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ONOR. IMHALLEF
JOSEPH R. MICALLEF

Seduta ta' I-24 ta' April, 2007

Citazzjoni Numru. 1054/2005

HSBC BANK (MALTA) p.l.c.
VS

Anthony u Mary konjugi CARTER

[I-Qorti:

Rat |-Att ta¢-Citazzjoni mressaq fit-3 ta’ Novembru, 2005,
li bih u ghar-ragunijiet hemm imfissrin, il-Bank attur talab li
din il-Qorti ssib li ma tiswiex il-kija maghmula favur I-
imharrkin mizzewgin Carter tal-appartament numru tlieta
(3), li jaghmel mill-korp ta’ appartamenti bl-isem ta’
“‘Dolores Buildings”, fi Trig Nazzjonali, Blata I-Bajda, u dan
ghaliex maghmula bi ksur tal-artikolu 352(2) tal-Kapitolu
12 tal-Ligijiet ta’ Malta. Talbu wkoll, ghalhekk, li I-Qorti
ssib li l-imsemmija mizzewgin Carter geghdin izommu I-
imsemmi appartament bla ebda titolu u ghalhekk ghandha
tordnalhom li johorgu minnu fiz-zmien qasir u perentorju li
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I-Qorti taghtihom. Talab ukoll il-kundanna tal-imharrkin
biex ihallsu |-ispejjez tal-kawza;

Rat in-Nota tal-E¢cezzjonijiet imressga mill-imharrkin
mizzewdin Carter fil-11 ta’ April, 2006, li biha laqgghu ghall-
azzjoni tal-Bank attur billi ganglu I-e¢¢ezzjoni preliminari li
din il-Qorti ma ghandhiex is-setgha li tisma’ |-kawza
‘ratione  materiae”. Fil-mertu, huma jwarrbu |-
pretensjonijiet tal-Bank attur billi jghidu li huma joqoghdu
fil-post b’jedd bis-sahha ta’ titolu li jiswa ta’ kera, u
ghalhekk m’hemmx raguni tajba ghaliex ghandhom
jinhargu minn gol-imsemmi post;

Semghet il-provi mressga dwar |-ewwel ecc¢ezzjoni
preliminari;

Semghet it-trattazzjoni tal-avukati tal-partijiet dwar |-
imsemmija ec¢ezzjoni;

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degriet taghha tat-30 ta’ Novembru, 2006, li bih
halliet il-kawza ghas-sentenza fuq l-e¢¢ezzjoni dwar jekk
din il-Qorti tistax tisma’ I-kawza “ratione materiae”;

Ikkunsidrat:

llli din hija azzjoni ta’ zgumbrament. IlI-Bank attur kiseb
gid immobbli bis-sahha ta’ bejgh b’irkant taht l-awtorita’
tal-Qorti. Dan il-gid kien jikkonsisti fbinja ta’
appartamenti, li wiehed minnhom hu okkupat mill-
imharrkin. [l-Bank attur irid li I-imharrkin johorgu mill-post
ghaliex jishag li m’ghandhom I-ebda jedd jibqghu
jogoghdu fih;

llli I-imharrkin ressqu ec¢¢ezzjoni preliminari dwar jekk din
iI-Qorti tistax tisma’ I-kawza minhabba n-natura tal-mertu
tat-talbiet attrici. Minhabba li e¢¢ezzjoni bhal dik tolqot fil-
galba s-siwi tal-kawza, trid tkun deciza qabel kull haga
ohra;
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lIi qabel ma tistharreg il-kwestjoni, jidher xieraq i
jissemma bhala fatti _|li jirrizultaw mill-atti tal-kawza, i |-
Bank attur sar is-sid ta’ l-appartament mertu tal-kaz
b’rizultat ta’ liberazzjoni li saret favurih wara bejgh b’irkant
tant [-awtorita’ tal-Qorti fApril tal-2005. Dak il-bejgh kien
ordnat fuq talba tal-istess Bank attur bhala kreditur tal-gid
tal-wirt ta’ Francis Falzon, li kien id-debitur tal-bank
imsemmi, b’degriet tal-14 ta’ Awissu, 2003. ll-bejgh kien
jolgot il-binja kollha |i minnha I-imsemmi appartament
jaghmel parti. Fiz-zmien |i ntalbet is-subbasta, I-
appartament kien jinkera lill-imharrkin, bhala d-dar i
jogoghdu fiha. Il-Bank attur kien jaf bl-imsemmija kirja, li
kienet geghda tiggedded. Matul I-2005, saru trattativi bejn
iI-Bank attur u l-imharrkin biex dawn jixtru |-appartament,
imma ma ntlahagx qbil dwar il-prezz mitlub. Il-kawza
nfethet fNovembru tal-2005;

