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Dr Christopher Cilia LL.D
(l-appellant)

vs.

Cresta Property Services Limited u b’digriet tal-1 ta’ Lulju, 2020, giet
awtorizzata tassumi l-atti Ozo Properties Limited (C 76991) bhala

amministratrici ta’ Forth Mansions, Block A u B, Flat Owners’ Association
(l-appellati)

lI-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrent Dr Christopher Cilia LL.D (minn
issa ‘'l quddiem “l-appellant”) minn lodo moghti mit-Tribunal tal-Arbitragg fi

hdan i¢-Centru dwar |-Arbitragg ta’ Malta (minn issa ‘I quddiem “it-Tribunal”),

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 1 minn 40



Appell Inferjuri Numru 1/2019 LM

fid-19 ta’ Dicembru, 2018 (minn issa 'l quddiem “id-decizjoni appellata”), li

permezz tieghu t-Tribunal iddecieda illi:

“(i) jastjeni milli jiehu konjizzjoni tal-ewwel eccezzjoni tal-intimata billi giet
rinunzjata;

(i) jilga’ I-eccezzjonijiet rimanenti tal-intimata biss sa fejn dawn huma kompatibbli
ma’ dak deciz f’dan il-lodo, u jichadhom biss fejn huma inkonsistenti mal-istess;

(iii) jilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti biss safejn trid li jigi dikjarat li I-hatra u I-
impjieg ta’ concierge ma huwiex tibdil jew tigdid fit-termini tal-Att, u jichadha fil-
kumplament taghha;

(iv) jichad it-tieni talba tar-rikorrenti fl-intier taghha;
(v) jipprovdi dwar it-tielet, ir-raba’ u I-hames talbiet tar-rikorrenti billi:

- filwaqt li jordna lill-intimata sabiex fil-kuntratt ta’ servizz jew t'impjieg tal-
concierge attwali, u f’kull kuntratt iehor eventwali, jizdied patt li bih I-istess
concierge jigi vinkolat li ma jizvelax it-taghrif li huwa jsir jaf waqt I-ezekuzzjoni ta’
dmirijietu hlief ghal finijiet tat-twettiq tal-istess dmirijiet, u dan taht il-piena ta’
terminazzjoni tas-servizz;

- filwaqt li jordna li, b’effett mid-9 ta’ Ottubru 2013, ir-rikorrent ikun obbligat li
jhallas il-kwota ta’ 1/56 mill-ispejjez tal-concierge;

- jichad I-istess talbiet fil-bgija taghhom.

(iv) jordna li l-ispejjez ta’ dan I-arbitragg jingasmu bin-nofs bejn il-kontendenti.”

Fatti

2. Ir-rikorrent istitwixxa proceduri quddiem it-Tribunal li permezz taghhom
oggezzjona ghall-ingagg ta’ concierge fid-dahla tal-blokka ta’ appartamenti fejn
hu jirrisjedi gewwa Ta’ Xbiex, u li I-gbil dwaru ntlahaq waqt laggha generali li
saret ghall-condomini ta’ Blokka A u B, Forth Mansions, Ta’ Xbiex Seafront, Ta’

Xbiex, li r-rikorrent ma kienx prezenti ghaliha. Ir-rikorrent qal li lI-ingagg ta’ dan
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il-concierge jezorbita |-poteri u I-funzjonijiet tal-condomini u li t-tibdil u t-tigdid
fit-termini tal-ligi m’ghandhomx jigu estizi sabiex jinkludu |-hatra u I-impjieg ta’
concierge. Ir-rikorrent isostni li din il-hatra saret kontra I-ligi u kontra r-
regolamenti tal-Att dwar il-Condominia, u zied jghid li huwa istitwixxa dawn il-
proceduri ghaliex din il-hatra ser thalli impatt negattiv fuq il-hajja personali
tieghu bhala sid ta’ wiehed mill-appartamenti fil-blokka. Ir-rikorrent ilmenta
ghaliex apparti li huwa jikkontendi li I-impjieg ta’ tali concierge jammonta ghal
intruzjoni fuq il-hajja privata tieghu, il-condomini fil-blokka geghdin jintalbu
jaghmlu tajjeb huma ghall-ispejjez ghall-ingagg tal-concierge, u gal li l-ispejjez
biex din il-persuna tinzamm impjegata fil-blokka huma ezorbitanti u mhumiex
gustifikati partikolarment ghaliex huwa personalment ma jaghmilx uzu mis-

servizzi tal-concierge.

Fit-talbiet tieghu lit-Tribunal ir-rikorrent fl-ewwel lok talab li jigi dikjarat li r-
reklutagg u I-hatra ta’ concierge ma jagghux taht “tibdil u tigdid” ai termini tal-
Att dwar il-Condominia, u konsegwentement id-decizjoni mehuda mill-
condomini waqt laggha li huwa ma kienx prezenti ghaliha, hija ultra vires u
kontra I-ligi. Ir-rikorrent sostna li decizjoni bhal din ma setghetx tittiehed mill-
maggoranza tal-condomini, izda kellha tittiehed biss b’vot unanimu, u li f'dan
il-kaz ma kienx hemm unanimita. Qal ukoll li I-impjieg ta’ persuna sabiex taqdi
[-funzjoni ta’ concierge imur kontra I|-ligi ghaliex jammonta ghal ksur tad-dritt
tieghu ta’ privatezza, u ghalhekk talab lit-Tribunal jiddikjara li lI-impjieg tal-
concierge ghandu jigi tterminat. Ir-rikorrent talab ukoll biex huwa jigi ezentat
milli jikkontribwixxi ghall-ispejjez relatati mal-impjieg tal-concierge stante li hu
mhux qed jaghmel I-ebda uzu mis-servizzi tieghu.
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L-intimata wiegbet ghal dawn it-talbiet tar-rikorrent billi galet li huma
infondati fil-fatt u fid-dritt, peress li d-decizjoni li jigi impjegat concierge fil-
blokka ttiehdet wara laggha tal-Owners’ Association li saret fid-9 ta’ Ottubru,
2013. L-intimata galet li ebda unanimita ma kienet mehtiega sabiex ittiehdet
din id-decizjoni, liema decizjoni ma tammontax ghal tibdil jew tigdid fil-
kundizzjonijiet. L-intimata cahdet |i |-prezenza ta’ concierge fil-blokka
tammonta ghal xi forma ta’ intruzjoni fil-hajja privata tal-individwu, u galu li r-
rikorrent ma jistax jigi ezentat milli jaghmel tajjeb ghall-ispejjez marbuta mal-
impjieg tal-concierge ghaliex dawn mhumiex spejjez komprizi taht |-Artikolu 9
tal-Att dwar il-Condominia u ghalhekk ir-rikorrent ma jistax jitlob li jinheles

minnhom.

Mertu

3. It-Tribunal sema’ diversi xhieda, fosthom dik tar-rikorrent li gqal li meta
xtara l-appartament fil-blokka inkwistjoni, lilu hadd ma kien qallu li wahda
mill-kundizzjonijiet kienet ser tkun li fil-blokka ser jigi impjegat concierge. Ir-
rikorrent sostna li huwa qatt ma ghamel uzu mis-servizzi ta’ din il-persuna, u li
whud mir-residenti fil-blokka qeghdin jaghmlu uzu mis-servizzi ta’ dan il-
concierge b’mod personali, tant hu hekk li hemm min jitolbu jindokra lit-tfal
sakemm dawn jingabru mit-trasport tal-iskola, hemm min igabbdu jsaqqi I-
gsari fl-appartament privat tieghu meta jkun imsiefer, kif ukoll hemm min
sahansitra jitlob l-assistenza ta’ din il-persuna sabiex itella’ x-xirjiet jew jixtri I-

oggetti ta’ kuljum tieghu. Ir-rikorrent gal li huwa jhoss li I-prezenza ta’ din il-
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persuna fid-dahla tal-blokk tammonta ghal ksur tal-privatezza tieghu, stante li
din il-persuna tkun taf min huma I-persuni li jiffrekwentawh kif ukoll x’rutina
jhaddem ir-rikorrent fil-hajja tieghu ta’ kuljum. Xhieda ohra hbieb u kollegi tar-
rikorrent ikkonfermaw li kien hemm drabi meta huma zaru lir-rikorrent f'daru
u ntalbu jidentifikaw ruhhom minn din il-persuna, xi haga li huma galu li
dejgithom. lzda xhieda ohra li tressqu mis-socjeta intimata galu li |-fatt i
hemm concierge impjegat fil-blokka taghhom, lilhom jaghtihom serhan il-
mohh, u jgisuh bhala fattur li jzid il-prestigju tal-blokka, filwaqt li kkonfermaw
li I-ingagg ta’ concierge beda jigi kkunsidrat wara li fil-blokka kien hemm xi serq

u atti vandali ohra.

Fis-sottomissjonijiet li saru quddiem it-Tribunal, ir-rikorrent sostna li I-hatra u
I-impjieg ta’ concierge ma jaqghux fit-termini tad-definizzjoni ta’ ‘tibdil u
tigdid’ taht I-Artikolu 8 tal-Kap. 398, u li anki kieku dan |-ingagg kellu jaga’ taht
dawn it-termini, din id-decizjoni kellha tkun wahda unanima billi kienet tolgot
b’mod sostanzjali I-uzu u t-tgawdija tal-partijiet komuni tal-blokka. Ir-rikorrent
sahaq li d-decizjoni li ttiehdet hija wahda irragonevoli u oppressiva, li affettwat
b’mod serju, gravi u negattiv il-hajja personali tar-rikorrent, u sostna li hu
ghandu jinheles mill-obbligu |i jaghmel tajjeb ghall-ispejjez marbuta mal-
ingagg tal-concierge peress li huwa la gatt ghamel u langas fi hsiebu jaghmel
uzu mis-servizzi tieghu. Huwa spjega kif it-terminu “tibdil u tigdid” mahsub fil-
ligi jirreferi ghal xoghlijiet relatati direttament mat-tibdil u t-tigdid tal-
proprjeta nnifisha fl-interess kollettiv tal-condomini u mhux decizjoni biex
permezz taghha jigi impjegat terz full-time li r-rikorrent qal |i gie ingaggat
sabiex iservi l-interessi personali u privati ta’ xi whud. Qal li |-prezenza ta’ din
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il-persuna fid-dahla tal-blokka gieghda taffettwalu d-dritt tieghu li jgawdi I-
hajja privata tieghu, u minkejja li ma kienx hemm gbil unanimu bejn il-
condomini dwar il-hatra ta’ concierge, dan xorta wahda gie ingaggat. Qal ukoll
li I-ispiza ghall-ingagg ta’ din il-persuna fil-blokka hija wahda tammonta ghad-

doppju ta’ dak li altrimenti kien ikun dovut |i kieku dan ma giex ingaggat.

4, Min-naha taghha s-socjeta intimata sostniet li fi blokka ta’ appartamenti
prestigjuza bhalma hija dik |i jogghod fiha r-rikorrent, inhasset il-htiega li
jitgabbad security officer li minkejja li gieghed jithallas salarju ta’ security
officer, gieghed jaghmel xoghlijiet li minnhom qgeghdin jibbenefikaw hafna
mir-residenti tal-blokka, bhalma hu I|-gbir ta’ posta, |-ipparkjar ta’ vetturi, u
servizzi simili mahsuba biex jaghmlu I-hajja tar-residenti aktar komda. Huma
galu li dawn l-ispejjez qeghdin jigu inkorsi fl-interess komuni tar-residenti tal-

blokka.

Id-Decizjoni Appellata

5. Permezz tal-lodo moghti fid-19 ta’ Dicembru, 2018, it-Tribunal filwaqgt li
astjena milli jiehu konjizzjoni tal-ewwel eccezzjoni tal-intimata wara li din
irrinunzjat ghaliha, laga’ |-eccezzjonijiet rimanenti tal-intimata sa fejn dawn
huma kompatibbli ma’ dak deciz b’din id-decizjoni u ¢cahadhom sa fejn dawn
huma inkompatibbli mal-istess; laga’ I-ewwel talba tar-rikorrent sa fejn dan
talab li jigi dikjarat li I-hatra u |-impjieg ta’ concierge ma jammontawx ghal
tibdil jew tigdid fit-termini tal-Att, u ¢ahadha fil-kumplament taghha; cahad it-
tieni talba tar-rikorrent fl-intier taghha; u ordna lill-intimata sabiex fil-kuntratt
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ta’ servizz jew ta’ impjieg tal-concierge attwali u f'kull kuntratt li ghad irid isir
wara, jizdied patt li bih il-concierge jigi vinkolat li ma jizvelax taghrif li jsir jaf
waqt l-ezekuzzjoni ta’ dmirijietu, hlief ghall-fini tat-twettiq tal-istess dmirijiet,
u ordna lir-rikorrent jobbliga ruhu ghall-hlas ta’ sehmu mill-ispejjez tal-

concierge, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“llli r-rikorrent huwa s-sid tal-appartament internament numerat tmienja, formanti
parti minn Blokk A, li hija binja kompriza fil-kumpless akbar ta’ bini maghruf bhala
Forth Mansions, f'Ta’ Xbiex Seafront, Ta’ Xbiex, liema appartament huwa akkwista
direttament minghand il-kostrutturi tal-kumpless ta’ bini msemmi, minn qabel Mejju
tas-sena 2013. L-intimata, min-naha I-ohra, hija [-amministratrici tal-partijiet
komuni tal-korp ta’ bini imsemmi, u kienet I-ewwel amministratur mahtur ghal dan
il-bini.

