PRIM'AWLA QORTI CIVILI
ONOR IMHALLEF ANNA FELICE

Illum 25 ta’ Mejju, 2016

Citazzjoni Nru: 1103/2005 AF

John Sammut
VS

Roger Tonna

II-Qorti:

Rat i¢-citazzjoni tal-attur John Sammut li permezz taghha wara
li gie premess illi:

L-attur huwa proprjetarju tal-hanut bin-numru ufficjali disgha
(9) bl-isem ta’ “Cuckoo’s Nest” gja “Tavern Bar” fi Trig San
Pawl, Rabat, Malta, u dan kif jirrizulta mill-kuntratt ta’ divizjoni
pubblikat fid-19 ta’ April, 1999 u iskritt fl-atti tan-Nutar Dottor
Anthony Abela (kopja hawn annessa u mmarkat bhala Dok.
“A").

Bi skrittura tat-18 ta’ Frar, 1977 (vide Dok. “B”) |-aventi kawza

tal-attur, Giovanni Sammut kien kera dan il-hanut lill-konvenuti
versu |-pattijiet u kundizzjonijiet hemm kontenuti.
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Il-hanut kien diga gestit mill-imsemmi Giovanni Sammut bhala
‘bar’ taht |-isem “Tavern Bar”.

Ghalhekk fil-kaz ‘de quo’ si tratta ta’ kirja ta’ azjenda
kummercjali ben attivata, u dan kif se jigi ppruvat waqt it-
trattazzjoni tal-kawza.

Dan il-hanut kien gie koncess mill-imsemmi Giovanni Sammut
lill-konvenut b'titolu ta’ lokazzjoni ghall-perjodu ta’ ghoxrin
(20) sena b’effett mit-18 ta’ Frar, 1977 (vide klawsola 2 tal-
iskrittura ta’ lokazzjoni hawn annessa bhala Dok. “B").

Fis-17 ta’ Frar, 1997 skadiet din il-koncessjoni lokatizja, u I-
konvenut baqga’ fil-pussess tal-imsemmi hanut u baqga’ jhallas
il-kera relattiva kull tliet (3) xhur bil-quddiem - vide I-ahhar
tliet (3) ricevuti tal-hlas illi ged jigu hawn annessi bhala Doks.
“C1- C3".

Ghaldagstant, wara |-ghleuq tal-koncessjoni lokatizja originali
fis-17 ta’ Frar, 1991, u fin-nuqqgas ta’ ftehim gdid bejn il-
konvenut u s-sidien, bil-hlas tal-kera u |-accettazzjoni ta’ tali
hlas inholqot kirja gdida minghajr stipulazzjoni ta’ terminu.

Ghaldagstant, bl-applikazzjoni tal-provvedimenti tal-artikolu
1532(a) tal-Kodici Civili, il-hanut kien ged jinkera ghall-perjodu
ta’ tliet (3) xhur.

Permezz ta’ ittra ufficjali datata 27 ta’ Lulju, 2005 Ili giet
debitament notifikata lill-konvenut fit-3 ta’ Awwissu, 2005 (vide
Dok. “D"), I-attur gharaf formalment lill-konvenut illi huwa ma
kienx se jerga’ jikrilu dan il-hanut wara illi tiskadi I-kirja
veljanti ta’ tliet (3) xhur fis-17 ta’ Awwissu, 2005, u interpellah
sabiex fis-17 ta’ Awwissu, 2005 huwa, u cioé I-konvenut,
jikkonsenjalu c-cwievet u I-pussess battal tal-hanut de quo
agitur.

II-konvenut wiegeb permezz ta’ ittra ufficjali datata 17 ta’

Awwissu 2005 (vide Dok. “E”) li biha qal li I-pretensjonijiet tal-
attur kienu infondati fil-fatt u fid-dritt.
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Wara |-gheluqg tal-kirja veljanti fis-17 ta’ Awwissu 2005 il-
konvenut naqgas milli jottempora ruhu ma dak li gie mitlub
jaghmel permezz tal-fug imsemmija ittra ufficjali tas-27 ta’
Gunju, 2005, baga’ fil-pussess tal-hanut in kwistjoni u ghadda
biex iddepozita I-hlas ta’ tliet (3) xhur kera ghall-perjodu mis-
17 ta’ Awwissu 2005 sas-17 ta’ Novembru 2005 taht I-Awtorita
tal-Qorti (vide Dok. “F").

Effettivament il-konvenut gieghed jokkupa I-hanut in kwistjoni
minghajr ebda titolu validu fil-ligi.

Bl-agir tieghu il-kovnenut arreka u qieghed jarreka danni
ingenti lill-attur konsistenti kemm f'danni ghall-okkupazzjoni
bla titolu u kif ukoll f'telf ta’ introjtu illi I-attur seta’
jippercepixxi mill-bejgh jew kiri ta’ dan il-hanut bir-rati
kummercjali applikabbli fil-prezent ghall-hanut ta’ din ix-xorta,
posizzjoni u natura.

Intalbet din il-Qorti sabiex:

1. Prevja kull dikjarazzjoni ohra talvolta mehtiega u
necessarja, tiddikjara illi, wara t-terminazzjoni tal-perjodu
lokatizju pattwit fl-iskrittura ta’ lokazzjoni tat-18 ta’ Frar,
1977 u I-gheluq tal-perjodu ta’ lokazzjoni ta’ tliet (3) xhur
fis-17 ta’ Awwissu 2005, il-konvenut gie li gieghed
jokkupa u jiddejteni I-hanut bin-numru ufficjali disgha (9)
bl-isem ta’ “Cuckoo’s Nest” gja “Tavern Bar” fi Trig San
Pawl, Rabat, Malta minghajr ebda titolu validu fil-ligi.

