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Rat is-sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola l-Kera datata 18 ta’ Mejju 2012 

fejn gie deciz: 

 

“Il-Bord; 

 

 

Ra r-rikors promutur li jghid: 

 

Illi huma jikru lis-socjeta’ intimata hanut f’Bisazza Street Sliema, illum 

maghruf bl-isem ta’ ‘Classic Jewellers’ u precedentement maghruf bl-

isem ta’ ‘Sterling Jewellers’ bil-kera ta’ zewg liri u nofs kuljum li jithallas 

kull sitt xhur bil-quddiem; 

 

Illi l-kundizzjonijiet tal-kera huma skond l-iskritturi tal-20 t’Ottubru 1988 u 

tas-16 t’Ottubru 1992, kopji ta’ liema huma hawn annessi u mmarkati 

bhala Dokument A u B; 

 

Illi l-intimat kiser il-kundizzjonijiet tal-kera billi ghamel alterazzjonijiet 

strutturali u tibdiliet ohra mhux permess fil-fond mikri, liema 

alterazzjonijiet huma wkoll ta’ hsara ghall-fond apparti ghall-fatt li jistghu 

jesponu lis-sid ghall-azzjoni legali minn terzi, dan kollu kif ser jigi ppruvat 

tul is-smigh tal-kawza; 

 

Illi interpellat biex jaghmlu ix-xogholijiet rimedjali mehtiega s-socjeta’ 

intimata baqghet inadempjenti; 

 

Ghaldaqstant in vizta tal-premess u tal-provi kollha li ser jingabu waqt is-

smigh tal-kawza, jitolbu bir-rispett li dan l-Onorabbli Bord joghgbu 
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jawtorizza r-ripreza tal-fond de quo da parti tas-sid u jipprefiggi terminu 

qasir u perentorju ghall-izgumbrament tal-fond da parti tal-inkwilin; 

 

Bil-prezenti u bla pregudizzju ghas-suespost, ir-rikorrenti jirriservaw kull 

azzjoni lilhom spettanti ghal danni jew kumpens mod iehor kagun tal-agir 

tas-socjeta’ intimata kif hawnhekk premess; 

 

Bl-ispejjez; 

 

Ra r-risposta tas-socjeta’ intimata li tghid; 

 

Illi t-talba rikorrenti hija infondata fil-fatt u fid-dritt, u ghalhekk ghandha 

tigi respinta minn dana l-Bord bl-ispejjez kolha kontra taghhom, billi kif 

jigi ippruvat ahjar waqt it-trattazzjoni tal-kawza, l-alterazzjonijiet strutturali 

illi kienu saru fil-fond de quo fis-sena 1988 kienu saru mis-socjeta’ 

inkwilina precedenti fil-kors tal-kirja precedenti, u mhux mis-socjeta’ 

intimata fil-kors tal-kirja attwali li dahlet fis-sehh b’effett mis-16 t’Ottubru 

1992, u f’kull kaz l-istess alterazzjonijiet kienu saru bil-konnoxenza u bl-

approvazzjoni tal-istess rikorrenti; 

 

Illi minghajr pregudizzju ghall-fatt illi l-azzjoni rikorrenti ghar-ripreza tal-

pussess tal-fond mikri ma hijiex bazata fuq il-kawzali ta’ hsarat 

allegatament ikkawzati mis-socjeta’ intimata fl-istess fond, jigi eccepit li 

ma gew ikkawzati l-ebda hsarat u kwalsiasi hsarat illi setghu gew 

ikkawzati ma tahtix ghalihom is-socjeta intimata u dan ghar-ragunijiet 

premessi; 

 

Ghaldaqstant mhuwiex minnu illi s-socjeta intimata kisret il-

kundizzjonijiet tal-kirja billi ghamlet alterazzjonijiet strutturali u tibdiliet 

ohra mhux permessi fil-fond mikri skond kif allegat mir-rikorrenti fir-rikors 
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promotorju, kif lanqas ma huwa minnu illi s-socjeta’ intimata kkawzat xi 

hsarat fil-fond lilha mikri; 

 

Semgha l-provi; 

 

Ra l-atti kollha tar-rikors; 

 

Ikkonsidra: 

 

