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Avv. Leontine Calleja (K.l. nru. 272169M);

u Edward sive Teddy Calleja (K.I. nru. 432870M)
(‘l-appellati’)

Vs.

Portem Tourism Ventures Ltd (C 68829)
u

Mark Anthony Portelli (K.l. nru. 535880M)
(‘l-appellanti’)

II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimati Portem Tourism Ventures Ltd (C
68829) u Mark Anthony Portelli (K.I. nru. 535880M) [minn issa 'l quddiem ‘I-

appellanti’] mis-sentenza moghtija fit-3 ta’ Ottubru, 2024, [minnissa’l quddiem
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‘is-sentenza appellata’] mill-Bord li Jirregola |-Kera [minn issa 'l quddiem ‘il-
Bord’] fl-ismijiet fuq premessi, li ddec¢ieda t-talbiet tar-rikorrenti Avv. Leontine
Calleja (K.l. nru. 272169M) u Edward sive Teddy Calleja (K.Il. nru. 432870M)

[minnissa’l quddiem ‘lI-appellati’] kontra l-intimati, kif ge;j:

“1. Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara li I-intimati huma moruzi fil-hlas ta’ nofs I-skadenza
tal-kera ta’ Novembru 2020, l-iskadenza tal-kera tat-22 ta’ Frar 2021 u parti mill-
iskadenza tal-kera tat-22 ta’ Mejju 2021 sal-21 ta’ Lulju 2021 fir-rigward tal-fond in
meritu fil-livell basement bl-isem Teatro Pizzeria qabel Jazz fi Triq it-Teatru I-Antik,
Valletta fl-ammont ta’ hmistax -il elf Euro (€15,000) u fil-hlasijiet tal-kontijiet tad-
dawl u ilma ghall-istess fond fl-ammont ta’ sebat elef mija tnejn u erbghin euro u
hmistax-il centezmu (€7,142.15) u per konsegwenza responsabbli ghall-hlas ta’ penali
fir-rata ta” mitejn u hamsin Euro (€250) ghal kuljum mit-22 ta' Lulju 2021 sallum kollox
kif spjegat supra.

2. Jilga’ t-tieni talba u jiddikjara li I-kirja de quo tal-fond in meritu ossia I-fond fil-livell
basement maghruf bhala Teatro Pizzeria qabel Jazz fi Triq it-Teatru I-Antik, Valletta
koncessa favur I-intimat bl-iskrittura tal-21 ta’ Awwissu 2017 hija xjolta u terminata
abbazi tal-istess iskrittura u tal-Ligi u dan b’effett mit-28 ta’ Lulju 2021.

3. Jilga’ t-tielet talba u jordna I-izgumbrament tal-intimati mill-fond in meritu fil-livell
basement maghruf bhala Teatro Pizzeria qabel Jazz fi Triq it-Teatru I-Antik, Valletta fi
Zmien perentorju ta’ xahar mid-data ta’ din is-sentenza u jordna lill-intimati jaghtu |-
pussess vakanti tal-istess fond lir-rikorrenti.

4. Jichad ir-raba’ talba fis-sens spjegat fis-sezzjoni tal-likwidazzjoni supra;

5. Jilga’ I-hames talba u jikkundanna lill-intimati in solidum ihallsu lir-rikorrenti I-
ammont ta’ hmistax il-elf Ewro (€15,000) rapprezentanti arretrati ta’ kera mill-21 ta’
Novembru 2020 sal-21 ta’ Lulju 2021, I-ammont ta’ sebat elef mija tnejn u erbghin
euro u hmistax-il centezmu (€7,142.15) rapprezentanti I-kontijiet tad-dawl u ilma, u I-
ammont ta’ mitejn tnejn u disghin elf u hames mitt Ewro (€292,500) rapprezentanti
penali ta’ €250 kulljum mit-22 ta’ Lulju 2021 sallum skont il-kuntratt.

6. Jichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimati.”
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Fatti

2. Ir-rikorrenti istitwew dawn il-proceduri fejn talbu lill-Bord jiddikjara li I-
intimati huma moruzi fil-hlas tal-kera li kienet dovuta u li kellha tithallas fit-22
ta’ Frar, 2021, fit-22 ta’ Mejju, 2021 u ta’ nofs il-kera ta’ Novembru 2020, ghall-
fond fil-livell ta’ basement, ‘Teatro Pizzeria’, gia Jazz, Triq it-Teatru I-Antik,
Valletta [minn issa ’il quddiem ‘il-fond’], u ghall-hlas ta’ kontijiet pendenti tad-
dawl u I-ilma dovuti fuq il-fond, oltre I-penali skont il-kuntratt; sabiex il-Bord
jiddikjara li I-kirja giet terminata ai termini tal-iskrittura tal-kiri tal-fond; sabiex
il-Bord jordna I-izgumbrament tal-intimati mill-fond; sabiex il-Bord jiddikjara li
[-intimati huma responsabbli ghall-hlas tad-danni u |-kumpens ghall-
okkupazzjoni tal-fond mit-22 ta’ Frar, 2021 sad-data tac-cediment tal-fond;
sabiex il-Bord jikkundanna lill-intimati ghall-hlas tal-ammont ta’ €18,500
rapprezentanti kera fuq il-fond ghall-perijodu mit-22 ta’ Frar, 2021 sal-21 ta’
Mejju, 2021, mit-22 ta’ Mejju, 2021 sal-21 t’Awwissu, 2021, u I-bilan¢ tal-kera
pendenti mit-22 ta’ Novembru sal-21 ta’ Frar, 2021, ammontanti ghal €18,500,
u ghall-penali ta’ €250 kuljum, u ghall-pendenzi tal-kontijiet tad-dawl u |-ilma fl-
ammont ta’ €7,142.15, flimkien ma’ ammont likwidat bhala danni jew kumpens
ghall-okkupazzjoni tal-fond mit-22 ta’ Frar, 2021 sad-data tac-cediment tal-

fond, oltre I-imghax legali sad-data tal- pagament effettiv.

Mertu

3. Ir-rikorrenti spjegaw li huma |-proprjetarji tal-fond in kwistjoni, li huwa
fond kummer¢jali li nkera lill-intimati permezz ta’ kuntratt tal-21 t'Awwissu,

2017. Ir-rikorrenti spjegaw li skont il-kuntratt. din il-kirja kienet ghal perijodu ta’
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10 snin, u kienet taghlaq fil-21 t’Awwissu, 2027, izda dan sakemm l-inkwilin ma
jiksirx xi kundizzjoni tal-kuntratt, f'liema eventwalita I-kirja tigi tterminata gabel.
Ir-rikorrenti spjegaw li I-intimat huwa moruz fil-hlas tal-kontijiet tad-dawl u I-
ilma li jlahhqu €7,142.15, u |i dan wahdu jammonta ghal default skont il-
kuntratt. Qalu li I-intimat huwa moruz ukoll fuq zewg skadenzi ta’ kera tal-fond,
fllammont ta’ €7,500 kull tliet xhur, kif ukoll nofs il-kirja li kienet dovuta
f'Novembru 2020, li jammontaw ghal €18,500. Qalu li dawn il-kirjiet kienu
dovuti kull tliet xhur fl-ammont ta’ €7,500, li kienu dovuti fis-22 ta’ Frar, 2021,
u fit-22 ta’ Mejju, 2021, kif ukoll nofs il-kera li kienet dovuta f'Novembru tal-
2020, fejn ir-rikorrenti kienu taw lill-inkwilin il-facilita li jhallas nofs il-kera
minhabba li dak iz-zmien kienet faggghet il-pandemija tal-COVID, bl-intiza ¢ara
li dawn jibgghu dovuti aktar ‘il quddiem. Ir-rikorrenti galu li minkejja li huma
infurmaw lill-intimat |i kien in default fi Frar tal-2021, huma tawh cans sabiex
jirregola ruhhu, izda wara li t-tieni skadenza ta’ kera ma thallsitx ukoll, huma
infurmawh li I-kirja kienet ser tigi tterminata permezz ta’ email indirizzata lill-
avukat tieghu tal-25 ta’ Mejju, 2021. Ir-rikorrenti spjegaw li I-ftehim bejn il-
partijiet kien li jekk I-inkwilin jikser xi kundizzjoni tal-kuntratt, il-kirja tigi
tterminata wara li I-inkwilin jigi infurmat b’dan permezz ta’ email. Qalu li huma
baghtu din l-email fil-21 ta’ Frar, 2021, u segwewha b’ittra uffi¢jali fil-5 ta’ Mejju,
2021.

4. Ir-rikorrenti galu wkoll li skont il-klawsoli 12 u 20 tal-ftehim, jekk I-inkwilin
jikser xi kundizzjoni bhal jonqos li jhallas il-kera, jew il-kontijiet tad-dawl u I-ilma,
il-kuntratt jitgies li gie tterminat, u tkun dovuta penali fllammont ta’ €250
kuljum, ghal kull gurnata li huwa jibga’ ma jhallasx, u ghal kull gurnata li jibga’

ma jirritornax il-fond. Ir-rikorrenti galu li jirrizulta b’mod manifest li |-intimat
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kiser zewg kundizzjonijiet tal-kuntratt, u ai termini tal-klawsola 11 f'kaz li I-kerrej
jikser xi kundizzjoni u I-kirja tigi tterminata, il-benefikati li jkun ghamel iridu
jibgghu fil-fond, u huwa ma jkollu ebda dritt biex jitlob kumpens ghal dan. Ir-
rikorrenti galu li minkejja li huma ilhom iwissu lill-intimat permezz ta’ diversi
emails sabiex jirregola ruhhu, dan baga’ inadempjenti, u meta wissew lill-
intimat li f'kaz li jibga’ inadempjenti I-kirja ser tigi tterminata, dan wiegeb
b’ammissjoni li huwa ma jistax ihallas il-kera, u ghalhekk huma mexxew bil-
mandati opportuni sabiex jikkawtelaw il-jeddijiet taghhom. Ir-rikorrenti galu
wkoll li safejn jafu huma, I-intimat m’ghandu |-ebda difiza x’jaghti ghat-talbiet

taghhom.

5. L-intimati wiegbu li t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-
dritt, u dan ghaliex huma hallsu €33,959.94 rapprezentanti kont tad-dawl u |-
ilma ghall-gestjoni ta’ dan il-fond u tal-fondi adjacenti, li gew mghoddija lill-
Avukat Leontine Calleja, sidt il-fond, li minflok hallset lillF-ARMS Ltd approprjat
ghaliha nnifisha u ghar-rikorrent |-iehor Teddy Calleja I-imsemmija flus, biex
jitnaggsu mill-bilan¢ ta’ kera dovuti lilhom, u konsegwentement I-intimati
tpoggew fl-impossibilita |i jiggestixxu n-negozju taghhom kif miftiehem fl-
iskrittura tal-21 t’Awwissu, 2017 u jhallsu I-kera dovuta, ladarba I-istess
rikorrenti hadet hsieb li tagta’ I-provvista tad-dawl u Il-ilma ghall-gestjoni tal-
istess negozju. L-intimati e¢¢epew ukoll li r-rikorrenti ma jistghux jitolbu I-
izgumbrament taghhom mill-fond meta huma gabu lill-intimati f'sitwazzjoni fejn
ma jistghux ihallsu |-kera dovuta, abbazi tal-massima latina volenti non fit
iniuria. Qalu li jekk huma ma jistghux jiggestixxu dan in-negozju, u jkollhom
provvista tad-dawl, huma langas ma jistghu jhallsu I-kera dovuta skont il-ligi. L-

intimati e¢cepew ukoll li ai termini tal-artikolu 17 tal-Kap. 604 tal-Ligijiet ta’
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Malta, sid il-kera huwa marbut li jizgura forniment adegwat ta’ dawl u ilma kull
meta fond, jew parti minnu, jinkera ghal skop residenzjali. Qalu li minkejja li dan
huwa fond kummercjali, is-sidien ghandhom |-obbligu li jfornuh bid-dawl u I-
ilma, aktar u aktar meta huma effettwaw hlas ghal dan I-iskop. L-intimati galu li
r-rikorrenti ma tistax tippretendi li tithallas il-kera jew li tittermina I-kirja meta
hija mhix tippermetti I-provvista tad-dawl fil-fond, ghaliex b’hekk tkun gieghda
ccahhad lill-intimat mit-tgawdija ta’ dak miftiehem. Qalu li skont I-artikolu 1168
tal-Kap. 16, id-debitur li jkollu izjed minn dejn wiehed, ghandu jedd jiddikjara,
fil-waqt tal-hlas, liema huwa d-dejn li jrid ihallas, izda d-debitur ma jistax,
minghajr il-kunsens tal-kreditur, jimputa I-hlas ghal dejn mhux maghlug minflok
ghal dejn maghlugq, fil-kaz li jkun prezunt li z-zmien tad-dejn mhux maghluq kien
gie miftiehem ukoll favur il-kreditur. Qalu li ai termini tal-artikolu 1171 tal-Kap.
16, meta ebda imputazzjoni ma tkun saret fil-waqt tal-hlas, il-hlas ghandu jitgies
li sar ghad-dejn mhux ikkontestat gabel id-dejn ikkontestat. Qalu li I-hlas tal-
kera huwa kkontestat zgur ai termini tal-artikolu 1571, stante |-pandemija u I-
forza magguri ta’ bdil tac-¢irkostanzi minhabba I-istess pandemija, biex b’hekk
[-intimati mhumiex tenuti jhallsu I|-kirjiet in kwistjoni tul dan il-perijodu meta t-
turizmu fil-Belt Valletta nagas b’90% ta’ dak li kien gabel, u I-ftehim tal-kera kien
ibbazat fug dak li l-intimati setghu jiggestixxu fic-Cirkostanzi normali tan-
negozju. L-intimati sahqu li dan kollu huwa stabbilit fil-ligi, senjatament |-
artikolu 1571 tal-Kodi¢i Civili, u f'¢irkostanzi forzuzi I-kera m’ghandhiex tithallas.
Qalu li ghalhekk ir-rikorrenti kellhom ihallsu I-kontijiet tad-dawl u I-ilma, u mhux
japproprjaw dawn il-flus ghalihom jew ossia ghall-kera kontestata. L-intimati
galu li jekk il-kera mhijiex dovuta, langas m’hija dovuta |-penali pretiza mir-

rikorrenti, stante li kien nuqgas tar-rikorrenti li ma hallsux il-kontijiet tad-dawl
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u l-ilma, minkejja li rcevew il-flus minghand l-intimati biex jaghmlu dan. L-

intimati qalu li huma nefqu aktar minn zewg miljun Euro ghall-arredament ta’

dawn il-fondi u taz-zewg fondi adjacenti, u huwa serq li r-rikorrenti geghdin

jippretendu li jistghu jiehdu I-fond lura gabel it-terminu tal-iskadenza tal-ftehim.

