App. Civ. 1125/08

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMHALLEF SILVIO CAMILLERI
ONOR. IMHALLEF TONIO MALLIA
ONOR. IMHALLEF JOSEPH AZZOPARDI

Seduta ta’ nhar il-Gimgha 30 ta’ Ottubru 2015
Numru
Rikors Numru 1125/08 JRM

Michelina Busuttil armla ta’ Emanuel Busuttil
u uliedha John, Paul u Nathalie ahwa Busuttil
u b’digriet tas-7 ta’ Lulju 2015 stante I-mewt ta’ Michelina Busuttil
|-atti gew trasfuzi fisem John, Paul u Nathalie ahwa Busulttil

V.
Peter Borg

[I-Qorti:

Rat ir-rikors guramentat li I-atturi pprezentaw fl-10 ta’ Novembru, 2008 u
li jagra hekk:

“1. llli b’sentenza moghtija fit-22 ta’ Gunju 2001 mill-Onorabbli Qorti
tal-Appell fil-kawza fl-ismijiet “Emanuel Busuttii — vs — Peter
Borg”, ir-Rikors numru 163/1997JC, ikkonfermat is-sentenza tal-
Bord li jirregola |-Kera moghtija fit-28 ta’ Ottubru 1999, ordnat it-
teminazzjoni tal-kirja tal-fond “St. Paul’, Tal-Gebel Road,
Birzebbuga, gia® mikri lill-intimat Peter Borg bil-kera ta’ €55.90c
(Lm24) fix-xahar bil-quddiem, u ordnat l|-izgumbrament tal-
intimat  mill-imsemmi  fond “St. Paul’, Tal-Gebel Road,
Birzebbuga (Ara Dok. “A” u “B” hawn uniti).
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2.

I(6-

llli l-intimat nagas li jizgombra mill-istess fond imsemmi u
istitwixxa proceduri ta’ ritrattazzjoni biex jipprova jhassar is-
sentenza fuq imsemmija moghtija mill-Qorti tal-Appell, izda din il-
Qorti b’sentenza moghtija fit-13 ta’ Gunju 2008 fil-kawza fl-
ismijiet “Peter Borg — vs — Emanuel Busuittil et”, ir-Rikors numru
53/2001JAB, cahdet it-talba tal-intimat ritrattand (Ara Dok. “C”
hawn unit).

llli nonostante din is-sentenza kontra Il-intimat Peter Borg huwa
baqga’ jirrifjuta Ii jivvaka I-fond in kwistjoni “St. Paul”’, Tal-Gebel
Road, Birzebbuga, u ghalhekk baqa’ jippriva lill-esponenti milli
jiehdu pussess tal-istess fond u kellu jkun il-hrug tal-Mandat ta’
Zgumbrament numru 939/2008 fl-ismijiet “Michelina Busuittil et —
vs — Peter Borg” biex I-intimat jigi sfurzat jirrilaxxja u jhalli battal
l-istess fond kif effettivament ghamel fis-17 ta’ Settembru 2008
(Ara Dok. “D” hawn unit).

[lli mil-premess u senjatament mill-fatti kif jirrizultaw mill-processi
tas-sentenzi msemmija fejn il-lokazzjoni kienet giet dikjarata
xjolta bis-sentenza tal-Qorti tal-Appell tat-22 ta’ Gunju 2001 (Ara
Dok. “B” hawn unit), u wara liema data I-initimat baga’ jokkupa I-
fond “St. Paul”, Tal-Gebel Road, Birzebbuga, bla ebda titolu
validu fil-ligi, I-atturi ghandhom dritt jitolbu I-hlas tal-kera ghall-
perijodu mit-2 ta’ Jannar 1998 sad-data tat-terminazzjoni tal-
lokazzjoni u cioe” ta’ Gunju 2001 bir-rata ta’ €55.90c (Lm24) fix-
xahar ammontanti komplessivament ghal €2,348.01¢) (Lm1,008)
mil-liema ghandha tithaqgqas is-somma ta’ €1,274.73c
(Lm547.24c) li I-esponenti zbankaw mir-Registru tal-Qorti wara li
l-intimat kien iddepozita sentejn skadenzi kera (Ara Dok. “E” u
“‘F* hawn uniti), u b’hekk baqgghalhom jiehdu bilanc ta’
€1,073.28¢ (Lm460.76).

llli l-esponenti ghandhom dritt jitolbu wkoll kumpens ghall-
okkupazzjoni illegali u illecita mill-intimat tal-fond in kwistjoni u
dana ghall-perijodu mit-22 ta’ Gunju 2001 sas-17 ta’ Settembru
2008 meta I-intimat effettivament gie zgumbrat in forza tal-
Mandat ta’ Zgumbrament numru 939/2008.

llli inoltre meta I-esponenti finalment irriprendew il-pussess tal-
istess fond “St. Paul”’, Tal-Gebel Road, Birzebbuga, in forza tal-
Mandat ta’ Zgumbrament fug imsemmi huma sabu diversi hsarat
li jinvolvu spiza konsiderevoli biex jigu rimedjati dawn il-hsarat u
dan kif ser jirrizulta ahjar wagqt it-trattazzjoni tal-kawza.

“‘Ghaldagstant l-esponenti jitolbu bir-rispett li din [-Onorabbli Qorti
joghgobha:-

“1. Tikkundanna lill-intimat ihallashom is-somma ta’
€1,274.73c (Lm547.24c) bhala bilanc ta’ kera tal-fond
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“ST#t. Paul”, Tal-Gebel Road, Birzebbuga, ghall-perijodu
mit-2 ta’ Jannar 1998 sat-22 ta’ Gunju 2001.

“2. Tiddikjara u tiddeciedi ghar-ragunijiet fug esposti i I-
intimat ghandu jhallas kumpens ghall-okkupazzjoni illegali
u illecita tieghu tal-fond imsemmi ghall-perijodu mit-
terminazzjoni tal-lokazzjoni mit-22 ta’ Gunju 2001 sal-
effettiv zgumbrament tieghu fis-17 ta’ Settembru 2008.

“3. Tillikwida, okkorrendo bl-opra ta’ periti nominandi, dan il-
kumpens ghall-imsemmija okkupazzjoni illegali u illecita
tal-intimat ghall-perijodu mit-22 ta’ Gunju 2001 sas-17 ta’
Settembru 2008.

“4. Tikkundanna lill-intimat ihallashom l-ammont hekk likwidat
in linea ta’ kumpens.

“5. Tiddikjara li I-intimat huwa responsabbli di fronti ghall-
atturi ghall-hsarat u danni kollha sofferti fl-istess imsemmi
fond “St. Paul”, Tal-Gebel Road, Birzebbuga.

“6. Tillikwida, okkorrendo bl-opra ta’ periti nominandi, |-istess
danni.

“T. Tikkundanna lill-intimat ihallashom lI-ammont hekk likwidat
in linea ta’ danni.

“Bl-ispejjez komprizi dawk tal-ittri ufficjali tas-16 ta’ Settembru
2004 u tal-11 ta’ Gunju 2007, tal-Mandati ta’ Sekwestru u
Inibizzjoni prezentati kontestwalment, u bl-imghaxijiet legali sad-
data tal-effettiv pagament kontra I-intimat minn issa ngunt biex
jidher personalment ghas-subizzjoni.”

