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7 ta’ April, 1961
Imhallfin:—
I5-S.T.0, Prof. Sir Anthony J. Mamo, 0.B.E., C.5t. 4., Q.C,
B.A., LL.D., President;
Onor. Dr. A. J. Moatenaro Gauci, C.B.E,, KM, LL.D.;
Oaor. Dr. W. Harding, C.B.E., K.M,, B.Litt., LL.D.
Prof. Dr. Joseph Gualea, M.BE.
versus
Salvatore Grech
Lokazzjoni — Bord tal-Kera — Danni fil-Fond Mikri —
Tibdil Strutturali — Hanut — Art. 1653 tal-Kap. 23 —
Art. 10(a) tal-Kap. 109.

L-interpretazzjoni tal-paitijiet fi skritturg ta’ lokazzjoni fik-
kostitwizzir punt ta’ ligi.

Rier il-lokatur ikun jista’ firrifiuta r-rilokaxzjoni lill-kerref min-
habba hsara moghmula minny fil-post mikri, il-ligi tezigf
illi I-hsara tkun < hefna”, “consderabie”.

Jekk fond jigi mikri bRala hanut, ghad 1 jkun ukoll adibit ghail-
abitazzjoni, u I-uéu tal-fond ‘bhalg hanut ma jkunx lmitat
ghal parti determinata tal-fond, il-kerrej Mma fikserx fil-
pattijiet tal-lokazzjoni billi juzq bhala hanut anki xi parti
ohra tal-fond, sakemm b'dan l-uit hu ma jikserr zi proj-
hizzjoni 1 tkun seritlu fil-kuntratt tal-lokazzjoni.

Apparti minn patti espressi, il-kerrej md jistghax, waqgt {1-kird,
jaghmel tibdil fil-fond minghajr il-permess tas-sid; dan,
pero, ma jfisserx illi 1-kerrej ma jista’ jaghmel ebda modi-
fika fil-fond, anki jekk tkun necessarja jew utili ghad-dgaw-
dija tieghu. Hu jista’ jedatia I-haga ghall-konvenjenzi u
I-bzonnifiet tieghu, salv I H tmiem il-kirja huwa jerga jgle-
ghed kollor fl-istar pristinu, jekk hekk ikun jezigi s-sid.

I-Qorti:— Rat it-talba tar-rikorrent quddiem il-Bord
li Jirregola 1-Kera, biex jigi awtorizzat jirriprendi pussess
tal-fond 31/32 Rock Street, Qormi, billi l-intimat kiser il-
lkondizzjoni tal-lokazzjoni, billi ghamel alterazzjonijiet
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strutturali u ghamel hsara fil-fond, u biddel id-destinaz-
zjoni tieghu;

Rat id-deéizjoni ta’ dak il-Bord tat-22 ta’' Settembru
1960, li Lkiha laga’ t-talba u ta xahrejn Zmien ghall-izgum-
Lrament, bl-ispejjez kontra l-intimat; wara li kkunsidra;

Illi skongd il-provi mhux kontraddetti tar-rikorrent.
l-intimat -1958 jew 1959 ghamel pjattaforma bil-concrete
i kena kamra f'livell mal-ewwel pjan minghajr kunsens
tas-sid u kontra d-divjet espress tal-patt sitta tal-iskrit-
tura tal-lokazzjoni (dok. A). Inoltre gala’ katusi tal-ilma
I kien hemm fil-bitha tieghu, u li kienu jiréievu l-ilma tal-
Ejut tal-fo:d viéin. Barra minn dan, uza wahda mill-
kmamar ta’ barra ghal hanut, mentri meta kera I-post
wahda biss kienet uzata ghall-hanut;

B’dan il-mod l-intimat kiser il-kondizzjoni tal-lokazzjoni
u ghamel ukoll hsara fil-post; u kwindi r-rikorrent ghandu
dritt illt ma jergghax igeddidlu l-lokazzjoni;

Rat ir-rikors Ii bih l-intimat Salvatore Grech appella
minn dik id-deéizioni. u talab i tigi milqugha l-eééezzjoni
tal-inkompetenza tal-Bord minnu preliminarment opposta.
u hekk id-deé¢izjoni appellata tigi revokata, jew hu jigi
mehlus mill-osgervanza tal-gudizzju rigward it-talba tal-
appailat bl-igpejjez kontra I-istess appeliat; u f'kaz ta’
ezitu hazin dwar l-eééezzjoni tal-inkompetenza, l-appellant
talab li, wara li jigi ammess jaghmel il-provi tieghu, id-
deé®loni tal-Bord tigi revokata, u tigi mi¢huda t-talba tal-
appellat; bl-ispejjez kollha kontra tieghu:

