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1. Dan huwa appell tal-konvenuti minn sentenza moghtija fil-31 ta’ Mejju
2011 mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili |i lagghet talba tas-socjeta attrici
ghall-kundanna tas-socjeta konvenuta bhala debitri¢i ewlenija u tal-
konvenuti I-ohra bhala garanti in solidum biex ihallsu disat elef u mitejn
lira (Lm9,200) — dags wiehed u ghoxrin elf, erba’ mija u tletin euro u
erbgha u ghoxrin ¢entezmu (€21,430.24) — arretrati ta’ kera u ¢ahdet
talba tal-konvenuti maghmula b’rikonvenzjoni ghal dikjarazzjoni illi I-kiri
ghandu jitgies bhala mahlul biex hekk huma ma jkollhom ihallsu xejn

b’titolu ta’ kera. ll-fatti relevanti huma dawn:

2. Bkitba tat-12 ta’ Dicembru 2001 is-so¢jeta attri¢i kriet fond kummer¢jali
lis-soc¢jeta konvenuta b’dan illi I-konvenuti Grech proprio ntrabtu in
solidum mas-socjeta konvenuta ghall-hlas tal-kera u ta’ dak kollu li jkun
dovut lill-attri¢i. ll-kiri kien ghal ghaxar snin b’sehh mill-1 ta’ Jannar
2002, li minnhom |-ewwel tliet snin kienu obbligatorji fuq is-sid u |-kerrej
(“di fermo”) u s-seba’ snin ta’ wara kienu fakoltativi ghall-kerrej (“di
rispetto”).  ll-kera ghall-ewwel sentejn kienet ta’ tmint elef lira
(Lm8,000) fis-sena, b’dan illi I-kerrej kellu jhallas ukoll it-taxxa relattiva
fuq il-valur mizjud, b’kollox ghalhekk disat elef u mitejn lira (Lm9,200)

fis-sena.

3. ll-konvenuti ma hallsux il-kera ghas-sena li bdiet fl-1 ta’ Jannar 2003 u
ghalhekk I-attrici fethet il-kawza tallum biex titlob il-hlas ta’ disat elef u

mitejn lira (Lm9,200). L-attrici kienet talbet ukoll illi I-kawza tingata’
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bid-dispensa tas-smigh, taht il-procedura sommarja specjali, izda din

it-talba kienet mi¢huda b’dikriet tat-12 ta’ Novembru 2003.

4. ll-konvenuti ressqu I-e¢¢ezzjoni illi ma ghandhom jaghtu xejn lill-attrici
billi din kienet naqgset |li twettaq I-obbligazzjonijiet taghha tant il-kitba
tat-12 ta’ Dicembru 2001, b’'mod illi s-so¢jeta konvenuta bhala kerrej
ma setghetx tingeda Dbil-fond mikri ghall-ghanijiet tal-kiri.
B’rikonvenzjoni I-konvenuti talbu illi I-kiri jitgies mahlul b’sehh mill-31 ta’
Dicembru 2002 minhabba f'dawk in-nuqqasijiet tal-attric¢i u illi ghalhekk

titgies mahlula wkoll il-garanzija moghtija mill-konvenuti proprio.

5. Bis-sentenza tal-31 ta’ Mejju 2011 li minnha sar dan l|-appell |-ewwel
gorti lagghet it-talbiet tal-attrici u ¢ahdet il-kontro-talbiet tal-konvenuti

wara li ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet:

“lli din hija kawza fejn is-socjeta attrici ged titlob il-hlas ta’ Lm9,200
rappresentanti hlas ta’ arretrati ta’ kera u VAT impost fugha ghall-
perjodu bejn I-1 ta’ Jannar 2003 sal-31 ta’ Di¢éembru 2003 ghall-fond
maghruf bhala tal-Fekruna Pizzeria & Lido formanti parti mill-Mare
d’Oro Complex, ... ... ... kollox skond skrittura privata datata 12 ta’
Dicembru 2001, liema fond kien mikri lis-socjeta konvenuta, u ghall-
hlas tal-istess dahlu garanti solidali I-konvenuti personalment skond I-
istess skrittura.