Illi dan il-kaz jirrigwarda I-hatra u I-impjieg ta’ concierge mill-intimata sabiex dan il-
concierge jaqdi I-funzjonijiet tieghu gewwa I-partijiet komuni taz-zewg kumplessi ta’
bini maghrufa bhala Blokk A u Blokk B, Forth Mansions, u li dwarhom I-intimata hija
mahtura bhala amministratrici. Id-decizjoni sabiex jinhatar u jigi impjegat tali
concierge ittiehdet wagt il-laggha tal-condominii tad-9 ta’ Ottubru 2013, ghal liema
laqgha r-rikorrent ma kienx prezenti.

Illi gabel ma t-Tribunal jinoltra ruhu f'ezami tal-provi prodotti, sa fejn dawn jistghu
jkunu rilevanti ghad-determinazzjoni tal-kwistjonijiet Ii jifformaw il-pern tal-kawza,
huwa opportun li jsiru xi osservazzjonijiet dwar il-qafas legali li fih tali kwistjonijiet
ghandu jigu kkunsidrati. Dan anke ghaliex, principalment, bosta mill-kwistjonijiet li
jridu jigu decizi huma legali u jipprexxindu mill-fatti.

lli I-kontenzjoni ewlenija tar-rikorrenti hija illi I-hatra u I-impjieg ta’ concierge ma
tikkostitwixxix “tibdil” jew “tigdid”, u ghalhekk id-decizjoni relattiva hija wahda
kontra I-ligi. Ir-rikorrent, pero, jiddeduci wkoll talbiet sussidjarji, u jsostni li anke jekk
tali att, ossia I-impjieg tal-concierge, jikkostitwixxi “alterazzjoni” jew “innovazzjoni”,
komunkwe kienet mehtiega I-unanimita, u f’kull kaz, tali decizjoni hija oppressiva u
rragonevoli. Fl-ahhar nett, ir-rikorrenti jsostni li huwa ghandu d-dritt li, f'kaz Ii d-
decizjoni impunjata ma tigix imhassra, jigi ezentat mill-ispejjez naxxenti mill-impjieg
tal-concierge.
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Wi l-intimata, min-naha [-ohra, tghid in primis /i |-hatra ta’ concierge ma
tikkostitwixxix “tibdil” jew “tigdid” u, ghalhekk I-artikolu 8 ma japplikax.

“(1) Bla hsara ghad-dispozizzjonijiet tas-subartikolu (5) u (7), il-condomini jistghu
jipprovdu, permezz tal-vot tal-maggoranza msemmi fl-artikolu 22(7), ghall-
ghemil ta’ tibdil jew tigdid fil-partijiet komuni li jkunu jikkonsistu f’benefikat jew
jaghtu lok ghal uzu aktar komdu jew tgawdija ahjar tal-partijiet komuni.

(2) Minkejja I-generalita tas-subartikolu ta’ gabel ta’ dan l-artikolu, ghandhom
jitgiesu bhala tibdil jew tigdid dawn li gejjin:

(a) it-twessigh tal-bieb ta’ dhul komuni;

(b) Il-istallazzjoni ta’ lift;

(¢) Il-istallazzjoni ta’ sistema ta’ hall-porter;

(d) il-bdil ta’ bitha fi gnien jew fi spazju ta’ parkjar intern.

(3) Bla hsara ghad-dispozizzjonijiet tas-subartikolu (5) u (7), m’ghandux isir dan
it-tibdil jew tigdid li gej fil-partijiet komuni kemm-il darba ma jkunx hemm il-
kunsens unanimu tal-condomini kollha:
(a) daklijibdel I-estetika u d-dehra tal-condominium; jew
(b) dak li jolgot b’mod sostanzjali I-uzu jew it-tgawdija ta’ xi parti komuni
minn xi wiehed mill-condomini; jew
(¢) dak lijista’ jippregudika l-istabbilita jew is-sigurezza tal-bini.”
i fil-qosor, il-ligi trid li I-eZekuzzjoni ta’ tibdil jew tigdid fil-partijiet komuni, li jkunu
jikkonsistu f’benefikat jew li jaghtu lok ghal uzu aktar komdu jew tgawdija ahjar,
jehtiegu biss il-kunsens tal-maggoranza tal-kondomini, sakemm tali tibdil jew tigdid
ma jkollux xi wiehed mill-effetti mahsuba fit-tielet subinciz, fliema kaz imbaghad
tkun mehtiega I-unanimita.

i din id-dispozizzjoni tal-Att hija mudellata fuq I-artikolu 1120 tal-Kodici Civili
Taljan, liema dispozizzjoni tipprovdi kif gej:

“(1) I condomini, con la maggioranza indicata dal quinto comma dell’articolo
1136, possono disporre tutte le innovazioni dirette al miglioramento o
all’'uso pit comodo o al maggior rendimento delle cose comuni.

(2) Sono vietate le innovazioni che possono recare pregiudizio alla stabilita o alla
sicurezza del fabbricato, che ne alterino il decoro architettonico o che
rendano talune parti comuni dell’edificio inservibili all'uso o al godimento
anche di un solo condomino.”

llli gie osservat illi, “La maggioranza degli autori & cosi arrivata a concordare che

I'innovazione rappresenta un opus novum o un quid novi rispetto alla costruzione
gia esistente: in particolare tali caratteristiche se manifestano in qualsiasi
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modificazione, materiale o funzionale della cosa comune, che comporti aggiunte
materiali o mutamenti della destinazione originaria del bene.”?

Gie wkoll ritenut mill-qorti ta’ kassazzjoni Taljana li: “In tema di condominio di
edifici, per innovazione in senso tecnico-giuridico, vietata ai sensi dell.art. 1120 c.c.
deve intendersi non qualsiasi mutamento o modificazione della cosa comune, ma
solamente quella modificazione materiale che ne alteri I'entita sostanziale o ne muti
la destinazione originaria, mentre le modificazioni che mirino a potenziare o a
rendere pil comodo il godimento della cosa comune e ne lascino immutate la
consistenza e la destinazione, in modo da non turbare i concorrenti interessi dei
condomini, non possono definirsi innovazioni nel senso suddetto.”? Konformament
intgal ukoll li “... non qualsiasi modificazione della cosa comune, ma solamente
qualle che alteri I'entita materiale del bene operandone la trasformazione della sua
destinazione, nel senso che detto bene presenti, a seguito delle opere eseguite una
diversa consistenza materiale ovvero sia utilizzato per fini diversi da quelli

“

precedenti I'esecuzione delle opere.”® Ukoll, devono riternersi vietate le
innovazione alla cosa comune che ne mutino la sostanzo e la forma, incidendo
sull’entita materiale della cosa, alterandone in tutto o in parte la consistenza, la
conformazione o la destinazione impressavi dalla volonta dei compartecipanti ed
espressa nel titolo (regolamento di condominio, deliberazione assembleare) o
gradatamente dall’uso o dalla natura stessa della cosa o che arrechino limitationi o
danno all’'uso degli altri condomini in guisa di turbare I'equilibrio tra i concorrenti

interessi del medesimi.”*

i I-pronunzjamenti cCitati jindikaw illi fil-kuntest tal-artikolu 1120 tal-Kodici Taljan,
‘innovazione’ (tibdil jew tigdid fit-test domestiku) tirreferi ghal mutamenti materjali
fil-partijiet komuni nnifishom, liema mutamenti jkunu ta’ portata tali li jwasslu ghal
bidla ta’ sostanza fil-partijiet komuni nnifishom. It-Tribunal jidhirlu illi I-hatra u I-
impjieg ta’ concierge ma jgibx tali mutament materjali fil-partijiet komuni
nnifishom. Kemm hu hekk, I-ezempji moghtija fit-tieni subinciz tal-artikolu 8 tal-Att
huma lkoll ezempiji ta’ bidliet fis-sostanza tal-partijiet komuni nnifishom, u I-impjieg
ta’ concierge ma jistax jigi ekwiparat ma’ dawk l-ezempji. Dan ghaliex I-impjieg tal-
concierge ma wassalx ghal xi tibdiliet jew alterazzjonijiet fil-partijiet komuni li

mwettqin sabiex jigi impjegat dan il-concierge saru sabiex il-concierge ikun f'qaghda

1 De Renzis, Trattato del Condominio, CEDAM, Terza Edizione, pg. 226.
25/11/2002, N.15460.

3 Tribunal ta’ Firenze, 9/5/2005.

4 Cassazione, 10/3/1983, n. 1789.
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li jwettaq dmiru, u mhumiex minnhom innifishom tibdiliet li “jikkonsistu f’benefikat
jew jaghtu lok ghal uzu aktar komdu jew tgawdija ahjar tal-partijiet komuni”, kif trid
il-ligi.

i t-Tribunal jaghmel anke referenza ghas-segwenti bran mill-ktieb Trattato del
Condominio, ta’ De Renzis:

“Listituzione ex novo di un servizio comune non previsto nel regolamento o, nel
caso opposto, la soppressione di uno gia esistente integra, infatti, ad avviso del
giudice di legittimita, non gia una innovazione in senso tecnico ma — come si é
espressamente affermato — un atto che travalica i limiti dell’ordinaria
amministrazione il quale, in materia di comunione e di condominio, pur non
comportando l'uscita di un bene del patrimonio comune o la privazione del
godimento di esso da parti di alcuni partecipanti (in tal caso ‘I atto richiederebbe
la totalita dei consensi), ne modifica la condizione giuridica con chiari ed
inevitabili riflessi sulla situazione di godimento comune.”

Illi ghalhekk, I-impjieg tal-concierge ma jinkwadrax ruhu taht il-kuncett ta’ “tibdil u
tigdid” u ghalhekk jezula mill-applikazzjoni tal-artikolu 8, kif fuq kollox jagblu I-
kontendenti stess — ir-rikorrenti, permezz tal-ewwel talba tieghu, u I-intimata
permezz tat-tieni eccezzjoni taghha. Dan ma ffissirx pero, kif donnha tikkonkludi |-
ewwel talba tar-rikorrenti, li I-impjieg tal-concierge huwa awtomatikament kontra I-
ligi jew ultra vires. It-Tribunal ghandu qgabel xejn jistharreg jekk tali impjieg setax isir
validament taht xi dispozizzjoni ohra tal-Att.

lkkunsidra:

Wi t-Tribunal jidhirlu li huma rilevanti f'dan il-kuntest is-segwenti dispozizzjoni tal-
Att, li sejrin jigu riprodotti ghall-facilita ta’ riferenza:

“16.(1) ll-funzjonijiet tal-amministratur ghandhom jinkludu dan li gej:

(a) Li jezegwixxi d-decizjonijiet tal-laggha tal-condomini u li jizgura |-
osservanza tar-regoli li jirregolaw il-condominium;

(b) Li jirregola l-uzu tal-partijiet komuni t-twettiq ta’ servizzi fl-interess
komuni, b’dak il-mod li I-condomini kollha Zzgur ikollhom kull benefi¢éju
possibbli;

(c) Li jgassam l-ispejjez skont l-artikolu 11(1), li jigbor il-kontribuzzjonijiet
minghand il-condomini u, suggett ghall-approvazzjoni tal-laggha, li jistabbilixxi
u jmexxi floating fund li I-condomini jikkontribwixxu s-sehem taghhom fih;

(d) Li jwettag dawk Il-atti li jistghu jenhtiegu ghall-preservazzjoni u I-
protezzjoni tal-partijiet komuni;

5 Op. Cit. Pg. 246 u 247.
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(e) Lijipprezenta I-kontijiet tieghu quddiem il-condomini f'"dawk il-perijodi i
dwarhom jista’ jigi deciz fil-laggha jew hekk kif jista’ jigi stabbilit fir-regoli li
jirregolaw il-condominium;
(f) Lijitlob pretensjonijiet jew jircievi flejjes jew imghaxijiet;
(g) Fejn ikun hekk gie miftiehem skont I-artikolu 14(5), li jmexxi kif mehtieg
biex ikun hemm fis-sehh assigurazzjoni adegwata tal-condominium; u
(h) Lijwettaq kull haga ohra li tkun ancillari jew li twassal ghat-tmexxija sew
tal-condominium.”®
21. B’zieda mal-funzjonijiet moghtija bid-dispozizzjonijiet ta’ qabel ta’ dan |-Att,
il-laggha tal-condomini |i ghandha titlagga’ mill-ingas darba fis-sena ghandu
jkollha dawn il-funzjonijiet li gejjin:

(a) li tahtar jew tikkonferma l-amministratur u tistabbilixxi x’ghandha tkun ir-
rimunerazzjoni li tista’ tkun dovuta;

(b) litapprova l-estimi tan-nefqa li ghandha ssir matul is-sena;

(¢) li tapprova I-kontijiet imhejjija mill-amministratur u tistabbilixxi kif
ghandhom jigu utilizzati jew investiti xi assi residwi li jingemghu mit-tmexxija
tal-partijiet komuni;

(d) li tapprova t-twettiq ta’ xi tiswijiet straordinarji u, jekk ikun mehtieg, li
tohloq fond specjali ghal dawk it-tiswijiet.”’

