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29 ta’ Mejju, 1985
Imhallfin:-

S.T.0. Carmelo Schembri, LL.D.- President
Onor. Hugh Harding, B.A., L.L.D., F.8:A., F.R. Hist. 8.
Onor. Carmelo A. Agius, B.A., LL.D.

Dolotes Brincat

VErsus

Mario Debono

Kap. 69 - Sullokazzjoni jew Cessjoni ta’ Fond - Kuntratt
Innominat.

Kull suflokazzioni tirrikfedi d-deterrninazefons tal-kera'. Fil-kaz
prezenti n-negozju sar versu -hlas uniku ta’ LM1.25 kull jumn u
mitx possibli Ii jinphad kemm pupn dan il-hias kollu jkun
ghall-uzu (al-fond fif innifsu qua bini u kemm ghall-uzu ta’
favviament.

Cessjoni l-angas ma kien hemmn ghaliex, ma kien hemm, l-ebda
trasferiment t2da biss il-Alas ta” tapt kull funi bhala korrispettiv
ghali-wzu fing rrasemenr ghal dertu perifodu determinat (if-flek m.
H-Qorti rmriteniet Ii l-imsemmi fichimn jammonta ghal Kuntratt
fAnominat,

I1-Qorti:-
Rat ir-rikors ipprezentat fil-Bord li jirregola 1-Kera li bih

irrikorrenti Brincat, wara )i ppremettict illi hija tikri lill-intimat
Debono l-ispizerija 117, St Sebastian Street, Qormi bil-Kera ta’
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mitt lira Maltija (Lm100) pagabbli semestralment, l-ewwel
skadenza fl-1 ta’ Lulju, 1982, u li hija saret taf li l-intimat
issolloka jew ceda l-fond lil terzi minghajr il-kunsens u
approvazzjoni tas-sid, talbet li 1-Bord joghgbu jisgombra lill-
intimat mill-istess fond;

Rat ir-risposta ta’ l-intimat li biha ssottometta li mhux
minnu li huwa ssulloka lil terzi persuni l-fond imsernmi fir-
rikors;

Rat id-decizjoni tal-Bord 1 jirregola 1-Kera ta’ 1-10 ta’
Jannar. 1984, u 1i biha dak il-Bord ¢ahad it-taiba tar-rikorrenti b
spejjez kontra taghha wara li kkunsidra:

111i mill-provi prodotti jirrizulta illi 1-fond “de gue” intuza
l-ewwel darba bhala spizerija mill-awturi ta’ 1-intimat wara illt
dawn krewh minghand ir-rikorrenti jew l-awturi taghha aktar
minn hamsa u erbghin sena ilu u illi 1-kirja tal-fond ghaddiet
ghand l-intimat wahdu fl-1969, u illi l-istess intimat baqa’
jiggestixxi n-negozzju ta’ spizerija fl-istess fond sakemm ghamel
ma’ l-ispizjar Godwin Ellul - illi beda jahdem fil-fond “de quo”
bhala spizjar u impjegat ta’ l-intimat fl-1979 - il-fiehim tad-29
ta” Gunju, 1981, illi kopja fotostatika hija esebita bhala
dokument “A" a fof. 8 u 9 tal-process,

Il I-provi prodotti mir-rikorrenti in sostenn tai-talba
taghha jikkonsistu fix-xhieda tat-tabib Dr.Carmelo Brincat, illi
ghal dawn l-ahhar tmien snin ¢irka kien jattendi bhala Tabib
fil-fond in kwistjoni u tal-fuq msemmi spizjar Godwin Ellul,

Nli dawn iz-zewg (2) xhieda ma tantx huma ta’ utilita
ghas-soluzzjoni tal-kwistjoni involuta f'din il-kawza u cjo¢, jekk
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l-intimat issullokax jew ¢ediex il-fond in kwistjoni lil terzi, jew
ahjar lill-ispizjar Godwin Ellul. Infatti dawn iz-zewg (2} xhieda
juru prattikament biss illi, kif, de/ resfo, xehed l-istess spizjar
Ellul, ir-relazzjonijiet bejnu u bejn l-intimat ghal dak ilki
jirrigwarda 1-fond in kwistjoui huma rregolati biss mill-ftehim
Dokument “A™;

