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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tas-16 ta’ Ottubru, 2017

Rikors Mahluf Numru 312/17LM

Maria Mifsud Bonnici (K.l. 523436M); Anna Buttigieg; Juliette Attard bhala
prokuratrici tal-assenti Dottor Giovanni Cremona; lI-Prim Imhallef Emeritus
Giuseppe Mifsud Bonnici bhala prokuratur tal-assenti Marilyn Tucker; Av.
Anna Mifsud Bonnici bhala prokuratrici tal-assenti Jan Piotr Janusz
Pelcynski, Claudine Lazar, Wanda Kristina Vernon u Antonia Pelcynski

vs.

lI-Kkummissarju tal-Artijiet ghal Gvern ta’ Malta
u Maltapost p.l.c. (C 22796) u skont il-verbal tat-12 ta’ Mejju, 2017 I-
Awtorita tal-Artijiet assumiet I-atti minflok il-Kummissarju tal-Artijiet,

II-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ipprezentat fis-7 ta’ April, 2017 mill-atturi Maria Mifsud
Bonnici, Anna Buttigieg, Juliette Attard bhala prokuratrici tal-assenti Dottor
Giovanni Cremona, lI-Prim Imhallef Emeritus Giuseppe Mifsud Bonnici bhala
prokuratur tal-assenti Marilyn Tucker, Av. Anna Mifsud Bonnici bhala

prokuratrici tal-assenti Jan Piotr Janusz Pelcynski, Claudine Lazar, Wanda
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Kristina Vernon u Antonia Pelcynski (minn issa ’l quddiem “l-atturi”), u

mahluf minn Maria Mifsud Bonnici, li jghid kif ge;j:

1. lli r-rikorrenti huma koproprjetarji tal-fond 129, Triq ir-Repubblika, Victoria,
Ghawdex, liema fond kien moghti b’titolu ta’ kera lill-Gvern ta’ Malta fl-1936, li
mbaghad issulloka lill-konvenuta Maltapost p.l.c., minghajr I-permess tas-
sidien, b’titolu ta’ kera;

2. i fil-1980, il-Gvern kien harrek lill-Professur Dr Felice Cremona ghan-nom tal-
proprjetarji tal-fond 129, Triq ir-Repubblika, Victoria, Ghawdex, billi rrizultat
hsara fil-fond, u kien ippretenda li din tissewwa mill-proprjetarji. ll-kawza fil-
Qorti tal-Magistrati ta’ Ghawdex, li ttenta I-Gvern ma rnexxitx. Minn dakinar s-
sidien irrifjutaw il-kera ghaliex ippretendew Ili |-Gvern isewwi I-hsarat, u
minhabba l-entita tal-istess;

3. Intant l-istess Gvern minghajr il-kunsens tas-sidien issulloka parti mill-fond lil
Maltapost plc. B’hekk inbidlet in-natura tal-lokazzjoni li minn wahda civili saret
wahda kummercjali billi s-sullokazzjoni saret lis-socjeta Maltapost plc;

4. |Illi sussegwentement permezz ta’ sentenza numru 965/2008 fl-ismijiet Maria
Mifsud Bonnici et vs. ll-Kkummissarju tal-Artijiet ghall-Gvern ta’ Malta et
deciza mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Marzu, 2015, il-konvenut Maltapost gie
ordnat illi jizgombra mill-imsemmi fond u sabiex ihallas I-hsarat li kien hemm fil-
fond li kienu jammontaw ghal sitta u ghoxrin elf euro (€ 26,000) — Dok. A*;

5. llli ghalhekk, il-Gvern sa mill-1980 wahdu u flimkien mal-MaltaPost plc mill-
1998 sal-25 ta’ Marzu, 2015, kif jirrizulta mill-imsemmija sentenza tal-
Onorabbili Qorti tal-Appell — ma hallsu xejn ghall-okkupazzjoni tal-fond tar-
rikorrenti;

Ghaldagstant, jghidu I-konvenuti ghaliex din il-Qorti m’ghandhiex:-

i) Tiddikjara lill-konvenuti responsabbli ghal kumpens dovut lir-rikorrenti ghall-
okkupazzjoni, ghal perjodu mis-sena 1980 sas-sena 2015;

ii) Tillikwida I-ammont hekk dovut, jekk hemm bZonn bl-opera ta’ perit nominandi;

iii) Tikkundanna lill-istess konvenuti jhallsu lir-rikorrenti s-somma hekk likwidata,
bl-imghax legali sad-data tal-effettiv pagament.

! A fol. 4 sa 19.
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Bl-ispejjez u I-konvenuti huma minn issa ingunti in subizzjoni.

