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BORD LI ]nggLA L-KERA
Magistrat Dr. Charmaine Galea B.A. LL.D.
I1lum 24 ta’ Novembru, 2022
Rikors Numru 218/2020
Veduta Estate Limited

Vs

Milczarek Gabriela Malgorzata

I1-Bord,

Ra r-Rikors ipprezentat minn Veduta Estates Limited fl-10 ta” Novembru, 2020,
li permezz tieghu gie premess u ntalab is-segwenti:

1.

Premess illi s-socjeta rikorrenti hija propjetarja tal-villa bin-numru sebgha (7) fi
Triq il-Majjiesa, il-Manikata, il-Mellieha, liema villa giet mikrija lill-intimata ghal
Zmien sena sabiex tintuza ghal skop residenzjali u dan versu l-kera mensili ta” elfejn
u hames mitt ewro (€2500) pagabbli bejn l-ewwel u I-ghaxar jum ta’ kull xahar.
Kopja tal-iskrittura ta’ lokazzjoni gieghda tig¢i hawn annessa u mmarkata bhala
Dokument A.

U Billi l-intimata hija moruza fil-hlas tal-kera u ghandha taghti lis-socjeta rikorrenti
s-somma ta’ tnax-il elf u hames mitt ewro (€12,500) rapprezentanti skadenzi ta” kera
dovuti ghax-xhur ta’ Gunju, 2020, Lulju, 2020, Awwissu, 2020, Settembru, 2020
u Ottubru, 2020, u dan skond rendikont li gieghed jidi hawn anness u mmarkat
bhala Dokument B.

U Billi inoltre l-intimata tinsab moruza fil-hlasijiet tal-kontijiet tal-konsum ta’ dawl
u ilma ghall-perjodu minn Marzu, 2020, sa Settembru, 2020, li jammontaw ghall-
elfejn, mitejn u tlieta u sittin ewro u disgha u tmenin centezmi (€2,263.89c) u dan
skond tliet kontijiet li geghdin jisu hawn annessi u mmarkati bhala Dokumenti C,
DuE.



. U Billi minkejja li l-intimata diet debitament interpellata permezz tal-ittra ufficjali
numru 1768/20 sabiex thallas lir-rikorrenti l-ammonti dovuti minnha bhala
arretrati ta’ kera u bir-rizerva tad-dritt li tigbor kull somma dovuta minnha ghas-
servizzi u utilitajiet fil-villa in kwistjoni, hija bagghet inadempjenti;

. U Billi minkejja li l-intimata tinsab moruza fl-ammonti msemmija, hija ghadha
gieghda tokkupa l-villa in kwistjoni u taghmel uzu mis-servizz tad-dawl u ilma.

. U Billi l-esponenti Anne Marie Muscat Fenech Adami taf personalment bil-fatti kif
esposti;

. U Billi fil-fehma tar-rikorrenti, l-intimata m’ghandhiex eccezzjonijiet x’taghti
kontra t-talbiet tal-istess rikorrenti;

. U Billi ghalhekk kellha ssir din il-kawza u f’liema procedure huma applikabbli d-
disposizzjonijiet ghad-dispenza mis-smiegh tal-kawza ai termini tal-Artikolu 16A
et sequitur tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta;

. U Billi s-socjeta rikorrenti harget mandat ta’sekwestru kawtelatorju kontestwalment
fil-Bord li Jirregola I-Kera fl-ismijiet premessi.

Ghaldagstant u ghar-ragunijiet fuq esposti, is-socjetd rikorrenti umilment titlob lil
dan I-Onorabbli Bord sabiex joghdbu;

. Jilga’ t-talba sabiex dan ir-rikors guramentat jigi ttrattat bi procedura sommarja u
minghajr ma jghaddi ghas-smiegh tal-kawza a tenur tal-Artikolu 16A tal-Kap 69
tal-Ligijiet ta” Malta;

. Jordna l-izgumbrament tal-intimata Milczarek Gabriela Malgorzata mill-villa
numru sebgha (7) fi Trig il-Majjiesa, il-Manikata fil-Mellieha u Ii tirritorna c-
cwievet tal-propjeta in kwistjoni fi Zmien qasir u perentorju li jigi ffissat minn dan
I-Onorabbli Bord.

. Jiddikjara li I-intimata hija debitrici tas-socjeta rikorrenti fis-somma ta’” erbatax-il
elf, seba” mija u tlieta u sittin elf ewro u disgha u tmenin centezmi (€14,763.89)
rapprezentanti skadenzi ta’ kera dovuti ghax-xhur ta’ Gunju, 2020, Lulju, 2020,
Awuwissu, 2020, Settembru, 2020 u Ottubru, 2020, kif ukoll kontijiet ta’ konsum ta’
dawl u ilma ghall-perjodu minn Marzu, 2020 sa Settembru, 2020.



4. Jordna lill-intimata thallas I-ammont ta’ erbatax il-elf, seba’ mija u tlieta u sittin elf
ewro u disgha u tmenin centezmi (€14,763.89) kif fuq premess, oltre I-imghax legali
sad-data tal-pagament effettiv.

