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Melita u Paul Azzopardi

(“lI-appellati”)
II-Qorti,
Preliminari
1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Josephine sive Joy Attard

(minn issa ‘'l quddiem “l-appellanta”), mid-decizjoni moghtija mill-Bord i
Jirregola I-Kera (minn issa ‘I quddiem “il-Bord”), fit-13 ta’ Lulju, 2020, (minn
issa 'l quddiem “is-sentenza appellata”), li permezz taghha I-Bord iddecieda I-

vertenza li kellu quddiemu billi laga’ |-eccezzjonijiet kollha tal-intimati,
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hawnhekk “l-appellati”, Melita u Paul Azzopardi, u b’hekk ¢ahad it-talbiet tar-

rikorrenti, bl-ispejjez tal-kawza kontra taghha.

Fatti

2. Dan l-appell gieghed jigi intavolat mir-rikorrenti wara d-decizjoni
moghtija mill-Bord li Jirregola I-Kera tat-13 ta’ Lulju, 2020. Ir-rikorrenti istitwiet
il-proceduri quddiem il-Bord, wara |i ppremettiet li hija tikri I-fond bin-numru
60, Triq Vittorio Cassar, Birkirkara (“il-fond”), b’kera ta’ sittax-il Lira Maltin
(LM16) fis-sena li jithallsu kull sitt xhur bil-quddiem. Ir-rikorrenti tghid li |-
intimati huma sidien tal-fond attigwu ghall-fond taghha, u li I-proprjeta |-ohra
li l-intimati huma s-sidien taghha hija bizzejjed ghall-htigijiet taghhom u ta’
membru iehor tal-familja li jghix maghhom. Ir-rikorrenti tghid li ghalhekk I-
intimati m’ghandhomx jedd jibqgghu jikru I-fond taghha, meta huma diga
ghandhom residenza taghhom u huma s-sidien ta’ din il-proprjeta. Kien
ghalhekk li r-rikorrenti talbet lill-Bord jawtorizzaha tirriprendi pussess tal-
proprjeta taghha, filwaqt li jipprefiggi zmien qasir u perentorju li fih I-intimati

ghandhom jizgumbraw mill-fond.

Mertu

3. Ir-rikorrenti permezz tal-proceduri quddiem il-Bord, talbet |i tigi
awtorizzata tirriprendi pussess tal-proprjeta mertu tal-fond li jinsab mikri lill-

intimati, wara li ppremettiet li dawn huma sidien tal-proprjeta attigwa ghall-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 2 minn 19



Appell Inferjuri Numru 101/2017/1 LM

proprjeta taghha u ghalhekk m’ghandhomx bzonn jibgghu jokkupaw il-fond
mikri lilhom. Ir-rikorrenti specifikat li |I-fond taghha jinsab mikri lill-intimati

b’kera ta’ LM16 fis-sena, liema kera tithallas sitt xhur bil-quddiem.

4. Min-naha taghhom [-intimati ec¢¢epew li t-talbiet tar-rikorrenti huma
infondati fil-fatt u fid-dritt, u ghalhekk it-talba taghha ghandha tigi michuda bl-
ispejjez kontra taghha. Jghidu li r-rikorrenti gieghda tibbaza I-azzjoni taghha
fuqg il-kawzali li huma m’ghadx ghandhom bzonn il-fond, imma din il-kawzali
kienet diga tifforma I-bazi ta’ azzjoni ohra istitwita mir-rikorrenti fil-konfront
taghhom u li permezz taghha din kienet ittentat tirriprendi lura I-pussess tal-
fond. L-intimati galu li fil-fatt kienet inghatat decizjoni mill-Bord fl-20 ta’ Frar,
2017, (rikors numru 14/2011), u precedentement kienet inghatat ukoll
decizjoni ohra fid-9 ta’ Gunju, 2010 (rikors numru 50/2003), wara li fiz-zewg
okkazjonijiet ir-rikorrenti ttentat tizgumbrahom mill-fond, imma [|-Bord kien
iddecieda li l-intimati kienu ppruvaw li huma kienu ghadhom jokkupaw il-fond
bhala residenza taghhom, u z-zewg fondi kienu gew mghagqda f'fond wiehed
ghaliex |-ebda wiehed minnhom wahdu ma kien bizzejjed biex jaqdi I-
bzonnijiet tal-familja taghhom. L-intimati jghidu |i ghalhekk diga gie ppruvat
quddiem il-Bord li I-kawzali li r-rikorrenti gieghda tibbaza ruhha fughom
mhumiex legittimi u m’ghandhomx mis-sewwa, la fattwalment u lanqas
guridikament. L-intimati eccepew li mid-data tal-ahhar decizjoni tal-Bord ma
kien inbidel xejn, u z-zewg fondi, kemm dak bin-numru 59, kif ukoll dak bin-
numru 60 proprjeta tar-rikorrenti f’dawn il-proceduri, bagghu kif kienu, filwaqt

li n-nies li jghixu f'dawn iz-zewg fondi baqghu l-istess. L-intimati ziedu jghidu li
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filwaqt li huwa minnu li dawn iz-zewg fondi gew imniffda, u huwa minnu wkoll
li huma akkwistaw il-proprjeta bin-numru 59 filwaqt li I-fond bin-numru 60
huwa proprjeta tar-rikorrenti, fir-realta fiz-zewg fondi hemm biss sitt ikmamar
abitabbli. Qalu wkoll li I-fond bin-numru 59 ghandu biss tliet kmamar abitabbli
u m’ghandux kamra tal-banju, u ghalhekk wahdu dan il-fond mhux sufficjenti
ghall-bzonnijiet taghhom. L-intimati qalu wkoll li fdawn il-fondi hemm jghixu
regolarment tlieta min-nies, filwaqt li hafna drabi jkun hemm ukoll maghhom
minuri neputija taghhom, li tgatta’ hafna hin tghix mal-intimati li huma n-

nanniet taghha ghaliex il-genituri taghha huma separati.