Illi din hija kawza ghar-ripreza ta’ fond mikri bazata fuq il-kawzali ta’ 

alterazzjonijiet strutturali u tibdil iehor u dan meta mhux permessi oltre li 

dan huwa ta’ hsara sia ghall-fond kif ukoll ghas-sid.  Huwa terren komuni 

bejn il-partijiet illi dan il-fond kien inkera originarjament mis-sidien lis-

socjeta’ A&P Jewellers Company Limited biex jintuza bhala hanut ghall-

bejgh ta’ gojjellerija u dan wara li kienet xolta bonarjament il-kirja 

precendenti ma’ terzi.  Din il-lokazzjoni kienet saret in forza ta’ skrittura 

privata tal-20 t’Ottubru 1988 (esebita a foll 2).  A & P Jewellers kienet 

socjeta’ kummercjali  bejn l-ahwa Alfred u Paul Fenech li maz-zmien 

iddividew in-negozju ta’ bejnithom u per forza ta’ skrittura tas-16 

t’Ottubru 1992, is-sidien kien accettaw li A&P Jewellers Company 

Limited issa rapprezentata minn Alfred Fenech tirrinunzja ghall-effetti 

kollha tal-kirja u minflokha tirrientra s-socjeta’ Goldkraft Limited issa 

rapprezentata minn Paul Fenech u dan bl-istess kondizzjonijiet vigenti fl-

iskrittura tal-20 t’Ottubru 1988.  L-isem tas-socjeta’ Goldkraft Limited 

inbidel fil-mori tal-kawza ghall-Classic Group Limited; 

 

L-ilment prinicpali tas-sidien huwa illi s-socjeta’ Classic Group Limited 

ghamlet tibdil strutturali estensiv fil-fond minghajr il-permess tas-sidien 

rikorrenti u minkejja li dan kien espressament vjetat fl-iskrittura lokatizja.  

Tajjeb li jinzamm fil-mira illi l-kondizzjoni li jirregolaw din il-lokazzjoni 

huma dawk pacifikament emergenti fl-iskrittura tal-20 t’Ottubru 1988.  

Ezami ta’ din l-iskrittura fil-fatt ma jivvjetawx tibdil strutturali u ghalhekk l-
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obbligu tal-inkwilin kwantu dan huwa regolat bil-Kodici Civili Kap 16 tal-

Ligijiet ta’ Malta.  Il-klawsola (vi) ta’ dan il-kuntratt tghid hekk: 

 

“All repairs of whatsoever nature, external or internal, ordinary or 

extraordinary as well as any expenses or alterations required for the 

initial occupation of the premises by the tenant to be at the charge of the 

tenant.  The tenant undertakes to hand over to the landlord at the 

expiration of the lease the premises in a good state of repair.  Any 

alterations at the inseption of the lease shall be made by the tenant 

under the supervision of a qualified architect and with the approval of the 

landlord, which approval shall not be unreasonably withheld”. 

 

Huwa pacifiku ukoll illi fil-fatt saru alterazzjonijiet strutturali fil-fond de 

quo izda l-kontenzjoni hija dwar meta saru dawn l-arterazzjonijiet u jekk 

kienux konsentiti mil-ligi.  Dawn ix-xogholijiet kienu jikkonsistu fi 

twessiegh tal-faccata bl-uzu ta’ travi, tnehhija ta’ hajt intern, tnehhija ta’ 

materjali biex titbaxxa l-art u thaffir fil-hajt fuq il-wara tal-fond biex kien 

stallat kassaforti li allura jigi fi hwejjeg ta’ terzi, oht ir-rikorrenti, li ghalih 

sar hlas ta’ rigal; 

 

In primis irid l-artikolu 1564 tal-Kap 16 jiprojbixxi miljoramenti minghajr il-

kunsens espress tas-sid. Izda fil-kawza Cynthia Debono et vs Joseph 

u Ermina konjugi Tanti, App 1.12.2004  il-Qorti tal-Appell irriteniet illi 

“Jidher minn skorta ta’ sentenzi illi l-precitat Artikolu 1564 tal-Kapitolu 16 

gie temprat sew fuq l-insenjament ta’ l-awturi bhal Pacifici Manzoni u l-

Laurant.  Dan fis-sens illi gie zviluppat il-principju illi l-kerrej jista’ jaghmel 

alterazzjonijiet basta jkunu parzjali u mhux ta’ importanza kbira, ma 

jbiddlux id-destinazzjoni tal-fond, ma jippregudikawx id-drittijiet tas-sid u 

meta l-alterazzjonijiet ikunu necessarji jew utili ghad-dgawdija tal-post u 

l-fond jista’ jigi riprestinat kif kien qabel meta tispicca l-lokazzjoni. Ara 

“Vincenzo Desira vs Angelo Spiteri et”, Appell, 7 ta’ Gunju 1977; 

