Kopja Informali

BORD LI JIRREGOLA L-KERA
MAGISTRAT DR. LEONARD CARUANA LL.D., M.A. (FIN. SERV)
CHAIRPERSON

Rikors Nru: 353/2022 LC

L-AVUKAT DOTTOR ANTHONY P FARRUGIA (KI 468259M), L-AVUKAT
DOTTOR CHRISTIAN J FARRUGIA (KI441363M) U NICOLETTE
FARRUGIA (KI 227766M)

Vs

DR. MARK A MIFsuD CUTAJAR U PL LUISA TUFIGNO Al TERMINI TAD-
DIGRIET DATAT IS-29 TA’ LULJU 2022 GEW NOMINATI BHALA KURATURI
DEPUTATI SABIEX JIRRAPREZENTAW IL-WIRT BATTAL TA’ MARGARET
ZAMMIT, U PERMEZZ TA’ NOTA TAL-20 TA’ MARZU 2023 L-AVUKAT DR.
PHILIP MANDUCA ASSUMA L-ATTI GHAN-NOM TAL-INTIMAT

lllum, 11 ta’ April, 2025

[I-Bord,

Ra r-rikors tar-rikorrenti I-Avukat Dottor Anthony P Farrugia (KI
468259M), I-Avukat Dottor Christian J Farrugia (KI 441363M) u
Nicolette Farrugia (KI 227766M) datat I-20 ta’ April, 2022, fejn ghar-

ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

l. Jghaddi biex jiddeciedi din il-kawza bid-dispensa ghas-
smiegh a tenur tal-Artikolu 16A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta;

Il. Jiddikjara t-terminazzjoni tal-lokazzjoni bejn il-partijiet;
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Jordna lill-intimat jizgumbra immedjatament mill-fond
30/32, Tower Road, Tas-Sliema jew entro terminu gasir

u perentorju illi jigi prefiss minn dan il-Bord;

Bl-ispejjez kontra l-intimati, inkluz I-ispejjez tal-ittra uffi¢jali

numru 48/2017 tas-6 ta’ Jannar 2017, li jibgghu ngunti ghas-

subizzjoni.

Ra in-Nota tal-Kuraturi Deputati tat-18 ta’ Ottubru 2022;

Ra illi b’digriet datat il-11 ta’ Novembru 2022, il-Bord, wara li sema’

[-partijiet, qies li hemm difiza prima facie x’tinghata fdawn il-

proc¢eduri, u ghalhekk filwaqt li ¢ahad |-ewwel talba attrici, ta lill-

Kuraturi Deputati zmien sabiex jipprezentaw id-debita risposta

taghhom .

Ra illi |-Kuratur Deputati kif awtorizzati, pprezentaw ir-risposta

taghhom fit-18 ta’ Novembru 2022, fejn ecéepew is-segwenti:

llli ghalkemm I-kuratur jiddikjara Ii ma huwiex konxju
mill-fatti tal-kaz in ezami, t-talba qed tigi opposta bhala
infondata kemm fil-fatt kif ukoll fid-dritt;

[lli fir-rikors promotur jidher ¢ar li hemm persuni ohra
li ghandhom interess fil-kaz prezenti, inkluz I-Avukat
Dr. Philip Manduca li ged jirrapresenta din I-eredita
fpro¢eduri ohra fil-grati taghna i igibu n-numru
453/2021/NC,  kif  ukoll Kevin  Zammit i
fkontestazzjoni ghall-ittra uffi¢jali iddikjara illi huwa
ged jirraprezenta l-eredita’ gjacenti ta’ Margaret
Zammit, kif ukoll lvor Zammit kif indikat fl-Attwarji
Bandu datat 20 ta’ April, 2022;
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Salv e¢cezzjonijiet uletrjuri wara li jigu edotti mill-fatti,

bl-ispejjez.
Ra d-dokumenti kollha esebiti in atti.
Ra |-provi u s-sottomissjonijiet tal-partijiet;
Ra illi I-kawza thalliet ghal-lum ghal-sentenza.
Ikkunsidra;

llli permezz tat-tieni u t-tielet talba, ir-rikorrenti geghdin jitolbu lil dan
il-Bord jiddikjara t-terminazzjoni tal-lokazzjoni de quo u I-
izgumbrament mill-fond 30/31, Tower Road, Tas-Sliema b’effett
immedjat jew entro terminu gasir u perentorju prefiss minn dan il-
Bord.