Omissis:
Tkkunsidrat;

Fl-ewwel lok, Il-appellant issottometta fir-rikors tal-
appell ilYi, bil-mod Ii bih giet formulata t-talba tal-appel-
lat quddiem il-Berd. jidher illi dak li hu kien qed iitlob ma
kienx il-permess biex ma jgeddidx il-lokazzzjoni fit-tmiem
tat-terminu taghha allura korrenti, i2zda kien ir-rizoluz-
zjoni tal-lokazzjoni jew rilokazzjoni waqgt il-kors taghha:
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ghalhekk il-Board ma kienx kompetenti biex jiehu konjiz-
7jomi ta' dik it-talka;

Apparti minn jekk din l-eé¢ezzjoni setghetx tigi solle-
vata l-ewwel darba f'dan l-istadju. il-Qorti hi ta’ fehma
il'i iha ma hemm ebda bazi ta’ fatt. Fir-rikors quddiem
il-Bord l-appellant semma I-jum li fih kien jaghlaq it-ter-
minu ta’ sitt xhur ta’ rilokazzioni li kien dak iZ-Zmien kor-
renti, é¢jo3 l-ewwel ta' Meiju 1960, u wara li indika r-ragu-
nijiet li fughom itbaza t-talba tieghu talab biex il-Bord
‘“ighogbu jawtorizzah jiehu lura taht idejh il-fond . . . .. "
Dan hu l-kliem testwali tal-art. 9(1) Kap. 109, li tahtu —
komkinat mal-art. 10(a} — saret it-talba, kif ukoll il-kliem
testwali tal-formola “B" fl-iskeda annessa ma’ dik il-liZi.
Mill-bgiia, ir-rikors fih it-taghrif.kollu rikjest mill-art. 26
(2), u jaqbel fis-sostanza kollha mal-imsemmija formola;

Veru illi fir-rikors hemm mizjuda t-talba biex il-Bord
iordna l-izzumbrament tal-appellant fi Zmien qasir u peren-
torju; izda, fil-kontest, dan ghandu jiftichem ghal wara
l-gheluq tat-terminu ta’ rilokazzioni allura korrenti. Il-
Bord meta iilaa’ t-talbs ghar-ripreza ta' pussess, hi x'inhi
r-raguni, dejjem fil-prattika, jaghti 2z-Zmien ghall-i2gum-
krament;

Ghalhekk. l-e¢éezzioni preliminari gollevata mill-appel-
tant hi miéhuda; bl-ispejjez kontra tieghu;

Ikkunsidrat, fuq il-meritu;

Dan iimporta wkoll interpretazzioni tal-patti tal-iskrit-
tura tal-lokazzjoni: liema nterpretazzioni, kif din il-Qorti
rriteniet drabi ohra. tikkostitwixxi ount ta ligi. Oltre dan,
id-de¢izijoni avvellata kkunsidrat thala wahda mir-rafuni-
jiet ehad-dedizioni favorevoli ghall-apoellat, il-fatt illi I-
appe'lant “chamel... hsara” fil-post. Bhala propozizzioni
legali. din hi zbaliata. jew ghall-anqas inkompleta; gha-
liex il-ligi. biex ikun hemm lok ehar-rifjut ta’ rilokazzjoni
minhabba hsara maghmula mill-kerrei. tezigi art. 10(a) —
ili hsara tkun “hafna” (‘‘considerable’) (ara Vol. XXXV-
1.215). Barra minn hekk. il-Bord ijidher li kkunsidra I-
fatt illi 1-appellant uza wahda mill-kmamar ta’ barra ghall-
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hanut, mentri meta kera il.post kamra wahda biss kienet
uzata ghali-hanut, Ehala ksur tal-kondizzjonijiet miktuba
tal-lokazzjoni; liema kwistjoni tinvolvi wkoll, oltre dik
tal-allegati alterazzjonijiet strutturali, interpretazzjoni ta’
l-imeemmija skrittura:

Din il-Qorti, kif ga ntqal, dehrilha xieraq, ghall-ahjar
istruzzjoni tal-kawza, taghmel aé¢éess fug il-post, kif ukoll
li tippermetti s-smiegh ta' xhieda. Minn dawn jidher illi x-
zogho! i ghamel l-appellant fil-fong jikkonsisti filli d-W.C.,
i gakel kien hemm f’'nofs il-bitha b'kabina tal-injam, gie
mressaq fir-rokna tal-bitha u saritlu kabina tal-bricks, u
giet imsaqqgfa biééa Zghira bil-concrete biex tahtha jin-
zammu l-ghasafar; fir-rokna tal-bitha fejn hemm hnejja, giet
imsagqfa Fi¢éa trijangolari bil-concrete u fugha mbniet
kamra; oltre dan, l-appellant nehha bi¢éa medda ta’' katusi
'i qabel kienet tinzel fil-bitha tal-fond;

