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1. Dan huwa appell tas-socjeta attrici minn sentenza moghtija mill-

Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-17 ta’ Settembru 2013 li ¢ahdet talba tal-

istess socjeta attri¢i ghar-rexissjoni ta’ zewg kuntratti ta’ lokazzjoni.

2. |ll-fatti relevanti huma dawn:

3. PB’kuntratt pubbliku tat-2 ta’ Awissu 1990 u iehor tal-14 ta’ Awissu

1990 is-socjeta konvenuta hadet b’kiri minghand is-socjeta attrici bini

u bi¢ca art mieghu fil-Madliena.
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4.

6.

Is-soc¢jeta konvenuta mbaghad ghamlet xoghlijiet ta’ bini u xoghlijiet
strutturali ohra li bihom allegatament invadiet proprjeta ta’ terzi, viz. is-
soc¢jeta Tempesta Company Limited. L-attri¢i tghid illi dawn ix-xoghli-
jiet saru bi ksur tal-ftehim tat-2 ta’ Awissu 1990 u tal-14 ta’ Awissu

1990.

L-attrici tghid ukoll illi hija garrbet danni bhala konsegwenza ta’ dak li
nghad hawn fuq, u tghid ukoll illi I-konvenuta nagset milli tuza I-
proprjeta mikrija kif ried il-ftehim. Ghalhekk fethet din il-kawza tallum u
talbet illi I-qorti, wara li tghid illi I-konvenuta naqset milli thares il-
ftehim, thassar il-kuntratti tat-2 ta’ Awissu 1990 u tal-14 ta’ Awissu
1990 u tordna l-izgumbrament tal-konvenuta mill-proprijeta mikrija

lilha.

ll-konvenuta ressqet dawn |-e¢¢ezzjonijiet:

»1. illi x-xoghlijiet maghmula mis-socjeta konvenuta fil-proprjeta lilha
mikrija saru ai termini taz-zewq kuntratti ta’ kera ta’ bejn il-partijiet
datati 2 ta’ Awissu 1990 u 14 ta’ Awissu 1990 rispettivament;

»2. illi l-artikolu 5 ta’ kuntratt datat 2 ta’ Awissu 1990 jawtorizza lis-
socjeta konvenuta taghmel xoghlijiet strutturali interni minghajr il-
kunsens tas-socjeta attrici filwaqt li I-artikolu 5 tal-kuntratt datat 14
ta’ Awissu 1990 jipprovdi illi s-socjeta konvenuta setghet taghmel
zvilupp fuq I-art mikrija bil-kondizzjoni li ma je¢¢edix ghaxar (10)
filati;

»3. illi fi kwalunkwe kaz u bla pregudizzju ghall-premess id-diretturi
tas-socjeta attrici taw l-adezjoni taghhom ghax-xoghlijiet li saru
kemm espressament kif ukoll bl-acc¢ettazzjoni tal-kera;

»4. illi mhux minnu li s-socjeta attri¢i nagset milli taghmel in-negozju
fil-proprjeta mikrija kif stipulat fil-kuntratt lokatizju. Is-socjeta
konvenuta gieghda tuza il-fond lilha mikri ai termini ta’ klawsola 2
tal-kuntratt datat 2 ta’ Awissu 1990 li tipprovi illi “The premises are
to be used only as a respectable catering establishment”;

»5. illi mhux minnu li s-so¢jeta konvenuta kisret il-kondizzjonijiet
kontrattwali ta’ bejn il-patrtijiet;

»6. illi mhux minnu li kien hemm invazjoni bil-bini fug proprjeta ta’
terzi persuni. Kull ma ghamlet is-socjeta konvenuta kien li irrangat
spazju zghir adjacenti ghall-art mikrija sabiex ma jibgax jigi
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mitfugh fiha skart b’mod abbuziv. llli dan ix-xoghol sar a vantagg
tas-sidien u minghajr intenzjoni li tigi mehuda art ta’ haddiehor. Fi
kwalunkwe kaz ma jikkostitwixxix ksur tal-kondizzjonijiet lokatizji.«

L-ewwel qorti qatghet il-kawza billi lagghet |-ec¢ezzjonijiet tal-kon-
venuta u ¢ahdet it-talbiet kollha tal-attrici. Fissret hekk ir-ragunijiet li

wassluha ghal din id-decizjoni:

»(@) Ix-xoghlijiet strutturali

»ll-klawsola 5 tal-kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990 li ghalih ghamlet
riferenza specifika |-kumpannija konvenuta [attrici?] fil-kawzali tac-
Citazzjoni tagra hekk —

»“All repairs of whatever nature, external or internal, ordinary or
extraordinary, as well as any expense or alterations required for
the initial occupation of the premises by the Tenant will be at the
charge of the Tenant. The Tenant is precluded from carrying out
any structural alterations without the specific permission of the
Landlord; this notwithstanding the Tenant may carry out without
the Landlord’s prior permission such internal structural alterations
as do not endanger the stability of the building, do not prejudice
the surrounding environment and provided same are carried out
under the supervision of an architect. The tenant undertakes to
hand over the premises to the owner at the expiration of the lease
in a good state of repair. The Tenant is not allowed to fix any
signs which protrude more than one foot from the buildings.”

»Fuq l-iskorta tal-ac¢ertamenti li saru mill-perit tekniku, jirrizulta i |-
bic¢a I-kbira tax-xoghlijiet saru mill-kumpannija konvenuta fil-konfini
tal-fond li kienet kisbet b’kera minghand il-kumpannija attri¢i u li huwa
deskritt fil-kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990. ll-perit tekniku jirrileva illi
ghalkemm kien hemm permess tal-izvilupp rilaxxjat skond il-ligi, il-bini
li sar ma kienx mija fil-mija konformi mal-pjanti approvati in partikolari |-
bini ta’ covered stairs from existing ground floor to basement. lkompli
jghid illi d-differenzi kienu minimi u limitati ghall-gisien tal-kmamar u t-
turgien. Tenut kont tal-post fejn saru x-xoghlijiet, tan-natura taghhom,
tal-mod kif kienu esegwiti, tal-fatt li kien hemm permessi tal-izvilupp
rilaxxjati skond il-ligi, u s-supervizjoni ta’ perit, din il-qorti mhix tara li
kien hemm il-htiega ta’ permess espress mill-kumpannija attri¢i gabel
jibda x-xoghol.

»Din il-gorti kkunsidrat b'reqqa l-ac¢ertamenti tal-perit tekniku, u tghid
illi kull fejn il-perit tekniku kkostata fatti u esprima fehmiet li huma ta’
natura teknika fl-essenza taghhom, ghaliex huma frott il-kostat-
azzjonijiet, is-sengha u l-esperjenza tieghu, hemm din il-qorti sejra
togghod fuq l-apprezzament li sar mill-perit tekniku, ghaliex fil-fehma
taghha ma hemmx fatti jew ¢irkostanzi teknic¢i ohra li jikkontrastaw
hekk nettament mal-fehmiet teknic¢i tal-perit tekniku, li jwassluha
sabiex tiddiskosta ruhha minnhom.

