Qorti ta’ I-Appell
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Imhallef Anthony Ellul
Appell numru:- 12/2013

Giorgio Grech (ID 7586(G))
(appellant)

Vs

Tonina Marie Borg u Glenn Edward Talbot
(appellati)

22 ta’ Settembru, 2017.

Permezz ta’ rikors! prezentat fis-6 ta’ Frar 2013, ir-rikorrent Giorgio Grech
ippremetta illi kien jissulloka lill-intimati |-bar u restaurant bl-isem ta’
Sportaholic fi Triq ir-Ramel Bugibba skont skrittura datata 26 ta’ Frar 2011; |-
intimati naqsu milli jhallsu s-somma ta’ sebat elef, seba” mija u hamsin Ewro
(€7,750) rapprezentanti bilan¢ ta’ somma akbar li minnhom €3,750 kellhom
jithallsu sal-31 t’ Awissu 2012 u €4,000 kellhom jithallsu sad-29 ta’ Frar 2012;
u li l-intimati kkawzaw danni fil-fond ammontanti ghal hames mija u tnax-il
Ewro (€512). Ghalhekk talab lill-Bord li Jirregola |-Kera sabiex jiddikjara lill-
intimati /n solidum debituri fil-konfront tal-esponenti fis-somma ta’ tmint elef,
mitejn u tnejn u sittin Ewro (€8,262) u jordna lill-istess intimati ihallsuh din is-
somma.

Permezz ta’ twegiba prezentata fid-19 ta’ Gunju 2013 I-intimati wiegbu li in
linea preliminari |-Bord huwa inkompetenti ratione materie; il-kirja tan-
negozju ma saritx under fair conditions; u fil-mertu s-somma pretiza mhijiex
dovuta.

Fis-seduta tat-28 t' Ottubru 2013 I-intimati rtiraw |-e¢¢ezzjoni taghhom tal-
inkompetenza ratione materiae.
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4. B'sentenza tal-20 t'Ottubru 2016 il-Bord li Jirregola |-Kera ¢ahad it-talbiet tar-
rikorrent bl-ispejjez kontra tieghu.

5. Ir-rikorrent appella mis-sentenza fejn ilmenta li s-sentenza fiha difetti serji ta’
gudizzju kemm fattwali kif ukoll legali, in kwantu:

— II-Bord nagas jaghmel referenza ghal dak pattwit bejn il-partijiet fil-
kuntratt ta’ kera datat 26 ta’ Frar 2011, senjatament il-klawsola numru
18 tal-istess, li kienet tipprovdi li I-intimat ghandu jhallas is-somma
kumplessiva ta’ €14,000 bhala gooawill, u dan fi tlett rati kif gej:
€5,000 mal-kuntratt, €5,000 fil-31 ta” Awissu 2011 u €4,000 fid-29 ta’
Frar 2012;

— Dato ma non concesso li ghandu japplika I-prinCipju indikat fis-
sentenza appellata, ¢ioé illi wara I-kirja giet tterminata unilateralment
mir-rikorrent huwa ma jistax jippretendi pagamenti ulterjuri, il-kirja
kienet ghadha vigenti fil-31 ta’ Awissu 2011 b’ dan illi I-Bord kellu jasal
ghall-konkluzjoni li I-bilan¢ ta’” €3,750 li kellu jithallas f* dik id-data
ghadu dovut mill-intimati;

— il-prin¢ipju surriferit segwit mill-Bord ma jregix in vista tas-segwenti: (i)
il-klawsola 18 tal-kuntratt u I-fatt li r-rikorrent kien ghal kollox intitolat
li jittermina s-sullokazzjoni gialadarba l-intimati nagsu milli jwettqu I-
pagament dovut lir-rikorrent entro t-terminu pattwit fl-iskrittura tal-
kera; (ii) I-artikolu 992 tal-Kodic¢i Civili; (iii) l-ammonti dovuti a tenur
tal-klawsola 18 tal-kuntratt ma gewx soggetti ghal ebda kondizzjoni
sospensiva u r-rikorrent ma kellu jgib I-ebda prova tal-gooawill kif deciz
mill-Bord;

