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I1-Bord;

Ra r-rikors promutur li jghid hekk:

“IIi l-intimat jokkupa b’titolu ta’ kera minghand Rosalba Ferretti,
il-fond bl-indirizz 35, Castille Place, Trig il-Katakombi,
Marsascala liema kirja hija regolata permezz ta’ skrittura datata 1-
ewwel ta’ Novembru tas-sena elfejn u tnejn (01.11.02), kopja ta’ 1-

iskrittura ged tigi ezebita u mmarkata Dokument A.

I1li ai termini ta’ 1-istess kuntratt, I-intimat obbliga ruhu illi jwettaq
diversi xogholijiet fil-fond kif elenkati specifikament fil-kuntratt u
liema obbligu gie ukoll ikkunsidrat u rifless fl-ammont ta’ kera

miftienem u fuq il-kundizzjonijiet kollha tal-kirja.

[1li inoltre I-intimat, mhux biss naqas milli jaghmel ix-xogholijiet
pattwiti u dan f’terminu ta’ oltre ghaxar snin, izda ikkawza danni
gewwa l-istess fond u inoltre, naqas milli jaghmel manutenzjoni
necessarja sabiex jevita hsara lill-fond b’konsegwenza li 1-fond ged

ibati d-danni u dan kif sejjer jigi ppruvat waqt il-kawza.

Illi in piu’ ai termini ta’ 1-istess kuntratt, il-partijiet ftehmu illi r-
rikorrenti bhala sid li tirrisjedi barra minn Malta, jew Zzewg membri
tal-familja taghha ikollhom dritt jirrisjedu gewwa 1-imsemmi fond
ghal gimghatejn jew tlett gimghat kull sena — dritt illi ilu jigi

mc¢ahhad lir-rikorrenti ghal ghal diversi snin.
I1li nonostante illi Rosabella Ferretti ghamlet diversi tentattivi

sabiex tirrisolvi il-kwistjoni b’mod bonarju, l-intimat dejjem

Innega n-nuqqasijiet tieghu.
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Illi nonostante diversi intimazzjonijiet inkluz ittra ufficjali datata
16 ta’ April 2013, l-intimat baga’ ma rratifikax il-ksur ta’ I-obbligi

tieghu.

I1li ghaldagstant jezistu l-elementi kollha skont il-ligi sabiex il-
mittenti tirriprendi |-pussess tal-fond u titlob hlas tad-danni

ikkawzati mill-intimat fl-istess fond.

Ghaldagstant ir-rikorenti nomine filwagqt 1i taghmel riferenza ghas-

suespost titlob li dan I-Onorabbli Bord:

1.  Jiddec¢iedi u jiddikjara illi I-intimat Bezzina nagas milli
jottempera ruhu ma’ |-obbligi ta’ kerrej minnu assunti ai
termini tal-kuntratt datat I-1 ta’ Novembru 2002 in kwantu
naqas milli jaghmel ix-xogholijiet 1i kien obbligat li jaghmel

ai termini ta’ 1-istess kuntratt.

2. Jiddeciedi u jiddikjara illi 1-intimat kiser I-obbligu tieghu in
kwantu gieghed i¢ahhad lis-sid rikorrenti milli tac¢edi ghall-
fond ghall-perjodu ta’ gimghatejn sa tlett gimghat fis-sena kif
stipulat fill-kuntratt.

3. Jippronunzja it-terminazjoni tal-kirja u jordna lill-intimat
jivvaka l-istess fond sa zmien stipulat mill-istess Onorabbli
Bord.

4. Jiddikjara u jiddeciedi illi l-intimat ikkawza danni fl-

imsemmija proprjeta’ u jillikwida dan 1-ammont okkorrendo

bl-opera ta’ esperti nominandi.
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5. Jordna lill-intimat ihallas is-somma ta’ danni hekk likwidata

a favur ir-rikorrenti nomine.

Bl-ispejjez kontra 1-intimat li huwa minn issa ngunt in subizzjoni.”

Ra r-risposta tal-intimat 1i tghid hekk:

“Illi fl-ewwel lok, jigi dikjarat illi huwa ma’ gie notifikat bl-ebda
dokument, immarkat Dok ‘A’, mar-rikors promotur, kif jindika I-

istess rikors promotur.

I fit-tieni lok, I-azzjoni tar-rikorrenti hija infondata kemm fil-fatt
kif ukoll fid-dritt, u ghandha tigi michuda, u dan kif ser jirrizulta

wagt is-smigh.

Ii fit-tielet lok, ma’ huwa minnu xejn illi 1-esponenti nagas milli
jaghmel ix-xogholijiet pattwiti, jew nagas milli jaghmel il-

manutensjoni necessarja fuq il-fond mikri lilu mir-rikorrenti.

Illi fir-raba’ lok, 1-esponenti ma kkaguna I-ebda danni fuq il-fond

mertu tal-kawza.

