BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT DR. NOEL BARTOLO
B.A. M.A.(Fin. Serv.) LL.D.

Seduta tal-llum 22 ta’ Mejju 2023

Edmea Calleja (K.I. Nru.
784838M)

Vs

Josephine Cassar (K.I. Nr.
510550M); u Natasha Cassar
(KI. Nru. 154778M); u Omar
Cassar (K.I. Nru. 331876M)

Kawza Numru: 3
Rikors Numru : 76/19

ll-Bord,

. PRELIMINARI

Ra r-rikors Guramentat ta’ Edmea Calleja datata 9 ta’ April 2019 fejn gie premess:

1. llli I-esponenti hija llum il-proprietarja unika tal-fond ufficjalment innumerat bin-
numru hmistax (15) gewwa Triq it-Tigrija, Marsa, liema fond gie assenjat lilha permezz
ta' kuntratt ta' divizjoni fl-atti tan-Nutar Mary Grech Pace ta' nhar it-tnejn u ghoxrin
(22) ta' Frar, tas-sena elfejn u dsatax (2019) (Dok A);

2. llli I-imsemmi fond kien mikri lill-ante-kawza tal-intimati, ossia lid-defunt Alfred
Cassar, u dan bil-kera annwali ta' erba’ mija u hamsa u sittin ewro u sebgha u tmenin
centezmu (E465.87), pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem nhar is-sebgha u ghoxrin (27)
ta' Frar u kull sebgha u ghoxrin (27) Awwissu,



3. llli ghalkemm [|-imsemmi fond kien suppost mikri biex jintuza ghall-hazna tal-
merkanzija u/jew bhala "workshop', dan il-fond ilu diversi snin ma jintuza ghal dan il-
ghan u fil-fatt, m'ghadx hemm sinjal ta' ebda attivita' kummercjali fil-fond. Inoltre I-
fond huwa illum battal ghal kollox kif ukoll zdingat u dana kif ser jirrizulta ampjament
wagqt it-trattazzjoni ta' dawn il-

4. llli di piu I-intimati hallew dan il-fond fi stat ta' abbandun komplet, tant li tul iz-Zmien
naqgsu milli jaghmlu x-xogholijiet ta' manutenzjoni ordinarjament mehtiega bir-rizultat
li I-fond illum isofri minn hsarat estensivi anki ta' natura strutturali;

5. llli I-intimati ikkonsmaw ukoll dawl u ilma mill-fond lilhom mikri mir-rikorrenti, liema
servizzi ghadhom mhumiex imhallsa;

6. llli ghalhekk, minhabba I-ksur tal-kundizzjonijiet tal-kirja da parti tal-intimati u
minhabba n-non uzu tal-hanut daparti taghhom, r-rikorrenti hija ntitolata li tirreprendi
lura I-pussess tal-istess fond in forza tal-Artikolu 9(a) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta'
Malta;

7. llli, minkejja li I-intimati gew interpellati kemm il-darba kemm bonarjament kif ukoll
ufficialment sabiex jizgombraw mill-istess fond, huma baqghu inadempjenti (Dok B);

8. llli safejn taf ir-rikorrenti, l-intimati m'ghandhomx eccezzjonijiet/difiza x'jaghtu
kontra din it-talba u ghaldagstant il-Bord qged jigi mitlub sabiex jghaddi biex jiddeciedi
din il-kawza bid-dispensa tas-smiegh skont kif mahsub fl-Artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta' Malta.

Ghaldagstant ir-rikorrenti umilment u riverentement titlob lil dan il-Bord joghgbu:

i. Jghaddi biex jiddeciedi din il-kawza bid-dispensa tas-smiegh skont kif mahsub fl-
Artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta;

ii. Jiddikjara illi I-intimati kisru I-kundizzjonijiet tal-kirja billi nagsu milli jaghmlu uzu
minn dan il-fond, hallewh fi stat ta' abbandun u tul iz-zmien naqsu milli jaghmlu x-
xogholijiet ta' manutenzjoni ordinarjament mehtiega bir-rizultat li I-fond illum isofri
minn hsarat estensivi anki ta' natura strutturali, u dan kif spjegat aktar il-fuq;