Rat ir-Risposta Mahlufa tal-konvenuta Awtorita tal-Artijiet (minn issa ’I
quddiem “I-Awtorita konvenuta”) li giet ipprezentata fid-9 ta’ Mejju, 2017, li

biha eccepiet:

1. Preliminarjament I-inkompetenza ratione materiae ta’ din |-Onorabbli Qorti
stante illi talbiet ta’ hlas ta’ arretrati ta’ kera kif ukoll kull kwistjoni relatata
mal-kera hija I-kompetenza esklussiva tal-Bord tal-Kera;

2. Preliminarjament ukoll tigi eccepita r-res judicata inkwantu s-sentenza fl-
ismijiet Maria Mifsud Bonnici et vs. Kummissarju tal-Artijiet et ghaddiet in
gudikat mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Marzu, 2015. Fl-istess sentenza |-Qorti
tal-Appell hallet il-kirja minhabba hsarat u cahdet talba ghall-hall tal-kirja
minhabba sullokazzjoni. Effettivament kien hemm sullokazzjoni favur I-intimata
Maltapost p.l.c. li wkoll kienet thallas il-kera.

3. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost il-fatt biss illi [-Qorti tal-Appell
irrikonoxxiet il-fatt illi kien hemm sullokazzjoni favur I-intimata Maltapost p.l.c.
bhala inkwilini paganti I-kera tipprekludi talba ohra ghall-hlas ta’ kumpens ta’
kera addizzjonali.  Fil-fatt f'dik il-kawza I-atturi qatt ma talbu wkoll |-
izgumbrament minhabba xi moroZzita fil-hlas tal-kera.

4. i minghajr pregudizzju ghas-suespost, effettivament trid issir prova li kera
gatt ma thallset kif ged jigi asserit mill-atturi.

5. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost it-talbiet attrici huma preskritti ai
termini ta’ I-artikolu 2156(c).

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat ir-Risposta Mahlufa tas-socjeta konvenuta Maltapost p.l.c. (minn issa ’l
quddiem “is-socjeta konvenuta”) li giet ipprezentata wkoll fid-9 ta’ Mejju,
2017, li biha eccepiet:

1. i fl.ewwel u qabel kollox jigi eccepit illi din I-Onorabbli Qorti jongosha |-

kompetenza li tiddeciedi fuq il-materji li huwa mertu tal-kawza odjerna, u dana in
vista tal-Artikolu 16(4) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta.
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Ili minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk semai kellu jirrizulta li din I-Onorabbli
Qorti hija kompetenti biex tisma’ u taqta’ I-kawza, I-atturi ghandhom jaghmlu I-
prova ta’ dritt ta’ proprjeta li kull wiehed u wahda minnhom qed jippretendi li
ghandu u ghandha fuq I-proprjeta immobbli inkwistjoni, cjoé I-fond 129, Triq ir-
Repubblika, Victoria, Ghawdex u li jintitolahom biex iressqu t-talbiet promoturi
mertu ta’ din il-kawza.

3. llli minghajr prequdizzju ghas-sueccepit, I-atturi ghandhom jippruvaw minn fejn
jirrizulta li huma intitolati ghal kumpens minghand is-socjeta esponenti ghall-
okkupazzjoni da parte taghha tal-fond bin-numru 129, Triq ir-Repubblika, Victoria
Ghawdex.

7

4. lli minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, skont kif ser jigi ppruvat ahjar fil-mori ta
din il-kawza, is-socjeta esponenti hallset kulma kellha thallas in konnessjoni mal-
kirja tal-fond bin-numru 129, Triq ir-Repubblika, Victoria, Ghawdex, u dato ma non
concesso, jekk fadal xi pendenzi konnessi ma hlas ta’ kera ghall-perjodi antiki dawn
huma preskritti a tenut tal-artikolu 2156(¢) tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

5. llli minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, kull mertu bejn il-proprjetarji tal-fond bin-
numru 129, Triq ir-Repubblika, Victoria Ghawdex u s-socjeta esponenti gie ezawrit
mas-sentenza moghtija mill-Onorabbli Qorti tal-Appell tas-27 ta’ Marzu, 2015 fl-
atti tal-Kawza fl-ismijiet “Maria Mifsud Bonnici et vs. ll-Kummissarju tal-Artijiet
ghall-Gvern ta’ Malta et” (App. Civ. 965/2008/1) u li ormai, mal-acéettazzjoni da
parti tal-atturi f'dik il-kawza tal-hlas effetwat mis-socjeta esponenti a saldu ta’ kull
ammont dovut effetwat permezz tal-ittra datata t-22 ta’ Mejju, 2015 spedita mill-
avukat tas-socjetd esponenti lill-avukat tal-atturi (Dok.”A” anness®), illum
tikkostitwixxi stat bejn il-proprjetarji tal-fond bin-numru 129, Triq ir-Repubblika,
Victoria, Ghawdex u s-socjeta esponenti u anke mal-accettazjoni tac-cwievet
relattivi tal-istess fond u i tirrizulta mill-anness Dok. “B”.>

