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PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI

IMHALLEF
ONOR. CHRISTIAN FALZON SCERRI

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 20 ta’ Gunju, 2022

Rikors Mahluf Nru: 885/2013

THE HOUSE SHOP LIMITED
VS.
MICHAEL FENECH U MARTU ROBERTA FENECH GHAL KULL INTERESS LI JISTA’ JKOLLHA; U

B’DIGRIET TAS-17 TA’ GUNJU, 2022, L-ATTI GEW TRASFUZI F’ISEM BISS MICHAEL FENECH
BILLI ROBERTA FENECH MIETET WAQT LI KIENET MIEXJA L-KAWZA

1l-Qorti:
1. Din hija sentenza finali dwar it-talbiet kollha maghmula mill-kumpannija attrici The
House Shop Limited sabiex hija tigi mhallsa mill-konvenuti ghad-danni, li hija tghid li

garrbet minhabba hsarat fis-sistema tad-drenagg u hsarat ohra li kien hemm fil-

blokka, li jifforma parti minnha I-hanut mikri lilha mill-konvenuti;

Dahla

2. B'rikors mahluf imressaq fit-13 ta’ Settembru, 2013, il-kumpannija attrici fissret i fit-22

ta’ Gunju, 1979 hija kienet dahlet fi ftehim bil-miktub mal-konvenuti sabiex hija tikri I-
post bin-numru 190, fi Triq it-Torri, tas-Sliema. Hija tghid li hekk kif gie kkonfermat mill-

inginier u mit-termografu mqgabbdin minnha, il-proprjeta mikrija lilha kienet gieghda ta’



spiss tbati: (i) minn tnixxija ta’ ilma u ta’ ilma tad-drenagdg; (ii) minn umidita minhabba
hsarat fis-sistema tad-drenagg; (iii) minn hsarat ohra li kien hemm; u (iv) minn xoghol
hazin i sar fil-blokka li tifforma parti minnha l-imsemmija proprjeta. Tishaq li meta |-
konvenuti bnew sulari zejda fil-blokka, ix-xoghlijiet ma twettqux skont is-sengha u l-arti
u ghalhekk gew ikkawzati hsarat gravi, kemm fl-istruttura tal-blokka u kif ukoll fis-

sistema tad-drenagg;

[I-kumpannija attri¢i tkompli tghid li dan kollu wassal biex hija garrbet danni, fosthom
hsarat fil-fond mikri lilha, spejjez biex isiru tiswijiet minhabba |-hsara li saret, telf ta’
negozju u nuqgas ta’ gligh, ghal liema danni huma responsabbli I-konvenuti minhabba
ksur tal-obbligi taghhom skont I-artikolu 1540 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Hija
tispjega li ghalkemm hija sejhet lill-konvenuti biex iwettqu x-xoghlijiet ta’ tiswija u biex
jersqu ghal-likwidazzjoni u ghall-hlas tad-danni, dawn baqghu ma ghamlu xejn.
Ghalhekk hija gieghda titlob lil din il-qorti sabiex:

«1. Tiddikjara li minhabba I-fuq premess s-soc¢jeta esponenti sofriet danni
sostanzjali li jikkomprendu fihom ukoll nuqqas ta’ qligh u spejjez ohrajn
relatati u li ghalihom huma responsabbli I-konvenuti jew min minnhom u li
ghalhekk is-socjeta esponenti hija intitolata ghar-rizarciment tal-istess danni
u spejjez ghall-kumpens relattiv minghand il-konvenuti;

2. Tordna, okkorrendo bl-opera ta’ periti nominandi, lill-konvenuti jew il
min minnhom sabiex, fi Zmien qasir u perentorju, jwettqu dawk ix-xoghlijiet
kollha li huma necessarji bil-ghan li s-socjeta esponenti tkun tista’ taghmel
mill-fond 190, Tower Road, Sliema I-uzu li ghalih gie originariament mikri u
dawk ix-xoghlijiet li jkun hemm bzonn bil-ghan li s-socjeta esponenti jkollha
t-tgawdija shiha u bil-kwiet tal-istess fond, ghaz-zmien kollu tal-kiri, u dana a
spejjez tal-istess konvenuti jew ta’ min minnhom u tordna li, fkaz Ii I-
konvenuti kellhom ma jezegwixxux tali xoghlijiet entro t-terminu lilhom
moghti skont it-talba allura li s-soc¢jeta esponenti tkun tista’ taghmel tali
xoghlijiet a spejjez tal-istess konvenuti jew ta’ min minnhom;

3. Tillikwida d-danni u spejjez li sofriet s-sojeta esponenti u anke I-
kumpens talvolta lis-so¢jeta esponenti mill-konvenuti jew min minnhom
minhabba I-fuq premess, okkorrendo bl-opera ta’ periti nominandi;

4. Tikkundanna lill-konvenuti jew min minnhom sabiex, fi Zzmien qasir u
perentorju li jigi stabbilit minn dan il-Bord [sic], jhallsu lis-socjeta esponenti
I-konsegwenzjali danni, spejjez u kumpens li jigu hekk likwidati minn dana I-
Bord [sic];



Bl-imghaxijiet bl-ispejjez komprizi dawk tal-protest numru 459/2012 tad-9
ta’ Novembru 2012 fl-ismijiet premessi kontra I-konvenuti, minn issa ngunti
ghas-subizzjoni u bir-riserva ta’ kull azzjoni ohra spettanti lis-socjeta
esponenti kontra I-konvenuti.»

4. ll-konvenuti Michael u Roberta mizzewdin Fenech ipprezentaw it-twegiba mahlufa

taghhom fil-11_ta’ Ottubru, 2013, u fiha huma ressqu dawn |-e¢¢ezzjonijiet:

«1. lli, preliminarjament:

a. llli l-intimati m’humiex il-legittimi kontraditturi fdina I-kawza u
ghandhom jigu liberati mill-osservanza tal-gudizzju bl-ispejjez stante
I-facilitajiet kollha ndikati fir-rikors mahluf u Ii jaghtu ghax-‘shaft’ tal-
blokk ta’ appartamenti sovrastanti I-hanut inkwistjoni huma proprjeta
komuni u cioe tas-sidien kollha tal-korp ta’ appartamenti inkwistioni u
mhux unikament proprjeta tal-esponenti intimati;

b. The House Shop Limited diga ghamlu talba simili ghal dik fil-kawza
odjerna permezz tal-kontro-talba taghhom annessa mar-risposta ghall-
proceduri pendenti quddiem il-Bord i Jirregola I-Kera — rikors numru
23/2013GG li jinsab differit ghat-18 ta’ Ottubru 2013 u li ghalih qieghda
hawn ssir referenza u ghaldaqstant qieghda hawnhekk tinghata |-
eccezzjoni tal-‘lis alibi pendens’ a tenur tal-artikoli 792 et seq tal-Kap 12
tal-Ligijiet ta’ Malta;

c. ll-pro¢edura odjerna hija ghal kollox frivola u vessatorja u t-talbiet
attrici ghandhom jigu ghal kollox respinti bl-ispejjez kontra The House
Shop Limited stante illi dina I-pro¢edura giet intavolata unikament in
‘kontro kambju’ u minhabba I|-pro¢eduri pendenti quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera fl-ismijiet inversi u cioe I-fuq imsemmi — rikors numru
23/2013 GG — li bihom il-konjugi Fenech qeghdin jitolbu I-izgumbrament
tal-atturi fdin il-kawza mill-fond ‘de quo’ u cioé I-hanut numru 190,
Tower Road Sliema u dana minhabba in ‘non usu’ da parti tal-istess
socjeta tal-fond inkwistjoni ghal perjodu ta’ aktar minn sena u nofs billi
tbattal u gie abbandunat ghal kollox minn meta Il-intimati (rikorrenti fdina
I-procedura) ittrasferew in-negozju taghhom ghal fond kummercjali gdid
u cioe The House Shop 1, Marina Business Centre, Abate Rigord
Street, Ta’ Xbiex;

d. llli dina I-procedura hija wkoll frivola u vessatorja ghaliex qabel ma
ntavolaw il-prezenti procedura — u wara r-rikors fil-Bord i Jirregola |-
Kera u r-risposta bil-kontro-talba — ir-rikorrenti fil-kawza odjerna kienu
pprezentaw il-protest gudizzjarju numru 243/2013 fejn gie allegat dak
li qieghed jigi allegat fil-prezenti proc¢eduri u bil-kontro-protest



taghhom — u b’mod specjali permezz tar-rapport anness mieghu tas-
26 ta’ Gunju 2013 mahrug mill-Perit Arkitett Michael Falzon — I-
esponenti ¢ahdu I|-pretensjonijiet infondati tar-rikorrenti u gie ndikat
lilhom illi — anki kieku xi darba ezistew — fl-imsemmija data ma kinux
ghadhom jezistu. Referenza qieghda hawn ukoll issir ghall-atti tal-
protest 243/2013;

