Qorti ta’ I-Appell
(Kompetenza Inferjuri)

Imhallef Anthony Ellul

Appell numru:- 80/2012/1

Jane Rocco
(appellanti)

Vs

Victor Zammit u b’digriet tad-19 ta’ Novembru 2015
jizdiedu I-kliem “u ghan-nom ta’ Target Furniture Ltd"
(appellat)

12 ta’ Lulju 2019.

Dan huwa appell tar-rikorrenti minn sentenza tal-Bord li Jirregola I-
Kera tat-13 ta’ Lulju 2017 li biha giet michuda talba tar-rikorrenti
ghall-izgumbrament tal-intimat mill-fond 27, Qormi Road, Marsa.

Fil-qosor, il-proceduri fil-prim‘istanza zvolgew kif gej:-

2.1. Permezz ta’ rikors prezentat fit-22 ta’ Ottubru 2012, ir-rikorrenti
ppremettiet illi l-intimat jikri minghandha I-fond numru 27, Qormi Road,
Marsa, gestit bhala hanut tal-ghamara bl-isem ' 7arget Furniture’. Tghid li
kienet diga pprezentat kawza ghall-izgumbrament tal-intimat peress i
niffed il-fond ma’ dak ta’ terzi (Rik. Nru. 142/2010 fl-istess ismijiet).
Tikkontendi li meta I-post inkera fis-17 ta’ Marzu 1986, fl-iskrittura ta’
lokazzjoni hemm klawzola li I-fond kien mikri ‘ad wusu kummerdcjali
basta mhux ta’ "take away” u/ jew “grocer” ‘. Madanakollu, fil-
pendenza tal-kawza |-ohra Il-intimat fetah dan il-fond bl-isem Over the Top
Snack Bar bhala hanut minn fejn jinxtraw affarijiet tal-ikel u snacks kif
ukoll xorb u abbuzivament biddel il-bieb u I-istruttura nterna. Tghid i
b’hekk I-intimat rega’ kiser pkundizzjoni ohra tal-kirja li dwarha kien hemm
projbizzjoni ¢ara mnizzla fil-kuntratt ta’ lokazzjoni. Talbet ghalhekk lill-
Bord: (i) jiddikjara li l-intimat kiser kundizzjoni tal-kirja billi fetah il-hanut
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bhala hanut minn fejn jinbieghu I-affarijiet tal-ikel u snacks kif ukoll xorb,
u (ii) jordna l-izgumbrament tal-intimat mill-fond 27, Qormi Road, Marsa.

L-intimat wiegeb! li mhux minnu li I-fond gie mniffed u anké caso mai
niffed dan il-fond, huwa ma Kkisirx il-kondizzjonijiet tal-kirja stante li I-
iskrittura tal-kera ma tivvjetahx milli jaghmel tibdil strutturali fil-fond. L-
artikolu 1653 tal-Kodici Civili dejjem gie nterpretat illi I-kerrej jisa” dejjem
jaghmel alterazzjonijiet li jkunu parzjali u mhux ta’ importanza kbira, ma
jbiddilx id-destinazzjoni tal-fond, ma jippregudikax id-drittijiet tas-sid u
meta l-alterazzjonijiet ikunu necéessarji jew utli ghat-tgawdija tal-post u
jista’ I-post jigi ripristinat kif kien gabel meta tispi¢ca I-lokazzjoni. Dan
kollu huwa mertu tal-kaz 142/10 fl-istess ismijiet premessi. Dwar |-uzu
jikkontendi li I-uniku divjet li ghandu huwa li ma jistax juza |-fond bhala
‘take away’jew ‘grocer’izda |-fond mhux uzat bhala tali izda bhala snack
bar fejn haddiema fl-akkwati jixtru xi toast jew hobza mal-kafé, té jew
drinks ohra u jiekluhom fuq il-post. Fil-fond hemm ukoll servizzi sanitarji
bil-permessi mehtiega mill-MEPA, liema servizzi ma kienux ikunu mehtiega
li kieku I-fond kien jintuza bhala ‘fake away’. 1zid jghid li I-fond jinfetah
regolarment ghall-patronagg tan-nies u kull xoghol li sar, sar bil-permess
tal-MEPA ghall-uzu kummercjali tal-istess hanut.

