Qorti tal-Appell
(Kompetenza Inferjuri)

Imhallef Anthony Ellul

Appell numru: 198/16

Lisa u Lee konjugi Barker u b’digriet tas-16 ta’ Awwissu 2019
il-Qorti innominat lill-Avukat Mark A Mifsud Cutajar u lill-PL
Hilda Ellul Mercer bhala kuraturi tal-appellati Lisa u Lee Barker

VS

Jeanette Critien

4 ta’ Ottubru, 2019.

Il-kawza titratta talba tal-atturi ghar-rifuzjoni ta’ depozitu fuq kirja li

kienet terminata.

FI-Avviz tat-23 ta’ Mejju 2016 ipprezentat quddiem it-Tribunal ghal Talbiet Zghar

[-atturi talbu li I-konvenuta tigi ordnata tirrifondilhom id-depozitu ai termini tal-

kuntratt ta’ kera tal-31 ta’ Jannar 2015 (Dok A, anness mal-avviz).

FI-10 ta’ Gunju 2016 il-konvenuta pprezentat it-twegiba u qalet:

"Preliminarjament, I-inkompetenza ratione materize ta’dan it-Tribunal in kwantu t-talba
laga’ fil-kompetenza esklussiva tal-Bord i Jirregola I-Kera skont [-Artikolu 1525 tal-
Kodici Civili u I-Artikolu 16 tal-Kap 16.

Minghajr pregudizzju u fil-mertu, it-talba attrici hija infondata fil-fatt u fid-dritt u fil-ligi
u ghandha tigi michuda bl-ispejjez.

F’ kull kaz, I-ammont pretiz mill-atturi mhux dovut billi skont il-klawsola (q) tal-kuntratt
ta’ kiri datat 31 ta’ Jannar 2015 id-depozitu kien rifondibbli biss jekk ma jkunx hemm
hsara jew danni fil-fond mikri fit-terminazzjoni tal-kirja, kif fil-fatt sabet I-eccipjenti u
Kif ser jigi pruvat ahjar fil-kors tal-kawZza.

Salvi eccezzjonijiet ulterjuri”.



Fis-7 ta’ Dicembru 2016 it-Tribunal ghal Talbiet Zghar iddecieda dwar I-

eccezzjoni preliminari tal-kompetenza. Huwa kkunsidra:

"Li t-talba hija ghal rifuzjoni ta’ depozitu fuq kirja liema kirja llum spiccat.

Li gialadarba llum ma ghadx hemm kirja, dan it-Tribunal ghandu kompetenza Ii jisma’
din il-kawza u jaghmel referenza ghall-kawza numru 322/2014 moghtija minn dan it-
Tribunal diversament presedut, fl-ismijiet "Anthony Montebello et vs Falk Lindner et”
fis-17 ta’ Frar 2015, fost diversi sentenzi ohrajn’

u ghalhekk ¢ahad |-e¢¢ezzjoni tal-kompetenza u kompla jisma’ I-kawza.

FI-14 ta’ Dicembru 2016 il-konvenuta pprezentat rikors quddiem din il-gorti fejn

appellat mis-sentenza. Ilmentat mill-fatt li t-Tribunal cahad I-e¢¢ezzjoni
preliminari u talbet lil din il-qorti thassar is-sentenza appellata, tilga’ I-

eccezzjoni preliminari u tichad it-talba tal-atturi.

Ir-rikors tal-appell tal-konvenuta huwa prattikament riproduzzjoni tal-kontenut

tan-nota tas-sottomissjonijiet tal-14 ta’ Ottubru 2016. Fir-rikors tal-appell/nota

ta’ sottomissjonijiet il-konvenuta ghamlet referenza ghall-Att X tal-2009 (li
permezz tieghu il-kompetenza specjali tal-Bord li Jirregola I-Kera twessghet) u
ac¢ennat ghas-segwenti artikoli tal-ligi u gurisprudenza, li din il-qorti ged

telenka in succint:

- L-ewwel proviso tal-Art 1525(1) tal-Kap 16 (Kodici Civili):

"II-Bord i Jirregola I-Kera (hawn aktar ‘il quddiem f’ dan it-titolu msejjah "“il-Bord
tal-Kera”) mahtur bis-sahha tal-Ordinanza Ii tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini ghandu
kompetenza esklussiva Ii jiddeciedi kwistjonijiet konnessi ma’ kuntratti ta’ kiri ta’
fond urban u ta’ dar ghall-abitazzjoni u ta’ fond kummercjali. Kirjiet ohra jagghu
taht il-kompetenza tal-grati ta’ gurisdizzjoni civili u fil-kaz ta’ raba taht il-Bord dwar
f-Kontroll tal-Kiri tar-Raba mahtur bid-dispozZizzjonijiet tal-Att dwar it-Tigdid ta’ Kiri
ta’Raba.”

