BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT DR. NOEL BARTOLO
B.A. M.A.(Fin. Serv.) LL.D.

Seduta tal-llum 14 ta’ Lulju 2023

Dr. Jonathan Demaria bhala
mandatarju specjali ta’ Martin
Maersk Suenson (ID: 202893A)
u ghal kull interess li jista'
jkollha Gwennaelle Pirlet (ID:
204050A) skond digriet tal-
Bord tal-4 ta’ Lulju 2022

Vs
Emanuel Ciantar

Kawza Numru: 3
Rikors Numru: 58/2019

II-Bord,

. PRELIMINARI

Ra r-rikors ta’ Dr. Jonathan Demaria bhala mandatarju specjali ta’ Martin Maersk
Suenson u ghal kull interess li jista jkollha Gwennaelle Pirlet datat 28 ta’ Marzu 2019
fejn gie premess:

1. llli permezz ta' skrittura privata datata s-sitta u ghoxrin (26) ta' Marzu tas-sena elfejn
u tmintax (2018) (Dok. "A") I-intimat kera lir-rikorrent ir-raba’ sular tal-bini Jismu "Le
Jardin" fi Kanonku G Gatt Said Street, Rabat RBT2101, Malta konsistenti f'zewg
appartamenti, terazzin u access ghall-parti tal-bejt ta' I-istess bini u zewg parking
spaces fil-garaxx sottostanti l-istess fond, u dana versu I-kera ta' disa' mitt euro (€900)
kull xahar ghall-appartament I-kbir, u veru I-kera ta' erba' mitt euro (€400) kull xahar



ghall-appartament iz-zghir u mija u erbghin euro (€140) kull xahar ghall-imsemmija
zewg parking spaces,

2. llli hekk kif jirrizulta mill-istess skrittura privata datata s-sitta u ghoxrin (26) ta' Marzu
tas-sena elfejn u tmintax (2018) (Dok. "A") ir-rikorrent kien ta depozitu ta' elf u tlett
mitt euro (€1,300) lill-intimat, liema depozitu kellu, prevja dak pattwit fl-istess skrittura
privata (Dok. "A"), jigi rimbursat lir-rikorrent fit-tmiem il-lokazzjoni;

3. llli I-kirja fug imsemmija giet fi tmiemha b'mod prematur fit-tletin (30) ta' Lulju tas-
sena elfejn u tmintax (2018), u dana htija unika tal-intimat;

4. Illi konsegwenza tat-tmiem prematur tal-precitata kirja r-rikorrent sofra danni
sostanzjali u ta' dawn huwa unikament responsabbli I-intimat;

5. llli ghalkemm debitament mitlub sabiex jirrifondi s-somma ta' elf mija u sebgha u
tletin euro u tlieta u sittin cent (€1,137.63) bhala I-bilanc tad-depozitu lilu imhallas
(wara li I-ewwel jnaqqas is-somma ta' mija u tnejn u sittin euro u sebgha u tletin cent
(E162.37) ghall-kiri tal-miters tal-ilma u tal-elettriku u hlasijiet ghall-uzu tal-istess
abbazi tal-qari li sar fil-31 ta' Lulju 2018) u anke sabiex jhallas id-danni minnu
kkagunati, I-intimat minflokk offra li jhallas biss somma irizorja bhala parti mid-
depozitu, u dana skond hu a saldu ta' kull-pretensjoni tar-rikorrenti stante li skond I-
istess intimat, ir-rikorrenti kienu ghamlu hsara fil-proprjeta’ de quo, liema offerta ma
gietx accettata mir-rikorrenti stante li mhux minnu li r-rikorrenti ghamlu hsara fil-fond
lilhom lokat;

6. Ghalhekk kellha ssir din il-kawza
Ghaldagstant ir-Rikorrenti jitolbu bir-rispett li dan I-Bord jghogbu:

1. Jiddikjara, akkorrendo bl-assistenza ta' periti nominandi, illi s-somma ta' elf mija u
sebgha u tletin euro u tlieta u sittin cent (€1.137.63) bhala I-bilanc tad-depozitu
originali imhallas lill-intimat fuq il-kuntratt ta' kiri (Dok. "A") li, hekk kif fug spjegat,
ghandu jigi rifuz mill-intimat lir-rikorrenti;

2. Jiddikjara, okkorrendo bl-assistenza ta' periti nominandi illi r-rikorrenti soffrew danni
minhabba t-terminazzjoni prematura tal-kirja, ghal liema danni huwa unikament
responsabbli I-intimat;

3. Jillikwida dawk id-danni sofferti u li ged jigu sofferti mir-rikorrenti, okkorrendo bl-
opera ta' periti nominandi;

4. Jikkundanna lill-intimat sabiex ihallas lir-rikorrenti s-somma ta' elf mija u sebgha u
tletin euro u tlieta u sittin cent (€1,137.63) bhala I-bilanc tad-depozitu originali imhallas



lill-intimat fuq il-kuntratt ta' kiri (Dok. "A") li, hekk kif fuqg spjegat, ghandu jigi rifuz mill-
intimat lir-rikorrenti;

5. Jikkundanna lill-intimat sabiex ihallas lir-rikorrenti dak I-ammont hekk likwidat in
linea ta' danni in forza tat-talbiet precedenti;

Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet kontra I-intimat, minn issa ngunt in subizzjoni u b'rizerva ta'
kull azzjoni ohra spettanti lir-rikorrenti ghad-danni ulterjuri.

