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ROSSI Michael u Micallef Isabelle Laurent
VS

ATTARD Mario u martu Attard Joan

It-Tribunal,

Ra I-Avviz tat-Talba prezentat fit-18 ta’ Novembru 2016 li permezz tieghu l-atturi
talbu li dan it-Tribunal jikkundanna lill-konvenuti jhallsuhom is-somma ta’ €458.15¢
rapprezentanti danni sofferti minnhom meta, fis-17 ta’ Novembru 2014, gew kostretti
jhallsu tali somma lill-Automated Revenue Management Services Limited (Arms Ltd),
liema somma kellha, skond ftehim ta’ kera ezistenti bejn il-kontendenti, tigi mhallsa
minghand il-konvenuti fir-rigward tal-kirja tal-garaxx 104, Triq Sant’Elena, Sliema, li 1-
konvenuti vvakaw fis-7 ta’ Lulju 2014, bl-ispejjez tal-ittra ufficjali 2713/2016 u bl-
imghax bir-rata ta’ tmienja fil-mija (8%) fis-sena fuq is-somma mitluba mid-data tal-
prezentata ta’ din it-talba. L-atturi ddikjaraw li huma interpellaw diversi drabi lill-
konvenuti sabiex ihallsu, u b’hekk jonoraw 1-obbligi taghhom, pero’ dawn baqghu
inadempjenti anke meta kienu ben konsapevoli tal-ammont minnhom dovut, u minkejja li

kienu ta’ sikwit jitolbu estensjoni taz-zmien biex ihallsu.
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Ra d-dokumenti annessi mal-Avviz tat-Talba, senjatament (i) kopja tal-kontijiet
tad-dawl u I-ilma fil-fond 104, Triq Sant’ Elena, Sliema ghall-perjodu mill-24 ta’ Gunju
2014 sas-17 ta’ Novembru 2014 (Dok.“MR1’, fol.2 sa 6); (ii) kopja tar-ricevuta tal-hlas
f’isem l-atturi fl-ammont mitlub b’din il-kawza (Dok.‘MR2’, fol.7); u (iii) kopja
informali ta’ ittra ufficjali ezekuttiva datata 28 ta’ Ottubru 2016 (Dok.‘MR3’, fol.8) bir-

ricevuta tal-ispejjez gudizzjarji relattivi (fol.9).

Ra r-Risposta tal-konvenuti prezentata fis-16 ta’ Jannar 2017, li permezz taghha t-
Tribunal gajjem ex ufficio I-kwistjoni jekk ghandux kompetenza jiddeciedi t-Talba, in
kwantu tirrigwardja hlas li sar dovut fil-kors ta’, jew b’xi mod in konnessjoni ma’,

kuntratt ta’ kiri.

Sema’ t-trattazzjoni orali tad-difensuri tal-partijiet dwar din il-kwistjoni ta’

kompetenza, u ra t-traskrizzjoni tal-istess.

Ikkunsidra li:

Din il-kawza tirrigwardja talba tal-atturi, ga lokaturi tal-fond 104, Triq Sant’
Elena, Sliema, li I-konvenuti kienu jikru minghandhom, ghall-hlas tad-danni li l-atturi
jippretendu li garrbu bi htijiet tal-konvenuti, konsistenti fi hlas li effettwaw favur terzi

ghal servizzi ta’ dawl u ilma kkunsmati mill-konvenuti fil-fond hekk mikri lilhom.

Ghalhekk ma gietx prezentata kopja tal-iskrittura tal-kiri bejn il-partijiet li kienet
tirregola din ir-relazzjoni lokatizja, mill-atti processwali jidher li ma hemmx kwistjoni
bejniethom li effettivament kienet tezisti bejniethom dik ir-relazzjoni, u li llum hija
definittivament mitmuma. Dan ged jinghad ukoll in vista tan-natura tal-eccezzjonijiet fil-

mertu sollevati mill-konvenuti.

