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(‘ir-rikorrent rikonvenzjonat’)
Vs.

John Farrugia (K.I. nru. 540258M) u Theresa Farrugia (K.l. nru. 162257M)

(‘l-intimati rikonvenzjonanti’)
lI-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrent rikonvenzjonat Christopher
McKay (K.I. nru. 0032891M) [minn issa ‘'l quddiem ‘ir-rikorrent
rikonvenzjonat’], mis-sentenza moghtija fis-26 ta’ April, 2024 [minn issa 'l
guddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Bord li Jirregola I-Kera [minn issa ’l

guddiem ‘il-Bord’], li ddecieda t-talbiet fil-konfront tal-intimati
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rikonvenzjonanti John Farrugia (K.l. nru. 540258M) u Theresa Farrugia (K.I.
nru. 162257M) [minn issa 'l quddiem ‘l-intimati rikonvenzjonanti’], u I-kontro-
talba tal-istess intimati rikonvenzjonanti fil-konfront tar-rikorrent

rikonvenzjonat, kif ge;j:

“Ghaldagstant il-Bord gieghed jiddisponi minn din il-vertenza billi:

1. Jichad it-talbiet tar-rikorrent rikonvenzjonat.

2. Jichad it-talbiet tal-intimati rikonvenzjonanti.

3. Jichad l-eccezzjonijiet tal-partijiet kemm tat-talba principali kif ukoll dawk tat-talba
rikonvenzjonali sakemm dawn huma inkompatibbli ma’ dawk hawn fuq deciz.

L-ispejjez tal-proceduri jithallsu nofs bin-nofs bejn il-partijiet.”

2. Fir-rikors ipprezentat mir-rikorrent rikonvenzjonat quddiem il-Bord,
huwa spjega li permezz ta’ skrittura ffirmata fit-23 ta’ Lulju, 2015, l-intimati
rikonvenzjonanti kienu tawh b’titolu ta’ lokazzjoni |-proprjeta ossia hanut
numru mija u hdax (111), Trig Oscar Zammit, |-Imsida, li jinsab fil-livell tat-triq
[minn issa ’| quddiem ‘il-fond’]. Qal li fil-fond irrizultaw irregolaritajiet
sostanzjali fil-permessi bi ksur tal-istess skrittura, u minkejja li l-intimati
rikonvenzjonanti gew imsejha sabiex jindirizzaw dawn in-nuqgasijiet, dawn
bagghu inadempjenti b’mod li I-fond mikri baga’ inoperabbli, u baga’ gatt ma
nfetah ghall-uzu li nkera ghalih. Ir-rikorrent rikonvenzjonat spjega li b’ittra tat-
12 ta’ Ottubru, 2016, huwa baghat javza lill-intimati li huwa kien gieghed
jaghmel uzu mid-dritt tieghu abbazi tal-klawsola numru 1 tal-iskrittura biex
jittermina I-kuntratt lokatizju, minghajr pregudizzju ghall-jeddijiet kollha tieghu
naxxenti mill-fatt li I-kirja de quo saret b’qerq ghad-dannu tieghu. Spjega li |-
intimati gew interpellati wkoll sabiex jersqu ghal-likwidazzjoni tad-danni

sofferti minnu minhabba I-agir garrieqi taghhom. Ir-rikorrent rikonvenzjonat
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qal li konsegwenza ta’ dan |-agir doluz tal-intimati rikonvenzjonanti direttament
konness mar-relazzjoni lokatizja bejn il-partijiet, huwa sofra u gieghed ikompli
jsofri danni konsistenti f’kera mhallsa inutilment, fi spejjez u telf ta’ gligh, kif ser
jigi ppruvat waqt is-smigh tal-kawza. Qal ukoll li meta interpella lill-intimati
sabiex jindirizzaw dawn in-nuqqasijiet, dawn baqghu inadempjenti. Ir-rikorrent
ghalhekk talab lill-Bord jiddikjara li l-initimati huma unikament responsabbli
ghad-danni u ghall-ispejjez |I-ohra sofferti minnu in konnessjoni mal-kirja u mal-
hwejjeg accessorji ghaliha, u sabiex jillikwida, inkluz jekk mehtieg bl-ghajnuna
ta’ perit nominat, id-danni u l-ispejjez sofferti minnu, bil-kundanna tal-intimati

ghall-hlas tal-istess.

3. L-intimati rikonvenzjonanti wiegbu |i preliminarjament, ir-rikorrent
rikonvenzjonat kellu fir-rikors promutur, jindika b’mod ¢ar f’hiex jikkonsistu I-
allegati atti qarriega, doluzi u kolpuzi min-naha taghhom, permezz ta’ liema
huma kkonvincewh jidhol ghal kuntratt ta’ lokazzjoni. Huma ecéepew
preliminarjament ukoll, li I-proceduri proposti huma nulli ghaliex ir-rikors
promutur huwa sprovvist minn lista ta’ xhieda u minn elenku ta’ dokumenti kif
rikjest u stipulat anki fil-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-intimati e¢¢epew ukoll li
mhuwiex minnu li kien hemm xi irregolaritajiet, la fil-permess originali (Class 4)
u langas sabiex jinhareg il-permess ta’ Class 4C, kif rikjest mir-rikorrent, li
intavola applikazzjoni mal-Awtorita tal-lppjanar fisimhom, izda taht id-
direzzjoni tieghu jew tal-agent tieghu. L-intimati rikonvenzjonanti galu li t-
talbiet tar-rikorrent rikonvenzjonat huma infondati fil-fatt u fid-dritt, anki fil-
mertu, ghaliex kif ghandu jirrizulta waqt it-trattazzjoni tal-kaz, ir-rikorrent
abbanduna I-kirja mhux ghax kien hemm xi irregolaritajiet jew nuqqgasijiet min-

naha taghhom, izda ghal raguni li jafha huwa biss, u ghalhekk b’mod kapriccuz
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u mhux ghal xi raguni valida fil-ligi. L-intimati galu wkoll li huma m’ghandhomx
jinzammu responsabbli ghal xi dannu soffert mir-rikorrent stante li I-kera
mhallsa giet hekk imhallsa ghall-perijodu li fih ir-rikorrent iddetjena |-fond, u
biss ghall-perijodu li ftiehmu dwaru I-partijiet; li kif ser jirrizulta waqt it-
trattazzjoni tat-talba rikonvenzjonali, ir-rikorrent mhux talli ma nkorra I-ebda
spiza sabiex jattrezza I-fond, imma talli kkommetta diversi hsarat u spejjez li
ghad iridu jigu inkorsi ghad-dannu tal-intimati, u I-intimati m’huma
responsabbli ghal ebda telf ta’ qgliegh kif vantat, ghaliex kien ir-rikorrent li
abbanduna I-kirja minghajr ebda raguni valida fil-ligi, u ghal ragunijiet li jaf huwa
biss u zgur mhux minhabba xi azzjoni jew nuqgas ta’ azzjoni min-naha tal-
intimati. L-intimati eccepew ukoll |i jekk |-awtoritajiet hadu zmien aktar min-
normal sabiex jinhareg il-permess rikjest ghal Class 4 kif mitlub mir-rikorrenti, u
ghal dan id-dewmien ma jahtux l|-intimati imma r-rikorrent stess, ghaliex I-
intimati kellhom biss jaghtu I-kunsens, u kien ir-rikorrent li kellu jmexxi ’I
guddiem il-proc¢ess mal-awtoritajiet kompetenti u jassigura li |-process kien

miexi.

