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L-Avukat Dottor Francis Lanfranco (K.l. nru. 381250M)
(‘l-appellant’)

Vs

Emanuela Ellul (K.I. nru. 16836M) armla ta’ Giuseppi Ellul
(‘l-appellata’)

I-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrent I-Avukat Francis Lanfranco (K.I.
nru. 381250M)[minn issa ‘| quddiem ‘l-appellant’], mis-sentenza moghtija mill-
Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ [minn issa ’l quddiem ‘il-Bord’], fis-26 ta’

Frar, 2024 [minn issa ’| quddiem ‘is-sentenza appellata’], li ddecieda t-talbiet
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tieghu fil-konfront tal-intimata Emanuela Ellul (K.l. nru. 16836M) armla ta’

Giuseppi Ellul [minn issa ’l quddiem ‘l-appellata’], kif gej:

“Ghar-ragunijiet fuq premessi, dan il-Bord qed jilga’ I-ewwel eccezzjoni tal-intimati u
jichad it-talbiet tar-rikorrenti.

Spejjez kontra I-istess rikorrenti.”

Fatti

2. Fir-rikors ipprezentat quddiem il-Bord, ir-rikorrent spjega li huwa
proprjetarju uniku tar-raba’ tal-kejl ta’ hamest elf, disa’ mija u erbgha u hamsin
metri kwadri (5,954m.k.) flimkien ma’ razzett li jikkomprendi sienja accessibbli
minn Triq tal-Aandaq, liema proprjeta hija kollettivament maghrufa bhala
‘Giardino Coleiro’, Triq tal-ftandaq, Hal Qormi [minn issa ‘il-proprjeta’], u li
tikkonfina u hija accessibbli wkoll ghal proprjeta ohra tar-rikorrenti maghrufa
bhala ‘Gnien tal-Handaq’, li fir-rigward taghha gew istitwiti proceduri ohrajn
guddiem il-Bord. Ir-rikorrent spjega li r-raba’ u r-razzett kienu ilhom imqgabbla
ghal bosta snin lil Giuseppi Ellul, li miet fis-16 ta’ April, 2008, u dan ghal skopijiet
ta’ biedja, bi gbiela annwali ta’ tlieta u ghoxrin Euro u disgha u ghoxrin centezmu
(€23.29), fis-sena, pagabbli kull 11 ta’ Novembru, liema gbiela ilha ma tigi
accettata mill-proprjetarji ghal bosta snin. Ir-rikorrent qal li meta |-proprjeta
kienet giet imgabbla lir-ragel tal-intimata Giuseppe Ellul, kemm ir-razzett kif
ukoll ir-raba’ u I-hitan li jiccirkondawh kienu fi stat ta’ manutenzjoni tajba, izda
llum il-proprjeta tinsab fi stat ta’ telqa totali. Qal li biex ir-razzett u s-sienja jigu
reintegrati ghall-istat originali taghhom, trid issir spiza approssimattiva ta’

sebgha u sebghin elf u hames mitt Euro (€77,500). Qal li r-razzett jinsab fi stat
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orrur ta’ manutenzjoni, u mhux jintuza hlief biex fih jitpogga |-imbarazz, filwaqt
li s-sienja hija miksura u m’ghadhiex tintuza. Ir-rikorrent qal li dan l-agir illegali
tal-intimata wassal ghal bdil fid-destinazzjoni tal-fond, u ghal ksur tal-
kundizzjonijiet tal-kirja kif regolata bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 199 tal-Ligijiet
ta’ Malta, u specifikament |-artikolu 4(2)(f) tal-istess ligi. Ghalhekk ir-rikorrent

talab lill-Bord jordna I-izgumbrament tal-intimata mill-proprjeta.

3. L-intimata ¢ahdet li hija bidlet id-destinazzjoni tal-fond jew li kisret jew li
nagset li thares il-kundizzjonijiet tal-kirja fit-termini tal-artikolu 4(2)(f) tal-Kap.
199 tal-Ligijiet ta’ Malta, u qalet li ghalhekk it-talbiet tar-rikorrent ghandhom
jitgiesu bhala infondati fil-fatt u fid-dritt, u ghandhom jigu michuda bl-ispejjez

kontra tieghu.

Is-Sentenza Appellata

4. Permezz tas-sentenza moghtija fis-26 ta’ Frar, 2024, il-Bord laga’ I-ewwel
eccezzjoni tal-intimata, u b’hekk cahad it-talbiet tar-rikorrent, u dan wara li

ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Ikkunsidra:

Ir-Rapport tal-Membri Teknici

i I-Membri Teknici tal-Bord ikkonstataw is-segwenti:

04. ll-fond in kwistjoni jikkonsisti f'razzett flimkien ma’ medda raba’ mieghu
konsistenti f'diversi hbula imtarrgin. Il-proprjeta ggib l-isem ta’ “Giardino
Coleiro” gewwa Triq Tal-Handaq, fil-limiti ta’ #al-Qormi. Skont id-dokumenti
mressga mir-rikorrenti, il-kejl superficjali tal-proprjeta huwa ta’ 5,954 metru
kwadru ekwivalenti ghal ¢irka hamest itmiem punt tlieta. (5.3t)

05. L-estensjoni tal-proprjeta, kif ukoll il-pozizzjoni taghha direttament taht ir-
rih tal-iskola tal-Gvern ta’ Tal-Handaq huma kif murija fir-ritratt N.1. Bejn din
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il-proprjeta u l-iskola msemmija hemm proprjeta ohra tar-rikorrenti li fugha
hemm ghaddejjin pro¢eduri gudizzjarji simili bejn I-istess partijiet.