“llli ghal dan il-konvenuti ressqu |-ewwel e¢¢ezzjoni li trid issir il-prova
tar-rappresentanza Qudizzjarja tas-socjeta attric¢i, u din il-prova saret
permezz tar-rizoluzzjoni tal-bord tas-socjeta attrici ... ... ... u la darba
tali eccezzjoni ma gietx irtirata ged tigi michuda.

“Illi it-tieni e¢cezzjoni hija li I-ammont ma huwiex dovut u fost id-diversi
argumenti mressqga mill-konvenuti nghad ukoll li I-fond mertu tal-
lokazzjoni odjerna gie ritornat lis-soc¢jeta konvenuta, izda prova ta’ din
gatt ma ingabet mill-konvenuti, minkeja I-fatt li I-konvenut fit-12 ta’
Novembru 2003 sostna li peress li s-socjeta konvenuta rrifjutat ic-
¢wievet tal-fond, huwa ddeposita ¢-Ewievet permezz ta’ cedola ta’
depositu |-qgorti, izda tali ¢edola minkejja li ghaddew tmien snin minn tali
xiehda gatt ma giet esebita mill-istess konvenuti sal-gurnata tallum.
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“Illi dan ifisser i effettivament il-pussess tal-istess fond baqga’ f'idejn is-
soc¢jeta konvenuta u dan japplika wkoll ghall-perjodu ta’ kera li ghalih
ged jintalab il-hlas permezz ta’ din il-kawza u ghalhekk fug dan il-punt
jirrizulta li s-socjeta attrici ghandha ragun fdak li tghid fin-nota ta’
osservazzjonijiet, li la darba l-istess soc¢jeta konvenuta bagghet ghall-
istess perjodu zzomm il-pussess tal-fond mela allura hija ghandha
thallas il-kera miftiehma ghall-istess perjodu u dan anke jekk hija
Imentat dwar allegati nuqqasijiet da parte tas-socjeta attrici bhala I-
lokatur tal-post de quo u dan il-prinCipju huwa konstanti fil-guris-
prudenza nostrali inkluz f'dak li gie ritenut fis-sentenzi fl-ismijiet Paul
Borg proprio et nomine v. Michael Stivala (A.C. — 5 ta’ Ottubru 2001) u
John Galea et v. Raymond Falzon et (P.A. — 28 ta’ April 2005).

“Ili fil-fatt fuq gie acéentat ghall-punt li I-konvenuti sostnew, izda ma
ppruvawx, li ddepositaw i¢-¢wievet tal-fond taht l-awtorita tal-qorti, pero
anke kieku sar dan ma jfissirx li b’dagshekk il-lokatur jitlef id-dritt li
jithallas tal-kera pattwita skond il-kuntratt ... ... ...

“Mi ... ... ... jidher ¢ar li s-socjeta konvenuta minkejja li ged jallega fil-
kontro-talba li s-socjeta attrici kisret I-obbligi taghha kuntrattwali fil-
kuntratt ta’ lokazzjoni datat 12 ta’ Dicembru 2001, b’mod li ged isostnu
li I-kirja ghandha titgies li giet terminata b’effett mill-ahhar gurnata tal-
ewwel sena tal-kirja kontratta, izda mill-istess kontro-talba jirrizulta li I-
istess konvenuti ftali att ma indikawx fiex kienet naqgset s-socjeta
attrici, u dan apparti li ma huwiex ta’ awspicju tajjeb ghat-talbiet tal-
konvenuti fil-rikonvenzjoni taghhom, langas ma huwa korrett ghaliex la
darba t-talba ghar-rexissjoni tal-kera saret permezz tal-istess rikon-
venzjoni prezentata fid-19 ta’ Novembru 2003 mela alluta tali
dikjarazzjoni ta’ rexissjoni tal-kuntratt ghandha se mai issehh meta jkun
hemm pronuzjament uridiku [sic] tal-istess, fis-sens li jigi ddikjarat li
kien hemm in-nuqqas allegati u allura I-qorti tiddikjara r-rexissjoni tal-
kirja ope sentetniee u mhux ipso iure. ... ... ...

