Rikors Guramentat 750/2022DC
Sentenza finali

Fil-Qorti Civili, Prim’Awla (Malta)
Onor. Imhallef Dr. Doreen Clarke LL.D

Rikors Guramentat Numru 750/2022DC

Daniel Sultana gja Camilleri (K.1. Numru 81787M) u martu Jessica
Sultana (K.l. Numru 253691M);
Denise Wright (K.l. Numru 300170M); u
Daniel Scicluna (K.I. Numru 125891M) u martu Brenda Scicluna
nee’ Bugeja (K.I. Numru 285891M)

VS

Salvatore Cutajar (K.lI. Numru 375142M)

Illum, 28 ta’ Ottubru, 2024

I-Qorti

Rat ir- rikors guramentat tal-atturi pprezentat fis-16 ta” Awwissu, 2022 permezz
ta’ liema ppremettew:-

1. Il r-rikorrenti huma I-proprjetarji tat-tliet (3) appartamenti li
jiffturmaw parti mill-blokka immarkata bin-numru ghoxrin (20), gia
ufficialment immarkata bin-numru tnax (12), bl-isem ‘Saint Joseph’, [i
tinsab f’Saint Joseph Street, Hal Kirkop (‘il-blokka’) kif ser jigi spjegat
fil-premessi segwenti;

2. Wi r-rikorrenti Daniel u Brenda konjugi Scicluna huma [-
proprjetarji tal-appartament internament immarkat bin-numru wiehed
(1) li jinsab fil-first floor level, formanti parti mill-blokka, u dan kif
ahjar deskritt u kif jirrizulta mill-kuntratt datat is-sittax (16) ta’ Jannar
tas-sena elfejn u erbatax (2014) fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph
Debono (Dok. A);
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3. i skont dan il-kuntratt ukoll, il-konjugi Scicluna xtraw u
akkwistaw tali appartament ‘bid-dritt ta’ uzu in perpetwu tal-partijiet
komuni, servizzi u amenitajiet fil-kumpless ta’ bini intizi ghall-uzu
komuni u ghall-utilita komuni mis-sidien tal-kumpless ta’ bini fl-istess
korp’.

4. Il r-rikorrenti Daniel u Jessica konjugi Sultana huma -
proprjetarji tal-appartament internament immarkat bin-numru tnejn
(2), formanti parti mill-blokka, u dan kif ahjar deskritt u kif jirrizulta
mill-kuntratt datat il-wiehed u tletin (31) ta’ Mejju tas-sena elfejn u
sbatax (2017) fl-atti tan-Nutar Dottor Jonathan Zammit (Dok. B).

5. Wliminndan il-kuntratt jirrizulta wkoll [i [-imsemmi appartament
proprjeta tal-konjugi Sultana ‘enjoys the right of use together with the
other apartments in the said block of those parts intended for common
use, namely the entrace, the staircase and stairwell, the landings, the
drains and drainage system, the lift and the lift shaft’.

6. Il r-rikorrenti Denise Wright hija I-proprjetarja tal-flat ossia I-
penthouse internament markata bin-numru tlieta (3) li tinsab fit-third
floor level u li tifforma parti mill-blokka, u dan kif ahjar deskritt u kif
Jirrizulta mill-kuntratt datat il-iamsa (5) ta’ Lulju tas-sena elfejn u
tmintax (2018) fl-atti tan-Nutar Dottor Mary Camilleri Cutajar
(Dok.C).

7. 1lli tali kuntratt jagra wkoll li inkluz ma’ din il-penthouse
proprjeta tar-rikorrenti Wright ‘hemm ukoll id-dritt ta’ uzu flimkien
mas-sidien l-ofira tal-istess blokk tal-partijiet komuni kollha tal-blokk,
inkluz, bieb ta’ barra tal-blokk, tarag u tromba tat-tarag, lift u lift
shaft, sistema tad-drains u drenagg’.

8. W l-intimat, li kif jirrizulta mit-tliet kuntratti rispettivi hawn
annessi (Dok. A, B u C), huwa I-predecessur fit-titolu tar-rikorrenti,
tefa I-lift tal-blokka in kwistjoni. Kif jirrizulta mill-inspection report
tal-Ing. Nicholas Bellizzi (Dok. D), dan il-lift m’ghadux funzjonanti
billi gie mitfi u mwehhel (stopped) fit-tieni sular. Dan ir-rapport
Jikkonkludi li biex sehh dan, bilfors li gie mgabbad electrician sabiex,
b’'mod intern u intenzjonat, jigi mitfi I-lift, b 'tali mod [i din il-persuna
biss tista’ terga’ tixghelu b’mod sigur u ghalhekk ir-rikorrenti ma
Jistghux jixgheluh huma nnifishom;
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9. MWlidan l-att arbitrarju, unilaterali u abbuziv da parti tal-intimat
qieghed icahhad lir-rikorrenti mid-dritt ta’ uzu tal-lift u tal-lift shaft,
liema dritt johrog mit-tliet kuntratti rispettivi hawn annessi (Dok A, B
u C), kif c¢itati aktar ‘il fuq fir-rikors guramentat odjern.

10. i inoltre, it-tifi tal-lift mill-intimat jikkostitwixxi, ai termini tal-
artikolu 8(3)(b) tal-Att dwar il-Condominia (Kap. 398 tal-Ligijiet ta’
Malta), tibdil jew tigdid ‘li jolgot b’mod sostanzjali l-uzu jew it-
tgawdija ta’ xi parti komuni minn xi wiehed mill-condomini’, u dan
stante li l-uzu jew it-tgawdija tal-lift mill-condomini rikorrenti gie
mitmum ghal kollox. Ghaldagstant, u skont [-istess artikolu, tali tibdil
jew tigdid huwa vjetat ‘kemm-il darba ma jkunx hemm il-kunsens
unanimu tal-condomini kollha’.

11. Wi l-intimat mhux talli tefa’ I-lift minghajr il-kunsens unanimu
tal-condomini li tirrikjedi I-/igi, talli lanqgas indenja ruhu jfittex jottjeni
tali kunsens, kif kien fi dmiru li jaghmel. B’hekk, il-condomini
rikorrenti la taw u lanqas setghu jaghtu I-kunsens taghhom, stante [i I-
intimat tefa I-lift minn wara darhom. Kwindi, l-agir tal-intimat
Jjammonta wkoll ghal ksur lampanti tal-artikolu 8(3)(b) tal-Att dwar il-
Condominia u huwa legizlattivament leziv tad-drittijiet tal-condomini
rikorrenti.

12. Wi dan l-agir illecitu tal-intimat gieghed mhux biss jilledi lir-
rikorrenti mid-drittijiet taghhom naxxenti mill-kuntratti t akkwist kif
spjegat aktar ‘il fuq izda wkoll gieghed jissarraf f’danni lir-rikorrenti,
u dan konsegwenza tal-fatt li dawn tal-affiar gew u geghdin jigu
pprivati mill-ezercizzju tad-drittijiet taghhom, ossia d-dritt ta’ uzu tal-
lift u tal-lift shaft. Tali danni jinkludu izda m’humiex limitati ghal
spejjez addizzjonali relatati ma’ lifters anke ghal oggetti zghar stante
li I-lift mhux accessibbli, spejjez ta’ permessi mill-Kunsill Lokali u
spejjez ohra medici relatati mal-istess lezjoni tad-dritt kif ser jirrizulta
fil-mori tal-kawza;

13. Ml ulterjorment, l-artikolu 15(1) tal-Att dwar il-Condominia
Jipprovdi li ‘[m]eta jkun hemm iktar minn tliet condomini, il-laggha
tal-condomini ghandha tahtar amministratur. [...] Meta jkun hemm
tliet condomini jew inqas,’ bhal fil-kaz odjern (tenut kont tal-fatt i |-
konjugi Sultana u Scicluna jghoddu bhala condominus wiehed ghal fini
ta’ dan l-artikolu), ‘dawn jamministraw flimkien kemm-il darba ma
Jiftehmux xort 'ohra.’ Ghall-kompletezza, jinghad li ma kienx hemm il-
ftehim xort ohra li jirravviza dan [-artikolu.
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14. 1l minkejja li skont dan l-ahhar artikolu citat, ir-rikorrenti
ghandhom jamministraw flimkien, il-lift huwa imnizzel mal-fornituri
tas-servizzi relatati mal-istess lift f’isem [-intimat. |l-konsegwenzi ta’
dan il-fatt jinkludu li kwalunkwe kont relatat mal-/ift jintbaghat lill-
intimat, li ghandu access esklussiv ghall-informazzjoni mizmuma minn
dawn il-fornituri ta’ servizzi dwar I-istess lift. B hekk, meta [-lift kien
ghadu jiffunzjona, sabiex ir-rikorrenti jhallsu ghal servizzi
Sfundamentali u mehtiega ghall-uzu tal-lift, bhall-provvista tal-elettriku
u tal-manutenzjoni, tali kontijiet kien jircevihom l-intimat, li imbaghad
Jjigbor il-kontribuzzjonijiet mir-rikorrenti. Bl-istess mod, kull darba li
I-lift kien jigi bzonn xi tip ta’ manutenzjoni, jew kienet tingala’ xi
emergenza, ir-rikorrenti ma setghux jikkuntatiaw huma nfushom lill-
fornituri tas-servizz ta’ manutenzjoni tal-lift, ossia Elmein Limited,
izda s-servizz ta’ dawn kellu bilfors jigi mitlub mill-intimat, li barra li
mhuwiex l-amministratur, ma jirrisjedix fil-blokka, u ghalhekk ma
jiddependix mill-uzu tal-lift dags kemm jiddependu r-rikorrenti.