2. Konsegwentement tordna lill-konvenut sabiex fi zmien
gasir u perentorju li jigi lilu prefiss minn din |-Onorabbli
Qorti huwa jizgombra mill-hanut bin-numru ufficjali disgha
(9) bl-isem ta’ “Cuckoo’s Nest” gja “Tavern Bar” fi Triq
San Pawl, Rabat, Malta u jirrilaxxja c-cwievet u I-pussess
battal tal-imsemmi hanut lill-attur.

3. Tiddikjara illi I-konvenut ghandu jhallas lill-attur d-danni
kollha sofferti mill-istess attur minhabba I-fatt illi |-
konvenut baga’ jokkupa u jiddetjeni |-hanut de quo agitur
minghajr ebda titolu validi fil-ligi.
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Rat id-dokumenti annessi.

Rat in-nota ta’ e¢ezzjonijiet ta’ Roger Tonna li permezz taghha
eccepixxa illi:

Fl-ewwel lok jekk I-eccipjent gieghed jifhem sewwa li I-azzjoni
esperita mill-attur u cioeé li gieghed jippretendi li I-lokazzjoni
mertu tal-kawza hija kirja ta’ bare premises u/jew avvjament u
mhux ta’ fond, allura c-citazzjoni tippekka inkwantokke li ma
saritx talba ad hoc sostantiva fis-sens li tigi dikjarata xolta I-
kirja dik li gieghed jippretendi li tezisti |-attur, allura t-talbiet
attrici ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontra tieghu.

Minghajr ebda pregudizzju ghas-sueccepit, apparti li |-fond in
kwistjoni kemm ilu fih I|-eccipjent intiza principalment bhala
Restaurant u mhux bhala Bar, jezistu I-fatti specie kollha li
jindikaw li I-eccipjent igawdi minn kirja protetta skond il-ligi
inter alia mill-protezzjoni li tiskaturixxi mill-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta u kwindi t-talbiet attrici ghandhom jigu respinti mhux
biss minhabba I[-protezzjoni intrinska tar-rikolazzjoni ex lege
izda wkoll ghax din il-Qorti allura langas hija kompetenti
rationae materiae u dan kif ser jigi ipprovat fit-trattazzjoni tal-
kawza. Ghalhekk it-talbiet attrici ghandhom jigu michuda
kontra |-attur bl-ispejjez.

Subordinatament u minghajr ebda pregudizzju ghas-sueccepit,
dato ma non concesso li jigu rigettati |-ewwel zewg
eccezzjonijiet, in kwantu jirrigwarda t-talba ghall-likwidazzjoni
tad-danni, din ma hix sostenibbli in kwantu hadd ma jista’ jigi
kostrett ihallas ghal danni b’konsegwenza li jkun gieghed
jiddefendi dritt li prima facie ghandu purché tali difiza ma tkunx
manifestament infondata ad incipis, ghalhekk dik it-talba
ghandha tigi rigettata.

Subordinatament u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, |-
esponent ma hux responsabbli ghad-danni pretizi u fi
kwalunkwe kaz dawn iridu jigu ipprovati b’'mod sodisfacenti.

Ghall-bgija t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u
ghandhom jigu michuda.
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Salvi eccezzjonijiet ohra.
Semghet ix-xhieda prodotti.
Rat il-verbali tas-seduti mizmuma mill-Assistent Gudizzjarju.

Rat id-digriet ta’ din il-Qorti diversament presjeduta datat 10
ta’ Dicembru 2012 fejn hatret lill-Perit Mario Cassar bhala perit
tekniku.

Rat ir-relazzjoni tal-perit tekniku.

Rat in-noti ta’ osservazzjonijiet tal-partijiet
Rat li -kawza thalliet ghas-sentenza.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat illi permezz ta’ din I-azzjoni, |-attur gieghed jitlob |-
izgumbrament tal-imharrek Roger Tonna minn fond
kummercjali i I-attur jghid illi kien mikri lill-konvenut bhala
kirja ta’ negozju bl-avvjament u dan wara li I-perjodu lokatizzju
pattwit originarjament ghalag u ghalkemm il-kirja baqghet
tiggedded tacitament skont ma jipprovdi l|-artikolu 1532 tal-
Kodi¢i Civili, inghata |-congedo mehtieg lill-konvenut li pero
rrifjuta li jizgombra mill-fond. L-attur gieghed jitlob ukoll danni
minhabba li I-konvenut baga’ jokkupa |I-fond minghaijr titolu.

II-konvenut laga’ ghat-talbiet attri¢i billi preliminarjament
eccepixxa li ¢-citazzjoni tippekka in kwantu li ma saritx talba
sabiex il-kirja tigi dikjarata xolta kif ukoll illi I-konvenut igawdi
minn kirja protetta bil-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ghaliex
il-kirja kienet ta’ post kummerc¢jali u mhux tal-avvjament u
ghaldagstant bhala tali, il-kirja miftehma kienet imharsa mil-ligi
specjali dwar kirjiet ta’ fondi urbani u ghalhekk tibga’ tiggedded
awtomatikament. F’dan is-sens il-konvenut ecepixxa li allura
din il-Qorti m’ghandiex kompetenza rationae materiae.

