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Anna Castillo (K.l. 302855M), Carmen Peresso (K.l. 238653M)

u Mario Borg (Passaport Numru 2759932)
(‘l-appellati’)

vs.

Joseph Zahra (K.l. 348543M) u Kim Zahra ghal kull interess li jista’ jkollha
(‘l-appellanti’)

II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimat Joseph Zahra (K.l. 348543M)
[hawnhekk ‘lI-appellant’], minn decizjoni tal-Bord li Jirregola I-Kera [minn issa ’l
guddiem ‘il-Bord’] tal-25 ta’ Ottubru, 2021, [minn issa ’| quddiem ‘is-sentenza
appellata’], li permezz taghha |-Bord iddecieda li ghandu jichad I-ec¢cezzjonijiet
sollevati mill-intimati, filwaqt li laga’ t-talbiet tar-rikorrenti Anna Castillo (K.I.
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302855M), Carmen Peresso (K.l. 238653M) u Mario Borg (Passaport Numru
2759932) [minn issa ‘l-appellati’], u ipprefigga terminu perentorju ta’ xahrejn

ghall-fini tal-izgumbrament tal-intimati mill-fond.

Fatti

2. Ir-rikorrenti spjegaw |i huma sidien tal-fond 27, Triq |-Immakulata
Kuncizzjoni, il-Gzira [minn issa ’il quddiem ‘il-fond’], liema fond huwa mikri lill-
intimat Joseph Zahra, u tghix mieghu hemm bintu minuri Kim. Ir-rikorrenti
spjegaw li ghal dan il-fond Zahra jhallas kera fl-ammont ta’ €105 kull sitt xhur.
Ir-rikorrenti galu li I-intimat kiser numru ta’ kundizzjonijiet tal-kirja, fosthom billi
halla I-fond mikri lilu fi stat dilapidat u hazin hafna, u li lilhom irrizultalhom li I-
intimat mhux jiehu hsieb jaghmel il-manutenzjoni tal-fond. Ir-rikorrenti qalu
wkoll li I-intimat bena strutturi f'dan il-fond minghajr il-permess tas-sidien, u
minhabba dawn l-istrutturi, il-valur tal-proprjeta gieghed jonqos. Ir-rikorrenti
galu li minhabba f'dan il-ksur, ir-rikorrenti talbu li jirriprendu I-pussess lura tal-

fond.

Mertu
3. Ir-rikorrenti istitwew proceduri quddiem il-Bord sabiex jigi deciz li I-
intimat kiser il-kundizzjonijiet tal-kirja, u talbu wkoll lill-Bord jiffissa terminu

gasir li fih l-intimati jigu ordnati jizgumbraw mill-fond sabiex ir-rikorrenti jkunu

jistghu jirriprendu |-pussess tieghu lura.
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4. L-intimat min-naha tieghu eccepixxa li I-fond in kwistjoni ilu mikri lilu
diversi snin, u li kuntrarjament ghal dak allegat mir-rikorrenti, il-fond mhux fi
stat dilapidat jew fi stat hazin hafna bhala manutenzjoni. L-intimat qal li l-iskop
ahhari tar-rikorrenti huwa li dan il-fond ikun jista’ jinkera lil terzi, u dan ghaliex
il-fond huwa mizmum fi stat tajjeb, tant li dak li r-rikorrenti geghdin isejhulu

bhala bini ta’ strutturi, m’huwa xejn hlief tqeghid ta’ madum gdid.

5. [-Membri Tekni¢i mahtura mill-Bord, il-Perit Mario Cassar u |-Perit Elena
Borg Costanzi, accedew fil-fond u rrelataw li l-intimat kien ghamel numru ta’
bidliet fil-fond, fosthom it-tnehhija ta’ motif/kwarnica mal-bieb ta’ barra, tibdil
tal-bieb ta’ barra, irtirar tal-bieb ta’ barra mill-fa¢¢ata, u parti miz-zukklatura
giet miksija bil-madum. Qalu wkoll li fug in-naha ta’ wara tal-fond inbniet kamra
tal-hasil, b’tali mod li giet imblukkata tiega li minnha kienu jittiehdu l-arja u d-
dawl. [I-Membri Teknici tal-Bord irrelataw ukoll li f'dan il-fond tpoggiet tieqa
f'livell gholi li taghti ghal fuq il-proprjeta ta’ terzi. B’zieda ma’ dan, il-Membri
Teknici tal-Bord spjegaw li s-saqaf tal-konkos rinfurzat tal-kc¢ina jinsab fi stat
hazin ta’ manutenzjoni, u jinsab f'periklu imminenti ta’ kollass. Qalu wkoll li |-
istat ta’ dan is-saqaf tal-konkos huwa rizultat dirett tan-nugqgas ta’
manutenzjoni regolari da parti tal-inkwilin. [I-Membri Tekni¢i tal-Bord temmew
jehidu li waqt l-access huma gew infurmati li I-inkwilin kien gholla I-livell tal-

bitha ta’ wara.

6. Ir-rikorrenti inkarigaw lill-Perit Mary Grace Bartolo sabiex taccedi fil-fond
sabiex thejji ir-rapport taghha. IlI-Perit Bartolo xehdet quddiem il-Bord, li fil-
fond sabet numru ta’ nuqqasijiet, fosthom bicciet tal-konkos li beda jaga’, hadid

magtugh mill-konkos, nuggas ta’ manutenzjoni tas-soqfa, il-bini ta’ washroom
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bla permess, u hsara fil-hitan minhabba li fil-fond m’hemmx gatran. IlI-Perit
Bartolo kkonstatat ukoll li I-bibien originali fil-fond kienu nbidlu. Ix-xhud
ipprezentat kopja tar-rapport li hejjiet meta accediet fil-fond, li jinkludi wkoll

numru ta’ ritratti.