Is-Sentenza Appellata

6.

lI-Bord, fis-sentenza tieghu tat-3 ta’ Ottubru, 2024, iddecieda li I-ewwel,

it-tieni u t-tielet talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu milqugha, ¢ahad ir-raba’

talba u laga’ I-hames talba, filwaqt li cahad |-eccezzjonijiet kollha tal-intimati,

wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“IKKUNSIDRA

Ir-rikorrenti qeghdin jitolbu dikjarazzjoni i I-kirja tal-fond kummercjali fil-livell
basement bl-isem ta’ Teatro Pizzeria qabel Jazz, fi Triq it-Teatru, Valletta hija
terminata minhabba morozita fil-hlas ta’ kera ghall-iskadenzi tat-22 ta’ Frar, 2021,
22 ta’ Mejju, 2021 u nofs il-kera ta’ Novembru 2020 i jammontaw ghal €18,500 kif
ukoll minhabba n-nuqqas ta’ hlas tal-kontijiet tad-dawl! u Il-ilma fl-ammont ta’
€7,142.15.

L-intimati wiegbu li r-rikorrenti ghamlu imputazzjoni zbaljata tal-ammont minnhom
imhallas f’Dicembru 2020 li wassal lir-rikorrenti sabiex jagtghu s-servizz tad-dawl u
ilma u liimbaghad wassal ghall-impossibilita tal-intimata li tkompli topera n-negozju
taghha. Jghidu li r-rikorrenti stess gabu lill-intimati fl-impossibilita li jkunu jistghu
jhallsu I-kera.

Fil-kontro-eZzami tal-intimat huwa ddikjara li sa dakinhar tal-4 ta’ April, 2024, ic-
Ccwievet tal-Pizzeria u tar-restaurant kienu ghadhom f’idejh minkejja li Zz-zewg
stabbilimenti kienu maghluqin sa minn Lulju 2021 u ma kienx hemm interess li jkompli
n-negozju minkejja li Zzamm i¢-cwievet. Permezz ta’ nota tat-30 ta’ Settembru, 2024
is-socjeta intimata ddikjarat illi wara li offriet ic-cwievet tal-fond mertu ta’ din il-
kawza u dak mertu tal-kawza |-ohra 436/21 lir-rikorrenti u dawn irrifjutaw, hija
ddepozitat I-istess il-Qorti permezz ta’ ¢edola numru 2542/2024 sabiex mit-18 ta’
Settembru, 2024 ’il quddiem ma baqghetx fil-pussess tal-istess fondi.
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Minn dan jemergi mhux biss li t-talbiet tar-rikorrenti relatati mar-ripreza huma
gustifikati izda wkoll li I-intimata stess tikkoncedi li I-kirja de quo hija in effetti
terminata. ll-punt krucjali dwar din il-kawza ghalhekk jirrivolvi ruhu dwar il-kwistjoni
tal-morozita o meno da parti tal-intimata u l-ecc¢ezzjonijiet tal-intimati Ii kienu r-
rikorrenti li ghamlu imputazzjoni Zbaljata tal-ammont imhallas f’Dicembru 2020 li
wassal ghal qtugh tas-servizz tad-dawl u Il-ilma u li imbaghad wassal ghall-
impossibilita tal-intimata li tkompli topera n-negozju u li kwindi kienu r-rikorrenti
stess li gabu lill-intimati fl-impossibilita li jottemperaw ruhhom mal-obbligi tal-
kuntratt. Inoltre I-intimati jeccepixxu wkoll il-forza magguri u I-pandemija tal-Covid.

In kwantu ghall-eccezzjonijiet sollevati mill-intimati dwar I-imputazzjoni tal-hlas,
dawn l-eccezzjonijiet jolqtu dak li gara f’Dicembru 2020 meta sar il-hlas ta’ €53,903.
L-intimat imputa dan il-hlas in kwantu ghall-kirja tal-lukanda fl-ammont ta’ €20,500,
il-kirja tal-pizzeria (il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri) ta’ €3,403 u €30,000 ghall-
hlasijiet tal-kontijiet tad-dawl u I-ilma. Din I-imputazzjoni ma gietx accettata mir-
rikorrenti li sostnew li I-pagament kellu jigi imputat billi thallas nofs il-kera dovuta
skont il-gbil minhabba I-Covid u I-bilanc i jifdal imur ghall-ARMS.

IlI-Bord josserva minnufih illi I-imputazzjoni kif proposta mill-intimati tmur kontra dak
dikjarat mill-intimat Portelli stess fl-email tieghu tal-24 ta’ Novembru, 2020 fejn
inghad li s-self bankarju li nghata lill-intimata kien sabiex thallas il-kera ghall-perijodu
rimanenti tal-kera (Dok. MAP 5 — fol. 329). F’din I-email, mibghuta mill-intimat Mark
Anthony Portelli, inghad “As you know we have received finance from a bank to pay
the rent to its maximum financial viability which was calculated on the remaining
period of the lease, this has kept us going till to date. The tourism industry has been
largely effected and the hotel has had very low occupancy rate level which didn’t
sustain its operation cost ...”.

Issa huwa minnu wkoll li ai termini tal-Art. 1168 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta id-
debitur li jkollu izjed minn dejn wiehed ghandu jedd jiddikjara ghal liema dejn ghandu
jmur il-hlas, izda f’dan il-kaz I-imputazzjoni tal-hlas ma kinitx ser taghmel wisq
differenza fir-rigward tal-morozita. Il-kwistjoni li ghandu quddiemu I-Bord hija dwar
terminazzjoni tal-kirja minhabba morozita fil-hlas sia tal-kera u tal-kontijiet tad-daw/
u ilma. Ghalhekk, irrispettivament minn kif saret, jew kif ippretenda I-intimat Ii kellha
ssir, I-imputazzjoni tal-hlas minnu effettwat f'Dicembru 2020, jirrizulta li anke jekk il-
kont tad-dawl u I-ilma fir-rigward tal-fond kien ser jigi saldat kif propost mill-intimati,
xorta wahda kien ser jigi li I-intimati jkunu moruzi fil-hlas tal-kirja tal-fond de quo.
Ghalhekk, ladarba tirrizulta I-morozita, irrispettivament jekk hux fir-rigward tal-
hlasijiet tad-dawl! u I-ilma jew tal-kirja, din iggib maghha I-konsegwenzi kontemplati
fil-ftehim. Mill-provi hareg li I-bilanc li kien jifdal — jekk wiehed kellu jadopera |-
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imputazzjoni proposta mill-intimati — ma kienx bizzejjed biex ikopri langas il-50% tal-
kera dovuta tal-fond de quo ossia €3,750 (nofs il-kera dovuta ta’ €7,500) ghal perijodu
in kwistjoni, multo magis il-kera shiha. L-ammont indikat mill-intimat fil-proposta
tieghu stess kien anqas minn hekk.

Mhux hekk biss, izda anke li kieku |-imputazzjoni tal-hlas ta’ Dicembru saret kif
proposta mill-intimat, jirrizulta mill-provi li ma saru ebda pagamenti ghall-iskadenzi
tal-kera dovuti fit-22 ta’ Frar, 2021 u fit-22 ta’ Mejju, 2021 u fir-rigward tal-kontijiet
tad-dawl u I-ilma saru biss pagamenti zghar, b’dan li I-ammont dovut lill-ARMS skont
it-twissija ta” Settembru 2021 kien lahaq is-somma ta’ €8,415.62 (fol. 159h u 159i).
Ghalhekk id-difiza tal-intimati baZata fuq I-imputazzjoni tal-hlas hija rigettata.

In kwantu [-eccezzjonijiet tal-intimati abbazi tal-Art. 1571 tal-Kap. 16 minhabba I-
pandemija u I-forza maggquri, jibda biex jinghad illi I-Art. 1571 tal-Kap. 16 jipprovdi li
I-kuntratt tal-kera jinhall ipso juri meta I-haga mikrija tigi meqruda ghal kollox
b’accident. Jekk il-haga mikrija ma tigix meqruda hlief bicca minnha biss, il-kerrej
jista’, skont ic-Cirkostanzi, jitlob jew it-tnaqgqis tal-kera, jew il-hall tal-kuntratt. ll-kerrej
jista’ wkoll, skont ic-cirkostanzi, jitlob it-tnaqqis tal-kera jew il-hall tal-kuntratt, jekk,
b’accident, il-haga mikrija ssir ma tiswiex biex wiehed jingeda biha. F’dawn il-kazijiet
ma jistax jintalab hlas ghall-hsara.

L-applikazzjoni ta’ dan I-artikolu giet imfissra f’bosta sentenzi li hija applikabbli ghall-
gerda tal-fond jew inkella ghall-gerda ta’ bicca minnu biss. Is-sentenza moghtija mill-
Qorti tal-Appell (Inferjuri) fl-ismijiet Stephen Cordina vs Domenic Grech et (App. Nru.
84/2000/1PS) deciza fit-12 ta’ Lulju, 2007 gabret fiha kazistika dwar I-applikazzjoni
ta’ dan I-artikolu. Gie mfisser li I-Art. 1571 huwa applikabbli fir-rigward tar-rovina jew
dizintegrazzjoni tal-istruttura tal-fond mikri minhabba accident inkluz minhabba kaz
fortuwitu jew forza magquri bhal gwerra fejn il-fond ikun jehtieg rikostruzzjoni mill-
gdid. L-istruttura tal-fond de quo ma sofriet I-ebda dannu minhabba I-pandemija. Kien
l-operat u cioe n-negozju li kien gieghed isir mill-fond li gie affettwat rizultat tal-
pandemija, liema cirkostanza mhix koperta b’dan I-artikolu.

L-eccezzjoni tal-forza magquri minhabba I-pandemija diga giet sollevata f'numru ta’
kazijiet quddiem il-Qrati taghna fejn gie applikat il-principju altrimenti rigettat fis-
sistema legali taghna tar-rebus sic stantibus. Gie ritenut li fkaz ta’ inadempjenza
kontrattwali, biex id-debitur jezimi ruhhu minn kwalunkwe responsabbilita jehtieg
jipprova li I-inadempjenza tieghu kienet dovuta ghal ostakolu li gie minn kawza
esterna, li ma kienx imputabbli ghalih, la direttament u langas indirettament, u li
wkoll kien insormontabbli u imprevedibbli permezz tad-diligenza ordinarja li huwa
kien obbligat juza;, ghax mhux obbligat li juza d-diligenza straordinarja. ll-principju
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tar-rebus sic stantibus cioe I-presuppozizzjoni illi I-partijiet riedu dak il-kuntratt taht
ic-Cirkostanzi imperanti fil-mument tal-kontrattazzjoni (fn. 24: Albert Borg Falzon vs
Charles Darmanin (1949) Vol. XXX. i. 869) “non pud operare sul nostro diritto per
riguardo a quei contratti di natura aleatoria a meno che il fatto sopravvenuto non sia
un caso fortuito di forza maggiore che renda ineseguibile I'obbligazione.” (fn. 25:
Bonello v. Depiro (1920) Vol. XXIV.i.379)

ll-prova tal-forza magguri jew tal-kaz fortuwitu, bhala kawza liberatrici tar-
responsabbilita, ghandu jaghmilha d-debitur li ged jallegaha; u I-kreditur kull ma jrid
jipprova huwa l-ezistenza tal-obbligazzjoni. Imiss allura lid-debitur li jressaq il-prova
tal-inesegwibilita tal-obligazzjoni minnu assunta minhabba forza irreZistibbli minnu
allegata. (fn. 26: Agenzija ghal Infrastruttura Malta vs Appalitalia Srl Unipersonale
TID 109520 (Rikors Guramentat 305/2020). Biex teqred I-obbligazzjoni, I-impossibilitd
trid tkun totali, oggettiva u assoluta u ma tistax tkun tikkonsisti f’semplici diffikulta.
Kull kaz ghandu jigi kkunsidrat ghalih peress illi ¢-Cirkostanzi ta’ Zzmien jew ta’ natura
ohra jistghu jbiddlu s-soluzzjoni fis-sens illi I-event, fejn kien imprevedibbli f’kaz, isir
prevedibbli f’kaz iehor, u ghalhekk [-esekuzzjoni jew I-inevitabilita ma tkunx
impossibbli. Id-debitu tal-obbligazzjoni jrid ikun sofra hsara enormi li trendiha
impossibbli jew tant gravuza ghad-debitur illi min ghandu jiggudika jara li ma jkunx
gust li d-debitur jigi kkundannat ghall-adempiment taghha.

Skont I-awtur Cogliolo [fn. 27: Cogliolo, Scritti di Diritto Privato ikkwotat fil-kawza
Consiglia Fenech v. Angelo Carabott (1941) Vol. XXX1.i.467]:

“L’aggravamento del rischio, I'obbligo di maggiori spese, lo scomparire di ogni
guadagno del venditore, non sono ragioni di rottura del contratto ... Sarebbe
un errore dire che le difficolta, sien pure grandi, della prestazione esonerano
dal compierla; ma sarebbe pure un errore il dire che per I'esonero ci vuole
I’assoluta obiettiva impossibilita. Tocca al magistrato caso per caso ... Di piu, il
diritto non puo direo, né una formola piu ricca di contenuto € possibile dare; il
resto e lasciato all’abritrium judicis.”

Fil-bidu ta’ Marzu 2020, meta faqqghet il-pandemija tal-COVID 19 f'Malta, il-
legislatur irrikonoxxa l-ezistenza ta’ din il-kalamita b’diversi mizuri legislattivi ta’
emergenza, b’ordnijiet ta’ wagqfien assolut ta’ servizzi u obbligi, ta’ sospensjoni
indefinita tat-termini legali u gudizzjarji, u b’mod generali ta’ kull attivita li tgieset
mhux essenzjali ghall-ghajxien baziku, inkluz I-iskejjel, il-qrati u I-amministrazzjoni
b’mod generali. Ghalkemm fil-ligi tal-kiri ma hemmx dispozizzjoni c¢ara u diretta li
tirregola sitwazzjoni bhal din. L-unika referenza ghal “forza magguri” nsibuha fl-Art.
1557 tal-Kap. 16 li jipprovdi li I-kerrej f'ebda kaz ma hu marbut li jaghmel xi tiswija
ghal dannu kagunat minn forza magqguri u bla ebda htija tieghu. Fl-assenza ta’ dik ir-
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regolamentazzjoni specifika ghal dan il-kuntratt, id-dispozZizzjoni generali dwar il-ligi
tal-obbligazzjonijiet imsemmija fl-Art. 1134 tal-Kap. 16 tapplika. Din tipprovdi li “id-
debitur mhux obbligat ghad-danni jekk hu ma setax jaghti jew jaghmel il-haga li
obbliga ruhu li jaghti jew li jaghmel, jew ghamel il-haga li ma kellux jaghmel,
minhabba forza magguri jew minhabba accident.”