4. Fit-talba rikonvenzjonali taghhom I-intimati rikonvenzjonanti spjegaw li
permezz ta’ skrittura privata tat-23 ta’ Lulju, 2015, huma krew il-fond sabiex
jintuza bhala hanut mir-rikorrent rikonvenzjonat. L-intimati galu li gabel giet
iffirmata l-iskrittura lokatizja bejn il-partijiet, ir-rikorrent kien gie mgharraf li I-
hanut kien kopert b’licenzja tat-tip Class 4, u gabel ma ffirma I-iskrittura
lokatizja, ir-rikorrent kien spezzjona |-fond flimkien ma’ membri tal-familja
tieghu. L-intimati qalu li qabel iffirma I-iskrittura lokatizja, ir-rikorrent kien beda
I-process mal-awtoritajiet sabiex minn Class 4 il-permess tal-hanut jinbidel ghal

wiehed Class 4C, ghal liema talba l-intimati kien qablu, u r-rikorrent inkariga lill-
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Perit Davidson sabiex jiehu hsieb il-proceduri kollha nec¢essariji. L-intimati galu
li hekk kif huma ghaddew ic¢-cavetta tal-fond lir-rikorrent, dan beda jagla’ u
jarmi dak kollu li ma kienx fi hsiebu jzomm fil-fond, anki meta dawn |-oggetti
kienu ghadhom ta’ uzu u tajbin ghan-negozju li ried jiggestixxi r-rikorrent, u |-
intimati ma oggezzjonawx ghal dan ghaliex ir-rikorrent kien ser jiehu I-fond ghal
tul ta’ zmien. L-intimati qalu li fil-process tal-applikazzjoni kien hemm teething
problems li kellhom jigu indirizzati, imma kull ostakolu li seta’ kien hemm gie
indirizzat, u |-permess seta’ jipprocedi. L-intimati galu li proprju fi stadju fejn I-
intoppi kollha |i ngalghu gew indirizzati, ir-rikorrent rikonvenzjonat beda
jaghmel diversi allegazzjonijiet u jsemmi diversi fatturi ghalfejn ma riedx
ikompli bil-kirja, fosthom ghaliex il-permess ma setax jinhareg, u ried li jinhall
mill-ftehim. Qalu li filwaqt li huma accettaw li I-ftehim maqgbul bejn il-partijiet
jigi fi tmiemu, huma kienu hadu hsieb li I-permess ghal Class 4C jinhareg, u fil-
fatt dan inhareg regolarment fi ftit zmien. Qalu li huma ndunaw li r-rikorrent
kien ha fond iehor li kien gieghed jikkonverti f'hanut, u ghalhekk ma kienx
gieghed jiddedika attenzjoni bizzejjed sabiex isegwi l-applikazzjoni rigward il-
fond mertu ta’ dawn il-proceduri. Komplew jghidu li I-Perit inkarigat mir-
rikorrent kien ghadu ma gabx il-warrant, u ghalhekk ma kellux I-esperjenza
mehtiega sabiex isegwi |-process kif imiss. Barra minn hekk kien hemm
dewmien min-naha tar-rikorrent sabiex jaderixxi ruhhu mar-rikjesti tal-
Awtorita tal-lppjanar jew ta’ dipartimenti ohra sabiex isiru I-modifiki mehtiega.
Qalu li huma ma jahtux ghal dan kollu, u kien ir-rikorrent li kien responsabbli
mill-applikazzjoni mal-Awtorita tal-lppjanar. L-intimati qalu li konsegwenza ta’
dan l-agir, huma sofrew diversi danni, u minkejja li r-rikorrent gie interpellat

diversi drabi sabiex ihallas, dan baga’ inadempjenti. L-intimati rikonvenzjonanti
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ghalhekk talbu lill-Bord: (i) jiddikjara li ma kien hemm xejn x’izomm il-hrug tal-
permess rikjest ghall-Class 4C, u d-decizjoni tar-rikorrent kienet wahda
unilaterali, arbitrarja u minghajr ebda raguni valida fil-ligi; (ii) jistabbilixxi u
jiddikjara li I-hsarat u d-danni kollha sofferti mill-intimati saru konsegwenza
diretta tar-rikorrent rikonvenzjonat jew tal-agenti tieghu; (iii) tillikwida I-
ammont dovut lill-intimati rikonvenzjonanti in linea ta’ danni u sofferti
minnhom fl-ammont ta’ disat elef, tmien mija u tlettax-il Euro u tmien
centezmu (€9,813.08); u (iv) tikkundanna lir-rikorrent rikonvenzjonat ihallas I-

ammont hekk likwidat lilhom.

Is-sentenza appellata

5. Permezz tas-sentenza moghtija fis-26 ta’ April, 2024, il-Bord iddecieda
billi ¢ahad it-talbiet tar-rikorrent rikonvenzjonat, ¢ahad it-talbiet tal-intimati
rikonvenzjonanti, u cahad |-eccezzjonijiet tal-partijiet kemm ghat-talba
principali kif ukoll ghat-talba rikonvenzjonali, sakemm inkompatibbli mal-
kumplament tad-decizjoni, u dan wara |i ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“Kunsiderazzjonijiet Leqali

i maghmul dan ir-riassunt, il-Bord issa ser jghaddi biex jaghmel il-kunsiderazzjonijiet
legali relattivi.

Talba Principali

i bhala punt ta’ tlug, huwa minnu li obbligu principali ta’ sid il-kera huwa li jassigura
li ghaz-zmien kollu tal-kirja, I-inkwilin ikollu I-godiment tal-fond ghall-uzu miftiehem.
(fn. 34: Artikolu 1539(b) tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Mill-aspett dottrinali |-
Bord jissenjala dak li jghid il-gurist Luigi Abello u cioe i “L’obbligazione della consegna
in buono stato e un corollario del principio generale che il conduttor deb’essere posto
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in grado di godere della cosa per l'uso cui e destinata; se per tal ragione pure il
locatore e tenuto a mantener la cosa in stato di servier all’'uso per cui venne locata si
deve necessita supporre che il buono stato della consegna debba riferirsi alla
servibilita della cosa e |'obbligazione relativa debba esser in corrispondenza alla
dichiarata destinazione della cosa locata.” — Della Locazione, Obblighi del locatore,
Volume Primo Eugenio Marghieri, 1905, a fol. 121). Mill-kuntratt relattiv, u anke mill-
provi jirrizulta car li I-intimati kienu konxji bl-intenzjoni tar-rikorrent ghal dan I-uzu.
Madanakollu, li wiehed jistrieh fuq dan biss, ikun jirrizulta f'ezami wisq superficjali.

i I-kwistjoni kollha ta’ dawn il-proceduri (kemm ghal dak li jikkoncerna t-talba
principali u minn xi aspetti t-talba rikonvenzjonali) huwa min kellu I-oneru li jgib il-
permessi ghall-bidla minn hanut Class 4B ghal dik 4C. Dan il-Bord jinsab sodisfatt,
specjalment bix-xhieda tar-rikorrent stess, li kien I-istess rikorrent li kellu I-oneru jgib
dawn il-permessi u li I-intimati qatt m’addossaw ruhhom dan I-inkarigu jew oneru.
Dan jixhdu r-rikorrent stess u huwa ovvjament dezunt bil-fatt li kien tenut ihallas hu
ghal dan il-qlib. Ghalkemm jirrizulta li I-intimati kienu konxji li r-rikorrent ried jikri dan
il-fond ghal skop ta’ catering, dan il-fatt wahdu mhuwiex bizzejjed biex juri li kienu
tenuti huma stess jiggarantixxu I-hrug tal-permess. (fn. 35: Issir referenza ghal dak
ragunat u finalment deciz fis-sentenza bl-ismijiet John Camilleri et vs Tekno
Electronics Limited, (Rik. Nru: 161/2001/81) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede
Superjuri) nhar I-1 ta’ Frar, 2008 fejn inghad hekk: “Trattat |-ewwel appell principali,

