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L-OBLIGI TAS-SID VERSU L-KERREJ

Sid il-fond mikri ghandu numru ta’ obligi versu I-inkwilin. Dawn insibuhom fl-Artikolu

1539 tal-Kodici Civili li jghid hekk:
‘Sid il-kera hu obbligat, min-natura stess tal-kuntratt, u minghajr ma
jinhtieg ebda ftehim specjali -
(a) jikkunsinna lill-kerrej i-haga mikrija;

(b) izomm din il-haga fi stat li wiehed jista’ jaghmel minnha I-
uzu li ghalih giet mikrija;

(¢) iqis li I-kerrej ikollu t-tgawdija bil-kwiet tal-haga, ghaz-zmien
kollu tal-kiri’

ID-DRITTIJIET U L-OBLIGI GENERALI TAL-KERREJ

Mill-banda I-ohra, il-kerrej irid jingeda bil-haga mikrija bhala bonus pater familias
U jaghmel il-manutenzjoni regolari u tajba sabiex, jekk tigri hsara fil-fond, juri i

huwa ma kien jahti bl-ebda mod ghal dik il-hsara.
Infatti, I-Artikolu 1554 tal-Kodici Civili jipprovdi illi:

‘ll-kerrej ghandu -

(a) jingeda bil-haga mikrija bhala missier tajjeb tal-familja, u ghall-
uzu miftiehem fil-kunftratt, jew, jekk ma jkunx hemm ftehim fuqg dan,
ghall-uzu lijista’ jigiprezunt mic-cirkostanzi;

(b) ihallas il-kera miftiehem, jew kif stabbilit bil-ligi’

X'JISTA’ JWASSAL GHALL-HALL TAL-KUNTRATT

L-Artikolu 1555, imbaghad, jghidilna x'jigri meta I-kerrej jaghmel mill-haga mikrija
uzu xort’ohra minn dak li ghalih ikun miftiehem jew b’'mod li jgib il-hsara. F'dawn

il-kazijiet, hemm lok fejn is-sidien jitolbu I-hall tal-kirja:



‘Jekk il-kerrej jaghmel mill-haga mikrija uzu xorta ohra minn dak i
ghalih ikun miftehem, jew prezunt skont I-artikolu precedenti, jew
b’'mod i bih jista’ jgib hsara lil sid il-kera, sid il-kera jista’, skont ic-
cirkostanzi, jitlob il-hall tal-kirja’

Dan il-principju huwa wkoll rifless taht il-ligi specjali, ezattament fl-Artikolu 9(a) tal-
Kapitolu 69 li jghid hekk:

H

‘(a) jekk il-kerrej, fil-kors tal-kiri ta’ qgabel, ma jkunx hallas
puntwalment il-kera li kellu jaghti, jew ikun ghamel hsara hafna fil-
fond, jew xort’ohra ma jkunx esegwixxi |-kondizzjonijiet tal-kiri, jew
ikun uza I-fond xort’ohra milli ghall-iskop i I-fond ikun gie lilu moghti
b’kiri, jew ikun issulloka I-fond jew ittrasferixxa I-kiri minghajr il-
kunsens espress ta’ sid il-kera.

Ghall-ghanijiet ta’ dan il-paragrafu:

(i) il-kerrejjitqies li jkun nagas milli jkun puntwali fil-hlas tal-kera jekk
dwar kull wahda minn zewg skadenzi jew izied ma jkunx hallas il-
kera fi zmien hmistax-il jum minn dak in-nhar illi sid il-kera jitolbu I-hlas;

(i) kull sullokazzjoni ta’ sehem biss mill-fond, maghmula fit-13 ta’
Lulju, 1945, jew wara dak il-um, ghall-uzu tas-sehem  sullokat
xort’ohra milli bhala hanut meta I-kerrej jew xi haddiehor mill-familja
tieghu jibga’ jghammar fil-fdal tal-fond, ma titqiesx i hija sullokazzjoni
msemmija f'dan il-paragrafu;

