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Alfred Briffa

Kera ~ Kera ta’ Fond b’Avvjament jew Bare Premises -
Bakery ~ Kap. 69 ~ Zgumbrament - Protezzjoni taht il-
Ligi tal-Kera

L-attur fittex ghall-izgumbrament tal-konvenut. 1I-Qorti ghamiet
riferenza ghad-distinzjoni nota bejn meta I-kirja tkun 12’ bare
premises u taqa’ taht id-definizzjoni ta’ rilokazzjoni u meta t-
twellija thun bhala ‘‘business concern’’ u ma tkunx
konsegwentement protetta taht il-ligi tal-kera.

Minn ezami tal-provi, ii-Qorti sabet illi kien hemm iwellija ta’ bakery
bl-avvjament u konsegwentement mhux proterta taht il-Kap. 69.
Giet ikkonfermata s-sentenza ta’ l-ewwel Qorti in kwantu din
ordnat Jizgumbrament tal-konvenut.

I-Qorti: —

Rat l-att tad-¢itazzjoni ppreZentat f1-Onorabbli Qorti tal-
Kummert¢ li bih l-attur, wara li ppremetta li b’kuntratt fl-atti
tan-Nutar Dr. Joseph Brincat, tal-11 ta’ April, 1963, [-attur ta
b’titolu ta’ twellija 1-‘Bakery’ diga avvjat Nru. 15 u 17, Magri
Square, Marsa, u dana bil-makkinarju ga ezistenti fiha, bl-
avvjament, bil-licenzi, u bil-kera ta’ hamsin ¢entezmu kuljum
u bil-kondizzjonijiet kollha msemmija fl-istess kuntratt fosthom
dik Ii I-kirja keliha tkun ghall-zmien tnax-il sena di fermo u erba’
snin ‘di rispetto’ mit-23 ta’ Mejju, 1966; u billi dan il-kuntratt
gie emendat ghar-rigward tal-licenzi b’kuntratt iehor tan-Nutar
Philip Saliba tat-12 ta’ Frar, 1968 (Dok. B); u billi t-terminu
tal-lokazzjoni llum skada u I-konvenut ged jirrifjuta illi jizgombra
I-fond kummeréjali fuq imsemmi u jikkonsenja ¢-cwievet lill-attur
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avolja gie kongeddet minnu biex jaghmel dan; l-istess attur talab
li l-1stess konvenut jigi minn dik il-Qorti kkundannat biex fi
zmien qasir u perentorju li jigi lilu prefiss jizgombra mill-Bakery
Nru. 15 u 17, Magri Square, Marsa li qed jokkupa bl-ebda titolu
validu fil-li§i u dana prevja okkorrendo d-dikjarazzjoni li t-
terminu tal-kirja originali skada u li }-konvenut m’ghandu ebda
dritt ghal ri-lokazzjoni; bl-ispejjez kontra l-konvenut;

Rat id-dikjarazzjoni u n-nota tax-xhieda ta’ l-attur;

Rat in-nota ta’ l-ecfezzjonijiet tal-konvenut W biha
eclepixxa:

1) Preliminarjament illi I-Onorabbli Qorti tal- Kummer¢
hija inkompetenti sabiex tisma’ l-kawza odjerna srante illi 1-
kuntratt tal-11 ta’ April, 1966 fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph
Brincat huwa wiehed ta’ lokazzjoni u ghalhekk peress illi I-
perijodu originali ta’ tnax-il sena di fermo u erba’ snin ohra
konsekuttivi ‘di rispetto’ mit-23 ta’ Mejju, 1966 skada, wara
din l-iskadenza kien hemm rilokazzjoni a tenur tal-Kapitolu 109
tal-Ligijiet ta’ Malta u ghalhekk il-Qorti kompetenti hija l-Bord
li Jirregola 1-Kera;

2) [Illi bla pregudizzju ghall-ewwel ecéezzjoni t-talba ta’
l-attur hija infondata fil-fatt u fid-dritt stante illi -konvenut
Jjokkupa l-fond numru 15 u 17 b’titolu ta’ lokazzjoni u mhux
twellija kif ged jallega I-attur. [I-kuntratt esebit bhala Dok. A,
ghalkemm ghandu sembjanzi ta’ twellija, effettivament huwa
wiehed ta’ lokazzjoni. Il-konvenut hallas fugu rigal ta’ Lm500,
tliet mitt lira minnhom ta’ l-avvjament u mitejn lira minnhom
ghalkemm jinghad li huma prezz ta’ dqiq, fil-fatt kienu rigal
sabiex saret i¢-¢essjoni tal-klijenti ta’ l-attur li kienu jiehu r-ration
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mill-bakery. Barra minn hekk il-permessi tal-bakery kif jammetti
l-attur stess qeghdin fuq il-konvenut. Wara li J-kuntratt ta’
lokazzjoni originali skada, il-konvenut kompla jokkupa 1-fond
de quo b’titolu ta’ rilokazzjoni u ghalhekk huwa protett taht ii-
Kapitolu 109 tai-Ligijiet ta’ Malta;

