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(Kompetenza Inferjuri)
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1. Permezz ta’ din il-kawza qged jintalab I-izgumbrament tal-inkwilin
mill-fond mikri lilu abbazi tal-allegat ksur tal-kundizzjonijiet tal-kirja
u wkoll abbazi tal-allegat nuqqas tal-inkwilin li jzomm il-fond fi stat

tajjeb.

2. Fir-rikors taghhom ipprezentat fit-12 ta’ Gunju 2010 quddiem il-Bord li

Jirregola I-Kera r-rikorrenti spjegaw illi jikru |-fond lill-intimat, izda huwa kiser
il-kundizzjonijiet tal-kirja in kwantu mhux ged juzah ghal skopijiet residenzjali.
Ziedu illi in oltre ghamel hsara konsiderevoli fih u nagas milli jzommu fi stat
tajjeb. Ghaldagstant talbu lill-Bord sabiex jawtorizzahom jiehdu lura I-pussess

tal-fond u tordna lill-intimat jizgombra mill-fond.

3. Fir-risposta tieghu tal-25 ta’ Novembru 2010 I-intimat gal li gatt ma kien

hemm ftehim espress li |-fond kellu jintuza ghal skop ta’ residenza, u Ii fi
kwalunkwe kaz ir-rikorrenti ghal numru ta’ snin kienu jafu x" uzu kien ged isir
mill-fond u ghalhekk jigi li huma accettaw tacitament I-uzu li kien ged isir

minnu.

4. Fid-decizjoni tieghu tat-12 ta’ Novembru 2015, il-Bord li Jirregola |-Kera laga’

t-talba tar-rikorrenti u kkundanna lill-intimat jizgombra minnu fi Zmien xahar.

Bl-ispejjez kontrih.



5.

L-intimat appella mis-sentenza permezz ta’ rikors li pprezenta flI-20 ta’
Novembru 2015.

Ir-rikorrenti pprezentaw twegiba fejn qalu ghal liema ragunijiet I-appell kellu

jigi michud.

L-aggraviji tal-konvenut appellant Jonathan Zammit huma dawn:
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(a) Dwar [-allegazzjoni ta’ sidien il-kera Ii I-fond ma bagax jintuza ghal skop ta

abitazzjoni:

- Ghalkemm huwa minnu li I-fond inkera sabiex jintuza bhala r-residenza
tieghu, matul is-snin huwa beda juzah ukoll ghall-hazna ta’ merkanzija u

dan il-fatt kien maghruf mir-rikorrenti. Jargumenta illi fi¢-Cirkostanzi,

ladarba baqghu jaccettaw il-kera jigi li huma tacitament accettaw I-"wZu

addizzjonali”li kien ged isir mill-fond.

- Fir-rigward tal-fatt li I-indirizz uffi¢jali tieghu mhux dak tal-fond in kwistjoni,

ma jaghmel I-ebda differenza ghall-kaz.

- Mhux rilevanti I-fatt li s-servizzi tad-dawl u Il-ilma ingatghu mill-fond,
ghaliex b’ dagshekk ma jfissirx li wiehed ma jistax juza I-fond biex jistrieh
ftit ghal saghtejn jew tlett sighat. Jargumenta illi I-fatt tal-qtugh ta’ dawn

is-servizzi m’humiex prova li I-fond m’ghadux jintuza ghall-abitazzjoni.

(b)_Dwar l-ilment lj I-fond ma nZzammx fi stat tajjeb:

- Ma gie pprezentat |-ebda rapport peritali u r-rikorrenti gatt ma talbu li ssir
spezzjoni tal-fond minn perit arkitett imgabbad mill-Bord.

- Fit-tieni lok id-deposizzjoni tieghu u ta’ Joseph Zammit jikkontradixxu din I-
allegazzjoni. Kienet biss il-gallarija li kellha xi hsara izda b’dagshekk ma

jfissirx li I-post kollu huwa fi stat hazin.



