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P&S Limited
(‘l-appellata’)

vs.

Claude Camilleri

(1-appellant’)
II-Qorti,
Preliminari
1. Dan huwa appell maghmul mill-intimat Claude Camilleri (K.l. nru.

606863M), [hawnhekk ‘lI-appellant’], minn sentenza tal-Bord li Jirregola I-Kera
[minn issa’l quddiem ‘il-Bord’], tas-27 ta’ Gunju, 2022 [minn issa ’| quddiem ‘is-
sentenza appellata’], li permezz taghha I-Bord laga’ I-ewwel zewg talbiet tas-
socjeta rikorrenti P&S Limited [hawnhekk ‘is-soc¢jeta appellata’] u b’hekk ordna
d-dispensa tas-smigh tal-kawza, u l-izgumbrament tal-appellant mill-fond, izda
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awtorizza lill-appellant jipprezenta risposta ghar-rikors mahluf tal-appellata
dwar it-tielet, ir-raba’ u I-hames talbiet taghha. Permezz tat-tielet, ir-raba’ u I-
hames talba taghha, is-socjeta rikorrenti geghda titlob lill-Bord jiddikjara li |-
appellant huwa debitur ghall-ammont indikat minnha, u konsegwentement

jordnalu jhallas lI-imsemmi ammont.

Fatti

2. Permezz tar-rikors taghha quddiem il-Bord, is-socjeta rikorrenti spjegat li
hija kienet kriet il-fond konsistenti f'bar and restaurant, bl-isem ‘Palazzo Santa
Rosa’, fil-Bajja tal-Mistra [minn issa ‘il-fond’], lill-intimat ghal perijodu ta’
hmistax-il sena, bil-parkegg relattiv u mghammar b’diversi mobbli. Is-socjeta
rikorrenti qalet li I-intimat nagas milli jhallas il-kera dovuta ai termini tal-
iskrittura maqbula bejniethom, b’tali mod li sal-1 ta’ Novembru, 2020 kien
hemm dovut [-ammont ta’ €120,380.30 f’kera, nagas milli jhallas il-licenzja tat-
turizmu ghall-perijodu bejn it-22 ta’ Marzu, 2017 u [-10 ta’ Lulju, 2019, fl-
ammont ta’ €3,403.20, nagas milli jhallas ir-rigal li kien tenut ihallas ai termini
tal-klawsola numru 4 tal-iskrittura ta’ lokazzjoni, fl-ammont ta’ €27,486.60,
naqas milli jhallas is-somma ta’ €2,444.24 dovuta minnu ai termini tal-klawsola
21 tal-iskrittura ta’ lokazzjoni bhala arretrati ta’ kontijiet tad-dawl u I-ilma tal-
fond, u dawn l-arretrati flimkien jammontaw ghal €153,714.34. Is-socjeta
rikorrent qalet ukoll li minkejja li gie interpellat diversi drabi, I-intimat naqas

milli jhallas dak li huwa dovut minnu.

3. Is-soc¢jeta rikorrenti spjegat li t-terminu lokatizju skada, u ghalhekk il-kirja

in kwistjoni giet fi tmiemha, bil-konsegwenza li I-intimat huwa obbligat jirritorna
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I-fond mertu tal-lokazzjoni lura. Qalet li I-intimat nagas milli jhallas dak dovut
minnu u baga’ jzomm il-pussess tal-fond, u hija ghad ghandha interess li tithallas
dak kollu li huwa dovut lilha. Qalet ukoll li I-intimat m’ghandux eccezzjonijiet

x’iressaq ghat-talbiet taghha.

Mertu

4. Permezz tat-talbiet taghha, is-socjeta rikorrenti talbet lill-Bord jiddeciedi
bid-dispensa tas-smigh tal-kawza, u jordna l-izgumbrament tal-intimat mill-
fond, filwaqt li talbet lill-Bord jiddikjara li I-intimat huwa debitur taghha fl-
ammont komplessivta’ €153,714.34, u tordnalu jhallas dan I-ammont lis-soc¢jeta

rikorrenti.

5. Fid-dikjarazzjoni guramentata annessa mar-rikors promutur, is-soc¢jeta
rikorrenti spjegat li hija kienet kriet il-fond lill-intimat. Spjegat li I-intimat nagas
milli jhallas il-kera dovuta ai termini tal-iskrittura ta’ lokazzjoni datata I-1 ta’
Novembru, 2005 ghal diversi xhur, u dan sal-iskadenza tal-kirja fl-1 ta’
Novembru, 2020, u l-intimat nagas milli jhallas il-licenzja tat-turizmu relattiva,
ir-rigal ta’ €27,486.60 skont I-iskrittura ta’ lokazzjoni, u s-somma ta’ €2,444.24
f'arretrati tad-dawl u l-ilma. Qalet li t-terminu originali tal-kirja ghalaq, u
ghalhekk I-intimat huwa obbligat jirritorna I-fond lis-socjeta rikorrenti, minkejja
li huwa baga’ fil-pussess tal-imsemmi fond anki wara I-gheluq tal-kirja. Dan kollu

gie kkonfermat fl-affidavit ta’ Paul Vella, direttur tas-socjeta rikorrenti.

6. L-intimat ipprezenta nota ai termini tal-artikolu 16A(5)(a) tal-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini, fejn qal |i t-talbiet tas-socjeta rikorrenti