(i) kull sullokazzjoni jew cessjoni ta’ kirja ta’ xi fond, maghdud
hanut, maghmula f'kull zmien bejn I-10 ta’ Gunju, 1940, u t-13 ta’
Lulju, 1945, maghdudin dawk il<iumejn, ma fitgiesx raguni tajba ghall-
ghoti tal-permess imsemmi fl-artikolu 8’

Hawn ta’ min izid li talba ghall-izgumbrament tista’ issir anke minn wiehed biss mill-

komproprjetariji. Hekk insibu fil-gurisprudenzaiilli:

‘Dan ifisser li meta bejn il-proprjetarju u l-okkupant, ma hemmx
relazzjoni ta’ lokatur u inkwilin, kull ko-proprjetarju jista’ jagixxi wahdu
biex jitlob l-izgumbrament ..."

1 Ara sentenza fl-ismijiet Emanuel u Carmela Muscat vs Joseph Muscat moghtija mill-Qorti tal-
Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Inferjuri nhar il-15 ta’ Mejju 2007; ara wkoll sentenza fl-ismijiet
David Darmanin vs Maria Darmanin moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili nhar 1-20 t'Ottubru 2005;



IL-KERREJ IWIEGEB GHALL-HSARA ORDINARJA

L- Artikolu 1561 tal-Kodici Civili izomm lill-kerrej responsabbli ghaz-zamma fi stat
tajjeb tal-fond mikri. Dan jghid hekk:

‘l-kerrej iwiegeb ghat-tgharriq u ghall-hsarat i jigru matul it-fgawdija
tieghu, meta ma jippruvax li dan it-tgharriq jew hsarat graw minghajr
htija tieghu’.

Minn dan id-dispost jiskaturixxi I-obbligu li I-kerrej jikkustodixxi u jikkonserva |-fond,
b'mod i jivvigila fug |-integrita tieghu, jiehu I|-kawteli mehtiega ghall-
konservazzjoni fieghu, jipprovdi ghat-tiswijiet urgenti li jmissu lilu, ossija dawk
ordinarji, u li javza tempestivament lil sid il-kera bil-htiega li dan jipprovdi ghat-

tiswijiet li huma a kariku tieghu, ossija dawk straordinarji.2

B'zieda mal-premess, hi presunzjoni kreata bl-Artikolu 1560 tal-Kodici Civili li jekk
ma tkun saret ebda deskrizzjoni tal-istat tal-haga filF-mument |i nbdiet il-kirja, dan

igib li I-kerrej ircievieha fi stat tajjeb.
Infatti, I-Artikolu 1560 tal-Kodici Civili jghid hekk:

‘Jekk ma tkun saret ebda deskrizzioni tal-istat tal-haga moghtija
b’kiri, jinghad, fin-nuqgqas ta’ prova kuntrarja, li I-kerrej ircieva I-haga
fi stat tajjeb’
Ghaldagstant, L-obbligu tal-kustodja hu strumentali ghall-obbligu I-iehor tar-
restituzzjoni tal-fond fi stat tajjeb f'gheluq il-kirja, ‘fair wear and tear

excepted’s

ara wkoll sentenza fl-ismijiet Carmela Scicluna vs Rosina Azzopardi moghtija mill-Qorti tal-Appell
nhar it-3 t'April 1964 u sentenza fl-ismijiet Caterina Gerada et vs Av. Dr. Antonio Caruana moghtija
mill-Qorti tal-Appell nhar it-28 ta’ Gunju 1973

2 Ara sentenza fl-ismijiet Joseph Frendo vs C & H Bartoli Limited moghtija mill-Qorti tal-Appell nhar
is-7 ta’ Mejju 2010

3 Ara sentenza fl-ismijiet Lilian Micallef Eynaud et -vs- Albert Falzon Santucci moghtija mill-Qorti tal-
Appell nharil-11 ta’ Jannar 2006



