BORD LI JIRREGOLA L-KERA

Magistrat Dr. Monica Vella LL.D., M.Jur.
CHAIRPERSON

Rikors Nru.: 23/2013

Michael Fenech (K.I. 78563M) u
martu Roberta Fenech (K.l. 43062M),
ghal kull interess li jista’ jkollha

VS

The House Shop Limited (C-4557)

lllum 20 ta’ Ottubru 2016

II-Bord,;

Ra r-rikors tar-rikorrenti li jghid hekk:
lIli huma proprjetarji tal-fond numru 190, Tower && tas-Sliema li
huma akkwistaw mill-poter ta’ missier ir-rikorreridlichael Fenech

u cioe’ Carmel sive Charles Fenech permezz ta’riatintl-atti tan-
Nutar Patrick Critien tal-15 ta’ Mejju 1992;
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llli in forza ta’ skrittura privata tat-22 ta’ Gumj1979, kopja annessa
Dok A, l-awtur tar-rikorrenti kien ta I-imsemmi fdnb’titolu ta’
lokazzjoni ghan-negozju in generali lis-socjetdnnatta u dan ghal
hames snin di fermo dekorribbli mill-24 ta’ Gunj®@79 u hamsa
ohra di rispetto versu I-kera annwali ta’ elfejrinnenin lira Maltin
(Lm2,080.00) hemmhekk indikata — Ii llum saret hatiedef sitt
mija u sittax il-Ewro (€5616) fis-sena pagabbli Iktkétt xhur bil-
guddiem u cioe’ fl-24 ta’ Gunju, Settembru, Dicemnlur Marzu ta’
kull sena u ghalhekk bl-ewwel skadenza li jmis4lta’ Marzu
2013 u liema kera mhijiex geghda fil-prezent tigicettata mir-

rikorrenti.

llli l-intimati ilhom ma jaghmlu ebda tip ta’ uzu ilfond in
kwistjoni ghal aktar minn sena u nofs u fil-fatt tthah u
abbandunawh ghal kollox meta ttrasferew in-negtajhhom ghall-
fond kummercjali gdid u cioe’ The House Shop, 1 rikia Business
Centre, Abate Rigord Street, Ta’ Xbiex.

[l ghalhekk dan in-non uso ghall-perjodu twil gharti tas-socjeta
intimata tal-fond mikri lilhom jikkostitwixxi bazlegali valida ghar-
ripreza tal-fond da parti tar-rikorrenti li, fil-fia fis-7 ta’ Novembru
2012 baghtu ittra ufficjali lill-istess socjeta imata fejn

interpellawha tirritorna lura lilhom l-istess fordjt u bic-cwievet.
llli, s-socjeta intimata bagghet inadempjenti ustkss socjeta

bagghet ma taghmel |-ebda uzu mill-istess fondkioMbaqga’ battal
ghal kollox.
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Ghaldagstant, in forza tal-premess, ir-rikorreidillpu bir-rispett illi

dan |-Onorabbli Bord joghgbu jawtorizzahom jirripoi lura I-

pussess tal-fond numru 190, Tower Road, tas-Slienaghand is-

socjeta intimata u dana fi zmien gasir u perentdirjjigi ffissat

lilhom minn dan |I-Onorabbli Bord.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-ittra ufficjali tas-Ta’ Novembru 2012,

kontra s-socjeta intimata li minn issa tibga’ mkarghas-subizzjoni.

Salv kull azzjoni ta’ danni spettanti lir-rikorrenkontra |-istess

socjeta intimata skont il-ligi.