din il-qorti tasal biex tagbel mal-aggravji tas-socjeta konvenuta appellanta, u dana
peress li, mill-iskrittura ta’ lokazzjoni ma jirrizultax li s-soc¢jeta konvenuta assumiet
fugha l-obbligu li tara li riedu. Hi kriet il-fond biex jintuza ghal skop ta’ kummerc, u
ghalkemm din il-Qorti taccetta li s-socjeta konvenuta kienet taf jew inghatat x’tifhem,
li I-atturi riedu |-fond biex juzawh bhala hanut tal-kotba, ma assumietx I-obbligu li tara
li I-permess relattiv jinhareg. llI-fond inkera fl-istat li kien u bil-permess li kellu
(permess taht Class 5, li kien jippermetti I-uzu tal-fond bhala uffi¢éju jew klinika) u ma
ntrabtitx li fuqg il-fond seta’ jinhareg permess iehor. Lill-atturi gie muri |-permess
ezistenti, u da parti taghhom ma saret ebda oppozizzjoni jew interrogazzjoni, u s-
socjeta konvenuta ma gietx mitluba biex tassumi |-obbligu biex tbiddel I-istess
permess jew biex tforni lill-atturi bil-permess rilevanti mehtieg ghall-iskop taghhom.
Kien obbligu tal-inkwilini jaraw li, gabel ma jidhlu ghal din I-intrapriza, setghux jew le
jifthu negozju ta’ hanut tal-kotba fil-fond in kwistjoni; jirrizulta li din I-indagini
ghamluha, izda wara I-iffirmar tal-kuntratt.” Imbaghad dik is-sentenza kompliet hekk:
“Meta fond jinghata ghall-kera, dak il-fond, irid, ovvjament ikun munit bil-permessi
marbuta mal-kostruzzjoni tieghu, izda sakemm ma jigix miftiehem jew indikat mod
iehor, sta ghall-inkwilin ikopri I-uzu li jrid jaghmel minn dak il-fond bil-permessi kollha
mehtiega, u jekk ikollu problemi biex jakkwista dawk il-permessi, ma jistax iwahhal
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f'sid il-kera. Fil-fehma ta’ din il-Qorti, I-atturi kienu ben konxju tas-sitwazzjoni relatata
mal-fond; kienu jafu li I-fond kien kopert b’permess ghall-uzu tieghu bhala ufficini
biss, u assumew fughom l-obbligu li japplikaw ghall-permessi relattivi skont kif ikun
hemm bzonn. Is-soc¢jeta konvenuta, da parti taghha, bniet fond biex jintuza ghal
skopijiet kummercjali (eskluz il-catering), u halliet I-uzu specifiku u I-permess mehtieg
f'idejn I-atturi inkwilini. Ma jirrizultax li hi tat xi forma ta’ assikurazzjoni jew da
intendere li I-fond, bil-permess li kellu, kien tajjeb ghall-uzu li l-atturi riedu jaghmlu
fih.)

Illi f’kazijiet bhal dawn, il-Qrati taghna rritenew li I-inkwilin kellu jara I-affarijiet tieghu
gabel ma jidhol f’kuntratt ta’ din I-ghamla, kemm ghal dak i jikkoncerna I-klassi tal-
permess li ried, kif ukoll jara li ma hemm xejn fil-binja li jista’ jwaqqaf I-ghoti tieghu.
(fn. 36: issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Regenera (Malta) Limited vs Malta
Development Corporation, (Rik. 549/2000/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede
Superjuri) nhar is-27 ta’ Gunju, 2008 fejn inghad hekk: “ll-problema nqalghet ghax

meta s-socjeta attrici talbet it-trading licence, giet infurmata li biex tinhareg kellha
tigi pprezentata kopja tal-permess ghall-bini tal-fond minn fejn kien jigi gestit in-
negozju. Dan il-permess, perd, ma setax jigi pprezentat peress li ma kienx jezisti, ghax
meta nbniet il-fabbrika, ma kienx hemm htiega ta’ permess. L-uffi¢jal inkarigat mill-
hrug tal-licenzja, sfortunatament, baga’ jinsisti ghall-prezentazzjoni tal-permess tal-
bini meta dan ma kienx jezisti, bir-rizultat li s-soc¢jeta attrici kellha merkanzija li kienet
ghadha kemm waslitilha minn barra u spi¢cat konfiskata minhabba nuqggas ta’
licenzja. Din il-Qorti, bhal ta’ qabilha, thoss li ghandha tilmenta mill-agir tal-uffi¢jal
koncernat li flok agixxa ta’ ufficjal fis-servizz pubbliku baga’ jwebbes rasu u baga’
jinsisti ghal haga li ma kinitx tezisti ghax fiz-zmien ma kinitx mehtiega. Flok “servizz
civili” kellek “servizz incivili” ghall-ahhar! Ghal dan I-agir, perd, ma tahtix is-socjeta
konvenuta. Din ma dahlitx responsabbli ghall-hrug tal-permessi, u ghalkemm meta
giet infurmata bil-problema, ippruvat tghin, ma assumietx obbligu li tara li I-
kumpannija attrici tkun koperta bi trading licence partikolari. Ghall-uzu li s-socjeta
attric¢i riedet taghmel tal-fond, kellha hi tkopri lilha nnifisha u mhux haddiehor.” Issir
referenza wkoll ghas-sentenza fl-ismijiet Victor Balzan noe vs Kevin Sammut et (Cit.
Nru: 637/1995/1) moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-8 ta’ Mejju, 2003 fejn
intqgal hekk: “Kien, ghalhekk, obbligu tal-inkwilini li jgibu |I-permessi kollha mehtiega

ghall-kambjamenti li riedu jaghmlu fil-fond, u s-sid bl-ebda mod ma ntrabtet li tidhol
responsabbli hi ghall-permessi in konnessjoni mal-uzu partikolari li l-inkwilini riedu
jaghmlu mill-post. Kien obbligu tal-inkwilini li, gabel ma jidhlu ghal din l-intrapriza,
jivverifikaw setghux jew le jifthu negozju ta’ pizzerija fil-fond in kwistjoni; jirrizulta li
din l-indagini ghamluha, izda wara I-iffirmar tal-kuntratt!”) Wara kollox hu stess jghid
li ghazel li jidhol f'dan I-arrangament ghaliex ha parir mill-perit tieghu, li imbaghad
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jirrizulta li kien wiehed hazin. Ta’ dan pero, ma jistghux jahtu l-intimati, lanqgas jekk
baqghu attivi fid-diskussjonijiet sabiex tinstab soluzzjoni. Dan I-agir wahdu mhuwiex
bizzejjed biex jinghad li I-intimati obbligaw ruhhom jottjenu I-permess. (fn. 37: Sa fejn
hekk hija applikabbli, il-Bord jissenjala dak li gie ragunat fis-sentenza fl-ismijiet
Amabile Azzopardi et vs Joseph Gatt et, (App. Civ. Nru: 199/2000/1) moghtija mill-
Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar I-4 ta” Novembru, 2006).

i r-rikorrent kien konxju tal-operat u I-klassi tal-fond, konxju ta’ dak li ried jaghmel
bih (tant li sahansitra wettaq xoghol preparatorju qabel ma hareg il-permess), u
obbliga ruhhu li jottjeni I-bidla minnu rikjesta. Ghalhekk ma kien hemm I|-ebda agir
kolpuz, wisq anqas doluz, da parti tal-intimati. Dan wahdu huwa bizzejjed sabiex I-
ewwel talba tigi respinta. Naturalment, it-talbiet rimanenti li jikkoncernaw il-
kwantifikazzjoni tad-danni, li huma konsegwenzjali ghad-dikjarazzjoni mitluba fl-
ewwel talba, ma jimmeritawx iktar approfondiment.

i b’hekk jigi li I-azzjoni principali ta’ dawn il-proceduri ghandha u gieghda tigi
michuda.

Talba Rikonvenzjonali

Illi naturalment, dak li nghad hawn fuq ghandu I-applikazzjoni tieghu ukoll fir-rigward
tat-talba rikonvenzjonali. L-intimati ghazlu li jwessghu I-litigju billi filwaqt i jitolbu li
ma kien hemm xejn t’ostakolu sabiex jinhareg il-permess u li ghalhekk it-terminazzjoni
kienet wahda invalida, jitolbu wkoll xi forma ta’ danni.

i dwar l-ewwel talba minnhom imressqa I-Bord isib li din ma timmeritax u ma
tehtiegx decizjoni ghaliex ma hija ta’ ebda utilita ghalihom. Fis-sewwa, sa fejn iridu i
dan il-Bord isib li t-terminazzjoni kienet wahda unilaterali, dan ma jista’ qatt jigi deciz
hekk, ghaliex filwagt li seta’ kien hemm impuls inizjalment unilaterali, it-terminazzjoni
giet accettata inkundizzjonalment mill-intimati stess. Ghall-bqija, jinghad is-segwenti.