Fil-mertu, I-konvenut ecepixxa li talba ghall-likwidazzjoni ta’
danni mhijiex sostenibbli in kwantu li hadd ma jista’ jigi
kostrett ihallas danni b’konsegwenza li jkun gieghed jiddefendi
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dritt li prima facie ghandu kif ukoll illi I-konvenut mhuwiex
responsabbli ghad-danni pretizi li fi kwalunkwe kaz ghandhom
jigu pprovati.

Fir-rigward tal-ewwel ecezzjoni preliminari tal-konvenut, Kkif
galet il-Qort tal-Appell (Sede Inferjuri) fil-kawza fl-ismijiet
Middlesea Inusrance vs Vella Karl, deciza fl-10 ta’ Ottubru
2005:

“B’mod generali jibda’ biex jigi osservat illi minn ezami ta’
bosta decizjonijiet il-gudikatura prattika minn dejjem
ippropendiet biex, safejn kien legittimament possibli,
issalva [-atti, anzikke tannullahom.”

Dwar dan |-atturi fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom
jaghmlu riferenza ghas-sentenza ta’ din |-Onorabbli Qorti fl-
ismijiet Sergio Manara et vs Joseph Bonello et, deciza fis-17 ta’
Ottubru 2002, fejn il-Qorti galet:

“Illi, kif inghad ghadd ta’ drabi mill-Qrati taghna, id-
dikjarazzjonijiet li jistghu ikunu mehtiega biex attur jasal
ghal xi wahda mit-talbiet tieghu m’hemmx bzonn i jsiru
fic-Citazzjoni taht ghamla ta’ talba, imma bizzejjed Ii ssir
talba biex tigi moghtija kull dikjarazzjoni mehtiega skont il-
prattika.”

In sostenn ta’ dak minnha enuncjat il-Qorti msemmija ghamlet
riferenza ghall-bosta sentenzi tal-Qrati Taghna.

Ghaldagstant u in kwantu li jirrizulta li I-ewwel talba tal-attur
tibda propju bil-kliem ‘prevja kull dikjarazzjoni ohra tavvolta
mehtiega u necessarja’ din |-ectezzjoni gieghda tigi mi¢chuda.

Fir-rigward tat-tieni eccezzjoni preliminari tal-konvenut,
jirrizuta ampjament illi f'din il-kawza il-Qorti trid tiddeciedi jekk
il-ftehim li sar bejn missier |-attur u I-konvenut kienx kirja tal-
avvjament tan-negozju flimkien mal-hanut innifsu u ghalhekk
regolat mill-Kodici Civili jew kienx kirja ta’ fond kummercjali li
huwa ghaldaqgstant regolat mill-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Il-konsiderazzjonijiet legali rilevanti ghall-kwistjoni kollha
jiddependu minn dan.
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Kif sostniet il-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fis-sentenza fl-
ismijiet Avukat Evelyn Caruana Demajo noe vs Guseppe Said et
datata 2 ta’ Mejju 2001:

“Kiri ta’ negozju bl-avjament gatt ma kien protett bil-ligijiet
tal-kera u kwindi I-Kap 69 mhux applikabbli fdan il-kaz
imma tapplika invece I-ligi ordinarja Civili u huma [-Qrati
ordinarji li ghandhom jiehdu konjizzjoni ta’ din il-kawza u
mhux it-Tribunal specjali Kif jippretendu I-appellanti.”

Kif ukoll fis-sentenza fl-ismijiet Liugi Mifsud vs Leone Gambin
(K. 1944 - XXXII.i.517) fejn inghad illi:

“kirja ta’ hanut bl-avvjament tal-azjenda kummercjali
relattiva ma taqax taht il-ligi specjali tal-kera (...) meta
tispicca I-lokazzjoni, il-konc¢edent ghandu d-dritt jiehu lura
dak il-hanut bl-avvjament. IlI-fatt |i I-inkwilin jaghmel
hafna benefikati fl-azjenda ma jaghtihx id-dritt i jgedded
il-kera kontra r-rieda tal-lokatur jew li ma jroddx [-aZjenda
f'gheluqg iz-zmien kuntrattevoli, imma biss id-dritt i taghtih
il-ligi relattivament ghal dawn il-benefikati.”

Mill-provi jirrizulta li permezz ta’ skrittura datata 18 ta’ Frar
1977, Giovanni Sammut li jigi missier |-attur, issulloka |-hanut
numru disgha (9) li kien jgib l-isem “Tavern Bar”, fi Trig San
Pawl, Rabat Malta. L-unika kundizzjonijiet li hemm indikati
f'din l-iskrittura huma |-kera ta’ Lm273.80 fis-sena, pagabbli
kull 3 xhur bil-quddiem, il-perjodu ta’ kirja — 20 sena, u cioe
ghaxar snin di fermo u 10 snin di rispetto kif ukoll illi I-
konvenut kellu dritt jirrexxindi I-lokazzjoni fi zmien 6 xhur mid-
data tal-iskrittura f'kaz illi jirrizulta li ma jkunx hemm il-
permessi necessarji tas-Sanita u c¢ioeé ma jkunx sodifatt I-
Ispettur Sanitarju rigward it-Toilets u Restaurant. Fl-iskrittura
hemm indikat ukoll illi fil-hanut hemm xi mobbli li I-konvenut
kien diga ha il-konsenja taghhom kif ukoll illi I-konvenut jkollu
dritt li jaghmel xi benefikati fil-hanut. Jirrizulta I-konvenut
biddel I-isem ta’ dan il-hanut ghal "Cuckoo’s Nest”.