Fit-trattazzjoni orali tieghu, I-abbli difensur tal-atturi ta elenku estensiv tal-
gurisprudenza ta’ dawn il-qrati fug din il-kwistjoni. B’mod partikolari, huwa rrefera

ghall-gudikati kunfliggenti dwar il-kwistjoni ta’ kompetenza meta t-talba tigi intavolata
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wara t-tmiem tal-kirja, u b’riferenza ghal hlasijiet li jigu dikjarati dovuti meta r-relazzjoni
lokatizja ma tkunx ghadha tezisti. Irrefera wkoll ghall-gdikati tal-Prim’ Awla tal-Qorti
Civili, fosthom fis-sentenza Maria Mifsud Bonnici vs Nazzareno Aquilina et’, fejn I-
istess Qorti ddikjarat ruhha kompetenti biex tiddetermina kawzi dwar zgumbrament,

minkejja li kienu jinvolvu Kirjiet.

Kif diga’ kellu opportunita’ jelenka dan it-Tribunal, kif kompost, fis-sentenzi
Alfred Schembri vs Jean Pierre Schembri et (Talba Numru 204/16, deciza fl-10 ta’
Jannar 2017, mhux appellata) u Annika Vaisanen vs Rita Palmier (Talba Numru
42/2016, deciza fit-28 ta’ Frar 2017, mhux appellata), wara I-emendi fil-ligi tal-Kiri bl-Att
X tal-2009, il-kwistjoni dwar il-kompetenza tal-grati ordinarji (inkluz allura dan it-
Tribunal) fi kwistjonijiet konnessi, direttament jew indirettament, ma’ kuntratti ta’ kiri,
giet trattata diversi drabi, u inghataw interpretazzjonijiet differenti lid-disposizzjonijiet

rilevanti. Dawn id-disposizzjonijiet huma s-segwenti:

Art. 1525(1), Kodici Civili

‘.. II-Bord li Jirregola I-Kera (hawn aktar ‘il quddiem f’dan it-titolu msejja
‘il-Bord tal-Kera’) mahtur bis-saiza tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-
Kiri ta’ Bini ghandu kompetenza esklussiva li jiddecéiedi kwistjonijiet
konnessi ma’ kuntratti ta’ kiri ta’ fond urban u ta’ dar ghall-abitazzjoni u
ta’ fond kummercjali. Kirjiet oara jaqghu tahit il-kompetenza tal-grati ta’
gurisdizzjoni civili u fil-kaz ta’ raba’ taht il-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri
tar-Raba’ mahtur bid-dispozizzjonijeit tal-Att dwar it-Tigdid ta’ Kiri ta’
Raba’.’

Art. 16(4), Ordinanza dwar it-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69)

‘Minkejja d-dispozizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, il-Bord ghiandu wkoll
jiddeciedi I-materji kollha Ii jolgtu kirjiet ta’ fondi urbani li jinkludu fondi
residenzjali kif ukoll fondi kummercjali u dan ghat-terminu ta’ Titolu IX tat-
Tagsima 11 tat-Tieni Ktieb tal-Kodici Civili, Fuq il-Kuntratti tal-Kiri, inkluzi
kawz dwar okkupazzjoni ta’ fondi urbani fejn il-kirjiet ikunu ntemmu wara t-
terminazzjoni ta’ kirja.’

Art. 39(5) tal-_Att tal-2009 li Jemenda I-Kodi¢i Civili (Att X tal-2009)

[I-Bord tal-Kera mahtur bis-sahha tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri
ta’ Bini, ghandu jkollu gurisdizzjoni esklussiva li jiddeciedi kwistjonijiet
konnessi ma’ Kkirjiet ta’ fondi urbani li jinkludu kemm fondi

! Prim’Awla, 11.1.2017
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kummerd¢jali kif ukoll fondi residenzjali. B’dan izda 1i kawzi li
jirrigwardaw kuntratt ta’ kiri li fl-1 ta’ Jannar, 2010 ikunu pendenti quddiem
Qrati jew Tribunali ohra ghandhom jibqghu trattati mill-istess Qrati jew
Tribunali.