— mhux minnu li ma tressqet I-ebda prova li turi li I-hsarat gew ikkawzati
mill-intimati. Effettivament: (i) giet ezebita kopja tal-ir¢evuta; (ii) skont
il-klawsola 4 tal-kuntratt l-ispejjez ta’ manutenzjoni ordinarja kienu
esklussivament a karigu tal-intimati; ma sar ebda kontro-ezami lill-
Richard Schembri li kkonferma t-tiswijiet li saru.

6. Illi permezz ta’ risposta tat-28 ta’ Novembru 2016, |-appellati wiegbu illi ir-
rikors tal-appell huwa pro¢eduralment difettuz ghaliex il-paragrafi m’humiex
numerati filwaqt li s-sentenza tal-Bord hi gusta u timmerita konferma.
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Ikkunsidrat:

7. Illi I-fatti principali huma:

ir-rikorrent kien jikri I-hanut bl-isem “Sportaholic” gja "Booty’s” fi Triq
ir-Ramel, Bugibba;

Ir-rikorrent issulloka I-istess fond lill-intimati skont I|-iskrittura tas-26 ta’
Frar 2011 b’effett mill-1 ta’ Marzu 2011, u li huma semmew ' 7he Safe
Harbour’;

[-intimati obligaw ruhhom li jhallsu I-kera ta’ €25 kuljum mill-1 t’April
2011 sal-31 t’ Awissu 2011, €35 kuljum mill-1 ta’ Settembru 2011 sad-
29 ta’ Frar 2012; u €30 kuljum mill-1 ta” Marzu 2012 sal-1 ta’ Marzu
2013, kif ukoll, goodwill pagabbli fis-somma ta’ €5,000 fuq il-kuntratt,
€5,000 fil-31 ta’ Awissu 2011 u €4,000 fid-29 ta’ Frar 2012;

fuq il-kuntratt l-intimati hallsu lir-rikorrent €5,000 ghall-gooadwill u |-
kera ta’ xahrejn fis-somma ta’ €750. Apparti I-kera li sa dak iz-zmien
kienet tithallas pjuttost regolarment, wara I-ewwel sitt xhur, I-intimati
hallsu ukoll s-somma ta’ €1,250 akkont tal-goodwill dovut fil-31 t
Awissu 2011;

[-intimati pproponew li jhallasu is-somma rimanenti rapprezentanti
gooawill f'tlett rati ta’ ohra ta’ €1,250 ‘I wahda u r-rikorrent accetta
diment li l-intimati jhallsu I-imghax fuq il-bilan¢. Skont ir-rikorrent dan
[-arrangament kien gie accettat ghalkemm l-intimati jichdu li accettaw
li jhallsu interessi;’

ir-rikorrent xehed li sussegwentement I-intimati naqsu li jhallsu kemm
il-kera® kif ukoll it-tieni rata tal-goodwill kif miftiehem u r-rikorrenti
nfurmahom Ii kien ser ifittex inkwilini ohra u l-intimati accettaw li
jkomplu jmexxu |-bar u restaurant u jhallsu dak dovut minnhom skont
il-kuntratt sakemm jinstabu inkwilini godda.’

ghall-habta ta’ nofs Di¢embru r-rikorrent sab inkwilin iehor jismu
Michael Tabone li ried il-fond minnufih. Fil-21 ta’ Diéembru 2011 ir-
rikorrent informa b’dan lill-intimati u kkoncedielhom saghtejn zmien

> Fol. 61.

