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Dr Ryan Falzon (K.l. 247586M) fil-kwalita tieghu ta’ amministratur tal-

condominium bl-isem Birguma Heights Apartments
(l-appellant)

vs.

Kevin Spiteri (K.l. 29873M) u Bertha Attard (K.l. 375286 M)
(l-appellati)

lI-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-attur, hawnhekk “l-appellant” Dr Ryan

Falzon (K.l. 247586M), fil-kwalita tieghu ta’ amministratur tal-condominium
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bl-isem ‘Birguma Heights Apartments’, mid-decizjoni moghtija fil-11 ta’

Ottubru, 2019 (minn issa ’l quddiem “id-decizjoni appellata”) mit-Tribunal ghal

I”

Talbiet Zghar (minn issa ’| quddiem “it-Tribunal”), li permezz taghha t-Tribunal

iddeciedailli:

“... filwagqt li jichad lI-ewwel u t-tielet eccezzjonijiet tal-konvenuti, jilga’ limitatament
u sakemm kompatibbli mas-surriferit it-tieni u r-raba’ eccezzjonijiet tal-konvenuti,
konsegwentement jichad it-talba attrici bl-ispejjez kollha kontra I-istess attur salv
ghall-ispejjez koncernanti I-hames eccezzjoni li jigu sopportati skont kif determinat
permezz tas-sentenza parzjali surriferita.”

Fatti
2. ll-kwistjoni odjerna bdiet wara li r-rikorrent, li huwa l-amministratur tal-
kondominju bl-isem ‘Birguma Heights Apartments’, talab lill-intimati,

hawnhekk “l-appellati”, Kevin Spiteri (K.I. 29873M) u Bertha Attard (K.I.
375286M), li huma sidien ta’ maisonette formanti parti minn dan l-izvilupp,
ihallsu sehemhom mill-kontribuzzjonijiet annwali tal-istess kondominju. L-
intimati li bagghu inadempjenti, lagghu ghat-talbiet tar-rikorrent billi wiegbu li
huma ma juzawx il-partijiet komuni tal-binja u li I-fond taghhom ma jiffurmax
parti minn dan il-kondominju, u ghalhekk huma ghandhom ikunu ezentati milli

jhallsu I-kontribuzzjonijiet annwali marbuta mal-istess kondominju.
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Mertu

3. Ir-rikorrent nomine huwa |-amministratur tal-kondominju bl-isem ta’
‘Birguma Heights Apartments’, fi Trig Andrea Debono, in-Naxxar (minn issa ’l
qguddiem “il-kondominju”), filwaqt li intimati huma sidien tal-maisonette bin-
numru A4, Birguma Heights Apartments. Ir-rikorrent istitwixxa proceduri
guddiem it-Tribunal wara li interpella lill-intimati ghall-hlas ta’ elf, erba’ mija u
hamsa u tletin Euro (€1,435), rapprezentanti arretrati ta’ kontribuzzjonijiet
annwali tal-istess kondominju, izda dawn min-naha taghhom bagghu
inadempjenti. Fit-talbiet tieghu lit-Tribunal, ir-rikorrent talab li l-intimati jigu
dikjarati li huma debituri fis-somma ta’ elf, erba’ mija u hamsa u tletin Euro
(€1,435) tal-kondominju, kif ukoll talab sabiex dawn jigu kkundannati jhallsu

dan l-ammont, flimkien mal-ispejjez u I-imghaxijiet legali ta’ dawn il-proceduri.

4, L-intimati min-naha taghhom wiegbu |i |-proprjeta taghhom tikkonsisti
f'maisonette li ghandha entratura indipendenti ghaliha u skont il-kuntratt tal-
akkwist fl-atti tan-Nutar Patrick Critien tas-6 ta’ Jannar, 2012, dan il-
maisonette huwa “hieles minn kull dritt ta’ terzi kemm reali u kemm
personali”. L-intimati wiegbu li t-talbiet tar-rikorrent huma infondati u intizi
biss biex itellfuhom fil-pacifiku pussess liberu tal-proprjeta taghhom, u galu
wkoll li I-maisonette taghhom ma tiffurmax parti mill-kondominju, ghaliex
huma ma jaghmlu l-ebda uzu u m’ghandhom I|-ebda access ghall-partijiet
komuni tal-binja, ghajr ghall-manutenzjoni tat-tankijiet tal-ilma li jinsabu fuq I-

oghla bejt tal-binja. L-intimati eccepew ukoll in-nuqqgas ta’ kompetenza tat-
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Tribunal biex jisma’ kwistjonijiet li huma regolati bl-Att dwar il-Condominia, kif
ukoll li I-azzjoni tar-rikorrenti hija preskritta ai termini tal-artikolu 2148 tal-Kap.
16 tal-Ligijiet ta’ Malta. It-Tribunal kien ta decizjoni parzjali fit-18 ta’
Settembru, 2018, fejn kien iddecieda li din il-kwistjoni mhijiex wahda li kellha
tigi riferuta ghall-arbitragg mandatorju, u I-mertu tal-kawza odjerna ma jagax
fil-parametri ta’ xi wahda mit-tilwimiet dwar dizgwid bejn il-condomini i

ghandhom jigu riferuti ghal arbitragg mandatorju.

5. It-Tribunal sema’ x-xhieda ta’ diversi persuni, fosthom I-intimat Kevin
Spiteri, li gal li huwa kien xtara I-proprjeta A4, Birguma Heights Apartments
madwar erba’ snin qabel, u din il-proprjeta kienet inxtrat lesta. L-intimat gal li
biex johrog mill-proprjeta tieghu, huwa m’ghandux ghalfejn jghaddi mill-
partijiet komuni tal-binja. Zied jghid li huwa la ghandu ac¢éess u langas mezz kif
jaccedi ghall-partijiet komuni tal-binja, u langas ghandu imqar kaxxa tal-ittri fil-
partijiet komuni. L-intimat gal li huwa kien spjega lill-amministraturi tal-binja li
ma kienx ser jikkontribwixxi ghall-ispejjez tal-komun, u minkejja li huwa kien
offra li jhallas pro rata ghall-uzu tal-kamra fejn jinzammu I-meters tad-dawl u |-
ilma tal-blokka, huwa ma nghata I-ebda risposta dwar dan. Qal ukoll li |-bieb
ta’ barra tal-proprjeta tieghu ma jaghtix fuq il-partijiet komuni tal-kondominju,
imma fuq tarag li jaghti ghal barra. Fis-seduta li saret quddiem it-Tribunal fl-14
ta’ Jannar, 2019, il-konvenut spjega |i meta xtara I|-proprjeta tieghu, I-
izviluppaturi tal-blokka kienu infurmawh li |-proprjeta tieghu kienet I|-unika
wahda li ma kinitx tifforma parti mill-kondominju, u zied jghid li huwa ma juzax
il-partijiet komuni tal-binja, m’ghandu I-ebda access jew ¢wievet sabiex ikun
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jista’ jaccedi ghal dawn il-partijiet fil-proprjeta, u langas m’ghandu ghalfejn
jghaddi mill-partijiet komuni sabiex jaccedi ghall-proprjeta tieghu. Qal ukoll li
meta akkwista |-proprjeta huwa kien issagrifika I-bitha u I-gallerija sabiex jevita
li jkollu x’jagsam mal-partijiet komuni tal-binja. L-intimat spjega li huwa
ghandu tank tal-ilma |i gieghed fuq il-bejt komuni tal-binja, izda qgal li huwa
m’ghandu |-ebda bieb li jniffed ghall-komun, u m’ghandu I-ebda dawl li jixghel

fil-partijiet komuni tal-binja.