“llli issa f'dan il-kuntratt odjern fil-kazijiet allegati mill-konvenuti, li ghad
iridu jigu trattati fdin is-sentenza, ma hemm I|-ebda kondizzjoni
rizoluttiva espressa konsewgenti ghall xi inadempjenza tal-lokatur, u
ghalhekk it-talba ghar-rexizzjoni tal-kuntratt |i ged tintalab mill-
konvenuti ma thollx il-kuntratt ipso iure u ghalhekk tali talba ma tistax,
jekk tintlaqa’, tigi applikata retroattivament u ghalhekk f'dan il-kaz, tenut
kont meta saret tali talba, din ma jistax ikollha effett ghall-perjodu li
ghalih qged tintalab il-kirja mill-1 ta’ Jannar 2003 sal-31 ta’ Dicembru
2003, u f'dan is-sens din il-gorti ged tagbel mas-sottomissjonijiet tas-
socjeta attri¢i fin-nota taghhom datata 8 ta’ Marzu 2011.

‘Il dwar l-allegati lanjanzi tal-lokatur li s-socjeta Gremar Company
Limited tikkontendi |li ma setghatx tgwadi I-kirja dawn jidher |i jistghu
jikkonsistu, almenu minn dak allegat mix-xiehda tal-konvenuti, fl-
allegazzjoni li I-fond lokat ma kienx munit bil-licenzji biex jopera, izda
din il-vantazzjoni [sic] hija bla bazi peress li jirrizulta mill-licenzja
esebita a fol. 193 tal-process i fil-fatt tali sit kien licenzjat biex jopera
sal-31 ta’ Dicembru 2003 ... ... ... ; tali licenzja kienet sabiex jopera bar
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and restaurant u li gatt ma kien hemm xi azzjoni ta’ enforzar sabiex dan
il-fond ma jithalliex jopera. Fil-fatt jirrizulta li s-so¢jeta konvenuta kellha
tapplika bhala substitute skond klawsola 6 tal-iskrittura privata tat-12 ta’
Dicembru 2001, izda jirrizulta ... ... ... li tali applikazzjoni kellha ssir
proprju mis-substitute fug formula apposita izda din ma saritx u jidher li
din kienet u baqghet il-posizzjoni minkejja li ntbaghat ittra ufficjali lis-
socjeta konvenuta datata 7 ta’ Ottubru 2002 fejn is-socjeta konvenuta
giet interpellata specifikatament “sabiex tiffirma bhala sostitut fuq il-
licenzja u |-permessi relattivi ghall-operazzjoni tal-fond mikri lilhek”. Fid-
dawl ta’ dan kull kumment iehor ikun superfluwu.

“llli nghad ukoll li I-fond de quo mikri lis-socjeta intimata kien milqut
b’enforcement order mill-MEPA u dan seta’ jaffetwa |-operat tal-istess
negozju tas-socjeta konvenuta. Izda dan ma huwa xejn minnu ghaliex
kemm mid-dokumenti esebiti mir-rappresentant tal-MEPA Ivor Robinich
u wkoll mix-xiehda tieghu tat-22 ta’ Marzu 2007 jirrizulta li tali avviz ta’
twettiq kien inhareg biss fuq konrett [sic] li kien inghata fuq il-foreshore
u mhux fuq il-bini u I-ambjenti mikrija lis-socjeta konvenuta ... ... ...

“Ili jinghad ukoll jew ahjar gie ac¢ennat li s-socjeta attric¢i kellha xi
obbligu li taghmel meter tad-dawl separat minn dak tal-komplament tal-
kumpless, li ma kienx mikri lis-socjeta konvenuta, izda dan bl-ebda
mod ma jista’ jinghad |i waqgaf lis-socjeta konvenuta mill-operat
taghha; dan apparti I-fatt li dan I-obbligu ma kienx jezisti u s-socjeta
attric¢i pproponiet li jsir sub-meter li kellu jindika I-konsum relattiv ghal
dik il-parti tal-fond mikri lis-so¢jeta konvenuta, haga jew proposta li s-
soc¢jeta konvenuta ma gablitx maghha u ma riditx li ssir ghar-ragunijiet
li taf biss hi.