1iti dan il-Bord wara illi ezamina bir-reqa l-imsemmi
ftehim Dokument “A” u applika ghalih il-prin¢ipji enuncjati
mili-Qorti ta’ 1-Appell fis-sentenza taghha tat-tnax (12) ta’ Lulju
1965, fl-Appell Civili fl-ismijiet (Cassar Desain ef vs Pace noe’),
huwa tal-fehma illi I-fiehim milhuq bejn l-intimat u l-imsemmi
spizjar Godwin Ellul ma jammontax essenzjalment ghal
sullokazzjoni tal-fond;

1li r-rikorrenti ma rexxilhiex tipprova illi b’xi mod iehor
l-intimat issulloka jew ¢eda fuq il-fond “de quo™;

Iili, ghalhekk, it-talba tar-rikorrent ma tistax tigi
milqugha;

Rat ir-rikors ta’ l-appell tar-rikorrenti Dolores Brincat
ipprezentat fit-13 ta’ Jannar, 1984, li bih talbet li din il-Qc-ti
tirevoka s-sentenza appellata billi tiddecidi li tilqa” t-talbiet
taghha bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra l-intimat appellat u
dana ghar-ragunijet hemm esposti;

Rat ir-risposta ta’ l-intimat ipprezentata fil-25 ta’ Jannar,
1984,

Rat l-atti 1-ohra kollha relevanti u opportuni;
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[ttratiat l-appell;
Ikkunsidrat:

Kif jidher mir-rikors promotorju tal-gudizzju r-rikorrenti
appellanti  qieghda tibbazZa l-azzjoni taghha ghar-riprezza tal-
fond fuq imsemmi fuq i¢-¢irkostanza allegata minnha illi
l-intimat appeltat issulloka jew c¢eda 1-fond lil terzi minghajr
il-kunsens jew approvazzjoni taghha. Min-naha tieghu l-intimat
appellat qieghed jichad l-imsemmija allegazzjoni;

Mill-verbal tas-seduta tas-17 ta” Mejju, 1983, quddiem
il-Bord 1i jirregola l-kera jirrizulta li r-rikorrenti appellanti
gieghda taccetta 1-fatt 1i I-fond de quo intuza l-ewwel darba bhala
spizerija minn missier l-intimat appellat, flimkien ma’ John Melt,
u in vista ta’ dan il-verbal l-intimal appellat iddikjara i
m’ghandux provi izjed x’jipproduci. Fi kliem iehor ir-rikorrenti
appellanti b’dak il-verbal acéettat dak li xehed 1-intimat appellat
Ii l-ispizerija fil-fond de gao infethet minn missieru bi shab ma’
¢ertu John Meli;

Ghalhekk ir-rikorrenti appellanti gieghda taccetta li 1-fond
inkera lill-awtur ta’ l-intimat appellat bhala bare premises. Ma
jirrizultax mill-process li kien hemm xi skrittura ta’ lokazzjoni u
billi 1-fon¢ inkera gabel ma twieled l-intimat appellat, li meta
xehed fis-17 ta’ Mejju, 1983 kellu hamsa u erbghin sena, u billi
l-azzjoni prezenti giet intentata fil-Bord li Jirregola 1-Kera
wiched ghandu ragonevolment jipprezumi - 1 ma jidhirx 1i dan
huwa b’xi mod ikkontesiat - illi meta saret l-azzjoni kien hemm
rilokazzjoni facifa ghaddejja favur l-intimat appellat u i r-
relazzjonijiet bejnu u r-rikorrenti appellanti ghandhom jigu
rregolati bil-ligi specjali tal-kera cjoé bil-Kap. 69 tal-ligijiet ta’
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Malta;

