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Seduta tad-9 ta' Gunju, 2005

Citazzjoni Numru. 27/2001/1

L-Avukat John BUGEJA CARUANA
VS
Alfred BROWN
[I-Qorti:

Rat I-Att tac-Citazzjoni mressaq fid-9 ta’ Jannar, 2001, li
bih u ghar-ragunijiet hemm imsemmija, l-attur talab Ii I-
imharrek jigi ordnat i jerga’ jgieghed il-hanut lilu mikri fl-
istat originali tieghu, li jaghmel tajjeb ghall-hsara li halla
ssir, u dan wara li jigi dikjarat i I-istess imharrek nagas li
jiehu hsieb I-istess post. L-attur talab ukoll li, fkaz li I-
imharrek jonqgos li jaghmel dak ordnat lilu mill-Qorti, I-attur
innifsu jaghmel ix-xoghol mehtieg bi spejjez ghall-
imharrek;

Rat in-Nota tal-E¢¢ezzjonijiet imressqga mill-imharrek fis-6
ta’ April, 2001, li biha warrab it-talbiet attrici bhala mhux

Pagna 1 minn 8
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

misthoqqa fil-fatt u fid-dritt ghaliex ix-xoghlijiet li kienu
mehtiega kienu diga’ saru;

Rat ix-xhieda mressga mill-partijiet bil-mezz tal-affidavit, u
permezz ta’ dokumenti;

Semghet ix-xhieda mressqga quddiemha,;

Rat id-degriet taghha tat-23 ta’ Novembru, 2004, |i bih
iddikjarat maghlugq I-istadju tal-gbir tal-provi;

Semghet it-trattazzjoni tal-avukati tal-partijiet;
Rat I-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degriet taghha tat-8 ta’ Marzu, 2005, li bih halliet il-
kawza ghal-lum ghas-sentenza,

Ikkunsidrat:

lIli din hija azzjoni biex kerrej jaghmel it-tiswijiet mehtiega
fpost mikri lilu wara li nagas |i jhares I|-istess post mit-
tgharriq;

lIli ghal din l-azzjoni |-imharrek laga’ billi gqal li x-xoghlijiet
kollha li kienu mehtiega skond il-ftehim lahqu saru minnu
taht is-supervizjoni ta’ perit mahtur minnu wkoll, u dan sa
minn gabel ma gie notifikat bl-atti tal-kawza;

[lli mill-fatti i johordu mill-atti tal-kawza jirrizulta li fMarzu
tal-1976" I-attur u missieru krew lill-imharrek il-hanut li
jinsab fnumru 149, Trig Santa Lucija, Valletta, flimkien
mal-kantina ta’ tahtu, bil-patti u I-kundizzjonijiet hemm
imsemmija. ll-kirja kellha tkun ghal zmien tmin (8) snin
b'effett mill-1 ta’ April ta’ dik is-sena, liema Zzmien
jiggedded b’perjodi ohrajn ta’ tmin (8) snin kull wiehed
sakemm il-kerrej ma jaghtix avviz minn tal-angas tlitt xhur
gabel li ma jkunx irid ikompli bil-kirja. l-post kellu jintuza
ghal ghanijiet kummercjali, u I-kerrej intrabat li jaghmel ix-

! Dok “A”, f'pagg. 5-8 tal-process
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xoghlijiet kollha ta’ manutenzjoni u ta’ tiswija, kemm dik
ordinarja u kif ukoll dik straordinarja, minn butu;

