BORD LI JIRREGOLA L-KERA

Magistrat Dr Josette Demicoli LL.D

Herbert Cachia (K.I. Nru. 0366447M)
Vs

Dr Leontine Calleja u I-PL Gillian Muscat illi permezz tad-digriet datat
13 ta” Mejju 2021 gew nominati bhal Kuraturi Deputati sabiex
jirraprezentaw lil assenti Cristina Baresi (K.I. Nru. 0151413A u detentrici tal-
Passaport Taljan Nru YA8274908)

Rikors Numru: 116/2020]D
[Ilum 1 ta’” Dicembru 2022
I1-Bord,

Ra r-Rikors! tar-rikorrent ipprezentat flI-10 ta” Lulju 2020 li permezz tieghu
ppremetta s-segwenti:

i.  Illi I-esponenti kkonc¢eda b'titolu ta’ krija I-appartament bin-numru hamsa (5)
f'Richmond Court, Triq Frangisk Zahra, il-Melliecha versu l-intimata u
dan b’effett mill-ewwel (1) ta” Jannar tas-sena elfejn u sittax (2016) u

Fol.2sa 5
Pagna 1 minn 18



1v.

liema kirja kienet intiza li tintemm fil-wiehed u tletin (31) ta’” Dicembru
tas-sena elfejn u ghoxrin (2020) versu l-kera mensili fl-ammont ta” sitt
mitt Ewro (Eur 600) pagabbli kull tlett (3) xhur bil-quddiem, u dan taht
il-kundizzjonijiet kollha elenkati fl-iskrittura datata nhar il-hamsa (5)
ta” Dicembru tas-sena elfejn u hmistax (2015), liema skrittura qieghda tigi
hawn annessa u mmarkata bhala dok “A”;

111i I-esponenti kkon¢eda wkoll b'titolu ta” krija I-penthouse bin-numru wiehed
(1) f Richmond Court, Triq Frangisk Zahra, il-Mellieha versu l-intimata u
dan b’effett mill-ewwel (1) ta” Jannar tas-sena elfejn u sittax (2016) u
liema kirja kienet intiza li tintemm fil-wiehed u tletin (31) ta” Dicembru
tas-sena elfejn u ghoxrin (2020) versu l-kera mensili fl-ammont ta’ sitt
mitt Ewro (Eur 600) pagabbli kull tlett (3) xhur bil-quddiem, u dan taht
il-kundizzjonijiet kollha elenkati fl-iskrittura datata nhar il-hamsa (5)
ta” Dicembru tas-sena elfejn u hmistax (2015), liema skrittura qieghda tigi
hawn annessa u mmarkata bhala dok “B”;

IIi lintimata telget minn Malta u abbandunat l-appartamenti mikrija u 1-
obbligazzjonijiet kollha li hi dahlet fihom ai termini tal-kuntratti hawn fuq
indikati;

11li ai termini tal-klawsoli numru hmistax (15) tal-iskritturi lokatizzji, jekk
l-inkwilina tittermina 1-kirja qabel it-terminazzjoni tal-istess kirja
minghajr ma taghti notice ta” sitt (6) xhur, id-depozitu jmur favur is-sid u
l-ammont ekwivalenti ghal sitt (6) xhur kirja jkun dovut;

1Ili ai termini ta” din il-klawsola, l-inkwilina hi obbligata thallas l-ammont ta’
kera kollu li jkopru perjodu ta’ sitt (6) xhur b’rabta maz-zewg fondi, u
ghaldagstant kawza tal-fatt i l-intimata tterminat il-ftehim hi ghandha tigi
kkundannata thallas ukoll l-ammont ta” seba’ t' elef u mitejn Ewro (Eur 7,200);
[lli barraminhekk, l-intimata kisret ukoll klawsoli numri sitta (6) tal-iskritturi
lokatizzji gjaladarba hi ma rritornatx il-fondi mikrija fl-istat li gew koncessi lilha
permezz tal-kirja, u inoltre r-rikorrenti sab negsin il-fridge u d-dishwasher, liema
valur taz-zew¢ appliances domestici jammontaw ghas-somma ta’ elf Ewro (Eur
1000). Barraminhekk, mill-fondi mikrija kien hemm ukoll negsin zewg; (2) air-
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conditioning units, xi light fittings kif ukoll xi purtieri mqattghin u dan kif anke’
jirrizulta minn rapport tal-Pulizija li gie ntavolat mill-esponenti nhar it-tnejn u
ghoxtin (22) ta” Gunju tas-sena elfejn u ghoxrin (2020) liema rapport gieghed jigi
hawn anness u mmarkat bhala dok “C”;

1li barra minn hekk, l-inkwilina hi moruza fil-hlas tal-kontijiet tad-dawl u l-ilma
bi ksur tal-klawsoli bin-numru tnejn (2) tal-iskritturi lokatizzi;

Il dan kollu jammonta ghall-ksur tal-pattijiet u I-kundizzjonijiet tal-ftehim ta’
kera u r-rikorrenti huwa awtorizzat sabiex jittermina l-istess kera, minghajr
pregudizzju ghal kwalunkwe” azzjoni ohra ultetjuri li jista” jkollu l-esponenti;
[lli dawn il-fatti huma a diretta konoxxenza tal-esponent;;

1li ghalhekk kellha tigi ntavolata dina I-kawza.

