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Malta Industrial Parks Ltd (C 28965),

u fil-mori ta‘ dan l-appell bidlet isimha ghal Indis Malta Ltd
(“lI-appellata”)

vs.

Anni 90 Ltd (C 10648)
(“lI-appellanta”)

II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mis-socjeta intimata Anni 90 Ltd (C 10648),
hawnhekk “l-appellanta”, minn decizjoni tal-Bord li Jirregola I-Kera (minn issa ’l
guddiem “il-Bord”), tad-9 ta’ Lulju, 2018 (minn issa ‘| quddiem “is-sentenza
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appellata”), li permezz taghha I-Bord laga’ t-talbiet kollha tas-socjeta rikorrenti
Malta Industrial Parks Ltd (C 28965), illum Indis Malta Ltd, u b’applikazzjoni
tad-dispozizzjonijiet tal-artikolu 16A. tal-Kap. 69 iddecieda |-kawza skont it-
talba bid-dispensa tas-smigh u ordna lis-socejta intimata sabiex fi Zzmien
xahrejn mid-data tas-sentenza, tizgombra mill-fabbrika SUB001 gewwa I-
Qasam Industrijali ta’ San Gwann (minn issa 'l quddiem “il-fond” u tirrilaxxja |-
pussess liberu u battal tal-istess a favur is-socjeta rikorrenti filwaqt i
kkundanna lis-socjeta intimata thallas lis-soc¢jeta rikorrenti s-somma ta’ mija u
tlieta u ghoxrin elf, u mitejn u sebgha u sittin Euro u sitt centezmi

(€123,267.06), liema somma tirrapprezenta skadenzi tal-kera li ghalqu sal-1 ta’

April, 2018.
Fatti
2. Is-so¢jeta rikorrenti istitwiet proceduri kontra s-socjeta intimata, li

permezz taghhom talbet lill-Bord jordna Il-izgumbrament tal-intimata mill-
fond, kif ukoll jordna lill-intimata thallas I-ammont ta’ mija u tlieta u ghoxrin
elf, mitejn u sebgha u sittin Euro u sitt ¢entezmi (€123,267.06) arretrati ta’
kera dovuti sad-data tal-prezentata tar-rikors mir-rikorrenti, bl-ispejjez tal-ittri

ufficjali u bl-imghaxijiet.
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Mertu

3. Permezz ta’ skrittura privata tal-21 ta’ Mejju, 2014, is-soc¢jeta rikorrenti
kkoncediet b’titolu ta’ kera lis-socjeta intimata I-fond ghal Zzmien ghaxar (10)
snin. Din il-kirja saret versu |-kera annwali ta’ erbgha u tletin elf, tmien mija u
wiehed u ghoxrin Euro u sitta u hamsin ¢entezmu (€34,821.56), eskluza t-taxxa
fuq il-valur mizjud li tammonta ghal sitt elef, mitejn u sebgha u sittin Euro u
tmienja u tmenin ¢entezmu (€6,267.88), li flimkien jammontaw ghal wiehed u
erbghin elf u disgha u tmenin Euro u erbgha u erbghin ¢entezmu (€41,089.44),
pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem, fl-1 ta’ Jannar, fl-1 ta’ April, fl-1 ta’ Lulju u
fl-1 ta’ Ottubru ta’ kull sena. Is-socjeta intimata kienet moruza fil-hlas ta’
diversi skadenzi tal-kera, fl-ammont ta’ ghaxart elef, mitejn u tnejn u sebghin
Euro u sitta u tletin ¢entezmu (€10,272.36), inkluz it-taxxa fuq il-valur mizjud, u
ghalhekk giet interpellata tersaq ghall-hlas diversi drabi. Minkejja dawn I-ittri,
I-intimata bagghet moruza, u kien ghalhekk li permezz ta’ ittra uffi¢jali tat-22
ta’ Dicembru, 2015, ir-rikorrenti interpellat lill-intimata thallas kera ghall-
perijodu bejn I-1 ta’ April, 2015 u 1-31 ta’ Dicembru, 2015 fis-somma ta’
€30,817.08. Ir-rikorrenti spjegat li fid-29 ta’ Marzu, 2016, wara diskussjonijiet
bejn il-partijiet, I-intimata rrikonoxxiet id-debitu taghha, u ffirmat skrittura
privata fejn ikkostitwiet ruhha vera, certa u likwida debitrici tar-rikorrenti fis-
somma ta’ €41,089.44, rapprezentanti arretrati ta’ kera ghall-perijodu bejn I-1
ta’ April, 2015 u |-31 ta’ Marzu, 2016. Skont din l-iskrittura, kellhom isiru
pagamenti rateali ta’ kull xahar b’effett mill-21 ta’ April, 2016 sal-21 ta’
Novembru, 2016. Minkejja din I-obbligazzjoni, I-intimata baqgghet
inadempjenti, ghad li fl-14 ta’ Gunju, 2016, l-intimata hallset l-ammont ta’
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€10,273.62 lir-rikorrenti. Kien ghalhekk li permezz ta’ ittra uffi¢jali ohra tas-7
ta’ Dicembru, 2016, l-intimata regghet giet interpellata thallas il-kera ghall-
perijodu bejn I-1 ta’ Lulju, 2015 sal-31 ta’ Dicembru, 2016, fis-somma ta’
€61,632.90, liema ammont kien ilu li ghalaq aktar minn 45 jum. Ir-rikorrenti
spjegat li tali interpellazzjoni ntbaghtet ghall-finijiet tat-terminazzjoni tal-kirja,
skont il-klawsola 6 tal-iskrittura lokatizja. Ir-rikorrenti kompliet tghid i
minkejja dawn l-interpellazzjonijiet |-intimata baqghet moruza, u sat-30 ta’
Settembru, 2017, kienet debitrici fis-somma ta’ €92,449.98. Minkejja dawn I-
inadempjenzi, is-socjeta intimata baqghet tokkupa I-fond, u ghalhekk ir-
rikorrenti pprezentat talba quddiem i¢-Centru dwar I-Arbitragg ta’ Malta ghall-
izgumbrament u I-kanonizzazzjoni tal-kera, filwagt li s-soc¢jeta intimata
wiegbet ghal dan billi eccepiet li I-Bord ghandu kompetenza assoluta sabiex
jisma’ u jiddeciedi dwar it-talbiet tas-soc¢jeta rikorrenti. Kien ghalhekk li r-
rikorrenti cediet il-proceduri quddiem i¢-Centru tal-Arbitragg, u pprocediet
guddiem il-Bord li Jirregola |-Kera sabiex tevita aktar delungar. Ir-rikorrenti
spjegat li minkejja t-terminazzjoni tal-kirja, is-so¢jeta intimata bagghet fl-
okkupazzjoni tal-fond, filwaqt li I-kumpens ghall-okkupazzjoni li kellu jithallas
skont il-kuntratt kien jammonta ghal €30,817.08, ghat-tliet skadenzi tal-1 ta’
Ottubru, 2017, tal-1 ta’ Jannar, 2018 u tal-1 ta’ April, 2018. Ir-rikorrenti spjegat
li huwa ghalhekk li I-ammont totali li ghandu jithallas mill-intimata huwa ta’
€123,267.06, liema somma tkopri l-iskadenzi mill-1 ta’ Lulju, 2015 sal-1 ta’
April, 2018, u dan l-ammont huwa cert, likwidu u dovut. Ir-rikorrenti ziedet
tghid li sa fejn taf hi, I-intimata m’ghandha |-ebda eccezzjonijiet x'taghti ghat-
talbiet taghha. Qalet |i dan kollu jikkostitwixxi ksur tal-ftehim lokatizju kemm

skont l-artikolu 1570 tal-Kap. 16, kif ukoll skont il-klawsola 6 tal-iskrittura
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lokatizja li tghid li f'kaz li s-socjeta intimata tkun moruza fil-hlas tal-kera ghal
aktar minn 45 gurnata, ir-rikorrenti tkun tista’ tirrikorri ghal azzjonijiet legali
fil-konfront taghha, inkluz ghat-terminazzjoni tal-lokazzjoni u l-eventwali
zgumbrament mill-fabbrika. Ir-rikorrenti tghid li ghalhekk jezistu |-elementi
kollha mehtiega sabiex titlob il-hall tal-lokazzjoni u tirriprendi lura |-pussess
liberu u battal tal-fond. Ir-rikorrenti qalet ukoll li jikkonkorru |-elementi kollha
preskritti bl-artikolu 16A tal-Kap. 69 sabiex il-kawza tigi deciza bid-dispensa
tas-smigh, stante li fil-fehma taghha l-intimata m’ghandha ebda e¢cezzjoni jew

difiza xi tressaq kontra t-talbiet tar-rikorrenti.