15. i l-artikoli 16(1)(b) u (c) tal-Att dwar il-Condominia iqisu li r-
regolamentazzjoni tat-twettiq ta’ servizzi fl-interess komuni, kif ukoll
il-gabra  tal-kontribuzzjonjiet  minghand il-condomini, huma
funzjonijiet ta’ amministratur. Kwindi, l-intimat arroga ghalih innifsu
u minghajr awtorita legali funzjonijiet li huma ta’ amministratur, u dan
meta skont l-artikolu 15(1) tal-Att dwar il-Condominia, ghandhom
ikunu r-rikorrenti li jamministraw flimkien.

16. [lli ghaldagstant, [-intimat ghandu jaghmel dak kollu necessarju
sabiex il-lift ma jibqax imnizzel f’ismu, izda jigi mnizzel, registrat jew
indikat mal-fornituri tas-servizzi f’isem ir-rikorrenti, jew f’isem xi
hadd minnhom maghzul bejniethom ghal dan [-iskop. Dan anke ghaliex
ai termini tal-artikolu 470 tal-Kodici Civili (Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta), ‘[m]eta tigi stabbilita servitu’, ’dan il-kaz id-dritt ta’ uzu tal-
lift u tal-lift shaft li ghandhom favurihom ir-rikorrenti, fitgies li
maghha gie moghti dak kollu li hu mehtieg ghat-tgawdija ta’ dik is-
servitu bl-angas hsara i jista’ jkun tal-fond serventi.” M hemmx
ghalfejn jinghad i jekk servizzi bhal dawl u manutenzjoni ma
Jithallsux, jew ma jkunux jistghu jigu mitluba meta jingala’ bZonnhom,
it-tgawdija tad-dritt ta’ uzu tal-lift jispicca. Kwindi huwa mehtieg
ghat-tgawdija ta’ dik is-servitu li |-lift jigi mnizzel mal-fornituri tas-
servizzi f’isem ir-rikorrenti jew f’isem xi hadd minnhom maghzul
bejniethom ghal dan il-ghan.
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17. Wi minkejja li 1-intimat gie interpellat sabiex jaghti access lir-
rikorrenti ghall-uzu tal-lift skond il-kuntratti t' akkwist taghhom u jiehu
dawk il-mizuri necessarji sabiex jottempora ruhiu mal-obbligi naxxenti
mill-istess imsemmija kuntratti (dejjem relatati mal-istess lift u l-uzu
tieghu) anke permezz ta' ittra ufficjali (Dok. E) huwa baga’
inadempjenti. F’dan ir-rigward, I-inadempjenza assoluta tal-intimat
lejn id-drittijiet legali tar-rikorrenti kompliet timmanifesta ruhha mill-

fatt li minkejja li gie debitament notifikat bl-imsemmija ittra ufficjali,

huwa baga’ ma wegibx ghall-istess u naturalment sal-gurnata tal-

prezentata tal-kawza odjerna, s-sitwazzjoni kienet ghadha [-istess;

18. 1lli ghalhekk kellha ssir il-kawza odjerna;

U wara li hekk ippremettew, l-atturi talbu lil din il-Qorti:-

1.

Tiddikjara li I-intimat renda (jew direttament jew tramite terzi fug
ordnijiet tieghu) non-funzjonanti I-lift li jifforma parti mill-partijiet
komuni tal-blokka appartamenti mmarkata bin-numru ghoxrin (20),
gia ufficialment immarkata bin-numru tnax (12), bl-isem ‘Saint
Joseph’, li tinsab f’Saint Joseph Street, Hal Kirkop, i fiha jirrisjedu
r-rikorrenti;

Tiddikjara [i b’dan [-att, |-intimat qieghed icahhad lir-rikorrenti
mid-dritt taghhom ta’ uzu tal-lift u tal-lift shaft li jiffurmaw parti
mill-partijiet komuni tal-blokka;

Tiddikjara li l-intimat agixxa in vjolazzjoni tal-artikolu 8(3)(b) tal-
Att dwar il-Condominia (Kap. 398 tal-Ligijiet ta’ Malta), stante li t-
tifi tal-lift jikkostitwixxi ai termini ta’ dan [-artikolu tibdil jew tigdid
‘li jolgot b’mod sostanzjali [-uzu jew it-tgawdija ta’ xi parti komuni
minn xi wiehed mill-condomini’, liema tibdil u tigdid sehh minghajr
il-kunsens unanimu tal-condomini tal-blokka;

Tikkundanna u tordna lill-intimat sabiex fi Zmien gasir u perentorju
li joghgobha tipprefiggilu din I-Onorabbli Qorti, jirripristina s-
sitwazzjoni ghall-istatus quo ante u jregga’ kollox ghal li kien billi I-
lift jerga’ jibda jiffunzjona kif kien gabel ma gie rez non-funzjonanti,
u dan okkorrendo taht id-direzzjoni u superviZjoni ta’ periti
nominandi jekk ikun il-kaz,

Tordna li fkaz li I-intimat ma jirripristinax is-sitwazzjoni ghall-
istatus quo ante fiz-Zmien qasir u perentorju stipulat minn dina I-
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Onorabbli Qorti, ir-rikorrenti jkunu awtorizzati jaghmlu huma stess
dak kollu li hu necessarju sabiex il-lift jigi ripristinat fl-istat originali
tieghu gabel ma gie rez non-funzjonanti mill-intimat, taht id-
direzzjoni u supervizjoni ta’ periti nominandi jekk ikun il-kaz, u dan
a spejjez tal-istess intimat;

6. Tiddikjara li bl-agir tal-intimat ir-rikorrenti sofrew danni;

7. Tillikwida d-danni sofferti mir-rikorrenti minhabba [-agir illecitu
tal-intimat bin-nomina ta’ periti nominandi jekk ikun il-kaz;

8. Tordna lill-intimat sabiex ihallas id-danni hekk likwidati ai termini
tat-talba precedenti u dan fi Zmien perentorju li joghgobha tiffissa
din l-istess Onorabbli Qorti;

9. Tikkundanna u tordna lill-intimat sabiex fi Zmien gasir u perentorju
li joghgobha tipprefiggilu din I-Onorabbli Qorti, jaghmel dak kollu
necessarju sabiex mal-fornituri tas-servizzi relatati mal-/ift, inkluz
izda mhux limitatament ghal ARMS Ltd u Elmein Limited, il-/ift jigi
mnizzel, registrat jew indikat f’isem ir-rikorrenti, jew f’isem xi hadd
minnhom maghzul bejniethom ghal dan I[-iskop, b’tali mod i
kwalunkwe informazzjoni relatata mal-lift jew mas-servizz provdut
tigi indirizzata lilhom, [i kwalunkwe kont jintbaghat u jkun jista’ jigi
mhallas direttament minnhom, u li jkunu jistghu jitolbu [-forniment
ta’ dawn is-servizzi huma stess, minghajr [-involviment tal-intimat;

10.Tordna li fkaz i l-intimat jonqos milli jaghmel, fiz-Zmien qasir u
perentorju stipulat minn dina I1-Onorabbli Qorti, dak kollu
necessarju sabiex mal-fornituri tas-servizzi relatati mal-/ift, inkluz
izda mhux limitatament ghal ARMS Ltd u Elmein Limited, il-lift jigi
mnizzel, registrat jew indikat f’isem ir-rikorrenti, jew f’isem xi hadd
Mminnhom maghzul bejniethom ghal dan [-iskop, ir-rikorrenti jkunu
awtorizzati sabiex dan jaghmluh huma stess, u dan a spejjez tal-
istess intimat.

Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet b ’dan i I-intimat huwa min issa ngunt ghas-
subizzjoni.

Rat id-digriet tal-Unur Tieghu I-Prim Imhallef datat 13 ta’ Jannar 2023 li permezz
tieghu assenja din il-kawza biex tinstema’ u tkun dec¢iza minn din il-Qorti Kkif
preseduta. !

! Fol 101.
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Rat il-verbal fejn il-konvenut kien ddikjarat li hu kontumaci?.

Semghet il-provi tal-atturi.
Rat li I-konvenut ma pprezentaX nota ta’ sottomissjonijiet minkejja li kien hekk
awtorizzat.?

Rat I-atti processwali.
Ikkunsidrat

[11i din hija kawza i tittratta lift 1i jinsab f’blokka bini f’numru 20 (ga uffi¢jalment
immarkat numru 12), ‘St Joseph’, Triq San Guzepp, Hal Kirkop. Il-blokka hi
maghmula minn garaxxijiet, maisonette, zewg appartamenti u penthouse. Is-
sidien tal-garaxxijiet u I-maisonette mhumiex parti f’din il-kawza u mhumiex
milquta minn din il-kwistjoni. L-atturi huma s-sidien taz-zewg appartamenti u I-
penthouse. Il-kwistjoni bejn dawn I-atturi u I-konvenut hija li minkejja dak li
jistipulaw il-kuntratti rispettivi taghhom, il-konvenut mhux ihallihom juzaw il-
lift 1i hemm fil-blokka.

