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QORTI CIVILI PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF TONI ABELA LL.D.

Seduta ta’ nhar il-Gimgha 20 ta’ Settembru 2024

Rikors Numru 586/19

[I-Qorti:

Neil Azzopardi (KI Nru. 81289M)
VS
Yasmin De Giorgio (KI Nru. 18987G)

Rat ir-rikors guramentat ta’ Neil Azzopardi (I-Attur) tal-14 ta’ Gunju 2019 li

permezz tieghu ppremetta u talab is-segwenti:

1.

llli permezz ta’ ftehim, ossia skrittura datata hmistax ta’ Ottubru tas-
sena elfejn u hmistax (15.10.2015) (Dok. NA 1), l-attur ta’ u
ikkonceda b'titolu ta’ sub-kirja, lill-intimata, |-fond, ossia snack-bar,
ufficialment mmarkat bin-numru disgha u hamsin (59), fi Triq San
Gwann, Valletta li ghandu entratura ohra minn Strada Stretta, u
liema fond ghandu l-isem “Stretto” ghall-perijodu ta’ ghaxar (10)
snin u versu I-pattijiet u I-kondizzjonijiet msemmija fl-istess skrittura;

. i ai termini tal-klawsola tlettax (13) tal-iskrittura surreferita, I-

intimata kienet prekluza milli titrasferixxi id-drittijiet u/jew l|-obbligi
taghha u/jew parti minnhom lil terzi minghajr il-kunsens tal-attur.
Inoltre ai termini tal-iskrittura, fkaz li jinghata I-kunsens u jkun
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hemm xi tip ta’ arrangament taht il-klawsola tlettax (13), l-intimata
hija obbligata li thallas premium kif stipulat fl-istess skrittura,;

. Illi sussegwentement permezz ta’ skrittura datata tnejn u ghoxrin ta’

Jannar tas-sena elfejn u tmintax (22.01.2018), l-attur ta’ I-kunsens
lill-intimata i tissulloka I-imsemmi fond lil Naxos Food Company
Limited b’dan illi din is-sullokazzjoni kienet soggetta ghall-pagament
tal-Premium imsemmi fil-klawsola tlettax (13) tal-iskrittura tal-
hmistax ta’ Ottubru tas-sena elfejn u hmistax (15.10.2015). Skont |-
imsemmi ftehim I-intimata baqgghet soggetta ghall-kondizzjonijiet
kollha tal-iskrittura tal-hmistax ta’ Ottubru tas-sena elfejn u hmistax
(15.10.2015);

. Illi, konsegwentement ma din is-sullokazzjoni lil Naxos Food

Company Limited, I-intimata kienet dovuta thallas lill-attur I-ammont,
ossia Premium, ai termini tal-klawsola 13 tal-iskrittura tal-hmistax ta’
Ottubru tas-sena elfejn u hmistax (15.10.2015). Illi minn dan |-
ammont sar pagament akkont izda fadal bilanc fl-ammont ta’ tmint
elef mitejn u tnax —il Ewro u hamsin centezmu tal-Ewro (€8, 212.50)
li ghadu dovut sal-lum nonostante li ntalab il-hlas tal-istess;

. Illi inoltre sussegwentement, I-intimata regghet hadet lura il-pussess

minghand Naxos Food Company Limited u regghet issullokat I-fond
in kwistjoni minghajr ma talbet u ottjeniet il-kunsens tal-attur. Din is-
sullokazzjoni, gabet maghha ukoll I-obbligu da parti tal-intimata li
thallas lill-attur l-ammont ta’ sitta u tletin elf mija u hamsa u tletin
Ewro (€36,135) jew ammont verjuri rapprezentanti il-premium skond
l-istess klawsola tlettax (13) tal-iskrittura tal-hmistax ta’ Ottubru tas-
sena elfejn u hmistax (15.10.2015);