- Meta fl-1993 i¢-¢Cens kien inqgaleb ghal kera, Mark Anthony kien mar fil-post
u fl-ebda mument ma Imenta li I-post ma kienx fi stat tajjeb. Fir-rigward
tax-xiehda tar-rikorrenti Graziella Sant Cassia, senjatament ghall-parti fejn
galet li minn barra setghet tara li I-post kien malandat, izda li hu ma kienx
halliha tidhol, jistagsi: kif tista’ tallega i I-post kien malandat jekk tammetti
li ma danhlitx fih?

8. Sfond kronologiku dwar il-fond in kwistjoni: 99, Trig Cameron, Gzira:

- Fil-11.12.1987 sar kuntratt! fl-atti tan-Nutar Paul Pellegrini Petit Ii
permezz tieghu Frank Debono (missier ir-rikorrenti Graziella, Mark Anthony
u Nadia ahwa Debono) ta I-post b’subcens temporanju ghal 21 sena
b'effett mil-01.12.1987 il ¢ertu Carmela Rapinett. L-ammont ta’ subcens
kien ta’ Lm120 fis-sena li jithallsu b’ zewg rati semestrali ta’ Lm60-il wahda
pagabbli bil-quddiem. Fil-klawsola numru 6 gie miftiehem Ii I-fond kellu
jintuza “eskussivament ghall-abitazzjoni u taht l-ebda cirkostanza ma jkun
Jista’ jigi uzat jew mikri ghal uzu divers”.

- FI-01.12.1993 permezz ta’ kuntratt® fl-atti tan-Nutar Rosario Bonello,
Carmela Rapinett ittrasferiet is-sub¢ens temporanju li kien fadal lill-intimat.
F'tali kuntratt |-istess Jonathan Zammit iddikjara li huwa kien jaf bil-pattijiet
u I-kundizzjonijiet stipulati fil-kuntratt tal-1987 (fosthom il-kundizzjoni li I-
fond kellu jintuza “esklussivament ghall-abitazzjon/") u obbliga ruhu i
josservahom. Fil-fatt aktar 'l isfel fl-istess kuntratt huwa rega ddikjara u
kkonferma li I-post kellu jservi “bhala I-unika residenza ordinarja tieght/".

- Fil-1.12.2008 skadiet il-koncessjoni subenfitewtika ta’ 21 sena. Jidher li
bl-applikazzjoni tal-artikolu 12(2)(b) tal-Kap 158 is-sub-¢ens gie kkonvertit
f'’kera.

9. Fatti u verzjonijiet tal-partijiet li jirrizultaw mill-provi:

- Ir-rikorrent Mark Anthony Debono fl-affidavit tieghu xehed illi dak iz-zmien
li kienet skadiet il-konéessjoni subenfitewtika kien ghamel il-verifiki tieghu
u irrizultalu li gialdarba I-post kien moghti lill-intimat b’(sub)¢ens bhala
residenza, kellu d-dritt jibga jokkupa I-post b’ kera; “Allura jiena accettajt
u bdejt niehu I-kera bir-rata ta’ Lm240 fis-sena beffett minn dakinhar.”

! Fol 61-63 tal-atti tal-Bord.
2 Fol 64-67 tal-atti tal-Bord.



Fil-fatt ir-rikorrenti Graziella Sant Cassia (nee Debono) ukoll spjegat li
kienet giet informata li mal-iskadenza tas-subcens dan ingaleb f'kera,
“ghaliex il-post kien wiehed residenzjall.”

Bieb ma’ bieb mal-fond in kwistjoni hemm confectionary bl-isem “Ta’
Tereza” li huwa tal-istess sid. Fil-fatt ir-rikorrent xehed? illi wara |i miet
missieru beda jigbor il-kera ta’ dan il-hanut hu*.