Ii fil-hames lok, ma huwa minnu xejn, illi 1-partijiet ftiehmu illi r-
rikorrenti bhala sid 1i tirrisjedi barra minn Malta, ikolla d-dritt illi
tirrisjedi gewwa l-imsemmi fond ghall-gimghatejn jew tlieta fis-
sena, u dan stante illi din il-koncessjoni kienet tapplika
limitatament ghal Zzewg membri tal-familja tar-rikorrenti, u mhux

ghar-rikorrenti nnifisha.

i fis-sitt lok, minkejja s-sueccepit, l-esponenti kien accetta illi

tirresjiedi sia r-rikorrenti, bint ir-rikorrenti kif ukoll bin ir-
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rikorrenti xi snin ilu, u sussegwement kien irrifjuta; u dan minn
jeddu u mhux wara li gie mitlub mis-sid, illi I-istess rikorrenti, tigi
tirresjiedi fil-fond; kemm-il darba r-raguni taz-zjara taghha tkun
sabiex toqghod titkixxef dwar l-istat tal-fond, u tagqla’ kwistjonijiet,
anke minn wara dahar l-esponenti, kif fil-fatt ghamlet qabel, u
mhux sabiex semplic¢iment tirresjiedi fih, u konsegwentement, in
vista tal-hames risposta, 1-esponenti ma’ kiser |-ebda kundizzjoni
tal-kuntratt, billi irrifjuta lill-istess sid milli tigi tirresjiedi fl-
imsemmi fond.”

Ra l-atti kollha tal-kawza.

Sema’ 1-provi.

Ra n-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti tas-27 ta’ Gunju 2018.

Ra n-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimat tat-23 ta’ Awissu 2018.

Ra illi I-kawza thalliet ghal-lum ghas-sentenza.

Ra u gies id-dokumenti u provi kollha prodotti.

Ikkunsidra:

It-talbiet u l-e¢¢cezzjonijiet fil-qosor

Ili r-rikorrenti tippremetti illi I-intimat jokkupa b’titolu ta’ kera il-fond
bl-indirizz 35, Castille Place, Triq il-Katakombi, Marsaskala, skont I-
iskrittura datata 1 ta’ Novembru 2002. Illi ai termini tal-kuntratt, I-
intimat obbliga ruhu illi jwettaq diversi xoghlijiet fil-fond, liema obbligu

gie rifless fl-ammont ta’ kera miftehma u fil-kondizzjonijiet tal-kirja.

Pagna 5 minn 20



[li l-intimat naqas milli jaghmel ix-xoghlijiet pattwiti, u ikkawza danni
gewwa |-fond u nagas ukoll milli jaghmel manutenzjoni necessarja
sabiex jevita hsara lill-fond b’konsegwenza li I-fond qieghed ibati danni.
Inoltre, tippremetti skont il-ftehim, ir-rikorrenti jew zewg membri tal-
familja taghha jkollhom id-dritt illi jirrisjedu gewwa I-fond ghal
gimghatejn jew tliet gimghat kull sena, u l-intimat cahhadhom minn dan
id-dritt. ~ Illi r-rikorrenti tippremetti ukoll illi hija ghamlet diversi
tentattivi sabiex tirrisolvi I-kwistjoni imma l-intimat dejjem innega n-
nuqgqasijiet tieghu. Illi minkejja interpellat, 1-intimat baga ma irratifkax
In-nuqqasijiet tieghu. Illi in vista ta’ dan ir-rikorrenti titlob dikjarazzjoni
li I-intimat naqas milli jottempora ruhu mal-obbligi ta’ kerrej minnu
assunti ai termini tal-kuntratt, dikjarazzjoni li I-intimat kiser I-obbligi
tieghu in kwanti qieghed i¢ahhad lis-sid milli ta¢cedi ghall-fond ghall-
perjodu ta’ gimghatejn sa’ tliet gimghat fis-sena, titlob it-terminazzjoni

tal-kirja u titlob i jigu likwidati danni.

Ili I-intimat jirrispondi illi huwa ma giex notifikat bl-iskrittura ta’ kiri,
Dokument A. llli I-azzjoni tar-rikorrenti hija infondata fil-fatt u fid-dritt.
Jichad illi huwa naqas milli jaghmel x-xoghlijiet pattwiti jew li nagas
milli jaghmel il-manutenzjoni neéessarju fuq il-fond mikri lilu mir-
rikorrenti. Jghid illi ma kkaguna 1-ebda danni fuq il-fond mertu tal-
kawza. Jichad illi ftehmu illi r-rikorrenti ikollha d-dritt illi tirrisjedi
gewwa |-fond mikri ghal gimghatejn jew tlieta fis-sena u dan stante illi
din il-konc¢essjoni kienet tapplika limitatament ghal zewg membri tal-
familja tar-rikorrenti u mhux ghar-rikorrenti. Illi huwa kien accetta illi
tirrisjedi  r-rikorrenti, flimkien ma’ bintha u binha pero’
sussegwentament kien irrifjuta, u dan min jeddu u mhux ghax gie mitlub
mis-sid ir-raguni kienet tkun li toqghod titkixxef dwar I-istat tal-fond u
tagla’ kwestjonijiet, u mhux li sempli¢ciment tirrisjedi fih. B’hekk I-
intimat jirrispondi illi huwa ma kiser I-ebda kondizzjoni tal-kuntratt billi

irrifjuta li s-sid tirrisjedi fl-imsemmi fond.
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Punti saljenti kif jirrizultaw mix-xhieda

