Qorti tal-Appell
(Kompetenza Inferjuri)

Imhallef Anthony Ellul
Appell numru: 126/2011/1

Carmela Debono u b’digriet tas-7 ta’ Jannar, 2019 il-qorti ordnat it-
trasfuzjoni tal-gudizzju f'isem Mary Grech wara I-mewt ta’ Carmela
Debono

Vs
Doreen Aquilina
6 ta’ Mejju, 2019.

1. B'sentenza tas-17 ta’ Mejju, 2018 il-Bord Li Jirregola |I-Kera laga’ talba tal-
attri¢i sabiex jittermina I-kirja tal-fond 24, Agnella, Triq Stephen Zerafa,
Gharghur favur il-konvenuta u ffissa terminu ta’ tletin (30) gurnata sabiex il-
konvenuta tohrog mill-fond. II-Bord iddecieda li mill-provi kien irrizulta li fil-
fond ma kinitx geghda ssir manutenzjoni, u ghalhekk laga’ t-talbiet tal-attrici.
Ghalkemm ir-rikors promotur kien jinkludi wkoll il-kawzali li I-fond I-fond kien
gieghed jintuza ghal skopijiet ohra minbarra dak li ghalik kien mikri, fil-
motivazzjoni |I-Bord ma semma xejn.

2. B'rikors prezentat fl-24 ta’ Mejju, 2018 il-konvenuta appellat mis-sentenza. II-
konvenuta ssostni li r-ripreza tal-fond seta’ tintalab billi ssir il-prova li saret
hafna hsara fil-fond. Prova li fil-fehma taghha ma saritx. Il-konvenuta tinsisti
li l-artikolu 9(c) tal-Kap. 69 ma jsemmix in-nuggas ta’ manutenzjoni bhala
raguni ghat-terminazzjoni tal-kirja, izda ‘hsara hafna fil-fond’. Dan apparti li |-
fond hu antik u ghalhekk ¢ertu hsarat trivjali ser ikun hemm. Il-konvenut
ilmentat ukoll li I-Bord ma kien semma xejn dwar I-allegat tibdil tad-
destinazzjoni tal-kirja, u fir-rigward ta’ liema argumentat li ma saret I-ebda
prova.

3. L-attri¢i wiegbet u tat ir-ragunijiet ghalfejn I-appell ghandu jkun mi¢hud.

4. II-Bord inkariga periti teknici sabiex jirrelataw, u fir-rapport qalu:
"Il-bejt huwa mghotti bil-madum, kif deskritt mill-intimata u btip ta’ compound fugu
i mhuwiex imgieghed skond is-sengha permess illi jZomm [-ilma fxi postijiet. I/-

periti membri nnutaw illi hemm ukoll gsim bejn il-fili fil-bitha Zghira illi huma rgagq.
Hemm ventilaturi illi huma mkissrin.

Is-saqaf ta’ fuq it-tromba jidher illi gieghed jixrob I-ilma.

1I-kisi u tibjid tal-hitan fir-residenza huwa rregolari u m’huwiex uniformj”.



5. Mill-atti hu evidenti li m’hemmx prova li fil-fond saret hafna hsara, ghalkemm
mir-rikors promotur hu evidenti wkoll li dik ma kinitx il-kawzali li fugha sid il-
kera bbazat il-kawza.

6. L-ahjar prova li fil-fond kien hemm nuqqasijiet huma r-ritratti u r-rapport tal-
periti teknici (prezentat fid-9 ta’ April, 2013). Dawn jikkonsistu fis-segwenti:

i Roof compound li ma sarx skont is-sengha. Ghalkemm fir-rapport
issemma li f'partijiet tal-bejt gieghed izomm ilma, ma giex spjegat kif.
Jidher li I-membrane |i tpogga huwa tat-tip likwidu (ara ritratt fol. 22).
Ghalhekk il-gorti ma tistax tifhem kif, irrispettivament sarx skont is-
sengha u Il-arti, gieghed iwassal biex f'Certu postijiet fuq il-bejt jibga’ I-
iima.

ii. Fili magsumin fil-bitha zghira li huma rgag.

iii. Ventilaturi mkissrin;

iv. Kisi u tibjid tal-hitan hu rregolari u mhux uniformi;

V. Aperturi tal-injam u hadid |li ghandhom nugqas ta’” manutenzjoni (ara
ritratti a fol. 36);

7. Minghajr ezitazzjoni I-qorti tghid li n-nuqgqasijiet li jissemmew f'paragrafi (ii),
(iii), (iv) u (v) huma fac¢ilment rimedjabbli u mill-atti jidher li I-konvenuta
rrimedjat fir-rigward ta’ whud minnhom.