“Maria Scerri vs Domenico Mifsud”, Appell, 6 ta’ April 1973;”  Ghal 

zmien twil il-gurisprudenza ttenni illi f’materja bhal dik in rigward, 

minkejja illi l-artikolu 1654 tal-Kodici Civili jiprojbixxi tibdil fil-haga mikrija 
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minghajr il-kunsens tas-sid, certu bdil ta’ natura strutturali huwa permess 

ciononostante basta li dan ikun parzjali, ma jbiddilx id-destinazzjoni tal-

fond, ma jippregudikax id-drittijiet tas-sid u tali tibdil huwa mehtieg ghat-

tgawdija tal-fond li jista’ jkun riprestinat meta taghlaq il-kirja. Fil-kawza 

appena citata Cynthia Debono et vs Joseph u Ermina konjugi Tanti, 

App 1.12.2004, l-istess Qorti tal-Appell ghamlet osservazzjoni pertinenti 

hafna ghal kaz in ezami meta irriteniet illi “Biex wiehed jara 

x’modifikazzjonijiet huma legittimi jew le ghandu jhares lejn ic-cirkostanzi 

partikolari tal-kaz.  Pero’ il-konduttur ma jkunx jista’ jaghmel lanqas dawn 

il-modifikazzjonijiet jekk il-kuntratt tal-lokazzjoni jevvietahomlu, Ara 

Kollez Vol. XLIX P I p263”  (Sottolinear tal-Bord).  Fil-kawza Frank 

Tonna vs Mary Falzon et tad-9 ta’ Jannar 2002, per Mhallef Onor. R. C. 

Pace, il-Qorti irriteniet hekk:  “Illi dan ifisser li taht  certu cirkostanzi fuq 

spjegati, nonostante id-dicitura tal-ligi, din giet interpretata fis-sens li l-

inkwilin, anke minghajr il-kunsens tas-sid jista’ jaghmel certu 

miljoramenti u tibdil strutturali, fejn jigu rispettati il-kundizzjonijiet fuq 

indikati, u li ma jippregudikawz id-dritt tas-sid fuq l-istess fond lokat.  Illi 

dan dejjem japplika fin-nuqqas ta’ ftehim espress, kemm ghal dak li 

jirrigwarda l-kunsens jew id-divjet sabiex isiru tali alterazzjonijiet, fejn 

ovvjament ghandha tigi rispettata il-volonta’ tal-partijiet skond il-pattijiet 

minnhom milhuqa”; 

 

Ghalhekk fil-kaz odjern huwa r-ragjonament ta’ dan il-Bord illi l-

alterazzjonijiet ma kienux vjetati espressament fil-kuntratt ta’ lokazzjoni u 

per konsegwenza setghu isiru per via tal-ligi ravvizata fil-Kodici Civili per 

artikolu 1564 kif temprat fil-gurisprudenza.  F’dan l-istadju mhux ser ikun 

konsiderat jekk dan il-miljorament kienx mehtieg, ta’ pregudizzju ghas-

sid jew jekk setghux ikunu rovexxjati fit-tarf tal-kirja u dan ghaliex hemm 

konsiderazzjoni ferm aktar importanti li ghandha ssir qabel bi 

precedenza.  Ir-rikorrenti jghidu li dawn ix-xogholijiet saru mis-socjeta’ 

intimata fis-sena 1994 u saru minghajr il-kunsens taghhom u kwazi taw 

x’jifhmu li saru ukoll b’mod klandestin.  Ir-rikorrenti jghid illi li ma kienx 

ghall-fatt illi perit arkitett habib tieghu gibidlu l-attenzjoni illi kienu saru 

alterazzjonijiet struttrali ma kienx jinduna b’dan kollu.  Minkejja dan, ir-

rikorrenti qatt ma ressaq lil dan il-perit biex jikkonferma l-istess.  Jekk ir-

regola ei incumbit probation qui dicit non ei qui negat qatt kellha 
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tinzamm fil-mira f’kull kawza quddiem il-Qrati taghna, proprju fil-kaz 

