Appell Inferjuri Numru 103/2020 LM

MALTA

QORTI TAL-APPELL

(Sede Inferjuri)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tas-27 ta’ Settembru, 2023

Appell Inferjuri Numru 103/2020 LM

Kingsway Palace Company Limited (C 437)

(‘is-socjeta appellanta’)
Vs.

Pearl’s Gowns Limited (C 578)

(‘is-socjeta appellata’)
II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mis-so¢jeta rikorrenti Kingsway Palace
Company Limited [hawnhekk ‘is-socjeta appellanta’], minn decizjoni tal-Bord li
Jirregola I-Kera [minn issa ’l quddiem ‘il-Bord’], tal-25 ta’ Ottubru, 2022 [minn
issa’l quddiem ‘is-sentenza appellata’], li permezz taghha |-Bord ¢ahad it-talbiet
tas-socjeta rikorrenti fil-konfront tas-socjeta intimata Pearl’s Gowns Limited (C
578) [hawnhekk ‘is-so¢jeta appellata’] ghaliex ma qisx li s-sottomissjonijiet
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taghha dwar in-non uso jregu, u lanqas ma qies li t-talba ghal danni kkagunati

mill-allegat zdingar u telga hija misthoqqa.

Fatti

2. Permezz tar-rikors taghha quddiem il-Bord, is-socjeta rikorrenti spjegat li
hija s-sid tal-kumpless ta’ bini maghruf bhala Kingsway Palace, Triq ir-
Repubblika, il-Belt Valletta, inkluz il-hanut numru 4 li jaghti ghal taht |-arkati tal-
kumpless u fuq it-trig [minn issa ‘il-fond’]. Qalet li permezz ta’ kuntratt ta’ kera
tas-26 ta’ Novembru, 1955, kien sar ftehim lokatizju ma’ Anthony Vella u Alfred
Caruana in rapprezentanza tad-ditta Pearl’s Gowns, illum Pearl’s Gowns
Limited, |i permezz tieghu I-fond inkera lil din id-ditta bhala hanut. Is-socjeta
rikorrenti spjegat li I-fond inkera ghal skop kummer¢jali, imma |-fond ilu ma
jintuza ghall-iskop li inkera ghalih. Is-so¢jeta rikorrenti spjegat li fl-ewwel xhur
tas-sena 2019, il-fond kien intrama bil-magni tal-ikel u x-xorb (vending
machines), izda dawn tnehhew matul is-sajf tal-2019 u |-fond ma bagax jintuza
aktar, bil-hanut jithalla zdingat u abbandunat ghal kollox. Is-socjeta rikorrenti
galet li I-agir tas-socjeta intimata jammonta ghal non uso tal-fond, li wassal ghal
bdil fid-destinazzjoni tieghu, u ksur tal-kuntratt ta’ kera, liema fatturi ghandhom
iwasslu ghat-terminazzjoni tal-kirja u ghar-ripreza tal-fond mis-soc¢jeta
rikorrenti. Is-socjeta rikorrenti qalet li dan in-non uso mhux biss jikser il-kuntratt
ta’ kera, izda qieghed jikkagunalha danni reali, b’dan illi klijenti prospettivi li
jidhlu jaraw ufficini f’Kingsway Palace, u li jkunu disposti jhallsu kera sostanzjali
u skont ir-rati tas-suq illum, qgeghdin jirrimarkaw dwar l-istat zdingat u
abbandunat tal-fond. Permezz tat-talbiet taghha lill-Bord, is-soc¢jeta rikorrenti
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talbet li tigi dikjarata t-terminazzjoni tal-kuntratt ta’ kera tas-26 ta’ Novembru,
1955. Talbet ukoll lill-Bord jordna lis-so¢jeta intimata tizgombra mill-fond, bl-
opera ta’ periti nominandi fil-kaz ta’ inadempjenza tas-socjeta intimata ghall-
ordni tal-Bord. Talbet ukoll lill-Bord jillikwida d-danni sofferti minnha u li ghadha
gieghda ssofri minn dakinhar li gew lezi d-drittijiet kuntrattwali taghha, u talbet
lill-Bord jordna lis-socjeta intimata thallas dawn id-danni. Talbet ukoll lill-Bord
jilga’ t-talbiet taghha minghajr ma jghaddi ghas-smigh tal-kawza, u dan aj
termini tal-artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u sabiex jaghti dawk il-
provvedimenti kollha opportuni u necessarji li I-Bord ihoss |li huma xierqa u

idonei fi¢-cirkostanzi.

3. Is-socjeta intimata wiegbet li s-socjeta rikorrenti ghandha tispjega x’inhi
titlob, ghaliex mhuwiex car jekk hijiex gieghda titlob it-terminazzjoni tal-
Preliminarjament ukoll, I-intimata eccepiet li m’hemmx htiega ghall-hatra ta’
periti nominandi kemme-il darba hija tigi ordnata tizgombra mill-fond, ghaliex fi
kwalunkwe kaz huma I-marixxalli tal-Qorti li huma inkarigati mill-ezekuzzjoni ta’
din l-ordni. L-intimata galet ukoll li mhux minnu li hemm non uso tal-fond. Qalet
li din hija allegazzjoni infondata fil-fatt u fid-dritt, u I-partijiet ilhom diversi xhur
jiddiskutu |-possibilita ta’ estensjoni tal-lokazzjoni sabiex hija tkun tista’ tvarja u
tkabbar in-negozju taghha. Qalet li meta dawn in-negozjati fallew, hija kellha
tibdel il-pjanijiet taghha, u ddecidiet |i minflok tmur ghall-gestjoni ta’ operat
izghar minn dak mahsub originarjament. Qalet ukoll |i dan kien jirrikjedi
rinnovazzjoni fil-fond, li jinvolvi I-gheluq temporanju tieghu sakemm isiru pjanti,
disinji u xoghlijiet. Qalet li I-fond inghalaqg, minkejja l-isfidi kollha li affac¢ja n-
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negozju fl-ahhar xhur, u issa nftetah bhala hanut tad-ditta Samsonite. Qalet li
bla dubju dan il-hanut izid il-pregju tal-kumpless kollu, u jxolji I-pretensjonijiet
tas-socjeta rikorrenti li I-hanut gieghed iwaqgqa’ I-valur tal-proprjeta fejn jinsab,
ghaliex dan mhux minnu. Qalet ukoll li ma sar I-ebda tibdil fil-fond kif trid il-ligi,
u ghalhekk it-talba ghar-ripresa tal-fond hija wahda infondata, u ghandha tigi
respinta. Is-socjeta intimata qalet li s-socjeta rikorrenti ghandha ggib prova li I-
gheluq tal-fond ikkagunalha danni, oltre li tipprova d-dannu realment subit u li

tippretendi li ghandha tkun is-socjeta intimata li twiegeb ghal dan id-dannu.

Mertu

4. Hugo Mamo, direttur tal-kumpannija Simon Mamo Limited, liema
kumpannija topera fil-qasam tal-proprjeta, u li jiehu hsieb I-uffi¢¢ju li din il-
kumpannija ghandha fil-Belt Valletta, spjega fl-affidavit tieghu® li huwa jiehu
hsieb hafna mill-kiri u I-bejgh tal-proprjeta gewwa I-Belt. Qal li Kingsway Palace
hija wahda mill-isbah proprjetajiet li hemm fil-Belt, kemm bhala dags, kif ukoll
bhala lokalita. Qal li ricentement mar fuq il-post ma’ zewg klijenti prospettivi li
geghdin ifittxu ufficini fil-Belt, u minkejja li I-post ghogobhom u kienu disposti li
jhallsu I-kera mitluba ghar-raba’ sular li kienu interessati jikru, in-negozjati
wagqgfu hesrem minhabba fl-istat zdingat tal-entrata tal-kumpless. Qal li |-fatt li
hemm spazju vojt, bi ftit bicciet tal-injam int u diehel fil-proprjeta, dejjaq lil

dawn il-klijenti prospettivi.

1A fol. 40 et seq. tal-atti tal-Bord.
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5. Francesco Apap Bologna, wiehed mid-diretturi tas-socjeta rikorrenti, fl-
affidavit tieghu? spjega li s-so¢jeta rikorrenti hija sid tal-kumpless maghruf bhala
Kingsway Palace, li jinsab fi Trig ir-Repubblika, Valletta, li huwa mahsub biex
jintuza bhala proprjeta kummerg¢jali. Qal li kull fond f’dan il-bini, huwa mahsub
ghall-kiri kummerc¢jali. Qal ukoll li I-fond originarjament kien mikri lil Anthony
Vella u lil Alfred Caruana tad-ditta Pearl’s Gowns, illum Pearl’s Gowns Limited,
u sal-bidu tal-2019, il-fond kien qed jintuza bhala spazju ghal magni tal-ikel u
xorb. Qal li fis-sajf tal-istess sena dawn il-magni tnehhew, u l-ispazju thalla vojt.
Qal li I-post jidher li huwa abbandunat ghal kollox u anke I-kontijiet tad-dawl u
I-ilma bagghu ma thallsux, kif jirrizulta mill-kontijiet tad-dawl! esebiti, liema
kontijiet jammontaw ghal aktar minn €10,000. Ix-xhud qal li I-kumpannija
Kingsway Palace Company Limited ghandha uffi¢¢ju gewwa Kingsway Palace u
ghalhekk hu jidhol f'dan il-bini ta’ spiss, u b’hekk jaf li I-fond ilu ma jintuza mis-

socjeta intimata minn dakinhar li tnehhew il-vending machines mill-fond.

