BORD LI JIRREGOLA L-KERA

Magistrat Dr. Josette Demicoli LL.D.

Paul Lewis

VS

Meander Co. Limited (C 18411)

Rikors Numru: 103/2017
[Mlum 12 ta” Ottubru 2022
I1-Bord,

Ra r-Rikors! tar-rikorrent pprezentat fI-10 ta” Lulju 2017 li permezz tieghu
ppremetta s-segwenti:

1. Illi r-rikorrenti ried jigi jirrisjedi ' Malta u ghal dak il-ghan, wagqt li kien
ghadu barra minn Malta sab l-apartament, "Mabruka", Triq in-Nutar

Manuel Debono, Naxxar propjeta tas-socjeta konvenuta;
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. 1lli fis-16 t'Awissu 2016 ir-rikorrenti dahal f'kuntratt ta' lokazzjoni mas-
socjeta konvenuta b'liema kera il-fond bhala residenza tieghu u tal familja
tieghu ghal perijodu mill-1 ta' Settembru 2016 sa l-ahhar ta' Marzu 2017;

. 1lli fuq il-kuntratt, ir-rikorrenti hallas depozitu ta' tmien mitt Euro (€800);

4. Illi sussegwentement, fuq talba tal-intimati, ir-rikorrenti hallas depozitu

addizzjonali ta' mitejn Euro (€200); il-kera ta' l-ewwel xahar ammontanti
ghal tmien mitt euro (€800) u hamsin Euro (€50) ghall-konsum tal-
elettriku bil-quddiem;

. Illi b'’kollox ghalhekk ir-rikorrenti hallas l-intimata s-somma ta' elf tmien
mija u hamsin Euro (€1,850);

. Illi gara li fis-7 ta' Settembru 2016 meta r-rikorrenti gie biex jinghata
pussess tal-apartament mikri; l-istess apartment la kien abitabbli u langas
kif miftiehem bejn il-partijiet. (ritratti tal-fond dak in-nhar huma hawn

annessi u mmarkati bhala (Dok. C);

7. 1lli ghalhekk ir-rikorrenti irrifjuta I-fond u talab jinghata flus lura;

8. Illi inoltre minhabba l-inadempjenza tal-intimat, ir-rikorrenti soffra

dannu billi kellu ssib akkomodazzjoni alternattiva li wasslu ghal spejjez
addizzjonali;

. Illi minkejja li giet debitament interpellata sabiex tirrifondi I-flus imhallas
u thallas danni ulterjuri s-soc¢jeta intimata baqghet inadempjenti u
ghalhekk kellha sir din il-kawza.

Ghaldagstant, ir-rikorrenti jitlob bir-rispett lil dan 1-Onorabbli Bord sabiex

joghgbu, prevja kwalsijasi dikjarazzjoni xierqa u opportuna:

1. Jiddikjara illi s-soc¢jeta intimata nagset li tipprovdi l-appartament tal-fond

mikri "Mabruka", Triq in-Nutar Manuel Debono, Naxxar fi stat abitabbli u

kif pattwit;
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2. Jillikwida d-danni kagunati lir-rikorrenti mis-so¢jeta intimata inkluz
kemm il-pagamenti li saru lis-so¢jeta intimata inutilment u kif ukoll spejjez
zejda sabiex jinsab akkomodazzioni alternattiva;

3. Jikkundanna lis-so¢jeta intimata sabiex thallas dak l-ammont hekk
likwidat fi zmien qasir u perentorju li jigi lilha prefis.

Bl-ispejjez inkluz ukoll ghall-ittri bonarji datati 12 t'Ottubru 2016 u 29 ta'
Novembru 2016 u l-ingunzjoni in subizzjoni tas-so¢jeta intimata.

Ra r-Risposta? tas-socjeta” intimata prezentata fit-18 ta’ Ottubru 2017 li
permezz taghha eccipiet li:

1. Illi t-talbiet tar-rikorrent huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom
jigu michuda bl-ispejjez kontra tieghu:

Ir-rikorrent accetta 1-fond fil-kundizzjoni li kien, wara li anke kien ra
ritratti tieghu, tramite l-agent ta' Sara Grech Ltd, Robert Caruana,
debitament awtorizzat minnu.

2. Illi f'kull kaz, u minghajr pregudizzju, l-e¢¢ipjenti tichad kategorikament
li I-fond in kwistjoni ma kienx fi stat abitabbli jew li ma giex kunsinnat kif
pattwit. Ghall-kuntrarju, il-fond gie konsenjat fi stat full-furnished, armat
b'ghamara u mobbli godda u qatt uzati qabel. L-ec¢¢ipjenti janticipaw
minn issa li r-rikorrent qed jipprova jqarraq b'dan il-Bord meta ezebixxa
zew ritratti li juru biss il-kaxxa tal-lift, u mhux tal-fond fully furnished
li huwa intrabat li jokkupa.

