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BORD LI JIRREGOLA L-KERA
Magistrat Dr. Charmaine Galea B.A. LL.D.

I1lum 13 ta’” Lulju 2021
Rikors Numru 214/2019
Stephen Pace u Rakesh Illam
Vs

Joseph Galea u Dowdall (TEN) Limited

I1-Bord,

Ra t-Talba ta’ Stephen Pace u Rakesh Illam ipprezentata quddiem it-
Tribunal Ghal Talbiet Zghar fis-6 ta” Awwissu 2019 li permezz
taghha ppremettew u talbu s-segwenti:

“Krejna post fl-Imsida rreklamat bhala appartament b’zew$ kmamar tas-sodda.
Irrizulta li wahda mill-kmamar ma kellhiex ventilazzjoni adegwata u skont regolamenti
u minhabba f hekk wiehed mill-kerrej ma setax joqghod f'dan il-post. Meta kellimna I-
agent, hu qgalilna biex inkellmu lis-sid.

Is-sid irrifjuta li jrodd lura d-depositi li hallasna flimkien ma’ hlas addizzjonali li ahna

dovuti bhala flus depozitati fuq il-kont tal-elettriku u l-ilma. L-agent ukoll ma raddx
lura I-flus.

Ahna tal-fehma i gejna migduma minhabba li r-riklam u ritratti ppostjati kienu
mbaghbsa u ma kinux jirriflettu r-realta.

Ta" min jghid, li s-sid izomm ic-Cilindru tal-gass fil-ventilation shaft tal-istess kamra.
Ra r-risposta ta’ Joseph Galea pprezentata fit-2 ta” Ottubru 2019 li
permezz taghha ec¢cepixxa s-segwenti:

“1. Preliminarjament, it-Tribunal Ghal Talbiet Zghar mhuwiex kompetenti ratione
matriae illi jiehu konjizzjoni tat-talbiet attrici;

2. Fil-mertu, it-talbiet attrici huma ghalkollox infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom
jigu michuda bl-ispejjez;



1)

2)

3)

4)

3. Fil-mertu, it-talbiet attrici ghandhom jisu michuda billi kienu l-atturi illi kisru I-
kuntratt ta’ kera u har¢u mill-fond mikri lilhom sew qabel I-gheluq taz-zmien ta’ sena
kontemplat fil-kuntratt ta’ kera;

4. Fil-mertu wkoll u minghajr pregudizzju ghall-premess, il-kuntratt ta’ kera illi gie
ffirmat bejn il-kontendenti jikkontempla specifikament illi fkaz i l-atturi ma
josservawx iz-zmien ta’ sena u johorgu mill-fond gabel, huma jitilfu d-depozitu mhallas
minnhom;

5. F'kull kaz, l-ilmenti mressqa mill-atturi mhumiex gustifikati billi mhumiex minnhom
u inoltre huma raw u spezzjonaw il-fond mikri lilhom gabel ma ffirmaw il-kuntratt ta’
kera u ddikjaraw illi l-istess fond kien ghas-sodisfazzjon taghhom;

Ghal dawn ir-ragunijiet l-esponenti umilment jitlob illi dana t-Tribunal joghgbu jichad
it-talbiet attrici, bl-ispejjez kontra taghhom.

Ra r-risposta ta” Downdall (TEN) Limited ipprezentata fil-11 ta’ Frar
2020 li permezz taghha eccepiet is-segwenti:

“Illi t-talbiet rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda fl-
intier taghhom stante:

1li huwa kompletament mhux minnu illi r-reklam u r-ritratti tal-fond mikri in
kwistjoni kienu garrieqa, u anke kieku dato ma non concesso, dan kien il-kaz, l-inkwilini
marru jaraw il-post in persuna, mhux darba, izda darbtejn u kienu konxji tal-proprjeta
u kif inhi mgassma qabel ma ddecidew li jidhlu fil-kirja.

lli di piu, u kif jidher fil-Long Let Agreement (anness u mmarkat bhala Dok DT1)
ffirmat bejn is-sid tad-dar u r-rikorrent, il-kirja tal-fond kienet ged isir fuq il-proprjeta
tale quale, u dan ghaliex il-kerrejja kienu spezzjonaw I-fond darbtejn, u ghaldagstant
ma jistghux jigu issa u jagixxu bhallikieku gew ingannati jew ma kinux jafu kif kien il-
fond.