Ra r-risposta tal-intimat Emanuel Ciantar datata 13 ta’ Settembru 2019 (fol 16) fejn
gie eccepit:

1. Illi I-ftehim permezz ta' skrittura privata datata 26 ta' Marzu 2018, li ged jaghmel
referenza ghalih ir-rikorrent fir-rikors tieghu, gie fi tmiemu permezz ta' skrittura
privata ohra bejn l-istess partijiet datata 22 ta' Gunju 2018 (DOK 'A’);

2. llli ab bazi ta' dan it-tieni ftehim kien hemm qbil bilaterali (mutual agreement)
sabiex I-kirja ma tibgax veljanti u r-rikorrent kellu jivvaka I-fond sat-30 ta' Lulju
2018. Fil-fatt huwa ivvaka Il-istess fond skont il-ftehim pattwit tant li kkonsenja
c-cwievet tal-fond lill-intimat fit-28 ta' Lulju 2018, u thalliet ircevuta f'dan is-sens
(DOK 'B");

3. Illiwara li gie iffirmat it-tieni ftehim ir-rikorrent informa lill-intimat i kien hemm
wicc tal-granit fil-kcina imkisser, liema incidenza okkorriet meta I-fond kien
okkupat mir-rikorrent. L-intimat kellu jipprezenta stima minn persuna
professjonali ta'din il-hsara lir-rikorrent kif fil-fatt gara fil-granet ta' wara, liema
hsara kienet tammonta ghal €684;

4. llliab bazi tal-klawzola Nru 7 tal-ftehim originali, ossia I-iskrittura privata tas-26
ta' Marzu 2018 |i kienet tirregola il-kirja, I-intimat naqqas mid-depozitu ta'
€1300 Ii kellu jintradd lura mat-tmiem tal-kirja, I-ammont tal-hsara skont |-
istima imsemmija u naturalment il-kont tad-dawl u I-ilma li kien hemm pendenti.
II-bilanc gie mghoddi lir-rikorrent permezz ta' bank draft;

5. llli in vista tal-fatt li l-intimat agixxa fil-konfront tar-rikorrent kif kien
perfettament intitolat li jaghmel ab bazi taz-zewg ftehim hawn fug imsemmija,
t-talbiet tar-rikorrent huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghalhekk ghandhom
jigu michuda bl-ispejjez kontra r-rikorrent;

6. Salv eccezzjonijiet ohra.

Ra Il-verbali tas-seduti.



Ra l-atti processwali kollha.

Sema t-trattazzjoni finali traskritta tad-difensuri tal-partijiet waqt I-udjenza tas-6 ta’
Marzu 2023.

Ra Il-verbal tas-seduta tas-6 ta’ Marzu 2023 fejn il-kawza thalliet ghallum ghas-
sentenza.

1. KONSIDERAZZJONUIET

Permezz ta’ dawn il-proceduri r-rikorrenti qeghdin jitolbu (i) rifuzjoni ta’ bilan¢ ta’
depozitu mhallas minnhom ta’ €1,137.63 u (ii) danni sofferti minhabba t-terminazzjoni
prematura tal-kirja tar-raba’ sular tal-bini “Le Jardin” fi Trig Kanonku G. Gatt Said,
Rabat, Malta mikri lilhom mill-intimat bi skrittura privata tas-26 ta’ Marzu 2018 (Dok
A —fol. 5 et seq). L-intimat jeccepixxi li t-terminazzjoni sehhet bi ftehim bonarju datat
22 ta’ Gunju 2018 (Dok A —fol 18) u fil-fatt ir-rikorrenti rritornaw ic-cwievet skond tali
ftehim fit-28 ta’ Lulju 2018 skond ir-ricevuta ffirmata mill-partijiet (Dok B — fol 19).

Ir-rikorrenti Martin Suenson xehed fis-seduta tas-7 ta’ Frar 2020 (fol 43 sa 62) li r-
rikorrenti emigraw lejn Malta fI-2018 u krew zewg appartamenti minghand l-intimat,
wiehed bhala residenza u l-iehor ghan-negozju tar-rikorrenti skont l-iskrittura datata
23 ta’ Marzu 2018 (Dok. A — fol 5 sa 7). ll-partijiet ftehmu li I-intimat kellu jaghmel
xogholjiet fl-appartament li kien ser jintuza ghan-negozju tar-rikorrenti konsistenti fi
drains mal-art, jigi nstallat sink stainless steel u jkun hemm meter three phase. Ir-
rikorrenti kellhom jemigraw bejn April u Mejju izda ttardjaw u emigraw f'Gunju. Xehed
li meta gew f'Gunju 2018 |-appartament kien ghadu mhuwiex lest. L-intimat irrifjuta li
ssir spezzjoni kongunta biex jaraw jekk kienx hemm difetti gabel mar-rikorrenti jidhlu
fil-fond. Wara li dahlu fil-fond irriskontraw xi nuqqasijiet fosthom gabdet il-plakka tal-
washing machine, wehlet is-serratura tal-kamra tal-banju, t-toilets jillikjaw, is-sink ma
sarx u ma kellhomx r-remote control tal-garage.

