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I1-Qorti:

Rat ir-rikors guramentat tas-socjeta attrici Gaming Operations
Limited, li permezz tieghu wara li gie premess illi:

Is-socjeta rikorrenti tgawdi titolu ta’ kera fuq il-fond Level 11,
Portomaso Tower, San Giljan.

Il-kontendenti ffirmaw kuntratt ta’ sullokazzjoni datat 28 ta’
Lulju 2012 |i permezz tieghu, s-socjeta rikorrenti ghaddiet
b’titolu ta’ sub-kera, parti mill-fond Level 11, Portomaso Tower,
San Giljan kif deskritt fl-istess kuntratt ta’ sullokazzjoni u ai
termini tal-istess kuntratt. Kopja tal-kuntratt ged tigi annessa u
mmarkata Dokument A.

Kontestwalment mal-kuntratt ta’ sub-kera, |-partijiet iffirmaw
ukoll ftehim ancillari sabiex jirregolaw xogholijiet specifici kif
ukoll proceduri kuntrattwali ghall-ezekuzzjoni tax-xogholijiet.

Fil-kuntest tar-relazzjoni kuntrattwali bejn il-partijiet izda
indipendentement mill-procedura stretta dettata mill-kuntratt,
is-socjeta rikorrenti kkompletat diversi xogholijiet kif elenkati fil-
fattura kopja ta’ liema ged tigi annessa u mmarkata Dokument
B. Ix-xogholijiet de quo gew esegwiti bejn Awwissu u Novembru
2012.

Kemm qgabel kif ukoll waqt I-ezekuzzjoni tax-xogholijiet mertu
tal-kawza, s-socjeta intimata approvat ix-xogholijiet u fl-ebda
waqgt ma ressqget xi Imenti. Is-socjeta intimata effettivament
ippermettiet lis-socjeta rikorrenti  tipprosegwi  bl-istess
xogholijiet xjentement u volontarjament u sal-lum il-gurnata
ghadha tgawdi |-beneficcju tax-xogholijiet.

Ghaldagstant ix-xogholijiet li taghhom huwa pretiz il-hlas, gew
esegwiti u kkompletati a spejjez tas-socjeta rikorrenti ghall-
beneficcju tas-socjeta intimata.

Il-prezz tax-xogholijiet mertu tal-kawza jammonta ghal Euro
29,791.34 u ghalkemm is-socjeta intimata geghda tibbenefika

Page 2 of 14



mill-istess, hija ged tirrifjuta milli thallas u dan minghajr ebda
raguni valida fil-ligi.

Nonostante diversi tentattivi sabiex jigi rkuprat il-hlas, -ammont
baga’ ma thallasx u ghalhekk kellha ssir din il-kawza.

Intalbet din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi x-xogholijiet indikati fil-fattura
datata 6 ta’ Dicembru 2012 effettivament saru mis-socjeta
rikorrenti u/jew a spejjez taghha, a favur u ghall-beneficcju
tas-socjeta intimata, u

2. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-valur tal-istess xogholijiet
jammonta ghal Euro 29,791.34 liema ammont huwa dovut
mis-socjeta intimata a favur is-socjeta rikorrenti u li ghadu
ma thallasx, u

3. Tordna lis-socjeta intimata thallas a favur is-socjeta
rikorrenti, s-somma ta’ Euro 29,791.34.

Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet kontra s-socjeta intimata li hija minn
issa ngunta ghas-subizzjoni.

Rat id-dokumenti annessi.

Rat ir-risposta guramentata tas-socjeta konvenuta Insignia
Cards Limited, li permezz taghha eccepiet illi:

Preliminarjament, din il-Qorti mhijiex kompetenti ai termini tal-
artikolu 1525 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talba ghal hlas mis-
socjeta rikorrenti m’'ghandha ebda fondament legali u ma ssib
ebda sostenn fir-relazzjoni kuntrattwali bejn il-partijiet. II-
pretensjoni tas-socjeta rikorrenti ghandha tigi michuda bl-
ispejjez stante illi:

i Il-fond sullokat kellu jigi pprovdut mis-socjeta rikorrenti
lis-socjeta intimata “in a finished state” skond il-klawsola
1.2 tas-Sub-Lease Agreement u kwindi x-xogholijiet de
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guo kienu necessarji sabiex il-fond jigi hekk ipprovdut.
Kien obbligu tas-socjeta attrici li taghmel dawn ix-
xogholijiet u |-partijiet ma gablu fug ebda hlas ulterjuri
ghal dawn ix-xogholijiet ghajr il-kera li dejjem thallset;

ii.  Minghajr pregudizzju, I-procedura kkontemplata fi
klawsola 3 tal-kuntratt hawn anness u mmarkat bhala
Dok. ICL1 giet kontemplament injorata mis-socjeta
rikorrenti.

Salv risposti ulterjuri u bl-ispejjez kontra s-socjeta attrici, inkluzi
I-ispejjez tal-mandat ta’ sekwestru bin-numru 1138/2013.

IL-FATTI

Fir-rigward tal-ewwel paragrafu tar-rikors guramentat, is-
socjeta esponenti tirreferi ghall-ewwel premessa tas-Sub-Lease
Agreement anness bhala Dokument “A” mar-rikors guramentat.

Fir-rigward tat-tieni paragrafu tar-rikors guramentat, is-socjeta
esponenti tagbel |i gie ffirmat ftehim ancillari bejn |-istess
partijiet pero dan ma kienx jirregola xogholijiet mertu ta’ din il-
kawza stante li dawn kienu xogholijiet necessarji sabiex il-fond
jghaddi ghand is-socjeta intimata “in a finished state” kif jitlob
il-kuntratt ta’ sullokazzjoni. Kopja ta’ dan il-kuntratt ged jigi
anness ma’ din ir-risposta u mmarkat bhala “"Dok. ICL1”. Barra
minn hekk dato ma non concesso li |-kuntratt immarkat bhala
Dok. ICL1 kien jirregola x-xogholijiet mertu ta’ din il-kawza s-
socjeta rikorrenti injorat kompletament il-procedura miftehma
bejn il-partijiet fi klawsola 3 tal-istess.

Fir-rigward tar-raba’ paragrafu tar-rikors guramentat, is-socjeta
esponenti tirreferi ghad-difizi fit-tieni paragrafu (sezzjoni A) ta’
din ir-risposta. A rigward ta’ dan il-punt is-socjeta intimata
ssostni li s-socjeta rikorrenti injorat il-kuntratt vigenti bejn il-
partijiet u ghalhekk issa ma tistax tezigi ebda hlas rizultat tan-
nuqggasijiet taghha.

Fir-rigward tal-hames paragrafu tar-rikors guramentat, ghal
darb’ohra taghmel referenza ghad-difizi fit-tieni paragrafu
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(sezzjoni A) ta’ din ir-risposta. Is-socjeta esponenti ma kellha
ghalfejn tressaq |-ebda ilment fir-rigward tax-xogholijiet u
langas ma kellha ghalfejn twaqgaf lis-socjeta attrici milli
tipprosegwi mix-xogholijiet ghaliex dawn kienu necessarji sabiex
il-proprjeta tigi ssullokata “in finished state”, kif tirrikjedi
klawsola 1.2 tas-Sub-Lease Agreement. Barra minn hekk u
minghajr pregudizzju n-nuqggas ta’ Imenti da parti tas-socjeta
intimata ghal ksur tal-kuntratt mis-socjeta rikorrenti ma
ghandux jfisser li tali ksur gie b’dagshekk issanat.

Fir-rigward tas-sitt paragrafu tar-rikors guramentat, is-socjeta
esponenti tirrespingi t-talba ghar-ragunijiet esposti f'din ir-
risposta, inkluz fid-difiza.

Fir-rigward tas-seba’ paragrafu tar-rikors guramentat, is-socjeta
esponenti ma tistax tikkonferma |-ammont u, fi kwalunkwe kaz,
geghda tirrespongi t-talba ghall-hlas.

Fir-rigward tat-tmien paragrafu tar-rikors guramentat, is-socjeta
esponenti tirrileva illi rrispondiet fil-pront ghall-ittri li ntbaghtu
mis-socjeta attrici ghall-hlas tal-ammont in kwistjoni u
rrespingiet il-pretiza tal-istess socjeta.

