BORD LI JIRREGOLA L-KERA
Magistrat Dr Josette Demicoli LL.D

Afaf sive Anna Abdalla (K.I. 308707L)
Vs
Loris Lombardo (K.I.0183968A)

Rik Gur Nru: 178/2019
I1lum 27 ta’ Settembru 2021

I1-Bord,

Ra r-rikors guramentat tar-rikorrenti li permezz tieghu ppremettiet u
talbet:

1. Illi l-attri¢i kienet tikri l-apparatment li jinsab fid-destinazzjoni 78,
Lafayette Court, Numru 6, Vjal il-25 ta” Novembru, iz-Zejtun, Lill-
intimat permezz ta’ kuntratt ta’ lokazzjoni li gie ffirmat bejn il-
kontendenti fil-wiehed u tletin (31) ta” Ottubru tas-sena elfejn u
sbatax (2017), kopja ta’ liema kuntratt qed jigi hawn anness u
mmarkat bhala “Dok A”;

2. 1lli fix-xahar ta” Lulju tas-sena elfejn u tmintax (2018), l-intimat kien
informa lill-attrici 1i kien ser jittermina l-istess kirja fl-ahhar tax-
xahar ta” Lulju sena elfejn u tmintax (2018);
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. Illi ghalkemm il-partijiet kontendenti kienu ftehmu illi I-handover
tal-proprjeta” in kwistjoni kellu jsehh fil-wiehed u tletin (31) ta’
Lulju tas-sena elfejn u tmintax (2018), l-intimat kien ivvaka I-
proprjeta’ gabel, u fil-fatt ma sar ebda handover, kif kien gie
miftiehem bejn il-kontendenti, u l-intimat baga” gqatt ma ghadda ¢-
¢wievet tal-proprjeta’ lill-attrici u fil-fatt hallihom barra l-proprjeta’;
. Illi meta l-attri¢i hadet lura l-pussess tal-proprjeta” in kwistjoni,
irrizulta 1li kienet soffriet hsarat sostanzjali; kemm fil-proprjeta’
innifisha kif ukoll fl-ghamara li kienet tinstab fiha, u kienet ukoll
sabet xi hwejjeg mobbli nieqsin mill-proprjeta” in kwistjoni.
B’dagstant illi d-depozitu mizmum mill-attri¢i kellu jintefaq sabiex
jirrimedja l-istess hsarat;

. Illi minhabba I-fatt illi ma sarx handover tal-proprjeta” kif kien gie
miftiehem bejn il-kontendenti, l-ahhar xahar kera ta” sitt mitt euro
(€600) dovuta lill-attrici ghax-xahar ta” Lulju, baqghet qatt ma
thallset mill-intimat;

. 1lli inoltre, minhabba dan il-fatt ukoll, I-intimat baga” gqatt ma hallas
il-kontijiet tal-dawl u l-ilma relattivi ghal perjodu ta” Zmien li kien
jikri l1-proprjeta’ in kwistjoni, u speccfikament il-kontijiet relattivi
ghax-xhur ta” Marzu sa Lulju tas-sena elfejn u tmintax (2018), liema
kontijiet jammontaw ghal total ta” tlett mija u disgha u sebghin euro
u tmienja u erbghin ¢entezmu (€379.48), li gew inkorsi mill-istess
intimat, u kopja ta’ liema kontijiet qed jigi hawn annessi w
immarkati bhala “Dok B”;

. Illi b’hekk l-intimat ghandu jhallas lill-attri¢ci somma totali ta’ disa’
mija u disgha u sebghin euro u tmienja u erbghin ¢entezmu
(€979.48) naxxenti mill-kuntratt ta’ lokazzjoni iffirmat bejniethom, u
liema ammont jirraprezenta; parti minnu - kera ghax-xahar ta’
Lulju tas-sena elfejn u tmintax (2018), u parti minnu - kontijiet tad-
dawl u l-ilma inkorsi minnu, hekk kif spjegat iktar il fuq f'dan ir-
rikors;