3. Illi f'kull kaz ukoll, l-e¢cipjenti ma kkawzat ebda danni lir-rikorrent.
Ghall-kuntrarju, huwa r-rikorrent 1i, bl-okkupazzjoni tieghu, ikkawza
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danni lill-ec¢ipjenti konsistenti f'telf ta' kera tal-fond in kwistjoni u speijez
ohra.

4. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ra d-dokumenti pprezentati mill-partijiet.
Sema’ lix-xhieda mressqa minnhom.

Sema’ t-trattazzjoni maghmula minnhom.
Ikkunsidra

Permezz tal-kawza odjerna, ir-rikorrenti qgieghed jitlob danni nkluz il-
hlasijiet li saru li huwa jsostni li gew kagunati mis-so¢jeta’ intimata stante li
jallega li I-appartament tal-fond mikri ma kienx fi stat abitabbli u kif pattwit.

Fl-affidavit tieghu, ir-rikorrenti jixhed li huwa ta’ nazzjonalita Ingliza u
ddecieda li jirriloka f'Malta flimkien mal-familja tieghu. Ghalhekk beda
jfittex proprjeta’ biex ighixu fiha waqt li kien ghadu barra minn Malta.
Ghalhekk talab I-ghajnuna ta” Engel & Voelkers Sara Grech (Agenzija).
Huwa specifika li kien gieghed ifittex dar bl-ghamara u fi¢-Centru Regjonali.
Kien f'’kuntatt ma” Robert Caruana. Fis-26 ta’ Frar 2016, Caruana infurmah
b’appartament fin-Naxxar u li dan l-appartament kien se jkun disponibbli
mal-wasla tieghu f'Malta.

Ikompli jghid li Robert Caruana irreferih ghar-ritratti fuq il-website tal-
kumpanija u li I-appartament kien fully furnished. Wara ftit Robert Caruana
baghtlu scanned copy tal-iskrittura ta’ lokazzjoni.

Fit-8 ta” Awwissu 2016, Paul Lewis ittrasferixxa €800 depozitu. Xi ftit jiem
wara, Caruana permezz ta” email infurmah li s-sidien iddec¢idew li jghollu 1-
kera €200 ohra billi kellu kelb li huma kienu diga jafu bih. Fis-16 ta” Awwissu
2016 huwa ffirma l-kuntratt minghajr ma ra I-post, billi Caruana baqa’ jinsisti
li kien se jitilfu jekk ma jiffirmax. Fit-18 ta” Awwissu 2016 hallas l-ammont

zejjed ta’ €200 fuq depozitu, u €800 xahar kera u €472 ghall-hlas tal-Agenzija.
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Ifisser li wasal Malta flimkien mal-familja tieghu fis-6 ta” Settembru 2016 u
marru f’holiday apartment li kienu bbukkjaw ghal tlett iljieli. L-ghada Itaga’
ma’ Caruana fin-Naxxar u marru ghall-appartament ma” Matthew Sammut,
iben Caroline Sammut. Huwa jixhed: upon seeing the property, it was
immediately evident that the apartment was not in the condition it was advertised:
the main front door of the apartment building was operated with a piece of string;
the communal staircase was littered with debris, building supplies and tools; the lift
shaft was incomplete and cordoned off with pieces of scrap wood and there was no
electricity and lights in communal areas, nor in our apartment. Moreover, inside the
apartment there was plaster dust everywhere. It covered not only the walls and floors
but also the furniture including the beds. The oven door and the in-built fridge
cupboard door were broken. There was no gas, electricity or running water. It was
also obvious that the kitchen appliances were secondhand, and not new as had been
stated in the property description. Robert Caruana was evidently shocked, and
admitted to me that he himself had never inspected the property and merely relied
on the word of a colleague of his who had viewed it.

Dak il-hin hallas €50 ghall-electric meter u Matthew Sammut spjegalu li
wiehed mill-bjut biss kien privat.

Ir-rikorrenti qal lil Robert Caruana li I-proprjeta” ma kinitx lesta biex wiehed
ighix fiha u fit-8 ta’ Settembru 2016 cioe 1-ghada infurmah li ma setax ighix
fiha u ried akkomodazzjoni alternattiva. Fid-9 ta” Settembru 2016 kellhom
johorgu mill-holiday apartment u kellhom isibu akkomodazzjoni
temporanja li kienet difficli u gholja. Sabu sat-12 ta” Settembru 2016. Meta
kkomunika ma’ Caruana biex jistaqsi dwar jekk sablux akkomodazzjoni
alternattiva qallu li kien diffi¢li minhabba li hafna sidien ma jaccettawx
annimali. Sablu wahda f'Tarxien imma kienet ‘il boghod ghalihom.