Ir-rikorrent fl-affidavit tieghu spjega li huwa l-amministratur tal-Assoc¢jazzjoni
tal-kondominju tal-binja inkwistjoni, u sostna li I-Assocjazzjoni hija kreditrici
tal-intimati fl-ammont ta’ elf, erba’ mija u hamsa u tletin Euro (€1,435),
rapprezentanti kontribuzzjonijiet dovuti mill-intimati lill-Assocjazzjoni. |Ir-
rikorrent spjega li minkejja li dawn il-kontribuzzjonijiet gew approvati skont il-
ligi fil-lagghat annwali tal-Assocjazzjoni, kull darba li l-intimati gew mitluba
jhallsu sehemhom mill-ispejjez, dawn dejjem gabu xi skuza sabiex jevitaw li
jhallsu. Ir-rikorrent qal ukoll i fl-2015, in-Nutar Patrick Critien kien baghat ittra
ghan-nom tal-intimati fejn kien informa lill-Assocjazzjoni li I-intimati
m’ghandhom ihallsu xejn ghaliex huma ma jaghmlu ebda uzu mill-partijiet
komuni tal-blokka. Ir-rikorrent zied jghid li I-fond tal-intimati jifforma parti
mill-kumpless bl-isem ‘Birguma Heights Apartments’, fejn hemm wiehed u
hamsin (51) appartament u wiehed u hamsin (51) garaxx, u zied jghid li hadd
mir-residenti I-ohra fil-blokka ma kkontesta I-ezistenza ta’ dan il-kondominju.
Ir-rikorrent spjega li I-intimati jaghmlu uzu minn partijiet li huma komuni,
bhalma huwa I-gnien li jestendi sa quddiem il-proprjeta taghhom, is-sistema
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tad-dawl |li permezz taghha jinxteghlu I-partijiet ta’ barra li hija komuni ghas-
sidien kollha tal-blokka, is-sistema tas-CCTV li hija komuni wkoll, skip komuni,
pedestrian area komuni, meter rooms komuni fejn jinzammu I-meters tad-dawl
u l-ilma tal-proprjetajiet kollha fil-blokka, kif ukoll sistema ta’ drenagg li hija
komuni ghall-proprjetajiet fil-blokka. Ir-rikorrent gal li sabiex jistghu jinzammu
dawn il-facilitajiet, isiru ammont ta’ spejjez ghall-manutenzjoni, it-tindif, il-
hlasijiet tal-assigurazzjoni, ir-rimpjazzament ta’ oggetti li jkollhom jinbidlu, kif
ukoll hemm element ta’ running costs, u huwa ghalhekk li |-Assocjazzjoni
tigbor ammont ta’ flus fis-sena minghand ir-residenti fil-blokka. Qal li |-intimati
galghu I-kaxxa tal-ittri |i kellhom fil-partijiet komuni u wahhluha fejn
dehrilhom huma, kif ukoll galghu I-meter tad-dawl mill-meter room komuni u
ghaddew il-konnessjonijiet taghhom mal-fac¢ata tal-binja sabiex jevitaw li

jhallsu ghall-ispejjez marbuta mal-uzu tal-partijiet komuni.

Quddiem it-Tribunal gie pprezentat rapport imhejji mill-Perit Matthew J. Casha
fuq inkarigu tar-rikorrent, li spjega li I-binja inkwistjoni hija servuta minn ghadd
ta’ servizzi li huma komuni ghall-fondi kollha li jiffurmaw parti mill-binja. Fi

kliem ix-xhud:

“The complex also has an underground cesspit which is situated below street level
under the garages of the complex. This is used as a central common sewage
collection point of all the residential units, including the individual maisonettes
forming part of the complex.

The complex also has a common rain water cistern ... common irrigation system ...
common lighting scheme.
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... It is clear that maisonette A4 is fully dependant on, benefits from and makes full
use of the aforementioned common parts and common shared services, in particular
the drainage and sewage system.”

Ghad-domandi |i sarulu in kontroezami, il-Perit Casha kkonferma Ii I-
maisonette inkwistjoni ghandu access dirett mit-trig, u qal li huwa gatt ma
nghata access ghall-proprjeta tal-intimati. Qal ukoll li whud mis-servizzi i

hemm fil-komun huma ta’ utilita ghall-intimati.

Quddiem it-Tribunal gie esebit ukoll rapport imhejji mill-Perit Charmaine
Cutajar, fuqg inkarigu tal-intimati, li spjegat li l-intimati m’ghandhomx access
ghall-proprjeta taghhom mill-partijiet komuni tal-binja. Ziedet tghid li hemm
possibilita li kemm il-meter tal-ilma kif ukoll is-sistema tad-drenagg tal-
proprjeta tal-intimati huma separati minn dawk tal-kumplament tal-binja. Din
ix-xhud galet ukoll li I-intimati ma jaghmlux uzu mill-iskips li hemm fil-partijiet
komuni tal-binja, u I-intimati gatt ma talbu li s-sistema tas-CCTV li hemm fil-
binja tkun thares lejn il-proprjeta taghhom. Din ix-xhud ikkonkludiet ir-rapport
taghha billi galet li I-proprjeta indikata bin-numru A4 ma taghmilx uzu mis-
servizzi u mill-partijiet komuni fil-binja bhal ma jaghmlu I-kumplament tal-
appartamenti fl-istess kumpless residenzjali. Ghad-domandi li sarulha in
kontroezami, ix-xhud ikkonfermat li biex wiehed jidhol fil-proprjeta tal-
intimati, m’hemmx il-htiega li wiehed jghaddi mill-partijiet komuni tal-binja.
Hija kkonfermat ukoll li I-intimati ghandhom meters tad-dawl! u l-ilma li huma

indipendenti mill-bgija tal-kumpless.
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Ir-rikorrent nomine iddepona quddiem it-Tribunal waqt I-udjenza tad-19 ta’
Frar, 2019, fejn spjega li huwa ha hsieb li johrog kontijiet li jkopru s-snin kollha
tal-amministrazzjoni tieghu. Spjega li I-kamra fejn hemm installati I-meters tad-
dawl u l-ilma tithalla miftuha u hija accessibbli ghal kulhadd, u hemm diversi
spejjez li taghmel |-Assocjazzjoni rigward tindif u z-zamma tal-partijiet komuni
f’kundizzjoni tajba. Qal li minkejja li l-intimati galu li huma ma jaghmlux uzu
mill-pedestrian area, din hija miftuha u gieghda hemm ghad-dispozizzjoni ta’
kulhadd, u zied jghid li l-uzu tal-partijiet komuni jibgghu prerogattiva tal-
individwi li jghixu fil-blokka. Spjega li s-sistema tad-drenagg komuni hija wahda
li tahdem bl-elettriku u l-intimati zgur jibbenefikaw minnha, ghaliex m’hemm |-
ebda mod kif is-sistema tad-drenagg taghom hi mgabbda mas-sistema tal-

Gvern.

L-izviluppatur tal-binja, Ivan Carabott, qal li huwa kien informa lill-intimati li
huma obbligati jiffurmaw parti minn kull owners’ association li kellha tigi
ffurmata. Kien infurmahom ukoll li huma jkunu ezenti minn kwalunkwe
obbligu ta’ hlas rigward spejjez ta’ tiswija, manutenzjoni u konsum tad-dawl
tal-lift, spejjez ta’ tindif, tiswija u manutenzjoni rigward |-entratura komuni u t-
tarag, u spejjez rigward tiswija, tindif u manutenzjoni tal-bitha komuni. Ix-xhud
zied jghid li huwa min-naha tieghu ma ta ebda forma ta’ garanzija lill-intimati li
ser ikunu eskluzi minn xi spejjez ohra li jistghu jkunu mehtiega. Dan ix-xhud
spjega li t-tarag li hemm quddiem il-maisonette tal-intimati kien inkluz fil-
kuntratt ta’ bejgh taghhom, u dan it-tarag kien sabiex jintuza esklussivament

mis-sidien ta’ dan il-maisonette. Waqt il-kontroezami dan ix-xhud spjega li
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huwa kien qgal lill-intimati li kellhom ikunu ezenti mill-ispejjez tal-Assocjazzjoni
ghaliex |-unika konnessjoni li kien hemm bejn il-maisonette tal-intimati u |-
bgija tal-kondominju huma l-ispejjez rigward is-sistema tad-drenagg. Ix-xhud
gal li minkejja li I-intimati ghandhom tank tal-ilma installat fuq il-bejt komuni
tal-binja, dan jinvolvi biss one-off expenses u mhux manutenzjoni u spejjez
kontinwi. Zied jghid li dan kien unit partikolari fil-binja, li m’hemmx aktar bhalu
fil-kumpless, u kkonferma li l-intimati m’ghandhomx access ghall-partijiet

komuni tal-binja.