. Illi nonostante I-fatt illi l-intimat gie interpellat diversi drabi sabiex
jeffettwa dan il-hlas, inkluz permezz ta’ zewg ittri uffi¢jali bin-
numru ta” referenza 2180/18 u 1669/19, rispettivament, mibghuta
ai termini tal-artikolu 166A tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta” Malta,
huwa baga’ inadempjenti f'dan ir-rigward, u ghalhekk kellhom
jinfethu dawn il-procedursi;

. Illi ghaldagstant l-attri¢ci umilment titlob lil dan 1-Onorabbli Bord
joghgbu jordna lill-intimat ihallas lill-attri¢i s-somma totali ta” disa’
mija u disgha u sebghin euro u tmienja u erbghin ¢entezmu
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(€979.48), rapprezentanti kirja tax-xahar ta” Lulju elfejn u tmintax
(2018) u kontijiet tad-dawl u l-ilma ghax-xhur ta” Marzu sa Lulju
tas-sena elfejn u tmintax (2018);

Bl-ispejjez, inkluz dawk tal-ittri uffi¢jali bin-numru ta’ referenza 2180/18
u 1669/19, u bl-interessi skont il-ligi, mill-wiehed u tletin (31) ta” Lulju
tas-sena elfejn u tmintax (2018), sad-data tal-pagament effettiv.

Ra li l-intimat gie debitament notifikat.

Ra l-atti u d-dokumenti kollha.

Kunsiderazzjonijiet

Mill-atti jirrizulta li l-appartament mertu tal-proceduri odjerni kien mikri mir-
rikorrenti lill-intimat permezz ta’ skrittura privata datata 31 ta’ Ottubru 2017
ghall-perjodu ta” sitt xhur, bil-fakulta” li l-istess kirja tigi mgedda ghal sitt xhur
ohra bil-kunsens taz-zewg partijiet. [l-kera kienet fl-ammont ta’ €600 kull xahar
bil-quddiem u l-inkwilin ossija l-intimat hallas depozitu ta’ €600 mal-iffirmar tal-
iskrittura kif ukoll €600 ohra rapprezentanti l-kera tal-ewwel xahar. L-iskop tal-
kirja kienet wahda residenzjali u kellhom jirrisjedu fl-appartament l-intimat
flimkien mat-tfajla tieghu.

Hl-affidavit taghha, ir-rikorrenti tixhed li ma kellhix problemi mal-intimat u t-tfajla
tieghu tant li f April tas-sena 2018 kienu ftehmu verbalment 1i jibqghu jikru I-
appartament bl-istess termini li kienu ftehmu dwarhom fl-iskrittura. Tixhed li
fLulju tas-sena 2018 sabet hafna bagalji fl-entratura tal-blokka u stagsiet
dwarhom lill-inkwilin u t-tfajla tieghu. Huma wegbuha li kien wasal habib u kien
se joqghod maghhom sabiex jagsmu I-kirja. Hija m’ac¢cettatx dan u qaltilhom li
filwaqt li kienet taccetta li jogoghdu maghhom ghal Zmien qasir familjari u hbieb
li kienu jzuruhom ghal vaganza izda ma kinitx lesta li tacc¢etta inkwilini ohra.
Kienu galulha li jekk ma tac¢¢ettax persuna ohra kienu se jfittxu x'imkien iehor.
Hija wiegbet li ma kellhix problema basta jhallu I-post sewwa u jhallsuha l-kera
ta” dak ix-xahar li kien wasal biex jispi¢ca. L-intimat beda jgerger li kien hemm xi
haga mkissra fl-appartament izda t-tfajla tieghu kienet siktitu. Dan l-agir
ganglilha suspett u I-ghada filghodu marret thabtilhom sabiex tara x’kienet il-
problema tal-hgiega izda t-tfajla tieghu qaltilha li kellha l-imbarazz id-dar u ma
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xtaqitx iddahhalha biex tara. Ix-xhud insistiet. Tixhed li meta dahlet hadet qatgha
billi apparti li l-appartament kien mahmug u kollox ta” taht fuq, bdiet tinnota
hafna hsarat u deterjorazzjoni. Hija tixhed li rrabjat u wissiethom li gabel ma
jitilqu kellhom jirrangaw l-affarijiet u jhallu l-appartament fl-istat li kien fil-bidu
tal-kirja. L-ghada rceviet telefonata mill-ghassa taz-Zejtun u galulha li rzevew
rapport minghand is-sinjura Monteforte u qalulha li ma kellhix dritt Ii titla’
thabbtilha, tkellimha jew i¢cemplilha. Hija nkwetat ghax ma kienux ghadhom
hallsuha l-kera u ghalhekk xorta ¢cemplitilhom biex tighor il-kera u ma wegbux.

