BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT
DR. JOSEPH GATT LL.D.

Udjenza ta’ nhar 1-Erbgha, 7 ta’> Mejju 2025

Rikors Nru: 513/2024
Nru fuq il-Lista: 19

CR RM Malta Ltd (C100093)

VS

Robert Ryan Porter (K.I1. 1275781) u Karen Mac Dougall
(Passport No. 511920635), izda permezz ta’ nota mressqga fit-22
ta’ April 2025 is-so¢jeta rikorrenti rtirat 1-azzjoni fil-konfront ta’
Karen Mac Dougall

11-Bord;

Ra r-rikors guramentat promotur imressaq fit-12 ta’ Dicembru 2024 flimkien
mad-dokumentazzjoni hemm annessa, fejn, ad litteram, gie premess u mitlub

hekk:
1. Wi s-socjeta rikorrenti CR RM MALTA LTD (C100093) hija kumpanija

tal-immaniggjar tal-proprjeta li tamministra diversi proprjetajiet

L A fol 1 et seq tal-process.



madwar Malta. Is- socjetd rikorrenti hija awtorizzata sabiex
tamministra u tikri I-fond Unit 710A, Busietta Gardens (Madliena
Village), Triq ll-Fortizza Swieqi Madliena (MDL) Malta [minn hawn
"Il quddiem "il-fond"], permezz ta' Property Management Agreement
bejn is-socjeta rikorrenti u I-proprjetarju tal-fond, is-Sur Michael
William Orr bin-numru tal-Passaport Brittaniku 554421105 hawn
anness u mmarkat bhala 'Dok CM 1', datat is-sebgha u ghoxrin (27) ta’
Marzu tas-sena elfejn u tlieta u ghoxrin (2023).

. 1lli fi hdan il- Property Management Agreement, il-proprjetarju tal-
fond, is-Sur Michael William Orr, huwa legalment rapprezentat mis-
Sinjura Maria Buttigieg (K.I. 0861854M), permezz ta' Lasting Power
of Attorney (LPA) mahruga mill-Office of the Public Guardian fir-
Renju Unit bin-numru ta' referenza 7006-5683-0150 hawn anness u
mmarkat bhala 'Dok CM 2'.

. Wi s-socjeta’ rikorrenti tikri I-fond permezz ta' titolu ta' lokazzjoni lill-
intimati u cioe' Robert Ryan Porter (K.I. 1275781) u Karen Mac
Dougall (Passport No. 511920635) u dan kif jirrizulta minn kopja tal-
kuntratt tal-lokazzjoni hawn anness u mmarkat bhala ‘Dok CM 3,
datat il-zimistax (15) ta' Settembru tas-sena elfejn u tlieta u ghoxrin
(2023).

. Wi I-kuntratt tal-lokazzjoni kien debitament irregistrat minn sid il-kera,
u cioe’ S-socjetd rikorrenti mal-awtoritajiet tar-Registrazzjoni tal-Kera
u gie assenjat in-numru ta' referenza LL118107. Dan kif ikkonfermat
mill-estratti mehmuza mill-Portal tar-Registrazzjoni tal-Kera, hawn

annessi u mmarkati bhala "Dok CM 4"



5. W I-fond gie mikri lill-intimati ghal uzu residenzjali, b'kera ta' tlett elef
Ewro (€3,000) fix-xahar pagabbli bil-quddiem fil-Amistax (15)-il jum
ta' kull xahar u dan skond klawzola 2.1 tal-kuntratt ta' lokazzjoni

sucitat.