“lli gie allegat ukoll li s-socjeta attrici ma ottemperatx ruhha ma’
klawsola numru 5 tal-ftehim fejn hemm stipulat li sakemm l-inkwilini jigu
provduti b’entratura separata mit-triq li kienet proposta li ssir fuq il-parti
markata bil-blu fuq il-pjanta Dok. “C” annessa mal-iskrittura ta’
lokazzjoni, mela allura I-parti mmarkata bl-isfar u bil-blu fuq I-istess
pjanta ma kellhiex tigi uzata sabiex jigu akkommodati klijenti mis-
socjeta attri¢i, izda f'dan ir-rigward ma jirrizultax li s-soc¢jeta konvenuta
ssodisfatt |I-oneru ta’ prova impost fugha meta hija allegat li s-socjeta
attrici  kisret tali obbligazzjoni, u fil-fatt tali vantazzjoni wkoll ma
jirrizultax li giet ippruvata mill-konvenuti. Anzi I-provi juru I-kuntrarju u x-
xiehda ta’ Raymond Vella f'dan ir-rigward moghtija fit-23 ta’ Jannar
2008 hija hafna iktar verosimili u konvincenti.

“llli dwar allegat qtugh tad-dawl fil-fond mikri jirrizulta li I-konvenuti ged
jallegaw ghal zewq inc¢identi li spjega taghhom inghatat b’mod
konvin¢enti minn Raymond Vella rappresentant tas-socjeta attrici fix-
xiehda tieghu datata 4 ta’ Frar 2005 ... ... ...

“llli abbazi ta’ dak premess allura ma hemm ebda raguni ghaliex il-
kontro-talba tal-konvenuti ghandha b’xi mod tigi milqugha u dan ghaliex
ma jirrizultax li I-konvenuti ippruvaw l-allegazzjoni taghhom u ghalhekk
it-talba attrici ged tigi milqugha u I-kontro-talba ged tigi michuda.
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6.

“Illi jinghad dwar il-konvenuti proprju li huma dahlu garanti solidali mas-
so¢jeta konvenuta ghall-hlas inter alia tal-kera dovuta fuq I-istess
skrittura ta’ lokazzjoni u wkoll konsistenti mal-istess iffirmaw kuntratt
fejn abbazi ta’ din l-assunzjoni solidali mas-socjeta konvenuta huma
taw ipoteka specjali ... ... ... u ghalhekk it-talbiet attrici fil-konfront tal-
konvenuti proprju jissusstu wkoll.”

ll-konvenuti appellaw minn din is-sentenza b’rikors tal-20 ta’ Gunju

2011 li ghalih l-attri¢i wiegbet fl-4 ta’ Dicembru 2014. L-aggravju tal-

konvenuti jidher illi huma: i.illi I-kuntratt bejn il-partijiet kellu jitgies
mahlul ipso iure taht l-art. 117 tal-Kodi¢i tal-Kummerd¢; ii. illi I-kuntratt
kellu jitgies mahlul b’sehh retro-attiv; u iii. llli kien hemm nuqgqgasijiet tal-

attri¢i li kellhom iwasslu biex il-kuntratt jitgies mahlul. Dawn |-aggraviji

gew imfissra hekk:

“llli I-esponenti ma jagblux mal-interpretazzjoni li tat I-ewwel onorabbli
gorti ghall-applikazzjoni tal-artikolu 117 tal-Kapitoli 13 tal-Ligijiet ta’
Malta fil-konfront ta’ dan il-kaz. llli I-obbligazzjonijiet u drittjiet tal-
kuntratt bejn il-kontendenti mhux esenti mill-provvedimenti li jistipolaw
I-applikazzjoni ta’ hall mill-obbligi ta’ parti meta parti ohra tkun nagset
milli tesegwixxi I-obbligi taghha fil-konfront tal-parti I-ohra. Lanqgas del
resto m’hemm biss kuntratt ta’ kiri fil-kuntratt in kwistjoni, izda kull
klawsola hija tenuta indipendenti wahda mill-ohra.

