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Daniel (K.l. nru. 171140(M)) u Vincenza (K.l. nru. 787145(M)) konjugi Saliba
(‘l-appellati’)

vs.
Austin (K.I. nru. 988649(M)) u Catherine konjugi Darmanin

(‘l-appellanti’)

lI-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimati Austin (K.l. nru. 988649(M)) u
Catherine konjugi Darmanin [minn issa 'l quddiem ‘l-appellanti’], mis-sentenza
moghtija fit-28 ta’ Lulju, 2021, [minnissa’| quddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-

Bord li Jirregola I-Kera [minn issa ‘| quddiem ‘il-Bord’] fl-ismijiet fug premessi, li
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ddecida it-talbiet tar-rikorrenti Daniel (K.l. nru. 171140(M)) u Vincenza (K.I. nru.
787145(M)) konjugi Saliba [minn issa 'l quddiem ‘l-appellati’] billi lagghahom u
cahad |-eccezzjonijiet tal-appellanti, filwaqt li awtorizza lill-imsemmija appellati
sabiex jiehdu lura I-pussess tal-hanut maghruf bl-isem ‘Darmanin Shoes’ bin-
numru 33 fi Trig Melita, il-Belt Valletta, [minn issa’l quddiem ‘il-hanut’], u ordna

lill-appellanti sabiex fi zmien tletin jum mid-data tas-sentenza jizgumbraw |-istess

fond.

Fatti

2. ll-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-kirja tal-hanut li huwa proprjeta tal-
appellati hekk kif dawn akkwistawh minghand terzi permezz ta’ kuntratt pubbliku
maghmul quddiem in-Nutar Patrizia Mallia fl-20 ta’ Marzu, 2007 soggett ghall-

imsemmija kirja favur l-appellanti.

Mertu

3. L-appellati istitwew proceduri quddiem il-Bord permezz tal-prezentata ta’

rikors fil-24 ta’ Novembru, 2015 fejn talbuh sabiex:

“Jiddikjara illi I-intimati kienu moruZi fil-hlas tal-kera diversi drabi, u ghal diversi snin;

Jiddikjara illi I-intimati rrifiutaw illi jhallsu I-awment fil-kera dovuta, wara illi dahlu I-
emendi I-godda ghall-Kap XVI tal-Ligijiet ta’ Malta;

Jiddikjara illi I-intimati llum huma pensjonanti, u m’ghandomx bZzonn il-hanut ghall-
ghejxien taghhom u inkarigaw salesperson stante illi t-talba taghhom sabiex il-kera
tigi ceduta favur terzi giet rifjutata;
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Jiddikjara illi I-intimati esegwew xoghlijiet ta’ natura strutturali fil-hanut minghajr ma
talbu kunsens tas-sidien esponenti u ad insaputa taghhom;

Jghaddi sabiex jawtorizza lir-rikorrenti li jirriprendu I-pussess ta’ dan il-fond;

Jordna l-izgumbrament mill-fond Darmanin Shoes, 33 Trig Melita, Valletta tal-intimati
fi zmien qasir u perentorju li joghgbu jiffissa dan I-Onorabbli Bord;

Bl-ispejjez u b’riserva ghall-pretensjonijiet tar-rikorrenti fir-rigward tad-danni sofferti
minnhom minhabba I-agir ta’ I-intimtati”.

4. L-appellanti lagghu ghat-talba billi eccepew is-segwenti: prelimarjament
(a) ir-rikors promotur kien irritu u null stante li ma sarx skont il-Kap. 69; (b) it-
talbiet kienu proceduralment u legalment insostenibbli in kwantu ma kienux cari;
fil-mertu (b) huma kienu geghdin jirrespingu l-allegazzjonijiet u |-pretensjonijiet
kollha tal-appellati bhala nfondati fil-fatt u fid-dritt ghaliex: (i) il-proc¢eduri kienu
ged isiru b’animu vessatorju u temerarju; (ii) huma gatt ma kienu moruzi fil-hlas
tal-kera, u meta din giet irrifjutata, huma ddepozitawha taht |-awtorita tal-Qorti;
(iii) ma kienx veru li huma ghamlu tibdil strutturali fil-fond; (iv) ma kien jirrizulta
l-ebda wiehed mill-elementi kif mehtieg mill-Kap. 69 sabiex jittiehed lura I-fond;

dan salv e¢¢ezzjonijiet u sottomissjonijiet ulterjuri.

Is-Sentenza Appellata

5. lI-Bord wasal ghas-sentenza appellata wara li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan l-appell:

“Ikkunsidra:
Prinéipji Legali u Gurisprudenza Applikabbli
L-Ewwel u t-Tieni Talba tar-Rikorrenti
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Illi permezz tal-ewwel u t-tieni talba taghhom ir-rikorrenti talbu lill-Bord jiddikjara li I-
intimati kienu moruzi fil-hlas tal-kera u li nagsu milli jhallsu I-awment fil-kera dovuta
wara l-emendi tal-Kap XVI tal-Ligijiet ta” Malta.

IlI-Bord jirrileva li bis-sahha tal-Att X tal-2009 kienu introdotti diversi emendi fil-Kodici
Civili Kapitolu 16 kif ukoll il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fost dawn l-emendi
hemm dik fl-Artikolu 1531D fil-Kap 16 Ii tirraviza awment fil-kera ta’ fondi
kummercjali bir-rata ta’ hmistax fil-mija fuq il-kera attwali fl-ewwel sena u jibga’
jizdied bl-istess rata ghall-perijodu ta’ 3 snin sa Dicembru 2013. B’hekk ir-rikorrenti
jikkontendi illi I-kera pagabbli mill-intimat fl-1 ta’ Jannar 2010 kellha tizdied bi

hmistax fil-mija u tkompli toghla kull sena sa Dicembru 2013 bl-istess persentagg.
L-artikolu 1531D jistipula s-segwenti:

(1) ll-kera ta’ fond kummer¢jali, fin-nuqqas ta’ ftehim mod iehor milhuq wara I-1 ta’
Jannar, 2010 jew ta’ ftehim bil-miktub li jkun sar gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 dwar kirja
li tkun ghadha fil-perijodu originali taghha fl-1 ta’ Jannar, 2010, ghandu fl-1 ta’ Jannar,
2010 jigi mizjud b’rata fissa ta’ hmistax fil-mija fuq il-kera attwali u jibga’ jigi mizjud
kull sena kull I-ewwel ta’ Jannar bi hmistax fil-mija fuq I-ahhar kera bejn I-1 ta’ Jannar,
2010 u I-31 ta’ Dicembru, 2013.

(2) ll-kera fl-1 ta’ Gunju, 2013 ghandu jigi stabbilit bi gbil bejn il-partijiet. Fin-nugqgas
ta’ gbil, ghandu jittiehed bhala gwida ghall-kera I-Indici tal-Valur Kummer¢jali tal-
Proprjeta kif jista’ jigi stabbilit b’regolamenti maghmulin mill-Ministru responsabbli
ghall-akkomodazzjoni u fin-nuqggas ta’ regolamenti, il-kera ghandu mill-1 ta’ Jannar,
2014 joghla b’hamsa fil-mija fis-sena sad-dhul fis-sehh tal-imsemmija regolamenti.

(3) Fil-kaz ta’ fond kummergjali, jekk kien hemm ftehim ghal zjidiet perijodici bejn il-
partijiet, dan il-ftehim ghandu jibga’ japplika minghajr iz-zjidiet kontemplati f'dan il-
artikolu:

Izda, barra mill-kazijiet fejn iz-zjieda fil-kera jkun sar bi gbil, fejn tigi applikata z-zjieda
kif proposta hawn gabel ghal fondi kummergjali, |-inkwilin jista’ permezz ta’ ittra
ufficjali mibghuta lil sid il-kera jew lil wiehed minn sidien il-kera, jittermina I-kirja billi
jaghti pre-avviz ta’ tliet xhur u dan ukoll jekk il-kirja tkun ghal zmien definit.

lI-Moroszita fil-Hlas tal-Kera
Prinéipji Legali u Gurisprudenza Applikabbli

Wi I-ligi li tirregola I-kera ma tissanzjonax biss in-nuqgqas tal-hlas tal-kera izda aktar
minn hekk tissanzjona n-nuqqas tal-hlas tal-kera fil-hin ossija d-dewmien tal-hlas tal-
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kera dovuta mill-intimat. Dan ukoll kif gie diversi drabi abbraccjat u deciz mill-Qrati
taghna f’diversi okkazjonijiet.

Hekk fil-kawza fl-ismijiet John Mary sive Jimmy u Emmanuela sive Lily konjugi
Montebello vs Jessie Borg, Appell Civili Numru. 97/2003/1 deciz fis-27 ta' Gunju,
2007, il-Qorti qalet hekk:

“Opportunament, il-Qorti geghda hawn tirreplika I-principji regolatric¢i f'materja ta’
morozita bl-ghajnuna tal-gurisprudenza affermata:-

(1) ‘-morozita ghall-finijiet tal-Artikolu 10 (a) tal-Kapitolu 109 [fil-prezent, Artikolu 9
(a) tal-Kapitolu 69] ma hijiex proprjament nuqqas ta’ hlas sic et simpliciter imma
nuqqgas ta’ hlas fit-termini preskritti dekorribbli mill-interpellazzjoni’ (Kollezz. Vol.
XLVII P 1 p 287);

(2) ‘Rigward l-impuntwalita I-ligi ma tiddistingwix u titracc¢ja biss kriterju objettiv
ghall-acéertament tal-impuntwalita ghall-finijiet ta’ talba ghar-ripresa ta’ pussess ta’
fond lokat minghajr riferenza, in linea generali u salvi eccezzjoni kongruwi, ghall-
motiv subjettiv li jkun ta lok ghall-istess impuntwalita’ (Kollezz. Vol. L P I p 79);

(3) ‘Jenhtieg dejjem li jkunu saru zewg interpellazzjonijiet ghal hlas ghal zewg skadenzi
diversi biex ikun hemm morozita’ (Kollezz. Vol. XLVIII P | p 87);

(4) ‘D-ligi tikkontenta bil-morozita fil-kors tal-kiri ta’ gabel minghajr ma tirrestringi t-
terminu ghall-ahhar kirja precedenti’ (Kollezz. Vol. XXXVII P | p 328);

(5) Li jfisser li ‘jekk I-inkwilin ikun moruz fil-hlas tal-kera fis-sens tal-ligi fi skadenza
wahda, u in segwitu s-sid jaccetta |I-kera ta’ dik I-iskadenza u tal-iskadenza ta’ warajha
minghajr ma jaghmel ebda rizerva, b’'mod illi, jekk in segwitu I-inkwilin jigi moruz fi
skadenza ohra, is-sid ma hux prekluz li jagixxi ghall-izgumbrament tal-inkwilin
minhabba morozita f'zewg skadenzi’ (Kollezz. Vol. XLVI P | p 289); ...dak li trid il-ligi
mhux l-accettazzjoni tal-iskadenzi tal-kera li fihom kienet moruza imma n-nuqqas tal-
puntwalita taghha fil-hlas ta’ dawk I-iskadenzi mill-interpellazzjoni. Ara ‘Maggur
Hannibal Scicluna nomine -vs- Chev. Joseph G. Coleiro’, Appell, 17 ta’ Frar, 1995;”