Ra wkoll ir-risposta b’kontro-talba tas-socjetairmata The House Shop
Limited li tghid:

1.

llli preliminarjament jigi eccepit illi l-azzjoni @dotta mir-
rikorrenti rikonvenuti hija kemm nulla u legalmensostenibbli
kif ukoll infondata fil-fatt u fi dritt stante li @ hemm I-ebda
talba li, permezz taghha, dina I-Onorabbli Qorstai twassal
ghall-xoljiment tal-kuntratt lokatizju vigenti bejirkontendenti
u li allura tista tiggustifika li t-talba ghar-ripra tal-pussess tal-

fond numru 190, Tower Road, Sliema, tigi milqugha;

llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, is-socggponenti gatt
ma ghamlet u ma hijiex ged taghmel uzu hazin roitlef numru
190, Tower Road, Sliema u ghalhekk ir-rikorrenkonvenuti
ma humiex intitolati jitolbu ghal jew jottjenu |-derizazzjoni
ghar-ripreza tal-pussess tal-fond numru 190, TowRerad,

Sliema;
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3. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, is-socgtponenti ma
ghamlet u ma hijiex ged taghmel Il-ebda haga liatist
tippregudika r-rikorrenti rikonvenuti u ghalhekk-rikorrenti
rikonvenuti ma humiex intitolati jitolou ghal jewottjenu |-
awtorizzazzjoni ghar-ripreza tal-pussess tal-fondnru 190,

Tower Road, Sliema;

4. |lli anzi ghal kontrarju, r-rikorrenti rikonvenuthi ksur lampanti
tal-obbligi taghhom ai termini tal-artikolu 1554 sq tal-Kodici
Civili (Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta), kawzaw praglizzju kbir
lill-esponenti, u dana billi skond kif iccertifikalnginier Carmel
J Cuschieri (Dokument ‘THS.2") il-propjeta mikrijés-socjeta
esponenti gieghda kontinwament issofri danni mitlaal-
perkolar tal-ilma u ta’ ilma ta’ drenagg u anke habba I-
ingress ta’ umdita konsegwenza ta’ hsarat fl-ittinat tal-blokk
li fih qgieghda inkorporata I-proprieta mikrija |®acjeta
esponenti, hsarat fis-sistema tad-drenagg u ardke&athg xoghol
hazin fil-proprjeta soprastanti I-fond mikri lisgeta esponenti
u ghal liema hsarat, xoghol hazin u danni huma am#ént
responsabbli r-rikorrenti rikonvenuti, u dana peréds meta |-
istess rikorrenti rikonvenuti bnew sulari addizzabrfil-blokk i
fih jinsab il-fond mikri huma ma wettqux ix-xoghigf skond is-
sena u l-arti u kkawzaw hsarat gravi kemm fl-igtreg tal-

imsemmi blokk u anke fis-sistema tad-drenagg tatdss blokk;

5. i hekk kif jirrizulta ben car mill-artikolu 153@t seq tal-Kodici
Civili (Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta) r-rikorrenti jew min
minnhom kellhom u ghandhom jzommu I-fond 190, Tower

Road, Sliema, fi stat li s-socjeta esponenti tistghmel minnu
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[-uzu li ghalih gie mikri u li r-rikorrenti kellhonigisu li s-socjeta

esponenti ikollha t-tgawdija bil-kwiet ta’ I-istedend, ghaz-

zmien kollu tal-kiri — haga li r-rikorrenti rikonveiti ma
ghamlux;
6. lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbigkorrenti

rikonvenuti huma infondati fil-fatt u fid-dritt;

7. i peress illi minhabba I-precitati hsarat, xoglhazin u danni li
huma responsabbli unikament ghalihom ir-rikorreibnvenuti
jew min minnhom, is-socjeta esponenti giet pregatdikfit-
tgawdija taghha tal-fond lilha mikri u soffriet ueghda ssofri
telf ta’ negozju kif ukoll id-danni konsegwenzjalra relattivi,
is-socjeta eccepjenti odjerna ghandha interessretigixxi
ruhha mid-dritt lilha koncess skond il-ligi u tagbim
prezenzjalment id-debita kontro-talba kontra r-rikeati

rikonvenuti fir-rigward;

8. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet fug premessi, itidlbrikorrenti

ghandhom jigu rigettati.

Bl-ispejjez.