5. L-intimat Peter Paul Azzopardi xehed quddiem il-Bord li b’kollox hemm
erba’ persuni jghixu fil-fond inkwistjoni. Qal ukoll |i fil-prezent huwa jinsab
marid u jkollu jgatta’ tul ta’ zmien rikoverat I-isptar. Spjega |li huwa u martu
kellhom sebat itfal, li kollha trabbew fil-fond, ghalkemm illum il-gurnata dawn
kollha hadu l-istat taghhom, hlief ghal tifel wiehed li baga’ jghix mal-genituri
tieghu. Philip Azzopardi, iben l|-intimati, xehed quddiem il-Bord, li hu u |-
familja tieghu jaghmlu uzu miz-zewg postijiet li ghandhom f'Birkirkara. Ix-xhud
gal li fil-post mikri lilhom mir-rikorrenti hemm kamra tas-sodda, kéina u kamra
tal-banju, filwaqt li fil-post I-iehor m’hemm kumditajiet ta’ xejn. L-intimata
Melita Azzopardi fix-xhieda taghha kkonfermat li I-fondi inkwistjoni jinsabu
mniffdin ma’ xulxin. Spjegat li I-fond ilu mikri lilha u lil zewgha 54 sena, u
originarjament dan il-fond inkera lilhom minn qgarib tar-rikorrenti, ¢ertu Toninu
Galea. L-intimata qgalet li hi u zewgha kellhom sebat itfal, u kien ghalhekk li

xtraw il-fond numru 59 ghaliex il-fond mikri lilhom kien zghir wisq ghalihom.
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Qalet li hija kienet infurmat b’dan lil sid il-kera ta’ dak iz-zmien u kienet qaltlu

wkoll li kienet ser tniffed iz-zewg fondi.

Is-Sentenza Appellata

6.

Permezz ta’ sentenza moghtija fit-13 ta’ Lulju, 2020, il-Bord laga’ |-

eccezzjonijiet kollha tal-intimati, filwaqgt li cahad it-talbiet tar-rikorrenti u

kkundanna lir-rikorrenti thallas tal-ispejjez tal-kawza, wara |i ghamel is-

segwenti konsiderazzjonijiet:

“Din hija kawza li permezz taghha r-rikorrenti ged titlob ir-ripreza tal-fond
residenzjali 60, Trig Vittorio Cassar, Birkirkara, minhabba li allegatament |-intimati
ghandhom fejn jghixu fil-fond residenzjali proprjeta taghhom, li jmiss mal-fond
mertu ta’ din il-kawza, u ghalhekk m’ghandhomx dritt ghat-tieni residenza fil-fond
mikri. L-intimati jiddefendu ruhhom kontra din it-talba, billi jinsistu li mhux minnu li
huma m’ghandhomx bzonn il-fond mikri sabiex ikollhom fejn jogoghdu. Huma
jirregistraw ukoll li dan huwa t-tielet tentattiv tar-rikorrenti, fl-ahhar hmistax-il sena
biex tizgumbrahom mill-fond imsemmi, bl-ahhar procedura tigi deciza kontra
taghha fl-20 ta’ Frar 2017, u fejn dan il-Bord kien iddikjara car li la I-post mikri, u
lanqas il-post adjacenti, imniffed mieghu, proprjeta tal-intimati, ma huma bizzejjed
wahedhom biex iservu ta’ residenza dicenti, u kif mehtieg fil-hajja tal-lum, ghall-
intimati u I-familja taghhom.

Ikkunsidra wkoll li:

Ir-rikorrenti ma xehditx f’din il-kawza.

Hija pero ressqget b’xhieda taghha lill-intimat Peter Paul Azzopardi, u lil iben I-
intimati Philip Azzopardi.

L-intimat Peter Paul Azzopardi iddikjara li huwa persuna marid bil-kancer, diehel u
hiereg I-isptar. Qal li fil-post mikri, mertu tal-kawZa, jghixu erba’ persuni — huwa,
martu, ibnu u n-neputija — u accetta li dan il-fond huwa imniffed ma’ fond iehor li
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huwa proprjeta tieghu u ta’ martu. B’kollox, huwa u martu kellhom sebat ulied, pero
dawn hallew id-dar meta zzewgu u ghamlu I-familja taghhom.

Iben Il-intimati Philip Azzopardi xehed li huwa u I-genituri tieghu jghixu f’zewg fondi
mniffdin, wiehed mikri u I-iehor proprjeta taghhom. Il-post proprjeta tal-genituri qal
li fih Zewgt ikmamar, wahda fuq I-ohra, filwaqt li I-post mikri fih kamra tas-sodda
fejn jorqod hu, shower, kamra tal-banju, u kéina. Fil-post proprjeta tal-genituri ma
hemmx kumditajiet.

