €1,231.40, rapprezentanti
rispettivament common area dues sa’ Ottubru 2004 u common area dues minn
Ottubru 2004 u d-19 ta’ Jannar 2005, rifuzjoni tal-pagamenti ta’ utilitajiet u ta’
maintenance u taxxa fuq il-valur mizjud. Fil-fehma tal-Qorti tali talba tas-socjeta
attrici ma tistax tigi milqugha u dana billi ma tressqet 1-ebda prova sodisfacenti li
tikkonferma li l-ammonti reklamati gew relament u verament inkorsi mis-socjeta
attrici. Din l-osservazzjoni ssib sostenn fil-prin¢ipju guridiku ormai ferm assodat illi:
[-attur li jallega d-debitu ghandu fl-ewwel lok u dejjem l-obbligu li jipprova I-
kreditu minnu vantat. Inkella, fin-nuqqas li jaghmel dan, jibga’ jimpera [-princ¢ipju
“actor non probante, reus absolvitur™9. Fir-rigward ghalhekk ghandu ragun is-
soc¢jeta konvenuta ma teccepixxi li ma hemm ebda hlasijiet dovuti ghal spejjez ta’
utilitajiet, bhal dawk u ilma jew kontribuzzjoni ghall-ispejjez tal-komun, u fkull kaz
trid tingieb prova li thallsu xi spejjez mis-socjeta ghall-istess3°.

27 Lm2,600/12x8 = Lm1,733.33 Lm2,600/365%x23 = Lm163.83 = Lm1,897.16/0.4293 = €4,419.21.

28 Klawsola 4 ta’ l-iskrittura privata ta’ lokazzjoni datata 28 ta’ Ottubru 2003, fol. 40 tal-process.

29 Andrew Dalli v. Michael Balzan noe, Citaz. Nru. 187/90 deéiza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-31 ta’ Jannar 2003.
30 Is-sitt e¢cezzjoni sollevata mis-socjeta konvenuta.
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B’hekk l-ammont dovut mis-soc¢jeta konvenuta lis-soc¢jeta attrici huwa dak ta’
€3,254,52, rapprezentanti kumpens ghall-okkupazzjoni bla titolu tal-hanut numru 1,
fRegent Place Shopping Centre, Triq Nazju Falzon, Birkirkara, ghall-perijodu mis-
27 ta’ April 2004 sad-19 ta’ Jannar 2005. Fil-fehma tal-Qorti dan I-ammont kien
evidentement dovut mis-so¢jeta konvenuta lis-soc¢jeta attric¢i gia fid-data meta gew
ritornati ¢-¢wievet tal-hanut, ossia sa’ mid-19 ta’ Jannar 2005. Ghaldagstant 1-
imghax legali dekoribbli fuq tali ammont ghandu appuntu jibda jiddekorri mid-19 ta’
Jannar 2005 sad-data ta’ I-effettiv pagament.

Is-soc¢jeta konvenuta teccepixxi li I-kuntratt ta’ kera datat 28 ta’ Ottubru 2003 li
kellu jigi fis-sehh dakinhar stess (Dok. “2”) jiddikjara li l-kera relattiva thallset
kollha bil-quddiem, il-kera dovuta fuq il-kuntratt l-iehor li kellu jigi fis-sehh fis-27
ta’ April 2004 (Dok. “1” hawn anness) thallset sad-data ta’ I-ghotja tal-pussess
effettiv lis-socjeta attriéci u dana minkejja li din il-kirja twaqqfet unikament
minhabba tortijiet imputabbli lis-socjeta attrici. Din 1-ecc¢ezzjoni taghha pero ma
hijiex ghal kollox korretta.

