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Appell Inferjuri Numru 241/20 LM
Lillian Ronsoni Mendes (K.I. Nru. 0122389(A)) u Adalberto Goncalves
Amorim (K.l. Nru. 0045463(M)) f'isimhom propju u ghan-nom u in
rapprezentanza tas-soc¢jeta Life in Malta Limited (C 61115)
(‘l-appellanti’)

Vs.

KPJ Company Ltd (C 56016) u TEN Star Properties Company Ltd (C 35437)
(‘L-appellati’)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Lillian Ronsoni Mendes (K.I.
nru. 0122389(A)) u Adalberto Goncalves Amorim (K.l. nru. 0045463(A))

f'isimhom propju u ghan-nom u in rapprezentanza tas-socjeta Life in Malta Ltd
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(C 61115) [minn issa 'l quddiem it-tliet rikorrenti flimkien ‘l-appellanti’] mis-
sentenza moghtija fis-7 ta’ Ottubru, 2024, [minn issa ’l quddiem ‘is-sentenza
appellata’] mill-Bord li Jirregola I-Kera [minnissa’l quddiem ‘il-Bord’] li permezz
taghha ddecieda t-talbiet taghhom fil-konfront tas-socjetajiet intimati KPJ
Company Ltd (C 56016) u Ten Star Properties Company Ltd (C 35437) [minn
issa 'l quddiem ‘is-socjetajiet appellati’] billi ¢cahad I-imsemmija talbiet, u laga’

[-eccezzjonijiet ta’ dawn tal-ahhar, bl-ispejjez kontrihom.

Fatti

2. ll-fatti tal-appell odjern jirrigwardaw ftehim li gie ffirmat bejn il-partijiet
fis-6 ta’ Dicembru, 2019, fejn is-socjetajiet appellati kkoncedew lill-appellanti
taht titolu ta’ kera I-fond ossija guesthouse bl-indirizz 60, Triq il-Wilga, Paceville,
San Giljan, [minn issa ’l quddiem ‘il-fond’] ghal perijodu ta’ hames snin mill-1
ta’ Frar, 2020, sal-31 ta’ Jannar, 2025, fejn I-ewwel tliet snin kellhom ikunu di
fermo u l-ahhar sentejn di rispetto, bil-kera annwali li fil-bidu tal-kirja kellha
tkun ta’ €255,000, flimkien mat-taxxa fuq il-valur mizjud, u skont dawk il-
pattijiet u I-kundizzjonijiet |-ohra hemm imfissra, anki permezz tal-hlas ta’
depozitu ta’ tlieta u sittin elf seba’ mija u hamsin Euro (€63,750). Skont I-
appellanti gara li waqt I-imsemmija kirja bdew jitfac¢aw diversi nugqgasijiet serji
fil-fond fir-rigward tal-licenzjar tieghu, kif ukoll tal-armar, l-attrezzturi u I-
impjanti tieghu, b’'mod Ili |-fond ma bagax konformi mar-regolamenti
applikabbli fir-rigward ta’ fondi ghall-alloggjar turistiku. Min-naha taghhom
huma talbu diversi drabi lis-socjetajiet appellati sabiex jissanaw in-nuqqasijiet,

izda dawn bagghu inadempjenti. Sadanittant fagqghet il-pandemija tal-COVID-
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19, li gabet maghha diversi diffikultajiet fl-operat, u ghalhekk piz addizzjonali

fughom.

Mertu

3.

prezentata ta’ rikors guramentat fis-16 ta’ Dicembru, 2020, fejn iddikjaraw u

L-appellanti ghalhekk istitwew proceduri quddiem il-Bord permezz tal-

talbu lill-Bord kif gej:

Wi r-rikorrenti krew il-fond 60, Triq il-Wilga, Paceville, bhala ‘guesthouse’ u dan
permezz ta’ kuntratt ta’ kirja tas-6 ta’ Dicembru 2019 hawn anness DOK A.

lli bhala wahda mill-kundizzjonijiet ta’ din il-kirja kif jidher mill-Artikolu Il section
3.02.iii, ir-rikorrenti hallsu depozitu ta’ tlieta u sittin elf u seba’ mija u hamsin ewro
(EUR 63,750) u dan bhala pagament bil-quddiem fl-okkazjoni tal-iffirmar tal-imsemmi
kuntratt ta’ kirja.

i I-kirja msemmija saret ghaz-zmien hames (5) snin li kellhom jibdew flI-1 ta’ Frar
2020 sa 15 ta’ Frar 2025, u li I-ewwel tliet (3) snin jitgiesu perijodu di fermo filwaqt li
s-sentejn ta’ wara kellhom ikunu perijodu terminu di rispetto, kollox ai termini tal-
istess kuntratt ta’ kirja hawn anness u mmarkat ‘DOK A’

i d-depozitu mhallas kif intqal fug ta’ tlieta u sittin elf u seba’ mija u hamsin ewro
(EUR 63,750) huwa regolat permezz tal-Artikolu IX section 9.02 tal-kuntratt ta’ kirja.

Illi wagt I-andament tal-imsemmija kirja, ir-rikorrenti skoprew diversi nugqasijiet serji
fil-fond mikri lilhom kemm fir-rigward tal-licenzjar tal-fond kif ukoll fir-rigward ta’
armar, attrezzaturi u mpjanti li rrendew il-fond fi stat ta’ ksur tar-regolamenti
rilevanti fir-rigward ta’ positijiet ghall-alloggjar turistiku. Dawn in-nuqgqasijiet huma
ukoll bi ksur kemm tal-ligi kif ukoll tal-kuntratt ta’ kiri.

i minkejja diversi talbiet min-naha tar-rikorrenti lill-intimati sabiex dawn jintervjenu
u jissannaw in-nuqqasijiet ‘il fuqg imsemmija, dan kien ghal xejn.

Ili wkoll meta I-industrija tat-turizmu intlagtghet bil-krizi tal-pandemija COVID-19, |-
intimati m’ghamlu xejn sabiex itaffu mill-konsegwenzi tad-diffikultajiet mahluga min-
nuqqasijiet fuqg imsemmija, anzi nsistew fuq l-osservanza shiha tal-kundizzjonijiet tal-
hlas dovut mir-rikorrent skont il-kuntratt ta’ kiri.
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4.

Ili n-nuqqasijiet ’I fug imsemmijin holqu piz addizzjonali u nsopportabbli fuq ir-
rikorrenti ghat-tregija tal-fond mikri minnhom i fih ir-rikorrenti kienu gia lahqu
nvestew bl-intiza illi jkomplu bil-gestjoni safejn dan kien possibbli.