L-intimata Bertha Attard xehdet li l-izviluppatur tal-binja kien informa lilha u
lir-ragel taghha li |-proprjeta taghhom kienet |-unika wahda li ma tiffurmax
parti mill-kondominju. lkkonfermat li I-maisonette A4 ghandu access separat
mill-bankina tal-Gvern u mhux mill-partijiet komuni tal-binja, u qalet |i I-
intimati gatt ma dahlu jew ghamlu uzu mill-komun. Ziedet tghid li ghalkemm
ghandhom servizzi fuq il-bejt komuni, bhalma huwa t-tank tal-ilma, meta
huma jkollhom bzonn access ghat-tank huma jitolbu lil xi hadd mill-girien
jifthilhom jew itihom access. L-intimata qalet li mhux minnu li kienu huma li
cagalqu I|-kaxxa tal-ittri taghhom minn fejn kienet imwahhla, u langas mhu
minnu li hemm xi gnien komuni, izda hemm biss ftit gsari quddiem il-proprjeta
taghhom li hadd ma jiehu hsiebhom. Qalet ukoll li I-bozza li hemm quddiem il-
proprjeta taghhom tinxteghel mid-dar taghhom u tifforma parti mill-konsum
residenzjali taghhom. Ziedet tghid |li huma gatt ma jaghmlu uzu mill-iskips li

hemm fil-komun. B’riferiment ghas-servizzi tal-ilma u d-drenagg, l-intimata
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galet li s-servizzi jinsabu nezlin mix-xaft taghhom, u li I-pajpijiet ta’” dawn huma
komuni ma’ dawk ta’ proprjeta li tinsab fuq il-proprjeta taghhom. Ghad-
domandi li sarulha in kontroezami, |-intimat wiegbet li hija ma tafx li hemm
cavetta ghall-kamra fejn jinzammu |-meters, u qalet |i hija ma tafx fil-partijiet

komuni x’hemm ghaliex hi gatt m’ghamlet uzu mit-tarag jew mil-liftijiet.

Is-Sentenza Appellata

6. Permezz ta’ sentenza moghtija fil-11 ta’ Ottubru, 2019, it-Tribunal ¢ahad
l-ewwel u t-tielet eccezzjonijiet tal-intimati, filwaqgt li laga’ limitatament u
sakemm kompatibbli mas-suriferit it-tieni u r-raba’ e¢¢ezzjonijiet tal-intimati, u
cahad it-talba tar-rikorrent, bl-ispejjez kontra r-rikorrent, salv ghall-ispejjez
marbuta mal-hames eccezzjoni li ghandhom jigu sopportati skont kif deciz bis-

sentenza parzjali, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“lli, avut rigward ghal dak diga deciz minnu permezz tas-sentenza parzjali tieghu
datata 18 ta’ Settembru, 2018, it-Tribunal ser jghaddi sabiex issa jiddetermina dak li
huwa effettivament il-mertu tal-kaz in ezami. L-attur in kwantu amministratur tal-
condominium jikkontendi li I-konvenuti ghandhom ikunu tenuti li jhallsu s-somma
mitluba minnu u b’hekk jikkontribwixxu ghal dawk il-kontribuzzjonijiet annwali
relattivi ghall-Assocjazzjoni tal-kumpless bl-isem ta’ Birguma Heights Apartments.
Da parti taghhom il-konvenuti jikkontendu li, huma m’humiex tenuti jhallsu somom
ghaliex, fil-fehma taghhom, il-proprjeta taghhom ma tiffurmax parti mill-
kondominju ta’ Birguma Heights Apartments. Huma jikkontendu, fost ohrajn, li
huma langas ma jaghmlu uzu mill-partijiet komuni u kwindi m’ghandhomx ihallsu
somom simili ghal dak li jhallas haddiehor Ii effettivament jaghmel uzu regolari minn

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 10 minn 27



Appell Inferjuri Numru: 186/2018/1LM

tali partijiet komuni b’mod necessarju in vista tad-dispoZizzjoni relattiva tal-
proprjeta taghhom meta mqabbla mal-bqija tal-unit formanti parti mill-kumpless.

Jibda sabiex jinghad li ghalkemm il-konvenuti, permezz tal-eccezzjonijiet taghhom
jikkontendu li “ma huwiex minnu li dan il-maisonette jifforma parti mill-kondominju
ta’ Birguma Heights Apartments”, matul dawn il-proceduri huma xehdu li kienu
disposti li jhallsu pro rata ghall-uzu maghmul minnhom ta’ xi ambjenti formanti
parti mill-kumpless, inkluza I-kamra li fiha jinzamm il-meter tal-ilma taghha imma
din il-proposta taghhom jidher li ma gietx accettata mill-amministraturi (ara f'dan
is-sens xhieda moghtija minn Kevin Spiteri waqt is-seduta tad-19 t’Ottubru, 2018, a
fol. 16 tal-process u mtennija wkoll mill-istess konvenut waqt ix-xhieda moghtija
minnu fl-14 ta’ Jannar, 2019 a fol. 44 tal-process). Konsegwentement, jirrizulta
inkontestat, almenu tramite x-xhieda prodotta u bil-kontra ta’ dak minnhom eccepit,
li fug ammissjoni taghhom stess il-konvenuti ged iqisu lilhom infushom bhala
condomini ai fini tal-Att dwar il-Condominia imma jikkontendu |i huma
m’ghandhomx ikunu ritenuti responsabbli jhallsu dags il-bgija tal-condomini ghaliex
ma jgawdux bl-istess mod mill-partijiet komuni. A fini ta’ kompletezza t-Tribunal isib
li qajla setghu I-konvenuti jikkontendu Ili huma ma jiffurmawx parti mill-
condominium /i minnu palezament il-maisonette taghhom tifforma parti u dan
ghas-segwenti ragunijiet:

1. Bil-kontra tal-interpretazzjoni moghtija min-Nutar Patrick Critien il-kuntratt
sottoskritt mill-konvenuti li, fug kollox, huwa xorta res inter alios acta sakemm
jirrigwardja I-Assocjazzjoni jipprovdi espressament li I-maisonette hija “formanti
parti minn korp ta’ bini ukoll minghajr isem u numru izda maghruf bhala Block A,
fi Trig Andrea Debono, Birguma, limiti tan-Naxxar (...). Dan il-Block A jifforma
parti minn kumpless akbar li jismu “Birguma Heights”. Fl-istess kuntratt jinsabu
specifikati wkoll id-drittijiet u l-obbligi tas-sidien ta’ kull unit, inkluzi I-istess
konvenuti, inkluz Ii kull sid “ghandu d-dritt li jwahhal u jmantni tank tal-ilma {(...)
fil-post fuq il-bejt fejn indikat mill-vendituri (klawsola 6) u wkoll “li jippartecipa
fis-sistema tal-communal television aerial jew satellite dish (...) Tista’ tintuza biss
is-sistema li hija komuni bejn is-sidien tal-istess blokk, u ebda sid ma jista’
jwahhal [-istess ghalih.” “(l)s-sistema tad-dranagg u I-katusa tal-ilma hija
komuni ghal kull block bil-maisonettes sottoposti.” (klawsola 10), “Kwalunkwe
komunikazzjonijiet jew wires iridu jghaddu mix-shafts interni” (klawsola 12), “il-
manutenzjoni tal-bejt ghandha ssir mill-Owners Association” (klawsola 18).
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Ghat-Tribunal klawsoli ta’ dan it-tip huma certament indikattivi ta’ diversi
aspetti li I-maisonette tal-konvenuti ghandha jew jista’ jkollha in komuni mal-
bgija tal-blokka, irrispettivament mill-opinjoni avvanzata tan-Nutar Critien u
mill-venditur almentu in kontro-ezami u minkejja I-fatt li I-kuntratt ma jipprovdix
espressament ghall-kontribut tal-konvenut fi hdan I-Assocjazzjoni.