8. Fis-sentenza Elizabeth Darmanin vs Rev. Kan. Anton Galea et tal-24 ta’
April, 1998 din il-gorti qalet illi:

"mhux kull nuggas ta’ manutenzjoni adegwata tal-fond mill-inkwilin, anke fejn din hi

responsabbilta’ tieghu, ghandha twassal biex tiggustifika r-ripreza tal-fond fuq din il-

kawzali. In-nugqas irid ikun tali Ii jipprovoka hafna hsarat”.

9. F'rapport ex parte li sar mill-perit Anthony Muscat u pprezentat mill-attrici fl-

14 ta’ April, 2014 (fol. 35) jinghad:
"Jien mort fuq il-post f1-4 ta’ Awissu 2011 u nixtieq nirraporta dan Ii gej.

Il-post jinsab fi stat hazin. Jidher car illi ilu ma ssir manutenzjoni fdin l-abitazzjoni.
Isfel, fil-hitan tal-intrata iz-Zebgha kollha tfarfret. Fuq, il-kisi tal-konkos tas-saqgaf ged
jingala’ fdiversi kmamar bhal: fil-kamra tas-sodda, fil-kamra tal-ikel u, specjalment
fis-saqaf tat-tromba tat-tarag.

II-bejt jidher illi ilu ma jithalleb Zmien twil.

Fuq barra, l-aperturi u I-gallarija ilhom hafna ma jinZzebghu. L-istess tista’ tghid ghall-
faccata kollha. Dan il-post jatik [-impressjoni Il hadd ma hu jaghti kasu ghax jinsab

mitlug ghall-ahhar”.

! Saret riferenza ghaliha fis-sentenza Francis Cassar et vs B & M Supplies Limited tal-1 ta’
Dicembru, 2004 f'liema kawza |-kawzali sabiex sid il-kera jiehu lura I-pussess tal-fond kienet ukoll in-
nuggas ta’ manutenzjoni tal-fond.
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Ma jirrizultax li kien hemm xi ftehim bejn sid il-kera u I-inkwilin ghal dak li
jirrigwarda I-manutenzjoni tal-fond. Il-kirja saret snin hafna gabel |-emendi
introdotti bl-emendi li saru bl-Att X tal-2009.

Wiehed mill-obbligi ta’ inkwilin hu li jgawdi |-fond bhala bonus paterfamilias
(artikolu 1554 tal-Kodici Civili). M'hemmx dubju li n-nugqasijiet li sabu I-periti
teknic¢i kienu jinhtiegu c¢ertu xoghol ta’ tiswija, pero’ zgur mhux tiswijiet ta’
natura straodinarja.

Ovvjament issir manutenzjoni go fond sabiex ma jitgharragx. Dan iktar u iktar
meta wiehed mill-obbligi tal-inkwilin hu li fi tmiem il-kirja, ghandu jirritorna
lura I-fond fi stat tajjeb.

Il-kerrej iwiegeb ghat-tgharriq u hsarat li jigru matul it-tgawdija tieghu,
sakemm ma jaghtix prova li graw minghajr htija tieghu (artikolu 1561 tal-
Kodici Civili). Fil-fehma tal-qorti, in-nuggas ta’ manutenzjoni wahdu m’huwiex
bizzejjed sabiex iwassal ghall-izgumbrament tal-inkwilin. Dak in-nugqas irid
ikun wassal ghat-tgharriq u hsarat li jigri waqt il-kirja, u li jridu jkunu ta’ certu
gravita sabiex iwasslu ghall-izgumbrament tal-inkwilin. Fil-fatt f'’kaz ta’ hsara
lill-fond, l-artikolu 9(c) tal-Kap. 69 jipprovdi li sabiex sid il-kera jkun awtorizzat
ma jgeddidx il-kirja minhabba hsara li jkun hemm fil-fond, il-hsara trid tkun
‘hafna’.

Il-gorti ma tistax tagbel mar-ragunament tal-Bord li mis-sentenza jidher li
llimita ruhu biex jiddikjara li ladarba hemm provi li ma kinitx geghda ssir
manutenzjoni fil-fond, it-talba ta’ sid il-kera hi gustifikata. Ragunament li din
il-gorti ma tagbilx mieghu minhabba dak li nghad hawn fuqg. L-istess Bord li
f'sentenza ohra tas-17 ta’ Dicembru, 2016 fl-ismijiet Philip Grech proprio et
nomine et vs Edwin Formosa et qal "7//i mill-istess rapport ma jirrizultax
illi n-nuqqas ta’ manutenzjoni allegata kkawzat 'hsara hafna’ fil-
fond kif trid il-ligi sabiex ikun hemm is-sanzjoni tal-iZgumbrament.
Il-gurisprudenza tal-Qrati taghna dgia stabbilit illi sabiex ikun hemm din is-
sanzjoni trid tirrizulta hsara konsiderevoli. Illi r-rikorrenti ma gabu [-ebda
prova kif fuq spjegat, wisq anqgas prova ta’ hsara konsiderevoli”.