F1-10 ta” Settembru 2016 sab appartament huwa u gharraf lil Caruana u Sara
Grech b’dan u biex jieqfu jfittxu. [Imenta maghhom u talabhom ir-rifuzjoni
ta” €1000 depozitu, €800 kera u €50. Sara Grech weghditu li kienet se
tirrifondi 1-agency fee u hekk gara u li kienet se tghinu ghar-rifuzjoni mis-
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sid izda din kienet decizjoni tas-sid. Fit-12 ta’ Settembru 2016 kellhom
jiccaqalqu minn Sliema ghal appartament fil-Gzira li kien a disposizzjoni
ghal tlett iljieli. Huwa rritorna ¢-cavetta tal-appartament fin-Naxxar lill-
Agent. FI-20 ta” Settembru 2016, Caruana gharrfu li kien kellem lis-sid u kien
se jmur jigbor l-elf euro depozitu u l-hamsin euro tal-elettriku. Fit-23 ta’
Settembru 2016 Caruana nfurmah li s-sid kien qed jirrifjuta li jirrifondi xi flus
u dan wara li hadu parir minghand avukat.

In kontro-ezami3 jfisser li z-zewg ritratti ezebiti a fol 8 huma I-open lift shaft*
u t-tarag ghall-appartament. Mhumiex tal-appartament. Muri Dok SG4
huwa kkonferma li huwa l-istess appartament. In ri-ezami fisser li dawn ir-
ritratti ma jurux li I-bieba tal-fridge kienet imdendla; li 1-bieba tal-forn kienet
imkissra; li I-fond kien mimli trabijiet inkluz sodod u purtieri. Qal ukoll li
ma kienx hemm elettriku u li dakinhar t 1-€50 lill-iben is-sidien. Is-sistema
kienet pre-paid electricity. L-ghada marru u qal li ma setax jikkomunika
mas-sidien ghax kienu Sqallija. Kellu kuntatt mal-Agenzija. Mistoqsi kienx
ivverifika li I-bieba tal-forn u l-bieba tal-frigg kienux issewwew qal li ma
kienux. Qal li I-post ma kienx abitabbli, u kien perikoluz. Qal 1i kellu wild
ta’ hames snin. It-tarag kien perikoluz u ma kienx hemm lift shaft.

Richard Borg?, enforcement officer mal-MTA, xehed li kien dahal ilment fuq
rifuzjoni rigward il-fond inkwistjoni. Huwa mar jinvestiga l-kaz u gie stabilit
li Caroline Sammut ghan-nom tal-kumpanija Meander Company Limited
kienet ged tikri l-post minghajr il-licenzja u kienet inharget multa fil-
konfront taghha. In kontro-ezami qal li gie rrappurtat li 1-fond kien ged
jinkera ghal skop ta’ turizmu. Paul lewis provdilu l-karti. Huma
kkonkludew li kien inkera ghal skop ta” turizmu ghax sar kuntratt ta’ sitt
xhur. Fisser li jekk persuna f'Malta ma tkunx tahdem hija meqjusa turist.
Paul Lewis kien megqjus turist ghaliex ivverifika mal-Jobsplus.

326 ta’ April 2018
* Li kellu ilqugh hekk kif jidher fir-ritratt ezebit
526 ta’ Frar 2018
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Robert Caruana® fisser li huwa estate agent. Huwa pprezenta I-
korrispondenza li kellu permezz ta” email mar-rikorrenti u bejn Sara Grech
ukoll”. Fisser li huwa zar il-proprjeta” inkwistjoni darba wahda meta ha lil
Lewis jaraha. Huwa fisser li Lewis kien imsiefer u baghat talba biex tinstablu
proprjeta’ biex jikri u ma kienx se jigi jaraha u meta jigi Malta jsibha lesta. Ix-
xhud qal 1i baghtulu diversi proprjetajiet skont it-talbiet tieghu u huwa
ghazel il-proprjeta” inkwistjoni. Baghtlu l-kuntratt u l-formoli permezz ta’
email u Lewis baghtilhom id-depoziti u ffirma l-karti li kien hemm bzonn.
L-ghada li Lewis wasal Malta, filghodu marru biex jigbru ¢-¢wievet tal-
proprjeta’. Ix-xhud ma kienx ra l-proprjeta’” minn gabel, ghaliex hu
impossibbli li agent ikun ra l-proprjetajiet kollha billi hemm eluf ta’
proprjetajiet. Fisser izda li fid-database tal-kumpanija hemm ir-ritratti ta’
min mar mill-agenzija li jkun ghamel l-ispezzjoni tal-fond. Dawn ir-ritratti
ntuzaw fil-brochure ukoll. Hafna drabi jmur fotografu professjonali tal-
kumpanija stess.