7. Ir-rikorrenti Anna Castillo xehdet li hi u r-rikorrenti I-ohra wirtu dan il-
fond minghand missierhom, wara li dan gie nieges. Qalet li dan il-fond kien ilu
mikri diversi snin lill-intimat. Spjegat |li darba minnhom ir-ragel taghha kien
cempel lill-intimat biex jitolbu I-hlas tal-kera, u |-intimat kien informa lir-ragel
taghha li s-saqaf tal-fond kien gieghed jaga’. Qalet li kien wara dan I-episodju li

r-rikorrenti kienu inkarigaw perit sabiex tispezzjona I-fond.

8. Ir-rikorrent Martin Castillo xehed |li meta dahal fil-fond kien ra li s-suffitt
kien imdendel, u li kien jidher car li f'parti mis-sagaf kienet faggghet ix-xibka.
Qal li huwa seta’ jinnota li f'xi partijiet kien hemm ingress tal-ilma, u li fil-fond |-
intimat kien bena xi strutturi minghajr permess. Ix-xhud gal li l-intimat kien
radam zewsg filati art biex |-art gabha livell, u dan minghajr ma ghamel gatran,
sabiex b’hekk beda jghaddi I-ilma minn bejn il-pedamenti. Ix-xhud ikkonferma i

ghal dan ix-xoghol li sar mill-intimat, is-sidien ma taw I-ebda permess.

9. L-intimat Joseph Zahra fl-affidavit tieghu xehed li huwa jghix fil-fond
numru 27, Trig |-lmmakulata Kuncizzjoni, il-Gzira, li kien inghata lilu mid-
Dipartiment tal-Akkomodazzjoni Socjali fl-1984. Qal li meta huwa dahal jghix fil-
fond, dan kien fi stat dizastruz u dak iz-zmien huwa ma kienx jaf min kien is-sid
tal-fond ghaliex dan qatt m’ghamel kuntatt mieghu, ghall-anqas ghall-ewwel

sentejn li matulhom huwa kien jghix fil-fond. L-intimat qal li dak iz-Zzmien huwa
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kellu x’jagsam biss mad-Dipartiment tal-Akkomodazzjoni So¢jali, u huwa mill-
ewwel kien talab permess sabiex ikun jista’ jaghmel xi xoghol fil-fond. Qal li hu
kien gie infurmat li seta’ jaghmel xoghol sabiex il-fond jigi abitabbli, izda ma
setax jaghmel alterazzjonijiet strutturali fil-fond. L-intimat qal li huwa kien
ghamel hafna xoghol f'dan il-fond, ghaliex huwa ried imur jghix fih bil-familja
tieghu. Kompla jghid li kien bidel il-bieb ta’ barra u dawwar il-bieb il-gdid bl-
irham, ghamel suffitt ma’ kullimkien u fejn kien hemm madum imkisser kien
irrangah. Qal |li huwa kien talab ukoll permess minghand id-Dipartiment tal-
Akkomodazzjoni Socjali sabiex ikun jista’ jgholli I-bitha minhabba li din kienet ta’
periklu ghat-tfal zghar, u I-Perit tad-Dipartiment kien qgallu li seta’ jaghmel dawn
ix-xoghlijiet. Qal li fil-bitha kien hemm kamra, li hija l-istess wahda li hemm
illum, u l-unika alterazzjoni li kien ghamel hu kienet |i bidel is-sagaf taghha ghax
kien tal-asbestos. Qal li huwa gatt ma bena xi struttura gdida kemm ilu jghix
f’dan il-fond. L-intimat gal li min-naha tieghu huwa dejjem ha hsieb is-saqaf tal-
kcina, u kien ghamel il-membrane u zebgha tal-lastiku fuqu. Qal li persuna li
kienet tghix fil-fond sovrastanti kienet harget speci ta’ terrazza li taghti ghal fuq
is-sagaf tal-kcina, u din ta’ kuljum kienet titfa’ ilma ghal fuq dan is-saqaf. Qal li

huwa kien talab lil sid dan il-fond jieqaf milli jkompli jaghmel dan.

Is-Sentenza Appellata

10. Permezz tas-sentenza tal-25 ta’ Ottubru, 2021, il-Bord iddecieda i
ghandu jichad I-eccezzjonijiet tal-intimat, jilga’ t-talbiet tar-rikorrenti, u

ghaldagstant ipprefigga terminu ta’ xahrejn mid-data tas-sentenza ghall-
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izgumbrament tal-intimati mill-fond u dan wara |i ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidrat

Il-gurisprudenza taghna hija ferma u kostanti li s-sanzjoni estrema tal-izgumbrament,
li jissarraf fiha I-permess li jaghti dan il-Bord sabiex sid il-kera ma jirrilokax favur I-
inkwilin, u li jista’ jinghata biss ghal wahda jew aktar mir-ragunijiet elenkati fl-art.
9(a) tal-Kap. 69, m’ghandhiex tinghata b’leggerezza jew awtomaticita,
partikolarment meta jirrizulta li sid il-kera kellu modi ohra, anqas ta’ hsara ghall-
inkwilin, li bihom seta’ jikkawtela I-interessi tieghu u jottjeni t-twettiq tal-obbligi
lokatizji tal-inkwilin.

