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1. Dan huwa appell maghmul mis-soc¢jeta intimata Kitchen Concepts
Limited (C 43813), wara li s-so¢jeta intimata, illum appellanta, Café Cuba
Limited (C 46846) giet amalgamata fl-istess kumpannija Kitchen Concepts
Limited, [minn issa 'l quddiem ‘is-soc¢jeta appellanta’], mid-decizjoni moghtija
mit-Tribunal ghal Talbiet Zghar [minn issa ’l| quddiem ‘it-Tribunal’], tal-31 ta’
Jannar, 2023, li permezz taghha t-Tribunal astjena milli jiehu konjizzjoni tal-
ewwel eccezzjoni tal-istess socjeta intimata stante li din giet sorvolata; ¢ahad il-
kumplament tal-eccezzjonijiet tas-socjeta intimata; laga’ t-talbiet kollha tal-
atturi Dr Remigio Zammit Pace (K.l. nru. 116639M); John Dougall (K.l. nru.
570452M) u Henriette Dougall (K.l. nru. 496753M); Mario Cutajar (K.l. nru.
905846M); Paul Camilleri (K.l. nru. 630860M) u Josianne Camilleri (K.l. nru.
524265M); Property Owners Limited (C 22658); David Dowdall (K.l. nru.
716947M) u Elizabeth Dowdall (K.l. nru. 411350M); Alain Mangion (K.l. nru.
405263M); Carmen Cutajar (K.l. nru. 1049347M); Gaetano Cutajar (K.l. nru.
371447M) bhala rapprezentant tas-sidien tal-appartamenti fil-blokk maghrufa
bhala St. Anne Court, Triq Bisazza, Sliema, [hawnhekk ‘lI-appellati’] u
kkundanna lis-socjeta intimata ghall-hlas in solidum tal-ammont ta’ hamest elef
Euro (€5,000) ghar-ragunijiet imsemmija fir-rikors promutur, bl-imghax li
ghandu jigi kkalkulat b’rata li mhijiex oghla mir-rata permessa skont il-ligi u li
ghandu jiddekorri mill-1 ta’ Jannar, 2020, sad-data tal-pagament effettiv; ordna
li l-ispejjez tal-ittra ufficjali numru 1365/2020 fl-ismijiet premessi pprezentata
fil-21 ta’ Lulju, 2020 jithallsu mis-socjeta intimata, u ordna wkoll li I-ispejjez ta’

din l-azzjoni jithallsu mis-soc¢jeta intimata.
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Fatti

2. Permezz tal-Avviz tat-Talba mressag minnhom quddiem it-Tribunal, I-
atturi talbu li s-socjeta intimata tigi kkundannata thallas I-ammont ta’ hamest
elef Euro (€5,000), liema ammont huwa ¢ert, likwidu u dovut, u li jikkonsisti fi
hlasijiet naxxenti minn kuntratt tad-29 ta’ Mejju, 2017, iffirmat bejn il-partijiet,
u partikolarment il-klawsola hamsa (5) tieghu, liema ammont sar dovut fl-1 ta’
Jannar, 2020, bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra gudizzjarja tal-21 ta’ Lulju, 2020
bil-procedura tal-artikolu 166A tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, u bl-imghaxijiet

legali mid-data tan-notifika tal-istess ittra gudizzjarja.

3. Permezz tal-ftehim li kien sar bejn il-partijiet u li gie ffirmat fid-29 ta’
Mejju, 2017, gie pattwit li s-sidien tal-appartamenti ta’ ‘St. Anne’s Court’, Triq
Bisazza, tas-Sliema, kienu ilhom tliet snin jilmentaw minn inkonvenjenzi
minhabba fir-ristorant Café Cuba li kien jopera fis-sular t’isfel tal-binja, u dan
minkejja li I-operaturi tal-istess stabbiliment hadu diversi mizuri biex inaggsu
dawn Il-inkonvenjenzi. Permezz ta’ dan il-ftehim kien hemm qgbil li s-soc¢jeta
intimata kellha tiegaf taghmel uzu minn xaft tac-cumnija fi zmien xahar mid-
data tal-iffirmar tal-ftehim, u li I-ebda pajpijiet, katusi u ¢mieni ohra ma kellhom
jigu installati f'dan ix-xaft. Gie pattwit ukoll li s-so¢jeta intimata kellha tibda
taghmel uzu minn cumnija akbar f'bitha akbar, wara li taghmel ix-xoghol
strutturali necessarju biex tiddevja d-duhhan mic¢-cumnija li kien hemm fix-xaft
lejn ic-cumnija li kien hemm fil-bitha tal-binja. ll-partijiet gablu wkoll li s-so¢jeta

intimata ghandha taghmel dak kollu possibbli biex telimina kull inkonvenjent u
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disturb li b’xi mod jista’ jaffettwa |-kwalita tal-hajja tar-residenti tal-binja, u
b’rizultat ta’ dan il-ftehim, is-soc¢jeta intimata kellha tibda thallas is-somma ta’
€5,000 fis-sena lis-sidien tal-appartamenti ghad-durata ta’ dan il-ftehim,
b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2016. Gie miftiehem ukoll li s-so¢jeta intimata kellha
tkopri I-hlasijiet dovuti lill-inginiera u I-ispejjez legali fir-rigward ta’ dan il-ftehim.
F’kaz li s-socjeta intimata b’xi mod tongos milli tonora dan il-ftehim, jew tonqos
milli thallas il-flus li gablu dwarhom il-partijiet, dan il-ftehim jigi tterminat
b’effett immedjat u |-partijiet jirrivertu ghall-istatus quo ante, filwaqt li s-sidien
tal-appartamenti zammew il-jedd li jkunu jistghu jiehdu azzjoni ulterjuri kontra

s-socjeta intimata sabiex jissalvagwardjaw id-drittijiet taghhom.

4, In-Nutar Remigio Zammit Pace fl-affidavit tieghu qal |i ghall-habta tas-
sena 2015/2016, il-bar & restaurant bl-isem ‘lI-Lanca’ gewwa Tigné Seafront,
inkera lis-socjeta intimata, li bidlitlu ismu ghal ‘Cafe’ Cuba’. Qal li dan il-fond
jinsab taht blokka ta’ ghaxar appartamenti maghrufa bhala ‘St. Anne Court’. Ix-
xhud qal li I-inkonvenjenzi kkawzati minn dan in-negozju kibru hafna mal-bidla
fl-operaturi, u kien ghalhekk li s-sidien tal-ghaxar appartamenti hassew il-htiega
li jiltagghu u jaghmlu anki rapporti lill-Pulizija. Qal li dak iz-zmien Gaetano
Cutajar, wiehed mir-rikorrenti, kien inhatar bhala kelliem ghas-sidien. Ix-xhud
gal li kienu ntbaghtu diversi ittri bl-avukat lill-operaturi tal-istabbiliment
imsemmi, u li kienu anki saru lagghat maghhom, bil-hsieb li jinstab mezz kif
dawn |-inkonvenjenzi jongsu. Qal li wara aktar minn sena lagghat, kien intlahaq
ftehim, u kien gie redatt ftehim bil-miktub esebit fl-atti, u dan il-ftehim kien ghal

perijodu ta’ hames snin. Ix-xhud qal li meta gie ffirmat dak il-ftehim, Café Cuba
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kienu hallsu |-pagament ta’ ghaxart elef Euro (€10,000) sabiex ikopru s-snin
2016 u 2017. Qal li I-ftehim iffirmat bejn il-partijiet gie fis-sehh wara ilmenti
kontinwi dwar l-irwejjah u d-dhahen li kienu johorgu mi¢-cumnija li kien hemm
fil-post qabel dan beda jigi operat minn Café Cuba. Qal li meta beda jopera Café
Cuba, fil-post kien hemm ¢umnija zghira li ma tantx kienet ta’ inkonvenjent,
ghaliex |-operatur ta’ gabel kien jiggestixxi negozju zghir minn dan il-post, izda
meta |-post beda jigi operat minn Café Cuba, dawn ghamlu cumnija li kienet
hames darbiet akbar minn dik li kien hemm qgabel fil-post, filwaqgt li bagghu
juzaw ukoll ic-cumnija zghira li kien hemm fil-post precedentement. Qal ukoll li
inkonvenjent iehor linholog kien li beda jinharaq I-injam fil-post, li beda jaghmel
riha aktar mill-faham jew iz-zejt li kien jintuza gabel. Qal li I-ftehim milhuq kien
jahseb ghall-mod kif is-soc¢jeta intimata kellha tnaggas |-inkonvenjent ghas-
sidien, u s-sidien tal-appartamenti min-naha taghhom ma baqgghux jinsistu li
tinqala’ ¢-cumnija. Ix-xhud qgal li [-operatur ta’ Café Cuba ntalab inaggas kemm
jista’” jkun l-inkonvenjent ghas-sidien tal-appartamenti, u huma min-naha
taghhom kienu disposti li jaccettaw inkonvenjenzi zghar, bil-hlas ta’ hamest elef
Euro fis-sena ghal Zzmien hames snin. Qal li wara I-iffirmar ta’ dan il-ftehim u |-
hlas ta’ ghaxart elef Euro ghall-ewwel sentejn tal-ftehim, Cafe’ Cuba ma bagax
ihallas I-ammont dovut fis-sena, u ghalhekk kienu nfethu proceduri kontra s-
socjeta intimata sabiex din thallas -ammont ta’ ghaxart elef Euro dovuti ghas-
snin 2018 u 2019. Ix-xhud gal li dawk il-proceduri gew fi tmiemhom u s-socjeta
intimata giet ikkundannata thallas I-ammont dovut minnha. Qal ukoll li I-

pagament li kellu jsir mis-soc¢jeta intimata f'Jannar tal-2020, baga’ ma sarx, u
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kien ghalhekk li nfethu dawn il-proc¢eduri, wara li ntbaghtet ittra ufficjali ai

termini tal-artikolu 166 A tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta.