[lli mix-xhieda tal-partijiet jinghad li |-post ittiehed mill-
kerrej fi stat tajjeb ta’ tiswija’ izda I-attur, minkejja li kien
jishaqg mieghu biex jaghmel ix-xoghol ta’ manutenzjoni
minn zmien ghal zmien, jghid |i I-imharrek ittraskura®. FlI-
1993, I-attur kien gabbad perit li issuggerixxa li jsir xoghol
rimedjali fwiehed mit-travi tal-hadid fil-kantina. FI-1996, |-
imharrek ried jaghmel xoghlijiet strutturali u gabbad perit’
biex jipproponi kif kellhom isiru u talab lill-attur jaghtih il-
kunsens. Baga’ ma sar xejn, u kellhom jghaddu hames
snin ohra meta I-imharrek rega’ ressaq proposti godda
ghal xoghlijiet strutturali fl-istess hanut®>. Matul I-ahhar
xhur tal-2000°, l-imharrek avza lill-attur dwar ix-xoghlijiet
ta’ tiswija li kien fi hsiebu jibda, u talab lill-istess attur
jaghti I-fehmiet tieghu dwar il-bdil strutturali li kien mahsub
li jsir fil-post, u kif ukoll jekk I-attur kienx imhajjar li jbigh il-
post lill-imharrek.  F’Dicembru tal-2000, waqt laqgha i
saret bejn il-partijiet, il-periti rispettivi taghhom u fotografu
mehud mill-attur” fil-hanut, l-attur intebah li wahda mill-
hnejjiet tal-kantina kienet iggarrfet’. ll-kawza nfethet
fJannar tal-2001, imma fil-hanut saru xoghlijiet ohra
strutturali wara dak inhar®;

[lli I-konsiderazzjonijiet ta’ xejra legali li jirrigwardaw dan il-
kaz jistghu jingabru fzewg kefef, u jigifieri, fuq in-naha I-
wahda jitgeghdu |-grajjiet li sehhew matul iz-zmien tal-kirja
ghal dak li ghandu x’jagsam mat-tiswijiet u x-xoghlijiet li
saru mill-imharrek fil-post mikri; fil-keffa |-ohra jitgeghdu I-
obbligi li ghalihom dahal I-imharrek fil-ftehim Ii kien
ghamel mas-sidien tal-hanut mikri lilu, u kif jew jekk
wettaghomyx;

llli ghar-rigward tal-grajjiet li sehhew, f'dan il-kaz wiehed
irid izomm quddiem ghajnejh li r-rabta kuntrattwali bejn il-

% Klawsola 9 tal-ftehim

3 Affidavit tal-attur 8.4.2002, f'pagg. 29 sa 33 tal-process

* Dokti “JBC1” (Dok “ABA™) sa “JBC3”, f'pagg 34-6 u 102 tal-process
5 Dokti “JBC4” sa “JBCS”, f'pagg. 37 sa 42 tal-process

8 Dokti “JBC11” sa “JBC13”, fpagg. 45-7 tal-process

" Affidavit ta’ Peter Bartolo Parnis 20.5.2002, f'pagg. 78-9 tal-process

8 Dokti “JCB18” u “LN3”, f'pagg. 64 u 76 tal-process

° Dokti “JBC19” u “LN4”, f'pagg. 65 u 77 tal-process
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partijiet ilha ssehh sa mill-1976. Meta nfethet il-kawza,
kienu diga’ ghaddew madwar hamsa u ghoxrin (25) sena
minn dak inhar li I-kirja nbdiet. Jirrizulta li ghal bosta snin,
kien l-imharrek innifsu li kien jirreferi lill-attur dwar hsarat li
kien hemm fil-hanut. Kienet fuq inizjativa tal-attur, fl-1993,
li kien tgabbad perit biex jiccertifika dwar I-istat tal-post.
Kien biss ghall-habta tal-1996 li I-imharrek ressaq proposti
ghal xoghlijiet strutturali rimedjali, li, mbaghad, abbanduna
ghal bosta snin, sakemm rega’ ressaq proposti godda
b’perit differenti. Huwa minnu li jidher i, fwaqt partikolari,
l-attur insista li bhala kundizzjoni biex I-imharrek iwettaq il-
pjanijiet proposti ta’ bidliet estensivi fil-post u I-bidla tal-
generu tan-negozju, isir kuntratt gdid ta’ kera'®. Kien
hemm ukoll korrispondenza ghaddejja bejn il-partijiet dwar
x’kien ix-xoghol li kellu jsir u kif kellu jsir'’. 1zda, fil-fehma
tal-Qorti, dan ma kien bl-ebda mod izomm lill-imharrek
milli jwettaq fwaqtu I-obbligu tieghu li jzomm il-hanut
fkundizzjoni tajba ta’ tiswija;