06. L-esponent Espert Agrikolu jirrileva illi dan ir-raba’ jmiss ma’, u ghandu
access minn, raba’ iehor tal-istess rikorrenti u mahdum minn biss I-intimat
John Ellul u li hu suggett tar-rikors 7/19SG. Fil-fatt iz-zewg accessi mill-
membri tal-Bord saru fl-istess jum wiehed wara I-iehor.

07. Dan ir-raba’ ghandu vaska kbira li timtela permezz ta’ kanali tal-ilma antiki
bil-mitlug (gravity), minn sienja li tinsab deskritta fir-rikors 7/19SG fl-istess
ismijiet. Ghaldagstant dan ir-raba’ jista’ jigi kkunsidrat bhala raba’ saqwi, fatt
li mhuwiex ikkontestat mill-partijiet.

08. Ir-raba’ kollu huwa prattikament mahdum b’diversi prodotti agrikoli, ghajr
ghalga zghira li hija kollha sigar tar-rummien u parti ohra fejn hemm xi sigar
taz-zebbug u tal-Pecan Nuts.

09. Dan ir-raba’ sagwi huwa kollu mahdum sew skont il-mistier u fih jitkabbru
kull tip ta’ haxix tal-mejda. Ir-raba’ saqwi jirrikjedi hafna xoghol tul is-sena
kollha sabiex il-bidwi jista’ jiehu tlieta jew erba’ prodotti fis-sena.

10. ll-konkluzjoni hi li mill-aspett agrikolu r-raba’ huwa mahdum tajjeb hafna
skont il-mistier.

11. L-esponent Espert Perit jirrileva illi I-proprijeta tikkonsisti f'razzett antik bir-
raba’ mieghu. L-access ghall-proprjeta ttiehed minn bieb illi mit-triq jaghti
ghal bitha parzjalment imsaqqfa bil-pjanci tal-metall. Hemm bieb iehor
magenb dak ta’ gabel. Dan huwa bieb wiesa’ li jaghti ghal ambjent magenb
ir-razzett, imsaqqaf bil-pjanci tal-metall. Dan I-ambjent jintuza bhala garaxx.

12. Mill-bitha, bieb fug genb wiehed jaghti access ghall-ambjent tal-pjan terren
waqt illi fug genb iehor, bieb iehor jaghti ghal loggia li twassal ghall-kamra
gholja fejn hemm armar, ingranagg u attrezzaturi ta’ sienja.

13. Tarag estern jaghti ac¢cess ghall-ghorfa li hemm fis-sular ta’ fuq. It-tarag
ikompli sabiex iwassal ghall-bjut tal-post.

14. ll-kostruzzjoni tal-binja hija bil-gebel u t-tisqif huwa kompost principalment
minn xorok merfughin minn travi tal-hadid.

15. L-istat generali tal-binja huwa hazin. Diversi sezzjonijiet huma niegqsa minn
manutenzjoni, kif jixhdu I-konsenturi u gebel immermer u espost. L-aperturi
tal-injam jinsabu fi stat hazin hafna. Ma jirrizultax illi hemm uzu ta’

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 4 minn 17



Appell Inferjuri Numru 8/2019 LM

abitazzjoni fil-binja, izda I-ambjenti geghdin jintuzaw in parti ghal
magazzinagg u in parti vojta.

16. Ghar-rigward tal-hitan u strutturi gewwa r-raba’ u madwar il-proprjeta,
hemm sezzjonijiet tal-hitan tas-sejjieh illi ghandhom bzonn ta’ tiswija billi
kkollassaw in parti.

Ikkunsidra:

Gurisprudenza

L-Artikolu 4(2)(f) tal-Kap. 199 jistipola li I-Bord ghandu jilqa’ r-rikors ta’ sid il-kera, jekk
sid il-kera jipprova li:

“(f) matul is-sentejn minnufih qabel id-data tat-terminazzjoni, il-kerrej, li jkun
marbut li jsewwi u jzomm fi stat tajjeb il-hitan tar-raba’, nagas li jwettaq dak I-
obbligu jew abitwalment naqgas li jhares xi kondizzjoni ohra tal-kirja jew
deliberatamnet jew bi traskuragni kkaguna jew halla li tigi kagunata hsara, hlief

rn

hsara ta’ importanza zghira, f'xi sigar tal-frott fir-raba’.

F’dan ir-rigward, il-Bord jaghmel referenza ghal dak li ntqal fis-sentenza tal-Qorti tal-
Appell tal-15 ta’ Lulju, 2009, fl-ismijiet Vivien armla tal-Markiz Anthony Cassar
Desain et vs Carmel Vella:

“F'dan il-kuntest il-principji li jirrizultaw mill-provvedimenti tal-ligi huma li:

... ll-kerrej ghandu obbligu li jingeda bil-haga mikrija u jahdem ir-raba’ bhala
missier tajjeb tal-familja (art. 1554 u 1555 tal-Kodiéi Civili) u m’ghandux jingeda
biha b’mod li jista’ jgib hsara lil sid il-kera.