. i minkejja li I-intimata giet interpellata sabiex twettaq |-obbligi

taghha naxxenti mill-iskrittura surreferita, senjatament li tersaq
ghall-hlas tal-premiums dovuti, hija nagset li taghmel dan;

. Il ghalhekk kellha ssir din il-kawza;

. llli r-rikorrenti jiddikjara li jaf bil-fatti hawn fuq dikjarati;

Rat ir-risposta guramentata ta’ Yasmin De Giorgio (il-konvenuta) tat-18 ta’

Novembru 2019 li permezz taghha ecc¢epiet u wiegbet is-segwenti:

1.

llli I-ewwel talba ghandha tigi michuda billi meta sar il-ftehim tat-22 ta
Jannar 2018 (anness mar-rikors guramentat bhala Dok. NA 2) kien
miftiehem bejn il-kontendenti illi [-attur kien gieghed jghati I-kunsens tieghu
kif imfisser fl-istess ftehim minghajr riservi ohra ta’ hlas.

llli t-talbiet maghmula mill-attur huma Ikoll nfondati fil-fatt u fid-dritt u
ghandhom jigu michuda bl-ispejjez.

)
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3. llli t-tieni talba ghandha tigi michuda billi kif inhu evidenti wkoll mill-ftehim
fuq imsemmi tat-22 ta’ Jannar 2018, |-attur ta |-kunsens definitiv_tieghu
ghal biex isiru assenjazzjonijiet u/jew sullokazzjonijiet mill-konvenuta b’ mod
illi ebda kunsens iehor m’hu rikjest minnu biex isiru assenjazzjonijiet u/jew
sullokazzjonijiet ohra.

4. i t-tieni talba ghandha tigi michuda wkoll ghaliex kif inghid mill-istess attur
huwa minnu illi I-kunsens tal-attur ma ntalabx u ma nghatax meta I-fond gie
sullokat mill-gdid, b’ mod illi, I-obbligu ta’ hlas mahsub mill-klawsola tlettax
(13) tal-ftehim tal-15 ta’ Ottubru 2015 (anness mar-rikors guramentat bhala
Dok. NA 1) gatt ma skatta. F’ dawn ic-cirkostanzi, |-attur ma ghandu ebda
jedd jitlob il-hlas bhala kumpens ghal ghoti ta’ kunsens illi skont hu ghadu
mehtieq illi jinghata u li skont hu ma nghatax.

5. llli t-tielet talba ghandha tigi michuda billi takkumula fiha talbiet ghall-hlas illi
t-titolu taghhom huwa infondat fil-fatt u fid-dritt.

6. llli t-talba dwar il-kap ta’ spejjez hija opposta stante illi ghandu jkun l-attur illi
jigi kkundannat ihallas dawn l-ispejjez

Salv eccezzjonijiet ohra.

Rat l-atti u dokumenti kollha fil-Kawza.

Rat ix-xhieda moghtija mill-persuni mressga mill-partijiet fil-perkors ta’ din
i-Kawza.

Rat in-noti ta’ osservazzjonijiet.

Rat li I-Kawza thalliet ghal-lum ghas-Sentenza.

Punti ta’ fatti

Permezz ta’ skrittura datata 15 ta’ Ottubru 2015, I-Attur ikkonéeda lill-
konvenuta b'’titolu ta’ sullokazjoni I-fond, ossia snack bar, li ghandu Il-isem
ta’ “Stretto” fi Strada Stretta, Valletta u dan ghal perjodu ta’ ghaxar snin
bil-pattijiet u konvenzjonijiet kif indikati fl-iskrittura imsemmija (a’ fol 6).
Fost il-kundizzjonijiet ta’ din I-iskrittura nsibu s-segwenti indikata bin-

numru 13:
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1. The New Sub-Lessee is expressly precluded from transferring any
of her rights and/or obligations under any part of this agreement, to
any third party, or otherwise to enter into any arrangement or other
agreement purporting to grant any right over any part of the
Premises and/or the business concern, unto any third party, or
otherwise importing any entitlement of such third party to operate
and/or run any part of the Premises and/or the business concern,
without the Lessee's prior consent and approval in writing, which
consent cannot be unreasonably withheld.

