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Anna Maria Fernandez (K.l. Numru 664253M)
(“I-appellanta”)

Vs.

Nnamdi Iwuoha Ahunanya u Comfort Nmadinachi Ahunanya u ai
termini tal-verbal tal-partijiet fis-seduta tat-12 ta’ Mejju 2017, wara
I-mewt ta’ Nnamdi Iwuoha Ahunanya fil-15 ta’ Jannar, 2017, il-
partijiet qablu li I-proceduri ghandhom jitkomplew f'isem

Comfort Nmadinachi Ahunanya
(“lI-appellata”)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Anna Maria Fernandez (K.I.

numru 664253M) [minn issa ‘| quddiem “l-appellanta”] mid-digriet
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interlokutorju moghti fit-8 ta’ Mejju, 2018, [minn issa 'l quddiem “id-digriet
interlokutorju”] mill-Bord li Jirregola I-Kera [minn issa ’l| quddiem “il-Bord”] li
permezz tieghu c¢ahad it-talba taghha sabiex issir stima tal-hsarat fil-fond
mertu tar-rikors promotur, kif ukoll mis-sentenza tal-istess Bord tat-28 ta’ Frar,
2020, [minn issa ‘l quddiem “is-sentenza appellata”] |i permezz taghha
ddecieda billi ¢ahad it-talbiet tal-istess appellanta fil-konfront tal-intimata
Comfort Nmadinachi Ahunanya [minn issa ’l quddiem “l-appellata”] u I-mejjet

Ahunanya Nnamdi Iwuoha [minn issa ‘| quddiem flimkien “l-intimati”].

Fatti

2. ll-fatti tal-appell odjern jirrigwardaw I-fond numru 127, Triq Manwel
Dimech, Sliema, [minn issa ’| quddiem “il-fond”] li huwa mikri lill-appellata bil-
kera originali ta’ €139.75 (ekwivalenti ghal Lm60.00) aggustata ai termini tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem.
Originarjament il-fond kien koncess mill-appellanta u ohtha Franca Pia di
Donna b’titolu ta’ enfitewzi temporanja ghal zmien wiehed u ghoxrin sena lil
certu Carmelo Vella, permezz ta’ kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Dott.
Anthony Attard tat-28 ta’ Novembru, 1986.! lzda l-istess Carmelo Vella
permezz ta’ ftehim tal-15 ta’ Ottubru, 19932, ikkonceda |-fond b’titolu ta’ kera
lill-intimat Nnamdi Iwouoha Ahunana ghaz-zmien rimanenti ta’ dik il-
koncessjoni enfitewtika bil-kera fug imsemmija. Fi tmiem tal-koncessjoni

enfitewtika, I-intimat permezz tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 akkwista d-

1 Dok. AMF1 a fol. 71.
2 Dok. AMF3 a fol. 85.
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dritt li jkompli jirrisjedi fil-fond taht kirja gdida mill-padruni diretti, izda
permezz ta’ sentenza tal-Qorti Civili, Prim’Awla, tas-16 ta’ Dicembru, 2004, fl-
ismijiet Dr Mark Chetcuti noe et vs. Franca Pia di Donna et?, |-appellanta giet

assenjata wahedha I-imsemmi fond.

Mertu

3. L-appellanta intavolat proceduri quddiem il-Bord permezz tal-
prezentata ta’ rikors fis-16 ta’ Mejju, 2013, fejn talbet lill-imsemmi Bord sabiex
“..prevja I-ghoti ta’ kull dikjarazzjoni u provvediment opportun, jordna ... I-
izgumbrament tal-intimati mill-fond 127, Trig Manwel Dimech Sliema, entro
Zmien qasir u perentorju li joghgbu jiffissa dan I-istess Bord”, u dan minhabba
(1) nuggas ta’ manutenzjoni tal-fond u hsara konsiderevoli fl-istess fond u (2)

nuggas ta’ uzu tal-istess fond.

4. L-intimati eccepew li: (a) ma kienx minnu li I-fond kien f’stat dilapidat u
fil-fatt huma kienu jaghmlu xoghol ta’ manutenzjoni regolari; u (b) langas ma
kien minnu li huma ma jaghmlux uzu mill-fond ghaliex fil-fatt huma kienu

jehixu fih.

Is-Sentenza Appellata

5. II-Bord wasal ghas-sentenza appellata wara |i ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan l-appell:

3 Rik. nru. 1854/01TM Dok. AMF2 a fol. 77.
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“Gurisprudenza u Principji Applikabbli
Nugqas ta’ manutenzjoni u Hsara Konsiderevoli

Il fil-kawza Carmelo Farrugia u Josephine Farrugia vs Mary Cassar, Rikors numru
18/2010 Qorti tal-Appell deciz fis-27 t’April 2016, permezz ta’ rikors prezentat fil-
Bord i lJirregola I-Kera, ir-rikorrenti talbuh jordna lill-intimata tizgombra mill-
appartament Numru 1, Carmen Flats, Triq il-Gnien, Gzira peress li geghda zzommu fi
stat hazin hafna ta’ manutenzjoni u dan wassal ghal hsarat strutturali.

L-intimata wiegbet li kienu s-sidien li naqsu milli jaghmlu t-tiswijiet mehtiega tant li
whud minnhom kellha taghmilhom hi. Qalet ukoll li hija dejjem ottemperat ruhha
mal-obbligi taghha fir-rigward ta” manutenzjoni.