Fl-affidavit tieghu,! ir-rikorrent Dr. Anthony P. Farrugia jikkonferma
illi huwa flimkien maz-zewg rikorrenti |I-ohra huma lkoll ahwa u
sidien tal-hanut mertu ta’ dawn il-pro¢eduri. eta |-fond iddevolva
fughom, huwa kien diga mikri lil Margaret Zammit. Jinghad li I-
imsemmija Margaret Zammit ilha nieqsa ghal numru ta’ snin u gew
informati li I-gestjoni tal-fond ghadda fidejn wiehed minn uliedha,

senjatament Kevin Zammit.

Ir-rikorrenti Dr. Anthony Farrugia jghid li huma pproc¢edew b’kawza
ta’ natura kostituzzjonali sabiex jigi ddikjarat illi I-kirja de quo, kif
regolata, tisker id-drittijiet fondamentali taghhom u sabiex jinghataw
kumpens minhabba li kienu kostretti jaccettaw rata irrizorja ta’ kera.
F'dawk il-pro¢eduri ged jitolbu wkoll li jigi ddikjarat li I-intimati
m’ghandhomx aktar dritt li jgawdu mill-protezzjoni tal-ligi tal-kera.?
Kemm fir-rikors promotur u anke fl-affidavit msemmi hemm dikjarat

J

illi I-hanut de quo “thalla maghluq ghall-iktar minn tlett snin fi stat ta

1 Dok. APF2 a fol. 8 tal-atti processwali.
2 Kopja inkompleta tar-rikors kostutuzzjonali mmarkata bhala Dok. “APF1” tinsab a fol. 5
tal-atti processwali.
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abbandun u traskurat™. |Ir-rikorrenti jsostnu illi kien biss
ricentement, u wara li kien sar [-ac¢ess mill-Perit nominat mill-Qorti
fikkawza kostutuzzjonali li I-intimati wettqu xogholijiet sabiex il-

hanut de quo rega’ gie ripristinat u miftuh ghall-kummer¢.

llli mill-banda |-ohra, Kevin Zammit, fl-affidavit tieghu* spjega illi
missieru John Zammit kien iffirma il-ftehim ta’ lokazzjoni fil-21 ta’
Gunju 1965 mas-sidien originali Lucy u Salvatore Pisani.®> Kevin
Zammit qal li I-kuntratt ta’ kera originali jistipula b’mod car illi I-

)

inkwilin ghandu d-dritt ta’ sullokazzjonital-imsemmi hanut
imsemmi. Jghid li wara t-tmiem tal-ewwel perjodu ta’ konéessjoni,
ossija dak ta’ erba’ snin, il-hanut baga’ dejjem mikri skond il-ligi
ghand missieru. Qal li I-hanut dejjem inzamm “fi stat tajjeb u nfetah
regolarment”. Qal li I-familja tieghu qatt ma kellha problemi mas-
sidien tal-fond Pisani u, sussegwentement, ma missier ir-rikorrenti.
Qal li min meta I-fond gie f'idejn ir-rikorrenti, madanakollu, “beda jsir
tfixkil fil-kirja b’akkuzi ta’ sullokazzjoni lil terzi fost |-akkuzi infondati

tas-sidien prezent/”.

Skont Kevin Zammit, is-sidien ma kienux kuntenti bl-emendi li kienu
ged issiru fil-ligi, u minkejja li I-kera u l-awmenti imposti mil-ligi
dejjem thallsu, ghall-habta tas-sena 2017 “is-sidien waqfu jac¢cettaw

il-kera ghaliex gabu l|-iskuza illi geghdin nikru I-hanut lil terzi”.

llli Kevin Zammit ipprezenta ¢edoli ghall-hlas tal-kera,® kif ukoll
ghadd ta’ ritratti li juri |-gestjoni tan-negozju li kien issir matul iz-
zmien minn dan l-istess hanut, kif ukoll ix-xogholijiet u I-benefikati li
saru tul is-snin fl-istess fond.’Huwa jkompli jispjega li huwa
jippretendi li jkun permess jibga’ fil-hanut sal-31 ta’ Mejju tas-sena
2028, ossija d-data stabbilita mil-ligi ghat-terminazzjoni ta’ dawn it-
tip ta’ kirjiet kummer¢jali. Fl-affidavit tieghu, Zammit isemmi wkoll in-

3 Dok. “APF2” a fol. 8 tal-atti processwali.
4 Afol. 235 tal-atti processwali.

5 Afol. 238 tal-atti processwali.

6 Afol. 239 et seq tal-atti processwali.

7 Afol. 242 et seq tal-atti processwali.
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negozjati li kienu ged issehhu bejn is-sidien u terzi persuni ghall-
akkwist tal-fond de quo gabel ma sehhet il-pandemija tal-COVID-
19. Hu jghid li kien wasal fi ftehim mal-partijiet li jikri I-bgija tal-hanut
sat-terminu moghti mil-ligi biex b’hekk ikun jista’ jsir il-bejgh u ma
jkunx ta’ xkiel ghall-intenzjonijiet tas-sidien. Jghid perd li din it-
transazzjoni ma sehhietx u minn dakinhar ‘I quddiem, is-sidien bdew

jkunu ta’ xkiel ghal din il-kirja.

