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II-Qorti,
Preliminari
1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Nazzareno (maghruf bhala

(

Reno) Zammit u Rita Zammit [minn issa ’| quddiem imsejhin flimkien ‘ir-

rikorrenti’] mis-sentenza moghtija fit-12 ta’ Marzu, 2019, [‘is-sentenza
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appellata’], mill-Bord |i Jirregola I-Kera [minn issa ‘I quddiem imsejjah ‘il-
Bord’], |li permezz taghha ddecieda billi ¢ahad it-talbiet tar-rikorrenti, bl-

ispejjez.

Fatti

2. lI-fatti ta’ din il-kawza jirrigwardaw fond ossia garaxx (minn issa ’I
guddiem imsejjah ‘il-fond’) bl-isem ‘St. Michael’ gja ‘Gladwisch’, proprjeta tar-
rikorrenti u li l-istess rikorrenti jikru lill-intimat Paul Gladwish (minn issa ’l
qguddiem imsejjah ‘l-intimat’). Kien proprju l-awtur u I-missier tar-rikorrenti
Rita Zammit li kien beda jikri I-fond fis-sena 1969 lill-intimat bhala fabbrika tal-
irham. ll-lokazzjoni kienet saret ghal terminu ta’ sena li setghet tiggedded
minn sena ghal sena skont il-volonta tal-intimat, versu kera ta’ €302.82
(Lm130) fis-sena pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem u li sussegwentement

gholiet ghal €708.86 fis-sena li kienet tithallas darba fis-sena bil-quddiem.

Mertu

3. Ir-rikorrenti istitwew il-proceduri odjerni kontra l-intimat permezz tal-

prezentata ta’ rikors mahluf quddiem il-Bord fejn talbu lill-istess Bord sabiex:

“1. Jordna li t-talba principali ghandha tintlaga’” minghajr ma jghaddi ghas-smigh
tal-kawza;

2. F’kull kaz, jawtorizza lir-rikorrenti ma jgeddux il-kirja fug premessa sabiex
dawn jirriprendu I-fond fuq deskritt; u

3. Konsegwentement jordna lill-intimat jizgombra mill-istess fond fi zmien qasir
u perentorju stabbilit minn dan il-Bord.
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Bl-ispejjez.”

4, Wara li I-Bord fl-udjenza tal-11 ta’ Dicembru, 2013, iddikjara li kien tal-
fehma li l-intimat kellu eccezzjonijiet x’iressaq u kkonceda terminu ta’ ghoxrin
gurnata ghall-prezentata tar-risposta tieghu, l-intimat ipprezenta risposta fejn

issottometta:

“1. i t-talbiet tar-rikorrenti huma improponibbli stante illi bl-accettazzjoni
taghhom jew tal-aventi kawza taghhom tal-kera dovuta fuq il-fond in
kwistjoni sal-iskadenza li ghalget fit-13 ta’ April 2013 (kopja tal-ircevuta
relattiva markata Dok “A”), huma akkwijixxew ghas-sitwazzjoni ottenenti u
accettaw, konsegwentement irrizunzjaw ghal u ddekadew mid-dritt li
jistitwixxu kawza bhal din gjaladarba huma kienu accettaw I-istat ta’ fatt
ottenenti;

2. Illi inoltre d-dikjarazzjoni u I-premessa fir-rikors promotur dwar I-allegat
bdil tad-destinazzjoni tal-fond hija inkonsistenti u kontradittorja ghall-
premessa dwar Il-allegat non uso u l-allegat abbandun, u dana ghaliex jew
ged isir uzu tal-fond li mhuwiex fil-parametri tal-kirja originali jew inkella
hemm l-abbandun jew mhuwiex ged isir uzu mill-fond in kwistjoni li jwassal
biex id-dikjarazzjonijiet u I|-premessi kontentuti fir-rikors promutur
jannjentaw lil xulxin;

3. i bla pregudizzju ghall-premess, mhuwiex minnu li I-esponenti zamm il-
fond in kwistjoni maghluq, jew ghamel uzu differenti minghajr il-kunsens
tal-proprjetarji tal-fond in kwistjoni kif ser jigi pruvat wagqt it-trattazzjoni
tal-kawza;

4, i mhuwiex langas minnu li I-esponenti halla I-fond inkwistjoni fi stat ta’
abbandun u ghamel hafna hsara lill-imsemmi fond u dana kif ser jigi pruvat
ahjar wagqt it-trattazzjoni tal-kaw:za;

5. i ghalhekk m’hemm I-ebda gustifikazzjoni li timmerita li r-rikorrenti jigu
autorizzati ma jgeddux il-kirja u jirriprendu I-pussess tal-fond;
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6. i fkull kaz it-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt u
ghandhom jigu respinti bl-ispejjez kontra taghhom.”.

Eccezzjoni preliminari

5. ll-partijiet qablu fl-udjenza tat-8 ta’ Jannar, 2015, li x-xhieda tal-intimat
sa dak l-istadju kienet intiza fir-rigward tal-e¢¢ezzjoni preliminari u awtorizzaw
lill-Bord sabiex jghaddi ghal sentenza preliminari. Fit-30 ta’ Novembru, 2015,
il-Bord iddecieda billi ¢cahad dik |-eccezzjoni preliminari bl-ispejjez kontra I-

intimat.

6. Wara li waqt l-udjenza tas-16 ta’ Dicembru, 2015, il-Bord ta |-permess
tieghu lill-intimat sabiex dan jintavola appell, |-intimat ipprezenta rikors tal-
appell quddiem din il-Qorti fl-4 ta’ Jannar, 2016, fejn talab sabiex is-sentenza
preliminari tal-Bord tigi mhassra u revokata filwaqt li tigi milqugha I-e¢¢ezzjoni
preliminari tieghu, bl-ispejjez kontra r-rikorrenti. Din il-Qorti ddecidiet ir-rikors

tal-appell permezz tas-sentenza taghha tad-29 ta’ Lulju, 2016, kif gej:

“1. Tvarja s-sentenza tal-Bord Li Jirregola I-kera fir-rigward tal-bdil ta’ destinazzjoni
tal-fond minn fabbrika tal-irham ghal showroom, u tilga’ I-ewwel eccezzjoni tal-
appellant fir-rigward ta’ dik il-kawzali biss.

2. Tichad l-appell tal-appellant fir-rigward tal-kumplament tal-kawzZali, u cjoé
dawk li jittrattaw l-allegazzjoni li I-appellant halla I-fond:

i.  maghluq u fi stat ta’ abbandun ghal Zzmien twil (non-uzuy).
ii.  fistat ta’ abbandun u b’hekk saret hafna hsara lill-fond.

Spejjez jingasmu f’'sehem ugwali bejn il-partijiet, kemm tal-ewwel istanza u tal-
appell.

Tordna li I-atti jintbghatu lura quddiem il-Bord sabiex jissokta bis-smigh tal-kawza.”
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Is-Sentenza Appellata

7.

talbiet tar-rikorrenti, bl-ispejjez kontrihom, wara |i ghamel is-segwenti

Permezz tas-sentenza moghtija fit-12 ta’ Marzu, 2019, il-Bord cahad it-

konsiderazzjonijiet:

“Gurisprudenza u Principji Applikabbli ghall-kaz.
Il-kawzali tan-nuqqas ta’ uzu

i fil-mertu din il-kawza qed issir ghar-ripresa ta’ fond minhabba n-nuqqas ta’ uzu
tieghu kif ukoll dwar nuqqas ta’ manutenzjoni tieghu, zewg kawzali identifikabbli
ma’ dak ravvizat fl-artikolu 9(a) tal-Kap 69 senjatament minn uzu divers minn dak li
ghalih kien inkera I-fond.

Kwantu I-premessa ta’ nuqqas ta’ uzu, huwa akkolt fid-decizjonijiet tal-Qrati taghna
illi n-nugqas ta’ uzu ta’ fond, jista’ jekwivali ghal bdil fid-destinazzjoni tieghu purché
jittiehdu dawk il-kawteli kollha mehtiega ghal tali konkluzjoni. Per ezemplari, fil-
kawza Mary Borg vs Invicta Ltd (96/200 App. 1.12.2004), il-Qorti tal-Appell
irriteniet hekk : “... huwa ferm pacifiku illi I-premessa tan-non uzu hi kawZzali
sostanzjalment ta’ fatt. In fatti huwa principju accettat fid-duttrina u fil-
gurisprudenza kopjuza taghna fuq is-suggett illi I-kerrej li ma juzax il-post ma jkunx
ged juzah skont id-destinazzjoni tieghu. Dan in bazi ghall-insenjament tal-Laurent
‘non si usa della cosa seconda la sua destinazione non usandone.”

Ciononostante din I-affermazzjoni, gie b’danakollu ammonit illi anqgas ghandu jigi
minsi dak i wkoll gie hafna drabi osservat mill-Qrati taghna illi I-precitat principju
mhux assolut u ma joperax awtomatikament izda, f’kull kaz, ghandhom jitgiesu ic-
Cirkostanzi tieghu. Hekk gie deciz illi “biex in-non uZzu jammonta ghall-uzu divers
hemm bzonn li jghaddi tul ta’ Zmien, valutabbli skont i¢-Cirkostanzi tal-kaz, u li jkun
volontarju u mhux determinat minn xi gqustifikazzjoni ragonevoli” (fn 1 Rocco
Caruana vs Albert Cauchi, Appell, 6 ta’ Dicembru 1968).

Inghad in tema illi “I-principju ma japplikax meta jkun hemm gustifikazzjoni xierqa
fic-cirkostanzi partikolari tal-kaz u partikolarment meta c-cirkostanzi jkunu tali li,
inter alia, verosimilment ma jaghtux lok ghal dak id-deprezzament li hu abbazi tal-
prinéipju” (fn 2 Edmund Spiteri vs Dr. Kaléidon Zammit, Appell, 16 ta’ Dicembru
1969).
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Applikat dan I-insenjament ghall-kaz odjern, I-ewwel li ghandu jkun iddeterminat
huwa n-natura tal-kirja de quo.

“ll-gurisprudenza tghallem illi fl-allegazzjoni ta’ nugqas ta’ uzu, jehtieg illi fl-ewwel
lok jinzamm fil-mira |-uzu principali tal-fond u jekk, fil-kaz li jirrizulta uzu infrekwenti,
jehtieg imbaghad i jkun konsiderat jekk I-uzu principali jirrikjedix frekwenza ta’
attivita u f’kaz illi I-inattivita tirrizulta, allura jokkorri ikun ezaminat jekk kienx hemm
raguni gustifikabbli ghal dak il-fatt.” (fn 3 Rosella Vassallo vs Frank Tanti fil-kwalita
tieghu ta’ ufficjal tal-Maleth Amateur Dramatic Club u Alec Massa bhala
segretarju tal-istess Club, 6 ta’ Dicembru, 2012, Appell Civili).