Ra l-verbal tal-partijiet tad-9 ta” Dicembru, 2020, fejn infurmaw lill-Bord li kienu
se jippruvaw jittransigu din il-pendenza u f'kaz li ma jaslux ghal ftehim, I-
intimata tkun tista’ tressaq l-ec¢ezzjonijiet taghha;

Ra r-risposta ta” Milczarek Gabriela Malgorzata ipprezentata fil-21 ta’ Jannar,
2021, li permezz taghha eccepiet is-segwenti:

1. IIli I-kera dovuta mill-intimata ghall-fond lilha mikri mis-socjeta” attrici, u cioe’
I-fond bin-numru 7, Triq il-Majjiesa, Manikata, Mellieha, ma thallasx stante I-
fatt li l-intimata batiet hsara minhabba numru ta’ mankamenti u difetti mohbija
fil-fond imsemmi, ghal liema hsara s-socjeta’ rikorrenti hi obbligata li thallas id-
danni lill-initmata ai termini ta’ I-Artikolu 1546 tal-Kap 16. tal-Ligijiet ta’
Malta;

2. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, il-kera dovuta mill-intimata lis-socjeta’
attrici ghall-istess fond in kwistjoni ma thallasx ukoll in kwantu [-imsemmija
proprjeta’ moghtija b’kiri mis-socjeta’ attrici lill-intimata ghandha numru ta’
mankamenti u difetti li jfixklu u jnagqsu l-uzu u t-tgawdija tal-istess proprjeta’
da parte tal-intimata u ghalhekk l-intimata ghandha d-dritt ghal tnaqqis tal-kera
ai termini ta’ I-Artikolu 1545 tal-Kap 16. tal-Ligijiet ta” Malta;

3. Illi in oltre u minghajr pregudizzju ghas-suespost, is-socjeta’ attrici nagset milli
twettaq l-obbligu kuntrattwali taghha li ssewwi u tirrimedja I-hsarat u d-difetti
fil-fond in kwistjoni kif identifikati f Anness C mal-kuntratt ta’ kera relattiv;

4. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-ammont mitlub mis-socjeta’ attrici in
kwantu konsum tad-dawl u tal-ilma fl-istess fond mikri m’huwiex dovut lis-
socjeta’ attrici fl-ammont mitlub peress li s-socjeta’ attrici nagset mill-obbligu
taghha li tirregistra mal-ARMS Limited l-ammont korrett ta’ residenti fil-fond
in kwistjoni;

5. 1lli in oltre u minghajr pregudizzju ghas-suespost, il-kontijiet relattivi ghall-
konsum tad-dawl u tal-ilma fl-istess fond mikri inghataw lill-intimata wara I-
intavolar tal-kawza odjerna u ghalhekk I-intimata ma kienetx konxja u kellhiex
l-opportunita’ li tivverifika Il-istess kontijiet, ghalkemm kien l-obbligu tas-
socjeta’ attrici li tipprovdi l-istess kontijiet lill-intimata, liema kontijiet fi



kwalunkwe kaz iridu jidgu verifikati, u ghalhekk I-intimata m’ghandhiex tbaghti
l-ispejjez f'dan ir-rigward,;

Ra illi ma” din ir-risposta giet ipprezentata kontro-talba li permezz taghha 1-
intimata ppremettiet u talbet is-segwenti:

1.

1lli permezz ta’ kuntratt ta’ kera datat it-28 ta’ Jannar 2020 l-intimata
rikonvenjenti kriet minghand is-socjeta’ rikorrenti rikonvenuta I-fond bin-
numru 7, Triq il-Majjiesa, Manikata, Mellieha, taht il-pattijiet u kundizzjonijiet
hemm stipulati;

11li permezz tal-istess kuntratt is-socjeta’ rikorrenti rikonvenuta obbligat ruha li
ssewwi u tirrimedja I-hsarat u d-difetti fil-fond in kwistjoni kif identifikati
fAnness C mal-kuntratt imsemmi, pero” I-istess socjeta’ naqset milli twettaq tali
obbligu kuntrattwali taghha u dan a dannu tal-intimata rikonvenjenti, kif se
jirrizulta wagqt is-smiegh tal-kawza;

Illi in oltre, wara l-iffirmar tal-kuntratt imsemmi, I-intimata rikonvenjenti batiet
hsara minhabba numru ta’” mankamenti u difetti mohbija fil-fond in kwistjoni,
kif se jirrizulta wagqt is-smiegh tal-kawza, ghal liema hsara s-socjeta’ rikorrenti
rikonvenuta hi obbligata li thallas id-danni lill-initmata rikonvenjenti ai termini
ta” I-Artikolu 1546 tal-Kap 16. tal-Ligijiet ta” Malta;

Illi in oltre, fil-fond in kwistjoni nstabu numru ta’ mankamenti u difetti li
jfixxklu u jnagqsu l-uzu tieghu, liema mankamenti u difetti jippermettu lill-
konvenuta illi titlob it-tnaqqis tal-kera ai termini ta’ I-Artikolu 1545 tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta” Malta;

1lli I-intimata rikonvenjenti taf b’dawn il-fatti personalment;

