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MG Administrators Limited (C 83547)

(‘is-socjeta appellata’)
VsS.

Raymond Theuma (K.l. nru. 66857G)
(‘l-appellant’)

lI-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-konvenut Raymond Theuma (K.l. nru.
66857G) [minn issa 'l quddiem ‘l-appellant’], mid-decizjoni moghtija fl-10 ta’
Jannar, 2024 [minn issa ‘id-decizjoni appellata] mit-Tribunal ghal Talbiet Zghar

[minn issa ’| quddiem ‘it-Tribunal’], li ddecieda t-talbiet tas-soc¢jeta attrici MG
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Administrators Limited (C 83547) [minn issa ’l quddiem ‘is-socjeta appellata’]
fil-konfront tal-konvenut, kif gej:
“Ghaldagstant, it-Tribunal, jagta’ u jiddeciedi din I-azzjoni billi jilga’ t-talba tas-
socjeta attrici u jiddikjara I-konvenut debitur tas-socjeta attrici flr-ammont ta’ sitt mija
u wiehed u sebghin euro (€671) bl-interessi mis-26 ta’ April 2022 (fn. 1: Data tal-ittra

ufficjali bi procedura tal-166A) sal-hlas shih u effettiv. L-ispejjez kollha ta’ dawn il-
proceduri huma a spejjez tal-konvenut.”

Fatti

2. Is-so¢jeta attri¢i spjegat li hija I-amministratur tal-condominium ‘Heron
Court’, Triq I-Esperanto, Msida. Qalet li l-appartament numru 1 f'dan l-istess
blokk jappartjeni lill-konvenut Raymond Theuma. Is-soc¢jeta attrici spjegat li |-
konvenut huwa moruz fil-hlas tal-condominium fees ghas-sena 2021, u dan
minkejja li huwa gie interpellat diversi drabi sabiex ihallas I-ammonti dovuta
minnu, inkluz b’ittra ufficjali ai termini tal-artikolu 166A tal-Kap. 12, liema ittra
giet ikkontestata minnu. Qalet li -ammont globali dovut lill-amministratur tal-
condominium suespost, huwa ta’ sitt mija u wiehed u sebghin Euro (€671), li
jinkludi wkoll I-imghax legali bir-rata ta’ 8% mid-data tal-iskadenza tal-bilanc¢
dovut, oltre l-ispejjez tal-ittra uffi¢jali 44/22. Ghaldagstant, is-socjeta attrici

talbet lit-Tribunal jordna lill-konvenut ihallas I-ammont pretiz minnha.

3. ll-konvenut wiegeb billi qajjem I-eccezzjoni tal-privilegium fori, stante li
huwa residenti gewwa I-gzira t'‘Ghawdex, u qal li I-proceduri kontra tieghu
kellhom jigu istitwiti fil-qorti t'Ghawdex. Qal ukoll i fil-mertu, it-talba hija
infondata fil-fatt u fid-dritt, u dan ghaliex huwa ntalab ihallas ghal benefikati li

ma jaghmel I-ebda uzu minnhom. ll-konvenut eccepixxa wkoll li huwa m’ghandu
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jbati l-ebda spejjez fir-rigward ta’ dawn il-proceduri, ghaliex minkejja li talab

rendikont dettaljat tal-ispejjez reklamati, huwa baga’ minghajr risposta.

Id-Decizjoni Appellata

4.

iddecieda billi laga’ t-talbiet tas-socjeta attrici, wara li ghamel is-segwenti

Permezz tad-decizjoni moghtija fl-10 ta’ Jannar, 2024, it-Tribunal

konsiderazzjonijiet:

“Rat illi I-ewwel eccezzjoni tal-privilegium fori gie deciz permezz ta’ digriet datat 29
ta’ Marzu, 2023, fejn it-Tribunal ¢ahad din I-eccezzjoni.