4

Fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell fil-kawza fl-ismijiet “Louis Agius vs Silvio Zammit
tal-10 ta’ Mejju 1989 gie ritenut li I-eghlug u n-non uzu ta’ fond huwa ekwiparabbli
mal-bdil fid-destinazzjoni li jintitola lis-sid jiehu lura I-fond.

Koncettwalment in-“non-uzu” u I-“uzu divers” huma kontradistinti minn xulxin. Dan
ghaliex mentri fil-kaz ta’ “non-uzu” ghandek sitwazzjoni fejn il-fond mikri jinzamm
bla ebda gustifikazzjoni maghlug u inutilizzat ghall-perijodu apprezzabbli ta’ zmien

a4

jew isir biss minnu uzu sporadiku, fil-kaz ta’ “uzu divers” il-kerrej ikun znatura d-
destinazzjoni li kien isir gabel mill-fond u b’hekk jigi li abbuza mill-godiment tieghu.
Ara sentenza fl-ismijiet “Charles Zammit Tabona et -vs- Alfrida Walker et”, deciza

mill-Qorti tal-Appell fil-15 ta’ Dicembru 2003.

B’danakollu hu rikonoxxut ukoll f’bosta decizjonijiet illi n-“non-uzu” hu parifikat ukoll
ghall-“uzu divers” u b’hekk iz-zewg kuncetti huma skambjabbli. Ara Kollez. Vol.
XXXIV P | p 164; Vol. XLV P | P196.

Huwa wkoll rikonoxxut illi I-“Prova din li trid tkun mhux biss attendibili izda trid ukoll
tkun tali li tikkonvinci lil min irid jiggudika illi manifestament hi wahda perswasiva u
minghajr ombra ta’ dubju. Dan anke ghaliex, kif drabi ohra ripetutament imtenni,
f’kaz ta’ dubju fl-interpretazzjoni tal-fatti dak id-dubju ghandu jmur favur il-kerrej.
Dan in bazi ghall-konsiderazzjoni wkoll illi I-iskop tal-ligi mhux dak li tivwvantaggja lis-
sid b’mod li jkun jista’ approfitta ruhu minn kwalunkwe cirkostanza biex jippriva lill-
kerrej mit-tgawdija tal-haga lilu mikrija (Kollez. Vol. XXXI P | p110; Vol. XXXVI P I p
168)” (fn 4 Salvina Falzon et -vs- Edward Agius et, Qorti tal-Appell, 11 ta’ Frar
2004).

Fil-kawza Rocco Caruana et -vs- Albert Cauchi, Appell, 6 ta’ Dicembru 1968 inghad
hekk: “Jigi qabel xejn rilevat illi n-‘non uzu’ u I-‘uzu divers’ huma zewg kuncetti
kontraddistinti minn xulxin, anke jekk jigi koncess illi xi kultant intqgal ukoll li dawn
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jikkavallaw wahda fuq l-ohra. Dan fis-sens illi ‘non-uzu’ gie ekwiparat ghall-‘uzu
divers’.

Fil-kawza Elena Magri et -vs- Andrea Piscopo, Appell, 12 ta’ Mejju 1950 inghad illi:
“Fil-kaz tan-‘non uzu’ ghandek is-sitwazzjoni fejn il-fond mikri jinzamm, bla ebda
gustifikazzjoni, maghluq u inutilizzat ghall-perijodu apprezzabbli ta’ Zzmien jew, jekk
isir xi uzu minnu, dan isir sporadikament u ghal perijodi qosra.” (fn 5 Pullicino -vs-
Briffa, Appell, 18 ta’ Gunju 1983; Josephine Smeets -vs- Evelyn Spiteri, Appell, 30 ta’
Ottubru 1997).

Invece fil-kaz ta’ ‘uzu divers’ il-kerrej ikun znatura d-destinazzjoni li kien isir qgabel
mill-fond u b’hekk abbuza mill-godiment tieghu. Per ezempju minn garage ghal
karozza jaghmlu store (fn 6 Emanuel Mifsud -vs- Philip Cassar, Appell, 31 ta’ Mejju
1996) jew minn furnished flat jaghmlu ufficcju (fn 7 Gemma Saliba -vs- Mario
Schembri, Appell, 3 ta’ Dicembru 1999).

Dwar din it-talba bazata fuq in-“non uzo” jinsab pacifikament akkolt mill-
gurisprudenza illi n-nugqas ta’ uzu ta’ fond lokat jista’ jekwipari ghal bdil fid-
destinazzjoni tieghu u f’tali kaz, id-denominatur komuni huwa nuqqas ta’ uzu ghal
zZmien konsiderevoli skont id-destinazzjoni tal-fond mhux gustifikat b’raguni valida
bhalma huma I-mard u inkapacita ohra skuzabbli dejjem b’kull kaz ikun deciz fuq il-
mertu tieghu.

Dan il-principju enuncjat mill-Laurent sab postu permanentament fil-gurisprudenza
taghna bil-massima tieghu “non si usa della cosa secondo la sua destinazione non
usandone”, citat b’approvazzjoni f’sensiela ta’ decizjonijiet ta’ dan il-Bord u fis-
sentenzi tal-Qrati tal-Appell (fn 8 Mary Borg vs Invicta Ltd App 1.12.2004 | ccitat d-
decizjonijiet rapportati misjuba fil-Kollez. Vol. XXXIV P I p 64; Vol. XXXVI P I p 141 u
Vol XLV P I p 196 u hafna ohrajn).

Decizjonijiet dawn li jirritjenu fl-istess waqt li I-Qorti dejjem jehtieg tikkunsidra jekk
kienx hemm xi raguni skuzanti li kkawza n-non uzu u jekk dan kien ghal Zmien tant
konsiderevoli li jimmerita s-sanzjoni estrema tal-izgumbrament.

Il-kawzali tal-abbandun

7

Fil-kawza fl-ismijiet Dottor Michele Tabone noe vs Carmelo Attard, deciza fit-28 ta
Gunju 2012, il-Bord “lkkunsidra inoltre illi t-talba tar-rikorrenti hija bazata fuq I-
abbandun tal-fond u konsegwenzjali bdil fid-destinazzjoni tieghu. Jinsab
pacifikament akkolt fil-gurisprudenza illi n-nugqgas ta’ uzu ta’ fond lokat jista’
jekwipari ghal bdil fid-destinazzjoni tieghu. F'dak il-kaz huwa n-nugqgas ta’ uzu ghal

zmien konsiderevoli li jista’ jwassal ghall-bdil fid-destinazzjoni tieghu. U dan dejjem
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jiddependi skont id-destinazzjoni tal-fond u li dak in-nugqgas ma jkunx gustifikat
b’raguni valida bhalma huma I-mard u inkapacita ohra skuzabbli dejjem b’kull kaz
ikun deciz fuq il-mertu tieghu. Il-gurista Laurent, kif tajjeb citat mir-rikorrenti, dejjem
ghallem illi ‘non si usa della cosa secondo la sua destinazione non usandone’, Citat
b’approvazzjoni f’sensiela ta’ decizjonijiet ta’ dan il-Bord u fis-sentenzi tal-Qrati tal-
Appell. (ara per ezemplari s-sentenza Mary Borg vs Invicta Ltd App 1.12.2004 meta
ccitat d-decizjonijiet rapportati misjuba fil-Kollez. Vol. XXXIV P | p 64; Vol. XXXVI P | p
141 u Vol XLV P | p 196 u hafna ohrajn.) Decizjonijiet dawn li jirritjenu fl-istess wagqt
illi I-Qorti dejjem jehtieg tikkunsidra jekk kienx hemm xi raguni skuzanti li kkawza n-
non uzu u jekk dan kien ghal Zmien tant konsiderevoli li jimmerita s-sanzjoni estrema
tal-izgumbrament”.

Fil-kawza Philip Agius et vs Louis Bonnici et deciza fis-27 ta’ Gunju, 2013 il-Bord
iddikjara:

“lli huwa pacifiku ukoll illi I-kerrej ghandu juza I|-haga mikrija bhala bonus
paterfamilias u li n-nugqas ta’ uzu ta’ fond ghal Zzmien indefinit minghajr raguni
valida fil-ligi jew ged jintuza b’mod sporadiku huwa parifikat ukoll ghall-bdil fid-
destinazzjoni tieghu u din id-dottrina ilha tkun segwita minn zmien twil (ara in
rigward Joseph Portelli vs Emanuel Sacco App. 19.5.1998; Kollezz Vol XXXIV P |
p.164; Vol XLV P | p 196).

ll-kawzali tal-Hsara Konsiderevoli

Rigward il-kawzali illi il-garage gieghed fi stat hazin ta’ manutenzjoni u abbandun,
issir referenza ghas-sentenza tal-Qorti_tal-Appell (Inferjuri) fil-kawzia Cit Nru
18/10AE Carmelo Farrugia (KI 588141M) u Josephine Farrugia (KI5446M) vs Mary
Cassar li rrteniet hekk f'kawza fejn intalbet mis-sid ir-ripreza tal-fond mikri