® Dan gie mi¢hud mill-intimata Tonina Marie Borg a fol. 75.
’ Fol. 42 - Dok GG.



sabiex jigbru hwejjighom u johorgu mill-fond.® Huma ghaddew i¢-
cwievet direttament lill-inkwilin il-gdid u r-rikorrenti ma kienx prezenti
biex jispezzjona |-post u jivverifika |-istock;’

- malli dahal fil-fond, I-inkwilin il-gdid informa lir-rikorrent li kien hemm
Xi apparat ma jahdimx u r-rikorrent hallas €512 sabiex isewwi forn,
wahda mill-friers u fridge freezer.'® L-intimati jichdu li kienu huma li
kkawzaw tali hsarat'! u xehdu li meta ppruvaw juzaw il-forn fil-kéina t’
isfel ma rnexxilhomx.*?

- ir-rikorrent jikkontendi li l-intimati ghad fadlilhom ihallsuh is-somma ta’

€7,750 rapprezentanti goodwill skont il-kuntratt (€3,750 bilan¢ li kien

dovut fil-31 t’ Awissu 2011 u €4,000 li dovuti fid-29 ta’ Frar 2012) u s-

somma ta’ 512 bhala danni. L-intimati jsostnu li ebda somma mhi

dovuta ladarba r-rikorrent temm il-kirja gabel iz-zmien.

8. Qabel ma taghaddi ghall-aggravju tal-appellat, din il-Qorti ser tindirizza |-
eccezzjoni tal-appellati fis-sens illi rikors tal-appell huwa difettuz ghaliex il-
paragrafi mhumiex numerati.

9. L-artikolu 143 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi kif gej:

'143. (1) Ir-rikors ghat-thassir tas-sentenza ghandu jkun fih riferenza ghat-
talba u ghas-sentenza Ii tkun geghda tigi appellata flimkien ma’ ragunijiet
dettaljati Ii ghalihom ikun gieghed isir I-appell u fih ghandu jintalab Ii dik it-
talba tigi milqugha jew michuda.

(2) Ir-rikors ghat-tibdil tas-sentenza ghandu jkun fih riferenza ghat-talba u
ghas-sentenza Ii tkun geghda tigi appellata u ghandu jfisser, wiehed wiehed
ghalih, il-kapi tas-sentenza Ii jsir ilment minnhom flimkien ma’ ragunijiet
dettaljati ghaliex ikun qieghed isir l-appell u, fi-ghelug tieghu, ghandu
Jinghad, specifikatament, it-tibdil tas-sentenza Ii jintalab dwar kull kap.’

10.  Ir-rikors odjern jirrispetta pjenament ir-rekwiziti legali ‘I fuq citati b’dan illi din
il-Qorti tqgies I-e¢¢ezzjoni bhala fiergha.

8 Fol. 53 — Dok JRP1.

° Fol. 62.

10 Ir-rikorrent hallas €147.50 skont l-ircevuta a fol. 44 personalment. Dan gie kkonfermat minn
Richard Schembri a fol. 47 (Dok RS1). Skont ir-rikorrent, it-tiswijiet I-ohra thallsu mill-inkwilin il-gdid
u huwa rrifondieh.

1 Fol. 60 et seq. u fol. 64 et seq.

12 Fol. 86 Dok TMB2 (emial mibghuta bejn I-intimati)
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L-appellant jilmenta li I-Bord nagas milli jaghmel riferenza ghal dak pattwit
bejn il-partijiet fil-kuntratt ta” kera datat 26 ta’ Frar 2011, senjatament il-
klawzola numru 18 tal-istess.

Skont l-artikolu 992 tal-Kodi¢i Civili, il-kuntratti maghmula skont il-ligi
ghandhom is-sahha ta’ ligi bejn il-partijiet illi jaghmluhom.

Skont klawzola 18 tal-kuntratt:
‘Sub-lessees bind themselves to pay to the lessee the following sums of
money as good-will relative to the premises (bar & restaurant) sub-leased,
namely:-

v' The sum of five thousand Euro (€5,000) is being paid hereon by the sub-
lessees to the lessee, who accepts and tenders due receipt;

v' The sum of five thousand Euro (€5,000) is to be paid by the sub-lessees
to the lessee, who accepts, by the thirty first (31%) day of August, two
thousand and eleven (2011); and

v’ The sum of four thousand Euro (€4,000) is to be paid by the sub-lessees
to the lessee, who accepts, by the twenty ninth (29") day of February,
two thousand and twelve (2012).