2. llli, subordinament, u minghajr pregudizzju ghas-suespost it-talbiet
attrici ghandhom jigu ghal kollox michuda peress illi:

a. Ma tezisti I-ebda tip ta’ hsara, la kif allegata mir-rikorrenti fir-rikors
promotur u lanqas ta’ ebda xort'ohra u dan Kif jirrizulta ahjar mill-
annessi rapport teknici mahruga mill-Perit Arkitett Michael Falzon
datati rispettivament bhala Dok A, B u C. Kif jirrizulta mill-ahhar zewg
imsemmija rapporti — Dok B u C — l-esponenti intimati, minkejja I-fatt
illi kif fuq inghad, huma m’humiex il-legittimi kontraditturi, xorta wahda
nehhew kwalunkwe dubju Ii seta’ kien hemm fuq xi allegat
dannu/possibilita ta’ dannu da parti tal-atturi u dana sempliciment
sabiex izommu l-paci u I-buon vicinat mill-atturi;

b. Ir-rikorrenti fir-rikors promotur ma soffrew l-ebda tip ta’ dannu la
“sostanzjali” u jew xort'ohra kif allegat fir-rikors ghaliex din hija
sempli¢iment ‘messa in scena’ da parti taghhom sabiex jippruvaw
jJiggustifikaw il-fatt li zammew il-fond mikri lilhom maghluq ghal aktar
minn sena u nofs! Ir-raguni vera ghaliex il-fond baqa’ battal wara illi
huma ittraslokaw ghall-fond il-gdid li kien akbar u ahjar mill-fond ‘de
quo’ kien propriu minhabba r-rigal enormi ta’ EUR250,000 Ii kien
gieghed jigi mitlub minnhom lil terzi bhala rikompens ghalihom sabiex
ikun jistghu jissostitwixxu I-istess terzi fil-kirja taghhom tal-fond
inkwistjoni. Hawnhekk wiehed ma jistax ma jsemmix ukoll illi llum,
wara t-trapass ta’ dan iz-zmien kollu u wara Il-istituzzjoni tal-proceduri
quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera, il-fond ‘de quo’ gieghed jerga’ jigi
armat mill-istess rikorrenti u dana minkejja l-allegat dannu!

c. Ghal fini ta’ kjarezza u minghajr pregudizzju, jinghad ukoll illi I-fond
‘de quo’ inkera lis-socjeta rikorrenti bil-facilitajiet kollha diga ‘in situ’
ossija bitha komuni u dana jifforma parti mill-korp ta’ appartamenti li
nbnew C¢irka hamsa u tletin sena ilu. Dawn il-facilitajiet, kif fuq inghad
Jappartienu lill-komproprjetarji kollha tal-korp ta’ bini inkwistjoni u I-uniku
bini li sar da parti tal-esponenti intimati f'din il-procedura hija I-estensjoni
li saret circa hmistax-il sena ilu u ¢ioe z-zewg appartamenti addizzjonali
ta’ fuq nett tal-istess blokk;

d. Salv e¢cezzjonijiet ohra. Bl-ispejjez u b’riserva ghal kull azzjoni
spettanti lill-esponenti skont il-ligi kontra I-House Shop Limited
minhabba d-danni diga’ sofferti u li ghad iridu jsofru l-esponenti
minhabba I-agir abbuziv u illegali tar-rikorrenti.»



Fis-seduta tat-8 ta’ April, 2014, din il-qorti, b’Imhallef differenti, halliet il-kawza sabiex il-
partijiet jressqu s-sottomissjonijiet bil-miktub taghhom dwar I-e¢¢ezzjoni (1)(b) tal-
konvenuti, jigifieri I-ec¢ezzjoni fejn huma qajmu I-lis alibi pendens. Din |-ec¢cezzjoni giet
michuda b’sentenza moghtija fit-3 ta’ Mejju, 2016 (ara pagni 77 sa 88 tal-atti tal-

kawza);

[I-partijiet ghalqu I-provi kollha taghhom fis-seduta tas-17 ta’ Jannar, 2022;

[I-kumpannija attri¢i ressqget is-sottomissjonijiet taghha bil-miktub fil-31 ta’ Jannar, 2022
(ara pagni 333 sa 360 tal-atti tal-kawza), filwaqt li I-konvenuti ressqu s-sottomissjonijiet
bil-miktub taghhom fit-30 ta’ Marzu, 2022 (ara pagni 362 sa 387 tal-atti tal-kawza);

InZammet seduta fit-22 ta’ April, 2022, fejn il-partijiet ressqu I-ahhar sottomissjonijiet
taghhom bil-fomm. L-atti tal-kawza gew trasfuzi fisem il-konvenut Michael Fenech
wara l-mewt ta’ Roberta Fenech permezz ta’ digriet moghti fis-17 ta’ Gunju, 2022 u

minn hemm il-kawza thalliet ghas-sentenza ghal-lum;

Fatti

9.

10.

Permezz ta’ kitba privata li ggib id-data tat-22 ta’ Gunju, 1979, il-kumpannija The

House Shop Limited kriet minghand Charles Fenech, li jigi missier il-konvenut Michael
Fenech, il-post bin-numru 190, fi Triq it-Torri, tas-Sliema, bl-iskop li tuza I-post ghal
ghanijiet kummercjali. ll-kera kellha tkun dik ta’ Lm50 kull xahar fl-ewwel hames snin,
dik ta’ Lm157 kull xahar fil-hames snin ta’ wara u mbaghad kellha toghla bir-rata ta’ 5%

kull hames snin (ara minn pagni 5 sa 7 tal-atti tal-kawza);

Fil-15 ta’ Mejju, 1992, dan il-post imbaghad inxtara mill-konvenut Michael Fenech

permezz ta’ kuntratt ta’ self u xiri-u-bejgh maghmul fl-atti ta’ Nutar Patrick Critien (ara

minn pagni 316 sa 319 tal-atti tal-kawza);



11.

12.

13.

14.

15.

Fil-11_ta’ Novembru, 2011, The House Shop Limited fethet it-tieni hanut taghha, din

id-darba gewwa Ta’ Xbiex (ara x-xiehda ta’ Matthew Calascione fpagna 165 tal-atti u |-

estratt mill-gazzetta The Malta Independent fpagna 220 tal-atti);

Imbaghad, fil-bidu tas-sena 2012, The House Shop Limited iddecidiet li tirranga mill-
gdid il-hanut li kienet gieghed tikri ftas-Sliema. Skont il-kumpannija attrici, ix-xoghlijiet
ta’ tigdid damu madwar xahrejn (ara x-xiehda ta’ Matthew Calascione fpagna 139 tal-
atti) u I-hanut kien lest biex jerga’ jinfetah lejn l-ahhar ta’ April 2012 (ara l-affidavit ta’
Michelle O’Reilly fpagna 143 tal-atti);

Madankollu, skont The House Shop Limited, hekk kif din kienet sejra terga’ tiftah il-
hanut, iz-zebgha ta’ mal-hajt bdiet tinqala’ kollha u bdew jingalghu wkoll problemi fil-
parquet. Kien hemm ukoll, dejjem skont The House Shop Limited, hafna rwejjah jintnu

minhabba problema fis-sistema tad-drenagg;

Ghalhekk, fil-25 ta’ April, 2012, il-kumpannija attri¢i bdiet tikkorrispondi ma’ sid il-hanut

Michael Fenech sabiex tinstab soluzzjoni ghal dawn il-problemi (ara I-katina ta’ posta

elettronika minn pagni 128 sa 137 tal-atti tal-kawza). Jirrizulta li I-problemi marbuta
mad-drenagg kienu ilhom hemm is-snin ghaliex is-sistema tad-drenagg kienet wahda
antika hafna, tant li bejn wiehed u iehor darba kull sitt xhur, il-pajpijiet kienu jinstaddu u
dan kien jikkawza t-tnixxija tad-drenagg fil-hanut. Meta kien jigri hekk il-konvenut
Michael Fenech, li jogghod fl-istess blokka, kien igabbad lil xi hadd biex imur jizblokka
I-pajpijiet (ara x-xiehda ta’ Michael Fenech fpagni minn 313D sa 313F tal-atti tal-

kawza);

F'Ottubru tas-sena 2012, il-kumpannija attrici qabbdet lill-inginier Carmel Cuschieri
sabiex jezamina s-servizzi inkwistjoni u jinvestiga I-problema li kien hemm. Huwa hejja

r-rapport tieghu fil-15_ta’ Ottubru, 2012 fejn fih gew indikati numru ta’ problemi,

fosthom problemi fis-sistema tad-drenagg u dawk ta’ umdita fil-hitan (ara minn pagni
103 sa 110 tal-atti tal-kawza);



16.