Dan ir-ragunament gie applikat b’mod partikolari fir-rigward tal-kawzalitajiet li
fughom jibbazaw din I-azzjoni taghhom ir-rikorrenti odjerni. Il-Qorti tal-Appell
(Inferjuri) fis-sentenza Frances Cassar vs B&M Supplies Limited (fn. 7 1.12.2004 (per
Imh. Sciberras), citata aktar ricentement b’approvazzjoni mill-istess Qorti, issa
diversament presjeduta, fis-sentenza Emmanuel Vella nomine et vs Maria Garrett
(fn. 8 28.3.2017 (per Imh. Ellul), kienet spjegat hekk it-tifsira ta’ dawn il-kaw:zali:

“Skont kif imfisser “it-terminu “hafna” hu kapaci li jigi apprezzat oggettivament imma
hu wkoll miftuh ghall-interpretazzjoni soggettiva ta’ min irid jiggudika. Anke 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.” — “Elizabeth Darmanin — vs — Rev. Kan. Anton Galea et”,
Appell, 24 ta’ April, 1998;

Issokta ghalhekk jinghad f'din I-istess decizjoni illi “mhux kull nuggas ta” manutenzjoni
adegwata tal-fond mill-inkwilin, anke fejn din hi responsabbilita tieghu, ghandha
twassal biex tiggustifika r-ripreza tal-fond fuq din il-kawzali. In-nugqgas irid ikun tali li
jipprovoka hafna hsarat”;

Fi kliem iehor il-hsara trid tkun ta’ ¢erta entita u mhux ta’ importanza zghira. Kif deciz,
“minn dawn il-kliem tal-ligi, kemm fit-test Malti kemm fit-test Ingliz, huwa evidenti li
I-hsara konsiderevoli hemm kontempata hija dik materjali fil-fond, u mhux hsara ohra
...”" (Kollez.Vol. XXXVIII P. | p. 211);

Dan affermat, jinsab enunc¢jat ukoll illi “¢ertament wiehed mill-kriterji li jeskludi din
l-entita jista’ jkun dak tal-facili riparabbilita tad-dannu” (Kollez. Vol. XLVII P. | p.
264) u li allura tintitola lis-sid ifittex ir-rimedju li jgieghel lill-kerrej tieghu jaghmel
it-tiswijiet necessarji minflok I-adoperu tas-sanzjoni estrema tal-izgumbrament.
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Ara wkoll f’dan is-sens sentenza fl-ismijiet “Paolo Farrugia — vs — Amante Murgo”,
Appell, 29 ta’ April, 1996”. (fn. 9 enfasi tal-Bord)

Dan ir-ragunament huwa sorrett mill-kunsiderazzjoni li sid il-kera dejjem ghandu
ghad-dispozZizzjoni tieghu r-rimedji anke gudizzjarji li jinforza t-twettiq tal-obbligi tal-
inkwilin li jezegwixxi t-tiswijiet mehtiega fil-fond mikri, kemm fil-kors tal-kirja, u anke
wara t-tmiem taghha, bis-sahha tad-dispoZizzjonijiet generali tal-ligi tal-kiri fil-Kodici
Civili. Fl-istess sentenza fuq citata Cassar vs B&M Supplies Limited (fn. 10 supra), il-
Qorti fakkret li “meta [d-dannu] jirrizulta li “jkun ta’ natura gravi u ingenti, u tali li jkun
irriparabbli, jew li jikkomprometti s-sustanza jew il-konservazzjoni tal-fond lokat jekk
ma jigux milqugha mill-ewwel” (Kollez. Vol. XLII P. 1l p. 880) jintitolaw lil sid il-fond
jagixxi biex, anke fil-kors tal-kirja, jikkostringu lill-inkwilin li jkun ikkaguna d-dannu
jezegwixxi l-obbligazzjonijiet tieghu li jitnisslu mir-rapport lokatizju.”

Kif qalet I-istess Qorti tal-Appell (Inferjuri) fis-sentenza Joseph Spiteri vs Catherine
Ripard (fn. 11 24.5.2006 citata b’affermazzjoni aktar ricentement fis-sentenza
Giovanna sive Jeanette Pocock vs Robert Cilia et, Appell (Inferjuri), 29.2.2019), “hu
principju generali ta’ ligi illi t-talba ghar-ripreza minn sid ta’ fond ghandha tigi
milqugha jekk il-kerrej tieghu, inter alia, ikun naqas li jezegwixxi |-kondizzjonijiet tal-
kirja. Jinsab, pero, kawtelat illi mhux kull nugqas ghandu jwassal biex kerrej jitlef il-
pussess tal-fond mikri imma hu necessarju li dak in-nuqqgas ikun ta’ certa
importanza. Taht dan il-profil il-materja tirredu¢i ruhha ghal wahda ta’ grad.” (fn.
12 enfasi tal-Bord)

Fir-rigward, imbaghad, tal-kawZali tal-ksur tal-kundizzjonijiet tal-kiri minhabba d-
dewmien fl-ezekuzzjoni tax-xoghlijiet ta’ tiswija u manutenzjoni, il-Qrati taghna
adottaw il-hsieb li n-nugqas ta’ manutenzjoni u tiswija, anke jekk dawn [-obbligi
jinkombu fuq I-inkwilin “m’ghandux iwassal biex jiggustifika r-ripresa tal-fond ghal
dawn ir-ragunijiet. In-nuggas irid ikun tali li jipprovoka hsara hafna u konsiderevoli
fil-fond, kif hekk irid it-test tal-ligi fl-Art. 9 (a) tal-Kap. 69. Dak rilevat mill-membri
teknici ... jista’ jigi riparat minghajr is-sanzjoni drastika u estrema tal-izgumbrament.”
(fn. 13 Guza Camilleri et vs Raymond Chircop, Appell (Inferjuri), 16.12.2002 ¢itata
b’approvazzjoni fis-sentenza Philip Grech et vs Edwin Formosa et, Appell (Inferjuri),
6.5.2019.)

