Qorti tal-Magistrati (Ghawdex)
Gurisdizzjoni Superjuri
Sezzjoni Generali

Magistrat Dr Brigitte Sultana LL.D. LL.M. (Cardiff), Adv. Trib. Eccl.
Melit.

Illum, il-Gimgha, 26 ta’ Marzu, 2020
Rikors Guramentat numru:- 71/2016BS
Andrei Pace u Edward Muscat
\'&

Victor u Helen konjugi Xerri

I1-Qorti;
Rat ir-rikors guramentat fejn l-atturi ppremettew:

1. Illi 1-fatti li ser jesponu huma jafuhom personalment, izda saru jafu
bihom wara li kienu ffirmaw u kkonkludew il-kuntratti distinti li
bihom huma xtraw u akkwistaw b'titolu ta' xiri minghand il-konvenuti
penthouse kull wiehed, bil-bejt u l-arja taghhom, kif indikati fl-istess
atti u rispettivament numerati sebgha (7) u tmienja (8) fit-tielet sular ta'
blokk ta' appartamenti msemmi “Joseph Court”, fi Triq Gnien Xibla,
Xaghra, Ghawdex; liema kuntratti gew pubblikati, dak ta' Andrei Pace
fl-atti tan-Nutar Keith Calleja tas-sebgha u ghoxrin (27) ta' April, 2015,
u dak ta' Edward Muscat fl-atti tan-Nutar Kristen Dimech tal-ghoxrin
(20) ta' Marzu, 2015. (Ara kopji annessi u rispettivament immarkati
Dok. A u Dok. B). Tinsab esebita ukoll ghall-skop ta' provi, kopja tal-
konvenju tal-attur Pace, li jgib id-data tal-1 ta' Ottubru 2014 (Dok. C).



2. Ukoll illi fil-kuntratt ta' xiri tal-attur Andrei Pace hemm imnizzel, inter

alia, il-kliem segwenti:

"Il-penthouse in vendita geghdha tigi trasferita bhala soggetta ghat-tgawdija
tas-servitu' ta' tgeghid ta' tank tal-ilma ta' kapacita' ta' mhux aktar minn elf
litru (1000L.) u television aerial jew dish antenna ta' dijametru ta' mhux aktar
minn metru ghal kull 'unit' sottopost ghall-penthouse in vendita f dak il-post
mill-bejt jew l-oghla bejt indikat mis-sidien tal-penthouse in vendita fid-
diskrezzjoni assoluta taghhom. U l-ebda airconditioning equipment, jew
equipment iehor ta' kwalsiasi natura ma jistghu jigu nstallati mill-units l-ohra
fuq l-bejt tal-penthouse in vendita. ll-partijiet geghdin jagblu, jiftehmu u
jiccaraw illi s-sid tal-penthouse in vendita bhala sid tal-bejt u l-arja sovrastanti,
fugq l-arja tal-istess penthouse jista” jinstalla airconditioning units, tankijiiet,
aerials u/jew satelliti, equipment, solar water heater u photovoltaic panels
liberament fid-diskrezzjoni assoluta tieghu."

3. 1Illi ghalhekk il-bejt ossija l-arja tal-penthouse huwa suggett BISS ghas-
servitu' (favur it-tliet (3) flats li jigu sottoposti ghal dak nru. 7), ta'
tqeghid u retenzjoni ta' tank tal-ilma ta' kapacita' ta' mhux aktar minn
elf (1000L) u “television aerial” jew “dish antenna” ta’ dijametru ta'
mhux aktar minn metru, u xejn izjed. Mhux biss, izda hemm (garantita
mill-vendituri) projbizzjoni specifika milli jitgieghed hemm
kwalunkwe “equipment” iehor, u huwa espressament provduta I-
liberta li 1-akkwirent tal-Penthouse nru. 7 jista” jgieghed fuq l-istess arja
tieghu kwalunkwe “equipment” jew attrezzi ohra.

4. Ukoll illi fil-kuntratt ta' xiri tal-attur l-iehor Edward Muscat hemm
imnizzel, inter alia, il-kliem segwenti: "Ghalkemm, il-penthouse giet
mibjugha bl-arja taghha, il-bejt u l-arja tal-penthouse huma suggetti ghas-
servitu' ta' tgeghid u retenzjoni ta' tank tal-ilma ta' kapacita' ta' mhux aktar
minn elf (1000L) u television aerial” jew “dish antenna” ta’ dijametru ta'
mhux aktar mimn metru favur kull wiehed mit-tliet apartamenti diretament

sottostanti.



4. Illi ghalhekk, anke skont l-istess kuntratt ta' l-attur Muscat, il-
penthouse tieghu Nru. 8 giet mibjugha bl-arja taghha, u I-bejt u l-arja
tal-penthouse tieghu huma suggetti BISS ghas-servitu' limitat - kif fuq
deskritt - favur kull wiehed mit-tliet (3) appartamenti direttament
sottostanti - u xejn izjed.

6. Illi pero' fil-kuntratti ta' bejgh tal-flats sottoposti ghall-penthouses
imsemmija, il-konvenuti kkon¢edew a favur tal-imsemmija flats hekk
sottoposti ghall-penthouses rispettivi tal-atturi certi drittijiet li jmorru
direttament KONTRA u je¢cedu, il-limitu tas-servitu' kif impost fuq I-
arja ta’ l-istess penthouses.

Il-flats jinsabu distribwiti fil-blokk kon¢ernat kif jidher f'dal-prospett:

Bejt/Arja - Joseph Court, Triq| Xaghra, GHawdex Bejt/Arja
Gnien Xibla

Penthouse 7 u 1-Arja taghha - Penthouse 8 u 1-Arja taghha -
Andrei Pace Edward  Muscat
Flat 5 - Mario Vella Flat 6 - Kenneth Philip Refalo
Flat 3 - George Xerri Flat 4 - Michael Saviour Azzopardi

Flat 1 - Frank Sultana (ground) Flat 2 - Michael Cini (ground)

7. i iktar specifikatament, il-konvenuti konjugi Xerri ikkonledew il-
fakolta' lill-akkwirenti tal-flats l-ohra fuq indikati, fil-kuntratti
taghhom, id-dritt li jwahhlu "fuq l-oghla bejt” ossija fuq l-arja tal-blokk
koncernat, “Solar Water Heating Unit” jew 'Solar Water Heater' jew
equipment simili, -- u dan, apparti u addizzjonalment ghat-tqeghid ta'
tank tal-ilma u aerial tat-television jew dish antenna.