B’ sentenza moghtija fit-13 ta’ Lulju 2017, il-Bord li jirregola I-Kera
ddecieda billi cahad it-talbiet tar-rikorrenti bl-ispejjez kontra taghha.

Ir-rikorrenti appellati u flimkien mar-rikors tal-appell ipprezentat |-iskrittura tal-
kera tas-17 ta’ Marzu 1986. Abbazi ta’ I-aggravju taghha, talbet lil din il-Qorti:

‘tirriforma s-sentenza appellata billi tikkonfermaha biss ' dik il-parti fejn il-Bord
ordna n-notifika tal-verbal tieghu lill-Kummissarju tal-Pulizija biex jinvestiga t-
twettieq ta’ reat kriminali, tirrevokaha u thassarha fil-bgija u tghaddi biex tilga’
t-talba ghar-ripreza tal-pussess tal-fond favur ir-rikorrenti Jane Rocco, bl-
ispejjez taz-zewq istanzi kontra Il-intimat Victor Zammit u Target Furniture
Limited.”

L-appellat wiegeb li |-appell tar-rikorrenti: (i) ghandu jigi dikjarat dezert ai
termini tal-artikolu 936(1) et seq tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta gialadarba I-
pro¢eduri bil-miktub ma nghalqux fi zmien sena mid-data tal-prezentata tar-
rikors ta’ l-appell; u li fkull kaz (ii) huwa nfondat fil-fatt u fid-dritt u Ii s-
sentenza appellata hija gusta u timmerita konferma.

1 Fol. 9.
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Din il-Qorti ser tibda billi fl-ewwel lok tindirizza |-pregudizzjali sollevata mill-
appellat, ossija, jekk I-appell in dizamina ghandux jigi dikjarat dezert o meno.

L-artikolu 963 tal-Kap. 12 jipprovdi kif gej:

'963.(1) Bla hsara tad-dispoZizzjonijiet tas-subartikolu (3) u tal-artikoli 416 u
420, il-procedura bil-miktub, fkull kawza, ghandha tigi maghluga, fil-qorti tal-
ewwel grad, fiz-Zmien perentorju ta’ sitt xhur, u, fil-qorti fi grad ta’ appell,
fiz-zmien perentorju ta’ sena.

(2) Fil-gorti tal-ewwel grad, iz-Zmien jibda ghaddej minn dakin-nhar tal-
prezentata tar-rikors guramentat, u, fil-qorti fi grad ta‘appell, minn dak in-
nhar tal-prezentata tar-rikors tal-appell ghat-thassir jew tibdil tas-
sentenza appellata.

(3) Jekk, ukoll jekk ikunu ghaddew iz-Zminijiet perentorji
msemmijin fis-subartikolu (1), jinsab li I-proceduri bil-miktub fkawza
m’humiex maghluqa, il-qorti ghandha ghal darba wahda biss taghti
dawk I-ordnijiet i jidhrilha xierqga sabiex I-istess proceduri jinghalqu
kemm jista’ jkun malajr u sabiex jigi evitat illi I-kawzZa tmur dezZerta
minhabba fxi nuqqas ta’ notifika jew minhabba fxi nuqgqas ta’ twettiq
ta’ xi procedura jew formalita.

(3A) Id-dezerzjoni ta’ kawza ghandha tigi dikjarata bdigriet moghti fil-gorti
bil-miftuh jekk, wara Ii jkunu nghataw l-ordnijiet imsemmijin fis-subartikolu (3),
il-proceduri bil-miktub jibgghu ma jinghalgux ...”

Mill-atti jirrizulta li r-rikors kien prezentat fil-31 ta’ Lulju 2017. Sar tentattiv
ta’ notifika fit-2 t'/Awissu 2017 izda r-riferta hi negattiva. L-appell kien appuntat
ghas-smiegh ghas-seduta tat-23 ta’ Ottubru 2018. Dakinhar deher biss iben ir-
rikorrenti assistit u I-appell kien differit ghan-notifika tal-appellat u ghat-
trattazzjoni. Fis-seduta sussegwenti tal-14 ta’ Dicembru 2018 |-Qorti nnotat li
mill-ahhar differiment ma sar ebda tentattiv iehor ta’ notifika tar-rikors tal-
appell u l-awiz ta’ smiegh u tat |-ahhar opportunita lill-appellanti taghmel dan
billi, jekk wara Zewg tentattivi ta’ notifika wara I-hin legali I-appellata tkun
ghadha mhux notifikata, in-notifika tkun tista’ ssir bl-affissjoni u publikazzjoni
skont l-artikolu 187(3) tal-Kap. 127 Il-qorti ddikjarat ukol li jekk I-appellat ikun
ghadu mhux notifikat, I-appell ikun dikjarat dezert billi kien ghadda iktar minn
sena mid-data tal-prezentata tal-appell.