Issa, hawn tajjeb jigi puntwalizzat i mhux kull nuggas ta’ manutenzjoni
adegwata tal-fond mill-inkwilin, anke fejn din hi responsabilita tieghu,
ghandha twassal biex figgustifika r-ripreza tal-fond fug din il-kawzali.4 Kif ser
naraw izjed ‘il quddiem, In-nugqgas irid ikun tali li jipprovoka *hsara hafna™ (kif
insibu fil-Ligi Specjali, cioe’ il-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta), bl-Ingliz
“considerable damage”, u fit-test originali Taljaon “abbia cagionato danni

considerevoli al fondo.
IS-SID IWIEGEB GHALL-HSARA STRAORDINARJA

Meta nigu ghat-fiswijiet, tajjeb inzommu f'mohhna, pero’, x'inhuma wkoll I-obligi

ta’ sid il-kera.
Infatti, I-Artikolu 1540 tal-Kodici Civili jghid hekk:

‘(1) Sid il-kkera ghandu jikkunsinna I-haga fi stat tajjeb ta’ tiswija ta’ kull
xorta.

(2) Matul il-kiri, sid il-kera ghandu jaghmel it-tiswijiet kollha i jsiru
mehtiega, minbarra ghal dak li hu bini, it-tiswijiet imsemmija fl-artikolu
1556, jekk ma jkunx intrabat espressament ghalihom ukoll.

(3) Ghall-finjiet ta’ dan it-Titolu fil-kaz ta’ fond urban, dar ta’
abitazzjoni u fond kummercjali, "tiswijiet strutturali” jitgiesu dawk i
ghandhom x’jagsmu mal-binja nnifisha tal-fond, inkluzi s-sogfa.

(4) Meta sid il-kera fil-kaz ta’ dar ta’ abitazzjoni mikrija gabel I-1 ta’
Gunju, 1995 jaghmel tiswijiet strutturali li jkunu saru necessarji mhux
b’'nugqas tieghu, il-kera ghandu jizdied b’sitta fil-mija tal-valur tan-
nefga li tkun saret:

Ilzda fejn it-tiswijiet strutturali ma jkunux saru mehtiega minhabba
nuqqas tal-inkwilin, I-inkwilin ikollu dritt li jitlob it-tmiem tal-kirja minkejja
li z-zmien tal-kirja jkun ghadu ma ghaddiex:

Izda fil-kazijiet fejn sid il-kera jkun lest li jaghmel dawn it-tiswijiet, |-

4 Ara sentenza fl-ismijiet Frances Cassar et vs B & M Supplies Limited moghtija mill-Qorti tal-Appell
nhar I-1 ta’ Dicembru 2004



inkwilin jista’ jaghzel li jaghmel it-tiswijiet hu bi spejjez tieghu, u b’hekk
il-kera jibga’ ma jinbidlilx;

izda I-inkwilin f'dan il-kaz ma jkollu ebda dritt ghal kumpens, langas
parzjali ,ghal dawn it-tiswijiet strutturali meta I-kirja tintemm.’

Minn dan id-dispost isegwi li n-nuqqgasijiet riskontrati jistghu ikunu afttribwibbli lis-
sidien ghaliex id-dannu ma jkunx sempliciment rizultat ta’ l-inkwilin li jkun nagas
mir-responsabilitajiet tieghu ghaz-zamma tajpba tal-fond, izda hsara i turi i,
ghalkemm saru t-tiswijiet ordinarji u I-manutenzjoni b’'mod kostanti, din hija
attribwibbli ghal process naturali ta’ degradazzjoni li twassal ghal hsarat
straordinarji li jinvolvu fiswijiet strutturali. Hownhekk, |-Artikolu 364 tal-Kodici Civili
jista’ jkun utili ghaliex jidefenixxi b'mod ampju x'ikunu tiswijiet ‘straordinariji’, u

cioe':

‘It-tiswijiet tal-hitan, tal-isqfa bil-hnejjiet, it-tibdil ta’ travi,u t-tigdid ghal
kollox tal-bjut, ta’ torgien, jew ta’ cangar ta’ kullparti ta’ bini li tkun,
huma ftiswijiet straordinar;ji’