8. Illi jirrizulta li fil-kuntratt ta' Bejgh tal-Flat Nru. Hamsa (5) sottopost
ghall-Penthouse Nru. 7, a favur Mario Vella, bin John u Maria nee'
Attard tal-5 ta' Jannar 2015 fl-atti tan-Nutar Paul Gorg Pisani, (ara I-
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annessa kopja tan-nota tal-insinwa, Dok. D) filwaqt li ddikjaraw li 1-flat
ged jinbiegh minghajr l-arja jew bejt, inkitbu dawn il-kliem:

“1l-flat gie trasferit bit-tgawdija tas-servitu’ ta' tqeghid ta' tank ta' I-ilma ta'
kapacita ta' mhux aktar minn elf litru (1000 Lit.) u television aeriel jew satellite
dish ta” diametru ta' mhux aktar minn metru (Im), u 'Solar Water Heating'
equipment f'dik il-parti mill-oghla bejt indikat mis-sidien tal-arja ghal dan I-
iskop, fid-diskrezzjoni assoluta taghhom” .

. Illi l-istess gara fil-kuntratt ta' bejgh tal-flat Nru. Sitta (6), sottopost

ghall-Penthouse Nru. 8, a favur ta' Kenneth Philip Refalo, bin Robert
Refalo u Elizabeth sive Liza nee' Grima, u Geraldine Sammut tat-13 ta'
Frar, 2016 fl-atti tan-Nutar Kristen Dimech, fejn, filwaqt li gie dikjarat li
l-flat qed jinbiegh minghajr l-arja jew bejt, inkitbu kliem simili, ¢ioe' 1-
atturi kkoncedewlu t-tqeghid ta' Solar Water Heater.

10. I11i 1-istess gara fil-kaz tal-Kuntratt ta' Bejgh tal-Flat Nru. Erbgha (4) fl-

11.

istess blokk, sottopost ghall-Flat Nru.6, a favur ta' Michael Saviour
Azzopardi - bin Saviour Azzopardi u Rose nee' Grech, tat-30 ta' April
2013, atti tan-Nutar Kristen Dimech, fejn gie dikjarat li:

“l-arja ta’ fuq l-oghla bejt se tibga' proprjeta' esklussiva tal-vendituri:- pero'
il-'flat' 1i qieghed jigi trasferit ghandu u jgawdi I-fakolta' u dritt li jinstalla
fuq dan l-oghla bejt ta’ l-istess kumpless, tank tal-ilma ta” mhux aktar minn
hames mitt litru (500L) u satellite dish u/jew aerial ta’ diametru ta' mhux
aktar minn metru u nofs, u kif ukoll solar water heater u dawn iridu jidu
nstallati fuq I-oghla bejt fil-post fejn jindikaw il-vendituri.”

Illi l-istess ghamlu l-atturi meta kkonkludew 1-Att ta' Bejgh tal-Flat
Nru. Tlieta (3), sottopost ghall-Flat Nru. 5, a favur George Xerri - bin
Nazzarenu Xerri u Frances nee” Buttigieg u Jessica Pauline Vella, tal-
20 ta' Lulju, 2011 fl-atti tan-Nutar Paul Gorg Pisani, li fih iddikjaraw
hekk:



12.

“Il-flat die trasferit bit-tgawdija tas-servitu ta' tgeghid ta' tank ta' I-ilma ta'
kapacita’” ta' mhux aktar minn elf litru (1000Lit) u television aeriel jew
satellite dish ta’ diametric ta' mhux aktar min metru (1m), u solar heating
equipment f'dik il-parti mill oghla bejt indikat mis-sidien tal-arja ghal dan I-
iskop, fid-diskrezzjoni assoluta taghhom.”

Ili fil-kuntratt ta' bejgh tal-flat Nru. tnejn (2) - sottopost ghall-flat nru.
4, a favur Michael Cini - bin Frank Cini u Jane nee' Vella, tal-25 ta'
Gunju 2011 fl-atti tan-Nutar Kristen Dimech, inkiteb hekk:

“Il-flat gie trasferit bit-tgawdija tas-servitu’ ta' tqeghid ta' tank ta’ l-ilma ta'
kapacita’ ta' mhux aktar minn elf litru (1000Lit) u television aerial jew dish
antenna ta’ diametru ta' mhux aktar minn metru, u ta' solar heater ta' gies
domestiku, f'dak il-post tal-bejt jew l-oghla bejt indikat mill-vendituri, fid-
diskrezzjoni assoluta taghhom.”

13. Illi fl-ahhar nett, izda mhux l-inqas, fil-kaz tal-kuntratt ta' bejgh tal-Flat

Nru. wiehed (1) sottopost ghall-flat nru. 3, a favur Frank Sultana bin
Nazzarenu u Dolores nee' Mizzi, pubblikat fl-atti tan-Nutar Kristen
Dimech, tas-27 ta' April, tal-2010, gie dikjarat illi:

“il-flat gie trasferit bit-tgawdija tas-servitu’ ta' tqeghid ta” tank ta' I-ilma ta'
kapacita ta' mhux aktar minn elf litru (1000Lit) u television aeriel jew dish
antenna ta' diametru ta' mhux aktar minn metru, u ta' solar heater ta' gies
domestiku, f'dak il-post tal-bejt jew l-oghla bejt indikat mill-vendituri, fid-
diskrezzjoni assoluta taghhom.”