Fis-sentenza I-Avukat Dr. Cedric Mifsud noe vs Harmony Jets Limited (Rik. Nru.
260/20NC) deciza fit-30 ta’ Gunju, 2022 il-Prim’Awla tal-Qorti Civili kkunsidrat fid-
dettall jekk I-okkorrenza ta’ din il-pandemija fix-xahar ta” Marzu 2020 tikkwalifikax
bhala ‘forza magguri’ skont il-ligi u I-gurisprudenza Maltija. Dan I-eZzami ghamlitu fil-
kuntest ta’ kiri ta’ ajruplan ghal tragitt bl-ajru mill-Afrika ta’ Isfel ghal Guinea. Dan il-
Bord jidhirlu li ghandu jirrapporta I-apprezzament legali ta’ dik il-Qorti, li huwa mill-
aktar car u shih:-

“lli dwar is-suggett dibattut ta’ forza magguri l-awturi Francesco Ricci fil-ktieb
tieghu “Indole e fonti Delle Obbligazioni e Dei Contratti” ippubblikat fis-sena
1892 jghid is-segwenti:

“319. Come conseguenza del principio esposto al paragrafi 311 di questo capo,
va che il danno allorché proviene da caso fortuito o da forza maggiore non &
imputabile, imperocché non essendovi responsabbilita senza colpa, quando
questa viene a mancare, sia perché il danno deriva da un fatto imprevedibile ed
impreveduto (caso fortuito) cui non si diede causa né prossima né remota, sia
perché ebbe origine da un avvenimento cui le nostre forze non avrebbero
potuto oppore efficace resistenza, non puo parlarsi di danno risarcibile per
alcuna ragione, salvo che in forza di una particolare stipulazione non sia stato
pattuito il contrario.”

Illi fug binarju simili Artikolu 1134 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta
jistabbilixxi s-segwenti:

“Id-debitur mhux obbligat ghad-danni jekk hu ma setax jaghti jew jaghmel il-
haga li obbliga ruhhu li jaghti jew li jaghmel, jew ghamel il-haga li ma kellux
jaghmel, minhabba forza magguri jew minhabba accident.”

Illi I-Qrati taghna fuq dan is-suggett imxew fuq kriterji li huma simili ghal dak li
gal l-awtur Francesco Ricci ikkwotat iktar ‘il fug u f'dan ir-rigward il-Qorti
taghmel riferenza ghas-sentenza moghtija fl-10 ta’ Novembru, 2010 fil-kawza
fl-ismijiet Mekanika Limited vs. Eurobyte Limited (Numru 2532/2000/1), fejn
din il-Qorti diversament preseduta galet is-segwenti:
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“Illi huwa maghruf li I-kaz fortuwitu jehles lill-parti li tinvokah mill-obbligu i
twettaq ir-rabta kuntrattwali taghha u milli taghmel tajjeb ghall-hsara li tigri
minhabba f’hekk biss u jekk kemme-il darba I-fatt tal-kaz fortuwitu ma jkunx gara
minhabba xi ghamil precedenti li ghalih tkun tahti dik I-istess parti. Fuqg kollox,
biex tista’ tittella’ I-eccezzjoni tal-kaz fortuwitu, jehtieg li jintwera li grat xi haga
mhux tas-soltu li kellha ssehh bilfors minhabba |-ezercizzju ta’ ghaqal ordinarju
ta’ missier tajjeb tal-familja. ll-prova ta’ dan kollu taga’ fuq min jallega I-forza
magguri biex juri kif imiss li dawn I-elementi kollha jirrizultaw fil-kaz li jkun.” (fn.
28: pp. Inf. 6.10.2010 fil-kawZa fl-ismijiet Etienne Rapinett noe et vs. Spray Pack
Ltd.)

Kuntrarjament ghall-kaz prezenti, fil-kaz citat supra, il-partijiet kienu kkuntrattaw
wara li kienet diga maghrufa I-eZistenza tal-pandemija, u wara li kienu diga dahlu fis-
sehh diversi mizuri restrittivi f’diversi partijiet tad-dinja. Ghal dik ir-raguni, il-Qorti
kkonludiet li d-difiza tal-forza magguri eccepita biex jigu evitati l-konsegwenzi tal-ksur
kuntrattwali ma setghetx issehh.

Din is-sentenza giet citata minn dan il-Bord diversament presedut fis-sentenza fl-
ismijiet Herbert Cachia vs Dr Leontine Calleja noe et (Rik. Nru. 116/20JD) deciza fl-1
ta’ Dicembru, 2022 in konnessjoni ma’ kirja. Il-Bord gies:-

“F’dan il-kaz jirrizulta li:

(i) 1z-zewg kirjiet kienu ghal skop kummercjali bi spekulazzjoni;

(ii) N-kirjiet kienu ilhom erba’ snin fis-sehh, u ma jirrizultax li kien hemm xi ksur
tal-kondizzjonijiet kuntrattwali qabel faqgghet il-pandemija; anzi, jirrizulta
ppruvat li r-rikorrent kien anke dispost jerga’ jidhol f'relazzjoni lokatizja gdida
dwar dawn iz-zewg fondi mal-intimata;

(iii) L-intimata marret |-Italja f’Jannar 2020 bi pjan li tigi lura f'Marzu 2020;

(iv) L-intimata ma setghetx tigi lura Malta fMarzu 2020, u dak iz-zmien ma
kellhiex prospettiva dwar meta setghet terga’ tigi lura, u wisq angas meta
setghet tkompli tissulloka dawn il-fondi lit-turisti kif mahsub fil-kuntratti ta’ kiri
mar-rikorrent. Infatti t-turizmu f'dawk iz-zminijiet kien diga ha daqqa ta’ harta;
(v) L-intimata avzat lir-rikorrent bis-sitwazzjoni attwali taghha, u tatu l-avviz
tat-terminazzjoni u t-taghrif mehtieg kif jiehu lura ¢-¢wievet tal-fondi battala
fix-xahar ta’ Marzu 2020 stess.

Meqjus dan kollu, u fuq l-iskorta tal-argumentazzjoni tal-Qorti tal-Appell
(Inferjuri) fug l-istess tematika, fis-sentenza ricenti Steve Baldacchino et vs
Awtorita tal-Artijiet, fejn gie applikat il-principju altrimenti rigettat fis-sistema
legali taghna tar-rebus sic stantibus, dan il-Bord jikkonkludi li fic-cirkostanzi ta’
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fatt pruvati f'dan il-kaz jissodisfaw ir-rekwiziti tad-difiza tal-forza magguri favur
I-intimata, u ghalhekk I-istess intimata ma tistax titqies fi htija ghan-nuqqas
taghha li tonora I-obbligu stipulat fil-klawsola hmistax (15) tal-kuntratt tal-kiri
mertu tal-kawza li taghti lir-rikorrent pre-avviz tat-terminazzjoni tal-kirja ta’ sitt
xhur, jekk din tigi terminata gabel iz-zmien miftiehem.

Fis-sentenza citata ta’ Steve Baldacchino et vs Awtorita tal-Artijiet (Rik. nru.
10/2021/1) deciza fid-19 ta’ Jannar, 2022, il-Qorti tal-Appell (Inferjuri) applikat dan
il-principju u qalet hekk: -

Izda |I-Qorti tqgis ukoll li I-appellanta xehdet li hekk kif bdiet il-pandemija, f'Marzu
tal-2020, I-introjtu taghha mis-settur tal-ospitalita wagaf hesrem. ll-Qorti tqis
ghalhekk I-appellanti kienu ser jiffac¢jaw diffikultajiet finanzjarji biex jaghmlu I-
progett li kellhom f'mohhhom li jaghmlu meta tefghu |-offerta taghhom. II-
Qorti tgis ghalhekk li I-prin¢ipju rebus sic stantibus japplika ghac-cirkostanzi tal-
kaz, ghaliex ghandu jirrizulta b’mod ampju li ¢-cirkostanzi li fihom |-appellanti
ntalbu jersqu ghall-iffirmar tal-kuntratt f'Mejju tal-2020, kienu c¢irkostanzi u
realtajiet ferm differenti ghalihom minn dawk li kienu japplikaw meta huma
tefghu I-offerta taghhom.

Dan il-Bord applika dan il-principju fis-sentenza tieghu fl-ismijiet Dr Joseph Chetcuti
vs Antonino Pizzinino (Rik. Nru. 82/2020 NB) deciza fis-27 ta’ Jannar, 2023 f’kuntest
ta’ kirja residenzjali. L-elementi determinanti f'dan il-kaz kien jekk kienx hemm
element ta’ pendenzi mid-debitur qabel il-pandemija. L-istess element kien megjus
essenzjali wkoll mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fis-sentenza fl-ismijiet Petrolea Limited
vs Testa Catering Concepts Limited deciza fis-7 ta’ Lulju, 2023 (Appell 109/2022 LM)
fejn filwaqt li ma saritx referenza diretta ghall-principju ta’ rebus sic stantibus, il-Qorti
tal-Appell gieset I-istess elementi f’kuntest ta’ pandemija vis a vis restaurants u cahdet
l-aggravju tal-forza magguri. Inghad.:-

33. lI-Qorti tibda billi tirrileva li I-kirja mertu ta’ dawn il-proceduri giet magbula
bejn il-partijiet fis-sena 2018, u prattikament sa mill-bidu nett tal-kirja kien
hemm kwistjonijiet dwar |-access ghall-bejt, il-fatt li fuq il-bejt ma nstab I-ebda
tank tal-ilma, il-hsarat ripetuti fis-sistema tal-arja kundizzjonata, u I-
inkonvenjent li kien gieghed jinholoq lil terzi kull darba li kien mehtieg access
ghall-bejt. Ftit xhur wara li s-socjeta intimata dahlet fil-kirja, bdew ukoll
problemi minhabba nuqqas ta’ hlas tal-kera dovuta. II-Qorti tosserva wkoll i
mill-ftehim iffirmat bejn il-partijiet, jirrizulta wkoll li s-socjeta intimata bhala
inkwilina, zammet ukoll il-jedd li titlob il-hall tal-kirja qgabel it-terminu
miftiehem mas-socjeta rikorrenti. L-artikolu 7 tal-ftehim bejn il-partijiet,
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jistipula wkoll li I-kirja tigi xolta ipso jure f'kaz ta’ zewg skadenzi ta’ kera mhux
imhallsa, u morozita ghal hmistax-il jum wara n-notifika tal-ittra uffi¢jali. l-kera
kellha tithallas kull tliet xhur bil-quddiem. Jirrizulta li minn ferm gabel fegget il-
pandemija, is-socjeta intimata waqfet thallas il-kera dovuta minnha. Jista’ jkun
li dan sar minhabba li hija ma nghatatx access ghall-bejt kif pattwit, u ghalhekk
dehrilha li kellha ggieghel lis-socjeta rikorrenti twettaq |-obbligi li dahlet
ghalihom, billi ma tonorax il-parti taghha tal-ftehim, jigifieri li ma thallasx il-
kera. Jibga’ I-fatt li minn ferm gabel bdiet il-pandemija, is-soc¢jeta intimata,
kienet waqfet thallas il-kera dovuta minnha, tant hu hekk li s-soc¢jeta rikorrenti
kienet diga interpellata darbtejn ghall-hlas, u t-Tribunal kellu jasal ghall-
konkluzjoni li din il-kirja giet fi tmiemha ipso jure bir-rizolviment ai termini tal-
artikolu 8 tal-ftehim bejn il-partijiet. It-Tribunal fil-lodo tieghu qies li I-kirja giet
fi tmiemha fit-30 ta’ Dicembru, 2020, imma s-socjeta intimata bagghet fl-
okkupazzjoni tal-fond u hadet il-hin taghha biex tikkonsenja ¢-¢wievet lura.

34. It-Tribunal ghamel konsiderazzjonijiet fit-tul dwar din il-pretensjoni tas-
soc¢jeta intimata, li b’xi mod il-partijiet kellhom jew jaslu fi ftehim ghal tnaqqis
fil-kera, jew inkella kellu jkun hemm arrangament biex is-soc¢jeta intimata ma
thallasx il-kera dovuta minnha. Mill-provi u mis-sottomissjonijiet tal-partijiet,
jirrizulta kemm kienu devastanti |-effetti tal-pandemija fuq stabbiliment li beda
jopera fil-qasam turistiku ftit xhur biss gabel faggghet il-pandemija, u ma
hemmx ghalfejn wiehed jghid li I-irkupru tal-effetti tal-pandemija ma sehhx
f'temp gasir ta’ zmien. Il-Qorti tapprezza li min bhas-soc¢jeta intimata investa fi
stabbiliment bi skop li juzah bhala restaurant, ma setax jiddependi fuq ftit
deliveries sabiex isostni I-investiment li kien ghamel. Madanakollu mill-provi
jirrizulta li kien hemm diversi nuqqasijiet min-naha tas-soc¢jeta intimata, i
jeieghlu lill-Qorti tistagsi jekk kinitx tassew il-forza magguri u l-inadempjenza
kuntrattwali li tilmenta minnhom is-soéjeta intimata, li wassluha biex ma tkunx
tista’ thallas il-kera dovuta minnha, jew inkella huwiex il-kaz li dan in-negozju
kien beda jmur hazin minn gabel ma fegget il-pandemija. It-Tribunal fil-
konsiderazzjonijiet tieghu gal li s-sitwazzjoni finanzjarja tas-socjeta intimata ma
tidhirx li kienet wahda pozittiva gabel ma hija kkuntrattat il-kirja tal-fond mertu
ta’ dawn il-proéeduri. Jibga’ I-fatt li meta hija dahlet fil-fond, investiet fih
ammonti konsiderevoli ta’ flus, u sa minn prattikament I-ewwel ftit gimghat tal-
kirja, hija nagset milli thallas il-kera dovuta minnha. lI-fatt li kien hemm change
of use u tibdil fl-isem tal-istabbiliment, u ghalhekk kien hemm Zzmien meta I-
istabbiliment ma setax jigi avvjat kif mahsub, ¢ertament li dawn kienu fatturi li
s-soCjeta intimata kellha tgis qabel dahlet ghal din ir-relazzjoni lokatizja. Fi
kwalunkwe kaz is-soc¢jeta intimata jidher li nagset milli thares I-aktar principju
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kardinali fi kwistjonijiet ta’ din ix-xorta, u cioe li taghmel dak kollu possibbli
sabiex timminimizza d-danni sofferti minnha. Mill-atti jirrizulta li kien hemm
skemi ta’ ghajnuna gestiti mill-Malta Enterprise li s-soc¢jeta intimata nagset milli
tapplika ghalihom, l-istabbiliment thalla maghluq ghal perijodu ferm itwal minn
dak previst mil-ligi li rregolat |-gheluq ta’ stabbilimenti tal-ikel fi zmien il-
pandemija, u jibga’ |-fatt li qabel infethu dawn il-proceduri kontra taghha, is-
soc¢jeta intimata m’ghamlet xejn biex tigbed I-attenzjoni tas-soéjeta rikorrenti
dwar id-diffikultajiet li kien ged ikollha biex tiggestixxi I-fond ghall-iskop li ghalih
inkera ghaliex ma kellhiex access liberu ghall-bejt u ghas-servizzi.