Ix-xhud kellmet lil binha Sami u kien ¢emplilhom huwa u rrispondewh u ftehmu
biex jiltaqghu fl-1 ta” Awwissu 2018. Fil-31 ta” Lulju 2018 kienet ged titkellem ma’
xi hadd li kienet taf barra I-blokka u nnutat li l-karozza tas-sinjura Monteforte
kienet ipparkjata barra u ppakkjata sew bl-affarijiet. Hija ssuspettat hazin izda
qaghdet lura. Aktar tard fil-gurnata nnutat li d-dawl tal-komun kien ghadu
mixghul u l-bieb ta” barra kien miftuh. Hija ghalhekk telghet fl-appartament li
kienu ged jikru u sabet ic-cwievet fejn il-bieb ta” barra. Habbtet u ma fetah hadd,
dahlet gewwa u sabet l-appartament vojt u kollox ta’ taht fuq. Tghid li sahansitra
lHozor u x-xugamani li kienet tathom ma hallewhomx hemm. B’hekk hija
nfurmat lil binha u ghalkemm ipprova jigbor il-flus tal-kera u xi pendenzi li
kellhom fuq dawl u ilma, dawn baqghu gatt ma thallsu. Hija tixhed testwalment:

Apparti minn hekk id-depozitu ta’ sitt mitt euro (€600) li kont gbart minghandhom ma
kienux bizzejjed sabiex ikopru l-ispejjez li dahluni fihom minhabba hsarat u deterjorazzjoni
li kienu kkawzaw fl-appartament. Nghid nonostante dan jien ma tlabthomx l-ammonti
zejda li kelli nhallas jien biex nirritorna l-appartament ghall-istat precedenti tieghu.

Ttisser i hija ghandha tigbor total ta’ €979.48 minghand l-intimat u t-tfajla tieghu
i minnhom €600 jirraprezentaw il-kirja ta’ Lulju 2018 u l-kumplament
jirraprezentaw pendenzi ta” dawl u ilma dovuti ghaz-zmien li kienu jikruh.

Sami Baddar, iben ir-rikorrenti, jixhed li f'Lulju tas-sena 2018 ¢emplitlu ommu
inkwetata rigward dizgwid li kien inqala’ mal-inkwilini li kellha gewwa
appartament taghha. Huwa jikkonferma 1li kien ¢emplilhom biex jiftiehem
maghhom biex jaghtu ¢-¢wievet lura u ftiehem mas-Sinjura Monteforte biex
jiltagghu fl-1 ta” Awwissu 2018 sabiex ihallsu I-kera. Fil-31 ta” Lulju 2018 ommu
¢emplitlu tinfurmah li kienet innutat li l-inkwilini kienu telqu mill-post. Huwa
pprova jcempel lis-sinjura Monteforte kemm:-il darba izda ma gabditux. Sab il-
profil taghha fuq il-pjatatforma facebook u baghtilha messagg li kien dizappuntat
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hafna b’'dak li gara u qalilha li kienu se jiehdu passi legali fil-konfront taghhom.
Ikkonferma li ommu baqghet sallum ma r¢evietx il-kera u I-pendenzi tas-servizzi.