Inizjalment, il-grati inferjuri® (inkluz dan it-Tribunal, diversament presjedut) taw
interpretazzjonijiet kunfliggenti lid-disposizzjonijiet c¢itati. Dawk id-decizjonijiet
kunfliggenti kienu appellati, u anke I-Qorti tal-Appell (Inferjuri) lahget waslet ghal
konkluzjonijiet differenti, partikolarment dwar il-kompetenza ta’ dan it-Tribunal fil-kaz
ta’ talbiet ghal hlas imressga wara t-terminazzjoni ta’ kirja, u jekk kwistjonijiet bhal dawn
jaqghux ukoll fil-kompetenza esklussiva tal-Bord li Jirregola I-Kera®, inkella jekk humiex
eskluzi minn dik il-kompetenza specjali u allura jidhlu fil-kompetenza generali tal-grati
ordinarji* (inkluz allura dan it-Tribunal). Dawn I-interpretazzjonijiet kunfliggenti kienu
dovuti ghad-dicitura konfuza fid-disposizzjonijiet fuq citati, introdotti bl-Att X tal-2009,
li sallum sfortunatament legislaturi differenti naqsu milli jemendaw b’dicitura cara li
tirrifletti I-intenzjoni legislattiva, originali jew tallum, f"'materja 1i 1-importanza taghha

ged tizdied dejjem aktar.

Kif ga ppronunzja ruhu fil-gudikati fug imsemmija, dan it-Tribunal jidhirlu li din
is-sitwazzjoni xejn felici ta’ incertezza dwar il-kompetenzi rispettivi tal-Bord li Jirregola
I-Kera, u l-qrati ordinarji, f"'materji konnessi ma’ kiri, giet iccarata fi tlett sentenzi

moghtija mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fis-16 ta’ Dicembru 2015.

Fis-sentenza Salvatore Bartolo et vs Anthony Deguara et®, il-Qorti tal-Appell
spjegat fit-tul I-interpretazzjoni taghha lid-disposizzjonijiet fuq citati, u r-ragunijiet
ghalxhiex kienet ged tiddipartixxi mill-konkluzjoni fis-sentenza taghha (diversament

presjeduta) Enriketta Bonnici vs Gordon Borg fuq c¢itata:

2 Ara Pawla Xerri vs Francis Muscat et, Qorti tal-Magistrati (Ghawdex), Gurisdizzjoni Inferjuri,
18.6.2013;

® Ara fost ohrajn Romina Delicata Mohnani vs Alfred Borg et, Appell (Inferjuri), 9.7.2014

* Ara decizjoni ewlenija f'dan is-sens Enriketta Bonnici vs Gordon Borg, Qorti tal-Appell (Inferjuri),
4.12.2013

® Appell (Inferjuri), 16.12.2015, ¢itata mill-konvenut fin-Nota ta’ Riferenzi, fol. 15
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‘Il-qorti rat id-dibattiti parlamentari u tistgarr li dwar din il-materja ma
sabet I-ebda ispirazzjoni g#ajr li I-Ministru tal-Politika Socjali li pprezenta I-
ligi gal:-

“Materji li ghandhom x jagsmu mal-kirjiet ma jibgghux taht id-diskrezzjoni
tal-grati imma jibdew jaqghu taht il-kompetenza tar-Rent Regulation Board.
L-eccezzjoni tkun li dawk il-kawzi i nfethu gabel din il-ligi jibqghu taht il-
kompetenza tal-grati” (seduta tal-10 ta’ Dicembru 2008, seduta numru 66).