6 Korrispondenti mal-artikolu 1130 tal-Kodi¢i Taljan: “L’'amministratore, oltre a quanto previsto dall’articolo 1129 e dalle
vigenti disposizioni di legge, deve: 1) eseguire le deliberazioni dell’assemblea, convocarla annualmente per I'approvazione
del rendiconto condominiale di cui all’articolo 1130-bis e curare l-osservanza del regolamento di condominio; 2)
disciplinare l'uso delle cose comuni e la fruizione dei servizi nell’interesse comune, in modo che ne sia assicurato il miglior
godimento a ciascuno dei condomini; 3) riscuotere i contibuiti ed erogare le spese occorrenti per la manutenzione
ordinaria delle parti comuni dell’edificio e per I'esercisio dei servizi comuni; 4) compiere gli atti conservativi relattivi alle
parti comuni dell’edificio; 5) eseguire gli adempimenti fiscali; 6) curare la tenuta del registro di anagrafe condominiale
contenente la generalita dei singoli proprietari e dei titolari di diritti reali e di diritti personali di godimento, comprensive
del codice fiscale e della residenza o domicilio, i dati catastali di ciascuna unita immobiliare, nonche’ ogni dato relativo alle
condizioni di sicurezza delle parti comuni dell’edificio. Ogni variazione dei dati deve essere comunicata all’amministratore
in forma scritta entro sessanta giorni. L'amministratore, in caso di inerzia, mancanza o incompletezza delle comunicazioni,
richiede con lettera raccomandata le informazioni necessarie alla tenuta del registro di anagrafe. Decorsi trenta giorni, in
caso di omessa o incompleta risposta, I'amministratore acquisisce le informazioni necessarie, addebitandone il costo ai
responsabili; 7) curare la tenuta del registro dei verbali delle assemblee, del registro di nomina e revoca
dell’amministratore e del registro di contabilita. Nel registro dei verbali delle assemblee sono altresi annotate: le eventuali
mancate costituzioni dell’assemblea, le deliberazioni nonche’ le brevi dichiarazioni rese dai condomini che ne hanno fatto
richiesta; allo stesso registro e allegato il regolamento di condominio, ove adottato. Nel registro di nomina e revoca
dell’amministratore sono annotate, in ordine cronologico, le date della nomina e della revoca di ciascun amministratore
del condominio, nonche’ gli estremi del decreto in caso di provvedimento giudiziale. Nel registro di contabilita sono
annotati in ordine cronologico, entro trenta giorni da quello dell’effettuazione, i singoli movimenti in entrata ed in uscita.
Tale registro puo tenersi anche con modalita informatizzate; 8) conservare tutta la documentazione inerente alla propria
gestione riferibile sia al rapporto con i condomini sia allo stato tenico-amministrativo dell’edificio e del condominio; 9)
fornire al condominio che ne faccia richiesta attestazione relattiva allo stato dei pagamenti degli oneri condominiali e delle
eventuali liti in corso; 10) redigere il rendiconto condominiale annuale della gestione e convocare I'assemble per la
relativa approvazione entro centottanta giorni.”

7 Korrispondenti mal-artikolu 1135 tal-Kodic¢i Taljan: “Oltre quanto e’ stabilito dagli articoli precedenti, 'assemblea dei
condomini provvede: 1) alla conferma dell’amministratore e all’eventuale sua retribuzione; 2) all’approvazione del
preventivo delle spese occorrenti durante I'anno e alla relativa ripartizione tra i condomini; 3) all’approvazione del
rendiconto annuale dell’lamministratore e all'impiego del residuo attivo della gestione; 4) alle opere di manutenzione
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Ghalkemm mad-daqqa t’ghajn, jista’ jidher li I-funzjonijiet tal-amministratur huma
aktar wesghin minn dawk tal-laggha tal-kondomini, wiehed irid izomm quddiem
ghajnejh illi I-amministratur iwiegeb lil-laggha tal-kondomini, u huwa essenzjalment
l-agent taghha. II-mansjoni tal-amministratur hija I-amministrazzjoni ordinarja tal-
partijiet komuni, u kull funzjoni tieghu, elenkata fl-artikolu 16, ghandha tigi
mifhuma fid-dawl ta’ dak il-principju. Kemm hu hekk, I-ewwel funzjoni elenkata tal-
amministratur, fl-ewwel subinciz tal-artikolu 16, hija proprju dik li jezegwixxi d-
decizjonijiet tal-laggha tal-kondomini. Minkejja li t-tieni funzjoni elenkata, u cioe dik
li “jirregola I-uzu tal-partijiet komuni u t-twettiq ta’ servizzi fl-interess komuni, b’dak
il-mod li I-condomini kollha zgur ikollhom kull benefi¢éju possibbli”, tidher li tista’
tvesti lill-amministratur bl-awtorita i jinkariga concierge, fil-verita din id-
dispozizzjoni ghandha tinftiehem fil-kuntest shih tal-Att, fejn I-intervent tal-
amministratur irid ikun limitat ghal uzu li jkun stabbilit, u twettiq ta’ servizzi li jkunu
approvati, u mhux ukoll allura ghal tibdil fl-uzu jew fil-kontrattazzjoni ta’ servizzi
godda.

i hija |-fehma tat-Tribunal illi decizjonijiet ta’ amministrazzjoni straordinarja
jispettaw lil-laggha tal-kondomini, u ghalhekk ghamlet sewwa I-intimata meta
halliet id-decizjoni dwar jekk jinhatarx jew le |-concierge f'idejn il-laggha generali
tal-kondomini. Il-fatt li I-artikolu 21 jidher li jaghti attribuzzjonijiet limitati lil-laggha

tal-kondomini ma hijiex ta’ xkiel ghal din il-konkluzjoni. Kif gieset il-qorti ta
kassazzjoni taljana®:

“L’assemblea condominiale — atteso il carattere meramente esemplificativo delle
attribuzioni riconosciutele dall’art. 1135 c.c. — pud deliberare, quale organo
destinato ad esprimere la volonta collettiva dei partecipanti, qualunque
provvedimento, anche non previsto dalla legge o dal regolamento di
condominio, sempreche’ non si tratti di provvedimenti volti a perseguire una
finalita extracondominiale. Ne consegue che le deliberazioni dell’assemblea dei
condomini non sono impugnabili per difetto di competenza bensi restano

straordinaria e alle innovazioni, costituendo obbligatoriamente un fondo speciale di importo pari all’lammontare dei lavori;
se i lavori devono essere eseguiti in base a un contratto che ne prevede il pagamento graduale in funzione del loro
progressivo stato di avanzamento, il fondo puo’ essere costituito in relazione ai singoli pagamenti dovuti; L'amministratore
non puo’ ordinare lavori di manutenzione straordinaria, salvo che rivestano carattere urgente, ma in questo caso deve
riferirne nella prima assemblea. L’assemblea puo’ autorizzare 'amministratore a partecipare e collaborare a progetti,
programmi e iniziative territoriali promosso dalle istituzioni locali o da soggetti privati qualificati, anche mediante opere di
risanamento di parti comuni degli immobili nonche’ di demolizione, ricostruzione e messa in sicurezza statica, al fine di
favorire il recupero del patrimonio edilizio esistente, la vivibilita urbana, la sicurezza e la sostenibbilita ambientale della
zone in cui il condominio e’ ubicato.”

8 Nru. 4437, 13/8/1985.
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soggette all'impugnazione a norma dell’art. 1137 c.c.® soltanto per contrarieta
alla legge o al regolamento del condominio, nella quale contrarieta confluisce
ogni possibile deviazione del potere decisionale verso la realizzazzione di fini
estranei alla comunita condominiale.”
Fuq kollox, il-kondomini, bhala sidien pro indiviso tal-partijiet komuni, huma
legittimati li jiddeciedu huma dwar I-amministrazzjoni ta’ hwejjighom — il-laggha
tal-kondomini u d-dispozZizzjonijiet relattivi kontenuti fl-Att ma huma xejn hlief I-
ghodda provduti mil-ligi ghall-eZercizzju tal-jeddijiet petitorji taghhom f’kaz ta’
proprjeta li taqa’ taht it-tifsira ta’ kondominju. Barra minn hekk, I-Att stess jipprovdi
dispozizzjonijiet li espressament jaghtu lill-kondomini I-jedd u s-setgha li jiehdu
decizjonijiet oltre dawk espressament elenkati fl-artikolu 21, ad ezempju I-artikoli 8
u11(1).

Stabbilit li I-laggha tal-kondomini ghandha I-vires sabiex tiehu decizjoni dwar jekk
timpjegax concierge jew le, imiss issa li t-Tribunal iqgis jekk tali decizjoni ttehditx
skont il-ligi. F’dan ir-rigward, huma rilevanti I-artikolu 22(7) u (8) tal-Att:

“(7)  Dawk id-decizjonijiet li jolqtu —

(a) It-tnehhija tal-amministratur; jew

(b) Kull procediment gudizzjarju dwar xi haga li tkun tmur ’il hinn mill-funzjonijiet
tal-amministratur; jew

(¢) L-ghemil ta’ tiswijiet straordinariji; jew

(d) L-ghemil ta’ kull tibdil fil-partijiet komuni msemmija fl-artikolu 8(1); jew

(e) L-approvazzjoni jew l-emenda tar-regoli msemmija fl-artikolu 24, ghandhom

ikunu biss validi jekk dawn jigu approvati minn ghadd ta’ condomini li jkunu

jirrapprezentaw mhux angas minn zewg terzi mill-ogsma rapprezentati fil-laggha.

(8) Id-decizjonijiet |-ohra kollha jkunu validi jekk dawn jigu approvati

b’maggoranza sempliéi tal-ogsma rapprezentati fil-laggha.”

Hli huwa evidenti li d-decizjoni impunjata mhijiex wahda li tinkwadra ruhha fil-
paragrafi (a), (b) u (¢) tal-artikolu 22(7), u gia rajna li langas ma tidhol taht ijt-
tibdiliet mahsuba fil-paragrafu (d).

i I-paragrafu (e) jaghmel riferenza ghar-regoli msemmija fl-artikolu 24 tal-Att, u
Cioe r-regolamenti tal-kondominju. L-artikolu 24(1) tal-Att jipprovdi li jistghu jsiru
regoli “biex jirregolaw |-uzu tal-partijiet komuni u t-tgassim tal-ispejjez maghmula
ghar-rigward tal-partijiet komuni. Dawk ir-regoli jistghu wkoll jinkludu regoli ghaz-
zamma tad-dekor tal-condominium u regoli li jolgtu t-tmexxija tieghu.” Skont I-

9 Korrispondenti ghall-Artikolu 23 tal-Att.
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artikolu 24(3), I-approvazzjoni ta’ dawn ir-regoli tehtieg il-maggoranza kontemplata
fl-artikolu 22(7), u kwindi I-istess maggoranza ta’ Zewg terzi tal-ogsma rapprezentati
fil-laggha mehtiega biex dawk ir-regoli jigu emendati. It-Tribunal jirrileva i
m’ghandu l-ebda prova quddiemu jekk tali regoli jezistux, jew jekk il-hatra ta’
concierge tikkostitwixxix bidla jew strapp ghal dawk ir-regoli.

F’kull kaz, it-Tribunal josserva wkoll li I-kwota ta’ zewg terzi trid tkun “tal-ogqsma
rapprezentati fil-laqgha”, u ghalhekk, tenut kont li kull min kien fil-laggha tad-9 ta’
Ottubru 2013 approva I-hatra tal-concierge, anke kieku kellu jitgies li tali decizjoni
taqa’ taht I-artikolu 22(7), jibga’ I-fatt li din giet approvata validament.

F’dan I-istadju, it-Tribunal qed jaghmel referenza ghall-argument sollevat mir-
rikorrenti fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, fejn isostni li ghalkemm il-vot sabiex
jitgabbad concierge fil-principju ttiehed fil-laggha generali tad-9 ta’ Ottubru 2013,
il-vot fuq il-kuntratt li bih gie ngaggat effettivament il-concierge ittiehed fil-laggha
generali tal-1 ta’ Ottubru 2014, u dan b’referenza ghal kuntratt li, skont ir-rikorrenti,
ma kien jghid xejn dwar servizzi ta’ concierge.

It-Tribunal qabel xejn jirrileva illi, strettament, dan |-argument ma jiffurmax parti
mill-premessi u mit-talbiet dedotti mir-rikorrenti bl-atti promuturi li bih huwa
ppromwova dan l-arbitragg, u ghalhekk dan it-Tribunal ma jistax igishom, bl-atti kif
inhuma. Ghall-kompletezza, pero, it-Tribunal ihoss i huwa doveruz ghalih josserva li
I-laggha generali tal-kondomini ma kinitx mehtiega li tapprova I-kuntratt innifsu li
bih jigi ngaggat il-concierge — mehuda validament id-decizjoni ta’ amministrazzjoni
straordinarja li jitgabbad tali concierge, il-konkluzjoni tal-kuntratt innifsu kien att li
seta’ jigi ezegwit validament mill-amministratur, anke a tenur tal-artikolu 16(1)(a)
tal-Att, dment li tali kuntratt ma jkunx jikkozza mad-decizjoni tal-laggha.