Huwa principju wkoll stabbillit illi: “Rigward I-impuntwalita I-ligi ma tiddistingwix u
titraccja biss kriterju objettiv ghall-accertament tal-impuntwalita ghall-finijiet ta’
talba ghar-ripresa ta’ pussess ta’ fond lokat minghajr riferenza, in linea generali u salvi
eccezzjoni kongruwi, ghall-motiv subjettiv li jkun ta lok ghall-istess impuntwalita”
(Kollez. Vol. LP 1 p 79);

“Dejjem tajjeb pero li jinzamm in mira illi ‘trattandosi ta’ kondizzjoni espressament
imposta mil-ligi ghall-finijiet tad-dekadenza minn dritt importanti li I-ligi in generali
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saret biex tipprotegi, wiehed ghandu jkun ferm rigoruz fl-interpretazzjoni u fl-
applikazzjoni taghha” (“Anthony Calleja et -vs- Carmelo Debono’, Appell, 10 ta’ Frar
1961). Anke kieku stess kien “hemm dubju fl-interpretazzjoni dan id-dubju ghandu
jmur favur il-kerrej li minhabba dik I-interpretazzjoni |-ohra jista’ jigi jitlef il-pussess
tal-fond’ (Kollez. Vol. XXXI P I p 110),”.

Gie ritenut ukoll illi: “Biex I-inkwilin jigi kunsidrat moruz jehtieg li huwa jkun baqga’
moruz fil-hlas ta’ zewg rati ta’ kera, u illi ghal kull rata huwa jkun gie interpellat ghall-
hlas u halla jghaddu 15-il gurnata mill-interpellazzjoni minghajr ma jhallas, u mhux
bizzejjed li ssir interpellazzjoni wahda ghal zewg rati jew anke aktar”. (“Farrugia pro
et noe vs Bonnici et”, Vol XXX IA -1- 106).

“Jekk iz-zewg skadenzi jkunu magghudin flimkien u ssir interpellazzjoni wahda, allura
jigi magqtul l-iskop tad-disposizzjoni li barra mill-iskadenzi ghandu jkun hemm
interpellazzjoni fil-kaz almenu ta’ zewg skadenzi (sottolinear tal-Qorti tal-Appell)”.

Provi

Permezz ta’ Nota (fn. 1 A folio 15-16 tal-process) prezentata fit-30 ta’ Marzu 2016, ir-
rikorrenti ddikjaraw li I-intimati kienu moruzi fil-hlas ta’ kera diversi drabi u ghal
diversi snin u ressqu lista tal-pagamenti kif saru, liema lista taqra hekk:

* |lli fis-sena 2007, kien inqala’ dizgwid bejn il-kontendenti, u l-intimat kien beda
jiddepozita |-kera gewwa I-Onorabbli Qorti tal-Magistrati (Malta). Mill-iskeda tad-
depoziti irrizulta illi:

* Ghall-kera tas-sena 2007, I-intimat kien iddepozita nhar is-6 ta’ Novembru 2007;

* Ghall-kera tas-sena 2009, I-intimat kien iddepozita nhar |-24 ta’ Awwissu 2008;

* Ghall-kera tas-sena 2011, l-intimat kien iddepozita |-kera ghall-perijodu 1 ta’
Jannar 2011 sat-30 ta’ Gunju 2011, nhar id-9 ta’ Marzu 2011 filwagqt illi kien
iddepozita I-kera ghall-perijodu 1 ta’ Lulju 2011 sal-31 ta’ Dicembru 2011 nhar il-
25 t’Awwissu 2011;

* |lli I-kera ghas-sena 2008, gatt ma kienet giet depozitata |-Qorti u fil-fatt thallset
mill-intimat lill-esponenti f Gunju tas-sena 2012;

* |lli fis-sena 2013, I-intimat hallas ammont ta’ €145.71 angas mill-ammont ta’ kera
minnu dovut, minkejja illi I-esponenti ipprotestaw mieghu u gibdulu |-attenzjoni
illi I-kera minnu mhallsa ingas;

* |lli apparti minn hekk, l-intimat ittenta jhallas ammont anqas ta’ kera fis-sena 2014,
u fil-fatt, il-kera illi ried ihallas l-intimat kienet giet ritornata lilu stante illi huwa
kien ried ihallas ammont ta’ €166.97 angas mill-ammont tal-kera minnu dovut.
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Simon Saliba (fn. 2 A folio 50-64) xehed li huma kienu talbu lill-intimat sabiex
jghaddilhom il-ktieb tal-kera u sabiex jinfurmahom jekk hemmx kuntratt ta’ kera, izda
l-intimat naqas milli jghaddilhom [-informazzjoni mitluba minnhom, u ghalhekk
ghazlu lima jaccettawx il-kera, li bdiet tigi depozitata I-Qorti. Spjega li I-intimati kienu
moruzi bejn is-sena 2008 u 2009 izda tali kirja thallset fis-sena 2012. In oltre, ir-
rikorrenti prezentaw nota (fn. 3 A folio 22-28 tal-process) bic-cedoli depozitati mill-
intimati liema depoziti kienu s-segwenti:

1. Prezentata fis-sena 2009 ghall-perijodu bejn 1 ta’ Lulju 2009 u 31 ta’ Gunju 2010
fl-ammont ta’ €279.52¢;

2. Prezentata fid-9 ta’ Marzu 2011 fl-ammont ta’ €321.45 ghall-perijodu bejn 1 ta’
Lulju 2010 u 31 ta’ Gunju 2011;

3. Prezentata fil-25 ta’ Awwissu 2011 fl-ammont ta’ €369.67¢ ghall-perijodu bejn I-1
ta’ Lulju 2011 u I-31 ta’ Gunju 2012;

4. Prezentata fl-20 ta’ Frar 2015 fl-ammont ta’ €592.20¢ rapprezentanti €446.49¢
ghall-kera dovut ghas-sena 2014 u €145.70 rapprezentanti arretrati ta’ kera ghas-
sena 2013;

5. Prezentata fil-5 ta’ Settembru 2015 ghall-perijodu tas-sena 2015 fl-ammont ta’
€468.81¢

Simon Saliba kompla jixhed li fis-sena 2013, is-Sur Darmanin kien baghtilhom ittra fejn
qalilhom is-segwenti “Kindly accept this letter as a notice, that as the rent of 2013 of
the shop at 33, Melita Street, Valletta will be as the previous year. This is because the
government has not yet confirmed the rate percentage of the rent”. Qal li I-intimat
ma accettax li fis-sena 2013 kellha terga’ toghla I-kera b’5% u minkejja li tramite I-
avukat taghhom I-intimat gie infurmat bl-awment fil-kera, huwa baqga’ jirrifjuta li
jaghmel dan.

Daniel Saliba (fn. 4 A folio 157-160 tal-process) ukoll xehed li permezz ta’ ittra datata
28 ta’ Lulju 2007, hu tramite I-avukat tieghu kien talbu lill-intimat sabiex jghaddilu I-
ktieb tal-kera izda minflok I-intimat baghtlu biss kopja tal-ahhar hames ircevuti.
Tenna li minhabba dan, inqala’ dizgwid bejniethom u gatt ma tkellmu aktar hlief
tramite l-avukati taghhom u tramite ibnu Simon Saliba. Zied jghid li kien ghalhekk li I-
intimat beda jiddepozita I-kera |-Qorti izda I-kera ghas-sena 2008 thallset f'Gunju
2012 wara li l-intimat gie interpellat permezz ta’ ittra legali datata 5 ta’ Gunju 2012
filwagt li kompla jghid li fis-sena 2013 kellha tigi awmentata I-kera tal-hanut skont I-
emendi fil-ligi tal-kera tal-2009 izda I-intimat naqas milli jhallas I-awment minkejja li
kien gie debitament interpellat permezz ta’ ittra datata 9 ta’ Lulju 2014.
Sussegwentament u cioé fis-sena 2014 Darmanin rega’ baghat cekk ghal kera ta’ dik
is-sena fl-ammont ta’ €279.52¢ minflok I-ammont bl-awment fl-ammont ta’ €446.49¢
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u minhabba f’hekk ma accettax il-kera b’Darmanin jirrikorri ghall-hlas ta’ kera fil-
Qorti.

B’referenza ghall-kera, I-intimat Austin Darmanin (A folio 183-196 tal-process) spjega
li fis-sena 1981, hu u missieru Paul Darmanin krew il-hanut 33, Melita Street, Valletta
minghand is-sinjuri Alfred u Lucy Bencini ghas-somma ta’ mija u ghoxrin Lira (Lm 120)
fis-sena (ekwivalenti ghal €279.52) li kienet tithallas kull sena bil-quddiem fl-1 ta’
Lulju. Xehed li fl-1 ta’ Lulju 2007 kien imissu jhallas I-ewwel kera lis-sinjuri Saliba, u
peress li ma kien sema’ xejn minghandhom, kien baghatilhom cekk bil-kera izda ¢-
cekk baga’ ma ssarrafx. Spjega li kien ghalhekk li huwa baghatilhom ittra rregistrata
fis-27 ta’ Lulju 2007 fejn talabhom jikkonfermaw i rcevew il-kera u rcieva lura
minghand l-avukat tar-rikorrenti fejn talbu kopja tal-ktieb tal-kera li kellu mas-sidien
precedenti u kopja tal-kuntratt ta’ kera. Qal li peress li ¢-cekk baqa’ ma ssarrafx, huwa
beda jiddepozita I-kera I-Qorti sas-sena 2011 stante li fis-sena 2012 huwa kien rcieva
minghand I-avukat tar-rikorrenti fejn infurmahom li kienu ser jibdew jaccettaw il-kera
u kien anke infurmahom li ma kienux sabu cedola ghall-kera dovuta ghas-sena 2008.
Kompla jghid li kien ghalhekk li fit-13 ta’ Gunju 2012, I-avukata tieghu bghatet ittra
b’risposta lill-Avukat Farrugia fejn infurmatu illi bi zvista ma kienitx giet despozitata
I-kera ghas-sena 2008, u mal-ittra baghtet cekk bil-hlas tal-kera tas-sena 2008 u cekk
iehor bil-hlas tal-kera ghas-sena 2012 madanakollu jispecifika li hu kien baghat il-kera
msemmija dovuti fis-sena 2008, izda c-Cekk kien gie rritornat lilu.