Paul Lewis ikkuntattja lilu. Huwa ried proprjeta’ ¢entrali bi tlett ikmamar
tas-sodda, il-budget kien bejn €700 u €800 u s-sid ried jaccetta pet li f'dan il-
kaz il-kriterji ta’ xi jkunu jistghu joffru jonqsu ghax hafna sidien ma
jaccettawx annimali. Meta mar fuq il-post flimkien ma” Lewis, kien fetah it-
tifel tas-sid u n-nanna tieghu. Mitlub jghid x'raw vizwalment qal li fil-living
room kien hemm it-trab u x-xhud qal lit-tifel biex igib maid halli tnaddaf
ghax Lewis ma kienx se jidhol dakinhar imma I-ghada. Kien hemm il-bieba
tal-forn imkissra u t-tifel qalilhom mill-ewwel li kienet ordnata ghax ma
kienx hemm stock. Muri Dok C ix-xhud m’gharafx l-ambjenti. Huwa qal li 1-
ewwel reazzjoni tieghu meta ra l-appartament kien 1i kellu bZzonn tindifa
tajba u kellu l-forn ma tistax tuzah. Dawl u ilma kellu. L-inkwilin kellu
jhallas €50 biex jittopja l-card ghad-dawl u dak il-hin hallashom. Inkwantu
ghall-gass kellu johodulu l-ghada.

626 ta’ Frar 2018
7 Dok RC
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Ftehmu li sa I-ghada meta kien diehel Lewis l-affarijiet kellhom ikunu lesti.
L-ghada Lewis kellmu u gallu li ma riedx joqghod hemm u talbu biex isiblu
post alternattiv. Jidhirlu li r-raguni kienet ghax m’ghogbux. Il-kumpanija
intimata ghadha klijenta tal-Agenzija. Inkwantu ghall-flus li Lewis hallas
bhala depozitu. Kera tal-ewwel xahar u konsum tal-elettriku ma hadhomx
lura. L-Agenzija tatu rifuzjoni tal-agency fees. Billi galilhom biex isibulu post
alternattiv, milli offrewlu m’ghogbu xejn u sabu huwa fejn joqghod.

In kontro-ezami meta mar mal-attur fuq il-post, daruh sewwa. Lewis gerger
fuq il-hmieg. Meta l-ghada ¢empillu li mhux se joqghod hemm, dan qallu li
ma kien tnaddaf xejn u ma kienx up to standard. Is-Sibt meta marru flimkien
ma kienx semmilu li I-post ma kienx up to standard. Semma affarijiet li jridu
jitrangaw. Ma riedx joqghod hemm. Lewis iffirma l-kuntratt qabel ma gie
Malta u kien qghad fuq li qalulu huma u r-ritratti online. Ix-xhud
ikkonferma li dak li ra fuq l-post u r-ritratti online kienu jagblu. Qal ukoll li
r-rikorrenti kien se jahdem Malta.

Sara Grech®, CEO tal-Agenzija, ipprezentat Dok SG1 meta giet registrata 1-
proprjeta’ inkwistjoni maghhom ossija fit-18 ta’” Lulju 2016. Ipprezentat
korrispondenza li r¢eviet minghand Lewis li giet imwiegba mill-avukat tal-
kumpanija’®. Fissret li bhala kumpanija ma jiehdux pjacir li I-klijent itthom ir-
ritratti tal-proprjeat’ huwa, u l-kumpanija ghandha fotografu impjegat
maghhom. Fissret li meta mar ma’ Caruana, Paul Lewis il-post accettah u ta
lit-tifel tas-sid il-flus tad-dawl. Ma tafx x’gara wara. Kienet sorpriza ghal
Robert Caruana ghax dan ma kien qal li m’ghogbux. Taf 1i kien hemm xi
affarijiet li riedu jsiru u kienu ftehmu ghalkemm ma tafx id-dettalji. Fissret li
tawh rifuzjoni tal-flus 1i hallas lilhom mhux ghax kien hemm raguni biex
jaghtuh il-flus lura imma dik procedura taghhom meta klijent ma jkunx
kuntent. Qalet li I-post kien lest ghax kellhom l-expose’1.

826 ta’ April 2018
% Dok SG2 u Sg3
1 Dok SG4
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Caroline Sammut, permezz tal-affidavit, direttur tal-kumpanija intimata
xehdet li I-kumpanija ghandha numru ta” proprjetajiet ghall-kiri, wiehed
minnhom l-appartament inkwistjoni. Fis-sena 2016, l-appartament kien
ghadu kemm inbena u tlesta u kollox kien gdid. Paul Lewis kienet l-ewwel
persuna li mar biex jikrih u kienu haduh 1-Agenzjija peress li l-appartament
kienu ged jirreklamawh maghha, fost agenti ohra.

Tfisser li kien mar rapprezentant tal-Agenzija u zewgha fethilhom biex
jiehdu r-ritratti u dan meta l-post kien lest minn kollox. L-ghamara kollha
kienet gdida u nxtrat minn Sqallija, inkluz l-appliances. Kienu nteressati
ghal long lets. Robert Caruana qalilhom li kellu ragel Ingliz li kien se jigi
jahdem Malta u huma qalulu li setghu jikrulu ghal €800 fix-xahar. Gie ffirmat
il-kuntratt. Kien ircevih 1-Agent minghand Lewis. Kien ghaddielhom ¢ekk
ta’ €800 fil-11 ta” Awwissu 2016 u fis-16 ta” Awwissu 2016 tahom ukoll €1,000
depozitu fuq il-kuntratt. Kienu talbu €200 zejda minhabba li kelli pet.