6. Jeremy Cassar Torregiani, direttur ukoll tas-socjeta rikorrenti, fl-affidavit
tieghu? spjega li sa madwar sena u nofs gqabel bdew dawn il-proc¢eduri, il-hanut
kien okkupat minn magni tal-ikel u x-xorb, li tnehhew fis-sajf tal-2019, filwaqt li
dan l-ahhar il-hanut thalla vojt. Qal li llum fil-fond hemm hanut tad-ditta
Samsonite. Qal li huwa ra ghadd ta’ messaggi li gew skambijati bejn esponenti
tas-socjeta rikorrenti u esponenti tas-socjeta intimata, peress li kien hemm
kawza separata intavolata kontra s-soc¢jeta intimata minhabba sullokazzjoni,
liema kawza ghadha ghaddejja. Qal li bejn il-partijiet kien hemm diskussjonijiet

biex jintlahaq ftehim dwar kuntratt ta’ kera gdid sabiex il-pozizzjoni tal-partijiet

2 A fol. 45 tal-atti tal-Bord.
3 A fol. 90 tal-atti tal-Bord.
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tigi regolarizzata. Qal ukoll li s-socjeta rikorrenti kienet disposta li taccetta zieda
fil-kera, diment li jigi ffirmat ftehim lokatizju gdid bejn il-partijiet. Ix-xhud qal li
s-socjeta intimata qatt ma infurmat lis-sidien tal-fond li kienet ser tnehhi I-
vending machines mill-hanut, jew talbu permess biex ihallu |-fond maghluq,
bhal ma langas ma infurmaw lis-sidien li I-fond kien ser jithalla maghluqg ghal xi
zmien. Qal li minhabba I-istat zdingat li dan il-fond thalla fih, is-socjeta rikorrenti
tilfet il-kirja ta’ sular shih fil-kumpless, u kien biss ricentement li rnexxielha tikri
parti minn dan is-sular. Qal ukoll li s-so¢jeta intimata hadet passi biex tibda x-
xoghlijiet wara li giet notifikata bl-ittra uffi¢jali tas-soc¢jeta rikorrenti, u dawn ix-

xoghlijiet bdew fl-ahhar t’ Awwissu 2020.

7. Ivan Sammut, fl-affidavit tieghu* qal li huwa avukat u ghandu I-uffi¢¢ju
tieghu fil-kumpless, fejn ilu ghal dawn I-ahhar tlettax-il sena. Qal li huwa jidhol
[-uffic¢ju kwazi kuljum, u ghalhekk bilfors jghaddi mill-entrata tal-kumpless. Qal
li s-sajf li ghadda |-vending machines li kien hemm fil-fond tnehhew, u sa ftit
gabel il-fond kien ghadu vojt. Qal ukoll li I-fond thalla vojt ghal hafna zmien u

huwa ma ra |-ebda xoghlijiet isiru fih.

8. Margaret Concetta sive Marquita Galea fl-affidavit taghha® galet |i hija
ilha tiffrekwenta Kingsway Palace ghal tlieta u tletin sena, u hija kienet taf |i I-
fond fil-lemin tal-entrata tal-kumpless kien mikri lil Pearl’s Gowns Limited. Qalet
li gabel is-sajf tal-2019, dan il-hanut kien mghammar b’magni tal-ikel u x-xorb,
u I-fond ma kellu I-ebda bibien, izda thalla bhala spazju miftuh sabiex in-nies

ikunu jistghu jixtru li jridu mill-magni. Qalet ukoll li fil-bidu tas-sajf tal-2019, il-

4 A fol. 92 tal-atti tal-Bord.
> A fol. 93 tal-atti tal-Bord.
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magni tnehhew, u |-hanut thalla kompletament vojt sa ftit gabel. Qalet li kien
lejn I-ahhar tal-2020 li bdew xoghlijiet fuq il-hanut |i beda jbiegh prodotti tas-

Samsonite.

9. Vincent Farrugia, direttur tas-so¢jeta intimata, fl-affidavit tieghu® qal li I-
kumpannija ilha topera I-hanut fi Trig ir-Repubblika mis-sena 1952, u huwa kien
xtara l-ishma f'din il-kumpannija fl-2006 u kompla jopera I-fond bhala hanut.
Qal li I-hanut huwa terran u jinsab taht il-logog fid-dahla ta’ Kinsgway Palace fi
Triq ir-Repubblika, il-Belt, u ghandu kejl ta’ 12.8 metri kwadri, u fit-tieni sular
tal-kumpless hemm proprjeta ta’ 76 metri kwadri, u kamra ohra fit-tielet sular
ta’ 15-il metru kwadru, li huma kkoll mikrija lis-socjeta intimata. Ix-xhud qal li I-
hanut minn dejjem kien mahsub ghall-bejgh tal-hwejjeg, izda fl-ahhar ghaxar
snin kien hemm il-hsieb li jinbidel il-generu ghaliex ix-xoghol beda jbatti. Qal li
kien ghalhekk li f'Dicembru tal-2018 hu u ibnu Matthew avvicinaw lis-soc¢jeta
rikorrenti, bl-idea li tinstab soluzzjoni li tibbenefika liz-zewg partijiet, u kienu
talbu biex il-hanut tisfel jitniffed mas-sulari ta’ fuqg sabiex ikollhom aktar spazju.
Qal li biex dan isehh, kien hemm il-htiega li jigi akkwistat il-hanut ta’ magenb il-
hanut taghhom, u |-kuncett ipprezentat minnhom kien ta’ luxury store. Kompla
jehid li tul dawn id-diskussjonijiet issemmiet il-possibilita li ssir kirja gdida jekk
il-kamra biswit dik mikrija lis-soc¢jeta intimata tinkera wkoll lilhom, diment i |-
kuntratt originali tal-kera jibqa’ fis-sehh ukoll. Qal li wara bosta tentattivi, kienet
saret laggha fejn il-proposti tas-socjeta intimata gew ipprezentati f’aktar dettall.
Zied jghid li Jeremy Cassar Torregiani, li kien prezenti ghal-laggha, wera li kien

favur dak propost, jigifieri |i fil-fond jinfetah hanut ta’ reputazzjoni

6 A fol. 102 et seq. tal-atti tal-Bord.
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internazzjonali, u |-ftehim kien li s-socjeta intimata kellha takkwista I-hanut ta’
ma’ genbha sabiex dan jigi inkluz fil-progett. Qal li ghal hafna zmien, huma ma
semghu xejn minghand is-soc¢jeta rikorrenti u ghalhekk ma setghux javvanzaw
bil-pjan taghhom. Qal ukoll li aktar tard gew infurmati li [-hanut ta’ biswit ma
setax jigi akkwistat mis-sid, u minhabba f'hekk kellhom jinbidlu I-pjanijiet
ghaliex kienu jafu li hanut tal-hwejjeg f'dak I-ispazju ma setax irendi. Qal li minn
aktar vijabbli. Ix-xhud qal li ghalhekk bejn Novembru u Dicembru 2019 inbidel
il-pjan u saru diskussjonijiet ma’ wahda mid-ditti li jirrapprezentaw, Samsonite,
u hargu bil-kuncett ta’ hanut tal-bagalji. Qal li wara dan |-istudju, sar it-tgassim
tal-hanut, u gew iffinalizzati d-disinni u I-pjanti, u kienu waslu biex jordnaw I-
ghamara f'Marzu tal-2020, meta faqqgghet il-pandemija tal-COVID-19. Qal li kien
minhabba f'hekk li anki |-ordni tal-ghamara kellha tigi posposta ghaliex il-
fabbrika ta’ barra inghalget ghal xi zmien. Ix-xhud spjega li dan iz-zmien intuza
mill-kumpannija biex jigu irfinati d-dettalji dwar |-operat tal-hanut il-gdid. Qal li
[-ordni tal-ghamara setghet tigi finalizzata f'Lulju tal-2020, filwaqt li x-xoghlijiet
mal-kuntrattur lokali bdew ghall-habta ta’ Settembru 2020. Qal li ma kien hemm
l-ebda tkaxkir tas-sagajn, u x-xoghol fuq il-hanut beda, u fi zmien erba’ xhur
seta’ jerga’ jinfetah, anki ghaliex inholoqg kuncett gdid, differenti minn dak li kien
gieghed jigi kkonsidrat qgabel. Qal li huwa car li bhala direttur tas-socjeta
intimata, huwa mexa bil-ghagal u pprova jsib soluzzjoni li tibbenefika lis-sidien
u lill-kumpless taghhom. Qal ukoll li huwa halla I-fond minghajr bibien sabiex
kull min jidhol fil-kumpless seta’ juza z-zoni assenjati lilu. Ix-xhud qal li huwa
kien sorpriz ferm li s-soc¢jeta rikorrenti fethet dawn il-proceduri fil-konfront tas-

socjeta intimata minhabba non-uso, u dan ghaliex |-uniku zmien li fih il-hanut
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inzamm maghlug kien waqt li kien gieghed isir ir-refurbishment, u dan ix-xoghol
mehtieg sar fi zmien ragonevoli. Qal li s-soc¢jeta rikorrenti kienet taf ukoll
x’kellhom f'mohhhom I-inkwilini, partikolarment ghaliex huma ma setghux
ikomplu bil-generu tal-bejgh tal-hwejjeg fl-ispazju ristrett mikri lilhom. Qal li
kien biss meta ma kien hemm |-ebda reazzjoni u koperazzjoni mir-rikorrenti, li
x-xoghol kellu jitkompla minghajrhom u b’hekk kien hemm I-ghelug temporanju
tal-hanut. Ix-xhud gal li huwa ma jafx ghal liema raguni saret din il-kawza. Qal li
huwa dejjem hallas il-kera dovuta u wera rispett lejn is-sidien, u qatt ma
ttraskura la I-fond u lanqgas in-negozju. Qal ukoll li mhuwiex fl-interess tieghu li
jzomm hanut vojt ghalxejn, spe¢jalment meta gieghed ihallas il-kera tieghu. Ix-
xhud qal ukoll li mhux minnu li I-kontijiet tad-dawl u l-ilma fuq il-fond thallew

pendenti.