ghandhom jigu mi¢huda ghaliex huma infondati fil-fatt u fid-dritt. Qal li permezz
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tal-ftehim lokatizju tal-1 ta’ Novembru, 2005, is-socjeta rikorrenti krietlu |-fond
‘Palazzo Santa Rosa’, fi Triq il-Mistra, fil-Bajja tal-Mistra, kif debitament licenzjat
mill-awtoritajiet kompetenti sabiex jigi operat bhala bar and restaurant. Qal li
ftit taz-zmien wara r-ratifika ta’ dan il-ftehim, irrizulta li t-tank tal-gass li kien
jagdi |-kcina tal-fond li minnha kien isir it-tisjir kollu, ma kienx kopert bl-
awtorizzazzjonijiet kif stipulat bil-ligi, u ghalhekk kellu jitnehha. Qal li anki meta
tgieghdu minflok ghadd ta’ ¢ilindri tal-gass zghar, wara ftit taz-zmien dawn
tnehhew ukoll. L-intimat qal li ghalhekk, bhala inkwilin tal-fond, huwa kellu
jissospendi |-operat tar-restaurant, ghaliex il-k¢ina ma kinitx operabbli minkejja
li permezz tal-imsemmi ftehim, is-socjeta rikorrenti bhala lokatrici kienet
iggarantiet dan, anki jekk indirettament. Qal li n-nuqqas ta’ operabilita tal-kc¢ina
wassal biex ir-restaurant ma setax jibga’ ghaddej bil-funzjoni tieghu, u dan bi
ksur tal-obbligi assunti mis-socjeta rikorrenti, ghal liema nuqqgas tahti biss hi. L-
intimat qal li minkejja dan, huwa baqa’ jhallas il-kera tal-fond. Qal i s-
sospensjoni tal-operat tal-kcina bagghet fis-sehh mis-sena 2007, jigifieri ftit tas-
snin wara li kien sar il-ftehim relattiv, sas-sena 2018, meta s-sitwazzjoni tal-fond
giet regolata mal-awtorita kompetenti u t-tank tal-gass rega’ tgieghed fil-post
sabiex jaqdi l-istess ghanijiet kummercjali tal-inkwilin. L-intimat qal li ghas-saldu
tan-nuqqas taghha fuq medda ta’ ghaxar snin, is-socjeta rikorrenti, tramite d-
direttur taghha Paul Vella, u bi gbil hieles, volontarju u bonarju bejn il-partijiet,
geddet il-ftehim lokatizju ghaz-zmien, bil-kundizzjonijiet u bl-istipulazzjonijiet
miftiehma u magbula. L-intimat gal li dan tant huwa minnu, li wara li ghalaqil-
perijodu originali tal-kirja fl-1 ta’ Novembru, 2020, huwa baqga’ jaghmel
pagamenti mensili ghall-okkupazzjoni tal-fond skont il-ftehim bil-miktub, u kien

anki avvicinat minn Paul Vella li talbu hlas ghall-kiri tal-arloggi tad-dawl u l-ilma
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relattivi, liema pagament sar mill-intimat. Qal ukoll li I-modalita tal-hlas ilha |-
istess ghal zmien twil, u s-socjeta rikorrenti gatt ma talbet ghall-izgumbrament
tal-intimat, u kull bilan¢ dovut gie ssaldat ghaliex il-kirja tal-fond mikri ghadha
ghaddejja fil-perijodu mgedded taghha. L-intimat gal li hemm ukoll proceduri
ta’ kontestazzjoni u ksur ta’ kundizzjonijiet fil-konfront tal-Awtorita Maltija
ghat-Turizmu mill-intimat, u dan b’riferiment ghall-pretensjoni mressga ’l
quddiem mis-socjeta rikorrenti li hemm arretrati ta’ hlasijiet ta’ licenzja dovuti.
B’riferiment ghall-pretensjoni li hemm dovut il-hlas ta’ rigal, I-intimat qal li dan
thallas ghas-saldu kemm in parti meta l-intimat issalda d-dejn ma’ fornitur tax-
xorb li kien jinkombi fuq is-so¢jeta rikorrenti, u fir-rigward tar-rimanenti bilanc,
is-socjeta rikorrenti organizzat diversi festini u ricevimenti fil-fond mikri li kienet
thallas ghalihom bi tnaqqgis mill-kreditu dovut lilha. L-intimat qal ukoll li I-
arretrati pretizi b’rabta mal-kera tal-arloggi tad-dawl u I-ilma, dawn huma
mhallsa ghas-saldu sal-ahhar kont mahrug mill-entita kompetenti. L-intimat gal
li ghalhekk ma jistax jinghad li huwa m’ghandux difiza x’jaghti kontra I-
pretensjonijiet infondati tas-socjeta rikorrenti, kemm fid-dritt kif ukoll fil-fatt,
fosthom fir-rigward tal-izgumbrament tieghu mill-fond mikri, u qal li jkun tassew
ingust li s-soc¢jeta rikorrenti, wara li ntrabtet li ggedded il-kirja relattiva fid-dawl
tan-nuqqasijiet taghha, tingeda bil-proceduri sommariji specjali sabiex tittenta
tmur lura minn kelmtha, u tikser il-ftehim ghat-tigdid li sar mal-intimat. Qal li t-
tielet u r-raba’ talbiet tar-rikorrenti huma marbuta mat-tieni talba taghha ghall-
izgumbrament, u ghalhekk il-Bord m’ghandux jilga’ t-talba |i saret ghad-
dispensa tas-smigh tal-kawza, u langqas m’ghandha tintlaga’ t-talba ghall-
izgumbrament tal-intimat mill-fond mikri, ghaliex jekk jintlagghu dawn it-talbiet
jikkawzaw pregudizzju irriversibbli lill-intimat.
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7. Wagqt I-udjenza tal-4 ta’ Mejju, 2021, il-Bord sema’ x-xhieda ta’ Paul Vella,
li gal li I-ftehim lokatizju gie fi tmiemu fl-1 ta’ Novembru, 2020, u kkonfermalli |-
intimat ghamel zewg pagamenti ta’ €3,000 kull wiehed, sabiex b’hekk I-ammont
dovut minnu issa gie jammonta ghal €147,714.34. |I-Bord qies li dakinhar tas-
seduta, l-intimat ma resagx quddiem il-Bord sabiex jiggustifika jekk ghandux
eccezzjonijiet validi x’iressaq, u ghalhekk il-Bord laga’ t-talbiet tas-socjeta
rikorrenti fl-lammont ridott ta’ €147,714.34, bl-imghaxijiet legali mid-data tal-
ittra ufficjali tas-26 ta’ Mejju, 2017, u ordna li I-intimat jigi ordnat jizgombra mill-

fond fi zmien tletin jum mid-data tas-sentenza.