»Fejn imbaghad il-perit tekniku sab li kien hemm parti mill-izvilupp li
kien jeccedi I-gholi ta’ ghaxar (10) filati, din il-gorti tirrileva illi I-kwistjoni
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tal-gholi ta’ ghaxar (10) filati ma tinsorgix fil-klawsola 5 tal-kuntratt tat-2
ta’ Awissu 1990 izda fil-klawsola 5 tal-kuntratt tal-14 ta’ Awissu 1990 li
ghaliha ma saret I-ebda riferenza mill-kumpannija attrici fil-kawzali tac-
¢itazzjoni. Billi din hija materja li tiehu xejra ta’ dritt, din il-qorti sejra
togghod ghall-fini ta’ fatt fuq dak li teknikament sab il-perit tekniku
dwar il-kwistjoni tal-gholi, pero ghall-fini ta’ dritt mhux sejra taghtiha
konsiderazzjoni billi, kif huwa evidenti mill-kawzali, il-kwistjoni tal-gholi
tal-ghaxar (10) filati ma kenitx sollevata fil-kawzali ta¢-Citazzjoni. ... ...

»(b) ld-destinazzjoni tal-kirja

P aen .. fil-klawsola 2 tal-kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990 kien stipulat

»“The premises are to be used only as a respectable catering
establishment.”

»Fil-kuntratt mhijiex definita |-frazi catering establishment. U milli
rrizulta mill-provi |-partijiet ma fissrux — minghajr divergenzi ta’ fehma —
dak li riedu jfissru b’dik il-frazi.

»Fil-ligi generali il-Malta Travel and Tourism Services Act (Kap. 409
tal-Ligijiet ta’ Malta) catering establishment fit-test Ingliz huwa definit —

»‘means any building, premises or other establishment, includ-
ing kiosks, howsoever described, purveying for reward food
and, or, beverages including wines and spirits, for consump-
tion.”

»Norman Darmanin Demajo xehed illi Victor Zammit kien gharrfu bl-
intenzjoni tieghu li jaghmel investiment gol-proprjeta Club 47. Huwa
ried jikkonverti dan il-post ghal post fejn wiehed seta’ jaghmel tigijiet u
private functions. Ir-raguni ghala fil-kuntratt tnizzel |-aggettiv respect-
able kien minhabba [-fatt illi I-fond meta kien jismu Club 47 kien
nightclub u fdik il-gestjoni kien ha fama negattiva. Mill-bidu nett, il-
hsieb tal-kumpannija konvenuta kien illi fil-post taghmel wedding
functions and similar.

»Fix-xiehda tieghu Vincent Curmi ghas-socjeta attrici jghid illi “waqt id-
diskussjonijiet li kellna, I-iskop kien li tinfetah first class restaurant. Sal-
lum dan il-post ged jintuza biss bhala wedding hall”.

»|l-perit tekniku kkostata illi “fuq il-post jezistu catering facilities fil-parti
li tmiss mat-triq”.

»Fuq li xehed Vincent Curmi, gieghed jinghad illi l-intenzjoni wara I-
frazi respectable catering establishment kienet illi I-fond jintuza bhala
first class restaurant. Eppure fl-ebda parti tal-kuntratt ma’ tnizzel b’mod
specifiku u preciz illi I-post kellu jintuza bhala restaurant u wisq angas
inkiteb li kien destinat li jkun first class restaurant. Bhala fatt catering
establishment ghandha sinjifikat aktar wiesa’ minn restaurant. BI-
aggettiv respectable huwa ¢ar ghal din il-gorti illi I-hsieb tal-partijiet illi
t-tmexxija tan-negozju mill-post ikun rispettuz tal-ordni pubbliku u tal-
bon vi¢inat mentri bil-kliem first class wiehed gieghed imur ghall-ottimu
fil-kwalita.
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»Din il-qorti sejra toqghod fuq dak li nkiteb fil-kuntratt. U dak li xehed
Norman Darmanin Demajo jaghti aktar affidament minn dak li stqarr
Vincent Curmi ghax huwa aktar konformi ma’ dak li nkiteb. Hija wkoll il-
fehma tal-qorti illi fuq il-kriterju tad-dags fil-kobor huwa improbabbili i I-
fond kien intiz specifikament biex ikun restaurant u mbaghad first class
restaurant u allura b’¢irku ta’ klijentela aktar ristretta. Huwa aktar
probabbli li I-hsieb kien illi jkun post fejn jinghataw servizzi ta’ catering
ta’ livell attinenti mal-ambjent u mad-dags tal-post, minghajr limit-
azzjoni partikolari tal-uzu purché jkun respectable. Din il-Qorti tghid illi
post fejn isiru t-tigijiet jaga’ taht I-umbrella ta’ catering establishment.

»(¢)  L-iskonfinament fl-art ta’ terzi

»Din il-gorti tibda biex tirrileva illi |-art fejn allegatament skonfinat il-
kumpannija konvenuta hija proprjeta ta’ Tempesta Limited u din tal-
ahhar mhijiex parti fil-kawza.

»ll-konfini ta’ x’kien mikri lis-soc¢jeta konvenuta jirrizultaw fil-pjanti
annessi mal-kuntratt tat-2 ta’ Awwissu 1990 u ma’ dak tal-14 ta’
Awwissu 1990. L-art taghmel parti minn territorju akbar li huwa muri
fid-Dok X anness mal-kuntratt tat-8 ta’ Frar 1992 fl-atti tan-Nutar Tonio
Spiteri bejn il-Markiz Scicluna u Tempesta Limited.

»ll-kumpannija konvenuta ghamlet xoghlijiet li skond il-kumpannija
attrici kienu estendew oltre s-sit fejn kellha b’kera. Ghalhekk il-
kumpannija attrici baghtet lill-Perit David Pace fuq il-post li hejja
rapport.

»|l-Perit Pace mmarka fuq kopja tal-pjanta tal-kuntratt dik il-parti i fil-
fehma tieghu I-kumpannija konvenuta kienet gieghda tokkupa minghajr
titolu.

»ll-Perit Pace xehed hekk —

»“L-inkarigu tieghi kien li naccedi fil-fond Torre Paolina u
nistabbilixxi jekk kienx sar forma ta’ zvilupp oltre I-limiti tal-
proprjeta li kienu gew indikati lili.

»“Irrizultali illi |-parti tal-art ma’ genb it-trig li taghti ghal go
Madliena Road indikata fug ix-xellug tal-pjanta kien sar land-
scaping u zvilupp fdik il-parti murija bil-kulur roza.

»“Inoltre fl-ghalga ta’ taht murija bil-kulur ahdar kien sar ukoll
xoghol ta’ landscaping kif ukoll infethu twieqi mill-basement level
ta’ Torre Paolina ghal fuq din |-ghalqa.

»“Dan kollu stabbilejtu wara li zammejt ac¢ess u dort mal-post.

»“‘Dwar it-twieqi nispjega illi I-ghalqa ta’ isfel, dik imdawwra bl-
ahdar, skond l-informazzjoni |i nghatatli ma kinetx tifforma parti
mill-proprjeta fidejn Torre Paolina Ltd. ll-hajt tal-basement kien
ghalhekk hajt divizorju u fdan il-hajt jidhirli li kien hemm zewg (2)
aperturi forma ta’ hinejja.

»“Jiena ghidt li I-hajt il-gdid huwa hajt divizorju mhux ghax kien
hemm hajt gabel izda I-posizzjoni tieghu giet indikata lili bhala I-
limiti tal-art ta’ Torre Paolina.”