Dwar |-allegazzjoni tar-rikorrenti illi I-hanut de quo inzamm maghluq,
Zammit jinnega u ta rendikont fl-affidavit tieghu ta kif in-negozju kien
gieghed jigi gestit. Jghid li sal-ahhar tal-2018 il-hanut kien ikun
miftuh regolarment minn Meme Ltd. Sussegwentement fl-2019
inkera lis-socjeta “Premium 24 Ltd” u kien jopera tant il-franchise
“‘Antica Sartoria”. Din is-socjeta ghamlet b’madwar €25,000
benefikati bil-fond izda I-kummer¢ ma kienx sejjer tajjeb u irritornat
ic-cwievet tal-fond fDicembru 2019. Huwa pprezenta ghadd ta
ricevuti dwar il-benefikati minnu msemmija.8 Qal li fil-bidu ta’ Jannar
2020, hu u bintu bdew jesploraw il-possibilita li jifthu negozju bhala
“Wellness Centre” Privat, izda hekk kif sehhet il-pandemija tal-
Covid-19, fMarzu 2020, il-pjanijiet taghhom sfaxxaw fix-xejn u I-
hanut ma setax jigi mikri lil terzi peress li s-suq ma kienx b’sahhtu.
Jgnhid li kif is-suq stejger fi Frar 2022 huwa ffirma kuntratt lokatizzju

ma’ terzi ghaz-zmien li fadall skont il-ligi, ¢ioé sal-31 ta’ May 2028,

Alison Thornton, bint Kevin Zammit, xehdet fl-affidavit taghha® kif
hija flimkien ma’ missierha fJannar u Frar 2020, ipprovaw
jistabilixxu hanut fil-livell terran fil-fond mertu dawn il-pro¢eduri
filwaqt li fl-ewwel sular, bi dhul minn entratura separata, kien se jkun
hemm diversi consulting rooms li minnhom setghu joperaw

professjonisti. Mal-affidavit taghha, Alison Thornton, prezentat

8 L-ir¢evuti relattivi jinsabu a fol. 261 et seq tal-process. L-invoice a fol. 261 hija
indirizzata lis-so¢jeta’ Premium 24 Limited, u l-indirizz huwa tal-hanut mertu dawn il-
proceduri.

9 Afol. 237 tal-atti processwali.

10 Dok. “AT” a fol. 284 tal-atti processwali.
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ghadd ta’ screenshots!® datati Jannar 2020, li juru
konverzazzjonijiet li kellha ma’ individwi dwar dan il-progett, liema
progett izda sfaxxa fix-xejn minhabba I-pandemija, u r-

restrizzjonijiet imposti fuq il-hwienet u n-negoz;ji.

Il ir-rapprezentanti tal-ARMS pprezentaw kopja tal-kontijiet tal-
elettriku u I-ilma ghal dan il-fond ghall-perjodu mis-16 ta’ Diéembru
2016 sat-03 ta’ Jannar 2014 kif ukoll tabelli bil-gari tal-meter tal-
elettriku mit-22 ta’ April 2009 sat-03 ta’ Jannar 2014.

Ikkonsidra;

llli sommarjament, din il-kawza titratta talba ghar-ripreza tal-fond de
guo in segwitu ghall-allegazzjoni taghhom illi I-fond ilu thalla
maghluq ghal aktar minn tlett snin fi stat ta’ abbandun u traskurat.
L-intimat jilga’ ghal din I-allegazzjoni billi jghid li m’hux veru li I-fond
thalla maghlug u abbandunat u li I-perjodu koncess mil-ligi ghal
dawn it-tip ta’ kirjiet kummercjali ghandu jigi rispettat sal-perjodu

stipulat legalment.

llli I-Bord jara li I-ewwel element li ghandu jigi ezaminat huwa jekk I-

intimat ghandux dritt kuntratt ta’ kera vigenti jew le.