6. Illi ghalhekk kellha ssir din il-kawZa.
Ghaldagstant, in vista tal-premess, l-intimata rikonvenjenti titlob bir-rispett lil dan I-
Onorabbli Bord jghogbu:

(1) Jiddikjara illi s-socjeta’ rikorrenti rikonvenuta nagset milli twettaq l-obbligu
kuntrattwali taghha li ssewwi u tirrimedja I-hsarat u d-difetti fil-fond mikri
lill-intimata rikonvenjenti bin-numru 7, Triq il-Majjiesa, Manikata,
Mellieha kif identifikati f Anness C mal-kuntratt ta” kera bejn il-partijiet tat-
28 ta’ Jannar 2020 relattiv ghall-fond in kwistjoni;



(2) Jikkundanna lis-socjeta’ rikorrenti rikonvenuta sabiex fi zmien qasir u
perentorju twettaq l-obbligu kuntrattwali taghha u cioe’ ssewwi u tirrimedja
I-hsarat u d-difetti fil-fond in kwistjoni kif identifikati fAnness C mal-
kuntratt ta’ kera relattiv u fin-nugqas tawtorizza lill-intimata rikonvenjenti
ssewwi u tirrimedja hi I-hsarat u d-difetti in kwistjoni bl-ispejjez relattivi a
karigu tas-socjeta’ rikorrenti rikonvenuta;

(3) Jiddikjara illi l-intimata rikonvenjenti batiet hsara minhabba numru ta’
mankamenti u difetti mohbija fil-fond mikri lilha bin-numru 7, Triq il-
Majjiesa, Manikata, Mellieha u konsegwentement jillikwida d-danni sofferti
mill-intimata rikonvenjenti, occorrendo bl-ghajnuna ta’ perit nominandi, u
jordna lis-socjeta’ rikorrenti rikonvenuta thallas id-danni hekk likwidati lill-
initmata rikonvenjenti u dan kollu ai termini ta’ I-Artikolu 1546 tal-Kap 16.
tal-Ligijiet ta” Malta;

(4) Jiddikjara illi fil-fond bin-numru 7, Trig il-Majjiesa, Manikata, Mellieha
mikri lill-intimata rikonvenjenti jinsabu numru ta’ mankamenti u difetti li
jnagqsu u  jfixxklu lill-intimata  rikonvenjenti mill-uzu tieghu, u
konsegwentement tordna tnaqqis tal-kera dovuta mill-initmata rikonvenjenti
lis-socjeta’ rikorrenti rikonvenuta ghall-fond in kwistjoni, occorrendo bl-
ghajnuna ta’ perit nominandi, u dan kollu ai termini ta’ I-Artikolu 1545 tal-
Kap 16. tal-Ligijiet ta” Malta.

Ra r-risposta ta” Veduta Estates Limited ghall-kontro-talba, liema risposta giet
ipprezentata fit-3 ta’ Frar, 2021, fejn gie eccepiet is-segwenti:

1. IIli t-talbiet rikonvenjonali tal-intimata huma kompletament infondati fil-fatt u
fid-dritt u ghandhom jigu michuda kontriha, bl-ispejjez.

2. Illi I-hsarat u d-difetti kollha identifikati fl-Anness C issewwew mis-socjeta
rikorrenti u dan sehh bi qbil mal-intimata gabel ma accettat li tibda tirrisjedi fil-
villa in kwistjoni, u dan kif ser jirrizulta tul it-trattazzjoni tal-kawza.

3. Illi minghajr predudizzju ghas-suespost, id-diffetti u I-hsarat li l-intimata
gieghda tallega li kienu u ghadhom jezistu fil-villa de quo, qatt ma gew senjalati
fil-passat lis-socjeta esponenti, hlief fir-risposta u fil-kontro-talba tal-intimata u
ghalhekk jinkombi fuq l-intimata rikonvenzjonanti $$ib il-prova taghhom.

4. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, mhux assolutament veru li l-intimata
soffriet danni kif gieghed jidi allegat minnha u dan ghax baqghet u ghadha sal-
lum tirrisjedi fil-villa tas-socjeta rikorrenti u li f'sena, halset tliet xhur kera biss.
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11li ghalhekk huwa evidenti li din it-talba rikonvenzjonali hi frivola u vessatorja
intiza biss biex tippermetti lill-intimata rikonvenzjonanti tkompli tirrisjedi fil-
Villa minghajr ma thallas kera.

5. Illi fl-ahharnett, il-kera hija $usta u m’ghandhiex tigi ridotta u dan ghaliex mhux
assolutament minnu li I-villa kienet b’xi mod diffetuza. Kif ¢ia nghad, din hija
skuza tal-intimata qieghda ¢¢ib sabiex b’malizja u b’'malafede tahrab mill-obbligi
taghha ghall-hlas tal-kera dovuti minnha.

Ra l-affidavit ta” Anne Marie Muscat Fenech Adami;
Sema’ lill-intimata;

Sema’ lix-xhieda mressqa mill-partijiet;

Ra l-atti u d-dokumenti kollha;

Sema’ s-sottomissjonijiet tad-difensuri tal-partijiet;

Ra illi dan ir-rikors gie mholli ghal-lum ghas-sentenza.
Ikkunsidra:

Illi s-so¢jeta” rikorrenti pprocediet bil-kawza odjerna sabiex tigi mhallsa
arretrati ta’ kera, hlasijiet tal-kontijiet tal-konsum ta” dawl u ilma u wkoll sabiex
dan il-Bord jordna l-izgumbrament tal-intimata mill-fond numru sebgha (7),
Triq il-Majjiesa, il-Manikata, Mellieha.