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenut li in forza taghha eccepixxa illi

“1. llli I-esponenti ma ghamel |-ebda zmien b’okkupazzjoni illegali
tal-fond in kwestjoni, u dan stante li hu hareg meta gie ordnat li johrog
mill-fond in kwestjoni, u dan stante li hu hareg meta gie ordnat Ili johrog
mill-fond, u I|-grati taw l-awtorita™ lis-sid li johrog u jizgombra lill-
esponenti. llli sakemm kien hemm proceduri pendenti ma jistax jinghad
li ma kienx hemm titlu, ghaliex anke |-azzjoni originali kienet ghar-
ripresa tal-pussess u mhux ghax kien ged jokkupa bla titlu.

“2. llli I-esponenti mhux talli ma ghamilx danni fil-fond in kwestjoni,
imma gabu 'l quddiem u ghamel hafna riparazzjonijiet u xoghlijiet
godda fl-istess fond li kienu mehtiega u urgenti.

“Salvi eccezzjonijiet ohra.”
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Rat is-sentenza li tat il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fis-6 ta’ Ottubru, 2011, li

in forza taghha |-kawza giet deciza billi:

“Tichad l-e¢¢ezzjonijiet tal-imharrek ghaliex m’humiex misthoqqa fil-
fatt u fid-dritt;

“Tilqa’ I-ewwel talba attrici u tikkundanna lill-imharrek ihallas lill-atturi
s-somma ta’ elf u tlieta u sebghin euro u seba’ ¢entezmi (€1,073.07) li
tirrapprezenta I-ammont ta’ kera li lI-imharrek baga’ ma hallasx matul il-
kirja lilu tal-post “St. Paul”, Triq tal-Gebel, Birzebbugia, bl-imghax legali
fuq dik is-somma b’sehh mid-9 ta’ Di¢embru, 2008, sal-jum tal-hlas
effettiv;

“Tilqga’ t-tieni talba attri¢i u ssib li l-imharrek irid ihallas lill-atturi
kumpens ghaz-zamma taht idejh bla ebda jedd tal-imsemmi post bejn
it-22 ta’ Lulju, 2001, u s-17 ta’ Settembru, 2008;

“Tilqa’ t-tielet talba attrici u tillikwida Il-istess kumpens fis-somma ta’
wiehed u ghoxrin elf tmien mija u disgha u erbghin euro (€21,849);

“Tilqa’ r-raba’ talba attrici u tikkundanna lill-imharrek ihallas lill-atturi
s-somma msemmija ta’ wiehed u ghoxrin elf tmien mija u disgha u
erbghin euro (€21,849), bhala kumpens misthoqq ghaz-zamma
msemmija, flimkien mal-imghax legali fug dik is-somma b’sehh mil-lum
sal-jum tal-hlas effettiv ;

“Tilga’ I-hames talba attri¢i u ssib li I-imharrek huwa responsabbbli
ghall-hsarat li irrizultaw fl-imsemmi post hekk kif hareg minnu u li graw
bi htija jew b’rieda tieghu u li jrid jaghmel tajjeb ghal dawn id-danni
mg@arrba mill-atturi sidien il-post;

“Tilqga’ s-sitt talba attrici u tillikwida d-danni mgarrba mill-atturi fis-
somma ta’ hmistax-il elf erba’ mija u wiehed u sittin euro (€ 15,461);

“Tilqga’ s-seba’ talba attri¢i u tikkundanna lill-imharrek ihallas lill-atturi
hmistax-il elf erba’ mija u wiehed u sittin euro (€ 15,461) bhala danni
likwidati, flimkien mal-imghax legali b’sehh mill-lum sal-jum tal-hlas
effettiv; u

“Tordna wkoll li I-imharrek ihallas I-ispejjez tal-kawza.”

Dik il-Qorti tat is-sentenza taghha wara |i ghamlet is-segwenti

konsiderazzjonijiet:
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“llli din hija kawza ghall-hlas ta’ arretrati ta’ kera, hlas ta’ kumpens ghal
zamma ta’ post bla jedd u ghall-hlas tad-danni ghall-hsarat u t-tgharriq
maghmula fl-istess post matul dik iz-zamma illegali. L-atturi huma s-
sidien ta’ post li kien inkera lill-imharrek. Wara Ii ttiehdu proceduri
kontrih quddiem il-Qrati, I-kirja ntemmet u |-Qorti ordnat li I-imharrek
johrog mill-post. Huwa baqa’ jzomm il-post sakemm inhareg kontrih
Mandat ta’ Zgumbrament. Billi hu ma hallasx il-kera ghaz-zmien kollu
gabel ma ntemmet il-kirja, l-atturi jridu li hu jhallas dak il-kera u
jhallashom ukoll kumpens ghaz-zmien li hu baga’ jzomm il-post taht
idejh. Billi l-atturi jghidu li, meta sehhilhom jidhlu lura fi hwejjighom,
sabu herba fil-post, iridu wkoll li l-imharrek jitgies responsabbli ghall-
hsarat li saru fil-post u jhallashom id-danni;

“llli, min-naha tieghu, l-imharrek jichad li huwa zamm il-post bla jedd u
jishaq li sakemm kellu I-jedd li jmexxi proc¢eduri quddiem il-Qorti —
maghduda proceduri ta’ ritrattazzjoni — u sakemm il-Qorti gatghetha
b’mod definittiv li kellu johrod mill-post, ma setax jinghad li huwa kien
ged izomm il-post illegalment. Zied jghid ukoll li hu hareg hekk kif kien
ordnat jaghmel dan bis-sahha tal-Mandat ezekuttiv li nhareg kontrih, u
¢ahad li halla I-post jitgharraq jew li ghamel hsarat fih, izda, ghall-
kuntrarju, sehaq li hu nefaq hafna flus biex tejbu u biex ghamel fih
kulma kien mehtieg u urdenti;

“llli mill-fatti_li johorgu mill-atti tal-kawza jirrizulta li l-atturi huma sidien
tal-post bl-isem ta’ “St. Paul”, fi Triq tal-Gebel, Birzebbugia. FI-1986
omm Emanuel Busuttil, zewg l-attrici Michelina u missier l-atturi I-
ohrajn, kienet kriet dan il-post lill-imharrek b’kera ta’ erbgha u ghoxrin
lira Maltin (Lm 24)* kull xahar ghall-post u kera iehor ghall-ghamara i
kien hemm fih. Wara ftit taz-zmien, |-imharrek kien talab is-sid tnehhi I-
ghamara u |-kera baqa’ jithallas biss ghall-post;

“lli fI-1997, Emanuel Busuttil fetah kawza kontra I-imharrek quddiem il-
Bord li Jirregola |-Kera biex jitlob li I-Bord ma jawtorizzax it-tigdid tal-
imsemmija kirja u biex jawtorizzah biex johorgu mill-post. Il-kawza
nqatghet fOttubru tal-1999, billi I-Bord laga’ t-talba ta’ Busuttil®>. Dik is-
sentenza kienet konfermata mill-Qorti tal-Appell fit-22 ta’ Gunju, 20013,
fug appell imressaq mill-imharrek, u tat lill-imharrek appellant xahar
zmien minn dak inhar biex johrog mill-post;

“llli I-imharrek iddepozita I-kera tal-post taht I-awtorita’ tal-Qorti fl-1998
u fI-2000%;

“li aktar tard fl-2001, I-imharrek ressaq talba ta’ ritrattazzjoni tal-kaz
quddiem il-Bord Ii Jirregola I-Kera tant I-artikolu 42 tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta. IlI-Bord ¢ahad it-talba b’sentenza tal-14 ta’ Novembru,
2007°. L-imharrek ressaq appell minn dik is-sentenza, izda I-Qorti tal-

