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11-Qorti:

Rat ir-rikors guramentat tas-socjeta Al Solito Posto Limited ipprezentat

fit-23 ta’ Gunju, 2020 li permezz tieghu ppremettiet u talbet is-segwenti:

Dikjarazzjoni tal-Oggett tal-Kawza

1. Permezzta’ ftehim in iskritt, minghajr data, ir-rikorrenti dahlet fi ftehim
mal-intimata Park Hotel Limited sabiex, fit-termini tal-istess ftehim, ir-
rikorrenti topera I-fond, maghruf bhala ‘Camilla Bar and Restaurant” ghall-

perijodu bejn I-1 ta’ Frar 2018 sal-31 ta’ Jannar 2023.

2. ll-fond surriferit, u ¢ioe’ ‘Camilla Bar and Restaurant’ jifforma parti
ntegrali mil-lukanda maghrufa bl-isem ‘Park Hotel’, liema lukanda tinsab

gewwa Triq L. Graham, Tas-Sliema.

3. ll-lukanda Park Hotel kienet licenzjata bhala lukanda ta’ erba’ (4) stilel
mill-Malta Tourism Authority. L-intimata Esther Camilleri kienet id-
detentrici ta’ din il-licenzja; dan f’isimha proprju u kif ukoll ghan-nom tal-
kumpannija ntimata |I-ohra C.C.C. Limited , u dan kif jirrizulta mill-licenzja
mahruga mill-Malta Tourism Authority li ggib in-numru ta’ referenza
H/0212.

4. Fl-14 ta’ Settembru 2016, il-Malta Tourism Authority wettget spezzjonij
gewwa I-imsemmija lukanda minn fejn irrizulta li din kienet qieghda topera
bi ksur tal-istandards mehtiega skont I-Ewwel u t-Tieni Skeda tal-Ewwel
Parti tar-Regolamenti dwar |-Istabbilimenti ta’ Akkomodazzjoni Turistika

(vide Legislazzjoni Sussidjarja 409.04 tal-Ligijiet ta’ Malta).

5. Dan wassal biex il-Malta Tourism Authority harget avviz ta’ infurzar
datat 11 ta’ Ottubru, 2016 u li jgib in-numru ta’ referenza EN095.16.
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6. Fit-termini ta’ dan l-avviz ta’ infurzar l-intimati Esther Camilleri u
C.C.C. Limited inghataw sittin (60) gurnata zmien sabiex jirregolaw il-
posizzjoni taghhom u f’kaz ta’ nuqqas kellhom jieqfu joperaw, jew
jippermettu l-operazzjoni tal-istess lukanda. 11-Malta Tourism Authority

estendiet dan it-terminu bit-tama li I-lukanda tilhaq l-istandards mehtiega.

7. Dan ma sehhx, biex b’hekk fl-20 ta' Gunju 2017 il-Malta Tourism
Authority harget avviz ta’ infurzar ichor li jgib in-numru ta’ referenza
ENO065.17 fejn I-intimati Esther Camilleri u C.C.C. Limited gew ordnati
sabiex jiegfu milli joperaw jew jippermettu I-operat tal-lukanda fi zmien
hmistax-il gurnata u sabiex jipprovdu lill-klijenti tal-lukanda u kwalunkwe
klijenti ohra b’akkommodazzjoni alternattiva u servizzi ohra simili,
f’lukanda tal-istess livell jew oghla u 1i tinsab fil-vicinanzi tal-istess
lukanda u dan ai termini tal-art. 18(8) tal-Kap. 409 tal-Ligijiet ta’ Malta.

8. S’hawnhekk, l-istanti kienet ghal kollox fil-ghama ta’ dawn l-avvizi.
Tant illi I-intimata Park Hotel Limited qatt ma rrikorriet ghad-dispost ta’
klawsola numru erbgha (4) tal-ftehim surriferit, li taqra: “Should the Hotel
be sold or closed to take any other action which will affect the Operators
operations, the Hotel will not be liale to compensation should it advise the
operator 6 monthhs prior to taking any action.” Ebda avviz ta’ din ix-Xorta

gatt ma nghata lir-rikorrenti

9. Peress li ma kien sehh ebda titjib, il-Malta Tourism Authority, fit-13 ta’
Gunju 2019 infurmat lil-intimati Esther Camilleri u C.C.C. Limited i
kienet ser tipprocedi bl-eghluq forzuz tal-lukanda fis-17 ta” Gunju 2019, u

dan abbazi ta’ 1-avvizi ta’ infurzar mahruga minnha precedentement.



10. L-intimati kollha, rinfa¢¢jati b’din 1-azzjoni ressqu quddiem din |-
Onorabbli Qorti Mandat ta’ Inibizzjoni sostanzjalment sabiex l-avviz
surriferit tat-13 ta’ Gunju 2019 ma jigix imwettaq; dan gie mi¢hud b’digriet
ta’ din 1-Onorabbli Qorti datat 1 ta’ Lulju 2019, riferenza numru 799/19 fl-
ismijiet Park Hotel Limited (C 10203), CCC Limited (C 5752) u Esther
Camilleri (1D 206343M) vs. Malta Tourism Authority u Kummissarju tal-

Pulizija.