Ra wkoll il-kontro-talba tas-socjeta intimata Theusde Shop Limited li
tghid:
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1.

llli permezz ta’ skrittura privata datata t-22 t&unju 1979
(Dok. ‘THS.1’) l-awtur tar-rikorrenti rikonvenutiign ta |-fond
190, Tower Road, Sliema, b'titolu ta’ lokazzjons-Bocjeta
esponenti, liema lokazzjoni ghalkemm kienet origamaent
ghal hames snin di fermo dekoribbli mill-24 ta’ Guri979 u
hamsa ohra di rispetto issa ged tigi mgedda mimalesthza ghal

ohraex lege;

lli r-rikorrenti rikonvenuti, bi ksur lampanti tadbbligi taghhom
ai termini tal-artikolu 1554 tal-Kodici Civili Kafd6 tal-Ligijiet
ta’ Malta, kkagunaw pregudizzju kbir lill-esponentidana billi
skond kif iccertifika I-Inginier Carmel J Cuschigibokument
‘THS.2’) il-proprjetd mikrija lis-socjeta esponentjieghda
kontinwament issofri danni minhabba |-perkolar ibada u ta’
iima ta’ drenagg u anke minhabba I-ingress ta’ uadi
konsegwenza ta’ hsarat fl-istruttura tal-blokk Ih fgieghda
inkorporata |-proprjeta mikrija lis-socjeta espotighsarat fis-
sistema tad-drenagg u anke hsarat u xoghol hazprdprjeta
soprastanti I-fond mikri lis-socjeta esponenti bkfimplament
tal-bini li jikkonfina maghha u ghal liema hsarmabghol hazin u
danni huma unikament responsabbli r-rikorrenti,amal peress
illi meta Il-istess rikorrenti rikonvenuti bnew stiladdizzjonali
fil-blokk li fih jinsab il-fond mikri huma ma wettgx ix-
xogholijiet skond is-sena u l-arti u kkawzaw hsagevi kemm
fl-istruttura tal-imsemmi blokk u anke fis-sistened-drenagg
ta’ l-istess blokk u anke peress illi l-istruttued-imsemmi blokk
u anke fis-sistema tad-drenagg ta’ l-istess blokksarux skond

is-sengha u l-arti;
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3.

llli minhabba I-precitati hsarat, xoghol hazin undali huma
responsabbli unikament ghalihom ir-rikorrenti rikenuti, s-
socjeta esponenti sofriet u gieghda ssofri hsalrdixfures and
fittings fil-fond lokatizzju proprjeta tas-socjeta espongntinn
telf ta’ negozju u anke mid-danni konsegwenzjalattesi li
jikkomprendu fihom ukoll nuqgas ta’ gligh u spejjehrajn

relatati;

llli ghalkemm debitament interpellati sabiex jwettgx-
xogholijiet reparatorji necessarji u sabiex jersaghal-
likwidazzjoni u hlas ta’ dak minnhom dovuti in lmda’ danni,

r-rikorrenti rikonvenuti bagghu ghal kollox inadejapti;

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi, jghidkorenti rikonvenuti

ghaliex, prevja li jaghti dawk id-dikjarazzjonijiai provvedimenti

opportuni, m’ghandux dan il-Bord;

2.

Jiddikjara li r-rikorrenti rikonvenuti jew min mifmom kellhom,
u ghandhom jzommu I-fond 190, Tower Road, Sliematdt li
s-socjeta esponenti tista’ taghmel minnha l|-uzgHalih gie
mikri u li I-istess rikorrenti rikonvenuti kellhongjisu li s-socjeta
esponenti jkollha t-tgawdija bil-kwiet ta’ l-istesond lilha

mikri, ghaz-zmien kollu tal-kiri;