Fis-26 ta’ April, 2023 giet ipprezentata I-affidavit ta’ Joanna Xuereb li hija direttrici
tas-socjeta MG Administrators Ltd, Ii kienu gew appuntati bhala amministraturi tal-
blokka Heron Court fil-21 ta’ Novembru, 2021 fejn Raymond Theuma huwa
proprjetarju tal-flat bin-numru 1. ll-condomini tal-blokk ihallsu I-pagament annwali
ghaz-zamma, manutenzjoni u kambjament li jkun hemm bzonn u li jigi approvat mill-
condomini izda I|-konvenut ma hallasx dak dovut ghas-sena 2021. Saru diversi
tentattivi inkluz ittra ufficjali a bazi tal-artikolu 166A tal-Kap. 12, Ii kien irrisponda
ghaliha Il-istess konvenut. Skont il-ftehim li gie approvat mill-maggoranza tal-
condomini f’kaz illi condominus ma jhallasx il-kontribuzzjoni dovuta fiz-Zmien 15-il
jum minn meta jkunu dovuti jkun hemm penali ta’ €7 ghal kull xahar u jkollu wkoll
ihallas ghall-ispejjez gudizzjarji li s-socjeta tkun inkorriet konsegwenza tan-nuqqas
tieghu li jhallas dak dovut minnu. Skont I-RFP datata I-25 ta’ Novembru, 2021 u
mmarkata Dok. MG3 il-kontribuzzjoni ghas-sena 2021-2022 dovuta minn Raymond
Theuma kienet ta’ €450 filwagt illi I-late payment fee u legal fees ammontaw ghal
€21 u €190 rispettivament, total ta’ €661 liema ammont baga’ ma thallasx minnu
izda sehmu thallset mis-sidien |-ohra. Saviour Spiteri, is-sid tal-flat bin-numru 2
f’Heron Court, xehed illi MG Administrators Ltd huma I-amministraturi tal-komun u fl-
2021 kienu ftiehmu li jhallsu €450, izda kellhom ihallsu €70 ohra minhabba li wiehed
mis-sidien ma riedx ihallas. Fil-fatt hu gabel kien jiehu hsieb I-amministrazzjoni tal-
blokk ghal 13-il sena u dejjem kien hemm problemi mas-sid tal-flat 1, Raymond
Theuma ghax ma kienx irid ihallas I-ispejjez imma bil-pacenzja gieli kien ihallsu bil-
pagamenti u gieli baga’ ma hallasx. Dawn I-ispejjez kienu ghal meter tad-dawl, lift,
cleaner u maintenance /i jkun hemm bzonn. Johnnie Xuereb xehed illi huwa s-sid ta’
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flat fil-blokka Heron Court, u MG Administrators Ltd jiehdu hsieb il-condominium li
jkopru manutenzjoni skont il-bZonn, dawl u kontijiet. Huma jhallsu €450 jew €440 fis-
sena imma kellhom ihallsu aktar ghax kien hemm wiehed mis-sidien Raymond
Theuma li ma kienx hallas.

Minkejja li I-kawza kienet thalliet ghall-provi konvenut ghat-12 ta’ Gunju, 2023,
dakinhar ma deher hadd u t-Tribunal ta differiment ghas-27 ta’ Settembru, 2023,
b’dan illi jekk ma jitressqux provi dakinhar I-istadju tal-provi jinghalaq. Fis-27 ta’
Settembru, 2023 rega’ ma deher hadd u t-Tribunal iddikjara Il-istadju tal-provi
maghluqga u I-kawza thalliet ghat-trattazzjoni ghas-6 ta’ Novembru, 2023. Fit-3 ta’
Novembru, 2023 il-konvenut ipprezenta rikors fejn talab illi jippreZzenta [-att tal-
akkwist tal-appartament tieghu, iZzda t-Tribunal ¢ahad it-talba stante li kien hemm
zewg seduti li kienu thallew ghall-provi konvenut fejn ma kienet giet ipprezentata
ebda prova jew xhieda.