Bejn il-partijiet ingala disgwit u r-rikorrenti bghat I-email datata 18 ta’ Gunju 2018 (fol
76) lill-intimat biex isibu soluzzjoni. L-intimat cempel lir-rikorrenti u gallu biex johorgu
mill-fond sal-ahhar ta’ Lulju u dan minghajr ma kienx ser izommilhom kera ghax-xahar
ta’ Lulju. Sussegwentement ir-rikorrenti kiteb Il-iskrittura ta’ terminazzjoni a fol 18 u fol
78). Meta l-intimat mar jiffirma l-iskrittura fil-fond, ir-rikorrenti nfurmah li kien hemm
gasma fil-granit tal-bank tal-kéina. Ir-rikorrenti nfurmawh ukoll li kienu ser izommu ¢-
cwievet tal-kirja biex ikunu jistghu jiehdu xi ritratti. L-intimat beda jagita ruhu u r-
rikorrenti telqu minnufih mill-fond peress li hassewhom fizikament mhedda. L-intimat
zamm parti mid-depozitu u ta |-bilanc¢ lir-rikorrenti. Ir-rikorrenti oggezzjona ghaliex fil-
fehma tieghu il-granit ma kienx imgieghed skont is-sengha u l-art u b’hekk ingasmet.
Xehed li minhabba t-terminazzjoni huma kellhom isibu residenza alternattiva u krew
is-Swieqi (fol 80 sa 84) fejn geghdin ihallsu I-kera ta’ €2,200 fix-xahar filwaqt li fil-fond



tal-intimat kienu jhallsu kera angas ta’ €1,400 fix-xahar. B’hekk permezz ta’ dawn il-
proceduri geghdin jitolbu wkoll (i) id-differenza fil-kirja, (ii) I-agency fee ta’ €1,298 (fol
79) u (iii) s-somma sabiex nehhew is-servizz tal-telephone installat minnhom. Ir-
rikorrenti pprezenta wkoll skrittura tac-checkout (fol 85) iffirmata bejn il-partijiet u
rapport mit-Technical University of Denmark li jghid li l-istruttura li kienet izzomm il-
granit ma kienetx skont is-sengha u I-arti (fol 87). Dan gie kkonfermat ukoll minn Mario
Pisani li xehed permezz ta’ affidavit (Dok. S4 —fol 40) li I-granit kien jistrieh fuq kurrenta
tal-injam irgieqa bi¢-¢catt u ma kellhiex support bizzejjed ghall-irhama u dan
ikkonstatah mill-esperjenza li ghandu fix-xoghol tal-welding. In kontro-ezami (seduta
tat-2 ta’ Mejju 2022) r-rikorrenti xehed li huma telqu mill-appartament minhabba I-
biza li kellhom mill-intimat. Fir-rigward tal-granit jghid li ndunaw li dan kien miksur il-
lejl ta’ qabel ma giet iffirmata l-iskrittura tat-terminazzjoni.

Mart ir-rikorrenti Gwennaelle Pirlet xehedet fis-seduta tas-7 ta’ Frar 2020 (fol 63 sa
67) fejn ikkonfermat ix-xheda ta’ zewgha.

Fis-seduta tas-26 ta’ Gunju 2020 xehdet Alexia Hathout (fol 99 u 100) agenta ma’
Frank Salt Real Estate Agency |li kkonfermat |-agency fee mhallsa mir-rikorrenti fir-
rigward tal-fond mikri fl-lbragg. Spjegat li r-rikorrenti riedu jikru fond kemm bhala
residenza u li minnu I-fond setgha jahdem u I-proprjeta mikrija kienet dik li kienet
disponibbli dak iz-zmien.

Permezz ta’ nota tal-15 ta’ Settembru 2020 (fol 106 et seq) I-intimat ressaq is-segwetni
provi b’affidavit. Joanne Cianatar xehdet b’affidavit (Dok. AM1 - fol 107) li l-intimat
jigi zewgha u kemm qabel u wara li r-rikorrenti dahlu fl-appartament kienu jaghmlu
hafna rikjesti fosthom |i titwahhal tabella mal-faccata tal-blokka biex ir-rikorrenti
jirreklama n-negozju tieghu. Ftit jiem gabel ma dahlu fil-fond talbu lill-intimat
jipprovdilhom mejda, siggijiet, sodda, gwardarobba u washing machine minkejja i
dawn kellhom jiehdu hsiebhom huma. L-intimat kien gdiehom a spejjez tieghu. Wara
li dahlu fl-appartament, kienu ta’ spiss icemplu li nagashom xi haga u l-intimat kien
jibaghat lill-electrician/handyman tieghu Deo Cacciattolo.