B’sentenza tat-3 t’Ottubru 2013, il-Bord cahad it-talba tar-rikorrenti, li appellaw
mis-sentenza bl-aggravju li I-hsarat huma tant manifestament kbar li I-appartament
jinsab kwazi mgarraf u kien ferm sorprendenti li I-Bord wasal ghall-konkluzjoni li ma
kienx hemm “hsarat hafna”. Il-hsara tirrizulta mix-xhieda tar-rikorrenti li xehdet li
kien hemm partijiet tal-gallerija jagghu tant li gew avzati I-Pulizija tad-Distrett
minhabba li I-post kien struttura perikoluza. Is-soqfa kienu ged jiggarrfu minhabba I-
urina tal-klieb li l-appellata zzomm fil-post. Il-periti tal-Bord inZzammu milli jidhlu
f’certi ambjenti tal-fond biex ma jkunux jistghu jaraw il-hsara konsiderevoli fil-
kmamar fejn jinzammu I-klieb. L-intimata stess xehdet |i m’ghamlet xejn bhala
manutenzjoni, ma talbet xejn lis-sidien biex isiru x-xoghlijiet u stqarret li m’ghamlitx
manutenzjoni ghax m’ghandhiex flus.

L-appellata ma wegbitx u lanqas dehret fl-udjenza wara i giet notifikata.

Kemm taht il-ligijiet specjali tal-kera, kif ukoll taht id-dispozZizzjonijiet generali tal-
Kodici Civili, I-inkwilin huwa obbligat li jiehu hsieb il-haga mikrija lilu bhal bonus
paterfamilias, u, jekk minhabba dan in-nuqqas, tigri I-hsara lill-fond lilu mikri, tista’
twassal ghal hall tal-kirja. Sanzjoni li hi radikali u tista’ tintalab meta I-hsara tkun ta’
certa gravita. Ghalhekk il-Kap 69 jezigi li biex jinghata permess sabiex ma tiggeddidx
il-kirja trid issir “hsara hafna”, bl-Ingliz “considerable damage”, u fit-test originali
Taljan “abbia cagionato danni considerevoli al fondo” 1. Fis-sentenza Frances Cassar
et vs B & M Supplies Limited tal-1 ta’ Dicembru 2004, din il-Qorti tal-Appell galet:-
ara wkoll Giovanni Grech v Rose Vassallo, 29 ta’ Ottubru, 1954 Appell Civili.

“Skont kif imfisser “it-terminu “hafna” hu kapaci li jigi apprezzat oggettivament
imma hu wkoll miftuh ghall-interpretazzjoni soggettiva ta’ min irid jiggudika. Anke
ghaliex tali hsarat iridu jkunu relatati mhux biss mal-kwalita u I-kundizzjoni tal-fond
lokat imma wkoll mal-mod kif dawn il-hsarat kienu jippregudikaw il-godiment tal-
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fond u I-interessi tal-lokatur.” - “Elizabeth Darmanin -vs- Rev. Kan. Anton Galea et”,
Appell, 24 ta’ April 1998;

Issokta ghalhekk jinghad fdin [-istess decizjoni illi “mhux kull nuqqas ta’
manutenzjoni adegwata tal-fond mill-inkwilin, anke fejn din hi responsabilita tieghu,
ghandha twassal biex tiggustifika r-ripreza tal-fond fuq din il-kawzali. In-nugqas irid
ikun tali li jipprovoka hafna hsarat”;

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

Dan affermat, jinsab enuncjat ukoll illi “certament wiehed mill-kriterji li jeskludi din
l-entita jista’ jkun dak tal-facili riparabilita tad-dannu” (Kollez. Vol. XLVII P |1 p 264) u
li allura tintitola lis-sid ifittex ir-rimedju li jgieghel lill-kerrej tieghu jaghmel it-
tiswijiet necessarji minflok l-adoperu tas-sanzjoni estrema tal-izgumbrament. Ara
wkoll f’dan is-sens sentenza fl-ismijiet “Paolo Farrugia -vs- Amante Murgo”, Appell,
29 ta’ April 1996”.

Fir-rapport tal-perit nkarigati mill-Bord f’dik il-kawZa jinghad:-

“Is-soqfa u I-hitan huma mbajdin biz-Zebgha u huma mtebbghin bil-hmieg u
b’umdita antika. L-art tal-fond tikkonsisti minn madum Zghir li huwa fi stat hazin
hafna ta’” manutenzjoni u kif tidhol fil-kuridur, deher xi madum magqsum. L-istess hija
I-kamra tal-banju li fil-fatt ma tintuzax.

Fl-entratura mal-hajt divizorju, hemm dhul ta’ I-ilma pjuttost ricenti li gej minn livell
gholi u li gieghed jikkawZza hsara fil-hajt u kif ukoll tqaxxir taz-zebgha tal-hajt.

1z-zebgha tal-gallarija tal-konkos tesebixxi tbajja’ tal-umdita u gsim irqiq illi huwa
rizultat ta’ nugqas ta’ manutenzjoni tal-madum tal-wicc tal-gallarija u tal-hadid
ingastat go fiha.

Il-fond per se huwa mnigges u jesebixxi tbajja’ tal-umdita u hmieg li ilhom hemm
hafna zmien. Huwa fi stat hazin ta’ manutenzjoni.”