Illi I-intimata ecc¢epiet li I-kera mitluba ma thallsitx peress li kien hemm hsara u
difetti mohbija fil-fond in kwistjoni li naqgsu l-uzu u t-tgawdija tal-istess
proprjeta’. Illi ghalhekk l-intimata ssostni li hija ghandha dritt tnaqqas il-kera
dovuta. Fir-rigward tal-kontijiet ta” dawl u ilma, l-intimata ec¢cepiet li l-ammont
mitlub mhux dovut peress li s-so¢jeta” rikorrenti nagset li tirregistra l-ammont
korrett ta’ residenti mal-ARMS Limited. In oltre, lI-kontijiet tad-dawl u ilma
gew mghoddija lilha mis-so¢jeta” rikorrenti wara li giet intavolata din il-kawza,
u kwindi ma kellhiex opportunita® tivverifikahom qgabel.

[lli in vista ta” dan l-intimata pprezentat kontro-talba li permezz taghha talbet
lil dan il-Bord, fost affarijiet ohra, sabiex jordna lis-so¢jeta” rikorrenti twettaq 1-
obbligi kuntrattwali taghha u tirrimedja l-hsarat ezistenti fil-fond in kwistjoni
u thallas id-danni likwidati minhabba hsarat u difetti mohbija.



Illi s-so¢jeta” rikorrenti eccepiet li hija sewwiet il-hsarat u difetti msemmija mill-
intimata, u dan qabel ma l-intimata bdiet tirrisjedi fil-fond in kwistjoni. In oltre,
mhux minnu li l-intimata sofriet xi danni stante li kienet ghadha tirrisjedi fl-
istess fond filwaqt li hallset biss tliet (3) xhur kera.

Anne Marie Muscat Fenech Adami, impjegata mas-socjeta” rikorrenti, spjegat
illi hija tiehu hsieb il-proprjetajiet tal-istess socjeta” specjalment fejn jidhlu
kirjiet. Tispjega li l-partijiet iffirmaw il-kuntratt tal-kirja fit-28 ta’ Jannar 2020 u
ftehmu li I-intimata kellha tibda tabita fil-fond in kwistjoni fl-1 ta” Marzu 2020.
Tispjega wkoll li kien hemm snag list ta” xi affarijiet li kellhom isiru u ghalhekk
tqabbad kuntrattur biex jaghmel l-istess xogholijiet. Lista da” din 1-snag list
tinsab esebita bhala Dokument AMFA 1 a fol. 70 sa 80 tal-process.

Tispjega li fl-1 ta” Marzu 2020 irceviet messagg minghand l-agent tal-Quicklets
fejn gibdilha l-attenzjoni ghal xi nuqqasijiet li kien hemm. Hija stqarret li dawn
gew kollha rrangati fi ftit jiem.  Tispjega li l-intimata qatt ma bghatet xi
korrispondenza jew ghamlet xi Iment verbali dwar il-kundizzjoni tal-villa jew
li kien hemm xi haga mhux tahdem sew. Spjeat ukoll illi fis-17 ta” Jannar 2021
mar il-kuntrattur tal-ACs biex jaghmel service u sab li l-intimata kienet gabet
haddiema hi minghajr ma avzat lis-so¢jeta” rikorrenti u kienu bidlu xi parts.
Dan wassal biex saret hsara fis-sistema kollha u 1-ACs ma baqghux jahdmu.

Kompliet tispjega illi hija ¢cemplet diversi drabi lill-intimata ghall-hlas tal-kera
u tal-kontijiet tad-dawl u ilma u hi kienet tghidilha li n-negozju taghhom ma
kienx sejjer tajjeb u fil-fatt baqghet ma hallsitx dak dovut. Fir-rigward tal-
kwistjoni tal-ARMS tispjega li hija kienet assistiet lill-intimata sabiex timla
formula biex tkun tista” zzid in-numru ta’ residenti fil-fond in kwistjoni u fil-
fatt I-intimata stess bghatet email lill-ARMS pero™ ma kinitx segwiet l-istess
applikazzjoni u t-tibdil baga’” ma sarx.

Joseph Farrugia, il-persuna li kienet inkarigata mis-so¢jeta’ rikorrenti biex
tiehu hsieb il-manutenzjoni tal-fond in kwistjoni, spjega li l-intimata kienet
kuntenta bix-xogholijiet rimedjali li kienu saru qabel dahlet fil-fond. Spjega li
l-uniku haga li rrimarkat fuqu kien il-fireplace ghaliex kien hemm bzonn jinbidel
ir-regolatur. Jispjega wkoll li kien hemm ukoll diffikulta fuq l-air conditioning
fejn huma hadu t-teknic¢i li jahdmu maghhom pero™ nel frattemp l-intimata
gabet nies ohra u qalghu xi parts minghajr ma avzat lis-so¢jeta” rikorrenti.