iii. Jiddikjara I-kirja tal-fond 15, Triq it-Tigrija, Marsa lill-initmati bhala mahlula;
iv. Jordna ghar-ragunijiet fug premessi lill-intimati sabiex jivwvakaw mill-fond imsemmi,

u jipprefiggi Zzmien qasir u perentorju li fih I-intimati ghandhom jizgombraw mill-istess
fond, u jawtorizza ghaldaqstant lir-rikorrenti sabiex tirriprendi I-pussess ta' dan il-fond;



v. Jiddikjara illi I-intimati huma responsabbli in solidum jew min minnhom, sabiex
ihallsu lir-rikorrenti kwalsiasi ammonti dovuti bhala hlasijiet ghas-servizzi ta' dawl u
ilma minnhom ikkunsmati mill-fond de quo agitur u ghall-kirja tal-arloggi relattivi,
filwaqt li jillikwida I-ammonti ulterjuri rapprezentanti konsum registrati mill-intimati
ghal perjodi wara d-data tal-prezentata ta' dan ir-rikors u ammonti ohra li jistghu ukoll
ikunu dovuti ghaz-zmien precedenti l-intavolar ta' dan ir-rikors;

vi. Jiddikjara illi I-intimati kkagunaw hsarat fil-fond 15, Triq it-Tigrija, Marsa, u dan
f'ammont li ghandu jigi likwidat fil-mori tal-proceduri;

vii. Jikkundanna lill-intimati solidament, jew min minnhom, ihallsu lir-rikorrenti dawn
is-somom hawn fuq indikati u hekk likwidati minn dan il-Bord.

Bl-ispejjez, inkluz dawk tal-ittra ufficjali bin-numru 23/2017, kontra I-intimati li huma
minn issa ngunti ghas-subizzjoni, kif ukoll b'riserva ghal kull azzjoni ohra spettanti lir-
rikorrenti inkluz ghad-danni li jistghu jigu hekk lilha kagunati.

Ra d-digriet tal-Bord waqt is-seduta tal-4 ta’ Ottubru 2019 li bih, wara li sema s-
sottomissjonijiet tad-difensuri tal-partijiet dwar it-talba biex il-kawza tinstema bil-
proceduri sommarji specjali, gies illi I-intimati kellhom eccezzjonijiet validi xi jressqu
u ghalhekk awtorizza lill-istess intimati sabiex iressqu r-risposta taghhom bil-miktub
fi zmien 20 jum.

Ra r-risposta ta’ Josephine Cassar, Natasha Cassar u Omar Cassar datata 23 ta’
Ottubru 2019 (fol 27) fejn gie eccepit:

1. llli preliminarjament, I-azzjoni tar-rikorrenti hija insostenibbli u dan stante il-fatt li it-
taxxa tar-Rikors numru 79/2012, fil-Bord li Jirregola I-Kera, fl-ismijiet Adelaide Ellul (K.L.
725836M): Edmea Calleja mart Michael Calleja (K.l. 784838M) u Michael Calleja (K.I.
84337M) vs Alfred (K.1. 856350M) u Josephine (K.l. 510550M) konjugi Cassar; Emeric
Ellul, Carmelo sive Charles Ellul u Alexandra mart Norman Falzon Scerri u b'digriet tal-
Bord tad-9 ta' Settembru 2015 wara I-mewt ta' Alfred Cassar I-atti gew trasfuzi f'isem
l-eredi tieghu Josephine Cassar (ID 510550M), Natasha Cassar (ID 154778 M) u Omar
Cassar (ID 331876 M) ghadha ma thallsitx.

2. llli rigward il-mertu u minghajr preqgudizzju ghas-suespost t-talbiet tar-rikorrenti kif
se jkun ippruvat waqt il-mori tal-kawza huma nfondati fil-fatt u fid-dritt;

3. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-azzjoni ta' Edmea Calleja fil-konfront tal-
esponenti hija identika ghall-azzjoni li I-istess Edmea Calleja u s-sidien I-ohra tal-fond
kienu intavolaw fil-konfront ta' Alfred Cassar u wara mewtu I-atti gew trasfuzi f'isem I-
esponenti (Rikors numru 79/2012, fil-Bord li Jirregola I-Kera), liema rikors gie deciz
ricentament fejn il-Bord tal-Kera cahad it-talbiet ta' Edmea Calleja et bl-ispejjez.



4. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, il-fond ma fih I-ebda hsara, gieghed jinzamm
f’kundizzjoni tajba, ghadu jintuza mill-esponenti u I-kontijiet tad-dawl! u I-ilma geghdin
jithallsu.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti li hija minn issa ingunta in subizzjoni.

Ra l-verbali tas-seduti.

Ra l-atti processwali kollha.

Ra t-trattazzjoni traskritta tad-difensuri tal-partijiet li sema waqt is-seduta tat-3 ta’
Frar 2023.

Ra l-verbal tas-seduta tat-3 ta’ Frar 2023 fejn il-kawza thalliet ghallum ghas-sentenza.

1. KONSIDERAZZJONUIET

Ir-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond 15, Triq it-Tigrija, Marsa mikri mill-antekawza
taghha lill-antekawza tal-intimati Alfred Cassar versu l-kera annwa ta’ €465.87
pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem. ll-fond kien intiz sabiex jintuza ghall-hazna ta’
merkanzija u/jew bhala workshop. Ir-rikorrenti geda titlob lura I-pussess tal-fond a
tenur tal-Art. 9(a) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta stante ksur tal-kondizzjonijiet tal-
kirja u non uso.

Fl-affidavit taghha (Dok. EC1 — fol 60 et seq) ir-rikorrenti tghid |li maz-zmien Alfred
Cassar kien beda jittraskura |-hlasijiet tal-kera u anke I-fond. Meta hi u familjari taghha
kienu jghaddu minn quddiem il-fond f'hinijiet differenti dan kien ikun maghlug anke
bis-shutter u maz-zmien il-bini beda jizdinga ruhu. Hija kienet gibdet I-attenzjoni ta’
Cassar li kien jghidilha li kien ikun gieghed jahdem fuq gewwa tal-fond. Tghid li
konsegwenza tal-abbandun il-fond sofra hsarat u tfaccat anke togba kbira fil-hajt ta’
barra tal-fond li tidher mit-trig. Meta wiehed jittawwal minn din it-togba jidher li
hemm hafna trab, hmieg u haxix hazin. In kontro-ezami tghid li I-fond sovrastanti kien
mikri wkoll lil terzi u kkonfermat li dan jinsab fi stat mitlug. Il-Bord ra wkoll I-affidavit
ta’ Mikiel sive Michael Calleja (Dok. MC1 - fol 62 et seq) li kkonferma |-verzjoni tar-
rikorrenti u zied li huwa kien anke gibed |-attenzjoni tal-intimat Omar Cassar |i I-
konsum ta’ dawl kien wiehed baxx u huwa kien wiegbu li kien jahdem minghajr hafna
dawl.

Fis-seduta tal-11 ta’ Mejju 2021 xehed Reuben Bonnici in rapprezentanza tal-ARMS
Limited (fol 71A) li pprezenta kopja tal-kont tal-fond ghall-perjodru bejn is-6 ta’ Frar
2021 us-6ta’ April 2021 (Dok. BR1 —fol 72) u statement mit-2009 sat-2021 tal-kontijiet



li hargu u I-pagamenti li saru (Dok. BR2 — fol 74 sa 77) u estratt tal-pagamenti akkont
(Dok. BR3 —fol 78)

Fis-seduta tat-22 ta’ Gunju 2021 xehed I-Avukat Timothy Bartolo (fol 98 sa 100) fejn
qal li I-proprjeta in meritu hija ta’ nanntu u li fl-ahhar hdax-il sena huwa kien fdat mir-
rikorrenti biex jamministra |-proprjeta taghha nkluz dan il-fond. Xehed li huwa jghaddi
minn quddiem il-fond b’mod regolari bejn darbtejn u tlett darbiet fil-gimgha. ll-fond
kien jarah vojt u maghlug minghajr sinjal ta’ attivita’ bil-bieb u s-shutter dejjem
maghlugin u minghajr ma kien ikun hemm vannijiet ihottu jew jigbru |-merkanzija u
langas lavranti. Jghid li bl-abbandun hemm togba circa wisa ta’ kantun fil-hajt li jmiss
mat-triq.