M’hemmx prova teknika li b’rizultat tan-nuqgqas ta’ manutenzjoni I-bini sofra “hsara
konsiderevoli”. Ir-ritratti mehmuza mar-rapport tal-periti certament juru nugqgas ta’
manutenzjoni, pero ma jidhrux hsarat konsiderevoli. Lanqas il-periti ma qalu li fil-
fond hemm hsarat konsiderevoli. II-Bord gies il-provi u gustament ta piz partikolari lil
dak li jinghad fir-rapport tal-periti. Il-Bord iddecieda li mill-konstatazzjonijiet tal-
periti ma tirrizultax dik il-“hsara hafna” li hi mehtiega ghal fini ta’ zgumbrament tal-
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inkwilin, u kif interpretata mill-qurisprudenza li saret riferenza ghaliha fis-sentenza
tal-Bord. Din hija Qorti ta’ revizjoni li ma tindahalx leggerment fl-ezercizzju tad-
diskrezzjoni tal-gudikant tal-prim’istanza. Mhux bizZzejjed li ma tkunx tagbel mal-
konkluzjonijiet tal-Bord, izda jinhtieg li I-provi jkunu tali li abbazi taghhom |-ewwel
Tribunal ma setax jasal ghall-konkluzZjonijiet li wasal ghalihom. F’dan ir-rigward il-
gorti ma taqgbilx mal-appellanti li s-sentenza tal-Bord ma tirriflettix il-provi li tressqu.
L-appellanti bbazaw il-kawza fuq il-kawzali li minhabba n-nuqqas ta’ manutenzjoni,
saret hsara strutturali fil-fond. Filwaqt li kif tajjeb kkummenta I-Bord mill-provi hu
evidenti li I-fond hu traskurat u mahmug u hemm ukoll xi hsara, min-naha l-ohra
m’hemmx prova ta’ “hsara hafna”. Ghalhekk tfalli I-azzjoni li pproponew |-
appellanti. Ovvjament dan ma ffissirx li sidien il-kera m’ghandhomx rimedji ohra
ghan-nuqqasijiet tal-inkwilina.

L-appellanti jsostnu wkoll li I-appellata ma hallitx lill-periti jidhlu f'xi kmamar tal-
fond. Fatt li ma jirrizultax. Li jirrizulta hu li kien hemm Zewgt ikmamar li fihom il-
periti ma dahlux. F’dan ir-rigward I-appellanti kellhom kull opportunita li jitolbu I-
intervent tal-Bord sabiex I-istess periti jispezzjonaw dawn il-kmamar, u mhux
jilmentaw wara s-sentenza.

Ghaldagstant I-appell gie michud bl-ispejjez kontra I-appellanta.

Nugqgqas ta’ uzu

Jinsab pacifikament akkolt fil-gurisprudenza illi n-nuqqas ta’ uzu ta’ fond lokat jista’
jekwipari ghal bdil fid-destinazzjoni tieghu. F'dak il-kaz huwa n-nuqqas ta’ uzu ghal
zmien konsiderevoli li jista’ jwassal ghall-bdil fid-destinazzjoni tieghu. U dan dejjem
jiddependi skont id-destinazzjoni tal-fond u li dak in-nugqas ma jkunx gustifikat
b’raguni valida bhalma huma I-mard u inkapacita ohra skuzabbli dejjem b’kull kaz
ikun deciz fuq il-mertu tieghu. Il-gurista Laurent dejjem ghallem illi “non si usa della
cosa secondo la sua destinazione non usandone”, éitat b’approvazzjoni f’sensiela ta’
decizjonijiet ta’ dan il-Bord u fis-sentenzi tal-Qrati tal-Appell. (ara per ezemplari is-
sentenza Mary Borg vs Invicta Ltd App 1.12.2004 meta Cccitat d-decizjonijiet
rapportati misjuba fil-Kollez. Vol. XXXIV P | p 64; Vol. XXXVI P I p 141 u Vol XLV P I p
196 u hafna ohrajn. Decizjonijiet dawn li jirritjenu fl-istess wagqt illi I-Qorti dejjem
jehtieg tikkunsidra jekk kienx hemm xi raguni skuzanti li kkawza n-non uzu u jekk
dan kien ghal Zmien tant konsiderevoli li jimmerita s-sanzjoni estrema tal-
izgumbrament.

i huwa pacifiku ukoll illi I-kerrej ghandu juza I-haga mikrija bhala bonus
paterfamilias u li n-nugqas ta’ uzu ta’ fond ghal Zzmien indefinit u minghajr raguni
valida fil-ligi jew qed jintuza b’mod sporadiku huwa parifikat ukoll ghall-bdil fid-
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destinazzjoni tieghu u din id-dottrina ilha tkun segwita minn Zmien twil (ara in
rigward Joseph Portelli vs Emanuel Sacco App. 19.5.1998; Kollezz Vol XXXIV P |
p.164; Vol XLV P | p.196).

Principju iehor rilevanti ghall-kaz in ezamina huwa illi: “Ma jistax jinghad li fond jitlef
il-kwalifika ta’ dar ta’ abitazzjoni jekk I-inkwilin ma jkollux post iehor fejn jghammar
u ghal xi ragunijiet specjali jkun kostrett li perjodikament u anke ghal xi ftit Zmien
kontinwament huwa jmur jogghod ma’ haddiehor” (Vol. XL, P.1, p.1)”.

Kunsiderazzjonijiet tal-Bord
Enuncjati dawn il-principji I-Bord sejjer jghaddi sabiex jikkunsidra I-kaz in ezami.