11. Fil-bidu ta’ Lulju 2019, l-esponenti, ghal ebda htija taghha giet
forzozament zgumbrata. Dan wassal mhux biss biex jisfuma I-investiment
kollu li din kienet wettqet gewwa I-fond lilha koncess izda, inter alia, sarraf
ukoll f’telf ta’ qliegh, telf ta’ aspettativa tal-istess, telf ta’ prodott,
investiment ulterjuri u mprevist sabiex ir-rikorrenti setghet tmexxi I-
attivita’ taghha min lok iehor, u differenza konsegwenzjali fil-prezz ta’
kocessjoni gdida. In-nuqgasijiet tal-intimati sarrfu f’dannu kbir ghar-

rikorrenti.

12. Bizzejjed jissemma f’dan l-istadju li kagun tal-evizzjoni forzata tar-
rikorrenti, din kellha tiddisponi minn diversi prodotti tal-ikel tal-valur
kumplessiv ta’ EUR4,778.30, kellhha thallas is-somma ta’ EUR16,750.00
sabiex issib fond alternattiv minn fejn topera, rat I-investiment taghha, fis-
somma kumplessiva ta” EUR52,263.00 jisfa’ fix-xejn, tilfet ghal kollox il-
valur tal-lok geografiku li minnu kienet giet imwieghda kontrattwalment li

setghet topera, u kellha tallestixxi u tibda’ mill-gdid in-negozju taghha.

13.  Tul is-smiegh tas-suddett mandat inoltre irrizulta kif 1-intimata Park
Hotel Limited ma hi mkien indikata bhala d-detentri¢i tal-licenzja mahruga
mill-Malta Tourism Authority u anqas bhala operatur tal-lukanda de quo;

irrizulta wkoll li din il-kumpannija ma hijiex rikonoxxuta mill-Malta



Tourism Authority, u jekk hija b’xi mod involuta fl-operat tal-lukanda dan
jista’ jimplika agir bi ksur tar-Regolament 4(4) tar-Regolamenti dwar
Attivitajiet Turistici (vide Legislazzjoni Sussidjarja 409.08 tal-Ligijiet ta’
Malta).

14. B’liema setgha allura, il-kumpannijja ntimata Park Hotel Limited

dahlet fil-ftehim surriferit mal-istanti, ma huwiex maghruf.

15. L-intimati, interpellati permezz ta’ ittra gudizzjarjja datata 29 ta’
Awwissu 2019 sabiex jersqu ghal-likwidazzjoni u |-hlas ta’ danni sofferti

mir-rikorrenti, baqghu ghal kollox inadempjenti.

16. Gabriele Asaro (Passaport Taljan numru AT3393620) jaf personalment
b’dawn il-fatti kollha.

Raguni tat-Talba

1. Ghalhekk kellhom jigu stitwiti dawn il-proceduri.

Talbiet:

Jghidu ghalhekk Il-intimati, ‘1 ghaliex din 1-Onorabbli Qorti
m’ghandhiex, prevja kwalunkwe dikjarazzjoni necessarja u

opportuna:

1.  Tiddikjara u tiddecidi ‘lli, ghar-ragunijiet premessi, l-intimati jew
min minnhom huma responsabbli ghad-danni u spejjez kollha sofferti mir-

rikorrenti.



2.  Tillikwida, okkorrendo permezz ta’ periti nominandi, id-danni u I-

ispejjez sofferti mir-rikorrenti.

3. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu lir-rikorrenti d-
danni u l-ispejjez hekk likwidati skont it-talba precedenti u dan flimkien
ma’ l-imghaxijiet dekoribbli mid-data tan-notifika tal-ittra gudizzjarja li

precedeiet dawn il-proceduri.

Bl-ispejjez kontra I-intimati, inkluzi dawk tal-ittra gudizzjarja datata 29 ta’
Awwissu 2019, u kif ukoll tal-mandat ta’ sekwestru mressaq
kontestwalmewnt ma’ din il-kawza, 1i jinsabu minn issa ngunti ghas-

subizzjoni.

Rat ir-risposta guramentata ta’ Park Hotel Limited ipprezentata fl1-14

t’ Awwissu, 2020, fejn jinghad kif gej:

1. Il fl-ewwel lok din I-Onorabbli Qorti m’hijiex kompetenti sabiex
tiddeciedi I-kawza odjerna gia la darba ai termini tal-Artikolu 1525 tal-Kap
16 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa 1-Bord |i Jirregola I-Kera li ghandu I-

kompetenza jiddeciedi dwar kwistjonijiet naxxenti minn kuntratt ta’ kera.

2. Illi minghajr pregudizzju ghall-premess, l-esponenti kienet hallset
lis-socjeta’ attrici I-ahhar pagament dovut lilha ghas-saldu ta’ kull
pretensjoni li I-istess socjeta” kellha u ghalhekk it-talba ghandha tigi

michuda ghal din ir-raguni ukoll.