Fil-white paper li kienet titratta I-ligijiet tal-kera® tosrog car x’kienet I-
intenzjoni tal-Gvern li ressaq il-ligi fir-rigward tal-Bord:

“Ir-regolamentazzjoni u I-governanza tas-suq tal-kera giaandhom jitgiegZdu
tazit entita wanda biex ikun zgurat li jkun hemm strument effettiv g/al
soluzzjonijiet legali f"materji ta’ din ix-xorta, u f’dan ir-rigward ghiandha
tinghata gurisdizzjoni siiha lill-Bord ghar-Regolamentazzjoni tal-Kera li
ghandu jkun ristrutturat”. Sfortunatament minkejja li s-suq tal-kiri tant kiber
f’Malta, il-weghda tal-Gvern li jkun hemm ristrutturazzjoni tal-Bord Li
Jirregola I-Kera baqghet biss fuq il-karta.’

Fl-Att X tal-2009 hemm xejn ingas minn tliet provvedimentli li jittrattaw is-
suggett dwar il-kompetenza tal-Bord, u ¢joe’ [-Artikoli 2, 38 u 39(5). Fatt i
ma jgain xejn u anzi jidher li serva biex #oloq incertezza. Dan apparti li
f’dawn [-istess provvedimenti hemm sitwazzjonijiet fejn it-test Ingliz ma
jirriflettix t-test Malti.

Il-gorti hi tal-fehma li jkun ghagli li I-legislatur jintervjeni sabiex il-materja
tal-kompetenza tal-Bord Li Jirregola I-Kera tigi regolata minn provvediment
wiered tal-ligi li jkun car u li ma joilogx il-problemi li I-imsemmija

provvedimenti gegidin jozolqu. Il-posizzjoni attwali tidher li gegida sservi
biss gnral incertezza u telf ta’ zZmien ghal min ikun Kkostrett jipproponi
proceduri gudizzjarji f kwistjonijiet fejn is-suggett hu |-kiri ta’ fond urban.

Ghal finijiet ta’ kompetenza, il-ligi ma taghmilx distinzjoni jekk fiz-zmien li
I-attur jipproponi I-kawza I-kirja tkunx ghadha fis-sehh jew le. Mill-
Artikolu 1525 tal-Kodici Civili ma jirrizultax li l-komptenza tal-Bord
tiddependi mill-ezistenza ta’ lokazzjoni fiz-zmien li tigi proposta I-kawza ...
Il-pretensjoni tal-atturi hi bazata fug obbligi kuntrattwali li jemanu mill-
kuntratt ta’ lokazzjoni li kien hemm bejn il-kontendenti. Gialadarba I-
Artikolu 1525 tal-Kodici Civili jipprovdi li |-Bord ghandu: *..... -
kompetenza esklussiva li jiddeciedi kwistjonijiet konnessi ma’ kuntratti ta’

® |l-Htiega ta Riforma, Sostenibilita’, Gustizzja u Protezzjoni pubblikata mill-Ministeru ghall-Politika
Sogjali.

" Fl-Ingliz: “..... on all matters relating to contracts of lease of urban property and of a residence and of
commercial tenements....”
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kiri® ta’ fond urban u ta’ dar ghall-abitazzjoni u ta’ fond kummercjali”, ghal
din il-gorti hu evidenti li t-talba gAall-las ta’ kera taga’ fil-kompetenza tal-
Bord irrispettivament jekk il-lokazzjoni griadhiex in vigore jew le.
Provvediment li ma’ jagzimilx distinzjoni f’liema perjodu jkun sar il-kuntratt

ta’ lokazzjoni.

[l-gorti taf li hemm gurisprudenza li tgzid mod iezor. Hekk per ezempju I-
kawza Enriketta Bonnici vs Gordon Borg, deciza minn din il-gorti fl-4 ta’
Dicembru 2013. ll-qorti ser tillimita ruhha biex tosserva li jidher li d-
decizjoni tal-qorti kienet bazata fuq interpretazzjoni tal-Artikolu 16(4) tal-
Kap. 69. Fir-rigward tal-Artikolu 1525 tal-Kodici Civili, il-qorti osservat:

“il-Qorti tgis illi I-kliem tal-artikolu 16(4) Kap. 69 cioe’ ‘minkejja d-
dispozizzjonijiet ta’ kull ligi ohra ghandha tiftiehem illi anke jekk gaal
grazzja tal-argument hemm divergenza fil-portata tat-tifsira li gZandha
tinghata lill-artikolu 1525(1) tal-Kap. 16 u artikolu 16(4) tal-Kap. 69,
ghandu jipprevali dak li ged jingsad fl-aszar imsemmi artikolu. Pero’ din il-
gorti tgis li ma hemm ebda divergenza izda biss aktar kjarezza fil-kliem tal-
artikolu 16(4)”".