L-intimat xehed permezz ta’ affidavit (fol 87) li missieru kien kera |-garaxx bejn is-sena
1980 u 1981 versu |-kera ta’ Lm200 kull sitt xhur. Fil-garaxx saru diversi miljoramenti
fosthom li nbidel il-bieb tal-injam u sar shutter, gie llustrat il-madum, il-hajt sar fuq il-
gebla, gie trangat l-injam kollu, zdied bieb tal-hgieg, gie trangat is-suffett u giet
installata wkoll kitchenette zghira hekk kif jidher fir-ritratti Dok. OC1 sa OC3 annessi
mal-affidavit. Jghid li I-garaxx baga’ jintuza bhala storage/workshop u llum izomm fih
vending machines fejn jissewwew ukoll hekk kif jidher mir-ritratti Dok. OC4 sa OC6.

Jghid li fil-garaxx m’ghandhux bzonn dawl u ilma ghaliex il-vending machines huma
mghammra bil-batteriji u meta jkollu bzonn jirrangahom kemm ibidlilhom il-mutur.
Inoltre l-intimati huma sidien ta’ garaxx iehor fil-vi¢in |i fih dawl u ilma u b’hekk
m’hemmx htiega li jkun hemm dawl u ilma fil-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri. Dwar
il-hsarat jghid |li dawn huma strutturali u mhux rizultat ta’ abbandun b’hekk
m’ghandhomx x’jagsmu mal-hsarat. ll-hsarat huma fuq barra tal-binja cjoe fil-faccata
u fil-bini li jinsab fuq il-garaxx u fil-hajt tal-bitha. Jghid li bhala parti mit-tiswijiet
missieru kien iwweldja t-travi peress li I-art tal-fond sovrastanti kienet fi stat hazin
hafna ghaliex din hija abbandunata hekk kif jidher mir-ritratti Dok. OC7 sa OC14 (fol 88
sa 96). Jghid li minn meta nfethu dawn il-pro¢eduri waqaf jiehu hsieb il-fa¢¢ata izda
baga’ jaghmel uzu mill-garaxx u zammu fi stat tajjeb u meta tkellem mas-sidien dwar
il-kundizzjoni hazina tal-hajt tal-bitha t-twegiba kienet li setgha jitlaqg.

In kontro-ezami (fol 103 sa 113) xehed li huwa jimporta I-vending machines u
jgassamhom fil-hwienet u jaghmel anke xoghol ta’ manutenzjoni fughom. Jghid li |-
fond de quo jintuza ghal manutenzjoni semplici u jekk il-vending machines ikollhom
bzonn riparazzjonijiet teknic¢i dawn isiru fil-garaxx l-iehor. Xehed li I-manutenzjoni li
saret fil-garaxx saret ghal habta tas-sena 2000. Mis-sena 2000 ‘I quddiem ma kienx
hemm bzonn manutenzjoni fug gewwa tal-garaxx. Fug wara tal-garaxx izomm il-magni
u fuq il-partijiet ta’ quddiem isiru it-tiswijiet. It-tiswijiet iz-zghar ma jsirux fil-garaxx I-
iehor minhabba kwistjoni ta’ spazju. Ma hemmx bzonn ta’ dawl u langas ilma fil-fond
u biex ikollu d-dawl jiftah is-shutter u jmur fil-fond skont il-hsarat li jkun hemm fil-
vending machines. Fir-rigward tat-togba li hemm fil-bitha jghid li huwa kien infurma



lir-rikorrenti madwar erba’ snin gabel u ma jafx kemm kienet ilha hemm ghaliex ma
jaghmilx uzu mill-bitha.