lli permezz tal-iskrittura tal-21 ta’ Gunju 19652 kien gie maqbul
bejn id-dante causa tal-kontendenti illi I-perjodu ta’ lokazzjoni tal-
hanut mertu dawn il-pro¢eduri kellu jkun ta‘ erbgha snin minn dik id-
data u ma ftiehmu xejn fir-rigward tar-rilokazzjoni. llli kif gie osservat
fis-sentenza Maria Dolores Bacic et vs Reno Store Company
Ltd?13:

llli stabbilit kwindi illi t-terminu tal-krija kien wiehed ta’

hmistax-il sena u li fl-iskrittura ma jissemma xejn dwar il-jedd

11 Afol. 285 et seq tal-atti processwali.

12 Afol. 238 tal-atti processwali.

13 Maria Dolores Bacic et vs Reno Store Company Ltd, Qorti tal-Appell, 29 ta’ Ottubru
2014 (App Civ Nru 80/2010/2).
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ghar-rilokazzjoni, il-Qorti tgies illi dawn il-fatti jagghu sewwa
sew f'dak stabbilit fl-artikolu 15311 tal-Kodici Civili li jistabilixxi
illi:

“Izda I-kera ta’ fond kummerd¢jali li jkun beda qabel |-1 ta’
Gunju, 1995 ghandu fkull kaz jintemm fi zmien ghoxrin
sena li jibdew jghaddu mill-1 ta’ Gunju, 2008 sakemm ma
jkunx sar kuntratt ta’ kiri li jistipula Zzmien determinat.
Meta kirja li tkun bdiet gabel 1-1 ta’ Gunju, 1995 tkun

moghtija ghal zmien determinat u fl-1 ta’ Jannar, 2010
ikun ghadu ghaddej iz-zmien originali di fermo jew di
rispetto u ma tkunx ghadha giet imgedda
awtomatikament bil-ligi allura fdak il-kaz ghandhom
japplikaw dak il-perijodu jew perijodi determinati fil-
kuntratt. Kuntratt li jkun sar qabel I-1 ta’ Gunju, 1995 u li
jibga’ jiggedded awtomatikament jew fid-diskrezzjoni
unika tal-inkwilin, ghandu jigi meqjus daqs li kieku hu
wiehed ghal zmien indeterminat u b’hekk jigi jintemm fi
Zmien ghoxrin sena li jibdew ghaddejjin mill-1 ta’ Gunju,
2008.”

lli applikati dawn il-princCipji ghall-kaz odjern, jirrizulta illi I-
koncessjoni originali nghatat fil-21 ta’ Gunju 1965 ghal erba’ snin,
ossija sal-20 ta’ Gunju 1969 u baqghet tiggedded minn sena ghal
sena sakemm waslet ghand il-kontendenti f'din il-kawza. llli hija I-
fehma tal-Bord li mill-provi prodotti jirrizulta li I-elementi stabbiliti
mill-Artikolu 15311 tal-Kodi¢i Civili huma sodisfatti u ghaldagstant
din il-kirja hija regolata bl-istess Artikolu 15311 tal-Kodiéi Civili.

Ikkonsidra

Imiss ghalhekk li issa jigi analizzat jekk I-allegazzjoni tar-rikorrenti

ghandhiex mis-sewwa u jekk, allura, din il-kirja timmeritax li tigi xolta
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fuqg din il-bazi. llli ghalkemm il-kuncett ta’ non uso m’huwiex stipulat
espressament fil-ligi bhala wiehed mir-ragunijiet ghar-ripreza ta’
fond, gie ritenut fis-sentenza fl-ismijiet Carmela armla ta’ Joseph

Buhagiar et vs Helen Attard et:1*

“Min izomm il-fond maghluq jaghmel uzu divers minnu, billi
hu maghruf Ii non si fa uso del fondo secondo la sua
destinazione non usandone.” (app. civ. 8. ii. 1954,
Schembri v Bonnici). Ghalhekk jista' jinghad illi dan in-
nuqqas ta’ uzu jinkwadra ruhu wkoll taht ir-raguni imsemmija
fl-artikolu 9(a) tal-kap. 69 u ¢ioe’ li I-inkwilin “ikun uza I-fond
xort’ohra milli ghall-iskop li |-fond ikun gie lilu moghti
b’Kiri.”

[1li kif gie zviluppat mill-gurisprudenza kostanti, in-nuggas ta’ uzu ta’
fond lokat jista’ jekwipara ghal bdil fid-destinazzjoni tieghu, suggett
illi n-nuggas ta’ uzu ghal Zmien konsiderevoli skond id-destinazzjoni
tal-fond ma tkunx gustifikat b’raguni valida bhalma huma |-mard u
inkapacita’ ohra skuzabbli. Essenzjalment, il-Qrati taghna, dejjem,
ikkonsidraw tali test bhala wiehed ta’ fatt, u allura fkaz |i ¢-
¢irkostanzi relevanti ghall-kaz in ezami ma jimmeritawx is-sanzjoni
estrema ta’ I-izgumbrament, ghaliex ikun hemm lok ta’ xi raguni

skuzanti, talba ghall-ripreza ta’ fond ghandha tigi michuda.