II-Bord semma wkoll I-aperturi u qal, "Inkwilin ma jistax jaghmel snin ma
Jmantnix il-fond tant Ii jhalli I-aperturi jiddeterjoraw u [-bjut jiddeterjoraw
imbaghad jakkolla n-nugqgas ta’ manutenzjoni ordinarja fuq is-sid u jghid li
kellu jibdel l-aperturi wara Ii jkun hallihom jiddeterjoraw”. Pero’ |-aperturi
langas biss ma ssemmew fir-rapport tal-periti teknic¢i, u mir-ritratti i
pprezentat I-attri¢i hu evidenti li kull ma kellhom bzonn hi li jkun xkattlati, isir
stokk u jinzebghu.

II-perit Muscat u langas il-periti teknici inkarigati mill-Bord ma taw stima tal-
ispejjez involuti sabiex issir il-manutenzjoni mehtiega. Fil-fehma tal-qorti dik
kienet prova rilevanti ghaliex kienet tpogdi lill-Bord f’posizzjoni ahjar biex
tifhem u tapprezza I-entita’ tax-xoghol rimedjali li hemm bzonn li jsir fil-fond
mikri. Ghal darb’ohra I-qorti terga ttenni li hu essenzjali li meta |-Bord



jinnomina periti sabiex jaghtuh pariri teknici, fid-digriet tal-inkarigu inizzel bi
kliem ¢ar u li jiftiechem the terms of reference tal-inkarigu li jkunu nghataw
mill-Bord. F'dan il-kaz kull ma qal il-Bord kien, "I-Bord ged jassenja biex
Jjassistuh lill-periti Elena Borg Costanzi u perit Godwin Abela” (ara digriet tal-
14 ta’ Frar, 2013 a fol. 19).

17.Ghalkemm kien hemm nuqgasijiet, il-qorti ma tistax tasal ghal konkluzjoni li
n-nuqgqas tal-inkwilina wassal sabiex il-fond spi¢ca fi stat hazina hafna. Fil-
fehma tal-qorti r-rapport stess tal-periti nkarigati mill-Bord, hu prova fih
innifsu li I-fond ma jinsabx f'dik il-kundizzjoni.

18.Dan apparti li fil-mori tal-kawza |-konvenuta indirizzat ¢ertu nuqgasijiet (ara
ritratti a fol. 83-85 prezentati fid-19 ta’ Jannar, 2017 kif ukoll ritratti a fol. 88-
92 prezentati fl-20 ta’ Marzu, 2017) u ma jirrizultax li sabiex il-konvenuta
rrimedjat ghan-nuqqasijiet kellhom isiru tiswijiet ta’ natura straordinarja.
Ghalkemm il-princ¢ipju hu I-Bord irid jikkunsidra I-fatti kif kienu fiz-zmien li
kienet prezentata I-kawza pero’ b'dak li sar hu evidenti li n-nugqasijiet li kien
hemm kienu facilment rimedjabbli. Il-qorti ma tistax tiskarta tali
konsiderazzjoni.

19.Maghmula dawn il-konsiderazzjonijiet il-qorti m’ghandhiex dubju Ii n-
nuqgqasijiet li kien hemm fil-fond ma kinux tali li ghandhom iwasslu sabiex sid
il-kera tkun awtorizzata ma ggeddidx il-kirja skont I-artikolu 9 tal-Kap. 69, u li
ghalih I-attriéi rriferiet fir-rikors promotur.

20.Ghal dak li jirrigwarda I-kawzali |-ohra li ssemmiet fir-rikors promotur, Ii I-
konvenuta "geghda tuza jew thalli Ii jintuza I-istess fond ghal skopijiet ohra
minbarra dak i ghalih hu mikri bi hsara u nugqas ta’ valur ghall-istess fond”,
ma tressget I-ebda prova biex tissostanzja dak li allegat |-attri¢i. II-Bord stess
ma qal xejn dwar dik il-kawzali.

Ghal dawn il-motivi tilga’ l-appell u thassar is-sentenza tal-Bord Li
Jirregola I-Kera tas-17 ta’ Mejju, 2018 u tichad it-talbiet tal-attric¢i. Spejjez
taz-zewg istanzi a karigu taghha.

Anthony Ellul.



