Magistrat Dr. Charmaine Galea B.A. LL.D.
Illum 21 ta’” Ottubru 2021
Rikors Numru 206/2020
Skyfirst Limited (C52518)
Vs

Tamarac Limited (C6169)

I1-Bord,

Ra r-Rikors ipprezentat minn Skyfirst Limited fis-27 ta” Ottubru 2020 li
permezz tieghu gie premess u ntalab is-segwenti:

1. Illi s-socjeta’ rikorrenti dahlet f'kuntratt ta’ kera datat nhar it-tnax (12) ta’” Settembru
elfejn u dsatax (2019) (hawn anness u mmarkat bhala DOK SF1) mas-socjeta’ intimata
fejn is-socjeta’” intimata obbligat ruhha illi tikkunsinna l-ufficji illi jinsabu fit-tielet
sular tal-blokk ta’ bini illi j¢ib l-isem Palazzo Ca Brugnera f'Valley Road, Birkirkara
lis-socjeta” rikorrenti taht titolu ta’ kera ghal terminu ta’ ghaxar (10) snin liema
terminu beda fl-ewwel (1) ta” Ottubru elfejn u dsatax (2019) u bl-ewwel perjodu ta’
hames (5) snin ikun di fermo.

2. Illi s-socjeta’ rikorrenti hallset kera tal-ewwel tliet (3) xhur tal-kirja izda sal-gurnata
tal-lum u cioe” izjed minn sena wara illi $iet fis-sehh il-kirja, is-socjeta’ intimata ghadha
ma ikkunsinatx lI-imsemmijin ufficji lis-socjeta’ rikorrenti ai termini tal-artikoli 1539
u 1540 tal-Kodici Civili u dan minhabba illi ¢hadu ma huwiex fi stat illi jista’ jintuza
ghall-iskop intiz ghalih u cioe” sabiex ikun jista’ jintuza mis-socjeta’ rikorrenti bhala
ufficji.

3. Illi sabiex dawn l-ufficcji ikunu jistghu iservu ghall-iskop illi ghalih gie mikri hemm
bzonn illi jsiru tiswijiet urgenti partikularment fuq il-bejt tal-blokka u kif ukoll isir
xoghol tal-elettriku fost xogholijiet ohra.

4. Illi minkejja illi f diversi okkazjonijiet is-socjeta’ rikorrenti $iet mwieghda illi dawn ix-
xogholijiet kienu ser jitlestew fi zmien qasir u minkejja illi s-socjeta’ rikorrenti
interpellat lis-socjeta” intimata sabiex tlesti ix-xogholijiet li hemm bzonn diversi drabi,
inkluz permezz tal-ittra ufficjali datata nhar id-disgha (9) ta’ Settembru elfejn u



ghoxrin (2020), bin-numru 2829/2020, is-socjeta’ intimata baqghet inadempjenti u sal-
lum l-ufficju ghadu ma jistax isir uzu minnu skont dak miftiehem.

Illi minhabba in-nuqqas tas-socjeta’ intimata illi taghmel it-tiswijiet mehtieda u n-
nuqqas taghha milli tikkunsinna l-propjeta’ fi stat tajjeb ta’ tiswija kif obbligata mill-
lidi, is-socjeta’ rikorrenti sofriet u ghadha qieghda issofri danni konsiderevoli.

11li ghaldagstant is-socjeta’ rikorrenti umilment titlob lil dan il-Bord prevja kull dikjarazzjoni
opportune u necessarja, joghdbu;

1.

Jordna lis-socjeta” intimata sabiex tikkunsinna il-propjeta’ u cioe” ufficji illi jinsabu fit-
tielet sular tal-blokk ta” bini illi j¢ib l-isem Palazzo Ca Brugnera f Valler Road,
Birkirkara b'mod immedjat u dan ai termini tal-artikoli 1539 u 1540 tal-Kodici Civili,
Kap 16 tal-Ligijiet ta” Malta;

Jawtorizza lis-socjeta’ rikorrenti sabiex taghmel dawk it-tiswijiet necessarji bi spejjez
tas-socjeta’ intimata bhala sid il-kera u taht dawk il-kondizzjonijiet illi I-Bord jidhrulu
xierqa u dan ai termini tal-artikoli 1541 (1) tal-Kodici Civili , Kap 16 tal-Ligijiet ta’
Malta;

