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Citazzjoni Numru. 1277/1995/2

Victor u Giorgina konjugi AGIUS
VS
Kevin u Shirley konjugi FALZON
[I-Qorti:

Rat I-Att ta¢-Citazzjoni mressaq fil-25 ta’ Settembru, 1995,
li bih u ghar-ragunijiet hemm imfissrin, l-atturi talbu li I-
Qorti tagtaghha Ii l-imharrkin invadew u uzurpaw l-arja
tas-saqaf tal-kamra li l-atturi ghandhom fil-bitha tal-post
taghhom “Gorvic”, Trig Nazju Ellul, Gzira, u biex tordna lill-
imharrkin sabiex, fi zmien gasir u perentorju moghti lilhom,
inehhu x-xoghlijiet kollha abbuzivi li huma ghamlu fuq I-
imsemmi saqaf, jekk mehtieg tant is-supervizjoni ta’ perit
mahtur mill-Qorti nnifisha. Talbu li I-Qorti tawtorizzahom
jaghmlu huma x-xoghlijiet mehtiega, bl-istess supervizjoni,
bi spejjez tal-imharrkin fkaz li dawn jongsu li jaghmluhom
huma, u talbu wkoll li I-Qorti taghti kull provvediment iehor

Pagna 1 minn 9
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

li jidhrilha xieraq, flimkien mal-kundanna tal-imharrkin
ghall-hlas tal-ispejjez;

Rat in-Nota tal-E¢cezzjonijiet imressqga fil-5 ta’ Marzu,
1996, li biha I-imharrkin mizzewgin Falzon lagghu ghat-
talbiet attrici billi galu li x-xoghlijiet li huma ghamlu saru fi
hwejjighom stess u mhux fil-gid tal-atturi. Ziedu jghidu li
x-xoghlijiet saru bil-kunsens u fxi kazijiet bl-ghajnuna
nnifisha tal-atturi u ghalhekk ma jistax jinghad li kien
hemm invazjoni jew uzurpazzjoni. F’kull kaz, jekk kellu
johrog li xi xoghol sar hazin, I-atturi ghandhom ihallsu |-
ispejjez tax-xoghlijiet rimedjali minhabba li huma kienu
taw il-kunsens taghhom biex sar dak ix-xoghol;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tal-14 ta’
Ottubru, 1996, li bih hatret lill-Perit Arkitett Michael Angelo
Refalo bhala perit tekniku®, liema hatra nbidlet b’degriet
iehor tat-3 ta’ Frar, 19972 bil-hatra tal-Perit Arkitett
Joseph Jaccarini minflok |-ewwel perit;

Rat ir-Relazzjoni mressqa mill-perit tekniku fil-25 ta’
Settembru, 2003°, u minnu mahlufa waqt is-smigh tal-5 ta’
Ottubru, 2004;

Rat in-Nota mressga mill-imharrek fil-11 ta’ Ottubru,
2004, li biha talab il-hatra ta’ periti addizzjonali, ghal
liema talba I-avukat difensur tal-istess imharrek irrinunzja
waqt is-smigh tat-2 ta’ Dicembru, 2004;

Rat id-degriet taghha tat-2 ta’ Dicembru, 2004, li bih tat
zmien lill-partijiet, fuq talba taghhom, biex iressqu s-
sottomissjonijiet taghhom permezz ta’ Noti;

Rat |i I-partijiet bagghu ma ressqux Noti ta’
Sottomissjonijiet u, b’degriet tat-3 ta’ Mejju, 2005°, bidlet
contrario imperio I-imsemmi degriet taghha u ordnat Ii t-
trattazzjoni ssir bil-fomm quddiemha,;

! Pag,. 15 tal-process

2 Pag. 17 tal-process

% Pagg. 56 sa 76 tal-process
* Pag. 133 tal-process

® Pag. 138 tal-process
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Semghet it-trattazzjoni tal-avukati tal-partijiet;
Rat I-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degriet taghha tat-28 ta’ Frar, 2006, li bih halliet il-
kawza ghas-sentenza,