8. L-intimat appella minn din is-sentenza permezz ta’ rikors tal-appell
intavolat fis-7 ta’ Mejju, 2021, fejn talab lill-Qorti thassar u tirrevoka s-sentenza
tal-Bord tal-4 ta’ Mejju, 2021, u tirriverti lill-partijiet ghall-istatus quo ante
immedjatament gabel is-sentenza appellata, u ghalhekk tirrinvija I-atti lura lill-
Bord sabiex dan jirriappuntah mill-gdid dags li kieku ghadu ser isir |-ewwel
smigh ai termini tal-artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-intimat, fir-
rikors tal-appell tieghu spjega li huwa gie infurmat li kellu jidher quddiem il-Bord
fis-12:45pm, izda li I-verbal fuq id-differiment relattiv jghid li I-kawza ssejhet fil-
11:10am, u huwa m’ghandux iwiegeb ghal dan I-izball amministrattiv. Qal ukoll
li dan sewa ta’ pregudizzju ahrax fil-konfront tieghu ghaliex il-Bord ma semax
hu x’kellu xi jghid bil-gurament, u ma nghatax [-opportunita li jixhed viva voce u
jelabora fuq il-fatti spjegati minnu fin-nota pprezentata minnu. Qal li stante li |-
Bord kien diga ghadda I-gudizzju tieghu fil-proceduri miftuha kontra tieghu,
huwa ma kellu |-ebda ghazla ghajr li jipprocedi bl-appell sabiex ihares id-drittijiet
tieghu. L-intimat qgal li f’kaz li I-Qorti tal-Appell tikkonferma d-decizjoni tal-Bord,

huwa ser isofri pregudizzju irrimedjabbli ghad-drittijiet civili tieghu ghaliex ser
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ikompli jgarrab ksur tad-dritt fundamentali tieghu ghal smigh xieraq u ksur tal-
principju ta’ gustizzja naturali audi alteram partem minhabba Zzball
amministrattiv. Qal li d-diskrepanza fil-hinijiet wasslet ukoll ghall-ksur tal-
principju tal-equality of arms, bir-rizultat |li huwa kellu jgarrab zvantagg
sostanzjali u piz eccessiv. Qal ukoll li I-izball procedurali evidenti wassal biex
huwa ma setax igawdi access ghall-Qorti, u dan halla impatt fuq il-principju tal-
proporzjonalita bejn il-partijiet fil-kawza. L-intimat gal li I-prezenza u I-
kontribuzzjoni tal-intimat f'’kawzi bbazati fuq l-artikolu 16A tal-Kap. 69 hija
krucjali ai termini tal-artikolu 16A(1)(¢) u 16A(5)(a) tal-istess Kap., fejn I-intimat
huwa msejjah sabiex jaghti x-xhieda tieghu bil-gurament quddiem il-Bord, u
jipprezenta l-evidenza tieghu sabiex il-kawza ma tigix deciza bid-dispensa tas-
smigh, u b’hekk jitlob I-awtorizzazzjoni tal-Bord sabiex jithalla jiddefendi I-kawza

u jipprezenta r-risposta tieghu.

9. Is-socjeta rikorrenti fir-risposta taghha galet li huwa minnu li kien hemm
zball ta’ natura amministrattiva, billi jidher li I-intimat ircieva avviz tas-smigh
b’indikazzjoni zbaljata tal-hin tas-seduta tal-4 ta’ Mejju, 2021. Qalet li ghalhekk
hija tirrimetti ruhha ghad-decizjoni tal-Qorti tal-Appell f'dan ir-rigward. Qalet
ukoll li r-risposta taghha hija minghajr pregudizzju ghall-pretensjonijiet taghha,
li I-intimat ghandu jhallas €157,714.34, u li l-intimat m’ghandux eccezzjonijiet

x'jaghti ghat-talbiet taghha.

10. Permezz tas-sentenza moghtija minn din il-Qorti kif preseduta fit-30 ta’
Lulju, 2021, gie deciz li s-sentenza appellata ghandha tithassar fl-intier taghha;
filwaqt li I-partijiet ghandhom jirrivertu ghall-istatus quo ante immedjatament
gabel is-sentenza appellata, u ghalhekk ordnat ir-rinviju tal-atti tal-kawza
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quddiem il-Bord sabiex jigi riappuntat ir-rikors promutur dagslikieku ghadu se

jsir -ewwel smigh ai termini tal-artikolu 16A tal-Kap. 69.

11.  ll-proéeduri quddiem il-Bord tkomplew fis-27 ta’ Gunju, 2022, bis-smigh
tad-deposizzjoni tal-intimat. Fix-xhieda tieghu |-intimat gal li huwa ha I-kirja tal-
fond in kwistjoni fI-2005, wara li dan il-fond kien ilu jinkera bhala restaurant izda
minghajr success. Qal li huwa kien I|-aktar persuna li dam fil-kirja tal-fond, u
huwa pprova biex it-tmexxija ta’ dan ir-restaurant tkun wahda ta’ success. Qal
li kien hemm zmien meta parti mill-proprjeta nbieghet lil terz, u ghalhekk id-
dags tal-proprjeta ckien. Semma li fI-2008 jew fI-2009 kien hemm il-kwistjoni
dwar it-tankijiet tal-gass, u huwa dam minghajr konnessjoni tal-gass sal-2018,
ghaliex meta pprova jinstalla cilindri tal-gass domestici, huwa twaqqaf milli
jaghmel dan mill-awtoritajiet tas-sahha u s-sigurta. Qal li huwa pprova jiftah
pizzeria li kienet tahdem b’forn tal-hatab u kien qgieghed jirnexxilu jiggestixxi r-
restaurant fuq dan il-kuncett. Qal izda li xi zmien wara huwa rcieva ittra fejn
intalab jizgombra minn dan il-fond. L-intimat qal li sad-data tal-iskadenza tal-
kirja, il-kera dovuta kienet imhallsa kollha ghajr ghall-perijodu li fih ir-restaurant
ma kellux dhul minhabba li ma kienx operattiv. Qal izda li wara l-iskadenza tal-
kirja, huwa baqa’ jhallas il-kera dvouta. L-intimat qal li wara |-iskadenza tal-kirja,
il-ftehim dwar it-tkomplija fil-kirja sar b’mod verbali, u I-partijiet gatt ma
ffirmaw ftehim iehor bejniethom. Minkejja dan, |-intimat insista li I-kirja tal-fond
ghadha ghaddejja. Waqt id-domandi li sarulu in kontro-ezami, huwa gie mfakkar
fil-klawsola tal-penali fil-kuntratt. L-intimat qal li I-kundizzjonijiet tal-kirja nkisru
meta huwa ma setax jopera r-restaurant skont il-ftehim li kellhom il-partijiet, u
huwa gieghed jikkontesta I-ammont kollu pretiz mis-socjeta rikorrenti. L-intimat

gal li hemm kumpens li huwa dovut lilu minhabba d-danni li sofra.
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Is-Sentenza Appellata