Jordna lir-rikorrenti rikonvenuti jew min minnhonalsex, fi
zmien gasir u perentorju, jwettqu dawk ix-xoghsetijkollha li
huma necessarji bil-ghan li s-socjeta esponenth tkista’
taghmel mill-fond 190, Tower Road, Sliema, l-uzghialih gie

mikri u li jkun hemm bzonn bil-ghan li s-socjetapesenti
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ikollha t-tgawdija shiha u bil-kwiet ta’ I-istessorid, ghaz-
zmien kollu tal-kiri, u dana a spejjez ta’ l-istegkorrenti
rikovenuti jew ta’ min minnhom u okkorendo taht is-
sorveljanza ta’ periti nominandi u jordna i f'’kéiz-rikorrenti
rikonvenuti kellhom ma jezegwixxux tali xogholijientro t-
terminu lilhom moghti skond it-talba allura |i sejeta
esponenti tkun tista’ taghmel tali xogholijiet aegpz tar-

rikorrenti rikonvenuti jew ta’ min minnhom;

3. Tiddikjara li minhabba I|-fuq premess s-socjeta s
sofriet danni sostanzjali li jikkomprendu fihom dikeuqgqgas ta’
gligh u spejjez ohrajn relatati u li ghalihom hunmesponsabbili
r-rikorrenti rikonvenuti jew min minnhom u li ghakk is-
socjeta esponenti hija intitolata ghar-rizarciméat I-istess
danni u spejjez u ghal kumpens minghand ir-rikdiren

rikonvenuti;

4. Tillikwida d-danni u spejjez li soffriet is-socje@sponenti u
anke |-kumpens talvolta dovuta lis-socjeta espanemt-
rikorrenti rikonvenuti jew min minnhom, okkorrendib-opera

ta’ periti nominandi;

5. Tikkundanna lir-rikorrenti rikonvenuti jew lil mirminnhom
sabiex, fi zmien qasir u perentorju li jigi stalibrhinn dana I-
Bord, jhallsu lis-socjeta esponenti I|-konsegwemz@énni,

spejjez u kumpens li jigu hekk likwidati minn darBord;

Bl-imghaxijiet bl-ispejjez komprizi dawk tal-proteaumru 459/2012

tad-9 ta’ Novembru, 2012 fl-ismijiet inversi kontrerikorrenti
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rikonvenuti, minn issa stess ngunti ghas-subizzjorir-rizerva ta’
kull azzjoni ohra kontra r-rikorrenti rikovenutinvalza spettanti lill-

esponenti.

Ra wkoll ir-riposta ta’ Michael u Roberta Feneclagkontro-talba ta’ The
House Shop Limited li tghid:

1. i preliminarjament, il-kontro-talba hija ghal Kox nulla u
legalment insostenibbli stanti illi ma tagax taldparametri
restrittivi tar-rikonvenzjoni taht Art 396 (a) u)(kal-Kap 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta u ghaldagstant ghandha tigi ghiabllox
michuda u skartata bl-ispejjez kollha kontra l$stesocjeta The

House Shop Limited;

2. lli, subordinatament u minghajr pregudizzju ghasspost, il-

kontro-talba ghandha wkoll tigi ghal kollox michudhaliex:

a) L-allegati hsarat/danni huma biss skuza ikkrejata-socjeta
The House Shop Limited specifikament sabiex tipprov
tiggustifika d-detenzjoni illegali da parti taghhal-fond ‘de
guo’ u ghaliex inzamm maghlug minnha wara illi lokiat fil-
fond il-gdid ta’ Tax-Xbiex u dana Kif jirrizulta aopament mis-

segwenti:

i) Dok A — avviz maghmul fl-20 ta’ Awwissu 2010 militess
socjeta The House Shop Limited ghand ‘Bernards [Eetdte’
fejn, oltre il-kera gja pagabbli lir-rikorrenti Feoh I-istess
socjeta kienet geghda titlob rigal ghaliha ta’ kv’ miljun
Ewro (€250,000) sabiex iccedi |-hanut! Ghalkemnmmadi-talba
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ii)

b)

saret aktar minn sena gabel ir-rilokazzjoni ghaktpil-gdid,
huwa owvju illi I-ebda terz ma kien dispost illigtas dan ir-rigal
hekk gawwi lil xi hadd li, ‘del resto’, langas méahk sid il-kera
u b’hekk bagghu ma sabu lil hadd sabiex jissodtibmi fil-kera

tar-rikorrenti!