Ili b’mod generali bilkemm hemm ghalfejn jigi mfakkar li I-oneru tal-prova jinsab
primarjament fuq spallejn min jallega. (fn. 38: Artikolu 562 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet
ta’ Malta). Fjankat ma’ dan il-principju imbaghad, jinghad li huwa dmir tal-parti li
tressaq il-provi taghha u mhux ta’ awtorita gudikanti li titlob I-istess. (fn 39: Issir
referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Carmelo Bezzina et vs John Portelli et, (App. Civ.
Nru: 1934/2005/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar it-30 ta’ Mejju,
2007 fejn gie mfakkar hekk: “Ma jidhirx li hemm ghalfejn jigi ripetut illi f'kull djalettika
processwali hu mholli fil-poter eskluziv u dispozitiv tal-parti |-prova li tixtieq

tipproduci u jekk hu veru li I-gudikant irid jiddeciedi in bazi ghall-provi sottoposti lilu,
il-principju imperanti jibga’ dak generali fis-sens li I-oneru tal-prova jaggrava dejjem
fuqg il-parti li tallega, sija ghas-sostenn tad-domanda, sija ghat-tishih tal-e¢¢ezzjoni.”
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Similment fis-sentenza fl-ismijiet Peter Paul Cachia vs Noel Cefai noe, (Rik. Nru:
1246/2011) moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-8 ta’ Marzu, 2024 gie
ribadit hekk: “Illi huwa u jibga’ dejjem principju tad-dritt li I-parti attri¢i f'’kawza
ghandha l-obbligu li tipprova kif imiss il-premessi ghat-talbiet taghha b’'mod li, jekk
tonqgos li taghmel dan, iwassal ghall-helsien tal-parti mharrka.” B’zieda dottrinali

imbaghad, issir referenza ghal dak li jghid il-gurist Francesco Ricci u cioe i, “ll
principio pertanto regolatore dell’onere di provare deve cosi formularsi: Chiunque
pone a base della sua domanda o eccezione la affermazione, ovvero la negazione di
un fatto, & tenuto a somministrare la prova dell’esistenza o inesistenza del fatto;
imperocche’, senza questa dimostrazione, la domanda o I’eccezione non risulta
fondata, ed il giudice non pud accogliere domando od eccezione infondate”. — Delle
Prove, Trattati Speciali di Diritto Civile, Unione Tipografico-Editrice, 1891, para. 30 a
fol. 47. Hekk ukoll gie mfisser mill-gurist Piero Calamandrei fejn izid hekk). Mhuwiex
permess li xi parti sempliciment tappella ghall-hniena tal-awtorita gudikanti minghajr
ma ggib provi tajbin u sufficjenti ghal dak li tkun gieghda titlob, specjalment meta
intimat jibqga’ sieket. (fn. 40: Fost ohrajn, il-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza fl-
ismijiet Roland Schaffrath vs www.TravelTvp.l.c., (Cit. Nru. 1962/2000) moghtija
mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-28 ta’ Gunju, 2001 (mhux appellata) fejn inghad
hekk: “Illi I-Qorti trid taghmilha cara li f'kull kawza, |-attur irid jipprova I-kaz tieghu u

dan fi grad xieraq kif imfisser fir-regoli ewlenin tal-ligi tal-pro¢edura u skont il-haqq.
Attur ma jistax inehhi minn fuqu dan l-obbligu billi jappella ghas-sens ta’ hniena jew
dehen arbitrali tal-gudikant minghajr ma jaghti hjiel ta’ prova ta’ dak li jitlob. Dan
japplikaizjed u izjed f'dan il-kaz fejn l-imharrek huwa kontumaci, u I-Qorti jaga’ fugha
d-dmir li tgharbel b’izjed reqqga I-provi mressga quddiemha mill-attur. Il-Qorti ma
tistax tintalab taghmel xoghol l-attur”.). L-insuffi¢cjenza tal-prova sobrja ggib il-
konsegwenza tan-negazzjoni u konsegwenti rigett tat-talba. (fn. 41: F'dan is-sens issir
referenza ghas-sentenza Vincent Agius et vs Christian Tanti, (Rik. Mahluf Nru:
910/2017) moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar id-29 ta’ Ottubru, 2021 (mhux
appellata) fejn gie mfakkar hekk: “F’tali ¢irkostanzi, il-qorti thoss li jghodd hafna ghal

dan il-kaz, dak mghallem mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fil-kawza, John
Mary sive Jimmy Vella nomine v. Bernard Hotel Limited moghtija fis-17 ta’ Ottubru,
2008 “li fejn tonqos l-insufficjenza ta’ prova ghas-sostenn tad-dritt pretiz, jew fejn dik
il-prova mhix wahda cara u univoka, ragonevolment, din is-sitwazzjoni, ghandha
tivverbera negattivament fug min hu hekk mghobbi bl-oneru li joffri ¢-certezza tal-
allegazzjoni tieghu, bil-konsegwenza li jsib ruhhu rinfaccjat bir-rigett tad-domanda.
Identiku, minn dejjem, hu I-hsieb tracc¢jat f'bosta decizjonijiet fug dan il-punt in
omagg tal-principju maghruf li min jallega, irid jipprova.”)
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i I-Bord jistqarr li, wara li ra I-atti diversi drabi, ma jistax isib fejn u f'xiex jikkonsistu
d-danni minnhom mitluba. (fn. 42: Dan baqga’ qatt ma gie c¢carat, lanqas fin-nota ta’
sottomissjonijiet finali taghhom, fejn iffukaw biss fuq id-difiza taghhom ghall-azzjoni
principali. Tassew, salv kelmtejn miktuba b’mod generali fl-ahhar zewg sentenzi
taghha, dan il-Bord ma sab assolutament l-ebda argumentazzjoni fir-rigward.”) FI-
ewwel lok, jekk I-intimati geghdin b’xi mod jitolbu hlas ta’ kera ghal perijodu di fermo,
filwaqt li mhuwiex c¢ar meta effettivament giet itterminata I-kirja, qajla hemm
ghalfejn jigi ribadit li fil-hin Ii I-intimati accettaw it-terminazzjoni tal-kirja minghajr
ebda rizerva, kif jirrizulta ampjament li sar, (fn. 43: Dan huwa wkoll ammess minnhom
fil-premessa enumerata disgha (9) tat-talba rikonvenzjonali), allura jigi li huma wkoll
irrinunzjaw ghal kirja relattiva ghal dak il-perijodu. (fn. 44: Dwar dan, fost diversi, issir
referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Mary Ciantar vs Ladislaeo Giuseppe Micolucci et,
(Cit. Nru: 670/2007) moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar is-27 ta’ April, 2010
(mhux appellata) fejn gie ritenut hekk: “bl-accettazzjoni tac-cwievet tal-fond mill-

konvenuti, l-attrici a¢cettat lura I-pussess tal-istess fond, u dan l-att ifisser li hija
rrinunzjat ghad-dritt li tinsisti li I-kera tissokta ghall-perijodu di fermo, u b’hekk dan I-
att wassal ghat-terminazzjoni tal-kirja. ll-fatt li I-kera hija korrispettiva ghall-uzu ta’
haga, u |-fatt li allura b’dan I-att, il-post suggett ghal-lokazzjoni gie ritornat lis-sid bla
ebda riserva, ifisser li ma jissussistix izjed id-dritt ta’ pagament, ghaliex f'dan il-kaz I-
accettazzjoni u t-tehid lura tal-post minghand Il-inkwilin, u s-sussegwenti talba ghall-
pagament ta’ kera, huma inkonsistenti ma’ xulxin; persuna ma tistax titlob hlas ta’
kera ta’ fond, li hija acc¢ettat li tiehu lura, u l-a¢éettazzjoni tac-cwievet tal-fond tfisser
proprju dan. Fil-fatt din il-Qorti thoss li l-agir tal-attric¢i, li accettat ic-cwievet
minghand il-konvenuti ghall-fond de quo ma jistax hlief iwassal ghat-terminazzjoni
tal-kirja.” Hekk ukoll issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Stivala Operators
Limited vs Shandell Scicluna, (Avv. Nru:238/2013) moghtija mill-Qorti tal-Magistrati
(Malta) nhar il-15 ta’ Lulju, 2014 (mhux appellata) fejn gie kkonfermat li “bl-azzjoni