12. Permezz tas-sentenza moghtija fis-27 ta’ Gunju, 2022, il-Bord iddecieda li
l-ewwel zewg talbiet tas-socjeta rikorrenti ghandhom ikunu milqugha, iddikjara
I-kirja terminata, ordna l-izgumbrament tal-intimat mill-fond, u ordna wkoll li |-
kawza tkompli tinstema’ fir-rigward tat-tielet u r-raba’ talbiet tas-socjeta

rikorrenti, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Konsiderazzjonijiet

i f'din il-kawza, ir-rikorrenti ged titlob lill-Bord jghaddi biex jiddeciedi I-kawza bid-
dispensa tas-smigh taht I-Artikolu 16A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

L-Artikolu 16A jghid hekk:

“16A(1)(a) Dawk il-kawzi li kienu gqeghdin quddiem il-Bord tal-Kera, meta t-talba
tkun biss ghat-tkeccija ta’ persuna mill-kirja jew sub-kirja ta’ xi fond urban, dar
ta’ abitazzjoni jew fond kummergjali, sew jekk ikun hemm jew ma jkunx hemm
talba ghal kera jew xi korrispettiv iehor dovut jew bhala danni ghal xi kumpens,
sad-data tac-¢ediment tal-fond, ir-rikorrent ikun jista’ jitlob fir-rikors
guramentat li I-Bord jiddeciedi li jilga’ t-talba tieghu, minghajr ma jghaddi ghas-
smigh tal-kawza:

Izda fejn it-talba ghall-izgumbrament issir b’talba ghall-kera jew b’kull
kunsiderazzjoni ohra dovuta jew danni ghal kwalunkwe kumpens, il-Bord tal-
Kera ghandu jiddeciedi t-talba ghall-izgumbrament fl-ewwel smigh qabel ma
jiddeciedi kwalunkwe talba ohra maghmula mill-applikant:

Izda r-rikorrent ghandu jiddikjara, fir-rikors guramentat tieghu, li safejn jaf hu |-
intimat ma ghandux difiza x’jaghti kontra t-talba;

Izda wkoll ir-rikorrent ghandu jipprezenta flimkien mar-rikors, dikjarazzjoni
guramentata li jkun fiha I-fatti li jirrigwardaw it-talba, u li jkunu jikkonfermaw li
huwa jaf b’dawk il-fatti. Ir-rikorrent jista’ wkoll jipprezenta flimkien mar-rikors
tieghu, affidavit li jsir minn terza persuna jew terzi li fih jigu kkonfermati |-fatti
li jkollhom x’jagsmu mat-talba.

(b) Fil-kazijiet li hemm provdut dwarhom f'dan l-artikolu, id-dikjarazzjoni
guramentata ghandha ssir bil-miktub skont il-formula preskritta u ghandu jkun
fiha ordni lill-intimat biex jidher quddiem il-Bord fil-gurnata u I-hin imsemmija.
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(¢) Fil-kazijiet li hemm provdut dwarhom f'dan I-artikolu, id-dikjarazzjoni
guramentata ghandha tindika wkoll b’mod car li I-proceduri li jkunu geghdin
isiru jkunu pro¢eduri sommarji specjali li fihom is-sentenza ghandha tinghata fl-
ewwel dehra fil-kawza jekk l-intimat ikun kontumaci f'dik is-seduta jew inkella
jekk huwa jongos milli juri f'dik is-seduta li jkollu difiza i tiswa u li jista’ jaghmel
sabiex jikkontesta t-talbiet tar-rikorrenti.

(2) L-intimat ghandu jigi notifikat b’kopja tar-rikors u tad-dikjarazzjoni
guramentata.

(3) Fil-kazijiet imsemmija fis-subartikolu (1), ir-rikors guramentat ghandu jigi
notifikat lill-intimat minghajr ebda dewmien; u huwa ghandu jkun ordnat jidher
mhux izjed kmieni minn hmistax-il gurnata u mhux izjed tard minn tletin
gurnata mid-data tan-notifika:

Izda fin-nuggas ta’ osservanza tad-disposizzjonijiet ta’ dan l-artikolu, il-Bord
m’ghandux iwaqqaf is-smigh bi pro¢edura sommarja specjali imma ghandu
jaghti dawk l-ordnijiet li jista’ jqis li jkunu adattati biex ma jigux pregudikati d-
drittijiet tal-partijiet.

(4) Ir-rikors guramentat u kull ordni msemmi fis-subartikoli (2) u (3) ghandhom
jigu notifikati permezz ta’ marixxall tal-Qorti wara |-hin gudizzjarju.

(5)(a) Jekk l-intimat jongos milli jidher meta jinstema’ r-rikors guramentat, jew
inkella jekk jidher u ma jikkontestax il-pro¢edimenti li r-rikorrent ikun beda,
ghal raguni ta’ irregolarita jew inapplikabilita, jew, wara li jkun ghamel
eccezzjoni bhal dik bla ebda succéess, ma jkunx issodisfa, bix-xhieda
guramentata tieghu, jew xort’ohra, lill-Bord li jkollu difiza prima facie, fid-dritt
jew fil-fatt, ghall-kawza fuq il-mertu, jew xort’ohra jizvela dawk il-fatti jew punti
ta’ ligi li jistghu jitgiesu li jkunu suffi¢jenti biex jintitolawh jiddefendi I-kawza, il-
Bord ghandu minnufih jghaddi biex jaghti sentenza, fejn jilga’ t-talba tar-
rikorrent. L-intimat jista’ jaghmel is-sottomissjonijiet tieghu biex jikkontesta |-
procediment li jkun beda r-rikorrent minhabba f’irregolarita jew inapplikabilita
permezz ta’ nota li ghandha tigi pprezentata fir-registru tal-Bord jew matul is-
smigh.

