Qorti ta’ I-Appell
(Kompetenza Inferjuri)

Imhallef Anthony Ellul
Appell numru:- 44/2014/1

Lawrence Farrugia (K.I. 410138M) bhala president u Bjorn Callus bhala
tezorier tas-Soc¢jeta Muzikali Banda Vittoriosa San Lawrenz ghan-nom u in

rapprezentanza tal-istess Socjeta Muzikali Banda Vittoriosa San Lawrenz
(appellati)

VS

Kunsill Lokali Birgu
(appellanti)

25 ta’ Frar 2019.

1. Dan hu appell tal-intimat Kunsill Lokali Birgu minn zewq sentenzi u ¢ioe mis-
sentenza preliminari tal-Bord li Jirregola |-Kera moghtija fis-16 t'April 2015 i
permezz taghha dgiet michuda |-ec¢cezzjoni preliminari rigwardanti |-
kompetenza tal-Bord u mis-sentenza tad-29 ta’ Mejju 2018 |li permezz
taghha giet ordnata taghmel it-tiswijiet necessarji gewwa garaxx bla numru
u liema jaghmel parti minn gnien pubbliku fiz-zona tal-Hawli, Birgu u ordnat
il-hlas ta’ elf mittejn u tmienja u tmenin ewro u hamsin centezmu
(€1288.50) bhala danni sofferti mir-rikorrenti.

2. II-proceduri li taw wasslu ghal dan I-appell kienu:

a. Permezz ta’ rikors tat-12 ta’ Mejju 2014 ir-rikorrenti ppremettew illi
permezz ta’ kuntratt ta’ lokazzjoni tal-10 ta’ Jannar 2008 ircevew
minghand l-intimat il-garaxx bla numru, liema garaxx jaghmel parti minn
gnien pubbliku fiz-zona tal-Hawli, Birgu bl-ghan li jahznu fih il-planéier u
affarijiet relatati mieghu. Minhabba hsara fis-saqaf tal-imsemmi fond,
beda jipperkola hafna ilma kull darba li taghmel ix-xita bil-konsegwenza
li r-rikorrenti sofrew danni fil-plancier u l-affarijiet li jzommu fil-garaxx.
Talbu ghalhekk li jigi ddikjarat li I-fond fih hsara li ged twassal ghall-
perkolazzjoni ta’ ilma gewwa Il-istess fond u Ii I-intimat huwa
responsabbli ghat-tiswija ta’ |-istess hsarat u allura ghandu jkun ordnat
jaghmel it-tiswijiet necessarji. Talbu wkoll dikjarazzjoni li I-intimat hu



responsabbli ghad-danni u sabiex jillikwida d-danni, u jordna I-hlas tal-
ammont li jigi likwidat.

II-Kunsill Lokali fl-14 t'Ottubru 2014 wiegeb illi I-Bord li Jirregola I-Kera
m‘ghandux kompetenza; illi I-gudizzju m’huwiex integru gialadarba |-
manutenzjoni tas-saqaf taga’ taht ir-responsabbilita ta’ terzi; illi [-Kunsill
gatt ma rrifjuta illi jaghmel ix-xoghlijiet ta’ tiswija; u li I-hsarat illi sarru
fil-plancier hija frott in-nuqgqasijiet tal-atturi.

B’sentenza preliminari moghtija fis-16 t'April 2015, il-Bord ¢ahad |-ewwel
ectezzjoni. B'sentenza finali tad-29 ta’ Mejju 2018, it-talbiet kollha tar-
rikorrenti intlagghu b’dan illi (i) fi zmien tlett xhur mid-data tas-sentenza,
l-intimati ghandhom jaghmlu t-tiswijiet necessarji u fin-nugqgas it-
tiswijiet isiru mir-rikorrenti spejjez a karigu tal-intimat u (ii) llikwidat id-
danni soferti mir-rikorrenti ghas-somma ta’ elf mittejn u tmienja u
tmenin ewro u hamsin ¢entezmu (€1288.50), bl-ispejjez u imghax legali
mid-data tas-sentenza sad-data tal-pagament effettiv.