Ghaldagstant, in vista tas-suespost, l-esponenti gieghed umilment jitlob lil dan 1-
Onorabbli Bord sabiex:

< E

Tiddikjara illi l-intimata nagset li tonora I-obbligi taghha bhala inkwilina tal-
appartament numru hamsa (5) f Richmond Court, fi Triq Frangisk Zahra, il-
Mellieha u ta” Penthouse bin-Numru wiehed (1) f Richmond Court, fi Triq
Frangisk Zahra, il-Mellieha u konsegentament il-ftehim bejn il-partijiet inhall
u r-rikorrenti ghandu d-dritt jiehu I-pussess taz-zewg fondi mikrija;
Tiddikjara li l-intimata hi responsabbli ghad-danni kollha sofferti mir-
rikorrenti minhabba n-nuqqas tal-intimata li tonora l-obbligi taghha bhala
inkwilina, liema danni jinkludu ghalkemm mhux limitatament serq tal-
fridge, dishwasher, air-conditioning units, xi light fittings u xi purtieri
mgqattghtin mill-fondi mikrija;

Tillikwida d-danni kollha sofferti mir-rikorrenti;

Tikkundanna lill-intimata thallas dawn id-danni kollha sofferti, inkluz
arretrati ta” hlas ta” kontijiet ta’ dawl u ilma fil-fondi hawn fuq imsemmija, bl-

imghax;
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V.  Tikkundanna lill-intimata sabiex thallas is-somma ta” seba’ t'elef u mitejn
Ewro (Eur 7,200) rapprezentanti ta’ kera ghall-perjodu ta’ sitt (6) xhur
rizultanti tat-terminazzjoni tal-ftehim da parti tal-intimata, bl-imghaxijiet
legali sad-data tal-pagament effettiv.

Bl-ispejjez u bl-imghax legali sad-data tal-pagament effettiv, kontra lintimata li
gieghda minn issa tigi ngunta in subizzjoni, b’rizerva ta’ kull azzjoni ohra
spettanti lilha.

Ra r-Risposta? tal-Avv. Leontine Calleja u PL Gillian Muscat prezentata fit-
22 ta’ Gunju 2021 li permezz taghha eccepew li:

1. Illi fl-ewwel lok l-esponenti m"humiex edotti mill-fatti u ghalhekk jitolbu il
attur jipprova li huwa sid tal-proprjeta” li tinsab numru 5 u Penthouse numru 1
gewwa f'Richmond Court, fi Triq Frangisk Zahra, il-Mellieha;

2. Illi huma l-atturi li jridu jipprovaw l-allegazzjonijiet minnhom indikati;

3. B'riserva ghal risposta ulterjuri jekk ikun il-kaz;

4. Bl-ispejjez.

Ra l-atti u d-dokumenti pprezentati mill-partijiet.

Sema’ x-xhieda.

Ra n-noti ta’ sottomissjonijiet.
Ra li I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ikkunsidra

2 Fol. 58
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Din hija kawza li r-rikorrent ged jipprosegwi kontra l-inkwilina 1i kellu fI-
appartament 5, u fil-penthouse 1, Richmond Court, Triq Frangisk Zahra,
Mellieha, skont zewg skritturi ta” kiri datati 5 ta” Dicembru 2015%. 1z-zewg
kirjiet kienu ghal skop ta’ sullokazzjoni bi gqligh, u ghal Zmien ta” erba’ snin,
li kienu jaghlqu fl-ahhar tas-sena 2020, bil-kera mensili ta” €600 (sitt mitt
Ewro) ghal kull wiehed minn dawn il-fondi. Ir-rikorrent jilmenta li 1-
intimata abbandunat iz-zewg kirjiet, meta baqghet I-Italja minhabba fil-
pandemija, u ma gietx lura, naqgset li thallas il-kera, u hadet mill-fondi
mobbli li kienet obbligata thalli fihom fi tmiem il-kirja. Minhabba f’hekk,
huwa talab li jiehu lura l-pussess taz-zewg fondi, u li jir¢ievi minghand 1-
intimata 1-hlas tad-danni, konsistenti fil-valur tal-mobbli li hija hadet
minghajr jedd mill-istess fondi, meta abbandunat il-kirja, fil-hlas tal-arretrati
tas-servizzi u fil-hlas tal-kera dovuta ghas-sitt xhur avviz ta’ terminazzjoni
li l-intimata nagset li taghtih bi ksur tal-kundizzjonijiet kuntrattwali.

