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BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT DR.
PAUL COPPINI

Seduta tat-2 ta' Mejju, 2013

Rikors Numru. 5/1998/1

Gulia Grech u b’digriet tas-7 ta’ Dicembru 2010,
il-gudizzju gie trasfuz fisem Annunziata sive Nancy
xebba,

Mary Rose xebba, Frances xebba, Grace mizzewga
Navarro u Nazzareno sive Reno ilkoll ahwa Grech;
Frances mizzewga Micallef, Carmela mizzewga
Cherubina, u Michael ahwa Mercieca, Mario u Michael
ahwa Grech monflok Gulia Grech li mietet fil-mori tal-
kawza.

VS

Richard Ellis ghan-nom u in rappresentanza tal-
imsiefer
Anton Ellis u ghall-kull interess li jista’ jkollu I-istess
Richard Ellis
u b’digriet tat-13 ta’ Ottubru, 2004 il-gudizzju gie
trasfuz fisem Richard Ellis minflok Anton Ellis li miet
fil-mori tal-kawza.
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[llum il-ARamis, 2 ta’ Mejju 2013

[¢-Chairman,
Ra r-Rikors |i permezz tieghu r-rikorrenti, wara i
ppremettiet illi:
Hija tikri lill-intimat Anton Ellis il-hanut numru erba u

erbghin (44) Main Gate Street, Victoria, Gozo, bil-kera ta’
tlett mija u hamsin lira Maltija (Lm350) fis-sena liema kera
tithallas bis-sena bil-quddiem fil-wiehed u tletin (31) ta’
Ottubru ta’ kull sena.

llli l-intimat zamm dan il-hanut maghlug u abbandunat
ghall-dawn l-ahhar sentejn u nagas milli jiggestixxi fih
negozju u b’hekk jigi li abbandunah u bidillu n-natura
tieghu u ghamel hsara irreparabbili lill istess fond.

llli oltre dan I-intimat ged jaghmel xogholijiet ta’
alterazzjoni strutturali li m’humiex permess ghall-inkwilin li
jaghmel minghajr il-permess ta’ sid il-kera u ghalhekk jigu
wkoll li ghamel hsara lill-fond mikri.

Talbet li dan il-Bord joghgbu jawtorizza lir-rikorrenti sabiex
joghgbu jawtorizzaha tirriprendi I-pussess tal-fond mikri
wara li skadenza li jmiss u ¢ioe wara I-wiehed u tletin (31)
ta’ Ottubru tas-sena korrenti taht dawk il-provvedimenti li
jidhirlu xierga.

Ra r-Risposta tal-intimati fis-sens illi:

llli d-domandi attrici huma nfondati fid-dritt u fil-fatt u dan
ghar-ragunijiet li gejjin:

1. Billi I-ghelug tal-hanut kien htija tar-rikorrenti i
permezz ta’ proc¢eduri ghall-mandat ta’ inibizzjoni ottjeniet
it-twaqqif provvizorju ta’ operazzjoni tan-negozju b’generu
divers minn dak precedentement operat u anki t-twaqqi
(sic) provvizorju ta’ xogholijiet permessi bil-ligi.
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2. Billi ix-xogholijiet strutturali kollha li gieghedin isiru
huma permessi skond il-Ligi.

Salv twegibiet ulterjuri.

Ra I-verbali tax-xhieda mismugha, I-affidavits u dokumenti
esebiti.

Ra n-Noti ta' I-Osservazzjonijiet rispettivi tal-kontendenti.
Ra l-atti I-ohra kollha tar-Rikors.
Ikkunsidra:

llli r-rikorrent, bhala s-sid ged titlob ir-ripresa tal-fond mikri
lill-intimat nomine ghal zewg ragunijiet:

(1) ghax |-fond inzamm maghlug u abbandunat;
u

(i) ghax [-intimat beda jaghmel xogholijiet
strutturali minghayjr il-kunsens tas-sid u kkawza hsara fih.