Fl-affidavit tieghu I-attur jghid illi jirrizultalu li missieru kien
xtara dan il-fond fl-10 ta’ Dicembru 1977. Ma gietx prezentata
kopja ta’ dan il-kuntratt izda jirrizulta mill-kuntratt ta’ divizjoni
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datat 19 ta’ April 1999 li jinsab a fol. 7 et seq. tal-process illi |-
attur akkwista dan il-fond permezz tal-istess kuntratt imsemmi
in kwantu ghal nofs mill-wirt ta’ missieru u nofs minghand
ommu Giuseppa Sammut.

L-attur informa lill-konvenut permezz ta’ ittra ufficjali li ggib id-
data 27 ta’ Lulju 2005 illi fi tmiem I-iskadenza tal-kirja li kien
imiss, jigifieri fis-17 ta’ Awwissu 2005, huwa ma kienx ser
igeddidlu I-kirja. Permezz ta’ ittra uffi¢¢jali responsiva datata
17 ta’ Awissu 2005, il-konvenut irrisponda li |-pretensjonjiet
tal-attur kienu infondati fil-fatt u fid-dritt.

Illi l-attur jinsisti li ftehim bejn missieru u |-konvenut kien
jikkoncerna post imrawwem u mhux post battal jew
sempli¢ciment attrezzat ghan-negozju. L-attur ressaq diversi
xhieda sabiex isahhah il-pozizzjoni tieghu kif ukoll xehed huwa
stess permezz ta’ affidavit. Huwa ghamel ukoll kontro ezami
tal-konvenut. Il-konvenut strah fuq affidavit tieghu stess Kkif
ukoll il-kontro ezamijiet tax-xhieda mresga mill-attur u kontro
ezami tal-attur.

Illi fir-rigward ta’ dan, kif galet din il-Qorti fil-kawza fl-ismijiet
George Bugeja vs Joseph Meilaq, deciza fit-30 t’ Ottubru 2003:

“Fil-kamp ¢civili ghal dak li hu apprezzament tal-provi, il-
kriterju ma huwiex dak jekk il-gudikant assolutament
jemminx I-ispjegazzjonijet forniti lilu, imma jekk dawn |-
istess spjegazzjonijiet humiex, fic-Cirkostanzi zvarjati tal-
hajja, verosimili. Dan fuq il-bilanc tal-probabilitajiet, sostrat
baziku ta’ azzjoni civili, in kwantu huma dawn, flimkien
mal-proponderanza tal-provi, generalment bastanti ghall-
konvinciment. Ghax kif inhu pacifikament akkolt, ic-
Certezza morali hi ndotta mill-preponderanza tal-
probabilitajiet. Dan ghad-differenza ta’ dak li japplika fil-
kamp kriminali fejn il-htija trid tirrizulta minghajr ma thalli
dubju ragjonevoli. Kif kompla jinghad fl-imsemmija kawza
“Farrugia vs Farrugia”, "mhux kwalunkwe tip ta’ konflitt
ghandu jhalli lill-Qorti f'dak [-istat ta’ perplessita li
minhabba fih ma tkunx tista’ tiddeciedi b’kuxjenza kwieta u

jkollha taga’ fuq ir-regola ta’ “in dubio pro reo”.”
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“Il-konflitt tal-provi huma haga li I-Qrati jridu minn dejjem
ikunu lesti ghaliha. II-Qorti ghandha tezamina jekk xi
wahda miz-zewg verzjonijiet, fid-dawl tas-soliti kriterji tal-
kredibilta u specjalment dawk tal-konsistenza u
verosimiljanza, ghandhiex verzjoni teskludi lill-ohra, anke
fug bilanc ta’ probabiltajiet, u tal-preponderanza tal-provi,
ghaliex dawn, fkawzi civili huma generalment sufficjenti
ghall-konvin¢iment tal-gudikant (Farrugia vs Farrugia,
deciza minn din il-Qorti fI-24 ta’ Novembru 1966).”

Applikat dan ghall-kawza |li odjerna, ghandu jinghad illi I-ligi
trid li fejn il-kliem fi ftehim huwa c¢ar, ma hemmx lok ghall-
interpretazzjoni.! Madanakollu, wiehed ghandu f’kull kaz ihares
ukoll lejn x'kienet il-fehma tal-partijiet dwar I-oggett veru u
ewlieni tan-negozju ta’ bejnithom (Carmela Mallia vs Giovanni
Falzon, deciza fis-17 ta’ Mejju 1968, mhux ippubblikata). Izda
ghandu jinghad ukoll illi:

“ma jistax jingibed illi ghax [-avvjament ma ssemmiex
espressament fil-kuntratt fil-kaz prezenti kien hemm biss
lokazzjoni ossia sullokazzjoni ta’” bare premises”
(Emmanuele Camilleri et vs Anthony Deguara, Appell
Kummercjali, 16 ta’ Ottubru 1972).

Huwa evidenti li f'’kaz bhal dan, decizjoni trid tkun ibbazata fuq
ezami tac-Cirkostanzi kollha rilevanti ghall-kaz, sabiex
imbaghad mill-kumpless tal-provi kollha, [-Qorti tkun tista’
tasal f'posizzjoni li tistabilixxi x’kienet il-vera intenzjoni tal-
kontraenti meta saret il-kirja.