Ikkunsidra wkoll 1i:

Mill-kuntratti tal-kiri taz-zewg fondi, jirrizulta li l-intimata kriethom
minghand ir-rikorrent ghal zmien hames snin, bil-kera ta” €600 fix-xahar,
pagabbli kull tlett xhur bil-quddiem. L-iskop tal-kirja ma kienx biex tghix
fihom hi, imma biex taghmel sullokazzjonijiet qosra bi qligh. Il-fondi kienu
ghadhom godda meta kriethom, tant li I-qari tad-dawl u l-ilma kien ghadu
ma bediex. Dwar il-kontenut mobbli tal-fondi4, 1-inkwilina kellha obbligu li
tipprovdi l-attrezzi u I-mobbli, bl-obbligu li thalli fi tmiem il-kirja I-ghamara
tal-k¢ina bl-appliances, il-water heater u l-airconditioning units. Hija nghatat id-
dritt li tiehu l-bgija tal-mobbli li tkun dahhlet fihom matul il-kirja, sakemm
ma tiftiehemx mal-lokatur dwar prezz taghhom. L-inkwilina kellha obbligu

3 Doki. A u B, fol. 6 sa 13
4 Ara klawsola sitta (6), fol. 7 u 11
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wkoll 1i tirritorna 1-fondi nodfa u minghajr hsarat. Dwar it-terminazzjoni
tal-kirjiet gabel iz-Zmien, il-partijiet kienu ftiehmu 1i ‘Should the Tenant be
compelled to terminate this agreement by some unforeseen circumstance prior to the
lapse of lease, then provided Tenant gives Landlord one (6) months” notice in
writing, hence this lease shall be terminated at the end of the sixth month. In this
case the deposit will be forfeited to the landlord and the 6 months must be also paid
in rent full’>

Fix-xiehda® tieghu, ir-rikorrent Herbert Cachia spjega li kien gab il-permess
minghand I-Awtorita’ tat-Turizmu biex l-inkwilina tkun tista” tikri I-fondi lil
terzi bi skop ta’ qligh ghal perjodi qosra, inkluz lit-turisti. Kienet kellmitu
biex testendi l-kuntratt f'Dicembru 2019. Ma ftiehmux fuq il-kera, u
mbaghad iddecidiet li tkompli I-kirja sal-iskadenza miftiehma. Tlett xhur
wara, pero’, kienet ghadha ma hallsitx il-kera. Cemplilha fuq in-numru
Malti taghha, u galtlu li ma kinetx ghadha Malta, u li kienet marret lura 1-
Italja. Lahqget dahlet il-pandemija, u ma kellhiex mod kif tigi lura. Qaltlu li
l-kera ma kinetx ser thallasha minhabba I-forza magguri. Hu talabha ¢-
¢wievet biex jispezzjona l-fondi, u f’ April 2020 tatu l-isem u n-numru ta” min
kellu ¢-¢wievet. Dahal ma’” dan il-persuna fil-fondi, u sab dizastru ghaliex
kienet hadet 1-ghamara 1i kienet taghha, pero” kienet hadet ukoll attrezzi li
kellhom jibgqghu mal-post; kien hemm hafna hmieg u brix fejn tnehhiet 1-
ghamara, u ghalhekk kien kostrett jinkariga terzi biex jirrangaw il-hsara, u
jnaddfu, u jixtri dak li kien hemm nieqes. Attrezzi hadet zewg
airconditioners, zewg fridges u zewg dishwashers - skont ir-rikorrent dawn
kienet obbligata thallihom fil-fondi. Ir-rikorrent qal li xtara 1-fridges godda,
pero’ l-airconditioners u d-dishwashers baga” ma xtrahomx minhabba f'nuqqas
ta’ finanzi, ghalkemm indika l-prezz taghhom. Huwa spjega li dawn il-
kirjiet kienu dhul indispensabbli ghall-ghixien tieghu billi huwa pensjonant.

> Kundizzjoni hmistax (15), fol. 8 u 12
6 Ara xiehda, 14.7.2021, fol. 63 et seq.
Pagna 6 minn 18



B’kollox, iddikjara li ghandu jiehu s-somma ta’ €13,028” minghand I-
intimata, li tinkludi l-kera ta’ sitt xhur ghaz-zewg fondi. Dawn jinkludu
wkoll €60.25 bilanc¢ tas-servizzi tad-dawl u l-ilma, wara li ntuza d-depozitu
li kienet halliet ghalihom l-intimata.

In kontroezami, ir-rikorrent spjega li I-fridges, 1-airconditioners u d-dishwashers
kienet xtrathom l-intimata, skont il-ftehim ta” bejniethom, ghaliex hija dahlet
fil-fondi godda, lesti u nodfa, b’kera relattivament baxx, bil-kundizzjoni li
tarmahom hi u thalli dawn l-attrezzaturi meta tispi¢ca I-kirja. Huwa spjega
wkoll li meta nqalghu l-airconditioners, saret il-hsara fil-finitura tal-hitan, li
kellha tissewwa, u ghalhekk ged jippretendi rimbors ta” dawn l-ispejjez
rimedjali wkoll.