Fis-seduta tas-7 ta’ Novembru 2019 (fol 38) il-Bord innomina lill-Perit David Pace u I-
Perit Marie Louise Caruana Galea sabiex jirrelataw dwar l-istat attwali tal-fond. Fir-
rapport taghhom (fol 52 et seq) ikkonstataw li I-fond jikkonsisti f'terran sottopost ghal
proprjeta’ ohra tar-rikorrenti u ghandu arja ta’ cirka 105m.k. ll-fond jidher mghammar
ghal uzu kummercjali. Qabel kien jintuza bhala hanut tax-xorb u ricentement bhala
mahzen u workshop. Ikkonstataw li I-istat generali tal-fond huwa tajjeb bl-aperturi fi
stat hazin. ll-hajt estern tal-bitha fuq il-faccata ta’ Trig Simpson huwa hazin hafna u
jista’ jitgies bhala perikoluz billi apparti li ghandu tiega wiesa bizzejjed illi jista’ jghaddi
bniedem ghal gewwa I-bitha ghandu gebel mgherri u mhux marbut. L-istat tal-hitan ta’
wara tal-fond illi jaghtu ghal fuq il-bitha huwa wkoll hazin. Mill-verbal tal-access
mizmum fid-9 ta’ Lulju 2020 jirrizulta li I-fond kien mimli b’merkanzija u oggetti ohra
hekk kif jidher ukoll mir-ritratti annessi mar-rapport.

IKKUNSIDRA

i r-rikorrenti geghda titlob (i) I-izgumbrament tal-intimati minhabba i kisru I-
kondizzjonijiet tal-kirja billi mhux ged juzaw il-fond mikri u hallewh fi stat ta’ abbandun
u kagun t’hekk garrab hsarat estensivi (ii) hlasijiet ghas-servizzi tad-dawl u l-ilma u (iii)
dikjarazzjoni li I-intimati kkagunaw hsarat u I-likwidazzjoni taghhom.

Permezz tat-tielet eccezzjoni I-intimati jghidu li din l-azzjoni hija identika ghall-azzjoni
fl-ismijiet Edmea Calleja et vs Alfred Cassar et (Rikors 79/2012) deciza minn dan il-
Bord diversament presjedut fis-16 ta’ Gunju 2016 (Dok A — fol 32 et seq). F’dawk il-
proceduri ir-rikorrenti talbu r-ripreza tal-fond ibbazata fuq in-non uso tal-fond. Sabiex
tintlaga’ din it-tip ta’ ec¢cezzjoni jridu jigu ppruvati tlett elementi kumulattivi. Fis-
sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-ismijiet Innocenza Debattista et vs
Giovanni Farrugia deciza fit-13 ta’ Frar 1958 inghad illi:-

biex ikun hemm il-gudikat, jehtieg il-konkors ta’ tliet elementi, cjoe I-
istess persuni, I-istess oggett u l-istess kawzali, cjoe li s-sentenza ta’
qabel kienet giet maqtugha f'’kawza bejn I-istess persuni, fuq l-istess
oggett u ghall-istess kawzali (“eadem personae, eadem res, eadem
causa petendi”), bhal fil-kawza I-gdida.

Applikat dan l-insenjament ghal kaz odjern, jirrizulta li fir-rigward tal-element ta’
eadem personae fil-proc¢eduri 79/2012 ir-rikorrenti kienu tlieta filwaqgt li I-konvenuti
kienu I-genituri tal-intimati u mal-mewt ta’ missierhom I-atti gew trasfuzi fuq l-intimati
u terzi persuni — Emeric Ellul, Carmelo sive Charles Ellul u Alexandra mart Norman
Falzon Scerri. B’'hekk I-element ta’ eadem personae mhuwiex sodisfatt u ghalhekk il-
Bord ser jichad it-tielet e¢cezzjoni.



Abbandun tal-fond

Is-sid huwa intitolat abbazi tal-Artikolu 9(a) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li jirriprendi
I-pussess ta’ fond mikri f'kaz ta’ bdil fid-destinazzjoni. In-nuggas ta’ uzu huwa hafna
drabi ekwiparat bhala bdil ta’ destinazzjoni. Di fatti il-Qrati taghna jekwiparaw iz-zewg
termini “non uso” u “uzu divers” bhala haga wahda. Fil-kawza fil-kaz Enotria Limited
(C 880) vs Nazzarena Meli et deciza mill-Qorti tal-Appell Inferjuri fl-1 ta’ Dicembru
2017, Appell Civili numru 30/2005 AE gie ritenut:-