6. llli minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, it-talba ghal hlas ta’ kumpens ukoll
ghandha tigi michuda fil-konfront tal-esponenti stante li s-socjeta esponenti
ddetjeniet il-proprjeta immobiljari mertu ta’ din il-vertenza skont il-kundizzjonijiet
stabbiliti fis-sullokazzjoni li hija anke msemmija fis-sentenza moghtija mill-
Onorabbli Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Marzu, 2015 fl-atti tal-kawzZa fl-ismijiet “Maria
Mifsud Bonnici et vs. ll-Kkummissarju tal-Artijiet ghall-Gvern ta’ Malta et” (App. Civ.
965/2008/1) u entro |-parametri tal-ligi li permezz taghha s-socjeta esponenti
kienet tiddetjeni I-fond 129, Triq ir-Repubblika, Victoria, Ghawdex, u dan kif ser
jirrizulta ahjar wagt it-trattazzjoni tal-kaw:za.

7. llli minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, jekk fadal xi pretensjoni tal-atturi ghal
kumpens li jissupera dak li jirrizulta mill-patti lokatizzji allura zgur huwa I-kaz li s-

2 A fol. 29 tal-process, fejn jirrizulta li kien sar hlas b’cekk fis-somma ta’ €16,710.16, kwantu ghal €14,794.38 ghas-sehem
ta’ nofs id-danni likwidati mill-Qorti, €184.68 ghas-sehem ta’ nofs I-imghaxijiet u €1,731.10 bhala sehem ta’ nofs l-ispejjez
gudizzjarji u dan ghas-saldu ta’ dak kollu dovut fil-kawza a tenur tas-sentenza App. Civ. 965/2008/1.
® A fol. 30.
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socjeta esponenti mhijiex il-legittimu kontradittur tal-atturi f'dan ir-rigward stante
li I-pussess taghha tal-fond 129, Triq ir-Repubblika, Victoria, Ghawdex kien regolat
b’titolu validu fil-ligi, u dana hekk kif anke gie kanonizzat permezz tas-sentenza
moghtija mill-Onorabbli Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Marzu, 2015 fl-atti tal-kawzZa
“Maria Mifsud Bonnici et vs. ll-Kummissarju tal-Artijiet ghall-Gvern ta’ Malta et”
(App. Civ. 965/2008/1).

8. llli minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, it-talbiet tar-rikorrent huma kollha
infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu rigettati bl-ispejjez.

9. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghal dawn ir-ragunijiet kollha u ghal dawk ir-ragunjiet li ser jirrizultaw wagqt it-
trattazzjoni tal-kaw:za, it-talbiet kollha tal-atturi ghandhom jigu michuda bl-ispejjez
kontra Il-istess atturi.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat il-verbal tas-seduta tat-12 ta’ Mejju, 2017 fejn il-partijiet gablu li gabel kull
haga ohra ghandhom jigu ttrattati I-ewwel u t-tieni eccezzjoni tal-Awtorita
konvenuta u l-ewwel u |-hames eccezzjoni tas-socjeta konvenuta u fejn il-

Qorti ordnat I-inverzjoni tal-provi.

Rat il-verbal tal-istess udjenza tat-12 ta’ Mejju, 2017 fejn ordnat li ssir I-
allegazzjoni tal-atti tal-kawza Citazzjoni Numru 965/2008 u tal-atti tal-Appell
mis-sentenza moghtija f'dik il-kawza fl-ismijiet Maria Mifsud Bonnici et vs. Il-

Kummissarju tal-Artijiet ghall-Gvern ta’ Malta.
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Semghet it-trattazzjoni tal-avukati tal-partijiet fl-udjenza tat-23 ta’ Gunju,
2017, dwar l-ewwel u t-tieni eccezzjonijiet tal-Awtorita konvenuta u l-ewwel u
[-hames eccezzjonijiet tas-socjeta konvenuta. F'dik I-udjenza I-kawza thalliet

ghal-lum ghas-sentenza dwar l-imsemmija eccezzjonijiet preliminari.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