Fir-rapport taghhom, il-Membri Teknici ta’ dan il-Bord, il-Periti Mario Cassar u Elena
Borg Costanzi kkonkludew is-segwenti:

Illi dan il-fond jikkonsisti f'terran illi ilu mibni madwar tmenin sena:
a) ll-Membri tal-Bord osservaw illi ¢erta membri tal-facéata gew mibdula, kif

indikat fir-ritratti, Appendix A)/1/2, Appendix B)1/2. Dawn il-bidliet, jikkonsisti
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fit-tnehhija tal-motif/kwarnica mal-bieb ta’ barra, il-bieb ta’ barra inbidel, gie
irtirat ‘il gewwa mill-facc¢ata u sar tal-aluminium. Illi aparti miz-zukklatura giet
miksija bil-madum.

b) Illi fug in-naha ta’ wara tal-fond, fil-bitha ta’ wara nbniet kamra tal-hasil, illi
mblukkat it-tieqa |li minnha kienet tiehu l-arja u d-dawl, ambjent illi kien
jikkwalifika bhala abitabbli. llli I-esponenti nnutaw tiega f’livell gholi illi taghti
ghal fuq il-proprjeta ta’ terzi.

c) i s-sagaf tal-konkos rinfurzat tal-kcina jinsab fi stat hazin ta’ manutenzjoni u
hija I-fehma tal-esponenti illi dan huwa strutturalment fil-periklu ta’ kollass.
Ghalhekk ghandu jigi mibdul b’urgenza. Meta l|-esponenti Periti Tekniéi
rrimarkaw illi s-soffitt qieghed jghatti I-istat perikolanti tas-sagaf tal-konkos
ghandu jitnehha, l-inkwilin irrimarka illi dan ma kienx ser jaghmlu ghax kien
hemm bicciet kbar ta’ konkos illi kienu diga waqghu fuq I-istess soffitt. Illi

hemm indikazzjoni illi I-istess ambjent illi fih hemm il-kcina, kien gie mizjud
mill-inkwilin.
d) Ml l-istat attwali ta’ dan is-saqaf tal-konkos huwa kagun dirett ta’ nuggas ta’

manutenzjoni regolari mill-inkwilin ghal dawn I-ahhar ghoxrin/tletin sena.
e) Wagqt l-access, I-esponenti gew infumati illi l-inkwilin kien gholla I-livell tal-
bitha ta’ wara.

Hekk kif irrimarkat il-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fis-sentenza fl-ismijiet Alberta
Caruana Dingli et vs Rose Mifsud (fn. 14 deciza fl-20 ta’ Mejju, 2019), 1I-Qorti tibda
billi tosserva li l-inkwilin ghandu jiehu hsieb ihalleb il-bejt minn zmien ghal zmien.
Manutenzjoni li ma tinvolvix spejjez kbar u li ssir sabiex jigu ppreservati s-sogfa u min
ikun gieghed jaghmel uzu tal-fond ma jsofrix minn perkolazzjoni ta’ ilma. II-Qorti
tfakkar li hu obbligu ta’ inkwilin li jingeda bil-fond bhala missier tajjeb tal-familja
(artikolu 1554 tal-Kodici Civili), u jwiegeb ghat-tgharriq u ghall-hsarat li jigru matul it-
tgawdija tieghu sakemm ma jippruvax li dak li gara ma kienx bi htija tieghu. Inoltre,
f’dan il-kaz ma saret |I-ebda prova li meta |-konvenuta rceviet il-fond minghand sid il-
kera, ircevietu fi stat hazin. Ghalhekk ghandha obbligu li fi tmiem il-kirja taghti lura I-
fond lil sidien il-kera fi stat tajjeb, u ghalhekk hu d-dmir taghha li tiehu hsieb li I-fond
ma ssirlux hsara.

i I-Qorti tqis li r-rikorrenti rnexxielhom jippruvaw il-kawzali taghhom li I-intimat
ikkaguna hsarat tali tant serji bin-nugqas ta’ manutenzjoni matul iz-zmien. Dan ghal
diversi ragunijiet:
1) Fl-ewwel lok, mhux kontestat li I-fond kien originarjament rekwizizzjonat u
allura l-ewwel relazzjoni li I-intimat kellu kienet mal-Housing Department.
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Ghalkemm ma jirrizultax meta I-fond gie derekwizZizzjonat, izda huwa pacifiku
li llum din hija I-pozizzjoni.