bilaterali tal-partijiet, u dan billi ghaddew i¢-éwievet tal-fond de quo minghand il-
konvenuta ghal ghand l-atturi, inkluz il-fatt li l-istess atturi accettaw l-istess minghajr
ebda kundizzjoni, dan iwassal ghat-terminazzjoni tal-kirja, u ghar-relazzjoni li kien
hemm bejn il-partijiet ta’ lokazzjoni fuq l-istess fond, u wkoll ghar-rinunzja da parte
tal-atturi ta’ kull dritt li seta’ kellhom sabiex jinsistu fuq il-kontinwazzjoni ta’ kera di
fermo, haga li ma ghamlux, b’dan li |-att taghhom li jir¢ievu ¢-éwievet huwa ghal
kollox inkonsistenti mal-premessa tal-ezistenza ta’ relazzjoni ulterjuri ta’ kera. Dan
huwa wkoll konsistenti ma’ dak ritenut fis-sentenza ‘Antonio Catania vs Ronaldo
Zahra’ (A.C. — 20 ta’ Frar, 1953) fejn inghad li I-konsensja ta¢-¢wievet tal-fond tfisser
il-konsenja tal-fond stess, b’dan li I-att jaghti titolu u dritt li jagixxi lill-possessur tal-
istess fond.”
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i fit-tieni lok, jekk I-intimati geghdin jitolbu xi kirjiet ohra mir-rikorrent ghal xi
perijodu iehor dan huwa hazin ukoll. L-ewwelnett dan il-jedd intilef ukoll mal-
accettazzjoni taghhom tal-istess terminazzjoni. B’'mod sussidjarju imbaghad I-ghamla
ta’ danni li geghdin jitolbu I-intimati f'dan il-kuntest hija biss dik kuntrattwali. (fn. 45:
Ghal gabra ta’ principji legali li jsawru dan il-kuncett il-Bord jaghmel referenza ghas-
sentenza fl-ismijiet Alexander Bonello noe vs Phoenix Co. Ltd. (Cit. Nru: 2501/1999/1)
moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar il-25 ta’ Settembru, 2003 fejn gie mfakkar
hekk: “Illi ¥'materja ta’ kuntratti, il-ligi taghmilha cara li fejn persuna ma twettagx
obbligazzjoni li biha ntrabtet li taghmel xi haga, il-kreditur taghha jista’ jigi moghti s-
setgha li jiehu hsieb iwettagha hu bi spejjez tad-debitur (Art. 1127 tal-Kap. 16). Tghid
ukoll li min jonqos li jwettag obbligazzjoni li ntrabat biha, obbligat ihallas id-danni

(Art. 1125 tal-Kap. 16), li ghandhom jaghmlu tajjeb ghat-telf li I-persuna I-ohra tkun
garrbet u |-gligh li tkun tilfet (Art. 1135 tal-Kap. 16). Jekk in-nuqqas ta’ twettiq kien
kagunat minn ghamil doluz tad-debitur, ghat-telf ta’ gligh ghandhom jiddahhlu biss
dawk id-danni mgarrbin mill-parti kreditrici li jkunu |-effett immedjat u dirett tan-
nuqqas ta’ twettiq tal-obbligazzjoni (Art. 1137 tal-Kap. 16).” Ir-rikorrent, li rrilaxxa |-
pussess tal-fond, accettat mill-intimati (fn. 46: F’dan is-sens il-Bord jaghmel referenza
ghas-sentenza fl-ismijiet Gismond Attard et vs Yog. Art Catering Limited (Rik.
146/2017/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar it-2 ta” Novembru,
2022. Sa fejn hekk applikabbli wkoll, issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet
Anthony Brincat et vs Clinica Medica Limited, (Rik. App. Nru: 67/2019) finalment
deciza mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar it-18 ta’ Ottubru, 2023), ma jistax
jaghmel tajjeb ghal konsegwenzi li rrizultaw wara I-istess (sakemm dan mhuwiex

emergenti minn xi ghemil tieghu wagqt li r-relazzjoni kuntrattwali kienet ghadha
ghaddejja). L-intimati setghu jaghmlu li jridu wara li giet accettata t-terminazzjoni u
hadu lura I-pussess tal-fond u jekk tilfu xi kirjiet ohra dan ma giex b’nuqgqas tar-
rikorrent. Wara kollox, irid ikun hemm rabta reali bejn it-telf allegatament soffert u I-
att pozittiv jew negattiv tar-rikorrent. (fn. 47: Il-Bord jaghmel referenza ghal dak
ragunat fis-sentenza fl-ismijiet Edoardo Pagani vs Sadeen Education Investment
Limited (Rik. Mahluf Nru: 94/2018) moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar is-16
ta’ Settembru, 2022 fejn intqal hekk: “93. llli jkun xieraq li wiehed izomm quddiem

ghajnejh li ladarba d-danni mitluba huma ta’ sura kuntrattwali, I-ghan taghhom irid
ikun dak li jaghmlu tajjeb ghall-hsara li I-parti kontraenti mgarrba turi li batiet kontra
dik il-parti li tkun nagset fl-obbligi taghha u lanqgas okkazjoni ghall-parti mgarrba li
tistaghna bi hsara tal-parti I-ohra (ara Anthony Richard Calleja noe v. Joseph Mamo
pro et noe, Appell Kummerdéjali, 15 ta’ Dicembru, 1952 u Accountant General et vs
C.T. Enterprises Company Limited, Prim’Awla tal-Qorti Civili, 29 ta’ Settembru, 2011);
94. B’'mod partikolari, min, minhabba ksur ta’ rabta kuntrattwali li jkun dahal ghaliha,
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isir responsabbli ghall-hlas tad-danni lill-parti I-ohra, irid jaghmel tajjeb ghal kull
dannu li ragonevolment jitgies konsegwenti direttament ghal dak in-nuqgas (ara
Joseph Dalli et v. Mediterrenean Film Studios Ltd. Prim’Awla tal-Qorti Civili, 23 ta’
April, 2010), filwaqt li I-istess parti mgarrba ghandha d-dmir li tiehu |-passi mehtiega
biex tnagqas kemm jista’ jkun dak id-dannu jew tal-anqgas ma taghmilx aghar (ara
John Xuereb v. James Edward Livick, Appell Inferjuri, 3 ta’ Novembru, 1956).” Din tal-
lum mhijiex kwistjoni fejn ir-rikorrent baqa’ jzomm il-fond b’mod illegali, fejn allura
kien ikun mehtieg ragunament iehor.

Illi finalment, jekk I-intimati geghdin jitolbu xi spejjez relattivi ghall-permess li nhareg
wara t-terminazzjoni tal-kirja, allura anke hawnhekk il-Bord isib li ma hemm xejn x’jigi
likwidat. Kienet ghazla taghhom li jkomplu jahdmu sabiex johrog I-istess permess.
Jekk imbaghad ghazlu li ma jutilizzawx il-fond ghal dan I-iskop (ghaliex emerga li dan
il-fond qgatt ma gie mikri bhala hanut tal-catering) allura ghal darba ohra jinghad li
dwar dan ma hemm I|-ebda rabta mar-rikorrent. (fn. 48: IlI-Bord jaghmel referenza
ghas-sentenza fl-ismijiet Avukat Nicholas Valenzia nomine vs Hermes Aviation
Limited, (Rik. App. Nru: 171/2015/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri)
nhar il-5 ta’ Ottubru, 2023).