Xehdet ukoll, minn jeddha, I-intimata Melita Azzopardi. Hija kkonfermat li tghix fil-
fondi mniffda, bin-numri 59 u 60, Triq Vittorio Cassar, Birkirkara. Qalet li I-fond
mertu tal-kawza ilu mikri ghandhom 54 sena, u kienu krewh minghand Toninu Galea
u I-mara tieghu, li kienu graba tar-rikorrenti. Kien zmien wara li xtraw il-fond li jmiss
mieghu, u imbaghad niffduh mieghu. B’kollox kienu disa’ persuni d-dar, hi u Zewgha,
u sebat ulied. Hija insistiet li s-sid kienet gharrfitha li kienet ser tniffed iz-Zzewg fondi,
biex jghixu aktar komdi fihom. Dak iz-zmien, is-sid kienet |I-armla ta’ Toninu Galea.
Hija spjegat li I-fond mertu tal-kawza jikkonsisti f’zewgt ikmamar fuq, u kamra ohra
taht il-livell tat-triq, u tarag. Wara I-bieb ta’ barra hemm entrata ckejkna sakemm
tasal sat-tarag. 1z-zewgt ikmamar jintuzaw bhala kmamar tas-sodda. Biex tasal
ghall-kamra ta’ isfel hemm aktar turgien. Hemm ukoll bitha u kamra go bitha fejn
jinhasel kulhadd. Kwantu imbaghad ghall-post proprjeta taghhom, I-intimata qalet li
dan fih entrata twila wara I-bieb ta’ barra, u warajha bitha, tarag fuq naha li jaghti
ghal kamra tas-sodda, u zewgt ikmamar ohra fil-bitha. Fil-fond proprjeta taghhom
ma hemmx kamra tal-banju, u langas kéina. Hemm biss cooker, washing machine u
frigg.

L-intimati ressqu b’xhieda taghhom lil Reuben Bonnici, rapprezentant ta’ ARMS
Limited, u lil Savio Borg, rapprezentant tal-Kummissjoni Elettorali.

Reuben Bonnici ikkonferma li s-servizzi tad-dawl! u I-ilma fil-fond mertu tal-kawza
huma operattivi, u jinsabu intestati f'isem I-intimat Peter Paul Azzopardi. Fil-post
hemm registrati li jghixu I-intimati u binhom Philip Azzopardi. Mir-rendikonti esebiti
mix-xhud, jirrizulta li hemm konsum regolari tad-dawl u I-ilma fil-fond, u li I-kontijiet
jithallsu regolarment.

Savio Borg iddikjara li, fl-ahhar Registru Elettorali, I-intimat Peter Paul Azzopardi
kien registrat li jghix fil-fond 59, Triq Vittorio Cassar, Birkirkara, filwaqt li I-intimata,
Philip Azzopardi u certu George Azzopardi kienu registrati li jghixu fil-fond mertu tal-
kawza.
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L-intimati pprezentaw kopja tas-sentenzi moghtija minn dan il-Bord, diversament
ta’ Gunju 2010 u fl-20 ta’ Frar 2017. L-intimati pprezentaw ukoll kontijiet tas-servizz
telefoniku u tat-televizjoni fil-fond mikri.

Ikkunsidra wkoll li:

Mill-atti allegati tal-kawza fl-ismijiet premessi moghtija minn dan il-Bord,
diversament presjedut, fl-20 ta’ Frar 2017 (Rik. Nru. 14/2011MV), jirrizulta li b’Rikors
intavolat fil-25 ta’ Jannar 2011, ir-rikorrenti kienet ged tipprosegwi talba identika
ghat-talba taghha f’din il-kawza, sabiex dan il-Bord jawtorizzaha tirriprendi I-
pussess tal-fond mertu tal-kawza prevja l-izgumbrament tal-intimati minnu, fuq il-
kawzali li I-intimati ghamlu bosta snin ma juzawx il-fond ghal skopijiet residenzjali,
kisru I-kundizzjonijiet lokatizji billi nagsu li jaghmlu t-tiswijiet u ghamlu xoghlijiet
ohra ta’ natura strutturali minghajr il-permess u bi hsara tas-sid. Dan il-Bord,
diversament presjedut, f'dik I-istanza, ma kienx sodisfatt li r-rikorrenti ppruvaw il-
kawzali msemmija, anzi ddikjara li I-intimati u I-familja taghhom juzaw dan il-fond
ghal skop residenzjali, kif inhu mniffed ma’ post adjacenti proprjeta taghhom, li dan
il-fond huwa mizmum tajjeb u mantnut, u li I-bdil strutturali li sar kien dirett biss biex
iz-zewg fondi jitniffdu ghall-bZonnijiet residenzjali tal-familja tal-intimati.

Dwar il-kwistjoni jekk I-intimati jghixux fil-fond mikri wkoll, il-Bord diversament
presjedut, fil-gudikat imsemmi (Rik. Nru. 101/2017MV) iddecieda kif gej:

“llli I-kawzali li I-intimati ghandhom residenza ohra taghhom fejn jghixu u cioe n-
numru disgha u hamsin ma kinitx wahda mill-bazi li fughom gie bazat ir-rikors
promutur. II-Bord huwa marbut bir-rikors promutur u huwa obbligat li jikkunsidra u
jiddeciedi fuq it-talba kif imressqa u mhux fug kawzali godda li jigu mressqa fin-nota
ta’ sottomissjonijiet. Dan apparti, I-intimati ppruvaw ampjament li z-zewg fondi gew
mghaqqda f'wiehed ghax |-ebda wiehed minnhom wahdu ma kien bizzejjed sabiex
jaqdi I-bzonnijiet tal-familja taghhom.”