Ir-rapport (fn. 3 A folio 26 tal-process) tal-Periti Teknici membri tal-Bord jghid li “The
property is in basic condition....the property is in need of some maintenance works
in some of the rooms, particularly where the electrical system is exposed (wiring
not in conduits), where the steel beams are seriously defective due to rusting (in
the room at roof level) and where the apertures are in a very bad condition....some
minor defects in tiles where some are broken and in the walls where there are signs
of humidity”.

Minn ezami tar-ritratti prezentati mal-istess rapport, jirrizulta illi I-aperturi fil-
faccata tal-fond u dawk li jaghtu ghan-naha ta’ wara tal-fond huma kollha
f’kundizzjoni tajba. L-uniku bieb illi jinsab fi stat hazin huwa bieb intern (fn. 4 P32 a
folio 41 tal-process) il-bieb tal-kamra tal-banju. L-aperturi li jaghtu ghal barra huma
tal-aluminium abjad inkluz il-gallarija ghajr ghall-bieb principali li huwa tal-injam. Ir-
rikorrenti issostni li I-fatt li l-aperturi inbidlu u minn injam saru tal-aluminium
jikkostitwixxi hsara konsiderevoli ghaliex I-aluminium ma jmurx mal-imsemmi fond.
L-intimati jsostnu li I-aperturi ma kinux fi stat li jinzammu u jitrangaw u ghalhekk
inbidlu a spejjez taghhom u saru tal-aluminium sabiex jibqghu f’kundizzjoni tajba tul
is-snin.

Fir-rigward tas-sistema tal-wiring jidher li din hija sistema kif kien isir fl-antik fejn il-
wiring kien jghaddi minn fuq il-gebel minghajr trunking u minghajr ma jkun mohbi
fil-hitan. Din is-sistema pero kienet hekk mill-bidu tal-kirja. L-intimati ghalhekk ma
ghamlu Il-ebda hsara f'dan ir-rigward izda zammew is-sistema li kienet gia eZistenti
fil-fond meta huma krew I-istess fond. Is-sid ma jistax f’dan ir-rigward jippretendi li I-
intimati jbiddlu s-sistema tad-dawl a spejjez taghhom.

Mill-istess ritratti jidher illi mid-dehra generali tal-fond, I-intimati kienu ged jaghmlu

manutenzjoni regolari tal-fond. L-isqfa tal-fond jinabu mantnuti u f’kundizzjoni
tajba. ll-fond jinsab imbajjad ghalkemm fil-kamra li taghti ghall-bejt u fis-saqaf tal-
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kamra uzata bhala store it-tibjid beda jitqaxxar. Ir-ritratt P39 (fn. 5 A folio 43 tal-
process) juri li f'Zewg travi tal-hadid hiereg xi sadid. Dan ghadu fil-bidu tieghu. Il-bjut
huma miimuma tajjeb u jinsabu f’kundizzjoni tajba. Ma gie innutat I-ebda
perkolazzjoni ta’ ilma jew nuqqas fil-bjut. Dan ukoll juri li I-intimati kienu qged
jaghmlu manutenzjoni regolari tal-fond.

i wiehed irid ukoll izomm mal-principju li I-inkwilin mhux tenut jaghti lura lis-sid
fond f’kundizzjoni ahjar milli rcevih. Dan ifisser illi I-lanjanza tar-rikorrenti dwar is-
sistema tad-dawl ma hija tal-ebda sostenn ghar-rikorrenti stante illi s-sistema tad-
dawl hija dik li kienet fil-fond meta saret il-kirja.

i fir-rigward tal-kawZali tan-nuqqas ta’ uzu [-intimati iddikjaraw li I|-fond
jikkostitwixxi r-residenza taghhom u li huma jghixu fih. Dan il-punt ma gie
kontradett u ribattut bl-ebda mod mir-rikorrenti. Mir-ritratti tal-istess Periti Teknici
tal-Bord jirrizulta wkoll li I-fond huwa uzat u uzat bhala residenza.”

L-Appell

6. L-appellanta pprezentat ir-rikors tal-appell taghha fit-28 ta’ Mejju, 2020,
fejn talbet lil din il-Qorti sabiex thassar u tirrevoka d-digriet interlokutorju u
anki s-sentenza appellata, bl-ispejjez tal-proceduri kontra l-appellata. Hija
gieghda tressaq dawn l-aggraviji: (a) il-Bord injora d-diversi hsarat u nuqqgas ta’
manutenzjoni kif riskontrati mill-Membri Teknici tieghu, u s-sentenza appellata
nnifisha kienet tikser id-dispost tas-subartikolu 23(3) tal-Kap. 69; (b) il-Bord
injora l-provi mressga mill-appellanta; u (¢) il-Bord iddecieda hazin meta
permezz tad-digriet interlokutorju cahad it-talba ghall-estensjoni tal-inkarigu

tal-Membri Teknici.

In ottemperanza mad-digriet ta’ din il-Qorti tal-1 ta’ Dicembru, 2020 u ai

termini tal-artikolu 143(5) tal-Kap. 12, l-appellanta indikat permezz ta’ nota
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pprezentata fl-1 ta’ Dicembru, 2020 li hija ged titlob ukoll |-akkoljiment tat-

talbiet taghha kif kontenuti fir-rikors promotur ta’ din il-kawza.

Ir-Risposta tal-Appell

7. L-appellata wiegbet fit-3 ta’ Lulju, 2020, fejn tissottometti li I-appell

maghmul mill-appellanta ghandu jigi michud bl-ispejjez kontriha.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra kull wiehed mit-tliet aggravji
mressga mill-appellanta, flimkien mas-sottomissjonijiet maghmula mill-
appellata fit-twegiba taghha, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmula

mill-Bord fid-digriet interlokutorju, kif ukoll fis-sentenza appellata.

