BORD LI JIRREGOLA L-KERA

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

Rikors numru 52/2016

Dr. Noella Sciriha K.
15164(M) bhala prokuratrici
specjali ta’ Rita Mifsud K.I.
259367(M)

VS

Paul Galea K.I. 250165(M)

[llum, 13 ta’ Lulju 2017
II-Bord;
Ra r-rikors promotur li jghid hekk:
1. i l-attrici Rita Mifsud tghix barra minn Maltay ghaldagstant
Dr.Noella Sciriha gieghed tidher fdawn il-procedubhala

prokuratrici tal-istess Rita Mifsud, kif jidher mprokura annessa
Dok NS1.
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. Illi Rita Mifsud u Paul Galea kienu izzewwgu fit-28 Dicembru
1989.

. llli wara z-zwieg, Rita Galea u Paul Galea marmiigjedu fi
proprjeta’ ta’ missier u omm Rita Mifsud li humailRhMifsud u
Victoria Mifsud. llli din il-proprjeta’ hija I-ford Palomino, Triq
iz-Zebbiegh gia Fisher Road, Mgarr, Malta li hijenértu ta’ din

il-kawza.

. i Rita Mifsud u Paul Galea kienu hallsu lill-gguri tal-istess
Rita Mifsud, l-ammont ta’ mitejn lira Maltija (LmZ)
ekwivalenti ghal erba’ mija u hamsa u sittin eurcsebgha u
tmenin centezmu (EUR 465.87) fis-sena f'Jannarktdl sena

bhala kera. llli ma kienx hemm ftehim ta’ kera-tmiktub.

. llli Rita Mifsud u Paul Galea isseparaw fit-2 t'Oitru 2003
permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Marco Farnaugkopja
annessa Dok NS2), fejn Rita Mifsud ikkoncediePldul Galea li
I-kirja tal-fond Palomino, Triq iz-Zebbiegh ga Fe&sh Road,
Mgarr, Malta taga’ fuqu.

. Mlli in segwitu ghall-mewt ta’ Victoria Mifsud fi28 ta’
Settembru 2001 u ta’ Philip Mifsud fis-7 ta’ Dicemb2002, il-
proprjetajiet tal-istess konjugi Mifsud gew fuqgtfigd taghhom
fishma ugwali u cioe’ Rita Mifsud u hutha Carmentgjar, Paul
Mifsud, Anna Fenech, Mary Galea u Joe Mifsud, idher mill-
ahhar testment tal-konjugi Mifsud datat 15 ta’ Fi&84 fl-att

tan-Nutar Dottor Paul Pullicino (kopja annessa DI3).

. lli fil-21 ta’Gunju 2004 saret divizjoni fl-attian-Nutar Dottor
Paul Pullicino bejn Rita Mifsud u hutha Carmen GaraPaul
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Mifsud, Anna Fenech, Mary Galea u Joe Mifsud. pkirmezz
tal-istess divizjoni, Rita Mifsud giet assenjatéomd Palomino,
Trig iz-Zebbiegh ga Fisher Road, Mgarr, Malta (leofgal-
kuntratt anness Dok NS4).

8. llli r-rikorrenti tippreciza ghal kull buon fini lifid-divizjoni
hemm zball fid-deskrizzjoni tal-fond stante li ks tal-fond fil-
fatt huwa Palomino u mhux Palmar, kif ukoll ghalieisem tat-
triq lahaq tbiddel mill-awtoritajiet kompetenti rmrFisher Road

ghal Triq iz-Zebbiegh.

9. i r-rikorrenti tippreciza ukoll li flimkien maddar Palomino,
Triq iz-Zebbiegh ga Fisher Road, Mgarr, Malta fess divizjoni
r-rikorrenti giet assenjata |-garaxx bla numru cstnti I-istess
dar bl-isem ‘Santa Marija’, Fisher Road, Mgarr, Mal Illi dan
il-garaxx kien originarjament parti mill-kirja, izdPhilip Mifsud
u Victoria Mifsud kienu ilhom li hadu lura I-pussetal-garaxx
meta Rita Mifsud u Paul Galea kienu ghadhom mhgalhlaent
separati u ghalhekk il-garaxx ma jiffurmax partinmidawn il-

proceduri.