»ll-perit tekiku ghamel l-istharrig tieghu u sab illi fejn huwa indika bil-
blu fil-pjanta Dok PJ04 huma xoghlijiet li saru mill-kumpannija
konvenuta fejn ma kienx mikri ghandha.
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»Accertati dawn il-fatti, din il-qorti tghid illi hemm materja ta’ dritt li trid
tippronunzja ruhha dwarha. Ghax din il-qorti ma tifhimx X’rilevanza
ghandu dan I-iskonfinament mal-osservanza tal-pattijiet u kondizz-
jonijiet tal-kirja da parti tal-kumpannija konvenuta. Jekk kien hemm
dritt ta’ azzjoni kontra |-kumpannija konvenuta, dak kien jispetta lil
Tempesta Limited, li mhijiex parti fil-kawza tal-lum, u mhux lill-kum-
pannija attrici. U lanqas ma jirrizulta illi Tempesta Limited hadet
azzjoni kontra I-kumpannija attri¢i minhabba I-agir tal-kumpannija kon-
venuta.

»Ghal din il-gorti dan kollu jfisser illi anke jekk a¢éertat I-iskonfinament,
ma jistax dak il-fatt iservi bhala bazi ghat-talbiet tal-kumpannija attrici
kif dedotti.

»(d) Il-klawsola 10 tal-kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990

»Fin-nota ta’ osservazzjonijiet taghha, il-kumpannija attri¢i taghmel
riferenza ghal din il-klawsola, u fuqg I-iskorta tad-deposizzjoni ta’
Vincent Curmi tipprospetta ksur tal-patt kontenut fil-klawsola 10 i,
skond il-kumpannija attrici, huwa bizzejjed biex iwassal ghax-xoljiment
tal-kuntratt. Wara li rat |-affidavit ta’ Vincent Curmi, gieset ix-xiehda ta’
Umberto Pergola, u kkunsidrat dak li kellha x’tissottometti I-kumpannija
konvenuta fir-rigward fin-nota responsiva taghha, din il-qorti tghid illi,
apparti I-fatt illi fic-¢itazzjoni I-kumpannija attrici ma taghmel |-ebda
riferenza ghal xi inadempjenza da parti tal-kumpannija konvenuta ghal
dik il-klawsola, tghid ukoll illi ma hija sodisfatta propju xejn illi bl-agir
tal-kumpannija konvenuta kien hemm xi ksur ippruvat (u mhux sem-
plicement prezunt jew dezunt) tal-klawsola 10 li jista’ jwassal lil din il-
gorti biex tirrexxindi I-kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990.

»(e) It-talbiet

Mo e . din il-gorti tikkondividi I-fehma espressa minn din il-qorti
diversament presjeduta fis-sentenza taghha tat-28 ta’ Marzu 2003 fil-
kawza Camilleri v. Glanville et meta galet hekk —

»‘Huwa prin¢ipju kardinali fmaterja ta’ kuntratti illi, sa fejn hu
konsentit jew possibbli, it-termini taghhom jigu mharsa. Min-naha
[-ohra mhux kull pretest, anke l-aktar wiehed minimali, ghandu
jservi biex jitwaqqghu kuntratti jew isservi ta’ opportunita lis-sid
biex jirrexxindi ftehim meta fil-verita ma tezistix dik is-serjeta tali li
kapaci torbot u talla¢¢ja kull nuggas zghir u insinifikanti mal-fatt ta’
[-inadempjenza.

»Tenut kont tal-assjem tal-fatti hekk kif risultanti mill-provi, u megjusa
dawk il-fatti fil-kuntest tal-posizzjoni legali, din il-Qorti, ghar-ragunijiet
kollha wahda wahda li fissret aktar qabel b’mod kapillari, tghid
b’serenita u b’¢ertezza morali illi t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u
fid-dritt.«

8. Is-socjeta attrici appellat b’rikors tas-7 t'Ottubru 2013 Ili ghalih is-

socjeta konvenuta wiegbet fit-30 t'Ottubru 2013.
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L-ewwel aggravju tas-socjeta attri¢i jolqot l-argument tal-ewwel qorti
illi ma setghetx tqis il-pattijiet tal-ftehimiet ghajr dik numerata 5 fil-
kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990. Kompliet tfisser dan l-ewwel aggravju

taghha hekk:

»1. llli I-ewwel qorti kienet zbaljata meta sostniet illi ma setghetx tiehu
konjizzjoni ta’ klawsoli kuntrattwali ghajr dik numerata 5 fil-kuntratt tat-
2 ta’ Awissu 1990. Dan jirrizulta ¢ar minn sempli¢i referenza ghall-
premessi u t-talbiet tac¢-citazzjoni. Fil-kawza odjerna I-esponenti talbet
lill-gorti “tiddikjara li s-socjeta konvenuta nagset li tosserva I-patti u
kondizzjonijiet tal-lokazzjoni fug imsemmija u baqghet hekk inad-
empjenti ghal izjed minn 30 gurnata mid-data li gie notifikat b’ittra
uffi¢jali biex jikkonforma ruhu mal-kondizzjonijiet tal-lokazzjonijiet kif
fug inghad u b’hekk iddekadiet mill-benefi¢cji kollha taghha taht il-fuq
imsemmija kuntratt” u konsegwentement ghal din it-talba |-esponenti
talbet ukoll lill-qgorti biex tirrexxindi kemm il-kuntratt tat-2 ta’ Awissu
1990 kif ukoll dak tal-14 ta’ Awissu 1990 minhabba l-inadempjenza
tas-socjeta konvenuta. Inoltre fil-premessi Il-esponenti sostniet illi
b’mod in generali I-alterazzjonijiet strutturali mwettga mill-appellata fil-
fondi mikrija lilha b’dawn iz-zewg kuntratti saru “minghaijr il-permess u
[-adezjoni tas-socjeta attrici u bi ksur tal-patti lokatizji”, u kien biss
bhala istanza wahda minn hafna li ssemmiet il-klawsola numru 5 tal-
kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990. Tant dan hu owvju li I-punt sollevat mill-
gorti gqatt ma gie mqajjem mill-appellata tul il-kors tal-pro¢eduri u
langas wara li |-perit tekniku pprezenta r-rapport tieghu fejn i¢cita |-
klawsola numru 5 tal-kuntratt tal-14 ta’ Awissu 1990. Inoltre I-appellata
stess fin-nota ta’ e¢¢ezzjonijiet taghha ippruvat tiddefendi ruhha kontra
t-talbiet tal-esponenti billi galet li la kisret il-kundizzjonijiet tal-klawsola
numru 5 tal-kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990 u langas dawk tal-klawsola
numru 5 tal-kuntratt tal-14 ta’ Awissu 1990. Huwa evidenti allura i I-
kawzali kif dedotta fic-Citazzjoni kienet tikkomprendi alterazzjonijiet
strutturali inawtorizzati u alterazzjonijiet strutturali kontra dak stipulat
fil-kuntratti tat-2 ta’ Awissu 1990 u tal-14 ta’ Awissu 1990. X’kienu I-
alterazzjonijiet strutturali in kwistjoni (u b’hekk liema klawsola jew
klawsoli partikolari gew lezi) hija materja ta’ fatt li tigi stabbilita fil-kors
tal-gbir tal-provi. U ghalhekk galadarba anke I-perit tekniku sab li I-
esponenti kellha ragun issostni li I-klawsola numru 5 tal-kuntratt tal-14
ta’ Awissu 1990 kienet giet miksura dan kellu jwassal ghax-xoljiment
tal-lokazzjoni stante li jikkostitwixxi nuggas da parte tal-appellata li
“tosserva |-patti u kondizzjonijiet tal-lokazzjoni” kif premess mic-
Citazzjoni. L-esponenti tirreferi ukoll ghall-kawza fl-ismijiet Borg v.
Vincenti dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fl-14 ta’ Novembru 1949 fejn
inghad hekk: “jekk minn dawn il-fattijiet [li jkunu taw lok ghall-gudizzju]
jitnissel aktar minn dritt wiehed sabiex id-domanda tkun imressqa ’l
quddiem f'gudizzju ma hemm xejn fil-ligi li I-attur li jippromwoviha ma
jkunx jista’ jiddeduc¢ihom jekk jittendi li huma intizi ghall-otteniment tal-
oggett propost, salv li l-istess ma humiex inkonciljabbli. Dina r-
redazzjoni tal-att tac-citazzjoni ma tirrendix dak l-istess att ghall-
kawzalitajiet tieghu mhux ¢ar, izda se maj turi in forza ta’ liema drittijiet
(jus petendi) I-attur ikun gieghed jippromwovi |-azzjoni. Apparti dana,
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ebda pregudizzju ma jitnissel lill-konvenut minn dana l-agir guridiku, il-
ghaliex huwa jkun jista’ jirripudja l-azzjoni attrici ghad-drittijiet kollha
radikati fl-att promotorju tal-kawza, li lilu jkun notifikat regolarment
skont il-ligi”. Issa fil-kaz odjern hu ¢ar mill-att promotur tal-kawza li
wahda mill-kawzali tal-azzjoni attrici hi propju minhabba alterazzjonijiet
strutturali u kostruzzjoni bi ksur tal-kuntratti lokatizji. Similment fis-
sentenza tat-23 ta’ April 1945 fl-ismijiet Savona v. Asphar deciza mill-
Qorti tal-Appell gie ritenut illi ebda nullita ma tirrizulta jekk “il-kawzali
tkun indikata minghajr tifsir dettaljat tal-fatti li fughom din il-kawzali
tkun ibbazata”;