Jawtorizza lis-socjeta” rikorrenti izZomm il-kera dovuta jew dak li ghadha trid thallas,
sabiex tithallas lura tal-ispejjez li tkun ghamlet sabiex taghmel tiswijiet necessarji u
dan ai termini tal-artikolu 1541(2) tal-Kodici Civili, Kap 16 tal-Ligijiet ta” Malta;
Jordna illi s-socjeta’ intimata, ghandha thallas lis-socjeta’ rikorrenti kull somma akbar
relatati mal-ispejjez ghat-tiswijiet, jekk dawn l-ispejjez ikunu iktar mill-kera dovuta u
dan ai termini tal-artikolu 1541 (2) tal-Kodici Civili, Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;
Jordna lis-socjeta’ intimata thallas lis-socjeta” rikorrenti d-danni illi hija soffriet
minhabba d-dewmien sabiex isiru t-tiswijiet necessarji u dan ai termini tal-artikolu
1542 tal-Kodici Civili, Kap 16 tal-Ligijiet ta” Malta;”

Ra r-Risposta ta” Tamarac Limited ipprezentata fid-9 ta” Dicembru, 2020
li permezz taghha eccepiet is-segwenti:

“ 1lli t-talbiet tas-socjeta’ attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda
bl-ispejjez u dan ghar-ragunijiet segwenti:

1.

11li fl-ewwel lok, l-inkompetenza ta” dan I-Onorabbli Bord inkwantu t-tiswijiet de quo
ma jirrelatawx mal-fond lokat lis-socjeta” attrici, izda ma’ propjeta’ ohra li ma hijiex
mertu tal-kuntatt tal-lokazzjoni de quo;

Illi in ogni kaz l-improponibbilita’ tat-talbiet attrici stante li s-socjeta’ attrici ma tista’
qatt tigi awtorizzata sabiex taghmel xoghlijiet fi proprjeta’ li ma ghandha ebda drittijiet
fugha u/jew li ma hijiex mertu tal-kuntratt ta’ lokazzjoni de quo;

1lli fil-mertu, u strettament minghajr pregudizzju ghas-suespost, is-socjeta’ esponenti
dejjem kienet disponibbli li taghmel it-tiswijiet kollha mehtiega fil-proprjeta’ taghha, u,
kif anke infurmat lir-rapprezentanti tas-socjeta’ attrici, kwalsiasi dewmien biex isiru
dawn it-tiswijiet ma huwiex imputabbli lilha stante li huwa dovut ghal ragunijiet illi
hija ma kellhiex kontroll fughom, kif ser jigi ppruvat;

Illi s-socjeta’ esponenti qdiet u ghadha taqdi I-obbligi taghha u ma kkawzat ebda danni
lis-socjeta” attrici;
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5. Illi, minghajr presudizzju, is-socjeta’ attrici fkull kaz jehtigilha tipprova n-ness ta
kawzalita” bejn I-ghemil allegatament dannuz u d-danni allegatament sofferti, kif ukoll
prova tal-quantum ta’ dawn id-danni;

6. 1lli ghal kull buon fini jinghad li l-esponenti qatt ma rciviet il-hlasijiet li [-attrici
qgieghda tallega li ghamlet;”

Ra illi l-ewwel eccezzjoni tas-socjeta intimata kienet timmerita li tigi
trattata u dec¢iza b'mod preliminari;

Ra l-atti u d-dokumenti kollha;
Sema’ t-trattazzjoni tad-difensuri tal-partijiet dwar l-ewwel e¢¢ezzjoni;

Ra illi dan ir-rikors gie mholli ghal-lum ghas-sentenza fuq l-istess
e¢cezzjoni.

Ikkunsidra:

Ili mill-attijirrizulta illi fit-12 ta” Settembru 2019 il-partijiet dahlu fi ftehim
ta’ kirja ta” ufficini fit-tielet sular f'Palazzo Ca Brugnera, Valley Road,
Birkirkara ghal perjodu ta” hames snin di fermo. Illi din il-kirja bdiet fl-1
ta” Ottubru 2019. Madankollu minn sensiela ta’ emejls esebiti mis-socjeta
rikorrenti jirrizulta illi fl-1 ta” Ottubru 2019 Il-ufficini ma gewx
ikkunsinnati lilha fl-istat li setghet topra minnhom u dan minhabba
diversi mankanzi li kien fihom, fosthom anke ghaliex riedu jsiru xi
riparazzjonijiet fuq il-bejt tal-blokka. Illi minkejja diversi skambji ta’
emejls, jirrizulta li sakemm giet intavolata din il-kawza, u ¢ioe™ sena wara
li bdiet il-kirja, kien ghad baqga’ li jsiru xi xoghlijiet u kwindi s-so¢jeta
rikorrenti gieghda tishaq illi s-so¢jeta intimata naqset mill-obbligu legali
taghha li tikkunsinna I-fond fi stat li jista’ jsir minnu l-uzu pattwit.