lli biex wiehed iqgis l-obbligi li bihom I-imharrek kien
intrabat meta kera I|-hanut, ghandha ssir fuq kollox
riferenza ghall-ftehim tal-kirja. Fil-kaz in kwestjoni, dan il-
ftenim huwa wiehed |i jidhol fdettal dwar x'inhuma I-
jeddijiet u I-obbligi tal-kerrej u jrid jittiehed bhala t-tifsira
tal-bazi legali li tnisslet bejn il-partijiet. Ta’ min jghid i,
ghar-rigward tal-aspett ta’ xoghlijiet ta’ manutenzjoni u ta’
tiswijiet, il-ftehim jaghmilha c¢ara li dawn kienu kollha fir-
responsabbilta’ tal-kerrej, minkejja s-sura, d-dags u I-
ispiza taghhom'>.  Minbarra dan, kif inghad, saret
dikjarazzjoni li I-kerrej kien qieghed jiehu I-post
fkundizzjoni tajba u fi stat tajjeb ta’ tiswija, u li hekk ried
iroddu lura wara li tintemm il-kirja. Din id-dikjarazzjoni
ghandha titgies bhala prova ta’ fatt tal-istat tal-hanut meta
nkera lill-imharrek u taghmel tajjeb ghall-obbligazzjoni
mahsuba fl-artikoli 1560 u 1559 tal-Kodic¢i Civili. Min-naha
tieghu, |-imharrek ma jressaq |-ebda prova li dak li kien
dikjarat f'dik il-klawsola ma kienx minnu;

¥ Dok “JBC14”, fpagg. 48 sa 50 tal-process
1 Dokti “JBCY u 10” u “JBC15”, f'pagg. 43-4 u 51-6 tal-process
2 Klawsola 6 tal-ftehim
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lIli b’Zieda ma’ dawn il-kundizzjonijiet hemm ukoll rabtiet li
johorgu mil-ligi. Huwa l|-obbligu ewlieni mahsub mil-ligi
dwar kull kerrej li, minbarra li jhallas il-kera, ghandu
jingeda bil-haga mikrija b’ghagal ta’ missier tajjeb tal-
familja u ghall-ghan li ghalih il-haga tkun inkriet®.
Ghalhekk, meta jsehhu hsarat fpost li jkun inkera
f’kundizzjoni tajba, il-kerrej iwiegeb ghal dawk il-hsarat jew
ghat-tgharriq, u jaga’ fuqu I-piz** Ii juri li dik il-hsara jew
dak it-tgharriq ma garax bi htija tieghu jew minhabba
qdumija jew b’forza magguri'®>. Hekk ukoll, jekk xi hsarat
ma ssewwewx meta kellhom jissewwew, jew jekk il-post
thalla jitgharraq, ukoll jekk ix-xoghol messu sar mis-sid, hu
I-kerrej li jrid iwiegeb ghal dak it-tgharriq jew ghall-hsara li
ssehn, jekk jonqgos li jgharraf bla dewmien lis-sid b’'dak i
jkun mehtieg li jsir'®. Ghaliex huwa dmir ukoll tal-kerrej li,
fit-tgawdija li huwa ghandu jedd ghaliha bis-sahha tal-
kuntratt tal-kirja, ma jhallix lis-sid fil-ghama jew izommu
milli jaghmel dak li hu mehtied biex ma jhallix il-post mikri
jmur lura’;