(b) Jekk l-intimat jikkontesta b’suécess il-procediment minhabba f'irregolarita,
jew inapplikabilita, jew jekk jissodisfa lill-Bord li jkollu difiza prima facie ghall-
kawza, jew jizvela dawk il-fatti jew punti ta’ ligi li jistghu jitgiesu li jkunu
sufficjenti biex jintitolawh jiddefendi I-kawza, huwa ghandu jithalla jiddefendi
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I-kawza u jipprezenta risposta fi zmien ghoxrin gurnata mid-data tal-ordni
msemmija fil-paragrafu (d) ...”.

i fis-seduta tas-27 ta’ Gunju, 2022 xehed I-intimat fejn spjega illi permezz ta’
kuntratt ta’ kera datat 1 ta’ Novembru, 2005 (dok. PS 1 — fol. 11) huwa nghata b’kiri
mis-socjeta rikorrenti |-fond in meritu ossia bar and restaurant, maghruf bhala
Palazzo Santa Rosa, sitwat fil-bajja tal-Mistra, limiti ta’ San Pawl il-Bahar, inkluz ukoll
il-parkegg relattiv. Jghid illi n-negozju ma kienx sejjer tajjeb u wara certu zmien I-art
adjacenti nbieghet lil terzi u ¢-cilindru tal-gass li kien jissuplixxi I-k¢ina tieghu u li kien
jinsab fl-imsemmija art, tnehha bir-rizultat i fit-2008/2009 huwa gie “disconnected”
mill-gass u ma setax jopera. Jghid li pprova jinstalla Cilindri tal-gass domestici
maqabbda direttament mal-kcina izda dan ma kienx skont il-ligi tas-sahha u s-sigurta
u fil-fatt kellhom jitnehhew. Jispjega li I-gass gie konness mill-gdid fit-2018.

Fil-frattemp huwa kien qed ikellem lit-tifel tas-Sur Vella, Reuben, biex il-gass jigi
konness izda dan ma garax hlief fit-2018. Fil-frattemp huwa ma hax ebda passi kontra
s-socjeta rikorrenti billi huma hbieb. Biex jelimina I-problema ta’ nugqas ta’ gass u
jibga’ jopera huwa qaleb in-negozju ghal pizzerija li ma kinitx tirrikjedi gass izda injam
u kompla bin-negozju. Huwa kien avza b’dan it-tibdil lil bin is-Sur Vella. Sena gabel I-
iskadenza tal-kuntratt hu Vella kien kuntent bin-negozju tal-intimat u xtaqu jibga’
ghaddej bil-kirja. L-istess intimat jghid i n-negozju kien miexi sew. lzda wara ftit
ircieva ittra legali fejn intalab jizgombra u meta ffaccja lil hu Vella bl-istess ittra, dan
tal-ahhar qallu li billi huwa ma kienx wahdu fil-kumpannija kien ahjar li jimxu bil-ligi.

F’Novembru 2020 I-kirja skont il-ftehim originali skadiet izda huwa baqa’ fil-fond u
jopera billi skont hu I-kirja giet imgedda ghall-istess perijodu originarjament pattwit
biex jaghmel tajjeb ghal kemm dam minghajr gass. Jghid Ii mhux il-kera kollha hija
mhallsa minhabba problema ta’ dhul izda meta jkun hemm dhul ihallas. Huwa jghid
li ma sar ebda ftehim bil-miktub dwar il-kera li huwa jsejjah bhala mgedda u li dwar
tali tigdid jghid li kien wasal fi ftehim ma’ David Vella.

In kontro-ezami jghid li David Vella mhux direttur tas-socjeta attrici pero skont hu kien
igib ruhu bhala tali. Muri klawsola 31 tal-kuntratt li tghid li kull modifika tal-kuntratt
trid issir per iskritt u mistoqsi jaghrafx il-firem tieghu fuq l-istess ftehim jghid li I-firma
hija tieghu u ma sar ebda kuntratt iehor ghajr dak originarjament iffirmat tal-1 ta’
Novembru, 2005. Mistogsi dwar klawsola 2 tal-kuntratt li hija I-penalty clause jghid
li huwa jaf biha izda jsostni li I-kirja ghadha ghaddejja. Mistoqgsi dwar kemm mill-
ammont reklamat huwa kien ged jikkontesta jghid li huwa kien ged jikkontesta |-
ammont shih u mhux biss izda ged jesigi wkoll kumpens billi jsostni li s-socjeta
rikorrenti kisret il-ftehim. Huwa jikkonferma li kien u ghadu fil-pussess tal-fond in
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meritu ininterrottament mill-bidu tal-ftehim sallum. Finalment jghid li ma ha ebda
azzjoni kontra s-socjeta rikorrenti ghad-danni.

Illi fis-seduta tas-27 ta’ Gunju, 2022 il-Bord sema’ wkoll sottomissjonijiet dwar it-talba
tar-rikorrenti biex il-kawZza tigi deciza bid-dispensa mis-smigh.

II-Bord ikkunsidra illi skont il-ftehim ta’ lokazzjoni Dok. PS 1 a fol. 11 il-kirja kienet ghal
perijodu ta’ 15-il sena b’effett mill-1 ta’” Novembru, 2005 (klawsola 1). Skont klawsola
2 mat-terminazzjoni tal-perijodu pattwit il-fond kellu jigi ritornat lura lis-sid. Skont
klawsola 31 il-kuntratt jista’ biss jigi mibdul permezz ta’ ftehim bil-miktub.

i mill-fatti jirrizulta li I-ftehim pattwit gie fi tmiemu fl-1 ta’ Novembru, 2020. L-
argument tal-intimat li kien hemm xi tigdid tal-kirja minhabba allegat nuqqas ta’
provvista ta’ gass ma jirrizulta minn imkien u ¢ertament ma hux kopert bil-kuntratt
tal-kera de quo li kien jesigi specifikament kuntratt per iskritt biex ikun hemm
modifika jew tibdil fil-kuntratt originali. Ma giex esebit ebda kuntratt skritt li b’xi mod
immodifika I-kuntratt tal-1 ta’ Novembru, 2005 u s-socjeta rikorrenti tichad
kategorikament li kien hemm xi tigdid. Di pit David Vella, msemmi mill-intimat bhala
I-persuna li maghha allegatament sehh dan il-ftehim ta’ tigdid, lanqgas huwa direttur
tas-socjeta rikorrenti u kwindi Zgur li ma setax jorbot lis-socjeta rikorrenti.