4, Permezz ta’ dikjarazzjoni guramentata ta’ Charles Pearsall, debtor
executive mas-socjeta rikorrenti, dan gal quddiem il-Bord |i permezz ta’
skrittura privata tal-21 ta’ Mejju, 2014, Malta Industrial Parks Limited (MIPL)
kienet ikkoncediet b’titolu ta’ kera lis-socjeta intimata |-fond, bil-pattijiet u
kundizzjonijiet hemm stipulati. Ix-xhud ikkonferma li |-kirja nghatat bil-kera
annwa ta’ €34,821.56 eskluza t-taxxa fuq il-valur mizjud li tammonta ghal
€6,267.88, total ta’ €41,089.44, pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem. L-istess
xhud ikkonferma li s-soc¢jeta intimata baqghet moruza fil-hlas tal-kera ghal
diversi skadenzi, anki wara li giet interpellata tersaq ghal hlas diversi drabi. Ix-
xhud ikkonferma li fid-29 ta’ Marzu, 2016, wara diskussjonijiet bejn il-partijiet,
is-so¢jeta intimata rrikonoxxiet id-debitu taghha fil-konfront tar-rikorrenti, u
permezz ta’ skrittura privata kkostitwiet ruhha vera, ¢erta u likwida debitrici
ta’” MIPL fis-somma ta’ €41,089.44, ghall-kera dovuta bejn I-1 ta’ April, 2015 u
[-31 ta’ Marzu, 2016. Minkejja gbil li kellhom isiru pagamenti rateali kull xahar
b’effett mill-21 ta’ April, 2016 sal-21 ta’ Novembru, 2016 sabiex dan id-debitu

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 5 minn 30



Appell Inferjuri Numru 64/2018/1 LM

jigi saldat, is-so¢jeta intimata baqghet inadempjenti, minkejja li fl-14 ta’ Gunju,
2016 sar hlas fl-ammont ta’ €10,273.62. Ix-xhud spjega li kien ghalhekk li |-
intimata giet interpellata ghall-hlas tal-kera ghall-perijodu mill-1 ta’ Lulju, 2015
sal-31 ta’ Dicembru, 2016, fis-somma ta’ €61,632.90, liema ammont kien ilu li
ghalaq aktar minn 45 jum. Ix-xhud qgal li wara din I-ittra uffi¢jali kien hemm
skambji bejn il-partijiet, fosthom il-promessa da parti tal-intimata li sas-6 ta’
Marzu, 2017 tkun ipprovdiet payment plan biex taqgta’ l-arretrati; fid-9 ta’
Marzu, 2017, l-intimata talbet estensjoni ta’ xahar sabiex tipprezenta |-
payment plan, liema talba giet milqugha; u fl-4 ta’ April, 2017, ix-xhud informa
lill-intimata li I-payment plan kien ghadu ma giex ipprezentat, u |-ghada stess I-
intimata weghdet li I-payment plan kien ser jigi pprezentat fi zmien gimgha. Ix-
xhud kompla jghid li f'gheluq il-gimgha, fl-10 ta’ April, 2017, huwa fakkar lill-
intimata li I-payment plan kien ghadu ma giex iffinalizzat, izda din talbet aktar
zmien wara li galet li kienet gieghda tiffinalizza kuntratt ta’ €1,000,000. Ix-
xhud gal li fis-26 ta’ Mejju, 2017, l-intimata talbet aktar zmien bl-iskuza li
kienet gieghda tahdem fuq progett ta’ €2,500,000, u ghalhekk talbet sal-ahhar
ta’ Gunju biex tipprezenta |-payment plan taghha. Qal li sal-ahhar ta’
Settembru, 2017, is-soc¢jeta intimata kellha taghti I-ammont ta’ €92,449.98, u
ghalhekk b’ittra tal-11 ta’ Ottubru, 2017, il-kirja giet terminata skont it-termini
tal-kuntratt, u l-intimata giet interpellata tizgombra mill-fabbrika inkwistjoni.
Ix-xhud qal li huwa jaf li l-intimata bagghet inadempjenti sal-lum u minkejja
dan ghadha fl-okkupazzjoni tal-fond. Spjega li kien ghalhekk li skont it-termini
tal-kuntratt ta’ kera, I-MIPL ipprezentat talba fi¢-Centru dwar I|-Arbitragg ta’
Malta ghall-izgumbrament u |-kanonizzazzjoni tal-kera, ghal liema talba |-

intimata wiegbet li huwa |-Bord |i ghandu kompetenza assoluta sabiex jisma’ u
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jiddeciedi dwar it-talbiet tar-rikorrenti. Qal li sabiex jigi evitat aktar delungar u
hela ta’ hin, gie deciz li dawk I-atti jingiebu quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera.
Qal li minkejja t-terminazzjoni tal-kirja, l-intimata ghadha in okkupazzjoni tal-
fabbrika, u ghalhekk huwa dovut hlas ta’ kumpens ghal din |-okkupazzjoni. Ix-
xhud gal li b’kollox I-intimata ghandha thallas is-somma ta’ €123,267.06, liema
somma tkopri l-iskadenzi mill-1 ta’ Lulju, 2015 sal-1 ta’ April, 2018, u dan I-
ammont huwa cert, likwidu u dovut, filwaqt li gal li l-intimata m’ghandha |-
ebda eccezzjonijiet x'taghti ghat-talbiet tar-rikorrenti. Qal li dak kollu li sar
jammonta ghal ksur tal-pattijiet lokatizji kemm ai termini tal-artikolu 1570 tal-
Kap. 16, kif ukoll ai termini ta’ klawsola 6 tal-iskrittura lokatizja, li tipprovdi li
f'’kaz li I-inkwilin jibga” moruz fammont ghal aktar minn 45 gurnata wara |-jum
tal-hlas, I-MIPL tkun tista’ tirrikorri ghal azzjonijiet legali fil-konfront tieghu,
inkluz ghat-terminazzjoni tal-lokazzjoni u l-eventwali zgumbrament tieghu

mill-fond.

5. Is-soc¢jeta rikorrenti pprezentat ukoll kopja tal-ftehim ta’ kera bid-data

tal-21 ta’ Mejju, 2014. IlI-klawsola 6.1 tal-ftehim ta’ kera tistipula illi,

“Termination
If and whenever during the Term —

6.1 the Rent and/or Service Charge or any part thereof, or any VAT payable on them,
is outstanding for forty-five (45) days after becoming due, whether formally
demanded or not ...”.

6. Giet ipprezentata wkoll kopja tal-ittra uffi¢jali tat-22 ta’ Dicembru, 2015

li permezz taghha s-socjeta intimata giet interpellata tersag ghall-hlas tas-
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somma ta’ €30,817.08 rapprezentanti kera tal-fond, ghall-perijodu bejn I-1 ta’
April, 2015 u I-31 ta’ Dicembru, 2015, wara li dan I-ammont kien ilu dovut ghal
aktar minn 45 jum. Giet ipprezentata wkoll kopja tal-kostituzzjoni ta’ debitu
tad-29 ta’ Marzu, 2016, fejn is-soc¢jeta intimata rrikonoxxiet li hija debitrici tar-
rikorrenti ghall-arretrati ta’ kirjiet tal-fond, ghall-perijodu bejn I-1 ta’ April,
2015 u |-31 ta’ Marzu, 2016. Giet ipprezentata wkoll kopja tal-ittra uffi¢jali tas-
7 ta’ Dicembru, 2016 li s-so¢jeta rikorrenti baghtet lill-intimata
b’interpellazzjoni ghall-hlas ta’ €61,632.90 rapprezentanti I-kera tal-fabbrika
bejn I-1 ta’ Lulju, 2015 u I-31 ta’ Dicembru, 2016, liema ammont kien ilu li
ghalaq aktar minn 45 jum. Giet ipprezentata wkoll kopja ta’ ittra tal-11 ta’
Ottubru, 2017, fejn is-socjeta rikorrenti infurmat lill-intimata |i ladarba din
bagghet inadempjenti minkejja li giet interpellata, il-kirja kienet gieghda tigi
tterminata b’effett immedjat skont klawsola 6 tal-ftehim, u ntalbet tirritorna ¢-

cwievet tal-fond fi zmien jumejn.

7. Waqt l-udjenza tad-9 ta’ Lulju, 2018, l-avukat difensur tas-socjeta
intimata informa lill-Bord |i s-socjeta intimata kellha tinghata d-dritt i
tipprezenta l-e¢cezzjonijiet taghha, u spjega li I-arretrati ta’ kera ma thallsux
minhabba forza magguri, wara li n-negozju li s-socjeta intimata kellha gewwa
Dubai mar hazin ghaliex il-fabbrika nharget, u ghalhekk spjega li |-pro¢edura
tal-giljottina f'dan il-kaz kienet ser i¢¢ahhad lis-soc¢jeta intimata milli tinghata
smigh xieraq. Imma |-Bord gies li s-so¢jeta intimata ma ppruvatx, lanqgas fuq
bazi prima facie li ghandha eé¢ezzjonijiet validi x'taghti, u ghalhekk ¢ahad it-

talbiet taghha.
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Is-Sentenza Appellata

8. Permezz tad-decizjoni moghtija fid-9 ta’ Lulju, 2018, il-Bord iddecieda
billi laga’ t-talbiet tas-socjeta rikorrenti, wara li ghamel is-segwenti
konsiderazzjonijiet:

“Dan il-Bord ¢ahad it-talba tas-socjetd intimata u dan billi fl-ewwel lok irrileva li I-
kwistjoni ta’ indoli kostituzzjonali mhiex fil-kompetenza ta’ dan il-Bord u
ghaldagstant ma jistax jindaga fuq dan il-punt issollevat.

Inoltre f’dan il-kaz il-Bord jinnota s-segwenti:

i. l-ammont mitlub mhux kontestat;

ii. fid-29 ta’ Marzu, 2016, Il-istess socjeta intimata rrikonoxxiet id-debitu taghha
versu s-socjeta rikorrenti u giet miftiehma modalita ta’ pagament li ma gietx
osservata u ma sar ebda hlas;

iii. is-socjeta rikorrenti interpellat lis-socjeta intimata permezz ta’ ittra ufficjali li giet
debitament notifikata izda xorta ma sarx hlas;

iv. is-socjeta rikorrenti baghtet ittra legali fil-11 ta’ Ottubru, 2017, liema ittra giet
debitament ricevuta, fejn permezz taghha tterminat I-istess kirja,

v. il-forza magguri, kieku stess kellha tkun applikabbli li s-socjeta intimata issollevat,
ma giet b’xi mod, lanqgas ippruvata almenu sal-grad tal-prima facie;

Ghalhekk jilga’ t-talbiet kollha tas-socjeta rikorrenti u ai fini tal-izgumbrament tat
terminu perentorju ta’ xahrejn millum.