Rat id-dokument anness.

Semghet ix-xhieda prodotti.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat illi din tal-lum hija |-actio de in rem verso a tenur
tal-artikoli 1028A u 1028B tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.
L-attrici qgieghda titlob lill-Qorti tikkundanna lill-konvenuta
thallas is-somma ta’ €29,791 ghal xoghol li sar fil-fond sullokat

lill-istess konvenuta.

Mill-provi prodotti jirrizulta li s-socjeta attrici tgawdi titolu ta’
kera fuq il-fond Level 11, Portomaso Tower, San Giljan. IlI-
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partijiet iffirmaw skrittura ta’ sullokazzjoni fit-28 ta’ Lulju 2012
li permezz taghha I-attri¢i ssullokat il-fond in kwistjoni lill-
konvenuta skont it-termini u kundizzjonijiet magbula fl-istess
kuntratt.

Flimkien mal-kuntratt ta’ sullokazzjoni, il-kontendenti ffirmaw
skrittura ohra |li permezz taghha qablu li |-attri¢i tesegwixxi
numru ta’ xoghlijiet fil-fond mikri a spejjez taghha ghaliex il-
konvenuta riedet taghmel rinovazzjoni totali tal-fond. Dan il-
kuntratt kien jipprovdi ghall-procedura specifika f'kaz ta’
xoghlijiet ohra |i jmorru oltre dak specifikat fil-ftehim. II-
klawsola in kwistjoni tagra testwalment hekk:

"The Sub-Lessee shall by no later than 15 days from the
request for payment reimburse the Sub-Lessor for any other
works, other than those stipulated in section 1 above, that
may be required within the Premises. The Sub-Lessor shall
in this regard inform the Sub-Lessee of any such works that
may be required whilst the relative works within the same
Premises are being carried out by the Sub-Lessor. The Sub-
Lessee shall in turn and without any undue delays approve
and authorise such required works by means of a signature
on the relative quote.”

L-attrici tikkontendi li hija esegwiet numru ta’ xoghlijiet ohra fil-
fond in kwistjoni ghall-benefi¢cju tas-socjeta konvenuta, i
taghhom il-konvenuta ma tridx thallas minkejja i giet
debitament interpellata thallas. Mhux kontestat illi I-pro¢edura
stipulata fil-kuntratt ghall-approvazzjoni u awtorizzazzjoni ta’
dawn ix-xoghlijiet ma gietx segwita.

L-attri¢i tghid li esegwiet xoghlijiet li ma kienx hemm qgbil bil-
miktub dwarhom u issa qieghda tippretendi hlas taghhom
ghaliex tinsisti li kull bic¢a xoghol zejda kienet mitluba mir-
rapprezentanti tal-konvenuta, liema xoghlijiet kienu approvati
mill-istess rapprezentanti u fl-ebda waqt ma tressaq xi Iment
dwarhom. Tkompli billi tghid illi I-konvenuta baqghet tgawdi
minn dawn ix-xoghlijiet |i saru a spejjez taghha u bil-
konsapevolezza tal-konvenuta sa kemm giet fi tmiemha I-kirja
fil-mori tal-kawza u cioe f'xi waqt fis-sena 2016.
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Ix-xoghlijiet li taghhom qed tippretendi hlas I[-attrici
jikkostitwixxu f'xoghol ta’ elettriku, plumbing, data, zebgha,
light fittings, suffetti u xoghol iehor fuq is-sistema tal-arja
kundizzjonata, sprinklers u smoke detectors. Hija pprezentat
fattura b’elenku ta’ dawn ix-xoghlijiet li skont hi kienu
jammontaw ghal €29,791.34.

L-attric¢i prezentat ukoll fattura ohra fl-ammont ta’ €52,881.22 |i
tghid li huwa I-valur tax-xoghol li sar skont il-ftehim li kellhom
il-partijiet u li allura ma kellhiex thallas taghhom il-konvenuta.
Dawn ix-xoghlijiet kienu jinkludu project management, xoghol
fir-reception, interior design, suffetti, aperturi, xoghol ta’
inginerija, u madum tal-art.