Ili minkejja li nterpellati diversi drabi, u minkejja t-tentattivi tar-rikorrenti li
jipprezervaw il-kirja una volta li I-intimati jiehdu dawk il-mizuri kollha ncessarji sabiex
jirrimedjaw in-nuqqasijiet ’l fuqg imsemmija, u b’hekk jaghmlu dak fid-dmir taghhom
sabiex ir-rikorrenti anke f’cirkostanzi difficli kif intqal ikunu jistghu jkomplu bil-
gestjoni, I-intimat nagqsu milli jaghmlu dan.

i kif jigi ppruvat minhabba dawn ic-Cirkostanzi u nuqqasijiet tal-intimati, ir-rikorrenti
ma setghux joperaw fond kif kontemplat u a tenur tal-kuntratt tal-kiri fug imsemmi u
a tenur tal-esigenzi tal-ligi regolatorja u dawk tal-industrija moderna u kellhom
ghalhekk jirrilaxxaw il-fond u jikkonsidraw il-kirja terminata.

Ili ghal dawn ir-ragunijiet, id-depozitu mhallas minnhom kif intqal fuqg, huwa
rifondibli.

Ghaldagstant, I-esponenti umilment jitolbu illi Dan I-Onorabbli Tribunal

1. Jiddikjara I-kirja tas-6 ta’ Dicembru 2019, hawn anness DOK A terminata ghall-
finijiet u l-effetti kollha tal-ligi, u dan ghar-ragunijiet fuq moghtija mputabbli lill-
intimati, kif intqal fuq.

7

2. Tordna lill-intimati li jirrifondu lir-rikorrenti d-depozitu maghmul minnhom ta
tlieta u sittin elf u seba mija u hamsin ewro (EUR 63,750), kollox kif intqal fuq, u ghar-
ragunijiet fug premessi.

Bl-ispejjes kontra is-socjetajiet intimati li jbqgghu igunti ghas-subizzjoni.”

Is-socjetajiet appellati pprezentaw it-twegiba taghhom fit-22 ta’ Jannar,

2021, fejn eccepew kif gej:

“1. llli jigi rilevat fl-ewwel lok illi t-talba ghal dikjarazzjoni gudizzjarja li I-lokazzjoni
hija terminata hija karenti. Dana ghar-raguni, li inkwilin jista’ jaghzel hu meta
jittermina kirja billi jirritorna ¢-cwievet lis-sid jew jiddeposithom taht I-awtorita tal-
Qorti minghajr ma jirrikorri lil dana I-Bord. Dana dejjem, dement li din it-talba ma
hijiex gieghda ssir bl-intiza li r-rikorrenti jibga’ fil-pussess tal-fond kemm ddum |-
azzjoni odjerna.

2. llli, l-allegazzjonijiet imressqa mir-rikorrenti li I-fond kellu nuqgqasijiet serji fir-
rigward ta’ licenzjar, armar, Il-attrezzaturi u mpjanti qatt ma giet ventilata mir-
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rikorrenti gabel il-prezentata tal-azzjoni odjerna. Dana ukoll peress li bhal ma jafu ben
tajjeb ir-rikorrenti, I-fond de quo huwa munit b’kull permess, awtorizzazzjoni jew
licenzja rikjesti mal-awtoritajiet kompetenti ghall-operat tal-istess. Dan kif ser jigi
ampjament ipprovat fit-trattazzjoni tal-kawza. Di piu jirrizulta mill-ftehim ta’
lokazzjoni esebit mar-rikors promotur li r-rikorrenti spezzjonaw il-fond u kien fi stat
accettabli ghalihom qabel iffirmaw il-koncessjoni lokatizja. (fn. 2: Vide Klawsola 2.20

skrittura lokazzjoni)

3. llli kuntrarjament ghal dak li nghad fir-rikors promotur, l-esponenti minghajr
pregudizzju u b’sinjal ta’ buona volonta u rieda tajba, offrew ghajnuna lir-rikorrenti
fil-pandemija izda I-pretensjoni ventilata mir-rikorrenti bhala ghajnuna kienet
esagerata u tohlog pregudizzju kummercjali serju lill-esponenti. Dana kif ser jirrizulta
fit-trattazjoni tal-kawza.

4. llli l-esponenti ripetutament interpellaw lir-rikorrenti sabiex jirregolarizzaw il-
poZizzjoni taghhom jew jersqu sabiex jintlahaq xi forma ta’ ftehim, izda r-rikorrenti
mhux talli bagghu inadempjenti, imma ukoll bdew jinjoraw it-telefonati tal-esponenti
u injoraw ukoll zewg (2) ittri legali u ittra ufficjali numru 4242/2020 datata 9 ta’
Dicembru 2020 mibghuta lilhom;

5. llli r-rikorrenti eventwalment unilateralment iddecidew li jabbandunaw il-fond,
minghajr ma jirritornaw i¢-cwievet u minghajr ebda komunikazzjoni f’dana is-sens.
Konsegwentement, l-esponenti permezz tal-ittra ufficjali fuqg imsemmija, formalment
invokaw I-artikolu 9.03 tal-iskrittura lokatizja u tterminaw il-koncessjoni lokatizja.
Sussegwentement, |-esponenti ntavolaw proceduri quddiem dan I-Onorabbli Bord
sabiex il-kuntratt jigi formalment itterminat u sabiex ir-rikorrenti jigu kkundannati
jhallsu lill-esponenti I-arretrati ta’ kera, ghall-perijodu di fermo rimanenti u I-kont tad-
dawl! u I-ilma li r-rikorrenti hallew;

6. llli huwa fl-isfond tas-suespost li riferenza ssir ghal-artikolu 9.02 tal-koncessjoni
lokatizja li jispecifika li d-depozitu moghti mir-rikorrenti lill-esponenti ghandu jintradd
lura lir-rikorrenti:

m“;

i. ...provided that the Lease Premises, after having been inspected by the
Landlords, is found to be in a good state of repair and the Tenants have complied
with all their obligations under this Agreement. It is agreed also that the said
deposit or part thereof can be appropriated by the Landlords at any time to pay
any sums due in favour of the Landlords by the Tenants in terms of this Agreement.
Furthermore, in the event that the Leased Premises are found not to be in a good
state of repair as provided in this Agreement, Landlords shall be entitled to use
the deposit granted in order to remedy and rectify the Leased Premises’ state of
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5.

repair, and this without prejudice to any further rights competent to the Landlords
under this Agreement and at law. The receipt of deposit given is subject to
clearance of payment.”

7. llli in vista tas-suespost, u anke b’referenza ghall-massima pacta sunt servanda, it-
talbiet attrici huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda bl-ispejjes.”

Permezz tad-digriet tieghu tat-2 ta’ Dicembru, 2021, il-Bord laga’ I-

eccezzjoni ulterjuri tas-socjetajiet appellati, u ordna li r-Rikors Nru. 239/2020 u

dak odjern kellhom jinstemghu flimkien quddiemu.

Is-Sentenza Appellata

6.