Illi tenut kont tal-fatti kif esposti quddiem il-Bord u wara li sema’ s-sottomissjonijiet
tad-difensuri ta’ entrambi I-partijiet il-Bord ma jara li hemm ebda raguni ghaliex
m’ghandux jipprocedi biex jiddeciedi I-kawza bid-dispensa tas-smigh skont |-Artikolu
16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan fir-rigward tal-ewwel zewg talbiet tar-
rikorrenti filwaqt li ai termini tal-istess Artikolu sejjer jiddeferixxi I-kawza ghas-smigh
tal-provi fir-rigward tat-talbiet enumerati tlieta (3) u erbgha (4).

lli wara li ezamina r-rikors guramentat tar-rikorrenti u d-dikjarazzjoni guramentata,
ra n-nota tal-intimat u sema’ x-xhieda tal-intimat u s-sottomissjonijiet tal-partijiet u
ra dak verbalizzat illum waqt I-udjenza tal-Bord huwa tal-fehma li r-rekwiZiti
procedurali kollha Ii titlob il-ligi taht I-Artikolu 16A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, gew sodisfatti. Ghaldagstant, il-Bord huwa tal-fehma li fic-Cirkostanzi, it-talba
kif dedotta fir-rikors promutur, hija gustifikata, u hemm lok li s-sentenza tinghata bid-
dispensa tas-smigh tal-kawZza a tenur tal-Artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
fir-rigward tal-ewwel zewg talbiet attrici.

1ll. Konkluzjoni

Illi ghalhekk ghal dawn il-motivi, dan il-Bord, jaqta’ u jiddeciedi dan il-kaz billi jilga’ I-
ewwel zewg talbiet tar-rikorrenti u jiddikjara I-kirja tal-fond maghruf bhala Palazzo
Santa Rosa, sitwat fil-Bajja tal-Mistra, limiti ta’ San Pawl il-Bahar inkluz ukoll il-
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parkegg relattiv, bhala terminata ghall-finijiet u effetti kollha tal-ligi u ghal dak li
jirrigwarda t-tieni talba ossia t-talba ghall-izgumbrament tal-intimat mill-ambjenti in
kwistjoni ossia mill-fond maghruf bhala Palazzo Santa Rosa, sitwat fil-Bajja tal-
Mistra, limiti ta’ San Pawl! il-Bahar inkluz ukoll il-parkeqgqg relattiv, jordna I-
izgumbrament tal-intimat mill-istess fond u parkegg u jordna lill-istess intimat
jirritorna c¢-cwievet relattivi lir-rikorrenti entro terminu ta’ xahrejn mil-lum liema
terminu huwa wiehed perentorju.

Filwaqt li jordna I-prosegwiment tal-kawza fir-rigward tal-kumplament tat-talbiet
ossia t-talbiet enumerati tlieta (3) u erbgha (4).

Bl-ispejjez ta’ din is-sentenza kontra I-istess intimat.”

L-Appell

13. Permezz ta’ rikors ipprezentat minnu quddiem il-Bord, |-intimat spjega i
huwa hassu tassew aggravat bis-sentenza appellata. Huwa ghamel riferiment
ghas-sottomissjonijiet mressga minnu li |-kirja regghet giet imgedda, u qal li
huwa baga’ jokkupa I-fond wara l-iskadenza tal-kirja originali ghaliex huwa il-
ftehim bejn il-partijiet kien jiggedded bi gbil bilaterali bejniethom. Qal li il-
ftehim originali bejn il-partijiet jistipula penali, li fil-fehma tal-intimat hija
“esagerata” ta’ LM1,000 kull jum, u gal li I-penali llum telghet ghal aktar minn
miljun Euro. Qal li ghalhekk huwa kien tassew aggravat bis-sentenza tal-Bord, u

ghandu kull interess li jintavola appell minn din is-sentenza parzjali.

14.  Fir-rikors tal-appell ipprezentat mill-appellant fis-16 t’Awwissu, 2022,
huwa talab lil din il-Qorti thassar is-sentenza appellata safejn il-Bord laga’ |-
ewwel zewg talbiet tas-socjeta rikorrenti, bil-konsegwenzi kollha li dan it-thassir
igib mieghu, maghdud ir-radd tal-pussess tal-fond mikri lill-appellant jekk dan

ikun gie effettivament zgumbrat sa dakinhar tat-thassir, u tawtorizzah
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jipprezenta risposta ulterjuri in atti ghar-rikors mahluf promutur fid-dawl tat-

thassir.

15. L-aggravju mressaq mill-appellant huwa |i fil-kaz odjern kien hemm
apprezzament hazin tal-provi li wassal ghal interpretazzjoni errata tal-ligi. Sar
riferiment ghall-artikolu 992 tal-Kap. 16, li jipprovdi li I-kuntratti ghandhom is-
sahha ta’ ligi ghal dawk li jkunu ghamluhom, u li I-kuntratti ma jistghux jigu
mhassra hlief bil-kunsens tal-partijiet. Sar riferiment ukoll ghall-artikolu 993 tal-
Kap. 16, li jghid li I-kuntratti ghandhom jigu esegwiti bil-bona fidi, u jobbligaw
mhux biss ghal dak li jinghad fihom izda wkoll ghall-konsegwenzi kollha li dik I-
obbligazzjoni ggib maghha. Sar riferiment ukoll ghall-artikolu 1536 tal-Kap. 16 li
jghid li jekk meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri, I-inkwilin jithalla fit-tgawdija tal-haga
mikrija, il-kirja titqgies li ggeddet taht |-istess kundizzjonijiet u bl-istess jeddijiet
u obbligi ghal zmien meqjus kif jinghad fl-artikolu 1532 tal-Kap. 16, minbarra
ghal dak li huwa raba’. L-appellant gal li fil-kaz odjern, wara l-iskadenza tal-kirja
originali, I-appellata bagghet taccetta I-kera mhallsa mill-appellant kif magbul
bejn il-partijietu, u rapprezentanti tas-socjeta appellata avvicinaw lill-appellant
sabiex dan ihallas ukoll l-arretrati tal-konsum tad-dawl u I-ilma. L-appellant qal
li dan il-ftehim bejn il-partijiet tant jirrizulta, li meta l-appellata bhala sid il-kera
naqgset mill-obbligi kuntrattwali taghha, bejn 1-2017 u |-2020, meta wahda mill-
partijiet ma mxietx fil-konfront tal-ohra kif trid il-ligi, |-appellant fir-rigward tal-
limitazzjoni konsiderevoli fl-uzu u t-tgawdija tal-fond mikri, u s-so¢jeta appellata
bhala sid il-kera, accettat kera mnagqgsa u mdewma. Qal li huwa xehed dan kollu
bil-gurament tieghu waqt is-seduta tas-27 ta’ Gunju, 2022. Qal li ghalhekk