14.1lli l-atturi jsostnu illi fil-kuntratt ta' bejgh a favur taghhom

rispettivament, l-uniku servitu” impost fuq l-arja/bejt taghhom kien
dikjarat - bl-iktar mod enfatiku - 1i jikkonsisti BISS fid-dritt tas-sidien tal-
Units l-ohra li jgeghdu u jimmantjenu (BISS) tank tal-ilma ta' mhux
iktar minn elf (1000L) litru u aerial tat-Television jew Satellite Dish ta'
mhux aktar minn metru (1m) dijametru...bi projbizzjoni ta' attrezzi
ohra... uli dawk l-attrezzi ghandhom jitqeghdu fejn jindikaw is-Sidien
tal-imsemmija penthouses;



15.

16.

17.

Illi bl-agir taghhom ghalhekk il-konvenuti Xerri gew holqu
kontradizzjoni serja a dannu tal-atturi bil-koncessjoni ta' “dritt u
servitu” favur il-proprjetajiet 1-ohra fil-blokk, konsistenti fit-tqeghid
permanenti ta' Solar Water Heater' jew 'Solar heating equipment- meta
skont il-kuntratti ta' akkwist tal-atturi dan id-dritt jew is-servitu' ma’
jezistix, u anzi jinsab eskluz; u I-Atturi saru jatu b’dana l-agir, ossija r-
raggiri, tal-atturi WARA 1i kienu ffirmaw u kkonkludew il-kuntratti
taghhom.

Illi dana l-agir, ossija "raggiri', tal-konvenuti jikkostitwixxi oltragg
serjissimu ghad-drittijiet kuntrattwali tal-atturi, b’tali mod li, kieku
kellhom, is-sidien l-ohra kollha jew uhud minnhom, juzufruwixxu
mid-dritt lilhom koncess kif inghad, u jmorru jqeghdu mhux biss it-tank
tal-ilma u satellite dish, IZDA UKOLL is-solar water heaters, (li
jirrekjedu hafna spazju u accessoriji), jispiccaw ikopru parti rilevanti mill-
arja tal-bejt rispettiv tal-konvenuti, u jirrenduha nuzabbli ghal skopijiet ohra
bhalma huma *solar photo-voltaic panels, kif ghandhom hsieb
jaghmlu water heating units u/jew equipment iehor, *ac¢¢ess komdu, *
attrezzi ta' mistrieh (leisure artefacts), *holqien ta' roof garden, *
godiment komdu ta' veduti, u/jew * imqar li jkunu jistghu jaghmlu xi
attivitajiet futuri ma’ hbieb jew familja, --- u li altrimenti setghu
jaghmlu kieku ma jkunx hemm dan ix-xkiel. Apparti li I-atturi, b'izjed
'equipment' se jkollhom izjed inkonvenjent minhabba d-dritt ta” access
tas-sidien fuq din l-arja. Oltre li, jekk ghad ikollhom permess biex
jibnu sular iehor, se jkollhom izarmaw u jergghu jinstallaw kwantita’
ikbar ta” materjal u attrezzatura milli suppost u dan a spejjez taghhom.
Dan kollu s'intendi mhux biss johloq inkonvenjenzi gravi izda
jatfettwa ukoll serjament il-valur tal-proprjetajiet rispettivi minnhom
akkwistati;

[lli 1-atturi nterpellaw lill-konvenuti permezz ta' Ittra Utfi¢jali tal-1 ta'
Gunju 2016 (nru. 248/2016) prezentata f'din l-istess Onorabbli Qorti,
biex jirrimedjaw ghal dan l-oltragg tad-drittijiet minnhom stess
koncessi lilhom fil-kuntratti taghhom Dok A u Dok B, billi jeffettwaw
il-korrezzjonijiet mehtiega fil-kuntratti l-ohra minnhom konkjuzi u

6



18.

19.

fuq citati, bit-tnehhija tal-kondizzjoni rigwardanti Solar Water Heating
units jew attrezzi simili... izda dawn irrifjutaw li jagixxu kif mitluba;
izda l-istess konvenuti sostnew, b'¢erta arroganza, li t-talba taghhom
kienet infondata ghax huma jew in-nutar taghhom messhom raw I-
affarijiet minn qabel ma ffirmaw il-kuntratti.

Illi ghalhekk tali korrezzjoni ossija rimozzjoni tas-servitu'
kontradittorju tista” biss issir “ope judicis' fl-interess tas-sewwa, u jekk
ma ssirx, l-atturi ghandhom ikunu bla dubbju ntitolati ghall-kumpens
sostanzjali biex jaghmel tajjeb ghall-konsenja tal-Oggett Mibjugh bi
kwalita' jew benefic¢ji differenti minn kif miftiehem, u 1-konsegwenti
telfien ta' valur, ta’ uzu pacifiku, u ta' godiment fit-tul kif prospettat,
intenzjonat, u miftiehem,... liema telfien allura huma sejrin isofru fit-
tul --- kif accennat iktar ‘il fuq u kif jista” jigi pruvat fil-mori tal-
gudizzju, okkorrendo b'opera ta' esperti;

Illi I-konvenuti ghandhom jitgiesu unikament responsabbli ghall-
kumplikazzjoni odjerna fil-kuntratti rispettivi tal-blokk "Joseph
Court” ghax bhala sidien originali u vendituri kienu bla dubju
obbligati jizvelaw kull ostakolu ghal, jew varjant minn, dak miftiehem,
u kellhom jikkuntrattaw sewwa u bi trasparenza max-xerrejja
taghhom kollha, jikkoordinaw il-kondizzjonijiet ta’ bejgh b'mod san u
koerenti, u b'ebda habi jew raggiri dwar kwalunkwe punt, restrizzjoni,
xkiel jew stipulazzjoni — specjalment jekk din setghet tkun kundizzjoni
jew imposizzjoni partikolarment iebsa (bhal din ta' imposizzjoni
indirett ta' servitu' fuq il-fondi tal-Atturi meta fl-Att taghhom hemm
provdut ¢ar u tond xjista” u ma jistax isir mis-sidien l-ohra. Ghax dan
l-obbligu  kuntrattwali ta' “buona fede” hu applikabbli
ndependentment jekk sarux jew le ricerki min-Nutar koncernat, ghax
hadd dags il-konvenuti/vendituri stess ma seta’ kien jaf x'kellhom
jistennew ix-xerrejja - u mhux jikkon¢edu benefic¢ji jew vantaggi li jafu
li ma jistghux jitwettqu. Hemm imbaghad ukoll il-garanzija tal-
Vendituri dwar l-istess Bejgh, ossija 1-pacifiku pussess, naxxenti mis-
subartiklu (2) tal-pattijiet u kondizzjonijiet fit-tieni parti tal-Kuntratti
rispettivi tal-Atturi.