Tghid li meta raw li r-rikorrenti jressaq hafna complaints mhux gustifikati ir-rikorrenti
bdew isibu skuza biex jitterminaw il-kuntratt u ghalhekk I-intimat issuggerixxa li tigi
terminata l|-kirja. Saret I-iskrittura tat-terminazzjoni bejn il-partijiet b’dan li l-intimat
kellu jgib stima tal-hsarat fil-granit tal-k¢ina gabel jghaddi I-bilan¢ tad-depozitu lir-
rikorrenti. Dan gie kkonfermat ukoll minn missier I-intimat, Paul Ciantar li xehed (fol
108) li r-rikorrenti kien irressaqg anke ilmenti dwar il-hsejjes li kien ikun hemm fil-blokka
peress li kien ghad jonqos xogholijiet xi jsiru fl-appartamenti I-ohra. Darba minnhom
ir-rikorrenti kien gallu wkoll li ma kienx gieghed kuntent jghix fil-fond u kien gieghed
ifittex post alternattiv. In kontro-ezami (fol 175 sa 180F) xehed li x-xoghol ta’ tqattieh
kien isir fl-appartamenti rispettivi u mhux fil-komun tal-blokka izda kien ikun hemm




trab u huwa kien inaddaf ta’ spiss. Ir-rikorrenti gatt ma Imenta dwar |-appartament
izda ried jiccalag u jmur tas-Slima jew San Giljan.

Deo Cacciattolo, inkarigat mill-istallazzjoni tas-sistema tad-dawl u ilma fil-blokka
xehed b’affidavit (fol 109) li wara li bdiet il-kirja mir-rikorrenti kien imgabbad mill-
partijiet jaghmel xogholijiet addizzjonali fuq rikjesta tar-rikorrenti. Fil-gimghat li r-
rikorrenti okkupaw il-fond biddel is-shaver unit, installa double socket outlet, installa
dawl mar-railings, rope light mar-railings tal-bejt, light fitting addizzjonali fil-kcina,
biddel switch minn two gang ghal three gang, installa surface double socket outlet fil-
kcina, vit tal-ilma fuq il-bejt, ghen lil Go Service providers jghaddu I-cable tal-modem
tal-internet, installa surface single socket outlet ghad-dishwasher, ghamel il-
preparament ghas-sistema three phase, il-water drains li kellhom jintuzaw mir-
rikorrenti ghax-xoghol tieghu, irranga t-toilet jew it-toilet seat tlett darbiet u biddel
plakka ohra wara li din ixxortjat peress li r-rikorrenti uza adaptor hazin. Ta’ dawn ix-
xogholijiet thallas dejjem minghand I-intimat.

In kontro-ezami (fol 157) xehed li d-drains li ried ir-rikorrenti setghu isiru ghaliex il-
madum kien ghadu mhux imgieghed. Jghid li r-rikorrenti kien talbu li izid aktar dawl
fuq il-bank tal-kc¢ina u ¢ahad li huwa tela fuq il-bank anke ghaliex id-dawl gie nstallat
fuq il-fridge u uza sellum. Fir-rigward tat-toilet xehed li dan kien imwahhel biss bis-
silicon ghaliex il-boltijiet ma kienux ser jagbdu mal-art peress li taht il-madum kien
hemm ir-ramel u kien ghamel is-sealer wara I-flushing biex it-toilet ma jkollux fejn idur.
Dwar l-adaptor jghid li dan ma kienx jiflah ghat-tip ta’ kurrent u inharqu kemm I-
adaptor u anke |-plakka.

B’referenza ghax-xoghol ta’ ghamara li sar fil-fond in meritu xehed ukoll b’affidavit
Saviour Mizzi (fol 110), il-mastrudaxxa nkarigat mill-intimat li kien installa kemm il-
bibien u anke I-kcina fil-fond mikri lir-rikorrenti. Huwa xehed li I-bibien tal-k¢ina huma
maghmula minn solid wood tat-tip ‘tulip’. Huwa hadem ukoll |-istruttura tal-bank biex
tkun tiflah ghall-wi¢¢ tal-granit fil-kcina. Wara li r-rikorrenti dahlu fil-fond huwa mar
darbtejn jirranga s-setting tal-bibien u sab xi viti tac-cappetti negsin minkejja li kien
cert li kien rabathom kollha. Fir-rigward tar-rapport ipprezentat mir-rikorrenti jghid li
mir-ritratti esebiti jidher li r-rikorrenti baghbas l-istruttura tal-bank tal-kcina billi gala’
I-bieba minn postha biex jittenta juri xi gaps bejn il-wic¢ tal-grant u |-injam. Jghid li fir-
ritratt ma tidhirx il-flat bar tal-hadid li ghamel wara s-solid lipping tal-bank biex izzomm
il-bicca rgiga tal-granit li tkun quddiem is-sink. Jghid ukoll li kieku I-granit kellu
jingasam ma kienx jingasam minn zewg postijiet fil-genb tieghu peress li dan mhuwiex
[-aktar post dghajjef. Dan jindika li xi hadd telgha gharkuptejh fuqg dik il-bi¢ca biex jilhaq
xi haga fit-tieqa li tinsab fuq is-sink. Jikkonferma li kull meta huwa mar fil-fond il-granit
rah dejjem intatt.