Irrizulta li dan il-fond originarjament kien gie mikri bhala
hanut ghall-bejgh ta’ household appliances minn missier
ir-rikorrenti lil missier l-intimat. Mal-mewt tal-inkwilin, il-
kirja ghaddiet fuq martu Dolores Ellis u sussegwentement
fuq I-intimat, wara li sar fethim dwar awment fil-kera. Gara
illi fid-19 ta’ Novembu 1996 ir-rikorrenti talbet il-hrug ta’
Mandat ta’ Inibizzjoni kontra I-intimat ghax dan kellu I-
hsieb |i jibdel il-generu tan-negozju u beda jnenhhi I-
merkanzija u l-armaturi li kellu fil-hanut.* Fil-mori tas-
smiegh ta’ dan il-mandat, I-intimat g§ie mizmum
provizorjament milli jaghmel il-hwejjeg indikati fl-istess
rikors.? Anke gabel ma gie degretat finalment dan ir-rikors,
l-istess rikorrenti fit-30 ta’ April 1997 intavolat rikors iehor
ghall-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni kontra I-intimat, din id-
darba ghax kien qed jaghmel xogholijiet strutturali

! Ara kopja ta’ dan ir-rikors a fol. 162 tal-process, fl-atti tal-Mandat ta’ Inibizzjoni
Nru.705/1996 quddiem il-Qorti ta’ Ghawdex, Superjuri
2 Ara digriet relattiv a fol. 198
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minghajr il-kunsens taghha.® Imbaghad fl-24 ta’ Awwissu
1998 ir-rikorenti pprocediet bir-Rikors presenti fejn talbet li
tigi terminata I-kirja ghar-ragunijet hawn fuq indikati.

It-tieni raguni ghaliex ged tintalab ir-ripresa hija bbazata
fuq l-artikolu 9(a) tal-Kap.69, li fost hwejjeg ohra jintitola
lis-sid jiehu lura I-fond mikri jekk il-kerrej “ikun ghamel

hsara fil-fond”. [l-Qrati taghna kellhom diversi
okkazzjonijiet jippronunzjaw rwiehom fuq raguni simili
ghat-terminazzjoni  tal-kirja.  Il-kriterji ~ stabiliti  mill-

gurisprudenza li ghandhom jiggwidaw il-gudikant biex jara
jekk l-alterazzjonijiet maghmula minghajr il-kunsens tas-
sid humiex permissibbli, huma s-segwenti:

(1) Ix-xogholijiet iridu jkunu parzjali u
mhux ta’ importanza straordinarja;

(i) ma jbiddlux id-destinazzjoni
espressa jew presunta tal-lokazzjoni;

(i) ma jippregudikawx id-drittijiet tal-
proprieta’ specjalment ghal dak li jirrigwarda s-solidita’
tal-fabbrikat;

(iv) jistghu jigu rimossi flokhom fit-tarf
tal-lokazzjoni; u

(V) ikunu necessarji jew utili ghall-
godiment tal-post.

Fil-kawza fl-ismijiet: “L. Cachia Zammit Randon vs C.
Mifsud Bonnici”* intqal illi: “Kemme-il darba I-kerrej josserva
dawn il-kondizzjonijiet, allura hu jkun ged igawdi u juzgha
I-fond tieghu bhala bonus pater familias.” F'dan il-
gudikat gie kkwotat il-Pacifici Mazzoni fis-sens i
minhabba fil-progress, huwa necessarju illi xogholijiet u
alterazzjonijiet strutturali darba pprojibiti jigu permessi.
Kawzi ohra fejn gew permessi alterazzjonijiet stutturali

huma: “Bonnici vs Cesario” fejn i¢cartet fac¢ata ta’ hanut

® Ara atti tal-Mandat ta’ Inibizzjoni Nru.313/1997
* Kollez vol. XX1X.11.681
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sabiex tigi ffurmata armatura;’ “Gauci vs Borg” fejn gie

