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1. Permezz ta’ rikors prezentat fl-14 ta’ Settembru 2010, Mario Grima
ippremetta li huwa jikri lill-intimata I-mahzen jismu “St. George”, numru
25, Misrah G. F. Abela, Marsa bil-kera * €321.44 fis-sena, tithallas kull tliet
xhur bil-quddiem izda Il-intimata (i) nagset milli jezegwixxu I-kundizzjonijiet
tal-kirja u sussidjarjament (ii) ikkagunat hsarat konsiderevoli. Ghalhekk
talab lill-Bord li Jirregola |-Kera sabiex, japplika d-dispost tal-Art. 16A et seq
tal-Kap. 69 tal-Ligjiet ta’ Malta u jikkundanna lill-intimata tizgombra mill-
imsemmi fond f’ terminu qasir u perentorju, bl-ispejjez kontra Il-intimata.

2. Permezz ta’ nota® pprezentata fis-27 t' Ottubru 2012, I-intimata wiegbet |i |-
ilmenti tar-rikorrenti diga gew kkunsidrati mill-Bord li Jirregola |-Kera f’
kawza ohra® f' liema kawza t-talbiet tar-rikorrenti gew michuda; skont
rapport tal-Perit Noel Debattista, minnha inkarigat, ma jistax jinghad li
hemm ‘hafna hsara’kif trid il-ligi biex jigi gustifikat zgumbrament; permezz
ta’ ittra ufficjali datata 19 ta’ April 2004,% l-intimata kienet baghtet lir-
rikorrent sabiex isiru tiswijiet fil-fond u tigi evitata hsara ulterjuri u |-uzu li
ged isir mill-fond huwa I-uzu li gie miftiehem meta saret il-lokazzjoni u in
kwantu ghall-allegat perikolu ta’ hruqg, fl-ahhar hamsa u erbghin sena, gatt
ma gara xejn.

! Fol. 26.

2 Rik Nru 8/2004 — Mario Grima vs Harold Bartoli bhala direttur f’ isem is-socjeta C & H
Bartoli Limited.

3 Fol. 52.



3. Permezz ta’ risposta datata 7 ta’ Dicembru 2010,* l-intimata wiegbet illi I-
allegazzjonijiet tar-rikorrent huma infondati fil-fatt u fid-dritt kemm ghar-
ragunijiet gia’ indikati fin-nota taghha kif ukoll in kwantu mill-Artikolu
1531B tal-Kodic¢i Civili, introdott bl-Att X tal-2009, jidher ¢ar illi I-Artikolu
1556 citat mir-rikorrent ma japplikax ghal dan il-kaz ghaliex il-lokazzjoni
saret gabel 1-1995 u [-Artikolu 1556 mhuwiex inkluz fost I-artikoli i
ghandhom japplikaw ghal-lokazzjonijiet li saru gabel 1-1995.

4. Permezz ta’ sentenza datata 10 t’ Ottubru 2016 fl-ismijiet premessi, il-Bord
li Jirregola |-Kera iddecieda billi:

‘... [l-Bord huwa tal-fehma Ii s-socjeta intimata nagset fl-obbligu taghha
illi ZZomm il-fond mikri lilha fi stat ta’ manutenzjoni tajba.

Ghaldagstant il-Bord gieghed jilga’ t-talba tar-rikorrent, u ghall-fini ta’
Zgumbrament jiffissa terminu ta’ xahrejn mil-lum, bl-ispejjez kontra s-
socjeta intimata.”