Paul Lewis kellu jmur fl-1 ta’” Settembru 2016 izda 1-Agent qalilhom 1i 1-
ewwel tlett ijiem kellu jaghmilhom f’'xi lukanda. Huma ppjanaw li sal-4 ta’
Settembru ikun dahal. Lewis tfacca fis-7 ta’ Settembru 2016. Hija kienet avzat
lill-Agenzija 1i kienu se jkunu msiefrin, izda ftehmu li se jifthilhom binha
Matthew Sammut flimkien ma” ommha Jane Caruana. Infatti kienu marru u
qalulha li lI-attur kien ilmenta ftit ghax kien hemm xi trabijiet fil-komun. Hija
qalet li dak iz-Zmien fac¢cata tal-blokka kien hemm zewg siti ta” kostruzzjoni
u t-trab kien ighaddi mill-aperturi. Dwar il-bieba tal-forn, binha stess qallu
li 1-bieba se tigi mibdula u li diga kienet ordnata. Ommbha kienet qaltlu wkoll
li I-komun ser ibahbhuh bl-ilma sakemm kien se jmur l-ghada. Dwar il-flat
ma kienx ilmenta ghal xi trabijiet. Il-flat kien nadif. Dakinhar stess, ommha
haslet il-komun kollu u ghena t-tifel tax-xhud. Dakinhar lil Lewis
ghaddewlu sett tac-¢cwievet sabiex minn dakinhar ikun jista’ jidhol wahdu.

Tghid li sal-ewwel gimgha ta” Ottubru ma kienet semghet xejn u ghalhekk
assumiet li kien dahal fil-post. Fl-4 ta” Ottubru marret thalli nota taht il-bieb
tal-appartament biex jiftakar ihallas il-kera. Baqghet bla twegiba, u regghet
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ghamlet l-istess fil-5 u 6 ta” Ottubru. Xi hadd kien qed jigbor il-karti. Fis-7
jew 8 ta” Ottubru kienet gemplet lil Robert Caruana u tkellmu u l-ghada
¢emplilha lura u qalilha li Lewis ma kienx se jibga” fil-post ghax kien sab
x'imkien orhos Rahal Gdid. Stagsietu kif se tigbor i¢-¢avetta billi r-rikorrenti
kien ghad kellu access ghall-post taghhom. Caruana qalilha li kien se
jigborhom huwa. Baqghet i¢ccempel lil Caruana kuljum sakemm fit-13 ta’
Ottubru 2016 xi hadd mill-uffie¢ju ta” Sara Grech raddilha ¢-¢wievet.
Caruana kellimha u qalilha li Lewis kien qged jippretendi lura mhux biss id-
depozitu izda anke x-xahar kera li kien hallas. Hija rrifjutat peress li ghamlu
xahar u nofs minghajr ¢wievet u kien l-attur li telaq mill-post minghajr ma
qalilhom xejn. Caruana kien qgabel maghha. Ghall-habta tal-ahhar ta’
Novembru kienu r¢evew avviz mill-MTA ghaliex l-attur (jew xi hadd ghan-
nom tieghu) kien irrappurtahom li krewlu bhala short let imma din ma
kinitx il-verita’. Hija sostniet li mhux veru li I-frigg kellha xi haga hazina. L-
uniku haga li kienet hazina fl-appartament kienet il-bieba tal-forn. Matul
dak ix-xahar u nofs li kellu ¢-¢wievet hallietlu nota biex jibdluha izda billi
ma kellha ebda risposta l-bieba biddluha wara li hadet lura ¢-cavetta.

Hija tichad li I-post ma kienx abitabbli ghaliex il-post kien gdid. It-trab mhux
raguni valida. Ghalhekk ged issostni li ghandha dritt izomm id-depozitu u
x-xahar kera peress li ¢-¢wievet gabruhom xahar u gimghatejn wara li l-attur
dahal. Hija ma haditx lura l-agency fee.

In kontro-ezami, ix-xhud qalet li I-post kien tlesta cioe tnaddaf, dahlet 1-
ghamara, iddendlu l-purtieri, tlestew il-bed spreads, il-lozor, platti, borom
eccetera. Kien lest biex wiehed ighix fih. Hija ged tirreferi ghall-blokka
kollha - 4 appartamenti u zewg penthouses. L-appartament kien fih dawl u
ilma anki l-komun kellu d-dawl. F"Awwissu 2016 kienu lesti. Kien hemm
diga n-nies fl-appartamenti l-ohra. L-appartament inkwistjoni kien l-ahhar
wiehed. Dwar id-deskrizzjoni tal-post mill-Agent fissret li hija mliet formola
bid-dettalji u mill-bqija d-deskrizzjoni hijaf’idejn 1-Agent. Il-formola mlietha
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qabel ma rapprezentant mar jiehu r-ritratti. Wara li ttiehdu r-ritratti
rriklamawh.