3. i in oltre gia la darba l-atturi bdew joperaw il-fond in kwistjoni
minghajr licenzja u/jew minghajr ma kienu licenzjati bhala substitute, t-
talba attrici bbazata fug causa illecita u konsegwentament ghandha tigi

michuda minn din I-Onorabbli Qorti.

4. I kif ser jirrizulta waqt it-trattazzjoni tal-kawza, parti mir-raguni il-

ghaliex giet maghluga il-lukanda Park Hotel kien dovut ghan-nuqgasijiet



fir-restaurant u I-kcina mikrija lis-socjeta’ attrici u ghalhekk semmai kienet

is-socjeta” attrici li kkawzat danni lill-esponenti u mhux bil-kontra.

5. Ili s-socjeta” esponenti ma kkawzat I-ebda danni lis-socjeta” attrici.

6. Illi minghajr pregudizzju ghall-premess is-socjeta” attrici ghandha

tipprova d-danni u t-telf allegatament sofferti minnha.

7. Ili s-socjeta” attici kienet ben konsapevoli bil-problemi li kellha s-
socjeta’ esponenti ma I-MTA u I-proceduri pendenti, imma minkejja din
kienet xorta wahda kkuntrattat il-kirja in kwistjoni u ghalhekk
konsegwentament s-socjeta’ attrici ma tistax titlob I-hlas ta’ danni naxxenti
mit-telf ta’ licenzja daparti ta’ 1-esponenti.

8.  Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat ir-risposta guramentata ta’ Esther Camilleri u C.C.C. Limited

ipprezentata fl-14 t’ Awwissu, 2020, fejn jinghad kif gej:

1. [li fl-ewwel lok din I-Onorabbli Qorti m*hijiex kompetenti sabiex
tiddeciedi I-kawza odjerna gia la darba ai termini tal-Artikolu 1525 tal-Kap
16 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa 1-Bord li Jirregola |-Kera li ghand I-

kompetenza jiddeciedi dwar kwistjonijiet naxxenti minn kuntratt ta’ kera

2. i fit-tieni lok u minghajr pregudizzju ghall-premess I-esponenti
m’humiex il-legittimi kuntraditturi fil-kawza odjerna gia la darba huma fl-
ebda mument ma dahlu ’xi kuntratt lokatizju mas-socjeta attrici jew b’xi
mod jew iehor assumew Xi obligazzjonijiet jew kellhom relazzjoni guridika
mas-socjeta attrici u ghalhekk ghandhom jigu liberati mill-osservanza tal-

gudizzju.

3. i s-socjeta Park Hotel Limited kienet hallset lis-socjeta attrici I-
ahhar pagament dovut lilha ghas-saldu ta’ kull pretensjoni li I-istess socjeta

kellha u ghalhekk it-talba ghandha tigi michuda ghal din ir-raguni ukoll.
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4. Ili in oltre gia la darba I-atturi bdew joperaw il-fond in kwistjoni
minghajr licenzja u/jew minghajr ma kienu licenzjati bhala substitute, t-
talba attrici bbazata fuq causa illecita u konsegwentament ghandha tigi

michuda minn din I-Onorabbli Qorti.

5. Ii kif ser jirrizulta waqt it-trattazzjoni tal-kawza, parti mir-raguni il-
ghaliex giet maghluga il-lukanda Park Hotel kien dovut ghan-nuqgassijiet
fir-restaurant u I-kcina mikrija lis-socjeta attrici u ghalhekk semmai kienet

is-socjeta attrici li kkawzat danni lill-esponenti u mhux bil-kontra.

6. Il minghajr pregudizzju ghall-premess s-socjeta attrici ghandha

tipprova d-danni u t-telf allegatament sofferti minnha.

7. Ili s-socjeta attrici kienet ben konsapevoli bil-problemi li kellha s-
socjeta esponenti ma I-MTA u I-proceduri pendenti, imma minkejja dan
kienet xorta wahda kkuntrattat il-kirja in kwistjoni u ghalhekk
konsegwentament s-socjeta attirici ma tistax titlob I-hlas ta danni naxxenti

mit-telf ta’ licenzja da parti ta’ 1-esponenti.

8.  Salv eccezzjonijiet ulterjuri .

Rat il-kontro-talba guramentata mressqa minn Esther Camilleri u
C.C.C Limited fl-14 t’ Awwissu 2020 |li permezz taghha ged jitolbu li s-
socjeta’ attrici tigi dikjarata responsabbli ghad-danni sofferti minnhom
wara li giet revokata I-licenzja numru H/0212 u giet maghluqa 1-lukanda
b’mod sfurzat; kif ukoll likwidazzjoni u kundanna tal-hlas tad-danni hekk

kagunati,

Rat I-atti tal-kawza;

Rat illi waqt is-seduta tat-18 ta’ Novembru 2020 il-Qorti dderigiet lill-

partijiet 1i ser tigi trattata u deciza l-ewwel ectezzjoni preliminari tas-
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socjeta’ konvenuta Park Hotel Limited mressqa fir-risposta guramentata
taghha tal-14 ta’ Awissu 2020. Peress illi I-ewwel ec¢¢ezzjoni preliminari
tal-konvenuti I-ohra hija identika, permezz tal-prezenti ser tigi wkoll deciza

anke dik l-e¢cezzjoni preliminari;