35. Ghaldagstant, I-imprevedibbilita tas-sitwazzjoni mahluga mill-pandemija,
certament li ma kinitx |-uniku fattur, jew il-fattur ewlieni li wasal biex is-socjeta
intimata sabet ruhha fl-impossibilita li thallas il-kera dovuta minnha, ghaliex tali
hlasijiet kienu ilhom ma jsiru minn ferm gabel faggghet il-pandemija. Kien
hemm ukoll rimedji li s-so¢jeta intimata setghet taghmel uzu minnhom, bhal
ma ghamel kull negozju iehor fil-pajjiz, sakemm tqum fuq saqajha, izda ghal xi
raguni hija ghazlet ma tibbenefikax mill-ghajnuna disponibbli. [I-Qorti tigbed I-
attenzjoni wkoll ghall-fatt li s-socjeta intimata kellha fattur ewlieni li setghet
tuza ghall-vantagg taghha, il-klawsola fil-kuntratt li taghtiha d-dritt li tittermina
I-kirja fi kwalunkwe hin, xi haga li s-soéjeta intimata naqgset li taghmel, u minflok
bagghet tokkupa I-fond meta kienet taf, sa minn kmieni f'din ir-relazzjoni
lokatizja, li kien ser ikollha diffikultajiet thallas dak dovut minnha. Minflok is-
socjeta intimata bagghet tokkupa I-fond, tittama li f’xi hin ir-rota ddur u I-eluf
ta’ euro f'kirjiet li thallew jakkumulaw kienu b’xi mod ser jinhafrulha. Imma I-
affarijiet m’ghandhomx isiru b’dan il-mod, spec¢jalment fid-dinja tan-negozju
fejn hemm sahansitra |-impjiegi ta’ terzi jiddependu fuq I-imgiba u d-diligenza li
ghandha tintwera minn min gieghed imexxi. II-Qorti tibga” mhix konvinta li fil-
kaz odjern kienet il-forza magguri tal-pandemija li wasslet lis-socjeta intimata
f'sitwazzjoni fejn hija ma setghetx tonora l-obbligi kkuntrattati minnha, ghaliex
hija kienet ilha minn diversi xhur gabel il-pandemija tongos milli thallas dak
dovut. II-Qorti ghalhekk tqis li I-ewwel aggravju mhuwiex misthoqq, u tichdu.

Applikati dawn il-principji gurisprudenzjali ghal dan il-kaz jirrizulta li:-

1. F’'Mejju 2020 I-intimata kienet diga bdiet tiffaccja problemi finanzjarji serji
minhabba I-pandemija tant li applikat ghal self bankarju ta’ €365,000 intiza bhala
ghajnuna lin-negozji minhabba I-pandemija u applikat ukoll ghall-ghajnuniet
governattivi sabiex timminimizza d-danni. Ma gewx ipprezentati t-termini u I-
kundizzjonijiet relatati ma’ dan is-self mertu ta’ kuntratt li sar f’Mejju 2020 izda
mir-rendikont a fol. 331 jidher li s-self intuza in parte ghal skopijiet relatati man-
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negozju fosthom li tithallas il-kirja. Jibga’ izda inspjegabbli kif fl-email tal-24 ta
Novembru, 2020 inghad li s-self kellu jkopri I-bgija tat-terminu tal-kirja u I-intimati
ma rnexxielhomx ihallsu almenu nofs I-iskadenzi ta’ Novembru 2020 u I-bgija tal-
iskadenzi sussegwenti. Mir-rendikont preparat mill-accountants tal-intimati,
mhuwiex car jekk certu hlasijiet humiex relatati mal-kirja ta’ dan il-fond u ma
nghatat l-ebda spjegazzjoni ta’ x’kienu jew x’kienet il-konnessjoni taghhom ma’
dan in-negozju. Din I-ispjegazzjoni u I-prova tat-termini u I-kundizzjonijiet kienet
tinkombi fuq I-intimati li ma tressqux provi dwarha.

2. Qabel il-pandemija diga kien hemm moroZita fil-hlas tal-kontijiet tad-dawl u I-
ilma. F'Marzu 2020 il-kont pendenti tal-fond de quo kien ta’ €3,550.06 liema
ammont kien ikopri I-konsum ta’ gabel bdiet il-pandemija f’'pajjizna.

3. Wara I-24 ta’ Novembru, 2020 I-intimati kienu konxji li s-sitwazzjoni kienet issa
insostenibbli kif jirrizulta mill-email mibghuta mill-intimat fl-24 ta’ Novembru,
2020. Meta ntbaghtet din I-email, il-kirja kienet diga fil-perijodu di rispetto u
ghalhekk I-intimati setghu facilment jitterminaw il-kirja. Skont I-iskrittura I-unika
obbligazzjoni imposta fughom kienet li jinghata pre-avviz ta’ sitt xhur lir-rikorrenti
dwar it-terminazzjoni. B’hekk id-danni kienu jigu minimizzati b’mod sostanzjali.
IZda bagghu ma taw ebda pre-avviz bhal dan. Huwa biss permezz ta’ nota tat-30
ta’ Settembru, 2024 li s-socjeta intimata ddikjarat li wara li offriet ic-cwievet tal-
fond in mertu u dawn gew irrifjutati li hija ddepozitat I-istess il-Qorti permezz ta’

cedola numru 2542/2024 sabiex mit-18 ta’ Settembru, 2024 ’il quddiem ma

bagghetx fil-pussess tal-istess fond.

4. Mill-avvizi legali esebiti u anke mill-emails mibghuta mill-intimat jirrizulta wkoll li
minn Jannar 2021 sakemm ingata’ d-dawl! f’Lulju 2021 in-negozju baqa’ jopera
b’limitazzjoni izda ma kienx maghlug ghal kollox li jwassal ghall-konkluzjoni li
kienet ged tigi percepita xi forma ta’ gligh. Minkejja dan u minkejja li f'dan iz-
zZmien kienu ghadhom qed jinghataw ghajnuniet governattivi, I-intimati ma
ghamlu ebda pagamenti akkont tal-kirja ghajr ghal pagament lillFARMS i xorta
wahda ma kienx ikopri I-konsum kollu.

5. Wara li r-rikorrenti talbu s-sospensjoni tad-dawl u I-ilma sabiex jimminimizzaw id-
danni li kienu geghdin jinkorru, ma sar I-ebda tentattiv mill-intimati biex japplikaw
mill-gdid ghall-provvista tad-dawl u I-ilma jew biex jinghataw meter gdid u lanqgas
ittentaw jilhqu xi arrangament mal-ARMS sabiex jergghu jinghataw il-provvista u
b’hekk ikun jista’ jissokta I-operat taghhom;

6. Sentejn wara li I-mizuri tal-pandemija tnehhew, il-fond baga’ maghluq u I-pussess
baga’ jinzamm mill-intimati minkejja li skont |-intimat Portelli m’ghadx hemm
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interess li jkompli n-negozju sakemm b’nota tat-30 ta’ Settembru, 2024 is-socjeta
intimata informat li ddepozitat ic-cwievet il-qorti permezz ta’ cedola numru
2542/2024.

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Bord ser jichad ukoll I-eccezzjonijiet tal-intimati relatati
mal-forza magguri.

Fir-rikors promutur ir-rikorrenti talbu t-terminazzjoni tal-kera minhabba morozita
fil-hlas ta’ numru ta’ skadenzi ta’ kera u morozita fil-hlas tal-kontijiet tad-dawl! u
ilma. Jghidu li I-intimati huma moruZi fllammont ta’ €18,750 rappreZzentanti nofs
il-kera ghall-iskadenza ta’ Novembru 2020, il-kera ghall-iskadenzi mit-22 ta’ Frar,
2021 sal-21 ta’ Mejju, 2021 u mit-22 ta’ Mejju, 2021 sal-21 t’Awwissu, 2021.
Huma jsostnu li I-intimati huma moruzi wkoll f’arretrati tad-daw! u I-ilma fl-
ammont ta’ €7,142.15.

L-atturi jitolbu wkoll hlas ta’ danni u kumpens ghall-okkupazzjoni sad-data ta’
cediment tal-fond u penali ta’ €250 kuljum u fl-iskeda annessa man-nota ta’
sottomissjonijiet taghhom jikkwantifikaw I-ammonti li ghandhom jigu likwidati
favur taghhom.

Il-klawsoli 14 u 20 tal-kuntratt lokatizju jipprovdu hekk:
14. Defaults

In the event of a breach of any condition or default of this agreement by
Tenant, the Landlord may at any time thereafter, with or without notice or
demand in the exercise of any right or remedy which Landlord may have by
reason of such default or breach:

1. Terminate tenant’s right to possession of the Leased premises, in which
case this lease shall terminate and tenant shall immediately surrender
possession of the Leased premises to Landlord. In such event the
Landlord shall be entitled to recover from Tenant all damages incurred
by Landlord by reason of Tenant’s default.

20. Penalty Payments

Should Tenant fail to pay the rent as agreed the tenant has seven (7) days
from due date to regulate his position and pay the amount as agreed. Should
he fail to pay on due date a penalty of a further two hundred fifty euro (€250)
per day will be due by Tenant to Landlord from due date until he pays the
rent as agreed. If payment for rent is delayed by more than fifteen (15) days,
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this would be considered as a default and the Tenant binds himself to return
the said premises to the Landlords. The amount due in rent and as a penalty
will still be due by Tenant to Landlord. Any penalty/fine mentioned in this
agreement is not subject to abatement by any court or tribunal.

Hawnhekk tajjeb jinghad, qabel kull haga ohra, li dan huwa kuntratt tas-sena 2017.
Ghalhekk, skont I-artikolu 1531A(3) tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta (fn. 29: Dan
jghid hekk: “ll-kirja ta’ fond urban, dar ghall-abitazzjoni u fond kummercjali li ssir wara
I-1 ta’ Jannar, 2010 ghandha tkun regolata esklussivament bil-kuntratt ta’ kera u bl-
artikoli ta’ dan il-Kodi¢i.”,) dan il-kuntratt huwa regolat bl-kundizzjonijiet imposti
f’dak il-kuntratt u bl-istess Kapitolu tal-Ligi. Fil-kuntratt hemm miftiehem li I-kera hija
ghal 10 snin sal-21 t’Awwissu, 2027 bl-ewwel sena tkun di fermo filwaqt li s-snin
sussegwenti jkunu di rispetto u fil-perijodu di rispetto l-inkwilina nghatat id-dritt
tittermina I-kirja billi taghti pre-avviz ta’ 6 xhur.

Fil-klawsola 14 tal-ftehim gie magbul li f’kaz ta’ ksur tal-kondizzjonijiet tal-ftehim is-
sid jista’ jitlob ix-xoljiment tal-kirja billi jaghti avviz ghal dagshekk jew minghajru. Fil-
klawsola 20 imbaghad gie pattwit li f'kaz li I-inkwilina tkun moruza fil-hlas tal-kera
dovuta, hija ghandha sebat ijiem mid-data li fiha ssir dovuta I-kera sabiex tirregola
ruhha. F’kaz li tibqa’ moruza, wara li jghaddu s-sebat ijiem tiskatta I-penali ta’ €250
ghal kull jum sakemm I|-inkwilina tibqa’ moruza. Jekk I-inkwilina tibga’ moruza ghal
hmistax-il jum minn meta I-kera tkun dovuta hija obbligata tirritorna lura ¢-cwievet u
b’hekk tintemm il-kirja. L-ammont dovut rapprezentanti I-kera u penali jibgghu xorta
wahda dovuti.

Fil-kaz in dizamina I-atturi jikkontendu li I-intimata hija moruza fl-ammont ta’ €18,750
rapprezentanti nofs il-kera ghall-iskadenza ta’ Novembru 2020, il-kera ghall-iskadenzi
mit-22 ta’ Frar, 2021 sal-21 ta’ Mejju, 2021 u mit-22 ta’ Mejju, 2021 sal-21 t’Awwissu,
2021 u kif ukoll li hi moruza fil-hlas tal-kontijiet tad-dawl u I-ilma fl-ammont ta’
€7,142.15 kif jidher minn Dok. B (fol. 19 et seq). Permezz ta’ email datata 21 ta’ Frar,
2021 (fol. 170) I-intimat Mark Anthony Portelli gie nfurmat li huwa kien moruz fil-
hlasijiet sia tal-kera u kif ukoll tad-dawl! u ilma. Sussegwentement permezz ta’ ittra
ufficjali datata 8 ta’ Lulju, 2021 debitament notifikata lill-intimati fit-13 ta’ Lulju, 2021
(fol. 30 et seq) I-intimati regghu gew avzati li jinsabu moruzi fil-hlasijiet tal-kera u
dawl! u ilma kif indikat fl-istess ittra u li ai termini tal-kuntratt il-kera kienet terminata
u gew mitluba jhallsu I-istess arretrati, penali skont il-kuntratt u jirritornaw i¢-cwievet.
L-intimati baqgghu inadempjenti u fl-4 t’Awwissu, 2021 ir-rikorrenti pprocedew bl-
istanti.
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Mill-provi prodotti I-lanjanza rikorrenti ghandha mis-sewwa billi jirrizulta li I-intimati
baqghu ma hallsux I-ammont ta’ €18,750 rapprezentanti nofs il-kera ghall-iskadenza
ta’ Novembru 2020, il-kera ghall-iskadenzi mit-22 ta’ Frar, 2021 sal-21 ta’ Mejju, 2021
u mit-22 ta’ Mejju, 2021 sal-21 t’Awwissu, 2021 u lanqas il-kontijiet tad-daw! u I-ilma
fl-ammont ta’ €7,142.15. Ghalkemm il-ftehim jistipula li f’kaz ta’ ksur ta’ obbligi jew
inadempjenza s-sid jista’ jittermina [-kirja b’avviz jew minghajru I-Bord iqis illi
minghajr ebda dubju I-intimati ghandhom jitqiesu li kienu bi ksur tal-ftehim u moruzi
zgur mid-dekors ta’ tmint (8) ijiem min-notifika tal-ittra ufficjali tat-8 ta’ Lulju, 2021 li
giet debitament notifikata lill-intimati fit-13 ta’ Lulju, 2021 u kwindi b’effett mill-21
ta’ Lulju, 2021 u peress illi dik il-morozita baqghet tissussisti ghal aktar minn 15-il jum,
skont il-klawsola 20 tal-ftehim, il-Bord iqis li I-kera ghandha titqies li ntemmet fit-28
ta’ Lulju, 2021.