5. Illi minn din is-sentenza appellat is-so¢jeta intimata C & H Bartoli Limited.
L-aggravju huwa:

a. il-Bord ma kkunsidrax il-fatt li din il-lokazzjoni saret fI-1965 u I-
allegazzjonijiet tar-rikorrenti li ghal din il-kirja japplika id-dispost
tal-Artikolu 1556 tal-Kodi¢i Civili hi totalment infondata;

b. il-Bord injora kompletament is-sentenza precedenti bejn il-
partijiet tas-7 ta” Settembru 2005 u |-gurisprudenza in materia li
trid li biex jigi gustifikat zgumbrament [-inkwilin irid ikun
ikkaguna ‘hafna hsara';

C. ir-rapport tal-membri teknici tal-Bord gie kompletament injorat
mill-Bord;

d. dik il-parti tas-sentenza tal-Bord fejn gie deciz li s-socjeta
appellanta ma haditx hsieb tirranga I-kamra tat-toilet; u

e. dik il-parti tas-sentenza tal-Bord fejn gie deciz li kien jinkombi
fuq is-socjeta appellanta, bhala bonus paterfamilias, li tiehu
prekawzjonijiet kontra n-nirien minghajr il-bzonn li dan jigi mpost
mis-sid.

* Fol. 61.



6. Permezz ta’ risposta datata 14 ta’ Dicembru 2016, I-appellat wiegeb illi:

- in linea procedurali I-appell interpost huwa irritu u null ghaliex is-
socjeta appellanti ma segwietx il-procedura stipulata fl-artikolu
143(1) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazjoni u Procedura Civili. F'dan ir-
rigward spjega li l-appellant kellu jaghmel riferenza ghas-
sentenza |li minnha appella, u fir-rikors tal-appell ma jinghadx
x'iddecieda |-Bord Li Jirregola |-Kera.

- is-sentenza moghtija mill-Bord li jirregola I-Kera fl-10 ta’ Ottubru
2016 hija gusta u timmerita konferma filwaqt li l-aggravji tal-
appellanti huma nfondati u nsostenibbli u ghandhom jigu
michuda.

Ikkunsidrat:

7. Illi |-fatti kif jirrizultaw mill-inkartament huma s-segwenti:

ir-rikorrent jikri lill-intimata I-mahzen jismu “St. George”, numru 25,
Misrah G. F. Abela, Marsa bil-kera ta’ €321.44 fis-sena, tithallas kull
tliet xhur bil-quddiem;

il-kirja saret bil-fomm fl-1965 mill-predecessuri fit-titolu tar-rikorrenti
favur l-intimata;®

il-mahzen in kwistjoni jintuza sabiex jinhaznu t-twapet, merkanzija li
tbiegh s-socjeta intimata;

permezz ta’ proc¢eduri precedenti bejn il-partijiet, rik nru 8/2004 —
Mario Grima vs Harold Bartoli bhala direttur ' isem is-
socjeta C & H Bartoli Limited, il-Bord li Jirregola I-Kera kien
cahad it-talba tar-rikorrent ghar-ripreza tal-fond in kwistjoni
(sentenza tas-7 ta’ Settembru, 2005). Fdik il-kawza sid il-kera
ilmenta li s-socjeta konvenuta ma nqdietx bil-fond bid-diligenza ta’
bonus pater familias;®

> Fol. 5.
® Fol. 34.



- skont rapport tal-Perit Reuben Sciortino imgabbad mir-rikorrent
datat 26 t Awissu 2010,” il-fond kellu bzonn xoghlijiet ta’
manutenzjoni. Inoltré, irrimarka li fZona ma gemb I-entrata it-
twapet kienu geghdin jitwahhlu ma hajt u |-piz kien gied jingarr
minn travu li ma kienx gie ddisinjat biex igorr tali piz;

- skont rapport imhejji mill-Ingineer Ryan Fava fis-26 t' Awissu 2010,
imgabbad mir-rikorrent, il-fond mhuwiex konformi mar-rekwiziti
necessarji ghall-finijiet ta’ fire safety;

- skont rapport peritali mhejji mill-Perit Noel Debattista fit-22 t’

Ottubru 2010,° imgabbad mill-intimata, il-manutenzjoni rikjesta f’

rapport iehor precedentement imhejji minnu*® gew ezegwiti u I-fond

mhux gieghed jithalla fi stat ta’ telga’;

