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VErsus

Edward Gauci

Kirja - Avvjament - Qrati Ordinarji - Kompetenza ta’ - Bare
Premises

L-attrici agiet biex tizgombra lill-konvenut minn hanut ghaliex
ippretendiet illi I-lokazzjoni kienet tinkludi I-avviament.

Ghalkemm kien jirrizulta li kien hemm xi oggett fil-fond meta nkera,
dan ma kienx ifisser illi I-avvjament kien parti mill-kirja li allura
kienet ta’ bare premises, u allura ma kinux kompetenti il-Qrati
Ordinarji.

I1-Qorti:-

Qed isir appell minn din is-sentenza tal-Qorti tal-
Magistrati (Malta):

“11-Qorti,

Rat it-talba ghall-kundanna tal-konvenut biex jizgombra
mill-hanut numry 69, Tower Road, Sliema u dan billi qieghed
jokkupah minghajr ebda titolu validu fil-ligi billi -konvenut bi



1146 IT-TIENI PARTI

skrittura tas-26 ta’ Lulju, 1977 kien ha b’titolu ta’ lokazzjoni I-
hanut numru 69, Triq it-Torri, tas-Sliema, kif jinsab imdawwar
bif-vetrini interni u munit bil-vetrina esterna, u bank, kif jinsab
ukoll imdawwar ma’ tliet hitan bl-ixkafef fuq il-vetrini interni,
vetrini u xkafef u bank, kif allura gestit bin-negozju taz-zraben
ghal zmien ta’ tmien snin li jibdew ighaddu mit-2 ta’ Awissu,
1977 rinovabbli ghall-volonta ta’ l-istess konvenut ghal tmien
snin ofira; u billi l-perijodu ghal liema dan il-hanut kien gie
imwilli ghalaq fit-2 ta” Awissu, 1993, u billi b’ittra tas-26 ta’
Mejju, 1993 il-konvenut gie uffi¢jalment infurmat li [-attri¢i ma
xtagietx iggedded din il-kera u gie moghti formali kon¢edu; u
billi wara li ghalqget il-kera, il-konvenut baqa’ in okkupazzjoni
tal-fond kif ghadu sal-lum u dan minghajr ebda titolu validu fil-

ligi:

Bl-ispejiez u b’kull riserva spettanti lili-attri¢i ghad-danni
li ged jigu minnha sofferti bin-nugqas ta’ ritorn lilha ta’ l-istess
hanut, [i-konvenut gie ngunt ghas-subizzjoni,

Rat in-nota ta’ l-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenut fejn qgal;

i preliminarjament din il-Qorti mhix kompetenti biex
tiehu konjizzjoni tal-kawza, billi hemm kirja ta’ hanut u mhux
ta’ going concern u ghalhekk il-materja hija regolata mid-
disposizzjonijiet tal-ligi tal-kera u taga’ taht il-Kompetenza tai-
Bord li Jirregola I-Kera,

11li trattandosi ta’ haput u mhux ta’ business concern bl-
avvjament, hemm dritt ta’ rilokazzjoni u l-allegazzjoni illi 1-
cé¢ipjent gieghed jokkupa bla titolu hija ghal kollox infondata u
t-talba ta” I-attri¢i ghandha tigi michuda bl-ispejjez;

Rat |-atti 1-ohra tal-kawza u d-dokumenti esebiti;
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Semghet il-provi,
Ikkunsidrat illi:

Mill-provi jirrizulta li b’kuntratt fl-atti tan-Nutar Victor
Bisazza tat-3 ta’ Awissu, 1961 il-konvenut kien ha b’titolu ta’
lokazzjoni il-“hanut li qieghed tas-Sliema, Triq it-Torri, numru
(69) disgha u sittin, kif jinsab imdawwar bil-vetrini interni u
munit b’vetrina esterna u bank u kif jinsab ukoll imdawwar ma
tiiet hitan bl-ixkafef fuq il-vetrini interni, vetrini u xkafef u
bank” ghal tmien snin di fermo, u tmien snin di rispetto. Fost
kundizzjonijiet ohra kien hemm il-kundizzjoni li I-konvenut ma
setax juza l-hanut jew jissullokah “biex jigi uzat bhala
greengrocer, landier u hanut pghat-tiswija taz-Zraben”.
Sussegweniement saret skrittura privata fis-26 ta’ Lulju, 1977
fejn il-konvenut ha l-istess hanut ghal tmien snin ohra di fermo
u tmien snin di rispetto taht l-istess kundizzjonijiet tal-kuntratt
originali;