UZU MHUX MIFTIEHEM JEW LI JIKKAGUNA HSARA JEW IN-NON UZU JEW UZU DIVERS

Kif rajna, |-Artikolu 1555 jimporta |-hall tal-kirja inter alia meta I-fond mikri jissubixxi
hsara minhabba nugqgas tal-kerrej. Fug dan il-punt, jinsab mghallem li sakemm
id-dannu jkun ‘facili riparabli’, ghandu jkun possibli ghall-kerrej li jinghata c-cans
jaghmel it-tiswijiet necessarji minflok jigi zgumbrat.> Dan anke ghaliex, fil-previzjoni
tal-ligi specjali (iI-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta), hsara jew hsarat ghandhom jigu
kunsidrati t'importanza kbira (fil-gurisprudenza, “danni considerevoli al fondo"¢)
meta hija eskluza I-facili riparabilita’ tad-dannu.” Naturalment, bhal dejjem, il-

prova hija dejjem inkombenti fuqg is-sid sabiex juri li t-tort huwa tal-kerrej.8

5 Ara sentenza fl-ismijiet Elizabeth Darmanin vs Rev. Kann. Anton Galea et moghtija mill-Qorti tal-
Appell nhar -24 ta’ April 1998

6 Ara sentenza fl-ismijiet Giovanni Grech vs Rose Vassallo et moghtija mill-Qorti tal-Appell nhar id-
29 t'Ottubru 1954

7 Kollezzjoni Vol. XLVII P | p264

8 Ara sentenza fl-ismijiet Giovanni Grech vs Rose Vassallo et moghtija mill-Qorti tal-Appell nhar id-
29 t'Ottubru 1954



Dan ifisser li sabiex I-azzjoni ta’ zgumbrament tirnexxi jehtieg li jigu pprovati zewg

elementi;

(1) I hemm danni fil-fond li huma konsiderevoli siccome ma jistghux jigu faciiment
riparati, u

(2) li dawn id-danni gew ikkagunati mill-kerre;j.

Ghaldagstant, l-izgumbrament ghandu jigi evitat jekk sid il-kera ghandu modi
ohra, b'angas hsara ghall-inkwilin mill-izgumbrament, li bihom jista' jikkawtela
xorta wahda l-interessi tieghu u jottjeni t-twettieq tal-obbligi lokatizji tal-inkwilin

biex, semai, il-hsara ma tigrix u, jew tkompli tigri.

Nigi issa ghan-nozzjonijiet tal-uzu divers. B’ *uzu divers’, nifmhu li I-kerrej ikun znatura
d-destinazzjoni li kienet issir gabel mill-fond u b’hekk abbuza mill-godiment tieghu.

Per ezempju minn ‘furnished flat’ il-kerrej jiddeciedi li jikkonvertih ghal ufficju.?
In rigward, |-Artikolu 1555 tal-Kap 16 jghid hekk:

‘Jekk il-kerrej jaghmel mill-haga mikrija uzu xorta ohra minn dak i
ghalih ikun miftehem, jew prezunt skont I-artikolu precedenti, jew
b’'mod i bih jista’ jgib hsara lil sid il-kera, sid il-kera jista’, skont ic-
cirkostanzi, jitlob il-hall tal-kirja’

Rilevanti ukoll huwa I-Artikolu 9(a) tal-Kap 14 li jippermetti l-izgumbrament:

‘jekk il-kerrej, fil-kors tal-kiri ta’ gabel, ma jkunx hallas puntwalment
il-kera li kellu jaghti, jew ikun ghamel hsara hafna fil-fond, jew
xort'ohra ma jkunx esegwixxi I-kondizzjonijiet tal-kiri, jew ikun uza I-
fond xort’ohra milli ghall-iskop li I-fond ikun gie lilu moghti b’kiri, jew

? Ara sentenza fl-ismijiet Gemma Saliba vs Mario Schembri moghtija mill-Qorti tal-Appell nhar it-3
ta’ Dicembru 1999; ara wkoll sentenza fl-ismijiet Zammit Tabona et vs Walker et moghtija mill-Qorti
tal-Appell nhar it-18 ta’ Dicembru 2003



ikun issulloka I-fond jew ittrasferixxa I-kiri minghajr il-kunsens espress
fa’ sid il-kera’.