2. Bil-kontra wkoll ta’ dak li xehdet il-konvenuta Bertha Attard, I-istess venditur tal-
maisonette taghhom xehed permezz tal-affidavit tieghu li, “Prior to purchasing
the maisonette which | am informed is subject to court proceedings, (...) the
seller myself, Mr Ivan Carabott, representing Cybertron Ltd. informed the
buyers of maisonette A4 that while they are bound to form part of the future/to
be formed owners’ association, they shall be exempted from contributing
towards any expenditure.” Huwa minnu li, in kontro-ezami huwa xehed li, “I-
intiza ta’ dan il-kumpless kien proprju li I-maisonette ma tiffurmax parti mill-
assocjazzjoni”, imma dan jirrizulta ampjament kontradett mill-istess kuntratt
sottoskritt minnu u mill-intimati — li bl-ebda mod ma jeskludi I-involviment tal-
konvenuti imma jindika kjarament diversi aspetti li s-sidien tal-maisonette
ghandhom in komuni mal-bqgija tal-units (u li fir-rigward taghhom decizjonijiet
ghandhom jittiehdu kolleggjalment u li ghall-ispiza taghhom huma ghandhom
necessarjament jikkontribwixxu) oltre mill-affidavit tieghu stess kif inghad.

3. Ulterjorment irrizulta kjarament mill-assjem tal-provi prodotti mill-partijiet illi
hemm diversi aspetti komuni ghall-condominium /i minnhom juzufruwixxu I-
istess konvenuti senjatament, il-bejt i fuqu jidher li hemm stallat tank (ara
xhieda ta’ lvan Carabott in kontroezami datata 23 ta’ Settembru, 2019) il-kamra
li fiha hemm stallat il-meter tal-ilma (fug ammissjoni tal-istess konvenut) u s-
sistema komuni ta’ drenagg (ara f'dan is-sens kemm ix-xhieda ta’ Ilvan Carabott
in kontroezami datata 23 ta’ Settembru, 2019 kif ukoll ir-rapport guramentat
tal-Perit Matthew Joseph Casha), dana oltre aspetti ohrajn li jinsabu bejn il-
maisonette tal-konvenuti u t-trig li ghandhom jitgiesu komuni (ara f'dan is-sens
id-delinjament tal-maisonette konfermata mill-istess konvenut fuq il-pjanta KS1
a fol. 39 tal-process). F’dan ir-rigward u wkoll ai fini ta’ kompletezza jinghad li,
kif jinsab deciz permezz tas-sentenza moghtija fil-15 ta’ Lulju, 2016 mill-Onor.
Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fl-ismijiet Joseph Camilleri et vs Allcare Limited,
mhuwiex |-uzu reali u/jew konsapevoli tal-aspetti komuni li jiddetermina r-rwol
ta’ condominus imma I-potenzjalita tal-uzu:
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“Wiehed irid jiddetermina d-destinazzjoni tal-haga li dwarha jkunu saru I-
ispejjez. Jista’ jkun li d-destinazzjoni ta’ haga fil-kondominju tkun ghall-uzu
b’mod divers bejn il-condomini u I-hlas tal-ispejjez fir-rigward ta’ dik il-haga
tidher li ghandha tkun fi proporzjon ghall-uzu li kull wiehed jista’ jaghmel u
mhux fi proporzjon ghall-uzu li kull wiehed jaghmel. Jekk il-haga hi ntiza biex
isservi lill-condomini f'mizura mhux ugwali, allura japplika I-Artikolu 11(2).
Tant din hi l-interpretazzjoni korretta li d-dispozizzjoni tipprovdi li I-ispejjez,
“... jinqasmu fi proporzjon tal-uzu li kull wiehed jista’ jaghmel”, u mhux “li
jaghmel”. Ill-fehma tal-qorti tkompli tissahhah mit-test Ingliz tal-
provvediment: “... the expenses shall be apportioned in proportion to the
use that each one can make”. /l-fatt li I-condominus minn jeddu jaghzel li ma
jaghmilx uzu minn haga, mhu ta’ ebda rilevanza ghall-finijiet tas-subinciz (2)
tal-Artikolu 11 tal-Kap. 398.4. Fil-fehma tal-Qorti skont I-Artikolu 11(3), il-
principju hu li |-condominus ghandu obbligu li jikkontribwixxi b’mod
proporzjonali ghall-ispejjez, irrispettivament ikunx gieghed effettivament
jaghmel uzu jew le mill-partijiet komuni. Il-provvediment mhuwiex jaghti
rilevanza ghall-uzu effettiv li kull wiehed mill-condomini jkun gieghed
jaghmel.”

Illi ghaldagstant il-kwistjoni effettiva bejn il-partijiet mhijiex se mai jekk I-intimati
ghandhomx jigu kkunsidrati condomini imma proprju jekk huma ghandhomx
ikunu tenuti responsabbli sabiex jikkontribwixxu ghall-ispejjez partikolari tal-
condominium fl-istess gies tal-bgija tal-condomini. F’'dan ir-rigward jinsab deciz
is-segwenti:

“Skont |-Artikolu 11 tal-Att dwar Condominia (Kap. 398), spejjez li jsiru ghall-
preservazzjoni, manutenzjoni, tiswijiet ordinarji u straordinarji, ghat-
tgawdija tal-partijiet komuni, ghoti ta’ servizzi fl-interess komuni u tibdil li
jsir, ghandhom jinqasmu, “... bejn il-condomini fi proporzjon ghall-valur tal-
proprjeta ta’ kull condominus, salv dejjem kull ftehim kuntrarju.” Prova li
jezisti xi ftehim iehor m’hemmx. F’dan il-kaz m’hemmx prova dwar il-valur
tal-proprjeta ta’ kull condominus. Hu minnu li skont sub-inciz (5):

“Meta condominus igis li s-sehem tieghu ghar-rigward ta’ dawk l-ispejjez ma
jkunx wiehed gust fil-gies tal-valur tad-drittijiet li ghandu bhala wiehed mis-
sidien tal-condominium, huwa jista’ jirreferi I-kwistjoni ghall-arbitragg.”
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Pero I-kwistjoni li hemm bejn il-partijiet mhix relatata mal-valur tal-proprjeta
tal-konvenut. Mill-provi hu evidenti li I-hlas i titlob I-attrici minghand kull
condominus mhux kalkolat fi, “... proporzjon ghall-valur tal-proprjeta ta’ kull
condominus.” ll-kwistjoni hi dwar jekk il-konvenut ghandux ihallas
dagslikieku hu sid ta’ Zewg appartamenti. ll-metodu ta’ kif I-attrici tikkalkola
s-sehem li kull wiehed mis-sidien ghandu jhallas, m’ghandha x’tagsam xejn
mal-metodu kontemplat fl-Artikolu 11(1) tal-Kap. 398.” (Condominium
Services Ltd vs Konrad Gatt, deciza mill-Onor. Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri)
fis-6 ta’ Dicembru, 2016).