2. In the event that such consent and approval are granted by the
Lessee, the Lessee shall be entitled to a one time payment (“the
Premium”) as follows:

I. If the assignment or other arrangement contemplated under
paragraph 13.1 is made within the three and a half (3.5)
years commencing from the date of this Agreement, the
Premium shall be equivalent to the aggregate of the rent
payable in one year at the time of such assignment or
arrangement;

il. If the assignment or the other arrangement contemplated
under paragraph 13.1 is made after the first three and a half
years (3.5) years of this agreement the Premium shall be
equivalent to one half (1/2) of the aggregate of the rent
payable in one year at the time of such assignment or
arrangement;

In the event that such consent and approval is granted by the
Lessee, the New Sub-Lessee shall be bound, on pain of nullity of
the assignment or arrangement, to call the Lessee to appear on the
instrument of assignment/arrangement and to receive the Premium.

Any such assignment or arrangement can only be entered into by
the New Sub-Lessee with physical persons. (Ara fol 14 u 15)

Xi zmien wara bi skrittura ohra tat-22 ta’ Jannar 2018 |-Attur ippresta I-
kunsens tieghu lill-konvenuta biex b’hekk setghet tissulloka lis-Socjeta’

Naxos Company Ltd b’dan li baget tapplika I-Kawsola 13 fug imsemmija
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fl-iskrittura tal-15 ta’ Ottubru 2015. Skond dan I-istess ftehim |-konvenuta
baget marbuta bil-kundizzjonijiet kollha tal-iskrittura tal-15 ta’ Ottubru
2015. Ghalhekk il-konvenuta kienet obbligata li thallas is-somma
msemmija fi klawsola 13 fug imsemmija. ll-konvenuta hallset parti minn
dan l-ammont biex skond |-Attur fadal bilan¢ ta’ €8,212.50.

Gara i |-konvenuta hadet lura l-pussess tal-fond minghand Naxos
Company Limited u ssullokatu lil haddiehor. L-Attur jghid li dan sar
minghajr il-kunsens tieghu pero’ flok agixxa ghall-hall tal-kirja u gieghed
jitlob I-ammont ta’ €36,135 in virtu’ tal-klawsola 13 fugq imsemmija.

Punti ta’ ligi

L-Attur gieghed jezercita l-azzjoni ‘ex contractu’ ghall-hlas ta’ flejjes. Hu
gieghed jghid li dawn il-flejjes huma dovuti bis-sahha ta’ klawsola 13 fuq
imsemmija tal-ftehim tal-15 ta’ Ottubru 2015.

Kunsiderazzjonijiet

lI-hlas ta’ €36,135 abbazi tal-klawsola 13.

Kif jirrizulta minn dik il-klawsola, il-pagamenti inkwistjoni jkunu dovuti ma’

kull assenjazzjoni tal-kirja li tkun saret bil-kunsens tal-Attur. Fi ftit kliem

din hija kundizzjoni sospensiva.

Dwar din ix-xorta ta’ kundizzjoni I-artikolu 1063 tal-Kodiéi Civili jiddisponi
hekk:

“(1) ll-kondizzjoni suspensiva hija dik illi taghmel [-eZistenza tal-

obbligazzjoni tiddependi minn grajja Ii ghad trid tigri u Ii mhix zgura.
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(2) L-obbligazzjoni taht kondizzjoni suspensiva ma tezistix qabel ma |-
grajja tigri’.

Dan ifisser li sabiex il-konvenuta tkun tenuta thallas I-ammonti stipulati fi
klawsola 13 ried isehh I|-episodju imsemmi u cioe’ is-sullokazzjoni lit-terz
bil-kunsens tal-Attur. Dwar din il-kundizzjoni inghad |i “durante la
pendenza della condizione sospensiva il diritto che deriva dal negozio
non e’ ancora nato, ma vi e la possibilita- che esso nasca” (Ara A
Torrente Manuale di Diritto Privato (9a Ediz. (1975), 8 135-bis p 236
et. Seq).