5. Dan kollu gie kkonfermat minn Gaetano Cutajar fl-affidavit tieghu.
F'affidavit ulterjuri tieghu, Cutajar spjega li huwa kien awtorizzat jiffirma |-
kuntratt tad-29 ta’ Mejju, 2017 f'isem is-sidien tal-ghaxar appartamenti tal-binja
maghrufa bhala ‘St. Anne Court’, 64, Triq Bisazza, Sliema, u kien hu li flimkien
man-Nutar Remigio Zammit Pace, mexxa n-negozjati mas-socjet intimata f'isem
is-sidien tal-appartamenti. Qal li min-naha tieghu kien jiehu hsieb izomm lis-
sidien aggornati bl-izviluppi li kien ikun hemm waqgt dawn in-negozjati. Qal li dak
iz-zmien il-mara tieghu kellha I-pussess ta’ wiehed mill-appartamenti bi prokura
minghand ommbha li tghix barra minn Malta. Qal ukoll li mhux minnu li s-sidien
nagsu milli jonoraw l-obbligi taghhom kif maqgbula fil-ftehim iffirmat bejn il-
partijiet. Ix-xhud qal li |-ftehim tad-29 ta’ Mejju, 2017 ma jipprovdix ghat-
twahhil ta’ ¢cumnija, u li I-unika haga li jipprovdi ghaliha dak il-kuntratt, hija li s-
socjeta intimata kienet obbligata |li ma tibgax tuza ¢-¢umnija z-zghira fi zmien
xahar mill-iffirmar tal-kuntratt. Qal li minkejja dan, is-soc¢jeta intimata baqghet
tuza din ic-cumnija sakemm ghalqget in-negozju. Ix-xhud zied jghid li I-ftehim
iffirmat bejn il-partijiet jipprovdi sabiex “at the earliest opportunity Café Cuba
binds itself to extend the chimney in the larger yard as high up as necessary
above the perimeter wall of the neighbouring block belonging to Leo
Cassar/Allwares Ltd as and when this becomes possible”, imma langas dan |-
obbligu ma gie onorat mis-socjeta intimata. Ix-xhud gal ukoll li wara I-iffirmar
tal-kuntratt fid-29 ta’ Mejju, 2017, fuq talba tas-socjeta intimata saru tentattivi
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sabiex din twahhal cumnija gdida u anke akbar milli kellha, jigifieri li tagla’ ¢-
cumnija li kienet twahhlet minghajr il-permess tas-sidien fil-bitha, u minflokha
titwahhal wahda akbar. Qal |i dawk in-negozjati kienu fallew minhabba I-
intransigenza tas-socjeta intimata. Qal li ladarba s-socjeta intimata ma kinitx
disposta li twahhal ¢umnija gdida u akbar, dan ma kellux ifisser li s-socjeta
intimata kellha minn jeddha tiddeciedi li ma tkomplix taghmel il-hlas annwali ta’
hamest elef Euro (€5,000) kif miftiehem fil-kuntratt tad-29 ta’ Mejju, 2017,

ghaliex dawn kienu zewg materji separati minn xulxin.

6. Wagqt l-udjenza tat-22 ta’ Settembru, 2021, xehed quddiem it-Tribunal
Julian Sammut, direttur tas-socjeta intimata, li gal li n-notifika tal-proceduri
guddiem it-Tribunal (I-Awviz tat-Talba) intlagghet minn ¢ertu Matthias Tath, u
gal li huwa ma jafx lil din il-persuna. Ix-xhud qal li jista’ jkun li din il-persuna
kienet impjegata fl-istess stabbiliment, izda gal li dan ma kienx awtorizzat jirCievi
atti fisem is-socjeta konvenuta. Ix-xhud qal li l-istabiliment in kwistjoni kien

maghluq dak iz-zmien.

7. Permezz ta’ digriet moghti mit-Tribunal fil-15 ta’ Ottubru, 2021, gie deciz
li n-notifika tal-Avviz tat-Talba lis-socjeta konvenuta ma kinitx ghadha saret kif
suppost, u ghalhekk din kellha tinghata terminu ta’ tmintax-il jum sabiex

tipprezenta r-risposta taghha.

8. Julian Sammut, fl-affidavit tieghu gal li huwa kien direttur ta’ Café Cuba
Limited, liema socjeta llum il-gurnata m’ghadhiex tezisti stante li giet
amalgamata mas-socjeta Kitchen Concepts Limited, li huwa wkoll direttur
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taghha. Qal li fl-4 ta’ April, 2011, hu dahal f’kuntratt ma’ Emanuel Bartolo, i
huwa s-sid ta’ dak li kien jissejjah ‘ll-Lan¢a Restaurant’ li jinsab fil-ground floor
tal-binja maghrufa bhala ‘St. Anne’s Court’, Tigné Seafront, |li permezz tieghu
huwa kera dan il-fond ghal perijodu ta’ ghaxar snin sabiex minnu jibda jigi gestit
ir-ristorant bl-isem ‘Café Cuba’ sas-sena 2021. Qal li dan il-kuntratt ma giex
imgedded. Huwa spjega li f'dan il-perijodu kien hemm sistema ta’ estrazzjoni
mill-k¢ina tar-ristorant permezz ta’ cumnija zghira li kienet tesporgi minn go xaft
zghir, u li kienet tibga’ sejra sa fuq il-bejt tal-appartamenti, liema cumnija kienet
taghmel hoss ta’ tvenvin u kienet geghda tikkawza skumdita lin-nies li jghixu fil-
binja. Qal li huwa xtaq jelimina dan l-inkonvenjent ghar-residenti, u ghalhekk
kienu nbdew trattattivi sabiex jinstabu soluzzjonijiet ghall-ilmenti |i bdew
jitgajmu. Ix-xhud qal li din i¢-cumnija kienet ilha fil-post ghal aktar minn tletin
sena, u l-post fejn jinsab dan ir-ristorant kellu favur tieghu t-tgawdija tas-servitu
ta’ din i¢-cumnija. Qal li n-negozjati u l-iskrittura ffirmata ma kinux jinvolvu t-
tnehhija tac-cumnija, izda li din ma tibgax tintuza, sabiex ma jibgax jinholoq
inkonvenjent ghar-residenti. Qal li ghalhekk huwa ma kellu I-ebda obbligu
pozittiv li jnehhi ¢-cumnija, izda ried li jnagqgas l-inkonvenjent sabiex izomm
relazzjoni tajba mal-girien. Kompla jghid li kien hemm diversi soluzzjonijiet li
gew analizzati sabiex dan |-inkonvenjent jitnehha, fosthom it-tibdil tal-aperturi
li jaghtu ghax-xaft minn fejn tghaddi ¢-cumnija, u li minflok |-extraction tal-kcina
jibda jigi diverted ghal cumnija akbar li titranga sabiex takkomda z-zieda fil-fwar
li kien ser jibda jghaddi minnha. Ix-xhud qal li fil-fatt kienet intghazlet din |-ahhar
soluzzjoni kif rifless fl-iskrittura tad-29 ta’ Mejju, 2017. Qal li biex huwa ma
jibgax juza ¢-¢umnija originali li kien hemm fil-post, kien hemm il-htiega li jkun
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hemm alternattiva ohra minn fejn jista’ jghaddi |-fwar tal-kcina, u ghalhekk kien
hemm il-hsieb li titkabbar cumnija akbar li kien hemm fil-post, u dan bi gbil mas-
sidien tal-appartamenti fil-binja. Qal li ghalhekk |-obbligi tieghu kienu li huwa
ma jibgax juza ¢-cumnija li tinsab fix-xaft iz-zghir, u li minflok jaghmel tibdil
f’¢cumnija ohra |i kien hemm fil-post, u li ta’ dan kellu jibda jhallas lis-sidien I-
ammont ta’ hamest elef Euro (€5,000) fis-sena b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2016.
Qal li I-atturi kienu gablu li in kontrokambju jhalluh jaghmel ix-xoghol necessarju
skont it-tielet klawsola tal-ftehim, sabiex ikun jista’ jdawwar l-extraction kollha
tal-hanut gha¢-cumnija li tinsab f’bitha akbar. Qal li Gaetano Cutajar kien jaf li
huwa kien lest li jaghmel dawn il-koncessjonijiet sakemm jithalla juza ¢-cumnija
fl-outer yard, inkluz billi jaghmel ix-xoghlijiet necessarji sabiex ikun jista’ juza dik
ic-cumnija biss. Qal ukoll li kieku I-ftehim mas-sidien ma kienx jinkludi li huwa
jithalla jaghmel it-tibdiliet mehtiega fic-cumnija |-kbira b’mod li jkun jista’
jaghmel uzu minnha biss, huwa ma kienx ikun jista’ jopera r-ristorant ghaliex
minghajr extraction effettiv u cumnija adegwata, ir-ristorant ma setax jopera.
Qal li wara li gie ffirmat il-ftehim, huwa beda x-xoghol necessarju inkluz il-
manifattura tac-cumnija I-gdida li kellha tiehu post ic-cumnija li kien hemm fuq
il-post qabel, u kienet anki saret laggha fuq is-sit bejn il-partijiet. Qal li wara din
il-laggha, Gaetano Cutajar kien baghatlu email fejn apparti li elenka dak kollu li
gie diskuss bejn il-partijiet fuqg il-bejt tal-binja, semma wkoll kundizzjonijiet
ulterjuri li ma kinux gew trattati fl-iskrittura tad-29 ta’ Mejju, 2017, li dwarhom
Cutajar ried gbil sabiex Sammut jithalla jaghmel it-tibdil necessarju. Qal li
ghalhekk Cutajar kien iddecieda li ghandu jiddipartixxi minn dak miftiehem fl-
iskrittura, u jitlob li jsiru kambjamenti addizzjonali. Qal li huwa ma setax jagbel
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ma’ dawn is-suggerimenti, u li kieku ghamel hekk kien ikun gieghed imur kontra
[-ftehim |i kien iffirma ma’ Emanuel Bartolo fl-4 ta’ April, 2011. Qal li huwa
dejjem agixxa in buona fede u lil Cutajar kien infurmah li huwa ma setax jagbel
ma’ dak li kien qgieghed jigi propost. Ix-xhud kompla jghid |i peress li huwa ma
kienx dispost |li jaccetta dawn il-kundizzjonijiet ulterjuri, huwa ma thalliex
jaghmel it-tibdil fic-cumnija I-kbira minkejja li kien diga nefaq xi flus fir-rigward
ta’ dan. Qal li kien ghaliex I-atturi nagsu milli jonoraw I-obbligi taghhom, li s-
socjeta konvenuta baqghet topera fl-istatus quo, jigifieri billi bagghet tahdem
biz-zewgt icmieni, u kien ghalhekk li s-so¢jeta konvenuta ma riditx thallas il-
€5,000 fis-sena. Qal li I-pagmenti ta’ €5,000 fis-sena ghas-snin 2016 u 2017 saru
ghaliex huwa kien in buona fede u hallas ukoll I-ammont ta’ €4,000 ghall-ispejjez
professjonali li saru, apparti |-ispejjez addizzjonali li saru sabiex setghet tigi
installata ¢-cumnija |-gdida li finalment bagghet ma saritx. Qal li ghalhekk huwa
ma jistax jifhem ghal liema raguni |-atturi geghdin jippretendu |-hlas ta’ €5,000,
meta kienu huma li ma onorawx din l-iskrittura, u zied jghid li I-kuntratt ma

japplikax u jigi inforzat safejn jiffavorixxi parti wahda biss.