L-atturi geghdin jippretendu i jithallsu mill-konvenuti kumpens ghall-
okkupazzjoni tal-fond, 129, Trig ir-Repubblika, Victoria, Ghawdex mis-sena
1980 il-Gvern ta’ Malta wahdu, u flimkien mal-MaltaPost plc mill-1998 sal-25
ta’ Marzu, 2015. FI-1980 il-Gvern ta’ Malta kien harrek lill-proprjetarji tal-fond
inkwistjoni rigward hsara fil-fond fejn ippretenda |i din tissewwa mis-sidien
tal-fond. Il-Gvern ta’ Malta kien tilef dik il-kawza u minn dakinhar is-sidien tal-
fond bdew jirrifjutaw il-kera ghaliex ippretendew li I-Gvern isewwi I-hsarat u

minhabba |-entita tal-hsarat.

lI-Gvern ta’ Malta minghajr il-kunsens tas-sidien kien issulloka parti mill-fond
lis-soc¢jeta konvenuta. Sussegwentement b’sentenza fl-ismijiet Maria Mifsud
Bonnici et vs. Il-Kummissarju tal-Artijiet ghal Gvern ta’ Mata et’, il-konvenuti
gew ordnati jizgumbraw mill-fond u gew ordnati jhallsu I-hsarat li kien hemm

fil-fond li kienu jammontaw ghal €29,588.74.

L-Awtorita konvenuta u s-socjeta f'din il-kawza eccepew I|-inkompetenza
ratione materiae ta’ din il-Qorti minhabba li kwistjonijiet relatati ma’ kera
huma fil-kompetenza esklussiva tal-Bord tal-Kera. Il-konvenuti ec¢epew ukoll

ir-res judicata inkwantu kull mertu bejn is-sidien tal-fond inkwistjoni u I-

* App. Civ. 965/2008/1, Q.A., 27.03.2015.
® L-artikolu 16(4) tal-Kap. 69 u artikolu 1525(1) tal-Kap. 16.
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konvenuti gie ezawrit mas-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell tas-27 ta’
Marzu, 2015 fl-ismijiet Maria Mifsud Bonnici et vs. lI-Kkummissarju tal-Artijiet
ghall-Gvern ta’ Malta et (App. Civ. 965/2008/1) u li mal-aé¢ettazzjoni da parti
tal-atturi f'dik il-kawza tal-hlas effetwat mis-socjeta konvenuta ghas-saldu ta’
kull ammont dovut, illum tikkostitwixxi stat bejn I|-atturi sidien tal-fond

inkwistjoni u I-konvenuti f'din il-kawza.

Kunsiderazzjonijiet legali

lI-Qorti ghandha gabelxejn tezamina |-ewwel eccezzjoni tal-konvenuti dwar I-
inkompetenza ratione materiae, u jekk jirrizulta li din il-Qorti ghandha I-
kompetenza sabiex tisma’ din il-kawza, imbaghad trid tghaddi biex tezamina
jekk effettivament jinstabux I-elementi kollha tar-res judicata fir-rigward tat-
talbiet tal-atturi jew le. Jekk pero jirrizulta li din il-Qorti mhijiex kompetenti
ratione materiae biex tisma’ din il-kawza, il-Qorti trid tastjeni milli tiehu
konjizzjoni ulterjuri tal-atti tal-kawza u ma tista’ ssir ebda indagni ohra

minnha.

L-e¢cezzjoni tal-inkompetenza ratione materiae

It-talbiet tal-atturi huma dwar likwidazzjoni u hlas ta’ kumpens ghall-
okkupazzjoni tal-fond inkwistjoni bejn [-1980 u I-2015, liema talbiet saru wara
li I-kirja giet fi tmiemha fis-27 ta’ Marzu, 2015 bis-sentenza fl-ismijiet Maria
Mifsud Bonnici et vs. ll-Kummissarju tal-Artijiet ghall-Gvern ta’ Malta et
(App. Civ. 965/2008/1). Mis-sena 1980 is-sidien tal-fond bdew jirrifjutaw il-
kera ghax ippretendew li I-Gvern isewwi |-hsarat li zviluppaw fil-fond u wara li
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I-konvenuti gew zgumbrati mill-fond b’effett tal-imsemmija sentenza, I-atturi
geghdin jippretendu li I-konvenuti jhallsuhom il-kumpens ghall-okkupazzjoni

tal-fond mill-1980 sal-25 ta’ Marzu, 2015.