Zied li sussegwentement, is-sinjuri Saliba zbankaw i¢-¢edoli bil-hlas tal-kera ghall-
perijodi ta’ bejn is-snin 2007 sa 2008, 2009 sa 2010, 2010 sa 2011 u 2011 sa 2012.
Qal li fis-sena 2013 kien baghat cekk bil-kera ghall-perijodu ta’ bejn 2013 sa 2014 fl-
ammont ta’ €279.52¢ izda bi zvista ma kienx inkluda z-zieda fil-kera skont il-ligi, izda
dan ic-cekk issarraf u gie accettat mis-sinjuri Saliba minghajr problemi madanakollu
fis-sena 2014, rcieva ittra datata 9 ta’ Lulju 2014 minghand I-avukat tas-sinjuri Saliba

7

fejn infurmatu li ghall-perijodu ta’ bejn is-sena 2013 sa 2014 kellu jhallas s-somma ta
€425.23c u ghall-perijodu ta’ bejn is-sena 2014 sa 2015 kellu jhallas is-somma ta’
€446.49¢ u permezz fis-16 ta’ Lulju 2014, hu baghat cekk lis-sinjuri Saliba bid-
differenza tal-kera ta’ €145.71¢ mitluba minnhom ghall-perijodu ta’ bejn is-sena 2013
u 2014 u €446.49¢ ghall-perijodu ta’ bejn is-sena 2014 sa 2015. Xehed li minkejja li hu

hallas, ic-cekk baga’ ma ssarrafx mis-sinjuri Saliba.
Ikkunsidra:

Wi r-rikorrenti talbu lil dan il-Bord sabiex jiddikjara li I-intimati kienu moruzi fil-hlas
tal-kera diversi drabi u ghal diversi snin.
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i mill-atti rrizulta li I-intimati ma kinux gieghdin jiddepozitaw il-hlas ta’ kera fil-hin,
u effettivament effettwaw il-hlas dovut minnhom wara illi, permezz ta’ ittra,
ingibditilhom [-attenzjoni li I-kirja depozitata ma kinitx tinkludi |-awment kif
kontemplat fil-ligi.

Jirrizulta wkoll illi I-intimat nagas milli jiehu in konsiderazzjoni I-awment mill-1 ta’
Jannar 2010 fic-¢cedola prezentata minnu, u tali zieda kienet depozZitata wara zmien
permezz tac-cedoli tad-9 ta’ Marzu 2011 u tal-25 ta’ Awwissu 2011. In oltre, permezz
tac-cedola pprezentata fl-20 ta’ Frar 2015 |-intimat iddepozZita ammont addizzjonali
ta’ €145.70c rapprezentanti arretrati ta’ kera ghas-sena 2013.

Illi, minkejja li saru tali depoziti pero, jirrizulta ampjament illi (1) tali depoziti kienu
tardivi u dan kif jirrizulta mix-xhieda msemmija, mill-istess cedoli u anke mix-xhieda
moghtija mill-intimat innifsu u mhux biss izda (2) I-ammont depozitat ma kienx ikopri
I-kera shiha dovuta bl-awmenti skont il-ligi tant li tali awmenti gew depozitati b’cedoli
sussegwenti diversi snin wara illi tali awmenti kienu saru dovuti.

In oltre, I-fatt illi I-kera ma gietx depozitata mill-ewwel fl-ammont shih dovut, u ¢ioé
biz-zieda skont il-ligi, ggib ghalhekk ir-rizultat illi I-kera dovuta mill-intimat ma kinitx
geghda tigi depozitata fiz-zmien li trid il-ligi stante li I-ammont depozitat mill-inkwilin
ma kienx I-ammont shih dovut.

Konsegwentament l-ewwel u t-tieni talba tar-rikorrenti gew ampjament pruvati.

It-Tielet talba

llli permezz tat-tielet talba, r-rikorrenti talbu lil dan il-Bord jiddikjara li I-intimati huma
pensjonanti u m’ghandhomx bzonn il-hanut ghall-ghixien taghhom.

Fugq din il-kawzali, il-provi tar-rikorrenti kienu fis-sens li I-intimat qorob ghall-pensjoni,
ried illi jcedi I-kirja tant li permezz ta’ ittra datata 5 ta’” Novembru 2009, huwa kien
informa lir-rikorrenti bix-xewqa tieghu u meta dawn tal-ahhar oggezzjonaw, huwa
kien talab somma flus sabiex jivvaka I-hanut mertu ta’ din il-kawza u stante li r-
rikorrenti kienu rrifjutaw, kien inkariga sales girl bl-isem ta’ Janice Gatt izda hu qatt
ma kien ikun fil-hanut.

i min-naha tieghu, I-intimat xehed li huwa kien informa lir-rikorrenti li kien ser
jaghlag wiehed u sittin sena u li kien lest li johrog mill-fond kieku tah rigal, offerta li
madanakollu ma gietx accettata mis-sidien.

II-Bord jinnota li mix-xhieda ta’ Joseph Saliba (fn. 6 A folio 276-278 tal-process) in
rapprezentanza tal-Jobsplus irrizulta li I-intimat Austin Darmanin issottometta |-
formola tat-tmiem tal-impjieg tieghu stess fid-29 ta’ Marzu 2011. Dan I-att l-intimat
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ghamlu unilateralment u minghajr ebda influwenza ta’ hadd u fid-dawl ta’ tali prova
huwa car li I-intimat stess iddikjara illi ma kienx se jkompli jopera n-negozju tieghu
minn dik id-data ’l quddiem.

Ir-raba’ talba

Illi permezz tar-raba’ talba taghhom, ir-rikorrenti talbu lil dan il-Bord sabiex jiddikjara
li lI-intimati esegwew xoghlijiet ta’ natura strutturali fil-hanut minghajr ma talbu
kunsens tas-sidien esponenti u ad insaputa taghhom u konsegwentament jawtorizza
li jirriprendu I-pussess ta’ dan il-fond u jordna I-izgumbrament.

In primis irid jinghad li I-artikolu 1564 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprojbixxi
miljoramenti minghajr ilkunsens espress tas-sid. Id-disposizzjonijiet rilevanti fil-Kodici
Civili huma s-segwenti:

1564. (1) ll-kerrej, matul il-kiri, ma jista’ jaghmel ebda tibdil fil-haga mikrija minghajr
il-kunsens ta’ sid il-kera, u m’ghandux jedd jitlob il-hlas lura tal-valur, ikun kemm ikun,
tal-miljoramenti maghmula minghajr dak il-kunsens.

(2) B’dan kollu, il-kerrej ghandu jedd jiehu lura dawk il-miljoramenti, billi jerga’
jgieghed il-haga fl-istat li kienet gabel ma saru, izda dan kemme-il darba, ghal dawk li
huma I-miljoramenti li jkunu ghadhom jezistu fit-tmiem tal-kiri, huwa juri li jista’ jiehu
xi utli minnhom billi jaglaghhom, u sid il-kera ma jaghzilx li jzommhom, u jhallas lill-
kerrej somma dags il-gid li dan jista’ jiehu li kieku jaglaghhom.

1570. ll-kiri jista’ ukoll jinhall, ghad li ma jkunx hemm il-kundizzjoni rizoluttiva, jekk
wahda mill-partijiet ma tezegwix I-obbligazzjoni taghha; u, f'kull kaz bhal dan il-parti
li lejha I-obbligazzjoni ma tkunx giet ezegwita tista’ taghzel jew li ggieghel lill-parti I-
ohra ghall-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni, meta dan jista’ jkun, jew li titlob il-hall tal-
kuntratt flimkien mal-hlas tad-danni ghan nuqqas tal-esekuzzjoni tal-kuntratt:

Izda, fil-kaz ta’ fondi urbani, djar ta’ abitazzjoni u fondi kummercjali fil-kaz ta’ nuqqas
puntwali tal-kera, il-hall jista’ jintalab biss wara li s-sid ikun interpella lill-inkwilin
permezz ta’ ittra uffi¢jali u l-inkwilin ikun, minkejja dak I-avviz, nagas milli jhallas dik
il-kera fi Zzmien hmistax-il jum minn notifika.

Izda fil-kawza Cynthia Debono et vs Joseph u Ermina konjugi Tanti, deciza mill-Qorti
tal-Appell nhar I-1 ta’ Dicembru, 2004, il-Qorti tal-Appell irriteniet illi “Jidher minn
skorta ta’ sentenzi illi I-precitat Artikolu 1564 tal-Kapitolu 16 gie temprat sew fuq I-
insenjament tal-awturi bhal Pacifici Manzoni u Laurent. Dan fis-sens illi gie zviluppat
il-principju illi I-kerrej jista’ jaghmel alterazzjonijiet basta jkunu parzjali u mhux ta’
importanza kbira, ma jbiddlux id-destinazzjoni tal-fond, ma jippregudikawx id-
drittijiet tas-sid u meta l-alterazzjonijiet ikunu necessariji jew utili ghat-tgawdija tal-
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post u |-fond jista’ jigi riprestinat kif kien gabel meta tispi¢éa I-lokazzjoni. Ara
“Vincenzo Desira vs Angelo Spiteri et”, Appell, 7 ta’ Gunju 1977; “Maria Scerri vs
Domenico Mifsud”, Appell, 6 ta’ April 1973;” Ghal zmien twil il-gurisprudenza ttenni
illi ' materja bhal dik in rigward, minkejja illi I-artikolu 1654 tal-Kodici Civili jipprojbixxi
tibdil fil-haga mikrija minghajr il-kunsens tas-sid, ¢ertu bdil ta’ natura strutturali huwa
permess ciononostante basta li dan ikun parzjali, ma jbiddilx id-destinazzjoni tal-fond,
ma jippregudikax id-drittijiet tas-sid u tali tibdil huwa mehtieg ghat-tgawdija tal-fond
li jista’ jkun riprestinat meta taghlaq il-kirja.

Fil-kawza appena citata Cynthia Debono et vs Joseph u Ermina konjugi Tanti, App
1.12.2004, l-istess Qorti tal-Appell ghamlet osservazzjoni pertinenti hafna ghal kaz in
ezami meta irriteniet illi “Biex wiehed jara x’modifikazzjonijiet huma legittimi jew le
ghandu jhares lejn i¢-cirkostanzi partikolari tal-kaz. Pero il-konduttur ma jkunx jista’
jaghmel langas dawn il-modifikazzjonijiet jekk il-kuntratt tal-lokazzjoni
jevvietahomlu, Ara Kollez Vol. XLIX P | p263”.

Ikkunsidra:

Illi ghalhekk dan il-principju japplika fin-nuqqas ta’ ftehim espress. Fil-kaz odjern ma
jirrizultax illi kien hemm ftehim espress f’kuntratt ta’ kera li jaghti dan id-dritt lill-
inkwilin.