Jirrizulta i |-iskrittura tal-kirja m’hijiex ta’ wisq ghajnuna lill-
Qorti in kwantu li nieqgsa mid-dettalji. Jirrizulta wkoll illi |-
lokatur originali lum m’ghadux haj u allura I-Qorti m’ghandiex
ghazla f'dan il-kaz hlief li tistrieh fuq ix-xhieda tal-konvenut u
x-xhieda |-ohra |i gew ezaminati fil-kawza kif ukoll il-provi
prodotti.

Jibda biex jinghad illi I-Qorti m’ghandiex dubju li xi ftit jew wisq
I-fond in kwistjoni kien attrezzat meta gie mikri lill-konvenut u

1 .
Art. 1002 tal-Kodici Civili
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dan anke kkonfermat mill-konvenut stess illi jikkonferma li kien
hemm bankijiet fejn ipoggu n-nies, xi siggijiet, banketti, tazzi,
u facilitajiet sanitarji ghall-irgiel. Jirrizulta wkoll mix-xhieda
prodotti mill-attur kif ukoll ikkonfermat mill-konvenut stess illi
fil-mument illi bdiet il-kirja in kwistjoni, il-hanut kien diga
licenzjat bhala hanut tat-te.

Ghandu jinghad pero illi:

“mhux kull meta ssir kirja ta’ fond gja uzat bhala hanut,
talvolta anke b’xi ghamara fih (per ez. xi bank jew vetrina)
u b’xi licenzja tal-pulizija fugu ghandu bilfors jinghad illi si
tratta ta’ twellija ta’ azjenda kummercjali’ (Carmelo Mallia
vs Giovanna Falzon, Appell Kummer¢jali, deciz fis-17 ta’
Mejju 1968, Giuseppe Bonello vs Giuseppe Agius, Appell
Kummerc¢jali, deciz fis-7 ta’ Gunju 1965 u Caterina Bonello
vs Maria Bonaci et, Appell Kummercjali, deciz fit-12 ta’
Jannar 1953).

Langas ma huwa wisq rilevanti ghall-kaz odjern illi I-konvenut,
wara li ha n-negozju f'idejh, beda joffri wkoll I-ikel. Kif galet il-
Qorti tal-Appell, Sede Kummer¢ fis-sentenza taghha tas-16 ta’
Dicembru 1974 fil-kawza fl-ismijiet Luke Vincent Gauci noe vs
Joseph Aquilina:

“II-Qorti ma jidhriliex illi ghandha tingibed xi konkluzjoni
sfavorevoli ghall-attur nomine mill-fatt illi wara Ii saret I-
imsemmija skrittura [-hanut gie adoperat ghall-spac¢ ta’
merci differenti minn dak Ili kienu jinbieghu fih gabel
ghaliex it-test huwa jekk fil-lokazzjoni kienx kompriz a
business concern u [-fatt illi gie miftihem illi fil-hanut kien
jista’ jigi I-quddiem ezercitat negozju ta’ kull generu ma
jeliminax u ma jiznaturax wahdu [-vera essenza tal-
kontrattazzjoni originali.”

Fi kwalunkwe kaz il-Qorti hija tal-opinjoni li f'dan il-kaz ftit

inbidlet in-natura tan-negozju meta ha I-kirja f'idejh il-
konvenut.
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Tal-istess fehma kienet din il-Qorti fis-sentenza taghha fl-
ismijiet Rosario Gatt vs Michael Micallef et, deciza fis-6 ta’
Gunju 2002, fejn inghad:

“II-fatt illi I-konvenut kompla jkabbar I[-avvjament ma
Jfissirx illi n-negozju ma baqgax ta’ [-attur, ghalkemm mikri
lill-konvenut. Langas ma huwa rilevanti [-fatt illi |-
konvenut seta’ jaghmel alterazzjonijiet fil-bini, jew jerga
jaghti n-negozju b’sullokazzjoni lill-haddiehor. Huwa
irrelevanti ukoll li |-konvenut xtara I[-attrezi - ghax |-
attrezzi huma biss wiehed mill-elementi, u mhux [-aktar
importanti ta’ l-azjenda - u [-fatt illi kellu I-licenzji fuqg
ismu, ghax il-licenzji juru min hu responsabbli quddiem |-
awtoritajiet, u mhux bilfors it-titolarita tan-negozju.”

In vista tal-fatt illi tali prova tal-attrezzi |i kienu jinsabu fil-
hanut u I-licenzji li kien mikri bihom mhijiex prova innifisha
ghad-decizjoni li trid tasal ghaliha I-Qorti fil-kaz illi ghandha
quddiemha llum, izda hija biss ta’ importanza sekondarja, trid
issir riferenza ghall-gurisprudenza nostrana dwar Xx'tassew
ifisser ‘avvjament’ ta’ hanut. Kif irriteniet il-Qorti tal-Appell
(Sede Inferjuri) fis-sentenza taghha fl-ismijiet, Emanuel Abela
vs Paul Abela et, tal-5 ta’ Marzu 2003:

“Fil-fehma ta’ din il-Qorti pero |-hsieb traccjat fid-decizjoni
"Albert Huber et —-vs- Edward Gauci”, Appell Kummercjali,
4 ta’ Ottubru 1991 joffri aktar sostenn ghas-soluzzjoni tal-
kwestjoni jekk kirja hijiex sempliciment ta” hanut jew ta’ |-
avvjament ta’ hanut. Fiha gie infatti espress:-