Jezistu zewg linji ta’ hsieb ewlenin fil-gurisprudenza nostrali dwar min ghandu
kompetenza jisma’ talbiet dwar kumpens ghall-okkupazzjoni u dan skont I-
interpretazzjoni li tinghata lill-artikolu 1525 tal-Kap. 16 u lill-artikolu 16(4) tal-
Kap. 69.

ll-parti rilevanti tal-artikolu 1525(1) tal-Kapitolu 16 tghid illi:

“II-Bord li Jirregola I-Kera (hawn aktar ‘il quddiem f’'dan it-titolu msejjah
"il-Bord tal-Kera") mahtur bis-sahha tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid
tal-Kiri ta’ Bini ghandu kompetenza esklussiva li 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 ¢ivili u fil-kaz ta’ raba’ taht il-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri
tar-Raba’ mahtur bid-disposizzjonijiet tal-Att dwar it-Tigdid ta’ Kiri ta’
Raba’.”

L-artikolu 16(4) tal-Kap. 69 jghid illi:

“(4) Minkejja d-disposizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, il-Bord ghandu wkoll
jiddeciedi I-materiji kollha li jolgtu kirjiet ta’ fondi urbani li jinkludu fondi
residenzjali kif ukoll fondi kummercjali u dan ghat-termini ta’ Titolu IX
tat-Tagsima |l tat-Tieni Ktieb tal-Kodi¢i Civili, Fuq il-Kuntratti tal-Kiri,
inkluzi kawzi dwar okkupazzjoni ta’ fondi urbani fejn il-kirjiet ikunu
ntemmu wara t-terminazzjoni ta’ kirja.”

Skont l-ewwel linja ta’ hsieb fil-gurisprudenza tal-Qrati taghna, il-Bord li

Jirregola |-Kera m’ghandux il-kompetenza illi jiehu konjizzjoni ta’ kawza bhal
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mhija din ghaliex mal-ftuh tal-kawza I-kirja tkun diga ntemmet u fil-mument
tal-kawza ma jkun hemm l-ebda kuntratt ta’ kiri bejn il-partijiet u jkun hemm
biss relazzjoni ta’ kreditur u debitur, liema kwistjoni ghandha taga’ fil-
kompetenza tal-Qrati ordinarji u tigi deciza skont id-dispozizzjonijiet tal-Kodici

Civili.

Fil-kawza fl-ismjiet Massih Massihnia vs. Stivala Properties Limited u Michael

Stivala® giet ezaminata propriju din it-tip ta’ sitwazzjoni:

“L-artikolu 1525(1) tal-Kapitolu 16 wessa’ bil-bosta I-kompetenza tal-
Bord tal-Kera f'materiji li jolqtu kuntratti ta’ kera anzi jghid testwalment
li I-Bord tal-Kera ghandu kompetenza esklussiva li jiddeciedi kwistjonijiet
konnessi ma kuntratti ta’ kiri ta’ fond urban, dar ta’ abitazzjoni u ta’ fond
kummergjali. Din il-Qorti perod hi tal-fehma li I-emendi introdotti bl-Att X
tal-20009 fil-Kodici Civili fejn jirrigwarda kera ta’ fond bhal dak hawn fugq
deskritt fl-artikolu 1525(1) taw poteri lil Bord tal-Kera li jiddeciedi I-
kwistjonijiet kollha li johorgu minn kuntratt ta’ kera fil-parametri tal-
artikoli tal-Kodici Civili u dawk tal-Kapitolu 69.

II-Bord tal-Kera, bl-emendi li saru fl-2009 amplifikawlu |-poteri tieghu u
akkordaw lill-Bord poteri investigattivi u |-poteri fost ohrajn li jiddeciedi
dwar kwistjonijiet kollha konnessi mal-kuntratt ta’ kera. Pero din il-Qorti
hi tal-fehma illi I-Bord tal-Kera xorta jibga’ tribunal speéjali b’poteri i
jridu jintuzaw entro |-limiti ta’ dak li tghid il-ligi.

Kwistjonijiet li ma jagghux entro |-provvedimenti tal-ligijiet li jirregolaw
il-kiri rridu per forza jaqghu fil-kompetenza tal-Qrati Ordinarji.”

[l-limiti imposti mil-ligi skont din is-sentenza huma:

“Tajjeb li jkun notat illi meta I-legislatur ried jaghti poter lil Bord dwar
kwistjonijiet ta’ kirjiet mitmuma, jigifieri okkupazzjoni ta’ fond wara t-

®Pp.A., 02.07.2013 (MC).
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tmien tal-kirja, dak il-poter tah bi kliem ¢ar u inekwivoku. Fit-termini tal-
principju, ubi voluit dixit, il-legislatur ma semma xejn aktar dwar il-poteri
tal-Bord f’kirjiet mitmuma. B’hekk il-kelma “kirjiet” fl-artikolu 16(4)
ghandha tiftiehem bhala kirjiet veljanti.