20. Talbu lil dina 1-Onorabbli Qorti:

1)

Tiddikjara 1li l-koncessjoni ta' servitu' passiv u permanenti
konsistenti f' okkupazzjoni tal-bejt u “arja' tal-penthouses tal-atturi a
favur ix-xerrejja I-ohra tal-blokk bi tqeghid ta' “Solar Water Heaters”
jew attrezi (oggetti kbar u ngombranti) simili hija mpozizzjoni
llegali ta' servitu' kontra l-atturi u tmur prettament kontra I-
klawsola relattiva dwar l-istess arja hekk kif tinsab riportata fil-
kuntratti rispettivi tal-Atturi;

Tiddikjara li tali mpozizzjoni fuq hwejjeg l-atturi tikkostitwixxi
telfien ghalihom ta” uzu pacifiku u godiment ta' I-istess hwejjighom
piu' li tirreka dannu lill-valur effettiv (fis-suq hieles) tal-proprjeta’
lilhom mibjugha;

Tiddikjara lill-konvenuti konjugi Xerri bhala solidalment u
unikament responsabbli ta' I-agir fuq imsemmi, indipendentement
minn kull skuza jew obbjezzjoni, (stante l-evidenti “mala fede”
spec¢jalment mehud kont li f'ebda hin ma avzaw lill-atturi b'dawn il-
hwejjeg u anzi kkollaboraw mal-kondizzjonijiet dettaljati kif jinsabu
fl-atti ta' akkwist taghhom, basta “ibieghu”) u ghalhekk issib lill-
konvenuti passibbli ghall-konsegwenzi kollha legali u fattwali ta'
dana l-agir;

Tikkundanna lill-konvenuti solidalment bejniethom sabiex
f'terminu perentorju li jinghata lilhom, huma jaddivjenu fuq
kuntratt notarili mas-Sidien l-ohra fejn jikkonkludu d-debita
korrezzjoni billi mill-kuntratt rispettiv tal-imsemmija sidien
TITNEHHA kull riferenza ghal ("Solar Water Heaters" jew "'Solar
Heating Equipment” jew kliem simili, u b'hekk il-kuntratti kollha
dwar il-proprjetajiet f""Joseph Court” jigu konformi mal-pattijiet u
kundizzjonijiet tal-istess atturi. U ghal dan l-iskop tinnomina Nutar
biex jippubblika tali kuntratti korrettorji jew kuntratt korrettorju
wiehed li ghalih jigu msejha, imqar mill-istess Nutar, il-konventi u
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21.

s-Sidien tal-Flats minn numru wiehed (1) san-numru sitta (6); u
persuna biex tidher ghall-eventwali kontumaci;

U, jekk dina I-Onorabbli Qorti jidrilha li I-korrezzjonijiet hawn fuq
mitluba ma jistghux jew ma ghandhomx jitwettqu, in toto jew in
parti ghal kwalunke raguni legali allura hija hawn mitluba, “'in
subsidium”u f'gieh is-sewwa, biex - in virtu tar-responsabbilta' tal-
konvenuti  ghall-konsegwenzi 1i ser isofru l-atturi, -
tikkundannahom in solidum, biex ihallsu lill-atturi ammont ta'
kumpens xieraq in linea ta' danni okkorrendo, bir-riduzzjoni tal-
prezz imhallas u rifuzjoni relattiva, kalkolat, okkorrendo permezz
ta' periti esperti nominandi, u bl-imghax relattiv mid-data tal-Ittra
Utfi¢jali tal-ewwel (1) ta” Gunju 2016 prezentata fil-Qorti tal-
Magistrati (Ghawdex) bhala Qorti Civili, Gurisdizzjoni Superjuri.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-fuq imsemmija Ittra Uffi¢jali, u ta'
kwalunkwe atti kawtelatorji u /jew perizji li jistghu jkunu mehtiega
fil-mori tal-kawza.

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuti Victor u Helen konjugi Xerri illi

eccepew:

1.

Illi preliminarjament mhuwiex moghti d-dritt lill-atturi li jattakkaw
kuntratti u bdil f'’kuntratti illi huma ma kienux parti fihom.

Illi in segwitu ghall-ewwel ec¢cezzjoni kemm-il darba l-atturi
jidrilhom li I-kuntratti msemmija u li ma kienux parti fihom b'xi mod
jistghu jaffetwawlhom id-drittijiet taghhom u ghalhekk iridu
jirrivendikaw, huma kienu fid-dmir illi jharrku lill-partijiet li kienu
fuq dawk il-kuntratti (illum attwali possessuri), u cioe' lis-sidien tal-
istess appartamenti, dan flimkien mal-konvenuti odjerni.



Ili fil-meritu l-kuntratti ¢itati u li skont l-atturi qed jikkrejawlhom
servitu’” kienu kollha atti li saru mill-konvenuti precedentement
ghall-kuntratt tal-atturi. Kien fid-dmir tal-atturi u tan-nutara
taghhom illi jaghmlu ri¢erki opportuni u jivverifikaw il-propjeta’ li
kienet ser tinbiegh, haga illi jidher li ma ghamlux. Ma jistghux I-
atturi jissuplixxu dan in-nuqqas gravi taghhom billi jippuntaw
subghajhom lejn il-konvenuti.