IL-PROVI
Ikkunsidrat

I1li I-atturi Scicluna huma sidien tal-appartament numru 1 (first floor) li huma
akkwistaw minghand il-konvenut fI-2014 4. Il-kuntratt tal-akkwist taghhom
jipprovdi li huma ghandhom ‘l-appartament....bid-dritt t’uzu in perpetwu tal-
partijiet komuni, servizzi u amenitajiet fil-kumpless ta’ bini intizi ghall-uzu
komuni u ghall-utilita’ komuni mis-sidien tal-kumpless ta’ bini fl-istess
korp.’ Dawn is-sidien kellhom I-ghazla juzawx jew le il-lift, imma f*din il-kawza
stess huma ddikjaraw li jridu juzaw il-lift u lesti jhallsu sehemhom tal-ispejjez.

[1li I-atturi Sultana huma sidien tal- appartament numru 2 (second floor). Huma
akkwistawh minghand il-konjugi Mark Anthony u Marylise Ellul, li min-naha
taghhom kienu akkwistaw l-appartament minghand il-konvenut. L-atturi Sultana
akkwistawh fl-2017° u fil-kuntratt ghandhom imnizzel 1i ‘the apartment enjoys
the right of use together with the other apartments in the said block of those
parts intended for common use, namely....the lift and the lift shaft.” Fil-
kuntratt tal-atturi Sultana hemm klawsola ohra relevanti ghal din il-kwistjoni:

2 Fol 120.
3 Fol 164.
4 Fol 10.
5 Fol 20.
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‘Vendors (Ellul) undertake and bind themselves in favour of purchasers
(Sultana) to pay to Salvatore Sacco (sive I-konvenut Salvatore Cutajar) any
and all contributions relating to the installation of the common lift in the
block’®.

Ili I-attrici Wright hi sid tal-penthouse numru 3 (third floor) flimkien mal-arja
tieghu. Hi akkwistatu fl- 2018’ minghand il-venditur. Il-kuntratt tal-akkwist
taghha jipprovdi li ‘inkluz ma’ dan il-penthouse hemm ukoll id-dritt t’uzu
flimkien mas-sidien |-ohra tal-flats fl-istess blokk, tal-partijiet komuni
kollha tal-blokk inkluz ...lift u lift shaft tal-komun’.

[li jidher li I-kwistjoni nqalghet ghax il-konvenut jippretendi li I-konjugi Ellul li
kienu akkwistaw minghandu l-appartament numru 2, ghad jonqoshom jaghtuh
hamest elef euro (€5,000) tal-installazzjoni tal-lift. Ladarba dan il-hlas ma sarx,
il-konvenut ghall-ewwel halla lill-attrici Wright biss tuza 1-lift. F’dan il-perjodu,
hi kellha thallas l-ispejjez kollha tal-lift wahidha. Meta mbaghad hi ilmentat 11 1-
lift ghandu jintuza minn kulhadd u kulhadd johrog sehem mill-ispejjez, il-
konvenut tefa’ I-lift u issa ma jista’ juzah hadd.

[lli dan I-agir qed jaffettwa lill-atturi hazin. Apparti I-fatt li ma jistghux igawdu
d-drittijiet taghhom b’mod shih, huma jkollhom itellghu u jnizzlu xirjiet, tankijiet
tal-gass u affarijiet ohra fuq idejhom. Persuni anzjani ma jistghux izuruhom, u
jkun diffi¢li biex persuna tinzel u titla’ t-tarag b’tarbija u bil-basktijiet wahidha.
Barra minn dan, il-lift u lI-meter tieghu huma registrati fuq isem il-konvenut
b’mod li l-atturi m’ghandhom I-ebda kontroll fuq hlasijiet, manutenzjoni u
affarijiet ohra li huma marbuta mal-lift.

1li fl-affidavit tieghu, 1-attur Daniel Sultana® gal li huma kienu ftiehmu mal-
vendituri taghhom u nizzluha fil-kuntratt li I-flus li |-vendituri taghhom kien
bagaghlhom jaghtu lill-konvenut mhabba 1-lift kellhom jithallsu mill-vendituri.®
Qal li meta xtraw fl-2017, kien ghad hemm biss il-lift shaft. II-lift innifsu kien
installat xi xhur wara. Qal li pero’ qatt ma setghu juzaw il-lift ghax l-enginier li
kellu jiccertifikah, kellu jiehu xi flus minghand il-konvenut, u gabel isir dan il-
hlas, 1-enginier ma kienx se ji¢certifikah, u allura 1-lift ma kienx operational. Qal
li ’Lulju 2018 ircevew ittra minghand 1-avukat tal-konvenut, fejn infurmahom li
ma setghux juzaw il-lift gabel il-vendituri taghhom (Ellul) ihallsu lill-konvenut.°
Qal 11 huma gatt ma kellhom cavetta ghal-lift, pero’ ghal xi Zmien, 1-attri¢i Denise
Wright kellha ¢avetta. Qal i dan sar peress li I-konvenut gabad u gab technician

6 Fol 28.

" Fol 32.

8 Fol 53.

9 Fil-kuntratt, probabbilment bi zvista, hemm imnizzel li I-hlas isir lil Salvatore Sacco.

10 Fol 56. F’din I-ittra jinghad 1i 1-venditur Mark Anthony Ellul kien irrikonoxxa li ghandu jaghti s-somma ta’ hamest elef
euro u l-imghax lill-konvenut Salvatore fil-kuntratt t’akkwist ta’ Ellul datat 28 t’Ottubru 2016.
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li gata’ 1-lift minn mat-three phase biex ma jkunx hemm ac¢cess ghal-lift mit-tielet
sular fejn gieghed ix-xhud attur. Qal li dak iz-zmien il-lift Kien jasal sas-sular ta’
Denise Wright. Qal li meta rnexxielu jkellem lill-venditur, ghax ma tantx issibu
malajr, u stagsieh ghaliex sar dan, il-konvenut gallu biex ma jidholx fl-affarijiet
tal-konvenut ghax kien hemm kwistjoni bejn Ellul u I-konvenut u hemm kawza
I-gorti fuq hekk. Qal li Cutajar gallu li gabel Ellul ihallsu, I-konvenut ma kienx
se jaghti lill-atturi access ghal-lift. Qal li I-kawza nqatghet kontra Cutajar imma
huma baqghu bla uzu tal-lift. Qal li mbaghad, f’xi Settembru 2020, indunaw li 1-
konvenut kien tefa’ 1-lift kompletament u hadd ma seta’ juzah. Qal 1i huma
gabbdu l-enginier Bellizzi jezamina I-lift u dan infurmahom Ili I-lift kien
imwahhal fit-tieni sular u kien intefa’ minn electrician u allura dan l-istess
electrician biss seta’ jixeghlu. Qal li dan sar ovvjament minghajr il-kunsens tal-
attur xhud. Qal li I-lift mhux registrat f’isem xi attur minnhom u allura mhabba
data protection, hadd ma ried jaghtihom informazzjoni dwar il-lift. Qal li huma
ged ibatu mhabba dan kollu. Qal 11 meta jaghmlu x-xirja minghand tal-merca
jkollhom jitilghu tliet sulari tarag ghal diversi drabi. Qal li darba minnhom,
minhabba dan it-tqandil kollu, lewa dahru u kellu jaghmel MRI!! u ghadu ghaddej
sallum bit-trattament. Qal li t-tank tal-gass irid inizzlu u jtellghu hu. Qal 1i jkollu
jhallas ghal lifters beix itellghu 1-ghamara kull meta jixtru xi bi¢c¢a ghamara®?. Qal
li huma ghadu kemm kellhom tarbija u jsibuha difficli biex xihadd minnhom
johrog bit-tarbija wahdu ghax iridu jnizzlu u jtellghu it-tarbija, pushchair, carrier
basket u I-bqgija tal-affarijiet. Qal li n-nuqqgqas tal-lift icahhadhom milli jilqghu lil
qrabathom anzjani f’darhom ghax dawn ma jifilhux jitilghu tliet sulari tarag. Qal
li dawn il-qraba ma jistghux jigu jaraw it-tarbija meta tkun ma tiflahx. Qal li dan
kollu jissolva jekk il-konvenut jirranga 1-lift u jirrispetta d-dritt taghhom li juzaw
il-lift. Qal li huma ged jitolbu d-danni, li I-konvenut ihaddem il-lift u li jirregistra
I-lift fug isem l-atturi. Qal li meta l-attri¢i Denise Wright setghet tuza 1-lift, kienet
tiddependi fuq il-konvenut biex jissewwew xi hsarat tal-lift u biex isir il-hlas tal-
kontijiet tieghu ghax kien jichu hsieb hu, minkejja li hadd ma gabbdu jkun
amministratur. Qal i jekk il-lift ma jkunx registrat f’isem xihadd mill-atturi, I-
uzu taghhom tal-lift ma jistax ikun shih. Qal li fid-diskussjonijiet li kellhom mal-
konvenut, dan baqa’ jinsisti li l-ewwel irid jir¢ievi hamest elef euro u l-imghax
minghand il-venditur tal-attur xhud, qabel jaghtihom access ghal-lift u dan
minkejja li lI-kawza bejn il-konvenut u l-istess venditur inqgatghet kontra I-
konvenut. Qal li ghalhekk kellhom jibdew din il-kawza. Qal 1i ovvjament kif
ikollu access ghal-lift hu se jhallas sehmu mill-kontijiet tal-lift.

i fl-affidavit taghha l-attri¢i Jessica Sultana'® ikkonfermat il-kontenut tal-
affidavit ta’ zewgha l-attur Daniel Sultana.