6. i minkejja |-kundizzjonijiet previsti b'mod car fil-kuntratt sucittat, I-
intimati gieghdin jirrifjutaw [i jhallsu [-kera dovuta minnhom kull
xahar, bl-ahhar pagament minnhom maghmul f*Gunju ta-sena elfejn u
erbgha u ghoxrin (2024). Dan kif ikkonfermat mid-dikjarazzjoni
bankarja annessa u mmarkata bhala "Dok CM 5", [i tikkoncerna biss
il-kirja tal-fond inkwistjoni, li turi I-inkonsistenzi fil-pagamenti u li I-
ahhar hlas li sar mill-konvenut Robert Ryan Porter sar fl-20 ta’ Gunju
2024 fl-ammount ta' €5,000, rapprezentant tal-kera dovuta ghax-xahar
ta' Gunju u ammonti ohra ta' kiri li ma thallsux gabel. Ma saru [-ebda

pagamenti ofira mill-20 ta' Gunju 2024

7. i konsegwentement, sat-tnax (12) ta’ Dicembru tas-sena elfejn u
erbgha u ghoxrin (2024), hemm arretrati ta’ kera li jammontaw ghal
hmistax-il elf Ewro (€15,000) rapprezentant hames (5) xhur kera,

liema ammont ser ikompli jikber aktar kemm jghaddu xhur.

8. i flimkien mal-#ilas tal-kera fl-ammont ta’ tlett elef Ewro (€3,000) fix-
xahar l-intimati obbligaw ruhhom li jhalsu bil-quddiem is-somma ta’
mitejn Ewro (€200) fix-xahar sabiex jaghmlu tajjeb ghall-kontijiet tad-
dawl, I-ilma u utilitajiet ohrajn inkluz servizzi ta' manutenzjoni u t-tindif
skond klawsola 4.2 tal-kuntratt sucitat [Minn hawn il’ quddiem

‘hlasijiet bil-quddiem’].



9. i f'dan ir-rigward l-intimati wkoll nagsu milli jhalsu dawn il-hlasijiet
bil-quddiem sa minn Gunju tas-sena elfejn u erbgha u ghoxrin (2024).
Konsegwentement il-fattura bin-numru ta' referenza 38667512
mahruga mil-ARMS Limited nhar it-tmienja u ghoxrin (28) ta' Gunju
tas-sena elfejn u erbgha u ghoxrin (2024) (hawn annessa u mmarkata
bhala ‘Dok CM 6°) relattiva ghall-perjodu ta’ bejn is-26 ta' Marzu
2024 sat-28 ta' Mejju 2024, fl-ammont ta' erba’ mija u ghaxar Ewro u
sebgha u tletin centezmu (€410.37) ghadha pendenti.

10.1i sal-gurnata tal-prezentazzjoni ta’ dawn [-atti gudizzjarji, ghadhom
ma nhargux aktar fatturi minn ARMS Limited u ma ntalbu [-ebda

servizzi ohra ta' manutenzjoni u tindif.

11.1li minkejja dan ir-rifjut li jithallsu d-djun kollha dovuti lis-soéjeta’

rikorrenti, |-intimati ghadhom sal-lum jirrisjedu fil-fond.

Ragunijiet tat-talba

12.1lli s-socjeta rikorrenti ghamlet diversi tentattivi matul dawn [-ahhar
xhur sabiex tithallas dak li huwa dovut lilha, inkluz permezz ta'
korrispondenza elettronika u ittra ufficjali li ggib in-numru ta'
referenza 3079/2024, (kopja hawn annessa u mmarkata bhala ‘Dok
CM 7°). Barra minn hekk, [-intimati kienu wkoll debitament imwissija
li jekk ma jirregolawx l-inadempjenza taghhom [-Kirja tal-fond kienet

ser tigi tterminata b ’effett immedjat.

13.1li minkejja dan kollu, I-intimati mhux talli bagghu jirrisjedu fil-fond,

talli gieghdin jippersistu fl-inadempjenza taghhom u anke waqfu kull
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komunikazzjoni mas-socjeta rikorrenti, tant li anke [-ittra gudizzjarja
su Citata giet notifikata lill-intimati  permezz tal-procedura
kkontemplata fl-Artikolu 187(5) tal-Kap 12 tal-ligijiet ta’ Malta, u dan

kif jirrizulta minn Dok CM 8 hawn anness.