In kontro-ezami (fol 175 sa 187) xehed |i huwa kien jaf il-hxuna tal-granit li kienet ser
titpogga u ghalhekk ikkakula I-flatbar skont il-granit. Il-flatbar saret gabel ma twahhal
il-wi¢¢ u mhux wara u kienet tinhall mill-viti minn gewwa.

L-intimat xehed fis-seduta tal-5 ta’ Ottubru 2020 (fol 112 sa 134) li huwa prova jaqdi
lir-rikorrenti peress li dawn kienu hbieb tal-genituri tieghu u kien anke lest jaghmel I-
ispiza ta’ €1,500 biex jaghmel id-drains u jdahhal is-sistema three phase fil-fond. Meta
waslu biex jiffirmaw I-iskrittura, ir-rikorrenti riedu wkoll I-uzu tal-bejt kollu u pool.
Jghid li r-rikorrenti kien jghedded li ma kienx ser jikri. L-intimat kien ikkonsulta mal-
Perit li nfurmah li I-binja ma kientx tiflah ghal pool. Ir-rikorrenti beda jinsisti wkoll i
jkollu stainless steel sink minkejja li I-fond kien ser jinkera unfurnished u r-rikorrenti
kellom igibu |-ghamara taghom f'container. Peress li I-container bl-ghamara tar-
rikorrenti kien ghadu ma wasalx Malta ir-rikorrenti talbuh sodda, saqqu imhadded,
gwardarobba imwejjed, siggijiet, cupboard u washing machine u hu accetta.

Wara li r-rikorrenti dahlu fil-fond talbuh izid id-dawl fil-k¢ina u fuq il-bejt u bdew
jilmentaw dwar l-access biex I-intimat jitla fuq il-bejt peress li kien ghadu gieghed ilesti
l-appartamenti I-ohra. Darb’ ohra ir-rikorrenti kien cempillu jghidlu li kien hemm it-
toilets imc¢agalgin. Din il-problema ma gietx riskontrata fil-bgija tal-blokka fejn il-toilets
gew installati kollha mill-istess persuna. Ir-rikorrenti kien talbu li ssir plakka fil-kamra
tal-banju, kien jilmenta li kien hemm viti neqgsin fil-cupboard. Ir-rikorrenti kien
infurmah li meta jkun hemm tali nugqasijiet is-sid jaghti xahar kera b’xejn. Ir-rikorrenti
kien baghtlu email twila jilmenta mieghu u meta kienu Itagghu biex isolvu I-kwistjoni
informa lill-intimat li ma riedx ikompli jghix fil-fond imma fl-istess hin riedu jibgghu
jehixu r-Rabat izda darba talbu parir jekk ghandux imur jikri lejn tas-Sliema. L-intimat
offrielhom li jibgghu jghixu fil-fond sal-ahhar ta’ Lulju b’xejn sakemm ma jsibu fond
iehor inkluz bil-car space.

Fir-rigward tal-granit jghid li meta ffirmaw l-iskrittura biex ir-rikorrenti jitilgu mill-fond,
din giet iffirmata fejn il-bieb u I-intimat ma dahalx gewwa. Wara li giet iffirmata r-
rikorrenti nfurmah li [-wicc tal-granit kien imkisser. Jghid li fejn hemm il-cooker hemm
I-istess hadma u din hijiex miksura. L-intimat infurmah li kien ser igib stima biex jigi
rrangat. L-intimati hargu fis-26 ta’ Lulju 2018 u talbuh lura d-deposit. Mid-depozitu I-
intimat nagqgas il-konsum tad-dawl u I-ilma u anke lI-ammont biex issir bi¢¢a shiha tal-
granit peress li kieku kellha titbiddel il-bicca mkissra ma kienetx ser tagbel mal-bqjija.
Dan gie jiswa €684. ll-bilan¢ tad-depozitu rimanenti ghaddihom b’bank draft lir-
rikorrenti li ma sarrfuhx u minflok iddepozitawh il-Qorti (Dok S3 fol 36 —39). In kontro-
ezami (fol 208 sa 218) Zied jghid li inventarju gatt ma setgha jsir ghaliex il-fond inghata
vojt ghajr ghal ghamara li ma tingalax. L-affarijiet mobbli jew li jingalghu kienu tar-
rikorrenti. rigward il-granit jghid li huwa ma setax jirrispondi billi huwa ma jafx ix-
xoghol ta’ mastrudaxxa u kien ghalhekk li inkariga lill-Saviour Mizzi. Jikkonferma li meta
dahlu l-atturi fil-fond dan kien lest minn kollox.




IKKUNSIDRA
Permezz ta’ dawn il-proceduri r-rikorrenti geghdin jitolbu I-hlasijiet segwenti:-

1. €1,137.63 rapprezentanti bilan¢ tad-depozitu originali;

2. €7,600 rapprezentanti d’diskrepanza bejn il-kirja li kienet tithallas ghall-fond
tal-intimat u I-kirja tas-Swieqi mill-15 t Lulju 2018 sal-31 ta’ April 2019;

3. €170 trasferiment tas-servizz tat-telefon;

4. €1,298 agency fees.