In kontro-ezami spjega li meta l-intimata dahlet fil-fond f'Marzu 2020 huma
kienu ¢cekkjaw li l-air conditioning jahdem. Spjega li sussegwentement kienet
infurmatu li kellha I-problemi u ghalhekk hu baghat lit-tekniku biex jic¢cekkja u
nfurmah li kien hemm bzonn tinbidel part u ghalhekk ghamel l-ordni taghha.
Madanakollu l-intimata ma qaghditx tistenna l-part tasal u gabet Kumpanija
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ohra. Mistogsi jekk f’Awissu l-problema tal-air condition kinitx ghadha
ezistenti, x-xhud wiegeb li iva u dana peress li I-Kumpanija li gabet l-intimata
kienet qalghat xi parts u ghalhekk it-tekniku taghhom ma setax jirranga peress
li kien hemm parts ghand il-Kumpanija I-ohra. Spjega li l-Kumpanija inkarigata
minnhom kienet damet bejn erbgha u sitt gimghat biex gabet il-parts li kien
hemm bzonn.

Conrad Xerxen, impjegat bhala quantity surveyor mas-socjeta” rikorrenti, spjega
li kien hemm snag list fir-rigward tal-fond in kwistjoni u li pero™ x-xogholijiet
saru mill-ewwel.

L-intimata spjegat 1i wara li bdew jabitaw fil-fond in kwistjoni, kien hemm
numru ta’ nuqqasijiet u hija kkuntattjat lil Anna Marie. Spjegat li kien hemm 1-
intercom, il-gate tal-garaxx, u d-dishwasher ma jahdmux u partijiet fid-dar
minghajr ilma shun. Tispjega li anke kien hemm perkolazzjoni tal-ilma tant li
kienet kellmitha I-gara ghax kien qed jidhol I-ilma ghandha. Pero" tispjega li 1-
ikbar problema kienet tal-air conditioner. Tispjega li meta qalet b’din il-
problema lil Joe f’Awwisu huwa taha kuntatt ta” Kumpanija tal-air conditioners
pero’ dawn kienu mhabbtin u marru wara xi gimgha u rrangawh. Pero® wara
xi tlett ijiem is-sid tal-Kumpanija mar fil-fond in kwistjoni, ha xi parts tal-air
conditioner u meta ppruvat tixghelu ma hadimx. Ghalhekk l-ghada hija
kkuntattjat lis-sid tal-Kumpanija, ¢ertu Colin, u qalilha li kien se jikkuntattjaha.
Tispjega li meta qaltlu li forsi I-problema kienet ghaliex kien qala” 1-parts hu
qalilha li ma kien ha ebda part u qalilha li kien hemm bzonn tigi rrangata l-main
board. Meta beda ghaddej iz-zmien u baqghat bla soluzzjoni, hija nkarigat tliet
Kumpaniji biex jiccekkjaw x’kienet il-problema u kollha qalulha li kien hemm
part niegsa u xi wires maqlubin. Ghalhekk regghet ikkuntattjat lil Colin u qaltlu
li kienet lesta li thallas il-part hi. Pero™ Colin qalilha li hu ma setax jithallas
minn ghandha izda minghand is-so¢jeta” rikorrenti. Tispjega li din is-
sitwazzjoni damet madwar tliet gimghat u eventwalment ordnat il-part hi mic-
Cina. Minkejja dan, xorta il-problema ma ssolvietx sax-Xitwa sakemm
f'Jannar/Frar 2021 marru zewg haddiema u qalulha li kienu se jnaddfu l-air
conditioner peo” minflok biddlu xi cable u 1-air conditioner beda jahdem.

Tispjega wkoll 1i l-intercom baqa” ma jahdimx, l-alarm ma jahdimx, u I-bieb tal-
garaxx gie msewwi minnha f'Mejju. Spjegat ukoll illi Joe kien sewwa leak u
problema fl-ilma shun u hallsu lilu. B'referenza ghar-ritratti esebiti mis-socjeta’
rikorrenti li jirraprezentaw l-snag list l-intimata spjegat kif certi affarijiet gew
irrangati pero” ohrajn le.

L-intimata esebiet numru ta’ ricevuti rigwardanti hlasijiet li hija ghamlet sabiex
jigu rrangati certi affarijiet fil-fond in kwistjoni filwaqt li spjegat illi hija kellha
tabbanduna I-fond in kwistjoni peress li fis-7 ta” Lulju 2021 kienet inqatghet il-
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provvista tad-dawl u ilma peress li giet infurmata li kien hemm arretrati
x'jithallsu. Hija spjegat li kienet lesta li thallas dak dovut pero" l-uffi¢jali tal-
ARMS infurmawha li anke jekk thallas ma kinux se jergghu jaghtuha I-
provvista tad-dawl ghax dawk kienu l-istruzzjonijiet li kellhom. L-intimata
qalet li fil-perjodu kollu i ghamlet tikri lI-fond in kwistjoni hija qatt ma rceviet
kontijiet tad-dawl u l-ilma da parti tas-so¢jeta” rikorrenti u r¢eviethom biss
wara li nfethet din il-kawza.

