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II-Qorti,

IC-CITAZZJONI

Rat i¢-Citazzjoni tal-attur ipprezentata fid-19 ta’ Novembru 2002 li biha

ppremetta u talab:

“lli I-konvenut huwa debitur tal-attur fis-somma ta’ hmistax-il elf lira
Maltin (LM15,000), liema somma hija dovuta skont it-termini tal-
iskrittura privata li saret bejn il-partijiet fil-hamsa u ghoxrin (25) ta’
Jannar tas-sena elfejn u tnejn (2002) (Dok A).

Illi ghalkemm debitament interpellat sabiex ihallas I-ammont dovut lill-
attur, il-konvenut baga’ inadempjenti.

i I-imsemmi kreditu huwa cert, likwidu u dovut, u jikkonkorru dwaru |-
elementi rikjesti mill-artikoli 167 sa 170 tal-Kodici tal-Organizazzjoni u
Proc¢edura Civili ta’ Malta, stante li fil-fehma tal-attur il-konvenut
m’ghandu Il-ebda difiza xi jressaq kontra t-talba tal-attur biex huwa
jhallas, kif jidher mill-anness affidavit (Dok B).

Talab ghalhekk lill-konvenut jghid ghaliex ghar-ragunijiet premessi
m’ghandhiex din il-Qorti: -

1. tagta’ u tiddeciedi din il-kawza bid-dispensa tas-smigh,
ghall-finijiet tal-artikoli 167 sa 170 tal-Kodici tal-Organizazzjoni u
tal-Procedura Civili ta’ Malta; u

2. tikkundannah ihallas lill-attur s-somma ta’ hmistax-il elf lira
Maltin (LM15,000), kreditu minnu lilu dovut kif fug inghad.
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Bl-ispejjez, inkluz dawk tal-ittra ufficjali tas-7 t’Ottubru, 2002, oltre
l-imghaxijiet relattivi, kontra I-konvenut, li gie ngunt ghas-
subizzjoni.”

Rat il-verbal tas-seduta tal-20 ta’ Marzu 2003" fejn din il-Qorti kif diversament
ippresjeduta akkordat lill-konvenut ghoxrin (20) gurnata biex jipprezenta n-
nota ta’ eccezzjonijiet tieghu wara li minn dak li gie sottomess mid-difensur tal-

konvenut kien jidher li hemm eccezzjonijiet x’jinghataw f'din il-kawza.

IN-NOTA TA’ ECCEZZJONUIET

Rat in-nota ta’ e¢cezzjonijiet tal-konvenut prezentata fit-28 ta’ Marzu 2003 fejn

eccepixxa:

1. Illi t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom
jigu michuda bl-ispejjez kontra I-attur ghaliex mhux minnu li I-
konvenut huwa debitur tal-attur fl-ammont ta’ LM15,000. Illi
skont il-kuntratt esebit mill-attur bhala Dok A I-konvenut kellu d-
dritt li jittermina I-kuntratt “should the business prove unfruitful in
the first twelve months of the opening date”. llli fil-fatt il-
konvenut esercita dan id-dritt u b’ittra datata 15 ta’ Settembru
2002 (Dok MMX) il-konvenut ta “notice” u I-attur accetta l-istess
“notice” u ha lura I-pussess tal-fond.

2. i fkull kaz u minghajr pregudizzju ghal fuq espost, it-talbiet
attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt billi ai termini tal-kuntratt
in kwistjoni I-attur kellu jipprovdi “a licensed restaurant” (klawzola
12 ta’ Dok A) u fil-fatt I-fond qatt ma kien licenzjat bhala
restaurant. Ghalhekk kien I-attur I|i naqas li josserva |-
kundizzjonijiet tal-kuntratt.

'Afol. 19 tal-process.
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3. i minghajr pregudizzjiu ghal fuq espost I-attur kien
adegwatament kumpensat ghall-okkupazzjoni tal-fond billi I-
konvenut halla fil-post “fixtures” u benefikati li jiswew LM6377.57
kif jirrizulta mill-annessi dokumenti MM 1 sa MM 23.

