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Paul Borg (detentur tal-karta tal-identita bin-numru 363226M) u Maria Borg

(detentrici tal-karta tal-identita bin-numru 393233M)
(‘l-appellati’)

Vs.

Joe Pace bhala President u Mark Tanti bhala Segretarju ghan-nom u fl-

interess ta’ Zebbug Rangers
(‘l-appellanti’)

I-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimati Joe Pace bhala President u Mark
Tanti bhala Segretarju ghan-nom u fl-interess ta’ Zebbug Rangers, [hawnhekk
‘[-appellanti’], minn sentenza tal-Bord li Jirregola |-Kera [minn issa ’l quddiem
‘il-Bord’], tas-6 ta’ Ottubru, 2022 [minnissa’l quddiem ‘is-sentenza appellata’],

li permezz taghha |-Bord laga’ t-tieni ec¢cezzjoni tal-klabb intimat u ¢ahad il-
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kumplament tal-e¢¢ezzjonijiet tieghu safejn inkompatibbli mad-decizjoni
moghtija, u ¢ahad it-tieni u r-raba’ talba tar-rikorrenti Paul Borg (detentur tal-
karta tal-identita bin-numru 363226M) u Maria Borg (detentrici tal-karta tal-
identita bin-numru 393233M) bhala mhux ippruvati, u laga’ I-ewwel u t-tielet
talba taghhom, u konsegwentement laga’ wkoll il-hames talba u kkundanna lill-
klabb intimat sabiex fi zmien tliet xhur mid-data tas-sentenza, jizgombraw mill-
fond numru 4, St. Philip Square, H#az-Zebbug, u jirrilaxxa I-pussess battal tieghu

favur ir-rikorrenti. II-Bord iddecieda wkoll li kull parti ghandha tbati I-ispejjez

taghha.
Fatti
2. Permezz tar-rikors taghhom quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegaw li

huma krew il-fond numru 4, St. Philip Square, Haz-Zebbug [minn issa ’il
guddiem ‘il-fond’], sabiex jintuza bhala klabb tal-futbol mill-intimati. Ir-
rikorrenti galu li dan il-fond mhuwiex jintuza ghall-iskop li nkera ghalih, u li I-
intimati ghamlu diversi xoghlijiet strutturali fih minghajr il-permess tas-sid, u
ghamlu wkoll hsara fil-fond, bidlu I-istil u n-natura tieghu u anki d-destinazzjoni
tieghu, billi minflok il-fond baga’ jintuza bhala klabb ghall-membri u ghall-
players, inbidel f'bar u negozju. Ir-rikorrenti qalu li dan lilhom jintitolahom
jirriprendu pussess battal tal-fond. Qalu wkoll li dawn I-azzjonijiet jammontaw
ghal ksur fil-kundizzjonijiet tal-kirja u jaghtu dritt lir-rikorrenti jirriprendu I-
pussess battal tal-fond. Qalu wkoll li I-klabb intimat ilu moruz fil-hlas tal-kera
minn Jannar tal-2016, u lanqas biss iddepozita I-ammont ta’ kera dovut taht I-
awtorita tal-Qorti. Fir-rikors taghhom, ir-rikorrenti spjegaw li |-klabb intimat

diga gie interpellat sabiex jizgombra mill-fond u jersaq ghal-likwidazzjoni u |-
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hlas tad-danni minhabba f'din I-okkupazzjoni illecita tieghu. Fit-talbiet taghhom
lill-Bord, ir-rikorrenti talbu lill-Bord jiddikjara li I-fond mhuwiex jintuza skont id-
destinazzjoni tieghu u dan bi ksur tal-kundizzjonijiet tal-kirja; jiddikjara li I-klabb
ghamel diversi xoghlijiet strutturali fil-fond minghajr il-permessi mehtiega tas-
sidien, u dan ukoll bi ksur tal-kundizzjonijiet tal-kirja; jiddikjara li I-klabb ghamel
hsarat fil-fond u bidel I-istil u n-natura u d-destinazzjoni tieghu, b’dan li minflok
baga’ jintuza bhala klabb ghall-membri u ghall-players, il-fond beda jintuza
bhala bar u negozju bi ksur tal-kundizzjonijiet tal-kirja; jiddikjara li I-klabb kiser
il-kundizzjonijiet tal-kirja billi baga’” moruz fil-hlas tal-kera sa minn Jannar 2016,
u talbu wkoll lill-Bord jordna l-izgumbrament tal-klabb intimat mill-fond fi
zmien gasir u perentorju li ghandu jigi stabbilit mill-Bord, u li huma jigu
awtorizzati jirriprendu |-fond bil-pussess battal. Flimkien mar-rikors taghhom,
ir-rikorrenti pprezentaw kopja tal-ittra ufficjali mibghuta minnhom lill-klabb
intimat, fejn talbu ghal-likwidazzjoni u I|-hlas tad-danni subiti minnhom

minhabba fl-okkupazzjoni illec¢ita tal-klabb mill-intimati.

3. ll-klabb intimat, fir-risposta tieghu qal li t-talbiet attrici huma infondati
fil-fatt u fid-dritt, stante li mhuwiex minnu li kien hemm tibdil fid-destinazzjoni
tal-fond; mhuwiex minnu li sar xoghol strutturali minghajr il-permess tas-sidien
u dan ghaliex is-sidien kienu ben infurmati u kienu jafu bix-xoghlijiet u xorta
wahda accettaw u réevew il-kera; mhuwiex minnu li saru hsarat fil-fond u kien
hemm tibdil fl-istil u d-destinazzjoni tieghu; u langas m’huwa minnu li kien
hemm ksur fil-kundizzjonijiet tal-kirja. B’riferiment ghat-talba ghal zieda fil-hlas
tal-kera, il-klabb intimat qal li hemm nuqqas ta’ gbil dwar kemm iridu jithallsu

drittijiet lis-sidien mill-introjtu tal-bar tal-kazin, u s-sidien gatt ma interpellaw
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uffi¢cjalment lill-klabb intimat ghall-hlas tal-kera skont il-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta.

Mertu

4. Ir-rikorrent Paul Borg, fl-affidavit tieghu spjega li huwa kien xtara d-dar
numru 4, St. Philip Square, Haz-Zebbug, bil-hsieb li jirrangaha u jmur jogghod
fiha. Qal li dak iz-zmien huwa kien jghix f'dar ohra f'Haz-Zebbug stess. Spjega li
dak iz-zmien huwa kien President tal-klabb intimat, filwaqt li llum jokkupa I-
kariga ta’ President onorarju. Qal li hu u |I-mara tieghu kienu gablu li jikru I-
imsemmi fond lill-klabb intimat, bil-kundizzjoni li jekk id-dirigenti tal-klabb
jiddeciedu li jitilgu minn hemm, iroddu ¢-¢wievet lura lis-sidien. Qal li aktar tard
kien sar ftehim bil-miktub, fejn kien hemm qbil li d-dar tinkera lill-klabb tal-
futbol bil-kundizzjonijiet elenkati f'dak il-ftehim, u dan il-ftehim kien anki tnizzel
fil-minuti tal-lagghat li kienu jinzammu. Qal li dan kien fis-sena 1969 jew 1970,
u waqt laggha tal-kumitat kien anki gie ffissat I-ammont ta’ kera li kellu jithallas
mill-klabb lis-sidien. Qal li I-kera kienet tithallas fi flus kontanti, u sa Dicembru
tal-2015 il-kera dejjem thallset, filwaqt li |-ktieb tal-kera dejjem inzamm mill-
klabb. Qal li I-klabb intimat kien fetah proceduri gudizzjarji ghal awment fil-
kera, u |-Qorti kienet lagghet it-talba tieghu. Qal ukoll li I-fond kien inkera lil
Zebbug Rangers biex jintuza bhala klabb ghall-membri u ghall-players, fejn
ibiddlu u jinhaslu gabel u wara I-loghob, u sabiex jintuza bhala klabb tal-futbol
kif suppost. Qal ukoll li madwar ghaxar snin gabel kienet saret talba mill-
intimati biex ikunu jistghu jirrangaw il-klabb, u huwa kien tahom permess biex
jaghmlu dan bi spejjez taghhom, u sakemm isir ix-xoghol mehtieg fil-fond huma

kienu ser johorgu b’mod temporanju u jaghmlu uzu minn postiehor. Qal li minn
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dakinhar li Zebbug Rangers hargu mill-fond, dawn bagghu ma dahlux lura. Qal
ukoll li x-xoghol li nbeda ma tkompliex u thalla nofs lehja. Qal ukoll i I-fond

gieghed jintuza bhala bar u li I-kirjiet dovuti lilu ma bagghux jithallsu.