permess il-bini ta’ kamra fbitha;® “Brincat vs Stivala” fejn
il-konvenut waqga’ kamra u bnieha b’'mod divers u fetah
twieqi godda.” Kif inghad fil-kawza: “Catherine Genovese
vs Francis Schembri” 8 “Biex wiehed jara
x’modifikazzjonijiet huma legittimi jew le, wiehed ghandu
jhares lejn ic-cirkostanzi tal-kaz. Dan ghaliex mhux facli i
dawn jigu formulati b’xi regola preciza u jkun perikoluz li
wiehed jipprova jkun dommatiku in materja. Huwa veru illi
d-dottrina legali stabiliet ¢erti linji gwida, ad exemplum, li t-
tibdiliet ikunu parzjali, mhux ta’ importanza kbira, ma
jbiddlux id-destinazzjoni tal-fond, u ma jippregudikawx lis-
sid. B’dankollu stante Ii din il-materja hi wahda ta’
apprezzament ta’ fatt, din nec¢essarjament tithalla fl-ghaqli
gudizzju tal-gudikant biex mill-provi jiddetemina |-
legittimita’ tal-kambjamenti, tenut s’intendi qies tan-
necessita’ u utilita’ i ghandu |-kerrej ghall-ahjar tgawdija
tal-fond.”

Ma tantx tressqu provi f'dan ir-rigward, imma jirrizulta mix-
xhieda tar-rappresentant tal-Awtorita’ tal-lppjanar illi kienet
inharget enforcement notice kontra s-sid u [|-inkwilin
minhabba t-twahhil ta’ air condition unit, tabella u
alterazzjonijiet fil-facéata tal-hanut minghajr permess.’
Mill-atti tal-Mandat ta’ Inibizzjoni Numru 313/1997 jirrizulta
wkoll li r-rikorrenti kienet ged tilmenta “mill-introduzzjoni
ta’ water closet li gabel ma kienx hemm fil-hanut u fil-
komunikazzjoni tal-istess water closet mas-sistema tad-
drenagg tal-fond.” *° Ir-rikorrenti, jew wara mewtha l-eredi
taghha, bagghu qatt ma ressqu ebda evidenza biex

jippruvaw |li  dawn I-alterazzjonijiet kienu geghdin
jikkawzaw xi hsara fil-fond mikri. M’hemmx dubbju, anke
fid-dawl tal-urisprudenza ccitata, |i dawn ix-xogholijiet

jagghu taht il-kriterju ta’ alterazzjonijiet parzjali, li jistghu
facilment jitnehhew minghajr xi hsara stutturali jew

® Kollez.vol. XXXII1.11.35

® Kollez.vol. XLII.1.415

" Kollez.vol. XLV.11.693:;ara wkoll: Baldacchino vs Bellizzi vol. XXXV1.11.493; Grech vs
Gauci vol.XXXVI1.1.156; Muscat vs Azzopardi vol.XL.1.635, u Cassar vs Testa
vol.XLI.1.708

& Appell: 16.12.2002

° Ara deposizzjoni ta’ Jean Paul Attard a fol.22

10 Ara rikors relattiv a fol. 253
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irreparabbli. Ghalhekk sa fejn it-talba ghar-ripresa hija
bbazata fuq din ir-raguni, din ged tigi michuda.