3) Tl wkoll minghajr ebda pregudizzju ghal dak li ¢a
nghad ghalkernm il-kuntratt esibit bhala dokument ‘A’ isernmi
li ged issir lokazzjoni lill-konvenut tal-bakery numru 15 u 17,
Magri Square, Marsa, l-attur kif jaf mill-bidu nett tal-lokazzjoni
u qatt ma oppona ruhu matul il-perjjodu orginali, illi
eifettivament in-numru 15 kien il-bakery u n-numru 17 kienet
id-dar ma’ l-istess bakery li fiha I-konvenut kellu jghix mal-mara
u t-tfal u fejn effettivament ghadu jghix. Ghalhekk it-tezi ta’ 1-
attur li tezisti twellija ma tregix peress li fil-fatt il-ftehim bejn
il-partijiet kien ta’ hamsin ¢entezmu kuljum ghad-dar bil-forn
u certament meta tichu ¢-cirkostanzi taz-zewg ambjenti fejn it-
toilet gieghed fil-parti fejn hemm il-forn u dan jaghmel iz-zewg
ambjenti fil-fatt ambjent wiehed, Zgur ma jistax jinghad li saret
twellija ta’ fond li fih l-attur kien jaf li ser jircievi hlas sabiex
ikun okkupat ukoll bhala d-dar ta’ l-abitazzjoni ta’ l-inkwilini;

4) Ilh ghalhekk it-talbiet ta’ l-attur ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez;

5) Salvi e¢cezzjonijiet ulterjuri;
Rat id-dikjarazzjoni u n-nota tax-xhieda tal-konvenut;
Rat is-sentenza moghtija mill-Onorabbli Qorti tal-

Kummeré fit-30 ta’ April, 1986, li biha, prevja li ¢ahdet 1-
eccezzjonijiet tal-konvenut, lagghet it-talba ta” I-attur kif dedotta
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fl-att tac-citazzjoni u ghalhekk ikkundannat lill-konvenut biex
fi zmien tliet xhur minn dik is-sentenza jizgombra mill-fond 15
u 17, Magri Street, Marsa, li llum qieghed jokkupa bla ebda
titolu validu fil-ligi, - l-ispejjez jibqghu a kariku tal-konvenut
u dan wara li kkunsidrat:

““Illi din il-Qorti m’ghandhiex ghalfejn togghod tirriassunta
l-fatti [i taw lok ghal din il-kawza, ghaliex il-kontestazzjoni
princ¢ipali ma hijiex dwar il-fatti izda dwar l-interpretazzjoni legali
tal-fatt;

Infatti, l-ewwel eccezzjomi tal-konvenut unéidi fuq -
kwistjoni prinéipali bejn il-kontendenti. Il-konvenut gieghed
jeccepixxi li din il-Qorti m’ghandhiex kompetenza li tisma’ u
tiddecidi din il-kawza peress li kompetenti hu I-Bord li Jirregola
I-Kera;

I1li mid-dokumenti A u B a fol. 4 u 8 tal-process, kombinati
mad-dokumenti a fol. 7 tal-process u mill-proponderanza tal-
provi jidher li I-forn in kwistjoni ma giex ittrasferit bhala ‘bare
premises’ sempli¢i izda bhala forn armat, bil-mobbli fih bl-
avvjament u bil-licenzi opportuni - ¢&oé bhala impriza
kummerdéjali ezistenti. Kwindi, skond il-gurisprudenza kostanti
tat-tribunali taghna, it-tribunali ordinarji huma kompetenti biex
jittrattaw u jiddecidi kawza bhal din. (ara sentenza App.
29-11-48: Zammit Bonnett vs Axisa et, ikkonfermata fil-Privy
Council fid-9-10-50);

Ghalhekk l-ewwel eééezzjoni ma hix sostnuta;