... lwiegeb ukoll ghal “... tgharriq u ghall-hsarat li jigru matul it-tgawdija tieghu,
meta ma jipprovax li dan it-tgharrig jew hsarat graw minghajr htija tieghu.”
(Artikolu 1561 tal-Kodi¢i Civili);

... lI-kerrej ghandu I-obbligu li f'gheluq il-kirja jirritorna I-haga mikrija fi stat tajjeb;
L-obbligazzjoni li ghandu I-kerrej li jirritorna lura I-haga fi stat tajjeb, hemm ukoll |-
obbligu li “... jikkunsinna I-haga, u li jikkonservaha sal-kunsinna.” (Artikolu 1126
tal-Kodiéi Civili)

... lI-ligi hi severa ma’ min jittraskura l-obbligu li jzomm fi stat tajjeb ta’ riparazzjoni
I-hitan tar-raba’ ghax hi konxja mill-importanza taghhom ghall-preservazzjoni tal-
hamrija u bhala ilqgugh ghall-elementi. Timponi ghal dan in-nuggas is-sanzjoni
massima tal-evizzjoni biex tassigura l-osservanza ta’ dan l-obbligu (Carmela
Aquilina vs Tereza Magro deciza fil-25 ta’ Gunju, 1996). Ara sentenza tal-Qorti tal-
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Appell (Imhallef P. Sciberras) fil-kawza Joseph Zerafa vs Toni Casha deciza fl-10 ta’
Mejju, 2006 ...

... it-tieni motiv ta’ aggravju avvanzat jolqot il-mertu tal-kawzali tal-hsarat u tal-
ksur tal-kondizzjonijiet li dwarha |-Bord deherlu, fuq il-fatti valutati, li kienu jezistu
tal-presupposti tal-vjolazzjoni tad-dixxiplina normattiva fit-termini tal-Artikolu
4(2)(f) tal-Kap. 199. Proprju, f'dan l-artikolu I-ligi tipprospetta diversi cirkostanzi
ta’ inadempiment da parti tal-affittwarju li kull wahda minnhom kapadéi twassal
biex is-sid jirrifjuta li jgedded il-gbiela u jinsisti ghall-isfratt tal-gabillott tar-raba’.
Skont il-fehma tal-Qorti, I-ipotesijiet ta’ inadempiment prevvisti mid-dispozizzjoni
ma jridux ikunu ta’ importanza skarsa.

Naturalment, il-gravita tal-inadempiment tiddependi minn apprezzament tal-
fattispeci singolari ta’ kull kaz partikolari in kwantu mhux possibbli li wiehed ifassal
gwidi generali li jghoddu indistintement ghall-kazijiet kollha;

Issa ma jistax ikun negat illi fost |-obbligi generali imposti mill-Kodici Civili fuq I-
affittwarju hu kompriz, anke bhala konsegwenza naturali tat-tehid in lokazzjoni
tar-raba’, I-obbligu li jikkostudixxi kif jixraq il-haga mikrija, ossija, fil-kaz ta’ raba’, li
jaghmel dik |-attivita necessarja ghall-ahjar manutenzjoni tar-raba’, sew redditizja
bid-debita koltivazzjoni, sew fl-istruttura shiha taghha, kompriz l-integrita tal-hitan
li jicéirkondawha;

Fuq din |-ahhar osservazzjoni hi t-tezi tal-appellanti illi hu ma kienx responsabbli
mit-tiswija tal-hitan ghaliex il-kuntratt originali tal-affitt ma kienx jahseb
espressament ghal kondizzjoni konsimili, u la dan kien hekk, I-inkombenza ta’ dik
it-tiswija kienet fuq sid ir-raba’.

Wiehed jifhem illi din it-tezi ged tigi propunjata biex tinnewtralizza jew tpaci dik |-
inkombenza |-ohra dettata mill-Kodi¢i Civili fl-artikolu 1561 illi trid li “I-kerrej
iwiegeb ghal tgharriq jew ghall-hsarat li jigru matul it-tgawdija tieghu, meta ma
jipprovax li dan it-tgharriq jew hsarat graw minghajr htija tieghu.” Kif taraha din il-
Qorti, ankorke dan huwa hekk, il-kerrej, li wkoll b’obbligu kien tenut juza u
jikkonserva |-haga uti bonus paterfamilias, ma jistax javvalla ruhhu mill-eccezzjoni
inademplenti non est ademplendum biex jiggustifika n-nugqas tieghu ta’ dan I-
istess obbligu. Multo magis, fejn hu jkun baga’ passiv u ma jkunx ezercita ruhhu
biex igieghel lil sid ir-raba’ biex dan jezegwixxi r-riparazzjonijiet ta’ certa entita hu,
a spejjez tieghu. Dritt dan koncess lilu minn dispozizzjonijiet varji taht il-Kodici
Civili. Ara artikoli 1541 u 1543, fost ohrajn.”