odjern jehtieg li tkun sottolineata u mmarkata bl-ahmar ghaliex mhux talli 

r-rikorrenti ma ppruvawx dawk minnhom allegat talli is-socjeta’ intimata 

pruvat proprju il-kontra. Ir-rikorrenti Maria Stella Azzopardi ssostni li 

dawn ix-xogholijiet saru fl-1994 u esebiet ritratt Dok R1 biex turi kwadru 

maqtugh fl-iskontru tal-faccata tal-fond u ritratt iehor Dok R2 li juri ritratt 

tan-neputija taghha li kienet Malta dak iz-zmien.  Zewgha il-ko-rikorrenti 

jghid illi huwa stghageb meta ra dak ix-xoghol fuq ix-xewka tal-estern tal-

fond aktar u aktar meta fuqu hemm binja ta’ sulari ohra.  Izda dan ma hu 

minnu xejn ghaliex is-socjeta’ intimata tispjega illi dak il-kwadru maqtugh 

fil-faccata kien sar fl-1988 u peress illi kien meqjus bhala nuqqas ghas-

sigurata tal-hanut, kien qed jerga jkun riprestinat.  Fil-fatt dak il-kwadru 

jidher fl-isfond ta’ faccata gia arredata bl-irham iswed u b’vettrina fuq 

genb; 

 

Dan il-Bord huwa meraviljat kif ir-rikorrenti xehdu bil-mod kif xehdu.  Is-

socjeta’ intimata pruvat ‘l hinn minn kull ombra ta’ dubju illi meta l-kirja 

ttiehdet f’isem A&P Jewellers Company fl-1988 wahda mill-

kondizzjonijiet kienet li jsir tibdil strutturali peress illi t-tqassim tal-fond li 

qabel kien tajjeb ghall-hanut tax-xaghar ma kienx jikkombina ghall-hanut 

tal-gojjellerija u dan fil-fatt hu rifless fil-klawsola numru (vi) li tippermetti 

alterazzjonijiet for the initial occupation of the tenant.  Fil-fatt dawn l-

alterazzjonijiet saru fl-1988 u ingiebu ritratti li juru dan kollu bil-fond in 

pjena vizta ta’ tibdil strutturali estensiv fejn jidhru ukoll Alfred u Paul 

Fenech ferm izghar milli dehru quddiem dan il-Bord.  Dwar dan xehdu 

ukoll il-perit arkitett li taht is-supervizzjoni tieghu sar dan ix-xoghol, il-

bennej li beda x-xoghol u l-bennej li kompla warajh, impjegata tal-hanut 

adetta mal-kumpanijia dak iz-zmien u li wara li rritornat snin wara halfet li 

rat l-hanut fl-istess kundizzjoni wara li kienu saru l-alterazzjonijiet fl-

1988.  Kien spjegat illi meta s-socjeta’ intimata riedet taghmel 

refurbishment tal-hanut wara tant zmien, kienet saret applikazzjoni mal-

MEPA u fil-fatt inhareg il-permess relattiv.  L-applikazzjoni saret 

f’Novembru tal-2002 u l-permess inhareg f’Jannar tal-2003 u Paul 

Fenech ghan-nom tas-socjeta intimata pproceda biex jistaqsi lis-sidien 

ghall-permess biex jaghmel alterazzjonijiet, liema alterazzjonijiet kellhom 

ikunu biss kosmetici izda s-sidien irrifjutaw.  Jidher illi l-istess sidien hadu 
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vantagg minn dan kollu u allegaw illi kienu saru alterazzjonijiet strutturali 

minghajr il-permess taghhom u ghamlu rapport lill-MEPA izda ma kien 

hemm l-ebda illegalita’ x’titwaqqaf u fil-fatt ma ngiebet ebda prova ta’ xi 

ordni ta’ twaqqif u twettiq mill-MEPA kif obligata taghmel f’kazijiet simili.  

Inoltre, is-socjeta’ intimata qatt ma ghamlet uzu mill-permess mahrug 

mill-MEPA u dan b’kawtela ghaliex kienet taf li r-rikorrenti jistghu jiehdu 

vantagg; 

 

Il-kwadru maqtugh fil-parti skuntrata tal-faccata kien sar fl-1988 u dan 

kien jakkomoda vetrina meta kien deciz, ghal ragunijiet ta’ sigurta’ li 

titnehha l-vetrina u malli din tnehhiet kien skopert l-ingall fil-gebel u issa 

r-rikorrenti qed jghidu li dak kien xoghol strutturali li qed jipperikola l-binja 

ta’ fuqu; 

 