10. Matthew Farrugia, CEO ta’ VF Group Limited, li fost il-kumpanniji
sussidjarji taghha ghandha lis-so¢jeta intimata, fl-affidavit tieghu’ kkonferma li
s-soCjeta Pearl’s Gowns Limited tikri I-fond gewwa Kingsway Palace, il-Belt
Valletta. Ix-xhud qal ukoll li huwa kien sorpriz meta nfethu dawn il-proceduri
kontra s-soc¢jeta intimata. Qal li bejn il-partijiet giet skambjata korrispondenza
varja. Ix-xhud qal li gew proposti diversi soluzzjonijiet li ma gewx ikkonsidrati
mis-soc¢jeta rikorrenti, fosthom soluzzjoni fuq il-kirja jekk il-kamra biswit
taghhom fil-ground floor setghet tigi akkwistata, u giet offruta soluzzjoni ta’
luxury store, izda r-rikorrenti damu ma taw xi forma ta’ reazzjoni ghal dan. Qal
li s-soluzzjoni finali kienet li tingieb id-ditta internazzjonali Samsonite, bil-hsieb

li din id-ditta zzid il-valur tal-kumpless. Qal li ghalhekk ma jistax jifthem ghal

7 A fol. 108 et seq. tal-atti tal-Bord.
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liema raguni s-socjeta rikorrenti fethet dawn il-proceduri, meta minkejja tibdil
fil-pjanijiet originali ghall-habta ta’ Novembru/Dicembru tal-2019, is-socjeta
intimata xorta wahda imxiet b’responsabbilita u b’efficjenza kbira. Ix-xhud qal li
I-process sabiex tingieb ditta rinomata fil-hanut ma kienx wiehed semplici,
ghaliex kien mehtieg li jkun hemm konformita mar-rekwiziti tad-ditta estera, u
dan kien aktar difficli meta waqt li kienet ghaddejja din il-komunikazzjoni,
faqgghet il-pandemija tal-COVID-19. Qal li minhabba I-gheluq tal-fabbriki barra
minn Malta, kien hemm dewmien, izda li I-hanut il-gdid xorta wahda nfetah
f’Ottubru tal-2020. Qal li fost id-diffikultajiet ewlenin li kellha tiffacc¢ja s-socjeta
intimata kien hemm dawk relatati mal-katina tal-provvisti, imma bejn id-data li
fiha ttiehdet id-decizjoni |i tingieb id-ditta Samsonite u |-ftuh tal-hanut,
ghaddew biss ghaxar xhur b’kollox. Qal li meta jsir refurbishment kif sar fil-fond
mikri lis-socjeta intimata, il-fond ikollu jinghalaq ghal xi zmien, u b’kollox il-
hanut dam maghlug madwar erba’ xhur. Ix-xhud ikkonferma li I-kera dovuta
dejjem thallset fil-hin, u ma kien hemm |-ebda problemi mas-sidien. Qal li I-VF
Group jikri bosta proprjetajiet madwar Malta, u |-ebda sid ta’ proprjeta gatt

mexa maghhom b’dan il-mod.

11. Vincent Farrugia, in kontro-ezami xehed quddiem il-Bord® li huwa
direttur tal-VF Group, li fI-2006 jew fl-2007 kien akkwista I-ishma kollha fil-
kumpannija Pearl’s Gowns Limited. Qal li madwar sentejn jew tliet snin gabel,
is-soc¢jeta rikorrenti kienet fethet proc¢eduri kontra s-soc¢jeta intimata minhabba
sullokazzjoni, liema proceduri ghadhom pendenti sal-lum. Qal li fl-ahhar tal-

2018 jew bidu tal-2019, bdew diskussjonijiet bejn il-partijiet bl-iskop li jigi

8 A fol. 113 et seq. tal-atti tal-Bord.
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ffirmat kuntratt lokatizju gdid, u tigi irtirata |-kawza bejn il-partijiet. Ix-xhud
ippreciza li I-proceduri odjerni huma fuq il-hanut fil-parti t’isfel tal-kumpless u
mhux fuq il-kmamar l-ohra li s-soc¢jeta intimata tikri fl-istess kumpless. Ix-xhud
ikkonferma li kien hu li pogga |-vending machines fil-fond, u dawn tnehhew
meta ttiehdet id-decizjoni li jinbidel il-generu tan-negozju. Ix-xhud qal li huwa
ma talab l-ebda permess lis-sidien tal-fond meta ddecieda li jaghmel ir-
refurbishment jew li jaghlaq il-hanut ghal xi zmien. Qal li I-fond gatt ma waqaf

jintuza bhala hanut u ghal skopijiet kummercjali.

12. Matthew Farrugia, xehed in-kontro-ezami quddiem il-Bord®, |i d-
diskussjonijiet bejn il-partijiet bagghu ghaddejjin sa April tal-2019, u wara din
id-data ma kienx hemm aktar komunikazzjoni bejniethom. Ix-xhud spjega li ftit
xhur wara li wagfu t-tahdidiet bejn il-partijiet faqgghet il-pandemija tal-COVID-
19, bit-tfixkil logistiku kollu li din gabet maghha, u qal li minkejja dan is-socjeta
rikorrenti fethet proceduri dwar in-non-uso tal-fond. Ix-xhud ikkonferma li wara
li minn fuqg il-fond tnehhew il-vending machines, |-ispazju mikri lis-soc¢jeta

intimata thalla vojt ghal xi zmien, sakemm setghu jinbdew ix-xoghlijiet fuqu.

Is-Sentenza Appellata

13. Permezz tas-sentenza tal-Bord moghtija fil-25 ta’ Ottubru, 2022, il-Bord
iddecieda li t-talbiet tas-socjeta rikorrenti ghandhom jgu michuda, bl-ispejjez, u

dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

9 A fol. 136 et seq. tal-atti tal-Bord.
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“lkkunsidra:

Illi I-Bord jidhirlu li I-artikoli rilevanti ghall-vertenza mgajma mis-socjeta rikorrenti ssib
konfort fis-segwenti artikoli tal-Kodici Civili tal-Ligijiet ta’ Malta:

1555. Jekk il-kerrej jaghmel mill-haga mikrija uza xorta ohra minn dak li ghalih ikun
miftiehem, jew prezunt skont Il-artikolu prec¢edenti, jew b’mod li bih jista’ jgib hsara
lil sid il-kera, sid il-kera jista’ skont i¢-cCirkostanzi, jitlob il-hall tal-kirja.

1555A. (3) Fil-kaz ta’ fond kummercjali, in-nuqqas ta’ uzu ghall-iskop kummergjali kif
johrog mill-kuntratt ta’ kiri jitgies bhala uzu hazin tal-haga mikrija skont l-artikolu
1555.

Illi I-Bord ihoss li ghandu jaghmel referenza wkoll ghall-artikolu 12 tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta” Malta li jagra testwalment:

12. Jekk il-fond ikun hanut, sid il-kera ma jistax jiehu lura I-pussess tieghu fiz-zmien li
din |I-Ordinanza tkun issehh, hlief fil-kaz imsemmi fl-artikolu 9(a) jew jekk il-fond ikun
tal-Gvern jew amministrat minnu jew ikun xort’ohra mehtieg mill-Gvern ghal skop ta’
utilita pubblika.

Ikkunsidra:

Fil-kawza Paul Zammit vs Salvatore Mizzi deciza mill-Qorti tal-Appell preseduta mis-
Sinjorija Tieghu I-Prim’Imhallef Hugh W. Harding flimkien mal-Imhallfin Joseph A.
Herrera u Carmel A. Agius fl-14 ta’ Lulju, 1988 gie rrijaffermat:

“Illi kif gie kostantement ritenut in-nuqgqas ta’ uzu ta’ fond jammonta ghal bidla fid-
destinazzjoni cioe uzu divers tal-fond. Pero fil-kaz ta” mahzen, il-fatt li I-fond jinsab
maghlugq ma jwassalx bilfors ghal nuggas ta’ uzu imma huwa ¢irkostanza li [-Bord jiehu
in konsiderazzjoni biex jasal ghall-konkluzjoni tieghu jekk fil-fatt il-kerrej huwiex
gieghed jahzen merkanzija fil-fond.”