Illi inoltre, fil-Letting Agreement iffirmat 9 ta” Lulju 2019 (anness u mmarkat bhala
Dok DT2) permezz ta’ liema, l-agenti esponenti sew mhallsin il-commission taghhom,
huwa car u inekwivoku illi l-istess commission li issa gieghda tigi rreklamata kienet
mhallsa bhala “non-refundable fee for services rendered as letting agents” u
ghaldagstant, I-ebda rifuzjoni ta’ din il-mizata mhi dovuta, ai termini tal-ftehim iffirmat
bejn il-partijiet li rregola n-negozju bejniethom.”

Ra is-sentenza tat-Tribunal Ghal Talbiet Zghar tal-5 ta” Marzu 2020
li permezz taghha giet milqugha l-ewwel e¢cezzjoni ta” Joseph Galea
u gie deciz illi l-istess Tribunal mhux kompetenti sabiex jisma” u
jiddeciedi I-kaz u gie ordnat li I-atti jintbaghtu lir-Registratur biex il-
kawza tigi assenjata lil dan il-Bord;



Sema’” x-xhieda ta” Stephen Pace, Joseph Galea u ta’ Thomas
Claringbull;

Ra d-dokumenti pprezentati;

Sema’ t-trattazzjoni tad-difensuri tar-rikorrenti u tas-soc¢jeta
intimata;

Ra n-nota ta” sottomissjonijiet tal-intimat;
Ra illi din il-kawza giet imhollija ghal-lum ghas-sentenza.
Ikkunsidra:

Ili r-rikorrenti pprocedew b’din il-kawza wara li krew fond fl-
Imsida, proprjeta tal-intimat Joseph Galea (iktar ‘Il isfel imsejjah
“Galea”) tramite l-agenti Downdall (TEN) Limited (iktar ‘1 isfel
imsejha “Downdall”). Huma geghdin jitolbu d-depozitu li hallsu u
flus depozitati sabiex jaghmlu tajjeb ghall-kontijiet ta” dawl u ilma.
In oltre geghdin jitolbu wkoll l-agency fees minghand Downdall. L-
ammont totali li geghdin jitolbu huwa ta’ elf, mitejn u disgha u
disghin ewro u disghin ¢entezmu (€1299.90).

Ir-rikorrent Stephen Pace xehed illi hu u kollega tieghu kienu ged
ifittxu post biex jikruh. Wara li raw hafna reklami, sabu 1-fond in
kwistjoni li kien reklamat bhala “two bedroom maisonette”. Ghalhekk
ghamlu appuntament mal-agent u marru jarawh. Meta marru fuq il-
post sabu li kien hemm hafna nies biex jaraw l-istess fond u
ghalhekk hass certu pressjoni. Jispjega li huma ac¢cettaw li jikruh u
l-ghada ffirmaw il-kuntratt. Jghid li Rakesh kien dahal mill-ewwel
peress li kienet ghalqitlu 1-kirja fejn kien filwaqt li hu ma dahalx
mill-ewwel peress li kien baqa’” jigi u jmur Ghawdex. Kulma raqad
fih kien xi tliet ijiem f'xahar. Jispjega li fl-ewwel lejl li raqad fih kellu
problemi ta’ asthma u ta’ ¢irkolazzjoni ta” arja. Huwa spjega li 1-
kamra tas-sodda tieghu ghalkemm kien hemm apertura ghal xaft, I-
istess xaft kien imsaqqaf b’faxx biex tghaddi ftit arja. Jispjega li meta
marru jzuru l-post qabel ma ffirmaw il-kuntratt huma ma rawx li x-
xaft kien imsaqqgaf. Huwa gab din il-problema a konjizzjoni tas-sid
u tal-agent perod ma offrewlu l-ebda alternattiva hlief li jigi installat



air conditioner bi spiza addizzjonali ghalih ta” hamsin ewro (€50) fix-
xahar. Ghalhekk hu u Rakesh iddec¢idew li jwaqqfu I-kirja.

Ir-rikorrenti spjega illi ghalhekk b’din il-kawza gieghed jippretendi
s-segwenti:

. Rifuzjoni tad-depozitu mhallas fl-ammont ta’ tmien mitt ewro
(€800), u

. Rifuzjoni tal-agent fees fl-ammont ta” erba’ mija u tnejn u sebghin
ewro (€472).