Din il-Qorti tkompli izzid, li sabiex din il-kundizzjoni ssehh trid hekk issehh
bil-modalita’ mifthema bejn il-partijiet. Fil-kaz li ghandha quddiemha |-
Qorti, mhux bizzejjed li jkun hemm is-sullokazzjoni wahedha izda trid ukoll
issir bil-kunsens tal-Attur, altriment il-kundizzjoni mifthema ma tkunx
sehhet fl-interita’ taghha. Di fatti I-klawsola 13 tal-ftehim tal-15 ta’ Ottubru
2015, il-kundizzjoni ma hiex maghmula b'mod posittiv izda b’'mod

negattiv. Dan ifisser, li bhala regola |-konvenuta m’ghandiex id-dritt li

tissulloka u ghalhekk hija projbita milli tissulloka “without the Lessee’s
prior consent and approval in writing, which consent cannot unreasonably
be withheld” (a’ fol 14).

L-Attrici tghid li |-ottjeniet il-kunsens tal-attur biex tissulloka t-tieni darba u
sahansitra taghmel referenza ghal dok A ghalkemm ma jirrizultax li hemm
xi dokument fdan is-Sens. L-Attur in kontro ezami pero’ jghid, li ma

jiftakarx li ta I-kunsens tieghu bil-miktub. Anzi jghid, li meta kien hemm
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diskussjonijiet mal-konvenuta dwar xi Indjani hu ma kienx ac¢cetta (a’ fol
69). Jispjega li dan kien bejn meta kien hemm Naxos Company Ltd, c¢ioe
[-ewwel sullokazzjoni fejn inghata I-kunsens u bejn it-tieni sullokazzjoni
fejn ma nghatax il-kunsens tant “imbaghad overnight hi regghet issullokat
minghajr kunsens”(a’ fol 69). Mill-sms’s esebiti mill-Konvenuta jidher ¢ar li
[-Attur kien admanti li ma riedx jaghti I-kunsens tieghu (a’ fol 105).

Fl-emall tad-9 ta’ Ottubru 2018 lill-konvenuta, |-Attur jaghmilha ¢ara, li ma
kienx jaf bit-tieni sullokazzjoni u li din saret minghajr ma gie ottjenut il-
kunsens preventiv tieghu. F’dik I-ittra jaghmilha ¢ara, li jekk il-konvenuta
riedet li tkun regolarizzata s-sitwazzjoni, kellhom I-ewwel ikunu sodisfatti I-
hames kundizzjonijiet li ghamlilha f'dik I-ittra fosthom li jithallas il-premiuim
ta’ €32,850.

Issa art 13 jaghmilha ¢ara li I-kunsens ghandu jkun “..approval in writing”.
lI-Qorti hija tal-fehma, li meta jkun gie miftiehem li dan il-kunsens ghandu
jinghata bil-miktub, dan isir biex proprju jelimina incertezzi dwar jekk tali
kunsens ikunx inghata fir-realta’ partikolarment meta jkollok verzjonijiet
kontrastanti bhal dawk li ghandha quddiemha din il-Qorti. Fil-kaz ta’ din I-
eventwalita ta’ incertezzi u dubbju, il-Qorti ghandha tasal ghall-
konkluzjoni, li I-kunsens ma nghatax u mhux li nghata anke in ommagg
tal-prin¢ipju “ll-kuntratti maghmula skont il-ligi ghandhom sahha ta’ ligi
ghal dawk li jkunu ghamluhom” (Ara Artikolu 992(1) tal-Kodic¢i Civili). Fi ftit