Skond l-artikelu 10(4) tal-Kap. 69 sid il-kera huwa
intitolat jiehu lura I-pussess tal-fond fnfer alia jekk il-kerrej ikun
issulloka 1-fond jew ittrasferixxa l-kiri minghajr il-kunsens
espress ta’ sid il-kera. Fir-rikors promotorju tal-gudizzju r-
rikorrenti appellanti gieghda tippretendi 1i gara appuntu dan u
ghalhekk din hija 1-kwistjoni li ghandha tezamina u tiddec¢idi din
il-Qorti. Saret da parti ta’ l-intimat appellat sullokazzjoni jew
trasferiment  tal-kirja minghajr il-kunsens tar-rikorrenti
appellanti?;

Ikkunsidrat;

[-kwistjoni quddiem il-Qorti m’hiex wahda ta’ facili
soluzzjoni minhabba ¢-cirkostanzi partikolari tal-kaz. II-provi
juru li 1-ftehim li l-intimat appellat ghamel mat-terz, cjo¢ ma’
l-ispizjar Godwin Ellul jinsab inkorporat fi skrittura privata
tad-29 ta’ Gunju, 1981 (fol. 8 u 9 tal-process). L-ispizjar Godwin
Ellul ikkonferma (fol.7) illi dak kollu li hemm fl-imsemmi
ftehim jirrispekkja l-verita u l-intimat appellat, wara li qal li
ghamel l-iskrittura fuq imsemmija ikkonferma li ma’ l-ispiZjar
Ellul huwa ma ghamel ebda fiehim iehor (fol.12);

Fl-imsemmija skrittura jinghad gabel xejn illi Il-intimat
appellat huwa proprjetarju ta’ l-ispizerija maghrufa bhala
FEconomical Qormy Dispensary  fil-fond de quo cjoé 117 St
Secbestian Street, Qormi, li tippartjeni kwantu ghall-kiri lir-
rikorrenti appellanti u li sa dik in-nhar l-ispizjar Ellul kien
jahdem fl-istess spizerija bhala impjegat ta’ [-intimat appellat,

Imbaghad jinghad li l-intimat appellat kien qieghed
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jghaddi bi twellija lill-ispizjar Ellul l-imsemmija spizerija u dana
versu l-hlas ta’ lira u hamsa u ghoxrin ¢entezmu (Lml.25)
kuljum. Il-firmatarji ddikjaraw illi l-inkwilinat, l-avvjament, 1-
armaturi u l-attrezzi l-ohra gewwa l-ispizerija baqghu ta’ I-
intimat appellat li zamm ukoll fismu l-licenzja ta’ l-istess
spizerija, '

Il-ftehim kellu jibda jghaddi mill-1 ta” Lulju, 1981 u minn
dik in-nhar il-gliegh kellu jkun 2 benefi¢¢ju ta’ l-ispizjar Ellul 1i
xtara l-ssiock kollu. L-ilma, dawl, telephone konsum u meters
kelthom jithallsu mill-ispizjar Ellul u 1-panijiet ghall-iskritara
fliehmu ukoll 1i sa kemm isehh il-fiehim, hadd minnhom ma
jiftah spizerija ohra fil-paro¢¢a ta” San Bastjan, Hal-Qormi;,

Ikkusidrat:

Minn ezami 1a’ l-imsemmija klawsoli tal-fiehim jidher
l-ewwel nett 1i Il-intimat appellat u l-ispizjar Ellul riedu
jiddistingwu bejn l-ispizerija u I-fond billi qalu li l-ispizerija
kienet ta’ propjeta ta’ l-intimat appellat (u dana prezumibilment
ghax il-fond kien inkera bhala bare premises) mentn 1-fond qua
bini kien ta” proprjeta tar-rikorrenti appellanti;