In kontro-ezami l-intimata xehdet illi minn Marzu 2020! hija kienet hallset
tmenin ewro (€80) ghad-dawl u ilma.

Ikkunsidra:

Illi 1-kirja de quo hija regolata permezz ta” skrittura privata datata 28 ta” Jannar
20202 fejn fost affarijiet ohra il-partijiet ftehmu illi I-kirja kellha tibda fl-1 ta’
Marzu 2020 ghal perjodu ta’ sena. Illi fuq l-istess ftehim Il-intimata hallset is-
somma ta’ elfejn u hames mitt ewro (€2500) depozitu bhala garanzija ghall-hlas
tal-kera u wkoll mitt ewro (€100) bhala depozitu ghall-kontijiet tad-dawl u ilma.

Illi mhux kontestat illi l-ammont mitlub mis-so¢jeta” rikorrenti fil-fatt ma
thallasx mill-intimata. Madanakollu l-intimata tishagq illi I-konsum ta” dawl u
ilma ma giex imhallas peress li hija qatt ma rc¢eviet kontijiet, u fir-rigward tal-
arretrati tal-kera iridu jitnagqsu d-danni sofferti minnha fil-kors tal-kirja.

Illi ai termini tal-artikolu 1539 tal-Kodi¢i Civili, sid il-kera ghandu jzomm il-
haga mikrija fi statli wiehed jista” jaghmel minnha I-uzu li ghalih giet mikrija.

[1li ai termini tal-artikolu 1545 tal-Kodic¢i Civili:

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

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

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

I il-mistogsija maghmula mid-difensur tas-socjeta” rikorrenti taghmel referenza ghas-sena 2019 pero®
dan huwa kjarament zball peress li 1-kirja bdiet f1-2020
2 Dokument A a fol. 13



Illi wara li dan il-Bord ezamina Il-provi kollha prodotti, huwa tal-fehma li
jirrizultaw is-segwenti fatti:-

1. Illi huwa pacifiku li l-intimata ma hallsitx l-ammont reklamat bhala kera
u arretrati ta’” konsum ta” dawl u ilma;

2. Il fil-fond in kwistjoni, filwaqt li saru fih xi xogholijiet rimedjali qabel
ma’ l-intimata dahlet fl-istess fond, kien hemm numru ta’ nuqqasijiet
ohra li kellha tirranga hi, a spejjez taghha, fil-kors tal-kirja;

3. Dwar il-kwistjoni tal-arja kundizzjonata dan il-Bord huwa tal-fehma illi
l-intimata ma kellhiex ghalfejn toqghod tidhol f'dik il-battikata li kieku
s-socjeta” rikorrenti pprovdiet soluzzjoni accettabbli fil-pront. Illi
ghalhekk il-Bord iqis li l-intimata kienet kostretta tiehu passi rimedjali
biex l-arja kundizzjonata terga’ tithaddem, anke jekk fl-ahhar mill-ahhar
jirrizulta 1i xorta soluzzjoni ma nstabitx mid-ditta mgabbda minnha, u
soluzzjoni nstabet biss meta, fix-xitwa tal-2021, marru xi impjegati tal-
kuntrattur inkarigat mis-soc¢jeta” rikorrenti;

4. Tlli fir-rigward tal-kontijiet tad-dawl u ilma, il-Bord josserva illi s-so¢jeta’
rikorrenti ggwidat lill-intimata kif ghandha tirregistra n-numru ta’
residenti fil-fond in kwistjoni. Dan huwa evidenti mill-messaggi
mibghuta lill-intimata minn Anne Marie Muscat Fenech Adami.> Pero®
1-Bord iqis li I-verzjoni tal-intimata ghandha mis-sewwa meta tghid li hija
qatt ma rc¢eviet l-emejls u 1-kontijiet esebiti mis-so¢jeta” rikorrenti minn
Dokument A sa Dokument G a fol. 209 sa 234 tal-process u dana ghaliex
l-indirizz ~ elettroniku 1li kienu qed jintbaghtu fuqu huwa
m.o.maleorzata@email.com mentri l-indirizz elettroniku tal-intimata
huwa m.g.milczarek@gmail.com. Dan l-indirizz jirrizulta kemm mill-
iskrittura tal-kirja nnifisha u kemm minn emejls mibghuta mill-intimata
lis-soc¢jeta” rikorrenti.*

Illi ghalhekk il-Bord huwa tal-fehma illi filwaqt li l-intimata hija ¢ertament
moruza fil-hlasijiet tal-kera u fil-hlasijiet tal-konsum tad-dawl u ilma, hemm
lok li jithagqas ammont mis-somma dovuta rapprezetanti hlasijiet li hija
ghamlet sabiex jigu rrangati difetti li kien hemm fil-fond de guo, liema difetti in
parte ma gewx irrangati skont kif miftiehem bejn il-partijiet qabel ma bdiet il-
kirja u wkoll numru ta’ riparazzjonijiet ohra li kienu necessarji biex il-fond in
kwistjoni jkun jista” jservi l-iskop li ghalih inkera. Illi ghalkemm is-so¢jeta’
rikorrenti ssostni li I-intimata qatt ma Imentat maghha dwar dawn id-difetti, il-
Bord iqis li l-intimata ppruvat twassal l-ilmenti dwar dawn il-hsarat tramite Joe
Farrugia, u ¢ioe" I-kuntatt bejnha u bejn is-soc¢jeta” rikorrenti. Jekk Joe Farrugia

3 Afol. 111 u 112
4 Ara perezempju emejl a fol. 113
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ma kienx gieghed iwassal dawn l-ilmenti lis-so¢jeta” rikorrenti allura I-
problema hija tas-so¢jeta” rikorrenti u mhux tal-intimata.