Dan il-Bord igis li mir-rapport tal-Membri Teknici u anke mill-atti processwali, irrizulta
li I-istat generali tar-razzett huwa hazin, peress li diversi sezzjonijiet huma nieqsa minn
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manutenzjoni, kif jixhdu I-konsenturi u I-gebel immermer u espost. Intqal li I-aperturi
tal-injam jinsabu fi stat hazin hafna u li I-ambjenti geghdin jintuzaw in parti ghall-
magazzinagg u in parti vojta. L-istess Membri Teknici sosntew li ghar-rigward tal-
hitan u strutturi gewwa r-raba’ u madwar il-proprjeta, hemm sezzjonijiet tal-hitan
tas-sejjieh, illi ghandhom bzonn ta’ tiswija, billi kkollassaw in parti.

Madanakollu, I-istess Membri Teknici ghamlu konstatazzjonijiet ferm pozZittivi ghal
dak li ghandu x’jagsam mar-raba’, u in fatti kkonkludew li mill-aspett agrikolu, ir-raba’
huwa mahdum tajjeb hafna skont il-mestier.

Dan il-Bord ma jistax jiskarta I|-fatt li I-ikbar estensjoni ta’ art mertu ta’ din il-
lokazzjoni, hija proprju konsistenti f'raba’ li ged jinhadem b’mod tajjeb u skont il-
mestier. L-estensjoni tal-art li fugha hemm mibni r-razzett u I-garaxx, hija proprju
parti Zghira u minima, meta kkomparata mal-estensjoni kollha tar-raba’ li ged
tinhadem b’mod tajjeb. Huwa minnu li inadempiment da parti tal-inkwilini fit-tiswija
ta’ hitan tas-sejjieh u hsarat fi strutturi, tista’ twassal ghal ripreza, izda tali
inadempiment irid ikun wiehed li gie ppruvat li jkun ta’ importanza mhux skarsa. Il-
gravita tal-inadempiment ghandha tigi kkonstatata wara li jittiehdu in
konsiderazzjoni ¢-cirkostanzi partikolari kollha tal-kaz li jkun pendenti quddiem dan il-
Bord. Dan il-Bord x’hin jara I-estensjoni kbira tal-ambjenti in kwistjoni, u I-
konstatazzjonijiet i ghamlu I-Membri Teknici, anki dwar I-uzu li ged isir minn dawn I-
ambjenti, ma jqgisx li ghandu quddiemu inadempiment li huwa ta’ importanza kbira u
gravi. Dan ged jinghad peress li I-ebda wiehed mill-Membri Teknici ma rrimarka, i
minhabba tali hitan tas-sejjieh, u/jew minhabba nuqgqas ta’ manutenzjoni fir-razzett,
ged tigi kkagunata hsara lill-istess raba’, b’mod partikolari lill-hamrija. Dan il-Bord
iqis li ghalkemm il-hitan tas-sejjieh u l-istrutturi ezistenti ghandhom jigu mizuma fi
stat tajjeb ta’ manutenzjoni, fid-dawl! tac-cirkostanzi ta’ dan il-kaz, tenut kont tal-
ambjenti vasti mikrija li rrizultaw li geghdin jinhadmu b’mod tajjeb, il-hsarat jew
nuggas ta’ manutenzjoni ravvizata, ma twassalx lil dan il-Bord biex ikollu dik il-
konvinzjoni li tintlaga’ t-talba tar-rikorrenti ghar-ripreza ta’ dawn lI-ambjenti.”

L-Appell

5. Fir-rikors tal-appell imressaq fil-15 ta’ Marzu, 2024, ir-rikorrent talab lil
din il-Qorti joghgobha thassar u tirrevoka s-sentenza appellata fl-intier taghha,
u minflok tagta’ u tiddeciedi illi, filwaqt li I-e¢¢ezzjonijiet tal-intimati ghandhom

jigu michuda, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jintlagghu ghal kollox minn din
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il-Qorti minhabba bdil fid-destinazzjoni tal-fond u ksur tal-kundizzjonijiet
lokatizji skont I-artikolu 4(2)(f) tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta, b’'mod li
ghalhekk ghandha tordna I-izgumbrament tal-appellata mir-raba’ u mir-razzett,
kollettivament maghrufa bhala ‘Giardino Coleiro’, gewwa Trig Tal-Handaqg, Hal
Qormi, flimkien tal-kejl komplessiv ta’ circa hamest elef, disa’ mija u erbgha u
hamsin metri kwadri (€5,954 m.k.), fi zmien qasir u perentorju li jigi ffissat minn

din il-Qorti.

6. L-appellant spjega li huwa hassu aggravat bid-decizjoni appellata, u gal li
mill-provi kollha esebiti minnu ghandu jirrizulta li r-razzett ‘Giardino Coleiro’
jinsab fi stat ta’ dilapidazzjoni, u abbandun enormi u dizastruz. Qal |li r-rapport
dettaljat tal-Perit Michael Lanfranco tad-19 ta’ April, 2019, flimkien mad-diversi
ritratti u aerial photographs, jikkostitwixxu |-ahjar prova ghaliex juru r-razzett
minn kull angolu, inkluz is-sienja bl-armar, bl-ingranagg u bl-attrezzaturi taghha.
L-appellant gal li ezami tar-ritratti jwassal ghall-konkluzjoni li I-herba fir-razzett
hija ingenti. Qal ukoll li mir-ritratti ghandu jirrizulta li I-intimata bniet garaxx,
illum formanti parti mir-razzett u dan b’mod illegali, u minghajr il-permess tas-
sidien u tal-Awtorita tal-lppjanar, liema garaxx jizbokka fi Trig tal-Fandaq u
huwa msaqqgaf bi pjanci taz-zingu. Kompla jghid |i l|-aerial photographs
imsemmija jippruvaw li dan il-bini sar wara [-1978 u qgabel is-sena 2016, u
ghalhekk matul il-perijodu tal-kirja li ilha ghaddejja diversi decenni, u bdiet zgur
minn ferm gabel |-1978. L-appellant qal li I-Perit Michael Lanfranco ta d-
depozizzjoni tieghu quddiem il-Bord, fejn spjega li s-sienja li tifforma parti mir-
razzett, tinsab fi stat hazin hafna, ir-razzett qieghed jintuza biex fih jinhazen I-
imbarazz li m’ghandu I-ebda skop agrikolu, u s-sogfa geghdin fi stat hazin, bil-