5. Reuben Bonnici, in rapprezentanza tal-ARMS Limited xehed quddiem il-
Bord fejn ipprezenta statements dwar hlasijiet tal-kontijiet tad-dawl u I-ilma tal-

fond in kwistjoni.

6. Mark Tanti, Segretarju ta’ Zebbug Rangers, ipprezenta kopja tal-istatut
tal-klabb, u kopja tad-dokument dwar il-bidu tal-kirja tal-fond. Ipprezenta wkoll
kopja tal-ktieb tal-minuti minn fejn jirrizulta I-ftehim dwar il-kirja tal-fond mertu

ta’ dawn il-proceduri.

7. Ir-rikorrenti min-naha taghhom esebew diversi ritratti mehudin mill-
mezzi socjali li juru avvenimenti li kellhom isiru fil-klabb skont I-istatut, izda li

saru f'imkejjen ohra.

8. Antoine Grima, tezorier tal-klabb intimat xehed li gatt ma kien hemm
problemi mas-sidien tal-klabb, u spjega li kienet anki nbniet sala bil-kunsens
taghhom. Qal li sa Dicembru tal-2015 il-kera dejjem thallset, izda I-problema
ngalghet ghaliex f'Jannar tal-2016 it-tifel tar-rikorrenti ma baqgax imur jigbor il-
kera dovuta, u meta huwa mar ikellem lit-tifel tar-rikorrenti, dan infurmah i I-
kera kien ser jibda jiehu hsiebha r-ragel ta’ ohtu, ¢ertu David Mallia. Qal li meta
huwa avvicina lil Mallia, dan kien gallu li apparti |-hlas tal-kera, il-klabb kellu
jibda jhallas ukoll 5% fuq il-bar tal-ground. Qal li huwa kien ha parir minghand
[-MFA dwar din it-talba, u I-MFA kienet infurmatu li ladarba huwa kellu mikri

ghandu |-kazin, I-obbligu tal-hlas tal-kera lis-sidien tal-kazin kien fuq il-klabb u
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mhux fuq il-bar li kien gieghed jitmexxa mill-pjazza. Qal li fil-prezent il-klabb
gieghed jintuza bhala bar u biex fih isiru I-lagghat. Qal ukoll li kien hemm xi
kmamar fil-kazin li ma jintuzawx u li huwa gasamhom bil-gypsum u rrendihom
club house sabiex jorgdu fihom il-players barranin tal-klabb. Ix-xhud gal li fil-
post ma sar I-ebda tibdil struttrali, izda saru biss xi divizjonijiet bil-gypsum. 1x-
xhud ipprezenta wkoll kopja tal-ftehim li sar ma’ ¢ertu Salvatore Micallef dwar

il-kirja tal-bar tal-ground, liema ftehim gie ffirmat fit-30 ta’ Jannar, 2017.

9. David Mallia xehed quddiem il-Bord li huwa kien ilu mizzewweg lil bint
ir-rikorrenti sebgha u erbghin sena, u qal li ghamel zmien jilghab il-futbol mal-
klabb intimat, u anke kien parti mill-kumitat tieghu. Qal li fl-2015, ir-rikorrent
kien stagsieh x’kien ser jigri ghaliex il-klabb kien mexa ghal post iehor, u
ghalkemm il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri baga’ jismu ‘Zebbug Rangers
Football Club’, fil-verita dan ma bagax jintuza bhala klabb izda sar club house.
Qal li r-rikorrent kellu ghal galbu t-tim tal-futbol ta’ Haz-Zebbug, u huwa kien
ikkon¢eda I-fond b’titolu ta’ kera fi zmien meta I-klabb kien ghaddej minn zmien
ta’ rebh. Qal li I-fond kien mahsub biex il-players ibiddlu u jinhaslu fih gabel u
wara |-loghob, biex isiru |-lagghat tal-kumitat, biex isiru lagghat meta jigu
trasferiti l-players, u bhala uffi¢¢ju tal-klabb. Qal izda li fl-ahhar snin il-post beda
jintuza biss bhala bar, u minflok ma jsiru lagghat dwar il-futbol, f'dan il-klabb
jiltagghu persuni biex jiddiskutu affarijiet ohra. Qal li I-kumitat tal-klabb jiltaqa’
fil-ground tal-Infetti, u t-trasferimeni tal-players geghdin isiru hemm ukoll. Qal
li meta huwa ltaga’ ma’ Mark Tanti, li huwa s-segretarju tal-klabb intimat,
kienet saret talba mir-rikorrenti biex jaccedu fis-sular ta’ fuq tal-fond mertu ta’
dawn il-proc¢eduri, u meta accedew f'dan is-sular setghu jaraw li x-xoghlijiet li

huma taw l-awtorizzazzjoni li jsiru kienu ghadhom ma tlestewx. Ix-xhud qal i
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minkejja li I-uzu tal-ground tal-Infetti kien mahsub biex isir fuq bazi temporanja,
sakemm jitlestew ix-xoghlijiet fil-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri, i¢-caqliqg
minn dan il-post jidher li sar fuq bazi permanenti, filwaqt li x-xoghlijiet li kellhom
isiru fil-fond bagghu ma tlestewx. Qal ukoll li lI-uzu tal-fond biex fih jorqdu
players barranin ma kienx isir gabel I-2016. Ix-xhud ikkonferma wkoll li minkejja
li d-dirigenti tal-klabb kienu weghduhom li ser jikkonsultaw mal-MFA dwar |-

awment fil-kera, huma bagghu gatt ma nghataw risposta dwar dan.

10. Dr Gavin Gulia, fl-affidavit tieghu gal li huwa kien President tal-klabb
bejn 1-1993 u |-2004, u llum il-gurnata huwa I-konsulent legali tal-klabb. Qal li I-
klabb ghandu fil-pussess tieghu |-ground tal-Infetti, li gie akkwistat b’titolu ta’
devoluzzjoni minghand il-Gvern, u ghandu wkoll binja hdejn il-ground li
jippossjedi b’titolu ta’ cens minghand SportMalta. Qal li I-klabb ghamel
investiment gqawwi biex irranga |-ground, u anki bena bini ghat-tahrig tal-
players. Qal li I-klabb ilu jopera bl-istess mod ghal dan |-ahhar tmintax-il sena,
u r-rikorrenti dejjem accettaw il-kera, hlief wara 1-2016 meta kien hemm
dizgwid bejn il-partijiet, wara li r-rikorrent ippretenda li I-kera awmentata li
jhallas il-klabb tkun ikkomputata ukoll fuq il-gligh tal-bar fil-ground tal-Infetti,
u mhux biss fuq il-gligh tal-bar fil-fond mikri minghand ir-rikorrenti. Qal i
minkejja li I-kwistjoni bejn il-partijiet kienet dwar il-kalkolu tal-kera |-gdida, ir-
rikorrenti bdew proceduri ghat-terminazzjoni tal-kirja minhabba t-tibdil fl-uzu.
Qal li kien ghalhekk li I-klabb intimat beda jiddepozita |-kera dovuta skont il-ligi
taht l-awtorita tal-Qorti, u I-kera bdiet tigi kkomputata fuq il-gligh tal-bar fil-
fond mertu ta’ dawn il-proceduri biss. Ix-xhud qal li r-rikorrenti bagghu gatt ma
kkwantifikaw I-ammont ta’ kera li huma jghidu li hija dovuta lilhom, u fil-fond