Illi ghalhekk, hija fehma ta’ dan it-Tribunal li I-ewwel eccezzjoni tal-intimata
ghandha tintlaga’, u filwaqt li I-ewwel talba tar-rikorrent ukoll ghandha tintlaga’
biss safejn trid li jigi dikjarat li I-hatra u I-impjieg ta’ concierge ma huwiex tibdil jew
tigdid fit-termini tal-Att, dik l-istess talba ghandha tigi michuda fil-parti rimanenti
taghha.

i wkoll, ladarba t-tieni talba tar-rikorrenti hija wahda sussidjarja ghall-ewwel
wahda, u tghodd biss kemme-il darba jigi ritenut minn dan it-Tribunal li I-hatra u |-
impjieg ta’ concierge huwa wkoll tibdil jew tigdid fit-termini tal-Att, dik I-istess talba
ghandha tigi respinta wkoll billi dan it-Tribunal ikkonkluda illi dak I-att, ghalkemm
mhux att ta’ tibdil jew tigdid, sar komunkwe validament mil-laggha tal-kondomini.
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lkkunsidra:-

Wi r-rikorrenti jilmenta wkoll illi, jekk id-decizjoni mpunjata titgies validament
moghtija, dina xorta wahda tippekka kontra I-artikolu 23 tal-Att, billi hija
irragonevoli u oppressiva.

It-Tribunal josserva illi I-ligi ma taghti ebda spjegazzjoni ulterjuri dwar x’jitgies
irragonevoli jew oppressiv, b’mod allura li thalli I-kwistjoni fid-diskrezzjoni ta’ min
irid jiggudika I-fatti. Ghalkemm id-dispozizzjoni tal-ligi taghna ghandha xebh mal-
artikolu 1137 tal-Kodici Taljan, id-dispoZizzjoni estera ma fiha ebda referenza ghall-
karattru “oppressiv” jew “irragonevoli” tad-decizjoni impunjata, b’mod ghalhekk i r-
riferenza ghall-gurisprudenza estera f’dan il-kuntest ma tistax tkun wisq t’ghajnuna.

VAN (H

Fil-fehma ta’ dan it-Tribunal, wiehed irid jinterpreta I-kriterji ta’ “irragonevolezza” u
“oppressivita” — fil-kuntest tal-fatt li d-decizjoni impunjata hija mehuda fir-rigward
ta’ proprjeta komuni bejn Zewg persuni jew izjed. Ghalhekk, mhux kull inkonvenjent
jew disturb arrekat bid-decizjoni impunjata huma sufficjenti biex jirradikaw azzjoni
t'impunjazzjoni a bazi tal-istess kriterji — huwa mehtieg illi I-mizura approvata bid-
decizjoni tkun wahda li tassew tohloq pregudizzju lil kondominu dissidenti li jkun
sproporzjonat versu I-beneficcju li I-kondomini I-ohrajn jistghu jippercepixxu b’dik |-
istess mizura.

In tema ta’ proprjeta komuni, il-hsieb prevalenti fil-ligi taghna, anke dik generali kif
kodifikata fil-Kodici Civili, huwa li jinghata effett lix-xewqa tal-maggoranza, bis-
salvagwardja pero li |-minoranza jkollha [-jedd li topponi ghax-xewqat tal-
madggoranza fejn turi li se tbati hsara'®, jew pregudizzju gravi.** Hekk ukoll, il-ligi
specjali li tirregola I-kondominju taghti wkoll, kif rajna, lill-maggoranza I-ghodda
necessarji sabiex twettaq ir-rieda proprja, b’dan pero li I-minoranza tibga’
komunkwe vestita b’rimedju fejn dik ir-rieda tkun irragonevoli jew oppressiva.

Ir-rikorrenti jispjega hekk I-oggezzjoni tieghu:

“Jien inhoss illi I-prezenza kontinwa ta’ dan il-bniedem li, to the best of my
knowledge, langas m’ghandu xi tahrig jew licenzja partikolari biex huwa jagixxi
bhala xi forma ta’ security ghal dan il-blokk jikkostitwixxi invazjoni gravissima
tad-dritt tieghi ghall-hajja privata ghaliex ghal 66 siegha fil-gimgha ma jista’ jigi
hadd ghandi minghajr ma dan il-bniedem, illi jiena ma nafux, m’ghandi ebda
interess li nsir nafu, u li tpogga hemm kontra r-rieda tieghi, ikun jaf min gie
jzurni.”

10 Ara l-artikolu 494 tal-Kodici Civili.
11 Ara l-artikolu 495A tal-Kodiéi Civili.
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lI-fatt illi I-prezenza tal-concierge twassal ghall-fatt li I-mistednin tar-rikorrenti jkunu
mwaqqfin mill-concierge li jistagsihom ghand min ikunu sejrin, huwa wkoll
korroborat mix-xhieda tal-Avukat Timothy Bartolo u tal-Avukat Mario Mifsud, li
xehdu bil-procedura tal-affidavit.

Mill-kondomini I-ohrajn, xehed Joseph Grioli, li sostna li, “With the appointment of a
concierge the apartment block became safer and cleaner and the workers were
controlled”. Qal ukoll li, “the block is made up of 28 apartments and the traffic
created by the owners, their families, their visitors and their maids and workers
needs to be controlled for everyone’s safety, and for the common areas to be kept
clean at all times. The concierge also manages traffic in the porch of the
apartments.” Xehed ukoll Alan Cuschieri, li qal li qabel akkwista |-appartament
tieghu, kien infurmat illi I-partijiet komuni kienu se jinkludu s-servizz ta’ concierge
(fatt konfermat ukoll minn Grioli, ghalkemm ir-rikorrenti jghid li dan ma sehhx fil-kaz
tieghu), u spjega li s-servizz tal-concierge solva I-problemi kollha li kellhom qabel, u
Cioe nuqqas ta’ sigurta fil-kumpless fejn kulhadd seta’ jibqa’ diehel kif irid, serqiet,
vandalizmu, traffiku ta’ haddiema, parkegg minghajr awtorizzazzjoni, tahwid fil-
posta, nugqas ta’ monitoragg ta’ CCTV u ghassa mal-kumpless.

Ir-rikorrenti min-naha tieghu rribatta wkoll billi gqal li d-dhul u I-hrug mill-kumpless
huwa kontrollat mir-residenti nnifishom permezz ta’ hall porter, fejn min irid jidhol
icempel il-qanpiena tal-appartament fejn ikun irid imur, u I-bieb t’isfel jinfetah
kemme-il darba r-resident hekk joghgbu jdahhal lil dik il-persuna. Jghid ukoll li mhux
minnu li I-concierge iwassal biex ikun hemm kontroll dwar il-passagg tal-persuni,
billi I-persuna li tidhol fil-kumpless, wara li tagbez I-iskrivanija tal-concierge, tista’
tmur fejn trid minghajr kontroll. Ir-rikorrent ikompli jghid li uhud mir-residenti
geghdin jaghmlu uzu mill-concierge ghall-qadi personali taghhom, bhal ma huma
xiri ta’ hobz, dry cleaning u gadi iehor.

i mhuwiex irrilevanti langas li dan it-Tribunal jinnota illi I-ispejjez relattivi ghall-
impjieg tal-concierge wasslu biex il-kontribuzzjoni annwali pagabbli minn kull
kondominju irdoppjat, biex giet tammonta ghal elfejn euro fis-sena.

Ikkunsidra:

Wi t-Tribunal jidhirlu, wara li haseb fit-tul fug din il-kwistjoni, li ma jistax jeskludi li I-
prezenza u l-impjieg ta’ concierge iwassal ghal Zieda fil-prestigju tal-partijiet komuni
tal-blokk in kwistjoni, kif ukoll necessarjament ghal sigurta akbar. Dan huwa hekk
ghaliex il-prezenza tal-concierge minnha nnifisha twassal biex ikun hemm ghassa
addizzjonali flivell li qabel ma kienx prezenti — proprju din hija r-raguni li ged
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iddejjaq lir-rikorrenti, in kwantu dik I-ghassa gieghed ta’ bilfors twassal biex il-
concierge ikun jaf min imur ghand ir-rikorrent, u x’hin jidhol u johrog ir-rikorrent
mill-appartament tieghu.

i rrizulta effettivament pacifiku li I-kumpless u I-partijiet komuni tal-kumpless
huma muniti b’sistema ta’ CCTV li diga allura twassal biex ikun hemm “ghassa” fuq
id-dhul u I-hrug mill-kumpless, u minn min isir tali dhul u hrug. Dan ifisser ghal dan
it-Tribunal li I-prezenza tal-concierge minnha nfisha mhijiex ged tiggrava d-dritt ta’
privatezza tar-rikorrenti, izda hija ged tvarja I-mod kif dak id-dritt ta’ privatezza ged
jigi diminwit — minflok permezz ta’ recording fuq CCTV, bil-prezenza tal-concierge li
xoghlu huwa wkoll dak li jikkontrolla dawk ir-recordings. Pero I-effett ahhari huwa I-
istess, u cjoe li jkun hemm forma ta’ kontroll jew registrazzjoni dwar min jidhol u
johrog, u fi x’hin, mill-kumpless. Ifisser dan li I-introduzzjoni tal-concierge fil-binja
mhuwiex ged johloq ut sic pregudizzju ulterjuri lid-dritt ta’ privatezza tar-rikorrent.

Ikun opportun pero illi fil-kuntratt li bih jigi impjegat il-concierge, jizdied patt li bih I-
istess concierge jigi vinkolat li ma jizvelax it-taghrif li huwa jsir jaf waqt |-ezekuzzjoni
tad-dmirijietu hlief ghall-fini tat-twettiq tal-istess dmirijiet, u dan taht il-piena ta’
terminazzjoni tas-servizz. Zieda din li tista’ tigi ordnata minn dan it-Tribunal, billi I-
artikolu 23(3) tal-Att jaghti s-setgha lit-Tribunal mhux biss li jhassar id-decizjoni,
imma anke li jemendaha.

Ghalhekk it-Tribunal, ghalkemm ma jistax jagbel mar-rikorrent li d-decizjoni
impunjata hija “irragonevoli” jew “oppressiva” mill-ottika tad-dritt ta’ privatezza, se
jordna z-Zieda tal-patt fug imsemmi sabiex jigi preservat bilan¢ ahjar bejn ir-rieda
tal-maggoranza u Il-interessi tar-rikorrent.

Ikkunsidra:

Ili ghalkemm fix-xhieda tieghu, ir-rikorrenti enfasizza I-ilment tieghu fuq id-dritt ta’
privatezza, fl-atti promuturi ta’ dan [-arbitragg, huwa ilmenta wkoll mill-ispiza
eccessivament oneruza naxxenti mill-impjieg tal-concierge — fil-fatt huwa pacifiku li
din l-ispiza prattikament irduppjat il-kontribuzzjoni annwali li kienet pagabbli minn
kull kondominu.

i m"hemmx dubju illi decizjoni tal-maggoranza tista’ titgies “oppressiva” jew
“irragonevoli” fejn din twassal ghal spejjez li jkunu oneruzi b’mod eccessiv. Pero hija
I-fehma ta’ dan it-Tribunal li f’dan il-kaz, ir-rimedju tar-rikorrenti ma jkunx ir-revoka
tad-decizjoni — il-ligi taghti rimedji ohrajn. Proprju ghalhekk, it-Tribunal jidhirlu li
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dan l-aspett tat-tielet talba tar-rikorrent ghandu jigi trattat flimkien mal-hames
talba tieghu.

Bil-hames talba tieghu, ir-rikorrent qed jitlob illi jigi ezentat mill-ispejjez relattivi.
Fid-dikjarazzjoni tal-fatti tieghu, ir-rikorrent isejjes din it-talba fuq I-artikolu 9 tal-
Att. Pero I-artikolu 9 tal-Att huwa marbut mat-tibdil u t-tigdid li huwa regolat fl-
artikolu 8 li kif rajna, mhuwiex applikabbli ghall-fattispeci odjerni.

i hija I-fehma tat-Tribunal li I-hames talba tar-rikorrent, kif ukoll it-tieni parti tat-
tielet talba tieghu, ghandha tigi kkunsidrata u determinata abbazi tal-artikolu 11
tal-Att, li jipprovdi dan i gej:

“11 (1) L-ispejjez mehtiega ghall-preservazzjoni, manutenzjoni, tiswijiet
ordinarji u straordinarji, ghat-tgawdija tal-partijiet komuni, ghall-ghoti ta’
servizzi fl-interess komuni'?> u ghal kull tibdil li jsir bi gbil tal-condomini,
ghadhom jingasmu bejn il-condomini fi proporzjon ghall-valur tal-proprjeta ta’
kull condominus, salv dejjem kull ftehim kuntrarju.

(2) Meta l-ispejjez isiru dwar xi haga li sservi lill-condomini f'mizura mhux
ugwali, I-ispejjez jingasmu fi proporzjon tal-uzu li kull wiehed jista’ jaghmel.