V4

"Ghalkemm ma huwiex forsi facli li tinstab definizjoni ta
x‘inhuma "“avjament” fkuntest guridiku, b’referenza ghall-
gurisprudenza, b’dana kollu din il-Qorti jidhrilha illi |-
kuncett kummercjali tal-kelma huwa facli u ghandu jigi
uzat. Id-distinzjoni li jaghmel negozjant hija bejn Ii jibda
huwa, negozju, fhanut, f'fabbrika jew fxi stabbiliment, u li
huwa jkompli f'negozju ghaddej u miexi - jigifieri dak
avvjat - fhanut, ffabbirka jew f’stabbiliment. L-
espressjoni ingliza “a going concern” hija indikativa ta I-
istess kuncett”
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Din is-sentenza ziedet taggungi dan: “Il-gofol huwa dejjem
li biex tapplika I-ligi ordinarja, I-kirja trid tkun ta’ negozju
avvijat u mhux ta’ hanut avvjat ghan-negozju li pero mhux
avvjat fin-negozju."”’

Fis-sentenza Guze Amato vs Edward Gauci, Appell Inferjuri, 7
ta’ Marzu 1996 intqgal hekk:

“I-fatturi jew elementi imsemmija, huma indikattivi, intizi
biex juru kif u sa fejn huwa avvjat in-negozju. Pero il-gofol
huwa dejjem biex tapplika I-ligi ordinarja [I-kirja trid tkun
ta’ negozju avvjat u mhux ta’ hanut avvjat ghan-negozju, li
pero mhux avvjat fin-negozju. Huwa car, per ezempju, li
hanut bl-armaturi, jew bl-ixkafef, huwa hanut li beda jkun
avvjat ghan-negozju imma ma huwiex hanut avvjat fin-
negozju, u ghall-skopijiet tal-ligi hanut hekk avvjat ghan-
negozju, xorta wahda huwa regolat bil-ligi spec¢jali u mhux
minn dik ordinarja.”

Fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell, Sede Kummer¢ tal-14 ta’
Dicembru 1994 fl-ismijiet Carmelo Attard et vs John Farrugia
et, il-Qorti galet hekk:

“Hafna hwienet huma attrezzati u huma licenzjati ghan-
negozju pero ma humiex avvjati. Il-kelma Ingliza
‘goodwill” hija hekk definita ("The New Oxford Illustrated
Dictionary) bhala ‘“established custom of business”
(saleable value) u ghalhekk il-kelma ‘avvjament’ ghandha
sinifikat specifiku, tindika certu klijentela, fxi generu ta’
negozju. Huwa negozju Ii fil-pjazza (kelma tekniku
kummercjali b’sinifikat proprju taghha) huwa maghruf ghal
Certu tip ta’ negozju li ghalih il-hanut huwa attrezzat.”

L-istess Qorti kompliet hekk:

“Moghtija din id-definizzjoni, [|-kwestjoni tal-licenzji u
attrezzaturi jassumu importanza sekondarja. Dak li huwa
importanti huwa illi I-fond in kwistjoni huwa maghruf mill-
pubbliku bhala fond minn fejn hu gestit tip ta’ negozju
partikolari, u huwa mfittex mill-pubbliku, jew minn sezzjoni
tieghu ghal dak it-tip ta’ prodott jew servizz.”

Page 12 of 17



Specifikament, kif inghad fis-sentenza ta’ din il-Qorti fl-ismijiet
Rosario Gatt vs Michael Micallef et surriferita, biex ikun hemm
kaz ta’ ‘going concern’, irid jirrizulta li I-konvenut:

“kompla jaqdi s-suq li kien igawdi I-hanut.”
L-istess Qorti qalet ukoll:

“L-izjed element determinanti hu I[-fatt illi kien hemm
negozju miexi, bil-klijentela tieghu u I-konvenut kompla
jmexxi I-istess negozju.”

II-Qorti tal-Appell Inferjuri fis-sentenza taghha fl-ismijiet
Maryanne Hogan et vs Carmen Cavallaro et tat-23 ta’
Novembru 2005 galet hekk:

“B’avvjament wiehed jifhem dik [-attitudni ta’ |-azjenda fil-
krejazzjoni tal-potenzjalita ekonomika taghha. Kif ahjar
spjegat, ‘“il-kelma ‘avvjament’ tfisser ordinarjament il-
trawwim ta’ post ghan-negozju, u ghalkemm [-avvjament
ta’ post hu ta’ valur akbar meta [-generu tan-negozju
ezercitat fih precedentement ikun [-istess, din pero hi
kwestjoni ta’ gradazzjoni fil-valur tieghu, ghax hemm ukoll
avvjament fil-fatt li |-post ikun gie qgabel uzat ghal Xxi
negozju, ukoll jekk divers. L-importanti hu li n-nies ikunu
jafu I-post bhala stabbiliment, bhala negozju...” Francesco
Spiteri —vs- Giuseppe Sghendo et, Appell Civili, 9 ta’ Mejju
1955.”