Illi dejjem kienet fl-intenzjoni tal-partijiet illi l-penthouses ikunu
soggetti ghas-servitujiet li kienu johorgu mill-bqgija tal-kuntratti ta'
dak il-korp ta' bini.

Illi hu fatt li I-esponenti jemmnu illi n-nuqqas ta' inkluzjoni ta' solar
water heaters fid-deskrizzjoni tal-apparat li seta' jehel fuq il-bejt tal-
penthouses saret purament bi zball u nuqqas ta' gharfien, sakemm ma
kienx hemm xi element ta' frodi da parti tal-atturi.

Hu ghalhekk illi dawn is-servitujiet ezistenti qabel il-kuntratt tal-
atturi ma jistghux jigu varjati jew mibdula.

Illi ma' hemm l-ebda danni illi jistghu jigu sofferti mill-atturi stante
illi I-bejt tal penthouses huwa diga’ committed bit-twaqqif ta' servitujiet
ohrajn u in oltre fil-kuntratt tal-akkwist taghhom l-atturi jgawdu d-
dritt illi kemm-il darba jinhargilhom xi permess ta' zvilipp huma
jistghu jibnu dak is-sular ulterjuri billi jispustjaw is servitujiet fuq 1
oghla bejt.

Illi I-konvenuti jidrilhom illi din il-kawza hija wahda frivola u
vessatorja naxxenti minn pika bla bzonn, dahal fiha wiehed mill-
atturi u familjari tieghu. Il-konvenuti jidrilhom illi jezisti lok illi jigu
applikati l-kominazzjonijiet stipulati bil-ligi ghall-kawzi frivoli u
vessatorji ta' din ix-xorta. Salv ghal kull azzjoni ohra ghad-danni jekk
ikun il-kaz tax-xoljiment tal-kuntratt spettanti lill-konvenuti konjugi
Xerri.
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9. Illi din ir-risposta qed issir miz-zewg konvenuti u qed tigi
kkonfermata bil-gurament mill-konvenut Victor Xerri li ghandu
konoxxenza vera u proprja tal-fatti in kawza.

Salvi ec¢ezzjonijiet ulterjuri fid-dritt u fil-fatt.

Rat illi din il —kawza giet assenjata lilha wara li kienet giet diferita ghas-
sentenza minn din il-Qorti diversement ippreseduta.

Rat ix-xhieda, affidavits, dokumenti, kuntratti, ritratti u provi kollha

esebiti fl-atti.

Rat illi fil-verbali tat-18 ta” Ottubru, 2018 u tad-29 ta” Novembru, 2018 il-
partijiet gablu li I-provi kollha migjuba fir-rikors guramentat numru
35/2017 ghandhom iservu wkoll bhala prova fl-atti odjerni u vice versa.
Rat l-atti kollha tar-rikors guramentat numru 35/2017.

Rat illi fil-verbal tas-7 ta” Frar, 2019 il-kawza thalliet ghad-dec¢izjoni ghal-
lum bil-fakulta li l-partijiet jaghmlu s-sottomissjonijiet taghhom bil-
miktub f’termini mposti fughom.

Rat is-sottomissjonijiet tal-partijiet esebiti fl-atti.

Rat l-atti kollha.

Ikkunsidrat
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Illi din hija kawza fejn l-atturi Andrei Pace u Edward Muscat qed
jippretendu d-danni minn ghand l-konvenuti flimkien ma jew minflok
ged jippretendu wkoll li I-konvenuti jemendaw kuntratti ta’ bejgh li saru
bejnhom u bejn terzi f'liema kuntratti skont l-atturi gie specifikat li min
kien ged jixtri l-proprjeta seta’ jinstalla solar water heater fl-arja tal-
penthouse’ propjeta’ ta’ l-atturi. Huma jsostnu li t-talba taghhom hija
bbazata fuq il-fatt li l-installar tas-solar water heaters gie eskluz fil-kuntratti
li permezz taghhom huma xtraw il-penthouses rispettivi minghand il-
konvenuti.

II-konvenuti Xerri li kienu I-proprjetarji tal-blokka kollha konsistenti f’sitt
appartamenti u zewg penthouses bl-indirizz ‘Joseph Court’, Triq Gnien
Xibla, Xaghra, Ghawdex qabel ma’ bieghu lill-atturi u lil terzi, jilgghu
ghat-talbiet attrici billi jsostnu li bosta mill-kuntratti saru qabel dawk tal-
atturi w’ghalhekk kien tort tal-atturi stess li ma rawx ir-ricerki sew.
Isostnu li l-intenzjoni taghhom dejjem kienet dik li l-arja tkun suggetta
ghas-servizzi kollha msemmija fil-kuntratti precedenti ghal dawk tal-
atturi. II-Qorti tinnota wkoll li matul il-prosegwiment tal-kawza I-
konvenuti mmodifikaw din il-verzjoni billi mbaghad bdew isostnu li parti
mill-arja jigifieri dik ta’ fuq it-tromba tat-tarag u fuq il-kaxxa tal-lift
ghadha taghhom u ghalhekk is-solar water heaters huma ntizi li jitpoggew
hemmbhekk.

Provi:

Mill-provi prodotti jirrizulta li l-atturi Andrei Pace u Edward Muscat
xtraw penthouse u l-arja sovrastanti kull wiehed minghand il-konvenuti
Victor u Helen Xerri permezz ta’ zewg kuntratti datati 27 ta” April, 2015
u 20 ta” Marzu, 20152.

L A fol 8 sa fol 15 tal-process
2 A fol 16 sa 29 tal-process
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I1-Qorti ser tibda sabiex tevalwa l-kuntratt ta” I-attur Andrei Pace. Minn
din l-iskrittura li ggib id-data 27 ta” April, 2015 jirrizulta li l-arja tal-
penthouse mibjugha lil dan l-attur kellha tkun suggetta ghat-tgawdija ta’
servitu specifika ta”:

i)tgeghid ta” tank tal-ilma ta’ kapacita’ ta’” mhux aktar minn elf litru
(1000L) u

ii)television aerial jew dish antenna ta’ dijametru ta” mhux aktar minn metru
ghal kull appartament sottopost ghall-‘penthouse” .