minhabba allegata hsara strutturali fil-fond mikri: Kemm taht il-ligijiet specjali tal-
kera, kif ukoll taht id-disposizzjonijiet generali tal-Kodici Civili, l-inkwilin huwa
obbligat li jiehu hsieb il-haga mikrija lilu bhal bonus paterfamilias, u, jekk minhabba
dan in-nuqqas, tigri I-hsara lill-fond lilu mikri, tista’ twassal ghal hall tal-kirja.
Sanzjoni li hi radikali u tista’ tintalab meta I-hsara tkun ta’ ¢erta gravita. Ghalhekk il-
Kap. 69 jezigi li biex jinghata sabiex ma tiggeddidx il-kirja trid issir “hsara hafna”, bl-
Ingliz “considerable damage”, u fit-test originali Taljan “abbia cagionato danni
considerevoli al fondo”. Fis-sentenza Frances Cassar et vs B & M Supplies Limited
tal-1 ta’ Dicembru 2004, din il-gorti qalet : - “Skont kif imfisser it-terminu “hafna” hu
kapaci li jigi apprezzat oggettivament imma hu wkoll miftuh ghall-interpretazzjoni
soggettiva ta’ min irid jiggudika. Anke ghaliex tali hsarat iridu jkunu relatati mhux
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biss mal-kwalita u I-kundizzjoni tal-fond lokat imma wkoll mal-mod kif dawn il-
hsarat kienu jippregudikaw il-godiment tal-fond u I-interessi tal-lokatur.” —
“Elizabeth Darmanin -vs- Rev. Kan. Anton Galea et”, Appell, 24 ta’ April 1998;
Issokta ghalhekk jinghad f'din I-istess decizjoni illi “mhux kull nuqgas ta’
manutenzjoni adegwata tal-fond mill-inkwilin, anke fejn din hi responsabilita tieghu,
ghandha twassal biex tiggustifika r-ripreza tal-fond fuq din il-kawzali. In-nuqgqas irid
ikun tali li jipprovoka hafna hsarat”. Fi kliem iehor il-hsara trid tkun ta’ certa entita
u mhux ta’ importanza zghira. Kif deciz, “minn dawn il-kliem tal-ligi, kemm fit-test
Malti kemm fit-test Ingliz, huwa evidenti li I-hsara konsiderevoli hemm kontemplata
hija dik materijali fil-fond, u mhux hsara ohra ...” (Kollez. Vol. XXXVIII P | p 211); Dan
affermat, jinsab enuncjat ukoll illi “certament wiehed mill-kriterji li jeskludi din I-
entita jista’ jkun dak tal-facili riparabilita tad-dannu” (Kollez. Vol. XLVII P | p 264) u li
allura tintitola lis-sid ifittex ir-rimedju li jgieghel lill-kerrej tieghu jaghmel it-tiswijiet
necessarji minflok I-adoperu tas-sanzjoni estrema tal-izgumbrament. Ara wkoll f'dan
is-sens sentenza fl-ismijiet “Paolo Farrugia -vs- Amante Murg”, Appell, 29 ta’ April
1996”. Terga’ issir riferenza ghar-rapport peritali fejn gie irrapportat hekk fir-
rigward tal-kondizzjoni tal-fond (fn 9 A folio 260 tal-process) : - “I-fond m’ghandux
problemi strutturali jew perikolanti fl-elementi strutturali ... ll-post huwa nadif u
mizmum. Jidher li saret manutenzjoni ricenti tas-sogfa u t-travi minn gewwa tal-
garaxx.”

Fil-kawza Joseph Frendo vs C & H Bartoli Limited deciza fis-7 ta’ Mejju, 2010 il-Qorti
tal-Appell tiddikjara:

In linea preliminari hu prospettat mill-Artikolu 1554(a) tal-Kodié¢i Civili illi I-kerrej hu
obbligat li jingeda bil-fond mikri bhala missier tajjeb tal-familja. Minn dan
jiskaturixxi I-obbligu tieghu li jikkustodixxi u jikkonserva I-fond, b’mod li jivvigila fuq
I-integrita tieghu, jiehu I-kawteli mehtiega ghall-konservazzjoni tieghu, jipprovdi
ghat-tiswijiet urgenti li jmissu lilu u li javza tempestivament lil sid il-kera bil-htiega li
dan jipprovdi ghat-tiswijiet li huma a kariku tieghu. Ara Artikoli 1543 u 1561, fost
disposizzjonijiet ohra, u “Rose Tanti -vs- RCMJ Co Ltd”, Appell Inferjuri, 3 ta’
Ottubru, 2008. Kif osservat minn din il-Qorti, bla dubju dan |-obbligu tal-kustodja hu
strumentali ghall-obbligu |-iehor tar-restituzzjoni tal-fond fi stat tajjeb f'gheluq il-
kirja, “fair wear and tear excepted’ (Artikolu 1559 u wkoll |-Artikolu generali 1126 (1)
Kodici Civili)”. Ara “Lilian Micallef Eynaud et -vs- Albert Falzon Santucci”, Appell
mill-Bord, 11 ta’ Jannar, 2006. Ara wkoll “Giuseppina Farrugia -vs- Chev. Joseph
Vassallo nomine”, Prim’Awla, Qorti Civili, 21 ta’ Gunju 1969, konfermata in sede
Appell fid-19 ta’ Mejju, 1970. F'din id-dimensjoni d-dixxiplina li tinzel sija mill-
provvedimenti tal-ligi, sija mill-interpretazzjoni gurisprudenzjali hi dik li I-kerrej
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ghandu b’dover fid-durata tat-tgawdija minnu tal-fond jiehu kura tal-haga mikrija
b’mod li jevita li ssir hsara. Jekk f'dan il-kerrej jinstab li kien mankanti, I-istess
dixxiplina kodicistika, sija taht I-ligi komuni (artikolu 1555, Kodici Civili), sija taht il-
ligi specjali [Artikolu 9(a) tal-Kapitolu 69] iggiblu I-hall tal-kuntratt jew it-telf tat-
tigdid tal-kirja, u, konsegwentement, l-eskluzjoni ante tempus tad-dritt tal-
godiment;

Naturalment, kif wisq tajjeb rilevat mis-socjeta appellanta, il-gurisprudenza hi wkoll
konkordi illi sabiex is-sid jipprokura l-izgumbrament tal-kerrej mill-fond mikri in
raguni ghall-allegazzjoni ta’ hsarat, huwa jrid jipprova ghas-sodisfazzjoni tal-Qorti li
dawn il-hsarat gew kagjonati mill-kerrej ghall-fatt ta’ dik |-assenza tad-dover tal-
bonus paterfamilias impost fuqu mil-ligi. Mhux dan biss pero, ghaliex ukoll, fil-
previzjoni tal-ligi specjali, hija inkombenti fuq is-sid il-prova illi I-kerrej “abbia
cagionato danni considerevoli al fondo”, fid-dizzjoni originali Taljana tal-ligi
(Ordinanza XXI tal-1931). Ara “Giovanni Grech -vs- Rose Vassallo et”, Appell Civili,
29 ta’ Ottubru, 1954.”

Illi t-talba tar-rikorrenti lill-Bord — sabiex jittermina I-kirja tal-fond indikat fl-istess
Rikors u jawtorizza r-ripreza tal-pussess tieghu fl-iskadenza li jmiss — hija ibbazata
fuq I-artikoli 8(1) u (9) (a) tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

L-artikolu 8 (1) jistipula hekk:- Meta sid il-kera jkun irid jiehu lura I-pussess tal-fond
fit-tmiem tal-kiri, huwa ghandu jitlob permess lill-Bord ghal dagshekk.

L-artikolu 9 (a) jistipula hekk:- 1I-Bord jaghti I-permess imsemmi fl-ahhar artikolu
gabel dan f'dawn il-kazijiet:

(a)Jekk il-kerrej, fil-kors tal-kiri ta’ gabel, ma jkunx hallas puntwalment il-kera li
kellu jaghti, jew ikun ghamel hsara hafna fil-fond, jew xort’ohra ma jkunx esegwixxa
I-kondizzjonijiet tal-kiri, jew ikun uza |-fond xort’ohra milli ghall-iskop li I-fond ikun
gie lilu moghti b’kiri, jew ikun issulloka I-fond jew ittrasferixxa |-kiri minghajr il-
kunsens espress ta’ sid il-kera.

Ir-rikorrenti jallegaw i I-fond mikri gie abbandunat u konsegwentament garrab
hsara konsiderevoli.

L-intimat cahad tali allegazzjoni.

Jibda sabiex jinghad illi skont |-artikolu 1560 tal-kapitolu 16: - Jekk ma tkun saret
ebda deskrizzjoni tal-istat tal-haga moghtija b’kiri, jinghad, fin-nuggas ta’ prova
kuntrarja, li I-kerrej ircieva I-haga fi stat tajjeb.
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F’dan is-sens ara s-sentenza tal-Qorti tal-Appell (Superjuri) tas-27 ta’ Marzu, 2003
Appell Civili Numru 1699/1998/1 Maria Farrugia Roberts et vs Invicta Limited).

II-Bord jirreferi ukoll ghas-sentenza aktar ricenti tal-Qorti tal-Appell (Superjuri) tat-
30 ta’ Ottubru 2015, Rikors Numru 1125/08, Michelina Busuttil et vs Peter Borg
fejn gie ritenut hekk: Hi prezunzjoni kreata bl-Artikolu 1560 tal-Kodici Civili illi jekk
ma tkun saret ebda deskrizzjoni tal-istat tal-haga fil-mument li nbdiet il-kirja, dan
igib li I-kerrej ircivieha fi stat tajjeb. F'dan il-kaz ma saretx deskrizzjoni tal-istat tal-
fond fil-bidu tal-kirja, u ma tressqux provi konvincenti li jwaqqghu din il-prezunzjoni.
In kwantu tali, hu mistenni li I-kerrej jirrestitwixxi I-haga fl-istess stat tajjeb.

Il-principju generali fejn tidhol il-kawzali tal-hsara hu:

i. I-Artikolu 1554 tal-Kodici Civili - il-kerrej irid jingeda bil-haga mikrija bhala bonus
paterfamilias.

ii. I-Artikolu 1564 tal-Kodici Civili - matul il-kirja l-inkwilin ma jista’ jaghmel ebda
tibdil fil-haga jekk mhux bil-kunsens tas-sid. Madankollu, hu accettat li I-kerrej
mhuwiex inibit milli jaghmel tibdil fl-oggett tal-kirja in kwantu dawn ikunu necessarji
u utli ghat-tgawdija tal-fond, bl-obbligu li fit-terminazzjoni tal-kirja jpoggi kollox kif
kien qabel sar ix-xoghol.

Illi sabiex ir-rikorrenti jirnexxu f’din il-kawzali, ghalhekk huma kellhom jippruvaw illi
l-intimat ghamel hsara hafna fil-fond. Ghalhekk iridu jgibu il-prova (1) tal-hsara u
mhux biss izda (2) hsara hafna u cioe hsara konsiderevoli.

i stante illi fl-iskrittura tal-kirja tal-fond Dok B a folio 9 u 10 tal-process, ma saret I-
ebda deskrizzjoni tal-fond, allura hemm il-presunzjoni tal-ligi illi I-fond inghata lill-
kerrej f’kundizzjoni tajba.

Illi sabiex isostnu din il-kawzali taghhom ir-rikorrenti esebew rapport peritali Dok D a
folio 12 tal-process bir-ritratti annessi a folio 13 sa 16 tal-process.

i dan ir-rapport flimkien mar-ritratti annessi, pero imkien ma jikkonstata hsara fil-
fond u aktar u aktar ma tirrizultax hsara konsiderevoli kif tirrikjedi I-ligi sabiex din il-
kawzali tirnexxi. Fil-fatt meta xehed I-istess Perit li rrediga r-rapport a folio 31 sa 33
tal-process, I-istess Perit iddikjara illi: “Sa fejn naf jien hsara strutturali ma hemmzx,

”

il-hsara hija fl-avvjament ...”. Illli meta wiehed jinvoka I-kawzali tal-hsara, I-ligi
tirrikjedi hsara konsiderevoli fil-fond innifsu u mhux fl-avvjament. Illi ghalhekk b’tali
dikjarazzjoni Il-istess Perit qed jaghti prova li allura I-intimat ma kkaguna l-ebda

hsara fil-fond innifsu.
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i ghajr ir-rapport peritali u x-xhieda tal-istess Perit, ir-rikorrenti ma gabu |-ebda
prova ohra dwar il-hsara.

i I-intimat minn naha tieghu ukoll ressaq rapport peritali a folio 107 sa 109 tal-
process, kif ukoll xehed il-Perit a folio 103 sa 106 tal-process, minn liema jirrizulta li
I-Perit ma skontra I-ebda hsara fil-fond.