Ista kwantu l-ewwelprett ghall-kawzali ta’ hsara fl-
fond, deher ¢ar waqgt is-smiegh tal-kawza illi l-appellat
Jaghmel dik il-hsara tikkonsisti prin¢ipalment fit-tnehhija
tal-katusi mill.hajt tal-bitha. Infatti, ix-xogholijiet l-ohra
fuq imsemmija mhux talli ma jistghux bl-ebda mod jit-
giesu bhala hsara, izda talli, ghall-kuntrarju, jikkostitwix-
xu kla ebda dubju “miljoramenti’’ konsiderevoli tal-fond.
It-tisqif ta’ biééa mill-Rneija kbira i hemm fl-bitha biex
inkniet il-kamra fuq ma jtellifx sensibbilment id-daw! tal-
kamra, li ghandha bieb jaghti ghal go l-istess bitha, u ma
jeffettwax jd-dawl tal-ghorfa li hemm f-ewwel pjan. Dan
tal-ahhar kien jigri kieku x-xoghol sar kif kien ser isir fil-
tidu, izda gie ovvjat meta, kif xehed l-appellant fol. 26,
saru l-modifiki tal-pjan ta’ kostruzzjoni ordnati mis-Sanita;

Dwar it-tuehhija tal-katusi, fil-protest fol. 10 jinghad
i'li “l-appellant nehha l-kommunikazzioni tal-ilma”, u kis-
ger il-katusi. b'mod illi minhabba x-xita gieghed jallaga 1-
Ejut tal-fondi vi¢ini”. Meta xehed quddiem il-Bord. I-
appe'lat qal illi darba l-inkwilina ta’ post kontigwu (pro-
prijetd ukoll tal-appetlat) irrapportatlu illi ]-appelant kien
qala l-katusi li kienu jwasslu u diskarikaw fil-bitha tieghu
l-ilma tax-xita li kien jaga’ fuq il-bjut taghha u b’hekk I-
ilma kien ged imur fil-bitha taghha. I2da issa rrizulta, wara
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li dik il-vi¢ina (Giuseppa Azzopardi} regghet xehdet fi-
acceas (fol. 27), illi d-devjazzjoni tal-ilma tal-bjut taghha
ghal gol.Litha taghha ma ghamiliex l-appellant, i2da gha-
miiha it-tifel taghha stess. Dak li nehha l-appellant kien
tiss tiééa mil-medda tal-katusi, li allura kienet saret mej-
ta, impoggija mal-hajt fir-rokna tal-bitha tieghu fejn gie
mressaq 1d-W.C. Kif xehdet Giuseppa Azzopardi, dan I
appe'lant ghamlu wara li kien ghadda hafna zmien, forsi
anki sena — jista' jkun li kienu forsi ghaddew sentejn, u
anki aktar — wara li t-tifel taghha kien dawwar il-bgija
tal-medda tal-katusi b'mod li 1-iima fal-bjut gie maglub
ghall-bitha taghha. Ghalhekk, jekk saret hsara lil Azzo-
pardi, inkwilina whkoll tal-appellat, din ghamlitha lilha
nnfisha hi stess, u ma kkagunahiliex l-appellant. Dak I
nehha l-appellant — katusi li bl-agir ta’ Azzopardi snin
qabel kienu saru inutili — ma jistghax jinghad li kkaguna
“hsara khira fil-fond in kwistjoni kif tehtieg il-ligi;

Ikkunsidrat;

Kawzali ohira tat-talba tal-appellat, akkolta fid-deéiz.
joni appellata, hi illi. mentri meta giet kuntrattata l-lokaz-
zjoni kamra wahda biss kienet uzata bhala hanut, l-appel-
lant fetah ukoll hanut f’kamra ohra. FiZz-zZmien l sar l-
adéess, kamra wahda hiss kien hemm uZata bhala hanut, u
dan tal-meréa. I'-kamra l-chra kienet uzata u ammobbilita
Lhala entrata ta' dar. 1z2da l-appeliant ma éahadx illi ghal
%i zmien gabel hu fil-fatt uza din il-kamra l-okra bhala
hanut zZghir tax-xorb. 1zda, fil-fehma tal-Qorti, dan ma jik-
kostitwix la tikdil ta’ destinazzjoni tal-fond, kif inghad fir-
rikors tal-appellat gquddiem il-Bord, u langas ksur tal-kon-
dizzjonijiet tal-lokazzjoni, kif donnu gie ritenut fid-deéiz-
joni appellata;