Illi f’din is-sentenza il-Bord mhux se jidhol fil-mertu pero" se jillimita ruhu
jekk is-soc¢jeta rikorrenti setghetx tazzjona lis-so¢jeta intimata quddiem
dan il-Bord stante li t-tiswijiet li hemm bzonn isiru ma jirreltawx mal-
ufficini mikrija izda ma” proprjeta ohra li mhix mertu tal-kuntratt ta’
lokazzjoni bejn il-partijiet.



Illi I-kompetenza ta’ dan il-Bord tohrog minn artikolu 16 (4) tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta” Malta, u ¢ioe™:

“(4) Minkejja d-disposizzjonijiet ta” kull li¢i ohra, il-Bord ghandu wkoll jiddeciedi I-
materji kollha li jolgtu kirjiet ta’ fondi urbani li jinkludu fondi residenzjali kif
ukoll fondi kummercjali udan ghat-termini ta’ Titolu IX tat-Taqsima I tat-Tieni Ktieb
tal-Kodici Civili, Fuq il-Kuntratti tal-Kiri, inkluzi kawzi dwar okkupazzjoni ta’ fondi
urbani fejn il-kirjiet ikunu ntemmu wara t-terminazzjoni ta’ kirja u kwalunkwe hsara li
tirrizulta matul dan il-perjodu ta’ okkupazzjoni:

Izda kwistjonijiet dwar il-validita ta” kuntratt ta’ kirja, ghandhom jigu mistharrga mill-
grati ta’ gurizdizzjoni ¢ivili, b’dan illi kull kwistjoni ohra in seqwitu ghad-determinazzjoni
ta’ tali kwistjonijiet dwar validita ghandha tkun fil-kompetenza tal-Bord tal-Kera.

II-Bord tal-Kera ghandu wkoll kompetenza li jiddeciedi talbiet relatati ma’ manutenzjoni,
tiswijiet, difetti u hsarat tal-fond inkluzi dawk mohbija, hsarat jew miljoramenti, ammonti
pendenti dwar dawlu ilma u kwalunkwe ammonti depozitati bhala garanzija mill-inkwilin,
fejn dawn it-talbiet jigu inkluzi ma’ talbiet jew eccezzjonijiet ohra maghmula quddiem il-
Bord, li fughom il-Panel ta” Arbitrag$ ma ghandux gurisdizzjoni.”

Illi I-vertenza odjerna hija impernjata, fost affarijiet ohra, abbazi ta’
artikolu 1539 tal-Kodic¢i Civili li jistipula s-segwenti:

“Sid il-kera hu obbligat, min-natura stess tal-kuntratt, u minghajr ma jinhtieg
ebda ftehim specjali —

(a) jikkunsinna lill-kerrej il-haga mikrija;

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

(¢) igis li I-kerrej ikollu t-tgawdija bil-kwiet tal-haga, ghaz-zmien kollu tal-kiri.”

Illi ghaldaqgstant, certament, in vista” tal-artikolu 16 (4) tal-Kapitolu 69
hawn fugq citat, dan il-Bord ghandu kompetenza li jezamina kwistjoni fejn
kerrej gieghed jallega li I-haga mikrija ma gietx ikkunsinnata lilu jew li ma
gietx ikkunsinnata lilu fi stat li jista” jaghmel uzu minnha kif pattwit bejn
il-partijiet.

Ili filwaqt li huwa minnu li l-allegati tiswijiet li hemm bzonn isiru huma
fil-bejt tal-blokka, l-istess tiswijiet allegatament geghdin jimpattaw
direttament fuq l-uzu tal-ufficini in kwistjoni. Illi ghalhekk dan il-Bord
igis ruhu kompetenti li jiddetermina din il-kwistjoni stante li jekk dak
allegat mis-socjeta rikorrenti jigi ppruvat fi stadju ulterjuri, allura dan



ifisser li s-so¢jeta intimata tkun naqset mill-obbligi legali u kuntrattwali
taghha.

Ghaldagstant dan il-Bord jiddikjara ruhu kompetenti biex jezamina u
jiddeciedi dwar it-talbiet tas-socjeta rikorrenti.

DECIDE
Ghaldagstant, il-Bord, ghar-ragunijiet hawn fuq espressi qieghed jichad 1-
ewwel ec¢cezzjoni tas-so¢jeta intimata u jiddikjara li hu kompetenti biex

ikompli jisma’ I-mertu u jiddec¢iedi dan ir-rikors.

Bl-ispejjez ta” din l-istanza kontra s-soc¢jeta intimata.

Dr. Charmaine Galea
Magistrat

Diane Gatt
Deputat Registratur