141l |-klawzola 23 tal-kuntratt sucittat jikkontempla [li n-nuqgas ta'
konformita tal-kerrej mal-kuntratt, jista’ jirrizulta fit-terminazzjoni tal-

istess kuntratt ta' kera.

15. i l-attegjamenti tal-intimati huma certament abbuzivi u li jmur kontra
t-termini u I-kundizzjonijiet magbula bejn il-partijiet fil-kuntratt tal-

kera sucitat u anness ma dan ir-rikors guramentat.

16.1lli ghalhekk s-socjeta’ rikorrenti ma kienx fadlilha alternattiva ohra

ghajr li tistitwixxi dawn il-proceduri.

17.11li Cecil Anthony Mc Carthy bhala Direttur tas-socjeta’ rikorrenti jaf
b’dawn il-fatti personalment u sa fejn jaf hu, I-intimati m 'ghandhomx
difiza x’jaghtu kontra din it-talba u ghalhekk jirrizulta li jeZistu I-
elementi kollha rikjesti mil-ligi sabiex din il-kawza tigi deciza bid-
dispensa tas-smiegh a tenur tal-Artikolu 16A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta. F'dan ir-rigward hawn anness u mmarkat bhala Dok CM 9
huwa l-affidavit tal-istess Cecil Anthony Mc Carthy dwar il-fatti

maghrufa lilu.

Talbiet

Jehidu ghalhekk [-intimati ghaliex, ghar-ragunijiet premessi, il-Bord li

jirregola |-Kera m 'ghandux:



1. Jghaddi sabiex JAQTA u JIDDECIEDI din il-kawza bid-dispensa tas-
smiegh skond [-Artikolu 16A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta,

2. JORDNA lill-intimati u cioe' Robert Ryan Porter (K.I. 1275781) u
Karen Mac Dougall (Passport No. 511920635) sabiex fi zmien gasir u
perentorju li jigi lilhom prefiss minn dan [- Onorabbli Bord jizgombraw
mill-fond Unit 710A, Busietta Gardens (Madliena Village), Triqg Il-
Fortizza Swieqi Madliena (MDL) Malta, u jirritornawh lis-socjeta’
rikorrenti  bl-ghamara wu bl-attrezzi kollha mikrija mieghu, u

f'kundizzjoni tajba;

3. Konsegwentement, JAWTORIZZA lis-socjeta’ rikorrenti sabiex fi
tmiem iz-zmien qasir u perentorji prefiss minn dan |- Onorabbli Bord,
taccedi fil-fond Unit 710A, Busietta Gardens (Madliena Village), Triq
I1-Fortizza Swieqi Madliena (MDL) Malta u tibdel kwalsijasi serraturi
u katnazzi li jista’ jkun hemm tal-fond sabiex tirrimpussessa ruhha mill-

istess fond skond l-ordni ta’ dan il- Onorabbli Bord:

4. JIDDIKJARA li l-intimati ghandhom ihallsu lis-socjeta’ rikorrenti s-
somma ta’ hmistax-il elf Ewro (€15,000), rapprezentanti [-arretrati tal-
hlas tal-kera, flimkien ma’ kull ammont iehor li jkun hekk dovut sad-

data tac-cediment tal-fond;

5. Konsegwentement, JIKKUNDANNA lill-intimati sabiex ihallsu lis-
socjeta’ rikorrenti Il-imsemmija somma ta’ hmistax-il elf Ewro
(€15,000), bl-imghax legali mid-data ta’ kull skadenza ta’ hlas ta’ kera
dovuta, flimkien ma’ kull ammont iehor li jkun hekk dovut sad-data tac-

cediment tal-fond;



6. JIDDIKJARA illi I-intimati ghandhom jhallsu lis-socjeta’ rikorrenti s-
somma ta’ erba' mija u ghaxar Ewro u sebgha u tletin centezmu
(€410.37) in linea ta’ hlas ta’ dawl u ilma u kull somma ohra [i tkun
hekk dovuta sad-data tal-effettiv Zgumbrament tal-intimati mill-fond in

kwistjoni;

7. Konsegwentement JIKKUNDANNA lill-intimati sabiex ihallsu lis-
socjeta’ rikorrenti I-imsemmija somma ta’ erba' mija u ghaxar Ewro u
sebgha u tletin centezmu (€410.37) flimkien ma’ kull somma ohra illi
tkun dovuta in linea ta’ hlas ta’ dawl u ilma sad-data tal-effettiv

Zgumbrament tal-intimati mill-fond in kwistjoni.