9. Is-so¢jeta konvenuta, fir-risposta taghha qalet li preliminarjament I-atturi
jridu jghidu taht liema kapacita kien qieghed jagixxi Gaetano Cutajar fil-kuntratt
tad-29 ta’ Mejju, 2017. peress li ma ngabet |-ebda prova li s-sidien ta’ ‘St. Anne’s
Court’ tawh xi forma ta’ awtorizzazzjoni, u langas ma jirrizulta li huwa residenti
ta’ xi fond f’dan il-korp ta’ bini. Gie ecéepit ukoll li dan Cutajar mhux legittimu
attur stante li ma jidhirx li huwa sid ta’ xi wiehed mill-fondi fil-proprjeta
msemmija. Gie ecéepit ukoll li I-ammont ta’ €5,000 mitlub mill-atturi mhuwiex
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dovut ghaliex l-atturi nagsu milli jonoraw I-obbligu taghhom i titwahhal ic-
¢umnija kif stipulat fi klawsola tlieta (3) tal-kuntratt tad-29 ta’ Mejju, 2017. Gie
eccepit ukoll li, ftit granet wara li gie ffirmat I-imsemmi kuntratt, meta s-soc¢jeta
konvenuta giet biex twahhal |-imsemmija ¢umnija, intalbu kundizzjonijiet
ulterjuri biex din tithalla twahhal ¢cumnija, liema kundizzjonijiet ma gewx inkluzi
fil-kuntratt tad-29 ta’ Mejju, 2017. Gie ec¢cepit ukoll li s-so¢jeta konvenuta ma
setghet gatt taccetta dawn il-kundizzjonijiet ghaliex dawn kienu jimpingu fuq
obbligi kuntrattwali li kellha I-istess socjeta ma’ terzi, u s-socjeta konvenuta ma
kellha I-ebda obbligu tonora dawn il-kundizzjonijiet ulterjuri li ma kinux inkluzi
fil-kuntratt tad-29 ta’ Mejju, 2017. Qalet ukoll li ladarba s-socjeta intimata ma
thallietx twahhal i¢c-Ccumnija, kienu I-atturi li nagsu milli jonoraw I-obbligi
taghhom bi ksur tal-kuntratt relattiv. Is-socjeta intimata qalet ukoll li min ma
jonorax |-obbligi tieghu ma jistax jippretendi li I-kontroparti tesegwixxi ghal xi
allegat nuggas da parti taghha, u dan in omagg ghall-principju inademplenti non
est ademplendum. Qalet li in vista ta’ dan, it-talbiet attri¢ci huma infondati fil-

fatt u fid-dritt.

10. F’xhieda moghtija min-Nutar Remigio Zammit Pace quddiem it-Tribunal,
dan ipprezenta email li giet iggirata mar-residenti kollha tal-korp bini bl-isem
‘St. Anne’s Court’, minn fejn jirrizulta li Gaetano Cutajar kellu I-awtorizzazzjoni

tar-residenti tal-binja sabiex jirrapprezentahom.

11. John Dougall, fix-xhieda tieghu, qal li huwa ghandu tliet appartamenti
f'din il-blokka. Qal li huwa jaf bil-ftehim li kien hemm mas-soc¢jeta konvenuta u

bl-arrangament li kien intlahaq li din kellha tibda thallas €5,000 fis-sena. Qal li |-
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arrangament bejn il-partijiet kien li s-so¢jeta konvenuta kellha taghmel cumnija

akbar, izda li din bagghet ma saritx.

12. Xhieda ohra, ilkoll residenti fil-blokka ta’ appartamenti, ukoll taw I-istess

dettalji fix-xhieda taghhom meta dehru quddiem it-Tribunal.

13. Gaetano Cutajar ipprezenta affidavit ulterjuri fejn qal li mhux minnu li
kien hemm xi ksur ta’ aspetti tal-kuntratt da parti tal-atturi, u qal li mhux minnu
li I-kuntratt tad-29 ta’ Mejju, 2017 jawtorizza lis-soc¢jeta intimata tinstalla
cumnija gdida. Qal li matul id-diskussjonijiet li saru, kien issemma li ¢-Ccumnija
fil-bitha I-kbira kellha tigi rrangata u modifikata, skont dak li tipprovdi |-klawsola
3 tal-kuntratt ta’ Mejju 2017, izda I-hsieb li tigi installata cumnija gdida minflok
dik ezistenti fil-blokka ta’ appartamenti kienet xi haga li giet diskussa wara |-
iffirmar tal-ftehim ta’ Mejju 2017. Qal li filwaqt li Julian Sammut gal li I-
inkonvenjent ikkawzat mic¢-cumnija z-zghira kien it-tvenvin, fil-verita din ic¢-
cumnija kienet tikkawza hafna dhahen, u ghalhekk is-sidien tal-appartamenti
ma setghux jifthu t-twieqi tal-proprjeta taghhom. Kompla jghid li ¢-cumnija
kienet ukoll tarmi zejt mahmug li kien jaga’ u jehel mal-bejt, u ghalhekk hadd
ma seta’ jimxi fuqu. Qal ukoll li minhabba f’hekk hadd mis-sidien tal-
appartamenti ma kien jitla’ fug il-bejt sabiex igawdi |-veduti ta’ Tas-Sliema u tal-
Belt Valletta, u I-bejt langas ma baga’ jintuza ghall-inxir tal-hwejjeg. Qal li dawn
kienu uhud mill-inkonvenjenzi li nholqu wara li l-istabbiliment fis-sular ta’ isfel
beda jitmexxa mis-soc¢jeta intimata. Qal ukoll li ¢-cumnija z-zghira li ma kellhiex
tibga’ tintuza hadet parti mill-ispazju li kien hemm fix-xaft, u minhabba f'hekk
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ma setghux isiru xoghlijiet ta’ manutenzjoni mehtiega. Ix-xhud qal ukoll li mhux
minnu li Manuel Bartolo kellu servitu ta¢-¢umnija, u safejn jaf hu ¢-cumnija
wehlet minghajr il-kunsens tas-sidien tal-appartamenti. Kompla jghid li kien
minhabba fl-inkonvenjenzi kkawzati minn din ic-cumnija li kien gie deciz li din
ma kellhiex tibga’ tintuza fi zmien xahar mid-data tal-ftehim, imma s-socjeta
intimata bagghet taghmel uzu minn din i¢-cumnija kontra dak miftiehem bejn
il-partijiet. Ix-xhud ghamel riferiment ghall-parti tax-xhieda ta’ Julian Sammut,
fejn dan gal li kien hemm gbil li ¢-cumnija z-zghira tigi diverted lejn ic-cumnija |-
kbira, izda gal li Sammut nagas li jghid li anki din ic-cumnija I-kbira ma kinitx
installata bil-kunsens tas-sidien tal-appartamenti, u li din ic-cumnija kienet ukoll
ta’ inkonvenjent kbir ghas-sidien tal-appartamenti. Ix-xhud qgal ukoll li I-kuntratt
iffirmat mill-partijiet fid-29 ta’ Mejju, 2017 kien fih dak kollu li ftehmu dwaru I-
partijiet sa dik il-gurnata, u minkejja li huwa talab lil Sammut jiffirma kuntratt
gdid li jkun jinkludi d-dettalji I-godda dwar |-installazzjoni tac-cumnija |-gdida,
dan irrifjuta li jaghmel dan. Qal li I-ftehim bejn il-partijiet kien |i d-duhhan tac-
cumnija z-zghira jigi diverted lejn ic-cumnija I-kbira, izda wara li gie ffirmat il-
ftehim, Julian Sammut ried li jibdel ic-cumnija ma’ wahda ferm akbar minn dik
li kien hemm installata fil-post. Ix-xhud qal ukoll li I-ftehim milhug bejn il-
partijiet kien jghid li s-soc¢jeta konvenuta kellha tgholli ¢-cumnija ezistenti aktar
mill-oghla bini, u dan sabiex id-duhhan ma jinzilx 'l isfel bil-konsegwenza li hadd
mis-sidien tal-ghaxar appartamenti ma seta’ jiftah it-twieqi tieghu. Ix-xhud
kompla jispjega li kien hemm zmien meta Julian Sammut kien infurmah li ha
parir espert fejn gie infurmat li ¢-cumnija |-kbira ma kinitx tiflah ukoll ghad-
dhahen tac-cumnija z-zghira u li ghalhekk i¢-¢umnija kellha tinbidel. Qal li saru
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hafna diskussjonijiet u anki spezzjoni fuq is-sit, fejn gie deciz li ¢-cumnija kellha
tinbidel, u I-partijiet kienu vi¢in hafna li jiftiehmu, izda meta huwa talab il
Sammut jersaq ghall-iffirmar ta’ ftehim bil-miktub dwar dan, Sammut irrifjuta.
Qal ukoll li Sammut ma riedx jobbliga ruhhu li jagla’ ¢-cumnija |-gdida f'kaz li |-
kirja tigi fi tmiemha. Ix-xhud gal li huwa ma kienx komdu jaghti permess ghat-
twahhil ta’ cumnija akbar ghall-eternita, u langas ma kien dispost jaghmel xi tliet
snin ohra jinnegozja t-termini ta’ ftehim gdid, u kien ghalhekk li huwa nsista li |-
partijiet jimxu mal-ftehim tad-29 ta’ Mejju, 2017. Qal li meta I-kirja tas-socjeta
konvenuta giet itterminata, din halliet ic-cumnija I-kbira li twahhlet minghajr il-
kunsens tas-sidien fuq il-post, u meta huwa Imenta ma’ Manwel Bartolo is-sid

tal-fond, dan talab lis-so¢jeta konvenuta zzarma ¢-cumnija.