ghandu jirrizulta li I-Bord wasal ghal konkluzjoni errata fil-ligi meta gies id-difiza
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tal-appellant imgajma minnu fil-prim’istanza, u m’apprezzax tassew li I-kirja hija

wahda regolata bl-imsemmija artikoli.

Ir-Risposta tal-Appell

16.  Fir-risposta tal-appell taghha, is-soc¢jeta appellata galet li I-aggravju tal-
appellant huwa limitat ghall-kritika tal-apprezzament tal-provi li wasslet lill-
Bord biex jilga’ t-talba ghall-izgumbrament ai termini tal-artikolu 167 tal-Kap.
12.1 Qalet li I-kirja de quo kienet ghal terminu ta’ hmistax-il sena li skada fl-1 ta’
Novembru, 2020, u |-kawza giet istitwita fil-15 ta’ Jannar, 2021 wara |i |-
appellant baga’ jokkupa I-fond in kwistjoni. Qalet ukoll li I-appellant ghandu
arretrati sostanzjali ta’ kera, kif ukoll arretrati ta’ kontijiet tad-dawl u I-ilma li
huma dovuti. Qalet ukoll li [-appellant gieghed jallega li ntlahaq ftehim li |-kirja
tigi estiza sabiex ipatti ghal xi zmien meta huwa kien sprovvist mill-uzu tal-gass,
mentri |I-Bord ikkonkluda li ma saret I-ebda prova li kien hemm tali estensjoni
tat-terminu ta’ lokazzjoni. Qalet ukoll li I-klawsola 31 tal-iskrittura ta’ lokazzjoni
datata I-1 ta’ Novembru, 2005 tipprovdi li kwalsiasi modifika tal-kuntratt kellha
ssir bil-miktub, u I-appellant ma ressaq |-ebda prova li jezisti I-ftehim minnu
allegat. Langas ma ngabet xi prova li kien hemm korrispondenza da parti tal-
appellant sabiex juri li kien ilmenta fiz-zmien meta allegatament ma kellux
provvista ta’ gass, u dan apparti li I-ftehim bejn il-partijiet imkien ma jghid li s-
sid ghandu xi obbligu jassigura I-provvista ta’ gass. Is-socjeta appellata galet i
hija responsabbli biss ghat-tiswijiet u I-manutenzjoni ta’ natura straordinarja fl-

istruttura tal-fond, izda kull manutenzjoni u riparazzjoni ohra kienet a karigu tal-

1 Recte: |-artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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appellant. Is-socjeta appellanta galet ukoll illi li kieku huwa minnu li I-appellant
ghamel ghaxar snin minghajr fornitura ta’ gass u dan l-istat ta’ fatt kien
attribwibbli ghal xi nuggas tas-socjeta appellata, wiehed kien jippretendi li
bhala minimu l-appellant iressaq xi tip ta’ prova dwar dan meta rinfaccjat
b’talba ghall-izgumbrament. Qalet ukoll li I-appellant xehed li huwa baqga’ fil-
pussess tal-fond lokatizju ghad-durata kollha tal-kirja u ghadu hemm sallum, u
dan jurili I-appellant baga’ jopera mill-fond bla xkiel minkejja I-allegazzjonijiet li

gieghed jissolleva.

17. Is-socjeta appellata qalet li minkejja li I-appellant jghid |li huwa lahaqg
ftehim ma’ ¢ertu David Vella, dan |-individwu mhux direttur taghha, u ghalhekk
il-Bord li Jirregola I-Kera kkonkluda korrettement li din il-persuna ma setghet
gatt torbot lis-socjeta appellata. Qalet li fi kwalunkwe kaz, l-appellant lanqas
biss ipproduca lil dan l-individwu bhala xhud, u I-appellant ma jistax jippretendi
li jsemmi terzi li m’ghandhomx x’jagsmu mas-socjeta appellata, u jghid li lahaq
xi ftehim maghhom bhala prova li kien hemm tigdid tal-kirja. Qalet li I-appellant
kellu I-obbligu li jressaq I-ahjar prova, u jekk huwa minnu li dak li nghad minn
David Vella kien dagshekk centrali, [-appellant kellu jipproducieh bhala xhud. Is-
socjeta appellata qalet li allegazzjoni tal-appellant dwar ftehim li huwa seta’
lahag ma’ terz |li mhuwiex direttur tal-kumpannija, u li lanqas ma xehed fil-
kawza, ma tikkostitwixxix imgar prova prima facie tal-probabilis causa litigandi.
B’riferiment ghall-allegazzjoni tal-appellant |i s-soéjeta appellata bagghet
taccetta I-kera anki wara t-terminazzjoni, is-so¢jeta appellata galet li I-kera
kienet tithallas permezz ta’ bank transfers, u dawn il-pagamenti gew rifjutati
kollha, u kellhom jigu depozitati taht l-awtorita tal-Bord li Jirregola |-Kera

permezz ta’ cedoli appoziti. Qalet ukoll li I-penali ghad-dewmien li gieghed

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 16 minn 19



Appell Inferjuri Numru 8/2021 LM

jinkorri l-appellant konsegwenza tal-fatt li zamm il-pussess tal-fond, hija
kwistjoni estranea ghall-mertu ta’ din il-kawza, u jekk |-appellant huwa dagstant
hergan |i ma jinkorrix |-penali, huwa kien tenut li jwettaq |-obbligi tieghu u
jirritorna I-pussess tal-fond lokatizju lis-so¢jeta appellata fi tmiem il-kirja. Qalet
li I-Bord kellu l-opportunita li jisma’ x-xhieda viva voce tal-appellant, kellu I-
opportunita li jivvaluta direttament I-assjem tal-allegazzjonijiet li saru, u kien
fug apprezzament fattwali tal-provi li ma emminx lill-apellant. Qalet li ghalhekk

m’hemm |-ebda cirkostanza li tiggustifika li dan |-apprezzament jigi disturbat.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