»2. llli bl-akbar rispett |-ewwel onorabbli qorti tat interpretazzjoni
restrittiva wisq tal-kawzali tal-azzjoni intentata mill-esponenti. Jinsab
rikonoxxut li |-kawzali tal-azzjoni tista’ tkun imfissra anke b’mod
impli¢itu jew lakoniku: “il-ligi ma tirrikjedix kliem partikolari ghal kif
ghandha tigi fformolata ¢-¢itazzjoni, imma bizzejjed jiftehem x’ikun ged
jitlob I-attur, b’mod li I-kawzali tista’ tkun espressa lakonikament u tista’
tkun sahansitra indotta mid-domanda, u, jekk ma tkunx ¢ara bizzejjed
fic-citazzjoni bizzejjed tkun spjegata fid-dikjarazzjoni relattiva” (Dr
Stefan Frendo noe v. Philip Attard noe — Qorti tal-Kummer¢, 19 ta’
Gunju 1989; ara wkoll Cini v. Agius deciza mill-Qorti tal-Appell fl-14 ta’
Mejju 1990 u Moore noe v. Falzon et deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fil-15 ta’ Diéembru 1995). Issa fil-kaz odjern i¢-¢itazzjoni tirreferi
¢ar u tond ghal alterazzjonijiet strutturali maghmula bi ksur tal-
kundizzjonijiet miftiehma fil-kuntratti lokatizji. Jigi umilment sottomess li
dan hu kliem ¢ar bizzejjed u ma jaghtix lok ghal diffikulta biex I-
appellata bhala konvenuta tiddefendi ruhha fil-kawza odjerna. Tant I-
appellata ma soffriet ebda pregudizzju f'dan is-sens li tat ecéezzjonijiet
ben specifici dwar l|-alterazzjonijiet strutturali maghmula minnha. L-
azzjoni odjerna hija bbazata propju fuq ksur tal-kundizzjonijiet tal-patti
lokatizji, u dan kemm minhabba kostruzzjoni u xoghlijiet strutturali
inawtorizzati u mhux kif miftiehma u kif ukoll minhabba uzu tal-fond
lokat mhux konformi mal-uzu miftiehem bejn il-partijiet. L-ewwel qorti
pero interpretat il-kawzali bhala wahda ristretta ghal ksur ta’ klawsola
wahda tal-patt lokatizju u cioé dik numerata 5 fil-kuntratt tat-2 ta’
Awissu 1990. Bir-rispett kollu I-azzjoni kif migjuba hija sostnuta minn
kawzali aktar ampja li tkopri ksur in generali tal-kuntratti lokatizji izda li
m’hijiex vaga ghaliex tindika li dak il-ksur huwa relatat ma istanzi
specifici bhal alterazzjonijiet strutturali u bdil ta’ destinazzjoni tal-fond.
Ma kien hemm ebda htiega li jigu elenkati wahda wahda I-klawsoli
kollha tal-kuntratti lokatizji li skont l-esponenti kienu gew miksura.
Inoltre huwa owvju li fic-Citazzjoni r-referenza ghall-klawsola numru 5
tal-kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990 hija biss ezempju wiehed tal-ksur
kommess, u dan hu ¢ar anke peress li ged tintalab ir-rexissjoni taz-
zewg kuntratti lokatizji (tat-2 ta’ Awissu 1990 u tal-14 ta’ Awissu 1990)
u mhux biss ta’ wiehed minnhom. Kwindi hu ¢ar li I-kawzali tal-kawza
odjerna jirreferi ghal ksur tal-pattijiet lokatizji rigwardanti [-alter-
azzjonijiet strutturali u l-uzu tal-fond. Inoltre huwa ¢ar ukoll fil-kawza
odjerna li filwaqt li I-oggett tal-kawza (il-petitum) huwa r-rexxissjoni tal-
kuntratti tat-2 ta’ Awissu 1990 u tal-14 ta’ Awissu 1990 dan gieghed
jintalab fuq il-bazi ta’ ksur tal-kundizzjonijiet tal-kirja rigward id-
destinazzjoni tal-fond u l-alterazzjonijiet strutturali (li hija |-causa
petendi u cioé |-kawzali) — ara, dwar din id-distinzjoni, is-sentenza tal-
Qorti tal-Appell tal-14 ta’ Mejju 1990 fil-kawza fl-ismijiet Cini v. Agius li
kkonfermat is-sentenza tal-ewwel istanza. Inghad ukoll fis-sentenza
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tal-Qorti tal-Appell tat-22 ta’ Mejju 1967 fl-ismijiet Emma Scicluna v.
Mary Xuereb et illi “biex citazzjoni jista’ jinghad li ghandha kawzali suf-
ficjentement c¢ara jehtieg li jirrizulta rapport ta’ konnessjoni ragjon-
evolment identifikabbli bejn il-premessi migjubin bhala I-kawza tat-
talba u t-talba stess kif diretta kontra I-konvenut”’. Certament li fi¢-
¢itazzjoni odjerna din ir-rabta hija carissima stante li t-talba ghar-
rexissjoni ged issir a bazi ta’ ksur tal-patti lokaizji rigward I-uzu tal-fond
u I-kostruzzjoni u tibdil strutturali li setghu isiru fih. L-esponenti tfakkar
illi, kif intgal fis-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tat-30 ta’ April
2012, fejn saret ukoll referenza kopjuza ghal gurisprudenza ohra, “il-
prassi segwita mill-grati taghha hija li formalizmu ezagerat ilu hafna li
gie mnaqqas u limitat u bir-ragun il-ligi geghda tkun aktar inklinata Ii
tkompli tillimita I-formalizmu ...” mentri |-linja mehuda fis-sentenza
appellata ttendi proprju lejn dan il-formalizmu ecéessiv li llum il-
gurnata ma jsibx il-favur tal-ligi u I-gurisprudenza. Fl-ahhar nett dwar il-
punt li |-kawzali tal-azzjoni ma ghandhiex tigi interpretata ristrett-
ivament l|-esponenti ti¢cita s-sentenza tal-Qorti tal-Appell tas-17 ta’
Mejju 1954 fl-ismijiet Dr_Maurice Agius Vadala noe v. Neg. Pietro
Sorotto _noe_et: “Fil-kaz ta’ domanda ta’ destinatarju ta’ merkanzija
kontra I-kaptan jew l-agent tal-vapur, imma fl-istess hin jissemma wkoll
l-iskambju tal-ixkejjer tal-merkanzija tal-attur ma’ dawk ta’ destinatarju
iehor bhala fattur tan-nuggas li minnu jilmenta l-attur, tista’ anki,
b’ekwipollenza, fuq I-istess ¢itazzjoni u fl-istess kawza tigi affrontata u
deciza I-kwistjoni tar-responsabilita jew le tad-destinatarju l-iehor, jekk
dan ikun gie msejjan fil-kawza. Ghax il-fatt tal-kaptan / jew l-agent tal-
vapur ma hux maghmul jikkonsisti fxi fatt li ma hux bl-ebda mod
konness mad-destinatarju iehor imma hu maghmul jikkonsisti filli sar
skambiju tal-ixkejjer, cioé fatt li jikkoinvolgi lid-destinatarju I-iehor”.