- skont ir-relazzjoni tal-Membri Teknici tal-Bord datata 4 ta’ Ottubru
2011, il-hsara fit-travi ta’ wara mhijiex dovuta ghall-piz tat-twapet,
il-hsara fil-hajt tal-bitha hija dovuta ghal nuqgas fid-disinn originali
tal-hajt; it-toilet jehtieg biss tindifa; it-twapet mhumiex geghdin
jezercitaw piz zejjed fuq it-travu li jigi mat-tarag; il-mahzen jehtieg
xoghol ta’ tibjid billi hemm xi fili miftuha; ma hemm |-ebda mizuri
ghal kontra n-nirien u ssuggerew li jigu nstallati;

- fil-11 ta’ Frar 2013, Alan Bartoli xehed li fil-fond in kwistjoni hemm
fire extinguishers portabbli*®> pero m’ hemm I-ebda sistema ta’ fire
prevention installata.

8. In linea preliminari l-appellat ecc¢epixxa illi I-appell interpost huwa irritu u
null ghaliex ma gietx segwita |-procedura stipulata fl-artikolu 143(1) tal-
Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta. Skont I-appellat, |-appellant kellu jaghmel
referenza ghas-sentenza li minhha gieghed jappella mentri s-socjeta
appellanta mkien ma ssemmi x’ iddecieda |-Bord li Jirregola |-Kera dwar it-
talba tar-rikorrent appellant.

9. Dan I-artikolu jipprovdi kif gej:

’ Fol. 7.

8 Fol. 16.

° Fol. 48 et seq.

10 Fol. 44.

1 Fol. 66.

12 Ikkonferma dan ukoll Victor Markem a fol. 88.
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'143.(1) Ir-rikors ghat-thassir tas-sentenza ghandu jkun fih riferenza
ghat-talba u ghas-sentenza i tkun geghda tigi appellata flimkien ma’
ragunijiet dettaljati i ghalihom ikun qgieghed isir I-appell u fih ghandu
Jintalab Ii dik it-talba tigi milqugha jew michuda.’

II-Qorti tqis din |-ec¢ezzjoni hi nfondata. Ghalkemm huwa minnu [i fil-
premessi l|-appellanti ma kkwotatx id-decide, ghamlet referenza ghas-
sentenza li minnha appellat u fl-aggravji taghha ghamlet ukoll referneza
ampja ghal ghal dwak il-partijiet tad-decizjoni appellata li ma taqgbilx
maghhom. Din il-Qorti hija ghalhekk sodisfatta li s-socjeta appellata
osservat I-procedura stipulata fl-artikolu 143(1) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’
Malta.

L-ewwel predgudizzjali hija ghalhekk imwarrba u din il-Qorti sejra tghaddi
biex tikkunsidra I-aggraviji tas-soéjeta appellanta.

Fl-ewwel parti tal-aggravju taghha I-appellanta tilmenta li |-Bord ma
kkunsidrax il-fatt li din il-lokazzjoni saret fl-1965 u l-allegazzjonijiet tar-
rikorrenti li ghal din il-kirja japplika id-dispost tal-Artikolu 1556 tal-Kodici
Civili kif insibuh llum hija totalment infondata.

Da parti tieghu I-appellat wiegeb illi dan I-aggravju huwa infondat ghaliex |-
Bord ibbaza d-decizjoni fuq il-fatt li s-socjeta intimata kisret I-obbligu i
tingeda bil-fond mikri bhala missier tajjeb tal-familja u mkien ma ghamel
referenza ghall-artikolu 1556 tal-Kodi¢i Civili bhala |-bazi tad-decizjoni
tieghu.