in kwistjoni dejjem kien hemm bar li jitmexxa kummercjalment, u r-rikorrenti
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gatt ma kellhom problemi minhabba f’hekk. Qal li x-xoghol fil-fond in kwistjoni
dejjem sar bil-kunsens tas-sidien, u dawn dejjem accettaw il-kera dovuta,
minkejja t-tibdil principali fil-fond li sar bejn [-1997 u I-1999. Qal li I-fond ghadu
jintuza bhala kazin u mhux bhala club house, u fil-fond ghad hemm bar, kmamar

tal-kumitat u ghal-lagghat tal-klabb.

11.  llI-Bord hatar lill-Periti Elena Borg Costanzi u David Pace bhala Membri
Teknici tieghu sabiex jirrelataw dwar l-istat attwali tal-fond u jikkunsidraw sarux
alterazzjonijiet strutturali fih. Fir-relazzjoni taghhom, il-Membri Teknici tal-Bord
spjegaw li |-bini li jinstab fug in-naha ta’ wara tal-fond, li huwa aktar gdid minn
dak fil-parti ta’ quddiem, jista’ jitgies li huwa kopert bil-permessi li nhargu fl-
1997 u fl-1999, u ¢ertu xoghol ta’ finituri, bhal partitions tal-aluminium seta’ sar
fi Zzmien aktar ricenti. II-Membri Teknici tal-Bord spjegaw ukoll li I-kmamar li
geghdin jintuzaw bhala kmamar tas-sodda u li m’ghandhomx tieqa fuq barra,

imorru kontra r-regolamenti sanitarji.

Is-Sentenza Appellata

12. Permezz tad-decizjoni moghtija fis-6 ta’ Ottubru, 2022, il-Bord iddecieda
billi laga’ t-tieni ecécezzjoni tal-klabb intimat, u ¢ahad il-kumplament tal-
eccezzjonijiet tieghu safejn inkompatibbli mal-kumplament tad-decizjoni,
cahad it-tieni u r-raba’ talba tar-rikorrenti bhala mhux ippruvati, u laga’ I-ewwel
u t-tielet talba, kif ukoll il-hames talba tar-rikorrenti, u kkundanna lill-klabb
intimat sabiex jizgombra mill-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri fi Zzmien tliet

xhur mid-data tas-sentenza, wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 8 minn 22



Appell Inferjuri Numru 76/2017 LM

“lkkunsidra wkoll li:

M’hemmx kwistjoni bejn il-partijiet li I-kirja mertu tal-kawza bdiet qabel I-1 ta’ Gunju,
1995, u li hija regolata bid-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li Tirreqola t-Tigdid tal-Kiri
tal-Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta). Ghalhekk, ir-rikorrenti bhala lokaturi
ghandhom obbligu jgeddu din il-kirja f’kull skadenza taghha, bil-kera dovuta skont il-

ligi u bl-istess kundizzjonijiet. Ir-ripreza tal-fond tehtieg permess minn dan il-Bord, li
jinghata ghal wahda jew aktar mir-ragunijiet tassattivament fl-art. 9 tal-Kap. 69.

Ir-rikorrenti qed jipprosegwu din il-kawza ghar-ripreza abbazi ta’ diversi kawZzali,
senjatament, bdil fid-destinazzjoni, hsarat, u morozita fil-hlas tal-kera ghall-
iskadenza li ghalget f’Jannar 2016. Min-naha tieghu, il-klabb intimat jichad li jirrikorru
dawn il-kawzali u jinsisti li ghandu jibga’ fil-fond.

Hsara

Dwar il-kawzali tal-hsara, ir-rikorrenti strahu biss fuq id-dikjarazzjonijiet tar-rikorrent
Paul Borg, u tar-ragel ta’ bintu, li x-xoghol li kellu jsir biex il-post mertu tal-kawza jigi
modernizzat u rrangat, u li r-rikorrenti kienu taw kunsens ghalih, baga’ mhux
kompletat. Oltre dawk id-dikjarazzjonijiet, huma ma gabu ebda prova ohra, la
dokumentarja u lanqgas teknika. Min-naha tieghu, il-klabb intimat jichad li halla li ssir
il-hsara fil-fond mertu tal-kawza, jew li beda xoghlijiet li bagghu ma tlestewx, anzi I-
ufficjali tal-klabb insistew li, wara lagghat mar-rikorrenti u r-rapprezentant taghhom,
huma lestew is-showers u ghamlu tqassim temporanju fis-sular ta’ fuq biex juzawh
halli jakkomodaw lill-plejers barranin li, minn Zmien ghal Zmien, ikollhom jilaghbu
ghall-klabb.

Dan il-Bord gies bir-reqqa I-konstatazzjonijiet ta’ fatt, ir-ritratti u I-konkluzjonijiet tal-
Membri Teknici tal-Bord, li accedew fil-fond mertu tal-kaw:za fi tliet okkazjonijiet
differenti. ll-konstatazzjonijiet ta’ fatt Ii ghamlu, u I-konkluzZjonijiet taghhom, dehru li
gew accettati miz-zewg partijiet. Hadd mill-partijiet ma talab li jaghmel domandi lill-
Membri Teknici, u langas ressqu provi teknici li jikkuntrarjaw jew jikkontradixxu dak li
ddikjaraw u kkonkludew |[-istess Membri Teknici. Fil-konstatazzjonijiet u |-
konkluzjonijiet taghhom, il-Membri Teknici imkien ma rravizaw hsarat strutturali
gravi, jew estensivi, fil-fond mertu tal-kawza. U r-ritratti li nkludew fir-Relazzjoni
taghhom fil-fatt juru li I-post mhux mizmum hazin, ghalkemm fih partijiet lokalizzati
li jehtiegu tiswijiet, u partijiet ohra li jehtiegu manutenzjoni aktar regolari. (fn. 22 fol.
158, para. 9)

Il-gurisprudenza tal-Qrati taghna ghar-rigward tal-kawzali ta’ “hsara hafna” ghall-
finijiet ta’ ripreza ta’ fond b’kirja kontrollata hija fis-sens li “Min-naha tieghu |-kerrej
ghandu jingeda bil-haga bhala bonus paterfamilias b’mod li ma jgibx “hsara lis-sid il-
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kera” (Art. 1555) u li jwiegeb ghat-tgharriq u ghall-hsarat li jigru matul it-tgawdija
tieghu (Art. 1561), anke fejn dawn jigu kawzati min-nies tal-familja tieghu (Art. 1563).
F’dan il-kaz I-oneru tal-prova hu spustat ghal fuq il-kerrej li kellu hu jaghmel il-prova
illi t-tgharrig u I-hsarat ikunu graw minhabba gqdumija jew forza magguri jew b’kull
kaz minghajr htija tieghu (“Philip Aquilina — vs — William Caligari”, Appell, Sede
Inferjuri, 24 ta’ Marzu, 2000). (fn. 23 Camilleri et vs Chircop, Appell (Inferjuri),
16.12.2002 citata fis-sentenza Philip Grech pro et noe vs Edwin Formosa et noe, Appell
(Inferjuri), 6.5.2019)