17.

18.

19.

20.

Imbaghad, fis-7_ta’ Novembru 2012, il-konvenut Michael Fenech baghat ittra ufficjali lil

The House Shop Limited fejn fiha huwa talabha troddlu lura ¢-éwievet tal-hanut
inkwistjoni, u dan minhabba li skontu kien hemm raguni legali tajba biex huwa jiehu

lura fidejh l-imsemmi hanut (ara pagna 138 tal-atti tal-kawza);

Fil-25 ta’ Jannar, 2013, il-perit Michael Falzon, li gie mgabbad mill-konvenut Michael

Fenech, hejja rapport b’reazzjoni ghar-rapport maghmul mill-Inginier Cuschieri, fejn
huwa kkonferma li kien mehtieg li I-pajpijiet vertikali tad-drenagg jigu mibdula minn sid
i-hanut Michael Fenech. Huwa rrakkomanda wkoll li ssir investigazzjoni fuq il-pajpijiet
orizzontali tad-drenagg permezz ta’ CCTV sabiex jigi stabbilit fliema stat dawn kienu
jinsabu. Minbarra dan, huwa kkummenta li l-umdita fil-hajt divizorju tal-hanut kienet
kwistjoni ta” manutenzjoni ordinarja li kellha ssir mis-sid tal-proprjeta li tmiss mal-hanut

(ara pagni 34 u 35 tal-atti tal-kawza);

FI-14 ta’ Marzu, 2013, il-konvenut Michael Fenech fetah kawza kontra I-kumpannija

attrici quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera sabiex huwa jiehu lura I-pussess tal-hanut bin-
numru 190, fi Trig it-Torri, tas-Sliema minhabba li skontu The House Shop Limited
kienet ilha sena u nofs ma taghmel uzu minnu (ara l-affidavit ta’ Michael Fenech
fpagni 215 u 216 tal-atti tal-kawza);

The House Shop Limited wiegbet ghall-kawza miftuha kontra taghha quddiem il-Bord li
Jirregola |-Kera fil-15 ta’ April, 2013. Mar-risposta taghha hija pprezentat ukoll kontro-

talba fejn hija ressqet talbiet li huma ferm simili ghal dawk li hija ressqet fdin il-kawza

(ara minn pagni 41 sa 55 tal-atti tal-kawza);

Imbaghad, fid-29 ta’ April, 2013, il-perit Michael Falzon hejja rapport iehor fejn huwa

elenka numru ta’ xoghlijiet li kienu saru mill-konvenut Michael Fenech sa dik id-data.
Dawn kienu jikkonsistu ftibdil fil-pajpijiet vertikali tad-drenagg u kif ukoll fwaterproofing
tal-parti esterna tal-hajt tal-bitha interna li hemm bejn il-blokka fejn jinsab il-hanut u dik
ta’ hdejha. Huwa kkummenta li b’konsegwenza ta’ dan, il-hajt divizorju tal-hanut kien

gieghed jixxotta (ara pagna 36 tal-atti tal-kawza);



21.

22.

23.

24.

Fid-29 ta’ Mejju, 2013 sar rapport iehor, din id-darba minn Matthew Cauchi, li huwa

termografu li gie mgabbad mill-kumpannija attrici. Xoghlu bhala termografu jinvolvi I-
uzu ta’ kamera li tahdem bl-infrared sabiex biha jkunu jistghu jingharfu problemi li ma
jidhrux mad-dagqa t'ghajn (ara x-xiehda tieghu fpagna 114 tal-atti tal-kawza). Dan sab
numru ta’ problemi fis-sistema tad-drenagg fosthom, (i) il-fatt li din kienet gieghda tnixxi
l-ilmay; (ii) li I-pajp li kien mahsub biex minnu jghaddi I-ilma tax-xita kien jibga’ sejjer taht
l-art u ma kien maghqud mal-ebda pajp iehor u allura l-ilma tax-xita kien gieghed
jispi¢ca jnixxi taht I-art; (iii) li ma kienx hemm konnessjoni tajba bejn il-pajp vertikali u I-
pajp orizzontali tad-drenagg; u (iv) li nofs pajp kien gieghed jintuza biex |-ilma jghaddi
orizzontalment lejn il-pajp prin¢ipali tad-drenagg. Ghalhekk, huwa rrakkomanda numru

ta’ xoghlijiet (ara minn pagni 117 sa 125 tal-atti tal-kawza);

L-ahhar rapport sar mill-perit Michael Falzon fis-26 ta’ Gunju, 2013, fejn huwa

kkonferma li fis-17 ta’ Gunju, 2013 Michael Fenech wettaq numru ta’ xoghlijiet mizjuda
fuq is-sistema tad-drenagg biex b’hekk |-unika bic¢a xoghol li kien ghad fadal li ssir

kienet it-tqeghid tal-madum fuq l-art tal-bitha interna (ara pagna 37 tal-atti tal-kawza);

Imbaghad, fit-13 ta’ Settembru, 2013, The House Shop Limited fethet il-kawza tal-lum.
Skont Michelle O’Reilly, azzjonista u direttri¢i tal-kumpannija attrici, il-hanut ftas-Sliema
rega’ fetah ghall-pubbliku fSettembru 2013 (ara I-affidavit taghha fpagna 149 tal-atti

tal-kawza);

Permezz ta’ kitba privata datata 13 ta’ Jannar, 2016, imbaghad the House Shop

Limited issullokat il-hanut bin-numru 190, fi Triq it-Torri, tas-Sliema lil Simon Mamo
Limited b’kera ta’ €70 kuljum;

Konsiderazzjonijiet

25.

Din hija kawza fejn il-kumpannija attri¢i gieghda titlob li hija tigi mhallsa ghad-danni li
hija tghid li batiet minhabba I|-ksur tal-obbligi tal-konvenuti Fenech bhala sidien tal-

hanut bin-numru 190, fi Triq it-Torri, tas-Sliema. Hija qgieghda titlob ukoll li I-konvenuti



jigu ordnati jwettqu t-tiswijiet u x-xoghlijiet kollha mehtiega sabiex il-kumpannija attrici

tibga’ tgawdi b’mod shih il-hanut inkwistjoni ghall-iskop li ghalih dan gie mikri;

26. Qabel ma din il-gorti tghaddi biex tezamina t-talbiet attrici fil-mertu taghhom, din il-qorti
jehtigilha tistharreg |-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti li huma ta’ natura preliminari. Min-
naha taghhom, il-konvenuti ressqu erba’ ec¢ezzjonijiet li huma jghidu li huma ta’ xejra

preliminari:

i. L-eccezzjoni 1(a) fejn il-konvenuti jishqu li huma mhumiex il-legittimi
kontraditturi ghat-talbiet maghmula fir-rikors mahluf;

ii. L-eccezzjoni 1(b) fejn il-konvenuti gajmu I-lis alibi pendens;

ii. L-e¢cezzjoni 1(c) fejn il-konvenuti jtennu li I-kawza mressqa mill-kumpannija
attrici hija ghalkollox frivola u vessatorja ghaliex din saret biss bi tpattija u
b’reazzjoni ghall-kawza li fethu I-mizzewgin Fenech quddiem il-Bord li Jirregola
I-Kera fejn fiha huma talbu li jiehdu lura I-pussess tal-fond; u

iv. L-eccezzjoni 1(d) fejn il-konvenuti regghu sahqu li I-kawza miftuha kontra
taghhom hija frivola u vessatorja ghaliex anke li kieku stess il-pretensjonijiet tal-
kumpannija attrici xi darba ezistew, fi-mument tat-twegiba mressga mill-

konvenuti dawn ma kienx ghadhom jezistu;

27. Kif imsemmi aktar ‘il fuq fid-dahla ta’ din is-sentenza, |-e¢¢ezzjoni 1(b) dwar il-lis alibi
pendens giet michuda b’sentenza moghtija minn din il-qorti b’Imhallef differenti fit-3 ta’
Mejju, 2016;

28. Ghalkemm il-konvenuti jidentifikaw I-e¢cezzjonijiet 1(c) u (d) taghhom bhala
eccezzjonijiet preliminari, din il-gorti jidhrilha li dawn |-e¢¢ezzjonijiet mhumiex ta’ sura
preliminari u ghalhekk jehtiegu li jigu mistharrga aktar ‘il quddiem flimkien mal-mertu
tat-talbiet imgangla mill-kumpannija attri¢i, u dan jekk kemm-il darba I-qorti tiddeciedi li
[-e¢¢cezzjoni 1(a) ghandha tigi michuda. Tassew, il-qorti tista’ tasal biss biex tghid Ii I-
kawza miftuha mill-kumpannija attrici hija frivola u vessatorja wara li tezamina I-mertu
tal-kwistjoni mgangla mill-kumpannija attrici f'din il-kawza. Ghalhekk f'dan I-istadju, din

il-qorti sejra tibda billi tistharreg I-e¢¢ezzjoni 1(a) tal-konvenuti;




29.