»Inoltre fil-kaz odjern mhix kwistjoni li jekk jigi investigat ksur tal-
klawsola 5 tal-kuntratt tal-14 ta’ Awissu 1990 minflok dik numerata 5
fil-kkuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990 tkun gieghda tinbidel il-kawzali tad-
domanda fi¢-¢itazzjoni ghaliex iz-zewg klawsoli jirreferu ghall-kostruzz-
joni u alterazzjonijiet strutturali li fughom hi bbazata t-talba ghar-
rexxissjoni tal-kuntratti minhabba ksur tal-pattijiet lokatizji min-naha tal-
appellata. Meta kawza tigi deciza fuq kawzali differenti minn dik
espressa x-xenarju jkun kompletament differenti bhal per ezempju
jekk il-kawza tkun ibbazata fuq delitt ma jistax il-gudikant jiddeciedi a
bazi tal-istitut tal-kwazi delitt (ara Galea v. Gauci, 14 ta’ Frar 1947,
Qorti tal-Appell), imma hawnhekk iz-zewg klawsoli in kwistjoni huma t-
tnejn ibbazati fuq il-pattijiet lokatizji dwar xoghlijiet ta’ kostruzzjoni u
alterazzjonijiet strutturali fil-fond lokat.«

10. ll-kwistjoni hi jekk ir-rexissjoni ntalbitx biss minhabba ksur ta’ klawsola
partikolari jew inkella, b’mod aktar generiku, minhabba ksur tal-kon-

dizzjonijiet tal-ftehim. Li talbet |-attrici kien illi I-qorti:

»1. tiddikjara li s-soc¢jeta konvenuta nagset li tosserva I-patti u kon-
dizzjonijiet tal-lokazzjoni fug imsemmija u bagghat hekk inadempjenti
ghal izjed minn 30 gurnata mid-data li gie notifikat [recte, li (s-socjeta)
giet notifikata] b'ittra uffi¢jali biex jikkonforma ruhu [recte, biex
tikkonforma ruhha] mal-kondizzjonijiet tal-lokazzjonijiet kif fug inghad u
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11.

12.

13.

b’hekk iddekadiet mill-benefi¢cji kollha taghha taht il-fug imsemmija
kuntratt;

N v X
It-talbiet huma msejsa fug dawn il-kawzali:

»Billi s-socjeta konvenuta kienet giet lilha mikrija I-bini [recte, kien gie
lilha mikri I-bini] maghruf bhala Club 47 Madliena Rd, Madliena u I-
bicca art adjacenti mieghu kif ahjar deskritti fil-kuntratti in mertu
maghmula fl-atti tan-nutar Dr Tonio Spiteri tat-2 ta’ Awissu 1990 u tal-
14 ta’ Awissu 1990;

»U Dbilli s-so¢jeta konvenuta ghamlet diversi xoghlijiet strutturali u
kostruzzjonijiet fil-proprjeta lilha mikrija u invadiet bil-bini u xoghlijiet
minnha intraprizi proprjeta ta’ Tempesta Company Limited li ma gietx
lilha konéessa in lokazzjoni;

»U billi tali alterazzjonijiet strutturali fl-istess fondi saru minghajr il-
permess u l-adezjoni tas-socjeta attrici u bi ksur tal-patti lokatizji, u in
partikolari I-klawsola 5 tal-kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990;

D

»U billi b’dan il-mod qieghed jigi arrekat dannu lis-socjeta attrici u gew
miksura |-patti lokatizji;

»U billi ghalkemm is-soc¢jeta konvenuta giet interpellata b’ittra uffi¢jali
ta’ Awissu 1995 biex terga’ tpoggi kollox fl-istat originali tieghu u
sabiex tikkonforma ma’ kondizzjonijiet stipulati fil-kuntratti ta’ lok-
azzjoni dina baqghat ma ghamlet xejn;

»U billi ghalhekk is-soc¢jeta konvenuta kisret il-kondizzjonijiet kontratt-
wali fug imsemmija u ddekadiet kif previst fl-istess kuntratti mill-
benefi¢éji kollha taghha taht I-istess;«

ll-premessi u t-talbiet jolgtu |-pattijiet kollha tal-ftehim; il-klawsola 5 tal-
kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990 issemmiet biss “in partikolari” u mhux
eskluzivament, u r-rexissjoni tal-kiri ntalbet ukoll talli “gew miksura I-

patti lokatizji”.

U langas ma jista’ jinghad illi konsiderazzjonijiet imsejsa mhux biss
fug il-klawsola 5 tal-kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990 jistghu jkunu
sorpriza ghall-konvenuta, ghax il-konvenuta stess fehmet illi r-
rexissjoni ma ntalbitx biss minhabba ksur ta’ dak il-patt: tant hu hekk

illi fit-tieni ec¢ezzjoni taghha I-konvenuta lagghet billi galet:

10
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15.

16.