Bl-iskrittura tal-lokazzjoni, il-fond gie mikri bhala
“hanut”, ghad li hu adibit ukoli ghall-abitazzjoni. Bil-patt
numru 2, l-unika projbizzjoni li saret lill-kerrej kienet i
ma juzax il-hanut (¢joé, mela. il-fond) hlief ghall-bejgh
ta’ gpiriti u nbeijed. u meréa. Din il-projhizzjoni ma gietx
miksura. Qabel saret il-lokazzjoni mal-appellant kien
hemm kamra bil-biet ghal barra. uZata bhala hanut tax-
xorb. L-appellant, wara li ha l-lokazzjoni hu, beda juza l-
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kamra zghira |-ohra, bil-bieb ukoll ghal barra u kommuni-
kanti mal-ewwel wahda, bhala hanut tal-meréa. Anki jekk
mhux il-kaz invokat mill-appellant (li jidher li hu)illi, fiz-
zmien li saret il-lokazzjoni ga kien impossibbIl amminis-
trattivament li jigu ottenuti licenzi biex ambjent wiehed
Jista’ jigi adibit tant ghall-uzu ta' hanut tal-meréa kemm
ghall-uzu ta’ hanut tax-xorb, u kwindi kien kontemplat
mill-partijiet illi jista’ jsir mill-fond dan l-uzu dupliéi bl-
uzu taz-Zewg amkjenti, jibga' dejjem illi l-uzu li fl-fatt
ghamel l-appelant ma jivvjolax il-ftehim espress fl-iskrit-
tura tal-kiri, li bl-ekda mod ma llimita l-uzu ta’ hanut ghal
kamra wahda biss;

Ikkunsidrat

I'i l-ahhar kawzali dedotta mill-appellat hija l-ksur
tal-patt numru 6 tal-iskrittura, li Kkien jivvjeta t-tibdil
strutturali fil-fond minghajr il-kunsens bil-miktub tas-sid;

Ghandu jinghad, l-ewwelnett, illi dan id-divjet ma
jolgotx ix-xoghol 1i ghame! l-appellant, konsistenti fi¢-éaq-
lieq. tad-W.C_ minn feju kien fin-nofs tal-bitha ghar-rokna
tal-istese bitha, u t-tisqif ta’ bi¢¢a zghira fuq il-bejt b’gha-
ta tal-concrete biex tahtha jitgeghdu xi gageg tal.-ghasa-
far. Dawn ma jistghux jigu kwalifikati bhala tbiddil strut-
turali. Il-kwistjoni tista’ tirriferixxi biss ghall-bini ta’
kamra fuq parti mi'l-hnejja ma’ genkb i-ghorfa, 1i titia’
ghaliha minn tarag mikxuf fil-bitha;

Ga ntgal illi, fil-fehma tal-Qorti, il-bini ta' din il-kamra,
kif ix-xoghol l-iehor li sar mill-appellant fil-fond, ma ddan-
neggijax il-fond, anzi mmiljorah konsiderevolment. Dan
pero, per 2, ma jajjutax lill-appellant, jekk kemm il-darba
hu kiser id-diviet maghmu! mis-sid. Kif jghid sewwa I-
Pacifici Mazzoni:— "“Non varrebbe al conduttore 1" opporre
che il locatore nom solo non ne sente danno, ma anzi ne sente
vantaggio; perocché non basta 'arrecare vantaggio al pro-
prietario per poterne legittimamente ledere le ragioni”
(Locazione. no. 118);

§ . Vol. XIN. P1. S.I.
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Izda, fil-fehma tal-Qorti, l-appellant, fi¢-¢irkustanzi
tal-kaz partiku'ari, ma jidherx li kiser il-patti tal-lokazzjo-
ni. Apparti minn patti espressi, il-kerrej skond il-ligi (art.
1653 tal-Kodi¢! ¢ivili)), ma jistghax waqt il-kiri jaghmel
titdil fl-fond minghajr il-kunsens tas-sid. Dan il-prinéipju,
perd, kif osservat din il-Qorti, b'¢itazzjoni ta' Laurent
(Principi di Diritto Civile, Vol. XXV, no. 253), “non deve
esgere inteso nel =enso che il locatorio non pessa recare al-
cuna modificazione alla cosa, anche quando fosse necessa-
ria ed utile al suoc godimento; avendo il diritto di godere,
Lisogna che abbia la facolta di adattare la cosa alle sue
convenienze, ai suoi bisogni; coitanto alla fine della loca-
zicne & tenuto a ristabilire i luoghi nel loro antico stato se
il locatore lo esige’”. Liema huma l-modifikazzjonijiet li 1-
inkwilin jista' legittimament jaghme! mhix haga li tista’
tigi stabbilita “a priori ed in linea di massima . . ... bi-
sogna avere riguardo alle particolari circostanze del caso”
(Vo!, XXV-1-221);