F’dan ir-rigward issir referenza ghal dak li gie stabbilit fis-sentenza
ta’ dan il-Bord diversament presjedut fl-ismijiet Antonia Debono vs

Androcles Scicluna®® fejn intgal hekk:-

In-nuqqas ta’ uzu ta’ fond mikri mhix wahda mir-ragunijet
elenkati fil-lista ristrettiva tal-Kap 69 Ili ghaliha sid jista’ jitlob

ripreza ta’ fond sakemm dan in-nuqgas ma jkunx jekwivali

4 Carmela armla ta’ Joseph Buhagiar et vs Helen Attard et, Bord li Jirregola |-

Kera, 10 ta’ Marzu, 2011 (Rik Nru 3/2006)
15 Antonia Debono vs Andocles Scicluna, Bord li Jirregola I-Kera, 16 ta’ Jannar, 2012
(Rik Nru 139/2000/1),
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ghal bdil tad-destinazzjoni tal-kirja. Kif inhu pacifikament
akkolt fil-gurisprudenza in rigward, n-nuqqas ta’ uzu ta’ fond
lokat jista’ jekwipari ghal bdil fid-destinazzjoni tieghu jekk, u
dan b’mod generali, in-nuqqas ta’ uzu ikun ghal zmien
konsiderevoli skond id-destinazzjoni tal-fond u mhux
gustifikat b’raguni valida bhalma huma I-mard u inkapacita’
ohra b’dan illi kull kaz ikun deciz fuq il-mertu tieghu. L-awtur
Laurant itenni illi “non si usa della cosa secondo la sua
destinazjone non usandone”. Dan il-bran huwa Ccitat
b’approvazzjoni f'sensiela ta’ decizjonijiet ta’ dan il-Bord u fis-
sentenzi tal-Qrati tal-Appell. (ara per ezemplari is-sentenza
Mary Borg vs Invicta Ltd App 1.12.2004 meta céitat d-
decizjonijiet rapportati misjuba fil- Kollez. Vol. XXXIV P | p64;
Vol. XXXVI P I p 141 u Vol XLV P | p 196 u hafna ohrajn.
Decizjonijiet dawn li preventivement itennu li dejjem jehtieg
ikun kunsidrat jekk kienx hemm xi raguni skuzanti li kkawzat
n-non uzu u jekk dan kienx ghal Zmien tant konsiderevoli li

Jimmerita s-sanzjoni estrema tal-izgumbrament.

Opportunement ukoll tkun ribadita I-kawtela emergenti mill-

gurisprudenza kwantu huwa ritenut illi I-iskop tal-ligi mhux li
tivvantaggja lis-sid b’mod Ii jkun jista’ japprofitta ruhu minn
kwalunkwe Ccirkostanza biex jippriva lill-kerrej mit-tgawdija
tal-haga lilu mikrija (Kollezz Vol XXXI P | p110; Vol XXXVI PI
pl68). Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha r-rikorrenti
ghamlet referenza ghall-kawza fl-ismijiet Kyle Alan noe vs La
Rosa Mary et (sentenza tat-23 ta’ Jannar 2005 App. Civ) u I-
intimat objetta |i r-rikorrenti kien messha ticcita I-parti
dispozittiva fl-intier taghha qua n-non uzo. ll-Bord ittenni illi
f’¢irkostanzi konsimili ihoss illi ghandu jikjarifika I-kwistjoni
billi jiccita I-insenjament fil-kawza Borg vs Invicta Ltd (supra)
fejn kien ritenut hekk:: “.. huwa ferm pacifiku illi I-premessa
tan-non uzu hi kawzali sostanzjalment ta’ fatt. In fatti huwa
principju accettat fid-duttrina u fil-qurisprudenza kopjuza
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taghna fuq is-suggett illi I-kerrej li ma juzaw il-post ma jkunx
qed juzah skond id-destinazzjoni tieghu. Dan in bazi ghall-
insenjament tal-Laurent “non si usa della cosa seconda la
Sua destinazione non usandone”. Ara Kollez. Vol XXXIV PI
p164; Vol XXXVI Pl p141 u Vol. XLV Pl p196. Ciononostante
din l-affermazzjoni, gie b’danakollu ammonit illi anqas
ghandu jigi minsi dak li wkoll gie hafna drabi osservat mill-
Qrati taghna illi I-precitat princ¢ipju mhux assolut u ma joperax
awtomatikament izda, fkull kaz, ghandhom jitqiesu ic-
Cirkostanzi tieghu. Hekk gie deciz illi "biex in-non uzu
Jammonta ghall-uzu divers hemm bzonn Ii jghaddi tul ta’
Zmien, valutabbli skond i¢-Cirkostanzi tal-kaz, u li jkun
voluntarju u mhux determinat minn xi gustifikazzjoni
ragonevoli” (“Rocco Caruana vs Albert Cauchi”, Appell, 6 ta’
Dicembru 1968). Inghad in tema illi “I-prin¢ipju ma japplikax
meta jkun hemm qustifikazzjoni xierqa fic-Cirkostanzi
partikolari tal-kaz u partikolarment meta ¢-Cirkostani jkunu
tali li, inter alia, verosimilment ma jaghtux lok ghal dak id-
deprezzament /i hu ghab-bazi tal-prin¢ipju” (“Edmund Spiteri
vs Dr. Kalcidon Zammit” Appell, 16 ta’ Dicembru 1969)”.