f) L-intimat jixhed li meta ha I-post f’idejh dan kien fi stat dizastruz u li huwa talab
il-permess tal-Awtorita biex iwettaq xoghlijiet sabiex jigi fi stat abitabbli. Jixhed
li huwa cempel lil-Awtorita u ha permess pero ntqal lilu li ma jistax jaghmel
alterazzjonijiet strutturali. Jixhed li kien mar Perit tal-Awtorita u tah il-permess
biex isaqqaf il-bitha. L-intimat pero naqas li jressaq rapprezentant tal-Housing
Authority sabiex almenu jittenta jgib il-prova ta’ dak kollu allegat minnu. U |-
Bord jirreferi wkoll hawnhekk ghar-rapport tal-Membri Teknici minn fejn
jirrizulta li |-istat attwali ta’ dan is-saqaf tal-konkos huwa kagun dirett ta’
nuqgas ta’ manutenzjoni regolari mill-inkwilin ghal dawn I-ahhar ghoxrin/tletin
sena. F’dan il-perijodu I-fond kien f’idejn I-istess intimat u kien jinkombi fuqu li
jaghmel manutenzjoni b’mod regolari fil-fond. Evidentement dan ma sarx min-
naha tieghu.

2) In-nuqqas ta’ manutenzjoni hija I-kawza li s-saqaf huwa perikolanti u f’periklu
ta’ kollass.

3) L-intimat xehed li I-ilma gej minn fuq terrazza ta’ persuna li tghix f’fond
sovrastanti ghal dak odjern, izda huwa evidenti li din hija biss skuza pwerili li
ngabet ‘il quddiem. L-intimat ma ressaq l-ebda prova li b’xi mod tissustanzja
din l-affermazzjoni tieghu.

4) Dan appartil-fatt li nbniet kamra tal-hasil b’tali mod li mblukkat tieqa u nfethet
tieqa ghal fuq proprjeta ta’ terzi. Ma tressqitx il-prova meta saru dawn ix-
xoghlijiet izda mhux kontestat li twettqu.

Decide

Ghar-ragunijiet kollha fuqg moghtija, dan il-Bord jaqta’ u jiddeciedi billi filwagqt li jichad
l-eccezzjonijiet tal-intimat Joseph Zahra, jilga’ t-talba tar-rikorrenti u ghaldagstant
jipprefiggi terminu perentorju ta’ Zmien xahrejn millum ai fini ta’ Zgumbrament.

Bl-ispejjez ikunu a karigu tal-intimati.”

L-Appell

11. Fl-1 ta’ Novembru, 2021 il-konvenut ressaq appell mis-sentenza
appellata, fejn talab lil din il-Qorti tirrevoka s-sentenza appellata billi tichad it-
talbiet tal-appellati, filwaqt li tilga’ I-eccezzjonijiet imressga mill-appellant, jew
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altrimenti tvarja u tirriforma I-imsemmija sentenza, u tordna se mai li I-
appellant jaghmel tajjeb ghall-ispejjez tar-riparazzjoni tas-saqaf li jinsab fi stat

ta’ periklu.

12. L-appellant qal li |-kawza mressga mir-rikorrenti hija bbazata fuq I-
allegazzjoni li I-appellant halla I-fond mikri lilu fi stat dilapidat u hazin hafna, kif
ukoll li bena strutturi fil-fond minghajr il-permess tas-sidien. Qal li waqt is-smigh
tal-kawza rrizulta li l-allegazzjonijet tal-appellati dwar l-istat hazin tal-fond
jikkonéernaw is-saqaf, filwaqt li l-istrutturi li allegatament inbnew minghajr il-
permess tas-sidien kienu |-gholi tal-livell tal-bitha u I-kamra fl-istess bitha. Qal li
dwar is-sagaf mhemmx kontestazzjoni li dan kellu bzonn |-attenzjoni, izda |i |-
Bord fil-konsiderazzjonijiet tieghu naqgas milli jikkonsidra |li meta |-appellant
dahal fil-fond dan ghamel membrane u zebgha tal-lasktu fl-imsemmi saqaf.
Kompla jghid li I-Bord ghamel riferiment ghal dik il-parti tax-xhieda tal-appellant
fejn dan semma li l-ilma kien gej minn fuq terrazza ta’ persuna li tghix fil-fond
sovrastanti ghal tieghu, u qies li din hija ‘skuza pwerili’, meta I-appellant kien
gieghed jipprova jispjega li kien dan l-ilma u t-terrazza mibnija mill-okkupant tal-
fond sovrastanti li geghdin joholqu problema biex issir il-manutenzjoni. L-
appellant qal li kemm ilu jghix fil-fond huwa ma bena ebda struttura, u |-Bord
skarta din |-affermazzjoni, bir-rizultat li ghamel bhala fatt li I-kamra in kwistjoni
nbniet mill-appellant ghaliex issemmiet fir-rapport tal-Perit ex parte u tal-
Membri Teknici tal-Bord. Qal li |-ezistenza ta’ din il-kamra m’ghandhiex tfisser i

din inbniet minnu.

13. L-appellant qal li I-alterazzjonijiet u tiswijiet li huwa kien ghamel fil-fond,

kienu saru bl-awtorizzazzjoni tal-Housing Department, peress li |-fond kien
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inghata lilu b’Ordni ta’ Rekwizizzjoni. Qal li skont il-ligi, ladarba huwa kien
gieghed jokkupa dan il-fond bhala inkwilin, ir-relazzjoni tieghu ma kinitx mas-

sid imma mal-imsemmi Dipartiment.