Kif inghad I-atturi qeghdin jitolbu mhux biss it-terminazzjoni tal-kirja u I-hlas tal-
arretrati izda wkoll il-kundanna ghall-hlas tal-penali marbuta mal-morozita u danni
ghall-okkupazzjoni billi I-intimati baqghu fil-pussess ta’ hwejjeq ir-rikorrenti proprju
sa ftit jiem ilu.

Fil-materja ta’ danni u penali I-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet
Fithome Creative Interiors Limited vs Doctor Tonio Ellul et deciza fid-29 ta’
Settembru, 2021, mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri) li ghamlet referenza ghall-principji
rilevanti li jirrizultaw mill-provvedimenti tal-ligi, li huma s-segwenti:-

(a) Penali hi ftehim volontarju li ghandha bhala wiehed mill-iskopijiet taghha li
tiddiswadi lid-debitur milli jibga’ inadempjenti fit-twettiq tal-obbligazzjoni.
Min-naha l-ohra jekk Il-iskop ta’ prevenzjoni tibga’ mhux realizzata, il-klawsola
penali hi mezz ta’ ripressjoni in kwantu I-piena pattwita fil-klawsola tissanzjona
I-komportament illecitu tad-debitur.

(b) Penali hi kumpens ghall-hsara li jsofri kreditur minhabba nuqqas tat-twettiq tal-
obbligazzjoni principali mid-debitur (artikolu 1120(1) (ara sentenza tal-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kawza Geraldo Vella vs Av. Dr. Joseph Fenech
nomine tal-5 ta’ Ottubru, 1957 (Vol. XL1.ii.1108). Fil-kawza deciza mill-Qorti tal-
Appell (Inferjuri) (per Imh. P. Sciberras) fis-27 ta’ Frar, 2008 fl-ismijiet Emanuel
Borg vs The Two Divers Company Limited gie osservat:

“M’hemmx dubju illi klawsola penali fkuntratt ghandha funzjoni
essenzjalment rizarcitorja intiza biex tiffissa b’'mod preventiv, u anke b’'mod
vinkolanti, I-ammont tad-dannu f’kaz ta’ dewmien jew ta’ inadempiment.
F'dan is-sens jinsab ritenut illi I-klawsola penali “é una convenzione accessoria
che serve di mezzo per rafforzare la obbligazione principale e rappresenta la
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valutazione convenzionale dei danni sofferti dal creditore per
Iinadempimento o per la mora. Essa quindi riveste il triplice carattere di
obbligazione accessoria, di mezzo coercitivo e di indennizzazzione
convenzionale.” (Geoffredo Chretien nomine et vs John Cianco, Appell
Kummercjali, 13 ta’ April, 1921). Rilevanti i jigi citat dak li I-Qorti tal-Appell
(Sede Kummercjali) kompliet tghid.:-

Da tale nozione deriva che natura e fine della clausola penale & non soltanto
quella di offrire al creditore un mezzo di coazione control il debitore ma
bensi di provvedere ad una liquidazione preventiva dei danni risarcibili al
creditore in caso di inadempimento o ritardo. (fn. 30: enfasi tal-Bord) Ne
deriva ancora che quando la pena adietta ad un’obbligazione principale per
assicurarne I'adempimento non riveste i detti tre caratteri riuniti non deve
essere interpretata ed applicata coi criteri e con le norme che sono propri
della clausola penale, ma la sua interpretazione ed applicazione vanno
regulate secondo i principi di ditto che meglio corrispondono alla natura ed al
fine speciale della pena stessa.

(d) Id-debitur jaga’ fil-penali meta jsir hati ta’ dewmien, bhal ma jinghad fl-artikolu
1130 tal-Kodici Civili (Kap. 16), fis-sens li fejn obbligazzjoni tkun li jaghmel u
jigi pattwit zmien, id-debitur jigi mqgieghed in mora bl-gheluq ta’ dak iz-
Zmien.”

Dan ifisser li I-klawsola penali titgies bhala danni pre-likwidati f’kaz ta’ inadempjenza
jew tardivita. ll-principji ¢itati huma generali u applikabbli fil-kamp Civili izda fil-fehma
tal-Bord ghandhom jigu applikati bl-istess mod anke f’dan il-kaz li fl-ahhar mill-ahhar
jittratta wkoll inadempjenza fit-twettiq ta’ obbligazzjoni. Dan il-hsieb jinsab rifless
ukoll fis-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fl-ismijiet Catherine Cauchi
vs Daniel Zammit deciza fil-25 ta’ Gunju, 2021 li f'tema ta’ lokazzjoni gieset li penali
miftiehma bejn il-partijiet hija forma ta’ danni pre-likwidati.

Hawnhekk il-Bord iqis rilevanti jiccita |-insenjamenti ravvizati minn dan il-Bord
diversament presjedut fis-sentenza recenti fl-ismijiet Mary Cassar (K.l. 359367M) v
Rita Vella (Rikors Nru: 313/2022JG, deéiza fit-30 ta’ Settembru, 2024 fejn intqal
hekk:

Illi principju wkoll li jghodd ghal dan il-kaz huwa jekk f’kazijiet bhal dawn, il-Bord
jistax inaqqas l-ammont miftiehem. Issa skont il-ligi (fn. 31: artikolu 1122(1) tal-
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta) dan huwa permess meta d-debitur ikun wettaq
parzjalment l-obbligu tieghu u din tkun giet accettata jew jekk dik il-parti mill-
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obbligazzoni mwettqga tkun swiet lill-kreditur. F'dan il-kaz, iz-zewg cirkostanzi
mhumiex applikabbli u ghalhekk il-Bord lanqas ghandu setgha li jaghmel hekk.

[lli I-Bord jaghraf li maz-zmien gie wkoll accettat li jista” jkun hemm lok ghat-
tnaqqgis meta I-konsegwenzi tal-inadempiment ikunu ta’ natura zghira, meta
kkumparat mal-ammont miftiehem. (fn. 32: fost diversi, issir referenza ghas-
sentenza fl-ismijiet C&F Building Contractors Limited vs Tal-Grazzja AutoCare
Co. Ltd. (Cit. Nru: 975/2000/1) moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-
12 t'April, 2012 (mhux appellata) fejn inghad hekk: “L-applikazzjoni ta’ din id-

dispozizzjoni, minkejja I-konsegwenzi iebsa taghha fil-prattika, gejja mir-rispett
li jrid jinghata lill-principju li ftehim validu bejn il-partijiet ghandu s-sahha ta’ ligi
bejniethom (pacta sunt servanda) (ara I-Art. 992(1) tal-Kap. 16), u l-ebda Qorti
m’ghandha tindahal fi ftehim bhal dan jekk ma jkunx milqut b’xi difett li ggibu
ma jiswiex. Madankollu llum huwa accettat li |-applikazzjoni tar-regola skont I-
Art. 1122 tal-Kap. 16 trid titgies ukoll fid-dawl ta’ principju iehor tad-dritt, u cioe
illi I-kuntratti jigu esegwiti in buona fede u jobbligaw, mhux biss ghal dak li
jinghad fihom, izda wkoll ghall-konsegwenzi li ggib maghha l|-obbligazzjoni,
skont I-ghamla taghha, b’ekwita, bl-uzu jew bil-ligi (ara l-art. 993 tal-Kap. 16).
Ghalhekk b’applikazzjoni tal-massima in omnibus quidem, maxime tamen in
jure, aequitas spectanda sit, huwa possibbli li I-effett u l-applikazzjoni litterali
ta’ klawsola penali jigu ridimensjonati jekk jirrizulta li dawn joffendu jew jiksru
s-sens prattiku u morali tal-obbligazzjoni billi jkunu jidhru sproporzjonati jew
inaccettabbli skont in-normi stabbiliti tas-socjeta u I-logika guridika.” Hekk ukoll
gie spjegat fis-sentenza fl-ismijiet Mary Rose Falzon Sant Manduca vs Mario
Grima, (Cit. Nru: 411/2003) moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-8 ta’
Marzu, 2005 (mhux appellata). Dan mhuwiex il-kaz tal-lum, ghaliex |-

inadempjenza, li hija z-zamma tal-fond bla bazi, hija wahda totali. ...

[lli I-Bord kif diga ac¢enna, m’ghandux ghalfejn itaffi dawn il-penali; fi kliem il-
ligi u huwa marbut bil-ftehim tal-partijiet. ll-kuntratt, li huwa ligi, (fn. 33:
artikolu 992 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta), huwa dak li hu u allura dura
lex sed lex. (fn. 34: proprju fuq kaz ta’ penali, il-Bord jaghmel referenza ghas-
sentenza fl-ismijiet Anna Maria Wismayer vs John Gracey et, (App. Civ. Nru:
925/2009) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar it-30 ta’
Settembru, 2016 fejn inghad hekk “Din il-gorti ma tarax li jista’ jkun hemm

dubju ragonevoli dwar |-interpretazzjoni korretta tal-ftehim u jidher illi -ewwel
gorti x’aktarx li kienet influwenzata, aktar milli minn konsiderazzjonijiet legali,
mill-bizgha li tesponi lill-konvenut ghal penali gawwija, kif tixhed is-sentenza
appellata: “ll-gorti ma tista’ qatt timmagina sitwazzjoni |i f’¢irkostanzi bhal
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dawk tal-kaz prezenti, persuna tigi mgieghla thallas dik il-kwantita enormi ta’
penali li tippretendi |-attri¢i.” IlI-konvenuti izda ntrabtu bil-penali b’ghajnejhom
miftuha u I-gorti ma tistax twaqqa’ ftehim hieles b’interpretazzjoni “kreattiva”,
kif jidher li ghamlet I-Ewwel Qorti f'dan il-kaz: dura lex sed lex.”)

Applikati I-principji msemmija ghall-kaz odjern, ladarba I-penali huma forma ta’ danni
pre-likwidati, il-Bord mhuwiex ser jakkorda danni rapprezentanti I-kumpens ghall-
okkupazzjoni peress li dawn huma inkorporati diga fil-kappa tal-penali pre-likwidati
ta’ €250 kuljum. II-Bord lanqas iqis li hemm lok ghal temperament fil-penali pattwiti.
Dan fifiser li I-kera ghandha tigi likwidata mill-21 ta’ Novembru, 2020 sal-21 ta’ Lulju,
2021 fl-ammont ta’ €15,000 (fn. 35: ossia €3,750 (nofs il-kera ghall-iskadenza 21 ta’
Novembru, 2020 — 21 ta’ Frar, 2021) + €7,500 kera ghall-iskadenza mit-22 ta’ Frar,
2021-21ta’ Mejju, 2021) +€3,750 (kera mit-22 ta’ Mejju, 2021 sal-21 ta’ Lulju, 2021)
filwaqt li bdew jiddekorru penali ta’ €250 kuljum mit-22 ta’ Lulju, 2021 sallum
ammontanti ghal €292,500. (fn. 36: 1,170 jum x €250 kuljum - €292,500). II-Bord iqis
li I-penali ghandhom jibqghu jigu kalkolati sallum nonostante n-nota tal-intimati tat-
30 ta’ Settembru, 2024 billi nonostante c¢-cedola ta’ depozitu tac-cwievet xorta ghad
hemm il-morozita tal-hlas. Ma’ dawn hemm dovut ukoll il-kont tad-dawl u ilma Dok.
B (fol. 19 et seq) (€7,142.15). l-Bord josserva li skont il-ftehim ta’ kera I-intimat Mark
Anthony Portelli personalment deher “as surety in solidum with the tenant for the

purposes of guaranteeing the fulfilment by the tenant of all its obligations arising in
terms of this agreement.”

L-Appell
7. L-appellanti pprezentaw ir-rikors tal-appell taghhom fit-23 ta’ Ottubru,

2024, fejn talbu lil din il-Qorti sabiex:

“... thassar, tirrevoka u tannulla s-sentenza moghtija mill-Onorabbli Bord li Jirregola
I-Kera fit-3 ta’ Ottubru, 2024 fil-kawza Nru. 436/2021NB fl-ismijiet Av. Leontine
Calleja (K.I. 0272169M) u Edward sive Teddy Calleja (K.l. 0432870M) vs Portem
Tourism Ventures Ltd (C 68829) u Mark Anthony Portelli (K.I. 535880M) u minflok
tagta’ u tiddeciedi billi tilga’ I-eccezzjonijiet kollha tal-appellanti u tichad it-talbiet
kollha tal-appellati, bl-ispejjez kemm dawk ta’ quddiem I-Onorabbli Bord li Jirregola I-
Kera u kemm dawk ta’ quddiem din I-Onorabbli Qorti a karigu tal-istess appellati.”
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8. L-appellanti bbazaw ir-rikors tal-appell taghhom fuq erba’ aggraviji
ewlenin: (i) li I-Bord naqas milli japplika I-principju tal-forza magguri jew kaz
fortuwitu, u dak ta’ res sic stantibus, u l-artikolu 1571 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, u dan ladarba |-kundizzjonijiet tas-suq u tal-kontraenti, u anki dak tas-
suggett tal-kirja, inbidlu ferm minn meta I-kontendenti kkuntrattaw |-obbligi
taghhom, ghal meta gew intavolati I-proceduri promuturi; (ii) il-Bord nagas milli
japplika l-artikolu 1168 tal-Kap. 16 tal-Ligjiet ta’ Malta, li jaghti jedd lid-debitur
li jkollu izjed minn dejn wiehed, li jiddikjara fil-waqt tal-hlas, liema huwa d-dejn
li jrid ihallas; (iii) li I-Bord nagas milli japplika |-principju volenti non fit iniuria
ladarba l-appellati gabu b’idejhom huma stess il-hsara mgarrba minnhom; (iv)
il-Bord naqas milli japplika I-artikoli 1139 u 986 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta,
u ghalhekk anki s-sanzjoni tal-artikoli 987u 990 tal-Kap. 16, u dan ghaliex in
pessima ipotesi l-appellanti setghu jigu kkundannati jhallsu biss I-imghax ta’ 8%,

u mhux il-penali ta’ €250 kuljum, u I-penali hija wahda li tammonta ghal uzura.