11 Fol 57.
12 Fol 58 sa fol 63 huma I-permessi mahruga mill-Kunsill Lokali ta’ Hal Kirkop ghal dawn il-lifters.
3 Fol 64.
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lli fl-affidavit taghha l-attri¢ci Denise Wright!* qalet 1i hi toqghod fil-
penthouse li tinsab fir-raba’ sular (third floor) fil-blokka in kwistjoni f’Hal
Kirkop. Ikkonfermat li akkwistat il-fond fl-2018 minghand il-konvenut u ghall-
ewwel sentejn hi biss setghet tuza I-lift. Qalet li I-konvenut kien taha ¢avetta biex
tuza I-lift hi biss u kien iddiskonnettja I-lift biex ma jintuzax mis-sulari l-ohra.
Qalet 1i pero’ xorta kienet tiddependi mill-konvenut ghax is-servizzi kienu
registrati f’ismu. Qalet li 1-lift kien registrat f’isem il-konvenut ma’ Arms Ltd
ghall-elettriku u m’Elmein Limited li kienet taghmillu manutenzjoni. Qalet li kull
darba, ghal kull bzonn li jkollu 1-lift, kien ikollha tkellem lill-konvenut u dan gieli
kien iwiegeb wara xi jiem u mhux dejjem kien iwiegeb. Qalet li pero’ 1-konvenut
kien jinsisti 1i hi thallas il-kontijiet kollha wahidha ghax hi biss kienet tuza 1-lift.
Qalet 1i hallset €1,437 bhala kont tal-ARMS imma dan mhix titolbu lura.t® Qalet
li ovvjament dan il-kont jinkludi hlas ta’ meter ta’ 3 phase li suppost kellu
jingasam bejn tliet proprjetarji. Qalet li hi dehrilha 1i ma kellhiex thallas sechem
iz-zewg units l-ohra, imma fil-fatt kellha bilfors thallas is-somma kollha lill-
konvenut u dan meta huma ma hatrux lill-konvenut bhala amministratur. Qalet li
I-konvenut irrifjuta li s-sidien l-ohra jibdew juzaw il-lift u hekk baqghet iggorr il-
piz kollu tal-ispejjez tal-lift wahidha. Qalet li mbaghad indunaw li 1-konvenut
kien tefa’ 1-lift ghal kollox, u dan bla preavviz u bla ma talabhom il-kunsens.
Qalet li hi m’ghandhiex min ighinha ggorr u ghalhekk i¢-¢ilindru tal-gass u I-
basktijiet tax-xiri trid ittellaghhom hi t-tarag kollu. Qalet li hi ssibha diffi¢li anke
titla’ tliet sulari tarag b’xejn f’idejha xi erba’ darbiet kuljum, ahseb u ara bix-
xirja. Qalet li jkollha taqla’ lifter kull darba li jkollha ttella’ xi bicca ghamara®®,
u I-bennejja tnaffru milli jahdmu fil-penthouse ghax riedu joqoghdu telghin u
nezlin tliet sulari tarag. Qalet li ma jistghux jigu jzuruha qraba anzjani, nkluz
ommbha, minhabba n-nuqqas tal-lift. Qalet li ghalhekk hi u I-atturi I-ohra, kellhom
jibdew dawn il-proc¢eduri biex ikunu jistghu igawdu I-lift li ghandhom dritt
ghalih, u l-konvenut ikun ordnat jirranga I-lift, jirregistrah fuq isimhom u
jhallashom id-danni li sofrew. Qalet li ppruvaw ikellmuh lill-konvenut u baghtulu
ittra uffi¢jali imma kien ta’ xejn.

1l fl-affidavit tieghu 1-attur Daniel Sciclunal’ gal li huma xtraw I-appartament
minghand il-konvenut flI-2014 u ghexu fih minn Ottubru 2016. Qal 1i huma kienu
I-ewwel residenti fil-blokka u kienu ftehmu mal-konvenut li ahjar jistennew
sakemm jidhlu residenti ohra qabel jibda jopera 1-lift ghax inkella kien ikollhom
ihallsulu l-ispejjez tal-maintenance agreement wahidhom. Qal 1i 1-konvenut
m’oggezzjonax ghax il-lift kien ghadu mhux installat. Qal 1i huma kellhom 1-
ghazla juzawx il-lift jew le u huma ghazlu li juzawh u lesti jikkontribwixxu ghall-

14 Fol 65.

15 Ara ittra bonarja u kontijiet a fol 68 sa fol 71. Is-somma li tidher f*dan il-kont hi ta’ €1621 imma mbaghad hemm fuqu
kuntegg miktub bl-idejn i juri s-somma ta’ €1437.

16 Ara fol 72 sa fol 81 li huma hlasijiet lill-Kunsill Lokali.

17 Fol 82.
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ispejjez tieghu. Qal 1i f1-2018 inbieghet il-penthouse lil Denise Wright u hekk il-
blokka inbieghet kollha. Qal 1i meta talbu lill-konvenut biex jaghtihom access
ghal-lift hu dejjem irrifjuta, ghal xi raguni li jaf hu biss. Qal li kien hemm Zmien
li Denise Wright setghet tuza 1-lift hi biss imma iktar tard imbaghad, u sallum,
hadd minnhom ma jista’ juzah. Qal 11 gabbdu lill-inginier Bellizzi u dan
ghamlilhom rapport fuqu, li hu esebit. Ikkonferma li huma wkoll isibu
diffikultajiet kbar biex itellghu ix-xirja, it-tank tal-gass u biex inizzlu u jtellghu 1-
affarijiet taz-zewgt itfal zghar taghhom, flimkien mat-tfal infushom. Qal Ii r-
residenti kollha kellhom jifthu din il-kawza kontra 1-konvenut biex jibdew juzaw
il-lift, biex il-lift ikun registrat f’isem xihadd minnhom u biex il-konvenut
jikkumpensahom ghad-danni, u dan kollu peress li fallew it-tentattivi kollha
taghhom biex jaslu f’xi arrangament mal-konvenut barra I-Qorti.

lli fl-affidavit taghha l-attri¢i Brenda Scicluna®® kkonfermat il-kontenut tal-
affidavit ta’ zewgha Daniel Scicluna.

1li fix-xhieda tieghu, Reuben Bonnici, in rapprezentanza ta’ Arms Ltd*° gal
li mill-2021 sallum, il-kont tal-partijiet komuni tal-fond numru 20, St Joseph, Triq
San Guzepp Hal Kirkop jghajjat lil Salvu Cutajar. Esebixxa kontijiet?° li juru dan,
kif ukoll statement?! dwar l-istess kont li jibda mill-2017 1il hawn. Ipprezenta
wkoll estratt minn dan l-istatement?? li juri I-hlasijiet li saru fuq dan il-kont. Qal
I1 tezisti 1-possibilta’ 11 jekk ihallas xihadd iehor minflok il-persuna li f’isimha
qieghed il-kont, il-pagament jidher li sar minn din il-persuna l-ohra. Qal li pero’
fil-kaz ta’ dan il-kont, hadd ma mar ihallas direttament ghand Arms ghajr Salvu
Cutajar. Qal 1i pero’, jekk sar xi hlas ghand Maltapost jew xi mkien iehor, ma
jkollhomx informazzjoni dwar min hallas. Qal 1i mill-kont jista’ jara li d-dawl li
hemm fil-partijiet komuni hu three phase, kif generalment ikunu tal-partijiet
komuni u li hu kont ta’ dawl biss u m’hemmx ilma. Qal li biex ikun jaf x’hemm
imgabbad ma’ dan il-meter tal-komun, trid issir spezzjoni fuq il-post mill-
Enemalta.

I1li meta rega’ xehed Reuben Bonnici gal li skont rapport tal-Enemalta li ghamlu
I-uffi¢cjal Noel Vella, il-meter tal-komun tal-fond in kwistjoni jissupplixxi |-
komun kollu, nkluz il-lift. Qal li dan il-meter hu mmarkat bl-ittri CP (common
part) u ghandu n-numru 1414E5P2115042458 u fuq id-dokument li esebixxa??,
jidher ukoll ir-reading li kellu dan il-meter dakinhar li saret I-ispezzjoni fit-30
t’Ottubru 2023.