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kif mitluba a karigu tas-socjeta intimata.”

L-Appell
9. Is-so¢jeta appellanti ressqet |-appell taghha minn din id-decizjoni fis-27

ta’ Lulju, 2018, fejn talbet lil din il-Qorti sabiex,

“"

... joghgobha tirrevoka s-sentenza appellata u thassarha fl-effetti taghha u fi
kwalunkwe kaz tirreferi [|-kwistjoni mqgajma dwar il-vjolazzjoni tal-Artikolu 6
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quddiem il-Prim Awla tal-Qorti Civili, il-Qorti kompetenti li tiehu konjizzjoni ta’
ilment bhal dak. Bl-ispejjez.”

10. Is-socjeta appellanta spjegat |li hija hasset ruhha aggravata bid-decizjoni
tal-Bord li I-kawza quddiemu tigi deciza bid-dispensa tas-smigh wara li I-Bord
gies li l-intimata ma kellhiex difiza xi tressaq ghat-talbiet tar-rikorrenti. L-
appellanta galet li |-artikolu 16A tal-Kap. 69 jivvjola I-artikolu 6 tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem, ghaliex icahhad persuna mid-dritt ghal
smigh xieraq, u qalet li fil-fehma taghha [-Bord ma kellux jghaddi biex
jikkonsidra t-talbiet tas-socjeta appellata, izda kellu wahda minn zewg ghazliet,
jew li jiddikjara din it-talba tal-appellata li hija frivola u vessatorja, jew inkella
kellu jibghat il-kwistjoni biex tkun deciza mill-Prim’Awla Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) sabiex dan I-ilment taghha jigi mistharreg. L-appellanta qalet li
[-Bord li Jirregola |-Kera, ghalkemm indikat bhala Tribunal, jaga’ taht I-Artikolu
6 tal-Konvenzjoni Ewropea, li jinkludi kemm Qrati u kif ukoll Tribunali. Ziedet
tghid li taht il-ligi taghna, I-Kap. 69 jaghmel lill-Bord ekwivalenti ghall-Qorti
Civili, u mhux biss jaghtih il-poteri kollha li ghandha I-Qorti Civili fis-smigh ta’
kawza, izda ir-Registru tal-Qorti fejn jigu pprezentati l-atti quddiem il-Bord
mhuwiex megqjus bhall-Qorti tal-Magistrati, izda bhala Qorti Superjuri. L-
appellanta ziedet tghid li l-artikolu 20(1) tal-Kap. 69 jaghmilha ¢ara wkoll li I-
Bord ghandu l-istess poteri u huwa vestit bl-istess awtorita li ghandha I-Prim’
Awla tal-Qorti Civili. Qalet li ladarba I-Bord ma kkonsidrax it-talba tas-so¢jeta
appellata ta’ indoli kostituzzjonali bhala wahda frivola u vessatorja, kellu
jibghatha quddiem il-Prim’Awla sabiex tigi deciza minnha. L-appellanta spjegat

li fil-fehma taghha mhux gust li kollox jithalla jaga’ fuq il-parti attri¢i li bil-
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gurament taghha galet li l-intimata m’ghandhiex eccezzjonijiet x’'taghti. L-
appellanta qalet li fil-fehma taghha, id-dispensa tas-smigh tfisser mhux biss li |-
parti I-ohra ma tinghatax smigh xieraq, imma f'dan il-kaz ma tinghata |-ebda
smigh. Kompliet tghid li I-Bord li Jirregola |-Kera ghamel biss analizi fug fuq
dwar jekk prima facie hemmx kaz jew le, u dan l-agir ma jammontax ghal
harsien tad-dritt ghal smigh xieraq kif garantit bil-Konvenzjoni Ewropea dwar
id-Drittijiet tal-Bniedem. L-appellanta qalet |i ghalhekk din il-Qorti ghandha
tibghat I-atti quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex il-kwistjoni ta’ indoli

kostituzzjonali tigi deciza minnha.

10. Dwar il-mertu, is-so¢jeta appellanta qalet li kollox kien marbut man-
negozju li hija kellha gewwa Dubai, u l-arrangamenti kollha proposti minnha
kienu proprju minhabba |-fabbrika gewwa Dubai. Qalet |li ma giex ikkontestat li
din inharget u ghalhekk gabet force majeure fuq il-kumpannija lokali, li bdiet
issibha difficli biex twettaq l-obbligi taghha. F'dan ir-rigward l|-appellanta

ghamlet riferiment ghall-principju nemo ad impossibilia tenetur.

11. Is-socjeta appellanta ghamlet riferiment ukoll ghall-principju iura novit
curia, ghaliex is-socjeta appellata qieghda tippretendi li I-kirja giet itterminata,
u ghalhekk skont hi, lI-appellanta bagghet tokkupa I-fond minghajr ebda titolu
wara d-data tat-30 ta’ Settembru, 2017. L-appellanta tghid li I-kawza giet
ipprezentata wara dik id-data, u ghalhekk hemm kwistjoni dwar minn meta ma
kienx hemm aktar titolu ta’ kera. Qalet |i fkaz bhal dan mhuwiex aktar
kompetenti |-Bord li Jirregola I-Kera, imma I-Prim’Awla tal-Qorti Civili. L-

appellanta qalet li I-kwistjoni tal-kompetenza kellha titgajjem mill-Bord ex
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officio, anki jekk ma kien hemm |-ebda kontestazzjoni f’'dan ir-rigward. Spjegat
li minn qari tas-sentenza, tirrizulta anomalija ghaliex il-Bord dahal fuq

kwistjoni fejn l-appellata ddikjarat bil-gurament li titolu izjed m’hemmx.

Ir-Risposta tal-Appell

12. Is-socjeta appellata fir-risposta taghha wiegbet li d-decizjoni tal-Bord
hija gusta u ghandha tigi kkonfermata, filwaqt li I-appell interpost mis-socjeta
appellanta ghandu jigi michud. Is-soc¢jeta appellata ghamlet riferiment ghall-
ewwel aggravju tas-socjeta appellanta, li jghid li I-Bord ma kellux jghaddi biex
jikkonsidra t-talbiet, izda kellu jew jiddikjara li kwistjoni ta’ indoli
kostituzzjonali li tganglet hija frivola u vessatorja, jew inkella kellu jibghat I-atti
quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali). L-appellata lagghet
ghal dan billi qalet li kieku |-appellanta tassew riedet tganqal kwistjoni ta’
indoli kostituzzjonali, setghet tipprezenta kawza kostituzzjonali u mhux
tistenna li tigi kkundannata sabiex tganqal kwistjoni li hija frivola. Ziedet tghid
li I-jedd ghal smigh xieraq ma jfissirx li fejn ghandek kazijiet cari bhal fil-kaz
odjern, il-kawza ma tistax tigi deciza f'qasir zmien. L-appellata galet li fil-kaz
odjern, l-unika talba li ghamlet is-socjeta appellanta kienet |i tinghata |-fakulta
li tressaq |-eccezzjonijiet taghha, ghaliex il-hlasijiet ta’ kera dovuta minnha ma
kinux qeghdin isiru ghal ragunijiet ta’ forza magguri. Spjegat li kien quddiem
dawn id-dikjarazzjonijiet li I-Bord iddikjara li kellu jimxi mal-provvedimenti tal-
ligi ordinarja, jigifieri l-artikolu 16A tal-Kap. 69, peress li huwa m’ghandux
kompetenza jiddeciedi dwar kwistjonijiet ta’ indoli kostituzzjonali u ghalhekk

ma setax jindaga dwar dan il-punt.
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13. B’riferiment ghat-tieni aggravju sollevat mis-socjeta appellanta, |-
appellata galet li filwaqt li jista’ jkun li [-appellanta sabet ruhha f’sitwazzjoni
prekarja minhabba f'cirkostanzi difficli li ghaddiet minnhom, madanakollu ir-
rikorrenti kellha jedd tithallas |-arretrati ta’ kera li kienu ilhom jingemghu
zmien twil. Qalet |li kieku |-appellanta tabilhaqq sabet ruhha f’'sitwazzjoni ta’
nemo ad impossibilia tenatur, fid-29 ta’ Marzu, 2016 ma kinitx tintrabat bi
skrittura privata gdida biex thallas id-debitu dovut minnha, izda I-ghaqal kien
jitlob li din tfittex li tersaq ghax-xoljiment tal-kuntratt. Qalet |i ghalhekk f'dan
il-kaz id-difiza ta’ nemo ad impossibilia tenatur m’ghandhiex tigi milgqugha
minn din il-Qorti, ghaliex kieku |-pagamenti tal-kera thallsu fil-hin ai termini
tal-kuntratt, il-hlas tal-kera ma kienx jitgies li huwa xi haga impossibbli. L-
appellata galet li minkejja |-interpellazzjonijiet u d-diskussjonijiet li saru tul is-
snin, il-pagamenti kienu tardivi b’'mod li sar ksur kemm ai termini tal-ligi kif
ukoll ai termini tal-iskrittura lokatizja. L-appellata galet |i dak li qgieghda
tippretendi l-appellanta huwa li f'kazijiet fejn I-inkwilini ma jkunux jistghu
jhallsu I-kera dovuta minnhom, is-sidien donnhom huma mistennija li jiehdu

pacenzja u mhux jirrikorru ghal rimedju.