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tas-so¢jeta attrici pprezentata fid-9 ta’ Frar
2021' u n-nota ta’ sottomissjonijiet tal-konvenuti kollha pprezentata fit-2
t’ Awwissu 20212 kif ukoll in-nota ta’ sottomissjonijiet ulterjuri tas-soéjeta

attrici pprezentata fil-15 t’Ottubru 20213;

Rat illi I-kawza thalliet ghal-lum ghas-sentenza dwar l-e¢cezzjoni

preliminari tal-kompetenza rationae materiae.

Ikkunsidrat;

Sfond tal-Kawza Odjerna.

Is-so¢jeta attrici dahlet fi ftehim (mhux datat) mas-so¢jeta konvenuta Park

Hotel Limited.

Permezz ta’ dan il-ftehim gie dikjarat illi s-socjeta’ attri¢i “agrees to rent
and operate the Camilla Bar and Restaurant, its kitchen and stores for a 5
year period.” Gie miftichem ukoll inter alia illi s-so¢jeta’ attri¢i “agrees to
pay the hotel Eur 3,500 per month excluding VAT to rent the Restaurant,
the Stores and the Kitchen areas during the probation period. Once the
probation period ends, the agreed rent will amount to Eur 4,000 per month
excluding VAT.”

ll-ftehim jirreferi ghall-perijodu bejn I-1 ta’ Frar 2018 u 31 ta’ Jannar 2023,
u ghalhekk prezumibilment il-ftehim gie ffirmat qrib id-data tal-1 ta’ Frar
2018.

! Pagna 88 et seq tal-process.
2 Pagna 109 et seq tal-process.
3 Pagna 114 et seq tal-process.



Dan il-bar u restaurant jifforma parti mil-lukanda Park Hotel gewwa Ta’

Sliema.

ll-konvenuta Esther Camilleri, f’isimha proprju u f’isem is-so¢jeta
konvenuta C.C.C. Limited, kienet id-detentrici tal-licenzja mahruga mill-

Awtorita tat-Turizmu sabiex topera lukanda b’4 stilel.

Gara li fl-14 ta’ Settembru 2016, I-imsemmija Awtorita ghamlet spezzjoni
fug il-post u sabet li I-hotel ma Kinitx qieghda tigi operata skont I-
istandards mehtiega taht ir-Regolament dwar I-Istabbilimenti ta’
Akkomodazzjoni Turistika (L.S. 409.04) u kien ghalhekk li fil-11 t’Ottubru
2016 I-Awtorita tat-Turizmu harget avviz ta’ infurzar. Il-konvenuti Esther
Camilleri u C.C.C. Limited inghataw 60 gurnata sabiex jirregolaw il-

pozizzjoni taghhom u f’kaz ta’ nuqqas kellhom jieqfu joperaw.

Nonostante li I-Awtorita tat-Turizmu estendiet dan il-perjodu jidher li I-
affarijiet ma trangawx. F1-20 ta’ Gunju 2017 1-Awtorita harget avviz ta’
infurzar fejn Esther Camilleri u C.C.C. Limited gew ordnati jieqfu milli
joperaw jew jippermettu l-operat tal-lukanda fi zmien hmistax-il gurnata u
sabiex jipprovdu lill-klijenti taghhom akkomodazzjoni alternattiva u
servizzi ohra simili f’lukanda tal-istess livell u li tinsab fil-vi¢inanzi tal-
istess lukanda. Fit-13 ta’ Gunju 2019 Esther Camilleri u C.C.C. Limited
gew informati mill-Awtorita tat-Turizmu li kienet ser tipprocedi bl-eghluq
forzuz tal-lukanda fis-17 ta> Gunju 2019. In segwietu ghal dan l-avviz, il-
konvenuti talbu I-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni* sabiex jitwaqqaf I-
infurzar tal-avviz mahrug fit-13 ta’ Gunju 2019. B’digriet tal-1 ta’ Lulju
2019, it-talba giet michuda.

Ikkunsidrat;

4 Park Hotel Limited, C.C.C. Limited u Esther Camilleri vs. Malta Tourism Authority u
Kummissarju tal-Pulizija (Mand t’Inib 799/2019).
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L-Ewwel E¢é¢ezzjoni Preliminari — Inkompetenza Rationae Materiae

Il-konvenuti kollha ressqu bhala I-ewwel ec¢ezzjoni taghhom I-ec¢ezzjoni
tal-inkompetenza rationae materiae u cioe’ li din il-Qorti m’ghandhiex il-
kompetenza sabiex tiddec¢iedi 1-kawza stante li ai termini tal-Artikolu 1525
tal-Kapitolu 16 huwa I-Bord li Jirregola |-Kera li ghandu 1-kompetenza

jiddeciedi dwar kwistjonijiet naxxenti minn kuntratt tal-kera.