II-kuntratt jispecifika li din is-servitu tista” tigi ezercitata fuq il-parti tal-
bejt jew l-oghla bejt indikat mis-sidien tal-penthouse , fil-kaz odjern l-attur,
fid-diskrezzjoni assoluta tieghu. Fil-kuntratt il-partijiet gablu wkoll 1i I-
ebda airconditioning equipment’, jew equipment iehor ta’ kwalsiasi natura
ma jistghu jigu nstallati mill-appartamenti I-ohra fuq 1-bejt tal-penthouse in
vendita. Il-Qorti tinnota wkoll li n-nutar Dottor Keith Ryan Calleja li
rrediga gie ezentat mill-obbligu li jaghmel ir-ricerki.

Jirrizulta li taht il-penthouse ta” l-attur Pace hemm tliet appartamenti bin-
numri 5, 3 u 1. Il-konvenuti Xerri bieghu l-appartament numru 1 fis-27 ta’
April, 2010, jigifieri qabel il-kuntratt ma’ l-attur. Fil-kuntratt, ix-xerrej
inghata d-dritt li jinstalla solar water heater ta’ qies domestiku u dan
minbarra t-tank tal-ilma u tv aerial/dish antenna. L-installazzjoni tista” ssir
t'dik il-parti tal-bejt indikata mis-sid li dak inhar kienu l-konvenuti Xerri.

Bl-istess mod il-konvenuti Xerri bieghu l-appartament numru 3. Fil-
kuntratt ta bejgh li jgib id-data 20 ta” Lulju, 2011, jigifieri qabel il-kuntratt
ma l-attur Pace, tnizzel wkoll li x-xerrej kien ged jinghata d-dritt li jinstalla
solar water heater apparti t-tank tal-ilma u tv aerial/dish antenna t' dik il-parti
tal-bejt fejn jindika s-sid, ¢ioe l-konvenuti Xerri.

L-appartament numru 5, 1i jigi wkoll sottopost ghall-penthouse, inbiegh
wara li nbieghet il-penthouse lill-attur, u nfatti l-kuntratt ta” l-appartament
igib id-data tal-5 ta” Jannar, 2016. F’dan il-kuntratt wkoll bhat-tnejn I-ohra
l-vendituri taw id-dritt lix-xerrej li jinstalla solar water heater apparti t-tank
tal-ilma u tv aerial/dish antenna’ fil-parti mill-bejt fejn jindika s-sid.
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I1-Qorti tinnota wkoll li I-konvenut Victor Xerri fl-affidavit tieghu? jghid 1i
huwa kien jaf li l-kuntratti tal-penthouses ma kienux jippermettu li
jitwahhlu solar water heaters. Jghid li wara li kienu saru ri¢cerki minn Nutar
Paul George Pisani fuq inkarigu ta’ kompratur ta” appartament minnhom,
John Vella, dan pero’ insista li la sidien ohrajn kellhom dan id-dritt huwa
kellu jinghata d-dritt ukoll bl-intiza Ii jekk jinqalghu l-problemi kellhom
jemendaw il-kuntratt tieghu.

I1-Qorti ser tghaddi issa sabiex tevalwa l-kuntratt li sar bejn l-attur l-iehor
Edward Muscat u I-konvenuti Xerri, liema kuntratt ghandu d-data ta’ 1-
20 ta’” Marzu, 2015. F'dan il-kuntratt ukoll, bhala dak ta” l-attur Pace
tnizzlet kundizzjoni li 1-arja tal-penthouse in kwistjoni kellha tkun suggetta
ghat-tgawdija ta” servitu ta’ tqeghid u retenzjoni ta’ tank tal-ilma ta’
kapacita” ta” mhux aktar minn elf litru (1000L) u television aerial jew dish
antenna ta’ dijametru ta” mhux aktar minn metru ghal kull appartament
sottopost ghall-dik il-penthouse. F’dan il-kuntratt ukoll, in-Nutar kien
ezentat milli jaghmel ir-ricerki. Il-Qorti pero’ tinnota li dan l-istess nutar
kien ukoll irrediega kuntratti ohra fl-istess blokka.

Jirrizulta li l-appartamenti li huma sottoposti ghall-penthouse akkwistata
mill-attur Edward Muscat huma l-appartamenti 6, 4 u 2.

II-konvenuti Xerri bieghu l-appartament numru 2 permezz ta” kuntratt
pubbliku fil-25 ta” Gunju, 2011, li jigi qabel dak li sar ma” l-attur u fih gie
miftiehem li x-xerrej kellu dritt ukoll li jinstalla solar water heater ta” qies
domestiku u dana b’zieda mat-tank tal-ilma u tv aerial/dish antenna £ dik il-
parti tal-bejt fejn jindika s-sid li sa dak inhar kienu I-konvenuti Xerri.

L-appartament 4 inbiegh mill-konvenuti Xerri permezz ta’ kuntratt datat
30 ta” April, 2013 u ghalhekk f'dan il-kaz ukoll qabel ma nbieghet il-
penthouse lill-attur Muscat. Il-kompratur inghata l-istess dritt li solar water
heater apparti t-tank tal-ilma ta” daqs ta’ 500 litru f'dik il-parti mill-bejt fejn

3 A fol 216 sa fol 219
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jindika s-sid li sak dak inhar kien ghadu l-konvenuti Xerri. Mad-dritt li
jinstalla solar water heater ix-xerrej kellu wkoll id-dritt li jwahhal tv
aerial/dish antenna’ ta’” daqgs ta’ metru u nofs ¢ioe” nofs metru.