In kontro-ezami jghid li r-riklam tal-fond rah fuq is-sit tal-Quicklets
perd meta marru jaraw il-post kien hemm ukoll Galea. Jispejga li
meta mar jara l-post huwa ma kienx fetah il-bieb tal-kamra tas-
sodda. Mistogsi jekk kienx minnu li Galea kien fetahlu l-imsemmi
bieb u urih li hemmhekk igieghdu ¢-¢ilindru tal-gass, huwa wiegeb
li ma jiftakarx. Mistogsi jekk il-fond kinux rawh it-tieni darba qabel
iffirmaw, Pace qal li iva pero spjega li regghu rawh ezatt gabel
iffirmaw il-kuntratt, liema kuntratt gie ffirmat fuq il-post. Mistogsi
jekk meta ffirmawh kienx hemm il-pressjoni li hass fl-ewwel zjara,
Pace qgal li dakinhar li ffirmaw l-kuntratt ma kienx hemm nies ohra.

Joseph Galea xehed illi huwa kien is-sid tal-appartament in
kwistjoni u li kien gieghed jitlob kirja ta” tmien mija u hamsin ewro
(€850) ghalih. Jispjega li meta marru jarawh ir-rikorrenti huwa
dawwarhom il-proprjeta kollha, inkluz ix-xaft tal-kamra tas-sodda
fejn urihom i¢-¢ilindru tal-gass. Spjega li huma nnegozjaw I-
ammont tal-kirja u ftehmu fuq tmien mitt ewro (€800) fix-xahar u I-
ghada regghu Itagghu fuq il-post u gie ffirmat il-kuntratt. Jispjega li
l-kirja kienet ghal sena u hallsuh xahar bil-quddiem u depozitu
ghall-kontijiet tad-dawl u ilma. Jghid li wara li gie ffirmat il-kuntratt
huwa hallas nofs xahar kera lill-agent. Jispjega li xi tliet gimghat
wara kien ¢cempillu l-agent li kien hemm xi problemi u li r-rikorrenti
riedu jitterminaw il-kirja. Jispjega li Pace kien ukoll ¢empillu fejn
spjegalu li kellu problemi bin-nifs. Kien ¢empillu wkoll Rakesh li
qallu li ried jitlaq ghax ried imur lura pajjizu ghax kellu 1-btajjel.
Ghalhekk hu mar ikellem lil Rakesh fl-appartament u gallu li jistghu
jitilqu pero d-depozitu jintilef. Jispjega li eventwalment Rakesh kien
ghaddielu ¢-¢wievet tal-fond.



In kontro-ezami, Galea spjega li apparti l-problema tan-nifs u
ventilazzjoni, Pace kien gallu li ghalih ma kienx worth it ghax ma
kienx gieghed juzah.

Thomas Claringbull xehed illi huwa jikri proprjeta lil klijenti
prospettivi. Jispjega illi huwa kien irreklama l-appartament in
kwistjoni fuq Maltapark u gie kkuntattjat minn Pace li kien
interessat fil-proprjeta. Jispjega li ghalhekk iltaqghu fuq il-post u r-
rikorrenti dde¢idew dakinhar stess li kienu se jiehdu I-kirja u hallew
depozitu. Eventwalment, gimgha wara, gie ffirmat il-kuntratt fuq il-
post. Ix-xhud stqarr illi huma kienu spjegaw lir-rikorrenti li l-ispare
bedroom kellha xaft u li allura ma tantx kien hemm ventilazzjoni ta’
arja. Madankollu Pace qgalilhom li huwa kien se juza l-kamra biss
darba fil u ghalhekk Rakesh seta’ jiehu I-kamra 1-kbira li kellha iktar

ventilazzjoni.
Ikkunsidra:

Illi permezz ta’ skrittura privata datata 9 ta” Lulju 2019, ir-rikorrenti
u Galea dahlu fi ftehim ta” kirja rigwardanti 1-fond Casa Eureka,
Sqaq Casolani, Msida ghal perjodu ta” sena mill-10 ta” Lulju 2019
versu l-kera mensili ta” tmien mitt ewro (€800). Illi fuq il-kuntratt ir-
rikorrenti hallsu xahar kera, depozitu ta” tmien mitt ewro (€800) u
wkoll depozitu fuq il-kontijiet tad-dawl u ilma fl-ammont ta’
sebghin ewro (€70). Huma hallsu wkoll agency fees lil Downdall fl-
ammont ta” erba’ mija u tnejn u sebghin ewro (€472).

Illi r-rikorrenti qeghdin jippretendu lura l-ammont imhallas lil
Galea bhala depozitu in garanzija li r-rikorrenti jonoraw I-
obbligazzjonijiet taghhom, il-hlas addizzjonali li ghamlu bhala
depozitu ghall-kontijiet tad-dawl u ilma, u wkoll l-agency fees
imhallsa lil Downdall.