kliem ‘pacta sun servanda’.
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Huwa sinjifikanti dak i jghid I-Attur f'dan ir-rigward, meta jixhed u jammetti
li m’ghandux dritt ghar-rigal izda dritt ghat-terminazzjoni “pero’ biex ma
nhassarx festi jiena tlabt lil Yasim biex thallas ir-rigal u tigi on order. Kont
lest li naccetta s-sullokazzjoni basta thallas ir-rigal u ma nhassrux festi”
(@’ fol 69). Fil-waqt li din il-Qorti tapprezza |-komprensjoni tal-Attur, ma
setax ipoggiha ahjar, ghaliex tassew din hija |-posizzjoni legali li ghandha
guddiemha din il-Qorti.

L-Attur ma jistax jippretendi li t-tieni sullokazzjoni ma hiex valida ghaliex
ma giex ottjenut il-kunsnens tieghu u fl-istess nifs jippretendi |-hlas
inkwistjoni dags li kieku dik is-sullokazzjoni kienet tajba fil-ligi. Dak li jrid I-
Attur jippresupponi li ta I-kunsens, meta mhux biss ma hux il-kaz talli
jikkontestah bil-gawwa kollha. Fi ftit kliem, bil-kawza jridha ‘hobla u
tredda’.

Ghalhekk ghandha ragun il-konvenuta meta fir-raba’ e¢¢ezzjoni taghha
tghid, li I-kundizzjoni tal-hlas ma skattatx ghaliex din kienet wahda
sospensiva. Sakemm ma jkunx hemm is-sulokazzjoni kif intiza bejn il-
partijiet ma hemmx dritt ghall-hlas tar-rigal.

Min-naha [-ohra din il-Qorti ma tagbilx mal-ewwel ecéezzjoni tal-
konvenuta fejn tghid li I-ftehim tat-22 ta’ Jannar 2018 kien gieghed jaghti I-
kunsens tieghu kif imfisser fl-istes ftehim minghajr riserva ta’ hlas. Fil-
ftehim inkwistjoni hemm espressament miftiehem li “this agrement forms
an integral part of the Original Agreement signed between the Parties on

the 15" October 2015...” ghalhekk I-Attur xorta jibga’ intitolat ghall-hlas
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tant klawsola 13 tal-ftehim originali anke jekk mhux imsemmi
espressament fil-ftehim tat-22 ta’ Jannar 2018.
Dan ifisser pero’, li -hames talba Attrici ser tkun mi¢huda ghaliex fost
konsiderazzjonijiet ohra hija intempestiva stante li I-kundizzjoni sospiza
ma sehhitx bil-mod kif mifthiem bejn il-partijiet;

ll-hlas ta’ €8,212,50.

Huwa pacifiku bejn il-partijiet li dan I-ammont ma thallasx mill-Konvenuta
bhala ammont bilan¢jali ta’ somma akbar dejjem skond klawsola 13 tal-
ftehim tal-15 ta’ Ottubru 2015. Fejn il-partijiet m’humiex pacifici huwa, jekk
din is-somma ghadhiex aktar dovuta. Skond il-Konvenuta [-Attur
irrununzja ghalihom bil-kelma (a’ fol 72 u 73). Min-naha tieghu [-Attur
jghid li “Fug din is-somma ma kien hemm ebda ftehim tant li ma
Jissemma’ I-ebda ftehim fil-kuntratt ta’ meta ssullokat I-ewwel darba” (a’ fol
75).

lI-Qorti tibda biex tinnota li dan il-bilan¢ gieghed ikun mitlub erbgha snin
wara li kien dovut. II-Qorti ma tnehhi ebda dritt lill-Attur |i jittob meta jrid
dan l-ammont entro t-termini tal-ligi. Li ghadu fil-hin mhux mi¢hud ghaliex
il-konvenuta ma eccipietx il-preskrizzjoni izda li I-Attur kien irrinunzja
ghalih.