14. Dwar it-tielet aggravju sollevat mill-appellanta, I-appellata qalet li huwa
pacifiku li I-Bord illum ghandu kompetenza esklussiva li jiddeciedi dwar
kwistjonijiet konnessi ma’ kuntratti ta’ kiri kemm ta’ fondi urbani, kif ukoll ta’
djar ta’ abitazzjoni u ta’ fondi kummerc¢jali, u ccitat I-artikolu 1525(1) tal-Kap.
16, kif ukoll I-artikolu 16(4) tal-Kap. 69 in sostenn ta’ dan. Qalet li ghalhekk
huwa car li ladarba I-kawza odjerna tittratta dwar kirja li kienet ghadha valida

sat-30 ta’ Settembru, 2017, il-Bord ghandu kompetenza jisma’ din il-kawza. L-
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appellata ziedet tghid |i ladarba I-artikolu 1525 tal-Kap. 16 jghid li |-Bord
ghandu kompetenza esklussiva jiddeciedi dwar kwistjonijiet konnessi ma’
kuntratti ta’ kiri ta’ fondi urbani, ta’ djar ghall-abitazzjoni u ta’ fondi
kummercjali, huwa evidenti |i t-talba ghall-hlas tal-kera taqga’ fil-kompetenza

tal-Bord irrispettivament minn jekk il-kirja ghadhiex in vigore jew le.

15. Din il-Qorti diversament preseduta, b’decizjoni li tat fl-14 ta’ Dicembru,
2018, iddecidiet li ghandha ssir riferenza kostituzzjonali dwar it-talbiet tas-
socjeta appellanta ta’ indoli kostituzzjonali, wara li ghamlet is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“L-ewwel aggraviju: il-kwistjoni dwar il-ksur tad-dritt ta’ smigh xieragq.

Fl-ewwel aggravju s-socjeta intimata tilmenta li gialadarba fis-seduta quddiem il-
Bord hija ilmentat li I-procedura tal-giljottina (Art. 16A tal-Kap. 69) ma taghtihiex
smigh xieraq, il-Bord kellu jew jiddeciedi li t-talba (fn. 1: evidentement qged tirreferi
kwistjoni mgangla minnha li hemm ksur tad-dritt taghha ghal smigh xieraq) (sic)
hija frivola u vessatorja jew jibghat il-kwistjoni quddiem il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili
(Sede Kostituzzjonali) sabiex hija tikkunsidra tali ilment.

Id-dritt ghal smigh xieraq huwa protett kemm mill-Kostituzzjoni ta’ Malta kif ukoll

mill-Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem (li permezz tal-Kap. 319 tal-

Ligijiet ta’ Malta I-Artikoli sostantivi tal-Konvenzjoni huma parti mil-Ligijiet ta’ Malta
u esegwibbli bhala tali). Ghalkemm fis-seduta tad-9 ta’ Lulju, 2018 is-socjeta
intimata ilmentat li I-Artikolu 16A tal-Kap. 69 ma jaghtihiex smigh xieraq (ossia
jiksrilha d-dritt taghha ghal smigh xieraq) ma specifikatx jekk dan hux taht |-Artikolu
39(2) tal-Kostituzzjoni u/jew taht |-Artikolu 6(1) tal-Konvenzjoni. Huwa biss fl-istadju
ta’ dan l-appell li tinkwadra I-ilment taghha taht |-Artikolu 6(1) tal-Konvenzjoni.

Rilevanti huma [-artikoli:-
Artikolu 46(3) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta:

“Jekk f'xi proceduri fxi gorti li ma tkunx il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili jew il-Qorti
Kostituzzjonali tqum xi kwistjoni dwar il-ksur ta’ xi wahda mid-dispozizzjonijiet tal-
imsemmija artikoli 33 sa 45 (maghdudin), dik il-gorti ghandha tibghat il-kwistjoni
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quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili kemm-il darba fil-fehma taghha t-tqanqil tal-
kwistjoni ma tkunx sempliciment frivola jew vessatorja; u dik il-qorti ghandha taghti
d-decizjoni taghha fuq kull kwistjoni mibghuta quddiemha skont dan is-subartikolu,
u bla hsara ghad-dispozizzjonijiet tas-subartikolu (4) ta’ dan l-artikolu, il-gorti li
guddiemha tkun gamet il-kwistjoni ghandha tiddisponi mill-kwistjoni skont din id-
decizjoni.”

Artikolu 4(3) tal-Kap. 319 (Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea):

“Jekk f'xi procedimenti fxi gorti li ma tkunx il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili jew il-Qorti
Kostituzzjonali tqum xi kwistjoni dwar il-ksur ta’ xi wiehed mid-Drittijiet tal-Bniedem
u Libertajiet Fundamentali, dik il-gorti ghandha tibghat il-kwistjoni quddiem il-Prim
Awla tal-Qorti Civili kemm-il darba fil-fehma taghha t-tqanqil tal-kwistjoni ma tkunx
sempli¢iment frivola jew vessatorja: u dik il-qorti ghandha taghti d-decizjoni taghha
fug kull kwistjoni mibghuta quddiemha skont dan is-subartikolu, u bla hsara ghad-
dispozizzjonijiet tas-subartikolu (4) ta’ dan l-artikolu, il-gorti li quddiemha tkun
gamet il-kwistjoni ghandha tiddisponi mill-kwistjoni skont din id-decizjoni.”

1z-Zewgq dispozizzjonijiet geghdin jikkontemplaw sitwazzjonijiet fejn “f' proc¢edimenti
f'xi qorti li ma tkunx il-Prim Awla tal-Qorti Civili jew il-Qorti Kostituzzjonali” tqum xi
kwistjoni dwar il-ksur ta’ xi dritt fundamentali, u jipprovdu li f’tali kaz, dik il-“qorti”
ghandha (kemme-il darba jidhrilha li t-tqangqil tal-kwistjoni ma tkunx wahda frivola
jew vessatorja) tirreferiha lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili.

Apparti I-kwistjoni dwar jekk il-Bord jikkwalifikax bhala qorti, ma jidhirx li fis-seduta
tad-9 ta’ Lulju, 2018 Il-intimata talbet lill-Bord sabiex jordna riferenza. Dan hu
evidenti wkoll mis-sentenza li ta I-Bord li ma fehemx |-argument tad-difensur tal-
appellanti, bhala talba sabiex il-Bord jordna riferenza taht I-imsemmija dispozizzjoni
tal-ligi.

F’kull kaz jidher li I-gurisprudenza hi fis-sens li I-Bord mhuwiex “qorti” ghall-finijiet
tal-Artikolu 46(3) tal-Kostituzzjoni u tal-Artikolu 4(3) tal-Kap. 319. Il-Qorti
Kostituzzjonali fil-kawza “Kummissarju_tal-Artijiet vs Ignatius Licari” deciza fit-30

ta’ Gunju, 2004 qalet li I-Bord tal-Arbitragqg dwar I-Artijiet mhux “gorti” ghall-finijiet
tal-Artikoli 46(3) tal-Kostituzzjoni u tal-Artikolu 4(3) tal-Kap. 319:

“... hemm zewg interpretazzjonijiet li jistghu jinghataw lill-kelma “gorti” — wahda li
tillimita din il-kelma ghal dawk l-organi li jiffurmaw parti mill-istruttura gudizzjarja
ordinarja (u li huma dejjem presjeduti minn Imhallef jew Magistrat) u ohra li
testendi din il-kelma ghal kull organu (li jista’ jissejjah anke “tribunal”, “bord”,

N4 “" III

“kummissjoni”, “panel”, ecc) li ghandu certa funzjoni aggudikanti simili ghal dik ta’
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organu li jissejjah “qorti” u li jifforma parti mill-istruttura gudizzjarja ordinarja kif
inghad. Pero wiehed ma jistax jargumenta li, ghax tali organu ghandu l-istess

funzjoni simili ghal dik ta’ “qorti”, allura dak l-organu hu “qorti” ghall-fini tas-
subartikolu (3) tal-Artikolu 46 tal-Kostituzzjoni u I-Artikolu korrispondenti tal-Kap.
319.

... din il-Qorti tafferma li I-qrati li I-legislatur qed jirreferi ghalihom fis-subartikolu (3)
tal-Artikolu 46 tal-Kostituzzjoni (mogqri fid-dawl kemm tal-artikolu 47(1) kif ukoll tad-
dispozizzjonijiet |-ohra tal-Kostituzzjoni), kif ukoll fis-subartikolu (3) tal-Artikolu 4
tal-Kap. 319 li gie mehud testwalment mill-Kostituzzjoni, huma, fil-kamp ¢ivili, il-
Qorti Civili, il-Qorti tal-Appell u |-Qorti Kostituzzjonali kwantu grati superjuri, u |-
Qorti tal-Magistrati (Malta) u I-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) ghal dak li huma grati
inferjuri, u I-Qorti Kriminali u I-Qorti tal-Appell Kriminali ghal dak li huma grati
superjuri. 1l-Bord tal-Arbitragg dwar Artijiet la jista’ jigi kkunsidrat bhala gorti
superjuri u lanqgas bhala gorti inferjuri f'dan is-sens; u ghalhekk I-Artikolu 46(3) tal-
Kostituzzjoni u I-Artikolu 4(3) tal-Kap. 319 ma japplikawx ghalih”.

Hekk ukoll fil-kawza fl-ismijiet “Anthony Grech vs Claire Calleja” deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fid-29 ta’ Frar, 2009 kien deciz li ghall-finijiet tal-imsemmija

dispozizzjonijiet tal-ligi, it-Tribunal ghal Talbiet Zghar mhuwiex “qorti”.