1| jgibu €55.90 fi flus tal-lum

% Dok “A”, fpagg. 6 — 9 tal-process

® Dok “B”, fpagg. 11 — 24 tal-process

“ Dokti “E” u “F”, fpagg. 41 — 2 tal-process
® Dok “C”, fpagg. 26 — 33 tal-process
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Appell ikkonfermatha u ¢ahdet I-appell tal-imharrek b’sentenza tat-13
ta’ Gunju, 2_0086. FI-24 ta’ Gunju, 2008, l-atturi talbu u kisbu I-hrug ta’
Mandat ta’ Zgumbrament kontra l-imharrek’;

“li I-imharrek ta ¢-Cavetta lill-ufficjal esekuttiv fit-12 ta’ Settembru,
20088, u dan ghaddiha lill-attrici Michelina Busuttil dak inhar stess®, fejn
fil-prezenza tal-istess uffic¢jal, ittiehdu ritratti tal-post u kien rilevat li kien
hemm affarijiet neqsin u hsarat fih u ttiehed ukoll il-qari tal-meters tad-
dawl u tal-ilma tal-istess post. Aktar tard dak ix-xahar, I-atturi hatru
perit arkitett biex idur il-post, jara |-hsarat li kien fih u jaghti stima tal-
kera xieraq li I-post kien igib kieku kellu jinkera bejn 1-2001 u dik is-
sena'’;

“llli I-kawza nfethet fNovembru tal-2008;

“llli -konsiderazzjonijiet ta’ natura legali li johorgu minn din il-kawza
jinbnew fuq il-grajja li ghaddew bejn il-partijiet ghal Zmien twil marbuta
mat-tehid lura minghand I-imharrek tal-post mikri lilu u I-konsegwenzi li
gabu maghhom l-istess grajja;

“lli ghal dak Ii jirrigwarda |-ewwel talba attri¢i ftit li xejn hemm
x'wiehed jghid. L-atturi jibnu din it-talba fuq kontegg matematiku
mahdum fug zmien partikolari li matulu huma jghidu li I-imharrek ma
hallasx kera. Dan iz-zmien kien matul iz-zmien li kienet ghaddejja |-
kawza ghat-tnehhija tieghu mill-post sa dak inhar li I-Qorti tal-Appell
gatghetha li s-sidien kellhom ragun jitolbu li jiehdu I-post lura u stabiliet
data minn meta I-kirja kellha titgies mitmuma;

“li I-imharrek ma miera xejn minn dawn il-fatti u lanqas qajjem xi
eccezzjoni partikolari fir-rigward. L-ebda sottomissjoni minn fost dawk
li ressaq ma tittratta din il-kawzali;

“llli I-atturi hadmu din it-talba fuq iz-zmien bejn il-bidu tas-sena 1998
sat-22 ta’ Gunju tal-2001, jigifieri dak inhar li nghatat is-sentenza tal-
Qorti tal-Appell. Dan iz-zmien twil tnejn u erbghin (42) xahar. L-atturi
giesu I-kera miftiehem ta’ hamsa u hamsin euro u disghin ¢entezmi
(€55.90) kull xahar u, mis-somma li tirrizulta, naqgsu l-ammont ta’ kera
li I-imharrek kien iddepozita b’¢edola fil-Qorti fzew§ okkazjonijiet;

“llli wara li sar I-imsemmi tnaqqis hareg li |-atturi kien ghad fadlilhom
jithallsu elf u tlieta u sebghin euro u seba’ ¢entezmi (€1,073.07) fkera
b’lura ghall-imsemmi zmien;

“llli ghalhekk, il-Qorti sejra tilga’ I-ewwel talba;

® Dok “HA”, fpagg. 151 — 163 tal-process
" Dok “D”, fpagg. 34 — 6 tal-process

8 Pag. 37 tal-process

° Pag. 38 tal-process

% Dok “DM’, fpagg. 56 sa 64 tal-process
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“Illi t-tieni talba attri¢i tinbena fuq il-kwestjoni tal-kumpens xieraq li |-
atturi jippretendu li jithallsu ghaz-zmien kollu li I-imharrek baga’ jzomm
fidejh il-post wara li ntemmet il-kirja. Ma’ din il-kwestjoni tintrabat
sewwasew |-ewwel eccezzjoni tal-imharrek li jishaq li huwa ma
ghamel I-ebda zmien izomm il-post illegalment;

“Illi -atturi jghidu i I-illegalita’ taz-zamma tal-post min-naha tal-imharrek
grat bejn it-22 ta’ Gunju, 2001 (jigifieri dak inhar li I-Qorti tal-Appell
ikkonfermat is-sentenza tal-Bord tal-Kera u ordnat lill-imharrek

appellant biex johrog mill-post)** u s-17 ta’ Settembru, 2008, meta ¢-
cwievet tal-post nghatawlhom fidejhom b’rizultat tal-Mandat ta’
Zgumbrament. Min-naha tieghu, I-imharrek jishaq li I-ebda zmien Ii
matulu huwa kellu ¢-¢avetta tal-post ma tista’ titqies bhala wiehed ta’
okkupazzjoni illegali tal-istess:  huwa jghid li, sakemm il-Qorti
gatghetha definittivament li huwa ma kellux jedd jibga’ fil-post (permezz
tas-sentenza tal-Qorti tal-Appell fGunju tal-2008, fil-kawza tar-
ritrattazzjoni), huwa ma kienx qieghed izomm il-post illegalment,
ghaliex kien gieghed fifittex il-jeddijiet tieghu quddiem il-grati u dan billi
matul iz-zmien li kienet miexja I|-pro¢edura tar-ritrattazzjoni, |-
ezekuzzjoni tas-sentenza attakkata kienet sospiza b’ordni tal-Qorti
nnifisha. Huwa jkompli jishaq li langas wara li nghatat dik is-sentenza
ma zamm il-post kontra I-ligi, ghaliex hekk kif waslitlu n-notifika tal-
Mandat ta’ Zgumbrament, mill-ewwel ta ¢-cavetta lill-ufficjal esekuttiv u
hareg mill-post;

“Illi I-Qorti tqis li dan I-argument tal-imharrek m’huwiex tajjeb ghaliex ma
jidhirx li jgis kif jixraq il-gaghda legali li tohrog minn sentenza li dwarha
titressaq proc¢edura ta’ ritrattazzjoni. Huwa minnu li parti ghandha jedd
tingeda mir-rimedju tar-ritrattazzjoni meta jkunu jghoddu ¢-cirkostanzi
mahsuba mil-ligi ghal dan. U huwa dagstant iehor minnu wkoll Ii min
jingeda b’jedd li huwa tieghu u fil-qies xieraq ma jistax jitgies li jahti ghal
xi hisara li tigri minhabba uzu bhal dak*?. Madankollu, huwa fatt ukoll [i
meta wiehed idur ghar-rimedju tar-ritrattazzjoni, wiehed ikun qged
jaccetta li s-sentenza li taghha jitlob it-thassir u s-smigh mill-gdid tal-kaz
tkun sentenza |i ghaddiet in gudikat. Fi kliem iehor, tkun
pronunéjament ta’ qorti li jkun iddefinixxa I-kwestjoni fil-mertu u hekk
tibqa’ sakemm ir-raguni tar-ritrattazzjoni ma jsehhilhiex thassar dak il-
gudikat. Ghalhekk, jekk talba ghal ritrattazzjoni ma tintlaqax, is-
sentenza li tkun is-suggett tal-procedura tar-ritrattazzjoni ma tibdiex
tghodd biss minn meta ma tintlagax it-talba ghat-thassir taghha, izda
tkun baqghet tghodd ghaz-zmien kollu minn mindu hi nnifisha tkun
ghaddiet f'gudikat. Ikun minn dak il-waqt li hija ssir titolu ezekuttiv.
B’mod partikolari, s-sospensjoni tal-ezekuzzjoni taghha ma tmiss bl-
ebda mod I|-effika¢ja taghha bhala titolu i jorbot lill-partijiet li kienu fil-
kawza. Imbaghad, fil-kaz tal-lum, il-pro¢edura ta’ ritrattazzjoni mibdija
mill-imharrek ma rnexxietx u ghalhekk is-sentenza i kienet saret
gudikat baqghet bla mittiefsa,;