Ikkunsidra wkoll li:

F’din l-istanza, ir-rikorrenti mhix tallega xi nuqqas da parti tal-intimati fl-ezekuzzjoni
tal-obbligi lokatizji taghhom; u ghalhekk jidher li t-talba taghha ghar-ripreza tista’
tinkwadra ruhha biss fit-termini tal-art. 9(b) tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-
Kiri tal-Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta). Dan jipprovdi hekk:
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9. II-Bord jaghti |-permess imsemmi fl-ahhar artikolu qabel dan f'dawn il-
kazijiet:

(b) jekk sid il-kera jkun irid il-fond (barra minn hanut) ghalih innifsu jew ghal
axxendent jew dixxendent tieghu mid-demm jew bi iwieg, jew ghal huh jew
ohtu, u (hlief kif xort'ohra jinghad f’dan il-paragrafu ta’ dan I-artikolu) il-Bord
ikun sodisfatt illi I-kerrej jista’ jsib dar ohra fejn jogghod li tkun tghodd ghall-
mezzi tieghu u tal-familja tieghu ghal dak li hu wisa’ u ghal dik li hija sura, u li
tkun grib ix-xoghol tieghu (jekk ikun jahdem):
Izda I-fatt li I-kerrej jista’ jsib dar ohra fejn jogghod ma jgibx illi I-Bord ghandu
jaghti I-permess ghall-ksib lura tal-pussess tal-fond taht dan il-paragrafu ta’
dan I-artikolu, jekk il-Bord ikun sodisfatt, wara li jqis ic-Cirkostanzi kollha tal-
kaz flimkien mal-fatt li jkun hemm dar ohra tajba ghal sid il-kera jew ghall-
kerrej, illi I-aggravju jkun akbar jekk il-permess ghall-ksib lura tal-pussess jigi
michud milli kieku jigi moghti.
Ir-rikorrenti naqgset pero li tressaq provi dwar I-elementi kostituttivi ta’ din id-
dispozizzjoni. Hija ma wrietx li ghandha bzonn il-fond ghall-uzu taghha, jew ta’
graba taghha. Ghalkemm ippruvat turi li I-intimati ghandhom residenza ohra fejn
jghixu, ossia I-fond adjacenti mniffed mal-fond mikri mertu tal-kawza, li huwa
proprjeta tal-intimati, il-Bord huwa sodisfatt li dan il-fond I-iehor mhux ta’ dags u
kwalita adattata biex I-intimati, bil-familja taghhom, jghixu fih b’mod decenti, u bil-
bzonnijiet bazici mehtiega fic-Cirkostanzi tal-hajja tal-lum.

Dwar I-interpretazzjoni korretta ta’ din id-dispozizzjoni, il-Bord jirreferi ghas-
sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fil-kaz Mary Anne Muscat et vs
Emanuel Zammit et.! F'dan il-kaz, il-Qorti tat spjegazzjoni mill-aktar ¢ara,
b’riferenza ghall-gurisprudenza prevalenti dwar din id-dispoZizzjoni partikolari.

‘In materia, fil-kaz John u Josephine mizzewgin Azzopardi vs Lawrence
Triganza?, din il-Qorti gabret is-segwenti principji:

‘... jokkorri li r-rikorrenti sidien jissodisfaw il-htiega tat-talba taghhom tar-ripreza
tal-fond. Hu in fatti pacifiku illi “biex wiehed jirriprendi I-pussess ta’ fond jehtieg li
jipprova t-talba” (Bianca armla Ganado et vs Anthony Mizzi, Appell Civili, 20 ta’
Jannar 1964).

118.6.20180
2Rik. Nru 11/2000/1, Appell Inferjuri (PS) 20.10.2003.
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“Huwa car li I-kelma ‘requires’ fid-dispozZizzjoni tal-ligi (Art. 10 (b) illum Art. 9(b)
tindika “bzonn mhux semplici xewqa jew preferenza. Il-piz tal-prova ta’ dan il-
bzonn hu fuq is-sid li jehtieg juri mhux biss li hu qed jagixxi in buona fede imma
wkoll illi hu ghandu bzonn li jirriprendi pussess tal-fond” — “Anthony Saliba — vs —
Mary Caruana”, Appell Civili, 28 ta’ Mejju 1962. Altrimenti I-inkwilin ma ghandux
jigi disturbat bla bzonn fit-tgawdija tal-fond mikri ghax kwalunkwe zgumbrament
igib ‘hardship’ u l-izgumbrament ghalhekk irid ikun gustifikat (ara “Yolanda
Camilleri — vs — Francesco Saverio Fava”, Appell Civili, 18 ta’ Marzu 1974).

Wiehed ghalhekk irid jogghod ferm attent fl-evalwazzjoni tal-bzZonn u ma
jesagerax izzejjed. Kif osservat fid-decizjoni fl-ismijiet “John Debattista — vs —
Beatrice Galea Preca”, Appell Civili, 20 ta’ Marzu 1978 u “Richard Zammit Tabone
— vs — Hillborne Stacey Hawkes”, Appell Civili, 15 ta’ Novembru, 1989, fuq I-
istregwa tad-decizjoni Ingliza “Aitken vs Shaw”, “requires” tikkonnota
“something more than desire, although at the same time something much less
than absolute necessity will do”.

Fil-kaz in ezami I-Bord wara li evalwa I-fond tar-rikorrenti u I-komponenti tal-
familja taghhom iddeduca Ii “zgur li r-rikorrenti ghandhom bzonn it-terren”. Din
il-Qorti ghandha certi riservi dwar dan gialadarba, kif mistqarr, ir-rikjesta tar-
ripreza qed issir ghall-iskop li r-rikorrenti jkollhom sitting room u dining room.
Anke jekk desiderabbli u forsi anke necessitati, ma jidhirx li jista’ jinghad li dan
iqarreb lejn dak il-fattur predominanti tal-veru grad ragonevoli tal-bzonn, rebus
sic stantibus.