Din il-Qorti tqis illi ladarba |-Bord tal-Kera hu xorta wahda Tribunal
specjali, allura |-gurisdizzjoni tieghu ghandha tigi interpretata b’mod
restrittiv u ghandha tipprevali il-gurisdizzjoni ordinarja tal-Qorti fejn ma
jirrizultax car li I-Bord inghata gurisdizzjoni.

Fl-ewwel lok il-Qorti tgis illi I-kliem tal-artikolu 16(4) Kap. 69 cjoe
‘minkejja d-dispozizzjonijiet ta’ kull ligi ohra’ ghandha tiftiehem illi anki
jekk ghal grazzja tal-argument hemm divergenza fil-portata tat-tifsira li
ghandha tinghata lill-artikolu 1525(1) tal-Kap. 16 u artikolu 16(4) tal-Kap.
69, ghandu jipprevali dak li ged jinghad fl-ahhar imsemmi artikolu. Pero
din il-Qorti tqis li ma hemm ebda divergenza izda biss aktar kjarezza fil-
kliem tal-artikolu 16(4).

L-artikolu 16(4) jitkellem fuq il-gurisdizzjoni tal-Bord li jiddeciedi I-
materji kollha li jolgtu kirjiet. Hu minnu li I-ligi ma taghmilx distinzjoni
bejn kirijiet in vigore jew kirjiet mitmuma, u hu pacifiku li I-iskop tal-
emendi fil-ligijiet tal-kera kienu intizi biex safejn possibbli I-Bord tal-Kera
jkollu gurisdizzjoni f'materja li ghandha x’tagsam ma’ kirja kemm jekk fi
stadju kontrattwali jew ta’ rilokazzjoni skond il-ligi applikabbli. Pero I-
kwistjoni quddiem din il-Qorti hi jekk is-setgha tal-Bord kienx jestendi
anki ghal kwistjonijiet avolja konnessi jew relatati mal-kirja pero mhix
direttament jolgtu I-kirja billi I-kirja tkun intemmet. Kemm [-artikolu
1525 tal-Kap. 16 u l-artikolu 16(4) tal-Kap. 69 ma kienux kategorici
fugha. Pero din il-Qorti tqis illi z-zieda fl-artikolu 16(4) tal-kliem “inkluz
kawzi dwar okkupazzjoni ta’ fondi urbani fejn il-kirjiet ikunu ntemmu
wara t-terminazzjoni tal-kirja” mhix ezemplifikattiva tal-intenzjoni tal-
legislatur ghal kull kwistjoni relatata ma’ kirja wara t-terminazzjoni.
Kieku kien hekk ma kienx hemm bzonn tal-ezempju bil-mod kif miktub
ghax l-artikolu wahdu kien gja jabbrac¢ja kull kwistjoni relatata ma’ kirja
u okkupazzjoni bla titolu wara terminazzjoni ta’ kirja hi zgur relatata ma’
kirja izda mhux direttament billi I-kirja hi mitmuma kif ighidu I|-istess
kliem citati tal-artikolu 16(4).

Ghalhekk hi I-fehma tal-Qorti illi b’dawn il-kelmiet il-legislatur irid
jinkludi kaz wiehed fejn wara tmiem ta’ kirja jkun hemm kwistjoni
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relatata ma’ kirja li ntemmet, cjoé kumpens ghal okkupazzjoni bla titolu
fejn inkludiha fil-gurisdizzjoni tal-Bord tal-Kera.

Kwalunkwe kwistjoni ohra li tinsorgi wara tmien il-kirja ghalkemm
konnessa u relatata ma’ kirja ma tistax taqa’ fil-gurisdizzjoni tal-Bord tal-
Kera li kien u baqga’ bord specjali b’poteri li jwasslu biss safejn taghtih il-

ligi.”

Fis-sentenza fl-ismijiet Christopher Gatt vs. Daniel Doneo’ |-Qorti ma
estendiex il-kompetenza tal-Bord Li Jirregola |-Kera ’l ghaliex ghad li f'dak il-
kaz dak li kien qgieghed jigi attakkat kien kuntratt ta’ kera, dik il-kawza kif
kienet ippostulata mhux li jigi attakkat xi dritt jew obbligu naxxenti mill-kirja,
izda l-awtenticita tal-firem fl-iskritturi, li jekk jirrizultaw mhux awtentici kienu
jolgtu l-ezistenza tal-istess kuntratt. II-Qorti kkonkludiet li f'dak il-kaz ma kien
hemm I-ebda ligijiet tal-kera li jestendu I-poteri tal-Bord Li Jirregola I-Kera biex
jiddeciedi fuq tali kwezit u kkonkludiet |i ghaldagstant per forza irid il-

kwistjoni kellha tigi investigata mill-Qorti ordinarja.