(3) Meta bini ghandu diversi turgien, btiehi, bjut jew hwejjeg ohra li jkunu
maghmula biex iservu xi parti wahda tal-bini intier, l-ispejjez ghall-
manutenzjoni taghhom ikunu a karigu tal-grupp tal-condomini li jistghu
jaghmlu uzu minnhom.

(4) Sakemm ma jigix mod iehor miftiehem bejniethom, condominus ikollu
dritt jitlob minghand inkwilin tal-qasam separat tieghu dik il-parti tal-ispejjez
imsemmija fis-subartikolu (1) li ghandhom x’jagsmu ma’ manutenzjoni li skont
id-dispozizzjonijiet tal-Kodi¢i Civili, huma a karigu tal-inkwilin.

(5) Meta condominus iqis 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-kwestjoni ghall-arbitragg.”

Ghalkemm din id-dispozizzjoni mhijiex imsemmija espressament fl-atti promuturi
tal-arbitragg, dan it-tribunal jidhirlu li huwa doveruz ghalih jirreferi ghaliha ghaliex
hija pertinenti u applikabbli anke fid-determinazzjoni tat-tielet talba, u cioe sabiex
jigi deciz jekk id-decizjoni impunjata hijiex irragonevoli jew oppressiva mill-ottika
finanzjarja.

Din id-dispozizzjoni espressament irriferiet ghall-ghoti ta’ servizzi, u kwindi mhemmx
dubju li tapplika ghall-fattispeci ta’ dan il-kaz. Filwagt i I-ewwel subinciz irid li, bhala
regola generali, l-ispejjez relattivi jingasmu fi proporzjon ghall-valur tal-proprjeta ta’
kull kondominu, it-tieni subinciz jaghmel referenza ghal sitwazzjonijiet fejn I-ispejjez

12 Enfasi in calce u sottolinear tat-Tribunal.
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isiru dwar xi haga li sservi lill-kondomini f'qisien differenti, f’liema kaz I-ispejjez
jingasmu fi proporzjon tal-uzu.

Ir-rikorrenti xehed li huwa ma jaghmel ebda uzu mis-servizz tal-concierge, u din ix-
xhieda tieghu ma gietx kontradetta. L-intimata ma pproducietx lill-concierge biex
jixhed biex jirribatti din I-asserzjoni tar-rikorrenti. It-Tribunal jidhirlu, pero, li
ghalkemm ghalhekk m’ghandu ebda raguni biex ma jistriehx fuq ir-rikorrenti li hu
ma jaghmel ebda uzu mis-servizz tal-concierge, ma jistax pero jikkonkludi Ii r-
rikorrenti ma jirrikava assolutament ebda beneficcju mill-concierge — biss biss, iz-
Zieda fis-sigurta hija beneficcju li huwa awtomatikament percepit mill-kondomini
kollha.

i I-provi juru li hemm tmienja u ghoxrin kondomini — dan hu kkonfermat kemm fl-
affidavit ta’ Joseph Grioli, u kemm mill-minuti tal-laqghat. Ifisser dan li r-rikorrent
s’issa kien ged jigi addossat bis-sehem ta’ 1/28 mill-ispiza relattiva ghall-concierge.
It-Tribunal jidhirlu li, fic-Cirkostanzi, ikun gust illi r-rikorrenti minflok ihallas il-kwota
ta’ 1/56 minn dawk Il-ispejjez, u dan b’effett mid-decizjoni impunjata.

B’dan il-mod, ladarba t-Tribunal sab li r-rikorrent ghandu I-jedd li jinheles minn parti
mill-ispejjez tal-concierge, id-decizjoni impunjata ma tistax lanqgas titgies
irragonevoli jew oppressiva mill-ottika finanzjarja, u ghalhekk I-istess decizjoni
m’ghandhiex tigi revokata.

Naturalment, jekk ir-rikorrenti wara I-prolazzjoni ta’ dan il-lodo, jidhirlu illi ghandu
jibda jaghmel uzu minn dawk is-servizzi, ikun obbligat li jhallas lill-concierge bl-istess
mod u bl-istess proporzjon tal-kondomini I-ohrajn.

Ghal dawn ir-ragunijiet kollha, dan it-tribunal gieghed jaqgta’ u jiddeciedi dan |-
arbitragg billi:

(i) Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tal-ewwel eccezzjoni tal-intimata billi giet
rinunzjata;

(ii) Jilga’ l-eccezzjonijiet rimanenti tal-intimata biss safejn dawn huma
kompatibbli ma’ dak deciz f'dan il-lodo, u jichadhom fejn huma inkonsistenti
mal-istess;

(iii) Jilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti biss safejn trid li jigi dikjarat li I-hatra u I-
impjieg ta’ concierge ma huwiex tibdil jew tigdid fit-termini tal-Att, u jichadha
fil-kumplament taghha;

(iv) Jichad it-tieni talba tar-rikorrenti fl-intier taghha;
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(v) Jipprovdi dwar it-tielet, ir-raba’ u I-hames talbiet tar-rikorrenti billi:

filwaqt li jordna lill-intimata sabiex fil-kuntratt ta’ servizz jew ta’ impjieg tal-
concierge attwali, u f’kull kuntratt iehor eventwali, jizdied patt li bih [-istess
concierge jigi vinkolat li ma jizvelax it-taghrif li huwa jsir jaf waqt I-eZekuzzjoni ta’
dmirijietu hlief ghall-finijiet tat-twettiq tal-istess dmirijiet, u dan taht il-piena ta’
terminazzjoni tas-servizz;

filwaqt li jordna li, b’effett mid-9 ta’ Ottubru 2013, ir-rikorrent ikun obbligat li
jhallas il-kwota ta’ 1/56 mill-ispejjez tal-concierge;

Jichad I-istess talbiet fil-bgija taghhom.

(vi) Jordna li Il-ispejjez ta’ dan I-arbitragg jingasmu nofs bin-nofs bejn il-
kontendenti.”

L-Appell

6. Ir-rikorrent ipprezenta l-appell tieghu fit-3 ta’ Jannar 2019, fejn talab lil

din il-Qorti sabiex,

“... tvarja u tirriforma I-lodo arbitrali moghti mit-Tribunal tal-Arbitragg nhar id-19 ta’
Dicembru 2018, fl-ismijiet premessi billi:

i. Tikkonfermah f’dik il-parti fejn it-Tribunal astjena milli jiehu konjizzjoni tal-ewwel
eccezzjoni tal-intimata billi din giet rinunzjata;

ii. Tikkonfermah f’dik il-parti fejn it-Tribunal laga’ I-ewwel talba tal-appellant ossia
f'dik il-parti fejn it-Tribunal iddikjara li I-hatra u impjieg ta’ concierge ma huwiex
“tibdil” jew “tigdid” fit-termini tal-Att, izda tirrevokah u tikkancellah f’dik il-parti
fejn it-Tribunal ¢ahad il-kumplament tal-ewwel talba u minflok tghaddi sabiex
tilga’ l-istess I-ewwel talba fl-intier taghha;

iii. Konsegwentement, bil-fatt illi tilga’ wkoll il-parti ahharija tal-ewwel talba (u
kwindi I-ewwel talba fl-intier taghha) u ghalhekk tiddikjara illi d-decizjoni mehud
mill-condomini li jappuntaw u jimpjegaw concierge hija ultra vires u/jew mhux
skont il-ligi, tghaddi biex tilga’ wkoll ir-raba’ talba (li hija necessarjament
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konsegwenzjali) u tordna lill-intimat sabiex jittermina I|-impjieg tal-concierge
sabiex I-imsemmi concierge, b’effett immedjat, ma jkomplix jattendi fil-foyer ta’
Blokk A u Blokk B, Forth Mansions;

iv. Tikkonfermah f’dik il-parti fejn giet michuda t-tieni talba in kwantu din kienet
sussidjarja u applikabbli biss in kwantu t-Tribunal jiddikjara li I-hatra ta’ impjieg
ta’ concierge kien jikkostitwixxi tibdil jew tigdid fit-termini tal-Att b’dan li fil-fatt li
tkun giet milqugha lI-ewwel talba fl-intier taghha, id-decizjoni fuq it-tieni talba, li
hija alternattiva u/jew sussidjarja ghall-ewwel talba tkun minghajr ebda
konsegwenza jew effett fuq il-mertu;

v. (a) tikkancellah u tirrevokah f’dik il-parti fejn ipprovda dwar it-tielet, ir-raba’ u I-
hames talba billi ordna li tigi imposta obbligazzjoni kuntrattwali ta’
kunfidenzjalita fuq il-concierge taht piena ta’ terminazzjoni tal-impjieg, fejn ordna
li b’effett mid-9 ta’ Ottubru, 2013 I|-attur ikun obbligat li jhallas kwota ta’ 1/56
mill-ispejjez tal-concierge u fejn cahad I-istess talbiet u r-raba’ talba fl-intier
taghhom filwagqt li tichad |-eccezzjonijiet kollha tal-intimata u tastjeni milli tiehu
konjizzjoni tal-hames talba in vista tal-fatt illi tkun lagghet it-tielet u r-raba’ talba;

(b)Sussidjarjament u minghajr ebda pregudizzju ghas-suespost, f’kaz illi din it-talba
tal-appell numru v(a) ma tigix milqugha kif hawn fuq dedotta, tghaddi sabiex
tvarja I-lodo arbitrali f'dik il-parti fejn ipprovda dwar it-tielet, ir-raba’ u I-hames
talba billi filwaqt li tikkonfermah f’dik il-parti fejn gie ordnat li tigi imposta
obbligazzjoni kuntrattwali ta’ kunfidenzjalita fuq il-concierge taht piena ta’
terminazzjoni tal-impjieg, tikkancellah u tirrevokah f’dik il-parti fejn ordna li
b’effett mid-9 ta’ Ottubru, 2013 |-attur ikun obbligat li jhallas kwota ta’ 1/56 mill-
ispejjez tal-concierge u cahad il-hames talba billi minflok tghaddi biex tilga’ I-
hames talba fl-intier taghha sabiex b’hekk I-appellant jigi ezentat kompletament
mill-ispejjez relattivi ghall-concierge;

(c) Sussidjarjament, f’kaz illi ma tigix milqugha t-talba tal-appell v(a) u/jew v(b),
tikkonferma I-lodo arbitrali relattiv ghat-tielet, ir-raba’ u I-hames talba fejn gie
ordnat li b’effett mid-9 ta’ Ottubru, 2013 I-attur ikun obbligat li jhallas kwota ta’
1/56 mill-ispejjez tal-concierge.

Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-intimata.”

L-appellant jghid li jhoss ruhu aggravat bid-decizjoni tat-Tribunal u ghadda biex

jispjega I-fatti li taw lok ghall-procedura prezenti, fejn gal li huwa oggezzjona
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ghad-decizjoni li ttiehdet fil-laggha generali tal-condomini stante li kienet ultra
vires il-poteri u |-funzjonijiet tal-kondomini, ittiehdet bi ksur tal-proceduri
applikabbli u wasslet biex inholqu konsegwenzi irragonevoli u oppressivi fuq |-
appellant, halliet effett serju, gravi u negattiv fuq il-hajja privata tieghu u
obbligatu jhallas spejjez esagerati u eccessivi bla bzonn. Permezz tal-aggraviji

mressqgin minnu l-appellant jghid li:

(i) il-condomini ma kellhom l-ebda setgha jappuntaw concierge. L-appellant,
filwagt li wera gbil mal-parti tal-lodo arbitrali li tistipula li I-hatra ta’ concierge
ma taqax taht it-termini ta’ “tibdil u tigdid” skont I-Att. Madanakollu ma
jagbilx mal-konkluzjoni tat-Tribunal li tali decizjoni ma kinitx tmur lil hinn mill-
poteri u funzjonijiet moghtija bil-ligi lill-condomini. L-appellant gal li |-laggha
tal-condomini m’ghandhiex titqies li ghandha |-awtorita |li tiehu decizjonijiet i
jezorbitaw dawk specifikati taht I-Artikolu 21 tal-Att, u I-laggha tal-condomini
m’ghandux ikollha s-setgha li tiehu decizjonijiet li joholqu piz u pregudizzju fuq
il-proprjeta individwali tal-condomini. L-appellant gal li huwa ghalhekk li |-
Artikolu 8 tal-Kap. 398 jaghti setgha lill-condomini jaghmlu tibdil u tigdid b’vot
maggoritarju u sostna li I-hatra ta’ concierge setghet issir biss b’vot unanimu
tal-condomini kollha. L-appellant qal li ghalhekk it-Tribunal ma kellux
jikkonkludi i |-condomini bhala sidien pro indiviso kellhom kull jedd i
jiddeciedu dwar kull haga li tispetta I-amministrazzjoni ta’ hwejjighom u li jista’
jkollha konsegwenzi ghall-jeddijiet petitorji taghhom. L-appellant qal li |-
legizlatur ried li anke fejn ikun hemm il-hsieb li ssir xi spiza li mhix tas-soltu,
ikun mehtieg il-vot unanimu tal-condomini kollha, halli I-ebda wiehed mis-

sidien fil-blokka ma jhossu obbligat jidhol fi spejjez mhux mehtiega, ahseb u
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ara fil-kaz ta’ spiza rikorrenti bhal din. L-appellant qal li c¢ertament li ma kienx
fil-hsieb tal-legizlatur li I-maggoranza tal-condomini jiddeciedu b’tali mod li
jippregudikaw il-jeddijiet proprjetarji tar-residenti fil-blokka. Huwa ghalhekk,
sostna l-appellant, li t-Tribunal kien zbaljat meta kkonkluda li |-laggha tal-
condomini kellha I-vires tiehu decizjoni dwar jekk ghandhiex timpjega
concierge jew le, jew li decizjoni bhal din, li taffettwa |-privatezza ta’ kull

individwu li jghix fil-blokka, setghet tittiehed b’mod li ma jkunx unanimu;