Bl-ispejjez kollha, inkluz tal-Ittra Ufficjali bin-numru ta' referenza 3079/2024,
u bl-imghax legali dovut fuq il-hlas tal-kera minn meta sar dovut kwalunkwe

ammont, sal-jum tal-pagament effettiv.

Ra d-digriet tieghu tat-18 ta’ Dicembru 20242,

Ra dak li sehh fis-seduta tas-26 ta’ Marzu 2025 fejn il-Bord ¢ahad it-talba tas-
so¢jeta rikorrenti sabiex iqis li I-intimata Karen Mac Dougall titgies bhala
validament notifikata. Dakinhar I-intimat I-iehor ma deherx ghad 1i kien gie

validament notifikat®.

Ra n-nota tas-so¢jeta rikorrenti tat-22 ta’ April 2025% permezz ta’ liema s-so¢jeta

rikorrenti rtirat it-talba fil-konfront tal-intimata Mac Dougall.

2 A fol 119 tal-process.
3 Ara referta a tergo ta’ fol 125 tal-process.
4 A fol 134 tal-process.



Ra dak 1i sehh fis-seduta tal-lum® fejn Il-intimat rimanenti Robert Ryan Porter

rega’ ma deherx.

Ra l-atti processwali kollha.

Ikkunsidra

llli dawn il-proc¢eduri huma bbazati fuq l-artikolu 16A tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u allura huma min-natura taghhom proc¢eduri sommarji
specjali®. Dawn jirrikjedu ¢ertu formalitajiet li ghandhom jigu segwiti. Tajjeb
jinghad ukoll 1i din it-tip ta’ procedura ghaddiet b’mod sodisfacenti minn ezami

kostituzzjonali minghajr ebda xkiel’.

I1li ghal dan il-Bord in-nuqqas ta’ dehra tal-intimat Porter, f’diversi sedudti,
sabiex juri 1i ghandu difiza kienet fatali ghalih u rabat I-istess Bord bid-decizjoni
li ghandha tinghata. L-intimat la deher ghas-seduta u langas ressaq nota ai
termini tal-artikolu 16A(5)(a) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

5 Verbal relattiv jinsab a fol 59 tal-process.

® Hekk imsejjha pro¢edura bil-“giljottina”.

" F’dan is-sens issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Malta_Industrial Parks Limited vs
Anni 90 Limited, (Rik Nru: 126/2018) moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nhar il-20 ta’ Lulju
2020




Illi f¢irkostanzi bhal dawn tajjeb jigi mfakkar 1i min jorqod fuq il-jeddijiet li
taghtih il-ligi ma jsibx imbaghad protezzjoni minnha® Wara kollox, qui culpa sua

damnum sentit, non videtur sentire®.

[1li I-Bord, wara li ra l-atti kollha inkluz I-affidavit ta’ Cecil Anthony Mc Carthy
u d-dokumentazzjoni mehmuza, iqis li 1-azzjoni tas-socjeta rikorrenti ghandha

tigi milqugha.

Ghaldagstant il-Bord gieghed jiddisponi minn din il-vertenza billi:

1. Jilga’ 1-ewwel talba.

2. Jilga’ t-tieni talba u jordna li I-intimat rimanenti jizgombra mill-fond mertu
ta’ dawn 1l-proc¢eduri fi zmien wiehed u ghoxrin (21) jum mid-data ta’ din 1s-
sentenza.