Tghid li qabel is-7 ta” Settembru 2016 l-attur ma kienx ra l-post. Hija kienet
l-ahhar 1li marret f'dan l-appartament gurnata qabel. Inkwantu ghall-
appliances taf li kienu godda ghax ordnawhom huma. Wagqt li kienu qed
igottuhom minn got-trakk u bil-krejn kisru 1-hgiega tal-cooker. Hija kienet
prezenti. Ordnawha, hallietlu nota u baqghet bla twegiba. Hija certa lit-
technician kien i¢¢ekkja li I-appliances kienu jahdmu. L-ghamara mmuntaha
zewgha.

Giet mistogsija jekk mis-7 ta” Settembru sat-8 ta’ Ottubru 2016 qattx kellmet
jew rat lir-rikorrent fl-appartament jew hdejn il-blokka ta” appartamenti
wiegbet fin-negattiv ghax la dahal dahal. Hija kienet halliet jumejn, marret
thabbat u hadd ma fetah. Hallietlu nota u din tnehhiet. Hija ma qablitx li 1-
attur ma ghex fil-post ghax il-lozor kienu wzati. Gabru ¢-cavetta fit-13 ta’
Ottubru 2022. Rigward il-flus galet li 1-€50 tad-dawl inhliet. Qalet li wara
Ottubru 2016 krew il-post lil haddiehor.

Jane Caruana, omm Caroline Sammut, xehdet!! li 1-blokka ta” fejn jinsab il-
flat m’ilhomx mibnija. Tghid li mal-erba’ snin qabel kienet cemplitilha bintha
biex hija u Matthew Sammut imorru jahslu t-tarag tal-appartamenti ghax
kien bit-trab. Fac¢cata kienu ged jibnu. Fil-post kien mar ragel barrani. Hija
ma dahlitx. Lilha galilha li kien hemm it-trab fil-komun. Il-post u l-oggetti
ta” go fih kienu godda fjamanti. Hija u n-neputi kienu haslu l-komun. In
kontro-ezami l-appartamenti kienu lesti madwar tlett xhur qabel ma nkera
l-post. Kien komplu b’kollox. Hija dahlet qabel fl-appartament inkwistjoni.

Ikkunsidra

Illi fit-talbiet tieghu r-rikorrent gieghed isostni li I-kumpanija intimata
nagset li tipprovdi appartament “fi stat abitabbli” u “kif pattwit’.

1121 ta’ Novembru 2019
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Mill-provi prodotti jirrizulta li l-attur kera l-appartament inkwistjoni billi
qghad fuq id-deskrizzjoni tal-fond li kienet fuq il-website tal-Agent u fuq il-
komunikazzjoni li kellu ma” Robert Caruana agent tal-kumpanija. Mhux
kontestat 1i I-attur hallas total ta” €1,850 lill-Agenzija sabiex tghaddihom lil
sid l-appartament u l-agency fee.

Jirrizulta li rapprezentant tal-kumpanija (mhux Robert Caruana) kien mar
jispezzjona l-appartament u ttiehdu r-ritratti li ra Paul Lewis. Meta Paul
Lewis mar ma” Robert Caruana l-ewwel darba biex jara l-appartament nhar
is-7 ta’ Settembru 2016 huwa jghid li fil-fehma tieghu l-fond ma kienx
abitabbli u dan billi (i) il-bieb tal-komun kien jinghalaq bi spaga; (ii)
ghalkemm kien hemm tarag tal-komun pero” kien fih hafna hmieg u debris
u ghodod; (iii) ix-xaft tal-lift ma kienx lest u kellu madwaru srap wood; (iv)
ma kienx hemm elettriku u dwal fil-komun u lanqas fl-appartament; (v) kien
hemm hafna trabijiet fl-appartament; (vi) il-bieba tal-forn u l-bieba tal-
cupboard tal-frigg kienu miksurin; (vii) ma kienx hemm gass jew ilma; (viii)
l-appliances ma kienux godda kif reklamanti. L-attur ipprezenta zewg
ritratti li pero” mhumiex tal-appartament minn gewwa izda juri x-xaft tal-lift
u parti mit-tarag tal-komun.

Caroline Sammut, li ma kienitx prezenti meta Lewis ac¢ceda ghall-fond,
¢ahdet dak allegat hlief ghal trabijiet fil-komun u l-bieba tal-forn.