Wahda mill-alterazzjonijiet kienet tikkonsisti fi thaffir tal-hajt ta’ wara biex 

tkun stallata kassaforti.  Tajjeb li jinghad illi dan it-thaffir wassal biex 

kienet okkupata parti mill-proprejta’ ta’ terzi peress illi kien thaffir fil-blat li 

jigi taht proprjeta’ li tappartjeni lill-oht ir-rikorrenti.  Sar ftehim ta’ hlas ta’ 

rigal lill-oht ir-rikorrenti izda din ma ingiebitx mir-rikorrenti biex tghid meta 

sar dan it-thaffir.  Tajjeb li jinghad illi fost ix-xogholijiet sar thaffir bil-jack 

hammer biex titbaxxa l-art u tnehha hajt biex jitwessa l-hanut 

internament u dan kollu proprju sottostanti fond okkupat mir-rikorenti 

bhala ufficcju li kellu jinduna bix-xogholijiet meta dahal b’kumbinazzjoni 

mal-perit tieghu wara li x-xoghlijiet kienu tlestew, u jazzarda izid dan il-

Bord, hafna snin qabel, korroborat mhux biss mix-xhieda tas-socjeta’ 

intimata izda ukoll mill-fatturi prezentati ghall-hlas ta’ dan ix-xoghol fl-

1988/1989; 

 

Dan il-Bord ma ghandu l-ebda dubju illi x-xogholijiet u alterazzjonijiet 

strutturali kollha kienu saru mis-socjeta’ A&P Jewellers Co Ltd fl-1988.  

Minn meta l-kirja inqelbet fuq is-socjeta’ intimata fl-1992, din kienet kirja 

gdida ma’ socjeta’ kompletament indipendenti minn A&P Jewellers Co 

Ltd li kienet ghamlet dawk ix-xogholijiet mhux biss b’konsultazzjoni izda 

ukoll bl-approvazzjoni tas-sidien rikorrenti kif konvincement xehdu Paul u 
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Alfred Fenech quddiem dan il-Bord.  Ir-rikorrenti waslu biex esebew biss 

parti mill-korrispondenza relattiva jigifieri ittra tal-avukat taghhom tal-14 

t’Ottubru 2002 (fol 71) fejn jirreferu ghall-alterazzjonijiet estensivi li saru 

bla permess taghhom.  Huma izda ma esebewx l-ittra tal-istess avukat 

tal-24 ta’ Lulju 2002 li permezz taghha saret referenza ghad-diskussjoni 

bejn is-socjeta’ intimata u s-sidien “regarding some alteration you wish to 

perform” u fejn kien michud tali permess.  Issa r-rikorrenti trid tikkonvinci 

lil dan il-Bord illi bejn Lulju tal-2002 u Ottubru tal-istess sena, minkejja li 

kien michud l-permess ghall-“some alterations”, s-socjeta’ intimata 

pprocediet billi wessghet il-faccata, hafret il-blat fuq wara, nizzlet il-livell 

tal-art u nehhiet hajt intern, kollox bl-uzu ta’ travi tal-hadid u dan 

minghajr ma biss intebhu l-istess rikorrenti.  Dan ma hu minnu xejn 

ghaliex il-fatti jiddemostraw illi  dawn ix-xogholijiet saru fl-1988 taht il-

vesti ta’ kuntratt lokatizju ma terzi li intemm u li dwaru rrientrat is-socjeta’ 

intimata.  L-azzjoni tar-rikorrenti hija biss stratagema intiza biex tiehu 

vantagg mis-socjeta’ intimata. 

 

Ghal dawn il-motivi, l-Bord qieghed jichad it-talba tar-rikorrenti bl-ispejjez 

kontra taghhom.” 

 

Ir-rikorrenti, aggravati b’din id-decizjoni, ressqu l-prezenti appell fejn qeghdin 

jitolbu ir-revoka taghha fit-termini ta’ aggravvju li jikkoncernaw: 

 

1. Illi ghalkemm il-Bord qabel mar-rikorrenti appellanti fir-rigward tal-

aspett legali tal-kawza u l-principji legali applikabbli ghal kaz, 

madanakollu imbaghad iddetermina illi dawn il-principji ma kenux 

applikabbli u dana ghaliex l-alterazzjonijiet strutturali lamentati saru mis-

socjeta A&P Jewellers Co. Ltd. fl-1988 u mhux mis-socjeta appellata u 

ghalhekk ghadda biex cahad it-talbiet tal-appellanti. 
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2. Illi l-Bord ma mexiex b’mod gust fil-konfront ta’l-appellanti billi ma tax il-

piz misthoqq lill-provi imressqa minnhom, izda strah unikament fuq il-

provi imressqa mis-socjeta intimata. Tali nuqqas da parti tal-Bord forsi 

huwa r-rizultat tal-fatt illi s-sentenza impunjata inghatat ben tlett snin 

wara li kien inghalaq il-gbir tal-provi b’tali mod illi l-Bord jista’ jkun li 

kellu idea kemmxejn offuskata tal-provi imressqin quddiemu. 