Tkompli tishaq il-Qorti tal-Appell preseduta mis-Sinjorija Tieghu I-Prim’Imhallef Hugh
W. Harding flimkien mal-Imhallfin Joseph A. Herrera u Carmel A. Agius fis-sentenza
Louis Agius vs Sylvio Zammit deciza fl-10 ta’ Mejju, 1989 li:

“L-ghelug u non-uso ta’ fond kummercjali huwa ekwiparabbli ghall-bidla fid-
destinazzjoni li jintitola lis-sid jirriprendi I-pussess u ma jgeddidx il-lokazzjoni.”

Fil-kawza Lorenzo Dalli vs Giuseppe Spiteri deciza mill-Qorti tal-Appell preseduta mis-
Sinjorija Tieghu I-Prim’Imhallef Professur Sir Anthony J. Mamo flimkien mal-Imhallfin
A.J. Montanaro Gauci u W. Harding fis-27 ta’ Mejju, 1963 gie sottolineat:
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“Verament, il-fatt li I-post mikri jinzamm maghluq propjament jikkostitwixxi
vjolazzjoni tal-obbligu tal-konduttur tal-godiment bhala missier tajjeb tal-familja (ara
Laurent, Vol. XXV — p. 203 — para. 252), izda gie anke ritenut li n-non-uso jista’
jammonta ghal kambjament ta’ destinazzjoni (App. D’Amato vs Ciantar, 19/5/58 — u
Xuereb vs Rapa 15/XI1/58). S’intendi, jehtieg dejjem i jigu valjati ¢-Cirkostanzi
partikolari tal-kaz li jkun kif sejjer jinghad”

“Jekk in “non uso” jikkostitwixxix tibdil ta’ destinazzjoni jiddependi mic¢-¢irkostanzi”.
(fn. 15 L-istess kuncett tan-‘non uso’ gie ukoll ricentement ribadit mill-Qorti tal-Appell
(Inferjuri) fil-kawza Paul Abela Ltd. kif korretta permezz tad-digriet tas-7 ta’ Mejju,
2014 sabiex jaqra ‘Palmar Limited’ vs Maria Carmela Stoner (App. Nru. 35/2014 LM)
deciza fl-20 ta’ April, 2022 per Onor. Imhallef Lawrence Mintoff).

Imbaghad il-Qorti tal-Appell preseduta mill-Onorevoli Imhallef Philip Sciberras fil-
kawza Salvina u Maria Concetta xebbiet Falzon, Carmen mart Anthony Borg
Cardona vs Edward Agius u b’digriet tal-11 ta’ Gunju, 2003 stante I-mewt tal-istess
Edward Agius fil-mori tal-kawza I-gudizzju gie trasfuz f'isem Vanessa Bonnici (App.
Civ. Nru. 2/1999/3) deciza fil-11 ta’ Frar, 2004 issottolineat li:

“Ma jistax ikun dubitat illi I-piz tal-prova in suffragju tal-premessa dedotta fir-rikors
promutur tibga’ mill-bidu sal-ahhar fuqg is-socjeta rikorrenti sidien li jallegaw I-
abbandun. Prova din li trid tkun mhux biss attendibbli izda trid tkun ukoll tali li
tikkonvingi lil min irid jiggudika illi manifestement hi wahda perswasiva u minghajr
ombra ta’ dubju. Dan anke ghaliex, kif drabi ohra ripetutament imtenni, f'’kaz ta’
dubju fl-interpretazzjoni tal-fatti, dak id-dubbju ghandu jmur favur il-kerrej. Dan in
bazi ghall-konsiderazzjoni wkoll illi l-iskop tal-ligi mhux dak li tivvantaggja lis-sid

b’mod li jkun jista’ jipprofitta ruhhu minn kwalunkwe c¢irkostanza biex jippriva lill-
kerrej mit-tgawdija tal-haga lilu mikrija (Kollez. Vol. XXXI p. | p. 110; Vol. XXXVI p. | p
168)” (sottolinear tal-Bord)

Ikkunsidra:

i I-Bord wara li nnota tat-taghlim gurisprudenzjali hawn fuq espunjat jidhirlu li bhala
fatt ma hemmx kontestazzjoni li I-hanut numru 4 fKingsway Palace fi Triq ir-
Repubblika, il-Belt Valletta ghamel xi xhur maghlug u ma jintuzax. Jidher li I-
kontestazzjoni hija dwar it-tul tal-perijodu u r-raguni ewlenija ghal tali gheluq. Barra
minn dan jidher li hemm divergenzi tal-istat li thalla fih meta dan inghalaq biex isir
refurbishment u jigi mmodernizzat biex jilga’ kuncett gdid fl-operat tieghu. Min-naha
I-wahda I-inkwilini jsostnu li huma hallew open space u dan biex ma jtellifx lI-operat
tal-inkwilini I-ohra u meta beda x-xoghol bdew jarmaw hanut ta’ ditta internazzjonali

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 13 minn 29



Appell Inferjuri Numru 103/2020 LM

ta’ bagalji u basktijiet hallewh hekk ghal diversi gimghat filwaqt li s-socjeta rikorrenti
jsostnu li I-post kellu jigi maghlug b’mod pulit ghax I-ispazju miftuh kien zdingat u
allura tellifhom milli jikru partijiet ohra mill-binja. Dan, jargumentaw is-socjeta
rikorrenti, ikkawzalhom danni.

Illi I-Bord fela sew I-atti u mill-assjem tal-provi ma jhossx li I-argument tar-rikorrenti
tan-non uso fic-Cirkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz jissussisti. ll-fatt li fond
kummercjali jithalla maghlug ghal xi xhur ghax I-inkwilin ikun irid jaghmel
refurbishment ma jwassalx biex talba ghal Zzgumbrament ghandha tigi milqugha ghax
ovvjament il-fond ma jkunx f’dak il-perijodu jista’ jintuza ghall-iskop li kien gie mikri.

Anki jekk ghas-sahha tal-argument biss, il-Bord kellu jemmen li I-fond inghalaq darba
ghal dejjem biex isir refurbishment gabel is-sajf tal-2019 u anki jekk kellha titwemmen
it-tezi tar-rikorrenti li wara s-sajf tal-2019 kienu fallew in-negozjati li kien hemm bejn
il-partijiet biex ikun hemm kuncett gdid fl-ispazji mikrija lill-intimati, u allura kellha
tigi d-ditta internazzjonali u rinomata Hugo Boss wiehed ma jridx jinsa li lejn I-ahhar
tal-2019 bdiet il-krizi tal-pandemija tal-Covid-19. Din tal-ahhar waqqfet
kompletament is-swieq u l-ekonomija dinjija minn Marzu 2020 ’I quddiem u ghal
diversi xhur hafna hwienet, negozji u fabbriki kienu f'lockdown totali jew parzjali.
Hafna haddiema mardu, ohrajn sfortunatament mietu u d-dinja kollha esperjenzat
mumenti difficilissimi li kienet ilha ma tara bhalhom sa mit-Tieni Gwerra Dinjija. Din
kienet sitwazzjoni li hasdet lil kulhadd u li I-Bord jista’ facilment jiehu judicial notice
taghha. Il-Bord ma jistax jifhem kif is-socjeta rikorrenti gishom li ged jippretendu li
dan il-fattur dinji li kellu riperkussjonijiet serji fug miljuni ta’ nies u eluf ta’ negozji anki
f'Malta jista’ b’xi mod jigi injorat. Kien biss lejn I-ahhar tal-2021 u I-bidu tal-2022 Ii d-
dinja u I-muturi ekonomici regghu bdew jiehdu xi dagsxejn ruh.

Allura I-Bord ihoss mill-provi prodotti li t-tezi tal-intimati ghandha aktar mis-sewwa u
allura I-fatt li wara s-sajf tal-2019 dawn tal-ahhar kienu bdew il-preparamenti biex
ibiddlu I-generu taghhom wara li d-diskussjonijiet fallew ghandha logika u hija
kredibbli. Wiehed irid jifhem li |-affarijiet, anki fin-negozju mhux kemm tfaqgqa’
subghajk u jsehhu. Il-Bord jemmen ukoll li ma kienx fl-interess tal-intimati li jhallu |-
post vakanti aktar milli suppost u ma jidhirx li b’xi mod huma kaxkru sagajhom. Hija
gennata li thalli post prim bhal Triq ir-Repubblika maghluqg u allura I-fatt li irsistew,
ghalkemm fil-qilla tal-pandemija biex fethu kuncett gdid b’ditta internazzjonali
rinomata bhal Samsonite ghandha tigi emmnuta u I-Bord ma jara xejn hazin kif
mexxew I-affarijiet I-intimati anzi huwa ferm sorpriz kif wara ghexieren ta’ snin ta’
relazzjoni professjonali u lavorattiva bejn il-kumpanniji r-rikorrenti rrikorrew ghal dan
il-Bord fejn talbu l-izgumbrament tas-socjeta intimata. II-Bord ihoss li s-socjeta
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rikorrenti imxiet in mala fede mhux biss meta ma tatx risposti definittivi u malajr waqt
in-negozjati izda wkoll meta inizjat dawn il-proceduri wara ftit xhur biss li I-hanut
inghalaq, kif diga ntqal u accetta minn dan il-Bord biex jigi miljorat halli jinkorpora
ditta gdida ta’ livell internazzjonali li zgur awmentat il-portata u l-esperjenza tax-xiri
ghal min jidhol f’Kingsway Palace.