Illi ghalhekk, thares minn fejn thares, il-Bord isib i ma hemm |-ebda dannu li ghandu
jigi likwidat u li anke t-talba rikonvenzjonanli ghandha u gieghda tigi michuda.

i finalment, f’dan il-process intqal hafna kliem (frankament, b’mod totalment inutili)
dwar kunjom ir-rikorrent. Ghal dan il-Bord, apparti li dan kien totalment irrilevanti,
minn imkien ma jirrizulta x’seta’ jfisser kunjom ir-rikorrent, fmohh Il-intimati, li wara
kollox krew il-fond lir-rikorrent biss. Argumentazzjonijiet bhal dawn huma inutili u
censurabbli. (fn. 49: llli fis-sentenza fl-ismijiet Dylan Azzopardi vs Peter Zammit et,
(Rik. Gur. Nru: 260/2014), fejn fis-sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
nhar is-27 ta’ Ottubru, 2015 intgal hekk: “Abbazi tal-provi li tressqu |-gorti mhijiex

f'pozizzjoni li taghmel xi konkluzjoni minkejja li I-konvenut semma li: i. ll-konvenut
ghad ghandu 22 sena; ii. Hu notorju li l-attur jislef il-flus u mlaggam il-Bona.
Dikjarazzjonijiet bhal dawn ma jistghux iservu biex il-Qorti tikkonkludi li I-konvenut
gal il-verita filwaqt li l-attur gideb. Il-gorti trid tiddeciedi abbazi tal-provi u mhux
dikjarazzjonijiet.” (konfermata mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar I-1 ta’
Dicembru, 2021).

L-Appell
6. Fir-rikors tal-appell imressaq fil-15 ta’ Mejju, 2024, ir-rikorrenti talab lil

dinil-Qorti joghgobha tibdel dik il-parti tas-sentenza appellata fejn il-Bord cahad
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it-talbiet tieghu, u minflok tilga’ t-talbiet tieghu, filwaqt li tikkonferma I-parti

tas-sentenza fejn il-Bord cahad it-talbiet rikonvenzjonanti tal-intimati.

7. Ir-rikorrent rikonvenzjonat spjega li din il-kawza hija dwar kuntratt ta’ kiri
bejn il-partijiet datat it-23 ta’ Lulju, 2015, li permezz tieghu r-rikorrent
rikonvenzjonat kera |-fond minghand I-intimati rikonvenzjonanti. Ir-rikorrent
rikonvenzjonat spjega li meta dahal f'dan il-ftehim, il-fond kien diga gieghed
jintuza u jopera minghajr permess, daqgs |i kieku kien kopert b’permess ta’
kategorija 4C u 4D, jigifieri bhala hanut minn fejn huwa permess is-servizz tal-
ikel u x-xorb. Qal li meta dahal f'dan il-kuntratt lokatizju, huwa xtaq li jissana
dawn l-illegalitajiet, izda wara li ffirma I-kuntratt huwa kien induna li dan ma
kienx possibbli minhabba fl-illegalitajiet ezistenti. Ir-rikorrent rikonvenzjonat
gal li I-kuntratt ta’ kiri kien suggett ghall-kisba tal-permess b’kategorija 4C
sabiex huwa jkun jista’ joperah, u l-intimati rikonvenzjonanti kienu gablu ma’
dawn il-kundizzjonijiet, u kienu gqablu wkoll li I-ispejjez relatati mal-hrug ta’ dan
il-permess kellu jaghmel tajjeb ghalihom ir-rikorrent rikonvenzjonat stess. Ir-
rikorrent rikonvenzjonat qal li sussegwentement irrizultaw ukoll xi illegalitajiet
fid-dar tal-intimati rikonvenzjonanti, liema dar tmiss mal-fond mertu ta’ dawn
il-proceduri, u I-Awtorita tal-lppjanar kienet talbet li sabiex jinhareg il-permess
tal-hanut, wara |li gew sanzjonati I-illegalitajiet fid-dar tal-intimati
rikonvenzjonanti, kien hemm il-htiega li jitwagga’ hajt fug wara tal-hanut jew li
ssir xi forma ta’ ventilazzjoni f'dan il-hajt. Ir-rikorrent rikonvenzjonat qgal li I-
intimati rikonvenzjonanti ma ridux li dan il-hajt jaga’ jew li jsir ix-xoghol ta’
ventilazzjoni mehtieg, u dan minkejja li kien hu li hallas |-ispejjez relatati mas-
sanzjonar tal-illegalitajiet fil-proprjeta tal-intimati rikonvenzjonanti. Ir-rikorrent

rikonvenzjonat qal li kien dan li wasslu fit-12 ta’ Ottubru, 2016 li jibghat ittra lill-
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intimati rikonvenzjonanti, fejn infurmahom li kien gieghed jiskatta d-dritt tieghu
abbazi tal-klawsola numru wiehed (1) tal-iskrittura, jigifieri li jittermina I-
kuntratt ta’ lokazzjoni minghajr pregudizzju ghall-jeddijiet kollha tieghu. Qal li
wara t-terminazzjoni tal-kirja, huwa kien iddecieda li jipprocedi b’dawn il-
proceduri sabiex il-Bord jiddikjara li I-intimati rikonvenzjonanti huma unikament
responsabbli ghad-danni u ghall-ispejjez I-ohra sofferti minnu b’rabta ma’ din il-

kirja, u sabiex jikkundannahom jaghmlu tajjeb ghad-danni hekk likwidati.

8. Ir-rikorrent rikonvenzjonat gal li bit-talba rikonvenzjonali taghhom, I-
intimati rikonvenzjonanti talbu lill-Bord jiddikjara li huwa ttermina I-kirja b’'mod
unilaterali, arbitrarju, u minghajr ebda raguni valida fil-ligi, u ghalhekk talbu lill-
Bord jordna lill-rikorrent rikonvenzjonat ihallashom ghall-hsarat u ghad-danni
kollha sofferti fil-proprjeta taghhom. IlI-Bord iddecieda billi ¢cahad kemm it-
talbiet tal-rikorrent rikonvenzjonat, kif ukoll it-talbiet rikonvenzjonali tal-intimat
rikonvenzjonanti, wara li kkunsidra li r-rikorrent rikonvenzjonat b’xi mod jew
iehor kien responsabbli ghad-danni sofferti minnu. Ir-rikorrent rikonvenzjonat
gal li din il-konkluzjoni tal-Bord kienet wahda hazina, ghaliex il-permess tal-
klassi 4C seta’ jinhareg fuq il-fond mikri lilu, izda kienu biss I-illegalitajiet fid-dar
tal-intimati rikonvenzjonanti li zammew dan il-permess milli jinhareg, liema
illegalitajiet kienu mistura mill-rikorrent rikonvenzjonat gabel iffirma I-
iskrittura. Ir-rikorrent rikonvenzjonat gal li ghalhekk huwa ma jagbilx mal-Bord,
u gal li sabiex il-Bord wasal ghad-decizjoni tieghu, kien hemm principji legali li
jirregolaw il-kuntratt ta’ kiri li gew applikati b’mod skorrett, fosthom dawk li