Illi ghaldagstant mill-provi mressqa ma jirrizultax li I-intimat kkawza hsara
konsiderevoli fil-fond u konsegwentament din il-kawzali ma gietx pruvata.

Illi konsegwentament lanqas ma hemm lok ghat-terminazzjoni fuq din il-kawzali, u
ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda.”

Ir-Rikors tal-Appell

8. Ir-rikorrenti pprezentaw ir-rikors tal-appell taghhom fil-21 ta’ Marzu,

2019, fejn talbu lil din il-Qorti sabiex:

“..thassar u tirrevoka s-sentenza tal-Bord tat-12 ta’ Marzu, 2019 fl-ismijiet fuq
premessi, u minflok tawtorizza lill-esponenti konjugi Zammit ma jgeddux il-kirja fuq
premessa u jirriprendu I-fond fuq deskritt u konsegwentement tordna lill-intimat
jizgombra mill-istess fond fi Zmien qasir u perentorju.

Bl-ispejjez taz-zewg istanzi.”

9. Ir-rikorrenti jghidu |i jhossu ruhhom aggravati bid-decizjoni tal-Bord

ghaliex:

“(1) i I-Bord ma segwix is-sentenza preliminari ta’ din I-Onorabbli Qorti tal-
Appell moghtija fid-29 ta’ Lulju, 2016;

(2) lil-Bord injora I-principju ta’ iuxta allegata e probata;

(3) i I-Bord ma setax jichad it-talbiet atturi gabel ma jingheleb I-ostakolu tal-
prova tal-allegata akkwijixenza;
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(4) i I-Bord injora I-principju pacifiku li kwalsiasi eccezzjoni ohra hija
inkompatibbli ma’ dik ta’ akkwijixxenza — protestatio contra factum non
relevat;

(5) i I-Bord minghajr raguni valida halla lill-intimat Gladwish ibiddel ir-rotta
difensjonali tieghu minn wahda ta’ gustifikazzjoni ta’ fatt minnu ammess
ghal dik l-ohra ta’ inesistenza ta’ fatt u dana bi pregudizzju kbir ghall-
appellanti;

(6) F’kwalsiasi kaz, il-provi difensjonali ma jxejnux ir-rizultanzi processwali;

(7) llI-Bord arroga ghalih jiddeciedi fuqg fatti li ma bagghux fil-parametri tal-
tilwima u dana bi pregudizzju kbir ghall-appellanti; Di pit il-Bord minn rajh
assuma cirkostanzi ta’ fatt li ma jirrizultaw minn imkien. Di piu il-Bord strah
fug rapport peritali ex parte li ma hux korroborat mir-rizultanzi processwali;
u

(8) IlI-Bord esiga prova ta’ zmien u ta’ skuzanti meta din il-prova ma kinitx
mehtiega la mir-risposta tal-intimat u langas skony il-ligi: Di piu il-Bord ged
jipprova jintroduci rekwizit gdid ghall-finijiet ta’ ripresa liema rekwizit ma
hux kontemplat mil-ligi.”

Ir-Risposta tal-Appell

10. L-intimat jilga’ billi jissottometti |i s-sentenza appellata hija gusta u
timmerita konferma u kkontesta l-aggraviji rispettivi tar-rikorrenti kif gej: (1) il-
Bord mexa skont is-sentenza ta’ din il-Qorti; (2) galadarba I-eccezzjoni tal-
akkwijexxenza u tal-bdil fid-destinazzjoni tal-fond kienu gew sorvolati permezz
ta’ sentenza ta’ din il-Qorti, I-oneru tal-prova ghadda ghal fuq ir-rikorrenti; (3)
it-tielet aggravju huwa ripetizzjoni tal-ewwel wiehed u ghalhekk I-intimat
jaghmel riferiment ghas-sottomissjonijiet maghmula minnu fir-rigward tal-
ewwel aggravju; (4) l-ewwel eccezzjoni tieghu ma setghetx tinftiehem bhala
ammissjoni ta’ dak allegat mir-rikorrenti; (5) filwaqt li jirrileva li hawnhekk ir-
rikorrenti geghdin jirreplikaw ir-raba’ aggravju taghhom u jirrepetu dak li
ttrattaw fit-tielet aggravju taghhom, jghid |li huwa dejjem mexa mal-linja ta’
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difiza espressament ddikjarata fir-risposta tieghu; (6) dan l-aggravju huwa
wiehed tassew vag; (7) il-Bord dejjem mexa b’'mod proceduralment korrett
meta wara |li nghat is-sentenza in parte ta’ din il-Qorti, huwa ghadda sabiex
jisma’ |-provi tal-partijiet fug il-mertu u wasal ghal konkluzjoni gusta skont il-
gurisprudenza kostanti wara li sahansitra r-rikorrenti gabu prova kuntrarja

ghal dak li geghdin jallegaw; (8) dan |-aggravju huwa wkoll wiehed vag.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

11. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l-appell tar-rikorrenti, flimkien
mar-risposta tal-intimat, fid-dawl tas-sentenza appellata, b’dana li ser tittratta
whud mill-aggraviji flimkien fejn il-konsiderazzjonijiet taghha huma l-istess jew

simili ferm.

L-ewwel aggravju:  ll-Bord ma segwix is-sentenza preliminari tal-Qorti tal-

Appell moghtija fid-29 ta’ Lulju, 2016

It-tieni aggravju: II-Bord injora I-principju ta’ iuxta allegata e probata

It-tielet aggravju: II-Bord ma setax jichad it-talbiet atturi qabel ma

jingheleb l-ostakolu tal-prova tal-allegata akkwijexxenza

Ir-raba’ aggravju: Illi I-Bord injora I-principju pacifiku li kwalsiasi eccezzjoni
ohra hija inkompatibbli ma’ dik ta’ akkwijexxenza —

protestatio contra factum non relevat
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11.  lIr-rikorrenti geghdin isostnu li din il-Qorti kienet carissima meta fis-
sentenza taghha fuq l-eccezzjoni preliminari tal-intimat, ordnat li I-kawza
ghandha titkompla bis-smigh tal-provi, jekk kien hemm, dwar |-allegat kawzali
tal-akkwijexxenza fir-rigward tan-nuqqgas ta’ uzu u tal-abbandun tal-fond.
B’hekk kien jonqos li I-intimat iressaq il-provi tieghu fir-rigward, izda |-Bord
interpreta hazin is-sentenza ta’ din il-Qorti u minflok ghadda ghall-indagini
dwar l-allegat nuqgas ta’ uzu u l-allegat abbandun. B’hekk il-Bord ma
ottemporax ruhu mal-ordni ta’ din il-Qorti u wkoll nagas milli jimxi skont ir-
rizultanzi processwali tal-kaz. Mis-sottomissjonijiet taghhom fir-rigward tal-
ewwel aggravju, ir-rikorrenti jghaddu sabiex ifissru t-tieni aggravju taghhom.
Huma jghidu li l-intimat ma ressaq I-ebda prova dwar iz-zewg allegati kawzali
tal-akkwijexxenza allegata minnu u ghalhekk il-Bord kellu jilga’ mill-ewwel it-
talbiet taghhom. Dwar it-tielet aggravju jinghad mir-rikorrenti li d-decizjoni
tal-gudikant ghandha tohrog mill-allegazzjonijiet tal-partijiet u tal-fatti pruvati
abbazi tat-talba jew tal-eccezzjoni, izda fil-kaz odjern il-Bord kien dahal
f’konsiderazzjonijiet u f'argumenti estraneji. Ir-raba’ aggravju taghhom huwa
li I-Bord kien ghadda sabiex ikkunsidra |-eccezzjonijiet |-ohra tal-intimat izda
dan ma setax jaghmlu minhabba I-inkompatibbilita tal-ewwel e¢cezzjoni mal-
kumplament tal-eccezzjonijiet. L-intimat stess kien ammetta li kien hemm
nuqqgas ta’ uzu tal-fond u wkoll tal-abbandun tieghu u ghalhekk fin-nugqas ta’
prova kuntrarja I-Bord ma setax jichad it-talbiet tar-rikorrenti.

12.  Min-naha tieghu Il-intimat jilga’ ghall-ewwel aggravju billi jwiegeb i |-
Bord kien mexa proprju kif kien dovut jaghmel skont is-sentenza ta’ din il-Qorti
li kienet iddecidiet b’mod definit I-e¢cezzjoni preliminari tal-intimat dwar |-

akkwijixxenza. B’hekk ir-rikorrenti geghdin jinterpretaw b’mod hazin I-ewwel
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sentenza ta’ din il-Qorti meta jghidu li din il-Qorti kienet ordnat il-
prosegwiment tal-kaz bis-smigh tal-provi dwar Il-allegat kawzali ta’
akkwijexxenza dwar in-nuqqas ta’ uzu u dwar l-abbandun. L-intimat jghid li |-
istess sottomissjonijiet kienu jghoddu fir-rigward tat-tieni aggravju tar-
rikorrenti, izda jghid ukoll li meta bl-ewwel sentenza ta’ din il-Qorti gie ordnat
li I-atti jergghu lura ghal quddiem il-Bord, I-oneru tal-prova hemmhekk rega’
ghadda ghal fuq ir-rikorrenti sabiex jippruvaw dak li kienu geghdin isostnu
fuqu fir-rikors taghhom. Ghal darb’ohra s-sottomissjonijiet fir-rigward tal-
ewwel aggravju kienu wkoll jghoddu ghal dak li geghdin isostnu r-rikorrenti
permezz tat-tielet aggravju taghhom, l|-intimat itenni li hekk kif din il-Qorti
baghtet I-atti lura sabiex il-Bord ikompli bis-smigh tal-kawza, il-piz tal-prova
dwar l-allegat nuqqgas ta’ uzu, abbandun u hsarat dar ghal fughom. L-intimat
jilga’ ghar-raba’ aggravju billi jghid li bl-ebda mod |-ewwel eccezzjoni tieghu
setghet tinftiehem bhala ammissjoni ta’ dak allegat mir-rikorrenti. Dik |-
eccezzjoni ma nehhietx id-dritt tieghu li jressaq eccezzjonijiet ohra dwar il-
mertu ghaliex hu mkien ma ammetta it-talbiet tar-rikorrenti jew tahom ragun.