llli r-rabta legali Ii kerrej irodd lura |-haga mikrija fi stat
tajjeb meta tintemm il-kirja igib mieghu l-applikazzjoni ta’
regoli ohrajn li jinstiltu mil-ligi. Ghalhekk, jitnissel |I-obbligu
tal-iffigh u I-kunsinna®®, u l-effett li I-persuna obbligata
taghmel tajjeb ghad-danni jekk tonqgos li twettaq fwaqtha
l-kunsinna lura, mqgar jekk ma tkunx imxiet b'mala fidi°.
Minn dan jigi li jekk is-sid igarrab hsara minhabba tali
nuqgas tal-kerrej, il-kerrej irid jaghmel tajjeb ghad-danni
mg@arrba mis-sid, u s-sid ghandu jedd i jitlob lill-kerrej
jaghmel tajjeb ghal tali hsarat ukoll jekk ikun ghadu
ghaddej il-kuntratt®;

llli, fil-kaz prezenti, il-kundizzjoni dwar kull xoghol ta’
zamma tajba u ta’ tiswija kienet espressament tghabbi lill-
kerrej. Kien biss meta I-kerrej ikun fi hsiebu jaghmel
tibdiliet strutturali li r-rieda u I-gbil tas-sid kienet mehtiega.

'3 Art. 1554 tal-Kap 16

¥ App. Inf. 24.3.2000 fil-kawza fl-ismijiet Philip Aquilina vs William Caligari

15 Art. 1561 tal-Kap 16

16 Art. 1565 tal-Kap 16

Y p.A. GCD 7.12.2001 fil-kawza fl-ismijiet Margaret Micallef et vs Josephine Baldachino et
18 Art. 1126(1) tal-Kap 16

19 Art. 1133 tal-Kap 16

20 App. Inf. 1.12.2004 fil-kawza fl-ismijiet Frances Cassar et vs B & M Supplies Ltd
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Mill-bqija, I-kerrej kellu obbligu |i ried iwettaq minghajr ma
kellu ghalfejn jigi mbuttat mis-sid. Ghalhekk, I-imharrek
tefa’ fuqu responsabbilta’ oghla minn dik li I-ligi s-soltu
tgieghed fuq il-kerrej. Ladarba din ir-rabta m’hijiex
ipprojbita mil-ligi torbot u tiswa. B’din ir-rabta kien
mistenni wkoll li I-kerrej iwiegeb ghall-manutenzjoni tal-
post, u li jwiegeb ghal kull konsekwenza Ili ssehh
minhabba nuqqas f'dan ir-rigward®*;

llli fl-ahharnett ghandu jinghad li biex azzjoni mis-sid titlob
li I-kerrej jaghmel tajjeb ghall-hasra li tkun grat fil-post
mikri, jehtieg li I-kirja tkun ghadha fis-sehh®. Wara li tkun
intemmet il-kirja, is-sid ma jistax jitlob aktar lill-kerrej
jaghmel ix-xoghlijiet ta’ tiswija, imma jista’ jitlob biss il-hlas
tad-danni. Minhabba li jista’ jitnissel id-dubju dwar il-fatt li
I-obbligu tal-kerrej Ii jrodd lura |I-haga mikrija fi stat tajjeb
huwa obbligu i jsenh fit-tmiem tal-kirja, jenhtieg li jirrizultaw
kundizzjonijiet partikolari biex is-sid jista’ jitlob li I-kerrej
jaghmel it-tiswijiet meta I-kirja tkun ghadha fis-sehh.
Ghalhekk, azzjoni bhal din tista’ ssir (a) meta I-hsara tkun
tali li tikkomprometti b’'mod sinjifikanti I-konservazzjoni
tajba tal-haga mikrija, (b) meta t-tiswijiet ikunu urgenti u
ma jistghux jistennew sa tmiem il-kirja, u (¢) meta |-hsara
ma tissewwiex, il-post ikompli jitgharrag®;

lli jirrizulta |i l-imharrek kien ghadu ma wettaq
prattikament xejn mix-xoghol ta’ manutenzjoni mehtiega
fil-hanut** sa dak inhar li I-attur fetah il-kawza. Jirrizulta
wkoll li parti mill-kantina taht il-hanut garrbet hsara (meta
ggarrfet wahda mill-hnejjiet) li |-imharrek langas biss
gharraf biha lill-attur, li kellu jintebah b’dak li gara meta,
b’kumbinazzjoni, acc¢eda fil-post fDicembru tal-2000.
Jirrizulta mir-ritratti esebiti, li [-hanut innifsu nzamm nieges
minn manutenzjoni xierga, u I-kantina sahansitra f'qaghda
aghar u zdingata®. Fl-ahharnett u fuq kollox, jidher li I-
imharrek ghamel ix-xoghol mehtieg ghaliex u meta I-
Pulizija esekuttiva heddet i tiehu passi kriminali kontrih®.