U li kieku kien jezisti kuntratt ta’ kera kien jinkombi lill-intimat illi jipproducih u
jipprova li tali kuntratt kien jaghtih id-dritt espress illi jaghmel alterazzjonijiet fil-fond
lilu mikri, haga li I-intimat ma ghamilx.

i in oltre, kif inghad mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fis-sentenza Joseph Borg et vs
Alfred Micallef et deciza nhar 2.2.2018, “L-imsemmija disposizzjoni giet watered
down mill-gurisprudenza: “ll-kerrej avolja ma jottjenix il-permess tas-sid jista’
jaghmel innovazzjonijiet fil-fond lokatizju purche’ dawn ikunu parzjali u mhux ta’
importanza kbira, ma jbiddlux id-destinazzjoni tal-lokazzjoni, ma jippregudikawx id-
drittijiet tal-proprjeta, ikunu jistghu jigu rimossi meta tispi¢éa |-lokazzjoni u jkunu
necessarji jew utili ghall-godiment tal-fond (Vol. XXIX.ii.681)” (Joseph Busuttil et vs
Carmelo Pace et, Prim’Awla, 31 ta’ Jannar, 1995). Per¢ jibga’ |-fatt li r-regola generali
hi li ma jistax isir tibdil fil-haga mikrija minghajr il-kunsens tas-sid. Ghalhekk li jkun
jista’ jsir tibdil minghajr il-kunsens tas-sid ghandha tkun l-e¢cezzjoni u mhux ir-
regola.”

i fid-dawl tal-principji legali, dan il-Bord sejjer jevalwa x-xoghlijiet i saru mill-
inkwilin. Fix-xhieda tieghu Simon Saliba (fn. 7 A folio 50-64 tal-process) spjega li
fAwwissu tas-sena 2011, missieru iréieva ‘stop notice’ min-naha tal-MEPA i kienet
tghid “Ghandek zvilupp li jikkonsisti f'tibdil ta’ faccata tal-hanut billi zarmajt il-vetrini
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kif ukoll I-irham tal-faccata dan kollu minghajr permess”. Xehed li missieru ma kienx
jaf li geghdin isiru xi alterazzjonijiet fil-proprjeta in kwistjoni u gatt ma kienu nfurmati
li ser isiru dawn Il-alterazzjonijiet u lanqas taw il-kunsens ghalihom. Zied jghid li I-
intimat kellu permess pero dan il-permess kien skada u allura hargitlu ‘reinforcement
notice’ u sussegwentament giet registrata applikazzjoni I-MEPA li kienet tghid
‘Completion of works commenced under permit PA 3979/05. Not completed prior to
the expiry of permit’ liema applikazzjoni saru jafu biha peress li giet mibghuta ittra
lir-rikorrenti qua sidien mill-Awtorita. Kompla jghid |i huma kienu jafu biss bix-
xoghlijiet li huma marbutin ma’ bdil tal-koxxa li hemm mal-faccata, u ¢ioé bdil sabiex
jidhol I-‘aircondition” gewwa u ssir tieqa tal-injam. L-istess xhud Zied li huma kellhom
dubju dwar jekk sarux xi tibdiliet strutturali peress li bdew jaraw hafna bidliet minn
barra, liema dubju gie kkonfermat tant li hu sab li saru alterazzjoniijiet strutturali
fosthom djieqet il-bokka li kien hemm biex tinZel ghal gol-kantina, tpogga ‘frame’ tal-
hadid, gie modifikat id-drenagg u saru pajpijiet godda. Ix-xhud kompla jghid li hemm
xi xoghol li ma sarx skont I-arti u s-sengha tal-bini u li dawn ix-xoghlijiet kollha li ged
isemmu ma jafu xejn bihom inkluz li nbiddlet |-istruttura, saru alterazzjoniijiet fil-
koxox tal-bieb, il-madum ta’ gewwa li kien I-antik, ma baqgax diehel sa gewwa ghax
ma kellhomx aktar mill-madum I-antik, is-saqaf tal-konkos gie trimjat sabiex jkun
hemm access ghal ‘toilet’, u xehed li kif gie trimjat dan is-saqgaf huwa perikoluz biex
tidhol go ‘toilet’ ghaliex tista’ taqa’ ghal isfel u trid tagbez biex tidhol, haga i mhix
accettabli fl-ippjanar. Zied jghid ukoll li fil-kantuniera hemm niezla katusa tad-
drenagg li llum giet maghluga u ma jistax issir manutenzjoni ghaliha, twahhlu s-
soffitti u xi xkaffar ta madum gdid. Qal li fl-opinjoni tieghu, I-aktar haga mportanti li
saret hi il-bieb tal-hgieg tal-‘stainless steel’ fuq il-faccata stante li dan il-bieb gatt ma
gie approvat mill-Planning Authority peress li I-fond jinsab go ‘World Heritage Site’ il-
Belt Valletta.

Ix-xhud qal li I-intimat ma ezegwixix ix-xoghol skont il-permessi tant anke il-kulur kien
approvat bhala bronze u sar iswed; u minflok it-tieqa ta’ fuq, kellha ssir ‘fixed timber
louvre’ li ma saritx u lanqgas ma gie approvat ‘stainless steel frame’ a kuntrarju tal-
permess li jghid “All external apertures and balconies shall be constructed in timber”.

Oliver Magro (fn. 8 A folio 120-131 tal-process) xehed nhar il-21 ta’ Novembru 2017
fil-kapacita tieghu ta’ Senior Officer fl-ufficcju legali tal-Planning Authority fejn spjega
li permezz ta’ applikazzjoni sottomessa mill-intimat u li igib in-numru 3979 tas-sena
2005 biex jirreloka Il-air-condition unit fuqg il-faccata u jbiddel is-shop front ghal
travertine cladding, giet approvata u I-permess hareg fit-18 ta’ Lulju tas-sena 2006.
Tenna li fl-applikazzjoni Austin Darmanin kien iddikjara li I-art mhix tieghu pero kien
innotifika lil certu wiehed Bencini skont il-formola li ssottometta I-istess intimat Austin
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Darmanin, liema permess hareg u kellu validita ta’ 5 snin u ¢ioé sat-18 ta’ Lulju 2011.
Spjega li sussegwentment, kien sar rapport li kienu qged isiru xi xoghlijiet bla permess
u kien ghalhekk li hu flimkien ma’ enforcement officer kienu marru on site u
kkonstatata xoghol fuq il-faccata mhux lest kif ukoll kien hemm xi alterations interni
minghajr permess u li ovwwjament minhabba li I-Belt hija UTA conservation area,
tirrikjedi permess ghalihom. Xehed illi dakinhar kien ghaddej xoghol bla permess u
nhareg enforcement notice i ggib referenza 401 tal-2011 u sussegwentament |-
intimat dahhal applikazzjoni ohra biex ikompli jahdem minhabba li I-permess kien
skadielu, liema applikazzjoni kienet limitata biss ghall-faccata filwaqt li kompla jghid
li applikazzjoni fuq xoghlijiet interni ma dahhalx u li sa dakinhar I-intimat kien qatt ma
dahhal applikazzjoni ghall-alterazzjonijiet strutturali interni.

Oliver Magro spjega li I-intimat kien talab biex icaglaq I-airconditioning unit. Tenna li
gewwa [-Belt I-airconditioning units mhux suppost jigu jidhru allura gieli jaghmlu
gallarija fughom inkella f’dan il-kaz peress li ma kienx hemm jaghmluhom wara shop
front.

Daniel Saliba (fn. 9 A folio tal-process 157-160 tal-process) xehed li darba kien
ghaddej flimkien ma’ martu minn Trig Melita, Valletta u ntebhu illi I-hanut kien
imbarrat bl-injam u li kienu geghdin isiru xoghlijiet fih u xi granet wara kien rcevew
Enforcement Notice bin-numru 00401/11 mill-Awtorita tal-lppjanar fejn gew
infurmati li kien qeghdin isiru xoghlijiet bla permess. Spjega li sussegwentament |-
intimat kien rega’ issottometta applikazzjoni quddiem |-Awtorita tal-lppjanar Numru
419/12 u din id-darba kienu gew infurmati li kellhom isiru xoghlijiet fuq il-faccata, u
Cioé jiccaqlaq il-unit tal-airconditioning, titbiddel il-faccata tal-aluminium u ssir bl-
irham travertine u tibdel it-tabella tal-hanut. Spjega li Darmanin kien marbut li jimxi
mal-pjanti li kien issottometta lill-Awtorita, u jwettaq biss xoghlijiet fuq il-faccata.
Zied jghid li permezz ta’ ittra tad-9 ta’ Lulju 2014, kienu talbu lil Darmanin sabiex
jaghmlu spezzjoni tal-hanut nhar it-18 ta’ Lulju 2014, ghal liema spezzjoni attendew
martu u ibnu li izda ma thallewx jispezzjonaw il-fond u wisq anqas jiehdu ritratti u kejl
izda kienu ftehmu li kelha ssir spezzjoni nhar I-5 ta’ Ottubru 2014 fil-11:00am waqt
liema ibnu thalla jiehu ritratti u kejl.

7

Vincenza sive Censina Saliba (fn. 10 A folio 178-179 tal-process) xehdet permezz ta
I-affidavit fejn kkonfermat il-kontenut tal-affidavit ta’ zewgha u Ziedet tghid Ii meta
marret flimkien ma’ binha kienu intebhu li Darmanin kien ghamel xoghlijiet strutturali
fil-hanut u cioé kien nehha |-access ghall-kantina, bidel il-madum, kien nehha I-
partition tal-injam li warajha kien hemm skalapiza biex wiehed seta’ ghall-kmamar
soprastanti, u minn flokha kien ghamel tarag, u kien ghamel dahliet fil-hajt li fihom
ghamel vetrini. Qalet li kien sar access, waqt liema setghet tinnota li kienu saru
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xoghlijiet fil-kmamar sottoposti ghall-hanut, inkluz it-ticrit ta’ bibien, b’mod illi I-
access ghall-kamra tal-banju sar perikolanti, u accedew ghall-kantina minn bokkaport
miksi bil-madum. Qalet i fil-kantina jidher illi kien gie mcaqlaq is-sistema tad-
drenagg, u fil-fatt, il-katusi I-godda ma tqeghdux skont is-sengha u I-arti rikjesta mill-
professjoni, u kien hemm katusa minnhom li kienet ged toqtor, apparti illi tkissru ix-
xorok sabiex jigu mghoddija pajpijiet u katusi.

L-intimat Austin Darmanin (fn. 11 A folio 183-196 tal-process) xehed li b’referenza
ghax-xoghlijiet huwa kien applika sabiex jaghmel xi xoghlijiet fuq il-facc¢ata tal-fond
izda Simon Saliba kien ghamel enforcement notice. Kompla jghid li meta ddecieda li
jbiddel il-faccata u jagla’ I-hanut, kien informa lill-Perit Patrick Camilleri biex igeddu I-
permess peress li kien ser jiskadi izda [-Perit kien infurmah li mhux dagshekk
importanti li jsir dan u li jekk jiskadi, jergghu japplikaw. Zied jghid li minhabba |-
enforcement notice huwa ma setax ikompli jahdem la barra u lanqas gewwa izda din
lI-enforcement notice tnehhiet u I-Perit tieghu rega’ applika u tkompla u tlesta x-
xoghlijiet kemm fuq barra kif ukoll fuqg gewwa. Tenna li x-xoghlijiet ta’ fuqg gewwa
jikkonsistu fi tnehhija tal-xkaffar; kien hemm il-conduit kollha mtagqab ghax kien ilu
mill-1980 li rrangawh u kien hemm it-tapit fl-art minn wara I-irhama sa gewwa;
nehha t-tapit u ghamel madum gdid filwaqt li zied jghid li I-access ghal fug ma
biddluhx u halla kollox kif inhu. Qal ukoll li t-tarag kull ma kien, kien skalapiza tal-
infjam u ghamel frame tal-hadid.