" Fis-sewwa jrid jinghad li dik is-sentenza tat lill-appellant xahar zmien minn dak inhar biex johrog mill-
ost
PZ Art. 1030 tal-Kap 16
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“Ii I-imharrek jishaq li meta ressaq it-talba ghas-smigh mill-gdid tal-
kawza li kienet inqatghet b’sentenza mill-Qorti tal-Appell fl-2001, il-Bord
li Jirregola I-Kera kien laga’ talba ghas-sospensjoni tal-ezekuzzjoni tal-
iImsemmija sentenza. Ta’ min jghid li I-imharrek ma ressaq l-angas |-
icken prova li kien tassew intalab minnu jew inghata digriet jew ordni
bhal dan li tassew zamm |-esekuzzjoni tas-sentenza moghtija mill-Qorti
tal-Appell fGunju tal-2001. Din il-prova kienet taga’ fuq l-imharrek, u
ma tistax tkun prezunta, aktar u aktar meta wiehed iqis li, bil-ligi, is-
sospensjoni  tal-ezekuzzjoni ta’ sentenza, ukoll jekk tintalab
espressament bil-pro¢edura xierqa, mhux bilfors u awtomatikament trid
tintlaga’;

“llli m’'ghandu jibga’ I-ebda dubju li z-zamma tal-post min-naha tal-
imharrek kienet tmur kontra dak li kien stabilit mill-Qorti tal-Appell fis-
sentenza moghtija minnha fGunju tal-2001. Dik is-sentenza kienet
definittivament qatghetha li I-kirja kienet inhallet minhabba n-nuqggasijiet
attribwiti lill-istess imharrek. Minbarra dan, l-istess sentenza kienet
ordnat lill-imharrek johrog mill-post fi zmien xahar minn dak inhar. Jigi
ghalhekk li I-imharrek ma kien ghad fadallu |-ebda titolu jew jedd jibga’
fil-post u, minbarra dan, kellhom johrog minnu sa zmien perentorju
ffissat mill-Qorti. Hija I-fehma tal-Qorti li, fi¢c-¢irkostanzi tal-kaz, I-effetti
tal-kirja li kienet inghatat lill-imharrek intemmu hekk kif ghalaq ix-xahar
zmien li huwa nghata biex johrog mill-post wara dak inhar li nghatat is-
sentenza tal-grad tal-appell;

“llli 1-Qorti tgis ukoll li, minn dak inhar ’il quddiem, dik iz-zamma tal-post
min-naha tal-imharrek saret minkejja u kontra r-rieda tal-atturi;

“li huwa effett logiku dagskemm awtomatiku li, ladarba I-imharrek
baqga’ jzomm il-post meta ma kienx ghad ghandu jedd jaghmel hekk,
irid jaghmel tajjeb ghal dan bil-hlas ta’ kumpens ghall-okkupazzjoni.
IZjed u izjed, allura, I-imharrek gab lilu nnifsu passibbli ghall-hlas ta’
dan il-kumpens meta deherlu li kellu jibga’ jzommu I-post taht idejh
wara li kien ghalaq iz-zmien moghti lilu mill-imsemmija sentenza biex
johrog minnu u biex iroddu lura lill-atturi;

“llli mill-provi mressqa, din iz-zamma bla misthoqq jirrizulta li kaxkret
minn Lulju tal-2001 sa Settembru tal-2008;

“li dwar il-kwestjoni tal-kumpens ghall-okkupazzjoni ghaz-zmien ta’
matulu l-imharrek baga’ jzomm bla jedd il-post wara li ntemmet il-kirja,
jrid jitgies liema hija I-bazi legali ta’ talba bhal din. Huwa aécettat li min
jokkupa jew izomm ghandu gid ta’ haddiehor bla jedd, irid jaghmel
tajjeb ghad-danni li jgib b’ghamilu*®. Minbarra dan, minn kliem il-ligi
nnifisha johrog li l-inadempiment kuntrattwali jista’ jwassal biex id-

¥ P A PS 27.1.2003 fil-kawza fl-ismijiet Markiza Agnese Gera de’ Petri vs Direttur tal-
Akkomodazzjoni Socjali et
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debitur ta’ obbligazzjoni mhix imwettqa jintalab li jhallas id-danni lill-
kreditur ta’ dik l-obbligazzjoni**;

“llli tajjeb li jinghad li d-danni li jistghu jinkwadraw ruhhom taht din il-
kawzali huma dawk imnissla bil-fatt wahdu tal-okkupazzjoni tal-fond i
baqghet sejra fiz-zmien wara li nhall il-ftehim tal-kirja bis-sahha tas-
sentenza. Fil-kaz tal-lum, l-atturi jibnu t-tielet u r-raba’ talbiet
taghhom fuq pretensjoni ta’ valur lokatizju tal-post. Ghal dan il-ghan, I-
atturi gabbdu perit biex jaghmel stima ta’ x’kien igib il-post kieku nkera
bejn nofs 1-2001 u Settembru tal-2008. L-imsemmi perit gies il-post
madwar gimgha wara li I-atturi nghataw ié-¢avetta tieghu'® u wara li ha
in konsiderazzjoni fliema kundizzjoni kien dak iz-zmien. Huwa fisser
b’aktar reqqa kif wasal ghall-istima tal-kera xierag™®. Huwa minnu li sid
li jittob kumpens ghaz-zmien li §id tieghu kien baga’ mizmum minn
haddiehor minghajr jedd generalment jitlob kumpens li jista’ jitqabbel
mal-kera li sata’ baqga’ jiréievi kieku I-post kien effettivament mikri'’.
lzda dan m’huwiex il-kriterju wahdieni'® u langas ma huwa eskluz i
jista’ jkun fattur rilevanti li Qorti tasal biex tuza halli taghti kejl xieraq tal-
kumpens dovut. F’gasam bhal dan, irid ikun hemm “rabta reali” mal-
ammont ta’ kumpens misthogqq u zgur m’hemmx lok ghal
spekulazzjonijiet dwar x’sata’ gara mill-post jew kemm kien ikun il-kera
xieraq bil-prezz li jgib is-suq;

“llli min-naha tieghu, I-imharrek ma ressaq |-ebda sottomissjoni biex
jirribatti dan l-ezercCizzju u s-sentenzi li huwa semma fin-Nota ta’
Riferenzi tieghu ma jwaqqghux ezerc¢izzju bhal dak, ukoll ghaliex i¢-
¢irkostanzi li kienu jghoddu ghal dawk is-sentenzi ma jixxibhux ma’
dawk fil-kaz tal-lum. Ix-xhieda tal-perit imgabbad mill-atturi, bhala
xhieda ta’ espert ex parte, hija ammissibbli*® bhala prova bil-ligi;