L-ewwel aggravju: il-Bord injora I-hsarat u n-nuqqas ta’ manutenzjoni
riskontrati mill-Membri Teknici u b’hekk kiser id-
dispozizzjonijiet tas-sub. 23(3) tal-Kap.69

9. L-appellanta tispjega dan |-ewwel aggravju taghha billi taccenna ghad-
diversi diskrepanzi sostanzjali li tghid li jirrizultaw bejn ir-rapport tal-Membri
Teknici tal-Bord u s-sentenza appellata. Tissottometti li I-konkluzjonijiet tal-
Membri Teknic¢i saru wara li dawn kienu fil-fatt a¢¢edew fil-fond u ghalhekk

kien inspjegabbli kif ic-Chairman tal-Bord wasal ghal konkluzjoni differenti fuq

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 9 minn 19



Appell Inferjuri Numru 58/2013/1 LM

il-bazi tar-ritratti li hadu l-istess Membri Teknici. L-appellanta ssostni li skont
is-subartikolu 23(3) tal-Kap. 69, i¢-Chairman ma setax jinjora r-rizultanzi tar-
rapport tal-Membri Teknici li kien wiehed unanimu. Tkompli billi taghmel
riferiment ghall-kwistjoni tas-sadid fit-travi tas-soqfa, fejn il-Bord sostna li ma
kien gie nnotat |-ebda perkolazzjoni ta’ ilma jew xi nuqqgas fil-bjut. Tirrileva li
hawn |I-Membri Teknici sahansitra sabu sadid fit-travi, tant hu hekk li skont ir-
rapport taghhom dawn huma “seriously defective”, liema kondizzjoni
tikkostitwixxi |-gravita rikjesta mil-ligi ghall-finijiet tar-ripreza. Barra minn hekk
il-Bord kien iddecieda li I-fond kien mantenut sew, mentri r-rapport tal-
Membri Teknic¢i kien jindika mod iehor, anki fir-rigward tal-aperturi. L-
appellanta tirrileva li skont |-iskrittura ta’ lokazzjoni, I-obbligu tal-manutenzjoni
kollha tal-fond kien fuq I-inkwilin u b’hekk dan kien imur lil hinn mill-obbligu li
tipprovdi ghalih il-ligi. Hawnhekk l-appellanta taghmel riferiment ghad-
dispozizzjonijiet tal-para. (a) tal-artikolu 9 tal-Kap. 69, filwaqt li tishaq li I-
vjolazzjoni mill-Bord tas-sub. 23(3) tal-istess ligi ghandha twassal ghar-revoka

tas-sentenza appellata.

10. Min-naha taghha I-appellata tilga’ billi ghal dak li jirrigwarda I-
manutenzjoni tal-fond, tissottometti li ma hemmx dagstant hsara fil-fond, fis-
sens tal-gurisprudenza citata mill-Bord stess fis-sentenza appellata, li tirrikjedi
s-sanzjoni estrema ta’ zgumbrament. Dan filwaqt li taghmel riferiment ghar-
rapport tal-periti teknici, ghal dak li kkostata I-Bord fis-sentenza appellata u
anki ghax-xhieda tal-intimat Nnamdi Iwuoha Alunanya moghtija waqt is-
seduta tas-27 ta’ Ottubru, 2016. Dwar is-sadid fit-travi, l-appellata tghid |i dan

huwa limitat ghal kamra wahda biss u I-allegazzjoni tal-appellanta fir-rigward
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ta’ perkolazzjoni ta’ ilma mis-saqaf hija wahda gratwita fid-dawl ta’ dak li jghid
il-Bord u |-periti teknic¢i u anki mehud in konsiderazzjoni dak li kien jirrizulta
mir-ritratti esebiti mill-istess periti teknici. Issostni li I-umdita hija rizultat ta’
fejn il-fond huwa mibni u mhux ta’ xi nuqgas taghha. Hawnhekk ghal
darb’ohra taghmel riferiment ghax-xhieda suriferita. Ghal dak li jirrigwarda |-
aperturi, filwaqt li -Membri Teknic¢i qalu li “in some of the rooms ... the
apertures are in a very bad condition” , |-appellata tghid li I-Bord kien aktar

preciz u fisser li hemm bieb wiehed biss li huwa f'dak I-istat.

11. Din il-Qorti mill-ewwel tghid li ma tagbilx mas-sentenza appellata.
Tosserva li I-Bord sabiex wasal ghad-decizjoni tieghu strah fuq ir-ritratti esebiti
mar-rapport tal-Membri Teknici tieghu, izda ghamel interpretazzjoni taghhom
pjuttost differenti minn dak kollu li gie kkostatat minnhom fir-rapport
taghhom. Kif sewwa ssostni |-appellanta, id-decizjoni tal-Bord |i jiskarta r-
rapport tal-Membri Teknici tieghu ma kinitx wahda legalment tajba fid-dawl

tad-dispozizzjonijiet tas-subartikolu 23(3) tal-Kap. 69.