Fit-test Ingliz il-kliem “hsara hafna” (Kap. 69) hu “considerable damage”. IlI-
gurisprudenza tirrikonoxxi li ghall-fini ta’ zgumbrament taht I-artikolu 9 tal-Kap. 69,
il-hsara trid tkun konsiderevoli. Ghall-qorti dik it-tip ta’ hsara trid tkun tax-xorta li
tnaggqas il-valur tal-fond. Ghalkemm hsara ghad hemm, meta tqis id-dags tal-fond u
t-tip ta’ hsara, mhijiex tal-fehma li tista’ tikkonkludi li probabbilment naqas il-valur
tal-fond. M’"hemmx provi li jikkonvincu lil din il-gorti li hemm hsarat li wasslu biex xi
parti mill-fond jinsabu kompromessi. Dan apparti li langas m’hemm prova tal-valur
tal-hsara li hemm, u li setghet taghti indikazzjoni lill-qorti dwar jekk kienx hemm
deprezzament fil-valur tal-fond. ll-gorti mhijiex f'pozizzjoni li tikkonkludi li I-hsarat li
ssemmew hawn fuq huma sostanzjali. Wiehed irid jiftakar li l-izgumbrament hu r-
rimedju |-aktar estrem ghall-inkwilin.” (fn. 24 Philip Grech pro et noe vs Edwin
Formosa et noe, Appell (Inferjuri), 6.5.2019)

Tul is-snin, il-gurisprudenza taghna gieset ukoll I-entita tal-hsara, u I-possibilita li din
tissewwa minghajr interventi estensivi, bhala kriterji determinanti jekk il-hsara
riskontrata hix dik il-“hsara hafna” Ili ghaliha I-ligi tikkommina s-sanzjoni estrema tal-
izgumbrament.

“Fis-sentenza Marion Bonnett vs Mary Lewis tal-1 ta’ Marzu, 1994, din il-Qorti
(Prim Imhallef G. Mifsud Bonnici) filwaqt |i ghamlet riferenza ghal din id-
dispozizzjoni, galet: “(...) huwa manifest illi kontra r-rizultanzi ta’ tgharriq u hsarat,
il-konvenuta ma avvanzat ebda prova kontra I-prezunzjoni tal-ligi biex turi li dak li
gara ma garax bil-kummissjonijiet — u aktar u aktar — bl-ommissjonijiet taghha mid-
doveri taghha tal-bonus pater (hawn mater) familias”.

Insenjament li japplika ghal dan il-kaz. Hu per ezempju evidenti li tnejn mis-soqfa
fit-tielet sular ghandhom is-soqfa f'’kundizzjoni prekarja, tant li wiehed minnhom
ghandu x-xibka msadda u iehor gieghed izomm permezz ta’ puntal.

Soqfa li jigu taht il-bejt. Fin-nuqggas ta’ prova kuntrarja, fuq bazi ta’ probabbilita |-
prezenza ta’ sadid tfisser li dahal I-ilma mill-bejt. Dan normalment jigri ghaliex ma
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tkunx saret manutenzjoni fil-bejt. L-inkwilin ghandu I-obbligu li jingeda bil-haga
mikrija bhala missier tajjeb tal-familja u jwiegeb ghat-tgharriq u ghall-hsara li jigru
matul it-tgawdija tieghu “meta ma jippruvawx li dan it-tgharriq jew hsarat graw
htija tieghu” (artikolu 1561 tal-Kodici Civili).

Ghal dak li jikkoncerna I-entita tal-hsara li tista’ twassal ghall-izgumbrament tal-
inkwilin, il-qorti taghmel referenza ghas-sentenza tal-Qorti tal-Appell (Superjuri)
fil-kawza Lawrence Camilleri vs George Portanier nomine tat-30 ta’ Marzu, 1973,
fejn intgal: “Huwa veru illi I-ligi nnifisha tirrikjedi “hsara hafna” (fit-test Ingliz
“considerable damage”) izda ma jidhirx li jista’ ragonevolment jinghad illi I-hsara
trid tkun anki proprju rriparabbli in kwantu li ftit hija |-hsara li mhijiex suxxettibbli
ta’ tiswija u ma jidhirx gustifikat li wiehed jezigi anki dan |-element, li alla fine
mhuwiex espressament imsemmi mil-ligi, almenu sa dan il-grad.” F’dan il-kaz hu
evidenti li I-fond sofra hsarat strutturali li ma jistghux jigu deskritti bhala zghar.
M’hemmx dubju li I-hsara tista’ tissewwa, izda dan il-fatt wahdu mhuwiex fattur
determinanti biex tigi michuda talba ghar-ripreza tal-fond mikri. Min-naha |-ohra
I-facilita ta’ riparazzjoni kienet tkun rilevanti. F’dan il-kaz m’hemmx prova teknika
li I-hsara fug imsemmija tista’ facilment tissewwa. ll-qorti tqis li I-hsara fuq
deskritta hi hsara konsiderevoli li ghaliha ghandhom iwiegbu I-inkwilini”. (fn. 25
Aaron Grech et vs Louis Pace et, Appell (Inferjuri), 27.6.2018)

F’dan il-kaz, ma jirrizultax — la mill-konkluzZjonijiet tal-Membri Teknici u langas minn
xi provi li ressqu r-rikorrenti, li I-hsarat li ssemmew fis-saqaf tal-kamra ta’ barra fl-
ewwel sala, jew fis-saqaf ta’ wara, jew fil-gallerija tal-injam, huma estensivi jew
gravi, jew li dawn il-hsarat mhumiex facilment rimedjabbli. Anzi, il-Bord jifhem Ii I-
interventi mehtiega ghandhom aktar minn xoghol ta’ manutenzjoni regolari, jew
tiswijiet ordinarji, milli xort’ohra.

Ghaldagstant, il-Bord isib li mill-provi ma tirrizultax il-“hsara hafna” fil-fond mikri, i
trid il-ligi, ghas-sanzjoni tal-izgumbrament.

Ksur tal-Kundizzjonijiet tal-Kiri b’Morozita fil-Hlas tal-Kera

Fl-att promutur, ir-rikorrenti jitolbu wkoll li I-permess biex ma jirrilokawx il-fond
mertu tal-kawza lill-klabb intimat minhabba allegat ksur fil-kundizzjonijiet tal-kiri,
konsistenti fin-nugqgas tal-klabb intimat li jhallas puntwalment il-kera dovut ghall-
iskadenza li ghalget f'Jannar 2016.

II-klabb intimat jiddefendi ruhhu minn din I-allegazzjoni billi jinsisti li ma jahtix ghal
li I-kera ma thallsitx fil-hin, u li dan sehh unikament ghaliex ir-rikorrenti bdew
jippretendu li jircievu kera kalkulat ukoll fuq il-qgligh tal-bar fil-ground tal-Infetti, li
mhuwiex proprjeta taghhom u mhuwiex mikri lilhom. ll-klabb intimat jghid ukoll Ii I-
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ewwel darba li rcevew ilment dwar in-nuqqas tal-hlas tal-kera kien meta gew
notifikati bl-att promutur. Sussegwentement, il-klabb intimat iddepozita I-kera
dovut skont il-ligi permezz ta’ Cedola ta’ Depozitu 1105/2017. (fn. 26 Mhux parti
mill-atti pero dan il-Bord ivverifika I-ezistenza taghha — giet prezentata fit-23 ta’
Gunju, 2017, ¢ioe jumejn wara li l-intimati nomine gew notifikati bl-att promutur
fdin il-kawza - u li din giet notifikata lir-rikorrenti). Ir-rikorrenti ma jichdux li rcevew
kopja ta’ din ic-cedola ta’ depozitu. Fit-trattazzjoni orali taghha, id-difensur tar-
rikorrenti tilmenta li ma gietx depozitata aktar kera fir-Registru tal-Qorti kompetenti
mill-klabb intimat, favur ir-rikorrenti, wara dik I-ewwel cedola.