II-Kunsill Lokali Birgu appella u talab lil din il-qorti sabiex tirrevoka u thassar
is-sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola I-Kera tad-29 ta’ Mejju 2018 fil-
kawza fl-ismijiet premessi u minflok tilga’ I-e¢¢ezzjonijiet tal-Kunsill intimat.
L-aggravji huma s-segwenti:

o

II-Bord li Jirregola |-Kera m’ghandux il-kompetenza sabiex jiddeciedi din
il-kawza;

II-mertu tal-kawza gie ezawrit fil-mori u ghalhekk il-Bord ma kellux ghax
jiehu konjizzjoni ulterjuri ta’” uhud mit-talbiet;

Hemm nuqqas ta’ provi li I-ilma kien ghadu ged jipperkola; u

. Il-likwidazzjoni u kundanna tal-hsarat allegatament sofferit hija

manifestament hazina.

Da parti taghhom, l-appellati wiegbu li d-decizjoni appellata hi gusta u
jisthoqgqilha konferma. L-appellati rrimarkaw li I-Kunsill hu inkonsistenti liema
hija |-awtorita gudizzjarja kompetenti sabiex tiddeciedi din il-kawza. Jinghad
ukoll li I-kuntratt tal-kera huwa ¢ar - huwa I-obbligu tas-sid li jsewwi
kwalunkwe hsarat interni u esterni.



Motivazzjoni.

5.

10.

Permezz tal-ewwel aggravju l|-appellant jillmenta |i gialadarba I-mahzen
jifforma parti minn condominium il-kwistjoni tat-tiswija kellha tigi riferuta
Arbitragg u dan ai termini tal-Artikolu 5 tal-Kap. 398. Fit-tieni paragrafu
sabiex jiggustifika dan l-aggravju, l-appellant jghid li t-talba ghad-danni
kellha tigi intavolat quddiem it-Tribunal ghal Talbiet Zghar.

II-Bord ikkunsidrat |i ‘talba sabiex s-sid ikun kkundannat isewwi dik il-hsara
fil-haga mikrija lill-kerrej tinkwadra fil-kompetenza tieghu kif ravvizat fi-
artikolu 16(4) talKapitolu 69 kif ukoll fl-artikolu 1525 tal-Kap 16"

L-Artikolu 1525 tal-Kodic¢i Civili jipprovdi li I-Bord Li Jirregola |-Kera ghandu:

..... l-kompetenza eskiussiva Ii jiddeciedi kwistjonijiet konnessi ma’
kuntratti ta’ kiri ta’ fond urban u ta’ dar ghall-abitazzjoni u ta’ fond
kummercjall’.

Mill-provi rrizulta li |-lokazzjoni saret permezz ta’ skrittura privata tal-10 ta’
Jannar 2008, ghall-perjodu ta’ ghaxar snin b’effett mid-data tal-iskrittura
privata; m’hemmx dubju ghalhekk li I-oggett tal-kawza hu fond urban mikri
ghand ir-rikorrenti.

Fil-white paper "Il-Htieda ta’ Riforma Sostenibilita, Gustizzja u Protezzjorni”
pubblikata f'Gunju 2008 dwar il-kiri, fil-parti 04.12 Fug Min Taga’ r-
Responsabbilta ghar-Regolamentazzjoni tal-Kera, tohrog car x'kienet I-
intenzjoni tal-Gvern li ressaq il-ligi fir-rigward tal-Bord:

"Ir-regolamentazzjoni u I-governanza tas-suq tal-kera ghandhom jitgieghdu
taht entita wahda biex ikun Zgurat i jkun hemm strument effettiv ghal
soluzzjonijiet legali fmaterji ta’ din ix-xorta, u fdan ir-rigward ghandha
tinghata qurisdizzjoni shiha lill-Bord ghar-Regolamentazzjoni tal-Kera I
ghandu jkun ristrutturat”.