17.
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»2. illi l-artikolu 5 ta’ kuntratt datat 2 ta’ Awissu 1990 jawtorizza lis-
socjeta konvenuta taghmel xoghlijiet strutturali interni minghajr il-
kunsens tas-socjeta attrici filwaqt li I-artikolu 5 tal-kuntratt datat 14
ta’ Awissu 1990 jipprovdi illi s-socjeta konvenuta setghet taghmel
zvilupp fuq l-art mikrija bil-kondizzjoni li ma je¢¢edix ghaxar (10)
filati.«

Tassew illi ¢-Citazzjoni setghet tfasslet b’hafna aktar attenzjoni izda
dan ma jiggustifikax I-interpretazzjoni wisq formalistika moghtija mill-

ewwel qorti.

Din il-gorti ghalhekk tagbel mal-attri¢i illi I-klawsola 5 tal-kuntratt tal-14

ta’ Awissu 1990 wkoll kellha titgies. Din il-klawsola tghid hekk:

»All repairs of whatsoever nature, external or internal, ordinary or
extraordinary, as well as any expense or alterations required for the
initial occupation of the leased lands by the Tenant will be at the
charge of the Tenant. Any development on the grounds which in any
case may nhot exceed the height of ten (10) courses shall be at the
sole expense of the Tenant, and the Tenant will, on the termination of
the lease, hand over the leased lands together with the development
to the Landlord in a good state of repair without the payment of any
compensation. The land in gquestion is to be bounded by a boundary
wall not exceeding ten (10) courses.«

Dan il-patt izda jolqot biss il-proprieta mikrija bil-kuntratt tal-14
tAwissu 1990 u mhux ukoll il-proprieta mikrija bil-kuntratt tat-2 ta’
Awissu 1990. Issa, ghalkemm il-perit tekniku sab li kien hemm zvilupp
oghla minn ghaxar filati, dan I-izvilupp kien fuq il-proprjeta mikrija bil-
kuntratt tat-2 t‘Awissu 1990 u mhux b’dak tal-14 t'‘Awissu 1990, u
ghalhekk ma jintlagatx bil-klawsola 5 tal-kuntratt tal-14 t'Awissu 1990.
ll-perit fil-fatt irrelata illi I-izvilupp li jagbez I-gholi ta’ ghaxar filati kien
fil-parti murija fuq il-pjanta “Rit 01”* |i turi I-parti mikrija bil-kuntratt tat-

2 ta’ Awwissu 1990.

Ghaldagstant, dan l-ewwel aggravju ma jistax jintlaga’.

Fol. 421 tal-process tal-ewwel gorti.
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18.

19.

20.

Nghaddu issa ghat-tieni aggravju tas-socjeta attrici li bih targumenta
illi qajla huma ta’ rilevanza r-referenzi maghmula mill-ewwel qorti
ghall-gurisprudenza dwar I-interpretazzjoni tal-artikolu 1564(1) tal-
Kodiéi Clvili meta |-kwistjoni tal-alterazzjonijiet strutturali fil-kaz tallum
kienet espressament indirizzata fil-kuntratti bejn il-partijiet u kienu I-
klawsoli kuntrattwali li kellhom jigu applikati u xejn aktar. Tkompli

tfisser dan it-tieni aggravju taghha hekk:

»llli inoltre ... ... ... gajla huma ta’ rilevanza r-referenzi ghall-guris-
prudenza dwar l-interpretazzjoni tal-artikolu 1564(1) tal-Kap. 16 meta I-
kwistjoni tal-alterazzjonijiet strutturali fil-kaz odjern kienet espressa-
ment indirizzata fil-kuntratti bejn il-partijiet u kienu I-klawsoli kuntratt-
wali li kellhom jigu applikati u xejn aktar. Kif inghad fis-sentenza fl-
ismijiet Gemma Fenech v. John Bugeja deciza mill-Qorti tal-Appell fl-
20 ta’ Ottubru 2003, “meta d-dic¢itura tal-kuntratt hija wahda ¢ara allura
ma huwiex le¢itu ghall-qorti i tittanta tinterpretah ...” Fil-kaz odjern
galadarba rrizulta li I-appellata ghamlet xoghlijiet bi ksur tal-pattijiet
miftiehma dan kellu jkun bizzejjed biex tigi xolta dik il-kirja u kun-
siderazzjonijiet dwar jekk ix-xoghlijiet kinux parzjali jew kinux jistghu
jitnehhew fi tmiem il-kirja u kunsiderazzjonijiet ohra simili ma kellhom
ebda rilevanza fil-kaz odjern;«

Peress li ma ntlagax |-ewwel aggravju tas-socjeta attrici — u konseg-
wentement ma nstab li kien hemm ebda ksur mis-socjeta konvenuta
tal-pattijiet fil-kuntratt tal-14 ta’ Awissu 1990 bhala rizultat tax-xoghlijiet
strutturali li ghamlet fl-artijiet mikrijin lilha mis-socjeta attri¢i — dan |-

aggravju ma jibgax relevanti u I-qorti ghalhekk ma tgisux aktar.

It-tielet aggravju jolgot il-konkluzjoni tal-ewwel qorti illi I-fond mikri
gieghed jintuza bhala “respectable catering establishment” kif irid il-
ftehim bejn il-partijiet. L-attrici fissret lI-aggravju hekk:
»llli s-sentenza appellata hija zbaljata meta rritjeniet li |I-fond mikri
gieghed jintuza bhala respectable catering establishment in linea mal-
kuntratti bejn il-partijiet. Bil-kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990 l|-appellata

hadet b’kera minghand I-esponenti “the premises presently known as
Club forty seven (47), Madliena Road, Madliena, with its adjacent