Fil-kaz Emanuel Borg et vs Dr Joseph Vella Baldacchino deciz fis-27 ta’
Ottubru 2005, il-gorti osservat: “llI-gurisprudenza dejjem imxiet fuq il-
LAURENT li b’erba’ kelmiet fisser hafna. “Non si usa della cosa secondo
li sua destinazione non usandone” (ara Vol XXXIV—-I-164 u XXXVI -1- 141
u bosta sentenzi li mxew fughom). Jinghad ukoll i “I-iskop tal-ligi mhux
dak li tivvantaggja lis-sid b’mod li jkun jista’ japprofitta ruhu minn
kwalunkwe cirkostanza, anke I-izjed zghira u genwina, biex jippriva lill-
inkwilin mid-dgawdija tal-haga lilu mikrija (“Caruso vs Formosa, 26 ta’
Novembru, 1954, Vol XXXVIII -1-256, “Briffa et vs Borg”, Appell millBord
10 ta’ Jannar, 2000) “u anke jekk jezZisti dubbju fl-interpretazzjoni, dak
id-dubbju ghandu jmur favur il-kerrej li minkejja I-interpretazzjoni I-ohra
jista’ jigi jitlef il-pussess tal-fond. (“Calleja vs Debono, 10 ta’ Frar,
1961”). Barra dan “jekk hemm tibdil fid-destinazzjoni tal-fond minhabba
li dan ikun inzamm maghluqg, ma hemmx kriterju fiss u dan jigi
determinat in ispecie, mehuda in konsiderazzjoni c¢-cirkostanzi
partikolari tal-kaz” (Appell Civili “Busuttil vs Zammit, 7 ta’ Mejju, 1956,
“Demanuele et vs Frost Food Services Limited,” Appell mill-Bord, 3 ta’
Settembru, 2002), ukoll “il-fatt biss li I-intimat seta’ ghal xi raguni jew
ohra naqqas xi ftit I-attivita’ kummercjali tieghu u allura I-fatt biss illi I-
fond ma baqghax jigi uzat bl-istess frekwenza kif kien jintuza
precedentement, ma jammontax ghan-non uso fis-sens tal-ligi ...

Fil-kaz hawn fuq citat, il-Qorti gieset li I-fond kien jintuza bhala mahzen ta’ going
concern li m’ghadhiex tezisti. F'dak il-kaz irrizulta li l-inkwilin kien ilu ma jimporta
merkanzija ghoxrin sena. B’hekk il-mahzen kien accessorju ghal going concern. Fis-
sentenza |I-Qorti kellha dubji serji dwar il-kummerc¢jabilita tal-merkanzija li kien hemm
fil-fond. Filwaqt li gabel il-fond kien jintuza bhala mahzen ghall-negozju attiv, issa kien
ilu snin twal hafna jintuza bhala mahzen li fih hemm mitluga merkanzija ta’ negozju li
m’ghadux jezisti u f'dawn ic-cirkostanzi I-Qorti sabet li kien hemm non uso.

Huwa pacifiku li I-kerrej ghandu juza I-haga mikrija bhala bonus paterfamilias, u li n-
nuqqgas ta’ uzu ta’ fond ghal zmien indefinit u minghajr raguni valida fil-ligi jew li gqed
jintuza b’mod sporadiku, jitgies bdil fid-destinazzjoni tieghu. II-Qorti tal-Appell fis-



sentenza Anna Galea pro et noe vs Agricultural Co-Operative Limited deciza fl-24 ta’
Mejju 2006 (Appell Civili Numru. 61/2002/1 PS) rriteniet:-

... tajjeb li jigi hawn ribadit dak drabi ohra mtenni, u cjoe, li “hawn si
tratta ta’ kirja ta” mahzen fejn kull ma jehtieg li jigi pruvat hu I-fatt illi
l-inkwilin kien u baqa’ jutilizza, u dan mhux kapriccjozament jew
taparsi, il-fond ghad-destinazzjoni unika tieghu biex fih tigi mgeghda
merkanzija tan-negozju. In-non uso f’dan il-kaz kellu allura jigi provat
fi grad wisq oghla minn dak mehtieg fil-kaz ta’ hanut (Ludgarda Gatt
et -vs- Pauline Cassar, Appell, 28 ta’ Gunju 2001).

Imbaghad fis-sentenza fl-ismijiet Maria Antonia Buhagiar vs Eric Mizzi, kwotata fis-
sentenza sudetta, inghad li trattandosi ta’ mahzen hu ferm logiku li I-attivita kondotta
fih tinsorgi meta I-bzonn hekk jirrikjedi.