Din il-qorti tosserva li:-

i. Il-qorti ma tara I-ebda raguni gralfejn I-Artikolu 16(4) tal-Kap. 69 ghandu
jipprevali fuq I-Artikolu 1525 tal-Kodici Civili. 1z-zewg provvedimenti tal-ligi
gew introdotti bis-sanzia tal-istess ligi, u l-applikazzjoni ta’ wiehied ma
jiddependix mill-iefior.

ii. Wiehed jista’ jargumenta li [-Artikolu 16(4) tal-Kap. 69 japplika fejn il-
kirja tkun ghadha fis-seaz in kwantu jipprovdi li 1-Bord ghandu jiddeciedi
“.I-materji kollha li jolqtu Kirjiet ta’ fondi urbani....”, u fit-test Ingliz: “
affecting the leases of wurban property”. Il-kelma ‘jolgtu” bl-Ingliz
“affecting” taghti lil wiehed x ’jithem i tirreferi ghal Kirja ezistenti u mhux li
tkun spiccat. W-kliem “.... inkluz kawzi dwar okkupazzjoni ta’ fondi urbani
fejn il-kirjiet ikunu intemmu.... ”, jistghu jkomplu jsaziu I-fehma li I-kelma
kirjiet fl-ewwel parti tal-provvediment qegida tirreferi gaal kirja li ghadha
fis-seih. Pero’ I-interpretazzjoni tal-Artikolu 1525 tal-Kodici  Civili
mghandhiex tiddependi mill-interpretazzjoni tal-Artikolu 16(4) tal-Kap. 69.
Fil-fatt I-Artikolu 16(4) hu ntiz biss biex jag#ti lill-Bord ukoll il-kompetenza
li jiddeciedi I-materji i jissemmew f’dak il-provvediment. Tant hu hekk li fl-
Artikolu 16(4) tal-Kap. 69 jingzad Ii “.... il-Bord ghandu wkoll jiddeciedi |-
materji ......."”. Ghalhekk il-kompetenza tal-Bord m hijiex limitata biss ghal
materji li jissemmew fl-imsemmi provvediment.

iii. L-Artikolu 1525 jipprovdi li I-Bord hu kompetenti jiddeciedi “kwistjonijiet
konnessi ma’ kuntratti ta’ kiri”. Din id-disposizzjoni ma taghmilx
distinzjoni bejn Kirjiet in vigore u ohrajn li ntemmu, u ghalhekk fil-fehma

8 Fl-Ingliz: “connected with the letting of urban property.....”
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tal-qorti m’ghandhiex tkun hi stess li tintroduéi distinzjoni li I-ligi ma
taghamilx.

F-istess jum, u ghall-istess ragunijiet, I-istess Qorti waslet ghall-istess konkluzjoni
fis-sentenzi Trevor Buttigieg vs Martin John Easby et u Margaret Onanda

Constance York vs Simon Gatt noe.

It-Tribunal huwa konxju li, Kif tajjeb issottolineaw l-atturi, fl-ahhar zmenijiet, dan
it-Tribunal (diversament presjedut) ippronunzja ruhu bil-maqlub, anke f’kawzi bhal din
fejn inkwilin precedenti jitlob rifuzjoni ta’ hlasijiet maghmula minnu taht kuntratt ta’
kiri.® Pero’, wara li rega’ gies din il-kwistjoni, dan it-Tribunal jasal ghall-istess
konkluzjoni tal-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fis-sentenzi fuq citati Bartolo et vs Deguara
et, Buttigieg vs Easby et u York vs Gatt noe, u ged jerga’ jaghmel tieghu I-konkluzjoni
taghha li I-Bord li Jirregola I-Kera jinsab vestit b’kompetenza esklussiva biex
jiddetermina talbiet ghall-hlas, imressqa in konnessjoni ma’ kuntratt ta’ kiri, anke jekk il-
hlas pretiz jirrigwardja allegati danni, li jintalbu jew jigu dikjarati dovuti wara t-

terminazzjoni tal-kirja.