10.1lli gabel is-separazzjoni bejn Rita Mifsud u Pdbhlea fit-2
t'Ottubru 2003, Paul Galea kien ilu diversi snirhijg fid-dar
Palomino, Triq iz-Zebbiegh ga Fisher Road, Mgarrltsl ad
eskluzzjoni tar-rikorrenti stante li I-partijiet ému de facto
separati u kien ihallas il-Lm200 fis-sena lil PpilMifsud u

Victoria Mifsud.
11.10i mill-2004, Rita Mifsud marret tghix (u ghadhtghix) I-

Ingilterra, u ghalhekk huha Joe Mifsud jiehu hsiepgbor il-

kera u jamministra.
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12.1lli fDicembru 2014 u fix-xhur ta’ wara, Rita Miigd saret taf li
kien hemm persuni terzi jirrisjedi fil-fond Palonoin Triq iz-
Zebbiegh ga Fisher Road, Mgarr, Malta u dan permezz
sullokazzjoni jew assenjazzjoni da parti tal-intinfigaul Galea.
[l din is-sollukazzjoni jew assenjazzjoni sarumwd abuziv u

illegali minghayjr il-kunsens tar-rikorrenti Rita Fud.

13.1lli jirrizulta ukoll li I-intimat Paul Galea huwanoruz fil-hlasijiet

ta’ kera fejn nagas milli ihallas il-kera f'Jann2015 u f'Jannar
2016.

14.11li ghalhekk ir-rikorrenti baghtet ittra ufficjalfl-ismijiet ‘Rita
Mifsud vs Paul Galea' fil-Prim Awla tal-Qorti Civil(kopja
annessa Dok NS5) fejn formalment infurmat lill-mat dwar il-
morozita’ fil-hlas tal-kera u dwar il-ksur tal-olgi kuntrattwali u
legali u fejn ghalhekk interpellat lill-intimat s@x jizgombra
mill-fond Palomino, Triq iz-Zebbiegh ga Fisher Rpadgarr,
Malta. Illi minkejja dan, I-intimat baga’ moruzimadempjenti.

15.1lli ghalhekk kellha issir il-kawza odjerna sabiéintimat Paul
Galea jigi zgumbrat mill-fond Palomino, Triq iz-Zabgh ga
Fisher Road, Mgarr, Malta.

Ghaldagstant, jghid il-konvenut prevja kwalsiasikjaiazzjoni

necessarja u opportuna, I-ghaliex dan I-OnorabblidBm’ghandux
jaqgta’ u jiddeciedi billi:

1. Jiddikjara li I-konvenut ma hallasx puntwalmenkdra li kellu
jaghti u/jew issoluka I-fond jew ittrasferixxa lfkiminghajr il-

kunsens espress ta’ Rita Mifsud u/jew xort'ohra esagwix |-
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kondizzjonijiet tal-kiri tal-fond Palomino, Trig iZebbiegh ga
Fisher Road, Mgarr, Malta u tiddikjara konsegwergatmli |-

kirja hija terminata.

. Tordna konsegwentement lill-konvenut irodd ic-cvaew I-
pussess battal tal-istess fond Palomino, Triq iabfegh ga
Fisher, Mgarr, Malta lir-rikorrenti fi zmien gasir perentorju

prefiss minn dan |I-Onorabbli Bord.

. Jikkundanna lill-konvenut ihallas I-kera dovuta fufgfond
Palomino, Triq iz-Zebbiegh ga Fisher, Mgarr, Maltecioe’ |-
ammont ta’ disa’ mija u wiehed u tletin euro u drags sebghin
centezmu (€931.74) sal-prezentata ta’ din il-kawgew somma

verjuri.