Fl-udjenza tal-25 ta’ Frar 2019 irrizulta li I-appellat kien ghadu mhux notifikat u
kien jonqos in-notifika bl-affissjoni u |-publikazzjoni. Dakinhar il-qorti nagset
milli tiddikjara |-appell dezert. II-Qorti ghamlitha cara li ‘jekk sas-seduta Ii jmiss
dan ikun ghadu ma sarx, l-appell jigi dikjarat deZert. Sussegwentement, |-
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appellat gie notifikat fl-1 ta’ Marzu 2019 bil-pro¢edura tal-affissjoni u
effettivament ipprezenta t-twegiba tieghu fil-15 ta’ Marzu 2019. Dakinhar
inghalqu |-proc¢eduri bil-miktub.

Fi¢c-Cirkostanzi I-qorti ma tarax li ghandha tordna d-dezerzjoni tal-appell,
gialadarba fis-seduta tat-30 ta’ April, 2019 il-pro¢eduri bil-miktub kienu
maghluga. Id-dezerzjoni mhijiex awtomatika imma tehtieg digriet tal-qorti
(artikolu 963(3) tal-Kap. 12). Hu minnu li fis-seduta tal-25 ta’ Frar, 2019 il-qorti
setghet taghti digriet li I-appell hu dezert. Pero’ jibga’ I-fatt li dak id-digriet ma
nghatax u l-appell kien differit ghan-notifika. Imbaghad sas-seduta ta’ wara, il-
proceduri bil-miktub kienu maghluga. Il-gorti hi tal-fehma li f'dak I-istadju ma
kellux jinghata digriet ta’ dezerzjoni.

Imiss ghalhekk li jigu kkunsidrati I-aggraviji tal-appellanti. Il-konsiderazzjonijiet

li wasslu lill-Bord ghad-decizjoni appellata kienu s-segwenti:

Tl fil-kawza odjerna r-rikorrenti geghda titlob ir-ripreza tal-fond minhabba illi
(1) I-fond gie mniffed mill-intimat ma’ proprjeta ta’ terzi minghajr il-kunsens
taghha u i (2) I-fond gieghed jintuza ghal skop projbit mill-iskrittura ta’
lokazzjoni u cioe gieghed jintuza bhala take away jew grocer.

Il l-intimat jeccepixxi illi (1) tali tniffid huwa permess mil-ligi peress illi I-fond
Jista’ jigi ripristinat facilment fit-tmiem tal-kirja billi I-apertura Ii saret fil-hajt tigi
mbarrata mill-gdid u (2) il-fond ma hux jintuza bhala take away jew grocer izda
bhala bar.

i I-provi migjuba fdin il-kawza huma [-istess bhal fil-kawza rikors numru
142/2010 fl-istess ismijiet deciza llum stess.

Illi fl-ewwel lok, fir-rigward tal-verbal tas-seduta tal-24 ta’ Novembru 2014, il-
Bord jordna komunika tieghu lill-Kummissarju tal-Pulizija sabiex l-allegazzjonijiet
li saru mir-rikorrenti jigu nvestigati skont il-ligi.

Illi fit-tieni lok, l-istess ragunament applikat fil-kawza rikors numru 142/2010
rigward it-tibdil strutturali japplika ghall-kawza odjerna u ghandu jifforma parti
integrali minn din /-istess sentenza.

Illi kif inhu gia ben stabbilit fil-gurisprudenza taghna tibdil strutturali i jista’
Jerga’ jigi ripristinat fit-tmiem tal-kirja ma ghandux iwassal ghad-dekadenza tad-
dritt tal-inkwilinat, u langas ma ghandu jintuza bhala mezz i permezz tieghu s-
sid jiehu lura I-pussess ghad-detriment tal-inkwilin.

i fil-fatt jl-fond gie ripristinat fil-mori tal-kawza ghaliex [-apertura giet
imbarrata mill-gdid bil-gebel. Dan Kif jirrizulta wkoll mir-rapport tal-periti teknici
membri tal-Bord a folio 21 et sequitur tal-process.