gebel kollu mherri. llI-Perit Michael Lanfranco spjega li I-fili huma miftuhin u I-
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bibien langas jezistu, filwaqgt li r-razzett huwa totalment abbandunat. L-
appellant qal li hu wkoll xehed bil-gurament quddiem il-Bord, fejn ikkonferma li
r-razzett thalla fi stat ta’ dilapidazzjoni kbira, u kkonferma li I-kera kienet
accettata sas-sena 2006, u kien hemm zmien qabel meta kien accetta |-kera
minghajr pregudizzju wara li ra l-istat hazin li kienet fih il-proprjeta. Qal li I-
ewwel darba li acceda fil-fond kien wara li wiret nofsu, jigifieri wara Awwissu
tas-sena 2000. Qal ukoll li mir-rapport tal-Membri Teknici tal-Bord, irrizulta li |-
istat generali tal-binja huwa wiehed hazin, u diversi partijiet tal-binja huma
niegsa minn manutenzjoni, kif jixhdu |-konsenturi u I-gebel immermer u espost.
L-aperturi tal-injam ukoll jinsabu fi stat hazin hafna, filwaqt li r-razzett mhuwiex
jintuza ghal skop ta’ abitazzjoni, imma parti minnu gieghda tintuza ghall-
magazzinagg, u l-parti |-ohra thalliet vojta. II-Membri Teknic¢i tal-Bord
kkonstataw ukoll li hemm xi hitan tas-sejjieh li ghandhom bzonn tiswija ghaliex

partijiet minnhom ikkollassaw.

7. L-appellant ghamel riferiment ghall-obbligi tal-inkwilin |i tkellem
dwarhom il-Bord, fosthom l-obbligu li l-inkwilin jingeda bil-haga bhala missier
tajjeb tal-familja, I-obbligu li I-inkwilin ma jingediex bil-haga b’'mod li jista’ jgib
hsara lil sid il-kera, I-obbligu li jwiegeb ghal tgharrig u hsarat li jigru matul it-
tgawdija tieghu, l-obbligu li jirritorna |-haga fi stat tajjeb ta’ tiswija, u l-obbligu li
jikkunsinna |-haga u li jikkonservaha sal-kunsinna. L-appellant qal li I-gravita tal-
inadempiment tiddependi minn apprezzament tal-fattispeci singolari ta’ kull kaz
partikolari, ghaliex mhuwiex possibbli li wiehed ifassal linji gwida generali li
jehoddu ghall-kazijiet kollha. Qal li ma jistax ikun negat li I-obbligi generali
imposti  mill-Kodi¢i Civili fuq l-affittwarju, jinkludu wkoll, anki bhala

konsegwenza naturali tat-tehid in lokazzjoni tar-raba’, I-obbligu li jikkustodixxi
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kif jixraq il-haga mikrija, jigifieri li jaghmel dik |-attivita necessarja ghall-ahjar
manutenzjoni tar-raba’. L-appellant gal li I-Membri Tekni¢i tal-Bord ikkonstataw
li mill-aspett agrikolu r-raba’ huwa mahdum tajjeb hafna skont il-mestier, u I-
Bord accetta din il-parti tar-rapport u qgal li I-art, fil-parti I-kbira taghha hija art
agrikola li gieghda tinhadem u tinzamm fi stat tajjeb, filwaqt li I-estensjoni tal-
art li fugha hemm mibni r-razzett u |-garaxx, hija biss parti zghira u minima meta
kkomparata mal-estensjoni kollha tar-raba’ li gieghda tinhadem b’mod tajjeb.
[I-Bord qgal ukoll li filwagt li huwa minnu li l-inadempiment min-naha tal-inkwilini
fit-tiswija tal-hitan tas-sejjieh u hsarat fi strutturi, jista’ jwassal ghar-ripreza tal-
proprjeta, taliinadempiment irid ikun ta’ importanza mhux skarsa, imma fil-kaz
odjern qgies li I-inadempiment ma kienx gravi bizzejjed sabiex jakkolji t-talbiet

tal-appellant.