jirrigwardaw il-buona fede u |-obbligi ta’ sid il-kera.
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9. Ir-rikorrent rikonvenzjonat qal |i wiehed mill-principji fundamentali i
jirregolaw il-kuntratt ta’ kiri, huwa dak tal-buona fede, u dan huwa dmir li jorbot
lil kull parti sabiex tagixxi b’sens ta’ lealta u korrettezza fil-konfront tal-parti I-
ohra. Qal li I-buona fede hija prezunta f'kull ftehim, u fost I-obbligi li ghandu sid
il-kera hemm I-obbligu li dan jassigura li I-kerrej ikun jista’ jgawdi |-oggett tal-
kirja bil-kwiet ghaz-zmien kollu tal-kirja. Ir-rikorrent rikonvenzjonat qal li
minhabba l-illegalitajiet li kien hemm fil-proprjeta tal-intimati rikonvenzjonanti,
huwa ma setax jikseb il-permess taht il-klassi 4C, u dan minkejja li I-kuntratt ta’
kiri tat-23 ta’ Lulju, 2015 kien suggett ghal din il-kundizzjoni. Qal li huwa
mhuwiex gieghed jilmenta minn din il-kundizzjoni wahedha, izda mill-fatt li I-
intimati rikonvenzjonanti kienu jafu minn qabel I-iffirmar tal-iskrittura, li dik il-
kundizzjoni ma kinitx sejra tavvera ruhha, izda nagsu milli jinfurmawh b’dan. Ir-
rikorrent rikonvenzjonat qal li kieku huwa kien jaf bid-diffikultajiet li kien hemm
fil-fond, is-sitwazzjoni kienet tkun differenti. Qal li dak kollu li sehh wara |-
iffirmar tal-kuntratt, juri li I-intimati rikonvenzjonanti ma dahlux f'dan il-kuntratt
b’sens ta’ korrettezza u lealta. Qal ukoll li minkejja li I-intimati rikonvenzjonanti
kienu ben konx;ji li kien prattikament impossibbli li jinhareg il-permess tal-klassi
4C minhabba fl-illegalitajiet fil-proprjeta taghhom, huma dahlu f'dan il-kuntratt
xorta wahda. Ir-rikorrent rikonvenzjonat gal li l-intimati rikonvenzjonanti ma
setghu qatt jonoraw I-obbligi taghhom, ghaliex huma gatt ma setghu jassiguraw
li huwa kien ser igawdi I-kirja bil-kwiet, minghajr ebda molestja, ghaz-zmien
kollu tal-kirja. Qal ukoll li I-intimati rikonvenzjonanti kienu jafu li huwa ried jikri
dan il-fond bil-hsieb li jiggestixxi I-fond bhala cafeteria-gelateria, u li I-kuntratt
lokatizju kien suggett ghal din il-kundizzjoni. Imma minkejja dan, u minkejja li

kienu jafu li kien ser ikun difficli ghar-rikorrent rikonvenzjonat li jikseb il-
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permess mehtieg sabiex ikun jista’ jiggestixxi I-fond kif xtaq, Il-intimati
rikonvenzjonanti nagsu milli jinfurmawh bl-illegalitajiet fil-fond taghhom. Qal li
I-pjanta moghtija lilu ma kinitx korretta, u dan ukoll jindika li l-intimati
rikonvenzjonanti ma dahlux fil-kuntratt lokatizju b’sens ta’ rieda tajba. Ir-
rikorrent rikonvenzjonat gal li f'kaz li din il-Qorti tilga’ I-appell tieghu, huwa
ressaq provi ampji tad-danni sofferti minnu quddiem il-Bord, u ghalhekk I-
intimati rikonvenzjonanti ghandhom jigu kkundannati jaghmlu tajjeb ghall-
istess. Qal li minkejja li dan l-appell ma jittrattax dik il-parti tal-kawza, |-aspett
tad-danni ma jistax ma jigix ikkunsidrat meta wiehed iqis li [-agir danneggjanti
tal-intimati rikonvenzjonanti juri n-nuqqgas ta’ buona fede taghhom, u li kieku I-
intimat rikonvenzjonanti imxew bil-buona fede, huwa ma kienx isofri d-danni li

eventwalment sofra.

Ir-Risposta tal-Appell

10.  Fir-risposta taghhom, l-intimati rikonvenzjonanti wiegbu li r-rikorrent
rikonvenzjonat ibbaza l-appell tieghu fuq ragunijiet infondati fil-fatt u fid-dritt,
u fir-rikors tal-appell tieghu dan ghamel numru ta’ allegazzjonijiet fittizji. L-
intimati rikonvenzjonanti qgalu li l-element tal-buona fede fil-kuntratt ta’
lokazzjoni kien nieges min-naha tar-rikorrent rikonvenzjonat u mhux min-naha
taghhom, u dan ghaliex kien ir-rikorrent rikonvenzjonat li wera negligenza fil-
prezentata tad-dokumentazzjoni necessarja ghall-kisba tal-permess tal-hanut, u
fil-frattemp ha hanut iehor gewwa |-Hamrun. Qalu li I-kiri tal-hanut |-iehor fil-
Hamrun kienet ir-raguni ghalfejn ir-rikorrent rikonvenzjonat baghat I-ittra tat-
12 ta’ Ottubru, 2016, u dan qieghed jipprova jizgwida lil din il-Qorti meta

jinsinwa li I-hanut mertu ta’ dawn il-proceduri kien gieghed jopera illegalment,
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u dan ghaliex il-hanut kien jopera biss bhala confectionery gabel inkera lir-
rikorrent rikonvenzjonat, u ghalhekk permess ta’ retail fil-Klassi 4B kien
sufficjenti ghall-operat |i kellu. L-intimati rikonvenzjonanti qalu i |-
allegazzjonijiet tar-rikorrent rikonvenzjonat huma qarrieqa, u dan peress li
ghalkemm jallega li kien hemm bzonn li jitnehha hajt temporanju sabiex il-
permess tal-hanut jingaleb minn Klassi 4B ghal Klassi 4C, huwa ma kienx kapaci
jippreciza liema kienu I-illegalitajiet insinwati minnu, minkejja li nghata diversi
opportunitajiet biex jaghmel dan. L-intimati rikonvenzjonanti sahqu li |-allegati
illegalitajiet fid-dar taghhom ma jiffurmawx parti mill-proceduri odjerni, u dan
ghaliex dak allegat mir-rikorrent rikonvenzjonat jirreferi ghall-garaxx u mhux
ghad-dar taghhom, u ghaliex kwalunkwe nuqqas li kien hemm kien gie
debitament regolarizzat minnhom mal-awtoritajiet koncernati gabel ma sar il-
kuntratt lokatizju tat-23 ta’ Lulju, 2015. L-intimati rikonvenzjonanti galu li fit-
talba ghad-danni li ghamel ir-rikorrent rikonvenzjonat, huwa nagas milli
jispecifika I|-fatt li huwa kien zarma l|-hanut inutilment, minghajr ma kien
gieghed jiehu I-passi necessarji ghall-kisba tal-permess relattiv, u dan filwaqt li
kien gieghed juza s-servizzi ta’ persuna li kienet ghadha ma kisbitx il-warrant ta’
perit, u naqgas ukoll milli jsemmi li l-intimati rikonvenzjonanti hafrulu hames
xhur u gimgha kera. Qalu li filwaqt li jibbaza I-appell tieghu fug I-element tal-
mala fede, ir-rikorrent rikonvenzjonat nagas milli jipprova dawn |-

allegazzjonijiet.

L-Appell Incidentali

11. L-intimati rikonvenzjonanti qalu |li huma hassewhom aggravati bid-

decizjoni appellata, u ghalhekk xtaqu jipprevalixxu ruhhom mid-dritt i jressqu
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appell in¢identali minnha. Spjegaw li kawza tal-agir in mala fede tar-rikorrent
rikonvenzjonat, li abbanduna I-fond mikri sabiex jikkon¢entra fug fond iehor,
filwagt li halla |-fond taghhom fi stat dizastruz, huma inkorrew spejjez
konsiderevoli, u apparti dan, ir-rikorrent rikonvenzjonat istitwixxa dawn il-
proceduri legali u pproc¢eda b’dan I-appell, sabiex jirribadixxi kuncetti frivoli u
vessatorji, u jipprova jizgwida lil din il-Qorti. F'dan il-kuntest, I-intimati
rikonvenzjonanti talbu lil din il-Qorti tikkunsidra dan l-appell bhala wiehed

frivolu u vessatorju, u b’hekk tordna lir-rikorrent rikonvenzjonat ihallas spejjez

doppiji.