Ikkunsidrat:

llli din hi azzjoni ghal dikjarazzjoni li xoghlijiet f'bini saru
f'gid ta’ sid iehor b’invazjoni u uzurpazzjoni, u biex I-istess
xoghlijiet jitnenhew. L-atturi jghidu li I-imharrkin bnew
benefikati fuq saqaf ta’ kamra li [-atturi ghandhom fil-bitha
taghhom, u li dawn ix-xoghlijiet saru fi hwejjighom. Iridu
lill-imharrkin inehhuhom huma, u, fkaz Ili |-imharrkin
jongsu, li jnehhuhom huma stess bi spejjez tal-imharrkin;

llli I-imharrkin jghidu li kull xoghol sar fi hwejjighom u bi
gbil u sahansitra bl-ghajnuna tal-atturi nfushom fxi
kazijiet;

[l mill-fatti li johorgu mill-atti tal-kawza jirrizulta i l-atturi
jogoghdu fil-post bl-isem “Gorvic” (qabel kien igib I-isem
‘Edward”), fi Trig Nazju Ellul, il-Gzira. Dan il-post hu
terran u nxtara mill-attur fMarzu tal-1981°. Fuqu hemm il-
post tal-imharrkin, bl-isem “Charson”. Fuq in-naha ta’
wara tal-post tal-atturi hemm bitha |li fin-naha tal-lemin
taghha fiha kamra li tmiss mal-bini tal-atturi’. ll-kamra
nbniet wara |i nhargu |-permessi tal-awtoritajiet
f'Settembru tal-1986°. Meta ttellghet il-kamra, mill-post tal-
imharrkin ma kienx hemm access biex wiehed jghaddi
ghal fuq is-saqaf ta’ dik il-kamra®. Il-wi¢¢ tas-sagaf tal-
kamra tal-bitha hu ftit oghla mill-wi¢¢ tal-veranda (gallarija
mikxufa) li tigi fuq in-naha ta’ wara tal-post tal-imharrkin, u
bic¢a mill-imsemmija kamra tal-bitha tokkupa bi¢¢a mill-
wisgha taht l-istess veranda®®;

® Dok “VA1”, fpagg. 104 — 5 tal-process

" Dok “AVZ2’, fpagg. 106 tal-process

® Dok “AV7”, fpag. 112 tal-process

® Xhieda tal-imharrek 24.5.2000, fpag. 91 tal-process

1% Relazzjoni peritali u Dok “JMJ2”, fpagg. 65 u 79 tal-process
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llli x-xoghlijiet li I-atturi jilmentaw minnhom saru fuq is-
saqgaf tal-imsemmija kamra saru matul 1-1994'" u hadu
madwar hmistax-il jum. Ix-xoghol kien jikkonsisti ftitligh
ta’ opramorta madwar is-saqaf tal-kamra, tgeghid ta’
madum fuq dak is-saqaf (wara li kienet saret kisja bil-
gatran u s-sealer), u tnizzil ta’ katusi ghat-tisfija tal-ilma
minn fuq is-sagaf u I-veranda ghal gol-bir fil-bitha tal-atturi.
L-atturi interpekllawhom biex inehhuhom f'Settembru ta’
dik is-sena’®, u intimawhom permezz ta’ protest
gudizzjarju aktar tard matul dak l-istess xahar™. Qabel
saru x-xoghlijiet, I-imharrek u missieru gharrfu lill-attur b’li
kien se’ jsir u tellghuh jara x’kien fi hsiebhom jaghmiu**.
[l-kawza nfethet f'Settembru tal-1995;

llli mill-gari tal-atti tal-kawza jidher li hemm zewg
konsiderazzjonijiet ta’ natura leqgali li jirrigwardaw dan il-
kaz, u dan minhabba li |-atturi jibnu |-azzjoni taghhom fuq
il-pretensjoni li kull xoghol li sar mill-imharrkin fuq is-sagaf
tal-kamra kien xoghol li sar fi hwejjighom u ghalhekk
b’tehid abbuziv tat-tgawdija ta’ gidhom. L-ewwel wahda
tirrigwarda |-kwestjoni tal-proprjeta’ tal-arja tas-saqgaf tal-
kamra li nbniet mill-atturi fil-bitha taghhom, u dan fid-dawl
tal-ewwel ec¢¢ezzjoni tal-imharrkin. It-tieni wahda hija jekk
ix-xoghol li sar mill-imharrkin kienx sar tassew kontra r-
rieda tal-atturi, u dan fid-dawl tat-tieni u t-tielet
eccezzjonijiet. 1I-Qorti ser tqgishom f'dik l-ordni, ghaliex
jekk johrog li I-arja tal-kamra ma kinitx tal-atturi, allura ma
jkunx hemm ghaliex wiehed jghaddi biex jistharreg il-
kwestjoni tal-kunsens taghhom ghax-xoghlijiet li saru;