8. L-appellant qal li I-Bord nagas milli jgis li r-razzett in kwistjoni ghandu
valur monetarju ta’ seba’ darbiet aktar mill-valur tar-raba’ li hemm mieghu, u li
dan ir-razzett ghandu importanza storika ghaliex huwa razzett antik imdaqqas
f’kantuniera ma’ Trig tal-Handaq, Hal Qormi, b’sienja unika u storika u spiera u
zewg bibien li jaghtu ghall-istess triq pubblika. Qal li anki I-Membri Teknici tal-
Bord ikkonfermaw li dan mhux razzett komuni. L-appellant qal li r-razzett fih
kamra gholja fejn hemm armar, ingranagg, u attrezzaturi ta’ sienja ta’
importanza storika, li sofriet hsara minhabba n-nuqqas ta’ kura min-naha tal-
inkwilin; u barra minn hekk |-access ghar-raba’ mill-proprjeta adjacenti u li
tifforma kirja separata, id-dhul ufficjali ghar-raba’ u ghar-razzett ‘Giardino
Coleiro’ huwa mill-bieb tal-istess razzett gewwa tal-Fandaq, u mill-bieb tal-
garaxx mibni illegalment adjacenti ghalih. L-appellant qal li kieku din kienet

kamra sempli¢i f'ghalga, kienu japplikaw principji differenti. Ir-rikorrent gal li
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huwa gatt ma kkontesta |-fatt li r-raba’ fejn jitkabbar il-haxix huwa mizmum fi
stat tajjeb, imma dan sar ghall-beneficc¢ju uniku tal-appellat u mhux tas-sid. Qal
li dan ir-raba’ huwa minn fejn bin |-appellata jaqgla’ |-ghajxien tieghu, izda xejn
ma jiggustifika I-fatt li kemm ilha mikrija din il-proprjeta ghand l-appellata, gatt
ma ntefaq xejn fuq il-manutenzjoni tar-razzett, sienja, hitan u kull haga ohra li
hemm fl-ambjenti mikrija. L-appellant gal li I-appellata ma kellha I-ebda jedd

tingeda bi hwejgu b’'mod li ggib hsara lilu kif gie ampjament ippruvat.

Ir-Risposta tal-Appell

9. L-appellata wiegbet li s-sentenza appellata hija gusta fil-fatt u fid-dritt, u
ghandha tigi kkonfermata, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra l-appellant. Qalet
li f'dawn il-proceduri l-appellant xehed li I-fond thalla fi stat ta’ dilapidazzjoni
gawwija, u in kontro-ezami stgarr li fis-sena 1990 huwa kien inhatar
amministratur u biex jigbor il-gbiela. L-appellata galet li fis-6 t’Awwissu, 2000 |-
appellant kien wiret nofs il-proprjeta, flimkien ma’ nofs indiviz tal-fond mertu
ta’ kawza ohra li gieghda tigi deciza llum ukoll, kien mar jara I-proprjeta biex
issir id-dikjarazzjoni causa mortis. Qalet li minkejja li dakinhar I-appellant kien
ra l-istat tal-fond, huwa baqa’ jaccetta I-gbiela sal-2006, u kien biss flI-2007 li
huwa ma baqgax jaccetta |-kera. L-appellata qalet li bejn [-2015 u |-2017 saret id-
divizjoni ta’ diversi artijiet, u I-fond in kwistjoni wirtu ghal kollox l-appellant.
Kompliet tghid li l-appellant ma kienx jaf il-kirja meta kienet inghatat
originarjament, u spekula biss li din kienet f’kundizzjoni tajba meta nghatat lilha,
imma kkonferma li la kien ra l-iskrittura tal-lokazzjoni u langas ma kien jaf
f'liema stat kienet il-proprjeta. L-appellata galet li |-kirja nghatat ghal skop

agrikolu. L-appellata qalet li minkejja li r-razzett huwa antik hafna, hi u r-ragel
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taghha ghamlu dak kollu li setghu sabiex izommuh f'kundizzjoni |i jistghu
jagilghu I-ghajxien taghhom minnu. L-appellata qalet li |-hitan garrbu hsara
minhabba I-maltemp, u hi u zewgha dejjem ghamlu li setghu biex isewwuhom,
u galet li problemi mas-sidien gatt ma kellhom, sakemm beda jamministra I-
appellant. L-appellata qalet li kien biss meta gew negsin I-ahwa Formosa Gauci
li l-appellant beda jirrifjuta |-kera, u beda jippretendi li kellu jedd jizgumbrahom

mill-proprjeta.

10. L-appellata ghamlet riferiment specifiku ghar-rapport tal-Membri Teknici
tal-Bord. Qalet li I-aggravju tal-appellant jaghmel riferiment ghall-apprezzament
u ghall-konkluzjonijiet ta’ fatt li ghamel il-Bord, u galet li din il-Qorti ta’ revizjoni
m’ghandhiex tiddisturba |-apprezzament tal-provi li diga sar, ghajr fejn ikun
hemm ragunijiet serji biex isir dan. L-appellata galet li dawn il-proc¢eduri geghdin
isiru abbazi tal-artikolu 4(2)(f) tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta, li a tenur tieghu
il-Bord jista’ jawtorizza lil sid il-kera jiehu lura |-pussess tar-raba’ jekk dan
jipprova li matul is-sentejn minnufih qabel id-data tat-terminazzjoni, il-kerrej, li
jkun marbut li jsewwi u jzomm fi stat tajjeb il-hitan tar-raba’, nagas li jwettaq
dak l-obbligu, jew abitwalment nagas li jhares xi kundizzjoni ohra tal-kirja jew
deliberatament jew bi traskuragni kkaguna jew halla li tigi kagunata hsara hlief
ta’ importanza zghira, f'xi sigar tal-frott tar-raba’. L-appellata galet li minkejja li
[-appellant mar jara |-proprjeta in kwistjoni fis-sena 2000, meta wiret nofs
indiviz taghha, u dakinhar seta’ jara f’'liema kundizzjoni kienet il-proprjeta, huwa
baqga’ jaccetta I-gbiela sas-sena 2007. Qalet li I-appellant stess ammetta li anki
wara li ra |-istat ‘dizastruz’ li kienet fih il-proprjeta, huwa baqa’ jaccetta I-kera.
L-appellata galet li kien bejn 1-2015 u |-2019 |i l-appellant beda jippretendi i