(i)  L-appellant ma jagbilx mal-konkluzjoni tat-Tribunal |i d-decizjoni
mehuda fil-laggha tal-condomini ittiehdet skont il-ligi, b’riferiment specifiku
ghall-konkluzjoni tat-Tribunal i ladarba fil-laggha tal-condomini tad-9 ta’
Ottubru, 2013 kien hemm l-approvazzjoni ta’ zewg terzi tal-ogsma
rapprezentati fil-laggha, dik id-decizjoni kienet wahda valida. L-appellant gal li
t-Tribunal ma hax konjizzjoni tal-fatt li waqgt din il-laggha ma ttiehed |-ebda vot
dwar l-ingagg tal-concierge, u li I-vot finali fuq il-kuntratt tal-ingagg ittiehed fil-
laggha tal-1 ta’ Ottubru, 2014. L-appellant qal li jekk wiehed kellu jezamina |-
minuti u l-atti esebiti mill-appellata, jirrizulta li fil-laggha generali tal-1 ta’
Ottubru, 2014, ittiehed vot fuq il-kuntratt li kien sejjer jigi ffirmat mas-socjeta
Safety & Security Management Limited fl-24 ta’ Settembru, 2014, liema
kuntratt ma jipprovdix ghas-servizzi ta’ concierge. L-appellant jghid li t-Tribunal
injora ghalkollox il-fatt li fil-laggha li nzammet fid-9 ta’ Ottubru, 2013, il-
condomini prezenti hadu d-decizjoni, fil-fehma tieghu illegali, li jbiddlu il-
quorum |i johrog mil-ligi b’mod tassattiv. Huwa ghalhekk, zied jghid I-
appellant, li lI-ingaggar u |-impjieg tal-concierge bit-termini u I-kundizzjonijiet
stipulati, ma sarx skont il-ligi stante li gatt ma ttiehed vot dwar dan. In sostenn
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ta’ dan l-aggravju tieghu, l-appellant isostni li I-ingagg ta’ concierge abbazi ta’
pattijiet kuntrattwali li gatt ma ttiehed vot dwarhom, partikolarment meta I-
vot ittiehed dwar obbligi kuntrattwali ma’ kumpannija terza, saru bi ksur
manifest u lampanti tad-dispozizzjonijiet tal-ligi u tal-Att dwar il-Condominia.
Qal li fil-fatt f'dan il-kaz il-vot ittiehed fuq kuntratt partikolari b’pattijiet
specifici, izda dan gie injorat u minflok gie kuntrattat kuntratt iehor ma’
persuna ohra u b’pattijiet u kundizzjonijiet differenti, minghajr ma ttiehed

ebda vot fuqu.

(iii)  It-tielet aggravju mressag mill-appellant huwa dwar in-natura
irragonevoli u oppressiva tad-decizjoni. L-appellant jghid li l-ingagg tal-
concierge serva sabiex giet imxekkla |-hajja privata tieghu b’'mod pervers, u qal
li din kienet decizjoni irragonevoli u oppressiva. Qal li bid-decizjoni mehuda,
huwa sofra pregudizzju sproporzjonat meta mgabbel mal-beneficcju li jista’ jigi
percepit minn ohrajn bl-istess decizjoni. Qal li I-impjieg ta’ concierge ma
wassalx ghal zieda fil-prestigju tal-blokka, u langas ma wassal biex tizdied is-
sigurta fil-blokka, u zied jghid li fl-ebda blokk prestigjuz iehor hawn Malta ma
wiehed isib is-servizzi ta’ concierge. L-appellant qal li I-prezenza ta’ concierge
ghal finijiet ta’ sigurta fil-blokka mhix mehtiega u dan ghaliex il-binja hija
mghammar b’sistema ta’ cameras tas-sigurta u b’sistema ta’ access
ikkontrollat. Qal ukoll li I-concierge ma jkunx ghassa mal-blokka wara I-hinijiet
tas-sebgha ta’ filghaxija, meta wiehed jistenna li jkun hemm il-htiega ta’
sigurta addizzjonali, ghaliex jekk xi hadd ikollu fmohhu |i jwettaq xi serqa,
mhux ser jaghmel dan fid-dawl tax-xemx. L-appellant qal ukoll li fl-ebda stadju

ta’ dawn il-pro¢eduri ma tressqet xi prova li |-concierge ingaggat ghandu xi
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gharfien jew xi tahrig specifiku biex jaghmel ¢ertu xoghol ta’ sigurta jew f'kaz li
jingala’ xi incident fil-binja. L-appellant qal li bl-ingagg tal-concierge, huwa
gieghed jigi obbligat ihallas ghall-vjolazzjoni tal-hajja privata tieghu stess,
peress li huwa gieghed jintalab ihallas ammonti esagerati u eccessivi sabiex il-
concierge jinzamm impjegat fil-blokka li gieghed f'pozizzjoni li jkun jaf il-
movimenti kollha, id-dhul u I-hrug kollu tar-residenti tal-blokka. L-appellant gal
ukoll li l-inkluzjoni ta’ klawsola fil-kuntratt tal-ingagg tal-concierge li timponi
fuqu l-obbligu tal-kunfidenzjalita mhijiex bizzejjed biex lilu toffrilu rimedju
effettiv, stante li huwa ovvju li min jitgieghed f'dik il-pozizzjoni ghandu I-
obbligu |i juza d-diskrezzjoni u jzomm |-informazzjoni li jigbor ghalih. L-
appellant jghid izda li tali rimedju ma jimpedix lill-persuna impjegata bhala
concierge milli tkun taf din l-informazzjoni u tuzaha ghall-finijiet taghha. Zied
jehid li fl-ebda stadju tal-process tal-bejgh u x-xiri tal-appartamenti s-sidien ma
gew infurmati li fil-blokka ser ikun hemm concierge, u minkejja li I-kuntratt tal-
akkwist ta’ dawn l-appartamenti kien dettaljat u kien jinkludi diversi
kundizzjonijiet u dettalji ohra, dan il-kuntratt imkien ma jsemmi li f'din il-
blokka ser ikun hemm concierge. L-appellant qal li d-decizjoni li fil-blokka jkun
hemm concierge poggiet fuqu piz li messu gie kuntrattat mal-bejgh u mhux
impost fuqu b’mod arbitrarju. Qal ukoll li t-Tribunal imkien ma kkunsidra li I-
concierge gieghed jithallas mill-fondi komuni sabiex jaghmel pjaciri personali lil
uhud mir-residenti fil-blokka. L-appellant qal li s-semplici fatt li dan il-concierge
gieghed jaqdi |-interessi personali ta’ whud biss mir-residenti fil-blokka, messu
kien bizzejjed biex id-decizjoni dwar l-ingagg tieghu tigi annullata mit-Tribunal.
L-appellant gal li huwa gie ppregudikat ukoll ghaliex ta’ kull sena huwa
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gieghed jintalab ihallas id-doppju ta’ dak li altrimenti kien ikun dovut li kieku
ma giex impjegat tali concierge. L-appellant qal li huwa safa ppregdudikat ukoll
f'kaz li jkun irid ibiegh l-appartament tieghu, ghaliex xerrej potenzjali tal-
appartament jista’ jkun imbuttat meta jiskopri li I-movimenti u |-hajja privata
tieghu ser ikunu taht l-iskrutinju kontinwu tal-concierge, u ghal dan kollu ser
jispi¢ca jhallas mizata doppja lill-Owners’ Association. L-appellant qal li huwa
jhossu aggravat bil-konkluzjoni tat-Tribunal li huwa ghandu jhallas biss parti
mill-mizata, ladarba mhux gieghed jaghmel uzu shih mill-firxa ta’ servizzi li
joffri l-concierge u ghalhekk ikkoncedielu temperament fl-ispejjez, u kompla
jehid li fil-verita |-prezenza tal-concierge fil-blokka la zzid il-prestigju tal-blokka
u langas is-sigurta. L-appellant gal li huwa spi¢¢a f'sitwazzjoni fejn ma jhossux
komdu diehel lura go daru stess, stante li gieghed ikollu jissaporti |-prezenza
ta’ din il-persuna li gieghda fil-blokka sabiex tissorvelja d-dhul u |-hrug tar-
residenti fil-blokka, tant li huwa jemmen li gieghed jisfa disturbat fit-tgawdija

tal-proprjeta tieghu stess.

Ir-risposta tal-appell

7. Fir-risposta tal-appell taghha is-socjeta intimata wiegbet li r-rikors tal-
appell jattakka |-apprezzament tal-provi li sar mit-Tribunal fil-gudizzju tieghu, u
ziedet tghid li I-appellant bl-ebda mod ma wera li hemm xi raguni gravi u serja
li b’konsegwenza taghha din il-Qorti ghandha tiddisturba |-apprezzament tal-

provi li sar mit-Tribunal.
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B’riferiment ghall-ewwel aggravju tal-appellant, I-appellata qgalet li hija ma
tagbilx ma’ dak li qal l-appellant li I-laggha tal-condomini ma kellhiex jedd
tiddeciedi li tingaggja concierge, u hija tagbel mal-konkluzjoni li wasal ghaliha
t-Tribunal li bhala sidien pro indiviso tal-partijiet komuni, huma legittimati
jiehdu decizjonijiet dwar |-amministrazzjoni ta’ hwejjighom. L-appellati galu li
s-sidien tal-proprjetajiet fil-blokka ghandu jkollhom il-jedd li sahansitra
jiddeciedu dwar servizzi ohra li huma jixtiequ li jkollhom u li huma disposti li
jhallsu taghhom, u li I-unika limitazzjoni li ghandu jkun hemm ghal tali dritt hija
dik indikata fl-artikolu 23 tal-Kap 398, jigifieri fejn tali decizjoni tkun wahda li

tkun tmur kontra I-ligi jew tkun irragonevoli jew oppressiva.

Dwar it-tieni aggravju, l-appellata qalet li t-Tribunal diga indirizza din il-
lanjanza tal-appellant meta ddecieda |i s-sottomissjoni tal-appellant dwar il-
mod kif ittiehed il-vot rigward I-ingagg tal-concierge ma kinitx inkluz fit-talbiet
u fil-premessi tal-att promotur quddiem it-Tribunal, u ghalhekk dawn il-
konsiderazzjonijiet ma setghux jitgajmu fl-istadju tat-trattazzjoni quddiem it-
Tribunal. Minkejja dan, sahqget |-appellata, it-Tribunal xorta wahda ezamina din
is-sottomissjoni bir-reqga misthoqga u wasal ghall-konkluzjoni li |-hatra tal-
concierge kienet wahda li saret skont il-ligi stante li |-vot li ttiehed fil-laggha
tad-9 ta’ Ottubru, 2013 kien bizzejjed sabiex tigi approvata validament il-hatra
tal-concierge. L-appellata qalet li I-appellant imkien ma jsostni li d-decizjoni li
ttiehdet fil-laggha tad-9 ta’ Ottubru, 2013 kienet invalida jew kontra I-ligi, u
dan ghaliex din id-decizjoni kienet tirrapprezenta |-maggoranza tal-voti tal-
condomini li kienu prezenti, u ghalhekk m’hemmx dubju li I-vot li ttiehed kien
konformi ma’ dak li jghid il-Kap. 398 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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B’riferiment ghat-tielet aggravju, |-appellata tghid li I-ilment tal-appellant dwar
I-invazjoni tal-privatezza tieghu diga tgajjem quddiem it-Tribunal, li indirizza
dan il-punt billi ddecieda |i filwaqt li ma jagbilx mal-appellant li d-decizjoni
impunjata hija irragonevoli jew oppressiva ghal dak li huwa dritt ta’ privatezza,
xorta wahda pprovda rimedju lill-appellant sabiex jinholoq bilanc bejn ir-rieda
tal-maggoranza u l-interessi tal-appellant. Kien ghalhekk, qalu I-appellati, li t-
Tribunal ordna li jkun hemm tibdil fil-kundizzjonijiet tal-impjieg tal-concierge,
sabiex dan ikun marbut bl-obbligu tal-kunfidenzjalita waqt il-gadi ta’
dmirijietu. L-appellata ziedet tghid li I-fatt li I|-concierge huwa impjegat
direttament minnha, jaghtiha kontroll assolut f'kaz li dan I-obbligu jigi miksur.
Barra minn hekk, is-socjeta appellata tghid li t-Tribunal nagqgas ukoll il-mizata
dovuta mill-appellant fir-rigward tas-servizzi moghtija mill-concierge,
ghalkemm l-appellata qgalet |i hija ma tagbel xejn ma’ dan it-tnaqqis. L-
appellata galet wkoll li hija ma tarax ir-rilevanza ta’ dak li gal lI-appellant li fil-
concierge, u galet li fl-ahhar mill-ahhar huma I-condomini tal-blokok differenti

li ghandhom jedd jiddeciedu dwar I-esigenzi taghhom.