Ghalhekk din il-Qorti ma kinetx iddecidiet il-kawza izda ordnat li |-atti jergghu

lura quddiem il-Bord biex dan ikompli bil-prosegwiment taghha.

13. Hu xierag qabelxejn li din il-Qorti tezamina x’kien intgal fis-sentenza ta’
din il-Qorti kif diversament preseduta tad-29 ta’ Lulju, 2016, fir-rigward tal-
appell tal-intimat dwar l-allegata akkwijixxenza tar-rikorrenti meta dawn
accettaw il-kera ghal tul ta’ Zzmien minghand l-intimat. 1l-Qorti rrilevat fil-
paragrafu 8 ta’ dik is-sentenza li meta s-sidien komplew jaccettaw il-kera
minghand I-intimat, minkejja li kienu jafu x’uzu kien ged isir mill-fond, dan kien
iffisser biss li kienu taw il-kunsens tacitu taghhom sabiex jinbidel I-uzu. Izda
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galet ukoll li I-fatt li I-kera kienet baqghet tigi accettata ma kinetx tippregudika
d-drittijiet I-ohra tar-rikorrenti fir-rigward ta’ dak li kienu geghdin jghidu li I-
fond kien thalla maghlug u abbandunat u wkoll li kien sar hafna hsara fih
minhabba tali abbandun. B’hekk permezz tad-decizjoni taghha varjat is-
sentenza tal-Bord dwar |-ewwel eccezzjoni fejn din kienet tirrigwarda biss il-
kawzali tar-rikorrenti li kienet dik ta’ bdil tad-destinazzjoni tal-fond, u ¢ahdet |-
appell fil-bgija tal-kawzali dwar I|-allegat gheluq tal-fond u stat ta’ abbandun
ghal tul ta’ Zzmien |i wkoll wassal ghal bosta hsara. Huwa ferm car |-
intendiment ta’ din il-Qorti. IllI-kwistjoni dwar |-akkwijexxenza giet trattata u
maghluga definittivament b’mod li |-Qorti ddecidiet li din |-eccezzjoni tal-
intimat kienet tiswa biss fir-rigward tal-kawzali ta’ bdil ta’ destinazzjoni, izda
mhux fir-rigward tal-kawzali I-ohra. Ghalhekk lanqas jistghu jghidu r-rikorrenti
li I-Bord injora I-principju iuxta allegata e probata fir-rigward tal-akkwijexxenza
ghaz-zewg kawzali |-ohra taghhom, ghaliex il-kwistjoni tal-akkwijexxenza

kienet maghluqa.

14.  Minn hawnhekk din il-Qorti tghaddi sabiex tara x'ghamel il-Bord wara li
din il-Qorti kienet ordnat li I-atti jintbaghtu lura quddiemu sabiex jitkompla s-
smigh tal-kawza. M’hemmx dubbiju li I-Bord gharaf dak li kienet ordnat minnu
din il-Qorti. Fil-fatt wara li sahansitra rripproduca verbatim dak li qalet fit-tieni
paragrafu tad-decide tas-sentenza taghha, ghadda sabiex ezamina z-zewg
kawzali ta’ nuqqas ta’ uzu, ta’ abbandun u ta’ hsara konsiderevoli. Imbaghad
ikkunsidra fit-tul il-gurisprudenza fil-materja, izda ghalkemm applika |-principji
legali li silet minn dik il-gurisprudenza fir-rigward tal-kawzali tal-hsara fil-fond,
m’ghaddiex sabiex ikkunsidra |-provi jew nuqqas taghhom ghar-rigward taz-
zewg kawzali I-ohra fid-dawl tal-ec¢¢ezzjonijiet |-ohra tal-intimat. Dan minkejja
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li minn hemmhekk ghadda ghad-decizjoni fughom billi ¢cahad it-talbiet kollha
tar-rikorrenti. Jigifieri ghalkemm huwa minnu li |-Bord naqgas milli jsegwi
fedelment dak |i gie ordnat minn din il-Qorti, dan ma kienx fir-rigward tal-
akkwijexxenza da parti tar-rikorrenti, izda fir-rigward taz-zewg kawzali |-ohra.
ll-kwistjoni dwar [|-akkwijexxenza nghalget permezz tas-sentenza li kienet
inghatat minn din il-Qorti kif diversament preseduta fid-29 ta’ Lulju, 2016 u |-
Bord gharaf dan sabiex bl-ebda mod ma mess il-kwistjoni, izda ghadda mill-
ewwel sabiex ikkunsidra |-mertu tal-vertenza ta’ bejn il-partijiet. Hawnhekk
ukoll dak li geghdin jghidu r-rikorrenti m’ghandux mis-sew. Huma jsostnu li
galadarba |-intimat ressaq I|-eccezzjoni tal-akkwijexxenza huwa kien ged
jammetti wkoll ghan-nuqqgas ta’ uzu u ghall-abbandun tal-fond. B’hekk fin-
nuqgas ta’ prova kuntrarja, il-Bord kellu jghaddi sabiex jilga’ t-talbiet tar-

rikorrenti.

15. Id-direzzjoni li nghatat minn din il-Qorti kif diversament preseduta
kienet cara u fondata fuq il-gurisprudenza tal-grati taghna, jigifieri li |-fatt li r-
rikorrenti bagghu jircievu I-kera ma kienx ippregudika d-drittijiet taghhom fir-
rigward tal-kawzali taghhom ta’ nuqqgas ta’ uzu, ta’ abbandun u ta’ hsara, izda
biss fir-rigward tal-ewwel kawzali ta’ bidla fid-destinazzjoni tal-fond. Ghalhekk
ir-rikorrenti ma jistghux juzaw l-ec¢cezzjoni tal-akkwijexxenza sollevata mill-
intimat kontrih, billi jghidu li din kienet inkompatibbli ma’ kull e¢¢ezzjoni ohra
u b’hekk huwa ged jaccetta li kien hemm nugqgas ta’ uzu, ta’ abbandun u ta’
hsara u anzi sahansitra jghidu li din kienet prova bizzejjed sabiex il-Bord

jiddeciedi favurihom minghajr il-bzonn li jressqu provi ulterjuri.
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16. Ghalhekk l-interpretazzjoni tar-rikorrenti tas-sentenza ta’ din il-Qorti
hija hazina, ghaliex bl-ebda mod ma din tista’ tinftiehem li hija kienet gieghda

tippretendi li l-intimat iressaq il-provi dwar l-akkwijexxenza. Ir-riferiment li

taghmel din il-Qorti huwa b’mod inekwivoku ghall-obbligu tar-rikorrenti li
jressqu prova dwar l-allegata hsara. Dan filwaqt li ma waslet ghall-ebda
konkluzjoni dwar l-allegazzjoni taghhom li I-fond kien ghamel zmien maghluq u
abbandunat. Ghandu jinghad ukoll li kuntrarjament ghal dak |i geghdin
jippretendu r-rikorrenti, l-akkwijexxenza ma kellhiex aktar postha fil-mertu

galadarba din il-kwistjoni giet deciza fl-istadju tal-appell minn din il-Qorti.

17. Ghal dawn ir-ragunijiet din il-Qorti ma ssibx li huma gustifikati [-ewwel

erba’ aggraviji tar-rikorrenti, u gieghda tichadhom.

Il-hames aggravju: II-Bord minghajr raguni valida halla lill-intimat Gladwish

ibiddel ir-rotta difensjonali tieghu minn wahda ta’
gustifikazzjoni ta’ fatt minnu ammess ghal dik I-ohra ta’
inesistenza ta’ fatt, u dana bi pregudizzju kbir ghall-

appellanti

18. Ir-rikorrenti jirrilevaw li huma kienu ghalqu I-provi taghhom hekk kif
saru jafu bl-eccezzjoni tal-allegata akkwijexxenza u dan ferm gabel is-sentenza
tal-2016. Min-naha tieghu l-intimat minflok ressaq prova kif mitlub minn dik
is-sentenza dwar il-kawzali tal-allegata akkwijexxenza, ressaq provi sabiex juri
li I-fond qatt ma kien gie abbandunat u gatt ma kien hemm nuqqas ta’ uzu
tieghu u b’hekk biddel id-difiza tieghu minghajr raguni procedurali valida u
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minghajr avviz lill-parti I-ohra. Ir-rikorrenti appellanti jissottomettu li din il-
bidla ma setghetx issir minghajr avviz lill-parti I-ohra, aktar u aktar meta din |-
ewwel linja difensjonali kienet dik ordnata minn din il-Qorti u b’hekk ukoll il-
Bord gaghad ghal dak li ma kellux ikun. B’hekk irrizulta pregudizzju procedurali

lampanti fir-rigward taghhom.

19. L-intimat iwiegeb li dan |-aggravju huwa prattikament identiku ghal dak
ta’ gablu u jirrepeti I-kuncett imfisser fit-tielet aggravju. Jirrileva li gabel ma
nghatat is-sentenza preliminari mill-Bord, kwalunkwe prova li tressget kellha
tkun biss dwar I-ewwel eccezzjoni tieghu u kemm ix-xhieda tal-intimat kif ukoll
il-verbal tas-seduta tat-8 ta’ Jannar, 2015, fejn id-difensuri tal-partijiet gablu li
dik ix-xhieda sa dak I|-istadju kienet intiza dwar |-eccezzjoni preliminari tieghu,
u dan skont kif kien idderiga |-Bord. Izda galadarba r-rikorrenti kienu hadu
decizjoni li jaghlqu I-provi taghhom minghajr rizerva tad-dritt li jressqu provi
aktar tard fis-smigh tal-kawza jew li jitolbu li jaghmlu dan, huma ma setghux
illum jippretendu li ghandhom aggravju validu in vista tal-fatt li l-intimat kien
irrizerva d-dritt tieghu li jressaq il-provi meta jigi trattat il-mertu. Min-naha
tieghu l-intimat baga’ jzomm mal-linja ta’ difiza migjuba fir-risposta tieghu li I-

Bord mexa b’mod korrett u skont is-sentenza ta’ din il-Qorti.

20. Hawnhekk ir-rikorrenti geghdin ikomplu fuq l-argument taghhom i
permezz tal-ewwel eccezzjoni tieghu I-intimat accetta I-allegazzjonijiet
maghmula minnhom. Din il-Qorti diga esprimiet ruhha dwar dan I-argument li
huwa wiehed hazin u ghalhekk isegwi li ma jista’ gatt ikun li I-intimat biddel il-
linja tad-difiza tieghu. Ghalhekk ukoll ghandu jinghad ghal darb’ohra li I-Bord

mexa skont is-sentenza ta’ din il-Qorti meta ghadda sabiex jisma’ I-provi dwar
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il-mertu. Jekk ir-rikorrenti nagsu milli jifthmu sew dak li galet din il-Qorti kif
diversament preseduta fis-sentenza taghha, ma jistghux jallegaw li kemm |-

intimat kif ukoll il-Bord imxew hazin.