Huwa minnu li fir-rikors promotur sid il-kera ghamel riferenza ghall-Artikolu
1556 tal-Kodi¢i Civili, u l-appellata ghamlet riferenza ghalih fit-twegiba i
pprezentat fis-7 ta’ Dicembru, 2010. Din il-Qorti hi tal-fehma Ii ladarba
insorgiet kontestanzjoni dwar il-verzjoni applikabbli ta” din il-provizjoni tal-
ligi fl-azzjoni odjerna, il-Bord ma setghax jinjoraha u fl-istess hin jasal
ghad-decizjoni li ‘s-socjeta intimata ma hiex ged tonora l-obbligu tal-
manutenzjoni ordinarja Ii I-ligi tezigi mill-inkwilin. Dan aktar u aktar meta
I-emendi li saru fl-imsemmi artikolu u artikoli ohra rilevanti permezz tal-Att
X tal-2009 jbiddlu ghal kollox il-pozizzjoni legali u I-obbligi tal-inkwilin.

L-artikolu 1556 tal-Kodici Civili gabel I-emendi li saru bl-Att X tal-2009 kien
jipprovdi:

'1556. ll-kerrej ta’ bini ghandu jaghmel it-tiswijiet -

(a) fil-fuglari;
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(b) fil-hgieg,;
() fil-bibien, fic-caccis tat-twieqi, fic-cappetti, fil-firrolli u fis-serraturi.

L-istess artikolu tal-ligi llum jagra illi:
‘1556. ll-kerrej ta’ bini ghandu jaghmel it-tiswijiet kollha mehtiega barra
minn dawk li huma strutturali ...”

Ta' rilevanza f'dan il-kuntest huwa I-Artikolu 1531B. tal-Kodi¢i Civili i
jipprovdi illi:
'Ghal kirja Ii kienet fis-sehh qabel I-1 ta’ Gunju, 1995, ghandha tibga’
tghodd il-ligi kif kienet fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, hekk izda i mill-
1 ta’ Jannar, 2010 ghandhom japplikaw [-artikoli 1531C, 1531D, 1531E,
1531F, 1531G, 1531H, 15311, 1531J u 1531K.”

Isegwi ghalhekk li salv ghal dak li jipprovdu l-artikoli 1531C, 1531D, 1531E,
1531F, 1531G, 1531H, 15311, 1531] u 1531K, ghall-kirja li kienet fis-sehh
gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, ghandha tibga’ tghodd il-ligi kif kienet fis-sehh
gabel I-1 ta’ Gunju, 1995.

Fil-kuntest tal-fatt Ii I-kirja mertu tal-kawza odjerna saret fil-1965 mill-
predecessuri fit-titolu tar-rikorrenti, it-tiswijiet li kienu jinkombu fuq is-
socjeta appellanta fil-kaz odjern huma dawk stipulati fl-artikolu 1556 tal-
Kodic¢i Civili kif kien jagra gabel I-emendi ntrodotti pemezz tal-Att X tal-
2009.

L-aggravju tal-appellanta jkompli fis-sens li I-Bord injora kompletament is-
sentenza precCedenti bejn il-partijiet tas-7 ta’ Settembru 2005 u I-
gurisprudenza in materia li trid li biex jigi gustifikat zgumbrament I-inkwilin
irid ikun ikkaguna *hafna hsard .

Fir-rikors promotur li s-sid ipprezenta fil-Bord Li Jirregola I-Kera iddikjaraw
li l-intimata ghandha tigi zgumbrata mill-fond ossija |-mahzen jismu
‘George, numru 25, Misrah G. F. Abela, Marsa minhabba ksur tal-artikolu
9(a) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ghalhekk I-allegati mankanzi a
tenur tal-Artikolu 1556 tal-Kodici Civili jridu jigu applikati fl-isfond ta’ dik id-
disposizzjoni.