Xehed li I-fond jikkonsisti fil-hanut groundfloor level, basement u first floor u li I-access
ghal kantina huwa permezz ta’ sellum tal-hadid. Mistogsi fuq il-katusi, huwa spjega li
dawn biddilhom ricenti izda ma sar ebda tibdil fil-kantina li ilha I-istess mis-sena 1980.
Kompla jghid li kellhom xkaffar, I-iskalapiza kienet mghottija, kellhom bieb tal-
aluminium u kien jitla’ bl-iskalapiza fuq izda din I-skalapiza tmermret ghax hija antika,
l-ixkaffar li kellhom fejn kien hemm it-tarag nehhewh biex il-hanut jikber u peress li I-
skalapiza kienet imermra nehhewha u ghamlu tarag tal-hadid ghal fuq bil-wicc tal-
injam. Mistogsi jekk I-access ghal fuq kienx messu meta ghamel ix-xoghlijiet, hu
wiegeb fin-negattiv u li lanqas kabbar il-bibien. Zied jghid li I-ac¢céess ghall-kmamar tal-
banju minn dejjem kien hekk.

Fl-affidavit tieghu, I-intimat cahad kwalunkwe allegazzjoni ta’ alterazzjonijiet
strutturali tant li xehed li I-hanut ghadu fl-istat li kien meta bdiet il-kirja fis-sena 1981,
u ghajr ghal xi tibdiliet fil-finishings u tiswijiet fil-plumbing gatt ma mess l-istruttura
tal-bini jew ghamel xi alterazzjonijiet strutturali.

Il-Perit Patrick Camilleri (fn. 12 A folio 334-341 tal-process) xehed nhar I-10 ta’ April
2019 fejn spjega li ghal habta tas-sena 2005 I-Planning Authority kellha process fejn
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kienet ged tipprova tnehhi airconditioning units minn mal-faccati ta’ proprjetajiet il-
Belt u kienu kellmu lis-Sur Darmanin u talbuh biex inehhi I-airconditioning unit /i kellu
fuq il-faccata tal-hanut. Tenna li s-sur Darmanin kien ikkuntattjah u qallu li la darba
ha jagla’ l-airconditioning unit, kien behsiebu jaghmel upgrade tal-faccata tieghu li
kienet silver aluminium dak iz-zmien u ghalhekk ghamel I-applikazzjoni lill-Planning
Authority. Il-permess kien inhareg “to relocate air conditioning unit on facade and
replace aluminium shop front with travertine cladding including the replacement of
signage”, liema permess kien ghal 5 snin u wara kwazi 5 snin izda qabel ma skada I-
permess, I-intimat kien infurmah li diga kellu nies biex jaghmlu x-xoghol u setghu
ilestu qabel jiskadi I-permess izda x-xoghol ma tlestix u fit-2 ta” Awwissu 2011 kien
inhareg enforcement notice mill-Planning Authority li jghid “Ghandek zvilupp li
jikkonsisti f'tibdil tal-faccata tal-hanut billi zarmaijt il-vetrini kif ukoll I-irham mal-
faccata u dan kollu minghajr permess”. Kompla jghid li huwa kien ghamel appell lit-
Tribunal, fejn spjegalhom illi I-irham kien qed jitwahhal mhux qed jinqala’ u wara li
kellmu lill-Planning Authority kienu irtiraw I-enforcement notice taghhom. II-Planning
Authority kienet talbitu x’inhuma x-xoghlijiet li kienu se jsiru fil-proprjeta, rigward ix-
xoghol fug gewwa, ghax hu kien gieghed issostni maghhom li xoghol li qed isir fugq
gewwa ma kienx hemm bzonn permess. Tenna li f'laqgha li kellhom mas-Sur Oliver
Magro huwa spjegalu x-xoghlijiet li se jsiru u cioé “re-tiling of the floor, reinstatement
of the mineral fibre suspended ceiling that has been taken down at the
commencement of works, in other words, he will be re-fixing the very same
suspended ceiling as there were before, installation of free standing timber shelving,
installation of surface mounted electrical conduit, installation of gypsum board lining
to some areas to conceal the surface mounted conduit” u insista li ma kienx hemm
bZzonn ta’ permess ghal dan ix-xoghol fuqg gewwa izda kellu japplika mill-gdid ghax-
xoghlijiet li kien fadal tant li I-permess inhareg nhar it-18 ta’ Mejju 2012 biex jitkompla
x-xoghol fuq il-faccata. In kontro ezami, mistogsi fuq l-iskalapiza huwa spjega li ma
ghandux idea u lanqgas ma kien jaf jekk waqt li kienu qed isiru x-xoghlijiet gewx
imcarta xi aperturi biex minn twieqi saru bibien. Xehed li kieku kien hemm xi xoghlijiet
strutturali kien ikollu japplika I-permess ghalihom zgur.

Ikkunsidra:

i mill-imsemmija provi jirrizulta illi I-intimati ma kellhomx il-kunsens tar-rikorrenti
sabiex jaghmel kwalunkwe xoghlijiet illi huwa jammetti illi ghamel fil-fond mikri lilu.
Tant li fis-sena 2011 u cioé meta I-intimat dahhal applikazzjoni sabiex ikompli bix-
xoghlijiet, huwa ma kienx avvicina lir-rikorrenti izda dawn saru jafu minn ittra li huma
rcevew mill-Awtorita tal-lppjanar.
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Illi ghalhekk kien jinkombi lill-intimati illi jipprovaw li huma setghu kellhom il-kunsens
tas-sidien precedenti, haga li I-intimati ma ghamlux.

i in oltre jirrizulta li I-intimati ma mxewx mal-permess moghti mill-Awtorita tal-
Ippjanar tant li din kienet harget enforcement notice.

In oltre, skont ix-xhieda ta’ Oliver Magro, (fn. 13 a folio 120-131 tal-process) wara li
sar rapport li kienu qed isiru xi xoghlijiet bla permess, hu flimkien ma’ enforcement
officer kienu marru on site u kkonstatata xoghol fuq il-faccata kif ukoll xi alterations
interni minghajr permess, liema xoghlijiet jirrikjedu permess galadarba I-fond jinsab
gewwa I-Belt. Xehed li applikazzjoni fug xoghlijiet fuq il-faccata kienet giet sottomessa
izda qatt ma dahlet ebda applikazzjoni fug xoghlijiet interni.

i kien Il-istess intimat i xehed li huwa biddel katusi u madum fost xoghlijiet ohra,
liema xoghol certament jirrikjedi I-permess tas-sid.

i fid-dawl! ta’ dan kollu jirrizulta wkoll minghajr ebda dubju li I-intimati ghamlu
xoghlijiet strutturali minghajr ma ottjenew il-permess minghand ir-rikorrenti u mhux
hekk biss izda wkoll, minghajr ma ottjenew il-permess skont il-ligi minghand |-
Awtorita tal-lppjanar.

Kif intqal mill-Bord li Jirregola I-Kera fil-kawza fl-ismijiet Zammit v. Urry, deciza fit-3
ta’ Dicembru, 1998, jekk isir xoghol bla permess, u kwindi tassoggetta I-fond ghall-
enforcement order u ghar-rimozzjoni tal-istess, dan jammonta ghal “dannu kbir” li
jista’ anke jiggustifika l-izgumbrament.

Dan il-princ¢ipju kompla jigi applikat mill-Qrati taghna stante illi I-inkwilin ma jistax
jircievi fond b’lokazzjoni u jirritornah lis-sid b’alterazzjonijiet li ma jkunux koperti bil-
permessi tal-Awtorita tal-lppjanar liema sitwazzjoni tkun ta’ pregudizzju ghas-sid.

Illi ghalhekk il-Bord huwa tal-fehma illi din it-talba hija gustifikata.”

L-Appell
6. L-appellanti pprezentaw ir-rikors tal-appell taghhom fis-17 ta’ Awwissu,

2021, fejn talbu lil din il-Qorti sabiex thassar, tirrevoka u tikkancella s-sentenza
appellata, u minflok tammetti |-e¢¢ezzjonijiet taghhom u tichad it-talbiet tal-
appellati, u dan bl-ispejjez kontra dawn tal-ahhar. Jghidu li huma jhossuhom
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aggravati bis-sentenza appellata ghaliex din hija motivata minn apprezzament
zbaljat tal-fatti u tal-provi, izda hija wkoll milquta minn interpretazzjoni zbaljata

tal-ligi.

7. L-appellati wiegbu fit-13 ta’ Settembru, 2021 fejn issottomettew li I-appell

interpost ghandu jigi michud bl-ispejjez, u dan ghar-ragunijiet li huma jispjegaw

fir-risposta taghhom.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkonsidra l-aggravji mressqa mill-
appellanti, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmula mill-Bord fis-

sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet maghmula mill-appellati.