llli dwar il-kwestjoni ta’ min huwa sid l-arja tal-kamra |i
nbniet fil-bitha jidher i I-atturi jistriehu fuq il-presunzjoni
stabilita fl-artikolu 323 tal-Kodiéi Civili. Dan issemma
espressament mill-gharef difensur taghhom waqt it-
trattazzjoni tal-gheluq. Ghalkemm huwa minnu li, fghadd
ta’ kawzi, tqanglet il-kwestjoni spinuza ta’ proprjetajiet ta’
sidien differenti li jkunu fug xulxin, xorta wahda jista’
jinghad li din il-prezunzjoni ghadha megjusa bhala punt ta’
tlug. It-tnehhija ta’ tali presunzjoni trid tigi ippruvata kif

1 Xhieda ta’ Carmel Falzon 25.9.1998, fpag. 89 tal-process
2 Dok “AV3”, fpag. 107 tal-process

3 Dok “AV4”, fpagg. 108 — 9 tal-process

14 Xhieda ta’ Carmel Falzon 8.6.1998, fpag. 87 tal-process
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imiss. Inghad ukoll li s-sid ta’ bitha interna ghandu I-
proprijeta’ tal-arja ta’ dik il-bitha®®, u li ghalhekk il-ftuh ta’
kull tieqa minn sid ta’ xi beni sovrastanti li ma jkunx sar bi
gbil ma’ sid il-bitha jew li ma jkunx inghata espressament

fit-titolu tal-akkwist, jikkostitwixxi servitu''®;

llli fil-kaz li ghandna quddiemna ma hemm |-ebda dubju li
l-atturi huma s-sidien tal-post taghhom, u li meta xtrawh fl-
1981, kien diga’ nbena I-post ta’ fuqu (li fih illum jghixu I-
imharrkin). Langas ma hemm kwestjoni li, meta nxtara I-
post mill-attur, fuq wara kien hemm il-bitha li fiha aktar ’il
quddiem inbniet il-kamra in kwestjoni. Ghall-bitha hemm
dhul biss minghand l-atturi, filwaqt li l-atturi m’ghandhomx
access ghall-bjut tad-dar tal-imharrkin. 1z-zewg postijiet,
ghalkemm imissu u jinsabu fuq xulxin, huma ghal kollox
separati. Fil-kuntratt tal-akkwist tal-post tal-atturi, is-
servitu’ wahdanija li tissemma li ghaliha dak il-fond huwa
suggett hija dik tal-komunjoni tal-katusi tad-drenagg mal-
post ta’ fuqu (jigifieri dak li llum huwa |-post tal-imharrkin);

[l dawn il-kostatazzjonijiet jghinu biex iwasslu ghas-
soluzzjoni tal-kwestjoni dwar il-proprjeta’ tal-arja tal-bitha.
Dwar il-bitha nnifisha, m’ghandu jkun hemm I-ebda
kwestjoni li din hija gid tal-atturi biss. U ghalhekk, meta
bnew il-kamra go fiha bnew fi hwejjighom. In-nuggas ta’
gbil huwa dwar ta’ min hi l-arja ta’ dik il-bitha (u b’'mod
partikolari tas-sagaf tal-kamra li l-atturi bnew fiha), u kif
din il-kwestjoni tolgot is-siwi tat-talbiet attrici. Langas ma
jidher Ii hemm kwestjoni dwar min huwa s-sid tal-bini fil-
livell tat-trig, u min huwa s-sid tal-bini ta’ fuqu;

lli minn kif seta’ jidher sewwa mir-rapport tal-perit tekniku,
ix-xoghlijiet il-godda maghmula mill-imharrkin huma
identifikabbli u ma jidhirx li hemm nuqqgas ta’ gbil bejn il-
partijiet dwar dan. Jidhru wkoll aspetti ohrajn ta’
komunjoni (s-sistema tad-drenagg) li kienu jezistu sa minn
gabel ma saru x-xoghlijiet lamentati;