Li dam biex jitolou huwa biss ¢irkostanza fil-katina ta’ ¢irkostanzi u provi
ohra li ghandha quddiemha [-Qorti. Il-Qorti temmen li |-Attur hadha
daqgsxejn bi kbira li I-konvenuta ssullokat minghajr il-kunsens tieghu u

allura ma thallasx ir-rigal li ged jitlob fdin il-kawza. Jixli lill-konvenuta,
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fwahda mill-sms’s, li abbuzat mill-bwona fede tieghu. Ghalhekk il-Qorti
ma tistax ma tosservax is-segwenti:

1. Kif diga’ rilevat, fl-email tad-9 ta’ Ottubru 2018 lill-konvenuta, I-Attur
jaghmililha ¢ara li jekk il-konvenuta riedet li tkun regolarizzata s-
sitwazzjoni, kellhom ikunu sodisfatti |-hames kundizzjonijiet i
ghamlilha f'dik I-ittra fosthom li jithallas il-premiuim ta’ €32,850. II-
bilan¢ ta’ qabel ma jissemmiex f'din I-ittra (a’ fol 87). Elenka hames
kundizzjonijiet u |-hlas tal-ammont |i ged ikun ikkunsidrat ma hux

imsemmi.

2. Fit-tieni ittra datata 30 ta’ Novembru 2018 ghal darba ohra |-Attur
jerga’ jwiddeb lill-konvenuta li kienet kisret il-kundizzjonijiet tal-
kuntratt originali u ghal darba ohra jitlobha I-hlasijiet rigwardanti
awment fil-kera pero’ ghal darba ohra mhux I-imsemmi ammont
bilanc¢jali li ged jintalab fil-kawza u li originarjament kellha thallas hi

meta |-post kien gie sullokat lilha (a’ fol 88).

3. Fil-ftehim tat-22 ta’ Jannar 2018, meta dan l-ammont bilan¢jali kien

ghadu manifestament dovut, ma jissemma’ xejn ghal darba ohra.

4. Fl-sms’s li ghaddew bejniethom isemmi hafna affarijiet izda mhux

dan l-ammont partikulari (a’ fol 105 u 106).

Fis-Sentenza fl-ismijiet Farrugia vs Farrugia, de¢iza minn din il-Qorti
fl-24 ta’ Novembru, 1966, inghad li “il-konflitt fil-provi huma haga li I-Qrati

jridu minn dejjem ikunu lesti ghaliha. II-Qorti ghandha tezamina jekk xi
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wahda miz-zewg verzjonijiet, fid-dawl tas-soliti kriterji tal-kredibilita’ u
specjalment dawk tal-konsistenza u verosimiljanza, ghandhiex teskludi lill-
ohra, anke fuq il-bilan¢ tal-probabilitajiet, u tal-preponderanza tal-provi,
ghax dawn, fkawzi civili, huma generalment suffi¢jenti ghall-konvin¢iment
tal-gudikant”.

Fid-dawl ta’ dan it-taghlim u anke tal-provi li ghandha quddiemha, din il-
Qorti tikkonkludi b’serenita’, li I-verzjoni tal-konvenuta hija I-aktar wahda li
togrob lejn is-sewwa.

Meta tgies kemm ghaddha zmien minn meta kien dovut dan l-ammont, kif
ukoll fkull wahda mill-korrispondenzi fuq imsemmija dan l-ammont huwa
ommess. Kif anke jixhed hu stess beda jaghmel li jista’ biex il-konvenuta
tibga’ fil-kirja tant li sahansitra ssugerilha kif I-ahjar tmexxi. Ghalhekk
mhux eskluz, li rrinunzja ghal dan l-ammont biex jaghmlilha galb tibga’ fil-
kirja.

Decide

Ghaldagstant din il-Qorti ged tiddeciedi din il-Kawza bil-mod segwenti:
Tilga’ ir-raba’ e¢¢ezzjoni tal-konvenuta.

Tichad it-talbiet Attrici.

Spejjes ghall-Attur.

Imhallef Toni Abela Deputat Registratur
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