Fit- 13 ta Frar, 2016, il-konvenuti bieghu l-appartament numru 6. Bhal fil-
kuntratti l-ohra gia msemmija I-kompratur inghata d-dritt li jinstalla solar
water heater apparti t-tank tal-ilma u tv aerial/dish antenna f'parti mill-bejt
fejn jindika s-sid. II-Qorti tinnota li sid l-appartament numru 6, Kenneth
Refalo, li fix-xhieda tieghu* jatferma li waqt id-diskussjonijiet sabiex sar
il-kuntratt il-konvenut Xerri kien qallu 1li l-arja kienet mibjugha
w’ghalhekk ma setax jaghtih id-dritt oltre t-tank tal-ilma u t-tv
aerial/satellite dish’ izda jsostni li mbaghad kien hemm qgbil li din titnizzel
imbaghad wiehed jara wara. lkompli, li meta l-atturi nfurmawh li ma
setax jaghmel is-solar water heater fl-arja taghhom huwa kien mar ghand
Avukat li kien tah parir jiftah kawza lil Victor Scerri billi dan tah dritt li
ma setax itih. Jikkonferma li huwa kien jaf li l-arja kienet gia mibjugha
meta Scerri tah id-dritt li jpoggi s-solar water heater.

Ikkunsidrat.

Mill-provi mressqa ghall-iskrutinju ta” din il-Qorti jirrizulta li 1-kaz odjern
hemm zewg kategoriji differenti ta” xerrejja - dawk li akkwistaw I-
appartament qabel ma l-atturi akkwistaw il-penthouses u dawk li
akkwistaw wara kien gie konkluz l-akkwist tal-penthouses.

Mix-xhieda johrog car li x-xerrejja kollha nghataw id-dritt mill-konvenuti
qua vendituri illi jinstallaw solar water heater. Pero huwa fatt ukoll 1i 1-
konvenuti vendituri kienu s-sidien ta’ I-arja kollha nkluza l-arja ta” fuq il-
penthouses sa dak inhar illi bieghu l-penthouses bl-arja lill-atturi. Dak inhar
li gew finalizzati l-kuntratti ta’ bejgh ma’ l-atturi , il-konvenuti ma
bagghux aktar sidien ta dik l-arja ta” fuq il-penthouses. Infatti fil-kuntratti
ta” bejgh li saru bejn il-partijiet insibu li kull wiehed mill-attur xtara il-

4 A fo 72 et seq tal-process
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penthouse bl-arja taghha u tinkludi wkoll l-arja tal-bitha nterna u tal-bitha
retrostanti.

Fil-kuntratt gie specifikat ukoll li:

“....il-bejt u l-arja tal-penthouse huma soggetti ghas-servitu ta’ tqeghid
u retensjoni ta’ tank ta’ l-ilma ta” kapacita ta mhux aktar minn elf litru
(LOOOL) u television aerial jew dish antenna ta” dijametru ta’ mhux aktar
minn metru favur kull wiehed mit-tliet appartamenti direttament
sottostanti”.

Imkien ma jissemmew is-solar water heaters. Mhux hekk biss izda fiz-zewg
kuntratti hemm kjarament imnizzel li l-istallazzjoni trid issir:

“ . f'dak il-post mill-bejt jew l-oghla bejt indikat mis-sid/ien tal-
penthouse in vendita fid-diskrezzjoni assoluta taghhom u l-ebda air
conditioning equipment jew equipment iehor ta’ kwalsiasi natura ma
jistghu jigu nstallati mill-units l-ohra fuq il-bejt tal-penthouse in
vendita. Il-partijiet qeghdin jagblu u jiftiehmu u ji¢¢araw illi s-sid tal-
penthouse in vendita bhala sid tal-bejt u l-arja sovrastanti l-istess
penthouse jista jinstalla airconditioning units, tankijiet ta” 1-ilma, aerials
ufjew satelliti, equipment, solar water heater u photovoltaic panels
liberament fid-diskrezzjoni assoluta tieghu.”>

Minn qari ta’ din il-klawsola huwa ben ¢ar li huma s-sidien tal-penthouses
jigifieri l-atturi illi ghadhom id-dritt li jezercitaw id-diskrezzjoni meta xi
wiehed mis-sidien ta” l-appartamenti sottostanti ghall-penthouses jkun irid
jaghmel xi installazzjoni fuq il-bejt kif specifiment identifikata fil-kuntratt.
Meta l-atturi xtraw il-penthouse taghhom rispettivament u akkwistaw
ukoll l-arja taghha kull wiehed, kienu effettivament ged jixtru dik l-arja
kif precedentment imghobbija bil-pizijiet mis-sidien ¢ia konvenuti fil-
kawza. Kien nuqqas serju da parti ta’ l-atturi illi naqsu milli jaghmlu r-
ricerki sewwa sabiex jaccertaw rwiehhom illi dak li ged jakkwistaw kien

® A fol 12 tal-process
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effettivament skont kif kien qed jigi deskritt fil-kuntratt. Tilfu I-
opportunita’ illi jiccaraw kwalsiasi anomaliji li setghu jirrizultawlhom.

Issa, mill-kuntratt ta” akkwist ta™ I-atturi jirrizulta li fuq l-arja tal-penthouse
jista jitwahhal biss mis-sidien l-ohra fil-blokka, tank ta” I-ilma li jesgha elf
litru u television aerial jew antennae li ma jkollhiex dijametru wiesgha aktar
aktar minn metru. Gia la darba solar water heaters ma humiex msemmija
t'dawn iz-zewg kuntratti allura huma eskluzi minn dawn il-ftehim.