14. Emmanuel Bartolo xehed li huwa s-sid tal-fond fejn kien jinsab I-
istabbiliment gestit mis-soc¢jeta konvenuta, u kkonferma li ¢-cumnija |i kien
hemm fil-post tnehhiet meta ntemmet il-kirja. Qal li huwa ilu sid tal-fond mis-
sena 1974, u ¢-cumnija z-zghira li kien hemm fil-post ilha hemm mis-snin
sebghin. Ix-xhud qal li huwa kien intalab permess minn esponenti tas-socjeta
konvenuta sabiex din twahhal xi filter fic-cumnija I-kbira, u gal li huwa ta I-
permess tieghu ghal dan ghaliex ma riedx li jkollu xi jghid mar-residenti. Qal
ukoll li huwa kellu I-permess biex fis-sit ikun hemm ¢cumnija, u qal li restaurant
ma jistax jahdem minghajr cumnija. Qal ukoll li huwa qatt ma ffirma ftehim mas-

sidien tal-appartamenti dwar din i¢c-cumnija.
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Is-Sentenza Appellata

15. It-Tribunal ta d-decizjoni tieghu fil-31 ta’ Jannar, 2023, fejn iddecieda li
jastjena milli jiehu konjizzjoni tal-ewwel ec¢cezzjoni stante li din giet sorvolata;
cahad il-kumplament tal-eccezzjonijiet tas-socjeta intimata; laga’ t-talbiet
kollha tal-atturi u kkundanna lis-so¢jeta konvenuta thallashom l-ammont ta’
hamest elef Euro (€5,000) bl-imghax li ghandu jigi kkalkulat b’rata mhux oghla
mir-rata massima permessa bil-ligi, u li ghandu jiddekorri mill-1 ta’ Jannar, 2020
sad-data tal-pagament effettiv; u ordna li l-ispejjez tal-ittra uffi¢jali 1365/2020
fl-ismijiet premessi pprezentata fil-21 ta’ Lulju, 2020, jithallsu mis-socjeta

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

“Provi mressqa u konsiderazzjonijiet tat-Tribunal

It-Tribunal ra li fl-affidavit li jinsab a fol. 20 tal-process, in-Nutar Dr Remigio Zammit
Pace spjega li hu u I-bgija tal-atturi ghandhom appartament jew appartamenti fil-
blokk St. Anne Court, fi Triq Bisazza, Tas-Sliema. Jidher li I-blokk huwa sovrappost ghal
fond kummerdjali li eventwalment beda jigi operat mis-socjeta konvenuta. L-
operazzjonijiet kummercjali fil-fond, li kienu ta’ natura kulinarja, kienu jikkawzZzaw
inkonvenjent konsiderevoli lill-abitanti tal-blokk, stante t-thaddim ta’ zewgt icmieni.
Inoltre, is-socjeta konvenuta kienet bdiet tahraq I-injam fil-fond li kienet tuza ghat-
tisjir. Dan kien jaghmel riha aghar mir-riha tal-faham jew zejt li s-socjeta konvenuta
kienet tuza qabel iddecidiet li tibda tuza I-injam. Fi kliem [-attur, “kien hemm
inkonvenjenti kbar u ma stajniex nissaportuhom.”

Jidher mill-affidavit li s-sidien tad-diversi appartamenti, fosthom I-attur, waslu fi
ftehim mas-socjeta konvenuta li bih accettaw xi ftit mill-inkonvenjent sakemm is-
socjeta konvenuta tintrabat li timminimizza I-inkonvenjent u tintrabat ukoll li thallas
lill-atturi hamest elef Euro (€5,000) fis-sena.

ll-klawsola numru “5” tal-ftehim tghid:
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“As a result of this agreement Café Cuba Ltd will pay the Apartment Owners the
sum of €5,000 (five thousand) per annum for the duration of this agreement as
from the 1st January, 2016.”

Skont ir-rikors promutur, |-atturi geghdin jitolbu I-hlas ta’ hamest elef Euro (€5,000)
bhala I-ammont li sar dovut fl-1 ta’ Jannar, 2020.

Jirrizulta mill-atti li din mhijiex I-ewwel darba i I-atturi kellhom iressqu t-talbiet
taghhom quddiem il-Qrati. Permezz ta’ sentenza datata 26 ta’ Ottubru, 2020 fl-
ismijiet hawn fuq premessi (kawza numru 276/2019 RM), il-Qorti tal-Magistrati
(Malta) kkundannat lis-socjeta konvenuta thallas ammonti lill-atturi, liema ammonti
kienu naxxenti mill-iskrittura relattiva.

Bhal ma ghamlet il-Qorti tal-Magistrati fis-sentenza relattiva, dan it-Tribunal ma
jistax ma jirriskontrax difett partikolari li ghalih jahtu I-atturi. Sabiex jaghmel dan, it-
Tribunal ser jikkwota I-porzjonijiet relattivi tas-sentenza tal-Qorti tal-Magistrati:

“Minn ezami tal-atti u x-xhieda, jirrizultailli s-so¢jeta konvenuta topera, jew kienet
topera, stabbiliment ta’ restorant fil-pjan terran tal-blokk tal-appartamenti bl-
isem St. Anne’s Court, gewwa 64, Bisazza Street, Sliema. Jirrizulta illi wara |i s-
sidien tad-diversi appartamenti sovrastanti dan I-istabbiliment, bdew isofru
inkonvenjent minhabba |-operat tar-restorant gestit mis-soéjeta konvenuta,
partikolarment minhabba rwejjah u dhahen mill-uzu ta’ wahda mic¢-¢umniji tal-
istabbiliment, huma waslu ghal ftehim mas-soé¢jeta konvenuta dwar inter alia
dawk il-mizuri li kellhom jigu implimentati mill-istess konvenuta bil-hsieb i
jitnagqgas l-inkonvenjent.

Fuq din |-iskrittura privata, konkluza fid-29 ta’ Mejju, 2017, |-attur Gaeano Cutajar
deher in rapprezentanza tas-sidien tal-appartamenti fil-blokka izda ghalkemm il-
firma tieghu fuq l-istess skrittura evidentement saret “for and on behalf of ten
apartment owners” ma jirrizultax mit-termini tal-istess skrittura min,
effettivament, huwa s-sid ta’ dawn |-ghaxar appartamenti.

Fil-fehma tal-Qorti, din l-iskrittura xejn ma giet redatta b’mod felic¢i ghaliex hawn
nuggas pjuttost gravi li ma gewx elenkati f'din I-iskrittura l-ismijiet tal-persuni li
inkarigaw lil Gaetano Cutajar biex jirrapprezenta l-interessi taghhom fuq I-istess
skrittura.

Izda minn ezami tal-atti u partikolarment mix-xhieda ta’ Gaetano Cutajar, il-qorti
fehmet illi dawn I-ghaxar sidien ta’ appartamenti huma I-istess persuni illi
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interpellaw lis-soc¢jeta konvenuta inter alia ghall-hlas tal-ammont ta’ €5,000
permezz ta’ ittra gudizzjarja numru 2536/2019 u ghall-hlas tal-ammont ta’ €10,000
permezz ta’ ittra gudizzjarja numru 2755/2019, liema ghaxar sidien huma wkoll I-
ghaxar atturi f'din il-kawza, ¢ioe: Dr Remigio Zammit Pace, Carmen Cutajar, John
u Henriette Dougall, Mario Cutajar, Paul u Josianne Camilleri, Property Owners
Limited, David u Elizabeth Dowdall.

Kwantu ghal Gaetano Cutajar, ghandu jinghad, ghall-kompletezza, illi mix-xhieda
tieghu I-Qorti fehmet illi ghalkemm huwa attur f'din il-kawza, huwa mhuwiex
wiehed mis-sidien tal-blokk appartamenti izda huwa |-persuna li jiehu hsieb |-
amministrazzjoni tal-blokk. Din il-konkluzjoni tinsilet ukoll mill-fatt illi I-istess
Gaetano Cutajar ma deherx fuq I-iskrittura privata tad-29 ta’ Mejju, 2017 f'ismu
proprju bhala wiehed mis-sidien tal-appartamenti fil-blokk, izda deher biss “for
and on behalf of the ten apartment owners”. Inoltre, fl-ittri gudizzjarji Dok. GC1 u
GC2 li ntbaghtu lis-soc¢jeta konvenuta b’interpellazzjoni ghall-hlas tal-ammonti
pretizi f'din il-kawza, |-attur Gaetano Cutajar ukoll deher “bhala rapprezentant tas-
sidien tal-blokk appartamenti” u mhux bhala wiehed mill-istess sidien.”

It-Tribunal ikompli jikkwota:

“Issa fil-kaz in dizamina, ma ntweriex illi I-persuni li |-attur Gaetano Cutajar
dikjaratament gieghed jirrapprezenta l-interessi taghhom f’din il-kawza, mhumiex
prezenti Malta. Kemm hu hekk, il-mandanti tal-attur Gaetano Cutajar, ¢ioe s-sidien
tal-appartamenti fil-blokk li jinsab gewwa Tas-Sliema, istitwixxew il-proceduri
odjerni fisimhom personali bhala atturi flimkien mieghu ghall-hlas ta’ ammonti
dovuti lilhom proprju sabiex jigi assigurat peaceful coexistence bejnhom u bejn is-
socjeta konvenuta fl-istess blokk ta’ appartamenti.

[I-fatt illi s-sidien tal-ghaxar appartament fil-blokk agixxew fisimhom
personalment f'din l-istanza u ma jirrizultax |li jinsabu assenti minn Malta,
necessarjament ifisser illi I-prezenza in gudizzju tar-rapprezentant taghhom, ¢ioe
[-attur Gaetano Cutajar, hija superfluwa u I-Qorti tqis illi minhabba dak li jiddisponi
l-istess Artikolu 1866 tal-Kodic¢i Civili, hija nieqsa wkoll il-legittimita attiva tal-istess
attur f'din l-istess azzjoni.

[I-Qorti tqis illi r-regola enunéjata mill-imsemmi Artikolu 1866 tal-Kodici Civili, li
jehtieg il-prezenza in gudizzju tal-attur li jinsab Malta — u mhux il-prezenza tar-
rapprezentant jew mandatarju tieghu — hija wahda li tolgot il-legittimita attiva tal-
persuna li tistitwixxi azzjoni gudizzjarja ghan-nom tal-principal taghha li jinsab
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Malta. Kif inhu risaput, Il-eccezzjoni tal-illegittimita tal-persuna hija wahda
perentorja tal-gudizzju u tista’ ghalhekk titgajjem f'kull punt tal-kawza, anke fl-
istadju tal-appell u wkoll jekk mill-Qorti nnifisha ex officio.