* Ara P.A. PS 16.6.2003 fil-kawza fl-ismijiet George Mifsud et vs Raymond Vella et
% Ara P.A. TM 9.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Emanuel Vella vs John Galea et u |-ghadd
ta’ sentenzi msemmijin fiha

Pagna 5 minn 9
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

llli d-diffikultajiet li nholqu fit-tifsir tal-ligi fejn bini fuq iehor
ma jkunx tal-istess sidien ilhom zmien twil jigbdu I-
attenzjoni tal-Qrati. Dan jinghad ghaliex filwaqt li, min-
naha, wiehed isib il-principju tal-usque ad coelum kif muri
fl-artikolu 323 tal-Kodi¢i Civili, dan l-istess artikolu, min-
naha l|-ohra, huwa limitat b’'uhud mid-dispozizzjonijiet i
jinsabu fil-ligi dwar servitu*’. B’zieda ma’ dan, inholqu
diffikultajiet ta’ interpretazzjoni akbar meta I-kwestjoni
kienet tirrigwarda (bhal fil-kaz tal-lum) bitha interna Ii tkun
taghmel biss mal-post li jinsab fil-livell terran;

llli, minkejja li mhux dejjem tfisser b’dan il-mod*®, hija I-
fehma I-izjed ragonevoli |li meta gid jingasam fsulari
differenti ta’ sidien differenti, |-arja ta’ bitha li taghmel biss
mal-post tlisfel tingasam ukoll sal-livell ta’ kull sular:
b’mod illi min, per ezempju, jiftah tieqa f'hajt tas-sular li
huwa tieghu, jkun fetah dik it-tieqa fi hwejgu stess. U
lanqas b’dagshekk ma jkun gieghed jikkostitwixxi servitu’
fuq il-gid ta’ dawk is-sidien tas-sulari ta’ tahtu™® (ghalkemm
jibga’ mhares kull jedd ta’ introspezzjoni favur tas-sid tal-
post ta’ taht)?°. |zda biex dan isehh, is-sid tal-post ta’ fuq
irid juri titolu xieraq ghall-arja li tigi quddiem hwejgu®, u
dan biex jirribatti I-prezunzjoni tal-ligi kif imfissra fl-artikolu
323 tal-Kap 16. Dan it-titolu ma jintweriex biss bil-fatt li
huwa jghix f'dak il-post, imma bi prova tajba bizzejjed li
turi |-jedd. Fil-kaz tal-lum, l-imharrek ma ressaq |-ebda
kuntratt biex juri x’jeddijiet kiseb dwar il-post tieghu. Kien
biss missieru li gal li I-post ta’ fuq inkiseb minghand omm
il-konvenuta®®, izda xejn aktar minn hekk. Din il-prova tat-
titolu tal-imharrkin kienet tant mehtiega, ghaliex jirrizulta li
meta |-post ghadda fidejhom, il-kamra fil-bitha kienet
inbniet u Iveranda (gallarija mikxufa) fil-post tal-imharrkin
kienet hemm diga’ izda ma kienx ghad hemm access
ghas-sagaf tal-kamra tal-bitha;

7 Ara, per ezempju, art. 426 u 427 tal-Kap 16

® Ara, per ezempju, App. Civ. 1.8.1966 fil-kawza fl-ismijiet Giovanni Gauéi et vs
Francesco Saliba (mhix pubblikata)

® Ara, per ezempju, App. Civ. 11.6.1971 fil-kawza fl-ismijiet Anglu Galea et vs John
Micallef (mhix pubblikata)

2 p A, TM 30.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Maria Concetta Zammit-Lupi et vs Maggur
Peter Paul Ripard et noe