II-Bord wasal ghas-sentenza appellata wara |i ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan l-appell:

“lkkunsidra:

i kif gie accennat iktar ‘il fug, din il-kawza giet mismugha flimkien ma’ kawza ohra
fl-ismijiet KPJ Company Ltd. et vs Life in Malta Ltd et (Rikors Nru. 239/20). |-
maggoranza tal-provi ngabru fdik il-kawza, pero permezz ta’ verbal datat 27 ta’
Gunju 2022 il-partijiet qablu li kwalukwe prova prodotta f'dik il-kawza tghodd bhala
prova fir-rikors 239/20.

i fdin il-kawza r-rikorrenti qed jitolbu lil dan il-Bord jiddikjara I-kirja tas-6 ta’
Dicembru 2019 terminata ghal ragunijiet imputabbli lill-intimati u kif ukoll ged jitolbu
rifjuzjoni tad-depozitu maghmul minnhom fl-ammont ta’ €63,750.

i minn ezami tal-iskrittura privata li holqot ir-relazzjoni guridika bejn il-partijiet
jirrizulta illi I-kirja de quo saret ghal zmien hames (5) snin, bl-ewwel tliet (3) snin
perijodu di fermo, liema kirja kellha tibda fl-1 ta’ Frar 2020 u tispicca fil-31 ta’ Jannar
2025. Pero, wara li giet iffirmata Il-iskrittura, peress li kien hemm xi problemi, I-
partijiet ftehmu li I-kirja tibda fl-1 ta’ Marzu 2020.

i r-rikorrenti jsostnu li ma setghux jiggestixxu n-negozju taghhom mill-fond de quo
peress li skoprew diversi nugqasijiet, fosthom is-segwenti, u cioé:
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1. Illma mhux ta’ kwalita tajba minhabba sadid;
Nuqqasijiet ta’ fire safety;

3. ll-post tat-tank tad-diesel u I-fatt li kienu ged jikkunsmaw hafna diesel ghall-
mishun;

4. Xi kmamar ma kinux licenzjati.

i mill-iskrittura tal-kirja jirrizulta illi I-uzu permess ghal dan il-fond kien bhala guest
house. Illi ai termini ta’ Klawsola 2.02 il-partijiet ftehmu s-segwenti:

The Leased Premises shall be leased in favour of the Tenants tale quale and
inspected by the Tenant as provided in Exhibit 'C" attached to this Agreement;
however excluding all Linen, Towels, Kettles, Hairdryers and the Washing Machine.

Illi I-Bord jinnota illi Exhibit ‘C’ ma giex esebit mal-iskrittura annessa mar-rikors
promutur u kwindi ma jistax jivverifika fhiex kien jikkonsisti dan id-dokument. Pero I-
Bord jifhem li r-rikorrenti accettaw il-fond fil-kundizzjoni li kien.

Illi I-Bord jinnota illi fir-rigward tal-kulur tal-ilma, ir-rikorrenti pproducew rapport tal-
Inginier Sammut li jghid li meta spezzjona s-sistema fi Frar 2021 sab xi nuqqasijiet.
Madanakollu I-Inginier Aloisio xehed illi gabel bdiet il-kirja de quo ma kien hemm ebda
problemi, kif ma sab langas ebda problemi meta ghamel spezzjoni ohra fl-10 ta’
Settembru 2020.

llli ghalhekk il-Bord irid jizen it-testimonjanzi ma’ provi ohra prodotti biex
jiddetermina ezattament x’kienet is-sitwazzjoni. II-Bord jinnota illi fit-13 ta’ Frar 2020,
ir-rikorrent baghat messagg lil Rudolph Azzopardi li kien jghid hekk: Hi Rudolph good
afternoon finally problem with water seems sorted...(fn. 4: A fol. 136) llli I-Bord
jinnota wkoll illi ma tressqu ebda ritratti tal-ilma allegatament kannella li kien ged
ikun hemm fil-fond wagqt id-dekors tal-kirja de quo. II-Bord jirrileva wkoll illi I-fond in
kwistjoni ghamel numru ta’ gimghat maghlug minhabba I-pandemija. Jista’ jkun li n-
nugqas ta’ uzu tas-sistema tal-ilma f’tali perijodu kkawzat li jigi generat sadid fl-ilma
jekk kien hemm xi ilma bis-sadid meta |-guesthouse regghet infethet ghat-turisti.
Ghaldagstant il-Bord igis li din il-lanjanza ma gietx sodisfacentement ippruvata.

Illi lanjanza ohra hija dwar il-fire safety u t-tank tad-diesel taht ir-reception area. Ir-
rikorrenti stqarrew illi minhabba n-nuqqas ta’ fire safety kellhom problemi ma’
Expedia. Pero ghal dan il-Bord ma tantx hu ¢ar x'wassal ezatt ghal dawn il-problemi
u ghala Expedia riedet li I-klijenti jigu akkomodati fl-ewwel tliet sulari biss tal-guest
house. Min-naha l-ohra, I-intimati spjegaw li kull kamra kellha fire door u wkoll I-
apparat kollu rikjest fir-rigward ta’ fire safety. L-Inginier Aloisio spjega wkoll illi gabel
I-Awtorita tal-lppjanar approvat l-izvilupp, kien hemm ghadd ta’ testijiet li saru minn
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terzi bhal perezempju d-Dipartiment tal-Protezzjoni Civili .ll-Bord jirrileva illi fir-
rigward tat-tank tad-diesel taht ir-reception area, filwaqt li veru ma kienx registrat
mar-REWS, perd ma ngabu ebda provi konkreti illi dan kien qed jikkawza xi periklu.
Tali prova setghet titressaq permezz ta’ produzzjoni ta’ rapprezentant tar-REWS jew
tad-Dipartiment tal-Protezzjoni Civili, liema prova naturalment kienet tispetta lir-
rikorrenti.

Illi r-rikorrenti allegaw ukoll illi I-fond in kwistjoni kien licenzjat biex jopera ghoxrin
(20) kamra menttri fil-fatt kellu hamsa u ghoxrin (25) kamra. Illi I-Bord jirrileva illi minn
dak li xehed ir-rapprezentant tal-Awtorita tal-lppjanar jirrizulta illi I-fond huwa munit
b’permess ta’ zvilupp ghal hamsa u ghoxrin (25) kamra.

llment iehor kien dwar hsara fil-lift. II-Bord jinnota li l-intimati dejjem ipprovdew
ghajnuna meta nqalghat problema fil-lift billi kienu jibghatu lil ¢certu Allan Mifsud biex
jirrangah. Madanakollu I-istess Mifsud stqarr illi r-rikorrenti qatt ma ghamlu
maintenance agreement fir-rigward tal-lift u li I-hsarat li rriskontra kienu kagunati
minn haddiema tal-istess guesthouse.