30.

31.

32.

F’din I-e¢¢ezzjoni I-konvenuti jilgghu li huma ma jirrispondux ghat-talbiet tal-kumpannija
attrici ghaliex il-facilitajiet imsemmija fir-rikors mahluf mhumiex biss taghhom izda
huma proprjeta komuni tas-sidien kollha tal-appartamenti li jinsabu fil-blokka li jaghmel
parti minnha I-hanut inkwistjoni. Jghidu ghalhekk li huma ghandhom jigu mehlusa mill-

harsien tal-gudizzju;

Din il-qorti tqis li r-relazzjoni kuntrattwali ta’ bejn il-partijiet hija mnissla mill-kitba privata,
li permezz taghha, Charles Fenech (i.e. missier il-konvenut Michael Fenech) kien kera
[-hanut inkwistjoni lill-kumpannija attri¢i. ll-kija ma gietx mitmuma bil-fatt li Charles
Fenech biegh il-hanut lill-konvenut Michael Fenech ghaliex skont l-artikolu 1574 tal-
Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta I-kera ma tispi¢cax bil-fatt biss li sid il-kera jkun biegh il-
post mikri lill-haddiehor. Kif inghad mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-sentenza Ines
Calleja et v. Gateano Spiteri et deciza fit-13 ta’ Gunju, 1995 u kkonfermata mill-Qorti
tal-Appell fl-10 ta’ Ottubru, 2003, ghalkemm il-kuntratt ta’ kiri jaghti biss jeddijiet ‘in
personam’, dan ma jinhallx meta sid il-kera jcedi t-titolu tieghu lil haddiehor.
Ghalhekk, minhabba din il-kitba, il-partijiet assumew l|-obbligi li jitwieldu minn kuntratt
ta’ kirja: min-naha l-wahda I-konvenut Michael Fenech (wara li xtara minghand Charles
Fenech) tghabba bl-obbligi ta’ sid, filwaqt li I-kumpannija attri¢i refghet |-obbligi ta’

kerrej;

Fil-kaz taghna, il-kumpannija attrici ssejjes il-pretensjonijiet taghha fuq I-allegazzjoni li I-
konvenut Michael Fenech nagas fl-obbligu tieghhu bhala sid tal-hanut ghaliex I-
istruttura tal-blokka u kif ukoll is-sistema tad-drenagg taghha ma sarux skont is-sengha

u l-arti;

ll-qorti taghraf illi I-ligi titfa’ I-obbligu fuq is-sid ta’ fond mikri li jghaddi lill-kerrej fond fi
stat tajjeb (ara |-artikolu 1540(1) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta), u li tul iz-zmien tal-
kirja huwa ghandu jaghmel it-tiswijiet kollha mehtiega (ara kemm Il-artikolu 1540(2) tal-
Kap 16 u kif ukoll Carmelo Galea v. Emmanuele Calleja, dec¢iza mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fit-13 ta’ Dicembru, 1952 u Howard Willey et v. Vincent Vella, dec¢iza mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-14 ta’ Jannar, 2016). Huwa wkoll d-dmir tas-sid il-post mikri
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33.

34.

35.

36.

i jizgura li matul iz-zmien tal-kirja I-kerrej igawdi bil-kwiet il-haga mikrija lilu (ara |-
artikolu 1539(¢) tal-Kap 16);

Minbarra dan, sid il-kera ghandu l-obbligu li jac¢erta li I-haga moghtija b’kera tkun
mehlusa min-nuqgqasijiet jew difetti li jfixklu lill-kkerrej milli juza |-haga bil-kwiet. Jekk
kemm-il darba jirrizulta li jkun hemm nuqgasijiet jew difetti bhal dawn il-kerrej ghandu I-
jedd li jitlob jew il-hall tal-kuntratt jew inkella tnaqgqis fil-kera (ara I-artikolu 1545 tal-
Kap 16). ll-kerrej jista’ wkoll jitlob lis-sid ihallsu danni, jekk in-nuggasijiet jew difetti
ikunu gew mistura (ara l-artikolu 1546 tal-Kap 16). Madankollu, sid il-kera ma jwegibx
ghan-nuqgqgasijiet jew difetti li jidhru li I-kerrej seta’ jintebah bihom huwa nnifsu fiz-zmien
tal-kuntratt (ara |-artikolu 1545(3) tal-Kap 16);

Megqjus dan kollu, ladarba I-kumpannija attrici gieghda tilmenta min-nuqgqasijiet tal-
konvenut bhala sid tal-hanut li jinsab ftas-Sliema, il-kumpannija attri¢ci ma kellha |-ebda
ghazla ohra ghajr li tharrek lill-konvenut. Bhalma tajjeb inghad mill-Qorti tal-Appell fis-
sentenza Charlayne Josephine Mintoff v. Jason George Mintoff et deciza fis-26
ta’ Jannar, 2022, sabiex jigi determinat jekk konvenut huwiex il-legittimu kontradittur
il-prova li ghandu jaghmel l-attur huwa fuq bazi prima facie; ghaliex id-
determinazzjoni ta’ min hu legittimu kontradittur issir minghajr pregudizzju ghad-
determinazzjoni tat-talbiet attrici fil-mertu. F’dan il-kaz, huwa biss il-konvenut Michael
Fenech li ghandu d-dmirjiet hawn fuq imsemmija lejn il-kumpannija attri¢i. Huwa minnu
li I-konvenut mhuwiex sid wahdu tal-partijiet komuni tal-blokka li jaghmel parti minnha |-
imsemmi hanut; madankollu r-rabta kuntrattwali tal-kumpannija attri¢i hija biss mal-
konvenut u mhux mas-sidien tal-appartamenti |-ohra li jaghmlu parti mill-blokka. Jigi
b’hekk, li I-kumpannija attrici mxiet tajjeb meta hija ressqget it-talbiet taghha kontra |-

konvenut Michael Fenech;

Ghaldagstant, fid-dawl ta’ dan, I-e¢¢ezzjoni 1(a) tal-konvenut gieghda tigi michuda;

Maghluga din il-kwistjoni, il-qorti issa tista’ tghaddi biex tqis fil-mertu taghhom t-talbiet

tal-kumpannija attrici fimkien mal-bgija tal-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti;
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37.

38.

39.

40.

Minn dak li gie mfisser mill-kumpannija attri¢i matul is-smigh tal-kawza jidher li din
gieghda ffittex lill-konvenut ghal numru ta’ danni li huma mnizzla wahda wahda, kemm
fl-affidavit ta’ Michelle O’Reilly (ara pagna 149 tal-atti tal-kawza) u kif ukoll fin-nota ta’
sottomissjonijiet imressga mill-istess kumpannija attri¢ci. Dawn id-danni huma mfissra

kif §ej:

i. €21,245 ghat-telf ta’ gligh li hija batiet matul iz-zmien li fih il-hanut ftas-Sliema
dam maghluq, jigifieri bejn Mejju 2012 u Settembru 2013;
i. €8,358.33 fkera li hija hallset fiz-zmien hawn fuq imsemmi peress li fdak iz-
zmien hija ma setghetx taghmel uzu mill-hanut;
ii. €16,900 (eskluza I-VAT) fi spejjez legali li kellha taghmel minn meta rciviet avviz
minghand il-konvenuti li riedu jizgumbrawha mill-hanut; u

iv. €3,315 (eskluza I-VAT) fi spejjez li saru biex wettqet numru ta’ tiswijiet fil-hanut;

Minn dan kollu, huwa c¢ar li I-kumpannija attri¢i gieghda torbot id-danni li hija tghid li
garrbet mal-hsara li kien hemm fis-sistema tad-drenagg li gieghed jingeda biha I-hanut
li jinsab ftas-Sliema. Ghalhekk huwa mehtieg li jigi stabbilit min mill-partijiet kellu |-
obbligu li jwettaq il-manutenzjoni fuq is-sistema ta’ drenagg tal-blokka li jaghmel parti

minnha I-hanut;

F’kirja bhalma hija dik mertu tal-kaz, maghmula gabel Jannar tal-2010, jaga’ fuq il-
kerrej u mhux fuq is-sid I-obbligu li jzomm il-post mikri fqaghda tajba u li jaghmel
b’nefga ghalih kulma huwa mehtieg ghall-manutenzjoni fdik il-qaghda. Kemm hu
hekk l|-artikolu 1531E tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jghid li, «/-manutenzjoni
ordinarja esterna ta’ fond mikri qabel I-1 ta’ Jannar, 2010, salv ftehim mod iehor bil-
miktub bejn il-partijiet, issir bi spejjez tal-inkwilin u mhux tas-sid.» B'Zieda ma’ dan
skont l-artikolu 1556 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kerrej ta’ bini ghandu

jaghmel it-tiswijiet kollha mehtiega barra minn dawk li huma strutturali;

F’'dan il-kaz, fil-klawsola 5 tal-kuntratt tal-kirja inkwistjoni gie miftiehem li I-manutenzjoni
tal-hanut, kemm dik interna u kif ukoll dik esterna ghandha ssir mill-inkwilin u li dan tal-

ahhar ghandu jrodd lura |-fond fi stat tajjeb fi tmiem il-kirja;
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41.