14. L-appellant gal li huwa ilu jghix f'dan il-fond mill-1984, |-alterazzjonijiet
fil-faccata kienu saru gabel ma dahal jghix fil-fond, ghaliex sabiex inghata I-fond,
kien sar sgass mill-pulizija u mill-armata. L-appellant qal li l-appellati gatt ma

rrifijutaw il-kera, ghajr meta bdew il-proceduri odjerni.

15. L-appellant qal li dak ikkonstatat mill-Membri Teknici tal-Bord huwa
bbazat fuq dak li raw, jigifieri fuq it-tibdil fil-faccata fejn hemm il-bieb ta’ barra,
il-kamra tal-hasil fug in-naha ta’ wara tal-fond, li [-Membri Tekni¢i galu li
timblokka tieqga li tittiehed I-arja minnha, in-nuqgas ta’ manutenzjoni fis-saqaf
tal-k¢ina, u I-gholi fil-livell tal-bitha. Qal li I-Membri Teknici pero ma ppruvawx li
dan ix-xoghol kien sar mill-appellant, u I-Bord nagas milli jikkonsidra li uhud mix-
xoghlijiet saru bil-permess tad-Dipartiment |li kien alloka dan il-fond lill-

appellant, kif ukoll li I-appellant ma kellu I-ebda relazzjoni ma’ sid il-fond.

16. L-appellant ghamel riferiment ghall-parti tas-sentenza appellata li tghid li
[-gurisprudenza hi ferma u kostanti fis-sens li |-permess tal-Bord sabiex sid il-
kera ma jirrilokax favur I-inkwilin, ghandu jinghata biss ghal wahda mir-
ragunijiet imsemmija fl-artikolu 9(a) tal-Kap. 69, u li tali permess m’ghandux
jinghata b’leggerezza jew awtomaticita, partikolarment fejn jirrizulta li sid il-
kera kellu modi ohra, li huma inqas ta’ hsara ghall-inkwilin, li bihom seta’

jikkawtela l-interessi tieghu.
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17. L-appellant temm jghid illi ladarba I-proceduri mibdija mill-appellati fil-
konfront tieghu huma dwar in-nugqgas ta’ manutenzjoni tas-saqaf tal-kcina, I-
appellati kellhom jersqu quddiem il-Bord sabiex dan jordna lill-appellant
jaghmel ir-riparazzjonijiet necessarji fis-saqaf tal-k¢ina, izda mhux sabiex I-

appellant jigi zgumbrat mill-fond.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

18. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra |-aggraviji tal-appellant, u dan
fid-dawl tar-risposta ntavolata mill-appellati u tal-konsiderazzjonijiet maghmula
mill-Bord fid-decizjoni appellata. Fil-fehma tal-appellant, din il-Qorti ghandha
tilga’ |-eccezzjonijiet moghtija minnu quddiem il-Bord, jew inkella ghandha
tghaddi biex tvarja s-sentenza moghtija billi tordna lill-appellant jaghmel tajjeb
ghall-ispejjez tal-manutenzjoni tal-hsarat li hemm fil-fond. Minkejja li I-
appellant fir-rikors tal-appell tieghu jelenka disa’ punti li jghid li jikkostitwixxu |-
aggravji tieghu fir-rigward tas-sentenza appellata, uhud minn dawn ’l hekk

imsejha ‘aggravji’ m’huma xejn ghajr allegazzjonijiet ta’ fatt.

L-ewwel aggravju: [l-appellati allegaw li I-appellant halla I-fond fi
stat hazin ta’ manutenzjoni]

19. L-appellant jghid li I-azzjoni tal-appellati hija bbazata fuq l-allegazzjoni
taghhom li huwa halla I-fond in kwistjoni fi stat hazin hafna ta’ manutenzjoni, u
li huwa bena strutturi minghajr il-permess tas-sidien. Fil-fatt jirrizulta li I-azzjoni
tal-appellati giet istitwita minnhom ghaliex kienu preokkupati bl-istat hazin li

dan il-fond thalla fih, u ghaliex sagaf partikolari ta’ dan il-fond jinsab fi stat
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imminenti ta’ kollass. Mir-rapport tal-Membri Teknici tal-Bord kif ukoll mir-
rapport tal-Perit ex parte, jirrizulta li l-istat li jinsab fih dan il-fond illum, huwa
rizultat dirett tal-fatt li ghal madwar tletin sena ma saret |-ebda manutenzjoni
f'dan il-fond, f'liema perijodu ta’ zmien il-fond in kwistjoni kien fil-pussess
esklussiv tal-appellant. Billi kien jinkombi fuq l-appellant i jaghmel
manutenzjoni b’mod regolari fil-fond, il-Qorti tqgis li dan l-aggravju mhuwiex

misthoqq, u tichdu.

It-tieni aggravju: [l-istat tas-saqaf u l-istrutturi bla permess]