21. Ghaldagstant il-Qorti ssib dan |-aggravju mhux gustifikat u tichdu.

Is-sitt aggravju:  F’kwalsiasi kaz il-provi difensjonali ma jistghux ixejnu r-

rizultanzi processwali

22. Skont ir-rikorrenti I-Bord ghadda ghad-decizjoni tieghu filwaqt li skarta |-
provi minghajr l-ebda raguni valida. Dan seta’ jwassal biss ghal hsara fl-
integrita u fil-fiducja fil-gustizzja. Hekk ifissru s-sitt aggravju taghhom ir-

rikorrenti.

23. L-intimat jissottometti li dan l-aggravju xejn mhu ¢ar u mhux il-kompitu
taghhom jew ta’ din il-Qorti sabiex jinterpretaw dak li jixtiequ jesprimu r-
rikorrenti hawnhekk, izda f'’kull kaz kellhom ikunu r-rikorrenti li jressqu I-prova

dwar dak il-fatt li geghdin jallegaw li gie stabbilit.

24. Din il-Qorti tikkunsidra li taht dan I-aggravju ghal darb’ohra r-rikorrenti
geghdin jinsistu li galadarba l-intimat fl-ewwel eccezzjoni tieghu ecceppixxa I-
akkwijexxenza tar-rikorrenti, dan kien iwassal ghall-akkwijexxenza tieghu tal-
fatt li huwa kien zamm maghlug u abbanduna I-fond ghal zmien twil u b’hekk
ikkagunalu hsara konsiderevoli. Din il-Qorti tirrileva li kuntrarjament ghal dak li

ged jissottometti I-intimat, m’hemm bzonn |-ebda interpretazzjoni ghaliex il-
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hsieb tar-rikorrenti huwa c¢ar tant li sahansitra l-intimat jghid li kien jispetta lir-

rikorrenti sabiex iressqu I-prova dwar dak il-fatt allegatament stabbilit.

25. Ghal darb’ohra din il-Qorti tghid li diga kellha l-opportunita li tesprimi
ruhha dwar din is-sottomissjoni tar-rikorrenti u ghalhekk m’hemmx ghalfejn
tghid wisqg aktar, ghajr li ma tagbilx ma’ dak li qed jghidu r-rikorrenti li
sahansitra huwa kuntrarju ghad-direzzjoni moghtija minn din il-Qorti fis-
sentenza taghha tad-29 ta’ Lulju, 2016. Ghalhekk dan |-aggravju wkoll mhux
gustifikat u ged jigi michud.

Is-seba’ aggravju: (A) lI-Bord arroga ghalih li jiddeciedi fuq fatti li ma bagghux
fil-parametri tat-tilwima u dana bi pregudizzju kbir ghall-

appellanti

26. Ir-rikorrenti jghidu li l-ezercizzju li kellu jaghmel il-Bord kien biss li
jaghmel skrutinju tal-kwezit tal-abbandun u non uso ammessi mill-intimat u
jekk ir-rikorrenti kinux jafu b’dawn il-fatti. Izda minflok il-Bord iddecieda dwar
fatti li ma kinux baqghu fil-parametri tat-tilwima bejn il-partijiet wara I-

ammissjoni tal-intimat.

27. L-intimat iwiegeb billi qabelxejn jissottometti |i r-rikorrenti donnhom
ged jallegaw li |-Bord mar extra petita fid-decizjoni tieghu. Imbaghad
jikkontesta bil-qawwa li f'xi hin huwa kien ammetta n-nuqgqgas ta’ uzu jew I-
abbandun tal-fond da parti tieghu. Iddikjara li huwa dejjem zamm I-istess difiza

u I-Bord mexa skont il-procedura.
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28. Ir-rikorrenti ghal darb’ohra qged jitilqu mill-premessa zbaljata i [-ewwel
eccezzjoni tal-intimat kienet proprju ammissjoni ta’ dawk il-fatti allegati mir-
rikorrenti, jigifieri tan-nuqqgas ta’ uzu u tal-abbandun tal-fond min-naha tieghu.
B’hekk ukoll il-konkluzjoni li jigbdu hija zbaljata, jigifieri li I-Bord iddecieda fuq
dawn il-fatti li permezz tal-eccezzjoni tal-intimat ma bagghux parti mill-mertu.
Din il-Qorti terga’ ttenni li I-Bord mexa skont dak li gie dec¢iz minn din il-Qorti
fis-sentenza taghha tad-29 ta’ Lulju, 2016. B’hekk ma ssibx dan l-aggravju
gustifikat u tichdu.

Is-seba’ aggravju: (B) Di pit il-Bord minn rajh assuma cirkostanzi ta’ fatt li ma

jirrizultaw minn imkien

29. F/din it-tieni parti tas-seba’ aggravju tar-rikorrenti, huma jghidu li |-Bord
zvija ghalkollox mill-kwistjoni meta qal li I-fond jintuza bhala residenza mill-

intimat.

30. L-intimat isostni li min-naha tal-Bord dan kien zball genwin ghaliex f'kull
parti ohra tas-sentenza jaghmel riferiment ghall-fatt li I-fond jintuza bhala
garaxx. Jghid li wara kollox fis-silta ¢itata mir-rikorrenti |I-Bord kien ged jaghmel
indagini dwar |-elementi generali tal-kawzali ta’ nugqgas ta’ uzu u ghalhekk bl-
ebda mod ma seta’ jinghad li dan kellu effett fuq is-sustanza, il-mertu legali u
d-decizjoni finali. L-intimat josserva ukoll |i |-maggoranza tad-decizjonijiet
hemm citati mill-Bord kienu jittrattaw fatti rigwardanti fond li ma kienx

residenzjali. 1zda wkoll I-elementi legali generali kienu japplikaw f'kull kaz u
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ghalhekk il-Bord wasal ghal konkluzjoni tajba skont il-gurisprudenza tal-grati
taghna. Jekk imbaghad din il-Qorti jidhrilha li ghandha tilga’ dan l-aggraviju,
kien ikun sew li I-atti jintbaghtu lura lill-Bord sabiex ma jintilifx il-beneficcju

tad-ezami doppju.

31. |ll-Qorti ma ssib |-ebda paragrafu fis-sentenza appellata bhal dak citat
mir-rikorrenti u ghaldagstant din il-parti tas-seba’ aggravju ma jisthoqqilha I-

ebda konsiderazzjoni.

Is-seba’ aggravju: (C) Di pit il-Bord strah fuq rapport peritali ex parte li ma

huwiex korroborat mir-rizultanzi processwali

32. Hawnhekk ir-rikorrenti ssottomettew li filwaqgt li |-Bord strah fuq il-
konkluzjonijiet tal-Perit Godwin Aquilina inkarigat ex parte mill-intimat,
irrilevaw li kien hemm bahar jagsam bejn ir-rapport ta’ dan il-perit u dak tal-
Perit Tarcisio Mifsud inkarigat minnhom. Ir-rikorrenti jissottomettu li I-Bord
m’apprezzax kif misthoqq il-fatti u ¢-cCirkostanzi relattivi u jispjegaw li kien
jirrizulta li I-Perit Godwin Aquilina kien ghamel ir-rapport tieghu u xehed gabel
is-sentenza tal-2016, u jekk wiehed igies dan flimkien mal-eccezzjoni ta’
akkwijexxenza tal-intimat, jirrizulta li |-fatti murija fir-rapport tal-Perit Mifsud
huma aktar verosimili ghas-“sitwazzjoni ottenenti” |i jaghmel riferiment

ghaliha sahansitra I-istess intimat.

33. L-intimat jilga’ billi jghid li dan l-aggravju huwa wiehed frivolu u

legalment infondat. Jishaqq li sahansitra wkoll il-Perit Mifsud stqarr li I-fond
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ma kellux hsarat strutturali. Issa I-ligi kienet tindika liema hsarat kienu
jiggustifikaw ir-ripreza tal-fond, u hawn I-intimat jiccita mill-gurisprudenza tal-
grati fir-rigward tal-kuncett tal-kwalita tal-hsarat rikjesta mil-ligi u
jissottometti li I-perit tar-rikorrenti stess kien ged jghid li I-fond ma kellux tali

hsarat rikjesti mill-ligi.

34. 1l-Bord wara li ghamel riferiment ghad-dispozizzjonijiet tal-ligi
rigwardanti l-uzu li ghandu jaghmel mill-haga I|-kerrej, irrileva li sabiex din il-
kawzali tar-rikorrenti tirnexxi huma kellhom igibu prova li l-inkwilin ghamel
hafna hsara fil-fond. 1l-Bord osserva li l-iskrittura tal-kirja' ma kienet taghti I-
ebda deskrizzjoni tal-fond u ghalhekk il-prezunzjoni skont il-ligi kienet li dan
gie mghoddi lill-inkwilin  f’kundizzjoni tajba. |[lI-Bord imbaghad ha
inkonsiderazzjoni r-rapport peritali tal-Perit Tarcisio Mifsud? esebit mir-
rikorrenti, flimkien mar-ritratti annessi mieghu, u osserva li mkien ma kien
hemm xi kostatazzjoni ta’ hsara fil-fond. Sahansitra osserva wkoll dak li gal |-
imsemmi perit fix-xhieda?® tieghu li I-hsara kienet fl-avvjament izda din il-hsara
ma kinetx dik rikjesta mil-ligi li kellha tkun hsara rizultanti fil-fond innifsu. II-
Bord innota li r-rikorrenti ma ressqu |I-ebda prova ulterjuri u li l-intimat ukoll
ipprezenta rapport peritali* u ressaq lill-Perit Godwin Aquilina bhala xhud?,
fejn dan ikkonferma |i ma kien ikkostata |-ebda hsara. B’hekk wasal ghall-

konkluzjoni li I-intimat ma kkawza I-ebda hsara konsiderevoli fil-fond.

1Afol. 9u10.
2 A fol. 12.