Qabel din il-Qorti tghaddi sabiex tikkonsidra jekk ghadhiex il-kompetenza
ratione materiae li tisma I-mertu, jehtieg i I-ewwel tiddetermina in-natura
tat-talbiet attrici aktar milli n-natura tal-ftehim ta’ bejn il-partijiet u ¢ioe
jekk il-ftehim kienx kirja ta’ avvjament ta’ negozju (“‘going concern”) jew

inkella kienx kirja ta’ fond uzat bhala stabbiliment kummercjali.

Huwa pacifiku illi I-kompetenza ta’ Qorti jew Tribunal tigi determinata
prin¢ipalment mill-mertu tal-kawza rizultanti mill-premessi u t-talbiet

attrici.

Issir referenza ghas-sentenza tal-Qorti Civili, Prim’ Awla tal-24 ta> Mejju
2016 fl-ismijiet L-E.T. Giovanni Umberto De Vito noe vs Alfred
Dimech (Rik Gur 749/2015) fejn inghad li

“Huwa pacifikament accertat illi 1-kompetenza tal-Qorti hi determinata
fug kollox u gabel kull konsiderazzjoni tal-eccezzjoni moghtija, mit-
termini tal-azzjoni attrici. Hu l-att promotur, kif intavolati t-talbiet u I-
premessi taghhom, li jiffurmaw il-parametri li fihom il-Qorti kellha
tezercita I-gudizzju taghha u li allura jiddeterminaw il-kompetenza
taghha. (Frankie Refalo nomine vs Jason Azzopardi et (Appell — 7 ta®
Ottubru 1997).”°

5 Ara Joseph Bugeja et vs Alfred Camilleri (App Civ 1379/2000), de¢iza mill-Qorti tal-Appell
(sede Inferjuri) fis-6 ta Ottubru 2004.
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Ikkunsidrat;

Ligijiet Rilevanti.

L-artikoli tal-ligi rilevanti ghar-rizoluzzjoni tal-e¢¢ezzjonijiet tal-
inkompetenza rationae materiae sollevati fil-kawza odjerna huma s-

segwenti:

Artikolu 1525 tal-Koedi¢i Civili jipprovdi fost ohrajn is-segwenti:

“(1) l-kuntratt ta’ kiri, sew ta’ haga kemm ta’ xoghol, jista’ jsir sew
b’kitba kemm bil-fomm, izda 1-kuntratt ta’ kiri ta’ fond urban u ta’ dar
ghall-abitazzjoni u ta’ fond kummer¢jali li jsir wara I-1 ta’ Jannar, 2010
ghandu jsir bil-kitba.

I1-Bord li Jirregola I-Kera (hawn aktar ’il quddiem msejjah "il-Bord tal-
Kera") mahtur bis-sahha tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini

ghandu jiddec¢iedi |-materji kollha li jolgtu Kirjiet ta’ fondi urbani i

jinkludu fondi residenzjali kif ukoll fondi kummer¢jali, inkluz kawzi

li jirrigwardaw l-okkupazzjoni ta’ fondi urbani fejn dawn il-Kirjiet

ikunu ntemmu u kwalunkwe hsara li tirrizulta matul dak il-perjodu

ta’ okkupazzjoni. Kirjiet ohra jaqghu taht il-kompetenza tal-qrati ta’
gurisdizzjoni ¢ivili u fil-kaz ta’ kiri ta’ raba’ ghandhom jaqghu taht il-
kompetenza tal-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ mahtur bid-
dispozizzjonijiet tal-Att dwar it-Tigdid ta’ Kiri ta’ Raba’: (sottolinear tal-
Qorti)

Izda kwistjonijiet dwar il-validita ta’ kuntratt ta’ kirja, ghandhom jigu
mistharrga mill-qrati ta’ gurisdizzjoni ¢ivili, b’dan illi kull kwistjoni ohra
in segwitu ghad-determinazzjoni ta’ tali kwistjonijiet dwar validita

ghandha tkun fil-kompetenza tal-Bord tal-Kera.
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I1-Bord tal-Kera ghandu wkoll kompetenza li jiddeciedi talbiet relatati ma’
manutenzjoni, tiswijiet, difetti u hsarat tal-fond inkluzi dawk mohbija,
hsarat jew miljoramenti, ammonti pendenti dwar dawl u ilma u kwalunkwe
ammonti depozitati bhala garanzija mill-inkwilin, fejn dawn it-talbiet jigu
inkluzi ma’ talbiet jew ec¢¢ezzjonijiet ohra maghmula quddiem il-Bord, li

fughom il-Panel ta’ Arbitragg ma ghandux gurisdizzjoni.

[.]

(3) Ghall-finijiet ta’ dan it-Titolu: "fond kummerc¢jali" tfisser fond urban li
mhuwiex dar residenzjali u li hu mikri primarjament sabiex minnu ssir
attivita ghal skopijiet ta’ qligh u fost ohrajn jinkludi, uffi¢¢ju, klinika, fond
mikri ghall-bejgh ta’ oggetti jew merkanzija bl-ingrossa jew bl-imnut,
posta fis-suq, mahzen u fond b’licenza ghall-bejgh ta’oggetti, imbejjed,
spiriti jew hwejjeg ta’ ikel jew ta’ xorb, sala ghal rapprezentazzjoni jew

fond iehor prin¢ipalment uzat ghal xi arti, sengha jew professjoni [...]”