Hemm qgbil bejn il-partijiet li I-kirja giet itterminata gabel il-perjodu taghha permezz
tal-iskrittura a fol 18 li tghid:-

We, the undersigned Mr Emanuel Ciantar and Mr Martin Suenson hereby agree
as follows.

Since Mr Emanuel Ciantar wishes to terminate the lease agreement for the 4
floor of Le Jardin, 4 Trig Kanonku G. Gatt Said, RBT2101, Rabat Malta before the
normal expiry on the 30/04/2019 and since Mr Martin Suenson agrees to this,
the parties agrees as follows:

The lease will be terminated prematurely by mutual agreement and Mr Martin
Suenson will vacate the premises no later than 30/07/2018 and hand over all keys
after a joint inspection of the premises.

No rent will be due for the month of July.

The parties will read the water meter and electricity meters when the premises
are vacated and Mr Martin Suenson will pay for the electricity and water
consumed since the meter reading at the beginning of the occupancy. The amount
due will be deducted from the deposit of €1300 before restitution of the deposit
which will be within fifteen days.

Ir-rikorrenti jikkontendu li kien I-intimat li ttermina I-kirja b’mod prematur. [I-Bord ma
jagbilx ma dan. Minn din l-iskrittura jirrizulta car li t-terminazzjoni filwaqt li kienet
originarjament mitluba mill-intimat saret bi gbil bejn il-partijiet u b’mod bilaterali tant
li fl-iskrittura stess jinghad li I-kirja qed tigi tterminata “by mutual agreement”.
Imbaghad fi skrittura ohra datata 28 ta’ Lulju 2018 (fol 23) il-partijiet jghidu li “On this
day 28/07/18 we the undersigned Emanuel Ciantar and Martin Suenson have
terminated the lease of Le Jardin, 4 Trig Kanonku G. Gatt Said, Rabat 4th floor”.

Anke jekk il-Bord kellu jhares lejn ir-raguni wara t-terminazzjoni, I-agir tal-intimat xorta
wahda ma jwassalx ghall-konkluzjoni li dan kien il-konsegwenza tat-terminazzjoni. Ai
termini tal-Art. 1556 tal-Kap. 16 ir-rikorrenti kienu obbligati jaghmlu t-tiswijiet kollha
mehtiega barra minn dawk strutturali. 1zda f'dan il-kaz jidher li dawn it-tiswijiet saru
kollha mill-intimat u skond il-Ligi dan xorta ma jghatix lis-sid id-dritt ta’ azzjoni ghat-



temm tal-kirja. Mix-xhieda ta’ Deo Cacciattolo u Saviour Mizzi jirrizulta li meta kien
hemm xi problema fil-fond bhal perezempju nuqqas ta’ dawl, tibdil ta’ plakka, tiswijiet
fit-toilet jew setting ta’ bibien tal-kc¢ina, |-intimat dejjem ra kif ghamel sabiex jirranga
u sahansitra ghaddha n-numru tat-telefon ta’ Deo Cacciattolo lir-rikorrenti sabiex jekk
ikollhom xi problema jikkomunikaw dirett mieghu u jkunu moqdija mill-ahjar, b’dan li
I-hlas kien dejjem a karigu tal-intimat. Mill-provi prodotti jirrizulta li anke gabel ma
bdiet il-kirja l-intimat ipprova jissodisfa Il-esigenzi tar-rikorrenti ghajr li baga’ ma
pprovdix is-sink mitlub izda nkorra spejjez ulterjuri ta’ €1,500 ghad-drains u 3 phase u
pprovda ghamara lir-rikorrenti anke meta dan ma kienx mistenni minnu. Mill-email
tat-18 ta’ Gunju 2018 (fol 76-77) jidher anke li meta bdew jingalghu l-intoppi, I-intimat
ipprova anke jasal mar-rikorrenti u meta giet itterminata I-kirja sahansitra hallihom
jghixu fil-fond ghal xahar b’xejn inkluz bl-uzu tal-garage.

L-agir tal-intimat tul il-kirja flimkien mad-di¢itura wzata fl-iskritturi ta’ terminazzjoni
tal-kirja (Dok A — fol 18) u tal-konsenja tac-cwievet (Dok B — fol 19) iwassal lill-Bord
jikkonkludi li t-terminazzjoni tal-kirja ma saritx unilateralment mill-intimat jew
minhabba l-agir tieghu izda bi ftehim bilaterali bejn il-partijiet. Fatt iehor li jwassal ghal
din il-konkluzjoni hija wkoll I-iskrittura a fol 80 li permezz taghha r-rikorrenti krew il-
fond fis-Swieqi. Din I-iskrittura hija datata 25 ta’ Gunju 2018 ¢joe tlett (3) ijiem biss
wara li |-partijiet iffirmaw l-iskrittura tat-terminazzjoni. Huwa dubjuz kif ir-rikorrenti
sabu residenza alternattiva dagshekk malajr bl-esigenzi li kellhom. Ghalhekk huwa
aktar verosimili li r-rikorrenti riedu jitilgu mill-fond mikri lilhom u kellhom dan il-hsieb
gabel ma giet iffirmata I-iskrittura tat-terminazzjoni. Dan ukoll iwassal ghall-
konkluzjoni li t-terminazzjoni saret bi gbil bejn il-partijiet.