L-imsemmi artikolu tal-Kap. 69 jipprovdi kif gej:
'9. Il-Bord jaghti I-permess imsemmi fl-ahhar artikolu gabel dan fdawn il-
kazijiet:

(a) jekk il-kerrej, fil-kors tal-kiri ta’ gabel, ma jkunx hallas puntwalment il-
kera Ii kellu jaght] jew ikun ghamel hsara hafna fil-fond, jew
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xort'ohra ma jkunx esegwixxa I-kondizzjonijiet tal-kiri, jew ikun
uza I-fond xort’ ohra milli ghall-iskop Ii I-fond ikun gie lilu moghti bkiri,
Jew ikun issulloka [-fond jew ittrasferixxa I-kiri minghajr il-kunsens espress
ta’sid il-kera.”

Kif deciz mill-Bord li Jirregola I-Kera f'sentenza precedenti bejn I-istess
partijiet fis-7 ta’ Settembru 2005:
Fkaz ta’ tiswijiet u manutenzjoni ordinarja ‘in-nugqas irid ikun tali I
Jipprovoka hafna hsara u konsiderevoli fil-fond, kif hekk irid it-test tal-ligi
fl-art 9(a) tal-Kap 69 (ara 'Farrugia vs Mangion’ Appell 29/04/1996).

5. Dwar il-kelma ‘hafna’ b'referenza ghall-hsara, il-gurisprudenza tghallem
li dan ‘it-terminu i hu kapaci I jigi apprezzat oggettivament imma hu
wkoll necessarjament miftuh ghall-interpretazzjoni soggettiva ta’ min irid
Jiggudika. Anké ghaliex tali hsarat iridu jkunu relatati mhux biss mal-
kwalita u I-kundizzjoni tal-fond lokat imma wkoll mal-mod kif dawn il-
hsarat kienu jippregudikaw il-godiment tal-fond u l-interessi tal-lokatur.”
('Darmanin vs Galea et’ App 24/04/1998 u 'Grech noe vs Falzon, Bord Ii
Jirregola I-Kera 26/09/2000)"

L-appellat madanakollu jikkontendi izda li I-artikolu 9(a) tal-Kap. 69 juza I-
kelma ‘jew’bejn il-kawzali ta’ *hAsara hafna’ kagunata mill-inkwilin u fejn |-
inkwilin *ma jkunx eZegwixxa I-kondizzjonijiet tal-kiri’ li fosthom jinkludu |-
obbligu msemmi fl-artikolu 1554(a) kif kien jezisti gabel I-emendi tas-sena
2009 li jimponi I-obbligu fuq il-kerrej li ‘jingeda bil-haga mikrija bhala
missier tajjeb tal-familja’. F' dan il-kuntest, |-appellat jaghmel referenza
ghas-sentenza ta’ din il-Qorti fl-ismijiet Joseph Frendo vs C & H Bartoli
Limited tas-7 ta’ Mejju, 2010. Din il-Qorti sejra tikkwota minnha b" mod
aktar shih:

'In linea preliminari hu prospettat mill-Artikolu 1554(a) tal-Kodici Civili illi

l-kerrej hu obbligat Ii jingeda bil-fond mikri bhala missier tajjeb tal-

familja. Minn dan jiskaturixxi I-obbligu tieghu Ii jikkustodixxi u jikkonserva

/-fond, b'mod I jivvigila fuq l-integrita tieghu, jiehu l-kawteli mehtiega

ghall-konservazzjoni tieghu, jipprovdi ghat-tiswijiet urgenti If jmissu lilu u

i javza tempestivament lil sid il-kera bil-htiega /i dan jipprovdi ghat-

tiswifiet i huma a kariku tieghu. Ara Artikoli 1543 u 1561, fost

disposizzionijiet ohra, u "Rose Tanti -vs- RCMJ Co Ltd’, Appell

Inferjuri, 3 ta’ Ottubru, 2008. Kif osservat minn din il-Qorti, “"bla dubju

dan [l-obbligu tal-kustodja hu strumentali ghall-obbligu I-iehor tar-

restituzzjoni tal-fond fi stat tajjeb " ghelug il-kirja, 'fair wear and tear

excepted’ (Artikolu 1559 u wkoll I-Artikolu generali 1126 (1) Kodici Civili)”.