“Illi -istess perit qgies li, ghaz-zmien kollu li kellu jqis, il-kera li kien igib il-
post fil-kundizzjoni li kien kieku nkera kien jingasam fi tnejn — sa Gunju
tal-2005, kien jinkera b’mitejn u tnejn u tletin euro u tlieta u disghin
¢centezmi (€232.93) kull xahar; filwaqt li bejn Lulju tal-2005 u Settembru
tal-2008 kien jinkera b’mitejn u disgha u sebghin euro u u tnejn u
hamsin ¢entezmi (€279.52) kull xahar. IlI-Qorti jidhrilha li dawn I-
istejjem huma ragonevoli u jiehdu tassew qies tac¢-¢irkostanzi kollha li
kien jinsab fihom il-post u n-nefga li kerrej prospettiv kien mistenni li
jaghmel biex jidhol fih. Hilief ghall-precizazzjoni li saret gabel dwar
minn meta jmissu jitgies iz-zmien tal-okkupazzjoni illegali min-naha tal-
imharrek, il-Qorti sejra tadotta I-istejjem maghmula mill-perit imgabbad
mill-atturi ghall-finijiet ta’ kriterju ta’ kumpens ghall-istess okkupazzjoni;

“lli dan igib li billi mit-22 ta’ Lulju, 2001 sal-21 ta’ Gunju 2005 hemm
sebgha u erbghin (47) gimgha, I-kumpens xieraq tul dak iz-zmien

* Art. 1069(2) tal-Kap 16

5 Dok “DM’, fpagg. 56 — 7 tal-process

% Dok “DM1”, fpagg. 138 — 140 tal-process

' p A. TM 28.4.2005 fil-kawza fl-ismijiet John Galea et vs Raymond Falzon et

8 p A. AJM 2.10.2002 fil-kawza fl-ismijiet Carmen Camilleri et vs Joseph Bellizzi
' Art. 563A(1) tal-Kap 12
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ghandu jkun ta’ ghaxart elef disa’ mija u sebgha u erbghin euro u tnejn
u sebghin ¢entezmi (€10,947.72)%°; filwaqt li billi bejn Lulju tal-2005 u t-
13 ta’ Settembru tal-2008 hemm disgha u tletin (39) gimgha, I-kumpens
dovut mill-imharrek ghal dan iz-zmien jitla’ ghal ghaxart elef disa’ mija u
euro u tmienja u ghoxrin éentezmi (€10,901.28)%*. B’hekk, il-Qorti
gieghda tillikwida I-kumpens misthoqq lill-atturi minhabba |-
okkupazzjoni illegali tal-post min-naha tal-imharrek fis-somma ta’
wiehed u ghoxrin elf tmien mija u disgha u erbghin euro (€21,849);

“lli 1-Qorti jmissha tghaddi biex tqis il-pretensjonijiet tal-atturi dwar
id-danni m@arrba minnhom minhabba I|-hsarat li saru fil-post.
B’dan il-mod, hija tkun gieghda tindirizza I-ahhar tliet talbiet tal-atturi u
kif ukoll it-tieni e€¢ezzjoni tal-imharrek;

“Ii I-imharrek jichad li huwa halla |-post jitgharraq u jishaq li, ghall-
kuntrarju, nefaq hafna flus biex tejbu u gabu ahjar milli kien hadu meta
krieh. Qal li, gabel ma dahal hu fih, il-post kien jinkera lill-barranin li ma
kienu jiehdu hsiebu xejn u li meta dahal jogghod fih bdew jidhru
nuqqasijiet li kienu jorbtu lis-sid (bil-ligi kif kienet dak iz-zmien) Ii
jaghmel in-nefga hu. Is-sid ma accettax li jaghmel spejjez u, minflok,
fetahlu kawza biex itemmlu I-kirja u johorgu mill-post;

“llli jirrizulta li wahda mill-kawzali li gaghad fughom s-sid — Emanuel
Busuttil — meta fetah il-kawza quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera biex
jitlob l-awtorizzazzjoni biex ma jgeddidx il-kera u johrog lill-imharrek
mill-post, kienet dik li I-kerrej naqas li jiehu hsieb il-manutenzjoni
fwaqtha tal-post u li ghamel hsara hafna fih. Meta |-Perit Teknici tal-
Bord marru fuq il-post fLulju tal-1998%%, sabu li kienu dehru hsarat fil-
post li “jikkostitwixxu hsarat konsiderevoli”. L-imharrek jishaq li meta
dahal fil-post ghamel hafna titjib fih u dahal fnefqga wkoll biex ghamel
tiswijiezg. Ressaqg xhud dwar dan kollu, li xehdu dwar dawn ix-xoghlijiet
kollha“?;

“llli ma hemm I-ebda dubju li, mill-provi dokumentali mressqa, jidher li |-
imharrek tassew ghamel bidliet fil-post, fis-sura ta’ titjib fdak i
jirrigwarda s-sistema tad-dawl, tqeghid ta’ suffitti, sistema ta’ arja
kundizzjonata, bdil ta’ aperturi, bdil ta’ kamra tal-banju u t-tigdid tal-
k¢ina. Imma hareg ukoll li, meta I-imharrek kien sejjer johrog mill-post,
hafna mill-istess titjib thajjar jiehdu mieghu u dak li ma sehhlux jiehu
bis-sewwa, ra x’ghamel u hadu bid-dnewwa jew ma halliex lis-sidien
tal-post igawdu minnu;

“Ili hekk kif |-attrici sehhilha tidhol I-ewwel darba fil-post wara li |-uffi¢jal
ezekuttiv tal-Qorti ghaddhielha ¢-cavetta li aktar qabel I-imharrek kien
ikkonsenjalu, hija ntebhet mill-ewwel li fil-post kien hemm “affarijiet
niegsa u xi hsarat”. Sa zmien gimgha wara, hija u wliedha kienu

2047 x €232.93

1 39 x €279.52

2 Dok “DPRF”, fpagg. 52 — 5 tal-process

2 Affidavit ta’ Vincent Carabott, Paul Baldacchino u Maurizio Mangion, fpagg. 183 — 6 tal-process
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gabbdu perit biex jaghmel ezami tal-istat tal-post u jghid x’ghamla ta’
hsara kienet tidher fih u n-nefqa mahsuba biex tissewwa dik il-hsara;

“llli dan ir-rigward, il-Qorti hatret ukoll perit arkitett biex jirrelata dwar il-
hsara li nstabet fil-post wara li dan ghadda lura fiidejn is-sidien u biex
jghid min kellu jwiegeb ghaliha. Minn dak li ra u mix-xhieda li nghatat u
I-provi dokumentali mressga tul smigh il-kawza, |-perit wasal ghall-
fehma li kien hemm zewg ghamliet ta’ hsara fil-post: dik mahluga
minhabba nuqqas ta’ manutenzjoni tal-post u dik ta’ sura volontarja, li
kienet gejja minn ghamil l-imharrek innifsu®*. Qies ukoll li xi benefikati
ohrajn li tnehhew ma ghandhomx jitgiesu bhala hsara, ladarba dawk il-
benefikati ma kinux fil-post meta nkera lill-imharrek I-ewwel darba;

“llli minhabba li I-atturi bnew il-pretensjoni taghhom dwar id-danni fuq |-
istima li kien wasal ghaliha I-perit li gabbdu ftit jiem wara li regghu hadu
I-post taht idejhom, hareg li kien hemm hsarat ohra |i rahom il-perit
tekniku mqgabbad mill-Qorti u li wkoll kienu jagghu taht wahda miz-
zewgt irjus ta’ hsara li ssemmew qabel. ll-perit imgabbad mill-Qorti
gabar il-hsara kollha li sab kemm taht I-irjus li kien semma |-perit ex
parte u kif ukoll taht dawk li I-imsemmi perit ma kienx semma jew ma
kienx intebah bihom;