It-Tribunal jinnota li f’'dan ir-rigward fil-kaz odjern gew prezentati biss rizoluzzjoni
tal-Assocjazzjoni datata 2 ta’ Frar, 2018 (Dok. RF1 a fol. 5 tal-process) li permezz
taghha gew appuntati l-amministraturi (inkluz [|-attur |i madanakollu gie
appuntat flimkien ma’ terzi (joint administrators) mhux parti f'din il-kawza u
statement of account indirizzat lill-konvenuti datat tlett ijiem wara u cioe 5 ta’
Frar, 2019 (Dok. RF2 a fol. 7 tal-process). L-attur xehed biss illi, “Dawn il-
kontribuzzjonijiet huma dovuti mill-intimati ghas-snin 2014 sa 2018 kif spjegat
fir-rendikont li gie pprezentat mar-rikors promutur li huwa mmarkat Dok. RF2.
Dawn il-kontribuzzjonijiet gew approvati skont il-ligi fil-lagghat annwali tal-

Assocéjazzjoni, u minkejja li minn Zmien ghal zmien gew mitluba jhallsu I-
imsemmija kontribuzzjonijiet, I-intimati vvintaw kull skuza u rrifjutaw li jhallsu I-
istess.” (enfasi mizjuda)

F’dan ir-rigward I-art. 24 tal-Att dwar il-Condominia jipprovdi ghall-htiega li jsiru
regoli approvati minn almenu Zewg terzi tal-condomini, minghajr ma jaffettwaw
id-drittijiet ta’ proprjeta tal-condomini relattivi kif naxxenti mit-titolu taghhom
(dan in linea ma’ dak eccepit mill-konvenuti odjerni permezz tat-tieni eccezzjoni
taghhom) u registrati mar-Registru tal-Artijiet. F’dan il-kaz il-condominus /i ma
jagbilx mal-ispartizzjoni tal-ispejjez jista’ jikkontesta [-istess permezz tal-
procedura arbitrali idoneja skont I-art. 24(7) tal-istess Att dwar il-Condominia. L-
art. 25 ikompli wkoll sabiex jipprovdi wkoll ghall-procedura li ghandha tigi
segwita f’kaz li ma jsirux tali regoli u cioe li tali regoli jsiru fug proposta ta’ kull
condominus u approvati mill-condomini l-ohrajn jew permezz tal-arbitragg.
Huwa biss wara li jigu segwiti dawn il-proceduri li jista’ jinghad li hemm decizjoni
valida tal-condominium i tista’ tigi opposta mill-condominus dissenti permezz ta’
procedura arbitrali. Huwa biss wara li tigi segwita din il-procedura li jista’ jinghad
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li tezisti decizjoni vinkolanti li tista’ sservi bhala bazi sabiex tittiehed azzjoni ghall-
hlas anke kontra I-istess condominus /i jibqa’ jirrifjuta I-hlas.

i issa fil-kaz in ezami ma tressqet ebda prova dwar jekk il-procedura surriferita
gietx segwita jew le salv li ntqal li I-ispejjez gew approvati minn laggha annwali.
Ma tressqet ebda prova tal-minuta ta’ din il-laggha u lanqas ma tressqu provi li
tali minuta tammonta ghar-regoli mehtiega mil-ligi jew giet approvata bil-
maggoranza mehtiega mil-ligi u debitament registrata. Fin-nuqqas ta’ provi f'dan
is-sens, ghandhom ragun il-konvenuti jikkontestaw it-talba ghall-hlas imressqa
fil-konfront taghhom in kwantu intiza sabiex taffettwa drittijiet taghhom u
timponi fughom obbligu ta’ hlas fir-rigward ta’ aspetti li ma jinsabux ilkoll uzati
minnhom. Skont il-ligi, sabiex il-konvenuti setghu validament jikkontestaw id-
decizjoni li tali ammonti jkunu dovuti minnhom permezz tal-procedura
opportuna, tali decizjoni trid tkun ittiehdet validament skont kif mehtieg mil-ligi.
segwita u kwindi kwalunkwe vot li seta’ ttiehed ma jistax jorbot ukoll lill-
konvenuti. F'dan ir-rigward, f’kazZijiet fejn ukoll ma tressqet ebda prova dwar dak
provdut taht l-art. 24 u 25 tal-Att dwar il-Condominia, /-Onor. Qorti tal-Appell
(Sede Inferjuri) permezz tad-decizjoni hawn fuq citata datata 6 ta’ Dicembru,
2016 fl-ismijiet Condominium Services Limited noe vs Konrad Gatt iddecidiet is-
segwenti:

“Skont |-Artikolu 24 tal-Kap. 398, il-condominium jista’ jaghmel regolamenti
dwar tqassim tal-ispejjez maghmula fir-rigward tal-partijiet komuni. Pero
hemm procedura shiha li trid tigi segwita. F’dan il-kaz, m’hemmx prova li dik

il-proéedura saret. Ghaldagstant ukoll jekk kien ittiehed vot favur li I-

konvenut jaghmel tajjeb ghal zewq ishma mill-ispejjez, dak il-vot

m’ghandux effett ladarba I-affarijiet ma sarux bil-mod li trid il-ligi.
(...)

8. Gialadarba ma nghatatx prova li:-

(i) Fil-kaz ta’ Benney Flats, ir-regolamenti ta’ dak il-kondominju huma fis-sens
li jekk sid jagsam appartament f’zewg appartamenti, is-sehem li ghandu
jhallas hu aktar minn dak ta’ sidien li ghandhom appartament wiehed;

(ii) Hemm xi ftehim dwar kif jingasmu I-ispejjez li jsiru fil-partijiet komuni;

(iii) Il-hlas li gieghed jintalab hu konformi ma’ dak li ghandu jithallas skont I-
Artikolu 11 tal-Kap. 398;
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It-talba tal-attrici ma tistax tirnexxi” (enfasi mizjuda).”

It-Tribunal isib li f'dan il-kaz ukoll I-atturi nagsu milli jippruvaw li, lil hinn minn

kwalunkwe laqgha li setghet sempliciment approvat is-somom dovuti:

(i)  Fil-kaz tal-condominium in ezami, jezistu xi regolamenti ta’ tali
condominium skont kif provdut taht I-art. 24 jew I-art. 25 (fuq proposta ta’
mgqgar condominus wiehed) tal-Att dwar il-Condominia fis-sens Ii |-
kontribuzzjoni annwali hija dik indikata ghas-snin rispettivi fl-istatement of
account datat 5 ta’ Frar, 2018 (fol. 7 tal-process);

(i)  Hemm xi ftehim dwar kif jingasmu I-ispejjez li jsiru fil-partijiet komuni,
partikolarment li I-konvenuti ghandhom ihallsu I-istess kontribuzzjoni daqgs
condomini ohrajn jew li I-condomini, inkluz allura I-konvenuti, ghandhom
ikunu tenuti jhallsu lkoll I-istess somom;

(iii)  /l-hlas li gieghed jintalab hu konformi ma’ dak li ghandu jithallas skont I-art.
11 tal-Kap. 398.

Ghaldagstant fil-kaz odjern ukoll it-talba attrici ma tistax tintlaga’ kemm ghaliex
infondata f’dan I-istadju fil-fatt u fid-dritt u wkoll in vista tal-htiega li din il-
kwistjoni tigi determinata tramite r-regolamenti relattivi skont il-ligi, avut
rigward b’mod partikolari ghall-uzu parzjali da parti tal-konvenuti tal-partijiet
komuni.

Ghaldagstant it-Tribunal gieghed jaqgta’ u jiddeciedi dan il-kaz billi, salv ghal dak
deciz permezz tas-sentenza parzjali datata 18 ta’ Settembru, 2018, filwaqgt li
jichad l-ewwel u t-tielet eccezzjonijiet tal-konvenuti, jilga’ limitatament u
sakemm kompatibbli mas-surriferit it-tieni u r-raba’ eccezzjonijiet tal-konvenuti,
konsegwentement jichad it-talba attrici bl-ispejjez kollha kontra I-istess attur salv
ghall-ispejjez koncernanti |-hames eccezzjoni li jigu sopportati skont kif
determinat permezz tas-sentenza parzjali surriferita.”