2 App. Civ. 5.10.1998 fil-kawza fl-ismijiet Buhagiar vs Mallia (Kollez. Vol: LXXXILii.719)
2 Xhieda ta’ Carmelo Falzon 8.6.1998, f'pag. 86 tal-process
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i fin-nuggas ta’ din il-prova u fid-dawl tal-
konsiderazzjonijiet ta’ dritt li saru, ma jistax jinghad Ii I-
imharrkin kellhom xi jedd fuq is-saqaf tal-kamra li |-atturi
bnew fil-bitha taghhom jew fuq I-arja ’| fuq minn dak is-
saqaf;

i dwar il-kwestjoni jekk I-atturi kinux jafu bix-
xoghlijiet minn qabel ma saru, jirrizulta bla ebda hjiel ta’
dubju li I-atturi kien gew mgharrfin minn qabel dwar ix-
xoghlijiet |i l-imharrkin kien fi hsiebhom jaghmlu®. FI-
eccezzjonijiet taghhom, |-imharrkin jghidu li l-atturi kienu
taw il-kunsens taghhom ghal dawk ix-xoghlijiet u
sahansitra ghenu f'parti mit-twettiq taghhom. Jirrizulta li |-
attur kien ressaq ukoll xi suggerimenti dwar titligh ta’
kamra fuq dik mibnija minnu (bi hlas ta’ kumpens), imma I-
imharrek ma riedx jasal s’hemm. Kemm |-imharrek u kif
ukoll missieru jtennu li l-attur tahom il-“go ahead” biex
jaghmlu x-xoghlijiet li kellhom fi hsiebhom. L-atturi
m’ghamlu I-ebda pro¢edura biex iwaqqfu x-xoghlijiet huma
u ghaddejjin. Mill-atti johrog ukoll li I-atturi nfushom kienu
talbu lill-imharrkin jaghmlu bdil fis-sistema tal-katusi tal-
iIma (parti mix-xoghlijiet li saru) biex ma tibgax taghti
direttament ghal gol-bir taghhom;

lIli fdan il-qafas ta’ fatti I-fehma tal-Qorti hi li x-xoghlijiet
ma sarux bla gharfien tal-atturi u, jista’ jinghad ukoll, mhux
ghal kollox kontra r-rieda taghhom. Ta’ din il-fehma wkoll
huwa I-perit tekniku. Dan ma ffissirx li huma heggew i
jsiru x-xoghlijiet, izda lanqas ma ffisser li saru minkejja r-
rieda taghhom. Minbarra dan, I-ambjent li fuqu saru dawn
ix-xoghlijiet ma kienx ghadu accessibbli ghalihom u I-
benefikat li sar ma ntweriex li gharraq b’xi mod il-proprjeta’
taghhom. Jibga’ I-fatt, madankollu, li x-xoghlijiet li saru
mill-imharrkin fuq is-saqaf tal-kamra tal-atturi ma sarx fi
hwejjighom;

llli, fdan il-kaz, jista’ jghodd dak li jiddisponi I-artikolu 321
tal-Kodi¢i Civili. Dan l-artikolu jrid li hadd m’ghandu jkun
imgieghel li jittaq minn idejh il-proprjeta’ tieghu jew li jhalli
lil haddiehor jaghmel uzu minn hwejgu jekk mhux ghal

2 Xhieda tal-attur 30.9.1997, fpag. 83 tal-process
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skop pubbliku u bi hlas ta’ kumpens xieraq. Huwa ¢ar li
dik id-dispozizzjoni tal-ligi tghodd kemm fil-kaz fejn il-
proprjeta’ ta’ persuna tohrog minn tanht idejh u kif ukoll fejn
il-proprjeta’ (fis-sens ta’ ownership) ma tintmessx imma |-
haga taqa’ fidejn haddiehor biex jingeda biha bla ma jsir
sidha. Fil-kaz tal-lum, ma hemmx i¢-Cirkostanza tal-iskop
pubbliku, imma hija I-fehma tal-Qorti li b’dak li ghamlu I-
imharrkin geghdin jingdew minn gid l|-atturi u minhabba
f'hekk l-atturi jisthoggilhom “indennizz dust’;