Meta tigi mixtarra x-xhieda ta” Robert Caruana l-versjoni hija kemmxejn
differenti. Dan ix-xhud fisser li kien hemm trabijiet fl-appartament u l-bieba
tal-forn miksura. It-tifel ta” Caroline Sammut mill-ewwel galilhom li 1-bieba
tal-forn kienet ordnata. Prezenti kien hemm ukoll Jane Caruana. Jirrizulta li
Robert Caruana u iben Caroline Sammut ftehmu li kien se jinhasel 1-
appartament u dan billi l-attur kien se jidhol I-ghada. Jirrizulta 1i anki I-
komun inhasel. L-impressjoni ta” Robert Caruana kienet li l-appartament
m’ghogobx lir-rikorrenti.
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Mir-ritratti jidher li l-lift ma kienx ghadu lest izda kellu lqugh. Robert
Caruana ikkonferma li dawl kien hemm, b’dan li kienet sistema ta” pre-paid
electricity. Oltre dan minhabba l-gass ukoll kienu se jiehduh l-ghada u
Caroline Sammut u Jane Caruana jikkonfermaw li ilma kien hemm fl-
appartament.

Meta wiehed jaqra d-deskrizzjoni tal-appartament imkien ma kien indikat li
hemm lift. Il-fatt li I-lift ma kienx ghadu lest kwalunkwe perikolu seta” jigi
evitat bil-prekawzjonijiet kollha li d’altronde huma imposti mil-ligi stess.
Inkwanti ghall-bieba tal-cupboard tal-frigg, filwaqt li ma ngabitx prova tal-
allegazzjoni, min-naha l-ohra anki kieku stess kien veru hija hsara li tista’
tissewwa facilment u f'qasir zmien. Dan lanqas ma jfisser li l-appliances
kienu second hand u Caroline Sammut tat raguni plawsibbli u kredibbli
dwar dan. L-istess ghat-trabijiet kemm fl-appartament kif ukoll fit-tarag tal-
komun seta’ jitnaddaf, kif fil-fatt sar.

Ghalhekk il-Bord iqis li r-rikorrenti m’ghandux ragun fl-ewwel talba tieghu.
L-appartament kien fi stat li persuna setghet toqghod go fih, wara li jitnaddaf
kif sar, u l-istess ghall-komun. Ir-rikorrenti lanqas biss stenna sabiex it-tindif
isir, izda qabad u ddecieda li ma riedx l-appartament. Dan il-Bord huwa
konvint li r-rikorrenti meta ra effettivament il-post m’ghogbux u ha x-xoqqga
f'moxta biex johrog mill-kuntratt. Anki l-kwistjoni tat-terrazzjoni - imkien
ma jinghad fid-deskrizzjoni tal-fond li se jkunu ghall-uzu esklussiv tal-
inkwilin.

Stabilit li r-rikorrent ma rnexxix fit-talba tieghu jehtieg li jigu determinati t-
tieni u t-tielet talbiet tieghu.

Mill-ewwel jigi rilevat li inkwantu ghad-danni sofferti billi kellu jsib
akkomodazzjoni alternattiva dawn ma jistghux jigu akkordati invista li dan
il-Bord iddecieda li l-ewwel talba tar-rikorrentu mhux se tintlaga’.
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Jifdal pero’ 1-flejjes 1i r-rikorrenti ghadda lill-Agent sabiex ighadduhom lill-
kumpanija intimata ossija d-depozitu ta” €1,000; xahar kera bil-quddiem fl-
ammont ta” €800 u 1-€50 tad-dawl u elettriku.

Ir-rikorrent fl-affidavit tieghu xehed li huwa rritorna ¢-¢wievet fl-uffi¢cju tal-
Agent f'tas-Sliema nhar it-12 ta’ Settembru 2016. Fl-atti giet prezentata
korrispondenza minn fejn jirrizulta li Paul Lewis f'email lil Sara Grech u
Robert Caruana tal-10 ta” Settembru 2016 galilhom li ried irodd lura ¢-
¢wievet first thing Monday morning. Meta tressqu jixhdu Robert Caruana u
Sara Grech ma ntalbux jikkonfermaw o meno li r-rikorrenti halla ¢-¢wievet
tal-fond f'uffi¢cju tal-Agent.

Caroline Sammut tghid 1li hija saret taf li Paul Lewis ma dahalx fl-
appartament mill-ewwel. Jista” jkun saret taf wara ftit jiem u dan billi hija
kienet imsiefra meta r-rikorrent ac¢ceda l-fond u nghata ¢-¢wievet minn
binha. Referenza ssir ghall-emails ta” Robert Caruana lil Paul Lewis tat-22 ta’
Settembru 2016 fejn Robert Caruana informa lil Lewis bis-segwenti: I
managed to get through by phone as the restaurant was closed, she will call me today
to go and collect deposit including €50 for electricity top-up. Imbaghad fit-23 ta’
Settembru 2016, Robert Caruana permezz ta’ email gharraf lil Paul Lewis li
I just contacted the owner to meet and sort this issue but she doesn’t seem to be
willing to do so after she spoke to her lawyer. Robert Caruana ma giex
ikkonfrontat b’tali affermazzjoni fis-sens li ma kienx minnu li kellem lil
Caroline Sammut. Sammut xehdet li wara li baghet i¢ccempel lil Robert
Caruana kuljum xi hadd mill-uffi¢¢ju ta” Sara Grech raddilha ¢-¢wievet fit-
13 ta” Ottubru 2016.