Mehud in konsiderazzjoni li |I-kwistjoni tikkon¢erna |-obbligi ta’ sid il-kera u
meta tqies I-Artikolu 1525 tal-Kodici Civili jipprovdi li I-Bord ghandu: ".... /-
kompetenza esklussiva If jiddeciedi kwistjonijiet konnessi ma’ kuntratti ta’ kiri
ta’ fond urban”, il-Qorti m'ghandhiex dubju li dan hu kaz li ghandu x’jagsam
mal-kuntratt ta’ kiri li |-partijiet iffirmaw, u li bih is-sid obbliga ruhu:

"9. Il-manutenzjoni interna u esterna tal-fond tkun a karigu tas-Sid”.
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Xejn mhu minnhu ghalhekk li I-appellati kellhom jistitwixxu zewq proc¢eduri
quddiem Tribunal separati. BI-Att X tal-2009 ir-regola, u mhux I|-e¢éezzjoni,
hi li fejn si tratta ta’ kirjiet ta’ fondi urbani, il-Bord Li Jirregola I-Kera ghandu
I-gurisdizzjoni esklussiva. Sahansitra kienu biss dawk il-kawzi li kienu diga’
pendenti quddiem il-Qrati u Tribunali, li kellhom jibgghu jinstemghu u jigu
dec¢izi minn dawk il-Qrati u Tribunali. F'dan ir-rigward fit-Tieni Qari tal-
Abbozz, il-Ministru tal-Politika Socjali li pprezenta din il-ligi, gal li bid-dhul fis-
sehh tal-Att:-

"Materji i ghandhom xjagsmu mal-kirjiet ma jibgghux taht id-diskrezzjoni
tal-grati imma jibdew jaqgghu taht il-kompetenza tar-Rent Regulation Board.
L-eccezzjoni tkun Ii dawk il-kawzi Ii nfethu gabel din il-ligi jibgghu taht il-
kompetenza tal-grati” (Seduta tal-10 ta’ Dicembru 2008, seduta
numru 66).

Fl-ewwel aggravju issemma wkoll li I-garaxx jifforma parti minn kondominju.
Prova li ma saritx.

In vista tas-suespost ghalhekk I-ewwel aggravju gieghed jigi michud.

It-tieni aggravju tal-Kunsill hu bazat fuq il-fatt li fil-mori tal-kawza I-kuntratt
tal-kera skada u ghalhekk il-Bord ma setghax jikkundanna lill-Kunsill jaghmel
tiswijiet ghaliex ma kienx ghad baga’ relazzjoni guridika bejn il-partijiet.

L-appellat iddefenda dan il-punt billi gal li I-kirja ghadha ghaddejja kif turi I-
ircevuta tal-hlas tal-kirja li tkompri sas-sena 2019. Il-Qorti tosserva li:-

i II-kuntratt ta’ lokazzjoni tal-10 ta’ Jannar, 2008 jipprovdi li I-kirja hi
ghall-ghaxar (10) snin minn dakinhar. Ghaldaqgstant, il-kirja skadiet fl-
10 ta’ Jannar, 2018.

ii. Ma tressqgitx prova li thallset kera ghas-sena 2019. Sahansitra fis-
seduta tal-4 ta’ Dicembru, 2018 id-difensuri tal-partijiet iddikjaraw li
m’ghandhomx X'izidu u I-qorti setghet tghaddi ghas-sentenza.

iii. Ma ngabitx prova li saret kirja gdida. Prova li kellha ssir billi tkun
ipprezentata skrittura ohra ta’ lokazzjoni.

Ladarba mill-provi rrizulta li I-kirja skadiet xhur gabel inghatat is-sentenza
tal-Bord, I-appellati ma kienx ghad fadlilhom interess guridiku fir-rigward tat-
tielet talba tar-rikors promotur tat-12 ta’ Mejju, 2014 u li tagra:

"3. Tordna lill-intimata sabiex fi Zmien qasir u perentorju ffissat minn dan /-
Onorabbli Bord taghmel dawk it-tiswijiet necessarji sablex il-hsara tissewwa
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u fin-nugqas tawtorizza lir-rikorrenti jaghmiu dawn ix-xoghljjiet huma stess
a spejjez tal-intimata okkorrendo bin-nomina ta’ perit nominandi”.

Hu veru li e¢¢ezzjoni f'dak is-sens ma nghatatx quddiem il-Bord, madankollu
eccezzjoni ta’ nuqqgas ta’ interess guridiku hi ta’ natura perentorja u tista’ tigi
sollevata ex officio mill-Bord jew qorti jew tinghata minn parti fi stadju tal-
appell. Interess li jrid jezisti fil-kors kollu tal-proceduri, u li f'dan il-kaz gie
nieges qabel inghatat is-sentenza finali mill-Bord.