Ghaldagstant, it-Tribunal, jaqta’ u jiddeciedi din I-azzjoni billi jilga’ t-talba tas-socjeta
attrici u jiddikjara I-konvenut debitur tas-socjeta attrici fl-ammont ta’ sitt mija u
wiehed u sebghin euro (€671) bl-interessi mis-26 ta’ April, 2022 (fn. 1: data tal-ittra
ufficjali bi procedura tal-166A) sal-hlas shih u effettiv. L-ispejjez kollha ta’ dawn il-
proceduri huma a spejjez tal-konvenut.”

L-Appell
5. Fir-rikors tal-appell imressaq fid-29 ta’ Jannar, 2024, il-konvenut talab lil

din il-Qorti tilga’ l-appell tieghu, tirrevoka d-digriet tat-Tribunal tad-29 ta’
Marzu, 2023 u s-sentenza tal-10 ta’ Jannar, 2024, billi tilga’ |-eccezzjonijiet
sollevati minnu, u tichad it-talbiet attrici wara |i tippermetti lill-konvenut
jipproduci l-provi tieghu u tisma’ x'ghandu xi jghid fil-mertu, bl-ispejjez taz-zewg

istanzi kontra s-soc¢jeta appellata.

6. Permezz tal-ewwel aggravju tieghu, l-appellant qal |i decizjoni dwar I-
eccezzjoni tal-privilegium fori ghandha tinghata permezz ta’ sentenza in parte u

mhux permezz ta’ digriet. Qal ukoll li t-Tribunal ma kienx korrett meta ¢ahad I-
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eccezzjoni tieghu tal-privilegium fori, ghaliex dan huwa principju sagrosant
stabbilit fil-Kodi¢i tal-Procedura Civili, u ghalhekk hija ligi pro¢edurali ta’ ordni
pubblika u tigi ’l fug minn kwalunkwe ligi proc¢edurali stabbilita taht il-Kap. 380
tal-Ligijiet ta’ Malta. Kompla jghid li mhux minnu li I-maggior parti tal-provi
jinsabu fil-gurisdizzjoni tat-Tribunal f'Malta, ghaliex kull ma pproduciet is-
socjeta appellata kienu I-affidavit ta’ Joanna Xuereb, u d-dokumenti li din kellha
fil-pussess taghha. Qal ukoll li huwa ma thalla jipproduci |-ebda prova,
ghalkemm huwa residenti f'Ghawdex, u ghalhekk ghandu jkun hemm parita
bejn ix-xhieda li jirrisjedu f'Malta u dawk |i jirrisiedu f'Ghawdex. Qal i
konsegwenza ta’ din id-decizjoni, tpogga piz fuqu ghaliex huwa kellu
jippartecipa fi proceduri li bagghu ghaddejjin quddiem il-gorti fMalta, u
minhabba ragunijet ta’ sahha u xoghol, huwa ma setax jippartecipa f'dawn il-

proceduri.

7. B’riferiment ghas-sentenza fil-mertu, l-appellant qal |i filwagt li huwa
minnu li I-kawza giet differita darbtejn ghall-provi tieghu, u l-avukat tieghu
naqgset milli tidher quddiem it-Tribunal, gabel inghatat is-sentenza huwa kien
ghamel rikors tempestiv sabiex ikun jista’ jipprezenta |-provi tieghu, fosthom il-
kuntratt tal-akkwist, li minnu jirrizulta li -ammont mitlub mis-socjeta appellata
mhuwiex dovut minnu ghaliex, huwa mhux komproprjetarju tal-partijiet
komuni, izda ghandu biss |-uzu u t-tgawdija tal-bieb principali ta’ barra tal-blokk,
tal-entrata komuni sal-bieb tal-istess flat, u tas-sistema tad-drenagg. Qal li |-flat
tieghu jgawdi wkoll id-dritt ta’ uzu tat-tarag u tal-kaxxa tat-tarag u tal-lift, ghall-
istallazzjoni u I-manutenzjoni tat-tank tal-ilma u tad-dixx tas-satellita. Qal li min-
naha |-wahda t-Tribunal deher li seta’ jkun flessibbli u li ma japplikax ir-regola