Ir-rikorrent ipprezenta kopja ta’ zewg kuntratti fl-atti tan-Nutar Dottor
Joseph Tabone tal-11 ta” Dicembru 20038 u tas-6 ta” Frar 20049, li bis-sahha
taghhom huwa u ¢ertu Mario Pisani, fiz-zwieg taghhom, xtraw il-fondi 4, St
Michael Street, Mellieha, u 36/37, Carmelina u Censina, Triq Francis Zahra
kantuniera ma” Triq San Mikiel, Mellieha. Fix-xiehda tieghu, ir-rikorrent
spjega li kienu zviluppaw flimkien is-sit ga okkupat minn dawk il-fondi, u
li huwa zamm ghalih iz-zewg fondi mikrija lill-intimata biex jghix mill-
frottijiet ¢ivili taghhom. Huwa pprezenta wkoll fattura mahruga minn
Gordon Camilleri ghal xoghol ta” tiswijiet, b’kisi u zebgha, fiz-zewg fondi,
fuq stima datata 15 ta” Lulju 2020, li tammonta ghal €3,4100. Huwa
pprezenta wkoll inkartament dwar xiri ta” airconditioning units tad-ditta
Whitefrost f’Awissu 2017, bi prezz li jvarja minn €600 ghal wiehed ta’
12,000BTU ghal €1,000 ghal wiehed ta” 24,000BTU.1! Ir-rikorrent ipprezenta
wkoll ir-ricevuti ghax-xiri taz-zewh fridge-freezers bi prezz ta’ €39912 u €32913,

7 Ara skeda ta’ danni, fol. 111
8 Fol. 71 sa 72

% Fol. 78 sa 81

10 Fol, 90

1 Fol. 91 sa 95

12 Fol. 96

13 Fol, 97
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flimkien mar-ricevuta ghall-hlas tal-bilan¢ tas-servizzi fis-somma ta’
€60.7514,

Meta kompla jixhed in kontroezami'®, ir-rikorrent spjega li ghalih il-purtieri,
u kulma kien hemm imwahhal mal-hitan mill-intimata, kellu jibga” fil-fondi
fi tmiem il-kirja. Huwa ddikjara li ma jafx jekk fil-k¢ejjen l-intimata kienet
dahhlet dishwashers - hu qatt ma rahom. Ir-rikorrent gal ukoll li, xi xhur
wara li telget, l-intimata kienet baghtitlu ittra li ma kinetx ser tkompli bil-
kirja minhabba fil-COVID. Huwa kkonferma wkoll li ¢-¢wievet tal-fondi
hadhom lura, ghalkemm mhux kif pretenda li jehodhom. I¢-¢wievet
hadhom lura fl-ahhar ta” April, jew bidu ta” Mejju, 2020, u l-intimata hallsitu
kera sa Marzu 2020. Huwa kkonferma wkoll li l-istejjem u l-prezz tal-
attrezzi jirreferu ghal atrezzi godda.

Fix-xiehda'® taghha, l-intimata Cristina Baresi kkonfermat il-fatti dwar iz-
zewg Kkirjiet tal-fondi mertu tal-kawza. Hija spjegat li, meta faqqghet il-
pandemija, hija nqabdet I-Italja u ma setghetx tigi lura Malta. Telget minn
Malta fI-20 ta’ Jannar u kellha tigi lura fil-5 ta” Marzu, pero” ma setghetx.
Qalet li lir-rikorrent infurmatu b’dan l-izvilupp bl-email fix-xahar ta” Marzu
2020, u li kienet minhabba f'hekk ged tittermina l-kirja. F’Di¢embru 2019,
hija hallset il-kera tal-ewwel tlett xhur tas-sena 2020. Meta tterminat,
qabbdet lil habib taghha jiehu hsieb jigbrilha I-ghamara u l-mobbli taghha, u
tat struzzjoni biex jithallew fil-fondi kulma kien parti mill-istruttura, inkluz
hames airconditioning units. Halliet ukoll id-dawl t'emergenza f'kull sular
tal-blokk. Ghand ir-rikorrent kien hemm depozitata s-somma ta” €1,200 (elf
u mitejn Ewro) akkont tal-hlasijiet dovuti skont il-kuntratti ta” kiri. Hija qalet
ukoll 1i I-fridges u 1-cookers kienu tneggew mill-fondi ghaliex min mar ibattal

4 Fol. 101
15 Ara xiehda, 30.9.2021, fol. 120 sa 130 — ghalkemm f'din ix-xiehda tieghu, ir-rikorrent jirreferi ghal ritratti
li suppost juru I-istat hazin li fih ha lura |-pussess tal-fondi, dawn ir-ritratti ma tressqux bi prova u mhumiex
parti mill-atti
16 Ara xiehda, 2.12.2021, fol. 156 sa 171
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qal li sabhom spic¢cuti. Hija qalet li kienet imbezza hafna mill-COVID
ghaliex ma tistax tiechu medicini, hlief antibioti¢i. Qalet ukoll li ma kinetx taf
f'liema stat gew ritornati l-appartamenti lir-rikorrent ghaliex ma kinetx
prezenti. Skont hi, meta kriet il-fondi minghand ir-rikorrent, ma kinux
mizbugha u nodfa, u kellha ddurhom u tizbaghhom hi. Il-fondi kienet
tikrihom lit-turisti u sa Jannar 2020 kienu ghadhom f’kundizzjoni tajba li
jinkrew. Wara li telget minn Malta, fi Frar 2020, hallset il-mizati tal-partijiet
komuni fl-intier taghhom anke jekk kienet taf li 1-kirja kienet kostretta

titterminaha.