 

Illi minn ezami tal-aggravvji sottomessi mill-appellanti ghal gudizzju ta’ din il-

Qorti jidher illi l-lanjanza ewlenija taghhom tirrigwarda l-apprezzament zbaljat 

maghmul mill-Bord li Jirregola l-Kera  tal-provi li kellu quddiemu billi ma jidhirx 

illi qed tigi impunjata dik il-parti tas-sentenza li ghamlet esposizzjoni tal-

principji legali li isostnu il-kawzali imressqa ‘il quddiem mill-appellanti abbazi 

ta’l-artikolu 9(a) tal-Kapitolu 69 u artikolu 1564 tal-Kap.16 tal-Ligijiet ta’ Malta 

dwar alterazzjonijiet strutturali u hsara fil-fond mikri. Jilmentaw  illi d-dewmien 

minn naha tal-Bord biex ighaddi ghad-decizjoni tieghu kien il-kagun ewlieni ta’ 

dan il-fatt u dan ghaliex jippressuponu illi bit-trapass taz-zmien il-Bord seta’ 

tfixxkel fl-apprezzament tal-provi mismugha quddiemu snin qabel. Illi bir-

rispett kollu lejn l-appellanti, dan huwa argument ghal kollox fallaci, tenut kont 

tal-fatt illi l-provi ikun gew kollha ikkonservati fl-atti probatorji bix-xhieda 

dattilografata u bil-verbali dettaljati li jindikaw dak li jkun sehh seduta 

b’seduta. Bl-istess ragunament, allura, din il-qorti ta’ revizjoni iktar u iktar ser 

ikollha l-ideat offuskati billi ma kellhiex il-privilegg tisma’ viva voce ix-xhieda li 

instemghu f’dan il-kaz. Huwa minnu illi il-kawzi ghandhom jinqatghu fi zmien 

ragjonevoli, izda dan ma ifissirx necssarjament illi l-gudikant ma ikunx ghamel 

apprezzament siwi tal-provi li ikun hemm fl-atti.  
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Illi jinzel mill-atti probatorji illi l-fond kien gie mikri originarjament lis-socjeta 

A&P Jewellers Limited permezz ta’ skrittura datata 20 ta’ Ottubru 1988. Peress 

illi l-hanut kien precedentement mikri ghal negozju tal-qtugh tax-xaghar, l-

ahwa Alfred u Paul Fenech li f’dak iz-zmien kienu shab fin-negozju tal-

gojellerija, riedu jaghmlu tibdiliet strutturali fil-fond. Fil-fatt fil-kuntratt 

lokatizju li jigi iffirmat, l-inkwilini jinghataw permess jaghmlu dawn ix-

xogholijiet. Fil-fatt twettqu xi xogholijiet estensivi kif sottolinjat mill-Bord fid-

decizjoni tieghu u dana bil-permessi kollha necessarji u taht is-supervizjoni tal-

Perit Fortunato Said1. Dawn ix-xogholijiet gew deskritti mill-periti tkenici tal-

Bord fir-rapport taghhom. Fl-1992, l-ahwa iddecidew li jinfirdu bhala shab fin-

negozju u il-kirja tal-hanut f’Bisazza Street Tas-Sliema ghadda f’idejn is-socjeta 

Goldkraft limited immexxija minn Paul Fenech, illum Classic Group Limited. 

Ghalhekk saret skrittura gdida datata 16 ta’ Otturbu 1992, fejn l-inkwilin il-gdid 

baqa’ marbut bl-istess kundizzjonijiet tal-kirja precedenti. Is-socjeta intimat ma 

tichadx illi wara dan saru xi xogholijiet fil-fond, izda tallega li dawn kienu ta’ 

natura ordinarja u kosmetika konsistenti fi bdil tat-tabbella tal-hanut, bdil ta’l-

injam tal-vetrini, spustament tal-bank tal-hanut u l-eghluq ta’ tieqa jew 

showcase li kienet infethet mill-inkwilin precedenti. Illi sussegwentment fis-

sena 2003 inhareg permess mill-Awtorita dwar l-Ambjent u l-Ippjanar biex isiru 

xi xogholijiet ohra, izda jidher illi dawn baqghu ma sarux billi s-sidien irrifjutaw 

jaghtu il-kunsens taghhom ghaldaqstant. 