9. L-appellati fir-risposta taghhom qalu li s-sentenza tal-Bord tat-3 ta’
Ottubru, 2024, hija gusta u timmerita konferma, u aktar minn hekk, I-appell
intavolat mill-appellanti huwa frivolu u vessatorju, u mahsub biss biex ikompli

jaghmel hsara lilhom.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

10. L-appellanti bdew ir-rikors tal-appell taghhom billi taw ir-retroxena tal-
fatti kif sehhew. Qalu li huma kienu jikru minghand l-appellati |-fond, li
jikkonsisti f'ristorant u pizzeria, skont kuntratt ta’ kera magbul bejn il-partijiet,

u dan mill-2017 bil-kera ta’ €8,000 fix-xahar, pagabbli kull tliet xhur pagabbli fit-
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8 ta’ Jannar, f'April, f'Lulju u f'Ottubru. Qalu li huma dejjem hallsu I-kera dovuta,
kemm tal-fond kif ukoll il-kontijiet tad-dawl u l-ilma, imma flI-2020 faqgqgghet il-
pandemija tal-COVID-19, li wasslet ghal diversi restrizzjonijiet severi fuq ir-
ristoranti. Qalu li fI-2020 il-kera kienet gieghda tigi mhallsa mill-intimati fl-intier
taghha, bir-rata ta’ €18,000 kull tliet xhur pagabbli f'Jannar, f'April u f'Lulju, izda
fl-20 ta’ Novembru, 2020, is-socjeta appellanta infurmat lill-appellati permezz
ta’ email illi kienet ser thallas xi pagamenti - €20,500 ghall-kera tal-lukanda;
€3,403 ghall-kera tal-pizzeria; €30,000 sabiex jigu allokati ghall-kontijiet tad-
dawl u I-ilma. Qalu li dan il-hlas effettivament sar fit-3 ta’ Dicembru 2020. Fl-4
ta’ Dicembru, 2020 l-appellati wiegbu li ma kinux geghdin jaccettaw I-
imputazzjonijiet tal-pagament kif komunikati lilhom mill-appellanti. L-appellanti
galu lifil-21 ta’ Lulju, 2021, l-appellat Teddy Calleja baghat ittra lil ARMS Limited
sabiex jittermina |-provvista tad-dawl u I-ilma fl-imsemmi fond, u |-provvista
tad-dawl u |-ilma effettivament giet maqtugha fit-23 ta’ Lulju, 2021. L-appellanti
galu li r-rikors promutur li wassal ghal dawn il-proceduri gie intavolat fl-4

t’Awwissu, 2021.

11. L-appellati, fir-risposta tal-appell taghhom, taw il-verzjoni taghhom tal-
fatti. Qalu li I-kirja in kwistjoni nbdiet f Awwissu 2017, u li skont ma ftiehmu |-
partijiet fil-kuntratt ta’ kiri, l-appellanti kienu ezentati mill-hlas tal-kera ghall-
perijodu mill-21 t’Awwissu, 2017 sal-20 ta’ Novembru, 2017. Qalu li I-ewwel
skadenza ta’ kera kienet ghall-perijodu bejn Novembru 2017 u Frar tal-2018, u
I-kera relattiva thallset meta sar il-kuntratt tal-kiri. Qalu li fi Frar tal-2018, |-
appellanti hallsu |-kera ghall-ewwel tliet xhur li kienu ser isegwu, u din kienet |-
unika istanza meta l-appellanti imxew mal-obbligi kuntrattwali taghhom u

hallsu |-kera fil-hin. L-appellati galu li I-problemi bdew mal-iskadenza ta’ Mejju
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2018, meta l-appellanti waqghu lura fil-hlas tal-kera. Qalu li sa Awwissu 2020,
il-kera dejjem thallset shiha, izda b’mod tardiv, u minkejja li huma kienu jghaddu
I-kopji tal-kontijiet tad-dawl u I-ilma lill-appellanti, dawn kienu jongsu milli
jhallsuhom. L-appellati qalu li fuq il-fond kien irregistrat konsum gawwi tenut
kont I-uzu tieghu, u sa Gunju tal-2021, il-kontijiet ta’” ARMS Limited telghu ghal
€7,655.49. L-appellati galu li bejn Mejju 2018 u Marzu 2020, meta I-hlasijiet tal-
kera ma kinux geghdin isiru fil-hin, il-hlasijiet tas-servizzi ma kinux geghdin isiru
regolarment, u f'dak iz-zmien l|-appellanti kienu qeghdin joperaw il-fond in
kwistjoni bhala pizzeria b’'mod shih, minghajr ebda restrizzjoni jew tfixkil, ghall-
gwadann esklussiv taghhom. L-appellati spjegaw li meta f"Marzu 2020 fagqgghet
il-pandemija tal-COVID-19, huma kkoncedew lill-appellanti zmien itwal ghall-
hlas tal-kera, billi tithallas nofs il-kera fiz-zmien miftiehem, u n-nofs I-iehor wara
li jitnehhew ir-restrizzjonijiet ta |I-pandemija. L-appellati galu li meta waslet I-
iskadenza ta’ Novembru 2020, I-appellanti ma hallsux il-kont tad-dawl u I-ilma
direttament lil ARMS Limited, u minflok ghamlu trasferiment bankarju lill-
appellati, b’dan illi spjegaw x’kellu jitgies li thallas b’dak il-pagament. Qalu li I-
appellanti ppretendew li I-hlas ta’ €53,903 kellu jitgies li permezz tieghu kienet
gieghda titihallas il-kera tat-Teatro Pizzeria fllammont ta’ €3,403, u s-somma ta’
€30,000 kellha titgies li thallset akkont tal-kontijiet pendenti tad-dawl u I-ilma
tal-pizzerija, tal-lukanda u tar-ristorant. L-appellati gqalu li huma m’accettawx
din I-imputazzjoni ghaliex kienet f'kunflitt car mal-kuntratt ta’ kiri. Qalu wkoll li
wara li gara dan, l-appellanti bagghu fil-pussess tac-¢wievet tal-fond mertu ta’
dawn il-proceduri, bagghu jinqgdew bih ghall-uzu personali taghhom, bagghu
joperawh ghall-gwadann taghhom, baqghu jzidu d-dejn dovut inkluz ma” ARMS

Limited u ma hallsu xejn aktar. L-appellati galu li wara l-iskadenza ta’ Frar 2021,
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ma sar l-ebda hlas, kif ma sar I-ebda hlas f'Mejju 2021. Qalu li sadanittant
Edward Calleja beda jircievi korrispondenza minn ARMS Limited li kien ser jigi
sospiz is-servizz kull fejn huwa rregistrat bhala konsumatur, anki fir-residenza
tieghu. L-appellati galu li kien ghalhekk li ntalbet is-sospensjoni tas-servizz ta’
ARMS Limited, sabiex id-dejn ma’ din I-entita ma jkomplix jakkumula. Qalu i I-
provvista tal-elettriku giet sospiza fl-24 ta’ Lulju, 2021, u kif gara dan, I-appellati
talbu |-hrug ta’ mandat ta’ sekwestru kontra taghhom, u ntavolaw kawza kontra
taghhom ghall-hlas tad-danni minhabba s-sospensjoni tas-servizzi tal-lukanda
‘De Vilhena’, tat-‘Teatro Restaurant’, u tal-pizzeria mertu ta’ dawn il-proceduri.
Qalu li sussegwentement l-appellanti rritornaw i¢-¢wievet tal-lukanda, izda
zammew ic-Cwievet tal-pizzerija. L-appellati spjegaw li |-appellanti gatt ma
ppruvaw jiksbu s-servizz tad-dawl u I-ilma f'isimhom sabiex joperaw il-fond in

kwistjoni, u dan minkejja li huma zammew ic-cwievet tal-fond.

12. L-appellati galu li r-rikors tal-appell intavolat mill-appellanti huwa null,
ghaliex filwaqt li I-appell donnu jindika li I-appellanti geghdin jikkontestaw il-
konkluzjonijiet u l-ordnijiet kollha moghtija fis-sentenza appellata, in kwantu
dawn jolgtu d-dispozittiv tas-sentenza appellata dwar it-tieni u t-tielet talbiet
tar-rikorrenti hawnhekk l-appellati, I-appell huwa null fit-termini tal-artikolu
228(1) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta. Qalu li kemm it-tmiem tal-kirja, u I-
konsegwenti zgumbrament mill-fond gew ammessi mill-appellanti fil-kors tal-
kawza, u sussegwentement bid-depozitu tac-cwievet ftit jiem gabel kellha
tinghata s-sentenza appellata. L-appellati qalu li b’dak li ghamlu I-appellanti, it-
tieni u t-tielet talbiet fl-att promutur gew ammessi, u ghalhekk I-appellanti ma

setghux jappellaw minn dawn ukoll, u ghalhekk ladarba I-appellanti geghdin
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jikkontestaw is-sentenza appellata safejn din lagghet it-tieni u t-tielet talbiet, u

tat l-ordnijiet taghha dwarhom, l-appell huwa irritu u null.

13. Dwar din is-sottomissjoni, il-Qorti tghid li I-Bord iddecieda fuq it-talbiet
kollha li kellu quddiemu, li ghalhekk kienu jinkludu t-talba biex jigi ddikjarat li I-
kirja giet itterminata, u t-talba ghall-izgumbrament tal-appellanti mill-fond.
Strettament dawn it-talbiet gew sorvolati b’dak li gara sussegwentement, hekk
kif I-appellanti ddepozitaw i¢c-cwievet tal-fond, u b’hekk ma baqghux fil-pussess
tieghu ftit biss gabel inghatat is-sentenza tal-Bord. Minkejja dan, il-Bord xorta
wahda ppronunzja ruhhu dwar ix-xoljiment tal-kirja u dwar l-izgumbrament tal-
appellanti mill-fond. Meta l-appellanti gew biex jintavolaw ir-rikors tal-appell
taghhom, huma appellaw mis-sentenza kollha kemm hi, minkejja li jidher ¢ar,
mill-aggravji mressga minnhom, li bir-rikors tal-appell taghhom huma geghdin
jattakkaw biss dik il-parti tas-sentenza fejn gew ikkundannati jhallsu I-arretrati
tal-kera u |-penali miftiehma fil-kuntratt. Fi kwalunkwe kaz, il-Qorti ser tkun
gieghda tezamina l-aggravji wiehed wiehed, u taghmel il-konsiderazzjonijiet
taghha dwarhom, u ghalhekk mhijiex gieghda tikkunsidra li r-rikors tal-appell

huwa null.

L-Ewwel Aggravju: [ll-forza magguri — rebus sic stantibus]

14. L-appellanti galu li r-relazzjoni bejn il-partijiet torigina minn kuntratt ta’
lokazzjoni li sar fI-2017, fejn il-fond inkera mill-appellati lis-so¢jeta appellanta
bil-kera ta’ €18,000 kull tliet xhur, sabiex din tkun tista’ tuza |-fond bhala
pizzerija. Qalu li sal-2020 il-kera thallset dejjem. L-appellanti komplew jghidu li
fl-2020, hekk kif faggghet il-pandemija tal-COVID-19, huma gew milquta
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serjament meta |-Gvern habbar restrizzjonijiet fejn prattikament minn Marzu
2020 sa Gunju tal-2021 ir-ristoranti nzammu maghluga, u wara li setghu jifthu
kellhom joperaw biss bhala take-aways, u sussegwentement setghu jifthu
f'hinijiet limitati u ma setghux ibieghu xorb alkoholiku, kif ukoll kellhom joperaw
b’inqas imwejjed. L-appellanti galu li I-fond inkera lilhom sabiex jintuza
esklussivament bhala pizzerija, u ghalhekk fI-2020 u flI-2021 |-oggett tal-kirja
inbidel jew safa fix-xejn ghal ¢ertu zmien minhabba r-restrizzjonijiet imposti
mill-awtoritajiet. L-appellanti komplew jghidu li dan it-tibdil fl-oggett tal-kirja
ma giex sforz in-nugqgas ta’ azzjoni jew ommissjoni taghhom, izda gie impost
mill-awtoritajiet minhabba |-pandemija lihadd ma kien gieghed jipprevedi meta
huma ffirmaw il-kuntratt ta’ kiri. Qalu li I-ligi taghna hija siekta fuq il-principju
tal-forza magguri, izda li fl-assenza ta’ regolamentazzjoni specifika, japplika I-
artikolu 1134 tal-Kodici Civili, li jghid |i d-debitur f’obbligazzjoni mhux obbligat
ghad-danni jekk huwa ma setax jaghti jew jaghmel il-haga li obbliga ruhhu li
jaghti jew li jaghmel, jew ghamel il-haga |li ma kellux jaghmel, minhabba forza
magguri jew minhabba inc¢ident. L-appellanti qalu li I-pandemija ¢ertament lima
kinitx xi haga imputabbli lilhom, u huma ma setghux jipprevedu r-restrizzjonijiet
imposti mill-awtoritajiet fiz-zmien meta iffirmaw il-kuntratt lokatizju mal-
appellati. L-appellanti galu li I-kirja odjerna nbdiet tliet snin gabel fagqghet il-
pandemija, u I-problemi finanzjarji serji ghalihom bdew f'"Mejju tal-2020. Qalu li
sabiex jitgiesu li kienu moruzi fil-hlasijiet tal-kontijiet tad-dawl u |-ilma, kellu jigi
ppruvat li tali kontijiet kienu jinghatawlhom, ghaliex il-meter kien ghadu f'isem
l-appellati Calleja. B’riferiment ghall-konsiderazzjonijiet tal-Bord, |-appellanti
galu li ma jistax jinghad ‘li wara |-24 ta’ Novembru, 2020, is-sitwazzjoni kienet
insostenibbli’, ghaliex hawnhekk geghdin nitkellmu fuq il-perijodu ta’ zmien li
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fih I-appellanti kienu milquta mill-pandemija u kienu f'impossibilita li jonoraw I-
obbligi taghhom minhabba I-fortuwita tal-pandemija. L-appellanti qalu li anki
wara li r-restrizzjonijiet tal-pandemija bdew jittaffew, huma xorta wahda
bagghu ppregudikati, u kien ghalhekk |li ghamlu pagament tal-kontijiet ma’
ARMS Limited sabiex jithallew jibgghu joperaw u jkunu f'gaghda li jhallsu I-kera,
b’dan illi I-kera fuq il-fond kienet xorta wahda qgieghda tigi kkontestata ghaliex
din ma kinitx dovuta, u ghalhekk anki jekk il-pagament sar lill-appellati, huma
kienu jkunu obbligati li jaddebitawh lil ARMS Limited. L-appellanti galu li biex
jinghata meter gdid minn ARMS Limited, |-ewwel kellhom jithallsu |-pendenzi

fuq l-ewwel meter.