II-Bord se jirreferi ghal zewg klawsoli tal-iskrittura ta’ lokazzjoni
senjatament klawsoli (d) u (s) li jagraw hekk:

(d) A deposit of €1,000 is being paid herewith by the lessee, such deposit to be
refunded to lessee at the termination of the lease, provided that the tenement, after
having been inspected by the lessor or his agent, is found to be in the same condition
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as it was when occupation was effected and that lessee has paid all electricity, water,
gas and telephone bills up to the date of termination of the lease or to be kept pending
until settlement is made to lessor’s satisfaction.

(s) In the event of any such default or breach by Tenant, Landlord may, at any time
thereafter, terminate ipso jure this lease and consequently Tenant’s right to
possession of the leased premises by any lawful means, and tenant shall immediately
surrender possession of the leased premises to the landlord. Without prejudice to
such other rights as landlord may have at law or in terms of this lease, landlord shall
in such event be entitled to recover from tenant all damages incurred by landlord by
reason of tenant’s default, including, but not limited to, the cost of recovering
possession of the leased premises, any unpaid rent and interest on unapid rent or
other sums payable by tenant under the provisions of this lease from the date the
same became due at the rate of eight per centum (8% ) per annum.

II-Bord jidhirlu li wara qari ta’ dawn il-klawsoli l-kumpanija intimata
m’ghandhiex iljedd li ma tirrifondix id-depozitu u 1-€50 lir-rikorrenti. Fil-
klawsola (d) hemm indikat ¢ar f’liema ¢irkostanzi d-depozitu seta jinzamm
anki temporanjament mill-kumpanija intimata. Dawn i¢-¢irkostanzi
m’avverawx ruhhom. Il-Bord huwa konvint li r-rikorrenti ma dahalx fl-
appartament biex ighix fih mal-familja tieghu u dan huwa evidenti kemm
mix-xhieda ta” Robert Caruana u kif ukoll mill-korrispondenza mibghuta
mir-rikorrenti a tempo vergine. Ghalhekk ma jistax ikun li 1-card tal-elettriku
nhliet. Jekk inhliet zgur mhux min-naha tar-rikorrent.

Inkwantu pero’ ghar-rifuzjoni ta” xahar kera li thallas bil-quddiem, jirrizulta
li I-kirja bdiet mill-1 ta” Settembru 2016. Huwa minnu li r-rikorrent ha f'idu
¢-cwievet fis-7 ta’ Settembru 2016 izda dan ma kienx tort tal-kumpanija
intimata izda kienet ghazla tal-istess rikorrenti. I¢-¢wievet jidher li gew
ritornati lill-Agent fit-12 ta’” Settembru 2016 izda ghal xi ragunijiet li ma
rrizultawx il-kumpanija intimata ma haditx i¢-¢wievet lura f'idejha mill-
ewwel. Illi filwagqt li r-rikorrenti sab dan l-appartament tramite 1-Agenzija,
izda r-relazzjoni lokatizja kienet mal-kumpanija intimata w ghalhekk kien
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ikun ferm aktar opportun li ¢-¢wievet jigu ritornati lis-sid tal-fond. Caroline
Sammut tixhed li ¢-¢wievet gew f’idejha fit-13 ta’ Ottubru 2016, biss tenut
kont tac-cirkostanzi kollha 1-Bord jidhirlu li l-ammont ta” €800 huwa altru
milli suffi¢jenti bhala hlas lill-kumpanija intimata ghaliex ma kellhiex il-
pussess tal-fond f'idejha.

Decide

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet kollha fuq moghtija, dan il-Bord qieghed
jagta” u jiddeciedi dan il-kaz billi:

(i) Jichad l-ewwel talba tar-rikorrenti u ghalhekk jilga” in parte l-ewwel
ewwel eccezzjoni u jilga’ t-tieni ec¢ezzjoni tal-kumpanija intimata;

(ii)) Jilga’ t-talba tar-rikorrenti limitatament billi jiddikjara u jordna li 1-
kumpanija intimata ghandha trodd lura l-ammont ta’ elf u hamsin
euro (€1,050) rapprezentanti d-depozitu u I-flus tal-card, mill-bqija
tichad il-bqija tat-tieni talba, filwaqt li tilga” biss limitatament it-
tielet eccezzjoni tal-kumpanija intimata u mill-bqija tichadha;

(iii) Jikkundanna lis-so¢jeta’ intimata sabiex thallas l-ammont ta’ elf u
hamsin euro (€1,050) lir-rikorrent, bl-imghax skont il-ligi.

Spejjez nofs bin-nofs bejn il-partijiet.

Dr Josette Demicoli

Magistrat

Pagna 16 minn 17



Cora Azzopardi

Deputat Registratur
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