Ir-rikorrenti xehdet a folio 9 tal-process, u pprezentat kopja tal-kuntratt
ta’ lokazzjoni, a folio 12. Hija xehdet li minkejja I-klawsola fil-kuntratt
li tippermetti lilha jew lill-familja illi jigu jghixu fil-post fil-habta ta’
Awwissu, kull darba li kienu jippruvaw imorru fil-fond, I-intimat dejjem
kien isib xi skuza. Darba wahda it-tifel taghha mar il-fond u informa lil
ommu illi dan kien qgieghed fi stat hazin hafna. Meta nizlet Malta hija
rat li I-lift 1i kellu jaghmel l-intimat ma kien lift xejn, il-ké¢ina 1-gdida
ghamilha gewwa I-garaxx, id-divan kien prattikament distrutt, rat hmieg
kbir u illi d-dar marret ghall-aghar. Xehdet 1li l-intimat ghamel
alterazzjonijiet fil-kamra tal-banju. It-tarag li l-intimat ghamel fejn il-
lift kienu dojoq wisq u minghajr puggaman. F’kamra kbira fis-sular ta’
fug, l-intimat ghamel kamra ghalih li kienet imsakkra b’¢avetta u b’hekk
ir-rikorrenti ma dahlitx fiha. Skont il-kuntratt, |-intimat kellu jaghmel
banju gdid, pero’ tghid li l-intimat minflok wahhal banju antik. L-
intimat bena kamra fuq il-garaxx pero’ fuq din il-kamra izomm hafna
imbarazz. Huwa rrenda I-patio fi store/garaxx. Hija pprezentat ukoll
ritratti tal-fond gabel inkera u tal-fond wara li inkera. Xehdet illi hija

talbet lill-intimat jizgombra mill-fond pero’ dan irrifjuta.

ll-periti_tekni¢i_ipprezentaw _ir-relazzjoni taghhom, a folio 37 tal-

process, fejn iddeskrivew il-fond, u ikkonkludew hekk: “ll-fond jinsab
generalment f’kundizzjoni tajba. L-esponenti membri accedew fil-
kmamar kollha u ma kkonstatawx elementi jew sinjali li jwasslu ghall-
konkluzjoni li I-fond mhuwiex mantnut fi stat tajjeb. Dan hu rifless fir-
ritratti li hadu waqt l-access u li huma hawnhekk annessi. Mill-istess
ritratti jidhru xi sinjali ta’ xi difetti minuri fiz-zebgha u tikhil. L-

esponenti jirrilevaw ukoll li ghalkemm gie installat lift, dan huwa nieqes

Pagna 7 minn 20



mis-sigurta’ partikolarment minhabba I-fatt li dan il-lift jinsab installat

fi struttura tal-aluminium li thalliet miftuha fil-gnubijiet taghha.”.

I1li Michelle Pederzolli, bint ir-rikorrenti, a folio 53 tal-process, xehdet

illi d-dar mikrija dejjem kienet mizmuma tajjeb qabel inkriet lill-intimat.
L-estate agent (Roderick Mallia) ressaq lill-intimat lejha, u hija
innegozzjat mal-intimat f’isem ommha. Il-kuntratt kien wiched
favorevoli hafna ghall-intimat, ghaliex sar il-ftehim li huwa jaghmel
xoghlijiet sabiex imantni d-dar in kwistjoni. [l-ftehim kien illi I-kuntratt
ta’ lokazzjoni ikun ghal ghaxar snin u wara dawk l-ghaxar snin il-
kuntratt jiggedded sena sena, jekk il-partijiet hekk jixtiequ. Xehdet illi
ftehmu ukoll illi I-intimat jaghtihom il-fakulta’ illi joqoghdu fil-fond
matul l-istagun tas-sajf bil-kondizzjoni illi javzawh minn qabel sabiex
huwa jmur joqghod x’imkien iehor f’dak il-perjodu. Tghid illi pero’
huma gew f’Malta darba biss, ghaliex kull darba 1i ippruvaw jigu, 1-
intimat kien jghidilhom li ma setax jospitahom fid-dar. Meta marru fil-
post mikri lill-intimat, huma indunaw illi I-kamra tal-banju tnagqgset bin-
nofs, sabiex isir it-tarag, minflok bieb tal-kamra tal-banju kien hemm
bicétejn twavel minghajr handle. Il-banju kien mahmug hafna. L-
ghamara ma baqghetx f’postha u ma tafx fejn hi. L-intimat bena zewgt
ikmamar wahda fuq il-garaxx u l-ohra fuq il-k¢ina, u huma ma gewx
infurmati dwar il-bini ta’ dawn il-kmamar, minkejja li gabel jaghmel
kull bi¢¢ca xoghol, 1-intimat kellu jinfurmahom sabiex huma jdidec¢iedu
jekk din kellhiex issir jew le. Fil-parti ta’ quddiem tad-dar li huma
kienu juzaw bhala gardina, l-intimat beda jitfa’ xi dghajjes u karozzi u
fug il-pavimentar waqga’ xi zejt. Minkejja li l-intimat kellu jibdel I-
instalazzjoni tad-dawl kollha tad-dar, ma ghamel xejn minn dan. L-
ghaxar snin ta’ kera skadew, pero’ ma ntlahagx ftehim mal-intimat dwar
tigdid tal-kirja, u l-intimat ghadu fil-fond. Inkontro ezami, hija xehdet

illi hija taccetta l-kera minghand I-intimat.
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A folio 58 tal-process, xehdet illi I-intimat wieghed illi huwa kien ser
jaghmel lift tal-persuni fil-fond pero’ huwa fil-fatt ghamel goods lift
minflok. Ftehmu ukoll mal-mara ta’ Joseph Bezzina illi huwa jaghmel
miljoramenti dags li kieku d-dar kienet tieghu pero’ dan ix-xoghol ta’
manutenzjoni ma sarx. Wara li mietet martu, I-intimat mar jghix
x’imkien iehor u ittraskura d-dar, u anke nagas mill-obbligu tieghu li

jiehu hsieb id-dar minn barra.