IIment iehor tar-rikorrenti huwa li meta Il-intimati biddlu s-sistema tal-mishun, bdew
jahlu ammont esagerat ta’ diesel. Illi madanakollu, apparti li s-Sur Azzopardi fix-
xhieda tieghu isemmi li wara li I-fond beda jigi gestit minnhom il-konsum tad-diesel
kien hafna inqas minn dak imsemmi mis-Sur Amorin, jirrizulta illi r-rikorrenti innifsu
kellu suspett li I-persuni li mlewlu t-tank tad-diesel ma mlewhx kif suppost. (fn. 5: a
fol. 138)

i 1-Bord jirrileva illi minn ezami tad-diversi messaggi skambjati bejn il-partijiet,
filwagqt li jirrizulta li kien hemm xi problemi li gew rizolti da parti tas-sidien, I-ikbar
probelma nholgot minhabba [-pandemija tal-Covid 19 Ii fagqghat hawn Malta
f'Marzu 2020, u cioé eZzattament fiz-zmien meta r-rikorrenti bdew joperaw il-fond in
kwistjoni. II-Bord huwa konsapevoli li dan kien perijodu difficli ghall-industrija tat-
turizmu, b’eventwalment lockdowns madwar id-dinja kollha. Jirrizulta li b’xi mod jew
iehor il-partijiet lahqu kompromess dwar xi pagamenti ghal dan il-perijodu, pero
f'emejl datata 28 ta’ Ottubru 2020 ir-rikorrent informa lill-intimati li ma kinux se
jkomplu joperaw il-fond. Din I-emejl kienet preceduta minn emejls ohra tar-rikorrenti
dwar is-sitwazzjoni difficli li kienu sabu rwiehhom fiha.

Illi ghaldagstant, fil-fehma tal-Bord, filwagqt li jirrikonoxxi li kien hemm xi problemi tul
il-kirja, madanakollu dawn il-problemi ma ghamluhiex impossibbli li I-fond jigi gestit
skont l-iskop li ghalih inkera.
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Illi pero, anke jekk ghall-grazzja tal-argument biss, kien hemm xi difetti li tellfu lir-
rikorrenti mit-tgawdija tal-fond, il-Bord jaghmel referenza ghad-decizjoni fl-ismijiet
Joseph Falzon et vs Power Point Limited, moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede
Inferjuri) fejn intqal hekk “ll-gurisprudenza hi fis-sens li I-inkwilin ikollu jhallas il-kera,
irrispettivament min-nuqqas ta’ sid il-kera. F'dan il-kuntest hi rilevanti s-sentenza
Renzo Abela vs John Gauci tat-2 ta’ Awissu, 1958 fejn il-Prim’Awla galet: “Nonostanti
li I-lokatur ikun nagas minn xi obbligazzjoni tieghu, u minhabba f’hekk I-inkwilin ibati
menomazzjoni tad-tgawdija tal-fond, jekk b’dan kollu I-inkwilin jibga’ fil-pussess tal-
fond, hu ma jistax marte proprio jzomm jew inaqqas il-hlas tal-kera; salvi |-kazijiet
espressament stabbiliti mil-ligi, u salv il-kumpens ghall-indenniz |i jista’ jigi wara
rikonoxxut lilu”. (fn. 6: Appell Civili Nru: 61/2013/1)

II-Bord jaghmel referenza wkoll ghad-decizjoni fl-ismijiet Spinola Development
Company Limited v. Dr. Lorraine Conti nominata b’digriet tal-20 ta’ Awwissu 2004
bhala kuratur deputat biex tirraprezenta lil Frederick Schell u lil Eva Pia Kistner
deciza mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fid-29 ta’ Jannar 2010, fejn intqal hekk:

Issa huwa risaput li I-kera dovut huwa I|-korrispettiv ghat-titolu vantat mill-inkwilin
u ghalhekk dan ma jistax mill-banda I-wahda jivvanta dan id-dritt u mill-banda I-
ohra jirrifjuta li jhallas il-kera. Jekk I-inkwilin ma kienx sodisfatt bl-ezekuzzjoni tal-
obbligi tas-sid il-kera kellu kull dritt li jitlob ix-xoljiment tal-kuntratt ta’ kera u anke,
in ultima ipotezi, jivvanta danni minhabba xi telf li jkun sofra minhabba dan in-
nuggas. Minn dan jidher li I-konvenuti ma ghamlu xejn; kull ma ghamlu kien li ma
hallsux il-kera ghax hasbu, skorrettament, li kellhom dritt jaghmlu dan.

Dan wara li fil-prim’istanza, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-30 ta’ Novembru 2007
qalet hekk:

(ii) Dwar I-inadempjenza kuntrattwali, din il-Qorti tirreferi ghall-Artikolu 1539 tal-
Kodi¢i Civili li I-konvenuti qeghdin jaghmlu wkoll referenza ghalih fit-tieni
eccezzjoni taghhom specifikatament ghall-paragrafu (¢) tal-istess Artikolu i
jipprovdi illi:

“Sid il-kera hu obbligat, min-natura stess tal-kuntratt, u minghajr ma jinhtieg ebda
ftehim specjali —

(a) jikkunsinna lill-kerrej il-haga mikrija;

(b) izomm din il-haga fi stat li wiehed jista’ jaghmel minnha |-uzu li ghalih giet
mikrija;

(c) iqis li I-kerrej ikollu t-tgawdija bil-kwiet tal-haga ghaz-zmien kollu tal-kiri.
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F’dan ir-rigward il-Qorti taghmel referenza ghall-gurisprudenza ta’ dawn il-Qrati li
I-kera pattwita ghandha dejjem tithallas ghax hija |-korrispettiv tat-titolu lokatizju
gawdut mill-inkwilin. II-ligi tinsisti li I-kera ghandha tithallas, anke jekk is-sid jonqos
milli jesegwixxi |-obbligazzjonijiet tieghu, u I-inkwilin ma jistax jagixxi
unilateralment u biex “jaghmel tajjeb” ghan-nuqqasijiet tas-sid, izomm lura milli
jhallas il-kera. Meta inkwilin jagixxi wahdu u ma jsegwix il-proc¢edura li trid il-ligi,
jitlef id-dritt li jzomm il-kera biex jikkompensa I-ispejjez minnu inkorsi. (ara “John
u Mary konjugi Galea v. Raymond u Rosanne konjugi Falzon” deciza mill-Prim
Awla tal-Qorti Civili fit-28 ta’ April 2005 Citazzjoni numru 1419/2000TM u r-
ragunijet hemm moghtija). Fil-kawza fl-ismijiet “Abela v. Gauci” deciza mill-
Onorabbli Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fit-2 ta’” Awwissu 1958, il-Qorti qalet illi
f’kaz li I-lokatur jikser |-obbligazzjoni tieghu li jassigura lill-inkwilin it-tgawdija
pacifika tal-fond ghaz-zmien tal-kirja u ghall-uzu li ghalih il-kirja tkun saret, I-
inkwilin ikollu dritt li jitlob ir-rizoluzzjoni tal-kuntratt u l-inkwilin “huwa tenut
jhallas il-kera pattwit u ma jistax f’kawza li jaghmillu I-lokatur ghall-hlas ta’ dik il-
kera jirrifjuta li jhallas dik il-kera.” Meta wiehed jigi méahhad mill-uzu tal-fond lilu
lokat, ir-rimedju tieghu huwa, f’kull kaz, ghad-danni u mhux li ma jhallasx il-kera.