Ghaldagstant, il-Bord ma jhossx li I-argumenti dwar in-non uso jregu u b’hekk
jichad din il-parti tat-talba.

Ikkunsidra:

Is-socjeta rikorrenti tishaq ukoll li hija sofriet danni meta nghalaq il-hanut u thalla
ghal xhur shah fi stat dilapidat. Tant hu hekk li hija tallega li telfu xi kirjiet ta’ inkwilini
prospettivi li pero gatt ma ngabu jixhdu quddiem dan il-Bord. II-Bord innota r-ritratti
esebiti mis-socjeta rikorrenti u ma jistax jara dawk I-estremitajiet ta’ Zdingar u telqa.
Wiehed irid jifhem |i meta jsiru xi xoghlijiet, specjalment fi spazju daqgshekk ristrett
allura ikun hemm xi inkonvenjent pero altru milli jidher li I-post/spazju kien Zdingat.
Barra minn hekk dan I-istat ta’ allegat zdingar lanqgas ma huwa sorrett mix-xhud tar-
rikorrenti stess Dr. lan Sammut li ma jsemmi xejn fl-affidavit tieghu. (fn. 16 a folio 92
tal-process). Langas Marquita Galea, ukoll xhud tar-rikorrenti, li skont hija
tiffrekwenta I-post kuljum ma tghid xejn fuq l-allegat telqa tal-hanut tal-intimati. (fn.
17 a folio 93 tal-process) Finalment fuq dan il-punt, lanqas ma ngabu provi minn xi
inkwilini ohra li ghamlu ilmenti fuq I-allegat Zdingar tal-fond.

A propositu ta’ danni kif intqal fis-sentenza Perla Hotels Limited vs Native Limited et,
deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Rikors Gur. Nru. 552/2011) fit-12 ta’ Frar, 2018
per Imhallef Onorevoli Mark Chetcuti li:

“Fin-nuqqas ta’ prospett ¢ar ta’ danni u provi relattivi tal-istess, ghalkemm is-socjeta
attric¢i fin-nota taghha taghmel referenza ghad-danni subiti ... is-soc¢jeta attrici nagset
li tressaq kwalunkwe prova tal-quantum tad-danni f'dan ir-rigward. Din il-Qorti tagbel
mal-osservazzjonijiet tal-perit legali li kien jispetta lis-soc¢jeta attrici li tipprova kif
imiss il-kaz imressag minnha u dan billi tipprova dak allegat minnha. Is-socjeta attrici
kellha taghmel dan billi tressaq I-ahjar prova fir-rigward (kif wara kollox jipprovdu I-
artikoli 559 u 562 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta)”. (fn. 18 pg. 12-13 tas-sentenza).

L-istess inghad fil-kawza Fogg Insurance Limited v Paul Tabone deciza fis-17 ta’ Frar,
2003:

“Fil-kaz in ezami l-appellant illimita ruhhu biex jiggeneralizza fuq il-materja minghajr
ma ressaq prova wahda konvincenti li kapaci tiskossa |-prova tal-ammont tad-danni
reklamati.”
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Wiehed huwa proceduralment u fattwalment obbligat li jipprova li huwa dak li ged
jallega fil-forum u bil-provi opportuni. Is-socjeta rikorrenti din il-prova jew provi fl-
ebda mument ma gabitha u mhux bizzejjed li wiehed jirreklama danni anki jekk tali
affermazzjoni tkun guramentata. Lanqas hija ta’ konfort ghaliha x-xhieda ta’ wiehed
mid-Diretturi, Hugo Mamo, ta’ Simon Mamo Estates li qal li ha xi inkwilini prospettivi
li kien ghogobhom xi parti mill-binja li pero gergru dwar I-entratura tal-post u skont
hu kien proprju ghalhekk li n-negozjati ma gewx konkluzi. (fn. 19 ara ukoll f'dan is-
sens dak li ntqal mill-Imhallef Grazio Mercieca fil-ktieb tieghu ‘Massimarji tal-Imhallef
Philip Sciberras — It-Tieni Volum: Dritt Sostantiv’ pg. 440).

Ghaldagstant, il-Bord ihoss li lanqas it-talba ghal danni ikkagunati minn dan I-
allegat zdingar u telga ma hija misthoqqha.

Decide:

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Bord qged jichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti kif dedotti.
Spejjez ta’ dawn il-proceduri huma a karigu tas-socjeta rikorrenti.”

L-Appell

14. Permezz tar-rikors tal-appell ipprezentat mis-socjeta rikorrenti quddiem
din il-Qorti fit-23 ta’ Novembru, 2022, hija spjegat |i hassitha aggravata bis-
sentenza appellata, u talbet lil din il-Qorti thassarha u tirrevokaha, u tghaddi
biex tilga’ t-talbiet tas-socjeta rikorrenti. Is-socjeta appellanta qalet li I-Bord
ghamel apprezzament zbaljat tal-fatti u tal-provi meta wasal ghall-konkluzjoni li
[-argument tan-non uso ma jregix, u meta ¢ahad it-talba ghad-danni, u qalet
ukoll li meta |-Bord ¢ahad it-talbiet taghha, dan kien gieghed jaghmel

applikazzjoni zbaljata tal-ligi.

15. Is-socjeta appellanta qalet li huwa stat ta’ fatt li I-fond ghamel xi zmien
armat b’vending machines, u qgabel is-sajf tal-2019 dawn il-magni kienu
tnehhew, u |-hanut thalla vojt ghal aktar minn sena. Qalet li kien biss fl-ahhar
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t’Awwissu 2020, li s-soc¢jeta appellata bdiet taghmel xi xoghol fil-fond. Is-socjeta
appellanta qalet li meta I-Bord iddecieda li I-fond thalla maghlug minhabba li
kien hemm il-htiega li jsir refurbishment, dan kien qieghed jaghmel
apprezzament superficjali u zbaljat tal-fatti u tal-provi biex wasal ghal din il-
konkluzjoni. Is-socjeta appellanta galet li gabel giet intavolata din il-kawza, hija
kienet fethet proceduri separati kontra s-soc¢jeta appellata dwar kwistjoni ohra.
Qalet li abbazi ta’ dik il-kawza, il-partijiet kienu bdew diskussjonijiet lejn [-ahhar
tal-2018 biex jippruvaw jittransigu u I-kawza tigi irtirata. Qalet li I-ghan taghha
kien li jsir ftehim ta’ kera gdid sabiex il-kirja I-antika tigi regolata bil-ligijiet
vigenti, partikolarment fir-rigward tal-ammont ta’ kera |i ghandu jithallas,
filwaqt li s-socjeta appellata xtaget tkabbar I-ispazju kummercjali taghha. Is-
socjeta appellanta galet li dan kollu gie kkonfermat fl-affidavit ta’ Jeremy Cassar
Torregiani, u gie kkonfermat ukoll minn Vince Farrugia. Spjegat li n-negozjati
sfaw fix-xejn, il-kuntratt il-gdid gatt ma gie ffirmat, u |-kawza separata bejn il-
partijiet bagghet ghaddejja. Qalet li meta d-diskussjonijiet bejn il-partijiet
fallew, il-kuntratt lokatizju baqga’ in vigore. Is-socjeta appellanta qalet li fir-
rigward tal-provi esebiti, b’'mod partikolari I-komunikazzjonijiet skambjati bejn
il-partijiet, gqatt ma sar riferiment ghal xi refurbishment tal-fond jew ghal xi
pjanti li s-socjeta appellanta kellha tal-hanut mertu ta’ din il-kawza, jew inkella
informazzjoni dwar it-tul ta’ zmien li fih il-hanut kellu jithalla maghlug. Qalet li
Vince Farrugia stess ikkonferma li s-socjeta appellata gatt ma nfurmat lis-
socjeta appellanta li kien fi hsiebha taghmel refurbishment, u dan ipprova jaghti
I-impressjoni li fid-diskussjonijiet li kien hemm bejn il-partijiet huwa zvela
x'’kellha fmohhha s-so¢jeta appellata, xi haga li mhix minnha. Is-socjeta

appellanta galet ukoll li kien Farrugia nnifsu li kkonferma li I-fond thalla maghluq
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wara li fallew in-negozjati bejn il-partijiet. Is-socjeta appellanta qalet li l-istess
ghamel Matthew Farrugia, li kkonferma |i s-socjeta appellata qgatt ma
kkomunikat I-intenzjoni taghha li taghmel refurbishment, jew li taghlaq il-fond
kompletament, u lanqas ma indikat xi perijodu ta’ zmien ghall-gheluq tal-fond.
Is-soc¢jeta appellanta galet li minflok hadet passi opportuni sabiex tiehu hsieb il-
hanut u tosserva |-obbligi taghha bhala inkwilina, is-socjeta appellata qabdet u
tat l-uzu tal-hanut lill-pubbliku sabiex jintuza bhala open space minflok bhala
fond kummerg¢jali. Is-socjeta appellanta qalet li I-Bord ma hax konjizzjoni ta’ dan
il-fatt, li ukoll jammonta ghal non uso kif protett mil-ligi, ghaliex persuna li ma
tuzax il-fond ghall-iskop li ghalih ikun inkera, tkun gieghda tikser it-termini tal-

kuntratt, u b’hekk tmur kontra |-principju pacta sunt servanda.