Ghaldagstant, il-korollarju tal-applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 1866
fuq citat ghall-fattispecie tal-kaz odjern, ma jista’ jkun xejn hlief illegittimita tal-
persuna tal-istess attur Gaetano Cutajar fil-gudizzju dwar din Il-azzjoni u dan
irrispettivament mill-fatt illi hu seta’ kien il-persuna awtorizzata biex tiehu hsieb |-
interessi tas-sidien tal-blokk tal-appartamenti in kwistjoni u I-amministrazzjoni tal-
materji koncernanti l-istess blokk. Ma jirrizulta mill-atti illi I-attur Gaetano Cutajar
huwa mahtur formalment bhala l-amministratur tal-condominium ghall-finijiet
tal-Kapitolu 398 tal-Ligijiet ta’ Malta f’liema kaz ikollu r-rapprezentanza guridika
tal-condomini kollha kif ukoll il-kapacita gudizzjarja li, inter alia, iharrek lil terzi.

Stabbilit dan, il-qorti gieghda tissolleva hija stess in-nuqggas ta’ legittimazzjoni
attiva tal-attur Gaetano Cutajar, liema illegittimita qieghda twassal,
necessarjament, ghal-liberazzjoni tas-soc¢jeta konvenuta mill-harsien tal-gudizzju
kwantu ghall-istess attur.”

It-Tribunal josserva li f'dan il-kaz, gew ipprezZentati affidavits tan-Nutar Remigio
Zammit Pace (fol. 59 et seq) u ta’ Gaetano Cutajar (fol. 64 et seq). Jidher car li Cutajar
qara r-Risposta tas-socjeta konvenuta u ndirizza I-kontenut taghha fl-affidavit tieghu.
Ghalhekk, I-ewwel eccezzjoni tas-socjeta konvenuta hija sorvolata filwaqt i t-tieni
wahda mhux ser tkun milqugha.

Julian Sammut, direttur tas-socjeta konvenuta, li llum ma tezistix aktar, qal fil-punt
numru 8 tal-affidavit tieghu li I-obbligu tas-socjeta konvenuta ma kienx ic-cumnija fix-
xaft iz-zghir titnehha izda li ma tintuzax aktar. Jidher li dan kien Zzball fl-abbozzar tal-
ftehim, ghax il-klawsola 2 tal-ftehim hija intestata “Removal of chimney in shaft” izda
imbaghad, il-klawsola ma tobbligax lis-socjeta konvenuta tnehhi ¢-cumnija, izda
sempliciment ma tuzahiex. Julian Sammut qal ukoll li I-fond minn fejn kien jopera Café
Cuba Limited kien mikri lilu minn certu Emanuel Bartolo, li kellu servitu favur tieghu u
ma riedx inehhi ¢-cumnija u possibilment jippregudika dak is-servitu.

Fl-affidavit tieghu, Julian Sammut jirreferi ghall-email immarkat Dokument JS2 (fol.
90) u jghid li ma setax jagbel b’mod partikolari mal-punti numru 6 u 7 tieghu. Fil-punt
numru 6, Gaetano Cutajar jitlob li jiltaga’ ma’ Sammut sabiex jaraw meta ¢-cumnija

prezenti ser titnehha. It-Tribunal hawn jagbel mas-Sur Sammut, ghaliex il-ftehim ta
Mejju 2017 m’ghandu ebda klawsola li tobbliga li titnehha xi cumnija, izda i ma
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tintuzax. Lanqas ma kien hemm xi obbligu li tintehha ¢-cumnija I-kbira (dik li Julian
Sammut jirreferi ghaliha bhala “cumnija B”), izda biss li tkun estiza ’l fug mill-bejt tal-
blokk tal-appartamenti.

Fir-rigward tal-punt numru 7 tal-email ta’ Gaetano Cutajar (fol. 90), dan Cutajar jghid
li s-sidien tal-appartamenti geghdin jaghtu I-permess taghhom ghal cumnija gdida il
Café Cuba Limited u mhux lil Emanuel Bartolo (sid il-kera) jew lill-kumpannija tieghu
Village Gossip Limited. Izda, bid-dovut rispett, it-Tribunal ma jistax jifhem kif I-atturi
hawn donnhom ippretendew li fi ftehim ma’ Café Cuba Limited jorbtu lil Emanuel
Bartolo u lil Village Gossip Limited (li ma kinux parti fil-ftehim u lanqas fit-trattattivi)
biex ma jinstallaw ebda ¢umnija. Café Cuba Limited hija responsabbli ghal dak li
taghmel hi, u mhux ghal dak li jaghmel haddiehor.

Is-socjeta konvenuta tinsisti li mhijiex obbligata thallas I-ammont relattiv lill-atturi
stante li meta wasal iz-zmien li ssir cumnija gdida, jigifieri cumnija li tkun tiflah tiehu
anki d-dhahen li qabel kienu jghaddu mic-cumnija izghar fix-xaft, I-atturi hargu
b’kundizzjonijiet godda li ma kinux fil-ftehim tad-29 ta’ Mejju, 2017. Fin-nota ta’
osservazzjonijiet taghha, is-socjeta konvenuta tirreferi ghal dokument JS 3,
partikolarment ghall-konkluZjoni ta’ Gaetano Cutajar fejn dan jichad permess ghal
cumnija gdida lil Julian Sammut.

It-Tribunal, izda, ma jista’ jsib imkien xi lista li tghid ezattament x’kienu I-allegati
kundizzjonijiet godda imposti mill-atturi. Barra minn hekk, Gaetano Cutajar xehed li
huwa u I-atturi gatt ma stennew li ¢-cumnija I-gdida ser tkun “sitt darbiet akbar” mic-
cumnija precedenti. Fil-paragrafu 27 tan-nota ta’ osservazzjonijiet tas-socjeta
konvenuta, hija ghal darb’ohra ssemmi “kundizzjonijiet ulterjuri” allegatament
imposti mill-atturi izda tonqos li tghid x’kienu dawn il-kundizzjonijiet.

It-Tribunal jinnota wkoll li hlief ghal kumment min-naha ta’ Gaetano Cutajar, li gal li
¢-cumnija I-gdida kienet ser tkun sitt darbiet akbar mill-antika, hadd mill-partijiet ma
ressaq prova dwar in-natura tal-miljoramenti li s-socjeta konvenuta riedet taghmel,
dwar I-impatt ta’ dawn il-miljoramenti fuq I-abitanti tal-blokk, u dwar id-dags tac-
cumnija I-gdida. Wiehed ma jridx jinsa li ladarba I-iskrittura ta’ Mejju 2017 hija
redatta b’mod li I-abitanti tal-blokk qeghdin ifittxu li jnaqqsu I-inkonvenjent
ghalihom, allura, fid-dawl tal-eééezzjonijiet imressqin mis-socjeta konvenuta, kien
l-obbligu tas-socjeta konvenuta li gabel xejn tghid x’kienu I-kundizzjonijiet godda

allegatament imposti mill-atturi, li tiddeskrivi fid-dettall il-miljoramenti li riedet
taghmel, u li almenu taghti xi qisien taé-éumnija proposta sabiex issostni I-
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asserzjoni taghha li I-atturi kienu irragonevoli meta ma tawx permess. Altrimenti,

is-socjeta konvenuta tkun qed timxi skont il-kliem tal-iskrittura izda mhux skont I-
ispirtu tal-iskrittura — li huwa tali li jrid inaggas kemm jista’ jkun I-inkonvenjent lill-
abitanti tal-blokk. Fin-nuqqas ta’ provi ohra dwar id-dags tac-cumnija I-gdida, it-
Tribunal m’ghandux ghalfejn ma jemminx lil Gaetano Cutajar meta dan jghid li din
kienet sitt darbiet akbar. Fil-fehma tat-Tribunal, [-atturi ma setghux ikunu
ragonevolment mistennija jaghtu I-permess taghhom ghal cumnija gdida li filwaqt li
aktarx kienet attrezzata sabiex tiehu d-dhahen tac-cumnija fix-xaft li ma kellhiex
tibga’ tintuza, kienet sitt darbiet akbar.

It-Tribunal jixtieq jindirizza ukoll il-fatt li s-soc¢jeta konvenuta donnha nsiet li hija hi li
trid takkomoda lill-abitanti tal-blokk — siccome I-blokk tal-appartamenti huwa wiehed
residenzjali fejn in-nies jghixu kuljum — u mhux Il-abitanti tal-blokk iridu jakkomodaw
l-attivitajiet kummercjali taghha.

Ghalhekk, it-Tribunal mhuwiex tal-fehma li |-eccezzjonijiet tas-socjeta konvenuta
ghandhom mis-sewwa.

Decide
Ghaldagstant, it-Tribunal jagta’ u jiddeciedi din I-azzjoni billi:

i. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tal-ewwel eccezzjoni stante li din giet sorvolata;

ii. Jichad il-bgija tal-eccezzjonijiet tas-socjeta konvenuta;

solidum, -ammont ta’ hamest elef Euro (€5,000) ghar-ragunijiet imsemmija fir-rikors
promotur, u dan bl-imghax li ghandu jkun ikkalkulat b’rata mhux oghla mir-rata
massima permessa skont il-ligi u li ghandu jiddekorri mill-1 ta’ Jannar, 2020 sad-data
tal-pagament effettiv;

iv. Jordna li l-ispejjez tal-ittra ufficjali 1365/2020 fl-ismijiet premessi pprezentata fil-
21 ta’ Lulju, 2020 jithallsu mis-socjeta konvenuta.

It-Tribunal jordna li I-ispejjez ta’ din I-azzjoni ghandhom jithallsu mis-socjeta
konvenuta.”
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L-Appell

16. Is-socjeta konvenuta ressget l-appell taghha minn din id-decizjoni
permezz ta’ rikors tal-appell ipprezentat fl-20 ta’ Frar, 2023, fejn talbet lil din il-
Qorti joghgobha thassar, tannulla u tirrevoka d-decizjoni moghtija mit-Tribunal
ghal Talbiet Zghar fil-31 ta’ Jannar, 2023, tilga’ I-e¢¢ezzjonijiet kollha tas-soé¢jeta

konvenuta, u tordna li I-ispejjez ghandhom jithallsu mill-atturi.