11li dwar it-tieni e¢¢ezzjoni, ghandu jinghad li la l-lokazzjoni
kienet wahda ta’ “‘business concern’’ u mhux ta’ ‘‘bare
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premses’’, l-attur irnexxielu jimpedixxi I jkun hemm
rilokazzjoni taéita, ghaliex mhux ikkontestat li l-attur ta l-avviz
tal-kongedo debitu tempestivament lill-konvenut. B’dan il-
kongedo ma’ I-gheluq tat-terminu tal-lokazzjoni giet impeduta
r-rilokazzjoni tacita u l-konvenut minn inkwilin sar okkupant
bla titolu;

Illi ghalhekk anke t-tieni ectezzjoni ma gietx sostnuta;

1lli dwar it-tielet ecéezzjoni din il-Qorti tosserva li ghalkemm
verament irrizulta li mal-forn mikri lill-konvenut kien hernm dar
ta’ l-abitazzjoni, eppure l-istess tenur tal-kuntratt tat-twellija juri
bié-¢ar li -intenzjoni prevalenti bil-kontendenti meta kkonkludew
il-fiehim bejniethom, kienet preéizament ghat-twellija ossija l-
lokazzjoni mhux ta’ dar ta’ abitazzjoni izda ta’ forn bhala impriza
kummerdcjali ezistenti. Ghalhekk wiehed ghandu jikkonkludi Ii
I-karattru tal-kummercjalita jipprevali fuq kull karattru ichor u
konsegwentement anke t-tielet e¢éezzjoni, fil-fehma tal-Qorti,
ma gietx sostnuta;

Illi min-naha l-ohra din -Qorti jidhritha li l-attur irnexxietu
jipprova sodisfatentement it-talba tieghu v dan anke ghar-
ragunijiet migjuba fin-nota ta’ osservazzjonijiet ta’ [-attur h din
il-Qorti tagbel sostanzjalment maghhom u ma tara l-ebda skop
li tirrepti f’din is-sentenza’’;

Rat in-nota ta’ I-appell tal-konvenut Alfred Briffa
pprezentata fis-7 ta’ Mejju, 1986;

Rat il-petizzjoni ta’ l-appell tal-konvenut Alfred Briffa
pprezentata fit-23 ta’ Mejju, 1986 li biha ghar-ragunijiet hemm
esposti talab li s-sentenza ta’ I-ewwel Qorti tat-30 ta” April, 1986
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tigi revokata stante li hu ged jokkupa l-fond 15 u 17, Magri
Square, Marsa, b’titolu validu ta’ lokazzjoni u jigu rrigettati
d-domandi ta’ l-attur bl-ispejjez kontrih;

Rat ir-risposta ta’ I-appellat Joseph Zerafa pprezentata fis-17
ta’ Gunju, 1986;

Omissis;

Il-konvenut appellant qieghed jissottometti li minn ezami
tal-process jirrizulta li I-fond de quo kien gie ttrasferit lilu bhala
“‘bare premises’’ billi kif jidher mill-kuntratt huwa kien hallas
rigal ta’ Lm300 kwantu ghal .Lm300 ta’ l-avvjament u kwantu
ghal L.Lm200 prezz tad-dqiq li jinsab fil-bakery u li kellhom ikunu
ta’ proprjeta tieghu liema somma ta’ Lm200 thallset fil-fatt ghall-
klijent: li jiehdu r-razzjon. Il-makkinarju li thalla fil-forn ma kienx
bizzejjed biex huwa jmexxi I-forn u di piit I-licenza tal-forn daret
fuqu. Dawn kollha huma ragunijiet, jissottometti I-konvenut
appellant, l-ghala kellha tigi accettata l-ewwel e¢éezzjoni tieghu
li I-ewwel Qorti kienet inkompetenti tichu konjizzjoni tal-kawza
odjerna stante li l-kuntratt kien wiched ta’ lokazzjoni ta’ ‘‘bare
premises’’;

Tkkunsidrat:

II-Qorti ezaminat bir-reqqa l-provi u wara li rriflectit fit-
tul tasal ghall-konkluzjoni li ma tistax taé¢éetta l-imsemmija
sottomissjonijiet tal-konvenut ghal diversi ragunijiet;