15. L-appellanti galu li ghandu jirrizulta wkoll il-principju prezunt ta’ rebus sic
stantibus, li jippresupponi li I-obbligazzjonijiet ikunu ttiehdu taht ic-Cirkostanzi
relattivi ghall-konkluzjoni tan-negozju, jigifieri meta gie ffirmat il-kuntratt
lokatizju fI-2017. Qalu li ¢-¢irkostanzi u r-realta li huma sabu ruhhom fiha wara
li faggghet il-pandemija kienu cirkostanzi ferm differenti minn dawk li kienu
jissussistu meta huma ffirmaw il-kuntratt lokatizju fI-2017. Hawnhekk |-
appellanti ghamlu riferiment ghall-artikolu 1571 tal-Kodi¢i Civili, u qgalu li
ladarba I-fond mikri lilhom ma setax jibga’ jintuza ghall-iskop li ghalih kien mikri,
kemm minhabba fir-restrizzjonijiet tal-avviz legali tal-pandemija, kif ukoll
minhabba fil-qtugh tal-meter tad-dawl u l-ilma, huma kellhom dritt jitolbu I-hall
tal-kuntratt jew it-tnaqqis tal-kera. L-appellanti qalu li I-kera sa Novembru 2020
kienet prattikament imhallsa kollha, b’dan li bil-versament ta’ €53,903 il-kera
tal-lukanda kienet ser tkun imhallsa kollha, il-kera tat-Teatro Restaurant kienet
ser tkun imhallsa 90% minnha, u |I-50% li tghid li kienet lesta taccetta l-appellata

imorru fuq il-pizzerija. L-appellanti qalu li huwa ghalhekk li hemm kontestazzjoni
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tal-ammont ta’ kera dovut minnhom, ghaliex huma ma setghux jinstabu
responsabbli ghall-hlas tal-kera kif pretiza. Qalu li I-pagamenti tal-2020 kollha
saru ffammont shih, u kien biss fNovembru tal-2020 |li huma ma setghux
jibgghu jhallsu I-kera, minkejja li ghandu jirrizulta c¢ar li huma ghamlu dak kollu

li setghu sabiex izommu I-kirja.

16. L-appellati gqalu li |-punt tat-tlug ghandu jkun li I-appellanti ammettew li
huma m’aderewx mal-obbligi taghhom skont il-kuntratt ta’ kiri, u huma ma
cahdux li kienu waqghu lura fil-hlas tas-servizzi minn gabel ma fagqghet il-
pandemija, filwaqgt li ma ¢ahdux lanqas li ghall-iskadenzi li ghalqu fi Frar 2021 u
f'Mejju 2021, la offrew u langas m’ghaddew I-ebda hlas ta’ kera. Qalu li ma
hemm ebda provvediment tal-ligi li jaghti xi helsien awtomatiku jew ipso facto
minn obbligi lokatizji, lill-inkwilin jekk ikun qieghed fl-impossibilita li jwettaq I-
obbligi tieghu minhabba kaz fortuwitu jew forza magguri. L-appellati galu li |-
appellanti fl-ebda stadju ma talbu tnaqqis fil-kera, anzi taw x’jifhmu li kienu
disposti jhallsu nofs il-kera fuq perijodu itwal kif eventwalment gie koncess
lilhom mill-appellati. Qalu li I-Bord kien korrett meta qies li I-fattur i
jiddetermina I-ammissibilita tal-pandemija bhala ‘forza magguri’, li tista’ sservi
biex tiggustifika I-inadempjenza kuntrattwali tal-inkwilini, huwa i |-
inadempjenza kienet rizultat dirett tal-pandemija, u mhux kienet tezisti qabel

sehhet dik il-forza magguri.

17. llI-Qorti tibda billi tirrileva li mill-provi jirrizulta li |-problemi biex |-
appellanti jonoraw I-obbligi kkuntrattati minnhom, prattikament bdew sa mill-
bidu tar-relazzjoni kuntrattwali bejn il-partijiet, u fil-fatt ghajr ghall-ewwel

skadenza, l-appellanti bdew ikunu tardivi fil-hlas tal-kera minkejja li I-klawsoli
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kuntrattwali jipprojbixxu dan. Mill-provi jirrizulta wkoll li ghalkemm huwa
minnu li sehh l-avveniment fortuwitu tal-pandemija li gabet bosta negozji
f'diffikultajiet kbar ghal perijodu ta’ zmien, in-negozju beda jirpilja fI-2021, u fil-
fatt l-appellanti tant kienu fiduc¢juzi li f'xi hin ir-rota kienet ser terga’ tibda ddur,
li zammew f'idejhom il-pussess tal-fond, innegozjaw self mill-bank sabiex ikunu
jistghu jaqdu l-obbligi finanzjarji taghhom in konnessjoni mal-gestjoni ta’ dan in-
negozju, u anki gablu ma’ prospett dwar kif kellhom ihallsu dak dovut minnhom
lill-appellati. Jirrizulta wkoll li |-fond baga’ jintuza mill-appellanti minkejja li
huma ma kinux geghdin ihallsu dak dovut minnhom, u kien biss wara I-qtugh fil-
provvista tad-dawl u I-ilma li I-fond ma bediex jintuza, ghalkemm I-appellanti
zammew il-pussess tal-fond u ma rritornawx ic-cwievet lura lis-sidien.
Ghaldagstant, filwaqgt li huwa minnu li I-pandemija fixklet -andament ta’ bosta
negozji, imma fil-kaz odjern l|-appellanti kienu diga waqghu lura fil-hlas tal-
kontijiet ta’” ARMS Limited minn gabel ma faqgghet il-pandemija, u ma kien
hemm |-ebda raguni langas ghalfejn wara li n-negozju beda gej ghan-normal fl-
2021, huma nagsu milli jhallsu mhux biss I-iskadenzi tal-kera, izda anki I-kontijiet
tad-dawl u l-ilma, li sadanittant lahqu telghu ghal ammonti sostanzjali. Jidher
ghalhekk li n-nugqgas ta’ immaniggjar tajjeb tal-operat finanzjarju tal-appellanti,
ma kienx rizultat dirett tal-pandemija, izda beda minn ferm qabel. Jirrizulta
wkoll li filwaqt li I-appellanti sabu ruhhom joperaw il-fond f'¢irkostanzi differenti
minn dawk li kienu jissussistu fiz-zmien meta nbdiet il-kirja, xorta wahda jibga’
I-fatt li huma qatt ma talbu ghal tnaqgqis fil-kera, u bagghu jiddetjenu I-fond anki
meta huma kienu konsapevoli tal-penali ta’ €250 kuljum li kienu esposti ghaliha.
Din il-Qorti tqis li I-mod |i mxew bih I-appellanti ma jindikax li huma kienu in

bona fede, jew li ghamlu kull ma setghu sabiex in-negozju ma jeghrigx. Ghall-
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kuntrarju huma bagghu fl-okkupazzjoni ta’ fond minkejja li kienu jafu li minghajr
provvista tad-dawl u I-ilma, huma ma setghux joperaw in-negozju taghhom mill-
fond. Anki wara li gie maqtugh is-servizz tad-dawl u l-ilma, ghal xi raguni I-
appellanti m’applikawx ghal servizz gdid, u ghalhekk kienu kuntenti jhallu |-fond
maghlug u abbandunat, milli b’xi mod jippruvaw igajmu n-negozju fuqg sagajh.
In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, din il-Qorti hija tal-fehma li I-ewwel

aggravju tal-appellanti mhuwiex misthoqq, u m’ghandux jintlaga’.

It-Tieni Aggravju: [Mizapproprjazzjoni tal-hlas]

18. L-appellanti qalu li l-appellati, minflok addebitaw il-hlas maghmul
minnhom versu |-kontijiet ta’” ARMS Limited kif indikat lilhom mill-appellanti,
iddecidew li japproprjaw il-pagament ghalihom infushom, b’dan illi poggew lill-
appellanti f'morozita severa fuq il-kontijiet tad-dawl u l-ilma li kien hemm
pendenti fuq il-fond in kwistjoni. L-appellanti galu li din il-morozita wasslet
ghall-gtugh tas-servizz tad-dawl u l-ilma, u b’hekk huma ma setghux ikomplu
joperaw il-fond. Qalu li huma ghamlu pagament ta’ €53,903, u imputaw €30,000
ghall-hlas tal-kontijiet tad-dawl u I-ilma. L-appellanti qalu li kien Teddy Calleja li
kien jircievi I-kontijiet ta” ARMS Limited, u li suppost kellu jghaddihom lill-
appellanta sabiex din taghraf tissaldahom. L-appellanti qalu li pero I-ahhar kont
gie mghoddi lilhom f'Ottubru tal-2020, u wara dakinhar l-appellati ma
ghaddewlhom |-ebda kont iehor mahrug minn ARMS Limited, u kien l-istess
Teddy Calleja li ta struzzjonijiet lil ARMS sabiex taqta’ |-provvista tad-dawl u I-
ilma tal-fond in kwistjoni. Qalu li sa Lulju tal-2021, l-arretrati ma’ ARMS Limited
kienu jammontaw ghal ftit aktar minn €30,000, u ghalhekk kieku |-appellati

m’approprjawx ghalihom il-pagament |i suppost sar lil ARMS Limited, sa

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 32 minn 40



Appell Inferjuri Numru 435/2021 LM

Dicembru 2020 ma kien ser ikun hemm ebda arretrati fug dawn il-kontijiet. L-
appellanti galu li huma invokaw I-artikolu 1168(1) tal-Kap. 16, b’dan illi fl-email
tal-24 ta’ Novembru, 2021 indikaw li I-hlas kellu jigi imputat specifikament ghall-
hlas tal-kontijiet tad-dawl u Il-ilma. L-appellanti galu li |-appellata kienet
infurmathom li hija ma kinitx accettat |i tassenja parti mill-flus li rceviet ghall-
hlas tal-kontijiet tad-dawl u I-ilma. L-appellanti galu wkoll li I-appellati imxew kif
jagbel lilhom, u injoraw |-imputazzjoni tad-debitu. L-appellanti qalu li |-legislatur
ried li f'sitwazzjonijiet simili, il-hlas l-ewwel jigi imputat versu dejn |li mhux
ikkontestat, u dan ai termini tal-artikolu 1171(a) tal-Kodici Civili. Qalu li ghalhekk
il-Bord kellu jgis din ic-cirkostanza meta wasal ghall-konkluzjonijiet tieghu,
ladarba |-hlas tal-kera ¢ertament li kien ikkontestat skont ma jirrizulta mill-email
tal-14 ta’ Dicembru, 2020. L-appellanti galu li kieku I-Bord applika dan l-artikolu
kif kellu jaghmel, dan kien ser isib li [-appellati ma setghu gatt japproprjaw il-
pagament ghalihom infushom, u konsegwentement l|-appellanta ma Kkinitx
tispicca moruza fil-hlas tal-kontijiet ta” ARMS Limited, u ghalhekk ma kien ikun

hemm ebda raguni ghas-sospensjoni tas-servizz.

19. L-appellati lagghu ghal dan l-aggravju billi galu, li anki li kieku I-
imputazzjoni tal-hlas li ghamlu l-appellanti fNovembru tal-2020 giet accettata
minnhom, xorta wahda jibga’ I-fatt li sa dakinhar kienu moruzi fil-hlas ta’ nofs
il-kera dovuta ghall-fond mertu ta’ din il-kawza, li ghall-iskadenza li ghalget
f’Novembru 2020 kienet tammonta ghal €3,750, u imbaghad fi Frar 2021 u
f'Mejju 2021, bagghu moruzi ghal kollox. L-appellati qalu li d-dispozizzjoni tal-
ligi li jinvokaw l-appellanti, ma kinitx applikabbli hawnhekk, ghaliex il-hlas sar
minn self bankarju li nghata bil-kundizzjoni li I-appellanti jhallsu I-kera tal-fond

mertu ta’ din il-kawza, u kera oghla li kienu obbligati jhallsu ghal-lukanda ‘De
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Vilhena’ u ghar-ristorant mikrija minghand l-appellati, u formanti parti mill-
istess kumpless. L-appellati galu li I-imputazzjoni segwiet perijodu ta’ sentejn u
nofs li matulu l-appellanti nagsu li jhallsu I-kontijiet tad-dawl u ilma tal-fond, u
taz-zewg fondi I-ohra mikrija lilhom, u kien hemm diga arretrati sostanzjali
dovuti, fi zmien meta l-operazzjoni kummercjali mill-fond kienet shiha u
kontinwa. L-appellati qalu li I-mala fede tal-appellanti f'din I-imputazzjoni kienet
konfermata wkoll mill-fatt li I-appellanti dejjem ghamlu I-hlasijiet tal-kontijiet
direttament lil ARMS Limited, u gatt ma nvolvewhom f'dawk il-hlasijiet. L-
appellati galu li kieku huma accettaw dik I-imputazzjoni, kienu jkunu xjentement
geghdin jassistu lill-appellanti fil-ksur tal-kundizzjonijiet li bihom kisbu s-self

mill-bank proprju biex tigi mhallsa |-kera, u mhux biex isiru hlasijiet ohra.