L-attri¢i ged tippretendi li I-kirja lill-konvenut kienet ta’ |-
avvjament tal-hanut. Issa, fil-kawza fl-ismijiet Albert Huber e¢
vs Edward Gauci deciza fl-4 1a’ Ottubru, 1991 mill-Qorti ta’ 1-
Appell (Sede Kummer¢jali) intqal ifli “hanut bl-armaturi jew bl-
ixkafef huwa hanut ii beda biex ikun avvjat ghan-negozju imma
mhuwiex hanut avvjat fin-negozju, u ghall-iskopijiet tal-ligi,
hanut hekk avvjat ghan-negozju, xorta wahda huwa regolat bil-
ligi spe¢jali u mhux minn dik ordinarja”. Il-kuntratt u skrittura
msemmija bl-ebda mod ma jindikaw li I-hanut in kwistjoni kien
ged jinkera bl-avvijament. M’hemmx dubbju li, ghajr xi attrezzi
il-hanut kien vojt, ma kienx hemm stock u ma nkeriex biex
jintuza ghall-bejgh, u oggetti partikolari, gew sempli¢ement
eskiuzi tliet generi ta’ negozji;

Fin-nota ta’ l-osservazzjonijiet taghha l-atiri¢i tghid li



1148 IT-TIENI PARTI

saret it-tieni skrittura peress li I-konvenut “ma kienx ihossu li
ghandu |-protezzjoni tal-ligi tal-kera™. Meta |-konvenut gie
mistogsi ghaliex ghamel it-tieni kuntratt huwa wiegeb "biex
inkun nista’ naghmel li rrid - ¢joe biex ma jindahallix™. 11-Qorti
hija tal-fehma li I-konvenut kien protett mil-ligi tal-kera u bit-
tieni skrittura ma rrinunzjax ghal tali protezzjoni. Ghalih il-
miktub kienet forma ta’ salvagward. U jekk meta sar it-tieni
kuntratt il-hanut kien avjat bin-negozju gestit mill-konvenut,
dan ma kien ta’ hadd aktar ghajr il-konvenut li kompla jgesti n-
negozju tieghu miil-istess hanut. Mhux korrett dak 11 qalet I-
attri¢i 1t l-avvjament irriverta ghand is-sid peress li anke mill-
istess tieni skrittura ma jirrizulta xejn aktar hiief il-kirja tai-fond
“bil-vetrin eét”;

Ghalhekk in vista tal-fatt Ii tezisti lokazzjoni ta’ hanut, din
i}-Qorti mhijiex kompetenti biex tiddetermina t-talba attricy;

Ghal dawn il-motivi;

Tidde¢idi billi tilga® l-ewwel eécezzjoni tal-konvenut u
tiddikjara ruhha mhux kompetentii biex tiddetermina t-taiba
attrici;

Bl-ispejjez kontra l-attri¢i”;