L-azzjoni li pproponiet I-appellata kienet ai termini tal-Artikolu 16A tal-Kap. 69.

Quddiem il-Bord l-appellanti ma qajmitx I-eccezzjoni li I-procedura specjali sommarja
kontemplata fl-Artikolu 16A tal-Kap. 69 ma tapplikax ghall-kaz in ezami. Lanqas ma
sar xi argument simili fir-rikors tal-appell.

Pero fir-rikors tal-appell, I-appellanti talbet sabiex din il-Qorti tordna r-riferenza
kostituzzjonali. Tant hu hekk li fl-ewwel aggravju talbet lil din il-qorti sabiex
tissoprassjedi u, “... tibghat il-kwistjoni quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili biex tigi
legalment deciza.”

Taht il-procedura specjali kontemplata fl-artikolu 16A tal-Kap. 69, il-konvenut
m’ghandux il-jedd awtomatiku li jiddefendi ruhhu billi jipprezenta twegiba. Il-ligi
tipprovdi li I-Bord ghandu minnufih jilga’ t-talba tal-attur meta I-konvenut:

i. Ma jidhirx ghas-seduta li fiha jinstema’ r-rikors guramentat; jew

ii. Ma jikkontestax il-procedura bhala irregolari jew inapplikabbli ghall-kaz;
jew

iii.  Ma jissodisfax b’xhieda guramentata, li jkollu difiza prima facie fid-dritt
jew fil-fatt; jew
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iv.  Ma jizvelax dawk il-fatti jew punti ta’ ligi li jistghu jitgiesu li jkunu
sufficjenti biex jintitolawh jiddefendi I-kawza.

Ovvjament hi fid-diskrezzjoni tal-Bord li Jirregola I|-Kera jekk ghandux jithalla
jiddefendi I-kawza, materja li xorta tibqa’ soggetta ghal stharrig permezz ta’ appell.

Il-procedura kontemplata fl-artikolu 16A tal-kap. 69 hi specjali ghaliex il-konvenut
m’ghandux jedd awtomatiku i jipprezenta twegiba fejn jaghti r-ragunijiet ghalfejn
it-talba tal-attur ghandha tkun michuda u wara jinstemghu I-provi tal-partijiet. F'dik
il-procedura I-konvenut jithalla jiddefendi kawza biss jekk jissodisfa wahda mit-tliet
kondizzjonijiet li ssemmew f’paragrafu 19(ii), (iii) u (iv) ta’ dan id-digriet.

Fir-rigward ta’ dik il-procedura sommarja specjali jaf iqumu kwistjonijiet dwar
equality of arms u I-kuncett ta’ adversarial proceedings /i huma mehtiega sabiex
parti jkollha smigh xieraq. Dan ukoll peress li jekk tintlaga’ t-talba tal-attur sabiex il-
kawza tkun deciza bil-procedura sommarja specjali, il-konvenut ma jithalliex
jiddefendi ruhhu u I-ligi tipprovdi li I-Bord “ghandu minnufih jghaddi biex jaghti
sentenza, fejn jilga’ t-talba tar-rikorrent.” Tqum id-domanda dwar jekk sabiex
konvenut ikollu smigh xieraq f'kawza civili kif inhi dik tal-lum, iridx ikollu mill-
bidunett l-opportunita li jipprezenta twegiba u wara I-kawza tiehu I-kors normali
taghha bil-gbir tal-provi. Sabiex ikun hemm smigh xieraq, bizzejjed li I-Bord f’seduta
wahda jiddeciedi mad-daqqa t’ghajn dwar jekk hemmx punti ta’ fatt jew ta’ dritt li
jiggustifikaw li I-konvenut jithalla jiddefendi I-kawza?

II-Qorti hi tal-fehma li I-kwistjoni li gajmet I-appellanti mhijiex frivola jew vessatorja
u ghaldagstant ser tilga’ t-talba u tordna riferenza.

Ghal dawn il-motivi tichad I-ewwel parti tal-ewwel aggravju u fl-istess waqt
tordna riferenza lill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili sabiex twiegeb ghad-domanda
dwar jekk il-procedura kontemplata fl-artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta
Malta tiksirx il-jedd fundamentali ta’ smigh xieraq tal-konvenut kif garantit bl-
artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea u I-artikolu 39(2) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta.

’

Spejjez jibqghu riservati ghal wara I-ezitu finali tal-imsemmija riferenza.”

16. Fis-6 ta’ Novembru, 2019 il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) tat id-decizjoni taghha dwar ir-referenza kostituzzjonali li saret
lilha, fejn wara li ghamlet ghadd ta’ konsiderazzjonijiet, ikkonkludiet li I-
artikolu 16A tal-Kap. 69 ma jiksirx id-dritt fundamentali ghal smigh xieraq tas-
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socjeta appellanta kif protett bl-artikolu 39(2) tal-Kostituzzjoni u I-Artikolu 6

tal-Konvenzjoni:

“1. Bhala punt tat-tluq irid jigi enfasizzat li I-ghan tal-provvediment tal-ligi in ezami
huwa li jhaffef proceduri quddiem il-Bord tal-Kera f’kazijiet li huma megqjusa cari
(clear-cut) u fejn l-ipprolungar taghhom huwa inutli u jservi biss ghad-detriment tas-
sid li jirriprendi lura I-fond tieghu u li jircievi I-arretrati tal-kera dovuti lilu;

2. Ghal dak li jirrigwarda d-dritt ghal adversarial hearing, il-Qorti hija tal-fehma li
dan gie sodisfatt. Meta sar is-smigh quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera nhar id-9 ta’
Luljiu, 2018 is-socjeta intimata kellha fidejha u a konoxxenza taghha d-
dokumentazzjoni u cioe I-provi kollha li kienet issottomettiet is-socjeta attrici mar-
rikors guramentat u li gew notifikati lilha fil-5 ta’ Gunju, 2018 (fn. 14: Fol. 42) (xahar
qgabel is-seduta). Anzi jinghad li d-dokumenti kollha kienu fil-pussess tas-socjeta
intimata minn ferm qabel ma giet notifikata bir-rikors guramentat peress li I-provi
dokumentarji li ressqget is-socjeta attrici quddiem il-Bord imsemmi kienu kollha
jirrigwardaw materjal skambjat bejn il-partijiet matul is-snin u cioe I-iskritturi privati
ta’ bejniethom tal-21 ta’ Mejju, 2014 u tad-29 ta’ Marzu, 2016, il-prospett tal-bilanc
dovut bhala kera li kien mibghut lis-socjeta intimata u li huwa datat 11 ta’ Ottubru,
2017, Il-ittra ufficjali mibghuta lis-socjeta intimata f'Dicembru 2015 u 2016 u [-ittra
ta’ terminazzjoni tal-kirja ta’ Ottubru, 2017. B’hekk waqt is-sottomissjonijiet orali li
saru mid-difensur taghha fis-seduta tad-9 ta’ Lulju, 2018, is-socjeta intimata hija
megqjusa li kienet f'gaghda li tikkummenta u taghmel sottomissjonijiet dwarhom
skont il-htiega.

3. Ghal dak li jirrigwarda equality of arms il-Qorti tgis i —

i. Il-kaz kien appuntat ghas-smigh ghad-9 ta’ Lulju, 2018 u kull parti kellha I-
opportunita li tidher u tkun rapprezentata mid-difensur taghha kif fil-fatt sar;

ii. Huwa minnu li d-dritt li I-konvenut iressaq I|-eccezzjonijiet tieghu mhuwiex
awtomatiku, izda qgabel ma tittiehed decizjoni jekk ghandux jithalla jressaq
eccezzjonijiet jew le, l-opportunita ragonevoli lill-konvenut li jinstema’ mill-Bord
mhijiex negata lilu. Anzi, il-konvenut mhux biss ghandu ¢-¢ans i jikkontesta I-
proceduri ghal raguni ta’ irregolarita jew inapplikabilita permezz ta’ nota (li fil-
kaz odjern lanqas biss saret) imma wkoll li jixhed u jaghmel sottomissjonijiet
quddiem il-Bord. Jigi osservat li sabiex jigi ammess li jressaq difiza permezz ta’
eccezzjonijiet formali, kull ma jehtieglu jaghmel il-konvenut huwa li jissodisfa
lill-Qorti li hu ghandu oppozizzjoni valida fuq livell prima facie u kwindi prova
minima u bazika. Tfakkar il-Qorti, jekk qatt hemm bzonn ghal hekk, li dan il-livell
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mitlub huwa tant minimu li fis-sistema nostrana civili huwa tradott fil-kliem
“mad-daqqa t’ghajn”. Huwa xejn aktar mill-istess livell mitlub biex il-Qorti
tezamina talbiet ta’ mandati kawtelatorji u revoki taghhom, ghalhekk ’I hinn mill-
mertu proprju. B’hekk din il-procedura maghzula mil-legislatur mhijiex tali li
tinnewtralizza d-dritt ta’ smigh xieraq ghall-konvenut: a contrario. Dan kollu fil-
fehma ta’ din il-Qorti jilhaq bilanc¢ bejn id-dritt li jkun ged ifittex is-sid li jirriprendi
lura I-fond mikri u d-dritt tal-inkwilin li jinghata l-opportunita li jipproponi difiza
valida fil-mertu. Izda jekk nonostante din l-opportunita I-konvenut langas fuq
livell superficjali ma jirnexxielu jikkonvinci lill-Bord li huwa ghandu mgqar difiza
minimament valida xi jressaq ikun kontro-sens li I-proceduri jitwalu inutilment u
dan anke b’rispett ghall-fergha I-ohra tad-dritt ghal smigh xieraq u cioe li s-smigh
irid isir ghelug Zmien ragonevoli.

iii.