“llli 1-garanzija moghtija mill-esponenti konjugi Grech imbaghad certa-
ment mhix esenti mill-protezzjoni tal-patt risoluttiv tacitu.

“llli huwa wkoll ghalhekk Zbaljat meta I-ewwel onorabbli gorti li fil-kaz in
esamina [sic] ma setghetx tapplika I-hall mill-kuntratt b’mod retroattiv,
ghaliex xejn ma jzommha milli setghet taghmel dan f’kaz li jirrisultawlha
l-allegati nuqgasijiet fil-konfront tal-agir tas-socjeta appellata lejn I-
esponenti.

“Illi meta |-ewwel onorabbli gorti ghaddiet sabiex tezamina jekk in effetti
kienx hemm ragunijiet ghaliex |-esponenti setghu allegaw li kien hemm
nuqqasijiet fil-konfront taghhom, ghamlet referenza ghall-provi minn
fejn kellhom jirrisultawlha proprju konkluzjonijiet opposti ghal dawk li
din bir-rispett riskontrat.

“Per esempju, mhux minnu li irrisulta li il-fond de quo kien gie ippruvat li
kien validament licenzjat sal-31 ta’ Dicembru 2003. Kontrarjament ghal
dak li tghid fis-sentenza taghha, ix-xhud Dr Michael Camilleri fix-xiehda
tieghu tat-2 ta’Dicembru 2005 attwalment qal li fdak il-mument il-
licenzja kienet sospiza minhabba pendenzi mill-2003 sa dak inhar.
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Mistogsi mill-2001 sal-2003 x’kienet il-posizzjoni wiegeb li ghal dawk is-
snin ma kellu xejn: kellu biss records Ii jirreferu ghas-snin 2003 |
quddiem.

“llli I-istess gara meta dan ix-xhud gie mistogsi dwar il-procedura sabiex
jigi nominat substitute. Dan ix-xhud sahaq |i sabiex issir din I-
applikazzjoni kellu japplika I-licencee u ghalhekk ir-rappresentant tas-
socjetaappellata. Mistogsi diversi drabi kienx hemm bzonn il-firma tas-
substitute, dan ix-xhud xehed li ma kienx jaf u kellu jivverifika.

“‘Ma giet prodotta I-ebda prova dwar jekk effettivament kienx hemm
applikazzjoni ghal substitute min-naha tas-socjeta appellata. Hemm
biss ix-xiehda ta’ Mario Grech i qal li mar sabiex jivverifika u gie
infurmat diversi drabi li I-ewwel kellha ssir I-applikazzjoni mil-licencee
kif allura irrisulta ukoll mix-xhud Dr Camilleri.

“lli kemm mix-xiehda tal-esponent Mario Grech, kif ukoll minn dik ta’
Ray Vella taht kontro-ezami jirrisulta li xoghlijiet sabiex |-ac¢ess ghall-
fond de quo jkun separat minn dak li kien jaghti ghall-fond gestit mis-
socjeta appellata ma sarux, u mir-reazzjoni tax-xhud Ray Vella langas
gatt ma setghu saru |-permessi.

“Ili huwa car li il-permessi sabiex jigi operat il-fond ma kenux thallsu,
ghax Vella ghas-socjeta appellata hass li ma kellux jerfa’ I-obbligu tas-
socjeta appellanti. Dan ikkawza problema ghall-pro¢essar tal-permessi.
Jibga’ I-fatt li dan ir-ragunament kien ghal kollox Zbaljat da parte ta’
Vella ghaliex kif ried li is-societa appllanti thallas sehemha, meta
lanqas biss kienet tiffigura fil-permess?