3 A fol. 31.

4 A fol. 107.

5 A fol. 103.
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35. Minn ezami tar-rapport peritali datat 30 ta’ Ottubru, 2013 tal-Perit
Tancred Mifsud, inkarigat mir-rikorrent Reno Zammit sabiex jaghmel spezzjoni
u jhejji rapport dwar il-kundizzjoni tal-fond, ma tirrizulta |-ebda hsara fil-fond.
L-istess jinghad ghar-ritratti annessi ma’ dak ir-rapport u x-xhieda tal-Perit
Mifsud, fejn kif sewwa jghid il-Bord, dan ikkostata biss hsara fl-avvjament
stante li ma kienx ged isir uzu mill-fond. II-Perit Godwin Aquilina inkarigat mill-
intimat hejja r-rapport tieghu madwar xahar wara, izda huwa wkoll ma
kkonstata I-ebda hsara kif ikkonfermat minn dak ir-rapport u wkoll mix-xhieda
tieghu. Minn dan kollu I-Qorti tista’ tislet biss konkluzjoni wahda, dik li I-
konsiderazzjonijiet tal-Bord fir-rigward tal-hsarat huma korretti u li bl-ebda
mod ma jista’ jinghad li dan skarta r-rizultanzi tal-Perit Tancred Mifsud u strah
biss fuq il-konkluzjonijiet tal-Perit Godwin Aquilina. [l-Qorti ma tistax tifhem
kif ir-rikorrenti ged jaraw bahar jagsam bejn ir-rapporti peritali fir-rigward tal-
hsarat konstati mill-periti rispettivi tal-partijiet, ghaliex fiz-zewg rapporti
m’hemm |-ebda indikazzjoni ta’ hsara fil-fond. Dan jinghad fir-rigward tal-
kawzali ta’ hsarat kif indikat mir-rikorrenti stess. Ghal darb’ohra I-Qorti ma

ssibx dan l-aggravju tar-rikorrenti gustifikat u gieghda tichdu.

It-tmien aggravju: Il-Bord esiga prova ta’ Zmien u ta’ skuzanti meta din il-
prova ma kinitx mehtiega la mir-risposta tal-intimat u
lanqas skont il-ligi. Di pit il-Bord qed jipprova jintroduci
rekwizit gdid ghall-finijiet ta’ ripresa, liema rekwizit

mhuwiex kontemplat mil-ligi
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36. Ir-rikorrenti jipprezentaw dan I-ahhar aggravju taghhom f'zewg
sottomissjonijiet separati u distinti. L-ewwel sottomissjoni taghhom hija li |-
Bord gajjem minn rajh, meta I-intimat ma ssolleva |-ebda skuzanti, il-possibilita
ta’ skuzanti u holog distinzjoni bejn iz-zmien u I-gravita tal-ksur tal-
kundizzjonijiet lokatizzji. Dan minkejja li I-ligi ma taghti I-ebda definizzjoni u
b’hekk ma kienx hemm lok ghal xi konnotazzjoni gdida. Fit-tieni sottomissjoni
taghhom ir-rikorrenti jirrilevaw li I-ligi ma tikkontemplax it-tfittxija ta’ rimediji
ohra fir-rigward tar-ripreza tal-fond, izda |-Bord ippretenda |li huma kellhom
“ifittxu rimedji ohra biex igieghlu lill-kerrej jaghmel it-tiswijiet necessarji
minflok I-adoperu tas-sanzjoni estrema tal-izgumbrament.” Ir-rikorrenti jghidu

li tali procedura mhix kontemplata mil-ligi u ma tezistix.

37. L-intimat iwiegeb billi jghid li indipendentement minn dak e¢¢epit minnu
fir-risposta tieghu, ir-rikorrenti ghandhom I-obbligu li jipprovaw sal-grad rikjest
mil-ligi dak li geghdin jallegaw. Jissottometti li madankollu dan [-ahhar
aggravju taghhom huwa ghalkollox vag ghaliex ma jispjegawx x’'inhi |-

interpretazzjoni li ghamel il-Bord u I-iskuzanti I-gdida li holoqg.

38. B’dan l-aggravju din il-Qorti tifhem li r-rikorrenti geghdin jilmentaw mill-

fatt li fir-rigward tal-kawzali tal-abbandun i jwassal ghal ksur tal-

kondizzjonijiet tal-kirja, il-Bord issolleva I|-kwistjoni ta’ skuzanti u wkoll ta’

zmien sabiex b’hekk jigi evitat l-izgumbrament, meta l-intimat ma qgajjem |-
ebda wahda minn dawn il-kwistjonijiet fir-risposta tieghu. Huma jsejsu |-
aggravju taghhom fuq dak li |-Qorti tifhem huma d-dispozizzjonijiet tal-
paragrafu (a) tal-artikolu 9 tal-Kap. 69, li jghid hekk:
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“I-Bord jaghti I-permess imsemmi fl-ahhar artikolu qabel dan f’dawn il-kazijiet:

(a) Jekk il-kerrej, fil-kors tal-kiri ta’qabel, ... ma jkunx esegwixxa I-kondizzjonijiet tal-
kiri ...”.
39. Hawnhekk il-Qorti tqis li jkun utli jekk jigi kkonsidrat dak li gal il-Bord.
Dwar il-kawzali mressqa mir-rikorrenti bbazata fuq |-abbandun tal-fond, il-
Bord ghamel riferiment ghall-gurisprudenza tal-Qrati taghna u ccitta silta i
tolqgot il-kwistjoni ta’ nugqas ta’ uzu li jwassal ghal bdil fid-destinazzjoni tal-
fond minghajr konsiderazzjoni ulterjuri dwar l|-istess nuggas ta’ uzu, wisq

angas dwar il-kawzali partikolari tal-estrem tal-abbandun bhala ksur tal-

kondizzjonijiet tal-kiri, kif dawn jinkwadraw ruhhom fil-kuntest ta’ dawn il-

proceduri. B’hekk naqas li jiddeciedi I-kawzali mressqa, u dan filwaqt li ghogbu
jichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti minghajr ma tax I-motivazzjoni tieghu fir-

rigward tac-¢ahda ta’ din il-kawzali partikolari.

40. Jongos allura li din il-Qorti tikkonsidra u tiddeciedi dwar din il-kawzali
mressga mir-rikorrenti, izda mill-ewwel ghandu jinghad li kuntrarjament ghal
dak li geghdin jippretendu r-rikorrenti, il-Qorti ma tistax tiddeciedi dwar jekk |-
inkwilin tassew telagx il-fond ghalkollox minghajr ma jigi mistharreg jekk kienx
hemm xi raguni skuzanti li kkawza l-abbandun u wkoll jekk I-inkwilin telagx il-
fond ghal tul ta’ zmien li ghandu jigi ekwiparat ghall-abbandun tieghu. Il-Qorti
tissenjala li hekk biss tista’ tigi deciza |-kwistjoni tal-abbandun u allura wkoll

jekk hemmx ksur tal-kondizzjonijiet tal-kirja.

41. B’hekk mhux gustifikata din il-parti tal-ahhar aggravju tar-rikorrenti, izda

peress li I-Qorti kif diga nghad, tosserva li I-Bord nagas milli jiddeciedi din il-
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kawzali partikolari tal-abbandun kif kien dovut jaghmel skont is-sentenza ta’
din il-Qorti tad-29 ta’ Lulju, 2016, il-Qorti tgies opportun li I-kwistjoni ghandha
tinghalag darba ghal dejjem permezz ta’ dan l-appell. B’hekk ser tghaddi

sabiex tikkunsidra u tiddeciedi dwar din il-kawzali mressqa mir-rikorrenti.

42. llI-Qorti tibda biex tirrileva li I-intimat ma ressaq I-ebda raguni skuzanti
fir-risposta tieghu ghar-rikors promotur sabiex jilga’ ghall-kawzali tal-
abbandun. Huwa jirribatti biss billi jghid li mhux minnu |i zamm il-fond
maghluq u halla I-fond f’stat ta’ abbandun. B’dan il-mod baga’ jiddefendi ruhu
matul il-proceduri odjerni. Ghalhekk il-Bord ma kellu jaghmel I-ebda indagini
fir-rigward ta’ raguni skuzanti. L-allegat abbandun assolut u kapri¢cuz tal-fond,
ghaliex dan gie kkontestat bil-gqawwa kollha mill-intimat ukoll permezz ta’

diversi xhieda.

43. Skont ir-rikorrenti l|-allegat bdil fid-destinazzjoni tal-fond u I-allegata
hsara fil-fond huma rizultat tal-istat ta’ abbandun li l-intimat hallih fih. B’hekk
inkisru wkoll il-kondizzjonijiet tal-kirja. Dan il-Qorti tghidu in vista tal-premessi

miktuba fir-rikors promotur tar-rikorrenti, fejn jinghad:

“... llli in sostenn ta’ din it-talba l-esponenti umilment jirrilevaw li l-intimat kerrej
halla il-post maghlug u f’stat ta’ abbandun ghal Zmien twil kif jirrizulta mir-
relazzjoni tal-perit “ex parte” |-AIC Tancred Mifsud (“Dok. D”) u ritratti hemm
annessi, liema non uso jekwivali ghal bdil fid-destinazzjoni tal-imsemmi fond
minghajr il-kunsens espress tal-esponenti;

Di pit u bla pregudizzju ghal dakhekk premess, I-intimat kerrej halla I-imsemmi fond
fi stat ta’abbandun u b’hekk ghamel hafna hsara lill-imsemmi fond;”
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44, Mehudin inkonsiderazzjoni dawn il-premessi, jinftiehem ahjar ir-rapport
peritali datat 30 ta’ Ottubru, 2013 tal-Perit Tancred Mifsud inkarigat mir-
rikorrenti, li ma jaghmel I-ebda konstatazzjoni dwar hsara fil-binja nnifisha tal-

fond, izda jsir accenn ghan-nuqggas ta’ attivita fil-fond:

“... On the date of inspection (25th October 2013), it was noted that the premises
was not being used as a commercial establishment since very limited display
material was noted within the premises. The majority of the premises was used for
storage of domestic furniture. No cash counter was noted and no machinery related
to marble works was noted on site. The w.c. was blocked with storage material.

The exterior of the premises gives the impression that the property is a disused/non
operative commercial premises. This is evident when one looks at the commercial
sign on the frontage of the property.”

45. llI-Qorti tinnota li r-ritratti annessi mar-rapport peritali huma xhieda ta’
dak li sostna |-Perit Tarcisio Mifsud fir-rapport tieghu, jigifieri li hawnhekk
ghandna fond |i mhux ged isir dagstant uzu minnu. Anzi, il-Qorti ukoll tasal
biex tghid li d-dehra tieghu huwa aktar ta’ post maghlugq uzat ghall-hazna ta’
diversi oggetti kif ukoll ghamara |li m’ghandhiex x’'tagsam man-negozju indikat
fit-Trade Department Certificate® mahrug ghas-sena 2012 u li jaghti permess
lill-intimat “TO KEEP A MARBLE FACTORY AND A SHOWROOM, AND TO SELL
MARBLE WORKS IN HIS MARBLE WORKS FACTORY AT PREMISES: “ST MICHAEL
GARAGE” QUARRIES SQUARE, SANTA VENERA.” Dan id-dokument gie esebit
mill-intimat stess waqt |-udjenza tal-14 ta’ April, 2014, fejn xehed’ li huwa kien
mill-ewwel gab permess ghal fabbrika tal-irham u sussegwentement fis-seba’
sena huwa gab ukoll permess biex jaqilbu ghal showroom peress li kien xtara

fabbrika gewwa #al Qormi. Ghandu jinghad li d-dritt li juza I-fond bhala

5 A fol. 41.
7 A fol. 39.
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fabbrika tal-irham inghatalu minn Michele Frendo, |-awtur tar-rikorrenti Rita
Zammit u missierha, permezz tal-iskrittura ta’ lokazzjoni® ffirmata bejniethom
fit-13 ta’ Ottubru, 1969. B’dan pero li din il-Qorti tinnota li ma nghata I-ebda
permess sabiex |-uzu jingeleb ukoll kollu kemm hu jew parti minnu
f'showroom, izda dwar dan il-Qorti diga kellha l-opportunita li tippronunzja

ruhha fis-sentenza taghha tad-29 ta’ Lulju, 2016.