Mill-provi prodotti f'dawn il-proceduri jirrizulta fl-a¢¢ess mizmum mill-Membri Teknici
li I-fond huwa mghammar ghal uzu kummercjali u gieghed jintuza ghall-iskop li gie
mikri bhala mahzen u workshop. Mill-verbal tal-acc¢ess mizmum fid-9 ta’ Lulju 2020 (fol
57) jirrizulta li I-fond kien mimli b’merkanzija u oggetti ohra li jidhru wkoll fir-ritratti
annessi mar-rapport. Dawn ir-ritratti huma kkorraborati wkoll mir-ritratti esebiti mill-
intimat fejn jidhru anke I-vending machines li jinzammu fil-garage. L-intimat xehed li
huwa jimporta I-vending machines u jgassamhom fil-hwienet u jaghmel il-
manutenzjoni sempli¢i taghhom fil-fond de quo u juza I-fond skont kemm ikollhom
hsarat il-vending machines u anke t-tip ta’ hsara. Dan ghandu jitgies fid-dawl tal-
gurisprudenza fuq citata fejn f'kaz ta’ mahzen huwa rikonoxxut li m’hemmx il-htiega li
mahzen jinfetah kuljum, jew almenu b’mod frekwenti.

Inoltre mir-rapport tal-Membri Teknici rrizulta wkoll li |-istat generali intern tal-fond
huwa tajjeb. Li kieku I-istat intern kien hazin, dan kien ikun ta’ indikazzjoni indiretta li
I-fond ma kienx gieghed jigi utilizzat. B’hekk il-Bord huwa tal-fehma li I-fond gieghed
jintuza mill-intimati u dan ghall-iskop mikri originarjament lil missierhom ta’ mahzen
u/jew workshop. Filwaqt li huwa minnu li I-fond ghandu hsarat sostanzjali fuq barra u
ghandu sahansitra togba fil-hajt tal-faccata li wiehed jista’ jittawwal gewwa, dawn il-
hsarat huma strutturali u I-manutenzjoni taghha wahda straordinarja u ghalhekk
mhumiex fl-obbligu tal-inkwilin. Fit-trattazzjoni r-rikorrenti ssemmi wkoll li fl-ewwel
access is-shutter tal-fond ma setghax jinfetah bin-nugqgas ta’ uzu. Il-Bord jinnota li |-
Membri Tekni¢i ma kkonstatawx li s-shutter ma setghax jinfetah minhabba in-nuqgqas
ta’ uzu tieghu izda fil-verbal ta’ dan l-access ikkonstataw li “...I-post ma setax jinfetah
stante li hemm sinjali li sar attentat sabiex ix-xutter jigi sgassat bl-effett illi dan
wehel, I-access ma setax jitkompla”. B’hekk it-tieni, it-tielet u r-raba’ talba ser jigu
michuda.



In kwantu ghall-hames talba, ir-rikorrenti ged titlob dikjarazzjoni li I-intimati huma
responsabbli in solidum jew min minnhom sabiex ihallsu lir-rikorrenti kwalsiasi
ammonti dovuti bhala hlasijiet ghas-servizzi ta’ dawn u ilma minnhom ikkunsmati mill-
fond u ghall-kirja tal-arloggi relattivi filwaqt li jigi likwidat l-ammont ulterjuri
rapprezentanti konsum registrat wara d-data tal-prezentata tar-rikors u ammonti ohra
li jistghu ikunu dovuti ghaz-zmien precedenti. Mill-kont tal-Automated Revenue
Management Services Limited esebit minn Reuben Bonnici jirrizulta li s-servizzi huwa
registrat fug Alfred Cassar, missier |-intimati. Dan ifisser li kwalunkwe ammont dovut
mill-intimati ghas-servizz ta’ dawl u ilma huma dovuti direttament lis-so¢jeta’
Automated Revenue Management Services Limited u mhux lir-rikorrenti.