Isewgi minn hawn li meta I-fond mikri ma jkunx ged jintuza kif suppost u skont id-
destinazzjoni tieghu, ll-konsegwenza ta’ tali vjolazzjoni, fejn tokkorri, hi dik tar-

rizoluzzjoni u hall tal-kuntratt.

Interessanti wkoll x'jista’ jigri jekk il-fond ma jintuzax. Jekk wiehed jibga’ jahseb fil-
fond, isib li in-‘non-uzu’ u I-‘uzu divers’ huma kontradistinti minn xulxin. Dan ghaliex
mentri fil-kkaz ta’ ‘non-uzu’ ghandek sitwazzjoni fejn il-fond mikri jinzamm bla ebda
gustifikazzjoni maghlug u inutilizzat ghall-perijodu apprezzabbli ta’ zmien jew isir
biss minnu uzu sporadiku, fil-kaz ta’ ‘uzu divers’ il-kerrej ikun znatura d-destinazzjoni

li kien isir gabel mill-fond u b’hekk jigi li abbuza mill-godiment tieghu.

Detto cio’, in- non-uzu jista’ jgib mieghu dannu u deprezzament lill-fond u allura,
wisq naturali, pregudizzju lill-interess tal-lokatur, b’'dan illi jista’ jkun hemm

konsegwenzi fuq il-kuntratt tal-kirja.

Fil-qurisprudenza, infatti, insibu ritenut li n-non-uzu jista’ jammonta ghall-‘uzu

divers’ izda meta jissussistu cirkostanzi partikolari:

‘biex in-non uzu jammonta ghall-uzu divers hemm bzonn li jghaddi tul
fa’ zmien, valutabbli skont ic-cirkostanzi tal-kaz, u li jkun volontarju u
mhux determinat minn xi gustifikazzjoni ragonevoli’10

Insibu ritenut ukoll illi;

‘.....-mard v inkapacita ohra (skuzabbli dejjem b’kull kaz ikun deciz
fug il-mertu tieghu) jistghu jitgiesu bhala raguni valida sabiex
jiggusitifikaw in-non uso’'!!

10 Ara sentenza fl-ismijiet Rocco Caruana vs Albert Cauchi moghtija mill-Qorti tal-Appell nhar is-6
ta’ Dicembru 1968

1T Ara sentenza fl-ismijiet Dottor Michele Tabone noe vs Carmelo Attard moghtija mill-Bord i
Jiregola I-Kera nhar it-28 ta’ Gunju 2012



B'dak li ged nghid, ghalhekk, il-principju li n-non-uzo jekwipara ghall-uzu divers
ma japplikax meta jkun hemm gustifikazzjoni xierqa fic-¢irkostanzi partikolari tal-
kaz u partikolarment meta ¢-cirkostanzi jkunu tali li, infer alia, verosimilment ma

jaghtux lok ghad-deprezzament.

B'zieda ma dan, ghal darb’ohra, tajjeb nghid i I-prova tan-non-uzu trid tkun
mhux biss attendibbli izda trid ukoll tkun tali li tikkonvinci lil min irid jiggudika illi

manifestament hi wahda ‘perswasiva u minghajr ombra ta’ dubju.” Dan ifisser i

......... f'kaz ta’ dubju fl-interpretazzjoni tal-fatti dak id-dubju ghandu
jmur favur il-kerrej. Dan in bazi ghall-konsiderazzjoni wkoll illi I-iskop tal-
ligi mhux dak li tivvantaggja lis-sid b’mod li jkun jista’ japprofitta ruhu
minn kwalunkwe cirkostanza biex jippriva lill-kerrej mit-tgawdija tal-
haga lilu mikrija’12

TIBDIL STRUTTURALI MHUX AWTORIZZAT

Issa ser nitratta t-tema tat-tibdil strutturali. Jigri numru ta’ drabi li I-kerrej jiddeciedi

i jwettaq tibdil strutturali fil-fond mikri minghajr kunsens tas-sid.