12. Din il-Qorti tkompli billi tghid li sahansitra anki din is-silta mir-rapport
tal-Membri Teknic¢i |i giet citata mill-Bord stess fis-sentenza appellata,

tikkontrasta sew mal-osservazzjonijiet maghmula mill-istess Bord:

“The property is in basic condition...the property is in need of some maintenance
works in some of the rooms, particularly where the electrical system is exposed
(wiring not in conduits), where the steel beams are seriously defective due to rusting
(in the room at roof level) and where the apertures are in a very bad condition ...
some minor defects in tiles where some are broken and in the walls where there are
signs of humidity”.
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13. llI-Qorti tirrileva li |-istess ritratti jirriflettu sew dak |li gie kkonstatat mill-
Membri Teknici tal-Bord: (a) il-fond verament jinstab f’stat baziku jew semplici
ta’ gebel u sagaf, fejn sahansitra |I-kamra tal-banju giet deskritta bhala wahda
pjuttost primittiva u limitata (ara ritratt P30 mehmuz mar-rapport taghhom);
(b) is-sistema tal-elettriku ghandha bzonn manutenzjoni stante li din tinstab
mikxufa (ara ritratti PO6 u P07) f'partijiet minnha u mhux, tghid din il-Qorti
mghottija permezz tat-trunking, kif evidenti f'partijiet ohra; (¢) it-travi tal-
hadid li jzommu s-sogfa tal-bjut ghandhom is-sadid, b’'mod li ghandhom
jitgiesu bhala difettuzi ferm (ara ritratti P37, P38 u P39), u ghalhekk tghid din
il-Qorti, ma jistax jitgies li tali sadid ghadu fil-bidu tieghu; (d) I-aperturi huma
f’kundizzjoni hazina tassew (ara ritratti P18 u P32); (e) hemm bnadi fejn il-
madum huwa miksur (ara ritratti P14, P09 u P32); u (f) hemm hsara fil-hitan

rizultat ta’ perkolazzjoni ta’ ilma (ara ritratt P15).

14. llI-Qorti ma tistax ma tosservax li mill-istess ritratti jirrizulta li I-fond
huwa wiehed ferm mitlug u ged isofri minn hsara li tindika snin ta’ nugqgas ta’
manutenzjoni attenta u kontinwa. Sahansitra jidher li fejn il-fond garrab il-
hsara, din thalliet u l-inkwilini bagghu jinqdew bil-fond fl-istat deterjorat
tieghu. Dan jinghad b’riferiment ghal dak kollu li gie kkonstat mill-Membri
Teknici tal-Bord, fejn il-Qorti tosserva wkoll is-segwenti mir-ritratti esebiti:
aperturi divizorji negsin (ara ritratti P08, P09, P12 u P27), toilet fil-kamra ta’
wara I-kéina miksur u prattikament inezistenti (ara ritratt P12); saqaf taz-zingu
f'stat hazin (ara ritratt P22); u tikhil nieqges (ara ritratt P15, P17, P18, P22 u
P40).
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15. llI-Qorti hawnhekk taghmel riferiment ghall-evidenza li jipprovdu r-
ritratti mehmuza mar-rapport tal-perit ex parte tal-appellanta I-Perit Mark
Montebello u li jikkumplimentaw ir-ritratti fir-rapport tal-Membri Teknici. Il-
Qorti tirrileva li kemm ir-rapporti®, kif ukoll ir-ritratti pprezentati mill-Perit
Mark Montebello u kkonfermati minnu bil-gurament, ma gewx ikkontestati
mill-appellata permezz ta’ xhieda ohra jew bil-kontroezami tal-istess Perit, u
ghalhekk din il-Qorti ser tehodhom bhala prova ulterjuri tal-hsarat li ged isofri
minnhom il-fond. II-Perit Montebello jispjega fix-xhieda tieghu moghtija waqt
is-seduta tas-16 ta’ April, 2015, li huwa kien acceda fil-fond darbtejn, darba
minnhom f'Marzu tas-sena 2007, u t-tieni darba f'Marzu tas-sena 2015. lzda
ghalkemm Il-ewwel darba huwa kien wera li ma kienx sodisfatt bil-kondizzjoni
tat-travi u tas-soqgfa, u fl-ewwel rapport tieghu tad-9 ta’ Marzu, 2007,
sahansitra osserva li t-travi tal-hadid kienu f’stat avvanzat ta’ deterjorazzjoni u
kkawzaw konsenturi fil-hitan li fughom kienu jistriehu, it-tieni darba |i acceda
rrizultalu li ma kien sar xejn fir-rigward ta’ tiswija. Ghalhekk fl-istess xhieda
tieghu huwa seta’ jghid li wara tmien snin, fis-sena 2015 il-problema kienet
aggravat ruhha, tant hu hekk li fir-rapport tieghu huwa kien tal-parir li t-tliet

sogfa ta’ mal-bejt ghandhom jinbiddlu.

16. Osservazzjoni importanti li ghamel |-Perit Mark Montebello waqt ix-
xhieda tieghu u anki fit-tieni rapport tieghu, hija li meta acceda t-tieni darba
fil-5 ta’ Marzu, 2015, il-fond kien ghadu kif inghata tibjida. Dan ukoll huwa

evidenti mir-ritratti pprezentati mill-Membri Teknici. Minghajr dubju b’hekk

4 Dok. MM1 a fol. 52 et seq., Dok. MM2 a fol. 58 et seq. u Dok. MM3 a fol. 65 et seq.

> Hawnhekk ghandu jigi mfakkar li s-subenfitewzi temporanja ta’ 21 sena kellha tiskadi proprju fis-27 ta’ Novembru tas-sena
2007, fejn I-inkwilin kellu d-dritt li jzomm il-fond b’titolu ta’ kera minghand il-padrun dirett, izda jirrizulta mill-affidavit tal-
appellanta, hi gatt ma accettat kera minghand I-intimati.
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tghattiet hafna mill-hsara f'dak il-fond. Izda n-nuqqgasijiet tal-intimati xorta
wahda bagghu evidenti ghaliex il-Perit Montebello kkonstata sahansitra I-
umdita fis-soqfa, liema umdita din il-Qorti tghid li setghet kienet biss ir-rizultat

ta’ nuggas ta’ manutenzjoni tal-istess soqgfa.