Fir-rigward tas-sitt u s-seba’ talbiet dwar il-hsarat fil-fond de quo, mill-provi prodotti
jirrizulta li I-hsarat fil-fond huma strutturali. L-Art. 1556 tal-Kap. 16 jipprovdi li “I-kerrej
ta’ bini ghandu jaghmel it-tiswijiet kollha mehtiega barra minn dawk li huma
strutturali”. Tiswijiet strutturali huma fl-obligu ta’ sid il-fond. Fis-sentenza fl-ismijiet
Joseph Frendo vs C & H Bartoli deciza mill-Qorti tal-Appell fis-7 ta’ Mejju 2010 (Appell
Civili Numru. 30/2006/1 PS) inghad:-

In linea preliminari hu prospettat mill-Artikolu 1554(a) tal-Kodici Civili illi
I-kerrej hu obbligat li jingeda bil-fond mikri bhala missier tajjeb tal-
familja. Minn dan jiskaturixxi [|-obbligu tieghu i jikkustodixxi u
jikkonserva I-fond, b’mod li jivvigila fuq I-integrita’ tieghu, jiehu I-kawteli
mehtiega ghall-konservazzjoni tieghu, jipprovdi ghat-tiswijiet urgenti li
jmissu lilu u li javia tempestivament lil sid il-kera bil-htiega li dan
jipprovdi ghat-tiswijiet i huma a kariku tieghu. Ara Artikoli 1543 u 1561,
fost disposizzjonijiet 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 f'gheluq il-kirja, ‘fair wear and tear
excepted’ (Artikolu 1559 u wkoll |-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 Civili, 21 ta’ Gunju 1969,
konfermata in sede Appell fid-19 ta’ Mejju, 1970. F’din id-dimensjoni d-
dixxiplina li tinzel sija 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 li
jevita li ssir hsara. Jekk f’dan il-kerrej jinstab li 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] iggibu I-hall tal-
kuntratt jew it-telf tat-tigdid tal-kirja, u, konsegwentement, I-eskluzjoni
ante tempus tad-dritt tal-godiment;



Naturalment, kif wisq tajjeb rilevat mis-socjeta” appellanti, il-
gurisprudenza hi wkoll konkordi illi sabiex is-sid jipprokura I-
izgumbrament tal-kerrej mill-fond mikri in raguni ghall-allegazzjoni ta’
hsarat, huwa jrid jipprova ghas-sodisfazzjoni tal-Qorti li dawn il-hsarat
gew kagjonati mill-kerrej ghall-fatt ta’ dik I-assenza tad-dover tal-bonus
paterfamilias impost fuqu 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’ 1-1931). Ara ‘Giovanni Grech -vs- Rose
Vassallo et”, Appell Civili, 29 ta’ Ottubru, 1954;

Fl-isfond ta’ dawn il-principji, jirrizulta mir-ritratti esebiti kemm mill-Membri Teknici u
mill-intimati li I-fond minn gewwa jinsab fi stat tajjeb u kkundizzjonat. Mill-istess
ritratti jidher li I-hsarat huma ta’ natura strutturali. Ir-rikorrenti nagset milli tipprova li
I-hsarat strutturali saru mill-intimati jew minn missierhom qabilhom. Mill-provi
partikolarment mix-xhieda ta’ Omar Cassar pjuttost jirrizulta li tul iz-zmien Alfred
Cassar flimkien mal-intimat Omar Cassar ghamel diversi xogholijiet ta’ manutenzjoni
fil-fond inkluz billi iwweldja travi biex izommu |-art tal-fond sovrastanti li kienet fi stat
hazin hafna peress li I-fond, li jappartjeni lir-rikorrenti huwa abbandunat. Ghalhekk il-
Bord hu tal-fehma li |-hsara mhix dovuta ghal xi nuqgas da parti tal-intimati u
konsegwentement it-talba tar-rikorrenti bbazata fuq din il-premessa qged tkun
mic¢huda ukoll.

. KONKLUZJONI

Ghal dawn il-motivi il-Bord jiddisponi mill-kawza billi filwaqt li jastjeni milli jiehu
konjizzjoni tal-ewwel e¢éezzjoni stante li giet irtirata?, jichad it-tielet e¢cezzjoni, jilga’
it-tieni u r-raba’ e¢éezzjoni u konsegwentement jichad it-talbiet attrici bl-ispejjez ta’
dawn il-proceduri a karigu tal-attrici.

Mogrija.

Noel Bartolo
Magistrat

Caroline Perrett
Deputat Registratur
22 ta’ Mejju 2023

1 Seduta tas-7 ta’ Novembru 2019 (fol 38)
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