Ghalhekk il-Qorti sejra tikkunsidra |-element tal-avvjament ta’
dan il-hanut fid-dawl tal-gurisprudenza msemmija. Ix-xhieda
mressga mill-attur kif ukoll I-attur stess jikkonfermaw illi |-
hanut in kwistjoni kien ilu gestit bhala hanut tat-té tant illi
biddel I-idejn diversi drabi matul is-snin sakemm inkera lill-
konvenut. Minn naha tieghu, I-konvenut jghid illi gatt ma
dahal fil-post gabel hadu f'idejh? u li meta huwa kera I-hanut
kien diga miftuh bhala hanut tat-té. Fl-affidavit tieghu a fol.
128 il-konvenut jghid illi I-hanut ma kellu klijentela ta’ xejn.
IZzda in kontro ezami jsostni li huwa ma jafx xi klijentela kellu

2
Xhieda tal-konvenut a fol. 84
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dan il-hanut ghaliex gatt ma frekwentah u d-darbtejn illi dahal
fil-hanut sabiex ikellem lill-missier |-attur, dan il-hanut dejjem
sabu vojt. F'dan ir-rigward il-Qorti ssib illi mhuwiex verosimili
xejn I-konvenut ma kien jaf xejn fuq in-negozju avvijat ta’ dan
il-hanut u langas dwar kellux klijentela. Fil-fatt il-konvenut
stess fl-affidavit tieghu jghid illi jiftakar erba’ persuni differenti
li kienu jiggestixxu |-fond. Minghajr ebda indagini dwar jekk il-
hanut kellux klijenti, ma kienx ser jikrih.

Fl-opinjoni tal-Qorti din il-konsiderazzjoni hija importanti
specjalment meta wiehed jikkonsidra li hawn si tratta ta’ hanut
tat-té fir-Rabat, Malta fis-sena 1977 meta turisti ma kienux
frekwenti bhal lum u negozju ta’ dan it-tip kien jiddependi
prinCipalment min nies tal-lokal. Fil-fatt, ix-xhieda kollha
mressga mill-attur huma nies |li kienu jiffrekwentaw dan il-
hanut, illi filwaqgt li ma jagblux fix-xhieda taghhom dwar dettalji
bhal jekk kienx iservi ikel jew le missier |-attur gabel il-fond
inkera lill-konvenut, kollha huma konsistenti fix-xhieda
taghhom dwar il-fatt illi I-fond kien fil-fatt avvjat u attiv fin-
negozju fi zmien illi nkera lill-konvenut.

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu I|-konvenut jaghmel
riferenza ghall-kontro ezami tal-attur a fol. 199A tal-process
fejn huwa qal hekk:

“Qed nigi mistogsi nagbilx i ma kienx qed jinkera I-
avvjament, u ged nigi mistoqgsi jekk kienx ged jinkera il-
hanut il-gebla biss, nghid illi iva.”

Il-konvenut gieghed jistrien fug din is-sentenza bhala
ammissjoni tal-attur illi ma kienx l-avvjament |li kien gieghed
jinkera minn missieru. IlI-Qorti ma tagbilx ma dan |-argument

tal-konvenut. Jibda biex jinghad illi [-attur ma kienx parti mill-
ftehim originali. Fil-fatt il-konvenut stess fin-nota ta’
sottomissjonijiet tieghu jghid illi [-attur kellu biss tlettax-il sena

meta giet iffirmat |-iskrittura u ghalhekk mhuwiex il-persuna
idoneja biex jixhed fuq x’kien il-ftehim bejn il-partijiet. B’zieda
ma dan, ix-xhieda tal-attur trid tingara fil-kuntest tal-bgija tax-
xhieda tieghu u l-argumenti li huwa jressaq matul il-proceduri.
L-argumenti tieghu dejjem kienu kostanti fis-sens illi missieru
kien kera lill-konvenut negozju avvjat u ben attivat u mhux il-
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hanut biss. Ghall-istess raguni, il-Qorti ma tagbilx mas-
sottomissjoni tal-konvenut fir-rigward tar-rata ta’ kera li giet
miftehma bejn il-partijiet. Il-konvenut isostni |i din kienet
tkopri biss il-hanut minghajr I-avvjament u dan abbazi ta’
tgabbil mal-valur lokatizzju li stabilixxa |-perit tekniku. Il-provi
ghandhom jigu kkunsidrati fit-totalita taghhom la ma giex
specifikat fl-iskrittura ta’ lokazzjoni jekk kienx gieghed jinkera
hanut avvjat fin-negozju jew hanut avvjat ghan-negozju.

Ghalhekk din il-Qorti, wara li kkunsidrat il-provi kollha migjuba
waslet ghal konvinciment illi applikata |-gurisprudenza
msemmija ghall-fatti in ezami, il-ftehim bejn Giovanni Sammut
u I-konvenut Roger Tonna kien dak ta’ kera ta’ post li mhux
biss kien adibit ghall-attivita kummercjali, imma kien diga hekk
avvjat u imrawwem bhala post ta’ negozju li kien ghadu attiv, u
fil-mument illi giet iffirmata |-iskrittura ta’ sullokazzjoni, kien
gieghed jigi gestit dan in-negozju u mhux biss il-mobbli li kienu
jinsabu fil-post gew trasferiti lill-konvenut bhala parti integrali
tal-kirja imma wkoll il-klijentela li minnha I|-istess konvenut
minn dak il-mument baga’ juzufruwixxi minnha.>

Dan kollu jwassal ghal konkluzjoni li ladarba |-oggett tal-kirja
kienet ta’ azjenda jew ‘business concern’ allura skont il-
gurisprudenza kostanti tibga’ tapplika I-ligi ordinarja, u
kompetenti hija |-qorti ordinarja (Carmelo Agius et vs George
Xerri, deciza mill-Qorti tal-Appell Kummer¢jali fit-18 ta’ Jannar
1989). Ghalhekk, jirrizulta li in kwantu li I-attur ta |-congedo
skont il-ligi lill-konvenut permezz tal-ittra uffi¢jali tieghu tas-27
ta’ Lulju 2005, minn tmiem dik |-iskadenza ta’ kera ‘I quddiem,
I-konvenut kien gieghed jokkupa [-fond minghajr ebda titolu
validu fil-ligi.