2 App. Inf. 16.12.2002 fil-kawza fl-ismijiet Philip Grima vs Louis Cauchi et

2 p,A.6.10.1961 fil-kawza fl-ismijiet Cassarpro et noe vs Cefai Aquilina (Kollez. Vol: XLV.ii.727)
2 p A 5.6.1953 fil-kawza fl-ismijiet Schembri vs Camilleri (Kollez.Vol: XXXVI1.ii.721)

24 Xhieda tal-AIC Wallace Farrugia 18.2.2003, f’pagg. 88-9

% Xhieda tal-AIC Paul Camilleri 18.2.2003, f'pagg. 91-3 tal-process

% Dok “ABX”, f’pag. 113 tal-process

Pagna 6 minn 8
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

Dan ix-xoghol sar wara li I-kawza®’ kienet infethet u wara
li lI-imharrek kien laga’ I-atti (f’Marzu tal-2001%);

llli din l-imgiba kollha tixhed traskuragni min-naha tal-
imharrek, u dan johrod aktar u aktar fid-dawl tal-
konsiderazzjonijiet legali u I|-qafas ta’ responsabbilta’ li
kien maqgbul u miftehem fil-kuntratt tal-kirja. Il-fatti i
jirrizultaw iwaqqghu ukoll dak li jecepixxi I-imharrek dwar
meta saru x-xoghlijietli kien hemm bzonn. Kif tenniet I-
gharef avukat tal-attur waqt it-trattazzjoni tal-gheluq, b’dak
li ghamel |-imharrek matul iz-zmien li kienet ghaddejja I-
kawza, x'uhud mit-talbiet attrici ngabu fix-xejn.  Dan,
madankollu, ma jgibx fix-xejn is-siwi tal-azzjoni u tat-
talbiet dwar il-htija tal-imharrek ghal dak li gara. Il-Qorti
lanqas tista’ taccetta s-sottomissjoni tal-gharef avukat tal-
imharrek fis-sens Ii I-attur acéetta dak li kien gieghed isir
billi baqga’ jirCievi I-kera. Fatt bhal dan, jekk sehh, ma kien
jaghti lill-imharrek I-ebda awtorizzazzjoni biex jittraskura I-
obbligi kuntrattwali tieghu, jew iservi bhala sarima ghall-
attur bhala sid il-post milli jistenna u jippretendi li I-kerrej
ihares kif imiss ir-rabtiet li ntrabat bihom;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti geghda tiddeciedi billi:

Filwaqt li tichad l-ec¢ezzjonijiet tal-imharrek ghaliex la
huma misthoqqa fil-fatt u lanqgas fid-dritt;

Tilga’ I-ewwel talba attrici u tiddikjara li I-imharrek naqas
li jaghmel fwaqthom il-manutenzjoni u t-tiswijiet fil-hanut
mikri lilu u skond il-ftehim tal-kirja;

Tilga’ t-tieni talba attrici billi tiddikjara li I-imharrek
wahdu jahti ghall-hsarat imgarrba mill-attur fi hwejgu;

Tastjeni milli tqis it-tielet u r-raba’ talbiet attrici billi
jirrizulta li l-imharrek wettaq ix-xoghlijiet mehtiega u bi
spejjez tieghu matul iz-zmien li |I-kawza kienet geghda
tinstema’; u

%7 Certifikat datat 12.4.2002, f’pag. 68 tal-process
%8 Ara r-riferta f'pag. 17 tergo tal-process
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Fic-¢irkostanzi, tikkundanna lill-imharrek ihallas |-
ispejjez kollha tal-kawza.

Moqrija

< Sentenza Finali >
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