18 Fol 84.

19 Fol 122.

20 Fol 126 sa fol 147.
21 Fol 148.

22 Fol 149.

23 Fol 163.
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llli fix-xhieda tieghu |-inginier Nicholas Bellizzi** qal li fuq talba ta’ Daniel
Sultana, mar jezamina 1-lift in kwistjoni fit-18 t’April 2022. Qal 1i hu pprepara
rapport, esebit in atti. 2° Fir-rapport jghid 1i hu sab li 1-machine room ma Kinitx
imsakkra u I-lift kien wieqaf fit-tieni sular. Qal li I-lift ma kellux elettriku. Qal li
t-three phase supply fid-dahla tal-binja kienet mixghula. Fir-rapport hu
kkonkluda li electrician gata’ d-dawl tal-lift minn gewwa u apposta. Qal li 1-istess
persuna biss jista’ jerga’ jirranga s-sitwazzjoni bla periklu, ghax hu biss jaf fejn
qata’ u skonnettja. L-inginier Bellizzi kompla jghid 1i 1-lift sabu mitfi ghalkemm
kien hemm id-dawl fil-machine room. Qal li jigifieri I-electrician li ghamel il-
wiring tefa’ s-supply tad-dawl tal-lift. Qal li allura I-lift ma kienx jahdem u ma
kienx jiccaqlaq. Mistogsi b’referenza ghar-rapport tieghu a fol 44, qal li hu sab
it-three phase li diehel fil-blokka mixghul u bl-RCDs jahdmu imma I-lift xorta
ma kellux power, jigifieri I-lift kKien skunnettjat. Qal li s-switch tat-tarag kien
jixghel, imma I-1lift ma kienx mixghul. Qal li fl-opinjoni tieghu, hu 1-electrician li
skonnettja |-wire li jrid jerga’ jgabbad ghax hu jaf minn fejn skonnettjah. Qal li
kkonkluda li dan sar apposta u bi hsieb, ghax it-three phase kien mixghul u RCDs
ukoll imma I-wire li kien sejjer ghal gol-lift ma kellux power. Qal li allura xihadd
li jaf liema huma I-wires ried ikun, biex gala’ 1-wire minghajr periklu. Qal li ma
jahsibx li seta’ kien xihadd mis-sidien tal-appartamenti jew xihadd ichor minghajr
warrant t’electrician li jissogra jaghmel xihaga bhal din u jkun jaf kif jaghmilha.

1li fix-xhieda tieghu Thomas Dimech in rapprezentanza ta’ Elmein Ltd? gal
li hu jiechu hsieb after sales service tal-kumpanija. Qal li rigward il-fond in
kwistjoni, EImein Ltd installat il-lift fuq struzzjonijiet ta’ Salvatore Cutajar. Qal
li I-lift kien installat fl-24 ta’ Lulju 2017 imma kien ghad baqa’ xi affarijiet
pendenti bhal linja tat-telefon tal-lift, ventilazzjoni, il-bieb u s-sokra tal-kamra ta’
fejn ikun hemm il-mutur. Qal li gabel ikunu lesti dawn, il-kumpanija zzomm il-
lift mitfi u Salvatore Cutajar kien avzat b’dan. Qal 1i dawn l-affarijiet irid
ilestihom il-klijent u ¢ioe’ I-konvenut. Qal li bhala proc¢edura, 1-kumpanija wara
tgabbad enginier biex imur jaghmel spezzjoni u din saret fid-9 t’ Awwissu 2018.
Qal li minn din l-ispezzjoni rrizulta li kien ghad baqa’ xi affarijiet li riedu jergghu
ikunu spezzjonati: il-ventilatur fis-shaft, il-batterija tal-emergenza 1i kienet
waqghet ghax il-lift kien ghadu mitfi, kien jonqos il-linja tat-telefon, u kien hemm
xi hsarat fil-mod awtomatiku kif il-bieba tirritorna lura meta jghaddi xihadd. Qal
li ¢-certifikat li kollox kien sar (final inspection certificate) 2’ hareg fit-23
t’Awwissu 2019. Qal 11 ¢-certifikat iffirmah Salvatore Cutajar u m’ghandhomx
informazzjoni li hemm xihadd iehor barra dan Salvatore li hu responsabbli ghal-
lift, ghax lanqas il-kuntratt ta’ manutenzjoni ma sar maghhom. Qal li pero’ gieli

24 Fol 155.
2 Fol 44,

26 Fol 164.1.
27 Fol 165.
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ssejhu biex jaghmlu xihaga f°dan il-lift wara li hargu ¢-certifikat.?® Qal li fid-9 ta’
Gunju 2020 intalbu biex jinstallaw ¢avetta fil-lift, probabbilment biex ma jintuzax
xi sular partikolari, u huma thallsu ta’ dan ix-xoghol. Qal li m’ghandu xejn fid-
dokumentazzjoni taghhom li juri li sar xihaga ohra minnhom f’dan il-lift wara din
id-data. Mistogsi dwar il-pro¢edura kif jintefa’ 1-1ift, qal 1i huma ma jistghu ghall-
ebda raguni jitfu I-lift jekk ma jkunux prezenti u jaraw xi periklu. Qal li 1-klijent
hu obbligat biex darba f’sena jitlob certifikat ta’ preventive inspection. Qal li
huma qgatt ma ssejhu biex jaghmlu dan. Qal li dan 1-obbligu tal-klijent johrog mil-
ligi 1i tirregola 1-lifts. Qal li I-lift jista’ jintefa’ minn sidu. Qal li min ghandu ¢-
cavetta tal-machine room ikollu aéé¢ess biex jitfi I-lift u anke min ikollu r-
responsabilta’ tal-lift innifsu ikollu access. Qal 1i f’dan il-kaz i¢c-Cavetta tal-
machine room tawha lill-konvenut ghax il-ftehim tal-bejgh tal-lift sar mieghu.

KUNSIDERAZZJONIJIET

Prova tat-titolu
Ikkunsidrat

I1li I-konvenut kien totalment assenti f’din il-kawza. Ghalkemm kien notifikat,
ma pprezentax risposta ghar-rikors promutur, u allura kien dikjarat li kien
kontumaci. Il-konvenut ma ppruvax jiggustifika I-kontumacja tieghu u lanqas
talab ir-revoka tad-digriet tal-kontumacja. Naqas ukoll milli jipprezenta nota ta’
sottomissjonijiet.

I1li pero’, minkejja 1-kontumacja tal-konvenut, I-atturi xorta jridu jippruvaw il-
fatti li huma jiddikjaraw u jressqu provi li jissustanzjaw it-talbiet taghhom u dan
sal-livell mitlub mil-ligi u ¢ioe’ fuq bazi ta’ probabbiltajiet.

I11i jibda biex jinghad 1i mill-provenjenza msemmija fil-kuntratti tal-akkwist tal-
atturi, jidher li I-blokka nbniet mill-konvenut innifsu.?® Dan ghaliex il-konvenut
akkwista s-sit permezz ta’ diversi kuntratti. Imbaghad hu biegh zZewg
appartamenti direttament lill-atturi Scicluna u Wright. Biegh ukoll it-tielet
appartament lill-konjugi Ellul 1i mbaghad min-naha taghhom, dawn bieghuh lill-
atturi Sultana.

[1li mit-tliet kuntratti t’akkwist tal-atturi, jirrizulta 1i meta 1-konvenut biegh 1-
appartamenti tal-blokka, dan ikkon¢eda wkoll li I-appartamenti jkollhom dritt ta’
uzu tal-partijiet komuni tal-blokka, nkluz id-dahla, it-tarag u 1-lift. 1l-konvenut

28 Fol 173 sa fol 175.
2 Fol 16 u fol 41.
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ma bieghx lill-atturi sehem indiviz tal-partijiet komuni tal-blokka izda tahom biss
dritt ta’ uzu tal-partijiet komuni. Dan ifisser li I-konvenut baqa’ s-sid tal-partijiet
komuni, nkluz il-lift u I-lift shaft in kwistjoni, u dan hu ppruvat mill-istess
kuntratti tal-akkwist tal-atturi.

[lli ladarba I-konvenut hu s-sid tal-partijiet komuni ta’ din il-blokka, hu baqga’
responsabbli ghall-manutenzjoni u tiswijiet ta’ dak kollu li hemm fil-partijiet
komuni, nkluz il-lift. Hu ukoll responsabbli gha¢-certifikazzjoni tal-lift kull sena,
skont il-ligi.

Id-dritt ta’ uzu tal-lift
Ikkunsidrat

Illi dwar in-natura tad-dritt ta’ uzu moghti fil-kuntratti, fis-sentenza Gaetano
Abdilla vs Ludvig Camilleri*®® il-Qorti galet:

12. Il t-tieni, t-tielet, r-raba’ u I[-hames aggravju tal-appellanti
jirrigwardaw l-interpretazzjoni tal-klawsola in kwistjoni u cioe " jekk I-
uzu tal-bejt koncess fuq il-kuntratti bejn is-soc¢jeta’ konvenuta u
Schembri & Sons Limited, u bejn dawn tal-afifiar u [-atturi, huwiex
servitu predjali jew personali.