I1li I-periti tekni¢i pprezentaw ir-relazzjoni taghhom dwar I-ewwel talba
tar-rikorrenti, a folio 66 tal-process. Huma rrelataw illi ma hemmx roof
garden fil-fond mertu tal-kawza, il-kc¢ina setghet originarjament kienet
garaxx u li jekk sar hekk li inghalqget parti tal-bieb ta’ dan il-garaxx biex
saret it-tieqa. Jista jaghti 1-kaz illi I-bieb ta’ barra sar minn tieqa, pero’
ma jirrizultax illi sar tibdil strutturali sabiex it-tieqa saret il-bieb ta’
barra. L-arkata ghadha fl-istat originali taghha. Irrelataw illi hemm
kamra tas-sodda fuq il-k¢ina b’terrazzin fuq wara. 1l-periti ma kellhomx
informazzjoni dwar fejn kellu jkun il-kanc¢ell tal-hadid imsemmi fil-
kuntratt. Irrelataw illi ma hemmx garigor fil-kamra tas-sodda ta’ fuq il-
kéina. 11l ma kellhomx informazzjoni dwar kif kienu il-kmamar tal-
banju u is-sistema tal-elettriku gabel kwalunkwe tibdil li seta’ sar mill-
intimat. Irrizultalhom 1i I-membrane kien f’kundizzjoni tajba. Lanqas
ma kellhom informazzjoni dwar kif kienu I-hitan fuq il-bejt meta sar il-
kuntratt pero ikkonkludew illi f’termini ta’ disinn, imorru mal-bgija tal-
hitan. Qalu 1li l-post ghandu bzonn xoghol ta’ zebgha pero’ ma

eskludewx illi saru xi xoghlijiet.

Roderick Mallia, a folio 74 tal-process, xehed li huwa real estate agent

u li kien involut fil-kirja in kwistjoni. Xehed li I-intimat xtaq jikri I-fond
ghal zmien twil u kien lest jaghmel miljoramenti fil-proprjeta’: “Jien il-
post kont nafu sew u naf illi kien sar ftehim biex tinbidel is-sistema tal-

ilma, jinbidlu I-banjijiet, bil-madum b’kollox, pero kienu ftehmu li ma
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jsir l-ebda tibdil strutturali. ”. Meta mar fil-post de quo peress li s-sid
riedet tbiegh il-post, huwa sab li I-garaxx sar k¢ina, 1-intimat kien bena
sular konsistenti f’kamra enormi fis-sular ta’ fuq, tnehha I-garigor u sar

goods lift u li kienet iktar mahzen milli dar.

L-intimat Joseph Bezzina xehed permezz tal-affidavit, a folio 85 tal-

process, illi huwa u martu sabu din il-binja Zzdingata. Il-kuntratt ha
hsiebu Roderick Mallia. L-intimat xehed illi huwa ried jaghmel xi
alterazzjonijiet fid-dar. ll-kera miftehma kienet ta” Lm100 fix-xahar u li
I-meljoramenti li jsiru fid-dar jibqghu tas-sid. 1l-hsieb kien li 1-kera
tizdied wara ghaxar snin. Ftehmu 1i d-dawl u l-ilma kellhom jithallsu
mill-kera. Fir-rigward tar-rapport tal-periti tekni¢i xehed illi 1-kaxxa tal-
lift hi tal-hadid u mhux tal-aluminium, tinghalaq minn tliet nahat u wara
hemm poggaman, u xatba fuq quddiem. Xehed illi dan il-lift jiffunzjona
sew.  Xehed illi ma kienx hemm ghalfejn isir kuridur fil-kamra tas-
sodda ghaliex il-kuridur biex tidhol fuq il-bejt gieghed barra d-dar.
Xehed illi huwa ma hallasx il-kera lir-rikorrenti f”okkazjoni wahda biss.
Wara li skadew l-ewwel ghaxar snin, bdew imorru n-nies jaraw id-dar
sabiex jixtruha. Qal li fil-fond kien hemm kamra tal-banju wahda bil-
madum imkisser mal-hitan minhabba l-ixpakkar tal-pajpijiet tal-hadid li
kienu ghaddejjin min wara I-madum. Huwa kesa I-kamra tal-banju bil-
madum tas-sagaf, biddel it-tubi tal-ilma, ghamel shower gdid u
ippolixxja il-madum tal-art. Xehed illi qatt ma ghamel tibdil strutturali.
Il-bejt tal-garaxx sar kamra tas-sodda b’gallarija ghal barra u terrazin
fuq wara b’art gdida ippolixjata u light fittings skont il-ftehim u pjanta
accettata. Qal 1i I-lift mhux cargo lift izda dan huwa lift li fih ukoll
brake. Xehed illi d-dar qatt ma ntuzat bhala mahzen imma ghall-
affarijiet ta’ delizzju tieghu. Xehed illi iben ir-rikorrenti huwa dejjem
milqugh fid-dar. Xehed illi I-garigor gatt ma kien fil-k¢ina. Il-bieb tal-
ké¢ina kien bieb bhal ohrajn. Xehed illi I-amenities li kien hemm fil-

kamra tal-banju baqghu hemm u li I-banju ma kienx mahmug. Huwa
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ghamel lista ta’ xoghlijiet li saru li ma kienux inkluzi fil-kuntratt, esebita

a folio 92 tal-process.