L-appell inc¢identali

8. L-appellata resget appell incidentali stante |i hassitha aggravata mill-
parti tad-decizjoni appellata fejn ordnat li I-appellant huwa obbligat ihallas il-

kwota ta’ 1/56 mill-ispejjez tal-concierge b’effett mid-9 ta’ Ottubru, 2013,
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jigifieri nofs [-ammont li jhallsu r-residenti |-ohra fil-binja. L-appellata sostniet
li din il-parti tad-decizjoni appellata hija wahda perikoluza u tohloq pregudizzju
serju lis-sidien |-ohra tal-blokka stante li b’din id-decizjoni gieghda tinghata I-
impressjoni li s-sidien tal-appartamenti fil-blokka jistghu jaghzlu huma liema
servizzi jridu u liema servizzi jixtiequ li jhallsu ghalihom. L-appellata qalet li din
il-linja ta’ hsieb tista’ twassal ghal sitwazzjoni fejn is-sidien ta’ appartamenti
f'livelli differenti fil-blokka jistghu jargumentaw li huma ghandhom ihallsu
ghall-uzu tal-lift skont [-ammont ta’ drabi li jaghmlu uzu minnu f'gurnata, jew li
jikkontribwixxu ghat-tindif tat-tarag skont fuq liema livell tal-blokka tinsab il-
proprjeta taghhom. L-appellata galet li I-ghan ewlieni ghalfejn gie ingaggat il-
concierge, li gie ingaggat minn ma’ ditta tas-sigurta, kien sabiex dan jipprovdi
servizzi f'dik li ghandha x’tagsam is-sigurta tal-blokka. Qalu li I-condomini kienu
gablu li ladarba dan I-individwu kien ser igatta’ hin konsiderevoli fil-partijiet
komuni tal-blokka, dan seta’ joffri servizzi ohra, bhall-gbir tal-posta u qadi
iehor. Dawn is-servizzi addizzjonali m’ghamlu l|-ebda differenza fil-hlas li
jinghata il-concierge. Is-socjeta appellata qalet wkoll li f'kaz li I-appellant ser
jithalla jikkontribwixxi ingas minn residenti ohra fl-istess blokka, ser tinholoq
sitwazzjoni fejn ser ikunu |-condomini |-ohra li jkollhom jaghmlu tajjeb ghall-

kontribuzzjoni tal-appellant.

L-appellata qalet ukoll li hija m’ghandhiex tintalab thallas nofs I-ispejjez tal-
arbitragg, kif deciz mit-Tribunal, u dan ghaliex ma rrizultax li hija agixxiet b’xi

mod li kien kontra I-ligi, jew b’mod li kien irragonevoli jew oppressiv.
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Ir-Risposta ghall-appell incidentali

9. Fir-risposta tieghu ghall-appell in¢identali tas-socjeta appellata, I-
appellant wiegeb li t-Tribunal wasal ghall-konkluzjoni li huwa ghandu jhallas
sehem ta’ 1/56 mill-ispejjez relatati mal-impjieg tal-concierge, wara i
kkonsidra |i filwaqt li |-concierge qieghed izid il-prestigju u s-sigurta fil-
condominium, liema beneficcji I-appellant ma jistax jaghzel li ma jibbenefikax
minnhom, fl-istess waqt hemm diversi servizzi pprovduti mill-concierge li |-
appellant gatt ma uza u mhux fi hsiebu jaghmel uzu minnhom. L-appellant qal
li m’hemm xejn perikoluz jew pregudizzjali fil-konkluzjoni li wasal ghaliha t-
Tribunal, u din id-decizjoni m’ghandhiex twassal biex condomini ohra jigu
ppregudikati. L-appellant fakkar li ai termini tal-Artikolu 9 tal-Kap. 398, kull
condominus jista’ jigi ezentat mill-hlas ta’ spejjez ghal benefi¢¢ji li ma jkunx
behsiebu jibbenefika minnhom, u li jistghu jigu uzati b’'mod separat. L-
appellant ghal darb’ohra sostna |i fl-ebda laggha tal-condomini li saret ma
ttiehed vot dwar I-inagg u |-impjieg tal-concierge jew dwar kif il-concierge kien
ser jaqdi I-funzjonijiet tieghu, tant hu hekk li I-kuntratt li ttiehed il-vot dwaru
lanqgas biss jahseb ghall-provvista ta’ servizzi minn concierge. L-appellant qal li
huwa bl-ebda mod mhuwa ged jippretendi li sehmu jigi mhallas mill-
condomini l-ohrajn, u ghalhekk mhux jippretendi li huwa jigi ezentat minn hlas
ghall-benefic¢ju li ser jircievi, sabiex is-sehem tieghu jithallas minn haddiehor.
Qal li kulma huwa jippretendi huwa li jigi ezentat milli jeffettwa hlasijiet ghall-
beneficéji li jista’ facilment jaghzel li ma jaghmel I-ebda uzu minnu. Zied jghid li
f’kaz li hemm condomini li jridu jibbenefikaw minn xi benefi¢cju partikolari,
huma ghandhom il-liberta li jaghzlu x’servizzi jehtiegu u li jagsmu bejniethom
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l-ispiza ghal dan, izda hu min-naha tieghu bl-ebda mod ma jqis li hu jew il-
proprjeta tieghu gew arrikiti bl-ingagg tal-concierge. Kompla jispjega li dak li
jixtieq huwa li jithalla jghix fil-privatezza ta’ daru u jikkontribwixxi biss ghall-

hlasijiet li huma dovuti ghall-bzonnijiet komuni tal-condominium u xejn aktar.

B’riferiment ghat-tieni aggravju tal-appell inc¢identali, |-appellant gal li dan
ghandu jigi sommarjament mi¢hud, u dan ghaliex huwa kellu jirrikorri ghal
dawn il-proceduri minhabba l-inadempjenza tas-socjeta intimata li tirrispetta I-
jeddijiet tieghu taht il-Kap. 398, kif ukoll ghaliex din nagset milli tirrimedja
ghal-lanjanzi tieghu fil-qies u fiz-zmien propizju. L-appellant gal li f'dan ir-
rigward, f'’kaz li din il-Qorti tghaddi biex tilqa’ I-appell tieghu u ti¢had l-appell
incidentali, I-ispejjez ghandhom jigu sopportati mill-appellata fl-intier

taghhom.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex fl-ewwel lok, tikkonsidra I-appell imressaq mir-
rikorrent, ir-risposti tal-intimata ghall-aggravji mressga minnu, kif ukoll I-appell
inc¢identali tal-intimata u r-risposta tal-appellant ghall-appell in¢identali, fil-
kuntest tal-konsiderazzjonijiet |i ghamel it-Tribunal biex wasal ghal-lodo

moghti minnu.

L-ewwel aggravju: Il-condomini ma kellhom ebda setgha jappuntaw
concierge
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10. L-appellant jghid li t-Tribunal kien korrett meta wasal ghall-konkluzjoni li
|-hatra ta’ concierge fil-blokka ma tagax taht I|-Artikolu 8 tal-Att dwar il-
Condominia, li jispecifika li sabiex isiru “tibdil u tigdid” fil-blokka hija mehtiega
[-unanimita u fxi istanzi I|-vot maggoritarju tal-condomini fil-blokka.
Madanakollu I-appellant isostni li I-laggha tal-condomini m’ghandux ikollha s-
setgha li tiehu decizjonijiet li joholqu piz u pregudizzju fuq il-proprjeta ta’
whud mill-condomini u f'dan ir-rigward it-Tribunal ma kienx korrett meta
kkonkluda li I-condomini bhala sidien pro indiviso kellhom dritt jiddeciedu
dwar kull haga li tispetta |-amministrazzjoni ta’ hwejjighom, li jista’ jkollha
konsegwenzi ghall-jeddijiet petitorji taghhom. L-appellant jghid li minkejja li d-
decizjoni dwar l-ingagg ta’ concierge ma tinkwadrax ruhha taht |-Artikolu 8 tal-
Att, il-legizlatur xorta wahda ma riedx li I-maggoranza tal-condomini jkunu
jistghu jiddeciedu b’tali mod li jippregudika I-jeddijiet proprjetarji tal-
condomini fil-blokka, u ghalhekk il-laggha ma setghetx u ma kellhiex tiddeciedi
dwar xi haga bhal din jekk ma kienx hemm il-vot unanimu tar-residenti kollha

fil-blokka.

lI-Qorti kkunsidrat li fil-kuntest ta’ proceduri quddiem tribunal arbitrali, il-
proceduri jitmexxew u l-ilmenti tal-partijiet jigu decizi b’sens ta’ ekwita, bl-
intiza li I-kwistjoni tirrizolvi ruhha b’mod |i hadd mill-partijiet ma jhossu
zvantaggat jew ippregudikat wara li I-ilment imressag minn parti jew ohra jkun
gie indirizzat. lzda fl-istess hin id-decizjoni li tinghata trid tkun tirrispetta d-
dispozizzjonijiet tal-ligi li hija I-ghodda pprovduta mil-legizlatur sabiex tirregola
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jispjega f'¢ertu dettall ir-ragunijiet ghalfejn huwa mhux kuntent bl-ingagg ta’
concierge fil-partijiet komuni tal-blokka, mill-mod ta’ kif diversi residenti, li
jirrizulta li huma fil-maggoranza, iddecidew i fil-blokka ghandu jkun hemm
concierge, sal-mod kif il-persuna li giet ingaggata gieghda taqdi I-funzjonijiet
taghha. Mill-provi li tressqu quddiem it-Tribunal jirrizulta li d-diskussjoni dwar
I-ingagg ta’ concierge sabiex jaqdi I-funzjonijiet tieghu gewwa il-partijiet
komuni tal-blokka kienet ilha li bdiet mill-bidu tas-sena 2013, tant hu hekk li
mill-ewwel records tal-lagghat tal-condomini li saru, jirrizulta li I-idea li jigi
ingaggat concierge kienet diga bdiet tigi diskussa u kienu diga bdew jingabru
stimi minghand fornituri ta’ servizzi tas-sigurta bil-hsieb |i tintghazel il-
kumpannija jew il-persuna li kellha toffri dan is-servizz. Mill-provi jirrizulta
wkoll li I-minuti u l-agenda tal-lagghat kienu jigu komunikati lis-sidien tal-
appartamenti fil-blokka, fosthom lill-appellant, li kkonferma |li minkejja li ma
kienx jattendi ghal dawn il-lagghat, kien jaqra I-minuti li kien jircievi. 1zda mill-
provi ma jirrizultax li gabel beda |-proc¢eduri quddiem it-Tribunal, l-appellant
kienx oggezzjona jew ilmenta dwar il-proposta li fil-blokka jigi ingaggat
concierge, u dan minkejja li jirrizulta li prattikament ftit xhur wara li I-appellant
xtara l-appartament tieghu, ir-residenti |-ohra fil-blokka kienu diga geghdin
jiddiskutu dwar |-idea li fil-blokka jigi ingaggat concierge, proprju minhabba li I-
maggoranza tar-residenti hassew |i s-servizzi li setghu jinghataw minn
concierge kienu ser jaghmlu |-hajja taghhom aktar komda u jzidu s-sigurta u |-
prestigju tal-blokka. II-Qorti semghet kif gabel |-ingagg tal-concierge kien
hemm sitwazzjoni fejn vizitaturi, maids, u haddiema tar-residenti fil-blokka
kienu jidhlu fil-partijiet komuni minghajr ebda kontroll, kif kien hemm episodji
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ta’ serq u vandalizmu fil-blokka, u kif ghas-serhan il-mohh tar-residenti gie
deciz li jitgabbad concierge sabiex jipprovdi servizzi ta’ sigurta u servizzi ohra
addizzjonali. Diversi residenti fil-blokka xehdu kif huma jhossuhom ahjar u
aktar siguri bil-prezenza ta’ din tal-concierge fil-partijiet komuni tal-blokka. L-
appellant min-naha tieghu xehed li huwa jaf li hemm numru ta’ residenti li
mhumiex komdi bil-prezenza tal-concierge fid-dahla tal-binja, imma dawn gatt
ma oggezzjonaw ghall-prezenza tal-concierge ghaliex iridu jhabbtu wicchom
mieghu ta’ kuljum. Mill-minuti tal-lagghat esebiti jirrizulta li originarjament
kienu erbgha s-sidien tal-appartamenti li ma gqablux mal-ingagg ta’ concierge,
izda kien biss l-appellant li rrifjuta li jhallas sehmu ghas-servizz tal-concierge.
Jirrizulta wkoll li I-ewwel darba li I-appellant attenda ghal-laggha tal-condomini
kien flI-2015, meta |-condomini 1-ohra kienu diga gablu dwar is-servizz ta’

concierge, u s-servizz kien diga beda jinghata.