Ghalkemm huwa veru li l-kuntratt bejn il-kontendenti
ppubblikat fil-11 ta’ April, 1966 min-Nutar Dr. Joseph Brincat
huwa fis-sens li -konvenut kien ged ihallas ir-rigal ta’ Lm500
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kwantu ghal Lm300 ghall-avvjament u kwantu ghal Lm200 bhala
prezz ta’ dqgiq li jinsab fil-forn in kwistjoni “‘u li se jsiru ta’
proprjeta tal-komparenti Alfred Briffa’’, eppure meta wiehed
jezamina d-deposizzjoni tal-kontendenti din turi i huma stess
langas ma jagblu ma’ dak li hemm iddikjarat fil-kuntratt. Infatti
fil-waqt li l-kuntratt jghid espressament li s-somma ta’ Lm500
kienet gieghda tithallas kwantu ghal Lm300 ghall-avvjament u
kwantu ghal Lm200 ghall-prezz tad-dgiq fil-forn, il-konvenut
xehed li s-somma ta’ Lm500 kienet thaliset ghaliex l-attur ¢edilu
i-klijenti, fliema somma kien hemm inkluz ukoll it-trasferiment
tal-permessi (fol. 22 u 23). Mela skond il-konvenut,
kuntrarjament ghal dak Ii nghad fil-kuntratt, huwa ma hallasx
Lm200 ghall-prezz tad-dqiq u, skond il-konvenut ukoil, huwa
akkwista I-permessi bhala inkluzi fis-somma ta’ Lm500, liema
permessi perd langas biss ma jissemmew fil-kuntratt u fil-fatt
baqghu fuq isem l-attur ghalkemm beda jhallashom il-konvenut
u kien biss wara kwazi sentejn li permezz ta’ kuntratt iehor -
dak tat-12 ta’ Frar, 1968 (fol. 8) - fejn gew inseriti
kondizzjonijiet godda, i daru fuq il-konvenut, skond l-attur billi
1-Pulizija kienet qieghda tesigi li jsir hekk. Jista’ jizdied i dawn
il-kondizzjonijiet juru li ra kienx xtara l-liéenzi I-konvenut, kif
gicghed jallega, billi kif juri I-imsemmi kuntratt tat-12 ta’ Frar,
1968, l-attur semplicement ta l-kunsens tieghu sabiex il-permess
ta’ bakery jigi rregistrat fisem il-konvenut ghall-perijodu tal-
lokazzjoni bl-obbligu tal-konvenut li fit-terminazzjoni tal-
lokazzjoni jerga’ jdawwar il-permess fuq l-attur;

Min-naha tieghu mbaghad l-attur, fil-waqt li xehed 1i s-
somma ta’ Lm300 thallset ghall-avvjament u Lm200 ghal hamsa
u erbghin xkora dqiq li kien akkwista bis-sistema tar-rationing,
kompla jghid li ““meta jien thallast Lm300, ghandi nifhem li
thallast ghall-fatt li I-konvenut dahal ghax-xoghol }i kien hernm
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fil-bakery, u ¢jot 1i halleje lill-konvenut....."” Dan ix-xoghol,
skond l-attur, kien jikkonsisti barra fil-hami tal-hobz tar-razzjon,
anke fix-xiwi ghan-nies u ghal dan ta’ ]-ahhar kien idahbal bejn
wiehed u ichor xi lira u hames xelini kuljum’. Din id-
deposizzjoni ta’ l-attur tkompli tixhed dubju dwar Jjekk fil-fate,
ghalkemm giet uzata fil-kuntratt il-kelma “avvjament’’, giex
iterasferit I-avvjament jew inkella biss ix-xoghol li kien hernm
allura fil-forn. I1-fatt li ghax-xoghol biss ghax-xiwi ghan-nies I-
attur kien jagla’ xi lira u hames xelini kuljum donnu jurili I-
ebda avvjament ma gie ttrasferit billi huwa ovvju li a bazi ta
lira u hames xelini kuljum (u dan mhux inkluz ix-xoghol tar-
razzjon) il-prezz ta’ l-avvjament ossija “‘goodwill”’ kien ikun ferm
izjed minn dak indikat fil-kuntratt;

Ikkunsidrat:

Hemm imbaghad il-konsiderazzjoni li skond il-kuntratt I-
attur ta lill-konvenut b'titolu ta’ twellija 1-“‘bakery’” bil-
makkinarju li jinsab fih, liema makkinarju huwa wkoll element
fid-Dokument A anness sal-kuntratt. F’dan ir-rigward il-
gurisprudenza taghna hija fis-sens li mhux ghax wiched ihalli
ftit oggetti Thanut b’dagshekk ikun qieghed jikrih bhala
“‘business concern’’ meta Fkumpless tac-cirkostanzi I-ohra kollha
juru lkuntrarju (Qorti ta’ l-Appell, Bonello vs Bonaci et
12-1-1953 (Kollez. Dec. Vol. XXXVIL1.430):