In linea preliminari, is-soc¢jeta konvenuta tec¢cepixxi li din il-Qorti
m’ghandhiex kompetenza ratione materiae tiehu konjizzjoni tat-
talbiet attri¢i li kellhom jitressqu quddiem il-Bord li Jirregola |-
Kera a tenur tal-artikolu 1525 tal-Kap. 16. Dan I-artikolu
jistipula inter alia li [-imsemmi Bord ‘ghandu jiddeciedi I-materji
kollha Ii jolgtu kirjiet ta’ fondi urbani...’

Dwar eccezzjoni ta’ din ix-xorta, din il-Qorti diversament
presjeduta fil-kaz fl-ismijiet Domenic Cassar et vs Mario Meli et,
tal-5 ta’ Dicemru 2019, galet hekk:

“Huwa principju elementari imma fondamentali |i meta
titgqangal kontestazzjoni dwar jekk Qorti li quddiemha
titressaqg kawza ghandhiex il-kompetenza Ii tismaghha, hija
dik il-Qorti li ghandha tistharreg u tiddeciedi dwar ec¢cezzjoni
bhal dik fl-aspetti kollha taghha. Dagstant iehor huwa
principju accettat Ili din il-Qorti, bhala Qorti ta’ kompetenza
ordinarja, ghandha s-setgha Ii tisma’ u tagta’ dwar kull
kwestjoni ta’ ghamla cCivili sakemm is-setgha dwar kwestjoni
bhal dik ma tkunx giet moghtija lil tribunal specjali b’ligi
apposta. Minkejja t-twessigh tas-setghat moghtija lill-Bord li
Jirregola |-Kera bis-sahha tad-dispozizzjonijiet tal-Att X tal-
2009, jibga’ I-fatt |i dak il-Bord huwa tribunal ta’
gurisdizzjoni specjali u din il-Qorti tibga’ t-tribunal ta’
gurisdizzjoni generali u s-setghat moghtija lill-Bord iridu
jitfissru b’mod ristrett bla twessigh jew analogiji;
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Illi inghad ukoll li I-kwestjoni ta’ gurisdizzjoni ta’ tribunal
specjali, limitata kif inhi bil-kompetenza specifika i ligi
specjali taghtih, hija kwestjoni ta’ ordni pubbliku, u ma tistax
tigi deciza fug bazi ta’ ekwita jew konvenjenza. Kemm hu
hekk, il-ligi nfisha trid li fejn ikun il-kaz, Qorti li ma tkunx
wahda ta’ appell ghandha minn jeddha ex ufficio tiddikjara li
m’ghandhiex kompetenza, ukoll jekk ma tkunx tgajmet
eccezzjoni quddiemha f'dan is-sens;

Illi huwa fatt accettat li din il-Qorti hija meqjusa bhala t-
tribunal ta’ gurisdizzjoni ordinarja, filwaqt li I-Bord li Jirregola
I-Kera huwa megqjus bhala t-tribunal ta’ gurisdizzjoni specjali
(u limitata) fil-gasam tal-kirjiet ta’ fondi urbani, sewwasew
minhabba li twaqqaf u jinsab regolat b’ligi specjali u sal-limiti
mfissra fdik il-ligi. Bhalma jinghad dejjem u minghajr
kontestazzjoni, it-tribunal specjali ghandu [-gurisdizzjoni li
taghtih il-ligi li bis-sahha taghha huwa mwaqqgaf u ma jistax
iwessaghha izjed minn dak i taghtih dik I-istess ligi. Tista’
tkun gurisdizzjoni esklussiva, imma hija dejjem wahda Ii trid
titwettaq fil-parametri stretti ta’ dik I-istess ligi.

Illi I-problemi mnissla minn diffikulta dwar liema tribunal
ghandu s-setgha jisma’ kwestjoni bejn kerrej u sid dwar il-
kirja minn dejjem kienu ta’ wgigh ta’ ras u taw lok ghal
ghadd bla gies ta’ decizjonijiet. Jinghad biss Ii I-Qrati taghna
stabilew, permezz ta’ sentenzi, Certi regoli li jiddeterminaw
distinzjonijiet dwar is-setghat ta’ kompetenza wkoll fejn il-
kwestjoni kienet tidher li taga’ taht il-ligi specjali;

Illi huwa fatt ukoll li n-natura ta’ azzjoni tiddependi mill-
ghazla tal-parti li tibdiha, u hija determinabbli mis-sura ta’
talbiet li dik il-parti tkun tathom. B’mod partikolari, il-
kompetenza ma tiddependix fuq iz-Zzmien meta ssir it-talba
izda fuq il-materja tat-talba.”