Illi lintimat ma pprezenta ebda risposta jew almenu deher biex b'xi mod
jikkontesta t-talbiet tal-attrici.

Mill-provi jirrizulta li l-intimat mal-iffirmar tal-iskrittura tal-kirja kien hallas
depozitu ta” €600. Skont klawsola Q tal-iskrittura privatal: A deposit of one month’s
full rent must be paid on signing of this lease. The deposit is refundable at the termination
of this lease after the said dates and only if there are no breakages or damages (except
through fair wear and tear) if the damages exceed one month rent the lessee must pay extra.

Mix-xhieda tar-rikorrenti jirrizulta li l-inkwilin ta avviz li kien se jitlaq u hija
accettat dan basta jhalli l-appartament fi stat tajjeb u bhalma kien meta bdiet il-
kirja. Hawnhekk ma jistax ma jigix rilevat li ma ngabitx l-icken prova ta’ fliema
stat kien l-appartament meta nkera lill-intimat. Ghalkemm fi klawsola K tal-
iskrittura privata jissemma inventarju, ebda inventarju ma gie ezebit fl-atti.

Ir-rikorrenti ma tghidx li hija rritornat id-depozitu lill-intimat u dan
partikolarment ghaliex hija tixhed li l-inkwilin gabad u halla l-appartament u
halla ¢-cavetta fejn il-bieb ta” barra.

Ir-rikorrenti gieghda tippretendi li d-depozitu li l-intimat hallas fil-bidu tal-kirja
ghandu jaghmel tajjeb ghall-hsarat li l-intimat u t-tfajla tieghu allegatament
wettqu. Biss pero dan il-Bord jirrileva li l-attri¢i ma ressget l-ebda prova dwar
dawn l-allegati hsarat li halla warajh l-inkwilin. II-Bord kien jistenna fl-ewwel lok
deskrizzjoni ta” dak allegat, ritratti u anki ricevuti tal-ispejjez li l-attrici ssostni li
dahlet fihom. Ghaldagstant ma jistax jinghad li dak allegat mill-attrici gie b’xi
mod ippruvat billi tali prova hija niegsa ghal kollox mill-atti.

Hawnhekk il-Bord jirreferi ghas-sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Maurice
Borg et vs Robert Spiteri? fejn intqal:

71111 permezz tal-ewwel aggravju sidien il-kera jikkontendu li [-Bord kellu jilga’
t-talba fin-nuqqas ta’ kontestazzjoni da parti tal-intimat, ai termini talartikolu
30 tal-Kapitolu 69 tal-Lidijiet ta” Malta.

1 Dok A a fol 9 tal-process
2 App Nru:137/2017 dec¢iz fit-18 ta’ Gunju 2018
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8. L-appellat wiegeb illi ghalkemm huwa kien waqa’ kontumaci dan ma jfissirx
necessarjament li [-Bord kellu jilga" t-talbiet attrici. Jikkontendi li minkejja
ddispost tal-artikolu 30 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta, il-Bord ma setghax
jilga’ t-talba tar-rikorrenti fl-assenza tad-debita prova da dak minnhom allegat;

9. L-artikolu 30 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi: ‘Sid il-kera jew il-
kerrej li jkun notifikat bir-rikors ghandu jaghmel losservazzjonijiet tieghu, sew
bil-fomm jew bil-miktub, jekk ikollu, fis-smigh tal-kawza. IZda, huwa jista’ jilga’
dak li jkun hemm fir-rikors billi jwiegeb b’kitba mressqa fir-Registru tal-Bord,
ikun meta jkun gqabel il-jum magtugh ghas-smigh tal-kawza. Jekk fil-jum
maqtugh  ghas-smigh  tal-kawza ma jkun hemm ebda osservazzjoni
b’kuntestazzjoni ta’ dak li jkun hemm fir-rikors, il-Bord jilga” t-talba.’