tal-privilegium fori li setghet tiffavorih, u mill-banda |-ohra kien rigidu u ma
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ppermettilux jipproduci imgar kopja tal-kuntratt tal-akkwist li kien |-aktar prova
fundamentali ghalih. Fi kwalunkwe kaz, |-appellant iddikjara li kien qieghed
jesebixxi I-kuntratt tal-akkwist flimkien mar-rikors tal-appell tieghu. L-appellant
gal li t-Tribunal applika b’mod rigidu r-regoli tal-procedura sabiex jostakola I-
verita, u ma tigix amministrata I-gustizzja. Qal ukoll li bir-rikors tal-appell tieghu
huwa qieghed jappella wkoll mid-digriet ta¢-cahda tal-produzzjoni tal-provi

ulterjuri tieghu.

Ir-Risposta tal-Appell

8. Is-socjeta appellata galet li kemm is-sentenza preliminari tad-29 ta’
Marzu, 2023, kif ukoll is-sentenza tal-10 ta’ Jannar, 2024, huma gusti u
jimmeritaw konferma. Qalet li mhux minnu li d-decizjoni dwar il-privilegium fori
nghatat permezz ta’ digriet, kif allegat, u mhux permezz ta’ sentenza in parte.
Kompliet tghid li filwaqt li hija taqbel li ai termini tal-artikolu 50 u tal-artikolu
767 tal-Kap. 12, persuni li jogoghdu Ghawdex ghandhom id-dritt li, meta jkunu
konvenuti f'’kawza, jigu msejha quddiem il-gorti tal-gzira fejn jghixu, imma I-
artikolu 770 tal-Kap. 12 jaghti |-eccezzjoni ghal din ir-regola. Is-soc¢jeta appellata
galet li dan huwa kaz li jikkonéerna blokk bini li jinsab fil-gzira ta’ Malta, |-
amministrazzjoni ta’ din il-blokka dejjem saret mill-gzira ta’ Malta, filwaqt li kull
general meeting dwar dan il-blokk bini dejjem sar gewwa Malta, barra I-fatt li
dan il-blokk bini jinsab f’"Malta. Qalet |i ghalhekk I-obbligazzjoni bejn il-partijiet
tigi ezegwita f’Malta. Qalet li lI-artikolu 770 tal-Kap. 12 huwa ¢ar u ma jhalli |-
ebda lok ghall-interpretazzjoni, ghaliex f'kazijiet li jaqghu taht dan l-artikolu, il-
konvenut ma jibgalux id-dritt li jinvoka |-benefi¢¢ju li jigi mharrek quddiem qorti

fi gzira partikolari. B’riferiment ghall-allegazzjoni tal-appellant li huwa kellu
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ragunijiet ta’ sahha u xoghol li minhabba fihom kien difficli ghalih li jippartecipa
fil-pro¢eduri quddiem it-Tribunal, is-socjeta appellata qalet li I-appellant gatt
ma ressag provi dwar dan fl-istadju tal-gbir tal-provi, u dan minkejja l-inverzjoni

tal-provi.

9. Is-so¢jeta appellata qalet li permezz tat-tieni aggravju tieghu, l-appellant
donnu li jrid jitfa’ I-htija ghall-fatt li t-Tribunal ghalaq l-istadju tal-provi, fuq I-
avukat li kienet gieghda tippatrocinah. Is-soc¢jeta appellata galet li I-kawza hija
tal-appellant u mhux tal-avukat li tippatrocinah, u ghalhekk kien fl-interess
tieghu li jsegwi |-proceduri li finalment ser ikollhom effett fuqu. Is-socjeta
appellata qalet ukoll li I-appellant kellu ¢ans ta’ zewg seduti sabiex iressaq il-
provi tieghu, izda huwa nagas milli jaghmel dan. Qalet ukoll li meta I-appellant
jaghmel riferiment ghall-kuntratt tal-akkwist tieghu sabiex juri li huwa biss
komproprjetarju ta’ uhud mill-partijiet komuni tal-blokk, I-appellant jizbalja
ghaliex huwa condominus kull min ghandu uzu mill-partijiet komuni fi blokk bini,
u huwa l-appellant innifsu li jammetti li ghandu uzu ta’ dawn il-partijiet komuni.
Qalet li dato ma non concesso li l-appellant verament m’ghandux jaghmel tajjeb
ghall-ispejjez relatati mal-manutenzjoni tal-partijiet komuni, l-appellant kien
obbligat li jirreferi I-kwistjoni ghall-arbitragg, xi haga li huwa naqas milli jaghmel,