Dok B — estratt mill-gazzetta ‘Independent’ talt20 Novembru
2011 mnejn jirrizulta illi The House Shop Limitecethet
ufficjalment il-hanut il-gdid taghha fid-9 ta’ Nowsbru 2011.

Hija kienet diga’ irrilokat ruhha f'dan il-fond,;

Dok C — fil-25 ta’ April 2012, cioe’ hames xhur wfs wara I-
ftuh ufficjali tal-hanut il-gdid (u meta kien ‘bedberraq’) sar |-
ewwel ilment da parti tal-House Shop Limited dwaallegati

hsarat fil-fond (antik) lokat lilhom.

[lli, totalment minghajr pregudizzju ghad-drittijigcaghhom u |-
obbligi tal-House Shop Limited, il-konjugi Feneatkarigaw lil

AIC Michael Flazon sabiex jaccedi fil-fond in kwisi u

jaghmel rapport dwar I-ilmenti tal-inkwilini. Kopj&’ dan ir-
rapport tal-25 ta’ Jannar 2013 — li minnu jirrizulili I-hsarat
kienu ghal kollox irrizorji jinsab hawn anness khaokument
‘D’. Ukoll, totalment minghajr ebda pregudizzju aksex ir-
rikorrenti Fenech jissalvagwadjaw il-proprjeta taglin huma
minnufih ghamlu t-tiswijiet zghar in kwistjoni uistess AIC
Michael Falzon rega’ acceda fil-fond de quo u f@l4a’ April

2013 hareq ir-rapport hawn anness bhala Dok E. Mamn iz-

zewg rapporti jirrizulta bl-aktar mod car illi lalenti ta’ The
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Hosue Shop Limited fdan ir-rigward kienu ghal Il

insostenibbli!

c) i, fi kwalunkwe kaz, kemm a tenur tal-artikolut&l-iskrittura
lokatizja kif ukoll a tenur tal-artikolu 1556 taldf 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta, The House Shop Limited kienehikament
responsabbli ghat-tiswija ta’ kull tip ta’ hsar&fond u, f'kull
kaz u jekk kien hemm xi htiega ta’ dan, setgheer#ment
taghmel uzu mill-fakolta lilha moghtija fl-Artikold 543 tal-Kap
16 tal-Ligijiet ta’ Malta .

3. llli apparti mill-fatt illi s-socjeta The House Spd.imited ma
soffriet I-ebda danni (‘sostanzjali’ 0 meno) — Eelli [-unika
raguni ghaliex il-fond tbattal mill-istess socjekéen minhabba
it-traslok taghhom tal-fond il-gdid li kien akbarahjar filwaqt
illi I-fond de quo baga’ battal minhabba ir-rigah@mi mitlub
minnhom ta’ €250,000 — dina I-Qorti mhijiex kompatieilli
tiehu konjizzjoni ta’ kull tip ta’ talba maghmulaisrsocjeta
ghal-likwidazzjoni tal-allegati danni. Ghalhekk,lktip ta’ talba

f'dan ir-rigward ghandha tigi ghal kollox skartata.

4. Salv eccezzjonijiet ohra.

Ra I-atti kollha tal-kawza;

Ra n-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti, dwa-eccezzjonijiet

preliminari moghtija rispettivament fir-rispostaagkrikors promotur u fir-
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risposta ghall-kontro-talba tas-socjeta intimatarepentata fis-17 ta’
Dicembru 2013;

Ra n-nota ta’ sottomissjonijiet tas-socjeta intimadwar |-eccezzjonijiet
preliminari moghtija rispettivament fir-rispostaagkrikors promotur u fir-
risposta ghall-kontro-talba tas-socjeta esponempicezentata fil-15 ta’
Jannar 2014,

Ra r-replika tar-rikorrenti ghan-nota ta’ sottonussjiet tas-socjeta

intimata pprezentata fis-26 ta’ Marzu 2014,

Ra illi fis-seduta tat-30 ta’ Novembru 2015 il-ppet iddikjaraw |i se
jistriehu fuq in-noti gia prezentati u I-kawza tietl ghas-sentenza

preliminari quddiem il-Bord diversament presedut;