II-Qorti hi tal-fehma li minkejja I-mansjoni wiesgha li ghandu I-
Bord li Jirregola |-Kera sabiex jisma’ u jiddeciedi |-kwistjonijiet
kollha li joriginaw minn kuntratti ta’ kera, fil-kaz tal-lum il-
kwistjoni bejn il-partijiet m’'ghandha x'tagsam xejn mal-kuntratt
ta’ sullokazzjoni li ffirmaw ghaliex hija unikament dwar ix-
xoghlijiet li ghamlet fil-fond I-attri¢i |i tghid li saru ghall-
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benefi¢c¢ju tal-konvenuta u li taghhom gieghda tippretendi i
tithallas. Din hija kwistjoni indipendenti mill-kuntratt ta’
sullokazzjoni. Il-fatt illi x-xoghlijiet saru waqt li kienet fis-sehh
il-kirja  ma jfissirx necessarjament li |-kwistjoni ghandha
x'tagsam mal-kirja ghall-finijiet tal-artikolu 1525 tal-Kap. 16.
Din |-ec¢ezzjoni gieghda ghalhekk tigi michuda.

Fil-mertu, il-konvenuta tecepixxi li x-xoghlijiet li esegwiet I-
attri¢i kienu kollha necessariji sabiex il-fond jigi sullokat fi stat
finished, liema xoghlijiet kienet obbligat ruhha li tesegwixxi |-
attri¢i a spejjez taghha u |-partijiet ma gablu fug |-ebda hlas
ulterjuri ghajr il-kera, kif ukoll illi [-procedura kontemplata fit-
tielet klawzola tal-ftehim li ffirmaw il-partijiet dwar dawn ix-
xoghlijiet ma gietx segwita mill-attrici.

L-artikolu 1028A tal-Kap. 16 jagra hekk:

“(1) Min, minghajr kawza gusta, jarrikkixxi ruhu ghad-dannu
ta’ haddiehor ghandu fil-limiti tal-arrikkiment ihallas lura u
jikkumpensa ghal kull tnaqqgis patrimonjali i setghet sofriet
dik il-persuna.

(2) Jekk I-arrikkiment huwa ta’ oggett determinat, dak li
rcevih huwa marbut li jaghti lura I-oggett in natura jekk dan
ikun ghadu jezisti fil-mument tat-talba.”

L-artikolu sussegwenti jistabilixxi I-limiti jew parametri ta’ din I-
azzjoni:

"L-actio de in rem verso ma tistax tigi ezercitata meta min
sofra t-telf jista’ juza azzjoni ohra sabiex taghmel tajjeb
ghad-dannu.”

In linea ta’ principju generali dwar il-mertu, |-azzjoni de in rem
verso, kif kwalifikata fid-duttrina u fil-gurisprudenza ‘hija
rimedju sussidjarju estiz ghall-kazijiet meta tkun avverat ruhha
I-okupletazzjoni effettiva ghad-dannu ta’ haddiehor, u ssib il-
fondament taghha fil-principju "“jure naturae aequum est

neminem cum alterius detrimento et injuria fieri locupletiorem”
(L. 206 fr. de regulis juris)’, Giuseppe Calleja vs Walter Zammit
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Tabona, deciza mill-Qorti tal-Appell Kummercjali fil-5 ta’ April
1957.