42.

43.

Mad-daqgqa t'ghajn din il-klawsola tista’ taghti x’tifhem li I-manutenzjoni kollha tal-hanut
ghandha ssir mill-kumpannija attrici. Minkejja dan, huma mizmum fil-gurisprudenza li
meta fkuntratt ta’ kiri jkun hemm klawsola li tipprovdi li t-tiswijiet kollha ghandhom isiru
mill-inkwilin, din ghandha tigi interpretata b’manjiera dejqa, jigifieri li I-inkwilin ikollu |-
obbligu li jaghmel biss it-tiswijiet ordinarji (ara Louis Abela v. Joseph M. Briffa, Appell
Inferjuri, 24 ta’ Frar, 1967 u B. Tagliaferro & Sons Limited v. Albert Mizzi et, Appell
Inferjuri, 27 ta’ Novembru, 2009). Dan sakemm ma jkunx ¢ar li l-inkwilin ikun accetta
b’mod espress li huwa ghandu jaghmel it-tiswijiet straordinarji, jew inkella sakemm ma
jirrizultax li t-tiswijiet straordinariji jkunu mehtiega minhabba li I-kerrej ma jkunx ha hsieb
iwettaq il-manutenzjoni ordinarja (ara Giuseppe Vella v. Giacomo Gera, Appell Civili,
16 ta’ Jannar, 1922 u Rose Tanti et v. R.C.M.J. Limited, Appell Inferjuri, 3 ta’ Ottubru,
2008);

B’rabta ma’ dan I-ahhar punt, tajjeb li wiehed izomm fmohhu wkoll, li jekk xi hsarat
ma ssewwewx meta kellhom jissewwew, jew jekk il-post thalla jitgharraq, ukoll jekk
it-tiswijiet imisshom saru mis-sid; hu I-kerrej |i jrid iwiegeb ghal dak it-tgharriq jew
ghall-hsara li ssehh, jekk jonqos li jgharraf bla dewmien lis-sid b’dak li jkun mehtieg
li jsir, kif irid l-artikolu 1565 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta (ara Anthony Mifsud
et v. Raymond Martin Camilleri et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-13 ta’ Lulju,
2020). Dan hu hekk ghaliex huwa dmir ukoll tal-kerrej li, fit-tgawdija li huwa ghandu
jedd ghaliha bis-sahha tal-kuntratt tal-kirja, ma jhallix lis-sid fil-ghama jew izommu
milli jaghmel dak li hu mehtieg biex ma jhallix il-post mikri jmur lura (ara Margaret
Micallef et v. Josephine Baldachino et deéiza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-7
ta’ Dicembru, 2001);

lI-ligi tipprovdi wkoll fl-artikoli 1541 u 1543 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta r-
rimed;ji li ghandu f'idejh il-kerrej jekk kemme-il darba wara li jgharraf lis-sid bil-htiega
tat-tiswijiet, is-sid jibga’ ma jaghmilx dawk it-tiswijiet. F'dan ir-rigward, il-ligi tghid li
jekk sid il-kera, wara li jigi msejjah b’att gudizzjarju, ma jaghmilx it-tiswijiet li
ghalihom hu obbligat, il-kerrej jista’ jitlob, b’rikors, li jigi awtorizzat li jaghmel dawk it-

tiswijiet bi spejjez ta’ sid il-kera, tant dawk il-kondizzjonijiet illi I-Bord tal-Kera jkunu
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44.

45.

46.

jidhrulu xierga fic-cirkostanzi. ll-kerrej imbaghad ikollu jedd li jzomm il-kera dovuta
jew il-kera li jkun ghad irid ihallas, biex jithallas lura ta’ dawk I-ispejjez. Dan
naturalment bla hsara tal-jeddijiet tieghu ghal kull somma akbar, jekk l-ammont ta’

dawk l-ispejjez ikun izjed minn dak il-kera;

|zda jekk it-tiswijiet ikunu ta’ natura urgenti, il-kerrej jista’ jagbad u jaghmel it-
tiswijiet wahdu minghajr ma jkollu bzonn joqghod imur quddiem il-Bord tal-Kera,
b’dana |i huwa jkollu I-jedd li jigbor lura I-flus li jkun hallas ghat-tiswijiet billi

jaqtaghhom mill-kera li ghandu jaghti lis-sid;

ll-gurisprudenza hija ¢ara hafna li I-kerrej m’ghandux jibga’ passiv jekk is-sid jorqod
jew ma jkunx irid jaghmel it-tiswijiet. ll-kerrej huwa fid-dmir li jaghmel uzu mir-rimed;i
moghtija lilu bl-artikoli 1541 u 1543 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta (ara Frances
Cassar et v. B&M Supplies Limited deciza mill-Qorti tal-Appell fl-1 ta’ Dicembru,
2004 u Victor Licari v. Prestige Printers Limited, de¢iza mill-Qorti tal-Appell fis-
17 ta’ Ottubru, 2007). Nuggas min-naha tal-kerrej li juza dawn ir-rimedji giet
meqjusa bhala ksur tal-principju ta’ genitur tajjeb tal-familja, kemm ghaliex il-kerre;j
ma jkunx gieghed lis-sid f'qaghda li jwettaq, fug ordni tal-Qorti jew tal-Bord tal-Kera,
[-obbligi tieghu li jaghmel it-tiswijiet li kienu jaggravaw fuqu; u kif ukoll ghaliex il-
kerrej innifsu jkun nagas li jaghmel it-tiswijiet huwa stess fejn is-sitwazzjoni kienet
hekk tempestivament titlob minnu (ara Joseph Frendo v. C & H. Bartoli Limited
deciza mill-Qorti tal-Appell fis-7 ta’ Mejju, 2010). Tant kemm dan id-dmir tal-kerrej
gie meqjus bhala wiehed importanti, li fis-sentenza Giovanna Caruana v. Maria
Ellul deciza mill-Qorti tal-Appell fl-24 ta’ Jannar, 2007 inghad li mhijiex skuza tajba
li tghid li r-rimedji msemmija fdawn iz-zewg artikoli ma gewx uzati minhabba li |-

kerrejja hi persuna anzjana;

Imhaddem dan kollu ghall-kaz taghna, mill-klawsola tal-kuntratt tal-kirja hawn fuq
imsemmija, ma jirrizultax li The House Shop Limited intrabtet b’mod espress li hija
twettaq il-manutenzjoni straordinarja fuq il-hanut. Ghalhekk, din il-qorti gieghda tqis Ii I-

kumpannija attri¢i kellha biss I-obbligu li twettaq it-tiswijiet ordinarji fuq il-hanut;
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47.

48.

49.

50.

51.

Tqum issa I-mistogsija dwar jekk il-problemi relatati mas-sistema tad-drenagg u kif
ukoll dawk relatati mat-tnixxija tal-ilma jehtigux tiswijiet ta’ natura ordinarja jew inkella
straordinarja. Fuq dan il-punt, fis-sentenza Jack William Wright et v. Emanuel

Stellini, li giet deciza fis-27 ta’ Jannar, 2021, gie mtenni mill-Qorti tal-Appell i,

«ll-problemi li identifikat u kkunsidrat I-ewwel Qorti certament Ii ma jistax
Jitgiesu bhala difetti ta’ natura ordinarja. Il-problemi fis-sistema tad-
drenagg huma ilmenti relatati mal-istruttura tal-post filwaqt li I-hsara fil-
bini hija rizultat ta’ difett fl-istruttura u/jew kagun tal-penetrazzjoni tal-
ilma (anke jekk eventwalment il-konvenut kien ghamel xi xoghlijiet
relatati mal-problema tal-ilma).»