Filwagqt li jirrizulta inkontestat li 1-kera ghall-lokazzjoni tal-hanut ghall-perijodu ta’
sitt xhur - milt-28 ta’ Ottubru 2003 sas-27 ta’ April 2004 - fl-ammont ta’ Lm1,000
hija fil-fatt imhallsa, ma huwiex minnu li [-kera dovuta fuq il-kuntratt l-iehor li kellu
Jjigi fis-sehh fis-27 ta’ April 2004 - ossia l-kuntratt ghall-lokazzjoni tal-hanut ghall-
perijodu ta’ hames snin - thallset sad-data ta’ [-ghotja tal-pussess effettiv lis-soc¢jeta
attrici. Mill-provi prodotti mis-socjeta konvenuta ma jirrizulta 1-ebda hlas maghmul
minnha lis-so¢jeta attrici tul il-perijodu mis-27 ta’ Ottubru 2004 sad-19 ta’ Jannar
2005 u ghaldagstant ma tistax tirnexxi fil-kontestazzjoni taghha li hija hallset lis-
socjeta attrici dak kollu minnha dovut ghall-perijodu li I-hanut in kwistjoni baqa’ fil-
pussess taghha. Tali eccezzjoni fil-fatt ma tistax tirnexxi in bazi ghall-principju
guridiku li min jallega I-pagament ghandu jippruvah ghas-sodisfazzjoni tal-Qorti.
Fid-dubju u fin-nuqqas ta’ ricevuta ghanda tipprevali l-presunzjoni li d-dejn ma
thallasx, jekk ma jigix pruvat b’'mezzi ohra li l-attur huwa sodisfatts! - prova li fil-
kaz in ezami ma saritx.

Is-so¢jeta konvenuta teccepixxi wkoll li fiz-zmien reklamat, u ghall-perijodu li ghalih
ged jintalbu l-hlasijiet ta’ kera u spejjez ohra, il-fond imsemmi gie mikri lil terzi u
kwindi s-socjeta attriéi permezz tal-prezenti kawzi, in mala fede, trid tohlog
arrikkiment indebitus?, izda fir-rigward ta’ din l-e¢¢ezzjoni wkoll ma tressqet 1-ebda
prova sodisfacenti in sostenn ta’ l-istess u ghaldagstant, in kwantu mhux pruvata, ma
tistax tigi milqugha.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi:

1. Tastjeni milli tiechu konjizzjoni ta’ l-ewwel eccezzjoni sollevata mis-soc¢jeta
konvenuta in kwantu din giet minnha stess irtirata fis-27 ta’ Novembru 2008;

2. Tiddikjara li nonostante d-dhul fis-sehh ta’ 1-emendi ghall-Artikolu 1525 tal-
Kap.16 tal-Ligijiet ta’ Malta a tenur ta’ I-Att X ta’ 1-2009 u ta’ 1-Att XXVIII ta’ 1-
2019, din il-Qorti hija kompetenti biex tittratta u tiddetermina t-talba attri¢i kif
dedotta quddiemha;

3t Andrew Dalli v. Michael Balzan noe, Citaz. Nru. 187/90 de¢iza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-31 ta’ Jannar 2003.
32 Tl-hames ec¢cezzjoni sollevata mis-socjeta konvenuta.

15



3. Filwaqt li tichad it-tieni, ir-raba’ u l-hames eccezzjoni sollevati mis-socjeta
konvenuta, tilqa’ t-tielet u s-sitt ec¢cezzjoni sollevati minnha;

4. Tiddikjara li tul il-perijodu mis-27 ta’ April 2004 sad-19 ta’ Jannar 2005, is-
soc¢jeta konvenuta okkupat il-hanut numru 1, fRegent Place Shopping Centre,
Triq Nazju Falzon, Birkirkara, di proprjeta tas-socjeta attri¢i, minghajr titolu
validu fil-Ligi;

5. Tillikwida I-kumpens dovut lis-so¢jeta attri¢i ghal tali okkupazzjoni bla titolu tal-
hanut numru 1, fRegent Place Shopping Centre, Triq Nazju Falzon, Birkirkara,
tul il-perijodu 27 ta’ April 2004 sad-19 ta’ Jannar 2005, fl-ammont ta’ €3,254.52;

6. Konsegwentement tilqa’ t-talba attri¢i limitatament ghall-ammont ta’ €3,254.52
u tikkundanna lis-so¢jeta konvenuta thallas lis-soéjeta attrici l-imsemmija
somma ta’ €3,254.52, bl-imghax legali dekoribbli mid-19 ta’ Jannar 2005 sad-
data ta’ l-effettiv pagament.

Fic¢-cirkostanzi ta’ dan il-kaz, l-ispejjez ghandhom jigu sopportati interament mis-
soc¢jeta konvenuta.

MAGISTRAT

DEPUTAT REGISTRATUR
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