17.  Fir-rapport tieghu |-Perit Andrew Ellul kif inkarigat mill-appellata, ma
jaghmel |-ebda riferiment ghall-hsarat strutturali u jevita s-suggett
kompletament. Minflok jaghmel enfazi fuq I-istat tal-proprjeta fejn din
tirrigwarda s-sistema tal-elettriku u tal-aperturi, filwaqt li jsostni li |-kcina, il-
kmamar tal-banju u tali sistema tal-elettriku huma bazi¢i. Ghandu jinghad li
skont ix-xhieda® tieghu moghtija waqt is-seduta tas-27 ta’ Marzu, 2018, il-Perit
Ellul kien acceda fil-fond fl-24 ta’ Ottubru, 2017, jigifieri ghaxar snin wara li I-
Perit Montebello ghamel |-ewwel zjara tieghu. 1I-Qorti tghid ukoll li I-Perit Ellul
jibda r-rapport’ tieghu billi josserva |i “The property is in general of a low
standard with regards to finishes” u jaghlaq billi jenfazizza li “The above does
not imply lack of maintenance but the lack of motivation to upgrade such a
property. (If it works / if it is operational the tenant is satisfied.)” Ghal
darb’ohra il-Perit Ellul hawn evita |-gofol tal-kwistjoni bejn il-partijiet, kwistjoni
pjuttost fattwali, u minflok interpreta b’mod soggettiv ghall-ahhar ir-raguni

ghaliex huwa kien sab il-fond f’stat tant baziku.

18.  Skont il-ftehim ta’ kera ffirmat bejn Carmelo Vella® u I-intimat Nnamdi

Iwouoha Ahunana, kien gie miftiehem is-segwenti:

6 A fol. 116.
7 A fol. 111.
8 Dan kien akkwista I-koncessjoni sub-enfitewtika temporanja tal-fond minghand |-appellanta u Franca Pia di Donna ghal
zmien ta’ wiehed u ghoxrin sena permezz ta’ kuntratt notarili fl-atti tan-Nutar Dott. Anthony Attard tat-28 ta’ Novembru,
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“3. The lessee shall maintain at all times the premises in a good state of repair and
maintenance and shall be responsible for all repairs on the premises, ordinary and
extraordinary. The clearing of baths, sinks and drains as well as any defects in the
water, drains and drainage, gas and electricity installations are to be borne by the
lessee.”

19. Madankollu minn dak li gie kkonstatat mill-Perit Montebello meta
acceda fil-fond fil-5 ta’ Marzu, 2007, jigifieri proprju ftit xhur gabel ma kellu
jiskadi t-terminu tal-kirja moghtija lill-intimati mis-subenfitewta Carmelo Vella,
il-fond diga kien qed juri sinjali cari u inekwivoci ta’ deterjorazzjoni gawwija
f'partijiet minnu, senjatament it-travi tal-hadid li jzommu s-saqaf tat-tromba, u
dan xejn ghajr rizultat ta’ nugqgas ta’ attenzjoni ghall-bjut. L-appellanta
taghmel riferiment ghall-iskrittura ta’ kera li saret bejn Carmelo Vella u I-
intimat fejn gie impost l-obbligu ta’ manutenzjoni b’mod aktar oneruz minn
dak li tipprovdi I-ligi. 1zda hawnhekk il-Qorti tirrileva li I-ftehim huwa res inter
alios acta u l-appellanta ma tistax tinvoka d-dispozizzjonijiet tieghu fil-konfront

tal-appellata.
20. Ghaldagstant din il-Qorti tikkunsidra l-ewwel aggravju gustifikat u

ghalhekk tilgghu.

It-tieni aggravju: il-Bord injora I-provi taghha u b’hekk inkiser il-
principju fundamentali tal-qustizzja naturali

1986, u ghalhekk fi tmiem tali koncessjoni l-intimati kellhom id-dritt skont id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 li jigu rikonoxxuti
mis-sidien bhala I-inkwilini tal-fond.
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21. It-tieni aggravju tal-appellanta jkompli fug l|-ewwel aggravju, izda
minflok il-mertu jittratta principju fundamentali tal-procedura. L-appellanta
hawnhekk tghid li meta I-Bord injora |-provi taghha, ¢joé x-xhieda tal-Perit
Montebello u r-rapporti redatti minnu, gie miksur il-principju tal-gustizzja
naturali audi alteram partem. Hija taghmel accenn ghal diversi
konstatazzjonijiet tieghu, in sostenn tal-argument principali mressaq permezz
tal-ewwel aggravju taghha, u tissottometti li -Bord m’ghamel |-ebda riferiment
ghal dan kollu u sahansitra ismu lanqas jissemma’ fis-sentenza appellata. Dan

filwaqt li tirrileva li I-provi taghha kienu jistriehu ghalkollox fuq ir-rapport u fuq

ix-xhieda tal-Perit Montebello, u b’hekk il-Bord injora I-provi taghha kollha.