. Tiddikjara u tiddeciedi sabiex il-meters tad-tlawiima gravanti
I-fond Palomino, Triq iz-Zebbiegh ga Fisher Roadyavt, Malta
jiddawwru fuqg isem l-attrici, b’dan li l-ispejjezelevanti ghat-
transfer tal-meters u I|-kontijiet ghall-konsum ur&eal-meters
sad-data tal-effettiv zgumbrament u transfer talems ikunu a
karigu esklussiv tal-konvenut. Tordna konsegwemetmlill-
konvenut idawwar il-meters tad-dawl u ilma gravanfond a
spejjez tieghu fi zmien gasir u perentorju iffissainn dan I-
Onorabbli Bord u f'kaz li I-konvenut ma jottempraexhu entro z-
zmien prefiss, tawtorizza lill-attrici sabiex iddaar il-meters
tad-dawl u tal-ilma fisimha u dan provvizorjameat spejjez
taghha izda finalment a spejjez tal-konvenut, fingiet tal-istess
tawtorizza lill-attrici sabiex taghmel kwalunkwe ki#irazzjoni
jew tiffirma kwalunkwe dokument fisem il-konvengtabiex il-

meters tad-dawl jiddawru f'isimha.
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Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet legali kontra |-konvenli huwa minn

issa ingunt in subizzjoni.

Ra r-risposta tal-intimat li tghid hekk:

llli gabel xejn in-nugqqgas ta’ kompetenza ta’ daBdrd stante i I-

fond in kwistjoni kien id-dar matrimonjali ta’ bejhpartijiet;

[l minghajr pregudizzju ghal dan u bhala eccenzjpreliminari, I-

azzjoni hija wahda improponibbli stante li skontkiintratt tas-
separazzjoni l-attrici kienet ivvakat minn din idfdu obbligat ruhha
li ma tivvanta I-ebda pretenzjoni kontra I-esponghiar-rigward tal-

istess fond bhala d-dar taz-zwieg jew fuq il-kigistess.

[l bla pregudizzju ukoll Rita Mifsud ghandha idpgil-prova tat-

titolu fuq il-proprjeta’ in kwistjoni;

llli fuq il-mertu u bla pregudizzju ghall-eccezzjpet preliminari, it-
talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt udidritt u dan stante;

1) Ma hu veru xejn li I-esponenti kera il-fond PalomjnTriq iz-
Zebbiegh ga Fisher Road, Mgarr lil terzi persurdato ma non
concessioli dan il-fond gie sullokat, huwa ma hux prekluz |

jaghmel dan;

2) Huwa ma kienx jaf li huwa kien moruz fil-hlasijidl-kera u dan
peress li hu ghadda il-hlas tal-kera tas-sena #A0t&rtu wiehed
Simon Grech sabiex jiddepozita din il-kera I-Qquéress |i |-
esponenti ma jafx jikteb u jagra. Jidher per@®&iinon Grech ma
iddepozita I-ebda flus il-Qorti. Kif [-esponentargaf b’dan huwa

inkariga avukat sabiex jiddepozita I-ammont talekgtQorti.
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3) llli rigward il-hlas tal-kera ghas-sena 2016 dinagha mhux

dovuta stante li huwa hallas il-kera bis-sena B'lur

Ghaldagstant it-talbiet tar-rikorrent ghandhom jignichuda bl-

Ispejjez.

Ra [-atti kollha tal-kawza.

Sema’ I-provi.

Ra u gies id-dokumenti u provi kollha prodotti.

Ra n-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimat tat-28 Frar 2017.

Ra n-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti th6-ta’ Marzu 2017.

Sema’ s-sottomissjonijiet orali ulterjuri tal-pgiet fis-seduta tat-03 ta
April 2017.