Illi mid-dokumenti esebiti mill-intimata jirrizulta illi hija ghamlet is-segwenti
hlasijiet, u ¢ioe™:

Water heater fittings and labour €2105
Garage door repair plus additional two remote controls €500.32¢6
Verification of air conditioning system €100.307
Boiler valve replacement €149.868
Replacement of air conditioner mother board €300.09°
Water pump repair €50.1510
Removal of water leak in bedroom €100.3011
Gas valve replacement €50.1512
Air conditioning main board €676.5013
Total €2,137.67

Illi min-naha l-ohra s-so¢jeta” rikorrenti esebiet hi ukoll numru ta” ricevuti tax-
xogholijiet li ghamlet fl-istess fond kemm qabel 1-1 ta” Marzu 2020 u kemm
wara, u ¢ioe’ meta l-intimata kienet dahlet tghix fil-fond. Illi pero’ dawn ir-
ricevuti ma jirrelatawx max-xogholijiet li saru mill-intimata u 1li taghhom
esebiet ir-ricevuti dwar hlasijiet li ghamet hi. Uhud mix-xogholijiet lanqas ma
jirrelataw mal-villa in kwistjoni, izda jirrelata ghal dik adjacenti, u ¢ioe™ Villa
numru 8.14

Illi wara li 1-Bord ikkunsidra dawn il-fatti kollha, huwa evidenti li tul il-kirja
kien hemm numru ta’ hsarat li ghamlet tajjeb ghalihom l-intimata u dan wara
li ma bdietx tircievi feedback mis-so¢jeta” rikorrenti ta’ kif se ssolvi l-istess hsarat,
jew ahjar xi kultant kienet qed tir¢ievi feedback da parti ta’ Joe Farrugia li s-
socjeta” rikorrenti ma kinitx interessata li ssewwi l-istess hsarat.1>

Illi d-difetti riskontrati mill-intimata ma ppermettewlhiex li jkollha t-tgawdija
totali tal-fond in kwistjoni. Illi dan huwa nuqqas li trid twiegeb ghalih is-

5 Dokument MGI1 a fol. 167

6 Dokument MG2 a fol. 188

7 A fol. 189

8 A fol. 190

9 A fol. 191

10 A fol. 192

11 A fol. 193

12 A fol. 194

13 A fol. 195

14 Ricevuta a fol. 96, quotation a fol. 123
15 Ara xhieda tal-intimata a fol; 162

11



socjeta” rikorrenti bit-telfien ta” parti mill-kirja. Illi dan il-Bord huwa tal-fehma
illi ghandu jkun hemm tnaqgsi ta” hames mitt ewro (€500) ghal kull skadenza
mitluba mis-so¢jeta” rikorrenti fir-rikors promutur.

Illi ghalhekk, fil-fehma tal-Bord, filwagqt li I-intimata trid thallas l-iskadenzi tal-
kera u l-kontijiet tad-dawl u l-ilma kif inghad iktar ‘il fuq, ghandha dritt tigi
rimborzata tal-ispejjez maghmula minnha biex irrangat il-hsarat li zviluppaw
u li kienu jaghmlu I-fond mhux tajjeb ghall-uzu li nkera ghalih, u wkoll ghal
tnaqqis fl-ammont ta” kera dovuta.

Illi fir-rigward tat-talba ghall-izgumbrament tal-intimata, il-Bord josserva illi
permezz ta’ ittra registrata datata 19 ta’ Ottubru 2021, is-so¢jeta” rikorrenti
avzat lill-intimata li ma kinitx l-intenzjoni taghha li ggedded il-kirja de quo.1® L-
intimata spjegat li siccome" kienet inqatghet il-provista tad-dawl u ilma {'Lulju
2021 hija kella titlaq mill-fond in kwistjoni u tmur tabita f'fond iehor. Pero” ma
jirrizultax illi hija ghaddiet i¢-¢cavetta tal-fond in kwistjoni lis-so¢jeta” rikorrenti
jew li ddepozitat l-istess ¢avetta taht I-Awtorita” ta” dan il-Bord. Illi ghalhekk,
ghalkemm bhala fatt illum il-gurnata I-intimata m’ghadhiex tghix fil-fond in
kwistjoni, il-pussess tal-fond baqa” ghandha.

Illi fir-rigward ta” spejjez ta” din il-kawza, il-Bord se jkun qieghed jiehu in
konsiderazzjoni kif se jigu decizi t-talbiet tal-partijiet u wkoll il-fatt li l-intimata
ma rc¢eviet ebda kont tad-dawl u ilma qabel il-prezentata ta” din il-kawza.