3. Jichad it-tielet talba ghaliex il-materja hemm mitluba ghandha tifforma parti

mill-eventwali ezekuzzjoni tat-titolu ottjenut illum.

8 Parti ghandha dejjem diligentement tichu hsieb il-kawza taghha. Jghodd hawn dak li ntqal
fis-sentenza fl-ismijiet Emanuel Cuschieri et vs is-So¢jeta Allwares Limited et ,(Rik Nru:
1143/2017/2) moghtija mill-Qorti tal-Appelli (Sede Superjuri) nhar it-23 ta> Gunju 2022 u ¢ioé
“ Fuq kollox, I-ghaqal tal-parti li tiehu hsieb hwejjigha fil-proceduri li thkun ressqet quddiem
qgorti jitlob li dik il-parti, u l-avukat li thun hatret, jaraw li ma jaghmlu xejn li jista’ jitgies
bhala traskuragni fit-tharis tal-interessi taghhom u tad-dispozizzjonijiet tal-ligi procedurali.”
F’dan is-sens ukoll issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Raymond Cauchi et vs
Kontrollur tad-Dwana, (Rik Nru: 965/2010) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri)
nhar il-15 ta’ Dicembru 2015 fejn inghad li “huwa palezi li [-partijiet f’kawza ghandhom -
obbligu li jsegwu I-kawza b’'mod diligenti u li jattendu ghall-udjenza fid-data u fil-hin indikat
fl-udjenza precedenti sabiex jinformaw ruhhom dwar dak li jkun ged isir fl-udjenza u dak li
jkun ged jigri fil-kawza.” Precedentement, f’digriet moghti fil-proc¢eduri fl-ismijiet Mary
Zammit vs Paul Camilleri Paul pro et noe, (Cit Nru: 1268/2007) il-Prim Awla tal-Qorti Civili
bi provvediment tas-16 ta’ Marzu 2012 kienet fakkret hekk: “parti ghandha I-oneru li kull tant
zmien tivverifika mill-atti x ‘ordnijiet ikunu geghdin jinghataw mill-qorti in camera b riferenza
ghall-kawza.”

S “Chi subisce un danno per propria colpa, non si considera averlo subito.” — Brocard 3983,
Dizionario Dei Termini Giuridici e Dei Brocardi Latini, Edoardo Mori, VII ediz, 2011, a
fol 37.




4. Jilga’ r-raba’ u I-hames talba u b’hekk jordna lill-intimat Robert Ryan Porter
ihallas lis-soc¢jeta rikorrenti I-ammont ta’ €15,000 rapprezentanti arretrati ta’
kera sat-12 ta’ Dicembru 2024, bl-imghax legali mit-12 ta’ Di¢embru 2024
sad-data tal-pagament effettiv, b’rizerva ghall-jedd tas-so¢jeta rikorrenti i
tfittex lill-intimat ghall-arretrati ulterjuri mhux koperti b’din id-decizjoni.

5. Jilga’ s-sitt u s-seba’ talba u b’hekk jordna lill-intimat Robert Ryan Porter
ihallas lis-so¢jeta rikorrenti 1-ammont ta’ €410.37¢ rapprezentanti arretrati
tas-servizz ta’ dawl u ilma sat-28 ta’ Mejju 2024, bl-imghax legali mit-12 ta’
Di¢embru 2024! sad-data tal-pagament effettiv, b’rizerva ghall-jedd tas-
so¢jeta rikorrenti li tfittex lill-intimat ammonti ulterjuri sad-data tal-

1Zgumbrament meta dawn jigu kwantifikati.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduril? u tal-ittra ufficjali bin-numru 3079/2024

jithallsu mill-intimat.

Dr Joseph Gatt LL.D.
Magistrat

Annalise Spiteri
Deputat Registratur

10 Data tal-prezentata tar-rikors promotur
1 Data tal-prezentata tar-rikors promotur
12 Artikolu 40 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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