Illi fir-rigward tat-tieni kawzali Ii I-fond ged jintuza bhala take away jew grocer,
ir-rikorrenti ma gabet |-ebda prova. Ma giet esebita l-ebda skrittura tal-
lokazzjoni u ghalhekk ma jirrizultax I kien hemm xi divjet dwar l-uzu tal-fond
mertu tal-kawza.
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Ili I-intimat jichad i I-fond gieghed jintuza bhala take away jew grocer. Ghall-
kuntrarju I-fond gieghed jintuza bhala bar Ii jilga’ n-nies i hu kuncett differenti
minn dak ta’ take away fejn in-nies ma jiegfux jieklu fil-fond izda jixtru u jiehdu
I-ikel take away maghhom.

Ili fil-fatt l-intimat ghamel ukoll I-permess mehtieg mal-Mepa ghal dan il-ghan.

Illi dan ma gie kontradett bl-ebda mod mir-rikorrenti u mix-xhieda u provi
migjuba minnha.

Ghaldagstant il-Bord gieghed jichad it-talbiet tar-rikorrenti bil-ispejjez kontra
taghha.’

Permezz tal-aggravju taghha, l-appellanti tilmenta li I-Bord m‘ghamilx analizi
korrett (1) tal-fatti; (2) tal-provi; u (3) tal-konsiderazzjonijiet legali korretti li
kellhom isiru.

Dwar il-fatti, l-appellanti ghamlet riferenza ghat-twegiba tal-appellat fejn
iddikjara: "Ilii I-post mhux uZat bhala take away jew grocer imma bhala snack
bar fejn I-individwi jmorru hemmhekk jixtru l-oggetti u jiekluhom fil-post u
Jjaghmlu xi toast jew hobzZa mal-kafe, te jew drinks ohra Ii jittieklu fuq il-post
mifl-haddiema i jiffrekwentaw [-akkwati”. In vista ta’ dik id-dikjarazzjoni
mhemmx htiedga li din il-qorti taghti ordni dwar il-kopja tal-iskrittura privata Ii |-
appellanti pprezentat mar-rikors tal-appell.

L-appellanti tilmenta ukoll li I-Bord nagas jezamina sewwa |-provi meta qgal li ma
ngabitx prova dwar |-uzu. Tikkontendi li tali prova tressget permezz tar-ritratt
minnha ezebit li juri tabella mwahhla mal-fond li taqra” 'Over the Top Snhack
Bar.”

II-gorti ma taqbilx. Ir-ritratt li juru I-fa¢éata tal-fond bit-tabella ‘Over the Top
Snack Bar’, m'hijiex prova li n-negozju li jsir fil-fond hu ta’ take away.

Jirrizulta i fis-17 ta’ Marzu, 1986 il-fond oggett tal-kawza kien inghata b'kera lil
Edwin Cioffi. Izda permezz ta’ skrittura datata 26 ta’ Ottubru tas-sena 2000,2
dan ta’ l-ahhar ceda l-istess inkwilinat lill-appellat ‘taht /-istess pattijiet u
kondizzjonijiet. Hemm qgbil li fost il-kondizzjonijiet stipulati fl-iskrittura tal-kera
tal-1986, li jorbtu ukoll lill-appellat, hemm kundizzjoni li I-fond inkera ghall-uzu
kummercjali basta mhux take away u/jew grocer. Skont iben I|-appellanti
Manuel Rocco, dan sar ghaliex ghandhom ‘fondi mikrijin ghand terzi b'dak il-
mestier,® Originarjament, I-appellat kien juza I-fond in kwistjoni bhala hanut tal-
ghamara gestit minn martu, izda wara din tal-ahhar mietet, |-appellat kien

2 Fol. 37.

3 Fol. 30 tal-process 142/2010.
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ghalaq dak in-negozu u applika mal-MEPA* ghal change of usefrom Class 4 to
Class 6 snack bar, construction of toilet and fixing of sign’ liema permess hareg
fil-11 ta’ Gunju 2012° u jidher li ghadu vigenti.