Ifisser ghalhekk li I-problemi li ilmentat minnhom il-kumpannija attri¢i kienu problemi ta’
natura straordinarja li fil-kkaz taghna suppost kellhom jigu msewwija mill-konvenut
Michael Fenech bhala sid il-kera. M'hemmx dubju li fil-blokka fejn jinsab il-hanut
inkwistjoni kienu fil-fatt jezistu |-problemi fis-sistema tad-drenagg u tat-tnixxija tal-ilma.
Dan johrog ferm ¢ar kemm mir-rapporti maghmula mill-inginier Carmel Cuschieri, mill-
perit Michael Falzon u mit-termografu Matthew Cauchi u kif ukoll mix-xiehda tal-
konvenut Michael Fenech, li stgarr li kull tant Zmien kien ikollu jgabbad il xi hadd biex
inehhi s-sadd mill-pajpijiet tad-drenagg. Madankollu minkejja li kull tant zmien il-
konvenut kien iwettaq xi tiswijiet rimedjali, dawn ma kinux bizzejjed biex isolvu |-

problema tat-tnixxija tal-ilma izda kienu biss geghdin jippostponu |-problema;

Johrog ¢ar mill-atti tal-kawza li I-konvenut Michael Fenech dam xi ftit jahsibha, gabel
ma qabad il-barri minn qrunu u solva I-problema tad-drenadg darba ghal dejjem. Li
rridu naraw ghalhekk huwa jekk il-konvenut ghandux iwiegeb ghad-danni, li tghid li
garrbet il-kumpannija attrici bhala kerrejja, minhabba I-fatt li huwa dam biex ha hsieb

jaghmel dawn it-tiswijiet kif suppost;

F’'dan ir-rigward il-kumpannija attrici gieghda titlob kumpens, inkluz telf ta’ gligh, ghal
matul il-perijodu li I-hanut mikri dam maghlug bejn Mejju 2012 u Settembru 2013;

Ghalhekk, il-qorti jehtigilha tistharreg jekk id-dewmien fix-xoghlijiet li kienu mehtiega li

jsiru fis-sistema tad-drenagg min-naha tal-konvenut tassew wasslux biex il-kumpannija
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52.

53.

54.

59.

attrici garrbet telf ta’ gligh fil-perijodu hawn fugq imsemmi. Dan kollu naturalment irid
jitgies fid-dawl tal-obbligi tal-kerrej u tar-rimediji li IHigi tipprovdi lill-kerrej fkuntest ta’

tiswijiet fil-post mikri;

Issa fdan il-kaz jirrizulta li I-kumpannija attri¢i bdiet tajeb meta mxiet mal-obbligu
taghha taht I-artikolu 1565 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta li tgharraf lill-konvenut
Michael Fenech bil-problema tad-drenagg Ili kienet gieghda tolqot lill-hanut mikri.
Kemm hu hekk, hija bdiet tikkorrispondi mal-konvenut Michael Fenech sabiex jigu

investigati I-hsarat u jsiru t-tiswijiet fApril 2012;

Madankollu kien biss fOttubru 2012, jigifieri sitt xhur wara, li hija inkarigat lill-inginier
Carmel Cuschieri sabiex jezamina s-servizzi inkwistjoni u jinvestiga I-problema li kien
hemm. Terga’ u tghid, ghalkemm fAwwissu 2012, il-konvenut Michael Fenech kien
issuggerixxa lill-kumpannija attri¢i sabiex hija tgabbad espert li jkun jista’ jinvestiga |-
pajpijiet tad-drenadg permezz ta’ kamera (ara I-korrispondenza fpagna 130 tal-atti tal-
kawza), kien biss fl-ahhar ta’ Mejju 2013 li I-kumpannija attri¢i gabbdet lit-termografu
Matthew Cauchi ghal dan l-iskop. Jirrizulta wkoll, skont ir-rapport tal-perit Michael
Falzon datat 26 ta’ Gunju, 2013, li x-xoghlijiet kollha li kienu mehtiega fuq is-sistema
tad-drenagg tlestew fis-17 ta’ Gunju, 2013, jigifieri ftit wara li t-termografu Matthew
Cauchi ghamel ir-rakkomandazzjonijiet tieghu biex jissolvew il-problemi li kien hemm

fis-sistema;

ll-qorti jidhrilha li I-kumpannija attri¢i ma tantx jidher li kellha xi herga partikolari biex
isiru t-tiswijiet li kien hemm mehtiega ghaliex kieku kienet tqabbad lill-esperti kollha li
kien hemm mehtiega immedjatament u ma kinitx iggebbed sa aktar minn sena wara

biex taghmel dan;

Sfig ma’ dan, wiehed ma jridx jinsa li skont I-artikolu 1542 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’
Malta sid il-kera m’ghandu jhallas |-ebda danni lill-kerrej minhabba li jkun dam biex
ghamel it-tiswijiet jekk kemm-il darba I-kerrej ma jibaghtlux att gudizzjarju biex
jaghmel dawn it-tiswijiet. Kien biss fid-9 ta’ Novembru, 2012 li I-kumpannija attrici

baghtet protest gudizzjarju lill-konvenut Michael Fenech b’rabta ma’ dawn ix-
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56.

57.

58.

59.

xoghlijiet. Ghalhekk huwa car li bil-ligi I-kumpannija attri¢ci ma tistax titlob li tithallas
kumpens minhabba dewmien fit-tiswijiet min-naha tal-konvenut ghal perijodu ta’
bejn Mejju, 2012 u d-9 Novembru, 2012 ladarba sa dan iz-Zmien hija ma kienet

baghtet |I-ebda att udizzjarju;

Fis-sewwa I-kumpannija attrici lanqas ma tista’ titob li tithallas kumpens ghal bejn |-
10 ta’ Novembru, 2012 u Settembru, 2013. Dan hu hekk ghaliex il-kumpannija attrici
kompliet hazin u Zzbaljat meta wara I|-prezentata tal-protest gudizzjarju fid-9 ta’
Novembru, 2012, minflok ressqget rikors quddiem il-Bord Li Jirregola |-Kera skont I-
artikolu 1541 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta biex taghmel it-tiswijiet hija stess,

hija qabdet u zammet maghluq il-post mikri;

Li kieku tabilhaqq il-kumpannija attri¢i ma riditx iggarrab telf ta’ gligh minhabba I-gheluq
tal-hanut hija kienet taghmel uzu mill-pro¢edura misjuba fl-artikolu 1541(1) tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta billi ssejjah lill-konvenut biex iwettaq it-tiswijiet li kienu jagghu fi
dmiru u fin-nugqas li dan jaghmel ix-xoghlijiet mehtiega, titlob lill-Bord li Jirregola I-Kera
sabiex tigi awtorizzata twettaq it-tiswijiet bi spejjez tal-konvenut. Madankollu, il-
kumpannija attri¢i baqghet passiva u m’ghamlet xejn minn dan fil-perijodu ta’ bejn
Novembru 2012 u Settembru 2013;

Lil hemm minn dan, jirrizulta li fil-11 ta’ Novembru, 2011 il-kumpannija attri¢i kienet
fethet hanut iehor fTa’ Xbiex. Ghalkemm il-kumpannija attri¢i tghid li hija riedet tkabbar
i-kummer¢ taghha billi tuza’ I-hanut ftas-Sliema bhala t-tieni hanut taghha, fl-avviz
mahrug minnha fil-gazzetta The Malta Independent fl-20 ta’ Novembru, 2011 hija
habbret lill-pubbliku li hija kienet mexxiet I-operat taghha fil-hanut il-gdid li jinsab fTa’
Xbiex u ma semmiet xejn dwar il-fatt li I-hanut fTas-Sliema kien sejjer jibga’ jintuza
minnha ghall-kummer¢ taghha jew li hija kien sejjer jibda jkollha zewg hwienet miftuhin
ghall-pubbliku;

Fil-fehma tal-qorti, mal-ftuh tal-hanut fTa’ Xbiex, il-kumpannija attrici ma tantx kienet
certa li hija kienet sejra tkompli tuza’ I-hanut li hija kienet gieghda tikri ftas-Sliema

ghall-kummer¢. Tant hu hekk, illi mill-provi jirrizulta li lura fis-sena 2010, il-kumpannija
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attri¢i kienet tkellmet ma’ Bernards Real Estate sabiex tissulloka |-hanut ftas-Sliema
(ara I-korrispondenza fpagna 239 tal-atti u I-affidavit ta’ Gordon Camilleri fpagna 238
tal-atti). Fil-fatt, ghalkemm il-kumpannija attri¢i regghet fethet il-hanut wara li saru t-
tiswijiet mitluba minnha, fit-13 ta’ Jannar, 2016 hija spi¢¢at biex issullokat il-hanut mikri

lilha lil Simon Mamo Limited:;