-

Il-fatt wahdu li dan il-process fejn il-Bord f’seduta wahda jiddeciedi prima facie
jekk hemmx punti ta’ fatt jew ta’ dritt li jimmeritaw difiza da parti tal-konvenut
ma jtellifx fil-fehma tal-Qorti I|-protezzjoni tal-Konvenzjoni lill-konvenut ghax
qgabel ma tittiehed tali decizjoni I-opportunita li I-konvenut isemma’ lehnu kemm
permezz ta’ xhieda u anke ta’ sottomissjonijiet waqt dik is-seduta hija disponibbli
ghalih. Jigi enfasizzat li sabiex jigi rispettat id-dritt ta’ smigh xieraq tal-partijiet
mhumiex tant il-kwantita jew it-tul tas-seduti li huwa determinanti imma I-
opportunita li kull parti tinghata biex iggib ‘il quddiem il-pozizzjoni taghha fil-kaz.
Issa I-fatt li I-legislatur jikkoncedi lill-Bord il-poter li jiffiltra d-difiza proposta mill-
konvenut qabel jithalla javvanza ’l quddiem dik I-istess difiza b’mod formali
m’ghandux hekk jitgies leziv tal-principju tal-equality of arms.

iv. B’referenza ghall-kaz odjern il-Qorti tqis li I-isfond fattwali li rrizulta kien ta’
sitwazzjoni fejn is-socjeta intimata ghal snin shah nagset milli tonora I-obbligi
kuntrattwali taghha fuq il-kirja tal-fabbrika, u li ghalhekk anke fuq bazi prima
facie I-mizien kien diga jxagleb lejn is-socjeta attrici. Imbaghad fl-opportunita li
kellha s-socjeta intimata li taghmel sottomissjonijiet biex tithalla tiddefendi
ruhha b’eccezzjonijiet formali hija la kkontestat I-ammont u langas il-premessi
tar-rikors guramentat (li del resto kienu kollha sostanzjati bi provi dokumentaryji).
L-unika sottomissjoni li ghamlet biex tithalla tressaq I-eccezzjonijiet formali kienet
li “il-hlasijiet rapprezentanti arretrati ta’ kera ma sarux minhabba forza magguri,
billi n-negozju li kellha |-kumpannija f'Dubai mar hazin ghaliex il-fabbrika
nharget”, asserzjoni li langas biss giet ippruvata almenu sal-grad prima facie kif
osserva I-Bord fis-sentenza tieghu. Mela ma kienx kaz ta’ inequality of arms ghax
bhalma s-socjeta attrici gabet il-provi dokumentarji biex issostni [-pozZizzjoni
taghha, hekk is-socjeta intimata thalliet tressaq argumenti biex tipprova turi li
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tista’ tirribattihom. In-nuqqas ta’ success f'dan it-tentattiv moghti mil-ligi lis-
socjeta intimata huwa dovut biss ghall-fatt li ebda hjiel ta’ difiza valida ma gie
muri a sodisfazzjon tal-Bord u mhux ghax ma gewx rispettati d-drittijiet
fundamentali taghha.

v. Ma jridx jintesa wkoll il-fatt li d-decizjoni tal-Bord hija wkoll miftuha ghall-
iskrutinju tal-Qorti tal-Appell permezz ta’ appell li jista’ jsir fi Zzmien ghoxrin jum.
Ghalhekk il-ligi tipprovdi livell iehor ta’ skrutinju a beneficcju tal-konvenut, id-
doppjo ezami.

vi. In fine I-qorti tishaq li I-proceduri kostituzzjonali m’ghandhomx iservu ta’
paraventu ghal min irid jevadi I-obbligu tieghu jew jirbah il-beneficcju taz-zmien,
bhal ma sfortunatament gieghed jigri ta’ spiss dan I-ahhar f'diversi lanjanzi

kostituzzjonali mressqa, u b’hekk jitwalu |-proceduri ghalxejn izda biss sabiex

jassikuraw li d-drittijiet fundamentali tal-individwu ma gewx pregudikati. Din hija
I-vera intenzjoni taghhom!

Fid-dawl tas-suespost ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tas-socjeta intimata ma
jirrizulta li sehh.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti twiegeb ghall-kwistjoni kostituzzjonali riferuta lilha
mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fid-digriet taghha tal-14 ta’ Dicembru, 2018 u
ssib li ghar-ragunijiet kollha msemmija fis-sentenza tal-lum I-artikolu 16A tal-Kap.
69 tal-Ligjiet ta’ Malta ma jiksirx id-dritt fundamentali ta’ smigh xieraq tas-socjeta
intimata kif protett bl-artikolu 39(2) tal-Kostituzzjoni u I-artikolu 6 tal-
Konvenzjoni.

Ghalhekk tordna lir-Registratur sabiex jirrimanda I-atti lura lill-Qorti Riferenti
sabiex tkompli bis-smigh tal-appell fil-mertu.”

17. lIs-so¢jeta appellanta appellat mid-decizjoni tal-Prim’ Awla tal-Qorti Civili
(Sede Kostituzzjonali) permezz ta’ rikors tal-appell ipprezentat fil-15 ta’
Novembru, 2019, quddiem il-Qorti Kostituzzjonali, fejn l-appellanta sahqget li
ghalkemm tagbel li ghandu jkun hemm speditezza fil-pro¢eduri, dan
m’ghandux ikun a skapitu ta’ xi parti jew ohra. Imma anki [|-Qorti

Kostituzzjonali' ma gablitx mat-tezi tas-socjetd appellanta |i bil-mod kif

120.07.2020.
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tmexxew il-proceduri quddiem il-Bord, hija giet im¢ahdha mill-jedd ghal smigh
xieraq, u dan wara li ghamlet is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“L-Artikolu 16A tal-Kap. 69 jipprovdi ghall-procedura sommarja specjali:-

“... meta t-talba tkun biss ghat-tkeccija ta’ persuna mill-kirja jew sub-kirja ta’ xi fond
urban, dar ta’ abitazzjoni jew fond kummercjali, sew jekk ikun hemm jew ma jkunx
hemm talba ghal kera jew xi korrispettiv iehor dovut jew bhala danni ghal xi
kumpens, sad-data taé-cediment tal-fond, ir-rikorrent ikun jista’ jitlob fir-rikors
guramentat |i I-Bord jiddeciedi li jilga’ t-talba tieghu, minghajr ma jghaddi ghas-
smigh tal-kawza.”

ll-procedura sommarja specjali hi procedura li I-attur jista’ juza f’kazijiet determinati
mil-ligi. Fil-kawza i jipprezenta b’rikors konfermat bil-gurament jitlob lill-Bord li
Jirregola I-Kera sabiex jiddeciedi li jilqa’ t-talba tieghu, “minghajr ma jghaddi ghas-
smigh tal-kawza” (Artikolu 16A). Ghalkemm mad-daqqa t’ghajn dan jaghti wiehed
x’jifhem li I-konvenut ma jinstemax, smigh isir u li fih il-Bord jiddeciedi dwar il-
kontestazzjoni li jressaq il-konvenut meta jidher ghas-seduta.

Din it-tip ta’ procedura hi I-eccezzjoni u mhux ir-regola. Fis-sentenza Agnes Farrugia
et vs John Hili et tas-6 ta’ Ottubru, 2010, il-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri)
osservat:-

“ll-proc¢edura tal-“giljottina” hi wahda eccezzjonali hafna u li tidderoga ghall-
proceduri ordinarji. Kif inhu insenjat, f'materja ecééezzjonali ma tistax issir

interpretazzjoni estensiva ghaliex fil-“ius singolare”, “exceptiones sunt strictissimae
interpretationis”;

“Hekk gie mill-Qorti osservat in referenza ghall-Artikolu 167 tal-Kapitolu 12 illi
“trattandosi ta’ proceduri specjali hija I-fehma tal-Qorti li jew ghandhom jigu
osservati strettament u ad unguem l-artikoli relattivi tal-procedura surriferita jew
inkella, f'’kaz ta’ nuqqas jew varjazzjoni minnha, ghandhom allura japplikaw dawn ir-
regoli normali li solitament jigu mhaddma f'kaz |i kawza tkun ser tigi kkuntestata.”
Ara “Charles Bonnici nomine - vs - Anna Farrugia”, Appell, 2 ta’ Frar, 1999”. (fn. 1:
F'kawza li kienet ukoll tikkoncerna I-artikolu 16A tal-Kap. 69.)

F’sentenza ohra |-Qorti tal-Appell qgalet (fn. 2: Joseph Grima vs. Joseph Camilleri
deciza fil-31 ta’ Jannar 2003).-

“lI-Qorti, f'dan I-istadju, hija tenuta biss |i tezamina I-validita tal-pretensjoni tal-
konvenut b’mod li tista’ prima facie takkordalu d-dritt li jikkontesta t-talba. F'liema
kaz il-proceduri ma jibgghux sommariji izda jiehdu r-rotta normali kontemplata fl-
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artikolu 154 et sequitur tal-Kap. 12. Ghalhekk id-diskrezzjoni li taghti I-ligi lill-
gudikant li jippermetti jew le li kawza sommarja tigi kontestata, ghandha tigi
ezercitata bi grad gholi ta’ kawtela stante li tista’ tigi michuda I-possibilita lill-
konvenut li jikkontesta t-talba maghmula kontrih u jigi rinfaccéat b’sentenza wara
ezami superfi¢jali tal-fatti tal-kawza minghajr ma jkollu |-provi proprji quddiemu. Il-
gudikant ghalhekk irid jizen sew il-pozizzjoni tal-konvenut u fid-dubbju ghandu
jiffavorixxi I-kontestazzjoni.”