Fil-kaz in ezami, ghalkemm il-konvenuti jsostnu illi huma ma kellhomx it-tgawdija
tal-fond mikri lilhom huma bl-ebda mod ma interpellaw b’att gudizzjarju lis-so¢jeta
attric¢i, langas b’semplici ittra u bl-ebda mod ma agixxew kontra s-soc¢jeta attrici
ghad-danni. ll-konvenuti li ghamlu kien li ma jhallsux il-kera dovuta lis-soc¢jeta
attri¢i ghaliex hasbu li b’dan il-mod huma setghu jigu kkumpensati ghall-allegat
nuggas tas-socjeta attrici.

i filwagqt li dan il-Bord jifhem il-problemi li kkawZzat il-pandemija tal-Covid 19,
specjalment fis-settur tat-turizmu, ma jirrizultax illi r-rikorrenti ged jikkampaw id-
difiza taghhom ghan-nuqqas ta’ hlas ta’ kera u tal-kontijiet tad-daw! u ilma fuq xi
difiza ta’ forza maggquri. Illi ghaldaqgstant il-Bord iqis illi r-rikorrenti ma rnexxilhomx
jippruvaw illi kwalunkwe problema li kien hemm fil-fond in kwistjoni kienet tali li
ma ppermettitilhomx igawdu I-fond skont id-destinazzjoni tieghu. Fil-fehma tal-
Bord il-veru problema kienet id-diffikulta finanzjarja li ltagghu maghha r-rikorrenti,
fil-maggorparti taghha kkawZata mill-pandemija tal-Covid 19.“

L-Appell

7. L-appellanti pprezentaw ir-rikors tal-appell taghhom quddiem din il-Qorti
fil-25 ta’ Ottubru, 2024, fejn talbu sabiex:
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“...joghgobHa tirrevoka s-sentenza appellata filwaqt li tilga’ t-talbiet tal-appellanti bl-
ispejjes taz-zewgq istanzi kontra I-appellati.”

Ir-Risposta tal-Appell

8. Is-socjetajiet appellati wieghu fit-18 ta’ Novembru, 2024, fejn
jikkontendu li I-appell odjern m’ghandux jintlaga’ ghar-ragunijiet li huma jfissru

fir-risposta taghhom.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

9. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l|-aggravji mressqa mill-
appellanti, flimkien mas-sottomissjonijiet maghmulin mis-socjetajiet appellati

fit-twegiba taghhom, u dan fid-dawl tas-sentenza appellata.

10. L-appellanti qabel xejn jaghmlu riferiment ghall-atti processwali tar-
Rikors Nru. 239/2020 u ghall-appell taghhom mis-sentenza li nghatat f'dawk il-
proceduri mill-Bord, u jissottomettu |li huma gieghdin jirreplikaw |-argumenti
hemm maghmulin safejn dawn huma rilevanti ghall-appell odjern. Jghidu li ma
jistax jinghad li s-soc¢jetajiet appellati kellhom dritt li jakkreditaw id-depozitu ta’
tlieta u sittin elf u seba’ mija u hamsin Euro (€63,750) kontra l-arretrati ta’ kera
li setghu kienu dovuti minghandhom. Huma jissottomettu |li meta |-Bord fil-
proceduri l-ohra laqa’ it-talbiet tas-socjetajiet appellati ghall-hlas tal-arretrati li
huma kienu gieghdin jippretendu minghandhom, huwa naqas li jikkunsidra li
dawn kienu réevew pagament ta’ hamsa u ghoxrin elf hamsa u sebghin Euro
(€25,075) ghax-xahar ta’ Frar, 2020. Jirrilevaw li kif tajjeb gharaf il-Bord, u kif
mhux ikkontestat bejn il-partijiet, kien sar ftehim bejniethom sabiex il-kirja
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tibda fl-1 ta’ Marzu, 2020 u ghalhekk il-pagament ta’ Frar 2020 kellu jigi
akkreditat ghaz-zmien li bdiet il-kirja u b’mod differenti minn kif muri fid-‘Dok.
B’ anness mar-rikors promotur tal-proc¢eduri I-ohra. L-appellanti jissottomettu
li jirrizulta li kienet giet skambjata korrispondenza permezz ta’ email fil-15 ta’
Mejju, 2020, fejn is-socjetajiet appellati kienu accettaw li fic-Cirkostanzi
partikolari tal-pandemija, huma ma kienux gieghdin jippretendu li tithallas il-
kera ghax-xhur ta’ Marzu, April, Mejju u Gunju, u li I-kera ghax-xhur sussegwenti
ta’ Lulju, Awwissu u Settembru 2020, kellha tithallas bin-nofs. Jirrilevaw li
imbaghad ghax-xahar ta’ Ottubru kienet thallset kera ta’ sebat elef u tmenin
Euro (€7,080) ghaliex kien sar suggeriment li din ir-rata kellha tapplika matul il-
pandemija sa Frar 2021. Izda mbaghad kien proprju f'Ottubru 2020 |i huma
kienu ddecidew li ma jkomplux bil-kirja minhabba diversi nuqqgasijiet li tfaccaw
fil-fond li ma ppermettewx l-operat shih tal-fond, izda wkoll minhabba ¢-
cirkostanzi ta’ dak iz-zmien li ekonomikament kienu difficli ghalihom. L-
appellanti jsostnu li ma jidhirx li I-Bord ikkunsidra d-dokumenti annessi mal-
affidavit tal-appellanti. Jghidu li dato ma non concesso li kien hemm xi arretrati
fuq il-kera dovuta sa Dicembru 2020, is-socjetajiet appellati setghu jippretendu
biss il-kera tax-xhur ta’ Novembru u Dicembru 2020 bir-rata ta’ sebat elef u
tmenin Euro (€7,080) fix-xahar. Izda jghidu li dan kien diga thallas meta wiehed
jiehu in konsiderazzjoni |-ftehim li I-kirja kellha tibda fl-1 ta’ Marzu, 2020. L-
appellanti jghidu li ghalhekk fl-aghar ipotezi huma debituri fis-somma ta’
erbatax-il elf mija u sittin Euro (€14,160) rapprezentanti xahrejn kera, flimkien
ma sitt elef tliet mija wiehed u tletin Euro u sbatax-il ¢centezmu (€6,331.17)
rapprezentanti kont tad-dawl u tal-ilma ghall-perijodu li I-fond dam fil-pussess
taghhom. lJinsistu li ghalhekk is-soc¢jetajiet appellati kellhom favur taghhom
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kreditu ta’ erbat elef hames mija tlieta u tmenin Euro u tlieta u tmenin
centezmu (€4,583.83). L-appellanti jghidu li huma ma jagblux mal-Bord fejn
dan ghamel paragun ma’ kazijiet ohra u applika l-insenjament ta’ diversi
sentenzi, ghaliex il-fatti f'dawk il-kazijiet kollha kienu jindikaw li I-kuntratt kien
wiehed validu ab initio, fejn l-oggett jinghata lill-inkwilin fl-istat miftiehem.
Jghidu li madankollu fil-kaz odjern I-istat li kien fih il-fond u I-istrutturi tieghu, u
anki l-illegalita tal-operat saru jafu bihom wara li bdiet il-kirja. Huma jaghmlu
riferiment ghax-xhieda tal-appellant Amorim permezz tal-affidavit, fejn dan
spjega id-diversi problemi li tfaccaw, imma minkejja |-bosta provi, |-Bord
iddecieda |i dawn ma kienux rendew l-operat impossibbli. L-appellanti
jissottomettu li huma ma jistghux jifhmu r-ragunament tal-Bord, ghaliex ma
kienx hemm bzonn li huma jkunu waslu fi grad ta’ impossibilita sabiex b’hekk
jigi kkunsidrat li huma ma nghatawx dak li gew imwieghda. Jinsistu li I-fond ma
kienx skont dak li gie miftiehem, u dan kien jirrizulta mill-provi li huma
pproducew, fejn intwera li I-problemi |li huma geghdin jilmentaw minnhom
kienu ezistenti sa mill-bidunett, anzi minn gabel. L-appellanti jghidu li [-Bord
kien zbaljat meta kkunsidra li I-fond kien kopert mill-permessi kollha mehtiega
ghall-operat miftiehem bejn il-partijiet, ghaliex skont kif jirrizulta mill-affidavit
tal-appellant Amorim, dan ma kellux il-permess mehtieg mill-MTA sabiex jopera
hamsa u ghoxrin kamra, ghaliex il-permess kien biss ghal ghoxrin kamra, u
ghalhekk huma kienu qeghdin joperaw fi stat ta’ illegalita. Jikkontendu li |-