L-insenjament u |-principji li jsejsu din I-azzjoni kienu ilhom
stabbilti fil-gurisprudenza ta’ dawn il-Qrati. Huwa ritenut illi
jinhtieg:

1. Il-vantagg jew utilita minhabba xi gid ta’ haddiehor i
ghadda ghandha bla ma sar il-hlas ghalih, ossija |-
arrikiment indgustifikat ('l arrichimento’);

2. In-ness ta’ kawzalita bejn il-hidma ta’ parti u I-vantagg/jew
arrekkiment tal-parti I-ohra li réieva |-haga;

3. Minikun irc¢ieva I-hidma tal-atturi, ikun arrikixxa ruhu b’dak
li ghadda ghandu u fil-patrimonju tieghu, u dan minghajr I-
ebda titolu. Dan huwa element |i [|-gurista Baudry
Lacantinerie ‘Delle Obligazioni’, Vol. IV pag. 550, jiddiskrivi
bhala ‘il carattere ingiusto dell’arricchimento’. (Ara Said vs
Testaferrata Bonici, dec¢iza mill-Prim Awla tal-Qorti Civili fis-
16 ta’ Gunju 1936, George Sladden vs Albert Mais et, deciza
mill-istess Qorti fis-27 ta’ Jannar 2005 u Blye Engineering
Co. Ltd. vs Victor Balzan et, dec¢iza mill-Qorti tal-Appell
Inferjuri fit-23 ta’ Gunju 2004.

Il-principji li jirregolaw din |-azzjoni gew enuncjati wkoll fis-
sentenza fl-ismijiet Rocco Bugeja vs George Micallef, deciza mill-
Qorti tal-Kummer¢ tas-16 ta’ Marzu 1950 fejn saret referenza
ghal insenjament tal-guristi Aubry u Rau u ntqgal ‘/ actio de in
rem verso € un mezzo speciale, particolare, sussidiario, che si
accorda in mancanza di altra tutela, quando al danneggiato non
compete altro rimedio dipendente dal contratto o quasi contratto
0 quasi contratto.’

Isegwi, u dan huwa assodat fil-gurisprudenza, li mhux lecitu li
wiehed jaghmel profitt a skapitu ta' haddiehor. Koncettwalment,
il-profitt huwa dak li ghandu dritt ghalih il-persuna li tkun
ghamlet din it-tip ta” kawza u f'dan il-kuntest il-persuna li tkun
inkorriet tali indebitu hija ntitolata li tirCievi kumpens gust, li
ghandu allura jkun simili jew jekwivali ghall-valur tal-benefikati
jew miljoramenti li saru. Fil-fatt, fil-kawza fl-ismijiet Emanuel
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Bartolo vs Victor Micallef, dec¢iza minn din il-Qorti diversament
presjeduta fit-28 ta' Ottubru 2004 inghad li:

“Ghalhekk, il-limiti tal-azzjoni huma I-qgies tal-vantagg Ii t-
terza persuna tkun kisbet minhabba I-ispejjez minfuga mit-
terz, u ghandha I-mira li terga’ trodd [|-ekwilibriju bejn il-
patrimonju ta’ min ikun staghna u dak tal-parti li tkun
ghamlet jew nefget spejjez biex dan ikun sehh. Billi din I-
azzjoni ghandha I-gherg taghha fl-istitut tal-kwazi-kuntratt,
irid jintwera li I-fatt huwa wiehed lecitu u volontarju u li
minnu titnissel obbligazzjoni, u li I-fatt ma jkunx sehh kontra
I-projbizzjoni espressa tal-parti interessata.”

Huwa assodat ukoll li din Il-azzjoni hija wahda ekwitattiva.
Difatti, |-principju li huwa I-pern ta’ din |-azzjoni huwa dak li
mhuwiex xieraq li persuna tistaghna a dannu ta’ haddiehor
(nemo licet locupletari cum aliena iactura), (ara Tasika Auto
Limited vs Jason Mizzi et, de€iza minn din il-Qorti diversament
presjeduta fis-17 ta’ April 2012). Ghaldagstant, |-ghan ta’ din I-
azzjoni hi li jintradd lura I-bilanc¢ bejn dak li ghamel spejjez u I-
parti |-ohra li tkun arrikkiet ruhha u gawdiet b’konsegwenza ta’
dan.

Gie ribadit ukoll li din I-azzjoni ghandha I-qofol taghha fl-istitut
tal-kwazi-kuntratt. Fil-fatt, din I-azzjoni hija koncessa meta
mhix esperibbli I-azzjoni ex contractu (ara Grima vs Fava et,
deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-14 ta’ Dicembru 1966).