- L-Artikolu 16(4) tal-Kap 69 (Ordinanza dwar it-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini):

"Minkejja d-dispozizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, il-Bord ghandu wkoll jiddeciedi I-
materji kollha Ii jolgtu kirjiet ta’ fondi urbani Ii jinkludu fondi residenzjali kif ukoll
fondi kummercjali u dan ghat-termini ta’ Titolu IX tat-Tagsima II tat-Tieni Ktieb tal-
Kodiici Civili, Fuq il-Kuntratti tal-Kiri, inkluzi kawzi dwar okkupazzjoni ta’ fondi urbani
fejn il-kirjiet ikunu intemmu wara terminazzjoni ta’ kirja.”
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- Id-dispozizzjoni tranzitorja fl-Artikolu 39(5) tal-Att X tal-2009:

"I-Bord tal-Kera mahtur bis-sahha tal-Ordinanza Ii tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini
ghandu jkollu gurisdizzjoni eskilussiva Ii jiddeciedi kwistjonijiet konnessi ma’ Kirjiet
ta’ fondi urbani Ii jinkludu kemm fondi kummercjali kif ukoll fondi residenzjali. B’
dan izda Ii kawZzi If jirrigwardaw kuntratt ta’ kiri i fI-1 ta’ Jannar 2010 ikunu pendenti
quddiem Qrati jew Tribunali ohra ghandhom jibgghu trattati mill-istess Qrati jew
Tribunali.”

- “Salvatore Bartolo et vs Anthony Deguara et” (App. Inferjuri - 16.12.2015)
F' din il-kawza! il-Qorti tal-Appell Inferjuri osservat li ghall-finijiet ta’
kompetenza il-ligi ma taghmilx distinzjoni jekk fiz-zmien li |-attur jipproponi
I-kawza I-kirja tkunx ghadha /in vigore jew le. Enfasizzat li I-Artikolu 1525
jaghmilha c¢ara li |-Bord ghandu ‘“kompetenza eskluzziva Ii jiddeciedi
kwistjonijiet konnessi ma’ kuntratti ta’ kiri” u ghalhekk ikkonkludiet li kellha
I-kompetenza biex tiddeciedi dwar il-pretenzjoni tal-atturi ghall-hlas ta’ kera
(kwistjoni intrinsikament marbuta mal-kuntratt ta’ kera) irrispettivament
minn jekk il-kirja kinitx ghadha fis-sehh jew le.

- “Trevor Buttigieg vs Martin John Easby et” (App. Inferjuri - 16.12.2015)
F’ din il-kawza? il-Qorti tal-Appell Inferjuri ghamlet I-istess kunsiderazzjonijiet
dwar il-kompetenza u waslet ghall-istess konkluzjoni bhal fil-kaz Bartolo vs
Deguara (supra) .

- L-Artikolu 741(b) tal-Kap 12 (Kodiéi ta’ Organizzazzoni u Pro¢edura Civili) -
mizjud bl-Att IV tal-2016 - ma japplikax
In oltre I-konvenuta appellanti ssostni li langas ma japplika d-dispost tal-
Artikolu 741(b) tal-Kap 12 billi I-poter ghat-trasferiment huwa moghti lil
“qort!’ favur “qgorti, bord jew tribunal iehor” u mhux ukoll vice-versa.

- “Anthony Montebello et vs Falk Lindner et” (TTZ — 17.02.2015)
Is-sentenza lil strah fugha t-Tribunal ghal Talbiet Zghar fil-kawza odjerna
ipprecediet |-izvilupp gurisprudenzjali bis-sentenzi moghtija fis-16 ta’
Dicembru 2015, u f’ kull kaz, il-konkluzjoni raggunta fiha mit-Tribunal kienet
ibbazata fuq gudizzji li din il-qorti espressament, u bi spjegazzjoni cara,
iddipartixxiet minnhom fis-sentenzi fuq citati.

! (rigwardanti talba ghall-hlas ta’ €3,322.11: arretrati ta’ kera ta’ hanut u hlas ta’ permess skont il-
licenzja relattiva, fejn il-kirja kienet diga intemmet)
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diga intemmet)
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Konsiderazzjonijiet.

It-Tribunal ghal Talbiet Zghar fis-sentenza tas-7 ta’ Dicembru 2016, wara li gies
li “flum mghadx hemm kirja” ¢ahad |-e¢cezzjoni preliminari. In sostenn ta’ din
il-pozizzjoni tieghu huwa ghamel riferenza ghas-sentenza fis-17 ta’ Frar 2015

fil-kawza “Anthony Montebello et vs Falk Lindner et”.