12
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grounds ...” u dan bil-patt espress li “the premises are to be used only
as a respectable catering establishment”. Inoltre bil-kuntratt tal-14 ta’
Awissu 1990 l-appellata kriet minghand l|-esponenti “the lands ...
situated at Madliena Road, Madliena ... bounded ... on the north by
Club forty seven ..” u dan espressament sabiex dawn I-artijiet
jintuzaw “solely as grounds or space to provide entertainment area in
connection with the business of the premises presently known as Club
forty seven”. B’hekk iz-zewg fondi huma marbuta li jintuzaw eskluziva-
ment ghal attivitd ta’ catering establishment. ... ... ... Certament li
b’ammissjoni tal-appellata stess il-fond m’huwiex gieghed jintuza
bhala catering establishment izda bhala sala ghat-tigijiet. L-ewwel
gorti kienet zbaljata meta qalet li post fejn isiru t-tigijiet jaga’ tant I-
umbrella ta’ catering establishment ghaliex sala tat-tigijiet li tingeda
b’outside catering kif taghmel I-appellata ma thejjix u ma toffrix ikel lill-
klijenti izda biss il-lokal. Dwar il-kostatazzjoni tal-perit tekniku li fuq il-
post hemm catering equipment u li ghalhekk gieghed jintuza bhala
catering establishment, jinghad I-ewwel nett li I-perit tekniku huwa
arkitett u inginier ¢ivili u ma jagax fil-mansjoni teknika tieghu li jaghti
opinjoni dwar xjammonta ghal catering equipment necéessarju biex
ikun hemm catering establishment u ghalhekk dwar dan il-punt I-
ewwel gorti kellha toqghod unikament fuqg I-analizi taghha stess, u fit-
tieni lok jinghad ukoll illi waqt I-ac¢ess li sar fuq il-post hareg been
owvju li l-equipment li hemm fil-fond huwa biss biex jigi msahhan I-ikel
li jkun gie ppreparat band’ohra u li effettivament ma kien hemm ebda
indikazzjoni li din il-kéina fil-fatt gieghda tintuza (kif jidher bi¢-¢ar mir-
ritratti fil-pro¢ess li juru kéina vojta u ma hemm ebda sinjal li dan |-
apparat gieghed jintuza, kif ukoll hemm mankanza totali ta’ provvisti
jew prodotti, kemm ghall-konsum kif ukoll ghat-tindif, li normalment
wiehed jistenna li jsib imqar fl-iktar k¢ina bazika ahseb u ara fi k¢ina li
trid tipprepara I-ikel ghall-klijenti). Huwa owvju li biex ikun hemm
catering establishment jehtieg li jkun hemm post b’facilitajiet biex jigi
ippreparat I-ikel fuq il-post u mhux semplicement |i wiehed jipprovdi
sala li tigi fornita b’ikel permezz ta’ outside catering ghaliex inkella |-
element ta’ catering jigi assolutament eskluz. L-esponenti jinnotaw illi
I-ligi taghti definizzjoni ta’ ‘catering establishment’ (bl-Ingliz) jew
‘stabbiliment li jipprovdi ikel’ (bil-Malti) fil-Kap. 409 (Malta Travel and
Tourism Services Act) fejn jigi deskritt hekk: “stabbiliment li jipprovdi
ikel’ tfisser kull bini, lokal jew stabbiliment iehor, inkluz kull kjosk, ikun
kif ikun deskritt, li jipprokura ikel u, jew, xorb, inkluz kull inbid u spirti,
ghall-konsum”. Issa huwa c¢ar illi meta l-appellata tikri s-sala ghal tieg
jew attivita ohra u l-ikel jigi ipprovdut minn outside caterer separat, |-
appellata tkun semplicement gieghda taghmel il-gligh mill-kiri tal-post
u ma tkunx gieghda tipprovdi ikel bi prezz. Anke mill-accounts tal-
kumpanija jidher li l-uniku attivita taghha hija li tikri s-sala u ma hemm
ebda konnessjoni ma’ preparazzjoni ta’ ikel. Kwindi l-attivita tal-
appellata ma taqax taht dak li I-ligi tiddeskrivi bhala catering establish-
ment;

»llli inoltre u minghajr pregudizzju ghas-suespost I-ewwel gorti ma tatx
bizzejjed importanza lill-ewwel kelma tal-frazi respectable catering
establishment. Issa jekk wiehed ihares lejn [-Ordni dwar il-Klassijiet ta’
Uzu fl-Ippjanar tal-lzvilupp (Legislazzjoni Sussidjarja 504.09) jidher li
mentri stabilimenti li jipprovdu ikel u xorb huma klassifikati bhala Class
6, sala ghat-tigijiet tigi li tikkwalifika taht Class 7 u b’hekk hemm ukoll
gabza fil-kwalita u klassifikazzjoni tal-fond. Inoltre |-uzu tal-kelma
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‘respectable’ tidher li kienet intenzjonata biex issir ghazla bejn tip ta’
catering establishment u iehor li altrimenti jaqghu fl-istess kategorija.
Ta’ min jinnota illi fl-2009 l-appellata applikat mal-Awtorita ta’ Malta
dwar I-Ambjent u I-Ippjanar biex taghmel bdil ta’ uzu f'parti mill-fondi
mikrija u cioé “to use part of existing premises, Torre Pawlina, as a
snack bar (Class 6)”. Certament li snack bar ma jistax jitgies bhala
respectable catering establishment kif kellhom fmohhhom il-partijiet
meta dahlu fil-kuntratt ta’ lokazzjoni. Dan il-permess bin-numru
3737/09 inhareg favur is-Sur Victor Zammit (ara dok ‘MEPAT1’). Inoltre,
wagqt l-access li zamm fuq il-post il-Perit Tekniku Robert Musumeci
huwa innota li “dik il-parti li precedentement kienet tikkorrispondi ghal
Club 47 illum hi attrezzata b’sufani, bar area u ac¢éess indipendenti
mit-trigq”. Certament li dan mhux ir-respectable catering establishment
li dwaru gablu I-partijiet li kellu jkun l-uzu destinat tal-fond skont il-
kuntratt u ma jidhirx li ged jigi offrut xi servizz ta’ catering minn din il-
parti tal-fond, u langas ma jidher li hu konness mal-bgija tal-proprjeta
mikrija. Pero la |-perit tekniku ma kkunsidra dan il-punt u langas, bir-
rispett kollu, l-ewwel onorabbli qorti, Inoltre fil-memorandum of
association tal-appellata Torre Paolina Ltd hemm miktub illi fost I-
objects tal-kumpanija din ghandha “to take on the lease of the
premises presently known as Club 47, Madliena Road, Madliena, and
its adjacent grounds and to operate the same as a catering
establishment”. Dan fifisser li din il-parti ghandha tintuza biss in
konnessjoni mal-attivita ta’ respectable catering establishment kif
pattwit fil-kuntratti tat-2 ta’ Awissu 1990 u tal-14 ta’ Awissu 1990.
Kwindi jekk ebda ikel m’hu qed jigi ppreparat fil-post li gabel kien
maghruf bhala Club 47 allura zgur li ebda attivita konnessa mieghu
ma hi awtorizzata skont il-patti lokatizji. Jidher ukoll mill-objects tal-
kumpannija li din ghandha enfasi konsiderevoli fug ghanijiet in kon-
nessjoni mal-catering bhal per ezempju “to carry on and engage in the
trade and business of confectioners and caterers” izda jidher li mill-kiri
tal-fond bhala sala tat-tigijiet ma hi gqed taghmel ebda negozju minn
dawk princ¢ipalment u specifikament dettati bl-objects clause tal-
kumpannija appellata;«

21. Din il-gorti m’ghandha I-ebda dubju li I-konkluzjoni li waslet ghaliha I-

22.

ewwel gorti dwar din il-kwistjoni hija gusta u kwindi din il-gorti gieghda
taghmel taghha I-konsiderazzjonijiet u r-ragunament li wasslu lill-

ewwel qorti ghal din il-konkluzjoni.

Likieku huwa minnu — kif tallega s-socjeta attrici appellanti — i I-intenz-
joni tal-partijiet fil-kuntratti in kwistjoni kienet li I-postijiet mikrija lis-
socjeta appellata setghu jintuzaw biss bhala ‘restaurant’ jew inkella
bhala ‘first class restaurant ma kinitx tintuza |-frazi ‘respectable

catering establishment’ izda kienu jintuzaw il-kliem ‘restaurant’ jew
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23.

24.

25.