konsiderazzjoni kuntrattwali kienet illegali, u huwa maghruf li dan iwassal ghan-

11. Is-socjetajiet appellati gabel xejn jissottomettu li huwa principju stabbilit
fil-gurisprudenza, li I-apprezzament tal-provi li jkun sar mill-ewwel gorti ma jigix
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facilmentiddisturbat minn qorti tal-appell, u sabiex isahhu l-argument taghhom
is-socjetajiet appellati jiccitaw dak li qalet il-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha
tas-6 ta’ Mejju, 2011, fl-ismijiet Perit John Gambina vs Fithome Limited.
Jissottomettu li ¢-cCifri li fughom jistriehu l-appellanti, jidher li huma msejsa fuq
it-tahditiet li setghu saru bejn il-partijiet gabel ma saret il-kawza odjerna u bl-
intendiment li jigu evitati proc¢eduri gudizzjarji, u jinsistu li huwa |-ftehim bil-
miktub li jorbot lill-partijiet. Is-socjetajiet appellati jelenkaw id-diversi
pagamenti li saru mill-appellanti, b’kollox mija tlieta u tletin elf hames mija u
sbatax-il Euro u hamsin ¢entezmu (€133,517.50). Jissottomettu li ghalkemm
huma ma jagblux ma’ dak li ddecieda I-Bord fis-sentenza tieghu fir-Rikors Nru.
239/2020 dwar meta bdiet il-kirja, u jikkontendu li din |-kirja fil-fatt kienet bdiet
xahar qgabel, jghidu li huma jagblu mal-ammont li gie kkalkolat mill-Bord.
Jikkontendu i jirrizulta wkoll li fil-komputazzjoni tieghu |-Bord ikkunsidra |-
ammont tad-depozitu li thallas mill-appellanti. Is-socjetajiet appellati mbaghad
jehaddu sabiex jindirizzaw id-diversi Imenti |li l-appellanti kienu geghdin

jissolevaw fir-rigward tal-fond:

(a) Lift: Jirrizulta li kull ilment kien gie ndirizzat, billi fhin massimu ta’ siegha u
nofs minn meta dan gie pprezentat, marret persuna fuq il-post sabiex tinvestiga
[-allegata problema, u sahansitra kien proprju l-appellant |i nagas li jidhol
f'service agreement kif mitlub, u |-problemi li tfaccaw kienu rizultat ta’ dan in-
nuqqgas, u f'seba’ minn tmien kazijiet il-hsara kienet sehhet tort tal-impjegati
tas-socjetajiet appellanti. Wara li dawn irrilaxxjaw il-fond, kien sar service fuq

il-lift u dan hadem sew;
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(b) llma bis-sadid: L-appellanti kienu pprezentaw engineering report tas-6 ta’

Novembru, 2019, izda nagsu li jipproducu mqar xhud wiehed biss in sostenn
tal-allegazzjoni li huma kienu rcevew diversi Imenti. Min-naha taghhom is-
socjetajiet appellati kienu ipproducew I-Inginier Johann Aloisio, li xehed i I-
problema kienet gejja min-nuqqas ta’ manutenzjoni. Jirrilevaw li skont il-ftehim
ta’ bejn il-partijiet, il-manutenzjoni ordinarja kellha tkun ir-responsabbilta tal-
appellanti. Madankollu I-Inginier Aloisio kien mar fuq il-post, u sussegwent-
ement hareg certifikat li kien juri li fl-10 ta’ Settembru, 2020, il-kundizzjoni tal-
ilma kienet perfetta. Huwa xehed ukoll li wara li gie rrilaxxjat il-fond, huwa kien
ikkonstata li ma kien hemm xejn hazin bl-ilma. Is-soc¢jetajiet appellati jghidu
wkoll li |I-messagg tal-appellanti stess tat-13 ta’ Frar, 2020, lir-rapprezentant
taghhom Rudolf Azzopardi, kien jindika li “..finally problem with the water

seems sorted...”;

(¢) Istallazzjoni haZina ta’ hazna tad-diesel: Huma jaghmlu riferiment ghal dak

li qal I-Inginier Johann Aloisio li sa mis-sena 2017, il-fond kellu il-permessi kollha
minghand l-awtoritajiet koncernati, u meta sar ix-xoghol fuq it-tank tad-diesel

ma kienx hemm |-obbligu li dan jigi registrat;

(d) Problemi ta’ assiqurazzjoni: Jghidu li ma tressqet |-ebda prova li setghet turi

li l-appellanti kellhom xi problema ma’ xi kumpannija assiguratri¢i sabiex
jassiguraw il-fond in kwistjoni, u sahansitra rrizulta li kemm dam il-fond

ghandhom u anki qabel, dan kien gie debitament assigurat minghajr problemi.

(e) ll-licenzjar tal-fond: Dwar I-ilment tal-appellanti li I-fond ma kienx licenzjat

sabiex jopera hamsa u ghoxrin (25) kamra, is-soc¢jetajiet appellati jissottomettu
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li r-rapprezentant tal-Awtorita tal-Ippjanar kien xehed li minn meta I-fond beda
jopera flI-2017, dan dejjem kien licenzjat b’hamsa u ghoxrin (25) kamra. Huma
jirrilevaw li ghalkemm l|-appellanti kienu geghdin jsostnu li I-fond ma kellux id-
debiti permessi mill-MTA, I-ebda prova ma tressget in sostenn tal-allegazzjoni

taghhom.