Difatti din I-azzjoni hija rimedju sussidjarju estiza ghal meta jsir
[-arrikiment indebitu a dannu ta’ haddiehor, in forza tal-principju
jure naturae aequum est neminem cum alterius detriment et
injuria fieri locupletiorum (ara Vincent Parnis vs Av. Dr. Giuseppe
Vella, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-30 ta’ Novembru
1955 u Josephine Gusman vs Anthony Agius et, deciza mill-istess
Qorti fil-21 ta’ Jannar 2004). Gie ribadit ukoll li ma tistax tinbeda
jekk mhux wara li I-attur ikun fittex ghalxejn mod iehor lil min
arrikixxa ruhu bi hsara tieghu, jew jekk ma jintweriex li ma kien
hemm |-ebda azzjoni li setghet issir (ara Salvatore Zammit vs
Giuseppa Farrugia et, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-10
ta’ Dicembru 1955 u Harry Saliba vs Denise Caruana deciza mill-
istess Qorti fis-6 ta’ April 2006).

Page 11 of 14



Applikati dawn il-principji ghall-kaz tal-lum, il-Qorti tibda billi
tghid li I-ewwel ec¢cezzjoni tal-konvenuta fil-mertu m’ghandhiex
mis-sewwa. Fil-kuntratt ta’ sullokazzjoni gie maqgbul li I-fond
kien qgieghed jinkera ‘in a finished state.” Mill-provi fl-atti
jirrizulta li I-post ma kienx fi stat ta’ gebel u sagaf meta inkera,
kif donnha gieghda tippretendi |-konvenuta, imma fil-fatt kien
mghammar u lest biex jintuza bhala uffi¢ju izda |-konvenuta ma
kinetx kuntenta bil-finishings li kien hemm u allura |-partijiet
gablu li ssir rinovazzjoni totali tal-post b’dan illi kien hemm qgbil
ukoll fug ix-xoghol li kellha thallas ghalih I|-attri¢i, kif ukoll li
xoghlijiet li jmorru oltre dak maqgbul kellha thallas ghalihom il-
konvenuta wara li tapprovahom u tawtorizzahom.

II-Qorti sejra titratta t-tieni u tielet e¢cezzjoni tal-konvenuta
flimkien. Mill-atti jirrizulta li meta |-attri¢i esegwiet ix-xoghlijiet
in kwistjoni, hija ghamlet dak kollu li talbuha r-rapprezentanti
tal-konvenuta kif ukoll dawk ix-xoghlijiet skont ma iddisinjat |-
interior designer. Dan mhux kontestat. Langas ma huwa
kontestat illi I-attrici ma segwietx il-procedura stabbilita fil-
kuntratt iffirmat bejn il-partijiet ghall-approvazzjoni u
awtorizzazzjoni ta’ dawn ix-xoghlijiet Zzejda li allura kellha
taghmel tajjeb ghalihom il-konvenuta.

Mill-provi prodotti jirrizulta li I-attrici esegwiet fil-fond xoghlijiet
li jmorru oltre dawk li kellhom isiru a spejjez taghha. II-Qorti
ssemmi |-kwistjoni tas-server room |i rrizulta li ma kinetx
ippjanata originarjament u allura I-attri¢i kellha timmodifika
certu xoghol li kien diga sar sabiex takkomoda t-talba tal-
konvenuta ghal server room. Kien hemm ukoll xi xoghlijiet ohra
li I-konvenuta talbet wara li kienet diga bdiet ir-rinovazzjoni tal-
fond. Johann Schembri ghall-attri¢i xehed illi dawn ix-xoghlijiet
zejda fil-fatt saru bi gbil verbali bejn il-partijiet u li huwa kien
izomm lir-rapprezentanti tal-konvenuta informati dwar kemm
ser jiswew. Rapprezentanti tal-konvenuta, li kien hemm mhux
hazin tul is-snin, kienu konsapevoli tax-xoghlijiet li kienu ged
isiru u gatt ma stagsew min ser ihallas ghalihom. L-impressjoni
li nghatat lill-Qorti tul il-kawza hija li d-dirigenti tal-konvenuta
ma kinux geghdin isegwu x-xoghlijiet bil-prudenza li wiehed
jistenna f'tali ¢irkostanzi.
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L-attri¢i targumenta li |-fatt li I-pro¢edura skont il-kuntratt ma
gietx segwita ma jfissirx illi ma tistax titlob hlas ghal dawn ix-
xoghlijiet taht |-azzjoni tal-lum stante I-benefi¢c¢ju li gawdiet il-
konvenuta. Il-konvenuta tirribatti li |-attrici ma tistax tippretendi
li ma ssegwix dak li gie miftiehem imbaghad taghmel kawza
ghall-arrikkiment ingust.