Mhemmx qbil bejn il-partijiet dwar jekk |-uzu tal-fond bhala ‘snack bar’
huwiex ekwivalenti ghal fake away. Skont ma xehed Victor Zammit, wara |-
mewt ta’ martu kien ta I-fond b’kera lil ¢ertu Pierre li kien ghamillu I-proposta
"... biex ingibu permess biex il-hanut Ii kien mikri lili nikrih bhala cafe”®

L-appellanti ssostni li apparti li ‘snack bar’u ‘take away huma ahwa jew kugini
ta’ xulxin, jekk is-sid ivvjeta I-uzu bhala fake away, kemm aktar ivvjeta |-uzu
bhala snack bar fejn |-ikel jigi kkunsmat gewwa |-fond stess.

Din il-Qorti ma taqbilx. Il-kundizzjoni kienet li I-fond ma jistax jintuza bhala fake
away jew grocer.

Ghall-gorti 7ake away hu post fejn persuna tidhol, tixtri ikel u/jew xorb u titlag
‘il barra. L-oggetti li jinxtraw ma jigux kkunsmati fil-post. Ma saret |-ebda prova
li I-fond oggett tal-kawza gieghed jintuza b’dak il-mod. Il-kelma snack bar,
mhijiex I-istess bhal take away fejn il-qorti tifhem li persuna tidhol fil-fond u
togghod fih biex tikkonsma ikel u xorb. L-artikolu 4(g) tal-Legislazzjoni
Sussidjarja 552.15 stess jipprovdi li take aways huma espressament eskluzi mill-
klassijiet specifikati fl-Iskeda li tifforma parti mill-istess.

L-appellant tkompli tilmenta ukoll dwar il-fatt li I-intimat kiseb permess ghal
change of use minghand il-MEPA ‘b mezzi illeciti u ghad-detriment taghha
meta ffirma I|-applikazzjoni ghal change of use fil-kwalita ta’ sid meta
effettivament mhuwiex is-sid tal-fond in kwistjoni. IImentat bill-fatt li I-Bord
halla dan kollu ghaddej meta fil-fehma taghha |-Bord kellu I-obbligu li jordna r-
ripreza tal-pussess mis-sid fi¢-Cirkostanzi. Argumentat li dan mhux sew
specjalment meta ‘f-istess hin il-Bord ordna komunika tal-verbal tas-seduta tal-
24 ta’ Novembru 2014 lill-Kkummissarju tal-Pulizija biex jinvestiga t-twettieq ta’
dan ir-reat.” Tghid li din hija inkonsistenza |li ma tistax tigi spjegata jew
accettata. Kompliet |li minhabba |-adir tal-appellat hija kellha tirrifjuta |-kera
minghandu u b’hekk tinsab privata minn dan il-mezz ta’ ghixien taghha.

4 Fol. 101 et seq. tal-process 142/2010 .
> Fol. 51 et seq. tal-process 142/2010.

6 Fol. 29.



21. Jibda biex jinghad li |-appellanti ma spjegatx taht liema kawzali tar-rikors
promotur, jaga’ dak I-ilment.

22. Kopja tal-applikazzjoni ghal change of use tal-fond in kwistjoni tinsab a fol. 101
et seq. tal-process numru 142/2010 fl-istess ismijiet. Din saret fisem I-intimat li
a fol. 104 iddikjara ‘I am the sole owner of the entire site indicated on the site
plan.” In subizzjoni xehed:”