Izda anke jekk din il-Qorti taccetta I-konkluzjoni mill-Bord raggunta fuq dan il-
punt, xorta wahda t-talba tar-rikorrenti hi destinata li tfalli fug il-bazi tal-ezami
tal-“hardship” rispettiv.

Tajjeb i jigi precizat mill-ewwel f’dan il-kuntest illi skont il-ligi, I-“offerta ta’
‘alternative accomodation” mhix kundizzjoni ‘sine qua non’ biex is-sid ikun jista’
jiehu pussess tal-fond tieghu” — “Carmelo Gauci — vs — Emmanuele Cachia”,
Appell Civili, 12 ta’ Frar 1954.

Min-naha l-ohra f’kazijiet ta’ hardship “il-Bord ghandu jqis i¢-Cirkostanzi kollha
tal-kaz kompriza dik ta’ any alternative accomodation available for the landlord
or the tenant” — “Emmanuele Micallef — vs — Vincent Scerri”, Appell Civili, 15 ta’
Mejju 1953.
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Issa hi wkoll gurisprudenza kif sewwa rrilevaw [-appellanti illi “jekk il-kerrej
ghandu suitable alternative accomodation” ma hemmx bZzonn u ma huwiex il-kaz
li jigi paragonat il-hardship rispettiv tal-partijiet u s-sid ghandu jigi moghti I-
pussess tal-fond jekk hu jipprova li ghandu grad ragonevoli ta’ bzonn li jiehdu
ghall-okkupazzjoni tieghu jew tal-persuni msemmija fil-ligi — “Wisq Rev. Kan. Dun
Giuseppe Zammit — vs — Francis Gatt”, Appell Civili, 4 ta’ Frar, 1985.

Fis-sentenza Emanuele Cassar et vs Maria Borg tas-16 ta’ Mejju, 1960 il-Qorti
tal-Appell (Superjuri) qalet li fejn jirrizulta li m’hemmx available ghall-kerrej
alternative accomodation, “il-kwistjoni jekk it-talba tas-sid ghar-ripreza tal-fond
ghandhiex tigi milqugha trid tigi rizoluta fuq il-paragun tal-hardship rispettiv tal-
partijiet”. L-istess intqal fis-sentenza Vincenza Borg vs Carmelo Vella, deciza mill-
Qorti tal-Appell fil-5 ta’ Dicembru, 1958 (Vol. XLII.i.640); “jekk ma jkunx hemm
‘available’ ghall-kerrej ‘suitable alternative accomodation’, ghandu kif ga ntqal,
skont il-ligi, isir paragun tal-‘hardship’, mehud fir-rigward tac-cirkostanzi tal-kaz.:

Isegwi minn dan illi sabiex tirnexxi din I-azzjoni:
(i) Ir-rikorrenti jridu jgibu prova tal-bzonn minnhom allegat; u

(i) ll-kerrej ghandu suitable alternative accomodation, jew, fkaz i
m’ghandux akkomodazzjoni xierqa alternattiva, li I-aggravju jkun akbar
jekk il-permess ghall-ksib lura tal-permess jigi michud milli kieku jigi
moghti.”

F’dan il-kaz, il-Bord jidhirlu li r-rikorrenti ma rnexxilhiex tipprova I-elementi mehtiega
bil-ligi biex tirnexxi l-azzjoni taghha ghar-ripreza, jekk din titgies fil-parametri tal-
art. 9(b) tal-Kap. 69.

Ghalkemm I-abbli difensur tar-rikorrenti jirreferi ghall-emendi I-aktar ricenti fil-
ligijiet appoziti tal-kiri, bl-Att X tal-2009, u ghal xi jeddijiet godda li r-rikorrenti
akkwistat b’dik il-legislazzjoni, ma jirrizultax mill-atti liema jeddijiet godda ged
tinvoka r-rikorrenti. lI-Bord frankament ma jarax li dawn I-emendi I-aktar ricenti fil-
ligijiet tal-kiri agevolaw b’xi mod lir-rikorrenti, fit-tentattivi taghha sabiex tirriprendi
lura I-pussess tal-fond in kwistjoni, lanqgas fuq il-bazi li I-fond mertu tal-kawza huwa
xi ‘tieni’ fond li ghandhom I-intimati fil-pussess taghhom biex ikollhom spazju
adegwat fejn jghixu bil-familja, skont ic-Cirkostanzi taghhom. M’hemmx dubju li I-
fond mertu tal-kawza, li jinsab fil-qalba ta’ Birkirkara, ma jikkwalifikax bhala fond
ta’ ‘villeggatura’, u lanqas ma huwa xi ‘garaxx’ tal-karozzi. Huma biss dawn iz-zewg
tipi ta’ fondi — meta ma jikkostitwixxux residenza ordinarja tal-inkwilin — li nhelsu
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mill-obbligu ta’ rilokazzjoni bl-istess kera u kundizzjonijiet b’effett tal-emendi
introdotti bl-Att X tal-2009 (ara Art. 1531H tal-Kodici Civili).

Decide

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet kollha fuqg moghtija, dan il-Bord jaqgta’ u jiddeciedi din
il-kawza billi filwaqt li jilga’ I-eccezzjonijiet tal-intimati, jichad it-talba tar-rikorrenti,
bl-ispejjez kontra taghha.

L-Appell
7. Ir-rikorrenti appellanta pprezentat I-appell taghha minn din is-sentenza

fit-3 ta’ Awwissu, 2020, fejn talbet lil din il-Qorti sabiex,

“... joghgobha tirrevoka s-sentenza appellata, u minflok tilqa’ t-talba ghar-ripreza
tal-pussess, u timponi t-terminu ghall-izgumbrament tal-intimati appellati.”