16. Is-socjeta appellanta galet li s-so¢jeta appellata ma hadet I-ebda passi
sabiex taghlaq il-hanut b’mod li min ikun ghaddej taht |-arkati jkun jaf bix-xoghol
ghaddej fugu, u mhux tinghata l-impressjoni li I-fond thalla f'dak I-istat apposta.
Qalet li s-so¢jeta appellata donnha gieghda tinsa li Kingsway Palace huwa
kumpless ta’ proprjetajiet kummercjali, u li apparti I-persuni li jghaddu minn
guddiem l-entrata kuljum, hemm inkwilini ohrajn li jaghmlu uzu mill-fond. Is-
socjeta appellanta qalet li minflok ma nghalag, il-fond thalla miftuh bhala spazju
pubbliku u miftuh ghan-nies. Is-socjeta appellanta qalet |i hija prassi normali li
meta hanut ikollu bzonn jinghalaq, jintuza signage c¢ar bid-ditta li ser tkun
gieghda tinbiegh fil-futur, jew bil-kliem ‘opening soon’ jew b’xi stampi ta’
prodotti li jkunu sejrin jinbieghu. Qalet li minflok, Vincent u Matthew Farrugia
galu li huma riedu jhallu I-fond miftuh bhala open space ghall-pubbliku, u galu
li bil-mod kif thalla I-fond, kien gieghed isebbah il-kumplament tal-kumpless. Is-
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socjeta appellanta qalet li dan mhux minnu, tant hu hekk li hija tilfet I-

opportunita li tikri r-raba’ sular tal-kumpless.

17. Is-socjeta appellanta galet li filwaqt li Matthew Farrugia kkonferma I-
affidavit ta’ missieru, mill-kontro-ezamijiet li saru rrizulta li fiz-zmien meta
tnehhew il-vending machines mill-post, ma kien hemm |-ebda pjan ghall-hanut
u langas pjanti ghal fond kummerg¢jali. Is-socjeta appellanta qalet li [-appellati
zvujtaw il-hanut minghajr ma tkellmu mas-sid u minghajr ma qgalulu x’kienu ser
jaghmlu bih, u minghajr ma kisbu |-kunsens tas-sid biex iwaqqfu l-attivita
kummercjali jew jinfurmawh li I-hanut kien ser jithalla maghlug ghal xi zmien.
Is-socjeta appellanta galet li [-hanut thalla vojt gabel bdiet il-pandemija tal-
COVID-19, u ghalhekk in-nuqqasijiet tas-soc¢jeta appellata m’ghandhomx jigu
attribwiti lill-COVID. Qalet ukoll li I-Bord ma ha I-ebda konjizzjoni tal-fatt li I-fond
thalla ghal kollox fi stat ta’ abbandun minn meta tnehhew il-vending machines
gabel is-sajf tal-2019, u kien minhabba f'dan I-istat ta’ zdingar |li s-socjeta
appellanta tilfet il-potenzjal li tikri r-raba’ sular kollu, b’kirja ta’ madwar €85,000

fis-sena.

18. Permezz tat-tieni aggravju taghha, is-socjeta appellanta spjegat li filwaqt
li huwa minnu li d-dispost tal-ligi jivvantaggja lill-kerrej, dan ghandu jsir
f'parametri limitati u mhux ghad-detriment tas-sid. Qalet li I-artikoli 1555A(3)
tal-Kap. 16 u l-artikolu 9 u tal-Kap. 69 huma ntizi ghall-protezzjoni tas-sid kontra
[-abbuz tal-inkwilin, bhal ma gara fil-proceduri odjerni, fejn gie kkonfermat
darba wara I-ohra li I-fond in kwistjoni mhux biss baga’ vojt, izda thalla bhala
open space ghall-pubbliku sabiex ghal perijodu twil, il-fond ma kienx gieghed

jintuza ghall-iskopijiet indikati fil-kuntratt ta’ kera. Is-soc¢jeta appellanta galet li

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 19 minn 29



Appell Inferjuri Numru 103/2020 LM

minkejja li I-Bord ha konjizzjoni tal-fatt li I-hanut thalla bhala open space, dan
skorrettement iddecieda li open space huwa sinonimu ma’ fond jew spazju

kummercjali, u ghalhekk kien zbaljat fil-mod kif applika I-ligi.

19. Is-socjeta appellanta sostniet li I-obbligazzjonijiet tal-inkwilin ma jigfux
bil-hlas tal-kera, kif allegat minn Vincent Farrugia u Matthew Farrugia, izda I-
inkwilin ghandu obbligi ohrajn lejn il-fond mikri, partikolarment li jaghmel uzu
mill-haga mikrija lilu bhala missier tajjeb tal-familja. Qalet li filwaqt li I-ligi taghti
lill-inkwilin parametri wiesgha ta’ protezzjoni sabiex il-kirja tibga’ protetta, f'kaz
li I-inkwilin jonqos mill-obbligazzjonijiet tieghu, dan ghandu jissarraf
f'inadempjenza kuntrattwali li tissoggettah ghas-sanzjoni tal-isfratt tieghu
minnu, kemm taht il-ligi ordinarja, kif ukoll taht il-ligi specjali. Is-soc¢jeta
appellanta qalet li ladarba I-hanut, li jinsab f'kumpless kummercjali fi trig
principali tal-Belt Valletta, thalla vojt u minghajr attivita kummerc¢jali, minghajr
il-kunsens u |-gharfien tas-sid, u baga’ hekk vojt u mitlug ghal perijodu ta’ zmien,
dan kellu jwassal ghal decizjoni li I-appellata kisret il-kundizzjonijiet tal-kuntratt

tal-kera li kellha mas-sid.

Ir-Risposta tal-Appell

20. Is-socjeta appellata fir-risposta taghha qalet li d-decizjoni tal-Bord hija
gusta u timmerita konferma. Qalet li huwa principju stabbilit fil-gurisprudenza
taghna li [-Qorti tal-Appell ma tissindakax l-apprezzament tal-fatti li tkun
ghamlet |-Ewwel Qorti, u dan ghaliex I-Ewwel Qorti tkun f'gaghda ahjar biex
taghmel l-apprezzament tal-fatti u tal-provi li jkunu tressqu quddiemha. Ziedet

tghid li I-argument ewlieni tas-soc¢jeta appellanta huwa li I-fond thalla maghlug
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ghal zmien twil, u dan jewkivali ghal non uso, bir-rizultat li I-Bord kellu jordna t-
terminazzjoni tal-lokazzjoni. Qalet li fil-fehma taghha, ma hemm xejn fl-
apprezzament tal-provi li sar mill-Bord li jindika li dan huwa minnu. Is-soc¢jeta
appellata galet li I-fond inzamm maghluq ghall-perijodu bejn Gunju tal-2019 u
Settembru tal-2020, sittax-il xahar b’kollox, meta mbaghad il-fond rega’ nfetah
ghan-negozju. Qalet li anki li kieku huwa minnu li I-fond inzamm maghluq ghal
perijodu ta’ tmintax-il xahar, kif targumenta s-socjeta appellanta, dan xorta
wahda huwa perijodu ta’ zmien accettabbli meta wiehed iqis li fi zmien il-
pandemija hafna affarijiet kienu stagnati. Is-so¢jeta appellata galet li f'dan il-
perijodu, hija ghalget il-fond ghaliex in-negozjati mas-sidien tieghu kienu fallew;
ghazlet negozju alternattiv; hejjiet disinji u pjanti u kisbet I-approvazzjoni tad-
ditta li kienet gieghda tattira lejn Malta, ordnat I-ghamara u |-attrezzar ghall-
fond, armat il-fond, u fethet il-bibien ghall-pubbliku. Qalet |li meta wiehed
jikkonsidra dawn ic¢-cirkostanzi, il-perijodu ta’ zmien in kwistjoni ma kienx

wiehed ttwil.