Jirrizulta mill-provi li r-rikorrenti qatt ma nterpellaw lill-klabb intimat biex ihallas il-
kera li jidhrilhom li hija dovuta lilhom, lanqgas ghall-iskadenza ta’ Jannar 2016,
permezz ta’ att gudizzjarju qabel intavolaw [-att promutur f’din il-kawza. Il-Bord
innota wkoll in-nugqas taghhom li jirreferu ghall-kwistjoni li gamet bejnhom u |I-
klabb intimat dwar il-metodu tal-kalkolu tal-kera, u li xehed dwarha fid-dettall |-
avukat Gavin Gulia u accennaw ghaliha anke x-xhieda |-ohra ufficjali tal-klabb.
Jidher li r-rikorrenti kienu talbu awment fil-kera, abbazi tar-Regolament dwar

Kundizzjonijiet tal-Kiri tal-Kazini (L.S. 16.13), u partikolarment ir-Regolament 3, |

jispjega kif ghandha tigi komputata I-kera fejn parti mill-fond mikri bhala kazin ikun
ged jintuza ghad-dhul minn attivitajiet kummercjali. Skont ma xehed I-avukat Gulia,
korroborat mix-xhud Antoine Grima — tezorier u kaxxier tal-klabb intimat —imressaq
mir-rikorrenti nfushom, il-kwistjoni li nqalghet bejn il-partijiet kienet minhabba fil-
mod kif ir-rikorrenti ppretendew li I-kera I-gdid ikun komputat, u ¢ioe mhux biss fuq
il-qligh tal-bar li hemm fil-fond mikri minnhom, imma wkoll fuq il-gligh tal-bar li |-
klabb intimat izomm fil-ground tal-Infetti. Ir-rikorrenti fl-ebda stadju ma ¢ahdu din
l-allegazzjoni ta’ fatt, u stranament, lanqas accennaw ghaliha fix-xhieda taghhom
jew fis-sottomissjonijiet.

Wara d-dhul fis-sehh tal-Att X tal-2009, il-kwistjoni tal-morozita fil-hlas tal-kera, u
kif din tista’ tikkostitwixxi raguni tajba ghat-terminazzjoni tal-kiri, tinsab regolata
bl-art. 1570 tal-Kodici Civili:

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 l-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-nuggas tal-esekuzzjoni tal-
kuntratt:

Izda, fil-kaz ta’ fondi urbani, djar ta’ abitazzjoni u fondi kummer¢jali fil-kaz ta’

nuqqas puntwali tal-kera, il-hall jista’ jintalab biss wara li s-sid ikun interpella lill-
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inkwilin permezz ta’ ittra ufficjali u l-inkwilin ikun, minkejja dak I-avviz, nagas
milli jhallas dik il-kera fi zmien hmistax-il jum min-notifika.

Kif tajjeb argumenta I-klabb intimat, f'dan il-kaz, ir-rikorrenti naqsu li jinterpellawh
b’ittra ufficjali sabiex ihallsu I-kera qabel bdiet din il-kawZza. Anke kieku kellu jitgies li
l-att promutur f’din il-kawza serva ta’ interpellanza ghall-hlas tal-kera, jirrizulta li I-
klabb intimat ghadda biex immedjatament iddepozita I-ammont ta’ kera li deherlu li
kien dovut minnu — u li I-Bord jemmen, mill-fatti esposti, li kien diga offrut imma
rifjutat mir-rikorrenti. Ir-rikorrenti, min-naha taghhhom, nagsu li jressqu prova dwar
li -ammont offrut lilhom kien skorrett, u li ghalhekk kellhom raguni tajba ghal xiex
jirrifiutaw dan il-hlas.

Konsegwentement, lanqas fuq din il-kawzali ma jirrizultaw [l-estremi mehtiega ghall-
akkoljiment tat-talba ghall-izgumbrament.

Tibdil Strutturali u Bdil fid-Destinazzjoni

Kemm fl-att promutur, u anke fix-xhieda taghhom, ir-rikorrenti jinsistu fuq li I-klabb
intimat ghamel tibdil strutturali fil-fond mikri minghajr I-approvazzjoni taghhom, u
bidel ukoll id-destinazzjoni minn dik li ghaliha I-fond kien originarjament inkera lill-
klabb intimat. Essenzjalment, ir-rikorrenti jilmentaw mill-fatt Ii I-klabb intimat
m’ghadux jopera mill-fond taghhom, ghaliex issa ghandu ground u lok vicinu fejn
izomm il-lagghat tieghu, u li I-fond li jikri minghand ir-rikorrenti bidillu I-uzu ghal
wiehed kummercjali — ghaliex hemm bar funzjonanti — u residenzjali — ghaliex fis-sular
ta’ fuq iraqqad lill-plejers barranin li kienu jilaghbu ghalih minn Zmien ghal Zmien.

Jirrizulta pruvat li wara s-sena 1997, saru xoghlijiet strutturali estensivi, li I-Membri
Teknici sabu li kienu awtorizzati b’zewg permessi ta’ zvilupp li harget |-Awtorita tal-
Ippjanar fuq talba tal-klabb intimat. Essenzjalment, ir-rikorrenti jilmentaw mill-fatt li
I-klabb intimat m’ghadux jopera mill-fond taghhom, ghaliex issa ghandu ground u lok
vicinu fejn izomm il-laqghat tieghu, u li I-fond li jikri minghand I-intimati bidillu I-uzu
ghal wiehed kummercjali — ghaliex hemm bar funzjonanti — u residenzjali — ghaliex
fis-sular ta’ fuqg iraqqad lill-plejers barranin li jkollu jilaghbu ghalih minn Zmien ghal
Zmien.

Jirrizulta pruvat li wara s-sena 1997, saru xoghlijiet strutturali estensivi, li I-Membri
Teknici sabu li kienu awtorizzati b’zewg permessi ta’ zvilupp li harget I-Awtorita tal-
Ippjanar fuqg talba tal-klabb intimat. Dan il-Bord jinsab moralment konvint i r-
rikorrenti mhux biss kienu jafu b’dak it-tibdil, li allura sehh mal-ghoxrin sena qabel
bdiet din il-kawza, imma accettawh — espressament jew implicitament. Biss biss,
sussegwentement ghamlu 20 sena jaccettaw il-kera minghand il-klabb intimat
minghajr riserva. Jirrizulta wkoll li r-rikorrenti jew familjari taghhom bagghu midhla
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sew tal-klabb, u tal-fond, u ghalhekk ma jistax ikun li, fuqg medda ta’ ghoxrin sena, ma
kinux jafu x’tibdil sar fil-klabb, jew f’liema stat kienu waslu x-xoghlijiet.