46. Altrimenti jirrizulta li I-fond ma kienx qed isir uzu minnu ghal tul

konsiderevoli ta’ zmien mis-segwenti xhieda:
Ir-rikorrent Nazzareno Zammit wagqt |-udjenza tat-30 ta’ Jannar, 2014, qal®:

“... nghid dan niftakru uzat bhala fabbrika tal-irham meta kont guvni pero mbaghad
ghalaq u ilu maghlugq tletin sena.”

Ir-rikorrenti Rita Zammit waqt |-udjenza tat-30 ta’ Jannar, 2014, xehdet*°:

“... I-fond ilu maghluq iktar minn 30 sena.”

U in kontroezami wagqt I-istess udjenza:

“Pero nghaddi diversi drabi minn hemm peress li mmur nara lil huti, pero ghal dawn
l-ahhar sitta u tletin sena lil Gladwish qatt ma rajtu fil-post ’il ghaliex il-post kien
dejjem maghluq. Il-fond ilu ma jopera bhala fabbrika tal-irham minn ezattament
meta tlagt minn hemm xi hamsa u tletin sena ilu, anzi kont gja tlagt minn
hemmhekk.”

8 Afol. 9.
9 A fol. 26.
10 A fol. 29.
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ll-Perit Tancred Mifsud xehed wagqt |-udjenza tat-30 ta Jannar, 2014, fejn gal**:
“... meta fir-rapport ghidt illi I-impressjoni tieghi hija li I-fond huwa maghluq dik hija
konkluzjoni assoluta tieghi. Jiena cert minn dan peress illi meta ghamilt I-ispezzjoni
tieghi deher li ma kien hemm I-ebda attivita li jista’ jikkwalifika I-fond bhala hanut.
Safejn naf jien hsara strutturali ma hemmx. ll-hsara hija fl-aviament peress illi
m’huwiex isir uzu minnu. ... Fil-fond la kien hemm cash register, la counter, kull ma
kien hemm tliet bicciet tal-irham bhala mostra. Il-fond tant ma kienx jintuza li meta
stagsejt biex nara t-toilet dam xi hames minuti l-okkupant jispostja kaxxi biex ikolli
access ghalih, dan ma nfetahx tant li kelli nittawwal mill-hgieg biex nara fejn hu dan
it-toilet.”

U in riezami:

“... Jien nghaddi minn dan il-fond darba/darbtejn kuljum biex inwassal lit-tifel tieghi
u gatt ma nara dan il-fond miftuh u dan ghall-ahhar sena zgur u ilni ninnutah
maghlug gabel inghatajt I-inkarigu mir-rikorrenti u dejjem nara dan il-fond maghlug
fuq il-bieb tal-hgieg.”

lI-Perit Godwin Aquilina xehed waqt |-udjenza tad-9 ta’ Marzu, 2017, fejn

spjegal?:

“..Nghid li |-post kif ghidt fir-rapport huwa maqsum parti quddiem u parti wara
permezz ta’ purtiera. Quddiem kien gieghed jintuza bhala showroom ta’ prodotti tal-
irham u wara il-purtiera x’hin nehhejt il-purtiera kien jidher li ged jintuza bhala store
anke ta’ affarijiet ta’ ghamara, magna, etc. ... “

U in kontroezami:

“Qed issirli referenza ghar-ritratti a Fol. 12 sa Fol. 16 tal-process li huma ritratti
mehuda mill-perit Tancred Mifsud. ... Wara li ezaminajt I-imsemmi rapport u ritratti
nghid li dan huwa totalment differenti minn dak li sibt jiena. ... Qed nigi mistogsi
jekk nagqbilx illi ir-ritratti u il-konkluZjonijiet tar-rapport tieghi huma totalment
differenti mir-ritratti u il-konkluzjonijiet tal-perit Tancred Mifsud. Nghid illi hekk hu.”

11 A fol. 31.
12 A fol. 103.
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In kontroezami ulterjuri:

“...Nghid illi dawn il-magni ma kienux uzati. Huma magni antiki. Nghid illi dawn il-
magni ma kienux uzati. Huma magni antiki....”;

47.  ll-Qorti tosserva li sahansitra |-Perit Godwin Aquilina inkarigat ex parte
mill-intimat irrileva li hemm differenza kbira bejn dak li kkostata huwa stess u
dak li kkostata |-Perit Tancred Mifsud inkarigat ex parte mir-rikorrenti u r-
ritratti mehuda minn dan tal-ahhar. Tikkunsidra li r-rapporti, ir-ritratti u x-
xhieda peritali huma suffi¢jenti sabiex jikkonvincuha li I-istat tal-fond fil-25 ta’
Ottubru, 2013, jigifieri qabel ma gie intavolat ir-rikors promotur f'dawn il-
proceduri fis-6 ta’ Novembru, 2013, inbidel gabel a¢c¢eda fih il-Perit Godwin

Aquilina. Ghalhekk id-differenza bejn iz-zewg rapporti peritali.

48. Hawnhekk il-Qorti tghid li ghalkemm gharblet ukoll dak li galu x-xhieda

l-ohra mressqa mill-intimat*?

, ma ssib xejn li jikkonvinciha li |-uzu tal-fond
bhala showroom ghall-fini ta’ xoghol ta’ sub-contracting, li I-intimat jallega li
kien dahal fih f'dawn l|-ahhar ghaxar snin, kien wiehed reali u mhux ta’
passatemp ghall-intimat. Kif diga nghad fis-sentenza ta’ din il-Qorti tad-29 ta’
Lulju, 2016, “fond jinghata b’lokazzjoni biex isir uzu minnu u mhux biex ikun

biss fil-pussess tal-inkwilin.”

49. lJirrizulta sahansitra mix-xhieda tal-mara tal-intimat Nancy Gladwish li I-

intimat ma tantx ikun fil-fond, izda juzah bhala showroom.** 1I-Qorti tosserva li

13 Ara Raymond Attard a fol. 115 li xehed li ghalkemm gieli jara I-bieb miftuh, jekk ikun maghlug wiehed seta’ jara mill-
hgieg; Anthony Domancich a fol. 120 li xehed li l-intimat urieh I-unika rhama li kellu fil-fond ghall-gqabar; Mario Delicata a
fol. 124 li xehed li I-intimat sar jaf bih minn x'imkien iehor izda mhux mill-fond; Leslie Gladwish a fol. 128 li xehed “...
niftakar ghidt ara hija ghadu ghaddej bix-xoghol tal-irham”; u Raymond Bongailas a fol. 135 li xehed li dahal darba biss.

14 A fol. 158.
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minbarra x-xhieda ta’ xi ftit klijenti tieghu, |-intimat ma ressaq |-ebda prova
ulterjuri bhal denunzji tat-taxxa tal-gligh u dawk tat-taxxa fuq il-valur mizjud u
accounts, illi tista’ tikkonvinciha li I-fond kien u ghadu ged jintuza ghal skopijiet

reali ta’ kummerc.

50. Ghalhekk il-Qorti li ssib li huwa minnu li l-intimat halla I-fond maghluq u
fi stat ta’ abbandun ghal tul konsiderevoli ta’ zmien. Issa ghalkemm wiehed
jista’ jifhem li dan iwassal ghal hsara fl-avvjament tieghu, ir-rikorrenti ma
ressqu |-ebda prova sabiex jissostanzjaw din |-allegazzjoni taghhom u ghalhekk

il-Qorti ma tistax taccetta |-kawzali ta’ hsara mressga minnhom.

51. Ghandu jinghad li |-Bord zvija dagsxejn mill-mertu principali meta

14

kkunsidra u ddecieda dwar dak li qal hija “..il-kawzali illi il-garage qgieghed fi

”

stat hazin ta’ manutenzjoni u abbandun...”. 1l-Qorti terga’ tmur lura ghar-
rikors promotur u tghid li hawn ma ssib |-ebda kawzali bhal din. Tirrileva li r-
rikorrenti rabtu l-allegata hsara fil-fond mal-allegat abbandun tieghu u |-Bord
naqas milli jaghmel l-apprezzament tieghu fir-rigward, izda kkunsidra |-allegata
hsara fil-fond bhala wahda materjali mressqa permezz ta’ kawzali ghaliha mir-
rikorrenti ghalkemm sewwa gharaf li “llli meta wiehed jinvoka I-kawzali tal-
hsara, I-ligi tirrikjedi hsara konsiderevoli fil-fond innifsu u mhux fl-avvjament.”
Kien proprju ghaliex il-Bord ikkunsidra I-allegata hsara bhala wahda materijali li
ccita silta mid-decizjoni ta’ din il-Qorti fl-ismijiet Carmelo Farrugia et vs Mary
Cassar'® fejn inghad |i gabelxejn is-sid ghandu rimedju iehor jigifieri dak li

jgieghel lill-inkwilin isewwi |-hsara qabel ma jiehu t-triq estrema tat-talba

15 App. Inf. 18/10AE, 27/04/2016.
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ghall-izgumbrament tieghu. B’hekk il-Qorti tqies li t-tieni parti tal-ahhar

aggravju mhux gustifikat u ma tilgghux.

Decide

Ghar-ragunijiet suesposti |-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tar-rikorrenti billi
tilgghu limitatament filwaqt li tiddikjara li I-intimat abbanduna I-fond b’'mod
li kien hemm bidla fid-destinazzjoni tieghu, tawtorizza lir-rikorrenti ma
jgeddux il-kirja lill-intimat, li ged jigi ordnat jizgombra mill-fond fi zmien
xahar mid-data ta’ din is-sentenza, u tawtorizza lill-istess rikorrenti jiehdu

pussess tal-fond fl-gheluq taz-zmien moghti lill-intimat.

L-ispejjez ta’ din l-istanza, kif ukoll dawk tal-ewwel istanza, wara li nghatat
is-sentenza ta’ din il-Qorti fid-29 ta’ Lulju, 2016, ghandhom jingasmu

ugwalment bejn il-partijiet.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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