L-intimat, a folio 93 tal-process, xehed illi r-ritratti a folio 14 huma
ritratti antiki ferm u li ttiechdu gabel ma I-post inkera lilu, u li meta I-post
inkera lilu, kien zdingat. Xehed illi huwa kien zabar is-sigra tal-
buganvilla. Il-kannizzata ta’ taht il-buganvilla kienet immermra u
ghamilha mill-gdid. Qal li meta huwa dahal fil-post dan kien fi stat
mitluq u kien hemm hafna kontijiet pendenti, u I-ftehim kien li I-intimat
kellu jhallas dawn il-kontijiet imbaghad dawk 1-ammonti tnagqgsu mill-
kera. Xehed illi id-drive in fejn jipparkja I-karozza mhix parti mill-fond

li gie mikri lilu izda hija tal-gar.

Ir-rikorrenti, a folio 96 tal-process, xehdet illi I-intimat hallsilha 1-
arretrati tac-¢nusijiet u 1-kontijiet tad-dawl u l-ilma u imbaghad dawn
kellhom jitnagqsu mill-kera, u dan peress li hija kienet I-Italja u ma
setetx thallas hija. Xehdet illi hija kienet giet Malta sabiex tiddiskuti
mal-intimat peress li I-kuntratt kien ser jiskadi, u meta giet rat il-
kondizzjoni tad-dar. F’dik 1-okkazjoni, hija ppruvat bla su¢c¢ess titkellem

mal-intimat.

L-intimat, a folio 97 tal-process, xehed li I-lift li installa huwa fil-fond
mhux goods lift ghax huwa kaxxa tal-hadid normali bil-brake, li
jiffunzjona, bi tliet nahat jinghalqu u I-bieb fejn tidhol ghandu
concertina. Xehed li I-lift fih zewg poggamani, u li jiffunzjona. Xehed

illi I-garigor huwa nehhieh.
[l-periti tekniéi rrispondew ghad-domandi imressga mill-intimat, a folio

112 tal-process, illi huma ma kellhomx informazzjoni dwar fejn kien

gabel il-garigor. Illi biex tmur fuq it-terrazzin ta’ wara l-kamra tas-
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sodda ma kienx hemm bzonn garigor u illi huma ma ¢éekkjawx is-

sistema tad-dawl stante illi dan ma kienx fil-kompetenza taghhom.

[l-periti_teknici irrispondew ghad-domandi imressga mir-rikorrenti, a

folio 113, illi roof garden ma hemmx. Ma setghux jghidu jekk hemmx
kamra tas-sodda fuq il-garaxx ghax garaxx ma hemmx, pero’ fuq il-
ké¢ina, 1i setghet kienet garaxx gabel, hemm kamra tas-sodda. Qalu li
hemm security grille u mhux hitan bir-wrought iron. Irrelataw li mat-
tarag hemm railing tal-aluminium u f’partijiet ohra hemm l-aluminium li
jifforma I-kaxxa tal-lift. Qalu li I-lift huwa service lift u mhux sikur
sabiex jintuza min-nies. Xehdu li I-hitan ta’ fuq il-bejt huma singlu u
mkahhla, il-hitan tal-fa¢¢ata huma dobblu u fuq il-gebla. Is-shower ma
ghandhiex tletin sena mentri il-kamra tal-banju jista jkun li ghandha

tletin sena.

L-intimat xehed, a folio 113, illi I-kuntratt kien ghal ghaxar snin u wara
I-ghaxar snin kellu jkun hemm awment u li I-affarijiet li huwa jaghmel
fid-dar jibqghu tar-rikorrenti. Xehed illi huwa nefaq eluf kbar ta’ liri
pero ma kellux ircevuti. Xehed illi huwa ghamel ix-xoghlijiet kollha li
huwa intrabat li jaghmel fil-kuntratt. Xehed illi huwa ghamel il-wiring
kollu, sistema ta’ dawl u ilma gdida fil-kamra tal-banju. Rigward il-

madum tal-kamra tal-banju, jghid illi dan gie ippolixxjat.

L-intimat xehed, a folio 141, illi d-do¢¢a ghamilha gdida imma 1-banju
le. Xehed illi ghamel il-piping tal-kamra tal-banju gdid ukoll u tal-bgija
tal-post. Ghamel wiring gdid tad-dar kollha, u li biddel il-pajpijiet tal-

ilma tal-k¢ina, il-kamra tal-banju u tax-xhower. Xehed illi I-lift jahdem.

Il-punti saljenti tas-sottomissjonijiet tal-partijiet

Ir-rikorrenti tissottometti illi da parti tal-intimat hemm ksur tal-obbligi

kuntrattwali naxxenti mill-kuntratt ta’ kera bejn il-partijiet li ghandu
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jwassal ghat-terminazzjoni tal-kirja. Tghid illi I-kera, il-perjodu tal-kirja
u l-kondizzjonijiet tal-istess gew ibbazati fuq l-obbligi specifici tal-
inkwilin. Hi tissottometti illi meta uliedha kienu fil-post, dawn indunaw
illi I-intimat nagas milli jeffetwa x-xoghlijiet miftehma u beda jinnega
lir-rikorrenti d-dritt ta’ tgawdija taghha.

Ir-rikorrenti tissottometti illi I-fond mhux fi stat tajjeb sabiex wiehed
jabita b’mod dicenti fl-istess. Hija telenka n-nuqgasijiet tal-intimat, a
folio 154/155. Tghid li 1-fond jehtieg manutenzjoni, bdil ta’ kmamar
tal-banju, installazzjoni ta’ lift, installazzjoni ta’ poggaman u tindifa

professjonali, u possibilment bdil ta’ madum, zebgha u tissottometti

ukoll li l-intimat naqas li jichu hsieb il-proprjeta bhala bonus pater
familias.
Tissottometti illi I-intimat ma kienx jinfurmahom dwar x’xoghlijiet jew

x’meljoramenti ser jaghmel u illi 1-meljoramenti li saru ma sarux skont

il-gosti taghha.