21. Is-socjeta appellata galet li s-socjeta appellanta timplika li hija kienet giet
ippregudikata ghaliex ma kinitx mgharrfa bir-refurbishment li kien ser isir fil-
fond. Stagsiet jekk ix-xoghol li sar kienx accettabbli ghas-soc¢jeta appellanta u
jekk din kinitx taccettah li kieku kienet infurmata bih. Is-soc¢jeta appellata galet
li mill-provi ghandu jirrizulta li s-socjeta appellanta kienet taf bil-pjanijiet tas-
socjeta appellata, u fir-rikors tal-appell taghha tirrikonoxxi li kien hemm
diskussjonijiet bejn il-kontendenti bl-intenzjoni li s-soc¢jeta appellata tikseb

aktar spazju kummercjali ghall-operat taghha.
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22. Is-socjeta appellata qalet li I-ligi mkien ma timponi obbligu fuq I-inkwilin
li jinforma lis-sid bir-refurbishment mahsub minnu, u hija kellha kull dritt li
taghmel ix-xoghol mehtieg fuq il-fond mikri lilha. Is-socjeta appellata galet li I-
fond in kwistjoni nkera bhala hanut, minghajr restrizzjonijiet dwar |-uzu tieghu.
Spjegat li hija bhala inkwilina qieghda tikri I-fond sabiex taghmel uzu
kummercjali minnu, minghajr ebda limitazzjoni. Qalet li hija kienet libera li
tibdel il-generu tan-negozju minghajr ebda limitazzjoni, diment li I-fond jibqga’
wiehed kummercjali, u I-kuntratt lokatizju ghadu vigenti fl-intier tieghu. Is-
socjeta appellata qgalet |i ghalhekk hija kellha I-fakolta li taghzel x’tip ta’
kummerc sejra tiggestixxi, li tibdel |-uzu tal-fond minn tip ta’ negozju ghal iehor,

u dan fid-diskrezzjoni assoluta taghha u minghajr il-htiega li tinforma lis-sidien.

23. Is-socjeta appellata galet li jidher li s-socjeta appellanta hassitha urtata
bil-fatt li waqt il-perijodu ta’ refurbishment, il-fond thalla accessibbli ghall-
pubbliku, ghaliex kien hemm mumenti meta I-fond ma kienx maghluqg. Qalet li
minkejja li dan seta’ holoq inkonvenjent, dan mhuwiex nuggas u m’ghandux
iwassal ghat-terminazzjoni tal-kuntratt lokatizju. Qalet ukoll |i b’din I-
allegazzjoni taghha, is-socjeta appellanta gieghda tikkontradixxi lilha nnifisha
ghaliex filli tghid li I-fond ma kienx gieghed jintuza, u filli tghid li I-fond thalla
miftuh u accessibbli ghall-pubbliku. Qalet li |-fatt li I-fond kien accessibbli ghall-
pubbliku waqt ir-refurbishment li kien gieghed isir, m’ghandu jkun tal-ebda
import ghas-soc¢jeta appellanta, ghaliex fejn si tratta tal-kwistjoni tan-non uso,
dak li huwa determinanti huwa li I-fond ikun inzamm maghlug minghajr ebda

raguni valida.
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24. Is-socjeta appellata galet li I-allegazzjoni li I-fond thalla ac¢essibbli ghall-
pubbliku, setghet thalli effett fir-rigward tad-danni reklamati, izda s-socjeta
appellanta ma gabet I-ebda prova li sofriet danni minhabba f'hekk. Qalet li s-
socjeta appellanta gaghdet biss tispekula meta allegat li ppruvat tikri spazji ohra
fil-kumpless, minghajr ma gabet prova ta’ min kienu dawn it-terzi interessati u
li gatghu galbhom mill-kirja minhabba f’hekk. Is-socjeta appellata galet li f'dan
ir-rigward xehdu biss rapprezentanti tas-soc¢jeta appellanta u agenti, li tkellmu
b’mod generiku izda ma semmewx imgar kaz wiehed fejn intilfet il-kirja

minhabba x-xoghlijiet li kienet gieghda twettaq s-socjeta appellata.

25. Is-soc¢jeta appellata qalet li mhuwiex car ghaliha ghal liema raguni s-
socjeta appellanta gajmet it-tieni aggraviju, jigifieri li I-Bord ghamel applikazzjoni
zbaljata tal-ligi. Qalet li s-so¢jeta appellanta ppruvat tispjega dan l-aggravju billi
galet li I-obbligi tal-inkwilin imorru lil hinn minn sempli¢ciment hlas tal-kera, u
ziedet tghid li lI-inkwilin ghandu juza |-fond skont id-destinazzjoni tieghu ai
termini tal-kuntratt. Is-socjeta appellata qalet li fil-fatt hija hekk ghamlet, u
skont il-kuntratt vigenti hija nghatat id-dritt li taghmel kwalsiasi uzu
kummercjali mill-fond, u setghet tibdel il-generu. Qalet li wiehed jistenna li kull
tant zmien tinqala’ I-htiega ta’ refurbishment, u biex isir dan |-operat tal-hanut

kollu jkollu jiegaf b’mod temporanju.

26. Is-socjeta appellata galet li imkien fil-ftehim iffirmat bejn il-partijiet ma
hemm miktub li I-fond kellu jibga’ jopera il-hin kollu, jew li I-fond ma jistax
jinghalag temporanjament. Qalet |li min-naha |-ohra, mill-kuntratt jirrizulta li
jista’ jsir kwalunkwe uzu mill-fond, u ghalhekk il-fond jista’ jinzamm maghluq

temporanjament biex isiru kambjamenti u miljoramenti. Is-socjeta appellata
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ghamlet riferiment ghas-sentenza fl-ismijiet Sterling Properties Co. Ltd vs.
Maria Chetcuti et, iccitata mis-socjeta appellanta, u qalet li I-fatti ta’ dak il-kaz
huma differenti mill-fatti tal-proceduri odjerna. Qalet |i f'dawk il-proceduri I-
Qorti ddecidiet li kien hemm ghelug mhux gustifikat minhabba dizgwid bejn |-
inkwilini, u jirrizulta non-uso meta jkun hemm ghelug minghajr gustifikazzjoni.
Qalet li fil-kaz odjern il-fond inghalaq ghal skop legittimu, sabiex isiru xoghlijiet,
miljoramenti u refurbishment, halli I-fond ikun jista’ jinfetah mill-gdid u jkompli
jigi operat b’'mod kummercjali. Is-socjeta appellata galet li ghalhekk il-fond
inghalaq ghall-iskopijiet tal-kuntratt u fuq bazi temporanja, sakemm setghu

jitlestew ix-xoghlijiet.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

27. ll-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra |-aggravji tas-soc¢jeta appellanta, u
dan fid-dawl tar-risposta ntavolata mis-so¢jeta appellata, u tal-
konsiderazzjonijiet maghmulin mill-Bord fis-sentenza appellata. Wara li
kkunsidrat |-atti u dak li rrizulta mill-provi, il-Qorti tqis li s-so¢jeta appellanta
fittxet li tinnegozja I-ftehim lokatizju mill-gdid, u dan wara li I-kirja in kwistjoni
ilha vigenti mis-sena 1955, bil-fond mertu ta’ dawn il-proceduri jinkera ghal
skopijiet kummercjali. Jirrizulta li kien hemm zmien meta il-fond kellu jinzamm
maghluq ghal xi zmien ghaliex is-so¢jeta appellata riedet tbiddel il-generu tan-
negozju taghha, u tavvja u tghammar il-hanut mill-gdid, u dan fi zmien meta
bosta fabbriki u suppliers madwar id-dinja kienu geghdin jiffaccjaw diffikultajiet
logistici kbar minhabba [|-impatt tal-pandemija tal-COVID-19. Is-socjeta
appellanta fethet il-proceduri odjerni ghaliex fil-fehma taghha is-socjeta
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appellata nagset milli taghmel uzu mill-fond ghall-iskop li ghalih il-fond kien
originarjament inkera, u ghaliex il-fond thalla maghluq ghal xi zmien. II-Bord ma

gabilx ma’ dan, u ghalhekk ma lagax it-talbiet tas-soc¢jeta appellanta.

L-ewwel aggravju: [apprezzament Zbaljat tal-fatti u tal-provi]

28. Is-socjeta appellanta galet li I-Bord ghamel apprezzament zbaljat tal-fatti
u tal-provi meta ddecieda li I-argument tan-non uso ma jregix, u dan ghaliex
wara li I-fond ghamel zmien okkupat bil-vending machines, meta dawn il-magni
tnehhew mill-fond fis-sajf tal-2019, il-fond thalla battal, mitlug u zdingat. Is-
socjeta appellanta qalet li bejn il-partijiet kien hemm diskussjonijiet ghaddejjin
dwar il-possibilita li jigi ffirmat ftehim ta’ kera gdid, li hija qalet li ghandu jkun
regolat bil-ligi vigenti, specjalment dwar |-ammont ta’ kera li ghandu jithallas,
izda meta dawn id-diskussjonijiet fallew, il-kirja I-antika thalliet in vigore. |s-
socjeta appellanta qgalet li hija gatt ma giet infurmata li I-fond mikri lis-socjeta
appellata kien ser jigi refurbished, u hija ma gietx mgharrfa lanqas bil-pjanijiet li
s-socjeta appellata kellha ghall-fond. Is-soc¢jeta appellanta qalet li dan kollu kellu
jwassal lill-Bord jikkonkludi li I-fond ma baqgax jintuza ghall-iskop li ghalih inkera,
u dan bi ksur tal-principju pacta sunt servanda. Qalet ukoll li I-Bord ma ha |-ebda
konjizzjoni tal-fatt li billi so¢jeta appellata halliet il-fond miftuh, abbandunat u

zdingat ghal xi zmien, hija tilfet [-opportunita li tikri sular shih fil-kumpless.