Ir-rikorrenti tibbaza t-talba taghha wkoll fuq ir-raguni li I-
fond kien ged jinzamm maghlug. Ir-rikorrenti presenti, fin-
Nota ta' [|-Osservazzjonijiet taghhom jaghtu hafna
importanza ghall-allegazzjoni li I-inkwilin biddel il-generu
tan-negozju. Certament pero’ r-rikorrenti ma setghetx
kellha fmohha dan it-tip ta’ bdil ta’ destinazzjoni tal-fond
mikri meta ntavolat ir-rikors presenti. L-ewwelnett huwa
¢ar bizzejjed minn dak li jinghad fil-paragrafu li jirreferi
ghal din ir-raguni, li I-kliem “bidillu n-natura tieghu” kien
ged jirreferi ghall-allegat non uso u mhux ghax kien ged
jaghmel uzu differenti minn dak miftiehem. Terga’ kien
ikun hemm kontradizzjoni lampanti fl-istess rikors kemm il-
darba is-sid kienet ser tibbaza t-talba taghha fuq in-non
uso u fl-istess hin tallega uzu differenti. Barra minn hekk
jirrizulta mill-provi illi uzu differenti tal-fond mikri kien beda
jsir zmien wara li gie ntavolat ir-Rikors presenti. Biss biss
l-intimat u x-xhieda prodotti minnu stgarrew li ma setghux
ikomplu bix-xogholijiet ta’ refurbishment ta’ dan il-fond
sakemm kien ghad hemm iz-zew§ mandati ta’ inibizzjoni
hawn fug imsemmija pendenti. U dawn dew rispettivament
degretati finalment fit-2 ta’ Mejju 1997 u fit-18 ta’ Gunju
1998, ! meta ir-rikors presenti gie imbaghad intavolat ftit
xhur wara.'? Ghalhekk mhux permissibbli ghal dan il-Bord
li jinvestiga wkoll din ir-raguni ghar-ripresa, u ser jillimita
ruhu sabiex jezamina sa fejn it-talba tista’ tintlaga’ fuq I-
allegazzjoni tan-non uso biss.

[I-ligi taghna ma ssemmix espressament din ir-raguni
partikolari ghar-ripresa. Imma kif insibu fil-gurisprudenza
lokali: “Min izomm il-fond maghlug jaghmel uzu divers
minnu, billi hu maghruf li non si fa uso del fondo
secondo la sua destinazione non usandone.” *
Ghalhekk dan in-nuqqgas ta’ uzu jinkwadra ruhu wkoll taht
ir-raguni msemmija fl-artikolu 9(a) tal-Kap.69, u cioe’ li I-
inkwilin “ikun uza |-fond xort’ohra milli ghall-iskop i I-
fond ikun gie lilu moghti b’kiri.” Inghad ukoll f'dan ir-

1 Ara digriet relattiv a fol. 259 - 260
12 Ara digriet a fol. 254
3 Appell Civili: 8.ii.1954 Schembri vs Bonnici
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rigward li: “...negozju jimporta attivita’ kummercjali anke
Jjekk fuq skala ridotta u mhux okkazzjoni sporadika ta’
bejgh (“Francis X. Formosa et vs Carmel Mifsud, Appell, 9
ta’ Luliu 1999). Anke kieku allura kellu jigi accettat illi |-
mobilla mahzuna fil-fond in ezami kienet intiza biex
tinbiegh, ¢ertament is-socjeta’ appellanti nagset milli ggib
imbghad prova sodisfacenti tal-frekwenza ta’ dan is-
suppost bejgh....Li jfisser taht dawn i¢-¢irkostanzi illi I-fond
ma ghandux jimmerita t-trattamnet specjali ta’ favur illi I-
ligi taghti lill-Awienet. (John Portelli vs Emmanuele Sacco,
Appell, 19 ta’ Mejju 1958).” **