In kontroezami'”, Baresi ddikjarat li ma tatx l-avviz ta’ sitt xhur mehtieg bil-
kuntratti ta” kiri minhabba 1-forza magguri tal-pandemija. Tenniet li hija
tahseb li halliet kulma kellha thalli fil-fondi, pero” mhix certa ghaliex ma
kinetx prezenti. Dwar l-airconditioners, qalet li hija informata li tnehhew
tnejn - wiehed minnhom kien ilu Zmien imkisser - u thallew hamsa. Fil-
hsieb tal-intimata, id-depozitu li kien hemm mal-provditur tas-servizz ghad-
dawl u l-ilma kien suffi¢jenti biex ikopri d-dejn li halliet meta abbandunat il-
fondi u tterminat il-kirja.

Ikkunsidra wkoll li:

Jinghad mill-ewwel li, ghalkemm il-partijiet naqsu li jiddikjaraw dan c¢ar,
jirrizulta mill-provi mressqa quddiem dan il-Bord li t-tieni parti tal-ewwel
talba fl-att promotur hija ezawrita. B’din it-tieni parti tal-ewwel talba, ir-
rikorrent talab li dan il-Bord jiddikjara li I-ftehim ta” kiri bejn il-kontendenti,
ghar-rigward taz-zewg fondi mertu tal-kawza, inhall u li ghalhekk ir-
rikorrent ghandu jedd jiehu lura l-pussess taghhom. Effettivament, irrizulta

17 Ara xiehda, 16.3.2022, fol. 166 sa 171
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mill-provi li r-rikorrent ilu 1i ha lura t-tgawdija taz-zewg fondi, tal-anqas
skont ix-xiehda tieghu stess, mill-ahhar ta” April jew bidu ta” Mejju 2020, u
ghalhekk gabel ma giet prezentata din il-kawza.

Essenzjalment, il-bgija tat-talbiet tar-rikorrent jikkonc¢ernaw ilkoll il-
pretensjoni tieghu li l-intimata naqset 1i twettaq l-obbligi lokatizji taghha
minghajr raguni valida, u li ghalhekk ghandha responsabbilta’ li taghmel
tajjeb favur ir-rikorrenti ghat-telf konsegwenzjali kollu li jirrizulta li huwa
garrab minhabba f'’hekk. Dan it-telf, skont it-talbiet fl-att promotur u x-
xiehda li ta r-rikorrent quddiem dan il-Bord, jikkonsisti filli tnehhew miz-
zewg fondi attrezzaturi mobbli li I-intimata kienet obbligat ruhha [klawsola
sitta (6) tal-kuntratti ta” kiri] li thallih fihom ghall-benefi¢¢ju tar-rikorrent, u
ghalhekk ghandha tikkumpensah taghhom; u filli nagset li thallsu I-kera tas-
sitt xhur pre-avviz li kienet obbligata taghtih dwar it-terminazzjoni tal-kirja
qabel iz-zmien miftiehem, u li nagset li taghtih.

Id-difiza principali tal-intimata, li ghalkemm ma tirrizultax formalment mir-
Risposta mressqa mill-kuraturi deputati fl-interess taghha, sar ac¢cenn
qawwi ghaliha fil-provi kollha mressqa minnha, inkluz fil-kontroezami tar-
rikorrent, tikkonsisti filli hija kellha impediment legittimu, u assolut, li
zammbha milli twettaq l-obbligu taghha tal-pre-avviz tat-terminazzjoni. Mir-
rapport li r-rikorrent ghamel fl-Ghassa tal-Pulizija tal-Qawra fit-22 ta’ Gunju
2020, jirrizulta ¢car li kien diga’ jaf b’din il-linja difensjonali li kienet qed tiehu
l-intimata®. Mill-bqija, l-intimata tghid li nghad lilha li l-appliances tal-k¢ina
li nehha r-rapprezentant taghha kienu spiccuti, u li hija ma nagset li thalli
xejn minn dak li kienet obbligata thalli fiz-zewg fondi meta vvakat
minnhom.

18 Fol, 154
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Kwantu ghall-ewwel difiza tal-forza magguri, ir-rikorrent innifsu ddikjara
lill-uffi¢jali tal-pulizija meta ghamel ir-rapport li, fis-26 ta” Marzu 2020, ghall-
habta tal-10am, sar jaf f’telefonata mal-intimata li din kienet inqabdet fl-Italja
u li ma setghetx tigi lura f'Malta minhabba fil-pandemija, u li kien ghalhekk
li tat struzzjoni lir-rapprezentanta taghha Samantha Buckland - li ma
xehditx f'din il-kawza - biex tbattal il-fondi, u taghti acc¢ess lir-rikorrent,
filwagqt li tirritornalu ¢-¢wievet.