“L-istess ghar-rigward tad-dawl. Vella ghan-nom tas-socjeta appellata
ippretenda li s-socjeta esponenti thallas id-dawl ikkalkolat kif ried huwa
meta ma kienx kontrollabbli kif kellu jingasam il-konsum relattiv. Huwa
¢ar mir-reticenza ta’ Vella waqt kontro-ezami li ried jivvessa lis-socjeta
appellanti ghax deherlu li din kellha taccetta li thallas kif kien ged
jippretendi huwa. ll-fatt biss li dan kellu mezz kif jagbad u jagta’ d-dawl
mill-mains hija raguni ohra validissima ghaliex is-socjeta appellanti
riedet sistema ta’ meter ghaliha.

“lli I-inadempjenza ma tfissirx li din bil-fors trid tohlog ostakolu insor-
montabbli ghall-operat attwali tal-parti I-ohra izda jkun bizzejjed li jrendi
l-operat differenti, iktar difficli jew favorevoli minn dak previst li kieku I-
kondizzjonijiet tal-kuntratt kellhom jigu osservati.”

7. L-ewwel Zzewg aggravji jolqtu I-effett tal-inadempiment — jekk dan
iwassalx ghall-hall ipso facto tal-kuntratt u jekk dan il-hall isehhx ex
tunc — waqt illi t-tielet aggravju jolgot il-kwistjoni jekk hemmx tassew
inadempiment. Billi I-ewwel zew§ aggravji ghalhekk jiddependu fuq id-

decizjoni dwar it-tielet wiehed ikun aktar logiku illi nibdew billi nqgisu t-
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10.

tielet aggravju, ghax ikun inutli li nqisu xeffett jista’ jkollu I-

inadempiment jekk wara nsibu illi inadempiment ma kienx hemm.

ll-konvenuti jghidu illi I-attrici nagset milli twettaq l|-obbligazzjonijiet
taghha ghal dawn ir-ragunijiet: i. ghax il-fond ma kellux licenzi validi
ghaz-zmien relevanti; ii. ghax ma sarx dak li kellu jsir biex is-socjeta
konvenuta tkun maghrufa mill-awtoritajiet bhala substitute; iii. ghax ma
sarux ix-xoghlijiet biex il-fond mikri lis-socjeta konvenuta jkollu access

ghalih; u iv. ghax il-fond mikri ma kellux arlogg tad-dawl ghalih.

Dwar il-licenzi s-socjeta attri¢i wiegbet hekk:

“Saret allegazzjoni fis-sens li I-fond de quo ma kienx kopert bil-
permessi tal-kummer¢ mehtiega ghall-operazzjoni tieghu. Mid-doku-
ment ezibit minn Dr Michael Camilleri in rapprezentanza tal-Awtorita ta’
Malta dwar it-Turizmu (ara fol. 193) jirrizulta izda li I-licenza thallset sal-
31 ta’ Dicembru 2003. L-iskadenza li dwarha ged jintalab il-hlas ta’ kera
tirrigwarda I-perijodu bejn I-1 ta’ Jannar 2003 u |-31 ta’ Dicembru 2003
u ghalhekk il-perijodu relattiv huwa kopert. L-istess Dr Michael
Camilleri ikkonferma li I-fond kellu licenza ta’ bar and restaurant u gatt
ma ttiehdet enforcement action ta’ xi tip fuq il-fond de quo.”

L-ewwel qorti wkoll osservat illi “jirrizulta mill-licenzja esebita a fol. 193
tal-process li fil-fatt tali sit kien licenzjat biex jopera sal-31 ta’ Dicembru
2003”. Ghalkemm dan huwa minnu, ma huwiex ghalkollox korrett.
Licence renewal notice mahrug fil-15 ta’ Mejju 2003 relattiv ghas-sena
li taghlaq fil-31 ta’ Dicembru 2003 ighid illi “The licence below is due
for renewal. A licence will be issued against payment”. Ighid ukoll illi I-
hlas ghandu jsir sal-15 ta’ Lulju 2003, li jfisser illi sal-15 ta’ Lulju 2003 I-

fond kellu jitgies bhala kopert ukoll jekk il-licenza tkun ghadha ma

Fol. 195 tal-process tal-ewwel qorti.
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11.

12.