Tissottometti illi l-intimat ma ghamilx roof garden, illi ghamel
alterazzjonijiet strutturali, illi l-arkata kellha tigi ridotta fid-dags mentri
din baqghet fl-istat originali taghha. Tissottometti illi 1-intimat nagas
milli jonora l-obbligu tieghu li jibni hajt g¢did madwar id-dar kollha
b’kancelli tal-hadid (wrought iron). Tissottometti illi I-intimat nagas
mill-obbligu tieghu li jinzamm il-garigor limitatament sabiex jaghti
access ghat-terrazzin tal-kamra tas-sodda, nagas ukoll mill-obbligu
tieghu li jinstalla lift addatata ghall-persuni ghaliex il-lift li bena mhux
sikur sabiex jintuza mill-persuni. Tissottometti ukoll illi t-tarag li bena
I-intimat huwa wiehed dejjaq ferm. Tissottometti illi I-intimat ma
ghamilx kamra tal-banju gdida u li dik li hemm tinzamm fi stat

mahmug, U illi ma ghamilx installazzjoni ta’ dawl u ilma godda fil-fond
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kif obbligat ai termini tal-ftehim. Tghid ukoll illi I-intimat ma ghamilx

xoghol ta’ zebgha u li ma ghamilx k¢ina gdida.

Tissottometti illi I-ftehim lokatizzju sar kif sar u b’kera dagstant baxxa
ghaliex is-sid kienet ser tibbenefika minn meljorament fil-fond. Pero’

hija tghid illi I-intimat naqas milli jaghmel dawn ix-xoghlijiet.

Tissottometti illi l-intimat zamm il-fond fi stat zdingat kontra d-
disposizzjoni 1554(a) u nagas fl-obbligu tieghu bhala bonus pater
familias.  Tissottometti ukoll illi hemm ksur tal-artikolu 1570 ghaliex
hemm ksur tal-obbligi kuntrattwali tal-intimat, u dan jimmerita I-hall tal-
kuntratt.

Da parti tieghu, l-intimat jissottometti illi I-esperti ikkonkludew illi I-

fond huwa mizmum generalment f’kondizzjoni tajba u ghalhekk 1-
allegazzjonijiet tar-rikorrenti mhux fondati. Jghid ukoll illi m”’hemmx

ksur tal-kondizzjonijiet tal-kuntratt tal-kera.

Finalment jissottometti illi ma ngabet ebda prova dwar danni u ghalhekk

it-talba ghall-istess ghandha tigi mi¢huda.

Konsiderazzjonijiet, Disposizzjonijiet tal-Ligi u Gurisprudenza

applikabbli ghall-kawza odjerna

Al termini ta’ skrittura privata datata 1-1 ta’ Novembru 2002, a folio 12,
il-partijiet dahlu fi ftehim ta’ kera ghall-fond gewwa Triq Katakombi,
Marsaskala. Illi f’dak il-ftehim lokatizzju, il-partijiet ftehmu fuq obbligi
specifi¢i da parte tal-inkwilin, konsistenti f"xogholijiet u miljoramenti li

huwa kellu jaghmel fil-proprjeta’ mertu tal-kawza.
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In linea mal-principju pacta sunt servanda, dak il-kuntratt, a folio 12,

irid jigi esegwit miz-zewg nahat.

Fis-sentenza tal-Prim Awla tat-30 ta' Settembru, 2014 Citazzjoni
Numru. 364/2013 Mario Vella et kontra Malta Industrial Parks
Limited (C28965) — a folio 11 — “Fin-noti tieghu dwar id-Dritt Civili
(1978 — Pg 287), il-Prof V. Caruana Galizia jghid — ‘Contracts entered

into according to law have the force of law with respect to the parties.

They bind the parties reciprocally in the same way as the law binds all
citizens. This principle is based on the theory of the autonomy of the
will, which on its own creates rights and obligations ... (omissis).
Contract is therefore law for the parties, and just as a law may derogate
another law, so may a contract, which may be considered as private
law, derogate ordinary law: “dispositio hominis tollit dispositionem
legis". The contracting parties may by their agreement, i.e. by the
contractual rule established by them, derogate the legal rule, both by
substituting another rule or by not substituting anything; and they may
do so as long as the prohibition of the law, or public policy or morality

is not an obstacle.’”

Fis-sentenza tal-Prim Awla tas-27 ta- Gunju 2017 Rik. Gur. Nru.
20/11 Gaming Limited (C-44305) kontra Panavik Gaming Limited
(C-44372) — a folio 27 — “Huwa ben risaput li abbazi tal-massima legali

pacta sunt servanda, huwa principju kardinali li jirregola I-istitut tal-

kuntratti illi I-vinkolu kuntrattwali ghandu jigi rispettat billi huwa ligi
bejn il-partijiet u kwindi hija dik il-volonta tal-kontraenti li ghandha

tipprevali u tigi osservata. ”
Kif intqgal, ir-rikorrenti tallega illi kien hemm inadempiment kuntrattwali

tal-inkwilin. Sabiex jiddeciedi jekk hemmx il-ksur kuntrattwali da parti

tal-intimat kif allegat mir-rikorrenti, dan il-Bord analizza I-obbligi tal-
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intimat kif jirrizultaw mill-ftehim lokatizzju u ezamina x’kellhom xi
jghidu l-esperti teknici fir-rigward. Minn dan l-ezer¢izzju, u mir-