... nispjega li dan il-hanut iddecidejt Ii nikrih peress illi dan kienet tiehu hsiebu
l-mara tieghi li mardet u mietet u jien iddecidejt Ii nikrieh lil certu Pierre Ii kellu
hanut magembu u niffdu mal-fond in kwistjoni, imbghad ir-rikorrenti ghamlitli
procedura ghaliex skont hi niffidt minghajr il-permess taghha. Sussegwenti ghal
din il-procedura jien ergajt ghalagt il-bieb Ii kien iniffed iz-Zzewg fondi. Pierre, li
ma nafx kunjomu, kien infurmani li gie fl-inkwiet ma sid il-hanut i kien ged
Jokkupa hu u ghamilli proposta biex ingibu permess biex il-hanut I kien mikri lili
nikrih bhala café. Jiena gbilt mieghu u ghidtlu gib kemm trid permessi basta
ggibhom fuq ismi u bil-kundizzjoni Ii jien ma kolli x nagsam xejn ghax jien ma
kellix cans nogghod nigri ghall-permessi, huwa ha hsieb il-formoli kollha
minghand il-MEPA, kienu ga mimlijin, talabni niffirma u jien iffirmajt. Hu spjegali
illi kont gieghed niffirma biex ingib permess ghal hanut ta’ café u tax-xorb, pero
tistagsinix xkien ghaddej ghax ma kellix mohh ta’ xejn ghaliex dak kien iz-
Zmien ta’ meta kienet ged tmut il-mara wara marda ta’ sentejn u nofs. Jien
tajtu I-karti lura dak il-hin, jien ma nafx nagra. Pierre kien talabni ukoll il-
kuntratt tal-hanut u tajtulu, tajtu ukoll kopja tal-karta tal-identita tieghi u tal-
kuntratt ta’ lokazzjoni mikri lili, Mistogsi mill-Bord jekk nafx Ii fiirmajt dik il-parti
tal-formola fejn jiena niddikjara i jiena s-sid nghid illi le ma nafx, ghaljja jiena
ffirmajt biex jingieb permess. Jien ma kelli ebda partecipazzjoni ohra, la mort il-
MEPA, la pprovdejt il-formoli ohra, kull ma naf hu Ii nhareg permess. Nghid
ukoll i jien ma kellimt I-ebda periti dwar din il-kwistjoni ...”

23. L-imsemmi Pierre, li skont il-perit Stephen Psaila® jigi hu ¢ertu Johann Cremona
li kien inkarigah sabiex jipprezenta l-applikazzjoni ghal change of use, ma
tressagx bhala xhud. M'hemmx dubju li fl-applikazzjoni ma kellu gatt jigi dikjarat
li lI-appellat kien sid il-fond. Izda bhala stat ta’ fatt, wara li |-Awtorita tal-
Ippjanar saret taf b'dak |i kien gara (ittra mibghuta mill-appellanti stess
permezz ta’ liema talbet ir-revoka tal-permess ghal Class 6)° baghtet tinforma
lill-appellanti kif gej:

‘I refer to your correspondence ... requesting invocation of Article 77 of eh EDP
Act in relation to permission PA 00926/11.

At its meeting held on the 21st November, 2013 the MEPA Board determined
that there is no basis to revoke the permission in line with Article 77 of the
Environment and Development Planning Act, 2010.%°

24. Ma jirrizultax li I-appellanti pproponiet proceduri sabiex tikkontesta d-decizjoni
tal-Awtorita’. Il-fatt jibga’ li I-fond ghandu permess tal-Awtorita tal-Ippjanar

7 Fol. 29 et seq.
8 Fol. 24 et seq.
% Fol. 50 tal-process 142/2010.
10 Fol. 48 tal-process 142/2010.



sabiex jintuza bhala snack bar. Il-fatt li I-inkwilin ghamel dikjarazzjoni ta’ fatt li
m’huwiex minnu, m’huwiex bizzejjed sabiex sid il-kera tiehu lura I-pussess tal-
fond ghal xi raguni kontemplata fil-ligijiet tal-kera. Diment li I-fond ma jintuzax
bhala fakeaway jew grocer, |-inkwilin m’ghandux bzonn il-permess ta’ sid il-
kera. Il-prova li I-fond gieghed jintuza bhala fakeaway kellha ssir mill-appellanti.
Prova li bagghet ma saritx. Ta’ xejn |-appellanti targumenta li I-kelma takeaway
hi kugina tal-kelma snack bar. Dak hu argument u mhux prova. Sabiex tirnexxi
fil-kawzali li sehh bdil tad-destinazzjoni tal-kirja, I-appellanti kellha ggib prova li
n-negozju kien ta’ takeaway. It-tabella Over the Top Snack Bar m'’hijiex prova
f'dak is-sens.

Ghal dawn il-motivi il-Qorti tichad I-ec¢ezzjoni preliminari tal-appellata u
tichad l-appell.

L-appellata taghmel tajjeb ghal 10% tal-ispejjez tal-appell u I-appellanti
90%.

Anthony Ellul.