13. l-konvenuti jsostnu illi tali servitu® kienet wahda personali ghal
Schembri & Sons Limited u li ghalhekk ma setghetx tintiret mill-
akkwirenti futuri. Huma jaghmlu diversi osservazzjonijiet dwar il-jedd
ta’ uzu kif regolat fil-Kodici Civili. I1li I-ewwel Qorti rrilevat illi 1-jedd
ta’ uzu regolat fil-Kodici Civili, li huwa servitu” personali u ghalhekk
limitat fiz-zmien, ma huwiex il-jedd ta’ uzu li dwaru saret din il-kawza
. i I-kawza Delicata et v. Psaila Manche™ (Prim’ Awla 17 ta’ Ottubru
2003) li ghaliha saret referenza mill-ewwel Qorti kienet titratta dwar
zvilupp fuq bejt bi hsara tad-drittijiet ta’ uzu koncess lis-sidien tal-
appartamenti fuq il-kuntratt ta’ akkwist. Fil-kawza appena ¢tata nghad
i |-jedd ta’ uzu hekk koncess: “huwa jedd in re ta’ tgawdija perpetwa
ta’ proprjeta’ immobbli, [i ghandu jigi interpretat fil-kuntest tan-
numerus clausus tal-iura in re fug immobbli. Li hu relevanti ghall-
ghanijiet ta’ din il-kawza huwa [-fatt illi, hlief biex jinghata [-istess dritt
lis-sidien tal-appartamenti I-godda, il-konvenuti ma jistghux inaqqsu
dan id-dritt ta’ “uzu” tal-atturi jew ibiddlu I-modalita” tat-tgawdija
tieghu, jekk mhux bil-kunsens tal-atturi.” Fil-kaz in ezami [-kuntratt

30 De¢iza mill-Qorti tal-Appell fil-11 ta> Novembru 2011.
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jehid illi “il-flats” (mhux ix-xerrej) ghandhom il-jedd ta’ tank tal-ilma,
television aerial u access ghall-bejt.

I1i fil-kaz odjern, kif jidher mill-kuntratti, huma I-appartamenti ( u mhux is-siien
taghhom) li nghataw id-dritt ta’ uzu tal-lift. U sahansitra I-kuntratt tal-atturi
Scicluna jghid li 1-appartament qed jinghata ‘dritt ta’ uzu perpetwu tal-lift’.
Ghalhekk dak kostitwit fil-kuntratti hu dritt reali ta’ uzu ta’ lift li jimxi mal-
appartamenti, anke meta dawn jibdlu I-idejn. Tant hu hekk, li meta I-konjugi Ellul
bieghu l-appartament lill-atturi Sultana, dawn bieghulhom ukoll id-dritt t’uzu tal-
lift u lift shaft.

[1li ghalhekk ladarba l-atturi jgawdu dritt ta’ uzu ta’ lift, il-konvenut, bhala li hu
sid il-lift, hu obbligat li jaghmel dak kollu mehtieg biex huma jgawdu dan id-dritt
b’mod shih u dan anke fid-dawl tal-artiklu 470 tal-Kodic¢i Civili. Certament dan
id-dritt jinkludi li min hu intitolat, ikun jista’ juza 1-lift, jigifieri jitla’ u jinzel fih
minn sular ghall-ichor tal-binja.

I1li rrizulta ppruvat li dan il-lift kien installat u kien certifikat mill-kumpanija
Elmein li nxtara minghandha, li seta’ jintuza liberament. IlI-final inspection
certificate inhareg fit-23 t’Awwissu 2019. Ghalhekk minn dakinhar, 1-atturi
kollha kellhom dritt ta’ uzu shih tal-lift u tal-partijiet komuni l-ohra, u dan skont
Il-kuntratt ta’ kull wiehed. Pero’ rrizulta mill-provi li I-attri¢ci Wright biss kellha
access ghal-lift u dan ghal Zzmien limitat. L-attrici Wright xehdet li kellha cavetta
u hi biss kienet tista’ tuza I-lift. Imbaghad langas din 1-attrici ma kellha access
ghax il-lift intefa’ ghal kollox. L-atturi kollha gablu fug dan, fix-xhieda taghhom.

Illi x-xhieda tal-atturi hi korroborata kemm mix-xhieda tar-rapprezentant ta’
Elmein Limited kif ukoll minn dik tal-Inginier Bellizzi. Ir-rapprezentant ta’
Elmein Ltd ikkonferma li xi zmien wara ¢-certifikazzjoni tal-lift, u ¢ioe’ f1-2020,
il-konvenut talabhom jaghmlu cavetta biex il-lift ma jasalx f’¢erti partijiet tal-
blokka. L-inginier Bellizzi li ezamina I-lift wieqaf f”April 2022, xehed 1i fil-
partijiet komuni u fil-machine room kien hemm dawl elettriku, imma I-lift innifsu
kien mitfi. Qal li dan ifisser li xihadd qala’ 1-lift minn mad-dawl elettriku. Qal li
biex sar dan, zgur ried ikun xihadd 1i jaf x’qed jaghmel u ghalhekk bilfors li kien
electrician jew electrical engineer. Dan peress li din hija bicca xoghol ta’ periklu
u titlob li I-persuna tkun kapaci tidentifika liema wires iridu jinqalghu jew
jingatghu. Kif konfermat mir-rapprezentant ta’ Elmein Ltd, kien il-konvenut li
kellu ¢-cavetta tal-machine room. L-istess rapprezentant qal ukoll 1i min ikollu
din i¢-cavetta ikollu kontroll fuq il-lift u I-mekkanizmu tieghu. Ghalhekk il-Qorti
jidhrilha 1i fuq bazi ta’ probabilta’ kien ippruvat li nqata’ d-dawl tal-lift fug
inizjattiva u bil-barka tal-konvenut innifsu. Pero’ m”hemmx prova ¢ara dwar id-
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dati, hlief 1i dan kien certifikat f1-2019 u fl-2020 saritlu cavetta biex l-access
tieghu ikun limitat biss ghall-penthouse.

[li l-atturi jibbazaw partijiet mit-talbiet taghhom ukoll fuq il-provedimenti tal-
Att dwar il-Condomini Kap 398 tal-Ligijiet. 11-Qorti tagbel mal-interpretazzjoni
tal-atturi fis-sens li din il-blokka bil-partijiet komuni taghha tifforma kondominju
skont it-tifsira moghtija fil-ligi. Tagbel ukoll mal-argument li I-konvenut gatt ma
nhatar bhala amministratur ta’ dan il-kondominju peress li gatt ma kien hemm il-
kunsens unanimu tal-atturi u li ghalhekk il-konvenut ma jistax jagixxi bhala
amministratur.

[11i rrizulta ppruvat ukoll mix-Xxhieda tar-rapprezentant ta’ Arms Ltd 1i I-meter tal-
komun u li jkopri I-lift gieghed f’isem il-konvenut. Mix-xhieda tar-rapprezentant
ta’ Elmein Ltd irrizulta li 1-lift innifsu gieghed f’isem il-konvenut. Hemm
imbaghad il-linja tat-telefon tal-lift 1i ma ngabitx prova f’isem min hi imma I-
probabilta’ hi li gqieghda f’isem il-konvenut ukoll. L-artiklu 15(1) tal-Kap 398
jipprovdi li fejn hemm tliet appartamenti jew inqas, dawn ghandhom
jamministraw il-partijiet komuni flimkien, jew inkella jagblu fug amministratur.
Ghalhekk il-ligi titlob 1i jamministraw I-atturi jew inkella xihadd li jahtru huma,
imma mhux il-konvenut li mpona ruhu fuq l-atturi. Ghalhekk is-servizzi tal-
komun ghandhom ikunu registrati f’isem 1-atturi jew f’isem xihadd li jahtru huma
bi gbil. 11-Qorti pero’ tic¢ara li 1-konvenut jibga’ sid il-partijiet komuni. Kien ikun
ideali Kieku dawn il-partijiet ghaddew ghand l-atturi mal-kuntratt rispettiv
taghhom, fi kwoti indivizi, imma dan ma sehhx.

i r-raguni ghaliex il-konvenut tefa’ I-lift irrizultat ukoll mill-provi u mill-
kuntratti. Jidher li I-konvenut ippretenda li I-konjugi Ellul thallsu hamest elef euro
ghal dan il-lift, liema obbligazzjoni tnizzlet fil-kuntratti, kemm dak tal-akkwist
ta’ Ellul kif ukoll dak tal-akkwist tal-atturi Sultana. Pero’ mbaghad jidher li
rrizultaw kumplikazzjonijiet ohra bejn il-konvenut u I-konjugi Ellul dwar dan il-
lift, u fi pro¢eduri li nbdew mill-konvenut dwar din is-somma, il-Qorti tal-
Appell3! sabet li I-ebda ammont mhu dovut mill-konjugi Ellul peress li ma
setghux juzaw il-lift. Din is-sentenza u l-atti ta’ dik il-kawza mhumiex parti mill-
atti ta’ din il-kawza u ghalhekk il-Qorti ma tistax tichu konjizzjoni taghhom. Fil-
fatt ir-raguni ghaliex intefa I-lift hi sekondarja ghal din il-kawza u 1-Qorti
ddiskutietha biss ghall-kompletezza. Kienet x’kienet ir-raguni ghaliex il-
konvenut tefa’ 1-lift, hu Kkiser l-obbligu tieghu taht il-kuntratt li jaghtihom 1-uzu
tal-lift, bhala parti mill-komun. Fis-sentenza Maria Zerafa vs Anthony Zerafa®
il-Qorti galet:

31 Rik 322/2018, de¢iza fit-12 ta’ Jannar 2022.
32 Deciza fis-27 t’ April 2004 mill-Prim Awla u konfermata fl-appell fl-1 ta’ Lulju 2005.