Should the sub-lessees be in default of payment for more than
fifteen days from the date in which the payment is aforementioned
due, then the lessee shall have the unilateral right to terminate this
lease agreement without warning, ipso jure, and resume the vacant
possession of the premises, and this without prejudice to the
lessee’s other rights according to law. In such cases, the lessee will
not be bound to refund to the sub-lessees any expenses and/or
payments made by the latter.’

In vista ta’ din klawzola, l|-appellant jikkontendi li r-ratio tad-decizjoni
appellata, cioé illi wara I-kirja giet tterminata unilateralment mir-rikorrent
huwa ma jistax jippretendi pagamenti ulterjuri, ma jredix. Isostni li kien
intitolat i jittermina s-sullokazzjoni gialadarba I-intimati nagsu milli jwettqu I-
pagament dovut lir-rikorrent entro t-terminu pattwit fl-iskrittura tal-kera u
inoltré, il-hlas ta’" goodwill ma kien soggett ghal ebda kondizzjoni sospensiva.

Da parti taghhom I-appellati jikkontendu li r-rikorrent appellant ma jistax
jippretendi il-hlas ta’ bilan¢jali rizultanti jew stipulati fl-iskrittura ladarba huwa
ghazel li jittermina |-istess ftehim.

Filwaqt li l-appellati jilmentaw li I-klawzola fuq ¢itata |i tat lill-appellant I-
fakolta jittermina I-kirja unilteralement hija ingusta fil-konfront taghhom,
jibga" 'l fatt li dak hu li ftehmu |-partijiet; pacta sunt servanda.
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Jidher li ladarba l-appellati kienu moruzi fil-hlas tal-pagament stipulat fi
klawzola 18, kien hemm qgbil i jitilqu mill-fond meta |-appellant isib inkwilin
iehor.

M’huwiex kontestat mill-partijiet li saru is-segwenti hlasijiet relatati mal-
gooawill.

- €5,000 mal-kuntratt; u
- €1,250 fil-11 ta’ Ottubru 2011 akkont tal-€5,000 dovuti fil-31
t’Awissu 2011.

II-kwistjoni hi dwar jekk il-bilan¢ tas-somma dovuta fil-31 t'Awissu 2011, u I-
€4,000 li kellhom jithallsu fid-29 ta’ Frar 2012, jibqghux dovuti ladarba il-kirja
giet terminata mill-appellant fil-21 ta’ Dicembru, 2011. Dan kien ftit iktar minn
erbatax-il xahar qabel tispicca |-kirja (ara klawzola 1).

L-appellant jippretendi li ghalkemm il-kirja giet terminata fil-21 ta’ Dicembru
2011, il-kliem *Without prejudice to the lessee’s other rights according to law.
In such case, the lessee will not be bound to refund to the sub-lessee any
expenses andy/or payments made by the latter;, jintitolah ghall-ammont shih.

II-gorti mhijiex konvinta li I-intenzjoni tal-partijiet kienet li jekk jinhall il-
kuntratt, xorta jibga" dovut il-hlas kontemplat fi klawzola 18 tal-kuntratt. Li
kieku kienet, ma kienx hemm bzonn li fil-kuntratt jinghad: "In such case, the
lessee will not be bound to refund to the sub-lessees any expenses and/or
payments made by the latter”.

Skont I-artikolu 1066 tal-Kodici Civili:

"Il-kondizzjoni rizoluttiva hija dik ill, meta ssehh, tholl l-obbligazzjoni u terga’
tgieghed il-hwejjeg fl-istess stat bhal kieku [-obbligazzjoni ma kienet giet qatt
maghmula’.