Wara li hasbet fit-tul dwar din il-kwistjoni, il-Qorti gieghda tasal
ghall-konkluzjoni li I1-attri¢i ghandha ragun tghid illi I-konvenuta
arrikiet ruhha ghad-dannu tal-attrici. Ghalkemm kien jezisti
ftehim bejn il-partijiet dwar ix-xoghlijiet li kellha tesegwixxi |-
attrici, ladarba I-pro¢edura skont il-kuntratt ma gietx segwita, |-
attrici ma setghetx tfittex lill-konvenuta ghal danni kuntrattwali
u ma kellhiex trig ohra hlief illi tirrikorri ghal din I-azzjoni.

Din tal-lum hija kawza bbazata fuq I-ekwita, u I-ekwita titlob i I-
konvenuta tikkumpensa lill-attrici ghall-benefi¢¢ji i gawdiet
minnhom tul il-kirja, a dannu tal-attri¢i |i spi¢cat hallset
ghalihom hi. Filwaqt li huwa minnu li I-fond haditu lura I-attrici
meta giet fi tmiemha I-kirja bil-benefikati kollha li saru, il-fatt
jibga" li I-benefikati saru fuq talba tal-konvenuta sabiex
jitgawdew minnha. Fuq kollox, il-konvenuta ma gabet |-ebda
prova li dawn ix-xoghlijiet effettivament ghamlet xi gwadann
minnhom |-attriéi.

Madanakollu, in vista tal-fatt illi rrizulta mill-provi li numru ta’
xoghlijiet kellhom isiru a spejjez tal-attrici, din tal-ahhar nagset
milli tipprova a sodisfazzjon tal-Qorti li sofriet hsara fl-ammont
li gieghda tirriklama. Il-proc¢edura stabbilita fil-kuntratt iffirmat
bejn il-partijiet giet stabbilita proprju sabiex tigi evitata s-
sitwazzjoni li sabu ruhhom fiha I-partijiet illum fejn huwa ferm
difficli li I-Qorti tiddeciedi liema xoghlijiet kellhom ikunu a karigu
tal-attric¢i u liema kellhom ikunu a karigu tal-konvenuta stante |-
kliem pjuttost generiku li ntuza fil-kuntratt. Ghalhekk, il-Qorti
gieghda tillikwida I-kumpens li ghandha thallas il-konvenuta
ghall-arrikiment ingust li gawdiet fis-somma ta’ €15,000.

Ghalhekk u ghal dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti gieghda taqgta’ u

tiddeciedi I-kawza billi filwaqt illi tichad |-e¢€ezzjoni preliminari
tas-soc¢jeta konvenuta,
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1. Tilga’ l-ewwel talba tal-attric¢i limitatament ghall-ispejjez fl-
ammont ta’ hmistax-il elf Ewro (€15,000);

2. Tilga’ t-tieni talba attri¢i limitatament billi tiddikjara li |-
imsemmija somma ta’ hmistax-il elf Ewro (€15,000) hija
dovuta mis-so¢jeta konvenuta lis-soc¢jeta attrici ghax-
xoghlijiet li saru u

3. Tilga’ t-tielet talba attri¢i limitatament billi tordna lis-
soc¢jeta konvenuta thallas lill-attrici s-somma hekk
likwidata ta’ hmistax-il elf Ewro (€15,000) bl-imghax mid-
data tas-sentenza.

Fic-Cirkostanzi tal-kaz, I-ispejjez jithallsu kwantu ghal nofs mis-
socjeta attri¢i u nofs mis-soc¢jeta konvenuta.

IMHALLEF

DEP/REG
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