26.
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first class restaurant’, jew inkella kienu jinkludu definizzjoni tal-frazi
‘respectable catering establishment’ fil-kuntratt imsemmi biex din tkun

tfisser ‘restaurant’ jew ‘first class restaurant’ biss;

Sewwa osservat I-ewwel qorti illi:

»... Bhala fatt catering establishment ghandha sinjifikat aktar wiesa’
minn restaurant. Bl-aggettiv respectable huwa ¢ar ghal din il-qorti illi |-
hsieb tal-partijiet illi t-tmexxija tan-negozju mill-post ikun rispettuz tal-
ordni pubbliku u tal-bon vic¢inat ...«

Din il-qgorti hija tal-fehma li I-hsieb tal-partijiet ghal dawn il-kuntratti
kien illi I-postijiet jintuzaw biex jigu provduti servizzi ta’ catering (i.e.
servizzi ta’ ikel u xorb) ta’ livell li jixraq lill-ambjent u d-dags tal-post,
minghajr limitazzjoni partikolari tal-uzu, sakemm ikun jirrispetta I-ordni
pubbliku, I-ambjent ta’ madwar il-post kif ukoll in-nies li jogghodu fil-

grib.

Peress illi post fejn isiru t-tigijiet u funzjonijiet ohra privati huwa, fil-
fehma ta’ din il-qorti, post li jista’ jigi jitgies bhala ‘respectable catering
establishment’ — u dan minhabba i ji§i provdut ikel u xorb matul dawn
il-funzjonijiet u dawn il-funzjonijiet ma jaghtu I-ebda fama hazina lill-
post — is-socjeta konvenuta m’ghamlet I-ebda uzu li ma huwiex dak li

jahesb ghalih il-ftehim bejn il-partijiet.

Fil-fehma ta’ din il-qorti, huwa irrilevanti jekk: i. is-socjeta konvenuta
tingediex b’outside catering jew jekk thejjix I-ikel hi stess fuq il-post; ii.
jekk l-apparat fil-fond jintuzax biss biex jigi msahhan I-ikel; u iii. jekk I-
ikel jigix servut biss lin-nies li jkunu mistiedna ghal dawn il-funzjonijiet.

ll-fatt wahdu li jigu servuti |-ikel u x-xorb ghall-konsum tan-nies fil-
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27.

28.

29.

30.

postijiet mikrijin lis-so¢jeta konvenuta huwa prova bizzejjed li dawn
huwa tassew stabbilimenti li jipprovdu Il-ikel (jew ‘catering establish-
ments’ bl-ingliz) u dan kompatibilment ukoll mad-definizzjoni ta’
‘stabbiliment li jipprovdi ikel’ fl-Att dwar Servizzi tal-lvvjaggar u tat-

Turizmu ghal Malta (Kap. 409 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Din il-qorti tosserva wkoll li ma tistax tgis I-ilment imressaq mis-socjeta
attrici li s-soc¢jeta konvenuta allegatament ghamlet talba mal-awtorita
kompetenti sabiex parti mill-postijiet mikrijin lilha jintuzaw bhala snack
bar peress illi t-talba tal-istess attrici biex jigi prodott dokument li juri
dan giet mi¢huda mill-ewwel qorti.> Barra minn hekk, prova ta’ talba
biex il-post jithalla jintuza bhala snack bar ma hijiex prova li effettiva-

ment intuza bhala snack batr.

Ghal dawn ir-ragunijiet, it-tielet aggravju tas-soc¢jeta attrici ma jistax

jintlaga’.
Nghaddu issa ghar-raba’ aggravju tas-socjeta attrici i fissritu hekk:

»llli s-sentenza appellata naqgset li tikkunsidra I-fatt li galadarba s-
socjeta appellata ghaddiet biex taghmel zvilupp fil-fondi mikrija u b’dak
l-izvilupp marret oltre |-konfini tal-kirja u invadiet proprjeta ta’ terzi jigi i
l-appellata ghamlet uzu hazin u mhux konsentit tal-proprjeta mikrija. L-
invazjoni ta’ proprjeta mhux lilha mikrija hija ¢ara u hija s-suggett tal-
kawza numru 1546/1996 fl-ismijiet Tempesta Limited v. Torre Paolina
Limited li miexja id fid ma’ din il-kawza;«

Din il-gorti ma tistax ma tagbilx ma’ dak li galet I-ewwel gorti li “jekk
kien hemm dritt ta’ azzjoni kontra I-kumpannija konvenuta, dak kien

jispetta lil Tempesta Limited ... mhux lill-kumpannija attrici.”

Ara foll. 329 sa 346 tal-process.
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31. Mill-atti tal-process ma jirrizultax illi Tempesta Limited bdiet proceduri

32.

33.

kontra s-socjeta attrici minhabba dak li allegatament ghamlet is-
socjeta konvenuta u langas ma jirrizulta li s-socjeta attrici garrbet xi
forma ta’ pregudizzju bhala konsegwenza ta’ dawn ix-xoghlijiet li saru
mis-socjeta konvenuta. Ghaldagstant, dan I-ilment m’ghandu |-ebda

rilevanza fil-kuntest tal-ftehim bejn il-partijiet.

Dan ir-raba’ aggravju ghalhekk gieghed jigi michud.

Fl-ahhar aggravju taghha s-socjeta attrici tghid illi s-sentenza appell-
ata ma tatx ir-ragunijiet ghala ma sabitx li kien hemm xi ksur tal-
klawsola numru 10 tal-kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990. Fissret dan I-

ahhar aggravju hekk:

»llli fl-ahhar nett is-sentenza appellata ma indikatx adegwatament ir-
ragunijiet li ghalihom ma kinitx qed tqis li kien hemm xi ksur tal-
klawsola numru 10 tal-kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990. Fil-kuntratti tat-2
ta’ Awissu 1990 u tal-14 ta’ Awissu 1990 hemm c¢ar u tond illi “For as
long as the Landlord retains his present shareholding in the Company,
all conditions stipulated in the company’s Memorandum and Articles in
favour of the Landlord as shareholder in that company shall be
considered as an integral part of this deed”. Fil-kuntratt tal-14 ta’
Awissu 1990 jinghad ukoll illi “This tenency shall automatically expire
and premises revert to the landlord free, unencumbered and un-
occupied [...] upon the termination of the deed of lease of the
premises presently known as Club forty seven (47), Madliena Road,
Madliena”. L-esponenti gabet provi u spjegat fid-dettall fix-xiehda ta’
Vincent Curmi sensiela shiha ta’ irregolaritajiet li jaghtu lok ghal ksur
tal-klawsola numru 10 tal-kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990 u tal-klawsola
numru 8 tal-kuntratt tal-14 ta’ Awissu 1990. Dawn il-provi gew skartati
mill-ewwel gorti minghajr ma kien hemm provi adegwati min-naha tal-
appellata biex jirribattu dak sollevat mill-esponenti;«

34. Is-socjeta attrici appellanti ma ressget |-ebda provi Ii juru li ghad

ghandha ishma fis-so¢jeta konvenuta. Ghaldagstant ma sehhilhiex li

turi illi I-klawsola numru 10 tal-kuntratt tat-2 ta’ Awissu 1990 u I-
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klawsola numru 8 tal-kuntratt tal-14 ta’ Awissu 1990 japplikaw ghall-

kaz tallum.

35. Dan l-ahhar aggravju, ghalhekk, ma jistax jintlaga’.

36. Ghal dawn ir-ragunijiet il-gorti tichad I-appell u tikkonferma s-sentenza

appellata.

37. L-ispejjez kollha tal-kawza, kemm tal-ewwel grad kif ukoll tal-appell,

thallashom is-socjeta attrici appellanti.

Silvio Camilleri Giannino Caruana Demajo Noel Cuschieri
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
Id
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