Fl-istess linja ta’ hsieb huma s-sentenzi fl-ismijiet Enriketta Bonnici et vs.
Gordon Borg®. Hekk ukoll Romina Delicata Mohnani vs. Alfred Borg et’, fejn

gie ribadit illi:

“...I-Qorti tagbel perfettament mar-ragunament tal-Bord Li Jirregola I-
Kera u hi wkoll hija tal-fehma li meta talba ghall-hlas ta’ arretrati ta’ kera
tigi intavolata wara t-terminazzjoni tal-lokazzjoni u/jew sullokazzjoni,
skont il-kaz, din it-talba taga’ taht il-kompetenza tal-Qrati ordinarji u
mhux tal-Bord Li Jirregola I-Kera. It-talba tal-attrici hija kjarament talba
ghall-kanonizzazzjoni tal-kreditu taghha fil-konfront tal-konvenuti u fl-
assenza ta’ lokazzjoni effettiva u in corso |-forum kompetenti biex
jiddetermina tali talba hija I-Qorti ordinarja u mhux il-Bord Li Jirregola il-

"P.A., 28.03.2011 (MC).
8 App. Inf., 04.12.2013 (MC).
° App. Inf., 09.07.2014 (EG).
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Kera li, ghalkemm illum ghandu kompetenza ferm iktar wiesgha milli
kellu gabel I-emendi introdotti bl-Att X tal-2009, xorta wahda jibga’
Tribunal specjali I-kompetenza ta’ liema hija strettament determinata
mill-Ligi.”

lI-Qorti tispjega b’dan il-mod kif hi ristretta:

“Pero I-kwistjoni quddiem din il-Qorti hi jekk is-setgha tal-Bord kienx
jestendi anki ghal kwistjonijiet avolja konnessi jew relatati mal-kirja pero
mhix direttament jolqtu I-kirja billi |-kirja tkun intemmet. Kemm I-
artikolu 1525 tal-Kap. 16 u l-artikolu 16(4) tal-Kap. 69 ma kienux
kategoric¢i fugha. Perd din il-Qorti tqis illi z-zieda fl-artikolu 16(4) tal-
kliem “inkluz kawzi dwar okkupazzjoni tal-fondi urbani fejn il-kirjiet
inkunu ntemmu wara t-terminazzjoni tal-kirja” mhix ezemplifikattiva tal-
intenzjoni tal-legislatur ghal kull kwistjoni relatata ma’ kirja wara t-
terminazzjoni”.

Filwaqt li taghmel riferiment ghall-gurisprudenza fugq imsemmija, din

il-Qorti tasal ghall-konkluzjoni li:

“Billi ghalhekk it-talba fil-kaz in dizamina tista’ tigi ikkunsidrata bhala
“money claim” sic et simplicter kwindi din il-Qorti fid-dawl tal-
konsiderazzonijiet surriferiti tqis illi din taga’ fil-kompetenza tal-grati
ordinariji.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti ged ti¢chad l-appell, tikkonferma is-sentenza
parzjali moghtija mill-Qorti tal-Magistrati fl-intier taghha. Tirrinvija I-atti
lill-ewwel Qorti biex hemm tkompli tigi trattata u definita I-kawza fuq il-
mertu taghha u fl-ambitu tal-eccezzjonijiet |-ohra sollevati”.

Imma hemm linja ta’ hsieb ohra fil-gurisprudenza tal-Qrati taghna, fejn ghall-

kuntrarju tal-kazistika fuq citata, jigi argumentat illi:

“Il-qorti taf li hemm gurisprudenza li tghid mod iehor.. ... Din il-gorti
tosserva li:-
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i. ll-gorti ma tara |-ebda raguni ghalfejn I-Artikolu 16(4) tal-Kap. 69
ghandu jipprevali fuq l-artikolu 1525 tal-Kodic¢i Civili. lz-zewg
provvedimenti tal-ligi gew introdotti bis-sahha tal-istess ligi, u I-
applikazzjoni ta’ wiehed ma jiddependix mill-iehor.

ii. Wiehed jista’ jargumenta li I-artikolu 16(4) tal-Kap. 69 japplika fejn il-
kirja tkun ghadha fis-sehh in kwantu jipprovdi li I-Bord ghandu jiddeciedi
“..I-materiji kollha li jolqtu kirjiet ta’ fondi urbani....”, u fit-test Ingliz: “...
dffecting the leases of urban property”. ll-kelma “jolgtu” bl-Ingliz
“affecting” taghti lil wiehed x’jifhem i tirreferi ghal kirja ezistenti u