Issa fil-kaz prezend 1-Qorti hija sodisfatta minn ezami tal-
partiti indikati fid-Dokumenti A fuq imsemmi kif ukoll in vista
tad-deposizzjoni ta’ l-attur li fil-fatt dak L twella lill-konvenut
kien il-forn bl-attrezzi nec¢essarji biex ikun jista’ jigi imhaddem
bhala forn. Jekk in segwitu wara xi snin dawk l-attrezzi inbdilu
jew zdiedu, dan ma jfissirx, kif ged jippretendi l-konvenut, 1i
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b’daqshekk meta saret it-twellija ma kienx hemm l-attrezzi
necessarji ghall-gestjoni tal-forn. Ma jistax ghalhekk jinghad i
fdan il-kaz kien hemm biss ‘‘xi ftit oggetti’” inkluzi fit-twellija
bill; fil-fatt skond ma xehed }-attur gie inkluz dak kollu }i kien
neéessarju biex jigi gestit il-forn u anzi kif ikompli jixhed I-attur
“kien hemm ghodda zejda’’ (fol. 38);

Issa din i¢-¢irkostanza flimkien mac-¢éirkostanza li 1-fond
fil-kiiem tal-kuntratt twella bhala ‘‘bakery’’ bil-kera ta’ nofs lira
kuljum (mhux soltu l-kera jkun per diem f'kaz ta’ lokazzjoni
ta’ ““bare premises”’) kif ukoll i¢-¢irkostanza li I-kuntratt originali
ma kienx jinkludi lHi¢enza u anzi -kuntratt tat-12 ta’ Frar, 1968
juri li l-licenza kienet bagghet ta’ proprijeta ta’ l-attur u l-konflitt
serju bejn dak li jghidu I-kontendenti dwar ghal x’hix thallset
is-somma ta’ Lm500 u dak li jinghad {il-kuntratt u anke wiched
jista’ jzid il-konsiderazzjoni maghmula minn din il-Qorti fil-
kawza Mifsud vs Gambin 6-3-44 (Kollez. Dec. Vol.
XXXI1.1.517, 521) Ii “‘hafna drabi meta jkun mikri hanut, dan
ikollu mieghu certu nom, izda dak ikun marbut b’mod
indivizibbli mal-fond stess’’ - konsiderazzjoni din li hija
applikabbli wkoll ghall-kaz ta’ forn, dan kollu jwassal lill-Qorti
biex tikkonkludi 1i fil-fatt fil-kaz prezenti ma inkeriex “‘bare
premiges”’ u ghalhekk huwa kempetenti 1-Qrati ordinarji;

U jekk hu hekk (u 1-Qorti qieghda minhabba I-kumpless
taé-¢irkostanzi fuq imsemmija tirrigieni li hu hekk), il-konvenut
ma jistax jippretendi li huwa protett bid-disposizzjonijiet tal-Kap.
69 ga 109 tal-Ligijiet ta’ Malta, u li ged jokkupa l-forn b’titolu
ta’ rilokazzjoni billi huwa, kif osservat l-ewwel Qorti u kif ma
Jidhirx 1i huwa kkontestat, kien inghata l-kongedo opportun
skond i-ligi;
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Langas ma hija accettabbli s-sottomissjoni l-ohra tal-
konvenut li I-fond de quo in parte (dik il-parti bin-numru 17)
inkera bhala fond ta’ abitazzjoni u ghalhekk din il-parti tal-fond
hija protetta bid-disposizzjonijiet tal-ligi specjali tal-kera. Il-fatti
juru xort’ohra. Il-fondi bin-numru 15 u 17 (li huma
interkomunikanti) inkrew b’lokazzjoni unika bhala bakery. Anke
jekk parti minnhom sija pure bil-kunsens ta’ l-attur, intuzat bhala
post ta’ abitazzjoni, dana fil-fehma tal-Qorti ma jbiddilx in-
natura tal-lokazzjoni unika ¢joé l-lokazzjoni ta’ bakery kif
tirrizulta mill-kuntratt fuq imsemmi;

Ghal dawn il-motivi 1-Qorti tiddecidi billi tichad l-appell
u tikkonferma s-sentenza appellata b’dan li t-terminu ta’ diet
xhur stabbiliti fis-sentenza appellata ghall-fini ta’ l-izgumbrament
jibda jghaddi mil-lum. L-ispejjez ta’ dan l-appell ghandhom
jibgghu fic-¢irkostanzi minghajr taxxa.
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