“llli wara li I-Qorti grat ix-xhieda rilevanti, fliet ir-rapport tal-perit tekniku
u qgieset ukoll it-twegibiet li huwa ta meta ttella’ mill-imharrek bhala
xhud tieghu in eskussjoni, hija tqis li ghandha toqghod fuq il-
kostatazzjonijiet tal-istess perit tekniku ghal dak li jirrigwarda |-
identifikazzjoni tal-hsarat misjuba fil-post u I-likwidazzjoni tan-nefga
mehtiega biex I-istess hsarat jitnehhew jew jissewwew. Bl-istess mod,
hija taghmel taghha l-istima tal-istess nefqa mehtiega u dan billi dik il-
fehma teknika hija msejsa fuq kostatazzjonijiet fattwali u ragunament li
wiehed jista’ jogghod fuqu u ma jaghtu I-ebda hjiel ta’ irragonevolezza
jew sproporzjon®;

“Illi 1-perit tekniku wasal ghall-fehma li I-hsarat li sab fil-post jammontaw
b’kollox ghal hmistax-il elf erba’ mija u wiehed u sittin euro (€ 15,461),
li, ghal ghaxart elef tliet mija u tnejn u erbghgin euro (€ 10,342)
minnhom jikkonsistu fin-nefga dwar il-hsarat li kien semma I-perit
imgabbad mill-atturi, u ghal hamest elef u mija u dsatax-il euro (€
5,119) l-ohrajn huma n-nefqa dwar hsarat li ra I-perit tekniku u li ma
kienx rahom l-imsemmi perit ex parte;

“Ii -imharrek jghid li I-hsarat riskontrati fil-post ma jahtix ghalihom.
Filwaqt li jressaq bosta sottomissjonijiet dwar x’sura kien il-post meta
krieh I-ewwel darba, izid jghid ukoll li whud mill-benefikati li nehha kienu
kumpensati biI-wis% aktar min-nefga li huwa kien ghamel fil-post biex
tejpu matul il-kija®.  Minbarra dan, huwa jghid li whud mill-hsarat
kienu xoghlijiet li I-ligi kienet torbot lis-sid li jaghmilhom u mhux lill-

2 8§ 10, 18 u 19 tar-Relazzjoni, fpagg. 258 u 261- 2 tal-process
% p A. TM 9.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Joseph Schembri vs Emanuel Caruana
% Nota ta’ Sottomissjonijiet fpagg. 316 — 9 tal-process
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kerrej, jew ganqgal id-dubju li I-hsara setghet kienet ilha fil-post sa minn
gabel zmienu. Fid-dawl tal-ahhar argument, l-imharrek semma wkoll xi
sentenzi tal-Qrati taghna;

“lli ghal dawn is-sottomissjonijiet il-Qorti trid thares lejn x’tghid il-ligi,
fdan il-kaz, dik li kienet tghodd ghall-kirja fiz-Zzmien rilevanti. Fl-ewwel
lok, il-Qorti ma tistax toqghod fuq |-allegazzjonijiet tal-imharrek dwar il-
gaghda mwieghra tal-post meta dahal jghix fih. Ix-xhud Rose
Farrugia®’ tghid |i kienet hi li sabitlu I-post lil huha I-imharrek biex imur
jogghod fih u li “I-post kien dizastru”, izda kienet I-istess xhud ukoll li
xehdet® li l-imharrek kien bidel il-post bit-titjib i kien ghamel fih. Jekk
dan huwa tassew minnu, ma tantx jiswa l-argument tal-imharrek dwar
x’kienet il-kundizzjoni tal-post meta dahal fih. Ghaliex, minbarra I-
prezunzjoni li I-ligi taghmel fl-artikolu 1560 tal-Kodi¢i Civili dwar il-
kundizzjoni li tkun il-haga mikrija fil-bidu tal-ftehim, I-argument ta’ oht I-
imharrek titfa’ responsabbilta’ aktar diretta fuq huha. Dan jinghad
ghaliex, jekk kemm-il darba huwa minnu li l-imharrek tejjeb tant il-post
mikri wara li dahal jogghod fih, ifisser ukoll li I-hsarat li ntwera li fih
(minnufih wara li I-atturi regghu haduh taht idejhom) tabilfors graw wara
li huwa ghamel dak it-titjib u matul iz-zmien |i kien tanht idejh. Jekk,
imbaghad, wiehed iqis dawk i¢-Cirkostanzi fejn il-hsara jidher li saret
apposta jew bil-hsieb, izjed tohrog ir-responsabilta’ tal-imharrek f'dan ir-
rigward u l-obbligu tieghu li jaghmel tajjeb ghal din il-hsara fi hwejjeg
haddiehor;

“lli I-Qorti ma tagbilx mal-argument li ghaliex I-kerrej ikun nefaq flus
biex tejjeb il-post mikri lilu, huwa jirbah il-jedd li, ma’ tmiem il-kirja,
jzarma dak kollu li jkun ghamel fih jew li trid issir xi tpacija mal-istess
nefqa meta tirrizulta |-hsara fl-istess post. Lanqas is-sentenzi li saret
riferenza ghalihom fin-Nota ta’ Sottomissjonijiet tal-imharrek ma jghidu
dan;

“llli dan iwassal lill-Qorti billi ssib i t-tieni e¢cezzjoni tal-imharrek ma
tirrizultax misthoqqa filwaqt li I-hames talba attri¢i hija tajba u sejra
tilgaghha. Dan igib mieghu wkoll li s-sitt u s-seba’ talbiet attrici huma
tajbin u sejrin jintlagghu wkoll;”

Rat ir-rikors tal-appell tal-konvenut li in forza tieghu, ghar-ragunijiet

minnu premessi, talab illi din il-Qorti joghgobha tirrevoka s-sentenza

appellata, bl-ispejjez kontra |-atturi;

T Affidavit taghha Dok “RF”, fpag. 187 tal-process
% Xhieda taghha 30.7.2010, fpagg. 235 — 8 tal-process
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Rat ir-risposta tal-atturi li in forza taghha, ghar-ragunijiet minnhom
premessi, talbu illi s-sentenza tal-ewwel istanza tigi konfermata, bl-

ispejjex taz-zewq istanzi kontra l-istess konvenut appellant;

Semghet lid-difensuri tal-partijiet;

Rat |-atti kollha tal-kawza u d-dokumenti esebiti;

Ikkonsidrat:

i jirrizulta li I-atturi huma sidien ta’ post gewwa Birzebbuga li kien mikri
lill-konvenut. Is-sid fetah kawza quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera biex
il-kirja ma tigeddidx u I-imsemmi Bord laga’ t-talba tas-sid fOttubru tal-
1999. Appell tal-konvenut gie michud fit-22 ta’ Gunju 2001. Il-konvenut
ressaq talba ta’ ritrattazzjoni tal-kaz quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera,
liema talba giet michuda mill-Bord fl-14 ta’ Novembru, 2007, u
kkonfermata mill-Qorti tal-Appell fit-13 ta’ Gunju, 2008. L-atturi talbu u
ottienew il-hrug ta’ mandat ta’ zgumbrament, u |-konvenut ghadda c-
cavetta tal-fond lill-ufficjal esekuttiv tal-Qorti fit-12 ta’ Settembru, 2008.
Dak inhar stess, I-atturi dahlu fil-post u gie rilevat li |-post kellu hafna
affarijiet neqgsin u hsarat fih. Ittiehdu ritratti u tgabbad perit tekniku biex

jaghmel rapport dwar l-istat tal-fond; dan ikkonferma Ii mill-fond ingalghu

13
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hafna affarijiet (bhal bibien interni u l-istallazzjoni tas-sistem elettrika) u

kien hemm hsarat kbar fxi sogfa tal-post.