17. Fl-ewwel aggravju taghha l-appellanta galet li d-decizjoni tat-Tribunal hija
nulla ghaliex hija extra petita/ultra petita, billi t-Tribunal investa f'mertu li ma
kienx jirraffigura fit-talbiet tal-atturi u/jew fl-e¢¢ezzjonijiet tal-intimati. Aggravju
iehor huwa li t-Tribunal nagas milli japprezza I-fatti b’mod korrett, u qal diversi
drabi li s-socjeta intimata nagset milli turi x’kienu |-kundizzjonijiet ulterjuri
lamentati li I-appellati ppretendew li jziedu fil-ftehim, meta dawn johorgu cari
mill-atti tat-talba. It-tielet aggravju tal-appellanta huwa li t-Tribunal nagas ukoll
milli japplika d-disposizzjonijiet tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, fosthom |-
artikoli 993, 994 u 1002 u t-termini tal-kuntratt tad-29 ta’ Mejju, 2017 kif

redatti.

18. L-appellanta galet li fil-kaz odjern I-appellati geghdin jivvantaw
pretensjonijiet abbazi tal-iskrittura tad-29 ta’ Mejju, 2017, li bis-sahha tieghu |-
appellanta kellha tittrasferixxi |-estrazzjoni tal-fwar mill-k¢ina tar-ristorant li
kienet topera abbazi ta’ kirja minghand terzi, liema fwar kien jghaddi minn
cumnija zghira f'xaft, ghal cumnija ohra fil-bitha li sa dak iz-zmien kienet tiehu

I-fwar mill-forn tal-pizza biss. Qalet li sabiex isir dan it-tibdil, hija kellha tkabbar
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ic-cumnija li kien hemm fil-bitha, u wara x-xoghlijiet methiega, ic-cumnija li kien
hemm fix-xaft kienet ser tiegaf tintuza sabiex ma tibgax ta’ inkonvenjent ghas-
sidien tal-appartamenti. Is-socjeta appellanta spjegat li ghalhekk kellu jkun car
ghall-partijiet li hija kellha taghmel ix-xoghlijiet mehtiega fuq din ic-cumnija
sabiex tkun tiflah ghal din I-estrazzjoni kollha. Qalet ukoll li wara li gie ffirmat il-
ftehim mal-appellati, hija dahlet fi spejjez sabiex testendi ¢-cumnija u tkabbarha
biex tkun tiflah ghaz-zieda fl-uzu, tant hu hekk li sahansitra nxtrat cumnija gdida
fuq il-pariri ta’ zewg inginiera mgabbda minnha, u din ic-cumnija kienet anki
twasslet fuq il-post. Is-socjeta appellanta galet li l-appellati, b’'mod abbuziv,
irrifijutaw li jhallu din I-installazzjoni ssir, u dan bi ksur unilaterali tal-ftehim
milhuqg bejn il-partijiet. Is-socjeta appellanta galet li l-appellati ppretendew li
safejn il-ftehim huwa wiehed favorevoli ghalihom, jigifieri safejn kien hemm
obbligu fugha ta’ hlas ta’ hamest elef Euro (€5,000) fis-sena, dan kellu jigi onorat
minnha. Spjegat li hija kienet in buona fede, tant hu hekk li lahget hallset uhud
minn dawn il-pagamenti, imma minhabba I-inadempjenza kuntrattwali tal-

appellati, il-pagamenti ghas-snin 2018, 2019 u 2020 ma sarux.

19. Fl-ewwel aggravju taghha, is-socjeta appellanta qalet |i d-decizjoni tat-
Tribunal ghandha titqgies li hija nulla ghaliex hija ultra petita jew extra petita, u
dan ghaliex fl-ahhar konsiderazzjonijiet tieghu dwar I-e¢¢ezzjonijiet tas-socjeta
appellanta, it-Tribunal ibbaza ruhu fuq ir-relazzjoni extra-kuntrattwali bejn il-
kontendenti minghajr ma kien hemm |-ebda talba jew htiega li jsir dan. Is-
socjeta galet li l-appellati talbu li hija tigi kkundannata thallas I-ammont ta’
€5,000 skont l-iskrittura tad-29 ta’ Mejju, 2017, u hija ressqet I-eccezzjoni li
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minhabba fl-inadempjenza tal-appellati, hija ma setghetx tonora I-obbligi
taghha u b’hekk il-kuntratt miftiehem bejn il-partijiet ma setax jigi infurzat. Is-
socjeta appellanta galet li ghalhekk I-istharrig tat-Tribunal kellu jkun limitat ghal
jekk tali obbligi jirrizultawx mill-iskrittura u jekk tali inadempjenza tissodisfax I-
eccezzjoni tal-principju inademplenti non est ademplendum, u mhux dwar ir-
relazzjoni li seta’ kellhom il-partijiet bejniethom u l-obbligi |i setghu kienu
naxxenti minn din ir-relazzjoni. Is-soc¢jeta appellanta galet |li minkejja dan, it-
Tribunal investa ruhu f'din ir-relazzjoni extra-kuntrattwali tal-kontendenti u
sahansitra bbaza d-decizjoni tieghu fuq konsiderazzjonijiet extra-petitoriji. Is-
socjeta appellanta galet li kien f'dan il-punt |i d-decizjoni tat-Tribunal saret
wahda extra petita u/jew ultra petita, u ghalhekk hija nulla ai termini tal-artikolu
790 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, ghaliex dan ibbaza r-raguni tad-decizjoni
fuq titolu, kawzali jew fatt guridiku essenzjalment differenti minn dak li gie
dedott mill-partijiet permezz tal-azzjoni jew eccezzjoni, u kien ghal kollox ’il
barra minn dak li ntalab jew kien aktar minn dak li ntalab. Qalet li ghalhekk I-
appellati fl-ebda mument ma talbu kjarifika fug I-obbligi tas-soc¢jeta appellanta

ghajr ghal dak li jemani mill-iskrittura tal-2017.

20. Permezz tat-tieni aggravju taghha, is-soc¢jeta appellanta galet li t-Tribunal
nagas milli japprezza |-fatti sew, u dan ghaliex, kuntrarjament ghal dak li nghad
diversi drabi mit-Tribunal, |-appellati riedu jzidu mal-kundizzjonijiet tal-ftehim
ta’ Mejju 2017. Qalet li I-ftehim tal-2017 kien jipprevedi x-xoghlijiet fic-cumnija
tal-bitha, izda lI-appellati ma setghux jippretendu li jzidu kundizzjonijiet ulterjuri
li jimpingu fuq in-natura tal-ftehim originali, wisq anqas meta s-socjeta
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appellanta ma kinitx fil-liberta li ta¢c¢ettahom, ghaliex dawn imorru kontra |-
kundizzjonijiet tal-lokazzjoni taghha. Is-so¢jeta appellanta qalet li ladarba hija
ma thallietx tibdel i¢-cumnija ezistenti fil-bitha, bilfors li kellha tibga’ taghmel
uzu mic-cumnija fix-xaft ghall-htigijiet taghha. Qalet li ghalhekk it-Tribunal kien
skorrett meta gal li ma setax isib x’kienu I|-allegati kundizzjonijiet godda li riedu
jimponu l-appellati, meta dawn huma esebiti, u Julian Sammut sahansitra
rrelata dwarhom fl-affidavit tieghu. Is-soc¢jeta appellanta galet li bejn il-partijiet
kien diga ntlahaq ftehim fl-2017 dwar ix-xoghlijiet mehtiega, u ghalkemm il-
partijiet kienu liberi li jidhlu f'’kuntratt sussegwenti sabiex jiccaraw, ivarjaw jew
jirrevokaw disposizzjonijiet mill-ftehim originali, dan ma jfissirx li ghaliex ma
kienx hemm qbil dwar ftehim ulterjuri, |-obbligi tal-ewwel kuntratt kellhom
jisfaw fix-xejn. Qalet ukoll li jekk it-Tribunal gabel li dawn il-kundizzjonijiet ma
kinux accettabbli, kellu necessarjament jiddeciedi |i |-appellati zammew il-
kunsens taghhom illegalment u abbuzivament ghal ragunijiet irragonevoli u li
jmur kontra l-obbligu tal-buona fede bejn il-kontraenti. Is-soc¢jeta appellanta
galet li ghalhekk it-Tribunal kien Zzbaljat meta qies li |-permess inzamm
minhabba d-dags u mhux minhabba |-kundizzjonijiet ulterjuri li t-Tribunal nagas

ukoll milli jinnota.

21. B’riferiment ghat-tielet aggravju taghha, is-socjeta appellanta galet li t-
Tribunal kien skorrett meta kkunsidra li ladarba is-socjeta appellanta geghda
tallega I-inadempjenza tal-obbligi pattwiti mal-appellati, minghajr ma giet
ippruvata l-irragonevolezza tal-appellati f'din I-istess inadempjenza, mela allura

is-so¢jeta appellanta geghda timxi skont il-kliem tal-iskrittura u mhux skont |-
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ispirtu tal-iskrittura. Qalet li filwaqt li t-Tribunal jaccetta li kien hemm nuqgqas
min-naha tal-appellati, billi dawn ma tawx il-permess taghhom ghall-
installazzjoni ta¢-cumnija I-gdida, dan xorta wahda ddecieda li ladarba s-socjeta
appellanta ma ppruvatx li dan in-nuqgas ta’ permess kien wiehed irragonevoli,
hija ma tkunx geghda timxi mal-ispirtu tal-iskrittura. Qalet li ma kienx kompitu
tat-Tribunal |i jhares lejn l-ispirtu tal-iskrittura u jenforza l-istess meta il-
kundizzjonijiet u I-obbligi pattwiti huma cari. Qalet li I-kuntratti huma I-ligi bejn
il-partijiet, u tali ftehim m’ghandux jigi interpretat mill-Qrati taghna meta I-
partijiet kienu cari f'dak li riedu jiddisponu. Hawnhekk I-appellanta ghamlet
riferiment ghall-artikoli 992, 993 u 1002 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u ghall-

gurisprudenza kostanti tal-Qrati taghna dwarhom.