4. B’riserva ghal azzjoni ta’ danni kontra I-attur.

IL-KWISTJONI

Permezz ta’ din il-kawza, |-attur gieghed jitlob lill-Qorti tiddikjara li I-konvenut
ghandu jigi kkundannat ihallas LM15,000 ta’ sena kera ghall-fond 210 Tower
Road, Sliema, liema kera hija dovuta skont l-iskrittura datata 25 ta’ Jannar,

2002.

llli min-naha tieghu, il-konvenut jghid illi huwa kellu d-dritt ai termini ta’
klawzola 1 tal-ftehim inkwistjoni li jinhall mill-ftehim peress li matul din is-sena

n-negozju kien “unfruitful”.

Barra minn hekk il-konvenut jeccepixxi wkoll li I-attur kien accetta l-awviz ta’

terminazzjoni (notice) li huwa kien tah.

llli I-konvenut isostni wkoll |i [-attur nagas milli josserva |-kundizzjonijiet tal-
kuntratt u dan peress li |-attur kellu skont l-istess ftehim jikrilu “a licensed
restaurant”, meta fil-fatt il-fond in kwistjoni gatt ma kien licenzjat bhala

restaurant.

Illi I-attur jghid illi I-post li kera lill-konvenut kellu licenzja. Peress li ghamel

zmien ma jintuzax, l-attur kien talab lill-Malta Tourism Authority (I-MTA) biex
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tissospendi |-licenzja biex ma jaghmilx spejjez bla bzonn. Meta I-konvenut ha I-
post f'idejh, I-attur jghid illi bdew isiru arrangamenti biex il-licenzja ddur fuq

isem il-konvenut u r-ristorant jigi upgraded.

L-attur jghid illi huwa kkolabora bi shih mal-konvenut biex isiru |-proceduri
mehtiega mal-MTA u ma kien hemm |-ebda problemi. Illi da parti tieghu, il-
konvenut jghid illi I-post ma kienx illicenzjat bhala ristorant, u b’hekk I-attur
naqas li jottempora ruhu mal-kundizzjonijiet tal-kuntratt.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat is-surroga datata 18 ta’ Settembru 2014 fejn din il-kawza giet assenjata

lil din il-Qorti kif illum presjeduta.

Rat in-nota ta’ osservazzjonijiet ipprezentata mill-avukat tal-attur® u n-nota

responsiva pprezentata mill-avukat tal-konvenut.*

Rat il-verbal taghha tal-4 ta’ Novembru, 2014° fejn gie dikjarat illi I-kawza

tista’ tithalla ghas-sentenza.

KUNSIDERAZZJONUIET LEGALI

2 Afol. 163.

® A fol. 128-131.
* A fol. 134-137.
® Afol. 71.
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llli permezz ta’ dawn il-proceduri l-attur gieghed jitlob il-hlas ta’ LM15,000 li
huwa jghid illi huma dovuti lilu skont skrittura privata datata 25 ta’ Jannar

2002.

II-Qorti taghmel riferenza ghall-iskrittura privata® bejn il-partijiet fil-kawza
odjerna, u b’'mod specifiku issir riferenza ghall-klawzola numru 1, fejn jirrizulta
illi I-ftehim kien ghal perijodu ta’ hames (5) snin li seta’ jiggedded ghal hames

(5) snin ohra.

Fil-fatt il-partijiet ftehmu kif gej dwar il-kundizzjonijiet ta’ din il-koncessjoni tal-

fond 210, Tower Road, Sliema:

“For a period of five years which commence on 15" April, 2002. Provided
that the Second Party shall have the option to extend the concession for
a further five years bringing the total maximum concession period to ten
years and provided further that the Second Party will be released from
his obligation for the other years should the business prove unfruitful in
the first twelve months from the opening date. In the latter event, the
Second Party shall give notice in writing within the first nine months of

the first twelve months.”

Minn din il-klawzola jirrizulta b’mod ¢ar li I-konéessjoni saret ghall-perijodu ta’
hames snin, bid-dritt tal-konvenut Mark Micallef li jestendi tali koncessjoni ghal

hames snin ohra, izda ukoll bid-dritt tal-istess konvenut illi jkun “released from

® Afol. 5.
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his obligation for the other years should the business prove unfruitful in the first

twelve months from the opening date”.