8. L-appellanta tghid |i hija thoss ruhha aggravata bid-decizjoni tal-Bord, u
galet |li I-Bord ghamel apprezzament hazin tal-ligi u tal-kawzali dedotta
minnha, jigifieri tal-artikolu 1531H tal-Kodici Civili, li l-appellanta tghid li bl-
artikolu 1531B tal-Kodic¢i Civili huwa applikabbli anki ghal kirjiet li bdew gabel
ir-regim regolatorju introdott fl-1995. L-appellanta tghid li minkejja li |-
appellati galu li ghandhom bzonn il-fond, huma ma indirizzawx il-kawzali taht
[-artikolu 1531H, filwaqt li I-Bord ikkonsidra t-talbiet taghha taht I-artikolu 9
tal-Kap. 69, u b’hekk iddecieda li I-kwistjoni tal-‘bzonn’ trid tigi ppruvata mis-
sid tal-fond. L-appellanta qalet li f'dan il-kaz hi ma kinitx gieghda tinvoka I-
artikolu 9 tal-Kap. 69 sabiex tirriprendi pussess tal-fond, izda kienet gieghda

tipprevalixxi ruhha mill-artikolu 1531B tal-Kodic¢i Civili. Tghid li I-Bord ghamel
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analizi tal-gurisprudenza tal-Qrati Maltin, abbazi tal-kwistjoni tal-‘bzonn’,
imma din il-pozizzjoni |i ha I-Bord hija wahda zbaljata. Ir-rikorrenti tghid li I-
kawzali taghha kienet differenti, u anki harsa hafifa lejn il-proviso tal-artikolu
1531H tal-Kap. 16 jaghmilha cara li hadd ma jista’ jkollu zewg residenzi. L-
appellanta tghid |li huwa ghalhekk li d-decizjoni tal-Bord hija zbaljata, ghaliex
dan nagas milli jevalwa c¢-cirkostanzi tal-kaz fil-kuntest ta’ dak li jipprovdi

ghalih I-artikolu 1531H tal-Kodici Civili.

Ir-risposta tal-appell

9. Fir-risposta tal-appell taghhom, |-appellati jghidu |i d-decizjoni tal-Bord
hija wahda gusta u timmerita konferma, filwaqgt li l-aggravju sollevat mill-
appellanta ghandu jigi respint, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra taghha. L-
appellati jghidu li I-Bord wasal ghall-konkluzjoni tieghu wara li gies li mill-provi
jirrizulta li fil-fond li nxtara minnhom la hemm kamra tal-banju u langas k¢ina,
imma hemm biss cooker, washing machine u fridge. 11-Bord ikkunsidra wkoll il-
konkluzjoni li kien wasal ghaliha I-Bord fi proceduri ohra mibdija mir-rikorrenti,
li z-zewg fondi kienu tniffdu ghaliex |-ebda wiehed minnhom ma kien
sufficjenti wahdu biex jaqdi I-bzonnijiet tal-familja taghhom. Barra minn hekk
il-Bord qgies ukoll li minkejja li l-appellanta ppruvat targumenta li l-appellati
ghandhom residenza ohra fejn jghixu, jigifieri |I-fond adjacenti mniffed mal-
fond mikri lilhom, fil-verita dan il-fond |-iehor mhux ta’ daqgs u kwalita adattata
biex jistghu jghixu fih I-appellati bil-familja taghhom. L-appellati jghidu li |-