Ra illi I-kawza thalliet ghal-lum ghas-sentenza.

Ikkunsidra:

i din hija sentenza preliminari dwar |-ewwel zgweccezzjonijiet

preliminari u cioe: 1) l-inkompetenza tal-Bord ul2inproponibilita tal-

kawza ai termini tal-kuntratt ta’ separazzjoni biéjpartijiet.

(1) L-inkompetenza tal-Bord
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i huwa ormai stabbilit li I-kompetenza tal-Borddjern twessghat

konsiderevolment permezz tal-emendi taht I-Att X2809.

llli in oltre ghalkemm dawn il-proceduri gew intdat gabel id-dhul
fis-sehh tal-emendi introdotti bl-Att XIV tal-201@joeé gabel il-15 ta’
Frar 2016, billi dawn huma emendi procedurali, wral ta’ ordni
pubblika, l-istess emendi jidhlu fis-sehh minnuftBhalhekk [-artikolu
741 tal-Kap. 12 kif emendat japplika ghall-kaz odjgekk jirrizulta lil

dan il-Bord li m’ghandux il-kompetenzationae materiaebiex jiehu

konjizzjoni tat-talbiet tar-rikorrenti.

Huwa pacifikament accettat illi I-kompetenza ta’ r@Qdi determinata
fuq kollox u gabel kull konsiderazzjoni tal-eccemzsj moghtija mit-
termini tal-azzjoni attrici. Hu I-att promotur kiftavolat, u t-talbiet u I-
premessi taghhom, li jiffurmaw il-parametri li fiho il-Qorti kellha
tezercita |-gudizzju taghha u li allura jiddeteram il-kompetenza
taghha. (Frankie Refalo nomine v. Jason Azzopardi &t Appell — 7
ta’ Ottubru 1997).

ll-posizzjoni legali fil-materja ta’ kompetenzationae materiaetal-
Qrati ordinarji u dawk ta’ kompetenza specjali fka konnessi ma’
kirjiet urbani kienet ormai pacifika fil-gurisprudea tal-Qrati taghna.
Bl-introduzzjoni tal-Att X tal-2009, izda dahlu fsehh xi tibdiliet li
wessghu I-kompetenza tal-Bord tal-Kera. B'dan lggtiv emendainter
alia l-artikolu 1525 tal-Kap 16 u l-artikolu 16 tal-Ka9, tal-Ligijiet ta’
Malta.

llli skond I-artikolu 1525(1) tal-Kap.16 tal-Liggt ta’ Malta il-Bord li
jirregola |-Kera “ghandu kompetenza esklussiva i jiddeciedi
kwistjonijiet konnessi ma’ kuntratti ta’ kiri ta’'ohd urban u ta’ dar

ghall-abitazzjoni u ta’ fond kummercjali. Kirjiethoa jaqghu taht il-
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kompetenza tal-Qrati ta’ Gurisdizzjoni Civili u-iaz ta’ raba’ taht il-

Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’.

Din id-disposizzjoni hija wkoll replikata fl-artiko 39(5) tal-Att ‘X’ tal-
2009 fid-disposizzjonijiet transitorji. L-artikolu38(a) jipprovdi
subartikolu gdid wara I-artikolu 16(3) tal-Kapito89, I-artikolu 16(4) li
jghid hekk:

“Minkejja d-disposizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, [1Bord
ghandu wkoll jiddeciedi I-materji kollha li jolqtrjiet ta’
fondi urbani li jinkludu fondi residenzjali kif ukcfondi
kummercjali u dan ghat-termini ta’ Titolu IX tat-Gsima
Il tat-Tieni Ktieb tal-Kodici Civili fuq il-Kuntrati tal-Kiri,
inkluzi kawzi dwar okkupazzjoni ta’ fondi urbanjnfel-

Kirjiet ikunu ntemmu wara t-terminazzjoni ta’ kirja

Il I-Qrati taghna ppronunzjaw ruhhom f'diversirgenzi partikolarment

minhabba I-mod infelici kif gew redatti I-emendimmertu.