L-Artikolu 16 (4) tal-Ordni li Tirregola I-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kapitolu
69) jagra hekk:

“Minkejja d-disposizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, il-Bord ghandu wkoll
jiddeciedi I-materji kollha li jolqtu kirjiet ta” fondi urbani li jinkludu fondi
residenzjali kif ukoll fondi kummerc¢jali u dan ghat-termini ta’ Titolu IX
tat-Tagsima |l tat-Tieni Ktieb tal-Kodi¢i Civili, Fuq il-Kuntratti tal-Kiri,
inkluzi kawzi dwar okkupazzjoni ta’ fondi urbani fejn il-kirjiet ikunu
ntemmu wara t-terminazzjoni ta’ kirja u kwalunkwe hsara li tirrizulta matul

dan il-perjodu ta’ okkupazzjoni [...]”

Konsiderazzjonijiet tal-Qorti.

I1-Bord li Jirregola I-Kera inghata poteri u fakultajiet estensivi bl-emendi
tal-2009 b’dan illi I-kwistjonijiet relatati ma’ kuntratti ta’ kera huma varji
kif stipulati fil-ligi. Dak li ma hux hemm inkluz jaga’ fil-kompetenza tal-

Qorti ordinarja.
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Ikkunsidrat;

Sabiex il-Qorti tiddeciedi jekk 1-e¢cezzjoni dwar 1-inkompetenza rationae
materia hiex fondata jew le jehtieg illi 1-ewwel u gabel kollox il-Qorti
tiddetermina x’inhu dak li s-so¢jeta’ attri¢i ged titlob permezz tal-kawza
odjerna kif ukoll I-isfond ta’ dawn it-talbiet attrici. Huwa pacifiku illi I-
mertu tal-kawza jista’ biss jigi determinat minn ezami tat-talbiet attri¢i u

tal-premessi li jipprecedu t-talbiet. Humiex fondati jew le hija kwistjoni

Hija valida r-referenza li s-so¢jeta’ attrici ghamlet ghas-sentenza Frankie
Refalo nomine vs Jason Azzopardi deciza mill-Qorti tal-Appell fis-7 ta’
Ottubru 1997 u ¢ioe’ illi:

“ladarba I-ewwel Qorti ddecidiet biss, kif giet mitluba taghmel fuq I-
ewwel eccezzjoni hija ghamlet sew li kkoncentrat fuq it-talba tal-

attur.”

Is-socjeta’ attrici tissottometti illi I-eccezzjoni tal-inkompetenza rationae
materiae hija infondata ghaliex tqis illi I-kuntratt ta’ bejn is-socjeta’ attrici
u s-socjeta’ konvenuta Park Hotel Limited ma hux kuntratt ta’ kera u
konsegwentement il-Bord li Jirregola I-Kera ma jistax ikun il-forum
kompetenti sabiex jiddec¢iedi 1-vertenza ta’ bejn il-partijiet. Is-socjeta’
attrici temfasizza illi fil-kuntratt il-partijiet qatt ma huma msejha “lessor”
u “lessee” izda “Hotel “ u “operator”. Tirreferis-socjeta’ attrici ghal numru
ta’ klawsoli fil-kuntratt li permezz taghhom is-socjeta’ attri¢i intrabtet li
taghti servizz mill-ahjar lir-residenti tal-hotel inkluz x’tip ta’ ikel irid jigi
servut lir-residenti tal-hotel. Is-so¢jeta’ attri¢i ghalhekk tqis 1i hawn non si

b9

tratta ta’ kuntratt ta’ kera izda ta’ “operations agreement” bir-rizultat illi
eskluz l-ezistenza ta’ kuntratt ta’ kera, hija konsegwentement eskluza 1-
kompetenza tal-Bord li Jirregola I-Kera. Skond is-so¢jeta’ konvenuta il-
kuntratt in kwistjon Zamm rabta u kontroll tas-socjeta’ konvenuta Park
Hotel Limioted fuq ir-restorant gestit mis-so¢jeta’ konvenuta bil-

konsegwenza li I-karattru ta’ kuntratt ta’ kera gie eskluz
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Mill-banda I-ohra 1-konvenuti ma jagblu xejn mal-interpretazzjoni u I-
karattru moghti mis-socjeta’ attric¢i lill-kuntratt de quo. Ghall-konvenuti il-
kuntratt ta’ bejn il-partijiet huwa kuntratt ta’ kera u l-kawza hija dwar
allegati danni naxxenti minn allegat ksur ta’ kuntratt ta’ kera bil-
konsegwenza li huwa I-Bord LI Jirregola I-Kera 1li ghandu I-kompetenza

rationae materiae li jisma’ 1-kawza odjerna.