B’zieda ma’ dan, ghalkemm m’hemmx dubju li kien hemm problema ta’ drenagg fil-
post mikri, madankollu ma ngiebet |-ebda prova soda u perswaziva li turi li I-hanut mikri
ma setax jigi operat fdak iz-zmien. L-ebda espert li gie mgabbad mill-partijiet ma qal li
[-hanut ma setax jibga’ miftuh u jopera normali minhabba I-problema tad-drenagg. Ma
tressaq |-ebda xhud newtrali li gal li wiehed ma setax jogghod fit-tul fil-hanut minhabba
xi rwejjah insopportabbli, bhalma langas ma jirrizulta li saru xi rapporti mal-awtoritajiet
sanitarji b’rabta ma’ problemi ta’ drenagg. Hekk ukoll, mill-filmati li gew provduti mill-
kumpannija attrici permezz ta’ USB stick, jirrizulta li t-tnixxija tad-drenagg ma kinitx

gewwa l-hanut, izda fix-xaft. Gol-hanut kien hemm biss il-problema ta’ umdita;

Ghalhekk il-gorti mhijiex konvinta li I-kumpannija attri¢i kellha Zzomm il-hanut maghluq
minhabba I-problema tad-drenagg. Anzi |-qorti bla tlaqliq tghid li I-hsieb tal-kumpannija
attrici kien biss li tmexxi n-negozju taghha minn tas-Sliema ghal Ta’ Xbiex u li I-hanut
ta’ Tas-Sliema zzommu biss biex twellih lill-haddiehor, kif fil-fatt ghamlet u ghadha ged

taghmel sal-lum;

ll-gorti wkoll tghid minghajr wisq tidwir mal-lewza li I-kumpannija attrici ganqglet il-
kwistjoni kollha marbuta mad-drenagg bhala reazzjoni ghall-kawza li I-konvenut fetah
kontra taghha biex jiehu lura I-post mikri. Dan sabiex ma titlifx il-gligh li hija gieghda

tikseb mis-sullokazzjoni tal-post lil terzi;

Imma anke jekk wiehed kellu jwarrab dan kollu, il-qorti xorta wahda tqis li I-kumpannija
attrici ma ressqet I-ebda prova dwar it-telf ta’ gligh li hija tghid li garrbet. ll-kumpannija
attrici ressqet biss prova tal-gligh li hija ghamlet fis-sena 2010 u 2011, jigifieri fis-snin
ta’ gabel ma hija fethet il-hanut fTa’ Xbiex. Il-gligh li I-kumpannija attri¢i ghamlet fdawn

is-snin jirrifletti I-gligh ta’ kumpannija li kienet gieghda tmexxi hanut wiehed, hekk kif fil-
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fatt kienet is-sitwazzjoni tal-kumpannija attri¢i matul il-perijodu ta’ bejn Mejju 2012 u
Settembru 2013;

Megjusa t-tezi tal-kumpannija attri¢i li hija riedet tkabbar |-operat taghha, u ladarba I-
hanut fTas-Sliema rega’ nfetah ghal perijodu gasir bejn Settembru 2013 u Di¢embru
2015, wiehed kien jistenna li I-kumpannija attrici tipprezenta rendikont tal-gligh li hija
ghamlet miz-zewg hwienet fdan il-perijodu. Dan sabiex il-qorti tkun fpozizzjoni li
tgabbel il-gligh li I-kumpannija attrici ghamlet meta kienet gieghda tmexxi hanut wiehed

biss, flimkien mal-gligh taghha meta hija kienet gieghda topera b’zewg hwienet;

Madankollu, il-kumpannija attrici m'ghamlet xejn minn dan, u ghalhekk din il-gorti
tinsab fimpossibilta li tiddetermina xi gligh setghet tilfet il-kumpannija attrici matul il-

perijodu li fih il-hanut ftas-Sliema dam maghlug;

F'dawn i¢-Cirkostanzi ghalhekk il-qorti ssib li I-kumpannija attri¢ci ma ppruvatx il-kaz
taghha li hija haqgha tir¢ievi kumpens minhabba I|-fatt li I-konvenut dam biex beda t-
tiswijiet. Hekk ukoll ghall-istess ragunijiet il-kumpannija attrici ma tistax tippretendi li ma

thallasx kera ghal dan iz-zmien qabel ma saru t-tiswijiet;

Wara kollox, fl-atti ma hemm I|-ebda prova li I-kumpannija attri¢i kienet gieghda thallas
il-kera fdak il-perijodu. L-ebda ricevuta tal-kera ma giet ipprezentata f'dan is-sens. Fil-
fatt, skont il-konvenut, fdak iz-zmien il-kera ma kinitx gieghda tigi accettata u ghalhekk
il-kumpannija attrici kienet qgieghda tiddepozita |-kera fir-registru tal-qorti. Ladarba |-
kera inkwistjoni bagghet ma giet gatt fidejn il-konvenuti, fiz-zgur ma jistax jinghad li
dawn ghandhom jirritornaw lill-kumpannija attrici xi flejjes li jirrapprezentaw il-kera li

kellha tithallas lilhom fl-imsemmi perijodu;

ll-qorti trid tara issa jekk il-kumpannija attric¢i hagghiex tiehu kumpens jew li ma thallasx

kera ghaz-zmien li damu ghaddejjin it-tiswijiet;

Skont I-artikolu 1548(1) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, meta fond mikri jkun jehtieg

tiswijiet li ma jridux dewmien u li ma jistghux jithallew sat-tmiem tal-kuntratt, il-kerrej
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70.

71.

72.

ghandu jhalli jsiru dawn it-tiswijiet, ikun xi jkun ix-xkiel li jgibulu, ukoll jekk, fiz-zmien li
jkunu geghdin isiru, hu jitlef l-uzu ta’ bi¢¢a mill-fond. Meta tingala’ din il-htiega I-kerrej
ma jistax jippretendi danni ghaliex il-ligi ma tikkontemplahomx (ara Transcontinental
Properties Limited v. Dr. Lynn Zahra, Appell Inferjuri, 13 ta’ Gunju, 2007). L-unika
rimedju li jkollu I-kerrej huwa li jitlob tnaqqis fil-kera fkaz li t-tiswijiet jiehdu aktar minn
erbghin gurnata, liema tnaqqis ghandu jsir proprozjonalment skont iz-zmien li jiehdu t-
tiswijiet u I-bi¢ca tal-fond li taghha jintilef I-uzu (ara I-artikolu 1548(2) tal-Kap 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta);

Biex jigi mhaddem dan I-artikolu ghall-kaz li ghandha quddiemha din il-qorti, jehtieg li
jigi stabbilit jekk it-tiswijiet fis-sistema tad-drenagg kinux urgenti jew jekk dawn ma
setghux jistennew sat-tmiem tal-kuntratt tal-kirja. Fis-sentenza fl-ismijiet
Transcontinental Properties Limited v. Dr. Lynn Zahra, hawn fug imsemmija, il-

gorti kienet ta’ din il-fehma dwar xjista’ jaga’ fil-limiti ta’ tiswijiet bhal dawn:

«Jiddixxendi minn dan illi sid il-fond hu obbligat Ii jmantni dejjem il-fond,
u allura wkoll fil-kaz prezenti, I-accessorji u I-common parts ghalih, fi stat
tali li jkun jista’ jservi b’ mod ahjar ghall-uzu konvenut, li jaghmel it-
tiswijiet i jirrikjedu urgenza u wkoll dawk li ma jistghux jigu differiti ghax
rikjesti minn xi necessita assoluta u attwali minhabba I-kundizzjonijiet u
l-istat tal-blokk ta’ bini. Ara kollez. Vol. XXXVII P Il p 784. Fuq dan il-
punt wiehed ghandu logikament jithem illi huma xoghlijiet necessarji
dawk ir-riparazzjonijiet diretti ghall-eliminazzjoni ta’ gwasti fxi impjanti
ad uzu komuni (bhal fil-kaz ta’ lift) u ta’ lI-eliminazzjoni tad-deterjorment
ta’ listrutturi u ta’ l-attrezzaturi l-ohra, attinenti ghall-konservazzjoni u
manutenzjoni straordinarja tal-fond. Dan kemm fl-interess ta’ I-ahjar
godiment mill-kerrej kif ukoll ghal vantagg ta’ sid il-fond.»