izda zgur li ma setax jiehu I-ligi f'idejh u jirrifjuta li jhallas dak mitlub minnu.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

10. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkunsidra I-aggravji mressga mill-

konvenut fir-rikors tal-appell tieghu, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet
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maghmula mit-Tribunal fis-sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet

maghmula mis-socjeta appellata.

L-Ewwel Aggravju: [Dwar l-eccezzjoni tal-privilegium fori]

11. L-appellant jibda billi jghid li d-decizjoni tat-Tribunal fir-rigward tal-
eccezzjoni tal-privilegium fori mressqa minnu, hija nulla ghaliex din inghatat fil-

forma ta’ digriet u mhux fil-forma ta’ sentenza in parte.

12. llI-Qorti tirrileva li I-verbal tad-29 ta’ Marzu, 2023, jispecifika li t-Tribunal
ipprezenta kopja tas-‘sentenza preliminari’ lill-partijiet, u fil-fatt il-verbal jaqra
hekk: “Inghata vera kopja tas-sentenza preliminari llum moghtija lill-Avukati
prezenti tal-Partijiet.” Ma hemm xejn fil-format tad-decizjoni li nghatat fid-29
ta’ Marzu, 2023, li jindika li t-Tribunal ta digriet minflok sentenza in parte fir-
rigward tal-eccezzjoni preliminari sollevata mill-appellant, tant hu hekk i fil-
parti konklussiva tas-sentenza, it-Tribunal gal hekk: “Ghaldagstant, it-Tribunal
jichad l-eccezzjoni hekk imsejha tal-privilegium fori u jiddiferixxi I-kawza ghas-

smigh tal-mertu. L-ispejjez jigu decizi mas-sentenza finali.”

13.  Jirrizulta ghalhekk li din il-parti tal-ewwel aggravju sollevat mill-appellant
mhijiex veritier,a ghaliex m’hemm xejn li jindika li t-Tribunal ta digriet minflok
sentenza in parte. Jifdal ghalhekk li din il-Qorti tistharreg jekk I-e¢cezzjoni tal-
privilegium fori kellhiex tintlaga’ mit-Tribunal, in vista tal-fatt li I-appellant huwa
residenti f'Ghawdex. Fir-rikors tal-appell tieghu I-appellant gal |i kien difficli
ghalih |i jidher quddiem it-Tribunal li zamm is-seduti tieghu f'Malta, ghal
ragunijiet ta’ sahha u xoghol, izda |-Qorti tosserva li meta l-appellant nagas milli
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jidher quddiem it-Tribunal, u minkejja li nghata t-tieni differiment mit-Tribunal
biex l-appellant iressaq il-provi tieghu, dan imkien ma pprezenta rikors jew xi
certifikat mediku sabiex jiggustifika n-nuqqgas tieghu li jidher. II-Qorti tirrileva li
konsiderazzjoni importanti li ghamel it-Tribunal, kienet li I-obbligazzjoni bejn il-
partijiet kellha tigi ezegwita gewwa Malta, hekk kif il-blokk appartamenti in
kwistjoni jinsab f'Malta, u r-relazzjoni kuntrattwali ta’ bejn il-partijiet tobbliga
lill-appellant ihallas sehmu mill-condominium fees ghas-servizzi pprestati lilu

mis-socjeta appellata gewwa Malta.