kellu jedd jizgombraha mill-proprjeta. Kompliet tghid li minkejja li I-appellant
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qal li I-proprjeta mikrija thalliet fi stat ta’ abbandun u bi hsarat kbar, huwa ma
ressaq |-ebda prova dwar il-kirja originali, u langas dwar min kellu |-obbligu
jaghmel it-tiswijiet fil-fond. L-appellata qalet |i hija spjegat kif il-hitan garrbu
hsara minhabba I|-elementi, u kif minkejja li kienu jinfurmaw lis-sidien, dawn
kienu jghidulhom li ma kellhomx flus biex isewwu, u li I-inkwilini kellhom isewwu
kif jistghu. Qalet li I-hsara kienet grat fuq perijodu ta’ snin. L-appellata qalet |i |-
Bord ikkonstata li filwaqt li fir-razzett verament kien hemm hsarat u nuqqas ta’
manutenzjoni, fir-rigward tal-art li tintuza ghal skop agrikolu, ir-raba’ kien
mizmum tajjeb hafna u kien imsoqqi b’mezzi moderni. Qalet li hi u r-ragel
taghha kienu jghixu minn dan ir-raba’, li kien jehdilhom hafna hin u xoghol biex
izommuh fi stat tajjeb, u filwaqt li huwa minnu |i kien hemm strutturi,
attrezzaturi u sistemi godma li ma baqgghux jintuzaw, huma ffukaw |-aktar fuq
il-parti agrikola li kienet taghti rizultati. Qalet li kien ghalhekk li I-kanali antiki
tat-tisqija ma kien ghad fadlilhom |-ebda uzu, ghaliex giet introdotta sistema ta’
drip irrigation fil-proprjeta. L-appellata galet li s-sidien kienu konxji mill-
kundizzjoni tal-fond, u mhux biss kienu jghidulhom li ma kellhomx flus biex
isewwu, imma kienu jghidulhom biex jirrangaw kif jistghu. L-appellata qalet li
ma saret |-ebda prova dwar x’kienu |-obbligi tas-sid u tal-inkwilin. L-appellata
qalet li ghalhekk ma jirrizultawx sodisfatti I-kriterji li jistabbilixxi I-artikolu 4(2)(f)

tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

11. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravju mressaq mill-

appellant fir-rikors tal-appell tieghu, fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmula
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mill-Bord fis-sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet maghmula mill-

appellata.

L- Aggravju: [lI-Bord kien zbaljat meta ma kkunsidrax li r-razzett li
hemm fil-proprjeta mikrija, ghandu valur u importanza
ferm akbar mill-kumplament tal-proprjeta mikrija, u
dan thalla fi stat ta’ zdingar u abbandun]

12. L-appellant jghid li jirrizulta li r-razzett li hemm fil-proprjeta, jinsab fi stat
ta’ dilapidazzjoni u abbandun enormi, u apparti minn hekk ghandu jirrizulta li I-
appellata bniet ukoll garaxx fil-proprjeta minghajr il-permess tal-Awtorita tal-
Ippjanar u tas-sidien. Qal li s-sienja li hemm fil-proprjeta thalliet fi stat hazin,
filwaqt li r-razzett mhuwiex jintuza ghal skop ta’ abitazzjoni, izda jinsab mimli
imbarazz u m’huwa jintuza ghall-ebda skop agrikolu. Ir-rikorrent gal li s-soqfa
tar-razzett ukoll thallew fi stat hazin u jinsabu mherrija, hemm fili miftuhin fil-
hitan, u ghalkemm dan kollu jirrizulta mir-rapport tal-Membri Teknici, il-Bord
nagas milli jikkunsidra din il-hsara, u |-fatt li r-razzett wahdu ghandu valur ferm
akbar mill-kumplament tal-art ghaliex ghandu importanza storika, huwa
mghammar b’sienja antika u unika, u mhux razzett komuni. L-appellant gal i
dan ir-razzett jifforma parti intrinsika mir-raba’, u qieghed jintuza ghall-
kultivazzjoni agrikola ghall-benefic¢ju tal-inkwilin, li wara kollox inqgeda bi

hwejgu ghall-beneficcju tieghu, filwaqt li lilu kkawzalu hsara.