Gja la darba I-kirja ntemmet bilateralment, ir-rikorrenti ma ghandhomx jigu akkordati
d-danni mitluba konsistenti fid-diskrepanza bejn il-kirja li kienet tithallas ghall-fond tal-
intimat u I-kirja |-gdida li dahlu fiha tas-Swieqi sal-31 ta’ April 2019, €170 trasferiment
tas-servizzi tat-telefon u €1,298 agency fees.

Anke li kieku I-Bord kellu jsib lill-intimat responsabbli ghat-terminazzjoni tal-kirja xorta
wahda l-azzjoni tar-rikorrenti fir-rigward tal-imsemmija danni kienet tfalli. Ir-rikorrenti
kellhom fughom l|-oneru tal-prova li huma effettivament soffrew id-danni allegati
minnhom u jaghtu prova dwarhom. Fis-sentenza fl-ismijiet Trevor Grech vs Lawrence
Agius deciza mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fil-15 ta’ Gunju 2023 (Rik. Nru. 1030/13/1
GM) inghad:-

14. Dak li pero huwa importanti li wiehed izomm f'mohhu huwa: li kemm |-
oneru tal-prova tal-htija, kif ukoll il-piz tal-prova tad-danni huma mixhuta fuq
min ikun gieghed jitlob li jigi mhallas ghad-danni (ara Avv. Louis Bianchi
nomine v. George Spiteri deciza mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fl-
14 ta’ Lulju, 2004).



19. Ir-riga li wiehed ghandu juza’ fil-likwidazzjoni tad-danni ghandha tkun
marbuta biss mat-telf imgarrab bhala rizultat naturali tad-danni li jkun gie lilu
maghmul (ara Joseph Grech et v. Noel Cassar deciza mill-Qorti tal-Appell fl-4
ta’ Ottubru, 2006). L-attur ghalhekk ma jistax inehhi minn fuqu I-obbligu tal-
prova tal-likwidazzjoni tad-danni, billi jappella ghas-sens ta’ hniena jew dehen
arbitrali tal-gudikant minghajr ma jaghti hjiel ta’ prova ta’ dak li jitlob.

Filwaqt li r-rikorrenti kkwantifikaw id-danni allegati minnhom kellhom fughom I-oneru
tal-prova li jippruvaw l-ammonti reklamati u li dawn kienu marbuta mat-telf imgarrab
bhala rizultat naturali tad-danni maghmulha lihom. In kwantu ghall-kirja tal-
appartament fis-Swieqi ghalkemm giet esebita kopja tal-iskrittura datata 25 ta’ Lulju
2018 (fol 80) izda r-rikorrenti nagsu milli jipprezentaw il-prova li effettivament hallsu
I-kirjiet lil Paul Galea sabiex jippruvaw id-danni minnhom reklamati rapprezentanti d-
differenza bejn il-kirjiet. Ukoll filwaqt li Alexia Hathout ikkonfermat I-iskrittura li saret
fir-rigward tal-appartament tas-Swieqi, din ix-xhieda xorta wahda ma titfax dawl fuq
il-hlasijiet inkluz dwar I-agency fee. Ir-rikorrenti naqsu wkoll milli jipproducu prova tal-
hlas ta’ €170 li jghidu li nkorrew fir-rigward tas-servizzi imhallsa lis-socjeta’ Go plc.

Fir-rigward tal-bilanc¢ tad-depozitu, ai termini tal-iskrittura ta’ terminazzjoni hemm gbil
li minn dan [-ammont kellu jitnaggas il-konsum ta’ dawl u ilma u b’hekk fadal bilanc ta’
€1,137.63. Minn dan l-ammont l-intimat nagqas is-somma ta’ €684 rapprezentanti
hsarat fil-wi¢¢ tal-granit tal-kc¢ina. Fix-xhieda tieghu r-rikorrenti jghid li nduna biss i
dan kien magsum gurnata qabel ma giet iffirmata I-iskrittura tat-terminazzjoni u jista
jkun li dan kien miksur meta dahlu. lI-Bord diffi¢li jemmen il-verzjoni tar-rikorrenti li |-
wicc kien diga miksur meta r-rikorrenti dahlu jghixu fl-appartament u dan fid-dawl tal-
karattru tar-rikorrenti li ghal kull nugqas zghir kien minnufih jilmenta mal-intimat. Dan
ghandu jigi kkunsidrat fid-dawl tal-fatt li I-hsara tinsab fuq wicc¢ tal-grant tal-kcina li tigi
guddiem is-sink — post uzat b’mod frekwenti hafna — u ghalhekk jaghmilha mpossibbli
li wiehed ma jindunax li I-wi¢¢ huwa maqgsum. Inoltre r-rikorrenti ressaq dan |-ilment
biss wara li giet itterminata I-kirja. Dawn il-fatti jwasslu ghall-konkluzjoni li I-hsara fil-
Wicc saret mir-rikorrenti fiz-zmien li kienu geghdin jirrisjedu fil-fond.