Ara "Lilian Micallef Eynaud et -vs- Albert Falzon Santucci”, Appell

mill-Bord, 11 ta’ Jannar, 2006. Ara wkoll "Giuseppina Farrugia -vs

Chev. Joseph Vassallo nomine”, Prim’ Awla, Qorti Civilj, 21 ta’ Gunju

1969, konfermata in sede Appell fid-19 ta’ Mejju, 1970. Fdin id-

dimensjoni ddixxiplina I/ tinZel sjja mill-provvedimenti tal-ligi, sija mill-



Interpretazzjoni gurisprudenzjali hi dik li I-kerrej ghandu b'dover fid-
durata tat-tgawdija minnu tal-fond jiehu kura tal-haga mikrija b'mod i
Jevita Ii ssir hsara. Jekk fdan il-kerrej jinstab i kien mankanti, I-istess
dixxiplina kodicistika, sija taht I-ligi komuni (artikolu 1555, Kodici Civili),
sija taht il-ligi specjali [Artikolu 9 (a) tal-Kapitolu 69] iggiblu I-hall tal-
kuntratt jew it-telf tat-tigdid tal-kirja, u, konsegwentement, [-eskiuzjoni
ante tempus tad-dritt tal-godiment;

Naturalment, kif wisq tajjeb rilevat mis-sojeta’ appellanti il-
gurisprudenza hi wkoll konkordi illi sabiex is-sid jipprokura I-
iZzgumbrament tal-kerrej mill-fond mikri in raguni ghall-
allegazzjoni ta’ hsarat, huwa jrid jipprova ghas-sodsfazzjoni tal-
Qorti li dawn il-hsarat gew kagjonati mill-kerrej ghall-fatt ta’ dik
l-assenza tad-dover tal-bonus paterfamilias impost fugqu mil-ligi.
Mhux dan biss pero ', ghaliex ukoll, fil-previzjoni tal-ligi specjali,
hija inkombenti fuq is-sid il-prova illi I-kerrej “"abbia cagionato
Danni considerevoli al fondo”, fid-dizzjoni originali taljana tal-ligi
(Ordinanza XXI ta’ [-1931). Ara 'Giovanni Grech -vs- Rose Vassallo
et’, Appell Givilj, 29 ta’ Ottubru, 1954".

Linejarment ghal dan appena espost, hu ulterjorment spjegat illi meta /-
ligi ssemmi “hsara hafna” tali ghandu jigi apprezzat minn min irid
Jiggudika sew oggettivament kif ukoll soggettivament, ‘anke ghaliex tali
hsarat iridu jkunu relatati mhux biss mal-kwalita u -kondizzjoni tal-fond
imma wkoll mal-mod kif dawn il-hsarat ikunu ppregudikaw il-godiment
tal-fond u I-interessi tal-lokatur” (“"Kathleen Darmanin et -vs- Rev.
Kan. Anton Galea et’, Appell, 24 ta’ April, 1998 per Imhallef Joseph
Said Pullicino). Issokta, imbaghad, jigi pprecizat ukolli lli  kaZijiet ta’ din
ix-xorta dak i hu aktar importanti hija I-hsara strutturali u materjali Ii tkun
giet kawzata. Minn naha l-ohra [-kwistjoni tar-riparabilita’ o meno ta’
dawn [-istess hsarat mhix tali Ii ghandha tincidi fug I-apprezzament ut sic
tal-gravita in kwantu, Kif ritenut, “ftit hija I-hsara i mhix suxxettibbli ta’
tiswija u ma jidherx gustifikat i wiehed jesigi anke dan [-element, i “alla
fine” mhuwiex espressament imsemmi mil-ligi, almenu sa dan il-grad”
("Lawrence Camilleri -vs George Portanier nomine”, Appell Civili, 30
ta’Marzu, 1973);"