Fil-kaz prezenti, sar fl-iskrittura d-divjet ta’ tibdil
strutturali bla permess bil-miktub tas-sid. Mhux kontras-
tat illi permess bil-miktub ghat dan ix-xoghol ma nghatax;
izda mill-provi li gew prodotti I-Qorti ma thossiex soddis-
fatta illi dak id-divjet kien iikkolpixxi l-bini tal-kamra in
kwistjoni. Din il-kamra, mibpija bil-bricks fis-setah, ta' daqgs
sghir forsi lanqas tista’ tinghad verament li tbiddel l-istrut-
tura tal-fond; perd, apparti minn dan, jidher mill-provi
li dak il-hin stess li kienet geghdha tigi redatta u flirmata
l-igkrittura tal-lokazzioni, l-appellant osserva lill-appellat
i 1-fond kien aktarx zghir ghaliex, Lilli l-familja kienet
qegrdha tikter, u l-appe'lat callu illi £'dak il-kaz kien jista’
ikakbkar, biss dak i jaghmel bhala benefikat ma jkunx jista’
inehhieh (fol. 30). Dan id-diskors tal-appellant hu fis-sos-
tanza tieghu konfermat mit-xhud Paolo Baldacchino, li
ehed illi fi-istess kontest tal-iskrittura, meta l-appellat
en qed jiftiehem mal-appellant u talab kera ghola milli
kien hemm gabel ghall-fond. hu (ix-xhud) osserva lill-ap-
pellat illi ma kienx hemm f’hix jehola l-kera ghax il-post
lkien zehir, u l-appellat gallu “ikabtar u igawdi hu”, ¢joé
l.appallant Fi'-fatt ftenmu biex il-kera jghola xi £2.10.0d
fic sena. L-appellat, meta xehed quddiem il-Bord. stgarr
illi waqgt it-trattattivi tal-lokazzjoni l-appellant kien qallu
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i jaghmiliu hafna benefikati, u hu wiegbu Ui dak li jagh-
mel hu jgawdieh, ghax hu ma jkecéi 1-hadd. L-appellat gal
li ma jafx, imma ma jidherx li ¢ahad, li, meta l-appellant
cemma l-benefikati, kien l-ghaliex gal illi qed tikbirlu 1-
familja; perd meta l-appeliat refa xehed wara li kienu xeh-
du quddiem din il-Qorti l-appellant u Paolo Baldacchino
fis-zens 1i fuq intqal, hu ma nnegax dak li huma xehdu fug
dan il-punt, Veru li l-appellat qal iili, meta tkellmu fuq
benefikat! u semmewhom fl-iskrittura, hu keillu f'rasu tib-
jid u zekgha (fol. 4) u manutenzjoni (fol. 35 tergo); izda
fil-fehma tal-Qorti ma jidherx li din tista’ tkun interpre-
tazzjoni gusta, la tal-iskrittura, u langas tad-diskors fuq
imsemmi li sar waqt il-konfezzjoni taghha;

Minn dan li ntqal, il-Qorti thoss i ghandha tirritjeni
il kid-divjet tat-tibdil strutturali l-partijiet ma kienux ged
jintendu, u ma riedux jikkomprendu. anzi bil-kunsens reci-
proku eskludew, dawk il-henefikati li kienu jkunu jikkon-
gistu fi tkakbir mehtieg mill-kerrej ghall-bzonnijiet tal-
familja tieghu li kienet qeghdha tikber, kif inhi l-kamra
tal-bricks in kwistjoni,

In vista ta’ din il-konkluzjoni ma hemmx bzonn li tigi
whkoll ezaminata I-kwistjoni jekk, meta kien qed isir ix-
xozhol u l-appe'lat mar fuq il-post u rah, hu approvax dak
li kien ged isir u b’hekk impli¢itament irrinunzja ghal dak
il-patt tal-lokazzjoni;

Ghal dawn il-mctivi, din il-Qorti tiddeéidi billi tilaa’
l-appel'. tirrevoka d-dedizjoni appellata, v ti¢had it-talba
tal-appellat. L-ispeiiez, minhabbha é-¢irkustanzi tal-kaz, ma
jigux taxxati bein il.partijiet.