13

thallsitx.  Lista ta’ outstanding transactions mahruga fid-29 ta’
Novembru 2005% turi li sa dakinhar il-licenza kienet ghadha ma
thallsitx. ld-dokument imbaghad li ssemmi I-ewwel gorti u li ssemmi
wkoll l-attri¢i fit-twegiba taghha®, mahrug ukoll fid-29 ta’ Novembru
2005, juri “last year paid licence” bhala 31 ta’ Dicembru 2003, li jfisser
illi kien biss fid-29 ta’ Novembru 2005 illi thallset il-licenza ghas-sena
2003, u illi wara I-15 ta’ Lulju 2003 I-fond kien effettivament minghajr

licenza valida.

ll-para. 6 tal-ftehim ta’ kiri jghid illi “The lessor shall maintain any such
permits and licences (sc. as may be necessary for the operation of the
premises) during the entire duration of this agreement”, ghalkemm il-
kerrej kellu jhallas nofs I-ispejjez. Ghalhekk, ghallinqgas sa mill-15 ta’
Lulju 2003, I-attri¢i tassew nagset mill-obbligazzjoni taghha illi Zzomm

fis-sehh il-licenzi u |I-permessi relativi ghall-fond mikri.

Naraw aktar ’il quddiem Xjistghu jkunu l-effetti ta’ dan in-nuqqgas, u
partikolarment jekk iwassalx ghall-hall tal-kuntratt kif jippretendu I-

konvenuti.

. Dwar il-kwistjoni tas-substitute din il-gorti ma tistax ma tagbilx mal-

ewwel gorti illi n-nuggas kien tas-socjeta konvenuta. Kif jidher mill-ittra

gudizzjarja tas-7 ta’ Ottubru 2002* is-sodjeta attric¢i kienet sejhet lil dik

Fol. 194 tal-process tal-ewwel gorti.
Fol. 193 tal-process tal-ewwel gorti.

Fol. 68 tal-proc¢ess tal-ewwel qorti.
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14.

15.

16.

konvenuta biex “tersaq sabiex tiffirma bhala sostitut fuq il-licenzi u I-
permessi relattivi ghall-operazzjoni tal-fond”. Fil-fatt kien aktar fl-
interess tal-attri¢i milli tal-konvenuta illi din tal-ahhar tkun maghrufa
bhala substitute mill-awtoritajiet, ghax fin-nuqqas [-attri¢i kien ikollha
twiegeb hi bhala titolari tal-licenza ghal kull kontravvenzjoni relattiva

ghat-tmexxija tan-negozju fil-fond.

Dwar il-kwistjoni tal-access il-gorti tosserva illi fil-ftehim ma hemm
ebda obbligazzjoni ut sic fuq l-attrici biex din tipprovdi lill-fond mikri
access ghalih, jew, ghall-inqas, li taghmel dan fi zmien specifiku. Li

jghid il-ftehim huwa dan:

“It is furthermore being agreed between the Parties that until such time
that the lessor has provided the lessee with a separate entrance to the
premises from the road, (which proposed entrance is being marked in
blue in the annexed plan marked Document 'C') and sanctioned by the
relative competent authorities, the lessor binds itself and its assigns
that the area marked in yellow and the area above-mentioned coloured
in blue in the attached plan marked 'C' shall not be offered as an area
in which to accommodate customers.”

ll-fatt ghalhekk illi, kif ighidu I-konvenuti, ix-“xoghlijiet sabiex I-ac¢ess
ghall-fond de quo jkun separat minn dak li kien jaghti ghall-fond gestit
mis-socjeta appellata ma sarux” ma jfissirx illi I-attrici nagset minn xi
obbligazzjoni. Kien forsi jkun hemm dak il-ksur li kieku I-attri¢i ngdiet
bil-parti murija bl-isfar u bil-blu fid-dokument ‘C’ anness mal-ftehim

ghall-klijenti taghha, izda ma hemm ebda aggravju dwar dan.