Jirrizulta li fit-12 u t-13 ta” Marzu 2020, meta faqqghet il-pandemija tal-
COVID-19 f'Malta, il-legislatur irrikonoxxa l-ezistenza ta” din il-kalamita’
b’diversi mizuri legislattivi ta” emergenza, b’ordnijiet ta” waqfien assolut ta’
servizzi u obbligi, ta’ sospensjoni indefinita tat-termini legali u gudizzjarji, u
b’'mod generali ta” kull attivita’ li tqieset mhux essenzjali ghall-ghixien
baziku, inkluz l-iskejjel, il-qrati u l-amministrazzjoni b’'mod generali.l?
Huwa pubblikament maghruf li fl-Italja, il-pandemija kienet identifikata
wkoll, u halliet herba ferm akbar minn f’pajjizna, sa minn gimghat qabel
ittiethdu dawn il-mizuri ta’ emergenza f'Malta. M'hemmx ghalhekk
kwistjoni li, fis-26 ta” Marzu 2020, kemm Malta u anke I-Italja kienu milqutin
minn din il-pandemija, u li I-attivita’ ekonomika kollha u ta’ vjaggar bejn iz-
zewg pajjizi kienet wieqfa b’'mod indefinit, assolut u b’xehta li qatt hadd ma
seta” ragjonevolment jipprevedi mill-gharfien ordinarju fil-memorja tieghu.

Ghalkemm fil-ligi tal-kiri, kif stipulata fl-art. 1525 et seq. tal-Kodi¢i Civili,
ma hemmx disposizzjoni ¢ara u diretta li tirregola sitwazzjoni bhal din?, u

19 Fost dawn kien hemm A.L 39, 40, 41, 43, 44, 61, 63, 64, 65, 72, 75, 76, 77, 78, 79, 82 sa 84, 90, 92,
97,98 sa 101, 111 sa 115, 119, 141, 142, 162, 170 sa 178 tal-2020, li bdew jigu pubblikati mit-12 ta’ Marzu
2020
20 | -unika riferenza ghall-forza magguri’ nsibuha fl-art. 1557 tal-Kodici Civili: 1557. ll-kerrej f’ebda kaz m ’
hu marbut li jaghmel xi tiswija ghal dannu kagunat minn forza magguri, u bla ebda Atija tieghu.
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fl-assenza ta’ dik ir-regolamentazzjoni specifika ghal dan il-kuntratt, id-
disposizzjonijiet generali dwar il-ligi tal-obligazzjonijiet, il-Kodi¢i Civili
jipprovdu car kif gej:

1134. Id-debitur mhux obbligat ghad-danni jekk hu ma setax jaghti
jew jaghmel il-haga 1i obbliga ruhu li jaghti jew li jaghmel, jew
ghamel il-haga li ma kellux jaghmel, minhabba forza magguri jew
minhabba a¢cident.

Ricentement, fis-sentenza L-Avukat Dr. Cedric Mifsud noe vs Harmony
Jets Limited?!, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili kkunsidrat fid-dettall jekk 1-
okkorrenza ta’ din il-pandemija fix-xahar ta” Marzu 2020 tikkwalifikax bhala
"forza magguri’ skong il-ligi u I-gurisprudenza Maltija. Dan I-ezami ghamlitu
fil-kuntest ta” kiri ta” ajruplan ghal tragitt bl-ajru mill-Afrika ta’ Isfel ghal
Guinea. Dan il-Bord jidhirlu li ghandu jirriporta l-apprezzament legali ta’
dik il-Qorti, li huwa mill-aktar ¢ar u shih:

“Illi dwar is-suggett dibattut ta’ forza magguri l-awtur Francesco Ricci
fil-ktieb tieghu “Indole E Fonti Delle Obbligazioni E Dei Contratti”
ippubblikat fis-sena 1892 jghid is-seqwenti:

“319. Come conseguenza del principio esposto al paragrafo 311 di questo
capo, va che il danno allorché proviene da caso fortuito o da forza maggiore
non € imputabile, imperocché non essendovi responsabiliti senza colpa,
quando questa viene a mancare, sia perché il danno derivo da un fatto
imprevedibile ed impreveduto (caso fortuito) cui non si diede causa né
prossima né remota, sia perché ebbe origine da un avvenimento cui le
nostre forze non avrebbero potuto opporre efficace resistenza, non puo
parlarsi di danno risarcibile per alcuna ragione, salvo che in forza di una
particolare stipulazione non sia stato pattuito il contrario.”

21 prim’Awla (NC), 30.6.2022, mhux appellata
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11li fuq binarju simili Artikolu 1134 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta
jistabbilixxi s-segwenti:

“Id-debitur mhux obbligat ghad-danni jekk hu ma setax jaghti jew jaghmel
il-haga Ii obbliga ruhu Ii jaghti jew li jaghmel, jew ghamel il-haga li ma
kellux jaghmel, minhabba forza magguri jew minhabba accident”.

i 1-Qrati taghna fuq dan is-sugdett imxew fuq kriterji li huma simili
ghal dak li gal I-awtur Francesco Ricci ikkwotat iktar ‘il fug u f'dan ir-
rigward il-Qorti taghmel riferenza ghas-sentenza moghtija fl-10 ta’
Novembru 2010 fil-kawza fl-ismijiet Mekanika Limited vs. Eurobyte
Limited (Numru 2532/2000/1), fejn din il-Qorti diversament preseduta
qalet is-segwenti:

“Illi huwa maghruf li I-kaz fortuwitu jehles lill-parti li tinvokah mill-
obbligu li twettaq ir-rabta kuntrattwali taghha u milli taghmel tajjeb
ghall-hsara li tigri minhabba f hekk biss u jekk kemm-il darba I-fatt tal-kaz
fortuwitu ma jkunx gara minhabba xi ghamil precedenti li ghalih tkun
tahti dik l-istess parti?2. Fuq kollox, biex tista” tittella” [-eccezzjoni tal-kaz
fortuwitu, jehtieg li jintwera li grat xi haga mhux tas-soltu li kellha ssehh
bilfors minkejja l-ezercizzju ta’ ghagal ordinarju ta’ missier tajjeb tal-
familja?3. Il-prova ta’ dan kollu taqa’ fuq min jallega I-forza magguri biex
juri kif imiss li dawn l-elementi kollha jirrizultaw fil-kaz li jkun?+.”

Kuntrarjament ghal dan il-kaz, f'dak il-kaz, il-partijiet kienu kkuntrattaw
wara li kienet diga’ maghrufa l-ezistenza tal-pandemija, u wara li kienu diga’
dahlu fis-sehh diversi mizuri restrittivi f'diversi partijiet tad-dinja. Ghal dik
ir-raguni, il-Qorti kkonkludiet li d-difiza tal-forza magguri ec¢epita biex jigu
evitati I-konsegwenzi tal-ksur kuntrattwali ma setghetx issehh.

2 1 P.A. 7.6.1938 fil-kawza fl-ismijiet Bezzina vs. Grech et (Kollez. Vol: XXX.ii.142)); u App. Civ. 15.1.1997
fil-kawza fl-ismijiet Sapiano et vs. Fenech et (Kollez. Vol: LXXXL.ii.149).
B 2 PA. 7.2.1953 fil-kawza fl-ismijiet Micallef vs. Bell McCance noe (Kollez. Vol: XXXVIL.i.636).
24 3 App. Inf. 6.10.2010 fil-kawza fl-ismijiet Etienne Rapinett noe et vs. Spray Pack Ltd.
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F'dan il-kaz jirrizulta li:
(i) iz-zewg kirjiet kienu ghal skop kummer¢jali bi spekulazzjoni;

(ii) il-kirjiet kienu ilhom erba’ snin fis-sehh, u ma jirrizultax li kien hemm
xi ksur tal-kundizzjonijiet kuntrattwali qabel faqqghet il-pandemija; anzi,
jirrizulta ppruvat li r-rikorrent kien anke dispost jerga’ jidhol f'relazzjoni
lokatizja gdida dwar dawn iz-zewg fondi mal-intimata;

(iii) l-intimata marret I-Italja f'Jannar 2020 bi pjan li tigi lura f'Marzu 2020;

(iv) l-intimata ma setghetx tigi lura Malta f'Marzu 2020, u dak iz-zmien ma
kellhiex prospettiva dwar meta setghet terga’ tigi lura, u wisq angas meta
setghet tkompli tissulloka dawn il-fondi lit-turisti kif mahsub fil-kuntratti ta’
kiri mar-rikorrent. Infatti t-turizmu f'dawk iz-zminijiet kien diga ha daqqa
ta’ harta;

(v) l-intimata avzat lir-rikorrent bis-sitwazzjoni attwali taghha, u tatu I-
avviz tat-terminazzjoni u t-taghrif mehtieg kif jiehu lura ¢-¢wievet tal-fondi
battala fix-xahar ta” Marzu 2020 stess.

Megjus dan kollu, u fuq l-iskorta tal-argumentazzjoni tal-Qorti tal-Appell
(Inferjuri) fuq l-istess tematika, fis-sentenza ricenti Steve Baldacchino et vs
Awtorita” tal-Artijiet?, fejn gie applikat il-principju altrimenti rigettat fis-
sistema legali taghna tar-rebus sic stantibus, dan il-Bord jikkonkludi li ¢-
¢irkostanzi ta’ fatt pruvati f'dan il-kaz jissodisfaw ir-rekwiziti tad-difiza tal-
forza magguri favur l-intimata, u ghalhekk l-istess intimata ma tistax titqies
fi htija ghan-nuqqas taghha li tonora 1-obbligu stipulat fil-klawsola hmistax
(15) tal-kuntratti tal-kiri mertu tal-kawza li taghti lir-rikorrent pre-avviz tat-
terminazzjoni tal-kirja ta’ sitt xhur, jekk din tigi terminata gqabel iz-Zmien
miftiehem.

25 (per Imh. Mintoff), 19.1.2022
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Konsegwentement, il-bqija tal-ewwel talba, it-tieni talba in kwantu riferibbli
ghal dan l-obbligu u I-hames talba, imressqin mir-rikorrent fl-att promotur,
ma jistghux jirnexxu.