12. llI-Qorti taghraf |i s-sentenza appellata hija tajba. Tikkunsidra li |-Bord
gabel xejn irrileva li |-proceduri odjerni fejn ingabru l|-parti I-kbira tal-provi,
kienu gieghdin jinstemghu flimkien ma’ dawk tal-kawza fl-ismijiet KPJ Company
Limited et vs. Life in Malta Ltd et, Rikors Nru. 239/20, izda kif kien jixhed il-
verbal tas-27 ta’ Gunju, 2022, il-partijiet kienu gablu li kull prova li saret f'din il-

kawza kellha tigi ammessa bhala prova fil-proceduri I-ohra.

13. IlI-Bord ikkunsidra li skont |-iskrittura privata li saret bejn il-partijiet, il-
kirja kienet ghal perijodu ta’ hames (5) snin, fejn l-ewwel tlieta (3) kienu di
fermo, u kellha tibda tiddekorri mill-1 ta’ Frar, 2020, u tispicca fil-31 ta’ Jannar,
2025. Irrileva |i madankollu wara |i tfaccaw xi problemi, il-partijiet
sussegwentement kienu ftehmu li I-kirja kellha tibda fl-1 ta’ Marzu, 2020. II-
Bord ikkunsidra li l-appellanti kienu gieghdin jinsistu li huma ma setghux
jiggestixxu n-negozju taghhom mill-fond wara li tfa¢éaw diversi nuqgqasijiet
fosthom (a) I-ilma ma kienx ta’ kwalita tajba minhabba s-sadid li kien fih; (b)
kien hemm nuqqasijiet fis-sistema tal-fire safety; (¢) il-post fejn kien jinstab it-
tank tad-diesel, u |-fatt li kien gieghed jigi kkunsmat hafna diesel ghall-mishun;

u (d) kien hemm xi kmamar li ma kienux licenzjati.
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14. IlI-Bord ikkunsidra li skont |-iskrittura lokatizja, I-uzu permess tal-fond kien
dak ta’ guesthouse, u korrettement ikkunsidra li I-Klawsola 2.02 kienet tipprovdi
li “The Leased Premises shall be leased in favour of the Tenants tale quale and
inspected by the Tenant as provided in Exibit ‘C’ attached to this Agreement;
however excluding all Linen, Towels, Kettles, Hairdryers and the Washing
Machine”. 1zda ‘Exhibit ‘C”” ma kienx gie esebit mal-imsemmija skrittura. Qal li
b’hekk huwa ma setax jifhem x’kien fih dan id-dokument, ghalkemm sewwa
gharaf li I-appellanti kienu accettaw il-fond kif kien tale quale. B’hekk tghid il-
Qorti, l-appellanti ma jistghux illum jikkontendu li sussegwentement bdew
jitfaccaw diversi problemi, u jissuggerixxu li |-iskrittura lokatizja ghalhekk qgatt
ma kienet valida, ghaliex il-fond ma nkeriex fl-istat miftiehem bejniethom.
Minkejja li I-Bord seta’ wagaf hawn u ¢cahad kull ilment li kien gieghed jitressaq
mill-appellanti, sabiex tassew ikun gust maghhom huwa kkunsidra I-erba’

ilmenti principali tal-appellanti.

15. Ghal dak li jirrigwarda I-ilment li I-ilma kien fih is-sadid, il-Bord irrileva li
[-appellanti kienu pproducew rapport tal-Inginier Sammut, fejn dan qal li huwa
kien ikkonstata xi nuqqasijiet meta ghamel spezzjoni fi Frar 2021. 1l-Bord rrileva
li madankollu I-Inginier Aloisio xehed li gabel ma bdiet il-kirja, ma kienx hemm
problemi, u langas meta wettaq spezzjoni fl-10 ta’ Settembru, 2020. il-Bord
kkunsidra li fit-13 ta’ Frar, 2020, I-appellant kien baghat messagg lil Rudolph
Azzopardi fejn gal “Hi Rudolph good afternoon finally problem with water
seems sorted...”. II-Bord osserva li ma kienu gew esebiti I-ebda ritratti min-naha
tal-appellanti bhala prova ta’ dak li kienu geghdin jilmentaw minnu, izda tajjeb

ikkunsidra wkoll li I-fond kien ghamel numru ta’ gimghat maghlug minhabba |-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 17 minn 22



Appell Inferjuri Numru 241/20 LM

pandemija, u ghalhekk seta’ kien il-kaz li n-nuqqgas ta’ uzu tas-sistema wasslet
sabiex sussegwentement tfacca s-sadid fl-ilma. Mehud dan kollu in
konsiderazzjoni, gustament il-Bord sab li I-ilment ma kienx gie ppruvat b’mod
sodisfacenti. Il-Qorti zzid tghid li mir-rapport esebit fl-atti!, ma jirrizultax li |-
problema li kellha tigi ndirizzata mill-Inginier kienet dik ta’ sadid fl-ilma, izda
pjuttost skont il-para. 2.0 tieghu ntestat ‘Scope of report and notices of risks’,
dan kienintiz “..to give an account on the observations of the hot water heating
system observed to be installed in the premises and compare it to the
requirements laid out in the Maltese Technical Document F Part 2, ‘Minimum
Energy Performance Requirements for Building Services in Malta’, which is in
turn referenced in LN 47 of 2018 ‘Energy Performance of Buildings Regulations,
2018’”. Huwa r-rapport ikkummissjonat mill-inkwilin precedenti Saviour Borg?,
li ndirizza l-allegata problema ta’ sadid fl-ilma, izda kif sewwa rrileva I-Bord,
jidher mill-messagg suriferit li I-appellant baghat lil Rudolph Azzopardi, li |-

kwistjoni kienet giet rizolta.

16. IlI-Bord imbaghad ghadda sabiex ikkunsidra I|-ilment fir-rigward tal-mizuri

favur il-fire safety, li allegatament wassal ghal problemi ma’ Expedia, li riedet li |-

klijenti jigu akkomodati biss fl-ewwel tliet sulari tal-fond. II-Bord korrettement

irrimarka li ma kienx ¢ar x’wassal proprju ghal din il-problema ma’ Expedia.

Ikkunsidra li min-naha |-ohra s-socjetajiet appellati kienu spjegaw li kull kamra

kellha fire door u anki |-apparat kollu necessarju fir-rigward ta’ fire safety, u |-Ing.