L-intimat Jonathan Zammit fix-xiehda tieghu® spjega li dan in-negozju ta’
confectionary huwa gestit minn kumpanija li |-azzjonisti taghha huma
missieru, Bastjan Zammit, u z-ziju tieghu Joseph Zammit. Spjega li huwa
mhux azzjonista izda huwa impjegat bhala furnar.

Joseph Zammit (iz-ziju tal-intimat) fix-xiehda tieghu® spjega li huwa jhallas
il-kera tal-confectionary lil Mark Anthony Debono. Dwar il-fond in kwistjoni
xehed li meta l-intimat xtara I-kumplament ta¢-cens fl-1993, ghalkemm
hadu bil-kundizzjoni li jintuza ghal skopijiet ta’ residenza, “Mark Anthony
Debono kien jaf Ii ged nuzawh, bi ftehim mieghu, ghan-negozju.” Qal li I-
intimat kien akkwistah biex ikun vi¢in tal-hanut u biex igieghed xi oggetti
konnessi man-negozju. Qal ukoll li huma juzaw il-fond in kwistjoni “biex
nistriehu wara nofsinhar biex inkunu vicin tal-hanut.”

Joseph Zammit xehed ukoll i fiz-zmien meta I-fond in kwistjoni ingaleb
b’kera Mark Anthony Debono kien dahal fil-fond u nonostante li ra li kien
hemm affarijiet konnessi mal-hanut baga’ jaccetta I-kera. Din il-verzjoni
pero’ giet michuda mill-istess Mark Anthony Debono. Meta fix-xiehda
tieghu Mark Anthony Debono gie mistogsi jekk gattx dahal fil-post in
kwistjoni, huwa irrisponda fin-negattiv.

Dwar [-istat tal-fond Joseph Zammit ikkonferma li I-gallarija tal-fond in
kwistjoni hija fi stat hazin izda jsostni li I-fond jinsab fi stat tajjeb hlief li
ghandu bzonn tibjida.

L-intimat in kontro-ezami ma ji¢hadx li I-fond inghata esklussivament ghal
skop ta’ residenza. Fil-fatt gal li sas-sena 1998 kien juzah bhala r-residenza
tieghu, pero” ammetta illi wara tali data ma bagax jokkupah bhala tali;
“Jiena ZZzewwigt fis-sena 1998 u minn dik id-data hadd ma ghex f dan il-
post.” Iddikjara li r-residenza tieghu hija f' Edgar Bernard Street, il-Gzira.

3 Xiehda tal-attur Mark Anthony Debono tal-25.04.2013, fol 44-48 tal-atti tal-Bord.

* Ara ricevuti tal-kirja relattivi ghall-fond in kwistjoni u wkoll ghall-confectionary, fol 38 u 39 tal-atti
tal-Bord.
> Xiehda tal-konvenut Jonathan Zammit tas-16.01.2014, fo 53-54 tal-atti tal-Bord.
® Xhieda ta’ Joseph Zammit tad-29 ta’ Novembru 2012, fol 35-37 tal-atti tal-Bord.



Zied, “Il-fond in kwistioni nuzawh biex norqgdu nagra fih, peress illi I-hinijiet
tal-furnar huma hinijiet twal, pero ™ hadd ma jghix f’ dan il-fond.”

- Ir-rikorrenti Graziella Sant Cassia (nee Debono) xehdet |li meta kienet
marret biex tittawwal fuq il-post u kkonstatat li ma kienx ged jintuza ghal
skopijiet ta’ abitazzjoni, fil-fatt rat li fil-gallarija kien hemm kaxxi tal-
luminata, u milli setghet tara minn barra il-post kien jidher malandat.
Kontro-ezaminata kkonfermat li I-fond in kwistjoni ratu biss minn barra u
rat li I-gallarija kienet tidher mhux mantenuta. Qalet li Joseph Zammit, iz-
ziju tal-intimat, gatt ma halliha tidhol pero” qalet li hu stess “jkkonferma
mieghi Ii I-fond mhux ged juzawh bhala residenza izda qged juzawh bhala
store.” Hija ¢ahdet li huha Mark Anthony Debono kien galilha li dahal fil-
fond in kwistjoni.