appellanta hija skorretta f'dak li ged tghid, primarjament ghaliex mhuwiex
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minnu li I-Bord skarta ghalkollox il-premessa li l-appellanti gieghda tibbaza I-
pretensjonijiet taghha ai termini tal-artikolu 1531H tal-Kap. 16. L-appellati
jaghmlu riferiment ghar-rikors promutur, fejn jirrizulta li l-appellanta bbazat il-
kawza taghha fug zewg premessi, jigifieri, li l-appellati ghandhom il-fond
attigwu li huwa proprjeta taghhom, u li huwa suffi¢jenti ghall-bzonnijiet
taghhom u tal-familja taghhom, kif ukoll li I-appellati m’ghandhomx dritt ghat-
tieni residenza meta huma ghandhom il-proprjeta taghhom. L-appellati jghidu
li I-punt imqgajjem bil-proviso tal-artikolu 1531H tal-Kap. 16 gie trattat fil-parti
skartat mill-Bord. 1l-Bord stabbilixxa li dan il-fond la huwa garaxx u langas
villeggatura, izda jikkostitwixxi r-residenza ordinarja tal-appellati, u ghalhekk
ikkonkluda li I-artikolu 1531H tal-Kap. 16 huwa inapplikabbli ghall-kaz odjern.
L-appellati jghidu wkoll li mill-provi rrizulta li mhux minnu li huma ghandhom
zewg residenzi, jew li I-fond proprjeta taghhom wahdu jikkostitwixxi residenza,
izda ghandhom zewg fondi maghqudin flimkien, li bejniethom jikkostitwixxu r-
residenza wahdanija taghhom, peress illi fond wiehed wahdu mill-imsemmija
zewg fondi, ma jistax jaghmel residenza bazika biex fih tghix familja b’mod
dicenti. L-appellati jaghmlu riferiment ghad-decizjoni fl-ismijiet Carmelo sive
Charles Formosa et vs. John Ellul et, moghtija mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri)
fis-27 ta’ April, 2016, u jghidu li I-mertu ta’ din is-sentenza fil-fatt kien garaxx u
mhux residenza, kif inhuwa |-kaz odjern. L-appellati jaghmlu riferiment ghad-
decizjoni tal-Bord f'dawk il-proceduri, fejn il-Bord kien ikkonsidra li I-inkwilini
f'dik il-kawza kienu jaghmlu uzu mill-fond sabiex jghaddu ftit tal-hin barra mir-
residenza taghhom, u I-fond mikri lilhom ma setax jitqies bhala parti mill-istess
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residenza. Jghidu li fil-kaz odjern, il-fond mikri huwa minfud u jifforma parti
integrali u intrinsika mill-uniku fond residenzjali tal-appellati, u bl-ebda wiehed
minn dawn iz-zewg fondi wahdu, l-appellati jistghu jghixu b’mod dicenti u
skont il-bzonnijiet bazici taghhom. L-appellati jghidu wkoll li fid-decizjoni
ccitata mill-appellanta, il-Qorti kienet ikkonsidrat li |-fond residenzjali tal-
inkwilini kien wiehed adegwat ghall-bzonnijiet taghhom skont il-ligi. Jghidu li
f'dan il-kaz, il-fondi huma attigwi, minfuda bil-permessi tas-sidien u jiffurmaw
fond wiehed sabiex il-familja tal-appellati jkollha residenza adegwata ghall-
htigijiet taghha. L-appellati jghidu li f'dan il-kaz imkien ma jirrizulta li huma
ghandhom zewg residenzi, kif irid il-proviso tal-artikolu 1531H tal-Kodi¢i Civili,
u langas ma jista’ jitgies li I-fond bin-numru 59 wahdu huwa suffi¢jenti biex
jikkostitwixxi r-residenza ordinarja tal-appellati. L-appellati jghidu li f'kaz Ii |-
appellanta riedet tinvoka b’success il-proviso tal-artikolu 1531H tal-Kap. 16,
din kellha tipprova li huma ghandhom residenza ohra, u mhux semplicement
fond iehor, xi haga li l-appellanta m’ghamlitx u ma setghetx taghmel. L-
appellati jghidu wkoll li I-iskop wara I-proviso tal-artikolu 1531H tal-Kodi¢i Civili
huwa li jigi ppruvat mhux tant li l-inkwilin ghandu proprjeta ohra, imma li din
il-proprjeta ohra tikkostitwixxi residenza ordinarja ohra. Fil-kaz odjern |-
appellati m’ghandhomx zewg fondi residenzjali separati, imma residenza
wahda li huma ffurmaw billi ghaqqdu flimkien zewg fondi, ghaliex |-ebda
wiehed mill-fondi meqjusin separatament mhuwa suffi¢jenti ghall-htigijiet

taghhom u ghall-ghajxien baziku u di¢enti fiz-zminijiet tal-lum.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

9. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravju mressaq mill-
appellanta, flimkien mas-sottomissjonijiet maghmula mill-appellati fit-twegiba
taghhom, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmula mill-Bord fis-

sentenza appellata.

L-aggravju tal-appellant: II-Bord ghamel apprezzament hazin tal-ligi u
tal-kawzali dedotta, billi nagas milli jikkonsidra
dak li jipprovdi l-artikolu 1531H tal-Kodici Civili

10. L-appellanta tghid li I-Bord kien zbaljat fil-konsiderazzjonijiet tieghu
meta nagas milli jiehu konjizzjoni ta’ dak li jipprovdi ghalih |-artikolu 1531H tal-
Kodi¢i Civili, li japplika ghal kirjiet i bdew gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, bis-sahha
ta’ dak li jipprovdi l-artikolu 1531B tal-istess Kodi¢i.? L-artikolu 1531H tal-Kodici
Civili jipprovdi illi:
“(1) Fil-kaz ta’ garaxxijiet mikrija gabel |-1 ta’ Gunju, 1995 |i ma jiffurmawx parti
minn dar mikrija lill-inkwilin bhala residenza ordinarja u li mhumiex megjusa bhala

fondi kummergjali, fin-nuggas ta’ ftehim li jghid mod iehor ma jkun hemm ebda
dritt ta’ tigdid tal-kirja wara I-1 ta’ Gunju, 2010.

(2) Fil-kaz ta’ fond mikri gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 li jkun utilizzat bhala villeggatura li
ma tkunx ir-residenza ordinarja, fin-nuqgas ta’ ftehim li jghid mod iehor, ma jkun
hemm ebda dritt ta’ tigdid tal-kirja wara |-1 ta’ Gunju, 2010.

3 L-artikolu 15318 tal-Kodi¢i Civili jipprovdi illi: “Ghal kirja li kienet fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, ghandha tibga’ tghodd
il-ligi kif kienet fis-sehh gabel I-1 ta’” Gunju, 1995, hekk izda li mill-1 ta’ Jannar, 2010 ghandhom japplikaw l-artikoli 1531 C,
1531 D, 1531 E, 1531 F, 1531 G, 1531 H, 1531 J u 1531 K.”
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Izda ebda inkwilin ghall-iskop ta’ dan it-titolu m’ghandu jitgies li jkollu aktar minn
dar ta’ residenza ordinarja wahda.”

L-appellanta tikkontendi ladarba I-appellati ghandhom zewg fondi, jigifieri dak
bin-numru 60, li huwa mikri lilhom, u I-fond bin-numru 59, li kien inxtara
minnhom meta I-familja taghhom bdiet tikber u I-fond mikri lilhom ma baqgax
sufficjenti ghall-htigijiet taghhom, il-fond li huwa mikri lilhom ghandu jigi
rilaxxjat lura fil-pussess taghha bhala sid, ladarba |-proviso tal-artikolu 1531H
jikkontempla li ma jistax ikun hemm sitwazzjoni fejn persuna jkollha aktar

minn dar ta’ residenza ordinarja wahda.