22. Is-socjeta appellanta qalet li I-iskrittura hija ¢ara fejn tghid li “Café Cuba
Ltd shall seek to divert extraction currently passing through the chimney in the
smaller internal shaft to the chimney in the larger yard.” Qalet li hawnhekk
ghandu jinftiehem li din il-klawsola tipprevedi d-devjazzjoni tad-duhhan u I-fwar
kollu ggenerat, kemm mill-k¢ina kif ukoll mill-forn tal-pizza tal-hatab ghal
cumnija wahda, dik li hemm fil-bitha. Qalet li biex ikun hemm id-devjazzjoni tad-
duhhan kollu ghal ¢umnija wahda, bilfors |i ¢-cumnija ezistenti kellha tigi
adattata u titkabbar, jew ahjar bilfors li kellha tigi installata cumnija gdida. Qalet
ukoll li dwar tali installazzjoni, gew inkarigati inginiera sabiex jirrelataw u jaghtu
[-pariri teknici taghhom dwar dawn it-tibdiliet. Qalet li kieku kien minnu li hija
setghet taghmel devjazzjoni tad-duhhan kollu ggenerat lejn ic-cumnija tal-bitha
minghajr il-htiega li din tinbidel, bhal per ezempju bl-installazzjoni ta’ filtri fic-
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cumnija ezistenti, hija xorta wahda ma kinitx ser tkun f'gaghda li ma tibgax
taghmel uzu mi¢-¢umnija tax-xaft, u ghalhekk l-appellati xorta wahda kienu ser
jippretendu li jinfurzaw il-kuntratt ghaliex xorta wahda kienu ser jinsistu li I-
appellanta m’ghamlitx ix-xoghlijiet mehtiega ghaliex |-obbligu tad-devjazzjoni
tad-duhhan huwa ¢ar. Hawnhekk is-soc¢jeta appellanta ghamlet riferiment ghal
dak li jghid I-artikolu 993 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, li I-kuntratti ghandhom
jobbligaw mhux biss ghal dak li jinghad fihom, izda wkoll ghall-konsegwenzi
kollha li ggib maghha |-obbligazzjoni skont ix-xorta taghha, bl-ekwita, bl-uzu jew
bil-ligi. Qalet li t-Tribunal ghalhekk kellu jikkonsidra li minghajr il-permess tal-

appellati, il-kuntratt ma setax jigi onorat.

Ir-Risposta tal-Appell

23. L-appellati, fir-risposta taghhom eccepew li r-rikors tal-appell tas-socjeta
appellanta huwa null, u dan stante li din nagset milli tosserva d-dettami tal-
paragrafu (a) tas-subinciz (2) tal-artikolu 9 tal-Kap. 380, li jghid |i ghandu
jinghata awviz lill-gudikant li wiehed jixtieq jappella mid-decizjoni li tkun
inghatat. L-appellati qalu li s-sentenza tal-31 ta’ Jannar, 2023, hija gusta u
timmerita konferma. Qalu li la kien hemm decizjoni ultra petita, |la rationae
materiae u lanqas rationae valoris, u dan peress li meta wiehed jara |-kawza kif
dedotta, jigifieri li gieghed jintalab il-hlas ta’ hamest elef Euro (€5,000), li huwa
ammont cert, likwidu u dovut, li jikkonsisti fi hlasijiet naxxenti mill-kuntratt tad-
29 ta’ Mejju, 2017, wiehed ma jistax ma jinnotax li dak deciz mit-Tribunal ma
jezorbitax il-parametri ta’ dak li gie mitlub mill-atturi.
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24. L-appellati galu wkoll li langas m’huwa minnu |i t-Tribunal nagas milli
jaghmel apprezzament tal-provi prodotti. Qalu li s-so¢jeta appellanta geghda
tibni I-kaz taghha madwar il-fatt li kienu l-appellati li kisru I-kuntratt tad-29 ta’
Mejju, 2017, meta dawn ma hallewx lis-soc¢jeta appellanta tibni cumnija sitt
darbiet akbar minn dik li kien hemm qabel. Qalu li I-ftehim bejn il-partijiet kien
jehid b’mod ¢ar illi, “At the earliest opportunity Café Cuba Ltd binds itself to
extend this chimney in the larger yard as high up as necessary above the
perimeter wall of the neighbouring block belonging to Leo Cassar/Allware Ltd as
and when this becomes possible”. Qalu li ghalhekk il-ftehim bejn il-partijiet kien
li ¢-cumnija kellha titla’ ’il fug sakemm tagbez il-hajt tal-blokka bini vicin dik tal-
appellati, li hija proprjeta ta’ ¢ertu Leo Cassar tal-Allware. Qalu li ghalhekk is-
socjeta appellanta ma setghetx tissostitwixxi ¢-¢cumnija li kien hemm ma’ ohra
akbar, izda ttawwal ic-cumnija ezistenti. Qalu wkoll li I-ftehim tad-29 ta’ Mejju,
2017, imkien ma jipprovdi ghal tkabbir fic-cirkonferenza tac-cumnija. L-appellati
galu wkoll li ¢-cumnija |i kien hemm fil-bitha ma kinitx konformi mar-
regolamenti tal-Awtorita tal-lppjanar peress li kienet tliet jew erba’ sulari aktar
baxxa mill-hajt ta’ Leo Cassar li kien biss tliet metri ’| boghod. L-appellati galu
wkoll li mhuwiex minnu li kien hemm xi ripensament da parti taghhom, jew li
huma kisru I-kuntratt tad-29 ta’ Mejju, 2017 kif allegat. Qalu li f' punt minnhom
huma kienu anki accettaw |i s-socjeta appellanta tkabbar i¢-cumnija fic-
cirkonferenza taghha, izda Julian Sammut ma gabilx ma’ dan. L-appellati galu li

mhux huma kisru I-kundizzjonijiet tal-kuntratt, izda kienet is-so¢jeta appellanta
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li nagset li tosserva dak miftiehem bejn il-partijiet, stante li nagset li thallas |-

ammont dovut minnha ghas-snin 2018, 2019 u 2020.

25. B’riferiment ghat-tielet aggravju tas-socjeta appellanta, I-appellati galu li
hija nagset milli taghmel riferiment ghas-subinciz (2) tal-artikolu 992 tal-Kap.
16, li jghid li I-kuntratti ma jistghux jigu mhassra hlief bil-kunsens tal-partijiet
kollha, jew ghal ragunijiet maghrufa mil-ligi, u li I-kuntratti ghandhom jigu
esegwiti in buona fede. Qalu li minn dak kollu allegat mis-soc¢jeta appellanta ma
sehh xejn, u ghalkemm kien hemm negozjati ghaddejjin wara l-iffirmar tal-
kuntratt tad-29 ta’ Mejju, 2017, ma gie emendat xejn u I-kuntratt baga’ kif kien

originarjament miftiehem.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

26. Dinil-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra |-aggravji tas-soc¢jeta appellanta
fid-dawl ta’ dak |i ddecida t-Tribunal, u dan filwaqt li ser tiehu wkoll in
konsiderazzjoni s-sottomissjonijiet maghmula mill-appellati fir-risposta
taghhom. Imma qabel hija sejra tikkonsidra |-eccezzjoni sollevata mill-appellati,
li r-rikors tal-appell ghandu jitgies li huwa null, ghaliex ma nghata I-ebda avviz li
kien ser isir dan l-appell lill-gudikatur li ddecieda I-kwistjoni quddiem it-Tribunal.

[I-Qorti tosserva li l-artikolu 9(2)(a) tal-Kap. 380 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdiilli:

“.. jekk parti tixtieq tappella minn decizjoni, ghandu jinghata avviz dwar dan lill-
gudikatur meta tinghata d-decizjoni ...”.
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27.

Hawnhekk il-Qorti taghmel riferiment ghal dak |i ddecidiet din il-Qorti

diversament preseduta fid-decizjoni fl-ismijiet London Services Ltd (C 3951) vs.

Mario Loporto?, fejn il-Qorti ' ¢irkostanzi li huma simili hafna ghal dawk odjerni,

galet illi:

28.

“Jidher li dan ir-rekwizit impost fuq il-parti li tixtieq tappella mid-decizjoni tat-Tribunal
hu mmirat ghal dawk il-kazijiet fejn il-vertenza tkun giet deciza dakinhar stess tas-
smigh tal-kawza. Fil-fatt f’'tali cirkostanzi dan is-subartikolu fuq citat jimponi zewg
obbligi: wiehed fuq il-parti li tkun trid tappella (biex tavza lill-gudikant li bi hsiebha
tappella), u wiehed fuq il-gudikatur innifsu (biex dakinhar stess jghaddi kopja tas-
sentenza moghtija minnu, bir-ragunijiet ghad-decizjoni). Huwa evidenti Ii tali zewg
obbligi huma imposti sabiex jigi assigurat li dakinhar stess li tkun inqatghet il-kawza
(u cioe minn meta jibda jiddekorri Z-zmien ghall-prezentata tal-appell) tkun
disponibbli s-sentenza tat-Tribunal f’forma skritta ghall-parti li tkun trid tappella.
Ovvjament f’kaz bhal dan odjern, fejn id-decizjoni ma nghatatx dakinhar tal-ewwel
smigh, anzi kien hemm diversi seduti sakemm inghatat is-sentenza li kienet diga bil-
miktub.

II-Qorti zZid li ma hemm ebda provvediment li jekk ma jinghatax I-avviz li t-tellief ikun
irid jappella allura I-appell hu null.”

Ladarba gie stabbilit li I-appell intavolat mis-socjeta appellanta huwa

wiehed validu, il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkonsidra |-aggravji mressaq mis-

socjeta appellanta. ll-mertu ta’ dan l-appell jikkoncerna talba min-naha tal-

appellati, li huma lkoll sidien ta’ appartamenti fi blokka f'Tas-Sliema, ghall-hlas

miftiehem tal-ammont ta’ hamest elef Euro (€5,000) fis-sena, li s-socjeta

appellanta gablet li thallas ghall-inkonvenjent ikkawzat minnha bl-uzu, fost I-

ohrajn, ta’ cumnija li taghti ghall-bitha komuni ta’ din il-blokka ta’ appartamenti.

122.09.2017.
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Bejn il-partijiet kien gie ffirmat ftehim fid-29 ta’ Mejju, 2017, li kien jghid |i s-
socjeta appellanta kellha taghmel arrangamenti sabiex id-duhhan minn cumnija
li kienet taghti ghax-xaft tal-blokka ta’ appartamenti tal-atturi, jigi devjat lejn
cumnija ohra li taghti ghall-bitha tal-blokka. Wara li gie ffirmat dan il-ftehim bejn
il-partijiet, is-socjeta appellanta ppretendiet li hija kellha dritt tibdel i¢c-cumnija
li kien hemm installata fil-bitha ma’ wahda akbar, u qalet li jekk ma tithalliex
taghmel dan, hija ma kinitx ser tkun f'qaghda li tonora dak pattwit fil-ftehim tad-
29 ta’ Mejju, 2017, ghaliex ic-cumnija li taghti ghall-bitha ma kinitx tiflah ghad-
duhhan u |-fwar kollu li kien ser jibda jigi ddevjat lejha.