Wara li ghamlu din id-dikjarazzjoni, l-intimat appellat
ghadda bi twellija lill-Ispizjar Ellul I-imsemmija spizerija versu
I-hlas ta” L. ml.25 kuljum izda l-inkwilinat (cjoé d-drittijiet ta’
lokazzjoni tal-bare premises li kellu l-intimat appellat vis-a-vzs -
s-sid) kif ukoll l-avvjament, l-armaturi u l-attrezzaturi (li kienu
ta’ l-intimat appellat) bagghu ta’ l-istess intimat appeltat li Zamm
ukoll Fismu 1-licenzja ta’ l-ispiZerija. [zda l-ispizjar Ellul xtara
I-rstock u l-gliegh kellu jkun kollu ghalih;
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Meta wiched igis fid-dawl ta’ l-imsemmija klawsoli
x’kienet in-natura ta’ I-imsemmija kontrattazzjoni fil-kumpless
taghha mehud rigward ta’ 1-element preponderanti taghha (u dan
kien dak li ghamlet din I-Qorti fil-kawza “Cassar Desain -vs-
Pace nomine”, 12 ta’ Lulju, 1965, li ghaliha l-partijiet ghamlu
riferenza), i1-Qorti hi tal-fehma li ma jistax jinghad li din il-
kontrattazzjoni maghmula bejn l-intimat appellat u l-ispizjar
Ellul, 1i biha dan ta’ l-ahhar gie awlorizzat jaghmel uzu versu
hlas min-negozju ta’ spizerija ta’ l-intimat appellat; kien
fl-essenza principali tieghu sullokazzjoni jew cessjoni tal-fond;

F’negozju ta’ din ix-xorta ma tistax tigi izolata ghaliha u
indentifikata separatament is-sullokazzjoni tal-fond. Kull
sullokazzjoni bhal kull lokazzjoni tirrikjedi ghall-ezistenza
taghha id-determinazzjoni 1al-kera. Minghajr id-determinazzjoni
tal-kera ma jistax ikun hemm lokazzjoni jew sullokazzjoni.
Fil-kaz prezenti in-negozju sar versu l-hlas uniku ta” Lml.25
kuljum u mhux possibbli ki jinghad u I-firmatarjt ta’ l-imsemmija
skrittura gatt ma hasbu biex jistabiluha - kemm minn dak il-hlas
kellu jkun ghall-uzu tai-fond fih innifsu qua bini u kemm
ghall-uzu tal-avvjament, armaturi u attrezzaturi ta’ l-ispizerija;

Cessjoni l-anqas kien hemm ghaliex ma kien hemm [-ebda
trasferiment izda biss il-hlas ta” tant kuljum bhala korrispettiv
ghall-uzu fuq imsemmi ghal certu perjodu determinat fil-fiehim;

Huwa veru I l-ispizjar Ellul xtara l-istock kollu ta’ |-
ispizerija u mill-gurnata indikata fil-fichim il-profitti kollha
kellhom ikunu ghalih imma dawn ié-¢irkostanzi m’humiex
bizzejjed, fic-¢irkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz biex igieghlu
1-Qotti thiddel ii-konkluzjoni taghha,
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[I-Qorti tirritjeni’ illi l-imsemmi fiehim jammonta ghal
kuntratt innorminat li bih l-intimat appellat, minghajr ma svesta
ruhu legalment mill-propjeta ta’ l-avvjament ta’ l-ispizerija u ta’
l-armaturi u attrezzaturi taghha kif ukoll licenza taghha,
ippremetta lill-ispizjar Ellul li jaghmel uzu min-negozju soggett
ghall-kondizzjonijiet indikati fil-fiechim u ghall-perijodu hemm
imsemmi u dana versu l-hlas ta’ tant kuljum hemm ukoll
imsemmi. 11-Qorti ma jidhrilhiex li fic-¢irkostanzi partikolari ta’
dan il-kaz dan l-arrangament ghandu jaqa’ taht id-divjet tas-
sullokazzjoni jew ¢essjoni kkontemplat fil-kap. 69;

Ghal dawn il-motivi 1-Qorti tiddecidi billi tichad 1-appell u
tikkonferma s-sentenza appellata. Fic-cirkostanzi tai-kaz I-
ispejjes jibqghu minghajr taxxa b’dan li d-dritt tar-registru 1a” din
l-istanza jithallas mir-rikorrenti appellanii.
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