20. L-appellant jghid li waqt is-smigh tal-kawza, irrizulta li l-appellati
jilmentaw dwar l-istat hazin tas-sagaf, u ghaliex fil-fond inbnew numru ta’
strutturi minghajr il-permess tas-sidien. Mill-atti jirrizulta li s-saqaf tal-konkos
jinsab mhux biss fi stat hazin ta’ manutenzjoni, izda f'periklu imminenti ta’
kollass. Matul il-proceduri quddiem il-Bord, I-appellant sahaq li huwa dejjem
fittex li jikseb il-permess tad-Dipartiment ghall-Akkomodazzjoni Socjali gabel
ghamel xi tibdil fil-fond. I1zda kif tajjeb osserva |-Bord, la ngabet prova li dan il-
permess inkiseb u langas ma ngabet prova ta’ meta dan il-fond gie
derekwizizzjonat, u b’hekk l-appellant kellu jibni r-relazzjoni tieghu mar-
rikorrenti bhala s-sidien tal-fond. lJirrizulta biss li gabel inbdew dawn il-
proceduri, l-appellant kien ilu snin jokkupa |-fond minghajr qatt ma indenja
ruhhu jaghmel xoghol ta’ manutenzjoni regolari fih, u baga’ jghix f'fond b’sagaf
ikkundannat minghajr m’ghamel xejn biex jirranga s-sitwazzjoni. Mir-rapport
tal-Membru Teknici |-Bord, jirrizulta ¢ar li s-sitwazzjoni li dan il-fond jinsab fiha

[lum, hija biss rizultat tal-fatt li ghal bosta snin ma saritx manutenzjoni regolari
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fih. Ma ngabet |-ebda prova lanqas li I-appellant kien kiseb il-permess tad-
Dipartiment sabiex seta’ jibni l-istrutturi li geghdin jostakolaw l|-arja u d-dawl,
jew li dawn kienu fil-fond meta dan gie rekwizizzjonat. Huwa evidenti izda li
dawn |-istrutturi huma illegali, saru minghajr il-permess tas-sidien, u uhud
minnhom geghdin jikkawzaw aktar hsara strutturali fil-fond minhabba I-mod kif

inbnew. II-Qorti ghalhekk tqis illi dan I-aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu.

It-tielet aggravju: [l-appellant kien ghamel xi xoghol meta dahal fil-fond]

21. L-appellant jghid li huwa hassu aggravat ukoll bis-sentenza appellata
ghaliex il-Bord nagas milli jikkonsidra li meta huwa kien dahal fil-fond, kien
ghamel membrane fis-saqaf, kif ukoll kien applika zebgha tal-lasktu. Li ma jghidx
[-appellant huwa li dahal f'dan il-fond mat-38 sena ilu, u minn dak li rrizulta fil-
proceduri, ma saret |-ebda manutenzjoni ulterjuri fil-fond fug medda ta’ aktar
minn tletin sena. Kienet din it-traskuragni tal-appellant li wasslet biex dan il-
fond illum jinsab fl-istat ‘dilapidat’ li jinsab fih. Huwa fatt maghruf li kull haga li
ssir fil-bini, partikolarment trattamenti bhall-membrane, ghandhom terminu ta’
skadenza, u ghall-Qorti dan I-aggravju tal-appellant jammonta ghal stqarrija li
ghajr ghal xi xoghlijiet li ghamel biex irrenda dan il-fond abitabbli meta dahal
jehix fih, I-appellant m’ghamel |-ebda xoghlijiet ohra ta’ manutenzjoni f'dan il-
fond fiz-zmien kollu li ilu jokkupah. Din il-Qorti ma tarax lanqgas ghal liema raguni
[-allegata imgiba ta’ terz li jghix fil-fond sovrastanti, kellha tkun ta’ xkiel biex |-
appellant jaghmel ix-xoghlijiet ta’ manutenzjoni mehtiega, apparti I-fatt li

langas ta’ dan ma ngabet ebda prova.
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Ir-raba’ aggravju: [mhux minnu li huwa bena xi strutturi fil-fond]

22. L-appellant jghid |li huwa hassu aggravat ghaliex il-Bord allegatament
skarta s-sottomissjoni tieghu li huwa gatt ma bena strutturi fil-fond. Qal li
minkejja li huwa minnu li fil-fond hemm kamra mibnija illegalment, il-Bord ma

kellux jikkonkludi li din fil-fatt inbniet minnu.

23. llI-Qorti tqis li I-ezistenza ta’ strutturi evidentement mibnija illegalment fil-
fond, ma kinitx ir-raguni wahdanija ghalfejn il-Bord iddecieda |i |-appellant
ghandu jigi zgumbrat mill-fond. Fil-fatt anki I-Membri Teknici I-Bord irrimarkaw
rigward din in-nuqqgas ta’ prova dwar meta inbniet din il-kamra. 1zda |-Qorti ma
tistax tinjora |-fatt li l-appellant ilu diversi snin jghix fil-fond li huwa halla li
jiddegenera, b’diversi illegalitajiet fih li sahansitra jxekklu d-dawl u l-arja go fih,
u l-appellant ma jirrizultax li gatt iimenta mas-sidien tal-fond dwar il-kundizzjoni
tal-fond li kien qieghed jghix fih, kif ukoll ma ghamel xejn biex itejjeb is-

sitwazzjoni tieghu.

II-hames aggravju: [il-fond inghatalu mid-Dipartiment tal-
Akkomodazzjoni Socjali]

24. L-appellant jghid li huwa kien inghata pussess tal-fond wara |i nharget
Ordni ta’ Rekwizizzjoni, u ghalhekk huwa ma kellu I-ebda relazzjoni mas-sidien
tal-fond, stante li l-unika relazzjoni li huwa kellu bhala inkwilin kienet mad-

Dipartiment tal-Akkomodazzjoni Socjali.
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25. Dwar dan l-istat ta’ fatt m’hemm |-ebda kontestazzjoni da parti tal-
appellati, u I-Qorti m’ghandhiex wisq konsiderazzjonijiet x'taghmel fir-rigward.
Fil-process ma ngabet I-ebda prova dwar meta dan il-fond gie derekwizizzjonat,
jew minn meta bdiet ir-relazzjoni lokatizja tal-appellant mas-sidien atttwali tal-
fond, l-appellati. Li huwa zgur pero li l-appellant naqas bil-kbir milli jhares I-
obbligi tieghu bhala bonus paterfamilias kif kien obbligat li jaghmel, u li hu dan
il-fattur wahdieni li wassal lill-appellati jibdew proc¢eduri quddiem il-Bord ghar-

ripreza tal-fond.