Ir-raba’ u I-ahhar aggravju huma bazati fuq I-allegazzjoni li r-rikorrenti nagsu
milli jippruvaw id-danni. Qalu li I-istima tal-Perit Galea ma saritx skont il-ligi;
li I-plan¢ier ma kienx kostruwit skont is-sengha u l-arti; li r-rikorrenti
kkontribbuxxew ghall-hsara stante li kienu jafu li hemm perkolazzjoni tal-
ilma u xorta wahda zammew Il-armar hemm; u li l-appellati geghdin
jippruvaw jiehdu vantagg mis-sitwazzjoni u ser jizbghu I-plancier *minn fug
dahar il-Kunsill”

Mill-provi prodotta mir-rikorrenti gew spjegati fid-dettal il-hsarat li soffrew ir-
rikorrenti. Spjegaw ghas-sodisfazzjoni tal-Bord li huwa veru li kien hemm
perkolazzjoni tal-ilma kull darba li taghmel ix-xita.

Ghalkemm |-appellat jallega li r-rapport tal-Perit Galea ma sarx skont il-ligi u
li I-plan¢ier ma nbeniex skont is-sengha, I-istess appellanti nagsu milli
jispecifikaw fuq liema disposizzjoni tal-ligi geghdin jibbazaw I-argument
taghhom. Inoltre ma ressqux provi sabiex isostnu |-allegazzjoni taghhom i |-
plancier ma nbniex skont is-sengha.

L-argument li l-appellati kkontribwew ghall-hsara huwa monk ukoll. L-
intimati kienu jafu mill-bidunett x’kien |-ghan tal-kirja tant li fil-kuntratt stess
gie miftiehem: . I/-fond ged jigi lokat ghall-iskop specifiku Ii I-Inkwilin jerfa
u jahzen biss affarijiet relatati mal-plancier proprejta’ tal-Inkwilin”. 11-Bord li
Jirregola |-Kera kien ghalhekk korrett meta fis-sentenza qal, 7/ tali
kundlizzjoni mhux biss tpoggi obbligi fug I-inkwilin Ii ma juzax il-fond ghal skop
iehor izda tpoggi wkoll obbligu fuq I-intimat illi I-fond Ili qed jipprovdi
Jkun adattat u adegwat ghal tali skop’.

V4

Mill-gari tal-korrispondenza li ghaddiet bejn il-partijiet jirrizulta li r-rikorrenti
ghamlu minn kollox sabiex izommu I-hsarat milli jizdiedu tant li l-ewwel
korrispondenza ntbghatet mir-rikorrent lis-Sindku tal-Birgu flI-2011 u baqghu
jinterpellawhom b’'mod konsistenti.



23. II-gorti ma ssib xejn li jista’ jwassalha li ma tagbilx mal-Bord fil-konkluzjoni li
wasal ghaliha ghal dak li jirrigwarda I-likwidazzjoni ta” danni.

Ghal dawn il-motivi, il-Qorti tilga’ I-appell tal-intimat Kunsill Lokali Birgu
limitatament sa fejn kompatibbli ma’ dak li nghad hawn fuq billi:-

i. Tichad l-ewwel aggravju.

ii. Parzjalment tilga’ t-tieni aggravju u thassar dik il-parti tas-
sentenza tal-Bord Li Jirregola |-Kera tad-29 ta’ Mejju 2018 li
laqghet t-tielet talba tal-appellati.

lii. Ghar-ragunijiet moghtija hawn fuq tiddikjara li gialadarba I-
kirja skadiet, I-appellati m’'ghadx ghandhom interess guridiku
fuq dik it-talba. Ghaldaqstant b'riferenza ghat-tielet talba
tillibera lill-appellant mill-osservanza tal-gudizzju.

iv. Ghall-kumplament tichad I-appell u tikkonferma s-sentenza.

Bl-ispejjez taz-zewg istanzi jinqasmu in kwantu ghal tlett kwarti a karigu
tal-appellanti u kwart a karigu tal-appellati.

Anthony Ellul.