Ghaldagstant it-tieni ecécezzjoni preliminari tal-konvenut
gieghda tigi mi¢huda.

Fir-rigward tal-eccezzjonijiet tal-konvenuti fil-mertu, [-Qorti
ssib illi dawn huma minghajr bazi. Hija stabbilita |-
gurisprudenza tal-Qrati Taghna |i fejn jirrizulta li hemm

3
Ara f’ dan is-sens ukoll is-sentenza tal-Qorti tal-Appell, Sede Inferjuri fl-ismijiet A.C.l.T. Company Limited vs Robert Gordon Mayo deciza
fit-2 ta’ Gunju 2000.
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okkupazzjoni minghajr titolu, kif jirrizulta li kien hemm fil-kaz
odjern in kwantu li I-kirja giet fi tmiemha fis-17 ta’ Awissu
2005 kif diga nghad:

“din it-talba wkoll ghandha tintlaga’ billi, sakemm baqghu
jcahhdu lill-atturi minn hwejjighom, il-konvenuti tellfuhom
il-frott li setghu jiehdu min negozju” - (Rosario Gatt vs
Michael Micallef et surriferita).

F'dan is-sens ukoll giet deciza is-sentenza ta’ din il-Qorti fl-
ismijiet Carmela Bugeja et vs John Tanti, kkonfermata mill-
Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Frar 2006, kif ukoll is-sentenza fl-
ismijiet AIC Joseph Barbara vs Nathalie Scicluna deciza fit-18
ta’ Mejju 2012 fejn il-Qorti galet:

“Infatti rrizulta li r-rikorrenti gew imcahhda ingustament
ghal dan iz-Zzmien kollu mill-pussess vakanti tal-fond
taghhom. Ghalhekk jifdal i jigi likwidat id-dannu
effettivament subit mir-rikorrenti. Jinghad ukoll li f'kazijiet
bhal dan meta jkun hemm okkupazzjoni bla titolu il-
kumpens dovut bhala danni soltu li jigu kalkulati a bazi tal-
valur lokatizzju tal-fond jew ir-rata ta’ kera miftiehma
(Staines noe vs Amato et, PA deciza fit-28 ta’ Mejju 1999),
kif ukoll li dan mhuwiex necessarjament ekwiparat mal-
kera precedentement imhallsa izda ghal kull kera Ii I-istess
fond seta’ jattira skond is-suqg (Vincent Curmi noe vs John
Bosco Bonaci, PA deciza fit-30 ta’ Ottubru 2008)..."

Ghaldagstant |-ec¢ezzjonijiet fil-mertu tal-konvenuti gieghdin
jigu mic¢huda.

Fir-rigward tal-kumpens |i ghandu jithallas bhala danni, |-Qorti
taghmel riferenza ghar-rapport tal-perit tekniku li stabilixxa I-
valur lokatizzju tal-hanut de quo. IlI-Qorti ma ssib li hemm
ebda raguni ghalfejn m’‘ghandiex tistrih fuqg il-konkluzjonijiet
tal-perit tekniku.

IlI-perit tekniku kkonkluda li ghas-snin 2005 sa 2008 il-valur
lokatizju kien ta’ €3328 fis-sena. Ghas-snin 2009 sa 2013
huwa stabilixxa I-valur lokatizju fl-ammont ta’ €4560 fis-sena.
Abbazi tal-ahhar figura |-Qorti ser tistabilixxi |-valur lokatizzju
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ghas-snin 2014 sa 2016 fl-istess ammont ta’ €4560 u r-rata ta’
€12.81 kulljum mid-data tas-sentenza sad-data tal-
izgumbrament effettiv mill-istess fond.

Ghalhekk u ghal dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti taqta’ u
tiddeciedi, billi tichad I|-ec¢ezzjonijiet kollha tal-konvenut u
tilga’ t-talbiet attri¢i b’dan illi:

1. Tiddikjara u tiddeciedi li wara t-terminazzjoni tal-kirja fis-
17 ta’ Awissu 2005 il-konvenut gieghed jiddetjeni u
jokkupa I-hanut “"The Cuckoo’s Nest” gja “"The Tavern Bar”
ta’ 9, Trig San Pawl, Rabat, Malta bla ebda titolu validu fil-

ligi;

2. Konsegwentement tikkundanna lill-istess konvenut sabiex
fi zmien wiehed u ghoxrin (21) gurnata mid-data ta’ din
is-sentenza jizgombra mill-imsemmi hanut u jirrilaxxa c¢-
cwievet u |-pussess battal tal-imsemmi hanut lill-attur;

3. Tikkundanna lill-istess konvenut ihallas lill-attur in linea
ta’ danni s-somma ta’ hamsa u erbghin elf u hamsa u
erbghin Ewro (€45,045) bhala  danni likwidati
rapprezentanti kumpens ghall-okkupazzjoni bla titolu da
parte tal-istess konvenut tal-imsemmi hanut mit-18 ta’
Awwissu 2005 sad-data tas-sentenza u dan oltre ammont
ulterjuri wkoll abbazi tar-rata ta’ €12.81 kuljum ghall-
perjodu relattiv mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-
izgumbrament effettiv tal-konvenut mill-hanut de quo.

L-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu mill-konvenut.

IMHALLEF

DEP/REG
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