Is-sitt aggravju: [alterazzjonijiet li saru qabel I-appellant dahal jghix fil-
fond]

26. L-appellant jghid li biex inghata dan il-fond kien sar zgass minn ufficjali
tal-pulizija fil-prezenza ta’ uffi¢jali tal-armata. Jghid li uhud mill-alterazzjonijiet
fil-fond saru gabel ma nghata pussess tieghu, u l-appellati gatt ma rrifjutaw li

jaccettaw il-kera minghandu, ghajr wara li istitwew il-proceduri odjerni.

27. 1l-Qorti tqis li dan l-aggravju m’huwa tal-ebda sostenn ghall-kaz li gieghed
jipprova jaghmel l-appellant. Ghal din il-Qorti, u ghall-Bord gabilha, huwa
sufficjenti |-fatt li [-appellant nagas, ghal dawn |-ahhar tletin sena, milli jaghmel
it-tiswijiet ordinarji mehtiega fil-fond, bir-rizultat li llum il-hsara hija wahda kbira
hafna, tant hu hekk li hemm saqgaf li jinstab fi stat imminenti ta’ kollass. Milli
jidher l-appellant langas m’huwa jiddejjaq jghix f'din is-sitwazzjoni ma’ bintu
minuri, u donnu li ghadu gieghed jahsibha gabel jaghmel dak li ghandu jaghmel

biex is-saqaf in kwistjoni ma jibgax ta’ periklu ghalih u ghal min jghix mieghu.
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Is-seba’ aggravju: [ebda prova li kien hu li ghamel ix-xoghlijiet illegali]

28. L-appellant jghid li minkejja |-konstatazzjonijiet li saru dwar I-illegalitajiet
li hemm fil-fond, la I-Membri Teknici tal-Bord u lanqgas il-Perit ex parte ma

kkonfermaw li dawn ix-xoghlijiet fil-fatt saru minnu.

29. Dan huwa argument li l-appellant jirrepeti bosta drabi u jsejjes l-appell
tieghu fuqu. IlI-Qorti diga ghamlitha ¢ara li ma ngibdu I-ebda konkluzjonijiet
dwar dawn l-istrutturi u min ghamilhom, izda li huwa zgur hu li I-appellant irid
iwiegeb ghall-fatt li fug medda ta’ tletin sena huwa m’ghamel I-ebda xoghol ta’
manutenzjoni regolari fil-fond, bir-rizultat li issa mhemmx mod iehor kif jigi

deskritt dan il-fond ghajr bhala wiehed ‘dilapidat’.

It-tmien aggravju: [decizjoni ta’ Zgumbrament m’ghandhiex tinghata
b’leggerezza]

30. L-appellanticcita il-parti tas-sentenza appellata fejn sar riferiment ghall-
gurisprudenza tal-Qrati taghna li tghid li decizjoni dwar l-izgumbrament ta’
inkwilin minn fond, m’ghandhiex tinghata b’leggerezza jew b’mod awtomatiku.
[I-Qorti tirrileva li s-sentenza tal-Bord ma nghatax b’leggerezza, izda biss wara li
kkonsidra li I-appellant ilu snin jabdika mir-responsabbilitajiet tieghu ta’ missier
tajjeb tal-familja, halla |-fond jiddeterjora, u kien biss issa li gieghed jigi
mhedded bl-izgumbrament, |i qieghed joffri |li jaghmel tajjeb ghall-ispejjez

mehtiega ghar-riparazzjonijiet tal-fond.
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Id-disa’ aggravju: [it-talba tar-rikorrenti kif kellha tkun]

31. L-appellant jghid li permezz tat-talba taghhom quddiem il-Bord, ir-
rikorrenti hawnhekk appellati, kellhom jitolou mhux I-izgumbrament tieghu
mill-fond, izda kellhom jitolbu lill-Bord jordna lill-appellant jaghmel ir-

riparazzjonijiet mehtiega a spejjes tieghu.

32. ll-Qorti hawn tirrileva |i l-appellant offra li jaghmel tajjeb ghar-
riparazzjonijiet mehtiega fil-fond, wara li nghatat is-sentenza mill-Bord.
Kuntrarjament ghall-pozizzjoni li gieghed jiehu issa waqt |-appell, I-appellant fl-
eccezzjonijiet tieghu quddiem il-Bord, sahaq |li mhuwiex minnu li dan il-fond
ghandu bzonn riparazzjonijiet estensivi, u allega li I-fond tant jinsab fi stat tajjeb,
li I-appellati geghdin jitolbu ghar-ripreza tieghu sabiex ikunu jistghu jikruh lil

terzi.

In vista ta’ din il-pozizzjoni kontradittorja tal-appellant, u anki ta’ dak li jirrizulta

mill-provi, din il-Qorti tqis illi dan I-aggravju mhuwiex misthoqq, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tal-appellant

billi tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord huma a karigu tal-appellant, filwaqt li

l-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri huma wkoll a karigu tal-appellant.
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Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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