 

Illi dak li huwa in kontestazzjoni allura huwa iz-zmien meta allegatament saru 

dawn ix-xogholijiet strutturali estensivi u cioe’ jekk hux mill-inkwilin precedenti 

u allura ma tahtiex ghalihom is-socjeta appellata jew inkella jekk l-istess sarux 

                                                           
1
 Ara affidavit tal-Perit Said a fol.57 tal-atti 
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wara l-1992. Dan ghaliex sabiex jigi stabbilit jekk il-kawzali tar-rikorrenti 

appellant tisthoqqx akkolijment: 

 

“l-Qorti jidhrilha illi ghandha titlaq mill-affermazzjoni tal-principju ta’ dritt dettat fl-Artikolu 1540 

(1) tal-Kapitolu 16 in kwantu dan iponi b’ obbligu fuq sid il-fond “li jikkunsinna l-haga fi stat tajjeb 

ta’ tiswija ta’ kull xorta”.  Naturalment ma’ dan il-principju hi abbinata l-presunzjoni krejata bl-

Artikolu 1560 li tghid illi “jekk ma tkun saret ebda deskrizzjoni ta’ l-istat tal-haga moghtija b’ kiri, 

jinghad, fin-nuqqas ta’ prova kuntrarja, li l-kerrej irceva l-haga fi stat tajjeb …”.  Dan jinduci ghall-

ezami dwar l-istat fattwali tal-fond de quo, pre-ezistenti ghal-lokazzjoni.2”; 

 

Illi huwa inkontestat bhala fatt illi meta il-fond gie f’idejn is-socjeta appellata fl-

1992 kienu diga saru xi xogholijiet fuqu tant illi s-sidien kienu taw il-kunsens 

taghhom lis-socjeta inkwilina A&P Jewellers Limited li jaghmlu tali xogholijiet. 

Illi mill-provi li hemm fl-atti fil-fatt jirrizulta indubbjament ippruvat illi saru 

xoxgholijiet strutturali konsiderevoli kif jirrizulta mix-xhieda tal-Perit Fortunato 

Said li issorvelja dawn ix-xogholijiet u il-haddiema li gew ingaggati sabiex 

jezegwixxu l-istess. Illi uhud mix-xogholijiet strutturali li jilmentaw minnhom ir-

rikorrenti b’mod ewlieni it-thaffir fil-hajt sabiex sar is-sejf, kif ikkonstataw il-

periti teknici tal-Bord, saru qabel l-1992, kif gustament ikkonkluda il-Bord, tant 

illi anke il-Perit Said isemmi illi tali xoghol sar bejn l-1988 u l-1989. Illi l-istess 

jista’ jinghad fir-rigward tat-tieqa li r-rikorrenti jallegaw li infethet fuq proprjeta 

ta’ terzi. Jirrizulta illi originarjament dan kien konsistenti f’bieb li infetah f’tieqa 

fil-kirja precedenti u cioe’ fl-1988, izda is-socjeta intimata ghalqet l-istess tieqa 

u kwindi irrimedjat ghal lanjanza ta’l-appellanti u dana fil-presenza tas-sid 

stess3. Anke x-xoghol ta’ dizlivellar tal-hanut jirrizulta illi sar max-xogholijiet 

                                                           
2
 App.Inf. 27/06/2007 Avukat Dr. Victor Borg Grech et vs Raphael Fava et 

3
 Ara xhieda ta’ George xuereb a fol.127 u 128 u dik ta’ Paul Fenech 



Kopja Informali ta' Sentenza 

Pagna 13 minn 15 
Qrati tal-Gustizzja 

originali fl-1988. Dawn ix-xogholijiet huma kollha indikati fil-pjanta maghmula 

mill-Perit Fortunato Said a tempo vergine u li tinsab esebieta a fol. 58 tal-

process bhala Dokument FS1. Dan ifisser illi fil-mument li sar il-ftehim lokatizju 

fl-1992 is-sitwazzjoni kienet wahda ikkristalizzata fejn il-fond allura inkera fl-