- L-intimat stess jikkorrobora x-xiehda ta’ Graziella Sant Cassia illi I-gallarija
hija fi stat hazin: “...hemm hsara izda fil-gallarija Ii hija mherrija peress illi
hija tal-injam..."” Pero jsostni li I-gebla hija fi stat tajjeb.

- Ir-ritratti a fol 84 sa 89 juru l-istat hazin tal-gallarija, u wkoll xi kaxxi tal-
luminata fiha.

- Michael Buttigieg, impjegat mal-Water Services Corporation, fix-xiehda
tieghu’ b'referenza ghall-fond in kwistjoni qgal li s-servizz tad-dawl ingala’
fis-17 ta’ Mejju 1999, filwaqt li s-servizz tal-ilma inqala’ fis-6 ta’ Awwissu
2004. Mir-ricerki li ghamel irrizultalu li I-konvenut Joseph Zammit ghandu
servizz ta’ dawl u ilma registrat fuq fond iehor f' Triq Edgar Bernard, Gzira.

- Emeriziana Agius, impjegata bhala Assistant Principal fid-Dipartiment tal-
Kummissjoni Elettorali® galet Ii -intimat ilu rregistrat fuq 184, St Rita, Flat
No 4, Trig Edgar Bernard, Gzira sa mir-Registru Elettorali ta” April 2008
(ara wkoll dokument a fol. 18).

- George Saliba, Assistent Direttur fl-Uffic¢ju Elettorali xehed li fuq I-indirizz
tal-fond in kwistjoni (99, Cameron Street, Gzira) m’hemm |-ebda persuna
registrata.

10. Konsiderazzjoni:

Din il-qgorti, wara li ezaminat il-provi, wara li rat in-noti tas-sottomissjonijiet

taz-zewg kontendenti, wara li rat is-sentenza appellata u wara li gieset I-

7 Xiehda ta’ Michael Buttigieg tat-18.06.2012, fol 33 u tergo, fl-atti tal-Bord.
8 Xiehda ta’ Emeriziana Agius tat-02.05.2011, fol 15-16, fl-atti tal-Bord.



aggravji tal-konvenut appellant u r-risposta relattiva tal-atturi appellati,

tosserva:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(V)

FI-2008 meta skada s-subcens temporanju tal-fond in kwistjoni gie
kkonvertit f'’kera favur il-konvenut abbazi tar-raguni li l-intimat kien ged
jokkupah bhala r-residenza ordinarja tieghu. Ghall-gorti hu evidenti li
sidien il-kera fehmu li I-intimat kien gieghed ighix fil-fond, u dan kien i
wassalhom biex jaccettawh bhala inkwilin. Fil-fatt il-kera li bdiet
tithallas kienet €560 kull sena, li hu d-doppju ta’ €280 Ii I-intimat kien

ihallas meta kellu s-subenfitewsi.

Fir-rikors tal-appell jinghad li ghalkemm il-fond inkera lill-intimat ghal

skop ta’ abitazzjoni, matul is-snin beda jaghmel "wZu addizzjonali”
minnu in kwantu beda juzah “ukol/' ghall-hazna tal-merkanzija relatata
mal-gestjoni tal-hanut. Dan assolutament mhux minnu. Mill-provi

jirrizulta_inekwivokabilment li I-I-intimat effettivament ilu s-snin ma juza

I-fond bhala r-residenza tieghu.