18. Il-Qorti kkonsidrat I-atti fl-intier taghhom, sabiex taghmel il-
konsiderazzjonijiet taghha fir-rigward tal-aggravju wahdieni sollevat mill-
appellant, li gieghed jghid li I-Bord m’ghamilx apprezzament korrett tal-provi, u
bhala konsegwenza ta’ dan nagas milli jaghmel apprezzament korrett tal-ligi. L-
appellant semma artikoli tal-Kodi¢i Civili li jirregolaw I-istitut tal-kuntratti u I-
istitut tal-kera, u qal li ¢entrali ghad-determinazzjoni ta’ din il-vertenza hemm
il-principju li I-kuntratti ghandhom is-sahha ta’ ligi ghall-partijiet kontraenti, u li
I-kuntratti ghandhom jigu esegwiti in bona fede. L-appellant ikkontenda wkoll li
ladarba huwa thalla fit-tgawdija tal-fond, kellu jigi prezunt li I-kirja giet imgedda
bl-istess kundizzjonijiet ta’ qabel, ladarba s-socjeta appellata bagghet tircievi |-

kera minghandu.

19. 1l-Qorti tqis li I-Bord sema’ lill-appellant jixhed qabel ghadda ghad-
decizjoni tieghu. L-appellant ta I-verzjoni tieghu tal-fatti, sostna li kien hemm
tigdid tal-kirja minkejja li |-persuna li allegatament lahaq ftehim maghha
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m’ghandu x’jagsam xejn mat-tmexxija tas-so¢jeta appellata, u sahaqg li huwa
ghadu jhallas il-kera dovuta. Qal ukoll li kien hemm xi tip ta’ ftehim tacitu bejn
il-partijiet li huwa jithalla fl-okkupazzjoni tal-fond bhala tpacija ghaz-zmien li fih
huwa ma setax jopera dan il-fond bhala restaurant kif xtag minhabba problemi
bil-fornitura tal-gass, u zied jghid li d-decizjoni li huwa jigi zgumbrat mill-fond
lilu gieghda tesponih ghal danni “esagerati” skont il-klawsola penali magbula
bejn il-partijiet fil-kuntratt. I1zda l-allegazzjonijiet li saru mill-appellant ma jsibu
I-ebda konfort la fil-provi u lanqas fl-iter procedurali ta’ din il-kawza. Fl-ewwel
lok ghandu jinghad li I-kirja in kwistjoni giet fi tmiemha fl-1 ta’ Novembru, 2020,
u s-socjeta appellata istitwiet proceduri kontra |-appellant ghall-izgumbrament
mill-fond ftit tal-gimghat wara, proprju fil-15 ta’ Jannar, 2021. Dan jindika li
mhux minnu li s-socjeta appellata kienet gablet li |-kirja kellha tiggedded. II-
ftehim bil-miktub bejn il-partijiet kien jghid li kull modifika jew tibdil ghall-
kuntratt kellha ssir bil-miktub, imma fir-realta ma saret I-ebda skrittura bhal din.
L-obbligu wahdieni li kellu I-appellant fi tmiem il-kirja, kien li jirritorna I-fond
lura bil-pussess battal lis-socjeta appellanta, izda ghal xi raguni, u minkejja li
huwa stess iffirma I-iskrittura li tistipula I-klawsola penali li issa gieghed jghid li
hija “esagerata”, l-appellant baqga’ fl-okkupazzjoni tal-fond minkejja li kien jaf li
dan l-agir kien gieghed jesponih ghad-danni. Is-soc¢jeta appellata fir-risposta
taghha qalet li minkejja li I-appellant qieghed jinsisti li huwa baga’ jhallas il-kera
dovuta minnu, I-appellant nagas milli jghid li I-hlasijiet tal-kera relattiva ma gietx
accettata minnha u li din il-kera giet iddepozitat taht l-awtorita tal-Qorti.
Ghaldagstant dan it-tigdid tacitu li jghid li kien hemm l-appellant, ma jirrizulta
minn imkien. Jirrizulta mill-atti li I-Bord ma pprocediex bl-ghoti tas-sentenza

minghajr ma sema’ x-xhieda tal-appellant, imma dan thalla jixhed u jaghti |-
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verzoni tieghu, ghalkemm meta |-Bord gie biex jaghmel il-konsiderazzjonijiet
tieghu abbazi tal-evalwazzjoni tal-provi li ghamel, iddecida li I-appellant ma
kellux jinghata ragun fil-pretensjonijiet tieghu. lI-Qorti ma ssib xejn x’ticcensura
fis-sentenza appellanta, u tqis |i |-Bord m’ghamel |-ebda interpretazzjoni
zbaljata tal-fatti, u I-ligijiet rilevanti gew applikat b’mod korrett ghac-cirkostanzi
tal-kaz. In vista ta’ dan kollu, l-appell gieghed jigi michud, filwaqt li I-Qorti
geghda tordna li l-atti ghandhom jintbaghtu lura quddiem il-Bord sabiex il-

kawza tkompli tinstema’ dwar il-kumplament tat-talbiet tas-soc¢jeta appellata.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dwar I-appell tal-appellant

billi tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord ghandhom jibqghu kif decizi, filwaqt

li I-ispejjez ta’ dan l-appell ghandhom ikunu a karigu tal-appellant.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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