Illi Galea rrifjuta li jrodd lura d-depoziti mhallsa ghaliex ir-
rikorrenti telqu mill-fond minghajr ebda raguni valida. Min-naha 1-
ohra, Pace isostni li huma telqu mill-fond peress li huwa gie
mqarraq meta dahal ghall-kirja ghaliex ma kienx gie muri li x-xaft
ta’ kamra tas-sodda minnhom, u li eventwalment kellha tintuza
minnu, ma kellhiex ventilazzjoni.



I1li ai termini tal-artikolu1545 tal-Kodici Civili:

“(1) Sid il-kera ghandu jaghmel tajjeb li [-haga moghtija b’kiri
m'ghandhiex mankamenti jew difetti li jfixklu jew inaqqsu l-uzu
taghha; u, meta jinsab li hemm dawn il-mankamenti jew difetti,
il-kerrej jista’ jaghzel i jitlob jew il-hall tal-kuntratt jew it-
tnaqqis tal-kera.

(2) Dan jghodd ukoll, ghalkemm dawn il-mankamenti jew difetti
jkunu nqalghu wara I-kuntratt.

(3) Izda, sid il-kera ma jwegibx ghall-mankamenti jew difetti i
jidhru, u li l-kerrej seta’ jinduna bihom huwa nnifsu fiz-Zmien tal-
kuntratt.”

Illi 1-Bord ezamina bir-reqqa x-xhieda moghtija mill-partijiet u jqis
illi I-allegazzjonijiet tar-rikorrenti huma infondati. Jirrizulta illi hadd
mill-intimati ma ezercita xi tip ta” pressjoni fuq ir-rikorrenti biex
jidhlu ghall-kirja tal-fond in kwistjoni. Filwaqt li 1-Bord jifhem illi
meta r-rikorrenti marru jaraw il-fond kien hemm numru ta’
vizitaturi ohra, dan ma jfissirx li Galea jew Claringbull ezerc¢itaw xi
tip ta” pressjoni fughom. Ir-rikorrenti ma jghidux li gew mghaggla
til-vizta taghhom u kwindi dan il-Bord huwa tal-fehma illi kellhom
il-hin kollu necessarju biex iduruh sewwa. Jirrizulta wkoll illi Galea
kien fetah il-bieb tal-kamra in kwistjoni li jaghti ghax-xaft u urihom
fejn kien impoggi l-gass. Illi jirrizulta illi bl-ebda mod x-xaft ma kien
mohbi jew li r-rikorrenti ma setghux jindunaw li kien imsaqqaf.
Ghaldagstant, dan il-Bord ma jsib li kien hemm l-ebda tip ta” ngann
adoperat la minn Galea u langas minn Claringbull. Per di piu, ir-
rikorrenti kellhom l-opportunita jaghmlu vizta ohra qgabel ma
tfirmaw il-kuntratt, din id-darba minghajr ma kien hemm nies ohra
jistennew. Illi ghalhekk I-allegazzjonijiet tar-rikorrenti, u iktar
specifikatament ta” Pace, peress li Rakesh ma xehedx f'dawn il-
proceduri, huma infondati fil-fatt u fid-dritt.

Ili l-uniku punt li forsi Pace seta’ kellu ragun fuqu huwa d-
differenza bejn id-depozitu u lI-konsum attwali ta” dawl u ilma. Pero
fuq dan il-punt ma ngabu l-ebda provi, u cioe ma ngabu l-ebda
kontijiet ta” dawl u ilma jew inkella il-qari tal-meters relattivi meta
huma hargu mill-fond in kwistjoni. Ghaldagstant il-Bord ma jista’
jillikwida l-ebda ammont.



Ghalhekk Galea kellu kull dritt izomm id-depozitu ta” tmien mitt
ewro (€800) mhallas mir-rikorrenti stante li huma temmew il-kirja
minghajr ebda raguni valida fil-ligi, filwaqt li Downdall kellha kull
dritt ma tirrifondix l-agency fees imhallsa mill-istess rikorrenti stante
li ma kien hemm l-ebda c¢irkostanza li abbazi taghha l-istess fees
jimmeritaw li jigu ritornati.

Decide

Ghal dawn il-motivi, dan il-Bord qieghed jichad it-talbiet tar-
rikorrenti u jilga” l-e¢¢ezzjonijiet rimanenti tal-intimat Joseph Galea

u l-ec¢ezzjonijiet kollha tas-soc¢jeta Downdall (TEN) Limited.

Bl-ispejjez a karigu tar-rikorrenti.

Dr. Charmaine Galea
Magistrat

Diane Gatt
Deputat Registratur