Il-ligi tipprovdi li I-Bord ghandu jilqga’ t-talba tal-attur jekk il-konvenut:-

i Ma jidhirx ghas-seduta ghas-smigh tar-rikors guramentat; jew

il. Ma jikkontestax il-procedura bhala irregolari jew inapplikabbli ghall-
kaz; jew

iii.  Ma jissodisfax b’xhieda guramentata, li jkollu difiza prima facie fid-dritt
jew fil-fatt; jew

iv.  Ma jizvelax dawk il-fatti jew punti ta’ ligi li jistghu jitgiesu li jkunu
sufficjenti biex jintitolawh jiddefendi I-kaw:za.

L-Ewwel Qorti kkonsidrat I-aspetti tal-adversarial hearing u equality of arms, li huma
kollha elementi tal-principju dwar smigh xieraq. Dawn issemmew fid-digriet i tat il-
Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) li bih ordnat ir-referenza.

Ghal dak li huma adversarial proceedings, fis-sentenza Bacaksiz vs Turkey
(24245/09) tal-10 ta’ Dicembru, 2019, il-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem
osservat:-

“The Court reiterates that the Convention system requires the Contracting
States to take the necessary steps to ensure the effective enjoyment of the
rights guaranteed under Article 6 of the Convention (see Dilipak and Karakaya
vs Turkey, nos. 7942/05 and 24838/05 §77, 4 March 2014). The possibility for
parties to take part in proceedings flows from the objectives and purpose of

Article 6 of the Convention, taken as a whole. The general concept of a fair
trial, encompassing also the fundamental principle that proceedings should be
adversarial (see Ruiz-Mateos vs Spain, 23 June, 1993, §63, Series A no. 262),
requires that all parties to civil proceedings should have the opportunity to
have knowledge of and comment on the observations filed or evidence
adduced with a view to influencing the court’s decision (see Lobo Machado
vs Portugal, 20 February, 1996, §31, Reports of Judgments and Decision 1996-
1). Above all, that presupposes that the person against whom proceedings
have been initiated should be informed of that fact (see Dilipak and
Karakayav vs Turkey, cited above, § 77). If court documents, including
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summonses to hearings, are not served in person, then an applicant might be

prevented from defending himself in the proceedings (see Azdajic vs Slovenia,

no. 71872/12 § 48, 8 October, 2015)”".
Fil-kaz in ezami I-intimata kienet giet notifikata bir-rikors guramentat u l-avviz ta’
smigh u ghalhekk kellu altru milli bizzejjed taghrif dwar il-pretensjoni tal-attrici. Dan
apparti I-ittri ufficjali li I-attrici pprezentat qabel il-kawza. Fir-rikors guramentat
hemm spjegat b’mod car il-fatti skont I-attrici u x’talbet. Mill-atti jirrizulta li I-
intimata kienet notifikata fil-5 ta’ Gunju, 2018 filwaqt li s-smigh tal-kawza sar fid-9
ta’ Lulju, 2018. Ghaldagstant, l-intimata altru milli kellha bizzejjed Zzmien sabiex
tipprepara ruhha ghall-ewwel seduta li fiha kellha taghti spjegazzjoni ghalfejn kellha
tinghata l-awtorizzazzjoni sabiex tipprezenta t-twegiba bl-eccezzjonijiet i riedet
taghti.

L-intimata ma kkontestatx il-fatti li ssemmew fir-rikors guramentat tal-attrici. Fil-
fatt fil-mertu I-uniku raguni ghalfejn riedet i tithalla tikkontesta I-kawza kien peress,
“illi I-hlasijiet rapprezentanti arretrati ta’ kera ma sarux minhabba forza magguri,
billi n-negozju li kellha I-kumpannija f'Dubai mar hazin ghaliex il-fabbrika nharget.”
Fl-ewwel smigh I-intimata kellha l-opportunita li tressaq argumenti u wkoll provi li
fughom riedet tibbaza d-difiza taghha. Fil-kaz in ezami ma tqumx il-kwestjoni dwar
jekk I-intimata kellhiex I-opportunita li tikkontesta I-argumenti u I-provi li pprezentat
l-attrici mar-rikors guramentat gia ladarba ma kkontestatx li kienet debitrici ghall-
arretrati ta’ kera li talbet I-attrici.

Fir-rigward tal-principju ta’ equality of arms, fis-sentenza Andersena vs Latvia
(79441/17) tad-19 ta’ Settembru, 2019, il-QEDB osservat:

“The Court now turns to the complaint that the applicant was not informed of
the other party’s submissions. The Court reiterates that the principle of
equality of arms and the right to adversarial proceedings, which are closely
linked, are fundamental components of the concept of a “fair hearing” within
the meaning of Article 6 § 1 of the Convention. They require a “fair balance”
between the parties: each party must be afforded a reasonable opportunity to
present his case under conditions that do not place him at a substantial
disadvantage vis-a-vis his opponent or opponents (see Regner vs the Czech
Republic (GC), no. 35289/11, § 146, 19 September 2017.”

Dwar dan lI-ewwel Qorti kkonkludiet i mill-atti kien jirrizulta li I-intimata ma ressqitx
provi biex turi mad-daqqa t’ghajn li effettivament kienet inharqet il-fabbrika u dan
wassal biex ma jkollhiex gligh u b’hekk ma kellhiex il-mezzi finanzjarji sabiex thallas
l-arretrati ta’ kera dovuti lill-attrici.
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Hu fatt li sabiex I-attrici tipprocedi bil-kawza ma kellhiex bZzonn li prima facie turi li
kellha bazi sabiex tipprocedi bil-kawza. Kuntrarjament ghal dak li jigri fil-kaz tal-
procedura specjali sommarja fil-konfront tal-konvenut, taht il-ligi ma jezistix jedd
ghall-konvenut li jitlob lill-Qorti sabiex tichad it-talba tal-attur b’mod sommarju.
Ghalhekk f’kull kawZa I-attur dejjem ser jinghata l-opportunita li jressaq il-provi li
jrid biex jissostanzja I-pretensjoni u t-talbiet tar-rikors guramentat.

Madankollu f'dan il-kaz altru milli jirrizulta li I-attrici ghandha prima facie bazi ghall-
pretensjoni taghha. Inoltre u f’kull kaz, I-intimata ma kkontestatx li kienet moruza
fil-hlas tal-kera. L-intimata Illimitat ruhha biex targumenta li ma kellhiex obbligu li
tonora I-hlas minhabba force majeure. Ovvjament I-oneru tal-prova gieghed fuqg min
jallega I|-force majeure. L-attrici ma kellha bzonn tipprova xejn. Ghalhekk |-
argumenti li ghamlet I-intimata fir-rikors tal-appell, ghalkemm jistghu jkunu validi
f’kazZijiet ohra fejn Il-intimata tikkontesta I-fatti premessi mill-attur (ara t-tieni
faccata tar-rikors tal-appell), f'dan il-kaz partikolari mhumiex. II-Qorti langas ma
tagbel mal-intimata i I-ligi tesigi li I-konvenut ikollu jissodisfa lill-Bord li ghandu
ragun fil-meritu. II-ligi titlob li I-Bord irid ikun sodisfatt li I-konvenut ghandu difiza
prima facie fil-fatt jew fid-dritt, jew li jsemmi punti ta’ fatt jew ta’ dritt “li jistghu
jitgiesu li jkunu suffi¢jenti biex jintitolawh jiddefendi I-kawza.” B”dagshekk ma
ffissirx li jrid jikkonvinci lill-Bord li ser johrog rebbieh fil-kawza. Il-konvenut irid
jissodisfa lill-Bord li hemm raguni tajba sabiex jithalla jiddefendi I-kawza, u f’liema
kaz il-Qorti tghaddi ghas-smigh tal-kawza.

Il-procedura kontemplata fl-Artikolu 16A taghti I-opportunita lill-intimata li tressag
provi sabiex turi lill-Bord i ghandha difiza prima facie. Provi li ghal ragunijiet li taf hi
biss, ma ressqitx. Fil-fatt fis-sentenza I-Bord osserva:-

“v. ll-forza magguri, kieku stess kellha tkun applikabbli li s-soé¢jeta intimata ssollevat,
ma gietx b’xi mod, lanqas ippruvata sal-grad tal-prima facie.”

M’hemmx provi li fis-seduta tad-9 ta’ Lulju, 2020 l-intimata giet imc¢ahhda mill-jedd
li tressaq provi sabiex tikkonvinci lill-Bord li ghandha difiza prima facie. Dan apparti
li I-intimata xorta kellha I-jedd li tappella mis-sentenza, kif fil-fatt ghamlet. Appell li
ghadu pendenti u fejn il-Qorti ta’ revizjoni ser tikkonsidra mill-gdid jekk il-punt ta’
fatt u punt ta’ ligi li ssemmew mill-intimata wagqt is-seduta tad-9 ta’ Lulju, 2018,
kellhomx iwasslu lill-Bord sabiex jawtorizza lill-intimata sabiex tiddefendi I-kaw:za.
Ghalkemm il-Bord li Jirregola |-Kera jgawdi minn diskrezzjoni fit-tehid ta’ decizjoni
simili, xorta tibga’ sindakabbli mill-Qorti tal-Appell. F'dan ir-rigward issir referenza
ghas-sentenza Fava Woodworks Limited vs Carin Construction Limited tal-Qorti tal-
Appell, 30 ta’ Jannar, 2001.
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18.