25. Ukoll, fis-sentenza Frances Cassar et vs B & M Supplies Limited tal-1

ta’ Dicembru 2004, I-istess qorti galet:
'Fi kliem fehor il-hsara trid tkun ta’ certa entita' u mhux ta’ importanza
Zghira. Kif deciz, "minn dawn il-kliem tal-ligi, kemm fit-test Malti kemm fit-
test Ingliz, huwa evidenti Ii I-hsara konsiderevoli hemm kontemplata hija
dik materjali fil-fond, u mhux hsara ohra ...” (Kollez. Vol. XXXVIII P I p
211);

Dan affermat, jinsab enuncjat ukoll illi "certament wiehed mill-kriterji /i
Jjeskludi din l-entita " jista’ jkun dak tal-facili riparabilita "tad-dannu” (Kollez.
Vol. XLVII P I p 264) u Ii allura tintitola lis-sid ifittex ir-rimedju Ii jgieghel
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lill-kerrej tieghu jaghmel it-tiswijiet necessarji minflok [-adoperu tas-
sanzjoni estrema ta’ I-iZzgumbrament. Ara wkoll ' dan is-sens sentenza fi-
[smijiet "Paolo Farrugia -vs- Amante Murgo’, Appell, 29 ta’ April 1996’

Fis-sentenza Elizabeth Kathleen Darmanin proprio et nimine et vs

Reverendu Kanonku Anton Galea et tal-24 ta’ April, 1998 il-Qorti tal-Appell

(Superjuri) galet:
"... mhux kull nuqgqas ta’ manutenzjoni adegwata tal-fond mill-inkwilin,
anke fejn din hi responsabbilta’ tieghu, ghandha twassal biex
tiggustifika r-ripreza tal-fond fuq din il-kawZzali. In-nuqqas irid ikun tali
li jipprovoka hafna hsarat. I/-fatt /i skont il-Bord dawn il-hsarat riskontrati
setghu jigu riparati relattivament b’'mod facli, hu naturalment fattur Ii jincidi fug /-
apprezzament tal-gravita’ tal-hsarat, ghaliex aktar mill-apparenza tal-fond hi

mportanti [-hsara strutturali, materjlai, i tkun giet lilu kkawzata”.

Hekk kif riportat aktar 'l fug, skont ir-relazzjoni tal-Membri Tekniéi tal-Bord
datata 4 ta’ Ottubru 2011, il-hsarat fil-fond de guo mhumiex dovuti ghall-
piz tat-twapet kif allegat mir-rikorrent appellat izda ghall-piz ta’ estensjoni
fil-bini tal-proprjeta sovrastanti proprjeta tar-rikorrent appellant. Il-hsara
fil-hajt u fit-tarag tal-bitha hija dovuta ghal nuqgqas fid-dizinn originali tal-
hajt u ghalkemm jehtieg li jsir xi xoghol ta’ chipping, trattament tal-hadid u
kisi b’siment rinforzat bil-fibre fil-qabda tat-travu fil-hajt tal-bitha tal-
mahzen minhabba perkolazzjoni ta’ ilma mill-hajt tal-bitha, dawn ma gewx
megjusa xoghlijiet ta’ natura straordinarja. Il-periti kkonkludew ukoll li t-
toilet jehtieg biss tindifa u li parti kbira mis-sagaf tieghu qgatt ma kien
miksi, jehtieg biss xoghol ta’ tibjid billi hemm xi fili miftuha. Mhemmx
dubju li ma saret |-ebda prova li fil-fond I-inkwilina kkagunat xi hsara ta’
natura gravi.

Minn dan ir-rapport il-Bord wasal ghall-konkluzjoni li I-intimata ‘ma hiex
ged tonora l-obbligu tal-manutenzjoni ordinarja Ii I-ligi tesigi mill-inkwilir? .