13. 1l-Qorti kkunsidrat dak kollu li jirrizulta mir-rapport tal-Membri Teknici
tal-Bord, kif ukoll l|-apprezzament |i sar mill-Bord fir-rigward tal-
konstatazzjonijiet tal-Membri Teknici. Jirrizulta li I-Bord ta d-debita importanza
lill-fatt li I-proprjeta kienet originarjament inkriet lir-ragel tal-appellata ghal
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skopijiet agrikoli, u dan kien jahdem ir-raba’ sabiex seta’ jghajjex il-familja
numeruza tieghu. L-appellata xehdet |i r-relazzjoni mas-sidien kienet wahda
tajba, u kien hemm drabi meta huma nfurmaw lis-sidien bil-hsara fil-proprjeta
mikrija lilhom, imma dawn kienu ssuggerulhom jirrangaw kif jistghu ghaliex
huma ma kellhomx il-mezzi biex jaghmlu spejjez kbar fil-proprjeta. II-Bord
ikkunsidra wkoll li mill-provi ma rrizultax ta’ min kien l-obbligu li jsiru t-tiswijiet
mehtiega fil-proprjeta. Immajirrizulta li I-appellat beda jiffamiljarizza ruhhu ma’
din il-proprjeta fis-sena 2000, meta mar jaraha ghal ragunijiet ta’ causa mortis,
u ghalkemm dak iz-zmien kienet diga evidenti ¢erta hsara fil-proprjeta, huwa
xorta wahda accetta |-kera ghal bosta snin wara, u kien biss fl-2007 li I-appellant
beda jirrifjuta I-kera. Il-Bord qies ukoll li I-akbar estensjoni tal-proprjeta mertu
ta’ dawn il-proceduri tikkonsisti f'raba’, u r-razzett u l-garaxx in kwistjoni
geghdin fuq parti zghira tal-proprjeta, u kien ghalhekk li |-Bord wasal ghall-
konkluzjoni li I-inadempiment tal-appellati ma kienx wiehed konsiderevoli u

gravi.

14. Din il-Qorti tagbel ma’ dan ir-ragunament tal-Bord. Mill-provi jirrizulta li
I-kirja hija wahda agrikola, u |I-proprjeta in kwistjoni inkriet lir-ragel tal-appellata
ghal skop ta’ xoghol tar-raba’. Fil-fatt jirrizulta li r-raba’ fil-proprjeta tul is-snin
inhadem u gie kkultivat sew, u fil-fatt illum wiehed minn ulied |-appellata ghadu
jagla’ I-ghajxien tieghu minn dan ir-raba’. Anki I-Membri Teknici kkonfermaw li
ghal dak li jikkonc¢erna I-parti tal-proprjeta li tintuza biss ghal skop agrikolu, din
hija mizmuma tajjeb u tinhadem bis-sengha u skont il-mistier, filwaqgt li hija biss
il-parti I-mibnija li thalliet fi stat ta’ nuqqas ta’ manutenzjoni. 1l-Qorti tqis li in
vista tal-fatt li mill-provi ma jirrizultax ta’ min kien l-obbligu tal-manutenzjoni

tal-proprjeta, u I-fatt li l-appellata gieghda taghmel uzu mir-raba’ ghall-iskop li
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ghalih inkera, billi gieghda tikkultivah ghall-iskop agrikolu, m’ghandiex tigi
applikata s-sanzjoni tal-izgumbrament taghha mill-proprjeta. Dan ghaliex fil-kaz
odjern ma gewx sodisfatti r-rekwiziti taht l-artikolu 4(2)(f) tal-Kap. 199, li jesigi
li ssir il-prova li fis-sentejn minnufih qabel id-data tat-terminazzjoni, il-kerrej, li
jkun marbut isewwi u jzomm fi stat tajjeb il-hitan tar-raba’, naqas li jwettag dan
[-obbligu jew abitwalment naqas li jhares xi kundizzjoni ohra tal-kirja, jew
deliberatament jew bi traskuragni kkaguna jew halla li tigi kkagunata hsara,
ghajr dik ta’ importanza zghira, fis-sigar tal-frott. 1I-Qorti tghid li dan ghaliex il-
hsara tirrizulta li ilha gejja zmien twil ghal diversi ragunijiet, u jirrizulta li I-
appellantilu jaf bl-istat li kienet fih il-proprjeta, izda min-naha tieghu xorta kien
baqga’ jircievi |-kera ghal diversi snin. Mix-xhieda tal-appellati, jidher li fil-passat
kien hemm diskussjoni mas-sidien tal-proprjeta dwar il-fatt li I-proprjeta kellha
bzonn manutenzjoni minhabba hsarat li garrbet, imma s-sidien kienu galulhom
biex jaghmlu dak li jistghu, ghaliex huma ma kellhomx il-mezzi biex jaghmlu it-
tiswijiet mehtiega. Dan jista’ jindika li fil-fatt I-obbligu tal-manutenzjoni tal-fond
kien tas-sidien u mhux tal-inkwilini. Anki minn aspett prattiku, huwa inverosimili
li l-gabillott li kien jikri |-proprjeta kien mistenni li jaghmel certi tiswijiet
straordinarji fil-fond bid-dhul limitat li kellu mir-raba’. Ghaldagstant I-aggravju
tal-appellant gieghed jigi michud, u din il-Qorti gieghda tikkonferma d-decizjoni

tal-Bord fl-intier taghha.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti gieghda tiddisponi minn dan Il-appell billi

tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.
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L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri fiz-zewg istanzi ghandhom ikunu a karigu tal-

appellant.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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