22. L-appellata min-naha taghha tirrileva li kif sar fir-rigward tal-Perit
Montebello, anki il-Perit Andrew Ellul mahtur ex parte mill-istess appellata, ma
jissemmiex fis-sentenza appellata. Madankollu dan ma kienx ifisser li |-Bord
ma rax u ma qiesx ix-xhieda u r-rapporti, ghaliex il-Bord kien obbligat li
jimmotiva s-sentenza u mhux li jaghmel riferiment ghal kull dokument li ha in

konsiderazzjoni sabiex wasal ghad-decizjoni tieghu.

23. ll-Qorti tibda billi tissenjala li bhala qorti ta’ revizjoni hija m’ghandhiex
tissindika d-diskrezzjoni applikata fl-apprezzament tal-provi maghmul mill-
ewwel gorti jew tribunal. Izda dan dejjem sakemm ma tirrizultax raguni serja u
impellenti li titlob I-indhil taghha sabiex b’hekk tigi evitata |-ingustizzja ma’

parti jew ohra.

24. Din il-Qorti diga kellha I-opportunita li tesprimi ruhha dwar ir-rilevanza

tax-xhieda tal-Perit Montebello u tar-rapporti mhejjija minnu, hekk kif ghamlet
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evalwazzjoni tad-diskrezzjoni ezercitata mill-Bord fl-apprezzament tal-provi.
Sabet li kemm ix-xhieda tieghu, kif ukoll ir-rapporti peritali, ghandhom

jittiehdu in konsiderazzjoni.

25. Tqis li I-Bord kellu kull dritt li jaghzel li jiskarta dik ix-xhieda li ma kienx
ged jagbel maghha u ghalhekk |-appellanta ma tistax tippretendi li b’hekk
inkun inkiser il-prin¢ipju fundamentali tal-gustizzja naturali fil-konfront taghha.
Altrimenti dan iwassal sabiex kull tellief f’kawza jinvoka I-prin¢ipju ta’ audi

alteram partem sabiex igib fix-xejn is-sentenza.

26. Ghal dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti tgies it-tieni aggravju mhux

gustifikat u tichdu.

It-tielet aggravju: il-Bord iddecieda hazin meta cahad it-talba ghall-
estensjoni tal-inkarigu tal-Membri Teknici

27. Dan l-ahhar aggravju tal-appellanta jirrigwarda d-digriet interlokutorju
tat-8 ta’ Mejju, 2018, fejn il-Bord cahad it-talba taghha sabiex jigi estiz I-
inkarigu tal-Membri Teknici tieghu biex jaghmlu stima tal-hsarat riskontrati fil-
fond. L-appellanta tissottometti li fid-dawl tal-piz determinanti tal-
konkluzjonijiet ta’ dawk il-Membri Teknici, hija kienet hasset |i |-hsarat
riskontrati kellhom jigu kkwantifikati sabiex b’hekk tintwera I-gravita taghhom,
filwaqt li I-konstatazzjonijiet maghmula mill-Perit Montebello dwar il-quantum
jigu kkorroborati. Ghalhekk it-talba taghha saret sabiex b’hekk tintwera bhala

prova |-gravita tal-hsarat riskontrati mill-imsemmija Membri Teknici.
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Madankollu l|-istima tal-hsara hija parti intrinsika mill-mertu tal-kawza u taga’
fil-parametri tal-azzjoni u sahansitra l-appellanta tasal biex tghid |i t-thassir

tad-digriet interlokutorju kien igib mieghu t-thassir tas-sentenza appellata.

28. L-appellata tilga’ billi tghid li l-appellanta hawnhekk gieghda tittenta
taghmel upgrade tal-fond minn fugha, izda l-azzjoni mhijiex dwar din il-
kwistjoni, izda dwar jekk I-appellata naqgsitx mill-obbligazzjonijiet taghha bhala

inkwilina.

29. IlI-Qorti tghid li d-decizjoni tal-Bord f’dan ir-rigward kienet wahda tajba
skont il-ligi. Fid-digriet interlokutorju, sewwa rrileva |-Bord mill-ewwel i |-
parametri tal-azzjoni jitfasslu permezz tal-premessi mfissra fir-rikors promotur.
Din il-Qorti tikkunsidra li kemm il-premessi, kif ukoll it-talba tal-appellanta, li
princ¢ipalment hija ghall-izgumbrament tal-appellata, ma jikkontemplawx
pretensjoni ta’ likwidazzjoni tal-valur tal-allegati hsarat rizultanti fil-fond.
Ghalhekk kien ikun mhux biss ‘il hinn mill-azzjoni, izda wkoll inutli ghall-istess

azzjoni, li I-Bord jiddeciedi mod iehor.

30. Ghaldagstant din il-Qorti ma ssibx dan l|-ahhar aggravju gustifikat u
tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi |-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tal-appellanta billi

tichdu fejn din titlob ghat-thassir tad-digriet interlokutorju tat-8 ta’ Mejju,
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2018, u tikkonferma tali digriet fl-intier tieghu, filwaqt li tilga’ l-appell tal-
appellanta ghat-thassir u ghar-revoka tas-sentenza appellata, u tilga’ t-
talbiet tar-rikorrenti appellanta hekk kif dedotti fir-rikors promotur ta’ din il-

kawza.

L-ispejjez taz-zewg istanzi jithallsu inkwantu ghal terz (1/3) mill-appellanta u

inkwantu ghar-rimanenti zewg terzi (2/3) mill-appellata.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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