istat li kien jinsab fih f’dak iz-zmien bix-xogholijiet kollha li kienu saru fih. Illi r-

rikorrenti ma irnexxielhomx iressqu provi ohra sabiex iwaqqghu dak affermat 

mis-socjeta intimata. L-uniku xoghol li s-socjeta intimata tallega li sar kien il-

bdil tat-tabella tal-hanut minn fuq l-irhama bejn l-1992 u l-1993 u cioe’ meta 

kienet fis-sehh il-kirja il-gdida. Il-Qorti tara kemmxejn stramb illi xoghol bhal 

dan li certament kien vizibbli ma qanqalx l-oggezzjoni tas-sidien 

precedentement u mhux biss fl-2003 meta intavolaw il-proceduri odjerni. Dan 

ma jistax ifisser hlief l-accettazzjoni minn naha tas-sidien li baqghu jircevu l-

hlas tal-kera minn ghand l-inkwilin meta kienu konsapevoli ta’ tali xogholijiet. 

Fil-fatt ir-rikorrenti stess tishaq illi sa minn sebgha snin qabel infethet il-kawza 

hija indunat bl-allegati xogholijiet strutturali, izda ma tressaq l-ebda raguni 

ghat-trapass ta’ dan iz-zmien kollu qabel iddecidiet tiehu l-azzjoni odjerna. 

Tinnota ghalhekk illi hu ferm dubitat li ma kienx hemm almenu l-kunsens tacitu 

ta’ sid il-fond ghax-xoghlijiet modifikatrici li saru.  Fuq kollox dawn it-tibdiliet li 

jinghad li saru fil-fond mis-socjeta inkwilina, konsistenti f’tibdil fil-logo, eghluq 

ta’ apertura u manutenzjoni tal-vetrini ta’l-injam, kienu hekk necessarji u utli 

ghat-tgawdija ahjar tal-fond u ghalhekk ma jimmeritawx l-estremi ta’l-

izgumbrament.  Jidher li gurisprudenza kopjuza in materja tissenjalha certi 

kriterji gwida, u cioe’: 

 

i.  It-tibdiliet strutturali ma jridux jikkagunaw hsarat fil-fond. 
“Espedito Azzopardi vs Geraldo Spiteri”, Appell 2 ta’ Novembru 1988.  
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ii.  Dawk l-istess tibdiliet ikunu ghall-ahjar tgawdija tal-kerrej u 
jimmeljoraw il-fond. Vol XXV III -3-937 u Vol XLVII-1-264. 

 

iii. Ma jridux ikunu ta’ xi gravita’ apprezzabbli u proporzjonata – 
“Giuseppe Magro vs Farmacista Eric Mizzi”, Appell 22 ta’ Jannar 1971. 

 

Il-Qorti ghal dawn il-motivi ma tista’ issib l-ebda mottiv sabiex tiddisturba id-

diskrezzjoni ezercitata gustament mill-Bord li Jirregola l-Kera li jaghti piz iktar 

lill-verzjoni moghtija mis-socjeta intimata minn dik tar-rikorrenti appellanti u 

dana billi x-xhieda taghha hija ikorroborata minn provi dettaljati u xhieda 

koerenti li ixejjnu l-allegazzjonijiet maghmula mir-rikorrenti li jidher illi tul is-

snin kienu minn dejjem konsapevoli ta’ kwalsiasi tibdil li sar fil-hanut u li ressqu 

l-oggezzjonijet taghhom biss fl-2003 meta l-inkwilin avvicinahom biex jikseb il-

kunsens taghhom, kif kien fi dmir illi jaghmel, ghal xoghol strutturali li xtaq 

jaghmel fil-fond, u li tieghu huwa kien preventivament kiseb il-permessi kollha 

necessarji mill-awtoritajiet koncernati. Illi ghalhekk huwa ampjament ippruvat 

illi x-xogholijiet ta’ natura strutturali u konsiderevoli li saru fil-fond u li 

dwarhom jilmentaw ir-rikorrenti saru qabel l-iskrittura tal-1992 u kwindi ma 

sarux mis-socjeta intimata. 

 

Ghal dawn il-motivi l-appell qed jigi michud u is-sentenza appellata 

ikkonfermata bl-ispejjez ikunu ghak-karigu tar-rikorrenti appellanti. 

 

 

 

< Sentenza Finali > 
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---------------------------------TMIEM--------------------------------- 