Ir-Rikors tal-Appell

7. Ir-rikorrent ipprezenta r-rikors tal-appell tieghu fil-31 ta’ Ottubru, 2019,

fejn talab lill-Qorti sabiex:
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“... tilga’ I-appell odjern billi:

Tirrevoka u thassar id-decizjoni tal-Onorabbli Tribunal ghal Talbiet Zghar tal-11 ta’
Ottubru 2019, b’dan illi tabbracéja u tilga’ t-talbiet kollha tal-appellant u tichad I-
eccezzjonijiet kollha tal-appellati fl-intier taghhom. Bl-ispejjez taz-zewg istanzi
kontra I-intimati appellati.”

8. L-appellant jghid li jhoss ruhu aggravat bid-decizjoni tat-Tribunal ghaliex:
(i) it-Tribunal ghamel interpretazzjoni zbaljata tal-ligi; (ii) it-Tribunal ghamel
apprezzament zbaljat tal-provi; u (iii) it-Tribunal wasal ghal decizjoni li mhijiex

ekwa u gusta.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

9. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkonsidra l-aggravji mressga mill-
appellant, u dan fid-dawl tar-risposta tal-appellati u tas-sentenza moghtija mit-
Tribunal. Irid jigi ppuntwalizzat li l-appellati nagsu milli jressqu risposta bil-
miktub ghall-appell intavolat mill-appellant fit-terminu impost mil-ligi, u din il-
Qorti semghet it-trattazzjoni tal-avukati difensuri tal-partijiet waqt I-udjenza

tal-11 ta’ Marzu, 2020.

L-ewwel aggravju:  Interpretazzjoni zbaljata tal-ligi

L-ewwel aggravju mressaq mill-appellant huwa li t-Tribunal nagas milli jaghmel
interpretazzjoni korretta tal-ligi, u fid-decizjoni ahharija tieghu dan

ikkontradixxa lilu nnifsu meta I-ewwel iddecieda li I-appellati jiffurmaw parti
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mill-kondominju, u b’hekk ¢ahad it-tielet ecécezzjoni taghhom, u
sussegwentement ghadda biex jilga’ r-raba’ eccezzjoni tal-appellati, fejn qgalu li
huma ma jaghmlu ebda uzu mill-partijiet komuni, u konsegwentement
ghandhom jigu ezentati milli jikkontribwixxu ghall-ispejjez tal-kondominju. L-
appellant jghid li t-talbiet tar-rikorrenti ma kinux jinkwadraw ruhhom fit-
termini tal-artikolu 1409 tal-Kap. 16, u l-unika eccezzjoni rilevanti moghtija
mill-appellati fir-rigward tat-talbiet tar-rikorrenti, hija li huma ma jiffurmawx
parti mill-kondominju inkwistjoni. It-Tribunal osserva |i minkejja li |-intimati
jgisu lilhom infushom bhala condomini, u f'dan ir-rigward anki tressqu provi li
juru li huma jaghmlu uzu minn almenu whud mill-partijiet komuni tal-binja, fl-
istess hin it-Tribunal ghadda biex ghamel ghadd ta’ osservazzjonijiet dwar jekk
l-intimati ghandhomx jikkontribwixxu ghall-ispejjez tal-condominium fl-istess
gies tal-bqgija tal-condomini. L-aggravju tal-appellant huwa li t-Tribunal
m’ghandux il-kompetenza sabiex jiddetermina jekk I-intimati ghandhomx
ihallsu l-ispejjez marbuta mal-condominium jew kemm ghandhom ihallsu,
ladarba gie stabbilit li huma condomini ghall-finijiet u effetti kollha tal-ligi. L-
appellant jghid li ladarba t-Tribunal ikkonkluda li I-intimati huma condomini
ghall-finijiet u effetti kollha tal-ligi, I-unika haga li kellu jaghmel it-Tribunal
kienet li jghaddi biex jikkundanna lill-intimati ghall-hlas tal-kontribuzzjonijiet
abbazi tal-provi migjuba, u mhux jidhol fi kwistjonijiet dwar kif gew
ikkomputati dawn il-kontribuzzjonijiet, partikolarment meta |-intimati ma
ressqu |-ebda eccezzjoni dwar il-mod kif tali kontribuzzjonijiet gew
ikkomputati. L-appellant ghamel riferiment ghal decizjonijiet moghtija mit-
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Tribunal fejn intgal li meta condominus iqis li s-sehem tieghu ghar-rigward tal-
ispejjez li huwa jkun mitlub ihallas ma jkunux gusti fil-gies tal-valur tad-
drittijiet li jkun igawdi bhala wiehed mis-sidien tal-condominium, huwa jkun
jista’ jirreferi din il-kwistjoni ghall-arbitragg. L-appellant gal |i t-Tribunal
m’ghandux il-kompetenza jiddeciedi jekk I-appellati ghandhomx ihallsu
kontribuzzjoni shiha jew le, u f'kaz li dawn ihossu li m’ghandhomx ihallsu dags
sidien ohra ghall-uzu tal-partijiet komuni tal-binja, huma ghandhom jirreferu I-
ilment taghhom lill-forum kompetenti. L-appellant spjega li I-appellati ma
istitwewx proceduri quddiem I-Arbitragg sabiex is-sehem taghhom tal-
kontribuzzjonijiet jigi varjat jew imnaqgqas, u ghalhekk it-Tribunal ecceda I-
limiti tal-kompetenza tieghu meta ppronunzja ruhu dwar il-mod kif gew
ikkomputati I-kontribuzzjonijiet mitluba mill-appellant. Barra minn hekk, |-
appellant sahaq |-appellati fl-ebda stadju tal-kawza ma gajmu xi eccezzjoni li |-
ammont li huma geghdin jintalbu jhallsu huwa eccessiv jew li huma ma jagblux
mal-ammonti mitluba, u lanqas ma gie eccepit mill-appellati |i I-
kontribuzzjonijiet ma gewx ikkomputati skont il-ligi jew skont ir-regolamenti.
L-appellant qal li ghalhekk fil-konsiderazzjonijiet tieghu, it-Tribunal gajjem
eccezzjonijiet li ma tgajmux mill-appellati, u filwaqt li ¢ahad I-e¢cezzjoni tal-
appellati li huma ma jiffurmawx parti mill-kondominju, fl-istess waqt ¢ahad it-
talba tal-appellant abbazi ta’ eccezzjonijiet li ma tressqux mill-appellati. L-
appellant ghamel riferiment ghax-xhieda moghtija mill-appellati, li fwaqtiet
galu li huma disposti jhallsu pro rata ghall-uzu ta’ whud mill-partijiet komuni,
izda rrifjutaw li jhallsu l-ammont kollu, u qgal li din ix-xhieda tal-appellati
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tammonta ghal ammissjoni li I-flus li geghdin jintalbu jhallsu mill-appellant
huma fil-fatt dovuti minnhom. L-appellant sostna li t-Tribunal gatt ma messu
dahal f'eccezzjonijiet li ma tgajmux mill-appellati, u dan m’ghandux ikun
permissibbli, u f'dan il-kaz |-appellant gie ppregudikat ghaliex huwa gatt ma
gie mgharraf bil-kontestazzjonijiet li qajjem it-Tribunal fil-parti konklussiva tad-
decizjoni tieghu, sabiex ikun jista’ jindirizzahom. L-appellant ghamel riferiment
ghall-konsiderazzjonijiet tat-Tribunal dwar jekk il-hlas li ntalbu jaghmlu I-
appellati jikkonformax mal-artikolu 11 tal-Kap. 398 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-
appellant jghid li I-Kap. 398 jipprovdi li l-ispejjez tal-kondominju ghandhom
jigu determinati u mqgassma mill-amministratur, u f'kaz li xi wiehed mill-
kondomini jkun irid jikkontesta I-ammont li jintalab ihallas, kwistjonijiet bhal
dawn ghandhom jigu riferuti ghal proceduri ta’ arbitragg. L-appellant jghid i
mhux kompitu tat-Tribunal |i jisma’ provi u jiddeciedi hu dwar kif ghandhom
jingasmu |-kontribuzzjonijiet, jew dwar jekk I-appellati humiex jagblu mal-mod
kif ingasmu I-kontribuzzjonijiet. Zied jghid li f'dan il-kaz kien jinkombi fuq I-
appellati li jgibu prova li huma rrikorrew ghall-pro¢edura mahsuba taht |-
artikolu 11(5) tal-Kap. 398 sabiex jigi determinat jekk huma ghandhomx ihallsu
ammont differenti minn dak li geghdin jintalbu jhallsu. Minkejja dan, |-
appellati fix-xhieda taghhom quddiem it-Tribunal ikkonfermaw li huma ma
kinux istitwew proceduri sabiex jikkontestaw I-ammont li gew mitluba jhallsu.
L-appellant jghid li t-Tribunal fil-konsiderazzjonijiet tieghu, kkonkluda Ii I-
procedura mahsuba taht I-artikolu 24 tal-Kap. 398 ma gietx segwita u
konsegwentement iddecieda li kwalunkwe vot li ttiehed, ma jistax jorbot ukoll
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lill-appellati. L-appellant jghid li |-interpretazzjoni li ghandha tinghata lill-
artikolu 24 tal-Kap. 368 hija li r-regoli li jirregolaw |-uzu tal-partijiet komuni u t-
tqassim tal-ispejjez maghmula fir-rigward tal-partijiet komuni jistghu isiru, u
ghalhekk il-ligi ma tahsibx ghat-tfassil ta’ regoli bhal dawn b’mod mandatorju
sabiex il-kondominju jkun jista’ jiffunzjona skont il-ligi. L-appellant kkonkluda
billi gal li sa fejn it-Tribunal iddecieda li I-validita tat-talba ghall-hlas tiddependi
fug l-ezistenza ta’ regolamenti ai termini tal-artikolu 24 tal-Kap. 398, huwa