lIi ghal dak Ii jirrigwarda I-konsiderazzjonijiet legali
marbutin_mal-eé¢ezzjoni taht ezami, jibda biex jinghad li
din taqa’ taht dak li jipprovdi I-artikolu 741(b) tal-Kodici tal-
Procedura, li, fl-artikolu 32(2)" tieghu jistabilixxi |-
kompetenza ta’ din il-Qorti u safejn dik il-kompetenza hija
limitata;

lIli inghad ukoll li I-kwestjoni ta’ gurisdizzjoni ta’ tribunal
specjali, limitata kif inhi bil-kompetenza specifika i ligi
specjali taghtih, hija kwestjoni ta’ ordni pubbliku?, u ma
tistax tigi deciza fuq bazi ta’ ekwita’ jew konvenjenza®.
Kemm hu hekk, il-ligi nfisha trid* i fejn ikun il-kaz, Qorti li
ma tkunx wahda ta’ appell ghandha minn jeddha ex ufficio
tiddikjara li m’ghandhiex kompetenza, ukoll jekk ma tkunx
tqajmet e¢cezzjoni quddiemha fdan is-sens>;

llli I-gofol tas-sottomissjoni tal-imharrkin dwar din |-
eccezzjoni taghhom hi li din il-kawza messha tressqet
quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera mwaqqgaf taht I-artikolu
16 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan minhabba li I-
kwestjoni tirrigwarda fond urban mikri fwaqt meta I-kirja

! Kif mibdul bl-art. 16 tal-Att XXXI tal-2002 (Ii dahal fis-sehh fis-16 ta’ Dicembru, 2003)

2 App. Civ. 28.2.1969 fil-kawza fl-ismijiet Carmelo Bugeja vs Giovanni Paée (mhix pubblikata)
% App. Inf. 29.3.1996 fil-kawza fl-ismijiet Grima et vs Spagnol et (Kollez. Vol: LXXX.ii.1163)
4 Art. 774 tal-Kap 12

® App.Inf. 12.1.2005 fil-kawza fl-ismijiet Vincent Galea vs Anthony R. Pisani
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geghda tiggedded wara li ghalaq iz-zmien miftiehem tal-

kirja originali. lzda [|-Qorti ssib li dan l-argument,
ghallangas f'dan l-istadju, ma jregix ghaliex jippresupponi
li din il-Qorti diga’ gharfet u acécettat li I-imharrkin

ghandhom titolu ta’ kirja. IlI-Bank attur, f'din il-kawza — u li
l-imharrkin jippretendu li din il-Qorti m’ghandhiex is-setgha
li tisma’ u tiddeciedi — geghdin jghidu sewwasew il-kontra,
jigifieri li I-imharrkin mhux biss m’ghandhomx titolu ta’ kera
imma sahansitra I-ebda jedd li jibqghu jzommu I-post;

llli I-Bank attur jishaq li l-azzjoni tieghu ma taqax fil-
kompetenza tal-imsemmi Bord, ghaliex it-talbiet tieghu ma
jaqghux taht il-kapi specifici li tahthom dak il-Bord jista’
jisma’ u jiddeciedi azzjoni mressqa quddiemu;

[lli huwa principju elementari imma fondamentali |li meta
titgangal kontestazzjoni dwar jekk Qorti li quddiemha
titressaq kawza ghandhiex il-kompetenza li tismaghha,
hija dik il-Qorti li ghandha tistharreg u tiddeciedi dwar
ecctezzjoni bhal dik fl-aspetti kollha taghha. Dagstant
iehor huwa prin¢ipju accettat li din il-Qorti, bhala Qorti ta’
kompetenza ordinarja, ghandha s-setgha li tisma’ u taqta’
dwar kull kwestjoni ta’ ghamla Ccivili sakemm is-setgha
dwar kwestjoni bhal dik ma tkunx giet moghtija lil tribunal
specjali b'ligi apposta®. Fuq kollox, Qorti trid tqgis jekk
ghandhiex is-setgha jew le biex tisma’ kawza billi thares
lejn l-azzjoni attri¢i kif impostata, ghaliex hija I-azzjoni kif
jaghzel li jressagha min jiftah il-kawza |i tiddetermina I-
vertenza li [-Qorti, fl-anhhar mill-ahhar, trid tiddeciedi;

[lli llum il-gurnata jidher li hemm qbil li ghall-ezami dwar
jekk persuna li geghda zzomm fidejha post ghandhiex
titolu biex taghmel hekk huma |-Qrati ordinarji li ghandhom
is-setgha li jaghmlu dan I-istharrig’. Dan fis-sens li I-Qorti
ghandha tistabilixxi mhux biss I-ezistenza tat-titolu, imma
wkoll jekk tali titolu huwiex wiehed li jiswa. Huwa biss
meta |-Qorti ta’ gurisdizzjoni ordinarja tistabilixxi li dan it-
titolu jezisti fis-sens illi d-detentur ta’ fond qieghed