F'dawk is-sentenzi, I-Qorti ezaminat b’'mod apprafanl-kwistjoni ta’
kompetenza tal-Qrati ordinarji fil-materja ta’ ldrju rribadiet i
ghalkemm il-kompetenza tal-Bord tal-Kera twessdbleemendi li saru
fl-2009: “Pero din il-Qorti hi tal-fehma illi I-Bord tal-Kea xorta jibga’
tribunal specjali b’poteri li jridu jintuzaw entrd-limiti ta’ dak li tghid
il-ligi. Kwistjonijiet li ma jagghux entro |-provvaimenti tal-ligijiet li
jirregolaw il-kiri jridu per forza jaqghu fil-kompenza tal-Qrati

Ordinarji.”
Fil-kawza fl-ismijiet “Joseph Camilleri et vs International Trading

Company Limited” deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-31 ta
Ottubru 2011, il-Qorti wara li kkonsidrat |i d-de@ni li kellha
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guddiemha kienet “palesament tiddependi fuq |-alkzgoni tal-atturi li
s-socjeta konvenuta naqgset mill-obbligi taghha skeiskrittura ta’
lokazzjoni li saret bejn il-kontendenti” iddecidiei-kompetenza kienet

tirrisjedi fil-Bord li Jirregola |-Kera.

Pero, fsentenzi recenti moghtija mill-Qorti tal-pgl Inferjuri,

“Catherine Darmanin et vs Miriam Cutajar Fiorini et ”, deciza fis-16
ta’ Dicembru 2015, uSalvatore Bartolo et vs Anthony Deguara &t

deciza wkoll fis-16 ta’ Dicembru 2015, gie trattétnod approfondit I-
artikolu 1525 tal-Kodici Civili, u kif ukoll I-int@zjoni tal-legislatur
meta dahlu fis-sehh |-emendi tal-Att X tal-2009.wsenuncjati siltiet
mill-White Paper u mid-dibattiti parlamentari taakliz-zmien li juru li
I-emendi kienu kollha ntizi sabiex iwessghu |-kongreza tal-Bord tal-

Kera.

[lli fil-kaz “ Bartolo et vs Deguara &til-Qorti osservat:

“Mill-Artikolu 1525 tal-Kodici Civili ma jirrizultax i |-

kompetenza tal-Bord tiddependi mill-ezistenza ta

lokazzjoni fiz-zmien li tigi proposta I-kawza.”

It-talba f'dik il-kawza kienet ghall-arretrati tkera wara t-terminazzjoni
tal-kirja. 1I-Qorti gieset li tali talba kienet ilslzata fug obbligu
kontrattwali naxxenti minn rabta lokatizja u ghajdtant il-forum
kompetenti kien il-Bord tal-Kera irrispettivamenekk il-lokazzjoni

kienetx ghadha in vigore jew le, stante li I-ligariddistingwix.

Fl-istess kaz, b’'mod aktar specifiku ghall-artikolib25 tal-Kap. 16
inghad hekk:
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“L-Artikolu 1525 jipprovdi li I-bord hu kompetenti
jiddeciedi ‘kwistjonijiet konnessi ma’ kuntratti ' t&iri’.
Din id-disposizzjoni ma taghmilx distinzjoni bejnjikt in
vigore u ohrajn li ntemmu, u ghalhekk fil-fehmadakti,
m’ghandhiex tkun hi stess li tintroduci distinzjdni-ligi

ma taghmilx”.

(2) L-improponibilita tal-kawza ai termini tal-kurattt tas-separazzjoni

bejn il-partijiet

llli jirrizulta u hemm qgbil bejn il-partijiet illil-kuntratt ta’ separazzjoni
bejn il-partijiet sar meta r-rikorrenti kellha bigsitt ta’ inkwilinat, kif
bl-istess mod I-intimat kellu dritt ta’ inkwilingug I-imsemmi fond, u
dan minhabba li kienet tithallas kera ta’ mitejmaLiMaltin lis-sid, illi

dak iz-zmien kienu I-genituri tar-rikorrenti.