zbaljat.

[I-Qorti kkonsidrat dan l-aggravju fid-dawl tal-provi |i tressqu quddiem it-
Tribunal, abbazi ta’ liema provi t-Tribunal iddecieda t-talbiet li kellu quddiemu.
Minkejja li |-pozizzjoni tal-appellati, inkluz waqt it-trattazzjoni li nstemghet
qguddiem din il-Qorti, kienet li huma mhumiex condomini, u li sahansitra huma
m’ghandhom I-ebda dritt legali jaghmlu uzu mill-partijiet komuni fil-blokka,
mill-provi jirrizulta li l-appellati jaghmlu uzu minn uhud mis-servizzi u I-
facilitajiet li geghdin ghad-dispozizzjoni tal-condomini fil-blokka, fosthom bit-
tgeghid ta’ tank tal-ilma fuq il-bejt, kif ukoll bil-komunikazzjoni mas-sistema
komuni tad-drenagg tal-blokka. Mill-provi jirrizulta wkoll li minkejja li I-
appellati jghidu li huma la ghandhom access u lanqgas cavetta ghall-post fejn
jinzammu |-meters tad-dawl u l-ilma tar-residenzi fil-binja, |-appellant xehed li
din il-kamra fil-fatt tithalla miftuha I-hin kollu, u [-appellati ghal xi raguni kienu
nehhew il-meters taghhom minn dan il-post centrali, u installawhom fir-
residenza taghhom sabiex jevitaw li jaghmlu uzu mill-partijiet komuni fil-binja.

Mill-assjem tal-provi migjuba, it-Tribunal ikkonkluda li l-appellati ghandhom
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jitgiesu bhala condomini, u minkejja li jirrizulta li I-appellati ma jaghmlux uzu
mill-facilitajiet komuni kollha fil-binja, hemm xi servizzi |i jaghmlu uzu
minnhom. Din il-Qorti tagbel ma’ din il-konkluzjoni, u zzid tghid li anki jekk I-
appellati jaghzlu li ma jaghmlux uzu mill-partijiet komuni tal-binja, hemm xi
servizzi u facilitajiet li ma jistghux jaghzlu li ma jaghmlux uzu minnhom, bhat-
tgeghid tat-tank tal-ilma fuq il-bejt u l-uzu tas-sistema komuni tad-drenagg.
Dan jirrendihom condomini bhal kull wiehed mir-residenti li jghixu fil-wiehed u
hamsin appartament l-iehor li hemm fil-blokka. Kif gie spjegat tajjeb mill-
appellant, kull servizz installat u kull facilita impoggija ghad-dispozizzjoni tar-
residenti, tirrikjedi manutenzjoni, rimpjazzament u tiswija jew tindif fejn
mehtieg. L-ebda servizz m’huwa b’xejn, u certament l-appellati ma jistghux
jippretendu li ghaliex il-proprjeta taghhom hija mibnija b’certu mod li huma
ma jkollhomx ghalfejn jaghmlu uzu mill-partijiet komuni kollha tal-binja, huma
ma jaghmlu l-ebda hlas ta’ xejn, lanqgas ghall-uzu li jaghmlu minn cCerti partijiet
komuni. L-avukat difensur tal-appellati fit-trattazzjoni tieghu ha I-pozizzjoni, li
[-intimati m’ghandhom ebda dritt ta’ access u ebda dritt ta’ uzu ta’ xi parti mill-
komun, izda mill-provi jirrizulta li dan mhux minnu, u minkejja li huma ghamlu
dak kollu li setghu sabiex ma jkollhomx x’jagsmu mal-kumplament tar-
residenti fil-binja, almenu fil-kaz tat-tank tal-ilma u tas-sistema tad-drenagg
huma ma jistghux jaghmlu mod iehor, u geghdin jibbenefikaw minn certi
partijiet komuni. 1l-Qorti tirrileva |i ghaldagstant |-appellati ghandhom ihallsu
pro rata ghall-uzu tal-partijiet komuni fil-binja. Huwa korrett l-appellant meta
jehid li f'kaz li l-appellati jemmnu li s-sehem li qeghdin jintalbu jhallsu mhux
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gustifikat jew mhux proporzjonat meta mqgabbel mal-uzu li huma jaghmlu mill-
partijiet komuni fil-binja, huma ghandhom iressqu I-ilment taghhom quddiem
ic-Centru Malti tal-Arbitragg ghal decizjoni finali dwar il-mod kif ghandhom
jigu apporzjonati l-ispejjez fil-kaz taghhom. Li |-appellati jippretendu li ma
jhallsu xejn, hija pozizzjoni li mhijiex tenibbli, specjalment meta wiehed
jikkonsidra li f'kazijiet simili, fejn wiehed mill-condomini jonqos milli jhallas
sehmu ghall-uzu tal-partijiet komuni, il-piz tal-hlas ta’ dak is-sehem ikollu
jingarr mir-residenti |-ohra fil-blokka. 1l-Qorti tirrileva li l-ispejjez marbuta ma’
sistema komuni tad-drenagg bhal dik deskritta mill-appellant u mill-Perit
Matthew J. Casha fir-rapport dettaljat imhejji minnu, hija sistema li tirrikjedi
spejjez sostanzjali, u mhuwiex gust li jkun hemm residenti fil-blokka li
jibbenefikaw minn servizzi u facilitajiet komuni, li ma jhallsux sehemhom mill-
ispejjez ghall-uzu taghhom. F’kaz li I-appellati jemmnu li s-sehem taghhom tal-
spejjez m’ghandux ikun dags ta’ haddiehor li forsi jaghmel uzu aktar minnhom
tal-partijiet komuni fil-blokk, ghandhom jirrikorru ghar-rimedju moghti lilhom
mil-ligi. 1zda certament ma jistghux jiehdu I-ligi b’idejhom u jiddeciedu li
m’ghandhom ihallsu xejn ghall-uzu li qeghdin jaghmlu. L-artikolu 11(2) u 11(5)
tal-Kap. 398 jispecifikaw x'inhuma d-drittijiet li ghandhom l-appellati f'kaz li
jridu jikkontestaw il-quantum ta’ dak |i geghdin jintalbu jhallsu mill-
amministratur tal-Assocjazzjoni. Quddiem in-nuqqgas ta’ prova li |-appellati
ttentaw jistitwixxu proceduri bhal dawn, din il-Qorti ssib li I-ewwel aggravju
tal-appellant huwa gustifikat u gieghda tilgghu, u tikkonkludi li fid-decizjoni
tieghu t-Tribunal ghamel apprezzament zbaljat tal-ligi applikabbli.
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It-tieni aggravju: nuqqas ta’ apprezzament korrett tal-provi