Fi kliem semplici, tiswijiet li jehtiegu li jsiru fuq il-partijiet komuni ta’ bini, bhalma hija s-
sistema tad-drenagg, ghandhom jigu megjusa bhala tiswijiet li ma jistghux jistennew sa

meta tigi mitmuma I-kirja;

Dan fifisser li fkull kaz, il-kumpannija attri¢i ma tistax tippretendi li hija tigi mhallsa ghad-
danni mill-konvenuti. Hija tista’ titlob biss tnaqgis fil-kera jekk kemm-il darba it-tiswijiet

inkwistjoni jkunu damu aktar minn erbghin gurnata. Issa fil-kaz taghna, minbarra
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74.
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76.

kumpens ghat-telf ta’ qgligh, il-kumpannija gieghda titlob li jigu mrodda lura lilha
€8,358.33 fi hlasijiet ta’ kera li hija ghamlet fil-perjodu ta’ bejn Mejju 2012 u Settembru
2013;

Fil-kaz taghna t-termografu pprezenta r-rapport tieghu fid-29 ta’ Mejju 2013 u fih huwa
ghamel ir-rakkomandazzjonijiet tieghu dwar X'tiswijiet hemm bzonn |i jsiru biex tigi
mnehhija I-problema tad-drenagg. Skont il-perit Michael Falzon ix-xoghlijiet kollha li
kienu mehtiega tlestew mill-konvenut fis-17 ta’ Gunju, 2013. Fuq kollox, li dawn ix-
xoghlijiet ta’ tiswija hadu ftit jiem biss biex tlestew gie kkonfermat ukoll mill-avukati taz-
zewg nahat waqt it-trattazzjoni tal-ghelug taghhom mizmuma fis-seduta tat-22 ta’ April,
2022. Isegwi ghalhekk, li I-kkonvenut lahaq lesta t-tiswijiet kollha fi Zmien erbghin jum
skont Il-artikolu 1548(2) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta minn meta saru I-
investigazzjonijiet kollha li kienu mehtiega u b’hekk dan ifisser li I-kumpannija attrici

lanqas tista’ tippretendi li hija ma kellhiex thallas il-kera;

Dan igib bhala konsegwenza li I-kumpannija attrici langas m’ghandha jedd tikseb

kumpens jew li ma thallasx kera ghaz-zmien li damu ghaddejjin ix-xoghlijiet ta’ tiswija;

Min-naha taghha, il-kumpannija attrici tghid ukoll li I-konvenut ghandu jhallasha s-
somma ta’ €3,315 (eskluza I-VAT) fi spejjez li hija ghamlet biex wettqet numru ta’
tiswijiet fil-hanut. Hija tghid li dawn huma spejjez li ma gewx koperti mill-assigurazzjoni

taghha ghaliex din tal-ahhar koprietha biss sa €5,000;

ll-qorti tqis li I-kumpannija attrici la spjegat x’kienu dawn l-ispejjez u langas ressqget xi
prova li hija fil-fatt hallset ghal dawn it-tiswijet li allegatament kellha twettaq fil-hanut
mikri lilha mill-konvenut. Fuq kollox, mill-provi li gew imressqa mill-partijiet jirrizulta li
kien il-konvenut stess li wettaq it-tiswijiet kollha li dwarhom gieghda tilmenta I-
kumpannija attri¢i (ara r-rapporti tal-perit Michael Falzon fpagni 36 u 37 tal-atti u kif
ukoll ix-xiehda ta’ Michael Fenech fpagni minn 313B sa 313E tal-atti). Ghalhekk, fuq
nuqqas ta’ provi, din il-qorti ma tistax tordna li I-kumpannija attri¢i ghandha tithallas I-

ammont ta’ €3,315 (eskluza I-VAT), hawn fuq imsemmi;
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Bhala parti mid-danni mitluba minnha |-kumpannija attri¢i gieghda tinkludi wkoll is-
somma ta’ €16,900 (eskluza I-VAT) fi spejjez legali relatati mat-tilwim legali li hemm
ghaddej bejnha u bejn il-konvenut. Il-gorti tqis li I-kwantum tal-ispejjez legali hija
determinata mil-ligi skont it-tariffi tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta u mhux skont kif
tiddikjara parti fkawza. Ghalhekk jekk ghandhom jigu mhallsa xi spejjez legali dawn
ghandhom jigu determinati skont I-atti ta’ din il-kawza mir-Registratur tal-Qorti fuq il-
kejl ta’ kif il-qorti tkun iddecidiet il-kap tal-ispejjez. Jekk imbaghad ikun hemm xi
hadd li ma jkunx ged jagbel ma kif tkun inhadmet it-taxxa, dak li jkun ikollu r-rimedju
li jattakka dik it-taxxa skont |-artikolu 64 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Fid-dawl ta’ dan kollu, il-qorti gieghda ssib li ma hemm Il-ebda danni jew rifuzjonijiet ta’
flejjes dovuti mill-konvenut lill-kumpannija attrici u b’konsegwenza thekk I-ewwel, it-

tielet u raba’ talbiet tal-kumpannija attri¢i geghdin jigu michuda;

Fl-ahhar nett, jibga’ li tigi deciza t-tieni talba tal-kumpannija attri¢i fejn hija gieghda titlob
li I-konvenuti jigu ordnati jwettqu t-tiswijiet u x-xoghlijiet kollha mehtiega sabiex il-
kumpannija attrici tibga’ tgawdi b’'mod shih il-hanut inkwistjoni ghall-iskop li ghalih dan

gie mikri;

Fl-ewwel lok, din il-qorti tqis li aktar ‘il fuq fdin is-sentenza diga nstab li I-konvenut
lahaq wettaq it-tiswijiet kollha fir-rigward tal-hsarat li minnhom gieghda tilmenta I-
kumpannija attrici, hekk kif fil-fatt gie kkonfermat mill-perit Michael Falzon. Fuq kollox,
il-kumpannija attrici ma spjegatx x'inhuma dawn it-tiswijiet ulterjuri li hija gieghda

tippretendi li jigu mwettga mill-konvenut;

B’zieda ma’ dan, il-kumpannija attri¢i fiz-zgur ma tistax tghid li llum il-gurnata hija
gieghda tigi mxekkla mill-uzu tal-hanut ghaliex kienet hija stess li wagfet taghmel uzu
minnu billi regghet krietu lil terzi fis-sena 2016, u jidher li dan ghadu hekk mikri sal-lum

il-gurnata. Ghalhekk, din it-talba tal-kumpannija attri¢i gieghda tigi michuda wkoll;

Din il-gorti gieghda ttemm din is-sentenza billi tghid i hija jkollha tagbel mal-konvenut

fejn dan qal li din il-kawza nfethet mill-kumpannija attrici biex tpattihielu talli dan kien
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nieda proceduri quddiem il-Bord Li Jirregola I-Kera sabiex jizgumbraha mill-hanut
inkwistjoni. ll-qorti terga’ ttenni li I-kumpannija attri¢i ganglet il-kwistjoni kollha marbuta
mad-drenagg mhux ghaliex verament dan kien gieghed ifixkilha fl-uzu tal-hanut mikri
lilha izda ghaliex hija trid li tibga’ Zzomm il-post akkost ta’ kollox halli tibga’ tkompli

tirCievi I-gligh mis-sullokazzjoni;

83. Ghalhekk, din il-qorti gieghda tasal ghall-konkluzjoni li l-azzjoni attrici hija wahda
tabilhaqq fiergha u vessatorja skont kif jghid il-konvenut fir-risposta mahlufa u fil-fatt il-

gorti sejra tipprovdi dwar dan fil-kap tal-ispejjez;

Decizjoni

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet fug imsemmija din il-qorti gieghda tagta’ u tiddeciedi din il-

kawza billi:

i. Tichad l-ewwel e¢¢ezzjoni preliminari tal-konvenut ghaliex huwa gie mharrek fdin il-
kawza kif kien mehtieg, jigifieri fil-kwalita tieghu ta’ sid tal-hanut bin-numru 190 fi Triq

it-Torri, tas-Sliema;

ii. Tilga’ I-bqgija tal-e¢¢ezzjonijet I-ohra tal-konvenut li kien ghadhom mhux decizi qabel I-
ghotja ta’ din is-sentenza, u dan safejn jagblu mal-konsiderazzjonijiet maghmula

aktar ‘il fuq fdin is-sentenza; u
ii. Ti¢had it-talbiet kollha ta’ The House Shop Limited;
Fl-ahhar nett, peress li I-kumpannija attrici The House Shop Limited hija |-parti telliefa f'din il-

kawza, il-qorti gieghda tordna bit-thaddim tal-artikolu 223(1) tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’

Malta, li din ghandha tbati I-ispejjez kollha marbuta ma’ din il-kawza. Minbarra dan, billi hija

tal-fehma wkoll illi r-rikors mahluf ipprezentat mill-kumpannija attri¢ci huwa att ghal kollox

fieragh u vessatorju, il-qorti, wara li rat il-paragrafu 10 tat-Tariffa A mehmuza mal-Kap

23



12 tal-Ligijiet ta’ Malta, gieghda tikkundanna lill-kumpannija attri¢i thallas lir-registratur

spejjez addizzjonali ta’ hames mitt ewro (€500).

Christian Falzon Scerri

Imhallef

Mary Josephine Musu

Deputat Registratur
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