Kwantu imbaghad ghall-partitions li tgieghdu biex ambjenti kbar jingasmu fi kmamar
izghar, u l-uzu ta’ dawn I-ispazji maghluqa izghar biex jorqdu fihom il-plejers barranin,
li I-Membri Teknici kkonfermawhom, u nnutaw li ma jissodisfawx ir-regolamenti
sanitarji minhabba nuqqas ta’ dawl u arja, dan il-Bord jidhirlu li ghandu jaghmel
tieghu I-kliem tal-Qorti tal-Appell (Inferjuri), f’sitwazzjoni simili, fis-sentenza
Giovanna Pocock vs Robert Cilia et:

“Hu mistenni li sid il-kera tara kif taghmel biex tiehu lura I-fond taht idejha biex
tikri b’kera ferm oghla. ll-qorti taghmilha ¢ara |li ma taqbilx li l-inkwilin jaghmel
xoghlijiet fil-fond mikri li jkun minghajr permess tal-awtorita kompetenti. Pero kull
kaz ghandu ¢-cirkostanzi partikolari tieghu. F'dan il-kaz hu evidenti li dak li sar
facilment jista’ jitnehha ghas-spejjez tal-konvenuti. Dan ma kienx kaz fejn fil-
kuntratt ta’ lokazzjoni kien hemm klawsola espressa li ma jistghux isiru xoghlijiet,
fejn forsi seta’ jsir ragunament differenti. ll-qorti trid izzomm bilan¢ bejn id-
drittijiet tas-sid u |-protezzjoni li taghti I-ligi specjali tal-kera lill-inkwilini ghal dawk
il-kirjiet ta’ gabel I-1 ta’ Gunju, 1995.”

Dan il-Bord ma jaqbilx li I-fatt biss li I-klabb intimat akkwista drittijiet reali fuq lok
differenti biex jespandi I-operat tieghu, fih innifsu, huwa raguni tajba u bizzejjed biex
jikkonkludi li allura I-fond mertu tal-kawza m’ghadux juzah, jew m’ghadux juzah
ghall-iskop li ghalih kien mikri lilu mir-rikorrenti. Jirrizulta pruvat li I-bar ilu operat,
taht il-kappa tal-klabb intimat, fil-fond mertu tal-kawza, sa mill-bidu nett, jew
ghallinqas minn ferm qabel ma I-klabb intimat akkwista drittijiet fuq il-ground, u bena
l-ambjenti amministrattivi vicini. Minn dak I-aspett, allura, ma nbidel xejn, anke jekk
issa I-klabb intimat ghandu facilita ta’ bar ohra mal-ground.

F’kaz b’fatti simili ghal dan il-kaz, fl-ismijiet Francis Zammit Huber et vs Xewkija
Tigers Football Club (fn. 27 26.4.2006), il-Qorti tal-Appell (Inferjuri) telget mill-
premessa li:

“Kif maghruf, il-kambjament jista’ jkun rilevanti anke fejn ma jkunx espressament
pattwit xi divjet, basta li I-gravita tieghu tkun apprezzabbli f'rapport ghas-
sitwazzjoni li kienet ezistenti fil-mument tal-kontrattazzjoni tal-kirja. Jekk fil-kaz
specifiku in ezami sarx, jew le, it-tibdil hawn imfisser, hi kwistjoni devoluta ghall-
apprezzament diskrezzjonali ghagli tal-Bord fil-meritu, u issa ta’ din il-Qorti. Huwa
importanti pero li jigi rigwardat, anke ghaliex hu insenjament li jaghmel hafna
sens, illi “f’materja ta’ kambjament ta’ destinazzjoni tal-fond mikri ghandhom jigu
dejjem valjati ¢-cirkustanzi partikolari ta’ kull kaz; u dan minhabba dik |i tissejjah
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“a degree of difference” peress li kollox jiddependi mill-gravita tal-fatti”. (Kollez.
Vol. XLI P. |, p. 14);

Fl-istess kaz, il-Qorti kompliet hekk:

“Hu konswetudinarju li club jew kazin iservi ikel u bibiti permezz ta’ bar, solitament
gestit minn terzi wara sejha ghall-offerti. Hekk jidher in effetti li minn dejjem sar
fil-kaz tal-klabb intimat, u dan kif rilevat minn bosta xhieda. Logikament, pero,
gialdarba kien appattwit li d-destinazzjoni principali u preponderanti tal-fond
kienet dik ta’ klabb kien mistenni li fih jigi kondott dik I-attivita primarja servjenti
ghaz-zamma ta’ lagghat tal-kumitat, koordinament mal-players u s-supporters
tieghu, u dak kollu inerenti ghall-uzu ta’ klabb kal¢istiku. Jekk fond ma jkomplix
jigi adebit ghal dan l-iskop fil-parti sostanzjali tieghu, I-uzu stabbilit fil-ftehim ma
jibqax shih. Ara ghal dak li jiswa f'dan is-sens, sentenza fl-ismijiet “Margherita
Farrugia — vs — Carmelo Vella et”, Appell, 26 ta’ Mejju, 1961, |i wkoll,
in¢identalment, si trattava ta’ kirja ta’ fond in parti bhala club ghal team tal-
football fix-Xewkija u fejn din il-parti ma baqgghetx isservi bhala tali wara li sfratta
t-team tal-football li kien jaghmel uzu minnha. Jitnissel minn dan kollu konsiderat
illi hu kriterju direttiv hafna dak li jirrigwarda |I-mod kif il-klabb organizza ruhhu u
[-attivitajiet tieghu.” (fn. 28 enfasi tal-Bord)

Wara li gies bir-reqqa I-provi li tressqu quddiemu, dan il-Bord ma jistax ma jinnotax
in-nuqqas ta’ provi mill-klabb intimat dwar i effettivament ghadu juza I-fond mertu
tal-kawza ghal dawk I-attivitajiet primarji ta’ klabb tal-futbol, senjatament il-lagghat
frekwenti tal-kumitat — skont [-Istatut, dawn jinzammu kull gimaghtejn — il-
koordinament mal-plejers u s-supporters, u l-attivitajiet I-ohra incidentali, minkejja li
ghandu ground, ufficéji u facilitajiet aktar komdi, tieghu proprji, fil-vicin. Dawn
certament iservu ahjar, mhux biss lill-klabb, imma anke lill-membri, plejers u
supporters tieghu. ll-klabb ma cahadx li I-lagghat tieghu, I-attivitajiet konnessi mal-
prezentazzjoni tal-plejers il-godda, id-dressing rooms tal-plejers u I-facilitajiet
principali I-ohra li llum jehtieg klabb tal-futbol, geghdin fil-binja I-gdida tieghu, u I-
Bord jinsab sodisfatt li minn dan kollu m’ghadu jsir xejn fil-fond mertu ta’ din il-kawza.
Kif galet sewwasew [-Qorti fis-sentenza appena citata, mhix raguni bizzejjed ghall-
klabb intimat i jibga’ jzomm il-fond mikri biex jibqa’ jdahhal il-gligh mill-attivita
kummercjali tal-bar. ll-Bord ma jqisx li I-akkomodazzjoni ghal plejers barranin,
f'ambjenti li ma kinux mahsuba ghal dan I-iskop u li ma gewx modifikati, bid-debita
kunsens tas-sid u biex jintuzaw ghalhekk, hija attivita primarja, u inerenti, fl-uzu tal-
fond bhala klabb tal-futbol, partikolarment fin-nuqqas ta’ prova cara, fuq bilanc ta’
probabbiltajiet, li I-fond ghadu ged jintuza wkoll ghall-bqgija tal-hidma centrali tal-
klabb.
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Konsegwentement, dan il-Bord jidhirlu li I-klabb intimat ma rnexxielux jipprova li
ghadu qged juza I-fond mertu tal-kawza bhala s-sede principali tieghu ghall-hidma
tieghu bhala klabb tal-futbol.

Decide

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet kollha fuqg moghtija, dan il-Bord jiddisponi mill-kawza
billi filwaqt li jilga’ t-tieni eccezzjoni tal-klabb intimat u jichad il-bgija tal-eccezzjonijiet
tieghu sa fejn inkompatibbli ma’ dak hawn deciz, jiddisponi mit-talbiet tar-rikorrenti
billi jichad it-tieni u r-raba’ talba bhala mhux pruvati, u jilga’ I-ewwel u t-tielet talba
fis-sens fuq deciz, u konsegwentement jilga’ wkoll il-hames talba u jikkundanna lill-
klabb intimat sabiex, fi zmien tliet xhur millum, jizgombra mill-fond 4, St Philip Square,
Zebbug, u jirrilaxxja I-pussess battal tieghu favur ir-rikorrenti.