Ikkunsidrat;

Huwa minnu dak sottomess mis-socjeta’ attrici illi mhux kull meta
tissemma I-kelma kera huwa kompetenti I-Bord li Jirregola I-Kera; pero’
huwa dagstant iehor minnu illi meta fil-kuntratt jintuzaw espli¢itament il-
kelma “kera” jehtieg ragunijiet b’sahhithom sabiex il-kuntratt ma jitgiesx

bhala wiehed ta’ kera.

ll-kuntratt de quo jistipula ¢ar x’kienu qed jiftehmu I-partijiet u ¢ioe’ s-
socjeta’ attrici u s-socjeta’ konvenuta Park Hotel Limited: “The Operator
[is-so¢jeta attrici] agrees to rent and operate the Camilla Bar and
Restaurant, its kitchen and stores for a 5 year period” liema perjodu kellu
jibda mill-1 ta’ Frar 2018 u jintemm fil-31 ta’ Jannar 2023.

Is-so¢jeta konvenuta Park Hotel Limited intrabtet ukoll li titrasferixxi il-
licenzja tar-restorant lill-operatur u dan sabiex tipprovdi lill-operatur “full
control and responsibility of the restaurant and kitchen area®. Gie wkoll
miftiehem illi I-kera ghall-ewwel sena kellha tkun ta’ €3,500 fix-xahar u
sussegwentement ssir €4,000 fix-xahar, eskluz il-VAT. Skond il-
konvenuti ir-relazzjoni ta’ bejn Park Hotel Limited u s-so¢jeta’ attrici hija
wahda ta’ lokazzjoni u konsegwentement il-Bord tal-Kera huwa [-Qorti

kompetenti tisma’ 1-kawza odjerna.

6 Enfasi tal-Qorti.
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Fil-fehma tal-Qorti I-kuntratt imsemmi huwa kjarament kuntratt ta’ kera u
mhux kuntratt ta’ amministrazzjoni kif ged tikkontendi s-so¢jeta’ attrici.
Bil-fatt biss li s-so¢jeta’ attrici intrabtet li lir-residenti tal-hotel li fih jinstab
il-bar u r-restaurant mikri mis-socjeta’ attrici, jinghataw servizz mill-agwa
u li f’okkazzjonijiet partikolari jinghataw ukoll rohs fil-prezz ma jfissirx li
|-karattru ta’ kuntratt ta’ kera gie newtralizzat. Sew il-lok kif ukoll il-
quantum tal-kera u I-perijodu tal-kirja gew kjarament stipulati. Il-quantum
tal-kera huwa wiehed definit u ma jiddependiex mid-dhul generat mill-

gestjoni tal-bar and restaurant.

Dak li s-so¢jeta’ attrici qed issejjahlu “il-kontroll u l-interess personali”
tas-so¢jeta’ konvenuta jirrigwarda princ¢ipalment il-livell gholi tas-servizz
li s-so¢jeta’ attri¢i intrabtet li tipprovdi lill-klijenti tal-hotel. Pero’ s-
socjeta’ attri¢i kienet libera li taghti s-servizzi taghha lill-klijenti li ma
kienux residenti fil-hotel. Tant hu hekk illi I-istess ftehim jistipula fi
klawsola 5 illi: “The hotel allows the Operator to open a secondary guest
door to access the restaurant. However, all necessary permits need to be

applied for by the Operator.”

I1-Qorti ghalhekk ged tikkonkludi illi I-ftehim ta’ bejn is-socjeta’ attri¢i u
s-soc¢jeta’ konvenuta Park Hotel Limited li kopja tieghu tinsab ezebita a fol.

8 tal-process huwa kuntratt ta’ kera.

Jibga’ biss tigi deliberata s-sottomissjoni tas-soc¢jeta’ attrici illi anke jekk
si tratta ta’ kuntratt ta’ kera; xorta wahda I-kompetenza tal-Bord li Jirregola
I-Kera hija eskluza in kwantu skond is-so¢jeta’ attrici d-danni ma gewx
kagunati matul il-kirja izda wara li I-kirja ntemmet. F’dan is-sens il-Qorti
ged tifhem is-sottomissjoni tas-so¢jeta’ attrici fejn tikkontendi illi d-danni
li s-so¢jeta’ attrici ged titlob gew allegatament sofferti minnha “wara” li
kellha tirrilaxxja I-bar and restaurant mertu tal-ftehim u mhux waqt li
kienet ged tiggestixxi l-istess. Tissottometti s-socjeta attrici illi I-hsara li
dwarha intavolat il-kawza ma saritx matul il-perjodu tal-okkukpazzjoni
izda saret wara u konsegwentement ma hux il-Bord li Jirregola I-Kera t-

tribunal kompetenti izda 1-grati ordinarji. Is-so¢jeta’ attrici temfasizza illi
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kiecku ma gietx forzozament zgumbrata mill-hotel, ma kienx ikollha

tistitwixxi I-kawza odjerna.