L-intimat_stess fix-xiehda tieghu jammetti |li sa mill-1998 ma bagax
jabita fih u li jabita invece f’ post iehor, ukoll il-Gzira, fejn huwa fil-fatt
registrat uffi¢jalment. Dan ifisser |i meta s-subcens inqaleb f' kera fl-
2008, kien diga ilu 10 snin ma jabitax fil-fond in kwistjoni. Jirrizulta

wkoll li sal-2008 langas dawl u ilma ma kien ghad hemm fih;

Mix-xiehda ta’ Joseph Zammit, iz-ziju tal-intimat, ukoll jirrizulta li I-

intimat ma jabitax fil-post izda jintuza ghall-hazna tal-merkanzija u biex

ikollhom fejn jistriehu wara nofsinhar;

Ghalhekk kuntrarjament ghal dak li jsostni I-intimat, il-post mhux ged
jintuza “wkoll” ghall-hazna tal-merkanzija, izda ged jintuza biss biex
fih jinzammu xi kaxxi tal-luminata u biex jistrieh xi ftit. Ovvjament il-fatt
li jista’ jkun hemm okkazzjonijiet meta I-intimat imur jistrieh fil-fond,

ma jfissirx li gieghed juzah bhala residenza;



(vi)

(vii)

(viii)

Fir-rikors tal-appell I-intimat jargumenta illi minkejja |-fatt li, “kien ben
maghruf” mill-appellati li huwa kien qed jaghmel “vZu addizzjonall' mill-
fond, baqghu jaccettaw il-kera u ghalhekk "tacitament’ accettaw |-uzu

addizzjonali li kien ged isir mill-fond. Il-gorti m’hijiex tal-fehma li hemm

bizzejjed provi li tista’ twassalha biex tikkonkludi li kien kunsens tacitu

tas-sidien li tinbidel id-destinazzjoni.

Fl-ewwel lok, kif diga gie spjegat, hawnhekk non si tratta ta’ “wzZu

addizzjonall’, izda invece ta’ uzu kompletament divers. L-intimat mhux
juza I-fond bhala residenza u sabiex jahzen xi oggetti konnessi ma’
negozju. Il-fond qieghed jintuza biss biex fih jinzammu xi oggetti
relatati ma’ negozju u biex jiehu “siesta’. Sahansitra fil-fond lanqas
m’hemm is-servizz ta’ dawl u ilma. L-intimat stess xehed, "I/-fond in
kwistjoni nuzawh biex norgdu nagra fih, peress illi I-hinijiet ta’ furnar
huma binijiet twal pero’ hadd ma jghix fdan il-fond”. Tant ma
jintuzax bhala residenza li |-istess intimat xehed, “Oftre fridge u sodda
ghall-uzu pesonali dan il-fond ghandu wkoll gewwa fih xi kaxxi tal-
luminata u affarijiet ohra konnessi mal-gestioni tal-hanut”. Post i
jintuza bhala residenza ma jkollux biss fridge u sodda. Imbaghad in
kontro-ezami qal: 'Jiena fil-fatt ghext fdan il-post meta ma kontx
mizzewweg. Jiena Zzewwigt fis-sena 1998 u minn dik id-data hadd ma

ghex fdan il-post”.

Fit-tieni lok ma giex pruvat |li meta r-rikorrenti bdew jaccettaw il-
pagamenti tal-kera, kienu jafu li I-intimat kien gieghed juza I-fond ghal
skop differenti. Kif rajna, Mark Anthony Debono xehed li r-raguni
ghaliex fl-2008 beda jaccetta I-kera kien ghaliex minn verifiki li ghamel
kien irrizultalu li gialdarba d-dar in kwistjoni kienet moghtija lill-intimat
b’(sub)¢ens bhala residenza ordinarja, |-intimat kellu d-dritt jibga’

jokkupa I-post b’ kera. Ir-rikorrenti Graziella Sant Cassia spjegat li

° Fol. 53.



kienet giet informata li t-titolu ta’ subcens seta’ jinqaleb f titolu ta’ kera

abbazi tal-fatt li I-post kien wiehed residenzjali.