II-kawza “Anthony Montebello et vs Falk Lindner et” li rrefera ghaliha it-Tribunal

kienet tirrigwarda talba ghall-hlas ta’ €2,303 rapprezentanti [-bilan¢
allegatament dovut in linea ta’ arretrati ta’ kera u kontijiet ta’ dawl u ilma, fir-
rigward ta’ kirja li fiz-zmien tal-intavolar tal-kawza kienet intemmet. It-Tribunal

irrefera /nter alia ghall-kawzi fl-ismijiet “Enriketta Bonnici vs Gordon Borg”

(deciza mill-Bord tal-Kera fit-28 ta’ Gunju 2012) u “Romina Delicata Mohnani vs
Alfred Borg et” (deciza mill-Qorti tal-Magistrati, Malta, fid-9 ta’ April 2013) fejn

kien gie ritenut li I-Bord tal-Kera ma kellux kompetenza jisma’ u jiddeciedi talbiet

ghall-hlas ta’ ammonti relatati ma’ kirjiet li kienu intemmu. II-Qorti tal-Appell

Inferjuri ikkonfermat tali pozizzjoni f' kull wahda minn dawn il-kawzi.

Sussegwentement hemm gurisprudenza li tat fehma differenti. Kif spjegat il-
konvenuta fin-nota tas-sottomissjonijiet taghha u wkoll fr-rikors tal-appell, din

il-qorti fil-kawzi “Salvatore Bartolo et vs Anthony Deguara et” (deciza fis-16 ta’

Dicembru 2015) u Trevor Buttigieg vs Martin John Easby et (deciza ukoll fis-16

ta’ Dicembru 2015) irriteniet li anke fejn il-kirja tkun intemmet, jibga’ xorta I-
Bord tal-Kera li ghandu I-kompetenza li jiddecCiedi kwistjonijiet konnessi mal-
kuntratt tal-kirja. Ghalkemm irrikonoxxiet li kien hemm gurisprudenza li tghid
mod iehor, osservat li |-Artikolu 1525 ma jiddistingwix bejn kirijiet /in vigore u

kirjiet li ntemmu.

Din il-qorti geghda taghmel ukoll riferenza ghall-kawza “Dr_Sarah Rutter

Giappone et vs Darren Grima et” (de¢iza minnha stess, kif preseduta, fil-5 ta’

Novembru 2018), fejn kienet saret talba ghall-hlas ta’ €3,384.62 rapprezentanti

id-depozitu li thallas fuq il-kirja (wara li tnaqqgsu I-kontijiet tas-servizzi u tiswijiet
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dovuti). Ghalkemm it-Tribunal ghal Talbiet Zghar fis-sentenza tal-21 ta’ Gunju

2018 rega applika I-insenjament ta’ din il-qorti fil-kawza “Romina Delicata

Mohnani vs Alfred Borg et”, din il-qorti kienet irrevokat ukoll dik is-sentenza u

osservat:

"II-fatt Ii I-kirja tkun spiccat ma jfissirx Ii I-Bord tal-Kera ma jibgaghlux kompetenza.
Ghalkemm il-kirja tkun spiccat il-kwistjoni xorta baqgghet konnessa mal-obbligi
kuntrattwali rispettivi Ii kellhom il-partijiet taht il-kuntratt ta’ lokazzjoni.”

II-kwistjoni bejn il-partijiet hi dwar id-depozitu li hallsu |-atturi skond klawzola
(q) tal-kuntratt ta’ lokazzjoni. Fil-meritu I-konvenuta geghda ssostni li I-hlas
mhuwiex dovut ghaliex skont l-istess klawzola, id-depozitu jithallas lura bil-
kundizzjoni li ma jkunx saret hsara mill-inkwilini. Peress li I-konvenuta ssostni li
[-atturi ghamlu hsara fil-fond, targumenta li m’ghandhiex obbligu taghti lura s-
somma ta’ €750 li r¢ceviet minghandhom ai termini ta’ klawzola (q) tal-kuntratt
ta’ lokazzjoni. Mhemmx dubju li irrispettivament ghadhiex tezisti jew le I-kirja,
dawn huma kollha kwistjonijiet mal-kirja. Ghaldagstant, il-Bord Li Jirregola I-
Kera ghandu I|-kompetenza sabiex jisma' u jiddeciedi dwar il-materja in

kwistjoni.

L-atturi m’ghamlux argumenti godda li jikkonvincu mod iehor lill-gorti.

Ghal dawn il-motivi tilga’ |I-appell u filwaqt li thassar is-sentenza preliminari
tat-Tribunal ghal Talbiet Zghar tas-7 ta’ Dicembru 2016, tilqa’ I-e¢¢ezzjoni
preliminari tal-konvenuta u tiddikjara li t-Tribunal ghal Tabliet Zghar

m’ghandux kompetenza sabiex jisma u jiddeciedi I-kawza.

L-ispejjez taz-zewg istanzi jithallsu mill-atturi appellati b’dan li d-dritt tal-

kuraturi ghandu provvizzorjament jithallas mill-appellanti.

Anthony Ellul.