Ikkunisdrat;

I1-Qorti ma tgiesx tali sottomissjoni fondata.

ll-kawza odjerna hija kawza ghad-danni minn mill-inkwilin kontra |-
lokatur. Permezz tal-ewwel talba taghha s-socjeta’ attri¢i ged titlob lill-
Qorti “Tiddikjara u tiddeciedi 1li, ghar-ragunijiet premessi, I-intimati jew
min minnhom huma responsabbli ghad-danni u spejjez sofferti mir-
rikorrenti”.  Kif rajna supra is-so¢jeta’ attrici u s-soc¢jeta’ konvenuta Park
Hotel Limited kienu resqu fuq skrittura sabiex is-socjeta’ attri¢i tikri
minghand is-so¢jeta’ Park Hotel Limited il-bar u r-restaurant ta” Park Hotel

bil-kera u bil-kondizzjonijiet stipulati fil-ftehim.

Fis-sentenza fl-ismijiet Beatrice Fenech et vs. Alfred Testa et (Cit
577/21998) de¢iza mill-Qorti Civili, Prim’Awla 31 ta’ Mejju 2005 u
kkonfermat mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) fl-1 ta’ Frar 2008 inghad
hekk dwar dak 1i ghandu jigi meqjus:

“Illi, madankollu, gie maghruf ukoll li mhux kull kirja ta’ hanut jew
stabiliment kummerc¢jali li fih ikunu jinsabu xi attrezzi, ghamara jew
taghmir ifisser b’dagshekk li n-negozju kien wiehed ta’ kirja ta’
avvjament (App. Kumm. 12.1.1953 fil-kawza fl-ismijiet Bonello vs
Bonaci et (Kollez. Vol: XXXVI1.i.430). Lanqgas il-fatt li dwar il-post
ikun hemm fis-sehh licenzi ghan-negozju u dawn jinzammu fuq isem is-
sid meta jsir il-ftehim ma jfisser tabilfors li I-ftehim kien wiehed ta’ kirja
tal-avvjament (App. Inf. 10.4.2003 fil-kawza fl-ismijiet Nikolina
Bugeja et vs Pawla Bugeja et). Dawn i¢-¢irkostanzi wahedhom ma
jibdlux il-fatt li I-kirja kienet kirja tal-post. Izda, min-naha 1-ohra, il-fatt
li fil-ftehim ma jissemmiex espressament li I-kirja kienet wahda ta’
avvjament ma ghandux iwassal tabilfors ghac¢-¢ahda li n-negozju veru

ta’ bejn il-partijiet kien tassew hekk: izda dan irid jirrizulta mill-fehma
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tal-partijiet u mit-tifsira tal-kundizzjonijiet kollha li jsawru I-ftehim

(App. Kumm. 16.10.1972 fil-kawza fl-ismijiet Emanuele Camilleri et
vs Anthony Deguara (mhix pubblikata)). Dan gieghed jinghad ghaliex
wiehed ghandu jaghraf bejn kirja ta’ avvjament ta’ hanut minn kirja ta’
hanut bl-avvjament, 1i m’humiex l-istess haga: tat-tieni xorta wahda
jista’ jitqies bhala kirja tal-post bhalma titqies kirja ta’ post li jkun “bare
premises” (App. Kumm. 4.10.1991 fil-kawza fl-ismijiet Albert Huber
et vs Edward Gau¢i (mhix pubblikata))”.

Id-danni li allegatament sofriet is-so¢jeta attrici huma konsegwenza tal-
allegat ksur tal-obbligi tal-lokatur naxxenti mill-kuntratt ta’ kera u
konsegwentement huma danni kontemplati fl-artikolu 1525 tal-Kap. 16 li
kif rajna jipprovdi inter alia illi I-Bord li Jirregola I-kera ghandu jisma’

“materji_kollha li jolgtu Kirjiet ta’ fondi urbani li jinkludu fondi

residenzjali kif ukoll fondi kummer¢jali”. [I-Qorti ghalhekk qed
tiddeciedi illi ai termini tal-Artikolu 1525 tal-Kap. 16 il-mertu tal-kawza
odjerna huwa ta’ kompetenza esklussiva tal-Bord li Jirregola I-kera u
konsegwentement qed tilga’ l-eccezzjonijiet preliminari sollevati mill-

konvenuti.

Decide

Ghal dawn il-motivi I-Qorti qed taqta’ u tiddeciedi l-ewwel eccezzjoni tas-
socjeta konvenuta Park Hotel Limited u 1-ewwel ec¢cezzjoni tal-konvenuti
Esther Camilleri u C.C.C Limited billi tilgaghhom u tiddikjara illi din il-

Qorti mhiex kompetenti rationae materiae sabiex tisma’ 1-kawza odjerna.

Ghaldagstant tordna li I-atti ta’ din il-kawza jigu trasferiti lill-Bord li Jirregola

I-Kera, sabiex is-smiegh jitkompla quddiem I-istess Bord.
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Spejjez a karigu tas-socjeta’ attrici.

Mogrija.

Onor. Robert G. Mangion
Imhallef
24 ta’ Jannar 2022

Lydia Ellul
Deputat Registratur
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