Naturalment appellat l-attri¢i - is-sid tal-hanut fuq -
ageravju illi gie abbondantement ippruvat kemm mill-istess
kuntratt Kif ukoll minn provi ohra migjuba, illi I-hanut gie mikri
bl-attrezzi u bi-avvjament u ghalhekk il-kirja ma kinitx wahda
protetta bil-ligi. Hija ssostni li I-hanut inkera bl-ewwel kuntratt
tat-3 ta’ Awissu, 1962 lill-konvenut “bi-avvijament tieghu u bl-
aftrezzi tieghu™”. Meta dan l-ewwel ftehim skada, saret skrittura
ohra fis-26 ta’ Lulju, 1977 bejn il-konvenut u l-awtur 1a” I-
attrici 11 biha  I-banut  rega’  gie mikri lilha  bl-istess
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kundizzjonijiet bid-differenza i fkaz ta’ sullokazzjoni s-sid
kien ikun intitolat ghall-rigal mizjud minn mitejn lira Maltija
(Lm200) ghal erba’ mitt lira Maltija (Lm400) u li kien ikun
hemm ukoll zieda fil-kera. L-appellant isostni illi “meta (il-
konvenut) ha b’lokazzjoni l-hanut fis-26 ta’ Lulju, 1977, il-
hanut ma kienx bare premises” imma diga kellu l-klijentela u 1-
avvjament tieghu. [l-konvenut ma jistax jippretendi li I-
avvjament meta sar it-tieni kuntratt kien tieghu ghal Zewg
raguniiiet, (a) meta dahal originarjament il-hanut kien diga avjat
u (b) meta giet terminata l-ewwel lokazzjoni kwalunkwe
drittijiet relattivi u rispettanti l-istess hanut irrivertew ghand is-
sid;

Irid jigi dec¢iz fl-ewwel lok kif saret l-ewwel Kkirja ta’ |-
1961 favur il-konvenut appellat;

Hu minnu - u dan jirrizulta mill-iskrittura - illi l-hanut kien
jezisti gabel inkera lill-konvenut, Ma jirrizuitax b’liema generu
jew jekk Kienx jigi gestit xi negozju fih u langas jekk fl-
affermattiv x’kien il-generu ta’ dan in-negozju. Jirrizulta u hu
ppruvat |i I-hanut kien jezisti ghax fuq l-iskrittura ta’ 1-1966
saret rinunzja “ghal kwalunkwe dritt ta’ lokazzjoni ... u ta’ I-
effetti mobbli fih kontenuti” da parti ta’ l-inkwilin precedenti
tieghu favur is-sid, l-attur appellant. Importanti li mkien f'din
it-rinunzja ma hemm menzjonat l-ezistenza ta’ xi avvjament jew
jekk 1-inkwilin kien ged i¢edi u jittrasferixxi I-istess lis-sid mat-
terminazzjoni tal-kirja;

Fl-istess skrittura ta’ 1-1966 l-awtur ta’ 1-attrici appellanti
kera ghall-ewwel darba lill-konvenut appellat “}-imsemmi hanut
... kif jinsab imdawwar b’vetrina esterna u bank u kif jinsab
ukoll imdawwar bl-ixkafef fug ii-vetrini interni, vetrini u xkafef
u bank. dawna li huma ta’ l-injam ta’ l-ahmar™ kif gew ukoll
deskritti. Fl-istess skrittura I-inkwilin obbliga ruhu illi jZomm
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dawn l-attrezzi u armar fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni fair wear
and tear excepted u li hekk jirritornahom fit-tmiem tal-kirja.
Imkien perd fl-iskrittura ma kien hemm xi menzjoni ta’ kiri ta’
x1 avvjament. Ma tirrizultax il-prova illi meta saret il-kirja
originali lill-konvenut appellat, il-hanut kien fil-fatt avviat, u
din il-Qorti hi - bhall-Ewwel Qorti sodisfatta - li dik l-ewwe]
kirja kellha bhala oggett taghha bare premises;

L-ezistenza ta’ vetrini, bank, xkaffar, u armar simili fil-
post- adebit bhala hanut, i kien ga™ uzat bhala hanut u lokat
mill-gdid biex jigi uzat bhala tali, ma tirrendix b’daqshekk biss
il-lokazzjoni ta’ dak il-hanut bhala lokazzjoni ta’ hanut avjat
ammenoche ™ ma jirrizultax illi dawk l-attrezzi ma jkunux
effettivament ged jigu uzati fil-mument tal-kirja biex jitmexxa
n-negozju. Negozju li jrid ikun gestit u haj. “Biex kuntratt ta’
[okazzjoni ma jigix ritenut li jaqa’ taht il-kompetenza tal-Bord
tal-Kera, hemm bzonn li anke J-avviament ikun jifforma oggett
tal-kuntratt. Mhux billi wiehed ihallli ftit oggetti fil-post,
b’dagshekk ikun gieghed jikrih bhala business concern™ (Vol.
XXXV, Pl p.430);