Jigifieri, il-konvenut seta’ jigi mehlus mill-obbligu tieghu ghas-snin |-ohra tal-
koncessjoni jekk in-negozju ma jrendix fl-ewwel tnax-il xahar. Ghandu jigi
pprecizat pero illi I-klawzola titkellem dwar ‘released from his obligation for
the other years (enfasi tal-Qorti)’ u dan ifisser illi I-konvenut jibga’ marbut

ghall-ewwel sena.

Din il-Qorti taghmel riferenza ghax-xhieda moghtija fis-seduta tal-15 ta’ Mejju,

2003 minn Dr. Anna Mallia,” li kienet hi li abbozzat il-ftehim inkwistjoni: -

“Qorti: Jigifieri I-arrangament kien li huwa fi kwalunkwe kaz Micallef
kellu jaghmel sena fil-post u wara dik is-sena huwa seta’ jiddeciedi jekk

ikomplix jew le fil-kirja jew fil-koncessjoni. Hekk hu?

Xhud: Ezatt Sur Imhallef. U anke jekk f'dik is-sena ma jmurx tajjeb, xorta
obbliga ruhu li jhallas LM15,000”.

Ghalhekk jirrizulta li I-konvenut kellu I-obbligu li jhallas is-somma ta’ LM 15,000
ghall-ewwel sena, jigri x’jigri wara dik I-ewwel sena, anki jekk jinhall mill-obbligi

tieghu ai termini tal-istess skrittura, fir-rigward tas-snin ta’ wara.

Din il-Qorti taghmel riferenza ukoll ghall-annotament illi hemm a fol. 9, u ¢joe
fl-ahhar pagna tal-iskrittura privata bejn il-partijiet, fejn hemm imnizzel illi |-

istess Avukat Anna Mallia kienet spjegat lill-partijiet il-kontenut tal-iskrittura ta’

” Afol. 58.
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bejniethom u ghalhekk ma kellu jkun hemm ebda ekwivoku dwar dak li kien gie

mifthiem.

Illi I-konvenut fix-xhieda tieghu jghid® illi huwa kien ta ¢-¢wievet tal-fond lura
lill-attur ghaliex il-fond in kwistjoni ma kienx kopert minn licenzja relattiva. Il-
konvenut irritorna c¢-cwievet lill-attur permezz ta’ ittra datata 15 ta’ Settembru
2002°. F’din l-ittra huwa spjega li kien gieghed jirritorna ¢-¢wievet peress illi
“the business has proved unfruitful, this letter is being sent to you as notice in

writing that the lease agreement is hereby terminated”.

Ghalhekk tajjeb li jigi osservat illi I-konvenut meta ttermina |-kirja/koncessjoni,
ma gabx bhala raguni n-nuqqgas ta’ xi licenzja imma semma biss l-andament
mhux pozittiv tan-negozju fix-xhur ta’ gabel. Kien biss wara li nfethet din il-
kawza, fin-nota ta’ eccezzjonijiet tieghu u waqt ix-xhieda tieghu, li I-konvenut

gajjem il-punt li I-fond inkwistjoni ma kienx kopert bil-licenzji mehtiega.

Din il-Qorti taghmel ukoll riferenza ghax-xhieda ta’ Joseph Lanzon li kien
konsulent tal-Malta Tourism Authority inkarigat mil-licensing, fejn dan xehed':

"

. nikkonferma li malli jsir il-hlas ta’ dawn [-invoices terga’ tinhareg
licenzja mill-gdid, tigi riattivata I-licenzja li kien hemm. Nghid li ma kienx
hemm problemi ghall-hrug mill-gdid tal-licenzji”.