“

mhux li tkun spiééat. Il-kliem “.... inkluz kawzi dwar okkupazzjoni ta’
fondi urbani fejn il-kirjiet ikunu intemmu....”, jistghu jkomplu jsahhu I-
fehma li I-kelma kirjiet fl-ewwel parti tal-provvediment qeghda tirreferi
ghal kirja li ghadha fis-sehh. Pero |-interpretazzjoni tal-artikolu 1525 tal-
Kodi¢i Civili m’ghandhiex tiddependi mill-interpretazzjoni tal-artikolu
16(4) tal-Kap. 69. Fil-fatt l-artikolu 16(4) hu ntiz biss biex jaghti lill-Bord
ukoll il-kompetenza li jiddeciedi I-materji li jissemmew f'dak il-
provvediment. Tant hu hekk li fl-artikolu 16(4) tal-Kap. 69 jinghad li “....
il-Bord ghandu wkoll jiddeciedi I-mater;ji .......”. 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 tal-qorti m’ghandhiex tkun hi stess li tintroduci distinzjoni li I-
ligi ma taghmilx.

iv. Ir-realta tibga’ li kawza fejn jintalab hlas ta’ kera hi kwistjoni
ntrinsikament marbuta mal-kuntratt ta’ kera, u dan minkejja li I-kirja ma
tkunx ghadha fis-sehh. ll-qorti ma tara |-ebda raguni ghalfejn bil-mod kif
inkiteb l-artikolu 1525 tal-Kodici Civili, il-Bord ghandu kompetenza li
jisma’ u jiddeciedi kawza ghall-hlas ta’ kera meta I-kirja tkun ghadha fis-
sehh filwaqt li m’ghandux tali kompetenza ghas-semplici raguni li I-kirja
tkun inhallet. L-artikolu 1525 tal-Kodici Civili ma jatix lill-qorti x’tifhem i

I-legislatur ried jiddistingwi. Wara kollox huma kwistjonijiet relatati mal-

obbligi kuntrattwali ta’ inkwilin.” 10

1% salvatore Bartolo et vs. Anthony Deguara et, App. Inf., 16.12.2015 (AE).
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Din il-Qorti hija propensa li tagbel ma’ dan I|-ahhar ragunament u
ghaldagstant gieghda tilga’ kemm |-ewwel eccezzjoni tal-Awtorita konvenuta
u kemm |-ewwel eccezzjoni tas-socjeta konvenuta. Pero0 dan m’ghandux
iwassal ghall-konkluzjoni |i wasal ghaliha l|-avukat difensur tas-socjeta
konvenuta waqt it-trattazzjoni u ¢joé li I-Qorti ghandha tastjeni milli tiehu

konjizzjoni ulterjuri tal-atti tal-kawza u tieqaf hemm.

’

lI-Qorti taghmel riferiment ghall-emendi I-godda ghall-Kodi¢i ta
Organizzazzjoni u Proc¢edura Civil li gew introdotti permezz tal-Att IV tal-2016,
fejn illum l-artikolu 741(b) tal-Kap. 12 dwar l-e¢cezzjoni tal-inkompetenza
jipprovdi:
“Izda jekk il-qgorti tikkunsidra li |-e¢éezzjoni hi gustifikata, il-qorti
ghandha, permezz ta’ digriet in camera, li ma jkunx appellabbli, tordna li

[-atti tal-proceduri jigu trasferiti lill-qorti, bord jew tribunal li I-gorti
tikkunsidra li ghandhom jiehdu konjizzjoni ta’ dik il-kawza.”

Peress illi |-Qorti tqis illi |-eccezzjoni tal-inkompetenza hija gustifikata u
ghandha tigi milqugha, ser tordna li |-atti tal-kawza jintbaghtu quddiem il-
Bord Li Jirregola I-Kera li ghandu |-kompetenza sabiex jiehu konjizzjoni ta’ din

il-kawza.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet imsemmija, il-Qorti gieghda taqta’ u

tiddeciedi din il-kawza kif gej:
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1. Tilga’ I-ewwel eccezzjoni tal-Awtorita konvenuta u l-ewwel e¢¢ezzjoni tas-
socjeta konvenuta u ghalhekk gieghda tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-
tieni eccezzjoni preliminari tal-Awtorita konvenuta u tal-hames eccezzjoni

tas-socjeta konvenuta dwar ir-res judicata;

2. Tordna illi I-atti ta’ dawn il-proceduri jigu trasferiti lill-Bord Li Jirregola I-

Kera ai termini tal-artikolu 741(b) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

3. Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-atti tal-kawza.

L-ispejjez qeghdin jithallew ghas-sentenza finali.

Moaqrija.
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