L-atturi talbu I-hlas tal-kera sat-terminazzjoni tal-kirja, kumpens ghall-
okkupazzjoni ghaz-zmien susegwenti sal-effettiv. zgumbrament u
kumpens ghall-hsarat fil-fond. L-ewwel Qorti laqghet it-talbiet kollha

attrici.

ll-konvenut appella mis-sentenza u ressaq aggravji marbuta ma’ hlas
tal-kera, il-kumpens ghall-okkupazzjoni bla titolu u r-responsabbilita’

tieghu ghall-hsarat fil-fond.

Trattat l-appell, din il-Qorti tara li I-konvenut m’ghandux ragun fl-aggraviji
tieghu, u tagbel mal-analizi tal-fatti u tal-punti legali involuti li ghamlet I-

ewwel Qorti.

Dwar il-kera, din il-Qorti tagbel li dan irid jithallas sat-terminazzjoni tal-
kirja li sehhet bis-sahha tas-sentenza ta’ din il-Qorti, Sede Inferjuri, tat-
22 ta’ Gunju, 2001. ll-proceduri ta’ ritrattazzjoni ma regghux irravvivaw
il-kirja dikjarata terminata. F’dawk il-proceduri, il-konvenut ipprova jitlob
it-thassir tas-sentenzi precedenti peress li, skont hu, kienu gew

akkwistati a bazi ta’ “dikjarazzjoni falza” attribwibbli lill-attur. Din it-talba

giet michuda i jfisser li s-sentenza tat-22 ta’ Gunju, 2001, ma gietx

14
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imhassra u baqghet torbot. Din il-Qorti, Sede Inferjuri, fil-kawza ta’
ritrattazzjoni, osservat li I-konvenut kien ged jipprova jirrissolleva
kwestjoni tal-apprezzament tal-provi li kien sar fis-sentenza ritrattata, u
galet li dan mhux possibbli fil-proceduri relattivi. Il-kirja intemmet fit-22
ta’ Gunju, 2001, u meta talba ghar-ritrattazzjoni ma tintlagax, kollox
jibga’ kif gie deciz qabel, Ii jfisser li I-okkupazzjoni tieghu tal-fond wara
dik id-data, ancorche’ fil-pendenza ta’ proceduri ta’ ritrattazzjoni, ikun

bla titolu.

ll-konvenut jargumenta li I-kirja intemmet bis-sentenza tat-13 ta’ Gunju,
2008, u sa dak inhar irid ihallas il-kera kif patwita u mhux kumpens
ghall-okkupazzjoni a bazi ta’ stima peritali. Din il-Qorti, pero’, ma tagbilx
ma’ dan Il-argument. It-terminazzjoni tal-kirja giet definittivament
dikjarata bis-sentenza ta’ Gunju, 2001, u darba li gie dikjarat li dik is-
sentenza kienet wahda “tajba” isegwi li t-terminu tad-decide taghha
kienu u baqghu joperaw. Kwindi, ghamlet sew |-ewwel Qorti li bhala

arretrati ta’ kera, illikwidat dawn sat-22 ta’ Gunju, 2001.

|z-zmien li I-konvenut dam fil-post minn wara dik id-data sa Settembru,
2008, meta c-cwievet gew konsenjati fidejn I-ufficjal ezekuttiv ta’ dawn
il-grati, kien zmien ta’ okkupazzjoni illegali tal-fond. Il-konvenut jghid li
kien biss fGunju tal-2008 (bis-sentenza tal-kawza ta’ ritrattazzjoni) li hu

gie dikjarat li ma kellux jedd jibga’ fil-post. Kif gia™ intwera, il-Qorti ma
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tagbilx ma’ dan l-argument. ll-konvenut spiccalu I-jedd li jibga’ fil-post
fGunju tal-2001, u s-sentenza ta’ Gunju 2008 galet biss li s-sentenza

precedenti ma kienetx hazina.

L-ewwel Qorti galet li I-effetti tal-kirja intemmu hekk kif ghalaqg ix-xahar
zmien li huwa inghata biex johrog mill-post. Din il-Qorti mhux
necessarjament ged tagbel ma’ dan, u mhux lecitu tikkummenta aktar
fug dan darba li |-atturi ma ressqu ebda appell dwar din il-koncessjoni.
Ghall-fini tal-aggravju tal-konvenut, din il-Qorti ma tagbilx mieghu meta
jghid li hu ma kienx gieghed izomm il-post illegalment anke wara Gunju
2001, u ged tikkonferma s-sentenza tal-ewwel Qorti fejn din qalet li I-
konvenut zamm il-pussess tal-fond bla misthogg minn Lulju 2001 sa

Settembru 2008.

Fil-kuntest tal-aggravju dwar il-quantum tal-kumpens, il-konvenut jghid li
l-istima li fugha imxiet I-ewwel Qorti hija esagerata. L-ewwel Qorti mxiet
fuq stima ta’ perit ex parte imgabbad mill-atturi, u I-konvenut, tul is-
smigh tal-provi quddiem l-ewwel Qorti, ma ippruvax jirribatti |-ezercizzju
li ghamel il-perit, u la ressaq stima ta’ perit imqabbad minnu, u lanqas
ma talab li jinhatar perit indipendenti ghal dan I-iskop. Hu veru li l-istima
li nghatat ghal wara Lulju tal-2001, hija hafna aktar gholja mill-kera
originarjament patwit, pero’, il-kirja bdiet hafna snin ilu, meta saret minn

Antonia Busuttil, omm ir-ragel tal-attrici Mikelina Busulttil, u n-nanna tal-
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atturi I-ohra, u anke jekk il-fond kien u baga’ dekontrollat, it-trapass taz-
zmien, il-bdil tac-cirkostanzi u |-kambjament fil-valur tal-flus, dan ma
jgibx li I-kumpens kif stmat huwa irragonevoli. Il-kejl xieraq biex jigi
ffissat il-kumpens ma jiddependix biss fug kemm kien l-ammont patwit
ta’ kera; meta perit espert, meqgjusa c-cirkostanzi kollha rilevanti,
jirrevedi l-ammont a bazi ta’ cirkostanzi godda, il-Qorti ma taghmilx
hazin li togghod fuq il-figuri Ii jaghtiha dak l-espert, specjalment, kif
inghad, meta ma ssirx il-prova kontradittorja kif mehtieg bil-ligi. Il

kumpens kif mahdum mill-ewwel Qorti jidher gust u ged jigi kkonfermat.

Dwar il-hsarat fil-fond, il-konvenut jghid li, fil-limiti tar-responsabbilitajiet

legali tieghu, hu ha hsieb il-fond skont il-ligi. Din il-Qorti ma tagbilx.