Ikkunsidrat il-konkluzjoni tar-rapport peritali fl-isfond tal-konsiderazzjonijiet
tal-Qorti fuq il-ligijiet applikabbli ghall-kaz de quo, I-appellanta ghandha
ragun tilmenta li [-Bord ma kellux jasal ghal dik il-konkluzjoni.
Irrispettivament minn dak Ii jirrizulta mill-gurisprudenza, in-nuqqas ta’
manutenzjoni riskontrata mill-periti teknici, fl-assjem u mehud id-durata
kollha taz-zmien, mhuwiex gravi li jiggustifika li tintlaga’ t-talba ta’ sid il-
kera. Li twassal biex tizgombra inkwilin minn fond ghaliex ikun nagas milli
jaghti tibjida jew milli jnaddaf toilet hi mizura drastika u estrema meta sid
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il-kera ghandu rimedji ohra fil-ligi. Ighid x'ighid I-appellat din ma tidhirx li
kienet I-intenzjoni tal-legislatur. Tant hu hekk li fejn issir hsara fil-fond, sid
il-kera jista’ jitlob li ma jgeddidx il-kirja biss fejn I-inkwilin ikun ‘ghame/
hafna hsara fil-fond. Mela mhuwiex bizzejjed li ssir il-hsara. Dan fih innifsu
hu indikazzjoni li I-legislatur ried li I-inkwilin jispicca jitlef il-kirja ghal kull
nuqqas tal-inkwilin.

30. Rigward il-periklu ta’ hruq tal-fond kkunsidrat it-tip ta’ merkanzija li qed tigi
mahzuna, ma jirrizultax li I-konnvenuta geghda tonqos f’xi kundizzjoni tal-
kirja. Fil-fatt ma jirrizultax li I-installazzjoni ta’ fire safety measures kienet
kundizzjoni tal-kirja li s-sid impona fuq l-inkwilin. Hu ovvjament fl-interess
tal-appellanti li bhala I-persuna li ghandha I-kustodja tal-bini, tiehu dawk il-
prekawzjonijiet ta’ sigurta kontra xi disgrazzja. Fl-ahhar mill-ahhar jekk
isehh incident u ssir hsara lill-fond jew lil terzi, il-probabbilta hi ser ikollha
twiegeb ghad-danni. Madankollu sa mill-bidunett il-fond kien inkera sabiex
fih jinhaznu t-twapet. Ma jirrizultax li sid il-kera kien impona xi obbligu fuq
I-inkwilina li ghas-spejjez taghha taghmel xoghol straordinarju bhal i
tinstalla fire sprinker, fire alarm, bibien spe¢jali li jkunu ta” materjal specjali
ghal kontra n-nirien. Wiehed ghandu jiftakar li I-kirja ilha fis-sehh sa mis-
sena 1965 u ma jirrizultax li qabel il-kawza odjerna sid il-kera kien ilmenta
jew ha xi passi dwar fire safety precautions fil-fond oggett tal-kawza.
Mhemmx provi li I-istallazzjoni ta’ fire safety measures kienet wahda mill-
kondizzjonijiet tal-kiri. Jekk din hi materja tant vitali I-qorti ma tara I-ebda
raguni ghalfejn sid il-kera ghad jistenna hamsa u erbghin (45) sena sabiex
jilmenta. Atteggament li lill-gorti jatiha x'tifhem li sid il-kera gieghed jara
xjivvinta biex jipprova jiehu lura |-pussess tal-fond. Maghmula dawn il-
konsiderazzjonijiet |-qorti ma tarax li f'dan ir-rigward Il-inkwilina nagset
mid-dmir taghha li tiehu hsieb tal-fond bhala bonus pater familias.

Ghal dawn il-motivi il-Qorti tilqa’ I-appell, thassar is-sentenza tal-Bord li
Jirregola I-Kera tal-10 t'Ottubru 2016 u tichad it-talba tal-appellat bi-
ispejjez taz-zewg istanzi a karigu tieghu.

Anthony Ellul.
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