llli ta’ min jghid li ghalkemm fil-kawza |-imharrkin kienu
geghdin jghidu li x-xoghlijiet saru fi hwejjighom, intwera li
kienu huma stess li ippruvaw joffru kumpens lill-atturi®®. L-
atturi ma accettawx dak I-ammont, imma hemm provi li
juru li [-attur kien ippretenda li l-imharrek jibni kamra fuq il-
kamra mertu tal-kaz u jikkumpensah billi jaghtih nofs I-
ispejjez li l-attur kien nefaq meta bena |-kamra tieghu. L-
attur ma jidhirx li gatt ikkontesta din il-prova. Hi X’inhi I-
verita’, jibqa’ I-fatt li minhabba ¢-¢irkostanzi li jissemmew
aktar gabel, ikun xieraq li, minflok ma I-Qorti tordna t-
tnehhija tax-xoghlijiet li saru fuq is-sagaf tal-kamra, tordna
lill-imharrkin i jhallsu lill-atturi kumpens talli geghdin
jingdew bl-istess saqaf bhala setah ghalihom. B’dan il-
mod, jibqga’ bla mittiefes il-jedd ta’ proprjeta’ tal-atturi ghall-
arja tal-kamra;

llli I-perit tekniku wasal ghal kalkolu ta’ kumpens. Dan
bnieh fuq bosta konsiderazzjonijiet teknic¢i®®. 1I-Qorti ma
nghatat [-ebda raguni biex temmen li tali kalkolu mhux
ragonevoli. Min-naha taghhom, I-imharrkin, waqt it-
trattazzjoni tal-gheluq, issottomettew li I-perit tekniku mar
lil hinn mill-hatra tieghu meta ikkalkola I-kumpens. L-
atturi, min-naha taghhom, fl-istess trattazzjoni,
issottomettew i |-Qorti nghatat il-fakulta’ li taghti kull
rimedju xieraq bis-sahha tar-raba’ talba taghhom. Wara li
gieset il-fatti kollha, I-Qorti ssib li I-ghoti ta’ kumpens lill-
atturi huwa indikat kemm mill-aspett prattiku tal-qaghda
fattwali u kif ukoll mill-aspett ta’ dritt kif johrog mil-ligi
applikabbli ghall-kaz. Ghal dan il-ghan hija sejra toqghod

2 Ara Dok “AV8”, fpag. 113 tal-process
% pag. 75 tal-process
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fug l-ammont kalkolat mill-perit tekniku, jigifieri s-somma
ta’ elfejn hames mija u erba’ euro (€ 2,504);

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti geghda taqta’ u tiddeciedi
I-kawza billi:

Tichad Il-ewwel ec¢c¢ezzjoni tal-imharrkin mizzewgin
Falzon ghaliex mhix misthoqqa fid-dritt;

Tiddikjara ghall-finijiet tal-ewwel talba li x-xoghlijiet
maghmulin mill-imharrkin fuq is-sagaf tal-kamra tal-bitha
tal-atturi saru fil-gid tal-atturi, izda mhux minghajr |-
gharfien taghhom sa minn gabel ma nbdew;

Tilga’ t-tieni e¢cezzjoni tal-imharrkin u ghalhekk tichad
it-tieni u t-tielet talbiet attrici;

Tilga’ r-raba’ talba attrici u tordna lill-imharrkin ihallsu lill-
atturi, bhala kumpens talli geghdin jinqdew bis-saqaf tal-
imsemmija kamra bhala setah ghalihom, is-somma ta’
elfejn hames mija u erba’ euro (€ 2,504), bl-imghaxijiet
legali fuq l-imsemmija somma b’effett mil-lum sal-jum tal-
hlas effettiv; u

Fic-Cirkostanzi, u wara li rat I-artikolu 223(3) tal-Kapitolu
12 tal-Ligijiet ta’ Malta, tordna |i |-ispejjez tal-kawza
jingasmu ndags bejn il-partijiet.

Moqrija

< Sentenza Finali >

% Ekwivalenti ghas-somma ta’ Lm 1,075 imsemmijin mill-perit fir-Relazzjoni
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