29. |ll-Qorti tqis li filwaqgt li huwa minnu li I-fond mikri lis-socjeta appellata
thalla maghluq ghal xi zmien, ir-raguni ghal dan kienet biex seta’ jsir xoghol ta’
refurbishment fuqu, wara li s-soc¢jeta appellata kellha tikkonsidra mill-gdid il-
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generu tan-negozju li kien isir minnu. Dan kien mehtieg ghaliex il-bejgh bl-imnut
tal-hwejjeg minn hanut dagstant zghir ma baqax aktar vijabbli ghaliha. Bejn il-
partijiet kien hemm diskussjonijiet dwar il-possibilita li s-soc¢jeta appellata tikri
spazju iehor fl-istess kumpless sabiex tkun tista’ tespandi n-negozju taghha tal-
bejgh tal-hwejjeg, izda jidher li s-so¢jeta appellanta kienet disposta li tikkonsidra
dan biss jekk il-partijiet jinnegozjaw bejniethom ftehim ta’ kera gdid, u ghalhekk
dawn id-diskussjonijiet kellhom jitwaqgfu. Dan wassal biex is-socjeta appellata
kellha tikkonsidra mill-gdid x’tip ta’ negozju setghet tmexxi mill-ispazju mikri
lilha, kellha tahdem fuq pjanti u disinji godda ghall-hanut, lahget ftehim ma’
fornituri barranin, u eventwalment fethet il-hanut mill-gdid minfejn gieghda
tbiegh prodotti tad-ditta Samsonite. Naturalment dan kollu jiehu z-zmien,
f'cirkostanzi fejn id-dinja rat tharbit fil-katina tal-provvisti u fis-sistema logistika
meta faqqghet il-pandemija tal-COVID-19. Is-soc¢jeta appellata tghid li I-fond
inzamm maghlug ghal perijodu ta’ sittax-il xahar, liema perijodu ta’ Zzmien jista’
jitgies li huwa wiehed ragonevoli, meta wiehed jikkonsidra t-tip ta’ decizjonijiet
li kellhom jittiehdu, u d-diffikultajiet prattici li kien hemm biex ¢ertu negozju ma’
ditti esteri seta’ jigi konkluz fi zmien meta d-dinja kollha tista’ tghid li kienet
maghluga ghan-negozju. ll-fatt li s-socjeta appellanta fethet dawn il-proceduri
fejn talbet it-terminazzjoni tal-kirja ftit tax-xhur biss wara li kien ¢ar li s-socjeta
appellata kienet gieghda taghmel xoghol fil-fond mikri lilha bl-iskop li tibdel il-
generu tan-negozju, wassal lill-Bord jikkonkludi li s-socjeta appellanta kienet
immotivata minn mala fede meta fethet dawn il-proceduri. Din il-Qorti ma ssib
l-ebda raguni ghalfejn ghandha tiddipartixxi mill-konkluzjonijiet |i wasal
ghalihom il-Bord, partikolarment wara li semghet it-trattazzjoni tal-avukati

difensuri tal-partijiet, u ma rrizulta xejn gdid f'dak li kellhom xi jghidu I-partijiet
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quddiemha. Il-Qorti tqis li I-Bord m’ghamel I-ebda apprezzament zbaljat tal-
provi li kellu quddiemu, ghaliex jirrizulta li l-allegazzjonijiet tas-socjeta
appellanta li s-socjeta appellata nagset milli taghmel uzu mill-fond, ma gietx
ippruvata skont il-ligi. Fil-kaz odjern, ir-raguni ghalfejn il-fond ghamel zmien
mhux avvjat jew addirittura maghlug, kienet ghaliex l-inkwilina kienet qieghda
taghmel xoghlijiet fil-fond in kwistjoni in konnessjoni mat-tibdil tal-generu tan-
negozju taghha. Is-socjeta appellata ma kellha I-ebda obbligu li tinforma lis-sid
tal-fond bil-pjanijiet taghha, partikolarment in vista tal-animozita li jirrizulta li
nholqgot bejn il-partijiet wara |li d-diskussjonijiet ta’ bejniethom kienu fallew, u I-
fatt li s-soc¢jeta appellanta assumiet li I-intenzjoni tas-socjeta appellata kienet i
thalli I-fond maghlugq, juri li r-relazzjoni bejn il-partijiet ma bagghetx wahda
bbazata fuq il-fiducja, u fejn is-socjeta appellanta riedet tasal biex tittermina I-
kirja, jew tinnegozja ftehim lokatizju gdid. Dan ma |fissirx izda, |i s-socjeta
appellanta kienet korretta fil-pretensjonijiet ivvantati minnha. In vista ta’ dawn
il-konsiderazzjonijiet, din il-Qorti tqis li dan l-aggravju mhuwiex misthoqq, u

tichdu.

It-tieni aggravju: [applikazzjoni zbaljata tal-ligi mill-Bord]

30. Is-socjeta appellanta qalet li I-Bord ghamel applikazzjoni zbaljata tal-ligi
meta cahad it-talbiet taghha. Qalet li filwaqgt |li huwa minnu li I-ligi taghti
vantaggi lill-inkwilin, dan m’ghandux ikun b’detriment ghal sid il-kera, u s-sid
ghandu jigi protett kontra l-abbuzi tal-inkwilin. Qalet li fil-kaz odjern is-soc¢jeta
appellata halliet I-fond mikri lilha miftuh u disponibbli ghall-pubbliku, u b’dan I-

agir taghha l-inkwilina kisret I-obbligu li tiehu hsieb il-fond bhala bonus
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paterfamilias. Qalet li I-inadempjenza kuntrattwali da min-naha tal-inkwilina
kellha twassal ghal sanzjonijiet, u fil-kaz odjern kien hemm ksur tal-

kundizzjonijiet tal-kirja ghaliex il-fond thalla vojt u abbandunat ghal zmien twil.

31. ll-Qorti tgis li mir-ritratti li gew esebiti mis-socjeta rikorrenti, ma
jirrizultax li I-fond in kwistjoni, minkejja li ma kienx avvjat, thalla abbandunat
jew miftuh bir-rizultat li I-pubbliku in generali seta’ jidhol u jaghmel uzu minn
dan l-ispazju b’mod abbuziv. II-Qorti tqis li s-soc¢jeta appellata kellha dritt tibdel
il-generu tan-negozju taghha stante li I-generu tal-bejgh tal-hwejjeg minn spazju
dagshekk ristrett ma baqax irendi, u biex setghet taghmel dan is-soc¢jeta
appellata kellha taghmel xoghlijiet ta’ refurbishment fil-fond, li wassal biex il-
fond jizzarma u ma jibgax jigi operat ghal xi zmien. Is-socjeta appellanta
tilmenta mill-fatt li s-socjeta appellata ma wahhlitx tabella li tindika li fil-fond
kien gieghed isir xi xoghol, jew poster li jindika d-ditta I-gdida li kienu ser jibdew
jinbieghu |-prodotti taghha mill-fond. Pero [-Qorti tgis li din mhijiex raguni
bizzejjed ghalfejn il-Qorti ghandha taccetta t-talba tas-socjeta appellanta li kien
hemm non uso li ghandu jwassal ghat-terminazzjoni tal-kirja. Huwa car li s-
socjeta appellata kellha bzonn certu zmien fejn il-hanut jinzamm maghluq biex
tahdem fuq ir-refurbishment u t-tibdil tal-generu tan-negozju li kienet ser tarma
bih. lI-Qorti ma tarax ghal liema raguni ghandha tilqa’ |-pretensjoni tas-soc¢jeta
appellanta li s-so¢jeta appellata nagset milli tadempixxi I-obbligi kuntrattwali
taghha, fosthom dak li tiehu hsieb il-fond lokat bhala bonus paterfamilias,
ghaliex huwa car li meta bdew id-diskussjonijiet bejn il-partijiet, il-hsieb tas-
socjeta appellata kien li hija tithalla tikri spazji ohra fl-istess kumpless, u mhux li
tabbanduna I-kirja li kellha. Fuq kollox, il-Qorti tqgis li minkejja li s-socjeta
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appellanta ressget agent biex jixhed li kien hemm terzi interessati fil-kirja ta’
sular shih fil-kumpless li marru lura mill-hsieb taghhom minhabba I-istat li thalla
fih il-fond mikri lis-socjeta appellata, ma tressqet I-ebda prova konkreta li dawn
it-terzi verament kienu disposti li jikru bil-kera mitluba, jew li verament dawn
regghu lura mill-hsieb taghhom minhabba I-istat li kien fih il-hanut numru 4. II-
Qorti tqis li s-soc¢jeta appellata kellha kull dritt taghmel dak kollu li kien mehtieg
sabiex tassigura li I-fond mikri lilha jkun jista’ jintuza ghal skopijiet ta’ negozju li
jrendi, u kien ghalhekk li sar ir-refurbishment li wassal biex il-fond jinghalaqg ghal

xi zmien. Ghaldagstant tqis li dan I-aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tas-socjeta
appellanta billi tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier

taghha.

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

li l-ispejjez ta’ dan l-appell ghandhom ikunu a karigu tas-socjeta appellanta.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef
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