L-ewwel aggravju: [il-morozita fil-hlas tal-kera u I-allegat rifjut ta’ hlas tal-
awmenti fil-kera skont il-ligi]

9. L-appellanti jinsistu li jirrizulta b’mod tassew car mill-provi dokumentariji,
li huma dejjem hallsu I-kera, u ghalhekk ma kienx minnu li huma kienu moruzi.
Imbaghad meta |-appellati bdew jirrifjutaw li jaccettaw il-kera flI-2007, u dan
minghajr raguni valida, huma kienu bdew jiddepozitawha taht |-Awtorita tal-
Qorti, sakemm fI-2012 gew infurmati mill-appellati li huma kienu ser ja¢éettaw il-
kera. Jissottomettu li I-appellati kienu zbankaw i¢-cedoli ta’ depozitu taghhom, u
din kienet prova tal-accettazzjoni tal-hlas tal-kera tas-snin bejn 1-2007 sa |-2011.
Imbaghad il-kera tas-sena 2013 kienet thallset permezz ta’ ¢ekk, u dan issarraf
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mill-appellati u b’hekk gie accettat. FI-2014 huma gew mgharrfa li |-kera ghas-
sena 2013 ma kinitx tkopri z-zidiet skont il-ligi, u ghalhekk huma ghaddew sabiex
mill-ewwel hallsu d-differenza, flimkien mal-kera tal-2014. Jikkontendu li kienu I-
appellati fil-fatt li minghajr l-ebda raguni valida ghal darb’ohra rrifjutaw li
jaccettaw il-kera u ghalhekk huma kienu bdew jiddepozitawha taht I-Awtorita tal-
Qorti sallum. Ghalhekk ma setax jinghad li huma kienu moruzi fil-hlas tal-kera.
Filwaqgt li jirrilevaw li skont il-gurisprudenza ¢itata mill-Bord stess, il-Qrati taghna
dejjem interpretaw il-morozita bhala nuqqas ta’ hlas fit-terminu preskritt kif
dekorribbli mill-interpellazzjoni, huma jic¢itaw id-disposizzjonijiet tal-artikolu
1570 tal-Kap. 16, u jikkontendu li fil-kaz odjern ma jirrizultax li xi darba giet
ipprezentata ittra ufficjali skont kif jirrikjedi dan l-artikolu, u ghalhekk ma setax
jinghad li huma kienu moruzi fil-hlas tal-kera. Jghidu li |-gurisprudenza taghna
dwar din il-kwistjoni hija wahda kostanti. Ghal dak li jirrigwarda I-awment fil-kera
u l-allegat nuqqas ta’ hlas tieghu, |-appellanti jissottomettu li ma tresget |-ebda
prova cara dwar dan, izda anki jekk seta’ kien hemm xi nuqgas min-naha
taghhom, huma jikkontendu li d-disposizzjonijiet tal-artikolu 1570 tal-Kap. 16 ma

gewx rispettati.

10. L-appellati min-naha taghhom jikkontendu |i s-sottomissjonijiet tal-
appellanti ma jirriflettux il-verita. Huma jaghmlu riferiment ghan-nota a fol. 15 et
seq., izda anki ghall-provi dokumentariji, inkluzi ittri legali li huma kienu baghtu
lill-appellanti, u dawk mibghuta lilhom mill-appellanti, u x-xhieda taghhom, u dik
ta’ Simon Saliba. Jghidu li kuntrarjament ghal dak allegat, huma gatt ma rrifjutaw
il-kera minghajr raguni valida fil-ligi, u hawnhekk huma ghal darb’ohra jaghmlu

riferiment ghax-xhieda tal-Perit Simon Saliba.
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11. llI-Qorti tghid li kif sewwa geghdin jikkontendu l-appellanti, il-Bord nagas
milli jikkonsidra d-disposizzjonijiet tal-artikolu 1570 tal-Kodici Civili, li jipprovdi li
[-hall mill-kirja jista” biss jintalab mis-sid wara [i I-inkwilin jigi notifikat
b’interpellazzjoni ghall-hlas permezz ta’ ittra uffi¢jali, u huwa jonqos li jezegwixxi
[-obbligu tieghu tal-hlas fi zmien hmistax-il jum min-notifika. Meta kkonsidra I-
kwistjoni ta’ morozita, il-Bord minflok beda billi rrileva li fost I-emendi li gew
introdotti permezz tal-Att X tal-2009, l-artikolu 1531D tal-Kap. 16 jipprovdi ghal
awment fil-kera ta’ fondi kummercjali bir-rata ta’ 15% fuq il-kera attwali fl-ewwel
sena, u sussegwentement kull sena sa Dicembru 2013. lkkonsidra li ghalhekk |-
appellati kienu geghdin jikkontendu illi I-kera pagabbli mill-appellanti fl-1 ta’
Jannar, 2010 kellha tigi awmentata bir-rata’ ta’ 15%, u tkompli toghla kull sena
sa Dicembru 2013 bl-istess percentwali. lI-Bord irrileva li I-ligi tissanzjona mhux
biss in-nuqqas tal-hlas tal-kera, izda anki I-morozita, u dan kif ritenut ukoll mill-
Qrati, u in sostenn tal-argument tieghu, ghadda sabiex iccita silta mis-sentenza
ta’ din il-Qorti kif diversament ippreseduta, fl-ismijiet John Mary sive Jimmy u
Emmanuela sive Lily konjugi Montebello vs. Jessie Borg deciza fis-27 ta’ Guniju,
2007, u anki minn diversi sentenzi ohra. Imbaghad il-Bord ikkonsidra n-nota li giet
ipprezentata mill-appellati fit-30 ta’ Marzu, 2016 fejn dawn spjegaw il-
pagamenti ta’ kera li kienu saru bejn 1-2007 u u |-2014, u anki n-nota li permezz
taghha pprezentaw diversi ¢edoli ta’ depozitu.? II-Bord ikkonsidra dak li galu fix-
xhieda taghhom l-appellat Daniel Saliba® u ibnu Simon Saliba* u anki I-

ispjegazzjoni li ta l-appellant Austin Darmanin meta xehed.” II-Bord qal li mill-atti

1 A fol. 15-16.
2 A fol. 22-28.
3 A fol. 157-160.
4 A fol. 50-64.
5 A fol. 183-196.
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rrizulta li l-appellanti ma kienux geghdin jiddepozitaw il-kera fil-hin, u dan wara
li kienet ingibditilhom I-attenzjoni taghhom li d-depozitu ma kienx ikopri I-
awment skont il-ligi. Jirrileva li I-appellant kien fil-fatt iddepozita z-zieda wara
certu zmien permezz tac-cedoli tad-9 ta’ Marzu, 2011 u tal-25 ta’ Awwissu, 2011.
Imbaghad flI-20 ta’ Frar, 2015 huwa ghamel depozitu tal-ammont addizzjonali ta’
€145.70 permezz ta’ cedola ta’ depozitu, li kien ikopri |-arretrati tas-sena 2013.
Izda |-Bord hawn ikkontenda li minkejja d-depoziti li saru, jirrizulta li dawn kienu
tardivi skont ix-xhieda anki tal-appellant u ¢-¢edoli ta’ depozitu, u l-ammont
depozitat ma kienx ikopri I-kera shiha, inkluzi l-awmenti skont il-ligi li gew
depozitati diversi snin wara |li kienu dovuti. II-Bord ikkonsidra gustament i
galadarba I-kera ma kinitx giet iddepozitata fl-ammont shih bl-awment skont il-
ligi, dan kien ifisser li I-kera dovuta ma kinitx geghda tigi mhallsa fiz-zmien stipulat
mil-ligi. 1I-Qorti tghid li lI-appellanti sahansitra jikkonsidraw dan il-punt bhala
krucjali fir-rikors tal-appell taghhom meta huma jaghmlu riferiment ghall-
gurisprudenza. lzda |I-Bord f’"dan kollu nagas milli jikkonsidra |-eccezzjoni li kienu
gajmu l-appellanti quddiemu, li gabel jaghmel it-talba tieghu quddiemu ghall-hall
mill-ftehim lokatizju, is-sid ghandu jottempora ruhu mad-disposizzjonijiet tal-
artikolu 1570 tal-Kodi¢i Civili billi kif digd nghad, huwa jinterpella I-inkwilin
permezz ta’ ittra ufficjali u dan jonqos milli jaghmel il-hlas fi zmien hmistax-il jum

min-notifika. Dan kellu jsir gabel tigi mistharrga I-allegata morozita tal-appellanti.

12. Ghaldagstant din il-Qorti ssib I-ewwel aggravju tal-appellanti gustifikat, u

tilgghu.

It-tieni aggravju: [l-appellanti ma kellhomx bZzonn il-hanut ghall-ghajxien
taghhom]
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13. L-appellanti jikkontendu li t-talba tal-appellati f'dan ir-rigward hija wahda
nfondata fil-fatt u fid-dritt. Jissottomettu li gabel xejn ma jirrizultax li din hija
talba valida fil-ligi sabiex issir talba ghat-tmiem ta’ kirja. Jispjegaw li |-appellant
kien talab lill-appellati permess sabiex icedi I-kirja favur terzi, sabiex b’hekk huwa
seta’ jbiegh I-avvjament tan-negozju tieghu, izda huma kienu rrifjutaw il-kunsens
taghhom u l-appellanti kienu rrispettaw din id-decizjoni taghhom. L-appellanti
jghidu li kien hemm prova ampja li l-appellant ghadu sallum jiggestixxi |-fond
bhala hanut taz-zraben, u ghalhekk huwa kien ged jaghmel uzu minnu b’mod
regolari skont l-iskop kummercjali tieghu kif originarjament inkera u b’hekk ukoll
skont il-ligi. Dan sar ukoll meta l-appellant kien medikament indispost fejn gew
impjegati terzi sakemm irkupra. L-appellanti jikkontendu li dak li gal il-Bord dwar
il-formola ta’ tmiem tal-impjieg li I-appellant issottometta lil Jobsplus fid-29 ta’
Gunju, 2011, kien zbaljat ghaliex din kienet kwistjoni amministrattiva, izda ma
kinitx tikkostitwixxi prova li huwa waqaf jiggestixxi n-negozju tieghu jew li
rrinunzja ghall-kirja. Jghidu li salv ghal perijodu qgasir meta kienu ged isiru xi
xoghlijiet ta’ refurbishment fil-hanut matul ix-xhur tas-sajf tal-2011, fejn hadd ma

kien registrat mal-Jobsplus, il-hanut dejjem baga’ jigi gestit b’mod normali.

14. L-appellati min-naha taghhom isostnu li I-appellanti geghdin izommu I-
hanut bhala rahan kontrihom filwaqt li jcahhduhom mill-godiment tal-proprjeta
taghhom, u dan sakemm ma jirécevux somma flus skont it-talba taghhom. Filwaqt
li huma jaghmlu riferiment ghall-ittra tal-appellant tal-5 ta’ Novembru, 2009 u
jiccitaw parti minnha, |-appellati jissottomettu li kien biss wara li I-istess appellant
kien rinfaccat biha u wara diversi twissijiet mill-Bord, li huwa finalment ammetta