11.  ll-Qorti tqis li mill-provi jirrizulta li I-appellati kienu krew il-fond mertu
ta’ dawn il-proceduri minghand graba tal-appellanta, madwar hamsa u hamsin
sena ilu, biex jghixu fih. L-appellati b’kollox kellhom sebat itfal, u meta I-familja
taghhom bdiet tikber, dawn kienu xtraw il-fond attigwu ghal dak mikri lilhom,
jigifieri I-fond bin-numru 59, u niffduh mal-fond mikri lilhom, bin-numru 60.
Mill-provi jirrizulta li la I-fond bin-numru 59 u langas il-fond bin-numru 60,
wahedhom ma jistghu jitgiesu bhala fond fejn wiehed jista’ jistabbilixxi r-
residenza ordinarja tieghu, ghaliex I-ebda wiehed minnhom ma fih il-facilitajiet
li wiehed jistenna li jkun hemm f'post fejn tista’ tghix familja fiz-zminijiet tal-
lum, jigifieri fond bil-kmamar tas-sodda, bi k¢ina u b’kamra tal-banju almenu
wahda. Kien ghalhekk li I-appellati kienu niffdu z-zewg fondi flimkien, sabiex
b’hekk ikollhom dar wahda dicenti li tkun tikkostitwixxi r-residenza ordinarja
taghhom. Evidentement ma jistax jinghad li jekk il-fond bin-numru 60 jittiehed
mill-pussess tal-appellati, il-fond bin-numru 59 wahdu jkun suffi¢jenti ghall-
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htigijiet taghhom. Il-Qorti tqis li bhala parti mill-familja tal-appellati hemm
ukoll binhom guvni li baga’ jghix mal-genituri tieghu, filwaqt li I-missier, I-
appellat, bhalissa gieghed jiffac¢ja problemi serji ta’ sahha, u ghalhekk huwa
importanti |i fid-dar |li ser isservi bhala residenza ordinarja tal-appellati, ikun

hemm tal-anqgas zewgt ikmamar tas-sodda.

12. llI-Qorti tqis li l-artikolu 1531H tal-Kap. 16 huwa intiz sabiex jirregola I-kiri
ta’ garaxxijiet u ta’ postijiet ta’ villeggatura, li permezz tal-emendi introdotti fl-
20009, il-legizlatur ried li ma jibgghux jagghu taht ir-regim regolatorju ta’ qabel
[-1995. ll-proviso ta’ dan l-artikolu mbaghad jghid li hadd m’ghandu jitqies li
jkollu aktar minn dar ta’ residenza ordinarja wahda. L-appellanta gieghda
tinvoka |-proviso ta’ dan l-artikolu tal-ligi sabiex il-Qorti tawtorizzaha
tirriprendi |-pussess tal-proprjeta taghha, u dan ghaliex skont hi l-appellati
ghandhom il-fond numru 59 |i jikkostitwixxi r-residenza ordinarja taghhom, u

ghalhekk il-kirja tal-fond numru 60 ghandha tigi fi tmiemha.

13. Imma |-Qorti ma tagbilx ma’ dan ir-ragunament tal-appellanta. Fl-ewwel
lok gie ppruvat li mhux minnu li I-Bord ma ha I-ebda konjizzjoni tal-artikolu
1531H tal-Kodici Civili, ghaliex fil-parti deciziva tas-sentenza tieghu I-Bord
enfasizza |i dan il-kaz mhuwiex dwar fond |i huwa garaxx jew post ta’
villeggatura, imma dwar fond residenzjali fil-qalba ta’ Birkirkara. 1l-Qorti tqis
ukoll li l-appellanta nagset milli tipprova b’liema mod I-appellati ghandhom
aktar minn residenza ordinarja wahda. Mill-provi jirrizulta li I-fond mertu ta’
dawn il-proceduri kien inkera lill-appellati fil-bidu tal-hajja mizzewga taghhom,
u meta I-familja taghhom bdiet tikber u kellhom sebat itfal, huma hassew il-
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htiega li jixtru |-fond attigwu, dak bin-numru 59, u jniffduh mal-fond mikri
lilhom, sabiex b’hekk seta’ jkollhom dar fejn jghixu li tkun suffi¢jenti ghall-
htigijiet taghhom bhala familja. Mill-provi prodotti jirrizulta |i kieku dawn iz-
zewg fondi kellhom jergghu jinfirdu minn xulxin, I-ebda wiehed miz-zewg fondi
wahdu ma jista’ jitgies |li huwa bizzejjed biex ikun dar residenzjali dicenti,
ghaliex f'wiehed mill-fondi m’hemmx kamra tal-banju u kéina, filwaqt li fil-fond
[-iehor m’hemmx kmamar tas-sodda. Huma z-zewg fondi bin-numri 59 u 60 kif
imniffdin ma’ xulxin, li bejniethom jiffurmaw ir-residenza ordinarja tal-
appellati, u bl-ebda mod ma jista’ jinghad li l-appellati ghandhom zewg
residenzi ghaliex fil-pussess taghhom ghandhom zewg proprjetajiet, dik mikrija

lilhom u I-ohra mixtrija minnhom.

Tqis ghalhekk li I-aggravju tal-appellanta mhuwiex gustifikat u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti qieghda tiddeciedi dwar l-appell tal-

appellanta billi:

1) Tichad l-aggravju tal-appellanta;

2) Tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

Spejjez tal-proceduri quddiem il-Bord jibgghu kif decizi, filwaqt li l-ispejjez ta’

dan l-appell huma a karigu tal-appellanta.
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Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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