Aloisio sahansitra xehed li gabel ma kien gie approvat l-izvilupp tal-fond mill-

Awtorita tal-lppjanar, kienu saru diversi testijiet minn terzi, fosthom id-Dipartiment

1‘Dok. 2’ a fol. 68 tal-imsemmija atti.
2‘Dok. 1’ a fol. 49 tal-atti processwali tal- kawza prezenti.
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tal-Protezzjoni Civili. Din il-Qorti hadet in konsiderazzjoni r-rapport tal-Inginier
Johan A. Psaila tad-19 ta’ Frar, 2021, li gie nkarigat mill-appellanti sabiex jaghmel
‘Fire Risk Assessment’, u kif diga kellha l-opportunita li tirrileva, tghid li [-appellanti
skont l-iskrittura lokatizja kienu hadu |-fond minghand is-sidien tale quale, fejn
iddikjaraw ukoll li kienet saret spezzjoni minnhom tal-istess fond. Tikkunsidra li
ghalhekk I-appellanti kellhom kull obbligu li jaccertaw li kienu kuntenti b’dak li
kienu qieghdin jircievu, u fejn ma kienux kompetenti, jinkarigaw kif fil-fatt
sussegwentement ghamlu, dawk il-persuni esperti sabiex jaghtuhom il-parir
necessarju sabiex b’hekk huma setghu kienu f'pozizzjoni tajba u nfurmata jekk

kellhomx tassew jaccettaw il-fond kif inhu.

17. Ghal daklijirrigwarda I-ilment dwar il-fatt li t-tank tad-diesel kien jinstab taht
ir-reception area, il-Bord sewwa gharaf li dan tassew ma kienx registrat mar-REWS,
izda ma tressget |-ebda prova sabiex jintwera li dan kien gieghed ta’ perikolu, u
tajjeb gharaf li din setghet facilment issir billi jigi prodott rapprezentant tar-REWS
jew tad-Dipartiment tal-Protezzjoni Civili. 1l-Qorti ttenni ghal darb’ohra li galadarba
fl-iskrittura lokatizja l-appellanti kienu accettaw li jiehdu I|-fond tale quale u
sahansitra ddikjaraw li kienet saret spezzjoni tieghu, I-ilment taghhom ma jistax jigi
milqugh. Tikkunsidra li huma kienu tenuti jaccertaw li kienu kuntenti b’dak li kienu
gieghdin jircievu, anki billi jinkarigaw l-istess inginier sabiex jispezzjona |-fond u

jaghti l-opinjoni tieghu qabel ma ffirmaw I-imsemmija skrittura.

18. 1I-Bord ikkunsidra I-ahhar ilment principali dwar in-numru ta’ kmamar, li
allegatament ma kienux licenzjati. Hawnhekk il-Bord korrettement sab li mix-

xhieda tar-rapprezentant tal-Awtorita tal-lppjanar, kien irrizulta li I-fond ghandu
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permess ta’ zvilupp ghal hamsa u ghoxrin (25) kamra, jigifieri I-kmamar kollha

tieghu.

19. II-Bord ikkunsidra wkoll l-ilment tal-appellanti fir-rigward tal-allegata hsara
fil-lift, izda sab li min-naha taghhom is-socjetajiet appellati kienu dejjem ikkoperaw
meta tfaccat xi problema, billi kienu jibghatu lil ¢certu Allan Mifsud sabiex isewwi.
Osserva li dan kien xehed li l-appellanti gatt ma kienu dahlu f'maintenance
agreement, u |-hsarat kienu saru min-naha tal-haddiema tal-fond. Ghalhekk il-Qorti
tikkunsidra li anki jekk wiehed kellu jwarrab il-klawsola tal-iskrittura lokatizja, fejn
l-appellanti ntrabtu li kienu gieghdin jiehdu |-fond tale quale, ma jirrizultax xi

nuqgas min-naha tas-socjetajiet appellati.

20. Madankollu I-Bord ma wagafx hawn, u indirizza xi Imenti ohra li kienu
geghdin jaghmlu l-appellanti. Irrileva li huma kienu geghdin isostnu li meta nbidlet
is-sistema tal-mishun, beda jinhela ammont zagerat ta’ diesel. Qal li meta xehed is-
Sur Azzopardi, dan qal li meta |-fond beda jigi gestit minnhom, il-konsum kien ingas
sew minn dak li kien gieghed jindika l-appellant li huwa stess esprima s-suspett

tieghu li min kien mela t-tank ma kienx imlieh kif kellu jaghmel.

21. ll-Bord ikkunsidra li I-messaggi skambijati bejn il-partijiet kienu juru li whud
mill-problemi kienu gew rizolti mis-sidien, izda gustament esprima |-fehma |i I-
akbar problema tfa¢cat mal-pandemija tal-COVID-19, li waslet f’Malta f'Marzu 2020
meta proprju bdew joperaw il-fond l-appellanti. Ammetta li dan kien zmien difficli
ghall-industrija tat-turizmu fejn saru lockdowns mad-dinja kollha, u li hawnhekk il-
partijiet kienu wasslu ghal kompromess dwar xi pagamenti dovuti f'dan il-perijodu.
Qal li kien imbaghad f'email tat-28 ta’ Ottubru, 2020, li I-appellant informa lis-

socjetajiet appellati li -appellanti ma kienux ser jkomplu joperaw il-fond. Irrileva li
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kien hemm diversi emails ohra qabel din, li kienu xhieda dwar i¢-cirkostanzi difficli
li kienu jinsabu fihom l-appellanti. Ikkunsidra korrettement ghalhekk li ghalkemm
tassew kien hemm xi problemi li ngalghu matul il-kirja, dawn ma kienux ghamluha
impossibbli sabiex il-fond jigi gestit ghall-iskop li nkera. [I-Bord hawnhekk ikkunsidra
I-pozizzjoni legali tal-inkwilini, u korrettement gharaf |i ghall-grazzja tal-argument
jekk tassew kien hemm xi difetti li fixxklu lill-appellanti, kellu jsir riferiment ghad-
diversi decizjonijiet tal-Qrati kif ¢itati minnu, fejn inghad li f'tali kaz l-inkwilin li jibga’

fil-pussess tal-fond ma jistax ma jhallas il-kera jew parti minnha.

22. Il-Bord ikkunsidra li skont il-klawsola 9.02 tal-iskrittura lokatizja ffirmata bejn
il-partijiet, l-appellanti kellhom id-dritt li jir¢ievu rifuzjoni tad-depozitu li huma

kienu ghamlu, izda skont il-kundizzjonijiet hemmhekk imfissra.

23. 1l-Bord fid-dawl tal-problemi li holgot il-pandemija tal-COVID-19, irrileva li I-
appellanti ma kienux geghdin jistriehu fuq id-difiza tal-forza magguri, izda
madankollu huma ma kienx irnexxielhom jippruvaw li kien hemm xi problema fil-
fond li impediet it-tgawdija tieghu skont I-iskop li nkera. Gustament gharaf li |-
problema tal-appellanti kienet fil-verita wahda finanzjarja |i gabet maghha I-

pandemija tal-COVID-19.

24. 1l-Qorti tikkondividi r-ragunijiet imfissra mill-Bord u taghmilhom taghha,
filwaqgt li tghid li hija tassew m’ghandha xejn aktar x’izzid maghhom. B’hekk issib li

[-aggraviji tal-appellanti mhumiex gustifikati u tichadhom.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi |-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tal-appellanti billi

tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-proceduri odjerni fiz-zewg istanzi ghandhom ikunu a karigu tal-

appellanti.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Christian Sammut
Deputat Registratur
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