li kien baghatha u li I-firma a fol. 189 kienet tieghu. Huwa mbaghad ikkonferma
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wkoll li kien ilu jittenta jinnegozja |-hanut minn gabel ma xtrawh huma,
sahansitra kien talab lis-sidien precedenti rigal u l-istess minghand |-appellati.
Huma jaghmlu riferiment ghax-xhieda ta’ Joseph Saliba in rapprezentanza ta’
Jobsplus u anki ghad-dokumenti esebiti minnu u mmarkati minn JS2 sa JS14, u
jaccennew ghall-fatt |i l-appellant kien jidher |i ttermina |-impjieg tieghu
f’Dicembru 2010, u kien biss f'Mejju 2016 wara li gew intavolati |-proceduri
prezenti li huwa rregistra ruhhu fuq bazi part-time u rega’ beda jahdem fil-hanut.
Jirrilevaw li jirrizulta li fil-frattemp il-hanut kien ghamel perijodu maghlug bejn
Jannar u Ottubru tal-2011, u mbaghad kienet giet impjegata sales girl fuq bazi
part-time f'Lulju 2012 sa April 2013, b’dana li I-hanut ma nfetahx skont il-hinijiet
tal-hwienet. Imbaghad bejn Dicembru 2013 sal-ahhar ta’ Gunju 2014, kien hemm
sales girl wahda biss impjegata fuq bazi part-time, u f'April 2016 l-appellant
ittermina lis-sales girl J Zarb minhabba nugqgas ta’ xoghol. Jghidu li mhux minnu
dak li galu l-appellanti li bejn I-ewwel ta’ Jannar sa I-ahhar ta’ Ottubru 2011 il-
hanut kien maghlug minhabba xoghlijiet, ghaliex dawn fil-fatt bdew wara s-17 ta’
Lulju, 2011, jigifieri wara li skada |-permess originali ghall-imsemmija xoghlijiet.
Jissottomettu li kienet ukoll inveritiera |-iskuza tal-appellant li I-gestjoni tal-hanut
bagghet miexja meta huwa kien medikament indispost billi gew impjegati sales
girls, u hawn ghal darb’ohra jirrilevaw li I-hanut sahansitra kien maghlug bejn
Jannar 2011 sal-ahhar t’Ottubru 2011, u kien biss wara li gie mwissi li kellu jixhed
rapprezentant ta’ Jobsplus, li I-appellant biddel il-verzjoni tieghu. Jirrilevaw fl-
ahharnett li I-appellant kien fil-fatt indika lill-Jobsplus it-tmiem tal-impjieg tieghu
gabel l-intervent kirurgiku li kellu, u fil-perijodu li huwa allegatament kien
indispost, huwa kien ghamel xi xoghlijiet fil-hanut, attenda ghal-lagghat mal-Perit
u mal-Awtorita tal-lppjanar u anki mar il-hanut.
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15. IlI-Bord filwaqt li rrileva li mix-xhieda ta’ Joseph Saliba in rapprezentanza ta’
Jobsplus, irrizulta li [-appellant kien ipprezenta |-formola ta’ tmiem tal-impjieg
tieghu stess fid-29 ta’ Marzu, 2011, qal |i dan I-att sar unilateralment mill-
appellant minghajr l-influwenza ta’ hadd, u kien jikkostitwixxi prova ¢ara li huwa
ma kienx ser ikompli jiggestixxi n-negozju tieghu minn dik id-data ’l quddiem. II-
Qorti tagbel mal-konkluzjoni tal-Bord. Tqis li fid-dawl ta’ prova daqgstant cara u
inekwivoka, li ¢ertament ma setghetx tigi facilment kontradetta mill-appellant,
it-talba tal-appellati ma tistax ma tintlagax. II-Qorti tghid li Il-insistenza tal-
appellanti li I-appellant kien baqga’ dejjem jiggestixxi I-hanut stante li kien
sahansitra impjega sales girl sabiex tahdem fih, ma tistax tigi kkonsidrata bhala
argument validu u konvincenti. L-appellant ma setax fug naha wahda jiddikjara li
huwa ma kienx ser jibga’ jahdem, sabiex b’hekk huwa jkun jista’ juzufruwixxi
ruhhu minn dak li seta’ kien xi beneficcju socjali, u fl-istess waqgt ikompli jahdem
u jiggestixxi I-hanut permezz ta’ terzi. lI-Qorti taghraf li kif isostnu I-appellanti, it-
talba tal-appellati mhijiex li I-appellant ma kienx qed jiggestixxi I-hanut, izda xorta
wahda ghandha tghid li I-konsegwenza tas-sejbien ta’ dan il-fatt iwassal ghal ksur
tad-disposizzjonijiet tal-artikolu 1555 tal-Kodi¢i Civili, stante l-uzu miftiehem tal-

kirja ma bagax l-istess.

16. Ghaldagstant il-Qorti tghid |i t-tieni aggravju tal-appellanti mhuwiex

gustifikat, u tichdu.

It-tielet aggravju: [l-allegati xoghlijiet ta’ natura strutturali li saru fil-
hanut]
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17. lt-tielet aggravju tal-appellanti jirrigwarda I-allegati xoghlijiet ta’ natura
strutturali li I-appellati jghidu li gew ezegwiti fil-hanut. L-appellanti jirrilevaw li
kemm |-imsemmija appellati u anki binhom, ma kienux accedew fil-hanut gabel
[-access tas-sena 2014, imma madankollu diga gabel dakinhar kienu geghdin
jinsistu li geghdin isiru xoghlijiet strutturali. Jispjegaw li I-ordni ta’ infurzar bin-
numru ta’ referenza 00401/2011 li nharget fit-2 ta’ Awwissu, 2011 ma kinitx dwar
xoghol strutturali, izda dwar xoghlijiet fuq il-fac¢ata tal-hanut koperti bil-permess
3979/2005, li kien skada fit-18 ta’ Lulju, 2011. L-appellanti jirrilevaw li gabel ma
giet ipprezentata l-applikazzjoni ghal dan il-permess, l-appellant kien kiseb il-
kunsens tas-sid precedenti ghax-xoghlijiet fuq il-faccata u dawk ta’ refurbishment
li kellhom isiru fil-hanut. Ghal dak li jirrigwarda |-ordni ta’ infurzar, jghidu li din
saret wara rapport min-naha tal-appellati, izda din I-ordni tnehhiet hekk kif huma
regghu ssottomettew l-applikazzjoni numru 419/12 quddiem |-Awtorita tal-
Ippjanar sabiex jigu ezegwiti x-xoghlijiet pendenti fuq il-fac¢ata. Jispjegaw li x-
xoghlijiet li kellhom isiru fug gewwa tal-imsemmi hanut kienu dawk ta’
manutenzjoni u finishing works. Jghidu li |-Perit Patrick Camilleri li kien
responsabbli ghal dawn ix-xoghlijiet, kien ipprezenta elenku taghhom lill-
Awtorita tal-lppjanar sabiex juri li ma kien hemm I-ebda hsieb li jsiru xoghlijiet ta’
natura strutturali u allura ma kien hemm |-ebda htiega ta’ permess ghalihom. L-
appellanti jikkontendu li jekk tassew kien minnu li huma wettqu xi xoghlijiet ta’
natura strutturali kif allegat mill-appellati, I-Awtorita tal-lppjanar certament li
kienet tiehu passi u tohrog ordni ta’ infurzar, izda dan ma sarx. Isostnu li skont il-
gurisprudenza kostanti, l-inkwilin ghandu I-jus variandi sabiex b’hekk huma
konsentiti I-alterazzjonijiet fil-fond meta dawn ma jbiddlux in-natura tieghu,
mhumiex ta’ pregudizzju ghas-sid, u huma necessarji jew utli ghat-tgawdija tal-
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fond. Jghidu li hekk ukoll huwa tal-fehma |-gurista Laurent. Jispjegaw li fil-kaz
odjern ix-xoghlijiet ezegwiti internament, u li I-appellati dejjem sostnew b’'mod
skorrett li huma ta’ natura strutturali, kienu jikkonsistu fit-tibdil ta’ skalapiza li
kienet tmermret maz-zmien, tibdil ta’ xkaffar gadim, xoghol ta’ plumbing biex
jinbidlu katusi li kienu spi¢¢aw ghal xollox, u xoghol iehor skont kif jirrizulta mix-
xhieda tal-appellant u tal-Perit Patrick Camilleri. Ghalhekk il-konkluzjoni tal-Bord
li x-xoghlijiet in kwistjoni kienu ta’ natura strutturali, kienet wahda zbaljata
ghaliex dawn kienu necessarji ghall-fini ta’ kura tal-fond skont |-obbligi tal-
appellant ai termini tal-artikolu 1556 tal-Kap. 16. Imma jghidu wkoll li bl-ebda
mod ma seta’ jinghad li I-imsemmija xoghlijiet kienu bidlu d-destinazzjoni tal-
hanut, li dejjem zamm in-natura kummercjali tieghu. Jghidu li I-Bord iddikjara illi
I-inkwilini ma jistghux jir¢ievu fond u jirritornawh lis-sid b’alterazzjonijiet li ma
jkunux koperti bil-permessi tal-Awtorita tal-lppjanar. F'dan ir-rigward |-appellanti
jissottomettu illi l-ordni ta’ infurzar inharget fuq talba tal-appellati stess, u
sussegwentement tnehhiet wara lli I-appellant applika ghall-permess mill-gdid
biex igedded |-applikazzjoni u rrimedja s-sitwazzjoni. L-appellanti jikkontendu li |-
allegazzjoni min-naha tal-appellatili I-appellant ghamel xi xoghlijiet strutturali ma
gietx ippruvata, u jghidu sahansitra li din kienet biss assunzjoni min-naha tal-
appellati. Jaghlqu billi jissottomettu li I-unika prova tal-appellati saret permezz
tax-xhieda tat-tifel taghhom li huwa Perit, izda dan gatt ma xehed bhala espert
tekniku. Dan filwaqt li l-appellati kellhom l-opportunita kollha li jitolbu ghall-

hatra ta’ perit tekniku, u ghalhekk huma naqsu milli jressqu |-ahjar prova.