Fl-ewwel lok, fis-sentenza li tat din il-Qorti, Sede Inferjuri, fit-22 ta’
Gunju, 2001, kien gia® gie dikjarat li I-konvenut wettaq diversi hsarat fil-
fond u li kien responsabbli ghall-iggravar tal-hsara. Fil-parti rilevanti, din
il-Qorti galet hekk fir-rigward:

“llli dwar hsarat tal-fond, jirrizulta li effettivament hsarat simili u ta’ certa
entita® kien hemm ukoll — fatt stabbilit mill-periti tal-Bord. Huwa minnu li
kien difficli wiehed jghid li dawn graw kollha direttament minhabba
negligenza da parti tal-inkwilin — imma jibga’ fatt li xi nuggas ta’
manutenzjoni ghal xi zmien kien hemm u li dan iggrava jew ippeggjora
l-istat ta’ hsara. L-intimat jghid li hu ha hsieb jaghmel tiswijiet u mhux
kompla jgharraq il-fond — imma jirrizulta li tali intervent sar wara li kien
jidher li s-sid kien intenzjonat jipprocedi kontrih gudizzjarjament. F’kull
kaz din kienet kawzali addizzjonali u taht I-ewwel kawzali diga™ hemm
raguni ghar-ripreza.”
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Fit-tieni lok, tibga’ dejjem ir-responsabbilita’ tal-inkwilin li jiehu I-kawteli
mehtiega ghall-konservazzjoni tal-fond, jipprovdi ghat-tiswijiet urgenti li
jmissu lilu u li javza tempestivament lil sid il-kera bil-htiega li dan
jipprovdi ghat-tiswijiet li huma a karigu tieghu. Din il-Qorti, fil-kawza De
Domenico v. Grima deciza fl-10 ta’ Novembru, 2008, galet hekk fuq

argument simili:

“ll-konvenut appellant jipprova jezimi ruhu minn kull responsabilita™ ghal
dawn il-hsarat billi in bazi ghall-principju ta’ pacta sunt servanda jinvoka
favur tieghu I|-klawsola numru 8 tal-ftehim ta’ lokazzjoni li, kif gia
nghad, tipprovdi li “all maintenance to roofs, floor tiling and joinery
works and maintenance to the main staircase shall be borne by the
landlord. Huwa jikkontendi li I-hsarat rizultanti fil-flats mikrija lilu kienu
kollha rizultat dirett tan-nuqqas da parti ta’ sid il-kera li jaghmel il-
manutenzjoni adegwata tul is-snin kif kien tenut jaghmel ai termini tal-
precitata klawsola tal-ftehim ta’ lokazzjoni, u ghalhekk I-attrici appellata
ghandha tbati |-effetti ta’ din I-indempjenza da parti ta’ I-awturi taghha u
da parti taghha stess, u mhux tippretendi li jaghmel tajjeb ghal dawn il-
hsarat il-konvenut appellant. Din il-Qorti, pero’, ma taqbilx ma’ I-
argument migjub mill-konvenut appellant u dana billi huwa principju
assodat in materia li jekk xi hsarat ma ssewwewx meta kellhom
jissewwew, ukoll jekk it-tiswijiet kienu obbligazzjoni tas-sid, izda
dawn it-tiswijiet ma sarux ghax il-kerrej naqas milli jaghraf lis-sid
b’dawn il-hsarat, kif irid |-art. 1565, u minhabba f’hekk il-hsara
tikber, ir-responsabilita’ tkun tal-kerrej, li jkun naqgas mill-
obbligazzjoni tieghu taht I-art. 1565.”

L-istess jista' jinghad fkaz tal-obbligu legali tas-sid li jaghmel certa

tiswijiet.

saret ebda deskrizzjoni tal-istat tal-haga fil-mument li nbdiet il-kirja, dan
igib li I-kerrej ircivieha fi stat tajjeb. F’dan il-kaz ma saretx deskrizzjoni
tal-istat tal-fond fil-bidu tal-kirja, u ma tressqux provi konvincenti li
jwagqghu din il-prezunzjoni. In kwantu tali, hu mistenni li |-kerrej
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jirrestitwixxi I-haga fl-istess stat tajjeb. Difatti, il-ligi tqieghed a kariku
tieghu I-obbligu li jwiegeb ghat-tgharrig u ghall-hsarat li jigru matul it-
tgawdija tieghu, sakemm ma jipprovax li dawn sehhew minghajr htija
tieghu (ara Farrugia v. Vassallo, deciza minn din il-Qorti fid-19 ta’
Mejju, 1970). Hu car, fil-fehma tal-Qorti li I-inkwilin nagas li jiehu hsieb
il-fond anke billi, kif galet din il-Qorti, Sede Inferjuri, fis-sentenza taghha
ta’ Gunju, 2001 nagas li jaghmel il-manutenzjoni mehtiega u jara li ma
tigrix hsara lill-istess. Dan wassal ghal diversi hsarat fis-sogfa ta’ xi

kmamar fil-fond, kif anke gie konstatat mid-diversi periti li raw il-fond.

Oltre dan, jidher li I-konvenut ried jivvendika ruhu mill-atturi talli keccewh
mill-fond, tant li perit tekniku imgabbad mill-ewwel Qorti biex jezamina |-

fond, ikkonstata hafna hsara ta’ natura volontarja. L-attrici Nathalie

Busuttil, hekk kif dahlet fil-fond malli inghatat ic-cavetta tal-istess,

iddeskriviet dak li sabet b’dan il-mod:

“‘Dhalna fil-post wara li I-Marixxal tal-Qorti kien gabilna c-cwievet u
hemmhekk sibna hafna terrapien, u anki laned bil-awrina go fihom, u
riha tinten, u dan apparti hsarat kbar fil-post. Dawl ma kienx hemm
b’'wires imqacctin u gew tal-Enemalta jaraw, u langas kien hemm gatra
ilma fit-fank ta’ fuq il-bejt jew fil-viti tal-ilma. Peter Borg nehha wkoll it-
twieqgi nterni tal-fond, gaccat is-suffett tal-kamra tas-sodda, u nehha
wkoll il-bankijiet tal-kcina. Huti u jiena naddafna I-post u hrigna mas-
sebgha xkejjer imbarazz, hmieg u terrapien. Gibna lill-Perit Duncan
Mifsud u ra b’ghajnejh il-hsarat li halla Peter Borg. Naf li I-Perit ghamel
rapport u fost affarijiet ohra gal li s-sogqfa ma gewx indukrati u
jehtiegilhom jinbidlu.”

Hu veru li jinghad li I-konvenut nefaq flus kbar biex jirranga I-post ghall-

kumdita® tieghu, pero’, il-fatt jibga’ li ma hax hsieb jara Ili I-fond ma
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jigrilux hsara, u ghamel ukoll hsara volontarja fil-fond li ghalihom irid

jaghmel tajjeb.

L-ewwel Qorti gieset sew ic-cirkostanzi tal-kaz gabel ma waslet ghall-
istima taghha ta’ €15,461. Din il-Qorti ma tarax irragonevoli r-rifjut tal-
atturi tal-offerta tal-konvenut li jerga’ jitgieghdu I-plugs. Meqgjus il-hsara
volontarja li wettaq I-istess konvenut, tali offerta ma tistax tittiehed bis-
serjeta’, u meta wiehed jikkonsidra I|-inkwiet li |-konvenut ta lill-attur
minhabba d-diversi inadempjenzi tieghu u l-attivita™ illegali li kien qed
iwettaqg fil-fond, ma ticcensurax lill-atturi li ma jridux ikollhom x’jagsmu

aktar mal-konvenut.

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi, tiddisponi mill-appell tal-
konvenut Peter Borg billi tichad I|-istess u tikkonferma s-sentenza tal-
ewwel Qorti, bl-ispejjez kollha tal-kawza jithallsu mill-istess konvenut
appellant; peress li tgis dan Il-appell frivolu u vessatorju, ai termini tal-
Artikolu 223(4) tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili,

tikkundanna lill-appellant ghall-hlas ta’ spejjez doppji favur I-appellati.

Silvio Camilleri Tonio Mallia Joseph Azzopardi
Prim Imhallef Imhallef Imhallef
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