llli gie ritenut ukoll fis-sentenza fl-ismijiet Emanuela sive Emily

Aquilina vs lan Griscti:'®

“Jinghad wkoll “illi I-premessa tan-non uso hi kawzali
sostanzjalment ta’ fatt. In fatti huwa principju accettat fid-
druttrina u I-gurisprudenza kapjuza taghna fuq is-suggett illi
I-kerrej li ma juzax il-post ma jkunx qed juzah skond id-
destinazzjoni tieghu. Dan in bazi ghall-insenjament tal-
LAURENT “non si usa della cosa secondo la sua
destinazione non usandone” (‘Borg vs Invicta Ltd’, Appell 1

ta’ Dicembru, 2004 u sentenzi hemm imsemmija’). “Biex in

s Emanuela sive Emily Aquilina vs lan Griscti, Bord li Jirregola I-Kera, 16 ta’
Marzu 2006 (Rik Nru: 70/2003/1).
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non uzu jammonta ghall-uzu divers hemm bzonn li jghaddi
tul ta’ zmien, valutabbli skond ic- cirkostanzi tal-kaz, u i jkun
volontarju u mhux determinat minn xi gustifikazzjoni
ragonevoli” (‘Caruana vs Cauchi’, Appell 6 ta’ Dicembru,
1968). ll-principju ma japplikax meta jkun hemm
gustifikazzjoni xierqa fic-cirkostanzi partikolari tal-kaz u
partikolarment meta c-cirkostanzi jkunu tali li, inter alia,
verosimilment ma jaghtux lok ghal dak id-deprezzament li hu
ghal bazi tal-principju’ (‘Spiteri vs Zammit’ Appell 16 ta’
Dicembru, 1968), ara wkoll ‘Farrugia noe vs Attard noe’,
Appell 19 ta’ Mejju, 1993 u ‘Bezzina vs Rizzo’, Appell 17 ta’
Gunju, 1994).7

Ikkonsidra

Ir-rikorrenti resqu bhala provi taghhom zewg affidavits, wiehed tar-
rikorrent Dr. Anthony P. Farrugia, u fuq I-allegat non-uso tal-hanut
de quo xehed illi dan il-fond “jinsab fic-centru kummerdcjali ta’ Tas-
Sliema u thalla maghluq ghall-iktar minn tlett snin fi stat ta’
abbandun u traskurat” u wara li sar l-a¢cess mill-Perit mahtur fil-
kawza kostituzzjonali, “I-intimati ezegwew xogholijiet sabiex il-fond
wara dan iz-zmien kollu jkun ripprestinat u miftuh ghall-kummer¢, u
nfetah hanut bl-isem “Stonemarket”. L-Affidavit |-iehor huwa ta’

Luigi De Bartolomeo, fejn jghid li kien avvic¢ina lir-rikorrent Dr.
Anthony Farrugia fis-sena 2018 wara li kien sema’ li n-negozju
prezenti fil-hanut ma kienx sejjer tajjeb. Jghid li “/ had heard that the
business was not doing well and that the shop would end up vacant
again’, u minn hawn nibtu negozjati li skond l-istess Luigi De
Bartolomeo damu xhur twal, bl-intiza i Kevin Zammit jinghata
kumpens, filwaqt li I-hanut jigi assenjat lil certu Randazzo. Kif xehed