Kwantu ghall-bqgija tat-talbiet tar-rikorrent, u minkejja l-impossibilita” tal-
intimata li tkun prezenti, u tiehu hsieb direttament, it-trasferiment tad-
detenzjoni tal-fondi lir-rikorrent, hija kienet obbligata li tirritornahom lir-
rikorrent f'’kundizzjoni tajba u b’sodisfazzjon shih tal-obbligu taghha fil-
klawsola sitta (6):

In this contract one states that since the tenant will furnish the apartment,
the following items must remain since they are fixtures should the tenant
decides to terminate his operations. Kitchen with appliances, water heater,
and air conditions. The rest of the furniture will either be taken or if they
agree on a price, they might be bought from the landlord, depending on
the condition of the furnitures.

Konsegwentement, l-intimata kellha obbligu li thalli I-ghamara tal-kcejjen,
bl-appliances, il-water heaters u l-airconditioning units kollha li tkun stallat fiz-
zewg fondi. Ghalkemm l-intimata tallega li 1-fridge-freezers u airconditioning
unit li nehhew l-agenti taghha ma kienux ghadhom jahdmu, dan ma gie
ppruvat bl-ebda mod. Kellha obbligu li thallihom mal-fondi, fl-istat li kienu.
Dan il-Bord ghalhekk iqis pruvata t-talba tar-rikorrent in kwantu
tirrigwardja 1-fridge-freezers u zewg airconditioning units, pero’ ma tqishiex
sodisfatta fir-rigward tad-dishwashers, ghaliex ir-rikorrent innifsu ddikjara li
dawn gatt ma rahom, u ma ressaq ebda prova li kienu effettivament stallati
fil-k¢ina.  Ghalkemm huwa minnu, kif argumentat l-intimata fis-
sottomissjonijiet taghha, 1i dawn il-mobbli ma kienux ser jithallew godda, u
ghalhekk ir-rimbors lir-rikorrent bil-prezz kollu taghhom godda jista’
jikkostitwixxi arrikkiment indebitu, ma tressqet ebda prova dwar il-
kundizzjoni u l-valur taghhom fil-mument li tnehhew minghajr jedd. Fin-
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nuqqas ta” prova differenti, dan il-Bord ma jistax hlief jordna I-hlas tal-ispiza
effettivament inkorsa mir-rikorrent ghar-rigward tal-fridge-freezers, u tal-
prezz li hallas ghal airconditioners simili tlett snin qabel ossija f1-2017. L-istess
jghodd ghall-ispiza taz-zebgha u t-tiswija tal-hsarat 1i thallew fil-hitan,
partikolarment bit-tnehhija tal-airconditioning units li filfatt ma kellhomx
jintmessew, u ghall-bilan¢ li baga” dovut ghas-servizzi tad-dawl u l-ilma.

Fl-ahharnett, billi ghar-ragunijiet fuq moghtija, dan il-Bord jidhirlu 1i I-
intimata ma ggorrx responsabbilta’ ¢ivili ghat-terminazzjoni tal-kirja qabel
iz-zmien miftiehem, huwa ser jordna t-tpacija in parti tad-danni likwidati u
pagabbli lir-rikorrent, mad-depocitu ta” sitt mitt Ewro (€600) mizmum
minnu fuq kull kirja, skont il-klawsola erbgha (4) fil-kuntratti tal-kiri mertu
ta’ din il-kawza.

Decide

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet kollha fuq moghtija, dan il-Bord jiddisponi
mill-kawza billi filwaqt li jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni
parti tal-ewwel talba tar-rikorrent, in kwantu l-mertu taghha rrizulta
ezawrit, jiddeciedi dwar il-bqija tat-talbiet, u dwar l-ec¢ezzjonijiet, bil-mod
kif gej:

(i) jiddikjara u jiddeciedi li l-intimata ma ggorrx responsabbilta’ ¢ivili
ghall-ksur tal-obbligu lokatizju li taghti sitt xhur pre-avviz tat-terminazzjoni

tal-kirja, minhabba li dan kien dovut unikament ghall-forza magguri, u
konsegwentement jichad il-hames talba tar-rikorrent;

(ii) jiddikjara u jiddeciedi li l-intimata hija responsabbli ghad-danni
rizultanti mit-tehid minghajr jedd tal-fridge-freezers u l-airconditioning units;

(iii) jillikwida d-danni sofferti mir-rikorrent, wara li jitnaqqas id-depozitu
diga fil-pussess tieghu, fis-somma ta’ erbat elef mija u tmienja u disghin
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Ewro u hamsa u sebghin ¢entezmu (€4198.75)%, u jikkundanna lill-intimata
thallas lir-rikorrent is-somma hekk likwidata u dovuta, bl-imghax mid-data
tal-lum sad-data tal-hlas shih effettiv;

(iv) u konsegwentement jichad il-bqija tat-talbiet u I-ec¢ezzjonijiet in kwantu
mhux kompatibbli ma” dak hawn fuq deciz.

Kull parti ghandha tbati l-ispejjez taghha f'din il-kawza.

Dr Josette Demicoli

Magistrat

Cora Azzopardi

Deputat Registratur

%6 [€60.75 + €1200 + €728 + €3410] - €1200
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