DECIDE

Ghaldagstant il-Bord, ghar-ragunijiet hawn fuq indikati, qieghed jiddisponi
mit-talba tas-so¢jeta” rikorrenti u mill-kontro-talba tal-intimata bil-mod
segwenti:

Fir-rigward tat-talbiet fir-rikors promutur u r-risposta ghall-istess, il-Bord:

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tal-ewwel talba stante 1i din giet ezawrita
fil-mori;

2. Jilga’ t-tieni talba u jordna l-izgumbrament tal-intimata mill-villa numru
sebgha (7), Triq il-Majjiesa, Manikata, Mellieha u li tirritorna ¢-¢wievet
tal-imsemmi fond fi Zmien jumejn (2) mil-lum;

3. Jilga" t-tielet talba u jiddikjara li l-intimata hija debitri¢i tas-socjeta’
rikorrenti fis-somma ta’ erbatax-il elf, seba’” mija u tlieta u sittin elf ewro
u disgha u tmenin ¢entezmu (€14,763.89) rapprezentanti skadenzi ta’
kera dovuti ghax-xhur ta’ Gunju 2020, Lulju 2020, Awwissu 2020,

16 A fol. 172
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Settembru 2020 u Ottubru 2020 u wkoll rapprezentanti kontijiet tad-dawl
u ilma ghall-perjodu minn Marzu 2020 sa Settembru 2020, pero” mil-
liema somma ghandu jithaqqas id-depozitu maghmul mill-intimata, u
¢ioe” s-somma ta’ elfejn u sitt mitt ewro (€2600). Ghalhekk is-somma
dovuta mill-intimata lis-so¢jeta” rikorrenti hija ta’ tnax-il elf, mija u
tlieta u sittin ewro u disgha u tmenin ¢entezmu (€12,163.89);

Jilga’ r-raba’ talba fis-sens li jikkundanna lill-intimata thallas is-somma
ridotta ta’ tnax-il elf, mija u tlieta u sittin ewro u disgha u tmenin
¢entezmu (€12,163.89) minn liema ammont irid jitnaqqas l-ammont li
se jigi deciz li ghandu jitnqqas iktar ‘1 isfel f’din is-sentenza, bl-imghax
legali dekorribbli mid-data ta” din is-sentenza sal-pagament effettiv;

U konsegwentement, fil-parametri ta” dak de¢iz hawn fuq, jilga’ l-ewwel,
it-tieni u t-tielet u l-hames ecc¢ezzjoni fil-parametri hawn fuq spjegati
filwaqt li jichad ir-raba’” e¢¢ezzjoni.

Bl-ispejjez kif mitluba, inkluz dawk tal-mandat ta’ sekwestru
kawtelatorju u l-ittra uffi¢jali numru 1768/20, in kwantu % ghall-intimata
u Y1 ghas-soc¢jeta’” rikorrenti.

Fir-rigward tat-talba rikonvenzjonali u tar-risposta ghall-istess talba, il-
Bord:

1.

Jilga" l-ewwel talba u jiddikjara li s-so¢jeta” rikorrenti rikonvenzjonata
nagset milli twettaq l-obbligu kuntrattwali taghha li ssewwi u tirrimedja
l-hsarat u d-difetti kollha fil-fond mikri lill-intimata rikonvenzjonanti
bin-numru 7, Triq il-Majjiesa, Manikata, Mellieha kif identifikati
f'Anness C mal-kuntratt ta’ kera bejn il-partijiet tat-28 ta” Jannar 2020
relattiv ghall-fond in kwistjoni;

Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante li gie stabbilit
li l-intimata rikonvenzjonanti telget mill-fond in kwistjoni;

Jilga” t-tielet talba u jiddikjara li l-intimata rikonvenzjonanti batiet hsara
minhabba numru ta” mankamenti u difetti mohbija fil-fond mikri lilha
bin-numru 7, Triq il-Majjiesa, Manikata, Mellieha u konsegwentement
qieghed jillikwida d-danni sofferti minnha fis-somma ta’ elfejn, mija u
sebgha u tletin ewro u sebgha u sittin ¢entezmu (€2,137.67) u
jikkundanna lis-so¢jeta” rikonvenzjonata thallas id-danni hekk likwidati
bl-imghax dekoribbli fuq l-istess somma mid-data ta” din is-sentenza;
Jilga" r-raba’ talba u jiddikjara 1i fil-fond numru 7, Triq il-Majjiesa,
Manikata, Mellieha, kienu jinsabu numru ta” mankamenti u difetti li
naqqsu u fixklu lill-intimata rikonvenjenti mill-uzu shih tieghu, u
konsegwentement jordna tnaqqis ta” hames mitt ewro (€500) fix-xahar
mill-kera dovuta minnha lis-so¢jeta” rikorrenti rikonvenzjonata u dan
ghall-perjodu mertu tat-talba principali;
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5. U konsegwentement jichad l-e¢¢ezzjonijiet kollha tas-soc¢jeta™ rikorrenti
rikonvenzjonata.

Bl-ispejjez tal-kontro-talba a karigu tas-socjeta” rikorrenti rikonvenzjonata.

Dr. Charmaine Galea
Magistrat

Diane Gatt
Deputat Registratur
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