7 Emanuela sive Emily Aquilina vs lan Griscti, Rik Nru. 70/2003/1, Bord li Jirerregola |-Kera,
16 ta’ Marzu 2006.
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Luigi De Bartolomeo tali negozjati fil-fatt waslu f’konvenju li gie
redatt min-Nutar Anthony Abela bejn ir-rikorrenti u ¢ertu Randazzo.
llli dan il-konvenju, madankolllu, ma giex ipprezentat in atti u allura
[-Bord ma jistax jikkostata ghal-liema perjodu jew xhur qed jirreferi

Luigi De Bartolomeo.

llli ghalkemm ir-rikorrenti jallegaw li I-fond de quo thalla maghlug u
abbandunat ghal aktar minn tlett snin, huma imkien ma jindikaw

liema huwa I-perjodu ta’ dawn it-tlett snin.

[lli mill-affidavit ta’ Kevin Zammit jirrizulta li I-fond kien mikri ghand
diversi inkwilini u nzamm miftuh sa’ Dicembru 2019 meta s-socjeta
Premium 24 Ltd irritornat lura ic-cwievet. Jghid li fi Frar 2022 Kevin
Zammit iffirma |-kuntratt ta’ sullokazzjoni ma’ terza persuna u
ghalhekk, mill-provi prodotti jidher li I-perjodu fejn possibilment il-
hanut de quo seta nzamm maghluq, u li allura ged jirreferu ghalih
ir-rikrrenti, kien ibejn Jannar 2020 u Frar 2022.

[lli I-intimat jghid li f'dan il-perjodu huwa kien ged jistudja I-possibilita
li jinfetah wellness centre ma bintu Alice Thornton. Filfatt Alice
Thornton ipprezentat mal-affidavit taghha korrispondenza li kellha
ma professjonisti ohra sabiex jibdew iservu minn dan il-fond. Jghid
li meta giet il-pandemija tal-COVID-19, huma raw li dan il-progett
ma kienx vijabbli u ghalhekk abbandunawh.

[lli mill-xhieda moghtija mir-rapprezentanti tas-so¢jeta ARMS Ltd u
mid-dokumenti minnhom ipprezentati jirrizulta li bejn 1-2017 u d-data
ta’ meta xehdu f'dawn il-proceduri I-kont ghadda fuq tlett account
holders: Margaret Zammit, Kevin Zammit u terza persuna.

Minn ezami tal-kontijiet tal-ARMS Ltd ipprezentati jirrizulta illi sal-11
ta’ Marzu 2021 il-kont kien ghadu jsejjah lil Margaret Zammit.8 Tul
dan il-perjodu, l-ahhar qari tal-meters tal-elettriku u tal-ilma i sar

'8 Ara a fol. 183 tal-atti processwali.
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kien sas-16 ta’ Ottubru 2019'° filwaqt li I-konsumatur ghadda I-qari
tal-meters lillFARMS Ltd sal-10 ta’ Marzu 20212° biex il-kont jingeleb
minn Margaret Zammit ghal fug Kevin Zammit. Dan l-ezerc¢izzju
rega sar fit-8 ta’ Lulju 2022 meta I-kont ingeleb minn fug Kevin
Zammit ghal fuq it-terza persuna.?! Jidher li I-kontijiet I-ohra kollha,
fil-maggoranza taghhom inhargu fuq stejjem li ghamlet is-sistema

tal-Arms.

Ghalhekk, hekk wiehed jiehu I-perjodu li fih potenzjalment il-fond

seta kien abbandunat, ossija bejn Jannar 2020 u Frar 2022 u

jqabbel il-konsum attwatli tal-elettriku u tal-ilma isib li bejn is-16 ta’
Ottubru 2019 (ossija I-aktar data vic¢i gabel Jannar 2020) u t-08 ta’
Lulju 2022 (meta t-terza persuna galbet il-kont fugha) isib li f'dan il-
perjodu kien hemm konsum ta’ 3,947 kWh ta’ elettriku u 17m3 ta’
ilma. Jekk, ghall-argument, tittiehed id-data tal-10 ta’ Marzu 2021
(liema data tigi gisu ghan-nofs tal-perjodu fejn il-hanut allegatament
safa abbandunat) u d-data tat-08 ta’ Lulju 2022 isib li fdawn il-
perjodu kien hemm konsum ta’ 3,352 kWh ta’ elettriku u 10m3 ta’

ilma.

lIli mir-rapport mhejji mill-Perit Elena Borg Costanzi u pprezentat
mill-istess rikorrenti jirrizulta li fid-data li hija ghamlet I-ac¢ess, ossija
dik tal-15 ta’ Frar 2022, il-fond kien jidher li huwa maghluq u li kellu
bzonn ta’ “manutenzjoni generali”. Flimkien mar-rapport taghha, hija
annettiet numru ta’ ritratti tal-fond, liema ritratti jikkorraboraw dawk
ezebiti minn Kevin Zammit mal-affidavit tieghu u juru I-istat tal-fond
de quo. Minn dawn ir-ritratti, il-Qorti tista tikkostata li I-fond ma

thalliex abbandunat.