Ra d-dokumenti u I-atti kollha tal-kawza;

Ikkunsidra:

[l din hija sentenza preliminari dwar |-ewwel @azjoni mressga mis-

socjeta intimata, li tghid:

“llli preliminarjament jigi eccepit illi I-azzjonaddotta mir-rikorrenti
rikonvenuti hija kemm nulla u legalment insostetibkf ukoll
infondata fil-fatt u fi dritt stante li ma hemm béa talba li, permezz
taghha, dina |-Onorabbli Qorti tista’ twassal ghadljiment tal-
kuntratt lokatizju vigenti bejn il-kontendenti u lallura tista
tiggustifika li t-talba ghar-ripreza tal-pusses&ftand numru 190,

Tower Road, Sliema, tigi milqugha;”

Pagnal2 minn14



[l ghalhekk is-socjeta intimata geghda targumédnitainhabba li ma saritx
talba ghax-xoljiment tal-kuntratt vigenti bejn i&gijiet, izda saret mal-
ewwel talba ghar-ripreza tal-pussess, liema tallpgpagst kienet tissuccedi
talba ghax-xoljiment tal-kuntratt lokatizju, alludan igib n-nullita tar-

rikors promotur.

Min-naha taghhom ir-rikorrenti jargumentaw illi t@élccezzjoni hija frivola
u vessatorja u minghajr bazi legali ghax dan ingqasgma jwassalx ghan-

nullita tar-rikors promotur ghaliex:

a. Ir-rikors huwa bl-istess format rikjest mil-ligi gh-kawzi simili,

anzi huwa aktar dettaljat;

b. ll-proceduri quddiem il-Bord huma b’angas formalitailli

guddiem grati ohra;

c. i tali talbi hija kompriza fit-talbiet kif deddt fir-rikors
promotur;
d. |llli kien hemm diversi okkazjonijiet fil-gurisprudea tal-Qrati

taghna b’talbiet simili minghajr ma tali rikors gikjarat null; u

e. L-Artiklu 27 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta lijirregola I-
proceduri quddiem dan il-Bord jaghti I-fakolta 4Blord illi
fkull zmien jista’ jawtorizza korrezzjonijiet biexr-rikors isir

izjed car.
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llli I-Bord huwa tal-fehma illi jkun aktar ghagli f'rikorsi simili fejn il-
kuntratt ikun ghadu in vigore bejn il-partijiet gigha ssir ukoll it-talba
ghax-xoljiment tal-kuntratt gabel it-talba ghalgiambrament. lzda tali
nuggas m’'ghandux iwassal ghas-sanzjoni ta’ nuthtarikors u dan ghal
diversi ragunijiet, primarja fosthom illi I-ligi ghti |-fakolta lill-Bord illi
jordna korrezzjonijiet, is-simplifikazzjoni tal-pceduri quddiem il-Bord illi
riedet il-ligi meta saret il-ligi specjali biex pigregolati I-kirjiet, kif ukoll a
skans ta’ hela ta’ hin u rizorsi mhux biss tal-piitt fil-kawza izda wkoll
tal-Bord innifsu. Dan perd ma |fissirx illi wiehefista’ jillaxka u ma
jipprezentax il-proceduri kif tridhom il-ligi, izdaregola ghandha tkun li I-
procedura ghandha tigi segwita kemm jista’ jkun iesabjigu evitati
sitwazzjonijiet bhal dawk fil-kaz odjern, li wkolivasslu ghal titwil bla

bzonn tal-proceduri ghad-detriment ta’ I-istesdipet.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Bord qieghed jichad |-eel eccezzjoni
preliminari tas-socjeta intimata. Spejjez ta’ distsentenza preliminari
riservati ghas-sentenza finali.

(ft) Magistrat Dr. Monica VellaLL.D., M. Jur.

(ft) Angelo Buttigieg
Deputat Registratur
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