14. L-artikolu 770 tal-Kap. 12 jipprovdi illi:

“l-privilegium fori jispicca wkoll, fil-kaz li I-kawza tkun dwar obbligazzjoni li, skont il-
ftehim, kellha tigi esegwita fi Gzira partikolari.”

15.  Fil-kaz odjern ma jistax jinghad li I-ftehim bejn il-partijiet jirregola |-post
fejn ghandu jsir il-hlas. Madanakollu mhuwiex ikkontestat li I-blokk bini li fir-
rigward tieghu s-socjeta appellata tippresta servizzi ta’ amministrazzjoni, jinsab
fil-gzira ta’ Malta, u ghalhekk s-socjeta appellata, bhala I-kreditrici, tistenna li
kwalsiasi hlas dovut lilha jigi vversat lilha fl-ufficcju taghha gewwa Malta.
Ghaldagstant il-Qorti tqis li I-obbligazzjoni kellha tigi esegwita f'Malta, u
ghalhekk l-appellant m’ghandux ragun jippretendi |i dawn il-proceduri
jinstemghu fil-gzira ta’ Ghawdex. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, I-ewwel
aggravju qieghed jigi michud.

It-Tieni Aggravju: [Dwar I-obbligi  tal-appellant ghall-hlas  tal-

condominium fees mitluba minghandu]

16. L-appellant jghid li huwa mhuwiex komproprjetarju tal-partijiet komuni

tal-blokk ta’ appartamenti, u huwa ghandu biss |-uzu u t-tgawdija ta’ dawn il-
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partijiet komuni, u ghalhekk mhux obbligat ihallas dak li gieghed jintalab minnu.
Jghid ukoll li huwa ma thalliex mit-Tribunal jipproduci kopja tal-kuntratt tal-
akkwist tal-appartament tieghu, u billi t-Tribunal iddecieda li jaghlaq il-provi

minghajr ma thalla jressaq il-provi kollha tieghu, huwa gie ppregudikat.

17. llI-Qorti tirrileva li t-Tribunal alloka zewg seduti ghas-smigh tal-provi tal-
appellant, wara li ta s-sentenza in parte, fejn cahad I-eccezzjoni tal-privilegium
fori mressga mill-appellant. Minkejja dan, I-appellant nagas milli jidher jew milli
jkun rapprezentat, u kien meta t-Tribunal ra dan in-nugqas ta’ interess mill-
appellant, li dan iddecieda li |-kawza ghandha tithalla ghas-sentenza. L-
appellant, bhala parti f’kawza, kien obbligat isegwi |-procedura u jara |-kawza
tieghu fhiex waslet, imma Il-appellant gab ruhhu b’mod bhallikieku ma
jinteressahx mill-ezitu ta’ dawn il-proceduri kontra tieghu. lI-Qorti tirrileva wkoll
li I-hlas tal-condominium fees jintalab b’rabta mal-ispejjez li jsiru ghall-
manutenzjoni u ghat-tindif tal-partijiet komuni tal-blokk, u huwa ghalhekk li kull
wiehed mis-sidien tal-appartamenti li jiffurmaw il-blokk jintalab ihallas sehmu.
L-appellant imkien ma indika jew allega li huwa ma jaghmilx uzu mill-partijiet
komuni tal-blokk, izda jghid biss li huwa mhux komproprjetarju taghhom. Dan
pero ma jezonerahx mill-obbligu li johrog sehmu, bhall-kumplament tas-sidien
tal-appartamenti I-ohra, sabiex il-partijiet komuni tal-blokk jinzammu fi stat
tajjeb ta’ manutenzjoni. Ghal dawn ir-ragunijiet, dan it-tieni aggravju qieghed

jigi michud ukoll.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti taqgta’ u tiddeciedi dwar dan l-appell billi
tichdu, filwaqt li tikkonferma fl-intier taghhom iz-zewg decizjonijiet moghtija
mit-Tribunal ghal Talbiet Zghar fid-29 ta’ Marzu, 2023, u fl-10 ta’ Jannar, 2024

rispettivament.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri fiz-zewg istanzi, huma a karigu tal-appellant.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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