Arigward, pero’, I-Artikolu 1564 tal-Kodici Civili itik x'fifthem li, matul il-kirja, l-inkwilin

ma jista’ jaghmel ebda fibdil fil-haga jekk mhux bil-kunsens espress tas-sid.
L-Artikolu 1564 tal-Kodici Civili infatti jghid hekk:

‘(1) ll-kkerrej, matul il-kiri, ma jista’ jaghmel ebda tibdil fil-haga mikrija
minghagjr il-kunsens ta’ sid il-kera, u m’ghandux jedd jitlob il-hlas lura
tal-valur, ikun kemm ikun, tal-miljoramenti maghmula minghajr dak il-
kunsens.

(2) B'dan kollu, il-kerrej ghandu jedd jiehu lura dawk il-miljioramenti,
billi jerga’ jgieghed il-haga fl-istat li kienet gabel ma saru, izda dan
kemme-il darba, ghal dawk li huma I-miljioramenti li jkunu ghadhom
jezistu fit-tmiem tal-kiri, huwa juri li jista’ jiehu xi utli minnhom billi

12 Ara sentenza fl-ismijiet Salvina Falzon et vs Edward Agius et moghtija mill-Qorti tal-Appell nhar il-
11 ta’ Frar 2004



jaglaghhom, u sid il-kera ma jaghzilx li zommhom, u jhallas lill-kerrej
somma dags il-gid li dan jista’ jiehu li kieku jaglaghhom.’

Madankollu, hu accettat li I-kerrej mhux inibit milli jaghmel xogholijiet fl-oggett tal-
kirja in kwantu dawn ikunu necessarji u utli ghat-tgawdija tal-fond, bl-obbligu,
pero’, li fit-terminazzjoni tal-kirja jpoggi kollox kif kien qabel sar ix-xoghol. -
gurisprudenza, infatti, tghallimna lim’ghandux ikun hemm diffikultajiet ghall-kerrej
meta it-tibdil ikun wiehed parzjali u mhux ta’ importanza kbira, jew f'kaz li dan it-
tibdil ma jibdilx id-destinazzjoni tal-kirja, u jekk it-tibdil ma jippregudikax id-drittijiet
tal-proprjeta, u partikolarment is-solidita taghha, u sakemm |-alterazzjonijiet ikunu
jistghu jitnehhew fi tmiem il-kirja, u sakemm dawn ikunu mehtiega ghall-ahjar
tgawdija tal-post. Kwindi, wiehed ghandu jara jekk tali nterventi jistghux jigu
rimossi, anke jekk, xi kultant, b’xoghol estensiv. Ergo, sakemm it-tibdil m’hux ta’
portata dagstant estensiva li jista’ jitgies li kien hemm tibdil ta’ importanza
sostanzjali, jew li I-proprjeta in kwistjoni u s-solidita taghha giet ippregudikata b'xi

mod, il-kerrej jista’ jkollu difiza tajlba kontra s-sid li jinvoka |-Artikolu 1564.13

In piu, bhalma rajna fil-kaz tal-hsarat u uzu divers, is-sid ghandu dejjem igib il-

prova sabiex juri meta |-alterazzjonijiet ikunu saru.

13 Ara sentenza fl-ismijiet L-Avukat Dottor Francis Lanfranco vs Ir-Reverendu Dun Roderick Camilleri
bhala Kappillan tal-Parroc¢a ta’ Marsaskala v in rapprezentanza tal-istess Parro¢ca; v Natalino
Camilleri bhala Superjur Generali tas-So¢jeta tad-Duttrina Nisranija maghrufa bhala M.U.S.E.U.M.
v in rapprezentanza tal-istess soéjetd ghal kull interess li jista’ jkollu v b'digriet tad-29 ta’
Settembru, 2021 I-isem Natalino Camilleri ged jigi sostitwit b’isem Roberto Zammit moghtija mill-
Qorti tal-appell nhar I-14 ta’ Gunju 2023 (Ap 107/16LM)
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