L-ahhar parti tal-aggravju tolgot I-arlogg tad-dawl. Fil-kuntratt ma

hemmx ftehim espress illi I-fond mikri jkollu arlogg ghalih ghalkemm
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din I-obbligazzjoni tista’ titqies implicita fil-patt illi I-konvenuta “shall pay
as the same shall become due all charges for utilities used for and in
the premises”. Madankollu, il-fatt illi ma kienx hemm arlogg tad-dawk
kien forsi jiggustifika lill-konvenuta illi tirrifjuta li thallas sehemha mill-
kont sakemm dan is-sehem ma jkunx stabbilit oggettivament izda ma

jiggustifikax il-nall tal-kuntratt.

17. Nghaddu issa biex naraw jekk in-nuqqas tal-attri¢i li zzomm il-licenza
tal-fond fis-sehh wara |-15 ta’ Lulju 2003 ghandux iwassal biex jinhall il-

Kiri.

18. Jinghad qabel xejn illi fil-ftehim bejn il-partijiet ma hemm ebda
kondizzjoni risolutiva espressa relattiva ghal nugqgasijiet tal-attri¢i bhala
sid-il-kera; il-kondizzjoni rizolutiva hija dik stipulata fil-para. 15 u tolqot

biss nugqasijiet tal-kerrej.

19. Il-konvenuti izda jghidu illi hemm il-kondizzjoni rizolutiva tacita regolata

bl-art. 117 tal-Kodic¢i tal-Kummerc¢:

“117. Fil-kuntratti kummercjali, il-kondizzjoni rizoluttiva tacita msem-
mija fl-artikolu 1068 tal-Kodi¢i Civili tholl il-kuntratt ipso jure, u I-gorti ma
tistax taghti zmien lill-konvenut sabiex jigi mehlus mill-mora:

“lzda dan I-artikolu ma japplikax ghal kuntratti ta’ kiri ta’ proprjeta
immobbli jew ghal kuntratti ta’ enfitewsi jew ghal kuntratti li [-hall
taghhom, fil-kaz ta’ nuqgas ta’ wahda mill-partijiet milli thares I-obbligi
taghha, jkun regolat b’ligi b’mod specjali.”

20. B’disposizzjoni espressa l-art. 117 ma japplikax ghal kuntratti ta’ kiri ta’
immobbli bhalma hu dak fil-kaz tallum. Il-konvenuti jghidu illi,

ghalkemm saru b’kitba wahda, il-kuntratt ta’ kiri li jorbot lis-socjeta
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21.

22.

23.

konvenuta u dak ta’ garanzija li jorbot lill-konvenuti proprio huma

xindibbli, u I-art. 117 jolgot il-kuntratt ta’ garanzija.

Dan jista’ jkun minnu li kieku n-nuggas tal-attrici kien jolgot dik il-parti
tal-kuntratt li tolgot il-garanzija, li, izda, ma huwiex il-kaz. L-
obbligazzjoni tal-attrici illi zzomm il-licenzi fis-sehh tolqot il-ftehim bejn
sid il-kera u kerrej, u b’ebda mod ma taghmel aktar oneruza I-

obbligazzjoni tal-garanti.

Naturalment, jekk jinhall il-kiri tinhall ukoll il-garanzija, li hija ac¢essorja
ghall-kiri, izda I-kiri ma jinhallx ipso iure u ¢ertament, fil-fehma ta’ din il-
gorti, in-nuqgas tal-attrici huwa wiehed illi dwaru I-qorti ghandha
tingeda bis-setgha taghha tant I-art. 1570 kif kien fiz-zmien relevanti illi
taghti zmien ghall-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni. Ghalhekk ma huwiex

il-kaz illi I-kiri jista’ jitgies mahlul kif jippretendu I-konvenuti.

Fil-fehma tal-qorti ghalhekk ma ntweriex illi kien hemm nuqgqasijiet tal-
attri¢i illi setghu jwasslu biex il-kuntratt jinhall ipso facto u ex tunc kif

jippretendu I-konvenuti.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tichad |-appell, tikkonferma s-sentenza appellata
u tikkundanna lill-konvenuti jhallsu Il-ispejjez tal-appell.

< Sentenza Finali >
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