°App. Inf. 28.10.1994 fil-kawza fl-ismijiet Attard vs Attard (Kollez. Vol: LXXVIILiii.319)
” App. Inf. 29.9.1948 fil-kawza fl-ismijiet Cauchi vs Fenech noe (Kollez. Vol: XXXIII.i.811)
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jokkupah b’titolu ta’ kirja li mbaghad il-Qorti ma tibgax
kompetenti aktar li tisma’ |-kaz®;

i meta tinqala’ sitwazzjoni bhal din, u sakemm tigi
accertata l-ezistenza ta’ kirja jew titolu iehor favur I-
okkupant (jekk dan ikun il-kaz), hija I-Qorti ta’ §urisdizzjoni
ordinarja li ghandha s-setgha li tisma’ I-kawza u taghmel I-
accertamenti mehtiega biex tqis kemm dak li gieghed
jallega I-imharrek huwa minnu. Sa dak il-waqt, hija biss il-
gorti ta’ kompetenza ordinarja li ghandha tqgis u tisma’ |-
kawza®;

I1li I-kawzali ta’ Citazzjoni jintghazlu minn min ikun gieghed
jiftah il-kawza, u jekk dawn jidhlu fl-ambitu tal-gurisdizzjoni
tal-qorti li quddiemha jitressqu tali kawzali, mhux imholli
lill-parti mharrka li, permezz tal-e¢cezzjoni taghha, tghid li
jmissha saret azzjoni mod iehor. Ghall-azzjoni mressga
mill-parti attrici hija l-istess parti li tiehu r-riskju i
tipprovaha u ssostniha. Ghalhekk, fejn attur jitlob it-
tnehhija tal-parti mharrka minn post fuq il-bazi li din tkun
geghda zzomm dak il-post bla ebda titolu, huma |-Qrati ta’
kompetenza ordinarja |li ghandhom jedd jisimghu talba
bhal din'®. Dan jghodd kemm fl-ipotesi li |-attur isehhlu juri
li I-imharrek tassew gieghed izomm il-post minghajr titolu li
jiswa (fliema kaz, it-talba attrici ghall-izgumbrament
tintlaga’) u kif ukoll fl-ipotesi li I-imharrek isehhlu jipprova li
ghandu titolu siewi ghall-post (fliema kaz, it-talba attrici
taga’)"™;

llli, b’zZieda ma’ dan, jekk wiehed ihares lejn il-mod kif inhi
mfassla |-azzjoni attri¢i, wiehed ghandu jintebah ukoll Ii |-
Bank attur qgieghed isejjes il-pretensjonijiet tieghu fuq I-
allegazzjoni li, jekk kien hemm kirja favur I-imharrkin, din
ilum m’ghadhiex tghodd. Fi kliem iehor, il-qofol tal-
kwestjoni huwa dwar jekk il-kirja tal-post lill-imharrkin
tiswiex jew jekk ghadx hemm kirja favur I-imharrkin. F’kaz
bhal dan ukoll, ix-xejra tas-sentenzi tal-Qrati taghna hija li

8 App. Inf. 21.1.1986 fil-kawza fl-ismijiet Camilleri noe vs Muscat (Kollez. Vol:
LXVIILiii.306)

° App. Inf. 11.1.1996 fil-kawza fl-ismijiet Paris et vs Grima (Kollez. Vol: LXXX.ii.1015)

0 App. Civ. 8.6.1999 fil-kawza fl-ismijiet Maria Dolores Gili vs Anthony Tonna (mhix
?ubblikata)

L App. Inf. 15.2.1984 fil-kawza fl-ismijiet Cremona et vs Grima et (Kollez. Vol:
LXVIILii.402)
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kwestjoni bhal din trid tistharrigha |-Qorti ta’ kompetenza
ordinarja u mhux il-Bord li Jirregola I-Kera (li -kompetenza
kollha tieghu tiddependi minn Kirja li s-siwi taghha mhux
kontestat). Ghalhekk, meta tinqala’ sitwazzjoni bhal din, u
sakemm tigi acCertata I-ezistenza ta’ kirja jew titolu iehor
favur l-okkupant (jekk dan ikun il-kaz), hija I-Qorti ta’
gurisdizzjoni ordinarja li ghandha s-setgha li tisma’ I-
kawza u li jmissha taghmel I-a¢¢ertamenti mehtiega biex
tqis kemm dak li gieghed jigi allegat dwar tali kirja huwiex
minnu;