Ir-Risposta ghall-Appell Incidentali

12.  Fir-risposta tieghu, ir-rikorrent rikonvenzjonat qal li jidher li |-uniku
aggravju sollevat mill-intimati rikonvenzjonanti huwa marbut mal-kap tal-
ispejjez. Hawnhekk ir-rikorrent ghamel riferiment ghal dak li jipprovdi I-artikolu
24 tal-Kap. 69, li jirregola f'liema istanzi jista’ jsir appell minn decizjoni tal-Bord,
u qal li I-appell imressag mill-intimati rikonvenzjonanti ma jinkwadrax ruhhu
taht dak li jipprovdi l-artikolu 24 tal-Kap. 69. Qal li fl-appell in¢identali taghhom,
[-intimati rikonvenzjonanti donnhom geghdin jinjoraw il-fatt li dan il-Bord fid-
decizjoni tieghu cahad it-talbiet fil-kontro-talba taghhom fit-totalita taghhom, u
din id-decizjoni kellha effett kongruwu fuq il-kap tal-ispejjez. Qal li f'dan il-kaz
ma kienx hemm xi punti kumplessi li kellhom iwasslu lill-Bord japplika I-
ectezzjoni ghar-regola kkontemplata taht l-artikolu 223 (1) tal-Kap. 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u ghalhekk dan l-aggravju ghandu jigi michud fit-totalita

tieghu.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

13. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravju mressaq mill-
rikorrent rikonvenzjonat fir-rikors tal-appell tieghu, u tal-aggravju sollevat mill-
intimati rikonvenzjonanti fl-appell in¢identali taghhom, u dan fid-dawl tal-
konsiderazzjonijiet maghmula mill-Bord fis-sentenza appellata, u tas-

sottomissjonijiet li saru mill-partijiet.

L- Aggravju: [ll-Bord naqas milli jaghmel apprezzament korrett tal-
principji li jirregolaw I-istitut tal-kera, senjatament |-
obbligu tal-buona fede u li I-inkwilin ikun jista’ jgawdi
l-oggett mikri]

14.  lIr-rikorrent rikonvenzjonat jghid li huwa jhossu aggravat bid-decizjoni
appellata, ghaliex dan cahad it-talbiet tieghu. Qal li I-Bord wasal ghal din il-
konkluzjoni ghaliex dan nagas milli jikkunsidra li huwa gie ppregudikat meta
huwa ma setax jissana l-illegalitajiet li kien hemm fil-fond sabiex ikun jista’
jinhareg il-permess ghall-bidla minn Class 4B ghal Class 4C, u ghalhekk baga’
sprovvist mill-permessi mehtiega sabiex ikun jista’ jopera I-fond kif xtaq. Ir-
rikorrent rikonvenzjonat allega li kienu diversi illegalitajiet fid-dar tal-intimati
rikonvenzjonanti li wasslu ghar-rifjut tal-permess, u sostna |i I-intimati
rikonvenzjonanti kienu jafu li kien ser ikun impossibbli ghalih li jikseb il-permess
mehtieg biex jopera |-fond kif xtag. Madanakollu I-intimati rikonvenzjonanti
xorta wahda dahlu f'dan il-ftehim lokatizju mieghu. Ir-rikorrent rikonvenzjonat
gal li ghalhekk I-intimati bhala s-sidien tal-fond nagsu milli jassiguraw li huwa
jkun jista’ jgawdi I-fond mikri lilu, u ma dahlux fil-ftehim lokatizju b’sens ta’

korrettezza u lealta. Ir-rikorrent rikonvenzjonat qal ukoll li minhabba f'dan I-agir
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garrieqi tal-intimati rikonvenzjonanti, huwa ma setax igawdi |-fond mikri lilu, u

anki sofra danni materjali minhabba f’"dawn in-nuqqasijiet taghhom.

15. llI-Qorti tgis li mill-provi jirrizulta li meta dahlu fil-ftehim lokatizju, kien car
ghall-partijiet li I-hsieb tar-rikorrent kien li jibda jopera |-fond sabiex jigi servut
I-ikel, u ghalhekk il-fond kellu ikun kopert b’permess tat-tip Class 4C. Kien ir-
rikorrent li kellu japplika ghal dan il-permess u li inkariga perit sabiex jassistih.
Mill-provi migjuba quddiem il-Bord, jirrizulta wkoll li r-rikorrent rikonvenzjonat
kien ra I-fond gabel ma nkera lilu, u kien jaf li kien kien hemm bzonn li jinhareg
il-permess sabiex ikun jista’ jopera I-fond kif xtaq hu. Minkejja dan, ir-rikorrent
rikonvenzjonat dahal fil-ftehim lokatizju gabel ghamel I-accertamenti kollha
mehtiega mal-Awtorita tal-lppjanar li dak li kellu fmohhu seta’ jwettaq mill-
fond. Ghal xi raguni, xhur wara li ha |-pussess tal-fond, ir-rikorrent sar jaf jew gie
mgharraf li I-permess ma kienx ser jinhareg, imma issa gieghed jaddebita |-htija
ta’ dan ghan-nugqas ta’ buona fede min-naha tal-intimati rikonvenzjonanti. II-
Qorti tqis li r-rikorrent rikonvenzjonat nagas bil-kbir meta m’ghamilx I-
accertamenti mehtiega sabiex jassigura ruhhu li I-fond mikri minnu verament
seta’ jintuza ghall-iskop mikri minnu, u li ma kienx ser ikun hemm problema bil-
hrug tal-permessi relattivi. Hawnhekk il-Qorti tagbel mal-Bord li r-rikorrent kellu
[-obbligu li jara |-affarijiet tieghu sewwa qabel jidhol fil-kuntratt lokatizju, u li
jassigura li ma kien hemm xejn li seta’ jxekkel |-ghoti tal-permess li kien ser
jintalab minnu. Ir-rikorrent rikonvenzjonat kellu jassigura wkoll li I-persuna li
nghatat I-inkarigu li tassistieh fil-kisba ta’ dan il-permess ikollha I-kwalifiki
mehtiega biex taghmel dan. Ghan-nuqqgasijiet tar-rikorrent rikonvenzjonat
m’ghandhomx ibatu I-intimati rikonvenzjonanti, li min-naha taghhom ma

kellhom ghalfejn jaghmlu xejn sabiex ir-rikorrent rikonvenzjonat jikseb il-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 21 minn 23



Appell Inferjuri Numru 78/2017 LM

permess li kellu fmohhu. Ghaldagstant, din il-Qorti mhijiex sejra tilga’ I-
aggravju tar-rikorrent rikonvenzjonat, ghaliex kien ir-rikorrent rikonvenzjonat li

kien negligenti fl-amministrazzjoni tal-affarijiet tieghu.

L-Aggravju Incidentali:  [Appell frivolu u vessatorju, spejjez doppji]

16. L-intimati rikonvenzjonanti fl-appell incidentali taghhom, jghidu li huma
sofrew danni konsegwenza tal-ghemil tar-rikorrent rikonvenzjonat. Jghidu wkoll
li I-appell intavolat minnu huwa frivolu u vessatorju, u ghalhekk din il-Qorti

ghandha tikkundannah ghall-hlas tal-spejjez doppiji.

17.  Din il-Qorti tibda billi tirrimarka li ma kienx hemm il-htiega ta’ appell
incidentali sabiex I-intimati rikonvenzjonanti jaghmlu talba bhal din quddiem il-
Qorti. Proceduralment, talba bhal din normalment tinghata bhala eccezzjoni fir-
risposta ghar-rikors tal-appell. Fit-tieni lok, il-Qorti mhijiex tal-fehma li I-appell
tar-rikorrent rikonvenzjonat, f'kaz li ma jigix milqugh ghandu jitgies li huwa
wiehed frivolu jew li sar biex jivwvessahom, u ghalhekk it-talba tal-intimati f'dan
ir-rigward mhix sejra tigi milqughha. Appell jitgies li huwa frivolu u vessatorju
meta jsir b’abbuz tal-proceduri tal-Qorti u sabiex jahli I-hin tal-Qorti, jew bl-
iskop li jdejjaqg u jivvessa lill-parti I-ohra fil-proc¢eduri. Imma |-Qorti mhijiex tal-
fehma li dan kien il-hsieb tar-rikorrent meta intavola r-rikors tal-appell tieghu.

Ghaldagstant tqis li dan I-aggravju mhuwiex misthoqq, u sejra tichdu.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti tiddisponi kemm mill-appell principali kif
ukoll mill-appell inc¢identali, billi tichadhom, filwaqt li tikkonferma s-sentenza

appellata fl-intier taghha.

Kull parti ghandha thallas l-ispejjez taghha ta’ dan l-appell.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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