(ix) Ghalkemm Joseph Zammit (iz-ziju tal-intimat) xehed li Mark Anthony
Debono kien dahal fil-fond fiz-zmien li bdiet il-kirja u ra li kien hemm
affarijiet konnessi man-negozju tal-hanut, dik il-verzjoni hi kontradetta

mill-istess Mark Anthony Debono. In oltre, I-verzjoni tal-istess Joseph

Zammit m’hijiex korraborat b’xi provi ohra.

(x)  Barra l-ewwel pagament ta’ kera li ghamel I-intimat meta gie rikonoxxut
bhala I-kerrej f'Dicembru 2008 (kif ikkonferma Mark Anthony Debono fl-
affidavit tieghu), jidher li ghamel zewd pagamenti ohra ta’ kera. Skont
ir-ricevuti li gew esebiti, huwa hallas €280'° bil-quddiem ghall-perjodu
ta’ bejn |-1 ta’ Gunju 2009 u |-31 ta’ Dicembru 2009, u €280 ohra bil-
quddiem ghall-perjodu ta’ bejn I-1 ta’ Jannar 2010 u I-31 ta’ Mejju

2010. Ma jidhirx li saru pagamenti ta’ kera ohra (ghallingas ma gewx
ipprezentati ricevuti ohra). Imbaghad propjru fit-12 ta’ Lulju 2010

sidien il-kera pprezentaw il-kawza.

(xi)  Ma jirrizultax pruvat li f* xi zmien bejn Di¢embru 2008 u Jannar 2010 (f’

liema perjodu sidien il-kera accettaw tlett pagamenti ta’ kera) kienu

jafu bil-bdil tal-uzu tal-fond. Ghalkemm Graziella Sant Cassia xehdet li

kien iz-ziju tal-konvenut stess li galilha li I-fond ma kienx ged jintuza

ghal skopijiet residenzjali, ma jirrizultax meta sar dan id-diskors. U

ghalkemm |-istess rikorrenti xehdet li meta harset lejn il-post minn

barra rat il-kaxxi tal-luminata fil-gallarija ma jirrizultax meta rathom u

dan fih innifsu ma jfissirx li kellha tifhem li I-fond ma bagax jintuza

bhala residenza u minflok kien ged jintuza bhala mahzen.

(xii)  Sahansitra mill-provi rrizulta li l-intimat m’ghandux negozju, izda hu

mpjegat bhala furnar (ara deposizzjoni tieghu a fol. 53). Mela jekk il-

10) _ekwivalenti ta’ Lm120.



(xiii)

(xiv)

4

fond gieghed jintuza bhala mahzen, dan hu fir-rigward tan-negozju ta
haddiehor u mhux tal-intimat. Dan ifisser li l-intimat gieghed jippermetti
lil terzi li jpoggu affarijiet fil-fond. Ghalhekk anke bazat fuq din ic-
Cirkostanza tfalli d-difiza tal-intimat. Fond jinkera lill-inkwilin ghat-

tgawdija tieghu u mhux ta’ haddiehor.

Fic-Cirkostanzi ghalhekk din il-qorti sejra tieqaf hawn. Mhux il-kaz li
tezamina l-aggravju relatat rigwardanti |-allegazzjoni li I-appellant nagas

milli jzomm il-fond fi stat tajjeb.

Ladarba I-fond in kwistjoni inkera lill-intimat bhala residenza u jirrizulta
li mhux ged juzah ghal tali skop, u ladarba I|-allegazzjoni tal-intimat - li
nonostante li sidien il-kera kienu jafu bl-uzu li kien ged isir mill-fond

baqghu jaccettaw il-kera - ma tirrizultax pruvata, it-talba tar-rikorrenti hi

gustifikata.

Ghal dawn il-motivi tichad I-appell tal-intimat u tikkonferma s-

sentenza appellata. L-intimat ghandu jizgombra mill-fond oggett tal-

kawza mhux iktar tard mill-20 ta’ Marzu, 2017.

L-ispejjez kollha huma a karigu tal-appellant.

Anthony Ellul.