[I-Qorti kkonsidrat dak kollu li ntgal mill-partijiet fil-kawza, u filwagt li tithem li
[-appellant ressaq proceduri quddiem it-Tribunal minhabba |-mod kif I-ingagg
tal-concierge gie impost fuqu, madanakollu jirrizulta wkoll li I-maggoranza tar-
residenti jridu dan is-servizz u huma disposti li jhallsu tieghu. Wiehed mir-
residenti sahansitra xehed li huwa ma jibgax jghix fil-blokka fl-eventwalita li
dan is-servizz jitnehha. Huwa ghalhekk li I-Qorti tagbel mal-konkluzjoni li wasal
ghaliha t-Tribunal, li s-sidien tal-appartamenti fil-binja kellhom dritt jiddeciedu
dwar l-ingagg ta’ concierge bil-hsieb li I-hajja taghhom ta’ kuljum tigi ffacilitata
u agevolata b’diversi modi. Mill-provi jirrizulta li huwa biss l|-appellant i
gieghed jilmenta li din id-decizjoni qieghda tghabbi I-proprjeta tieghu b’piz u
tohloglu pregudizzju, ghaliex sa fejn tista’ tara I-Qorti, ir-residenti |-ohra fil-
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blokka jridu dan is-servizz u ma jagblux |i dan qgieghed b’xi mod
jippregudikahom, izda ghall-kuntrarju jemmnu li dan kien mod kif Il-istil ta’
hajja taghhom jigi elevat, u jizdied il-prestigju tal-blokka fejn jirrisjedu. F'dan
ir-rigward il-Qorti tqis li ghall-ingagg ta’ concierge legalment ma kienx hemm il-
htiega |i jinkiseb il-vot unanimu tar-residenti tal-blokka. Din zgur mhijiex
kwistjoni fejn persuna wahda tista’ tiddetta fuq il-bqija, billi tigi applikata |-
unanimita fil-vot li jittiehed. Il-ligi tispecifika liema huma dawk l-istanzi fejn
hija rikjesta I-unanimita fil-vot tal-condomini, u |-hatra ta’ concierge mhijiex
wahda minnhom, u ghalhekk din id-decizjoni li ttiehdet mill-condomini kienet
legalment valida, ghalkemm trid tigi ezaminata wkoll fid-dawl ta’ jekk kinitx
irragonevoli jew oppressiva fit-termini tal-artikolu 23 tal-Att, skont is-

sottomissjonijiet tal-appellant taht it-tielet aggravju.

In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, tqis li dan l-aggravju mhuwiex gustifikat
u gieghda tichdu.

It-tieni aggravju: Id-decizjoni ma ttehditx skont il-ligi, stante li ma kien
hemm ebda decizjoni dwar il-kuntratt tal-concierge
per se

11. L-appellant jghid li minkejja li saru diversi lagghat fejn issemmiet |-idea li
fil-blokka jigi ingaggat uffi¢jal tas-sigurta, u kien hemm gbil li ghandhom
jingabru stimi minghand diversi fornituri ta’ dawn is-servizz gabel tittiehed
decizjoni dwar min finalment kellu jigi ingaggat biex joffri dan is-servizz fil-
blokka, il-kuntratt tal-persuna li giet ingaggata qatt ma ttiehed vot dwaru. Ghal

darb’ohra jrid jintgal li l-ispirtu tal-proceduri arbitrali huwa sabiex fl-ahhar
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mill-ahhar tinghata decizjoni li tkun ekwa u gusta, u li kemm jista’ jkun aktar
milli jkun hemm parti rebbieha u parti telliefa, ir-rimedju li jinghata bil-lodo
arbitrali jkun wiehed li jsib kompromess bejn il-jeddijiet u |-pretensjonijiet varji
li jressqu I-partijiet. 1l-Qorti kkonsidrat li I-idea |i fil-blokka jigi ingaggat
concierge kienet ilha li giet varata sa mill-ewwel ftit lagghat tal-condomini i
saru, fi zmien meta l-appellant kien diga akkwista |-appartament tieghu. Fil-
prinCipju kien hemm qbil dwar l-ingagg ta’ concierge, u fil-laggha tad-9 ta’
Ottubru, 2013 sahansitra saret il-proposta li kull unit fil-blokka jikkontribwixxi
[-hlas ta’ elf Euro (€1,000) fis-sena ghal dan is-servizz. Kif diga gie rilevat,
minkejja li I-appellant gatt ma kien ikun prezenti ghal dawn il-lagghat, huwa
kien ikun mgharraf b’dak li jigi diskuss u deciz minhabba li I-minuti tal-lagghat
kienu jigu ccirkolati mar-residenti kollha fil-blokka, u jirrizulta wkoll i I-
appellant gatt ma oggezzjona bil-kitba jew b’xi mod ipprotesta ghal dak li kien
gieghed jigi diskuss, u |-ewwel oggezzjonijiet tieghu l-appellant ghamilhom
wara li kien diga beda jinghata s-servizz ta’ concierge fil-blokka. L-appellant
jeghid li I-vot li ttiehed fl-1 ta’ Ottubru, 2014, ittiehed vot fuq il-kuntratt li kien
sejjer isir mas-socjeta Safety & Security Management Limited datat 24 ta’
Settembru, 2014, liema kuntratt ma kienx jipprovdi ghal servizzi ta’ concierge,
u wisq angas ma jiddettalja I-funzjonijiet jew servizzi li sussegwentement

bdew jigu mwettqa mill-concierge prezenti.

[I-Qorti kkunsidrat li I-maggoranza tar-residenti fil-blokka gablu bejniethom fil-
principju dwar il-htiega li fil-blokka jigi ingaggat concierge li mhux biss jipprovdi
servizzi ta’ sigurta, imma li r-residenti tal-blokka jibbenefikaw minn servizzi
addizzjonali mahsuba biex jaghmlu I-hajja tar-residenti tal-blokka aktar komda.
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ll-prezz magbul mir-residenti bhala hlas ghas-servizzi ta’ sigurta ma zdiedx
wara li gie deciz li I-persuna ingaggata kellha tibda tissejjah concierge minflok
security officer. Mill-provi jirrizulta wkoll i I-ftehim li ntlahaq bejn ir-
rapprezentant ta’ Safety & Security Management Limited u [-amministratur
tal-blokka fl-1 ta’ April, 2015, kien dwar il-provvista ta’ servizzi ta’
concierge/sigurta fil-blokka, u ghalhekk ma jistax jintqal li I-kuntratt iffirmat

ma jirrispekkjax il-gbil li ntlahaq bejn il-condomini tal-blokka.

Tqgis ghalhekk li anki dan it-tieni aggravju mhuwiex gustifikat u ghalhekk
gieghda tichdu.

It-tielet aggravju: decizjoni irragonevoli u oppressiva

L-appellant jghid li d-decizjoni li ttiehdet waqt il-laggha tal-condomini hija
wahda irragonevoli u oppressiva, stante li |-prezenza tal-concierge fid-dahla
tal-partijiet komuni tal-blokka inkwistjoni gieghda tohloglu xkiel ghall-hajja
privata tieghu b’mod pervers u gieghda twassal ghal spiza esagerata li huwa
gieghed jintalab ihallas allavolja m’ghandux il-hsieb li juza s-servizzi pprovduti
mill-concierge. L-appellant jghid li mhux minnu li bil-prezenza ta’ concierge fil-
partijiet komuni zdiedet is-sigurta fil-blokka, u dan ghaliex il-blokka kienet diga
mghammra b’sistema ta’ access ikkontrollat u b’numru ta’ cameras tas-
sigurta, u dan meta il-concierge ma jkunx fil-blokka erbgha u ghoxrin siegha
kuljum bhall-apparat tas-sigurta. L-appellant sostna |li huwa qieghed jintalab

ihallas ghall-vjolazzjoni li gieghed isofri fil-hajja privata tieghu.
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[I-Qorti, filwaqt li tifhem din il-lanjanza partikolari tar-rikorrent, tirrileva illi ma
ngabet |-ebda prova li I-concierge inkwistjoni gieghed b’xi mod jabbuza jew
mhuwiex qieghed jagixxi b’'mod professjonali fil-qadi tad-dmirijiet tieghu.
Filwaqgt li tifhem l-argument tal-appellant li jhoss li I-prezenza tal-concierge fid-
dahla tal-blokka gieghda tilledi d-dritt tal-privatezza tieghu, ghandu jinghad li
I-ghan ewlieni tal-ingagg tal-concierge kien li tizdied is-sigurta fil-blokka, u
sabiex dan jipprovdi diversi servizzi addizzjonali lil min ikun iridhom. Mill-atti
jirrizulta li I-gbil bejn il-condomini kien li l-ingagg ta’ concierge originarjament
kellu jsir bi prova ghal sena, izda jirrizulta li r-residenti gablu |i dan is-servizz
kellu jigi estiz. It-Tribunal fid-decizjoni tieghu ordna li fil-kuntratt tigi inserita
klawsola li tipprojbixxi lil min ikun gieghed jaqdi I-funzjoni ta’ concierge milli
jizvela fatti jew dettalji li jista’ jsir jaf bihom waqt il-gadi ta’ dmirijietu, u dan
bil-hsieb li jinholoq bilan¢ bejn il-preokkupazzjoni tal-appellant li bir-ragun irid
ihares il-privatezza tieghu, u x-xewqa tal-kumplament tar-residenti tal-blokka li
jridu li jkollhom dan is-servizz ghad-dispozizzjoni taghhom.

Tirrileva li f'wahda mill-ftit lagghat tal-condomini li attenda ghalihom I-
appellant, dan issuggerixxa |i l-ispiza ghall-concierge titpogga taht kap
differenti mill-kumplament tal-ispejjez ghall-amministrazzjoni tal-partijiet
komuni, u dan bl-iskop li min min ma jridx juza s-servizzi tal-concierge u ma
jixtiegx jikkontribwixxi ghal tali spiza, ma jkollux ghalfejn johrog sehmu ghall-
ispejjez tieghu. Proposta din li [-Qorti tara li taghmel hafna sens, izda |li ma
ntlagghetx mill-kumplament tal-condomini u langas ma saret talba appozita
dwarha f'"dawn il-proceduri. Pero l-appellant f'dawn il-proceduri gieghed jitlob
li jigi ezentat milli jaghmel tajjeb ghall-hlas tas-servizz ta’ concierge, liema
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servizz evidentement gieghed jinghata kontra r-rieda tieghu, u kif iddikjara |-
appellant, huwa la gatt ghamel u lanqas ghandu I|-hsieb li jaghmel uzu mis-
servizzi tieghu. It-Tribunal iddecieda |i ghandu jkun hemm temperament fil-
kontribut li l-appellant huwa mistenni |li jaghmel ghall-ispiza tal-concierge,
b’mod li minflok ihallas 1/28 tal-ispiza, ihallas in-nofs jigifieri 1/56. Izda |-Qorti
hija tal-fehma li in vista tas-sottomissjonijiet li ghamel l-appellant dwar il-mod
kif huwa jqis li I-jeddijiet tieghu ghall-harsien tal-privatezza tieghu geghdin jigu
ppregudikati, u tenut kont ukoll tad-dikjarazzjonijiet tieghu li huwa la qatt
ghamel u lanqas fi hsiebu jaghmel uzu mis-servizz tal-concierge, gieghda
tiddeciedi li ai termini tal-artikolu 11 tal-Kap. 398 tal-Ligijiet ta’ Malta*3, I-

appellant m’ghandux jikkontribwixxi bl-ebda mod ghall-ispiza tal-concierge.

Ghal dawn ir-ragunijiet l-aggravji mressga mis-socjeta appellata fl-appell

in¢identali taghha mhumiex misthogqga u ghalhekk tichadhom.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti qieghda tiddeciedi dwar l-appell tal-

appellant billi:

1) Tichad l-ewwel zewg aggraviji tal-appellant;

13 “11(1) L-ispejjez mehtiega ghall-preservazzjoni, manutenzjoni, tiswijiet ordinarji u straordinarji, ghat-tgawdija tal-partijiet
komuni, ghall-ghoti ta’ servizzi fl-interess komuni u ghal kull tibdil li jsir bi gbil tal-condomini, ghandhom jingasmu bejn il-
condomini fi proporzjon ghall-valur tal-proprjeta ta’ kull condominus, salv dejjem kull ftehim kuntrarju.

(2) Meta I-ispejjez isiru dwar xi haga li sservi lill-condomini f'mizura mhux ugwali, l-ispejjez jingasmu fi proporzjon tal-uzu li
kull wiehed jista’ jaghmel.”.
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2) Tilga’ t-tielet aggravju limitatament sa fejn l-appellant ilmenta mill-fatt li
huwa qieghed jintalab jikkontribwixxi ghas-servizz tal-concierge li

m’ghandu l-ebda hsieb li jaghmel uzu minnu;

3) Tikkonferma d-decizjoni appellata ghajr ghal dik il-parti fejn gie deciz li |-
appellant ghandu jhallas sehem ta’ 1/56 mill-ispiza tal-concierge b’effett
mid-9 ta’ Ottubru tal-2013, u minflok tvarjaha fis-sens li ged tiddeciedi li
l-appellant bl-ebda mod m’ghandu jintalab jikkontribwixxi ghall-ispiza

tal-concierge.

4) Tichad l-appell incidentali fl-intier tieghu.

Spejjez tal-ewwel istanza ghandhom jibgghu kif decizi, filwaqt li l-ispejjez ta’

dan l-appell ghandhom jithallsu nofs kull wiehed mill-partijiet.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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