llli jidher li huwa stabilit ukoll li, fkawzi fejn is-sid irid jiehu
lura |-pussess minghand I-okkupant, il-gurisdizzjoni tat-
tribunal tiddependi minn jekk it-tehid lura jkunx mitlub
b’effett minn tmiem il-kirja jew inkella tkunx fl-ghamla ta’
talba ghall-hall tal-kuntratt tal-kirja jew tat-tigdid taghha
waqt li jkunu ghadhu fis-sehn. F’tal-ewwel huwa meqjus li
l-lokatur ghandu jirrikorri quddiem it-tribunal specjali*?,
filwaqt li ftat-tieni, huwa ghandu jersaq quddiem il-grati
ordinarji‘®;

lIli b’Zieda ma’ dan, jinghad ukoll li meta wiehed jigi biex
igis |-e¢cezzjoni tal-kompetenza tal-Qorti minhabba n-
natura tal-kwestjoni mressga quddiemha, irid izomm
sewwa quddiem ghajnejh li |-Qrati ordinarji, u mhux it-
tribunali specjali, ghandhom il-kompetenza i jqisu
kwestjonijiet li jolgtu hwejjeq li jitnisslu minn ftehim ta’ kera
originali u t-tifsir tieghu™*;

i huwa fatt accettat li din il-Qorti hija megjusa bhala t-
tribunal ta’ Jurisdizzjoni ordinarja, filwaqt li [-Bord i
Jirregola |-Kera huwa meqjus bhala t-tribunal ta’
gurisdizzjoni specjali (u limitata) fil-qasam tal-kirjiet ta’
fondi urbani, sewwasew minhabba li mahlug u regolat
b’ligi spec¢jali u sal-limiti mfissra fdik il-ligi. Bhalma
jinghad dejjem u minghajr kontestazzjoni, it-tribunal
specjali ghandu |-gurisdizzjoni i taghtih il-ligi li bis-sahha
taghha huwa mwaqqaf. Tista’ tkun Jurisdizzjoni

2 Ara art. 9 tal-Kap 69

3 Ara. P.A. GV 27.3.1996 fil-kawza fl-ismijiet Rosemarie Brincat et vs Mario Blackman
et (mhix pubblikata) u I-ghadd ta’ sentenzi hemm imsemmija.

' Ara App. Civ. 30.5.1997 fil-kawza fl-ismijiet Elizabeth Farrugia et vs Paul Bugeja
(mhix pubblikata) u I-ghadd ta’ sentenzi hemm imsemmija
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esklussiva, imma hija dejjem wahda Ii trid titwettaq fil-
parametri stretti ta’ dik I-istess ligi;

llli I-problemi mnissla minn diffikuta’ dwar liema tribunal
ghandu s-setgha jisma’ kwestjoni bejn kerrej u sid dwar il-
kirja minn dejjem kienu ta’ wdigh ta’ ras u taw lok ghal
ghadd bla gies ta’ decizjonijiet. Jinghad biss li |-Qrati
taghna stabilew, permezz ta’ sentenzi, certi regoli i
jiddeterminaw  distinzjonijiet dwar is-setghat ta’
kompetenza wkoll fejn il-kwestjoni kienet tidher li taga’
taht il-ligi spe¢jali*®;

lIli fdin il-kawza, dak li wiehed imissu jgis huwa jekk I-
azzjoni attrici, kif imfassla, u t-talbiet hemm maghmula,
jistghux qatt jinstemghu u jingatghu mill-Bord. Din il-Qorti
ssib li l-azzjoni attrici tmur lil hinn minn dik i hija I-
kompetenza specifika tal-imsemmi Bord taht id-
dispozizzjonijiet relattivi tal-Kapitolu 69, u ghalhekk,
jidhrilha li I-Bank attur sewwa ghamel li ressaq |-azzjoni
tieghu quddiem din il-Qorti;

llli b’dan li geghda tghid il-Qorti, m’ghandu bl-ebda mod
jitgies li din hija dikjarazzjoni li I-Bank attur sehhlu juri li
mhux minnu li hemm kirja fis-sehh, jew li, ghall-kuntrarju,
l-imharrkin geghdin izommu |-post bla jedd jew titolu.
Kulma geghda tghid il-Qorti f'dan I-istadju hu li hija u hija
biss ghandha s-setgha Ii tiddelibera dwar jekk ghadhiex
tezisti I-kirja li I-imharrkin jghidu li jgawdu fuq il-post;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti geghda taqta’ u tiddeciedi
billi:

Tichad l-ewwel ec¢céezzjoni preliminari tal-imharrkin
mizzewdin Carter bhala wahda mhux misthoqqa fil-ligi, u
tiddikjara |i hija ghandha s-setgha li tisma’ |-kawza
mressga mill-Bank attur minhabba n-natura tat-talbiet
taghha.

L-ispejjez ta’ din id-decizjoni huma rizervati ghas-
sentenza tal-ahhar.

5 App. Kumm. 11.5.1992 fil-kawza fl-ismijiet Edward Borg vs Edward Bartlett et, (mhix
pubblikata) u s-sentenzi hemm imsemmija
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