Ir-rikorrenti jikkontendu wkoll li I-hsara saret ghaliex il-wi¢¢ ma kienx installat skont is-
sengha u l-arti. In sostenn ta’ dan ipprezentaw parir mahrug mit-Technical University
of Denmark flimkien ma’ rapport (fol 87 et seq). II-Bord jinnota li I-parir esebit jitkellem
fuq irham filwaqt li r-rapport innifsu juri li hemm differenza bejn granit u irham. ll-wicc
in meritu kien tal-granit mhux irham. Inoltre r-rapport ma giex ikkonfermat bil-
gurament u jitkellem fuq bazi ta’ probabilitajiet ta’ x’setgha gara fosthom |i ma kienx
hemm support taht il-granit (fol 88). Mill-banda |-ohra Saviour Mizzi, I-mastrudaxxa li
hadem il-kéina, xehed li huwa kien jaf il-hxuna tal-granit li kienet ser titpogga u installa
flat bar taht fejn kien gej il-granit li kienet tehel bil-viti minn gewwa tal-bank sabiex
taghti aktar sahha |-granit. Ir-rikorrenti jghidu li huma ndunaw bil-hsara fil-21 ta’ Gunju
2018 ¢joe gurnata qabel ma giet iffirmata I-iskrittura tat-terminazzjoni. Li kieku |-
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irhama ma kienetx impoggija skont is-sengha u I-arti skont ma’ jghid il-parir u r-rapport
esebit mir-rikorrenti wiehed jistenna li kienet tingasam ma’ l-ewwel ftit uzu u mhux
madwar xahar u nofs wara li r-rikorrenti dahlu fil-fond u kumbinazzjoni kienu waslu
biex jitilqu. Ix-xhieda tar-rikorrenti li I-granit ingasmet gurnata qabel giet iffirmata t-
terminazzjoni tal-kirja m’hiex verosimili.

Ghaldagstant mill-bilan¢ tad-depozitu dovut lir-rikorrenti ghandu jonqos ukoll
ammont rapprezentanti hsarat fil-wic¢ tal-granit u dan skond l-iskrittura ta’ lokazzjoni
tas-26 ta’ Marzu 2018 fejn fi klawsola 7 huwa prospettat li mid-depozitu jitnagqsu “the
repair of damages beyond fair wear and tear”. In kwantu ghall-ammont tal-hsara, |-
intimat jghid |i t-tibdil tal-wic¢ swieh xi €684 (fol 132). Kemm ir-rapport esebit mir-
rikorrenti u l-intimat jagblu li I-granit tal-k¢ina ma jistax jigi riparat izda jrid jigi mibdul.
L-intimat naqgas milli jipprezenta provi sabiex jissostanzja [-ammont ta’ hsarat li huwa
gieghed jghid li nkorra. Hekk kif inghad fis-sentenza George Scerri vs Peter Redman
noe (Citaz. Nru. 1028/1986/1 PS) deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-16 ta’ Gunju
2003:

Kif inhu ormai konswet fejn il-mezzi probatorji ma jwasslux bi precizjoni
ghad-determinazzjoni ta’ I-ammont reklamat jew pretiz, il-Qorti ser taddotta
invece ir-regola ta’ I-arbitrio boni viri fejn I-ammont jigi stabbilit ex aequo et
bono mill-gudikant;

Applikat dan Il-insenjament ghal kaz de quo, tenut kont tal-kobor tal-kc¢ina hekk kif
tidher mir-ritratti esebiti u t-tqattih li hemm bzonn sabiex jigi nstallat is-sink, fic-
cirkostanzi |-Bord qieghed arbitrio boni viri jillikwida d-danni sofferti mill-intimat fl-
ammont ta’ €500. Meta din is-somma titnaqgas mill-bilan¢ tad-depozitu ta’ €1,137.63,
[-ammont dovut lir-rikorrenti huwa ta’ €637.63.

. KONKLUZJONI

llli ghalhekk ghal dawn il-motivi, I-Bord jiddisponi mit-talbiet tar-rikorrenti u mill-
eccezzjonijiet tal-intimat billi:-

1. lJilga’in parte I-ewwel talba u jiddikjara li I-intimat ghandu jirrifondi lir-rikorrenti
s-somma ta’ sitt mija sebgha u tletin Ewro u tlieta u sittin centezmu (€637.63)
bhala bilan¢ tad-depozitu originali mhallas lill-intimat fuq il-kuntratt ta’ kiri
anness mar-rikors promotur.

2. Jichad it-tieni talba.

3. Ji¢had it-tielet talba.

4. lJilga’ in parte r-raba’ talba u jikkundanna lill-intimat ihallas lir-rikorrenti s-
somma ta’ sitt mija sebgha u tletin Ewro u tlieta u sittin centezmu (€637.63)
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bhala bilan¢ tad-depozitu originali mhallas lill-intimat fuq il-kuntratt ta’ kiri

anness mar-rikors promotur bl-imghax millum.

5. lJi¢chad il-hames talba.

6. Jichad |-eccezzjonijiet tal-intimat sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak

deciz hawn fuq.

Kull parti ghandha tbaghti l-ispejjez taghha.

Mogrija.

Noel Bartolo
Magistrat

Caroline Perrett
Deputat Registratur

14 ta’ Lulju 2023

12