Mill-klawzola 18 hu evidenti li I-intenzjoni tal-partijiet kienet li sid il-kera ma
jirritornax lill-inkwilin flus li jkun diga réieva. Ghalhekk dwar hlas li jkun ghadu
ma réeviex ma jistax igieghel lill-appellati jhallsu a bazi tal-klawzola 18
gialadarba minflok harrek lill-appellati sabiex ihallsu, |-appellant ghazel li jholl
il-kuntratt.

L-aggravju tal-appellant ikompli dwar id-danni li jsostni li saru mill-appellati

fil-fond. Il-Bord iddecieda:
"Il fir-rigward tad-danni i allegatament gew kawzati mill-intimati, I-intimati
Jishqu li huma ma kkagunaw [-ebda danni izda kien hemm diversi hsarat fil-
makkinarju u dan mill-bidu tal-kirja, tant li huma ma setghux juzaw il-kcina



[sfel ghax ma kinitx funzjonanti. Illi r-rikorrent ma gab l-ebda prova I turi I
fil-fatt il-hsara giet ikkawzata mill-intimati jew Ii fil-bidu tal-kirja kollox kien
Jiffunzjona tajjeb. Mhux biss izda kemm fi-affidavit tieghu u kemm in kontro-
ezami r-rikorrent bl-ebda mod ma kkontradixxa l-eccezzjoni tal-intimati dwar
tali danni. Illi ghalhekk it-talba ghall-hlas tad-danni allegatament kagunati
mill-intimati ma gietx pruvata.”’

24.  Minkejja li l-appellant gieghed jippretendi |-hlas ta’ €512 f'dan ir-rigward,
tinsab biss ezebita a fol. 44 tal-process ir¢evuta wahda bid-data tal-24 ta’
Dicembru 2011 ghas-somma ta’ €147.50. L-appellant ighid li |-bilan¢ thallas
mill-inkwilin il-gdid u kien hallsu. Perd s-subinkwilin il-gdid ma xehedx u
ghalhekk il-verzjoni tal-attur mhijiex korraborata. Fil-fatt langas ma ndenja
ruhu jaghti dettalji dwar l-ispejjez |-ohra li allegatament saru. Ghalhekk, I-
aggravju tal-appellant dwar il-bilan¢ pretiz zgur li ma jistax jintlaga’.

25. Inoltré, I-ircevuta ezebita ghall-valur ta’ €147.50 tirraprezenta biss xoghlijiet
ta’ ‘manutenzjoni’ fuq xi fran, grill u friers fil-fond mertu tal-proceduri odjerni
hekk kif ikkonfermat minn Richard Schembri stess fl-affidavit tieghu a fol. 47.

Mhemmx dettalji dwar ix-xoghol li effettivament sar. Kull ma gal Schembri hu:
"\... nikkonferma Ii Giorgio Grech hallasni tax-xoghljjiet ghall-manutenzjoni fil-hanut
The Safe Harbour, San Pawl il-Bahar, kif jidher fil-cash swale Invoice no. 493"

Manutenzjoni m’ghandhiex xtagsam ma’ hsara, |i l-appellant qal li saret
f'apparat li hemm fil-fond™. Fil-fatt fir-rikors promotur it-talba tieghu ghal
€512 hi bazata fuq il-premessa li |-appellati “ikkawzaw danni fil-fond”.
Pretensjoni li fil-fehma tal-qorti ma gietx pruvata b'mod sodisfacenti. II-Bord
iddecieda proprju fug hekk, ¢joe’ dwar jekk l|-appellanti kkagunawx hsara.
Wara li I-gorti grat I-atti hi tal-fehma li ma kien hemm xejn x‘izomm lill-Bord
milli jemmen il-verzjoni li taw |-appellati li sa mill-bidunett wiehed mill-fran ma
kienx jahdem.

Ghal dawn il-motivi tichad I-appell bl-ispejjez kollha kontra I-appellant.

Anthony Ellul.

3 Fl-affidavit xehed: "On obtaining possession, the lessee informed me that some appliances were
not working” (fol. 43).