[(-kelma “avvjament” tfisser ordinarjament, i{-trawwim ta’
post ghan-negozju u ghandha sinifikat pre¢iz li hu tradott
f'valur ekonomiku distint minn dak tal-bare premises jokat fejn
jigi gestit. Hi dina 1-karatteristika partikolari inerenti mal-fond
li in effetti tbiddel in-natura tieghu u konsegwentement in-
natura tal-kirja illi s-sid irid jipprova biex jissottratta |-fond
mikri mill-provvedimenti tal-ligi specjali tal-kera u mill-
kompetenza tal-Bord 1i Jirregola 1-Kera. Din il-prova |-
appellanti m’ghamlithiex. Zgur fir-rigward ta’ l-ewwel kuntratt
ta’ Kirja;

L-appellanti tissottometti illi pero’ meta saret it-lieni
skrittura bejn l-awturi taghha u l-appeliat, il-fond lokat zgur i
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kien avjat ghax dan in-negozju kien ged jigi attwalment gestit
mill-istess inkwiiin, Dan hu minnu. Pero® ghandu jigi
kkunsidrat is-segwenti:

Stabbilit illi l-ewwel kirja ta’ 1-1966 kienet kirja protetta in
kwantu qed titgies li kienet lokazzjoni ta’ bare premises, ma
kienx le¢itu illi I-inkwilin jaghmel ftehim mas-sid li jimporta t-
teif ta’ jeddijiet li hu akkwista u 1i kienu allura lilu garantiti bil-
ligi,

Minn imkien ma jirrizulta illi I-kirja kienet tinkludi ukoll
i-kirja “ta’ l-avvjament” - anke jekk tali avvjament ovvjament,
jekk kien jezisti, kien ikkrejah l-istess inkwilin. Infatti d-
dicitura fl-iskrittura ta” dak [i s-sid kien qed jikri lill-inkwiiin
kienet identika ghal dik fl-iskrittura originali. Fil-kaz ta’ din it-
tieni skrittura kien ikun ovvjament naturali li l-avvjament kien
jigi espressament imsemmi bhala oggett tal-kirja. Mhux biss ma
ssemmiex imma langas hemm xi zieda fil-kera in
konsiderazzjoni tai-fatt illi I-fond kien issa qed )inkera bhala
fond avvjat u mhux bhala bare premises. Hu ¢ar illi 1-
kontendenti kienu jafu illi i-avvjament li I-fond kummer¢jali
kien akkwista kien dovut ghall-hidma ta’ 1-istess inkwilin li kien
ser jibqa’ jiggestih;

Is-sid kien allura konxju tal-fatt illi l-inkwilin kien baqa’
effettivament il-proprjetarju  “ta’ [l-avvjament”. Hu ukoll
prin¢ipju bazilari li wiehed ma jistax jikri hwejgu stess. Minn
imkien fl-istess skrittura ta’ 1-1977 ma jirrizulta illi saret xi
rinunzja ta’ l-inkwilin ghal-lokazzjoni li kellu f1-1966 u
konsegwentement mhijiex valida s-sottomissjoni ta’ l-appellant
li l-avjament irriverta lis-sid meta |-kirja giet rinunzjata favur
ticghu meta skada t-terminu originali f1-1977;

11-Qorti hadet 1-impressjoni 1i 1-kirja saret infatti aktar f1-
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interess tas-sid biex jigi assigurat li f°kaz ta’ sullokazzjoni
igawdi vantaggi akbar finanzjarji milli ghaliex il-kontraenti
riedu §varjaw il-kondizzjonijiet tal-kirja 1 giet redatia
prattikament fi-istess kiiem;

Din i1-Qorti allura tasal ghall-istess konkluzjoni 1i waslet
ghaliha I-Ewwel Qorti;

Is-sentenza appellaia hi ghalhekk konfermata u l-appell
michud bl-ispejjez taz-zewg istanzi konira |-appelliant.
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