Pagna 16 minn 22



Rikors Guramentat 750/2022DC
Sentenza finali

i fid-dawl ta’ dawn il-kostatazzjonijiet din il-Qorti thoss li ghandha
tghid u tirripetti [-principju fondamentali ghall-interpretazzjoni tal-
kuntratti li I-ftehim ta’ bejn il-partijiet huwa ligi bejn il-partijet u dan
mhux l-inqgas f’kazi ta’ separazjoni personali, fejn il-Qorti b’mod
eccezzjonali tista’ tvarja [-ftehim bejn il-partijiet biss ghar-ragunijiet
specifikati fil-ligi minhabba [-interess tal-minuri. Mela allura din il-
Qorti ghandha dejjem, hlief kif inghad, tapplika dak pattwit bejn il-
partijiet. Illi huwa principju wkoll fundamentali ghall-esekuzzjoni ta’ I-
istess kuntratti li kull kuntratt jew ftehim ghandu jigi esegwit “in bona
fede”.

[1li ghalhekk fil-kaz odjern, ladraba 1l-konvenut ta d-dritt ta’ uzu tal-lift lill-atturi
fil-kuntratt, hu ghandu jaghti dan id-dritt u obbliga ruhu li jesegwieh b’dak kollu
li kien hemm bzZonn isir biex issehh din it-tgawdija b’mod shih. Minn dan isegwi
li ladarba rrizulta li 1-konvenut tefa’ 1-lift jew qabbad lil min jitfieh f’ismu, dan
nagas mill-obbligi tieghu fil-kuntratt.

[li I-Qorti hi tal-fehma li dan il-ksur ta’ kuntratt ilu ghaddej mal-atturi Sultana u
Scicluna sa mi¢-certifikazzjoni tal-lift f1-2019, sallum. L-attrici Wright setghet
tuza 1-lift ghal xi zmien, pero’ mbaghad il-lift intefa’ u hi ma setghetx tuzah. Ma
ngabitx prova konkluziva ta’ meta ntefa’ 1-lift, pero’ certament li ntefa’.

Danni
Ikkunsidrat

i l-atturi jallegaw li bhala rizultat ta’ dan l-agir illegali tal-konvenut huma
soffrew danni li jinkludu izda m’humiex limitati ghal spejjez addizzjonali relatati
ma’ lifters anke ghal oggetti zghar stante li I-lift mhux accessibbli, spejjez ta’
permessi mill-Kunsill Lokali u spejjez ohra medici relatati mal-istess lezjoni tad-
dritt. Huma fil-fatt talbu ukoll il-likwidazzjoni u hlas ta’ dawn id-danni. Fin-nota
ta’ sottomissjonijiet gie specifikat li I-atturi ged jitolou kemm danni materjali kif
ukoll danni morali.

llli fis-sentenza Roland Schaffrath vs www. Travel TV p.l.c. *il-Qorti qalet
hekk dwar I-oneru tal-prova ta’ danni materjali partikolarment meta I-konvenut
ikun kontumaci:

i 1-Qorti trid tagzmilha cara i fkull kawza, l-attur irid jipprova I-kaz
tiegau u dan fi grad xieraqg kif imfisser fir-regoli ewlenin tal-ligi tal-
procedura u skond il-zaqg. Attur ma jistax inezzi minn fuqu dan |-
obbligu billi jappella ghas-sens ta’ Ainiena jew dehen arbitrali tal-

33 Prim Awla, de¢iza fit-28 ta’ Gunju 2001.
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gudikant mingxajr ma jaghiti Ajiel ta’ prova ta’ dak [i jitlob. Dan
japplika izjed u izjed f’dan il-kaz fejn I-izharrek huwa kontumaci, u |-
Qorti jaga’ fugha d-dmir li tgharbel b’izjed reqga |-provi mressga
guddiemha mill-attur. 11-Qorti ma tistax tintalab taghmel xog#ol I-
attur;

[1li bhala prova tad-danni materjali minnhom sofferti |-atturi Sultana ressqu prova
li huma hallsu ghoxrin euro (€20) lill-Kunsill Lokali ghal permessi biex gabu
lifters, waqt li l-attrici Wright ippruvat 1i hallset sittin euro (€60) lill-Kunsill
Lokali ghal permessi tal-lifters biex idahhlu ghamara gdida fl-appartamenti
rispettivi. Hadd minnhom ma ressaq prova dwar in-nefqga tal-lifter innifsu. Lanqas
ma ngiebu provi dwar 1-ispejjez medi¢i imsemmija. Jinghad ukoll li 1-atturi ma
ressqu l-ebda prova dwar x’ghamara kellhom itellghu permezz ta’ lifters u dan
ged jinghad ghaliex sakemm ma kenitx ghamara zghira hafna x’aktarx li ma
kinitx toqghd fil-lift u xorta kien ikollha titella’ permezz ta’ lifters, anke kieku 1-
lift kien jahdem.

Illi ghalhekk fil-fehma tal-Qorti l-atturi ma sehhilhomx juru bi provi Kif trid il-
ligi li huma soffrew danni materjali.

[lli l-atturi pero, u kif intgal, talbu ukoll danni morali; fl-affidavits taghhom
jiddeskrivu s-sitwazzjoni difficli 1i huma kienu ged jghixu fiha minhabba 1-agir
tal-konvenut. Ghal madwar hames snin I-atturi sofrew minhabba n-nuqqas ta’ uzu
tal-lift fl-appartament fejn joqoghdu, b’mod 1li dawn, kull darba li jridu johorgu
mid-dar, ikollhom jinzlu t-tarag u jitilghuh mghobbijin. Ma jistghux jilqgaghu lill-
graba anzjani f’darhom u anke f’kaz ta’ mard huwa ma tantx isibu ghajnuna
minhabba li qgrabathom ma jistghux juzaw il-lift.

i fis-sentenza Azzopardi vs Sciberras® il-Qorti a¢cettat il-prin¢ipju 1i jistghu
jinghataw danni morali li jirrizultaw minn kuntratt, imma m’accettatx li jinghataw
danni morali rizultanti minn delitti jew kwazi delitti:

32. F’materja kuntrattwali, [-Art. 1125 tal-Kodici Civili jghid
skjettament li: “Kull min jonqos li jesegwixxi obbligazzjoni li huwa jkun
ikkuntratta, hu obbligat ghad-danni.”

33. Filwaqt li Art. 1135 jghid hekk: “... id-danni li ghandhom jithallsu
lill-kreditur huma, b’mod generali, ghat-telf li jkun bata; u l-gligh i
Jkun gie mtellef.”

34 Deciza mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’ Lulju 2024.
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34. Art. 1125 ma jaghmel [-ebda limitu ghat-tip ta’ danni [i jistghu
Jiskattaw minn ksur ta’ kundizzjoni kuntrattwali; Art. 1135 ma jaghmel
I-ebda definizzjoni ta’ “telf”.

35. F’materja kuntrattwali, din il-Qorti, diversament komposta
f’sentenza ricenti accettat id-dannu “morali” jew ahjar extra-
patrimonjali bhala parti mil-ligi taghna. Din il-Qorti, diversament
komposta, fil-kawza Andrew Brincat v. Tabib Ewlieni tal-Gvern li
nghatat fis-27.10.2021 qalet hekk:

“30. Effettivament inghataw mill-qrati taghna danni morali
[ kuntest kuntrattwali fis-sentenza ta’ din il-Qorti tal-31 ta’ Mejju,
2019, fil-kawza fl- ismijiet Edward Darmanin et v. Korporazzjoni
Enemalta, fejn inghad:

“27. Bla ma tidhol fil-kwistjoni jekk, ukoll gabel I-emendi
mdahhla bl-Att X111 tal-2018 u, wara, bl-Att XXXII tal-2018,
Jistghux jinghataw danni morali f’azzjoni akwiljana, fil-kaz
tallum l-azzjoni hija dwar dritt ex contractu — mill-ftehim
kollettiv — u ghalhekk ma hemm xejn li jzomm lill-qorti milli
taghti danni morali.”

“Applikati l-istess principji ghall-kaz in ezami, fejn it-telf
imgarrab  mill-atturi  huwa konsegwenza ta’ nuqqasijiet
imputabbli lill-konvenuti appellati, naxxenti minn rapport
kuntrattwali (u mhux biss akwiljani) din il-Qorti tqis li jkun gust u
ekwu li f’dan il-kaz ukoll jinghataw id-danni morali lill-atturi
bhala parti mir-rimedju ghal dik il-hsara li garrbu... Huwa ovvju
li I-izball li sehh kawza tan-nugqasijiet fis-sistema tas-safifia
pubblika kif kienet dak iz-Zmien, wassal ghal sofferenza u tbatija
lill-atturi li garrbu t-telfa ta’ hajja tat-tieni wild taghhom, li
jmorru lil hinn minn danni reali. Il-Qorti tifhem li meta I-
appellanti garrbu t-telf ta’ tarbija, dan kellu effett devastanti fuq
il-hajja taghhom, mhux biss f’dak il-perjodu li kienu ghaddejjin
minn dak itt-aqlib kollu... li timmerita kumpens ulterjuri, jigifieri
dak morali, maghrufa wkoll bhala danni mhux patrimonjali. Ghal
dawn ir- ragunijiet, din il-Qorti tqis li jkun xieraq li tillikwida
arbitrio boni viri favur iz-Zzew$ atturi appellanti S-somma ulterjuri
ta’ €20,000 bhala danni morali.”