relazzjoni tal-periti teknici, jirrizulta illi 1-intimat kien inadempjenti fis-

segwenti obbligi kuntrattwali tieghu: -

a.  Illi jaghmel roof garden (skont I-Artikolu 1 tal-ftehim). Fir-
relazzjoni addizzjonali, il-periti ikkonkludew hekk (a folio 66
para 03.1) “ma hemm l-ebda terrazzin li jintuza bhala roof
garden”;

b. i ma jaghmilx kambjamenti strutturali (skont I-Artikolu 2
tal-ftehim). Minn paragrafu 2, a folio 67, jirrizulta illi sabiex
saret tieqa, sar kambjament strutturali. Ghalhekk tirrizulta 1-
inadempjenza kuntrattwali tal-intimat f*dan is-sens.

c. Illi ¢cekken fid-dags l-arkata il-kbira fejn hemm il-bieb
princ¢ipali (skont I-Artikolu 4 tal-ftehim). Fir-relazzjoni
addizzjonali, il-periti ikkonkludew hekk, a folio 67, paragrafu
4, “l-arkata ghadha hemm illum fl-istat originali taghha.”
Ghalhekk tirrizulta ukoll 1-inadempjenza kuntrattwali tal-
intimat f’dan is-sens.

d. Jinzamm il-garigor sabiex jinghata access ghat-terrazzin tal-
kamra tas-sodda I-gdida (skont I-Artikolu 7 tal-ftehim). II-
periti teknic¢i ikkonkludew hekk (a folio 67, paragrafu 7): “ma
hemmx garrigor fil-kamra tas-sodda ta’ fuq il-kéina”. L-
intimat xehed (a folio 97) illi huwa I-garigor nehhieh.
Ghalhekk tirrizulta ukoll inadempjenza kuntrattwali tal-
intimat f’dan is-sens.

e.  Illijigi installat lift (skont I-Artikolu 7 tal-ftehim). A folio 38
il-periti tekni¢i ikkonkludew illi 1-lift “huwa nieges mis-
sigurta partikolarment minhabba [-fatt li dan il-lift jinsab
installat fi struttura tal-aluminium [i thalliet miftuha fil-

gnubijiet taghha”. A folio 114, paragrafu 5, huma
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ikkonkludew hekk: “il-lift huwa service lift ghall-garr tal-
oggetti u mhux sigur biex jintuza min nies, kemm jekk dawn
juzaw il-lift u kif ukoll jew dawn juzaw it-tarag wagqt li jkun
ged jithaddem [-istess lift”. Ghalhekk anke f’dan is-sens
hemm in-nuqgas tal-intimat li jaderixxi mal-ftehim
lokatizzju.

I1li jaghmel il-kamra tal-banju u d-do¢c¢ia mill-gdid (skont I-
Artikolu 8 tal-ftehim). Ili  jirrizulta illi 1-intimat
sempli¢ciment ippolixxja il-madum fil-kamra tal-banju u
irrangahom, pero’ huwa ma wettagx dan I-obbligu li jaghmel
il-kamra tal-banju u d-doc¢cia mill-gdid. A folio 89 I-intimat
xehed hekk fir-rigward: “jien ksejtha kollha bil-madum sas-
saqaf, tubi tal-ilma kollha nbidlu, shower gdida u [-madum
tal-art kien ippolixxjat ghax kien ta’ kwalita inferjuri. (F’dan
ir-rigward huwa xehed ukoll a folio 130). Ghalhekk,
jirrizulta l-inadempjiment f’dan ir-rigward.

Illi jaghmel is-sistema tad-dawl u tal-ilma gdida (skont
Artikolu 9 tal-ftehim). Mix-xhieda tal-intimat, jirrizulta illi
huwa ma wettagx dan l-obbligu, a folio 124. B’hekk
jirrizulta l-inadempiment tal-intimat f*dan ir-rigward ukoll.
Ili jaghmel xoghol ta’ zebgha kemm fl-intern u fl-estern
(Artikolu 12 tal-ftehim). 1lli jirrizulta ukoll in-nuqqas ta’
adempiment ta’ dan I-obbligu, stante li I-periti ikkonkludew
hekk, “il-fond ghandu bzonn ta’ xogholijiet ta’ Zebgha” (a
folio 67). B’hekk jirrizulta 1-inadempiment tal-intimat fdan

ir-rigward ukoll.