L-ewwel aggravju: [deciZjoni ultra petita/extra petita]

29. Is-socjeta appellanta tghid li fl-appell odjern ghandu jigi deciz li d-
decizjoni moghtija mit-Tribunal hija wahda nulla stante |i hija extra petita jew
ultra petita, u dan ghaliex it-Tribunal fil-konsiderazzjonijiet tieghu dahal fir-
relazzjoni extra-kuntrattwali ta’ bejn il-partijiet u ghamel l-osservazzjonijiet
tieghu dwarha. Qalet li ghalhekk ghandu jirrizulta li t-Tribunal investa f'mertu i
ma kienx jirraffigura fit-talbiet tal-atturi u/jew fl-eccezzjonijiet tas-socjeta
konvenuta. Is-socjeta appellanta sahget li t-Tribunal ma kellux ghalfejn jidhol
fuq ir-relazzjoni extra-kuntrattwali bejn il-partijiet, jew fuq I-obbligi li jirrizultaw
mill-iskrittura, jew fuq ir-relazzjoni li kellhom bejniethom il-partijiet, jew fuq |-
obbligi naxxenti minn din l-obbligazzjoni, u ghalhekk ladarba jirrizulta li t-

Tribunal ibbaza r-raguni ghad-decizjoni tieghu fuq titolu, kawzali jew fatti
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guridici differenti minn dawk mitluba jew eccepiti mill-partijiet, ghandu jirrizulta

li d-decizjoni appellata hija nulla.

30. Il-Qorti tqis li dan l-aggravju ma jirrizultax ippruvat, ghaliex I-unika haga li
ghamel it-Tribunal fid-decizjoni appellata kienet li gabel wasal ghad-decizjoni
finali tieghu, ghamel l-osservazzjonijiet u I-konsiderazzjonijiet tieghu dwar dak
li rrizulta mill-provi kollha li tressqu quddiemu. Dawn il-konsiderazzjonijiet
ghenu lit-Tribunal jaghti |-motivazzjonijiet ghad-decizjoni finali tieghu, izda
certament li ma jistax jinghad li kien hemm xi konsiderazzjonijiet li jezorbitaw il-
parametri tal-azzjoni jew it-talba tal-appellati, li t-Tribunal ibbaza ruhhu
fughom. Zgur li s-so¢jeta appellanta langas ma tista’ tghid jew tallega li t-
Tribunal b’xi mod injora xi prova li tressqet ghall-attenzjoni tieghu, izda dak i
gara kien biss li t-Tribunal ikkonsidra I-provi migjuba fl-assjem taghhom, u
uzahom biex minnhom jislet il-konkluzjonijiet tieghu. Ghaldaqgstant tqis li I-

ewwel aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu.

It-tieni aggravju: [it-Tribunal nagas milli japprezza I-fatti b’mod
korrett]
31. Is-so¢jeta appellanta qalet |i t-Tribunal nagas milli jaghmel

konsiderazzjoni korretta tal-provi li kellu quddiemu, partikolarment tal-fatt li
kienu l-appellati li riedu jzidu mal-kundizzjonijiet miftiehma fil-ftehim iffirmat fl-
2017. Qalet li dan il-ftehim kien jikkontempla xoghol fuq i¢-cumnija li kien hemm
fil-bitha sabiex din tkun tista’ takkomoda volumi akbar ta’ dhahen u fwar, li

kienu ser jitwasslu fiha minflok fi¢-cumnija li kien hemm fix-xaft, u ghalhekk it-
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Tribunal kien skorrett meta gal li ma setax isib x’kienu I-kundizzjonijiet godda
imposti mill-appellati wara l-iffirmar tal-ftehim. Is-so¢jeta appellanta ssostni li |-
uniku mod kif hija setghet tissodisfa I-obbligi li gew imposti fugha, fosthom li
ma tibgax taghmel uzu mic¢-cumnija fix-xaft, kien billi tkabbar jew ahjar tibdel
ic-cumnija tal-bitha, ghaliex ma kienx hemm mod kif din i¢c-cumnija kienet ser
takkomoda volumi akbar ta’ dhahen u fwar minghajr ma tinbidel. Is-socjeta
appellanta sahqet |li meta giet biex taghmel dan it-tibdil, anki wara li ¢-Cumnija
I-gdida twasslet fuq il-post, |-appellati ma ppermettewlhiex li taghmel it-tibdil

mehtieg, u dan l-agir min-naha taghhom kien wiehed illegali u abbuziv.

32. llI-Qorti hija tal-fehma li I-unika haga li kien jikkontempla I-ftehim tad-29
ta’ Mejju, 2017 kienet li ¢-cumnija li taghti ghall-bitha kellha tittawwal b’'mod li
tigi oghla mill-oghla bini li jmiss mal-blokka ta’” appartamenti tal-appellati. Hija
s-socCjeta appellanta li geghda tinsisti, wara li |-ftehim gie ffirmat, li ¢-cumnija
kellha tinbidel sabiex titwessa’ ¢-cirkonferenza taghha. Mill-provi jirrizulta wkoll
li kien hemm punt fejn l-appellati kienu ser jagblu mat-tibdil tac-cumnija, izda
riedu li s-socjeta appellanta tintrabat bi ftehim ulterjuri li jikkontempla t-
tnehhija ta’ din ic-cumnija wara li I-kirja taghha tintemm, izda ghal xi raguni I-
partijiet bagghu ma resqux ghall-iffirmar ta’ ftehim ta’ dix-xorta, u ghalhekk ir-
relazzjoni bejn il-partijiet baqghet regolata b’dak li kien jipprovdi |-ftehim tad-
29 ta’ Mejju, 2017, minn fejn jirrizulta li s-socjeta appellanta obbligat ruhha li
tgholli ¢-¢umnija ezistenti fil-bitha u timminimizza I-inkonvenjent ghar-residenti

tal-blokka ta’ appartamenti. Ghaldagstant ma jirrizultax li t-Tribunal ghamel
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apprezzament skorrett tal-fatti u tal-provi kif gieghda tallega l-appellanta, u

ghalhekk tgis li anki dan it-tieni aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu wkoll.

It-tielet aggravju: [il-ligi u I-gurisprudenza]

33. Permezz tat-tielet aggravju taghha, is-socjeta appellanta allegat
sahansitra li fid-decizjoni appellata t-Tribunal injora I-ligi, il-principji li jemanu
mil-ligi li tirregola I|-kuntratti u mill-gurisprudenza, partikolarment dak li
jipprovdu l-artikoli 992 u 993 tal-Kodi¢i Civili. Qalet li hija min-naha taghha
imxiet in buona fede u |-kundizzjonijiet u l-obbligi bejn il-partijiet kienu cari.
Qalet li biex ikun hemm devjazzjoni tad-duhhan u I-fwar kollu ggenerat lejn ic-
cumnija tal-bitha, kien hemm il-htiega li din ic-cumnija tinbidel, u ladarba hija
ma thallietx tibdel ic-cumnija mir-residenti fil-blokka ta’ appartamenti, hija
bilfors kellha tibga’ taghmel uzu mi¢-cumnija fix-xaft. Qalet li I-appellati kellhom
izommu f'mohhhom li |-kuntratti jobbligaw lill-partijiet mhux biss ghal dak li
jinghad fihom, izda wkoll ghall-konsegwenzi kollha li |-obbligazzjoni ggib

maghha skont |-ekwita, skont I-uzu u skont il-ligi.

34. Hawnhekk il-Qorti tirrileva li I-obbligu tas-socjeta appellanta kien li hija
thallas l-ammont ta’ €5,000 fis-sena lis-sidien tal-blokka ta’ appartamenti
minhabba fl-inkonvenjent li kienet geghda tikkawzalhom bl-attivita taghha. L-
obbligu ta’ tali hlas jaga’ taht l-intestatura fil-ftehim “Peaceful co-existence”, u
ghalhekk jaga’ taht kap differenti minn dak li jobbliga lis-socjeta appellanta

tiegaf taghmel uzu mic¢-¢umnija li taghti ghax-xaft. Semmai il-fatt li s-socjeta
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appellanta bagghet taghmel uzu mi¢-cumnija fix-xaft, b’zieda fl-inkonvenjent
mahluq ghall-appellati, li huma residenti f'din il-blokka ta” appartamenti, kellu
jkabbar l-oneru fuq is-soc¢jeta appellanta li taghmel tajjeb ghall-inkonvenjent
mahlug minnha, bil-hlas tal-kumpens finanzjarju |i ftehmu dwaru |-partijiet.
Huwa mill-aktar logiku li biex ikun hemm din il-ko-ezistenza pacifika bejn
ristorant fis-sular t'isfel nett tal-blokka, u I-kumplament tar-residenti fil-blokka
ta’ appartamenti, gie kkontemplat il-hlas tal-imsemmi kumpens finanzjarju, li s-
socjeta appellanta issa geghda tirrifjuta li thallas ghaliex tghid li kienu I-appellati
li kkostringewha tibga’ taghmel uzu mic-cumnija fix-xaft. 1zda I-hlas ta’ €5,000
fis-sena mis-socjeta appellanta, ma kellu x’jagsam xejn mal-obbligu taghha li
timminimizza l-inkonvenjent li geghda tohloq lill-kumplament tar-residenti fil-
blokka ta’ appartamenti, u kien hlas li kellu jsir bi tpattija ghall-fatt li, jittiehdu
kemm jittiehdu mizuri biex jitnaqgas dan |-inkonvenjent, I-inkonvenjenzi ghas-
sidien gatt ma setghu jigu eliminati ghal kollox. Ghaldagstant ghandu jirrizulta
li, lil hinn mill-imgiba tal-appellati f'dan il-kaz, u jekk dawn kinux ragonevoli jew
le meta rrifjutaw li ja¢éettaw li cumnija partikolari tinbidel ma’ ohra, I-ammont
ta’ flus miftiehem bejn il-partijiet ghadu dovut u jrid jithallas mis-socjeta
appellanta. Ghaldagstant tqis li anki dan I-aggravju mhuwiex misthoqq, u tichdu

wkoll.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tas-socjeta
appellanta billi tichdu, filwaqt li tikkonferma d-decizjoni appellata fl-intier
taghha.
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L-ispejjez tal-proceduri quddiem it-Tribunal ghandhom jibqghu kif decizi,

filwaqt li l-ispejjez ta’ dan l-appell ghandhom jithallsu mis-socjeta appellanta.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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