20.  Mill-provi jirrizulta li I-appellanti kisbu self mill-bank sabiex ikunu jistghu
jkomplu bl-operazzjonijiet kummercjali taghhom, madanakollu meta vversaw
somma flus lill-appellati mill-imsemmi self bankarju li nkiseb minnhom sabiex
ikunu jistghu jhallsu |-kera dovuta, huma ppretendew li [-appellati japproprjaw
parti sostanzjali mis-somma ghall-hlas ta’ kontijiet pendenti lil ARMS Limited.
Dan meta precedentement, |-appellanti kienu qeghdin jiehdu hsieb ihallsu
direttament huma I-kontijiet pendenti ta’ ARMS Limited, wara li |-appellati
jehaddulhom il-kont. L-appellati hawnhekk ghandhom ragun meta jghidu li
kieku huma accettaw li jaghmlu dak li gew diretti jaghmlu mill-appellanti, huma
kienu ser ikunu kompartecipi fil-ksur tal-obbligi kuntrattwali imposti fuq |-
appellanti mill-bank li ffacilita s-self. L-appellanti kisbu s-self mill-bank biex
ikunu jistghu jaghmlu tajjeb ghall-hlas tal-kera dovuta minnhom. lIl-hlas tal-
kontijiet tad-dawl u l-ilma hija xi haga differenti li I-appellanti kellhom jahsbu

ghaliha separatament, u setghu kieku riedu, jiehdu hsieb ihallsu direttament
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huma l-imsemmija kontijiet, anki sabiex jassiguraw li ma jkunx hemm qtugh fil-
provvista. Mill-provi jirrizulta li sa minn gabel fagqghet il-pandemija, f'Marzu
tal-2020, I-appellanti kienu diga wagghu lura fil-hlasijiet tal-kontijiet tad-dawl u
[-ilma, izda minkejja dan huma bagghu m’ghamlu xejn biex jissaldaw tali
pendenzi. Ta’ min wiehed jinnota wkoll li minkejja li s-self bankarju li
rnexxielhom jiksbu l-appellanti kien jammonta ghal €365,000, huma hallsu biss
ammont zghir ferm minn dak li kien dovut minnhom, bagghu fil-pussess tal-fond
minkejja li I-perijodu di fermo tal-kirja kien ghadda, u bagghu gatt ma ssaldaw
il-pendenzi |i kellhom ma’ ARMS Limited sabiex jevitaw is-sospensjoni tas-
servizz, u wara li I-provvista giet sospiza, sabiex is-servizz jinghata lura. llI-Qorti
ghalhekk tqis illi anki li kieku l-appellati kienu fil-liberta li jallokaw il-versament
li sarilhom ghall-hlas tal-pendenzi ma’ ARMS Limited, huma kienu korretti meta
ddecidew li ma jaghmlux dan, partikolarment ladarba dan kien jammonta ghal
ksur tal-kundizzjonijiet li tahthom I-appellanti kisbu s-self bankarju.

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

It-Tielet Aggravju: [Volenti non fit iniuria]

21. L-appellantigalu li meta l-appellati ghazlu li jzommu |-flus ghalihom, u ma
hallsux il-kontijiet ta” ARMS Limited, kienu geghdin jippregudikaw il-possibilita
li huma jkomplu jircievu |-kera, u ghalhekk ma jistghux izommu lill-appellanti
responsabbli ghal xi haga li huma stess gabu b’idejhom. Qalu li I-imputazzjoni
tal-hlas ta’ €30,000 mill-versament ta’ €53,903, kellha sservi biex tazzera I-
kontijiet ta’ ARMS Limited, li sa Dicembru tal-2023 kienu jammontaw ghal
€30,000. Qalu li lI-appellati kienu jafu li jekk ma jithallsux il-kontijiet ta” ARMS

Limited, kienu ser jitwaqqgfu s-servizzi tad-dawl u I-ilma, u mhux talli kien hemm
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nugqgas min-naha tal-appellati li jhallsu I-kontijiet pendenti dovuti, talli kienu
huma |i talbu li jigu sospizi s-servizzi tad-dawl u I-ilma fil-fond. Qalu i tali
struzzjonijiet lilhom ¢ahhduhom mill-possibilita li jkomplu jhallsu I-kera lis-
sidien, u ghalhekk is-sidien ¢cahhdu lilhom infushom mill-possibilita li jircievu I-
kera. L-appellanti qalu li I-Bord nagas milli japplika I-principju volenti non fit
iniuria, meta kienu |-appellati stess li bil-volonta taghhom hadu passi li kienu ser
jikkawzawlhom danni, ladarba minghajr is-servizz tad-dawl u I-ilma |-operat tal-
fond ma setax ikompli, u l-appellanti ma kellhom |-ebda ghazla ghajr li jagghu
lura fil-kera. L-appellanti galu li huma ghamlu diversi tentattivi sabiex ikomplu
jzommu f'wic¢ l-ilma, ghaliex kienu jaf li jekk ikampaw sa tmiem il-COVID, kien
hemm ¢ans li jergghu lura ghan-normalita. Qalu li hekk kif I-appellati ghazlu li
ma jhallsux il-kontijiet ta” ARMS Limited, anzi ghazlu li jaghtu struzzjonijiet biex
jigu sospizi s-servizzi mill-fond, huma ma kellhomx toroq ohra minn fejn

jehaddu.

22. L-appellanti qgalu li l-appellati volontarjament u xjentement minn
jeddhom taw struzzjonijiet lil ARMS Limited biex jaqtghu s-servizzi tad-dawl u |-
ilma tal-fond in kwistjoni, b’dan illi mhux biss fixklu lis-so¢jeta appellanta fl-uzu
tal-fond, izda poggewha f’'sitwazzjoni |li ma setghetx tkompli tonora |-obbligi

taghha. Qalu li dan ir-rizultat kellu jkun ovvju ghall-appellati.

23. Min-naha taghhom l-appellati galu li anki jekk kienu gew imposti diversi
restrizzjonijiet minhabba |-COVID-19, matul is-sena 2021 l-appellanti kienu
geghdin joperaw kummerc¢jalment il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri,
madanakollu huma la hallsu I-kera, u lanqgas hallsu ghas-servizzi, u d-dejn fuq is-

servizzi kompla jizdied. Qalu li bl-operazzjoni mill-gdid tal-fond, il-konsum
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kompla zdied, u ghal dan huma ma jahtux. Qalu li ma kien hemm xejn x’izomm
lill-appellanti milli jhallsu direttament lil ARMS Limited biex jevitaw is-
sospensjoni, izda li l-uniku hlas li ghamlu kien ftit u tard wisq, fllammont ta’
€4,000 meta kienu jafu li l-appellati taw struzzjonijiet ghas-sospensjoni tas-
servizz. L-appellati galu li kienu l-appellanti li ziedu d-danni, meta komplew

izommu c¢-cwievet tal-fond fil-pussess taghhom.

24. 1l-Qorti tirrileva li I-problemi finanzjarji ghall-appellanti bdew minn gabel
ma faqqghet il-pandemija, u minkejja li I-appellanti ltagghu ma’ imprevist meta
faqgghet il-pandemija, li xi ftit jew wisq harbathom fl-operat taghhom, fl-istess
waqt kien hemm Zmien meta n-negozju rega’ beda jopera, izda huma ma
hassewx il-htiega li jaghmlu I-hlasijiet dovuta minnhom. FI-24 ta’ Novembru,
2020, kien diga jidher ¢ar li I-operat tal-appellanti kien wiehed prekarju, u li kien
ser ikollhom diffikultajiet biex jagdu l-obbligi taghhom. lJirrizulta wkoll li tul I-
2021, l-appellanti setghu joperaw anki jekk b’limitazzjonijiet, u ghalhekk xi
forma ta’ introjtu mill-gestjoni tan-negozju taghhom kien hemm. Minkejja dan,
huma baqgghu gatt ma gatghu imqar parti mill-kontijiet pendenti li kien hemm
dovuta lil ARMS Limited, u kien biss meta l-appellanti gew mhedda bis-
sospensjoni tas-servizz, li dawn hallsu parti zghira ferm minn dak |li kien dovut
minnhom. L-appellati jghidu li huma talbu s-sospensjoni tas-servizz sabiex il-
kontijiet pendenti ta’” ARMS Limited ma jkomplux jakkumulaw. [I-Qorti tqis i
kieku l-appellanti tabilhaqq riedu jkomplu joperaw in-negozju, kienu jkunu
huma li jergghu japplikaw ghall-meters, u li jassiguraw li I-pendenzi li kien hemm
ma’ ARMS Limited jigu saldati, u mhux jinqdew bil-fatt li I-appellati kienu jiréievu
I-kontijiet huma sabiex jiggustifikaw dan in-nuqqgas taghhom. Anki wara li kien

hemm is-sospensjoni tas-servizz, u ghalhekk I-appellanti ma setghux jibgghu
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joperaw il-fond, huma xorta wahda ghazlu li jibqghu fil-pussess tieghu billi
zammew ic-cwievet ghandhom minflok irritornawhom lis-sidien tal-fond sabiex
almenu jnaqqgsu l-esposure taghhom ghall-penali ta’ kuljum li kien hemm gbil
dwarha fil-kuntratt ta’ lokazzjoni. Ghaldagstant u in vista ta’ dawn il-

konsiderazzjonijiet, tqis li dan I-aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu wkoll.
Ir-Raba’ Aggravju: [L-impoZizzjoni tal-penali tammonta ghal uzura]

25. L-appellantijikkontendu li I-Bord kien zbaljat meta applika penali ta’ €250
kuljum, minflok imghax bir-rata ta’ 8% fis-sena. Qalu li din hija kwistjoni ta’ ordni
pubbliku, u tezisti gurisprudenza li tghid li fejn ir-rata tal-imghax tagbez l-oghla
rata ta’ imghax ffissata mil-ligi, dik I-obbligazzjoni ma tkunx tiswa. Qalu li anke
jekk il-klawsola numru 20 tal-ftehim ma kinitx espressamnet gieghda titlob
imghax b’rata oghla minn 8%, I-artikolu 1139 tal-Kodici Civili jaghmilha ¢ara li d-
danni li jistghu jigu pretizi huma strettament limitati ghall-imghaxijiet fuq dik is-
somma mhux imhallsa tempestivament, sabiex b’hekk il-klawsola numru 20
tmur kontra l-artikolu 1139 tal-Kodici Civili in kwantu gieghda titlob hlas, anki

jekk in linea ta’ penali, li je¢¢edi t-8%.

26. L-appellati galu li I-mod kif inhi mahsuba |-penali fil-kuntratt ta’ kiri, u |-
mod kif giet ikkomputata mill-Bord, jirreferu ghaz-zmien wara li I-kirja ntemmet
b’inizjattiva taghhom, u l-appellanti f'dan iz-zmien kienu fil-liberta li jaccettaw
it-terminazzjoni tal-kirja, anki minghajr pregudizzju ghat-talbiet tal-appellati
ghall-hlas tal-kera u r-rimbors tal-prezz tas-servizzi kkunsmati mill-appellanti, u
b’hekk jirritornaw ic-cwievet tal-fond battal minghajr kundizzjoni ohra. L-
appellati galu li mhuwiex il-kaz li I-penali ghad-dewmien fis-somma ta’ €250

kuljum, giet miftiehma minflok |I-imghax fuq il-kera dovuta u mhux imhallsa, u I-
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artikolu 1139 tal-Kodi¢i Civili langas japplika ghal din il-penali, ghaliex l-obbligi
tal-appellanti naxxenti mill-kuntratt ta’ kiri ma kinux biss ghall-hlas ta’ somma
determinata. L-appellati galu li I-klawsola penali hija I-kumpens ghall-hsara li
jbati I-kreditur minhabba n-nuqgas tal-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni principali, u
I-kreditur jista’ jagixxi ghall-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni principali minflok jitlob
il-penali li jkun waqa’ fiha d-debitur. ll-ligi tghid ukoll li I-kreditur ma jistax jitlob
il-haga principali u |-penali flimkien, hlief meta I-penali tkun giet miftiehma
ghad-dewmien biss. L-appellati galu li l-obbligazzjoni principali kienet li I-
appellanti jwettqu I-obbligi kollha naxxenti mill-kuntratt ta’ kiri, fosthom il-hlas
tal-kera li kienet dovuta f’jum specifiku. Qalu li I-kuntratt kien jispecifika x’kellu
jsir f'kaz ta’ dewmien, u |-penali ta’ €250 kuljum giet miftiehma bhala deterrent
u sabiex taghmel tajjeb ghat-telf li I-appellati kellhom igarrbu minhabba |-agir
tal-appellanti li ma hallsux il-kera, kisru |-obbligi taghhom, u baqgghu jiddetjenu

I-fond minghajr ebda skop hlief li jirrikattaw lill-appellati.

27. ll-Qorti tirrileva li I-klawsola tal-penali kienet miftiehma bi gbil bejn il-
partijiet, u l-appellanti mhux biss kienu konsapevoli ta’ din il-klawsola, imma
gablu maghha, tant hu hekk li ffirmaw il-ftehim lokatizju. Jirrizulta wkoll i
minkejja dan id-deterrent ovvju, I-appellanti m’ghamlu xejn biex jimminimizzaw
id-danni sofferti minnhom, u baqghu jzommu I-fond fil-pussess taghhom
minkejja li kienu jafu ghal xiex kienu geghdin jesponu ruhhom ma’ kull gurnata
li tghaddi sakemm huma jibgghu jiddetjenu I-fond. Langas ma jirrizulta li |-
appellanti ppruvaw jinnegozjaw xi tnaqqis fil-kera meta bdew jinhassu I-effetti
tar-restrizzjonijiet imposti minhabba I-pandemija, jew ghal xi soluzzjoni
accettabbli ghaz-zewg partijiet sabiex id-danni ma jkomplux jikbru. Pacta sunt

servanda. lI-ftehim bejn il-partijiet kien car, u I-penali li I-appellanti kienu esposti
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ghaliha kienet cara u magbula. Ghaldagstant il-Qorti ma tarax ghal liema raguni
[-appellanti issa geghdin isostnu li I-impozizzjoni tal-penali tammonta ghal
uzura, ghaliex wara kollox kienu huma stess li gablu ma’ din il-klawsola fil-
kuntratt. ll-penali kienet mahsuba bhala deterrent, u certament li I-appellanti
ma setghux jippretendu li jibqghu fil-pussess tal-fond, icahhdu lil sidu mill-
pussess tieghu, u fl-istess waqt ma jintalbu jhallsu xejn ghal dan il-pussess jew
ma jkollhom jiffac¢jaw I-ebda konsegwenzi. Ghaldagstant tqis li dan l-aggravju

mhuwiex misthoqq, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi l-appell billi tichdu, u

tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri fiz-zewg istanzi, huma a karigu tal-appellanti.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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