L-appellant jghid li t-Tribunal ghamel apprezzament hazin tal-provi kemm mill-
aspett legali kif ukoll mill-aspett fattwali, u zied jghid li fil-proceduri quddiem
it-Tribunal, huwa ressag prova permezz ta’ rendikont |i abbazi tieghu
ippretenda I-hlas ta’ kontribuzzjoni minghand l-appellati. L-appellant gal i
minkejja li tressqget tali prova quddiem it-Tribunal, I-appellati bl-ebda mod ma
kkontestaw il-fatt li dawn il-kontribuzzjonijiet gew approvati skont il-ligi, u gatt
ma kkontestaw langas I-ammont mitlub. L-appellant jghid ukoll li I-procedura li
tirregola I-lagghat tal-kondominju ma tirrikjedix li jittiehdu minuti tal-lagghat,
u l-ispirtu tal-ligi huwa li tali lagghat ghandhom isiru b’'mod informali, u fin-
nuqqas ta’ proceduri quddiem i¢-Centru Malti tal-Arbitragg biex jikkontestaw |-
validita jew il-quantum ta’ dawn il-kontribuzzjonijiet, il-kontribuzzjoni li I-
amministratur iddecieda |i ghandha tithallas mill-condomini, ghandha titgies li

hija valida u skont il-ligi.

[I-Qorti tqis li ghad li |-pozizzjoni tal-appellati dejjem kienet li huma
m’ghandhom ihallsu xejn ghall-uzu ta’ dawk is-servizzi komuni li huma jaghmlu
uzu minnhom, l-appellant ressaq prova dokumentarja konsistenti fi statement
of account li jelenka kemm huma l-arretrati dovuta mill-appellati ghas-snin
2014 sa |-2018, li b’kollox jammontaw ghal elf, erba’ mija u hamsa u tletin Euro
(€1,435). Mill-provi jirrizulta wkoll li meta I-kondominju kien amministrat minn
terzi qabel dahal fix-xena |-appellant, I-appellati wkoll kienu jirrifjutaw li jhallsu

dak dovut minnhom, ghalkemm |-appellant xehed li -ammont ta’ elf, erba’
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mija u hamsa u tletin Euro (€1,435) gieghed jintalab fir-rigward ta’ dak li huwa
dovut fi zmien l-amministrazzjoni tieghu. Mill-provi jirrizulta wkoll li I-ammont
dovut gie stabbilit wara laggha tal-amministraturi tal-Assoc¢jazzjoni, li
stabbiliew kemm huwa [-ammont li ghandu jithallas minn kull sid ta’ proprjeta
fil-blokka, fosthom I-appellati. Din il-Qorti ma tagbilx mal-konkluzjoni milhuqa
mit-Tribunal li m’hemm |-ebda arretrati jew hlasijiet li huma dovuti mill-
appellati, kif ghall-kuntrarju jirrizulta ampjament mill-istatement of account

esebit, u ghaldaqgstant dan |-aggravju gieghed jigi milqugh ukoll.

It-tielet aggravju: decizjoni li mhix ekwa u gusta

L-appellant jghid li bid-decizjoni tieghu t-Tribunal mar lil hinn mid-dettami tal-
imparzjalita u tal-ekwita skont il-ligi, u d-decizjoni appellata ppregudikat
serjament il-jeddijiet tal-appellant. L-appellant jghid li d-decizjoni moghtija
gieghda effettivament tezenta lill-appellati milli jikkontribwixxu dak dovut
minnhom ghall-ispejjez li saru mill-Assocjazzjoni, u dan meta diga gie stabbilit
mit-Tribunal li I-appellati jaghmlu uzu minn xi partijiet komuni fil-blokka, u tul
is-snin naqsu milli jikkontestaw il-quantum tal-kontribuzzjonijiet mitluba
minnhom. L-appellant isostni li bis-sitwazzjoni prezenti, I-appellati geghdin
igawdu minn xi partijiet komuni minghajr ma jhallsu xejn ta’ dan, b’detriment
ghall-condomini 1-ohra fl-istess kondominju, li rizultat tad-decizjoni tat-

Tribunal jinsabu kostretti jaghmlu tajjeb ukoll ghas-sehem tal-appellati.
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Din il-Qorti tqis li I-konkluzjoni li wasal ghaliha t-Tribunal, li m’hemm |-ebda
kontribuzjonijiet dovuta mill-appellati, tabilhagq holqot sitwazzjoni li la hija
ekwa u langas gusta, ghaliex wara li gie stabbilit li I-appellati jaghmlu uzu minn
xi facilitajiet u servizzi komuni fil-blokka inkwistjoni, it-Tribunal iddecieda li I-
appellati m’ghandhom ihallsu xejn ghall-uzu li geghdin jaghmlu minn dawn il-
partijiet komuni. ll-konsegwenza ta’ dan necessarjament ser tkun li sidien ohra
li ghandhom il-proprjeta taghhom Ili tifforma parti mill-istess blokka ta’
appartamenti, ser ikollhom jaghmlu tajjeb permezz tal-kontribuzzjonijiet
taghhom, ghall-ispejjez ta’ manutenzjoni u ghaz-zamma tas-servizzi li geghdin
jaghmlu uzu minnhom l-appellati minghajr mhuma jhallsu xejn taghhom. II-
prinCipji tal-ekwita jitolbu li kull wiehed mis-sidien jew mill-inkwilini tal-
proprjetajiet fil-binja jhallsu b’'mod proporzjonat skont I-uzu li geghdin jaghmlu
minn dawn is-servizzi, u bid-decizjoni li lI-appellati ma jhallsu xejn, it-Tribunal
holoq sitwazzjoni ingusta fil-konfront tas-sidien jew inkwilini tal-appartamenti

[-ohra fil-binja.

Ghar-ragunijiet imsemmija, dan l-aggravju huwa gustifikat u ser jigi milqugh

wkoll.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti gieghda tiddeciedi dwar dan l-appell

billi tirrevoka u thassar id-decizjoni appellata, b’dan illi gieghda tilqa’ t-
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talbiet tal-appellant nomine, u tiddikjara li l-intimati huma debituri tal-
appellant nomine fl-ammont ta’ elf, erba’ mija u hamsa u tletin Euro (€1,435)
rapprezentanti arretrati ta’ kontribuzzjonijiet tal-kondominju bl-isem
Birguma Heights Apartments, u tikkundanna lill-appellati jhallsu lill-
appellant nomine l-imsemmija somma bl-imghax legali mid-data ta’ din is-

sentenza sad-data tal-hlas effettiv.

L-ispejjez taz-zewg istanzi a karigu tal-appellati.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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