Wagqt il-kawza l-konvenuti ssollevaw l-argument li l-bejt u l-arja
akkwistata mill-atturi ma tinkludix it-tromba tat-tarag u l-kaxxa tal-lift
ghax dawk ghadhom propjeta” taghhom. Jirrizulta li qabel xtraw il-
penthouses l-atturi, 1-konvenuti kienu proprjetarji tal-bejt u l-arja kollha
kemm hi u ghalhekk meta fil-kuntratti ta” akkwist ta” gabel dawk ta” 1-
atturi jissemma l-bejt u l-arja, 1-venditur ovvjament kien jirreferi ghall-
konvenuti. Meta dawn bieghu l-arja u l-bejt tal-penthouses huma ma
bagghux sidien ta’ I-arja kollha izda kien ghad bagalhom biss dak i fadal
minn dik l-arja jigifieri dik il-parti ta’ l-arja li giet eskluza mill-kuntratti
ffirmati ma’ l-atturi ¢ioe l-arja tat-tromba tat-tarag u l-arja tal-kaxxa tal-lift.
II-konvinzjoni tal-Qorti hija msahha mill-fatt li fejn il-partijiet riedu li
tissemma l-arja specifikament, din issemmiet, u ghalhekk din il-Qorti
tifhem illi gia la darba ma ssemmietx l-arja tat-tromba tat-tarag u langas
tal-kaxxa tal-lift, dak ifisser illi l-partijiet eskludewha mill-kuntratt ta
bejgh u ghalhekk dik l-arja ghadha tghajjat lill-konvenuti. Dan jirrizulta
wkoll mill-pjanti esebiti® partikolarment il-pjanta a fol. 236 minn fejn
johrog car li t-tromba tat-tarag u tal-lift ma jifformawx parti mill-
‘penthouses’ mibjugha lill-atturi izda huma ambjenti li jinsabu barra mill-
bieb tal-'penthouses’ rispettivi. Gia la darba dawn iz-zew$ arjiet ma gewx
trasferiti lill-atturi, il-konvenuti Xerri qua sidien ta” l-istess huma liberi li
jaghmlu li jridu fuq il-bejt u l-arja tat-tromba tat-tarag u tal-kaxxa tal-lift
dejjem suggett ghar-regolamenti applikabbli.

® A fol 235 sa fol 236 tal-process
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Isegwi ghalhekk ukoll li billi fil-kuntratti t"akkwist ta” l-atturi, il-partijiet
fil-kawza odjerna ftehmu li ebda airconditioning equipment jew equipment
iehor ta” kwalsiasi natura ma’ jistghu jigu nstallati mill-units l-ohra fuq il-
bejt tal-penthouse in vendita, allura l-konvenuti meta bieghu lill-atturi
zammew ghalihom 1-obbligu 1i jezerc¢itaw id-diskrezzjoni biex jindikaw
fejn ghandu jigi nstallat I-eventwali water solar heating fuq dik il-parti ta’ 1-
arji li ghadha appartenenti lilhom.

Dan ifisser li r-rimedju ta’ l-atturi f'dan il-kuntest ma hux ta’
reklamazzjoni ta” danni minn ghand il-konvenuti izda jekk xi hadd mis-
sidien tal-proprjetajiet iwahhal solar water heater jew jaghmel kwalisiasi
haga ohra li ma hix permessa ai termini ta” l-istess kuntratti li ghandhom
l-atturi fuq il-bejt taghhom huma jistghu liberalment jipprocedu
gudizizzjarjament kontra dak is-sid.

Mill-provi kollha mressqa quddiemha 1-Qorti tqis li meta l-konvenuti
bieghu l-penthouses lill-atturi huma issoggettaw l-arja mibjugha ghas-
servitujiet tat-tankijiet tal-ilma u “television aerial jew dish antenna’ ta’
dijametru ta” mhux aktar minn metru, u l-ebda servitu” iehor. Il-konvenuti
stess jammettu fin-nota ta’” sottomissjonijiet taghhom li huma llimitaw id-
dritt ta’ tpoggija ta’” “solar water heaters” ghal dik il-parti tal-bejt li baqghet
proprjeta’ taghhom u ghalhekk id-dritt moghti lil terzi fuq l-arja tal-
konvenuti huwa suggett ghall-kunsens tal-konvenuti. Il-Qorti tosserva
pero li kieku l-konvenuti kienu ¢ari rigward l-intenzjoni taghhom fil-
kuntratti ma” l-atturi dagskemm kienu ¢ari fin-nota ta’ sottomissjonijiet,
din il-kawza setghet giet evitata. II-Qorti ser tiehu dan il-fatt in
konsiderazzjoni meta tigi biex tqis l-ispejjez tal-kawza.

Issa jekk hemmx post suffi¢cjenti fuq l-arja tal-konvenuti sabiex jigu
nstallati solar water heaters dik hija materja li jridu jarawha unikament, il-
konvenuti Xerri li ghazlu minn rajhom li jillimitaw dan il-jedd ghal dik il-
parti tal-bejt u ghalhekk f'kaz li ma hemmx spazju bizzejjed ghandhom
jaraw huma kif ser isolvu din il-problema mat-terzi proprjetarji tal-
appartamenti li mhumiex parti mill-kawza odjerna.
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L-atturi talbu wkoll lill-Qorti sabiex tikkundanna lill-konvenuti, f'kaz 1i t-
talbiet taghhom jirnexxu, li jersqu ghall-kuntratt notarili ma’ sidien terzi
mhux fil-kawza. Din it-talba izda ma tistax tirnexxi billi mhuwiex moghti
d-dritt lill-atturi li jattakkaw kuntratti u jitolbu tibdil f'kuntratti li huma
ma kienux parti fihom. Huma kellhom se mai jharrku wkoll fil-kawza s-
sidien l-ohra.

Decizjoni

Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi din il-Qorti taqta” u tiddeciedi din il-

kawza billi filwaqt li:

1. Tilga’ I-eccezzjonijiet tal-konvenuti biss safejn huma kompatibbli ma’
dak hawn deciz filwaqt li tichadhom fil-bqjija;

2. Tichad it-talbiet attrici pero” jibqghu mpregudikati d-drittijiet tal-
attur Edward Muscat fil-konfront tal-konvenuti u terzi rigward 1-
installazzjoni tas-'solar water heater’ fl-arja proprjeta’ tieghu .

Tordna li l-ispejjez ta” din il-kawza ghandhom jkunu a karigu ta’ terz
ghall-atturi u zewg terzi ghall-konvenuti.

(ft.) Dr. Brigitte Sultana
Magistrat

(ft.) Diane Farrugia
Deputat Registratur

Vera kopja

Ghar-Registratur
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