Fil-kaz in ezami huwa ammess mill-intimat proprio et
nomine, u dan jerga’ anke jikkonfermah fin-Nota ta’ I-
Osservazzjonijiet responsiva tieghu, illi ta’ I-ingas sa minn
meta saru |-pro¢eduri ghall-nrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni
kontra tieghu dan il-hanut ma kienx ged jinfetah ghan-
negozju. Zgur ghalhekk illi mid-data tal-presentata tar-
rikors ghall-hrug ta’ I-ewwel mandat ta’ inibizzjoni, u ¢ioe’
fid-19 ta’ Novembru 1996," fejn anke l-istess rikorrenti
kkonfermat bil-gurament taghha li kienet gia nharget il-
merkanzija u bdew isiru l-alterazzjonijiet lamentati, sa
meta gie finalment degretat dan ir-rikors fit-18 ta’ Gunju
1998,'® ma sar ebda negozju minnu. L-intimat jipprova
jiggustifika ruhu ghal dan in-nuqgqgas billi jikkontendi li kien
mimzum mill-Qorti b’dawn il-mandati. Imma ezami tal-
processi relattivi juri li bl-ewwel mandat Il-intimat kien gie
mizmum biss provizorjament milli jaghmel il-hwejjeg
indikati fir-rikors, u ¢ioe’ milli jibdel il-generu tan-negozju,
b’digriet provizorju tal-24 ta’ April 1997.'" Bit-talba ghall-
hrug tal-mandat I-iehor, I-intimat §ie biss mizmum
provizorjament milli jkompli bix-xogholijet ta’
komunikazzjoni ta’ W.C. fil-hanut, mit-30 ta’ April sat-2 ta’
Mejju 1997, u éioe’ ghal jumejn biss.*® Ghalhekk bl-ebda
wiehed minn dawn il-mandati ma gie l-intimat mrazzan
milli jkompli jezeréita negozju f'dan il-hanut, fil-pendenza
taghhom. Dan ifisser li jekk l-intimat zamm il-hanut in

 Appell: Joseph Gasan et vs Hix Limited: 10.03.2004
1> Ara kopja tar-rikors a fol. 162

18 Ara kopja tad-digriet a fol. 259

7 Ara digriet a fol. 198

' Ara atti tal-Mandat nru.313/1997 a fol. 253 - 258
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kwistjoni maghlugq ghal ¢ertu zmien, dan kien b’ghazla
tieghu, mnissla mid-decizjoni li kien ha li jimmodernizza I-
hanut bl-intenzjoni li jerda’ jifthu b’tip ta’ negozju li ma
kellu x'jagsam xejn mal-bejgh ta’ household appliances, u
mhux ghax kien mizmum bil-mandati msemmija.

Ir-rikorrenti fit-talba taghha tghid li I-intimat “Zamm dan il-
hanut maghlug u abbandunat ghal dawn |-ahhar sentejn u
nagas milli jiggestixxi fih negozju...”. ll-ligi ma ssemmix
zmien specifiku fdan ir-rigward, imma kif gie mfisser:
‘Huwa veru illi s-socjeta’ appellanti gabet raguni jew,
ahjar, skuzanti dwar dan il-fatt, izda anke jekk inhu veru
wkoll illi mhux prattikabbli li jigi determinat ‘a priori’ kemm
Zmien irid jigi precizat biex jista’ jinghad li jezisti nuggas
ta’ uzu, eppure meta dan in-nugqgas ta’ attivita’
kummerdjali jigi valutat fil-kwadru tar-raguni tan-nuqqgas,
ma jistghax jinghad illi t-tul ta’ Zzmien kien determinat minn
xi gustifikazzjoni ragonevoli.” *° Applikati l-istess principji
ghall-kaz in ezami, hija |-fehma ta’ dan il-Bord, li z-zmien
kollu li ghamel maghlug dan il-hanut, sakemm saru I-
alterazzjonijiet, wara kollox mhux approvati mis-sid, i
xorta wahda ried iwettaq I-intimat, jiggustifika t-talba tar-
rikorrenti bbazata fug in-non uso.

Ghal dawn il-motivi jiddecidi r-Rikors, billi, filwaqt illi jichad
l-ectezzjonijiet tal-intimati, jilga’ t-talba tar-rikorrenti, u
jawtorizzahom ma jgeddux il-kirja tal-hanut bin-numru
erba’ u erbghin (44) Main Gate Street, Victoria, Gozo, fl-
iskadenza li jmiss tal-31 ta’ Ottubru 2013 u jirriprendu I-
pussess tieghu wara dik id-data.

Bl-ispejjez kontra I-intimati.

< Sentenza Finali >

19 Appell: Joseph Gasan et. vs Hix Limited: 10.03. 2004
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