Minhabba f'dak kollu fug spjegat, kull parti ghandha tbati l-ispejjez taghha fil-kawza.”

L-Appell
13. ll-klabb intimat intavola appell mis-sentenza appellata fil-25 ta’ Ottubru,

2022, fejn spjega li hassu aggravat minnha, u talab lil din il-Qorti tirriformaha
billi filwaqgt li tikkonfermaha fejn ¢ahdet it-tieni u r-raba’ talba tar-rikorrenti,
thassarha u tirrevokaha fejn lagghet l-ewwel, it-tielet u |-hames talbiet
taghhom, u ghalhekk tordna li I-appellanti jibgghu fil-pussess tal-fond mertu ta’

dawn il-proceduri, u bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra l-appellati.

14. L-appellanti spjegaw li sid il-kera kien sejjes it-talbiet tieghu fuq tliet
premessi, biex ikun jista’ jirriprendi I-pussess tal-fond, jigifieri fuq il-fatt li I-klabb
intimat kien bidel id-destinazzjoni tal-fond billi ezegwixxa xi xoghlijiet fih
minghajr il-kunsens tas-sid; li I-klabb ma baqgax juza |-fond ghall-iskop originali
li ghalih inkera; u li I-klabb ma hallasx il-kera dovuta minnu. ll-klabb appellant
spjega li I-Bord cahad il-pretensjoni li I-klabb ma hallasx il-kera u li ezegwixxa

xoghlijiet strutturali minghajr il-kunsens tas-sidien, izda laga’ t-talba tar-
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rikorrenti li d-destinazzjoni tal-fond kienet giet mibdula billi skont il-Bord, il-
klabb appellant ma rnexxielux jipprova li ghadu gieghed juza I-fond bhala s-sede
principali tieghu ghall-hidma tieghu bhala klabb tal-futbol. L-klabb appellant gal
li I-aggravju tieghu jikkonsisti fil-fatt li jezistu provi sufficjenti mressqa kemm
mill-klabb kif ukoll minn sid il-kera, li juru li I-fond baga’ jintuza bhala s-sede
principali tal-klabb, imma dawn il-provi gew skartati mill-Qorti, u ma sar l-ebda

riferiment ghalihom fis-sentenza appellata.

15. L-klabb appellant gal li Antoine Grima, li tressaq bhala xhud tar-
rikorrenti, xehed li fit-tlettax-il sena li ilu jokkupa I|-kariga ta’ membru tal-
kumitat, tezorier u kaxxier tal-klabb, il-fond baqga’ jintuza parti bhala bar u parti
biex jigu organizzati I-lagghat. L-klabb appellant qal li anki Dr Gavin Gulia bhala
xhud tieghu, spjega li fil-binja fil-ground tal-Infetti hemm bar u dressing room li
jintuzaw b’mod separat mill-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, u I-klabb kien
ghamel investiment gawwi biex irranga |-ground u bena binja fil-vicin ghat-
tahrig tal-plejers tieghu. Dan ix-xhud qal li l-appellati kienu jafu b’dawn I-
izviluppi, u li I-klabb ilu jopera kif inhu llum ghal aktar minn tmintax-il sena, li
matulhom is-sidien tal-fond baqghu jac¢cettaw il-kera. L-klabb appellant qal li
din ix-xhieda ta’ Dr Gulia ma gietx kontradetta mix-xhieda tar-rikorrenti, u
ghalhekk huwa pacifiku li r-rikorrenti kienu ilhom jafu li I-klabb kien gieghed
jinvesti bil-qawwa fil-ground tal-futbol tal-Infetti u li bena binja mal-ground biex
jiffacilita t-tahrig tal-plejers tieghu ghal kwazi ghoxrin sena. L-klabb appellant
gal li minkejja li s-sidien kienu jafu x’kien gieghed jigri ghal dan iz-zmien kollu,
dawn baqghu jaccettaw il-kera, b’turija ghalhekk li s-sidien akkonsentixxew ghal
dawn l-izviluppi fil-fond. L-appellanti galu li Paul Borg waqaf jaccetta I-kera fis-

sena 2016 meta nqalghet kwistjoni bejn il-partijiet, u fejn is-sid ippretenda
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awment ta’ hlas ta’ kera akbar minn dak li kien jispetta lilu skont ir-regolamenti

I-godda li kienu dahlu fis-sehh dwar I-awment tal-kera ta’ kazini.

16. llI-klabb appellant gal ukoll li kwantu ghall-allegat tibdil fl-uzu tal-fond, Dr
Gulia fl-affidavit tieghu ddikjara |i dejjem kien hemm bar immexxi
kummerc¢jalment sa mill-bidu tal-kirja mal-klabb appellant, u ghal hafna zmien
is-sidien kienu jaccettaw il-kera minghajr riservi. Qalu li anki wara li Dr Gulia
spicca minn President tal-klabb fI-2004, dan baqga’ jzur il-klabb regolarment u
jinsisti li I-fond ghandu jibga’ jintuza bhala kazin, u huwa ghal din ir-raguni li fil-

fond ghad hemm bar u kmamar ghal-lagghat tal-kumitat u tal-klabb.

17.  ll-klabb appellant gal li I-kwistjoni bejn il-partijiet inqalghet minhabba |-
awment fil-kera, u mhux ghaliex ir-rikorrent Paul Borg kien ged jilmenta li I-
klabb biddel id-destinazzjoni tal-fond mertu tal-kawza. Il-klabb appellant gal
ukoll lilangas ma jista’ jirrikoncilja I-fatt li min-naha wahda I-Bord jghid li I-klabb
ma rnexxilux jipprova sufficjentement li ghadu gieghed juza I-fond ghall-
attivitajiet ta’ klabb tal-futbol, mal-fatt li I-Bord irrikonoxxa li d-dizgwid li kien
hemm bejn il-partijiet kien dwar I-awment tal-kera u mhux dwar il-pretensjoni
li I-klabb bidel id-destinazzjoni tal-fond. IlI-klabb appellant gal li ma jistax
jirrikoncilja |-fatt li [-Bord accetta s-sottomissjoni tal-klabb |i x-xoghlijiet
strutturali fil-fond saru bil-kunsens tar-rikorrent Paul Borg, u I-fatt li Paul Borg

baqga’ jaccetta I-kera minkejja li skont hu |-klabb bidel id-destinazzjoni tal-fond.