[l ghalhekk isegwi illi kwalsiasi rinunzja li ghalet ir-rikorrenti fil-
kuntratt ta’ separazzjoni kien jirrigwarda bissddtt ta’ inkwilinat. Dak
iz-zmien m’hemmx dubju i tali rinunzja setghetréiferi ghal xi dritt
iehor, ghaliex ir-rikorrenti ma kellha |-ebda drighor fuq [-imsemmi
fond.

Fil-kuntratt ta’ separazzjoni, ir-rikorrenti rringjat ukoll ghad-drittijiet
taghha fuq I-imsemmi fond bhala id-dar matrimonjklifiha kienu
jirrisjedu I-partijiet. Ir-rikorrenti ghalhekk irnunzjat ghad-drittijiet li
taghti I-ligi lil kull parti fuq id-dar taz-zwieg wsenjatament u fil-kaz
odjern l-aktar rilevanti d-dritt li r-rikorrenti liga’ tghix fid-dar
matrimonjali qua d-dar Ili |-partijiet kienu stabdiw bhala d-dar taz-

zwieg taghhom.
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[l ghalhekk huwa car li fil-kuntratt ta’ separgani ma gew regolati |-
ebda drittijiet ohra fug l-imsemmi fond, wisq anglsbda drittijiet
proprjetarji fug I-imsemmi fond. Dan ukoll fid-dawdl-fatt li jirrizulta u

gatt ma gie kontestat mill-intimat, li I-ebda kogjuna kien sid tal-fond
u ghalhekk |-ebda konjugi ma kellu drittijiet prggtarji fug l-imsemmi
fond. Fil-fatt jirrizulta li sid il-fond kienu I-geituri tar-rikorrenti u dwar

dan jagbel ukoll l-intimat.

llli, ghalhekk, ir-rikorrenti fil-kuntratt ta’ sepazzjoni ma rrinunzjat

ghall-ebda dritt proprjetarju fuq I-imsemmi fond.

In oltre, fiz-zmien li sar il-kuntratt ta’ separgaai, ir-rikorrenti langas
setghet tirrinunzja ghal xi dritt proprjetarju fugmsemmi fond ghax
dak iz-zmien ma kellha I-ebda tali dritt.

Il r-rikorrenti akkwistat id-drittijiet proprjetgi bhala sid tal-fond mertu
tal-kawza zmien wara li |-partijiet iffirmaw il-kuratt ta’ separazzjoni u
ghalhekk tali kuntratt ma jistax jimpingi fuq duiget li xi parti jew ohra

takkwista wara. Aktar u aktar jekk tali kuntratt fkanx haseb ghal tali

eventwalita kif inhu fil-kaz odjern.
llli ghalhekk I-eccezzjoni tal-intimat illi I-kawzaija mproponibbli mir-
rikorrenti minhabba r-rinunzja ghall-kirja u ghadttijiet fuq id-dar

matrimonijali fil-kuntratt ta’ separazzjoni, ma asgttreqi.

Ghaldagstant, il-Bord isib li I-imsemmija zewg ezz@nijiet huma

frivoli u vessatorji u intizi biss sabiex itawwltpkoceduri odjern.

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Bord gieghed jichad weel u t-tieni

eccezzjoni, bl-ispejjez kontra I-intimat.
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Fir-rigward tat-tielet eccezzjoni mressga mill-mét, din giet irtirata
mill-intimat fis-seduta tal-14 ta’ Novembru 2016, glalhekk il-Bord
mhux se jiehu konjizzjoni ulterjuri taghha.

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

(ft) Angelo Buttigieg
Deputat Registratur
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