36. Interessanti li l-istess Qorti hasset il-htiega li ticc¢ita dan il-bran
missentenza tal-Qorti Kostituzzjonali tal-74 ta’ Dicembru, 2015, fil-
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kawza flismijiet Jane Agius v. Avukat Generali fejn giet sahiget dwar il-
htiega li kemm jista’ jkun, il-ligi tinghata interpretazzjoni wiesa’
sabiex tkun konformi mal-Kostituzzjoni u mal-Konvenzjoni Ewropea
dwar id-Drittijiet tal-Bniedem:

37. Ghalhekk il-Qorti, ghalkemm kienet gieghda titratta danni li gejjin
minn ksur ta’ kuntratt, stqarret, anke jekk obiter, li m’hemm xejn fil-ligi
li espressament jeskludi d-danni extra-patrimonjali fil-kaz ta’ delitti u
kwazidelitti, u tefghet [-imbekkata li anke f'materja delittwali I-
interpretazzjoni rigida tal-Qrati ghandha tigi mrattba. Din il-Qorti,
diversament komposta, iktar kmieni din is-sena regghet ikkonfermat li
“m’hemm xejn fil-ligi taghna li jwaqqaf lill-Qrati milli jaghtu danni
morali bhala kumpens ghal ksur ta’ obbligazzjonijiet kuntrattwali”.

lli fis-sentenza Spiridione sive Perry Vella vs Emanuel Deguara®, anke
b’applikazzjoni tar-ragunament tal-Qorti tal-Appell fis-sentenza appena kowtata
I-Qorti kkunsidrat li taghti somma ghal danni morali, f’kawza 1i kienet ukoll
tirrigwarda lift:

41. Fil-ligi applikabbli ghad-danni kuntrattwali ma ssir I-ebda
riferenza ghal danni morali, cioe dawk id-danni li jkopru t-tbatija
psikologika, sfregju u cahda mill-pjaciri tal-hajja. Infatti, I-art. 1125
tal-Kap. 16 ma jipprovdix limitu ghat-tip ta’ danni li jistghu jiskattaw
minn ksur ta’ kondizzjoni kuntrattwali, u [-art. 1135 ma jaghti I-ebda
tifsira ta’ ‘telf’.

42. Gie osservat li fil-passat il-qrati ta’ gurisdizzjoni civili, bi ftit
eccezzjonijiet, ghazlu li ma jaghtux danni non-pekunarji jew morali,
mhux ghaliex kien hemm xi dispoZizzjoni tal-ligi li espressament tivvjeta
d-danni morali izda ghaliex il-qrati kienu influwenzati minn sentiment
favor debitoris, u addottaw interpretazzjoni x aktarx stretta u rigida
tal-art. 1045 tal-Kap. 16. Madanakollu saru zewg zviluppi rilevanti
f’dan ir-rigward; l-ewwel nett, gie deciz mill-qrati li I-art. 1045 u I-art.
1046 tal-Kap. 16 ma jistghux jintuzaw sabiex jipprekludu I-grati milli
jipprovdu danni morali fil-kamp kuntrattwali. It-tieni nett, il-grati saru
aktar lesti li jaccettaw il-possibilita ta’ danni morali fil-kamp
kuntrattwali, u dan kemm ghaliex m’huwiex vjetjat mil-ligi li jinghataw
danni morali ghal vjolazzjoni kuntrattwali, kif ukoll sabiex jassiguraw
il-protezzjoni tal-integrita fizika u mentali tal-bniedem.

3 Deciza mill-Prim Awla fid-19 ta’ Settembru 2024, mhux appellata.
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43. Fil-kaz ta’ llum, is-sinjuri Vella jitolbu danni morali ghaliex
jallegaw li sofrew pain and suffering b rizultat tal-fatt li kellhom jigru
wara s-sur Deguara biex dan ilesti x-xogholijiet. Barra minn hekk,
huma jghidu li minhabba li ma saritx [-estensjoni tal-/ift, huma gew
kostretti jitilghu bit-tarag mir-raba’ sular sas-sitt sular, fejn jinsab I-
appartament residenzjali taghhom, u dana meta huma ta’ eta avvanzata
u ghandhom problemi ta’ mobbilita. Il-Qorti ma jidhrilhiex li ghandha
taghti danni morali talli s-sinjuri Vella kellhom jigru wara s-sur
Deguara; apparti konsiderazzjonijiet ohra, din hi kwistjoni biss ta’
inkonvenjenza, mhux tant ta’ hsara. Dwar il-kwistjoni tat-tarag, il-
Qorti tqis li kien hemm element ta’ pain and suffering minhabba fl-eta
avvanzata tas-sinjuri Vella, izda jrid jitgies ukoll li huma ghazlu li
joqoghdu fis-sitt sular minkejja li setghu jogoghdu fil-hames sular, u
b’hekk inaqqsu t-tarag li kellhom jitilghu bin-nofs.

44. Mehud kont ta’ dan, u tal-pozizzjoni pjuttost konservattiva Maltija
[f’termini ta’ quantum fejn jidhlu danni morali, il-Qorti sejra tillikwida
s-somma ta’ €500 bhala danni nonpekunjarji li sofrew is-sinjuri Vella
b’ rizultat tan-nugqas tas-sur Deguara.

[1-Qorti jidhrilha li anke f’dan il-kaz, kien hemm ammont ta’ pain and suffering
li l-atturi sofrew kagun tal-imgieba tal-konvenut. 11-Qorti ghalhekk se takkorda
elf euro (€1,000) bhala danni morali ghal kull appartament u penthouse, total ta’
elf u hames mitt euro (€3,000), dovuti mill-konvenut.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti tagta’ u tiddeciedi billi:

1.Tilqa’ I-ewwel talba tal-atturi u tiddikjara li I-konvenut irrenda nonfunzjonali
I-lift komuni fil-blokka numru 20, St Joseph, Triq San Guzepp Hal Kirkop;

2.Tilga’ t-tieni u t-tielet talba tal-atturi u tiddikjara li dan I-agir qed icahhad
lill-atturi mid-dritt tal-uzu tal-lift u shaft, u sar bla kunsens tal-atturi;

3.Tilgqa’ r-raba’ talba u tordna lill-konvenut biex fi Zzmien xahrejn mid-data tas-
sentenza, iregga’ lura 1-lift ghal kif kien " Awwissu 2019 meta kien certifikat
minn Elmein Limited, inkluz 1i jerga’ jixghel il-lift, igib certifikazzjoni tal-lift li
qieghed jahdem sewwa u jhallieh jahdem biex l-atturi kollha jkunu jistghu
juzawh, b’access ghall-atturi kollha ghas-sulari kollha, u dan a spejjez tal-istess
konvenut.
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4. Tilqa’ l-hames talba u tawtorizza lill-atturi jaghmlu dak mehtieg biex il-lift
isir jahdem u jkun certifikat li jahdem tajjeb, u kollox jitregga’ lura kif kien
> Awwissu 2019, u dan a spejjez tal-konvenut, u dan jekk il-konvenut jongos milli
jaghmel dak ordnat fiz-zmien moghti lilu.

5. Tilqa’ s-sitt talba limitatament u tiddikjara li [-atturi sofrew danni
nonpekunjarji minhabba 1-agir tal-konvenut.

6. Tilga’ s-seba’ u t-tmien talba, u tillikwida danni nonpekunjarji lill-atturi fis-
somma ta’ elf euro (€1,000) ghal kull appartament u penthouse, total ta’ tlett elef
euro (€3,000), u tordna lill-konvenut ihallas dawn id-danni lill-atturi.

8.Tilqa’ d-disa’ u I-ghaxar talba u tordna lill-konvenut sabiex fi Zzmien xahrejn,
jirregistra servizzi kollha tal-lift f’isem l-atturi jew xihadd maghzul minnhom, u
tawtorizza lill-atturi jaghmlu dan a spejjez tal-konvenut f’kaz li hu jonqos li
jaghmel dak ordnat. F’kaz li xi entita’ jkun jehtigilha 1-kunsens tal-konvenut biex
isir dak ordnat f*din is-sentenza, u l-konvenut jibqa’ ma jaghtix il-kunsens tieghu
fiz-zmien moghti lilu, il-Qorti gieghda b’dan tawtorizza lill-entita’ 1i tmexxi
minghajr il-kunsens tal-konvenut.

Bl-ispejjez u bl-imghax mid-data tas-sentenza sal-hlas effettiv kontra 1-konvenut.

DR DOREEN CLARKE
IMHALLEF

MARVIC PSAILA
DEPUTAT REGISTRATUR
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