Inoltre, il-partijiet ftehmu hekk “I-inquilino accetta di ricevere 2 membri

della famiglia per 2 o 3 settimane all’anno ”. |l-ftehim kien jirrigwarda

li dan id-dritt japplika ghall-membri tal-familja tar-rikorrenti, u mhux

ghar-rikorrenti innifisha. Ghalhekk il-hames u s-sitt risposti tal-intimat
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ghandhom jigu milqugha. Jizdied jinghad fir-rigward illi a folio 54 bint
ir-rikorrenti xehdet hekk: “minkejja dan l-arrangament, irnexxielna nigu
Malta darba biss u dan ghaliex kull darba li ppruvajna nigu konna
navzaw lis-Sur Bezzina izda hu kien jghidilna li ma kienx f’posizzjoni li
jospitana. ”. Aktar gabel hija xehdet ukoll illi huma kellhom javzaw lill-
intimat 1lli huma kienu ser jigu sabiex huwa jsib fejn joqghod f’dak iz-
zmien. Mill-fatt illi I-membri tal-familja tar-rikorrenti ma gewx fil-fond
mikri, wieched ma jistax jinferixxi illi I-intimat nagas mill-obbligu
kuntrattwali tieghu li jilgaghhom. Dan l-obbligu kien jehtieg li 1-
partijiet jiftehmu bejniethom dwar dati addattati ghall-intimat li kien
jirrisjedi fil-fond. Jista jaghti 1-kaz illi 1-familjari tar-rikorrenti ma
infurmawx lill-intimat b’dati li kienu tajbin ghalih ukoll sabiex
jospitahom ghandu. Jista jaghti 1-kaz ukoll illi r-rikorrenti ma ghamlu
ebda talba sabiex imorru fil-fond lill-intimat. Ghab-bazi ta’ dawn il-
konsiderazzjonijiet, ma jirrizultax il-ksur ta’ dan 1-obbligu kuntrattwali
tal-intimat, kif tippremetti ir-rikorrenti, l-ewwel ghaliex ma jirrizultax
illi s-sid kellha dan id-dritt u it-tieni ghaliex ma jirrizultax illi 1-intimat

¢ahhad lill-membri tal-familja tar-rikorrenti minn dan id-dritt.

L-artikolu 1570 li jitkellem dwar kif jinhall il-Kiri u jistipula meta wahda
mill-partijiet tongos mill-ftehim, il-parti li lejha I-obbligazzjoni ma
tkunx giet esegwita trid taghzel jew li titlob il-hall tal-kuntratt flimkien
mad-danni jew li ggieghel lill-parti I-ohra ghall-esekuzzjoni ta’ 1-
obbligazzjoni. Bil-prezenti, ir-rikorrenti tezercita ix-xelta lilha moghtija
bil-ligi ai termini tal-artikolu 1570 (1) li titlob il-hall tal-kuntratt

flimkien mad-danni.
Kif intgal, dan huwa kaz fejn jirrizulta ampjament illi I-inkwilin ma

onorax l-obbligi kuntrattwali tieghu, u dan kif spjegat aktar ‘1 fuq.
Ghalhekk 1-inkwilin ma jistax jithalla jibqa’ jokkupa I-fond meta huwa
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gieghed sfaccatament jahrab minn diversi mill-obbligi kuntrattwali

tieghu.

Konsegwentament, dan il-Bord qieghed jiddikjara u jiddeciedi x-
xoljiment tal-lokazzjoni maghmula lill-intimat u dan minhabba 1-
inadempiment da parti tal-intimat tal-obbligi tieghu u tordnalu li jivvaka
il-fond de quo u jikkonsenja ic-cwievet tal-istess lir-rikorrenti ai termini
tal-ligi u cioe’ tal-Artikolu 1570 tal-Kap X V1 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Rigward it-talba tar-rikorrenti ghad-danni, jinghad illi mill-atti ma
tirrizulta ebda prova ta’ danni.  Il-principju regolatur huwa illi min

jallega irid jipprova.

II-Prim Awla f’sentenza tal-25 ta’ Frar, 2016 Rik. Nru. 277/06 IKLIN
LIMITED (C — 13432) Vs Nutar Pubbliku Mark Anthony
SAMMUT irreteniet hekk “Hli fin-nugqas ta’ prova tad-danni, il-Qorti

ma tistax tillikwida d-danni u langas jixraq li tghaddi biex tistmahom
arbitrio boni viri. Hi I-fehma tal-Qorti Ii f’dan il-kuntest ma tressqux
provi bizzejjed dwar id-danni li setghet sofriet Iklin. Il-piz tal-prova
qieghed fugha u galadarba nagset milli tressaq provi sodisfacenti, il-
Qorti mhijiex ser tillikwida allegati danni. H-kawzi jridu jigu decizi fug

fatti u mhux suppozizzjonijiet ”.

II-Prim Awla f’sentenza tal-24 ta' Gunju, 2004 Citazzjoni Numru.
834/1999/1 Rosa SALIBA bhala uzufruttwarja tal-wirt ta’ Paul
Saliba et vs Anthony SALIBA irreteniet hekk “Illi I-atturi ressqu wkoll

talbiet ghal-likwidazzjoni u l-filas ta’ danni kawzati lilhom mill-
imharrek u ghal dikjarazzjoni li [-imharrek jahti ghal dawn id-danni.
Ma ngiebet ‘il quddiem [-ebda prova min-naha tal-atturi dwar x inhuma
d-danni li garrbu u langas sar tentativ imqar ckjejken ta’ likwidazzjoni

tal-istess... ... Ghalhekk, il-Qorti m’hijiex sejra tilga’ t-talbiet relattivi
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ghall-kundanna u I-likwidazzjoni tad-danni minhabba nuqqas ta’ prova

tajba”.

Fin-nuqqas ta’ ebda prova kwalsiasi fir-rigward, it-talba ghad-danni tar-
rikorrenti geghda tigi michuda u f’dan ir-rigward geghda tigi milqugha

ir-raba’ eccezzjoni tal-intimat.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Bord gieghed jilqa’ I-ewwel, it-tieni u t-tielet
talba tar-rikorrenti u jichad ir-raba’ u I-hames talba tar-rikorrenti. Ghall-
fini ta’ zgumbrament jiffissa terminu ta’ zmien xahar mil-lum. Spejjez
jingasmu in kwantu ghal tlett kwinti a karigu tal-intimat u zewg kwinti a

karigu tar-rikorrenti.

(ft) Magistrat Dr. Monica Vella LL.D., M. Jur.

(ft) Angelo Buttigieg
Deputat Registratur
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