% Ara |-kont a fol. 139 tal-atti processwali minn fejn jirrizulta illi sas-16 ta’ Ottubru
2019 il-meter tal-elettriku kien jindika l-qari ta’ 15398 kWh filwaqt li dak l-ilma kien
jindika qari ta’67m3.

20 Ara |-kont a fol. 119 tal-atti processwali minn fejn jirrizulta illi sal-10 ta’ Marzu
2021 il-meter tal-elettriku kien jindika l-gari ta’ 15993 kWh filwaqt li dak l-ilma kien
jindika qari ta’ 77 m3.

21 Ara l-kont a fol. 187 tal-atti processwali minn fejn jirrizulta illi sat-08 ta’ Lulju
2022 il-meter tal-elettriku kien jaqra 19345 kWH filwaqt li tal-ilma kien jagra 84 m3.
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llli flimkien mal-affidavit tieghu, Kevin Zammit ipprezenta wkoll
numru ta’ artikoli mill-gazzetti li jiddeskrivu s-sitwazzjoni hazina tas-
suq tar-retail f Malta fiz-zmien tal-pandemija tal-COVID-19. llli filfatt,
is-suq tal-hwejjeg kien maghlug mill-Gvern bejn it-23 ta’ Marzu
202022 u I-5 ta’ Gunju 20202 u rega ghalaq bejn il-11 ta’ Marzu
202124 u s-26 ta’ April 2021.2° llli ghalhekk, tul dan il-perjodu huwa
indiskuss li s-suq kien hazin u allura I-kummer¢ kien wiehed limitat

biss ghal dak li huwa essenzjali.

llli da parti taghhom, ir-rikorrenti ma pprezentaw ebda prova in
sostenn tat-tezi taghhom li I-hanut kien abbandunat mill-intimat ghal

aktar minn tlett snin.

llli ghalhekk, abbazi ta’ dan kollu jirrizulta lil dan il-Bord li bejn il-
perjodu Jannar 2020 sa’ Frar 2022 ghalkemm il-hanut thalla
maghlug, dan ma thalliex abbandunat. Filfatt, I-ezami maghmul tal-
konsum tal-elettriku u I-ilma jizvela li f'dan il-perjodu kien qed jigu
kkunsmati kemm I-elettriku u kif ukoll ilma. Jirrizulta wkoll li I-fond
inzamm fi stat tajjeb u li kellu bzonn biss manutenzjoni generali. Di
piu, jirrizulta li I-fond thalla maghlug mhux minhabba xi att volontarju
u bi spavalderija da parti tal-intimat, izda minhabba li ghal-ewwel
kien se jinfetah bhala wellness centre minnu stess u
sussegwentement minhabba dak li sehh fil-pajjiz bhala reazzjoni
ghall-pandemija COVID-19. Filfatt, Kevin Zammit ma halliex dan il-
fond maghlug wisa ghax fi Frar 2022 huwa ffirma kuntratt lokatizzju
ma terza persuna u jidher li ftit tax-xhur wara rega infetah, kif del
resto jirrizulta mill-kontijiet tal-elettriku u tal-ilma.

22 Ara |-Avviz Legali 95 tal-2020.

2 Ara l-Awviz Legali 232 tal-2020.

24 Ara l-Awviz Legali Nru 90 tal-2021.
25 Ara l-Awviz Legali Nru 185/2021.
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Decide:

Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jaqta’ u jiddeciedi
billi

1. Jastjeni milli jiehu konijizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante

li din giet deciza fil-mori ta’ dawn il-pro¢eduri;

2. Jilga' I-eccezzjonijiet tal-intimati u konsegwentement jichad

it-tieni u t-tielet talba tar-rikorrenti;

Bl-ispejjez ta’ dawn il-proceduri kif ukoll dawk tal-ittra uffi¢jali nru
48/2017 pprezentata fir-Registru tal-Qorti Civili, Prim' Awla fis-6 ta’

Jannar 2017 a karigu esklussiv tar-rikorrenti.

Ft.Dr. Leonard Caruana

Magistrat

Sharonne Borg

Deputat Registratur
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