18. L-appellati jibdew billi jirrilevaw li I-appellanta u I-appellata huma graba, u

ghalhekk din tal-ahhar fl-affidavit taghha u in kontro-ezami wkoll xehdet li diversi
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drabi dahlet fil-hanut meta kien ghadu ged jigi gestit minn missier I-appellant.
Anki l-appellat jghid li mhux I-ewwel darba li huwa dahal fil-hanut fiz-zmien li dan
kien gestit mill-appellant gabel ma gew ezegwiti x-xoghlijiet, u dan ghaliex il-
partijiet kienu graba u midhla ta’ xulxin. Ghal dawn ir-ragunijiet |I-appellati setghu
jehidu bic-cert li saru xoghlijiet ta’ natura strutturali fil-hanut. L-appellati jichdu
bil-qawwa kollha |-allegazzjoni inveritiera tal-appellant li kienu huma li nsistew
ghall-hrug ta' avviz ta' twettiqg u nfurzar mill-Awtorita tal-lppjanar. Jirrilevaw li
ghalkemm l|-appellant fix-xhieda tieghu jghid li kien il-Perit Patrick Camilleri kif
inkarigat minnu li kien qallu b’dan, I-istess Perit ma gal xejn dwar dak li gie allegat
mill-appellant. Jirrilevaw |i l-ittra legali mibghuta Ilil Oliver Magro in
rapprezentanza tal-Awtorita tal-lppjanar hekk kif huma kienu rcevew |-Avviz ta’
Twaqqif u Twettiq, turi s-sorpriza taghhom. Dwar ix-xoghlijiet interni, huma
jiccitaw dak li qal I-imsemmi xhud Oliver Magro waqt id-depozizzjoni tieghu.
Huma jaghmlu riferiment ghar-ritratti esebiti minn dan ix-xhud, li kienu juru li
kienu ged isiru xoghlijiet interni fil-hanut, u liema ritratti jghidu li huma simili ghal
dawk ipprezentati mill-Perit ex parte tal-appellanti. Jikkontendu li jekk wiehed
igabbel ir-ritratti tax-xhud Oliver Magro u dawk tal-Perit Camilleri li ttiehdu waqt
li kienu ged isiru x-xoghlijiet, mar-ritratti pprezentati mill-Perit Simon Saliba li
ttiehdu wara li tlestew ix-xoghlijiet, kien jidher bi¢-car li saru xoghlijiet strutturali.
Izda ghal dak li jirrigwarda s-sottomissjoni tal-appellanti li jekk tassew saru dawn
ix-xoghlijiet |-Awtorita tal-lppjanar kienet tiehu passi, |-appellati jissottomettu li
din mhux dejjem tkun a konoxxenza ta’ xoghlijiet interni, u dan mehud in
konsiderazzjoni wkoll li mhux I-ewwel darba li tiehu tul ta’ Zzmien gabel ma tiehu
passi. Barra minn hekk ix-xoghlijiet li saru fuq il-fac¢ata ma kienux gew ezegwiti
skont il-permess mahrug mill-Awtorita tal-lppjanar, u dan kif jirrizulta mill-pjanti
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esebiti minn Oliver Magro, kif imgabbla mar-ritratti tal-faccata esebiti. Ghalhekk
jikkontendu li I-Bord kien korrett meta stqarr li I-inkwilin ma jistax jircievi fond
b’kera u jaghtih lura lis-sid b’tibdil li ma kienx kopert bil-permessi tal-Awtorita
tal-lppjanar. L-appellati jaccennaw ghad-diffikulta taghhom li jaccedu fil-hanut
stante ir-rezistenza gawwija min-naha tal-appellanti, u jaghlqu billi jissottomettu
li r-ritratti esebiti minn Oliver Magro, mill-Perit Simon Saliba u mill-Perit Patrick
Camilleri, huma prova c¢ara tax-xoghlijiet, u ghalhekk in-nuqqas ta’ htiega tal-

hatra ta’ perit tekniku.

19. IlI-Qorti tghid li hawn ukoll il-Bord kien korrett fid-decizjoni tieghu. II-Bord
beda billi ¢¢ita d-disposizzjonijiet tal-artikolu 1564 u tal-artikolu 1570 tal-Kodici
Civili, u dan filwaqt li ¢¢ita wkoll silta mis-sentenza ta’ din il-Qorti, kif diversament
ippreseduta, moghtija fl-1 ta’ Dicembru, 2004 fl-ismijiet Cynthia Debono et vs

Joseph u Ermina konjugi Tanti®, fejn intqal li:

“Ghal zmien twil il-gurisprudenza ttenni illi f'materja bhal dik in rigward, minkejja illi
l-artikolu 1654 tal-Kodlici Civili jipprojbixxi tibdil fil-haga mikrija minghajr il-kunsens
tas-sid, certu bdil ta’ natura strutturali huwa permess ciononostante basta li dan ikun
parzjali, ma jbiddilx id-destinazzjoni tal-fond, ma jippregudikax id-drittijiet tas-sid u
tali tibdil huwa mehtieg ghat-tgawdija tal-fond li jista’ jkun riprestinat meta taghlaq
il-kirja” ... “Biex wiehed jara x’'modifikazzjonijiet huma legittimi jew le ghandu jhares
lejn ic-Cirkostanzi partikolari tal-kaz. Pero il-konduttur ma jkunx jista’ jaghmel langas
dawn il-modifikazzjonijiet jekk il-kuntratt tal-lokazzjoni jivvietahomlu”.

[I-Bord stqarr li dan il-principju japplika fejn hemm nuqqas ta’ ftehim espress, u
fil-kaz odjern ma kienx jirrizulta li kien hemm ftehim espress fil-kuntratt ta’ kera.

Jekk imbaghad kien jezisti kuntratt ta’ kera, |-appellant kien tenut li jipprezentah

6 App.Inf. 62/2001PS.
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u juri li dan kien jaghtih id-dritt li jaghmel I-alterazzjonijiet fil-hanut, izda dan |-
appellant m’ghamlux. II-Qorti hawnhekk gabel ma tkompli tinvestiga x’qal il-
Bord, ghandha tirrileva li r-riferiment ghas-sentenza sucitata ftit li xejn jista’ jkun
utli ghaliex i¢-Cirkostanzi tal-kaz odjern huma tassew differenti minn dawk tal-
proceduri l-ohra, fejn gie prodott ftehim lokatizju li permezz tieghu giet regolata
bejn il-partijiet il-kwistjoni ta’ tibdil fil-fond mikri. Tghid ghalhekk li kull riferiment
ghal dak li qalet din il-Qorti kif diversament ippreseduta fis-sentenza msemmija,

ma jistax jigi kkunsidrat barra mill-kuntest ta’ dak il-ftehim.

20. lI-Bord imbaghad kompla billi ghamel riferiment ghall-insenjament ta’ din
il-Qorti dwar it-tibdil li jista’ jsir fil-fond minghajr il-kunsens tas-sid, u stqarr li fid-
dawl tal-principji legali, huwa kien ser jghaddi sabiex jinvestiga x-xoghlijiet
ezegwiti mill-appellant. B’hekk beda billi ghamel riferiment ghad-depozizzjoni
tad-diversi persuni li kienu xehdu quddiemu, u osserva li mill-provi msemmija
kien jirrizulta li l-appellanti ma kellhomx il-kunsens tal-appellati sabiex
jezegwixxu kwalunkwe xoghlijiet li [-appellant ammetta li ghamel. Kien ghalhekk
li meta fl-2011 huwa pprezenta applikazzjoni sabiex ikompli x-xoghlijiet li kien
beda, l-appellati saru jafu bihom permezz ta’ ittra |li huma kienu rcevew
minghand |-Awtorita tal-lppjanar. lI-Bord irrileva, u kif ukoll ikkonstatat din il-
Qorti, li l-appellanti nagsu milli jressqu evidenza tal-kunsens li huma seta’
kellhom minghand is-sidien prec¢edenti, u nagsu wkoll milli jimxu skont il-permess
moghti mill-Awtorita tal-lppjanar. ll-Bord ghamel riferiment partikolari ghax-
xhieda ta’ Oliver Magro, li qal li wara li kienu récevew rapport dwar xoghlijiet bla
permess, hu flimkien ma’ enforcement officer kienu accedew fil-hanut fejn raw li

hemm kien qged jigi ezegwit ukoll xi tibdil intern li ma kienx kopert minn permess
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kif kellu jkun, galadarba I-hanut jinsab gewwa |-Belt. II-Bord filwaqt li ghamel
riferiment ghal dak li xehed l-appellant stess li huwa kien biddel katusi u madum
fost affarijiet ohra, iddikjara li dan ix-xoghol kien jirrikjedi I-permess tas-sid. Qal
li minghajr dubju l-appellanti kienu wettqu xoghlijiet strutturali minghajr il-
permess tal-appellati, u sahansitra minghajr il-permess tal-Awtorita tal-lppjanar.
Filwagt li ghamel riferiment ghas-sentenza tieghu stess kif diversament
ippresedut, fl-ismijiet Zammit vs. Urry deciza fit-3 ta’ Dicembru, 1998, fejn
inghad li fl-eventwalita li l-inkwilin iwettaq xoghol bla permess tant li tinhareg
enforcement order u jitnehha l-istess, dan kien iwassal ghal dannu kbir li seta’
ukoll jiggustifika l-izgumbrament. Irrileva li dan il-principju baqa’ jigi applikat mill-
Qrati, ghaliex l-inkwilin ma jistax jircievi fond b’kera u jaghtih lura lis-sid
b’alterazzjonijiet mhux koperti mill-permessi tal-Awtorita tal-lppjanar, fejn is-
sitwazzjoni rizultanti tkun ta’ pregudizzju ghas-sid. B’hekk il-Bord laga’ it-talba

tal-appellati.

21. ll-Qorti tghid li permezz tal-artikolu 1564 tal-Kodici Civili, il-ligi tistabbilixxi
b’mod car u inekwivoku I-principju generali li jobbliga lill-inkwilin li jitlob lis-sid
ghall-kunsens tieghu gabel ma jezegwixxi kwalunkwe tibdil fil-fond mikri lilu.
Galadarba fil-pro¢eduri odjerni l-appellanti bhala inkwilini gew rinfaé¢jati b’talba
ghat-tehid lura tal-fond mill-appellati ghaliex huma ezegwew xoghlijiet ta’ natura
strutturali fil-hanut minghajr il-kunsens taghhom, kien jinkombi fughom li jressqu
prova tal-kunsens li seta’ inghata lilhom kemm mill-appellati jew minghand is-

sidien precedenti.

22. Fil-kaz odjern din il-Qorti taghraf, kif ghamel ukoll il-Bord qgabilha, li I-

appellanti nagsu milli juru li huma kellhom il-kunsens kemm tal-appellati kif ukoll
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tas-sidien precedenti, u ghalhekk kull argument li huma jressqu sabiex
jiggustifikaw it-tibdil ezegwit fil-fond, jevita I-parametri stabbiliti mill-artikolu
1564 u ghalhekk ma jistax jirnexxi. Huma fil-fatt jittentaw jargumentaw li ma
wettqu |-ebda xoghlijiet ta’ natura strutturali, imma wettqu xoghlijiet ta’
xort’ohra, izda |-Qorti tghid li I-artikolu 1564 tal-Kodici Civili ma jaghmel l-ebda
distinzjoni bejn dawk ix-xoghlijiet li taghhom l-inkwilin ghandu jitlob il-kunsens
tas-sid gabel ma jezegwihom, u dawk li jistghu jigu ezegwiti minghajr tali kunsens.
Dan tghidu filwaqt li taghraf li mhux biss gie ampjament ippruvat li I-appellanti
wettqu xi xoghlijiet fil-hanut, imma anki li huma mhumiex geghdin jikkontestaw

dan il-fatt.

23. Ghaldagstant dinil-Qorti ma ssibx dan |-ahhar aggravju gustifikat, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi I-Qorti tiddeciedi billi:

(i) tilga’ limitatament l-appell tal-appellanti kif spjegat aktar ’il fuq f'din
is-sentenza, u bl-istess mod tilga’ limitatament il-para. (b)’ tat-tielet
eccezzjoni taghhom, izda tichad il-kumplament tal-eccezzjonijiet
migjuba minnhom;

(ii) tichad l-ewwel u t-tieni talba® tal-appellati u tilqa’ il-bgija tat-talbiet

taghhom; u
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(iii) tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha, ghajr fejn din
lagghet l-ewwel talba tal-appellati u ¢ahdet il-para (b)° tat-tielet

eccezzjoni tal-appellanti.

L-ispejjez tal-ewwel istanza u dawk ta’ dan l-appell ghandhom jithallsu in
kwantu ghal tliet kwarti (3/4) mill-appellanti, u in kwantu ghal kwart (1/4) |-

iehor mill-appellati.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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