Kwantu ghas-sentenza Mifsud Bonnici vs Aquilina et, li rreferew ghaliha I-atturi,
it-Tribunal jinnota li d-decizjoni tal-Qorti li kienet kompetenti biex tiddeciedi t-talba hija
bazata fuq il-principju li I-kompetenza hija determinata, I-ewwel u gabel kollox, mill-
premessi u t-talbiet fl-att promotur. Fejn l-attur jipprocedi ghal zgumbrament ghaliex
jallega li l-konvenut m’ghandux titolu biex jokkupa, anke jekk il-konvenut jeccepixxi
titolu ta’ kiri, il-qorti ordinarja tibqa’ kompetenti biex tiddetermina t-talba ta’

zgumbrament sakemm ma tikkonkludix li I-konvenut verament jiddetjeni b’titolu validu

° Ara fost ohrajn Lisa Barker et vs Jeanette Critien, Talba numru 198/2016AM, de¢iza fis-07.12.2016
(pendenti fl-appell) li fiha t-Tribunal strah fuq id-decizjoni fis-sentenza Anthony Montebello et vs Flak
Lindner et (17.02.2015), li fiha dan it-Tribunal (diversament presjedut) strah fuq il-linja gurisprudenzjali
ta’ dakinhar moghtija mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fis-sentenzi Bonnici vs Borg (supra) u Delicata
Mohnani vs Borg et (supra), u Anna Buchanan vs Ritianne Muscat, Talba numru 118/2015AM, deciza
fis-16.09.2016
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ta’ kiri. Hekk kif jigi konfermat it-titolu ta’ kiri tal-konvenut, il-kompetenza tghaddi

ghand il-bord jew tribunal specjali adit, skond in-natura tal-fond.*

Kwantu ghall-applikabilita’ f’dan il-kaz tal-art. 741(b) tal-Kodi¢i ta’

Organizazzjoni u Pro¢edura Civili, mizjud bl-Att 1V tal-2016, filwaqt li huwa konxju

mill-gurisprudenza kostanti li, safejn possibbli, I-azzjonijiet ghandhom jigu salvati u
decizi fil-mertu, dan it-Tribunal huwa tal-fehma li meta I-legislatur ta dan il-poter tat-
trasferiment tal-kawzi lill- ‘gorti’, meta mbaghad bl-istess proviso elenka I-fora li jistghu
jircievu I-kawzi bis-sahha tal-ezercizzju ta’ dan il-poter bhala ‘qorti, bord jew tribunal’,
kjarament ried jaghti dan il-poter lill-‘gorti’ biss, u mhux ukoll lill- ‘bord jew tribunal’,
bhalma huwa dan it-Tribunal. ll-ligijiet procedurali huma ta’ ordni pubbliku, u dan it-
Tribunal huwa marbut japplika I-ligi kif miktuba, b’mod partikolari fi kwistjoni ta’

kompetenza li huwa sahansitra obbligat igajjem ex ufficio.
Ghal dawn ir-ragunijiet, it-Tribunal jaqta’ u jiddeciedi I-kawza billi, filwaqt li
jiddikjara ruhu mhux kompetenti biex jisma’ u jiddeciedi din il-kawza, jastjeni milli jiehu

konjizzjoni ulterjuri tal-istess.

L-ispejjez tal-kawza jibgghu a karigu tal-atturi.

Avukat, Phyllis Aquilina LL.D.

GUDIKATUR

1% Ara wkoll Maria Alfred Micallef et vs Hussein Tlas, Prim’Awla, 27.10.2016 u gurisprudenza hemm
citata