10. L-artikolu 46 tal-istess Kap. 69 jipprovdi illi: *(1) Id-disposizzjonijiet ta’ qabel
ta” din I-Ordinanza ma ghandhomx ikunu japplikaw ghall-kiri ta’ xi fond li jsir
fI-1 ta’ Gunju, 1995 jew wara dik id-data: 1zda l-artikoli 16 sa 45 ghandhom
japplikaw ukoll ghall-kirjiet kollha li jsiru wara I-1 ta’ Gunju, 1995."

11. Il-proviso kienet introdotta permezz tal-Att X tal-2009. Ghaldagstant I-
artikolu 30 tal-Kap. 69 japplika wkoll ghal dawk il-kirjiet li saru wara I-1 ta’
Gunju, 1995. Qabel, dik id-diposizzjoni kienet tapplika fi zmien meta l-uniku
kompetenza li kellu I-Bord kien li jawtorizza lil sid il-kera biex ma j¢eddidx ilkera
u jawtorizza tibdil ta’ kondizzjonijiet tal-kirja.

12. Mad-daqqa ta” ghajn jidher li bl-artikolu 30 il-Bord ghandu jdejh marbutin.
Pero” f'dan il-kaz tressqu provi dokumentarji u xehed l-attur. Il-Qorti ma tarax
kif a bazi ta’ dawk il-fatti I-Bord seta’ jaghlaq ghajnejh u jilga’ t-talbiet kollha tar-
rikorrenti giesu xejn mhu xejn.

Stabilit li ma rrizultax ippruvat li l-inkwilin ikkaguna hsarat, isegwi ghalhekk li
d-depozitu ghandu jaghmel tajjeb ghall-kera mitluba mir-rikorrenti pernezz ta’
dawn il-proc¢eduri billi din inZammet minnha.

Inkwantu ghall-pendenzi tal-kontijiet tad-dawl u ilma, kulma tressqet bhala
provainsostenn ta’ tali pretensjoni huma tlett kontijiet li huma indirizzati lil certu
Koenrad Cuyle, i mhux maghruf x'’konnessjoni ghandu mar-rikorrenti. Ir-
rikorrenti fl-affidavit taghha langas ikkonfermat i hallset dawn l-ammonti u I-

Bord kien jistenna li rapprezentant ta” ARMS Limited jitharrek sabiex jixhed tenut
kont li dak li gie prezentat kien biss fotokopja.
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Ghaldagstant langas dan l-ammont ma rrizulta pruvat.

Decide

Ghal dawn il-motivi dan il-Bord jaqta” u jiddeciedi billi jichad it-talba tal-attrici
inkwantu ghall-ammont ta’ tlett mija u disgha u sebghin euro u tmienja u erbghin
¢entezmu (€379.48) li sostniet li kien dovut ghas-servizzi tad-dawl u ilma, filwaqt
li inkwantu ghall-ammont ta” sitt mitt Euro (€600) rapprezentanti l-kera ghax-
xahar ta” Lulju 2018 qgieghed jigi dikjarat li filwaqt li l-ammont huwa dovut
madankollu 1-Bord gieghed jichad it-talba tar-rikorrenti kif impostata billi d-
depozitu mhallas mill-intimat mal-iffirmar tal-iskrittura tal-kirja u mizmum mill-
attrici ghandu jaghmel tajjeb ghall-ammont dovut rapprezentanti l-kera ghax-
xahar ta” Lulju 2018.

Bl-ispejjez a karigu tar-rikorrenti.

Dr Josette Demicoli LL.D
Magistrat

Cora Azzopardi
Deputat Registratur
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