Ir-Risposta tal-Appell

18. L-appellati fir-risposta taghhom ghamlu riferiment ghal diversi punti i

jirrizultaw mill-provi migjuba quddiem il-Bord, u galu li anki mir-relazzjoni tal-
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Membri Teknici tal-Bord, ghandu jirrizulta li I-klabb appellant ghamel tibdil
strutturali fil-fond mikri minghajr l-approvazzjoni tas-sidien, u biddel id-
destinazzjoni tal-fond minn dak li ghalih I-fond kien originarjament inkera. L-
appellati galu li I-klabb m’ghadux jopera mill-fond, ghaliex issa ghandu ground
u binja vicin tieghu fejn jorganizza |-laqghat tieghu, u I-fond in kwistjoni bidel I-
uzu ghal wiehed kummerc¢jali, minn fejn gieghed jigi gestit bar, u wiehed
residenzjali ghaliex is-sular ta’ fuq qed jigi wzat bhala dormitorju ghal plejers
barranin. L-appellati galu lijirrizulta li wara s-sena 1997, saru xoghlijiet estensivi
fil-fond, u I-Membri Teknici tal-Bord sabu li dawn ix-xoghlijiet kienu awtorizzati
b’zewg permessi ta’ zvilupp mahruga mill-Awtorita tal-lppjanar fuq talba tal-
klabb appellant. L-appellati qalu li filwaqt li [-appell huwa msejjes fuq il-fehma
tal-klabb appellanti li jirrizulta mill-provi li hemm uzu tal-fond, dan mhuwiex il-
kaz, u ghamel riferiment ghall-parti tas-sentenza fejn il-Bord gal li |-klabb
appellant ma c¢ahadx li I-lagghat tieghu, I[-attivitajiet konnessi mal-
prezentazzjoni tal-plejers il-godda tieghu, il-facilitajiet principali u ancillari
mehtiega minn klabb tal-futbol, geghdin kollha fil-binja I-gdida tieghu, u li mill-
attivitajiet li kienu jsiru originarjament fil-fond mertu tal-kawza, m’ghadu jsir
xejn. [I-Bord gal ukoll li I-uzu tal-bar u d-dhul mill-bar mhuwiex raguni sufficjenti
biex il-klabb appellant jibga’ jzomm il-fond mikri biex jibga’ jdahhal il-gligh mill-
attivita kummerc¢jali tal-bar. 1I-Bord qies ukoll li |-ospitalita tal-plejers barranin
mhix parti mill-uzu principali li ghandu jaghmel il-klabb appellant mill-fond, u
ghalhekk ma tressqget I-ebda prova cara, fuq bilanc ta’ probabbiltajiet, li I-fond

ghadu qieghed jintuza bhala s-sede ewlenija tal-klabb.
19. L-appellat qal ukoll li din il-Qorti ta’ revizjoni m’ghandhiex tiddisturba d-
diskrezzjoni ezercitata mill-Ewwel Qorti fl-evalwazzjoni tal-provi li saret
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minnha, ghajr fejn tkun ser tigi kkagunata ingustizzja manifesta. L-appellat qal
li ghalhekk din il-Qorti ghandha tirrifjuta li tiehu konjizzjoni ta’ dan l-appell
stante li I-motiv warajh hu bbazat fuq kif I-Ewwel Qorti ezercitat id-diskrezzjoni
taghha. Qal ukoll li I-appellant gieghed jiehu |-istess pozizzjoni li ha quddiem |-
Ewwel Qorti, u ghalhekk dan gieghed jittenta jerga’ jiftah indagini fuqg mertu li

diga gie ttrattat, evalwat u deciz.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

20. Il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-aggravju mressaq mill- appellanti,
u dan fid-dawl tas-sottomissjonijiet maghmulin mill-appellati u ta’ dak li qal il-
Bord fis-sentenza appellata. IlI-klabb appellant hassu aggravat bil-parti tas-
sentenza tal-Bord li tghid li I-klabb ma rnexxilux jipprova li ghadu gieghed juza
dan il-fond princ¢ipalment bhala s-sede ewlenija tieghu u ghall-hidma tieghu
bhala klabb tal-futbol. Il-klabb appellant gal li biex wasal ghal din il-konkluzjoni,
il-Bord skarta evidenza mressga minnu, partikolarment ix-xhieda ta’ ufficjali tal-
klabb bhal ma huwa Antoine Grima, li gal li fi tlettax-il sena li ilu uffi¢jal tal-
klabb, dan il-fond dejjem intuza bhala kazin u bar, u x-xhieda tal-Avukat Gulia li
gal li minkejja li I-klabb investa f'post gdid fil-ground tal-Infetti, il-fond ghadu
jopera bhala kazin tal-futbol. Dawn ix-xhieda sahqu li minkejja li s-sidien tal-
fond kienu jafu bl-izviluppi li kien hemm fl-ahhar snin u bl-uzu li gieghed isir
mill-fond, dawn xorta wahda baqghu jac¢¢ettaw il-kera fuq il-fond, li jfisser li
dawn akwiexxew ghall-izvilupp li sar fil-fond u ghall-mod kif dan qieghed

jintuza.
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21. L-appellati qalu li I-Qorti m’ghandha tiehu I-ebda konjizzjoni tal-appell
intavolat mill-klabb appellant ghaliex bl-aggravju tieghu, dan gieghed jistieden
lill-Qorti taghmel apprezzament mill-gdid tal-provi u tissostitwixxi d-
diskrezzjoni ezercitata mill-Bord. 1l-Qorti tibda billi tosserva li filwagt li huwa
minnu |i hija gieghda tintalab taghmel indagini mill-gdid ta’ uhud mill-provi
mressqa quddiem il-Bord, l|-appellanti geghdin iressqu r-rikors tal-appell
taghhom ghaliex huma tal-fehma |i bid-decizjoni tal-Bord huma ser jigu
ppregudikati, partikolarment ladarba d-decizjoni tal-Bord ser isservi biex huma
jigu zgumbrati mill-fond. Ghaldaqgstant |-aggravju tal-klabb appellant jimmerita
li jigi mistharreg, ghaliex huwa hekk biss li tista’ ssir u tidher li gieghda ssir

gustizzja.

22. ll-Qorti tqis li uhud mill-uffi¢jali tal-klabb appellant li taw id-depozizzjoni
taghhom quddiem il-Bord, ikkonfermaw li sar tibdil strutturali fil-fond, li minn
kazin fejn jigu organizzati l-attivitajiet kollha marbuta mat-tmexxija ta’ klabb tal-
futbol, gieghed jintuza princ¢ipalment bhala bar, u bhala club house, stante li
parti mill-fond giet irrangata bhala akkomodazzjoni ghall-players barranin i
minn stagun ghal iehor jingabu biex jilaghbu mal-klabb. Dan meta anki I-
Membri Teknici tal-Bord ikkonstataw li din il-parti tal-fond mhijiex attrezzata
biex tintuza ghal skop residenzjali, minhabba nuqgqas ta’ dawl u arja naturali
minn twieqi li jaghtu ghal barra. Il-Bord ikkonsidra li la |I-uzu tal-fond bhala bar,
u lanqas Il-uzu tal-fond bhala akkomodazzjoni ghal players barranin, m’huwa
uzu kompatibbli mal-iskop li ghalih dan il-fond inkera lill-klabb appellant, bhala
klabb tal-futbol, fejn isiru |-lagghat, jigu rregistrati fih it-trasferimenti tal-
plejers, u jsiru attivitajiet simili bhal dawn. Kienu dawn il-konsiderazzjonijiet i

wasslu lill-Bord jikkonkludi li fil-kaz odjern kien hemm bdil fl-uzu tal-fond, u li |-
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klabb appellant m’ghadx ghandu bzonn jaghmel uzu mill-fond ghall-iskop
ewlieni tat-tmexxija ta’ klabb tal-futbol, ghaliex I-attivitajiet principali tal-klabb
geghdin isiru x'imkien iehor. Din il-Qorti ma ssib xejn x’tic¢ensura fil-mod kif il-
Bord wasal ghall-konkluzjoni tieghu. Ghandu jirrizulta wkoll li I-appellati fethu
dawn il-pro¢eduri mhux biss ghaliex kien hemm dizgwid bejn il-partijiet dwar il-
modalita tar-revizjoni tal-kera, izda wkoll ghaliex kien ¢ar ghas-sidien tal-fond,
li I-fond ma kienx ghadu mehtieg aktar ghat-tmexxija ta’ klabb tal-futbol,
ghaliex |-attivita ewlenija tat-tmexxija tal-klabb gieghda ssir minn post iehor. In
vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti tqgis li l-aggravju tal-appellanti

mhuwiex misthoqq, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tal-klabb
appellant billi tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier

taghha.

L-ispejjez taz-zewg istanzi ghandhom ikunu a karigu tal-klabb appellant.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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