Din il-Qorti ma tistax ma tosservax ukoll illi I-konvenut kien fil-fatt beda jopera
r-ristorant inkwistjoni, kif jirrizulta minn ittra datata 23 ta’ Mejju 2002"

mibghuta minn Joseph Lanzon, I-uffi¢jal tal-MTA inkarigat mil-licensing: -

¢ Afol. 64.
% A fol. 23 immarkat bhala dok MMX.
% Afol. 76.
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“Following an inspection of premises, it was found that (a) fire
precaution equipment and emergency alarm system and (b) a Table
d’Hote Menu were not available.

You are advised to contact us when these improvements have been
effected so that a follow up visit may be carried out”.

Barra minn hekk, ir-raguni li kien ta il-konvenut lill-attur ghalfejn huwa ried
jittermina I-koncessjoni/kirja u jikkonsenja lura ¢-cwievet tal-fond inkwistjoni,
kienet ghaliex skont hu n-negozju ma kienx gieghed irendi. llli dan logikament
jimplika li I-konvenut kien beda jopera biex seta’ jkun f'pozizzjoni li jikkonstata

li n-negozju ma kienx ged jirrendilu.

Mix-xhieda ta’ Joseph Lanzon'’, I-uffi¢jal tal-MTA inkarigat mil-licensing
jirrizulta wkoll b’mod car |li ma kien hemm I-ebda kwistjoni dwar licenzji li

setghet tkun ta’ xkiel ghall-operat tar-ristorant mill-konvenut:

“Ghar-rigward tan-nuqqasijiet li jiena semmejt li gew konstatati wagqt |-
inspection, I-Awtorita kienet iddecidiet |i dawn kienu effettivament
nuqqasijiet zghar, u li setghet tohrog il-licenzja, jew li I-licenzja setghet
tigi rinnovata”.

ll-konvenut jghid illi wara li huwa ta n-notice lill-attur u rritornalu ¢-¢cwievet, |-
attur kera Il-post lil haddiehor. Konsiderazzjoni ta’ din ix-xorta bl-ebda mod
m’ghandha tincidi jew taffettwa r-relazzjoni kuntrattwali li I-konvenut kellu
mal-attur, partikolarment fir-rigward tas-somma dovuta ta’ LM15,000 skont |-

ftehim tal-25 ta’ Jannar 2002.

" Dok. MM35, a fol. 109.
12 A fol. 78.
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Bl-istess mod m’ghandux jincidi jew jaffetwa ir-relazzjoni kuntrattwali ta’ bejn
il-partijiet f'din il-kawza dak li gie rilevat mill-konvenut dwar il-fixtures u |-
benefikati li jghid illi halla fir-ristorant u li skont hu jiswew LM6377.57. Dan
ladarba I-ftehim bejn il-partijiet ma kienx jistipula li I-konvenut b’xi mod kellu

d-dritt li jkun ikkumpensat ghal tali fixtures jew benefikati.

ll-partijiet f'din il-kawza huma marbutin bil-ftehim ta’ bejniethom. Il-ftehim
bejn il-partijiet isservi ta’ ligi bejniethom. Pacta sunt servanda. Illi ghal dawn ir-
ragunijiet, din il-Qorti tikkonkludi li I-konvenut ghandu obbligu kuntrattwali li
jhallas lill-attur is-somma ta’ €34,941 (ekwivalenti ghal LM15,000), mitluba bil-
prezenti kawza, stante |li dawn huma dovuti minnu lill-attur bhala hlas ghall-

ewwel sena tal-koncessjoni/kirja.

DECIDE

Ghaldagstant din il-Qorti tgis li t-talba tal-attur hija gustifikata u ghalhekk
gieghdha tichad l-eccezzjonijiet tal-konvenut, tilga’ t-talbiet tal-attur u
tordna lill-konvenut ihallas lill-attur s-somma pretiza minnu fi¢-citazzjoni fl-
ammont ta’ erba’ u tletin elf, disa’ mija u wiehed u erbghin ewro (€34,941),

ekwivalenti ghal hmistax-il elf lira Maltin (LM15,000).

Bl-ispejjez, inkluz dawk tal-ittra ufficjali tas-7 t’Ottubru, 2002, u l-imghaxijiet

relattivi, a karigu tal-konvenut.
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< Sentenza Finali >
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