II-Qorti tosserva wkoll li I-fatt wahdu li I-konvenut ma jkunx ressaq provi sabiex juri li
prima facie ghandu difiza, ma jfissirx li I-Bord ghandu minnufih jghaddi biex jaghti
sentenza. Fil-fatt sub-inciz (5) tal-Artikolu 16A jaghmilha cara li I-konvenut jista’
“jizvela dawk il-fatti jew punti ta’ ligi li jistghu jintitolawh jiddefendi I-kawza”. Kliem
li jindika li s-smigh tal-provi bil-gurament mhuwiex sine qua non sabiex il-konvenut
jithalla jiddefendi I-kawza. F’dan il-kaz mill-verbal lanqas ma jirrizulta li:-

i. 1lI-Bord talab lill-intimata sabiex jaghti xi tip ta’ prova tal-punt ta’ fatt li
fuqu kien gieghed jibbaza d-difiza;
ii. Wagt is-seduta I-attrici kkontestat il-fatt dikjarat;

Ghalhekk il-Qorti ma tagbilx mar-ragunament tal-intimata li I-jedd ta’ appell “ikun
verament inutli ghaliex id-destin tal-parti intimata jkun diga ssigillat.” /I-Qorti tal-
Appell trid issa tiddeciedi jekk bazat fuq dak li jirrizulta mill-atti u applikat I-Artikolu
16A tal-Kap. 69, l-intimata kellhiex tithalla tiddefendi I-kawza.

Fic-cirkostanzi I-intimata ma tistax tilmenta li fic-Cirkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz
I-Artikolu 16A tal-Kap. 69 jikser id-dritt taghha ghal smigh xieragq.

II-Qorti langas ma tagbel mal-intimata li I-procedura specjali taghti lok ghal xi
formalizmu zejjed. Hi procedura li biha jigi zgurat li konvenut ma jithalliex jabbuza
mill-process gudizzjarju f’kazZijiet partikolari i jissemmew  fid-dispozizzjoni
applikabbli. Madankollu I-ligi xorta taghtih il-mezzi sabiex jipprezenta I-pozizzjoni
tieghu kemm dwar punti ta’ fatt u wkoll ta’ ligi, u jikkonvinci lill-Bord Ii prima facie
ghandu difiza x’iressaq. II-Qorti zzid li I-kaz ta’ Gil Sanjuan vs Spain, il-fatti kienu
ferm differenti minn dak tal-kaz in ezami. F'dak il-kaz il-kwistjoni kienet dwar il-
validita ta’ appell fug punt ta’ ligi minhabba li fl-avviz tal-appell ma kinux inghataw
id-dettalji kollha li titlob il-ligi f'proceduri li kellhom x’jagsmu ma’ kwistjonijiet
amministrattivi (ara paragrafu 34 tas-sentenza). Imbaghad il-kaz Steel and Morris
vs The United Kingdom (68416/01) I-ilment kien li ma kellhomx smigh xieraq
minhabba nuqgqas ta’ ghajnuna legali.

Ghal dawn il-motivi tichad I-appell bl-ispejjez kollha kontra I-intimata.

Tordna i I-atti jintbaghtu lura quddiem il-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri)
sabiex tissokta bis-smigh tal-appell numru 64/2018/1.”

Jifdal ghalhekk li din il-Qorti tikkonsidra z-zewg aggravji sollevati mis-

socjeta appellanta partikolarment ghal dak li jirrigwarda I-mertu.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

19. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkonsidra t-tieni u t-tielet aggraviji
mressqa mis-socjeta appellanta, fid-dawl tar-risposta moghtija mis-socjeta
appellata, u tad-decizjoni appellata u I-mod kif tmexxew il-pro¢edimenti

guddiem il-Bord.

It-tieni aggravju: il-mertu

20. Is-socjeta appellanta tghid li I-pjanijiet taghha dwar kif kienet ser thallas
dak dovut minnha lill-appellata, kienu marbuta man-negozju li hija kellha
twettaq gewwa Dubai. Qalet li I-problemi ta’ likwidita feggew meta |-fabbrika li
kellha gewwa Dubai nharget, u konsegwenza ta’ din il-forza magguri hija sabet
ruhha fl-impossibilita li tonora I-obbligi kuntrattwali taghha, ewlieni fosthom |-
obbligu tal-hlas tal-kera lis-socjeta appellata. Tghid li kien ghalhekk li hija

nagset milli thallas il-kera dovuta minnha lill-appellata.

21. ll-Qorti qgieset li I-ewwel darba li s-socjeta appellanta spjegat x’kienu d-
diffikultajiet li wassluha ghall-morozita fil-hlas tal-kera, kien dakinhar li I-Bord
kien ser jaghti d-decizjoni tieghu, fejn laga’ t-talba tas-socjeta appellata ghad-
dispensa mis-smigh tal-kawza. Kien biss permezz tal-intervent tal-avukat
difensur tas-socjeta appellanta li I-Bord gie mgharraf bl-avveniment sfortunat
li sehh fil-fabbrika tas-socjeta appellanta gewwa Dubai. Izda I-Qorti gieset i
anki dakinhar li saret din is-sottomissjoni, is-socjeta appellanta ma gabet I-
ebda prova fil-forma ta’ xi rapport ghal xi socjeta tal-assigurazzjoni, ritratti jew
Xi tip ta’ prova ohra sabiex tissostanzja dak |i galet bi provi oggettivi. Langas

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 26 minn 30



Appell Inferjuri Numru 64/2018/1 LM

ma tat dettalji relattivi ghal dan I-incendju meta sehh, sabiex jigi stabbilit
f'liema punt is-soc¢jeta appellanta sabet ruhha f’sitwazzjoni fejn ma setghetx
tonora l-obbligi taghha tal-hlas tal-kera. II-Qorti tgis ukoll li mill-provi migjuba
mis-socjeta appellata, jirrizulta li l-arretrati ta’ kera kienu ilhom jingemghu s-
snin, u kienu dawn is-snin twal li matulhom ma saru |-ebda hlasijiet li wasslu
lill-appellanta f’'sitwazzjoni ta’ nemo ad impossibilia tenetur. Jirrizulta wkoll li
fid-29 ta’ Marzu, 2016, |-appellanta ntrabtet bi skrittura privata gdida dwar il-
hlas tad-debitu dovut minnha. Minkejja li ma nghatat |-ebda data dwar meta
sehh |-incendju fil-fabbrika ta’ Dubai, Il-iffirmar tal-iskrittura privata da parti
tal-appellanta jfisser wahda minn zewg affarijiet — f’kaz li l-in¢cendju kien diga
sehh u l-appellanta kienet taf li xorta wahda ser ikollha diffikultajiet sabiex
thallas dak dovut minnha, kien hemm nuqqgas ta’ ghaqal u foresight min-naha
taghha ghaliex kienet diga taf li kien ser ikollha diffikultajiet ta’ likwidita. Pero
f'kaz li I-incendju kien ghadu ma sehhx dakinhar li giet iffirmata |-imsemmija
skrittura privata, jirrizulta li d-diffikultajiet ta’ likwidita ghall-appellanta ma
kinux rizultat ta’ din il-forza magguri li sofriet, imma rizultat ta’ fatturi ohra. In-
nugqgas ta’ dettall moghti mill-appellanta, anki fi stadju fejn setghet tipprova
tikkonvinci lill-Bord li kellha provi, imgar prima facie xi tressaq sabiex
tiddefendi I-pozizzjoni taghha, jirrendi I-pozizzjoni taghha wahda xejn kredibbli
f’ghajnejn il-Qorti. II-Qorti tqis li wara li I-appellanta dahlet ghall-kirja, hija ma
damitx wisq ma sfat moruza fil-hlasijiet tal-kera, u meta I-kirjiet bdew
jakkumulaw, hija sabet ruhha fl-impossibilita li thallas, xi haga li aktarx li ma
kinitx tigri li kieku imxiet b’ghaqgal, gharfet talloka ammont ta’ flus ghall-kera, u

kienet dejjem puntwali fil-hlas ta’ dak dovut minnha. Ghaldagstant in vista ta’
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dawn il-konsiderazzjonijiet, tqgis illi dan l-aggravju tas-socjeta appellanta

mhuwiex gustifikat, u tichdu.

It-tielet aggravju: il-kompetenza tal-Bord

22. Is-soc¢jeta appellanta hasset ruhha aggravata wkoll ghaliex fil-fehma
taghha, ladarba l-appellata hadet il-pozizzjoni li din il-kirja giet itterminata, u
ghalhekk l-appellanta bagghet tokkupa I-fond minghajr ebda titolu fil-ligi, il-
Bord ma kellux il-kompetenza mehtiega sabiex jisma’ |-proceduri mressqa mis-
socjeta appellata, ghaliex dakinhar li giet ipprezentata I-kawza I-kirja kienet
diga giet fi tmiemha. lura novit curia tghid l-appellanta, li ssostni wkoll [i |-
kwistjoni ta’ kompetenza kellha titgajjem mill-Bord ex officio ladarba I-

proceduri odjjerni gew istitwiti wara li I-appellata gieset il-kirja tterminata.

23. ll-Qorti tqis li kienet is-socjeta appellanta stess li insistiet li I-forum
kompetenti biex jisma’ I-lanjanzi tas-soc¢jeta appellata kien il-Bord li Jirregola I-
Kera, u dan wara li originarjament is-socjeta appellanta kienet hadet il-
lanjanza taghha quddiem i¢-Centru dwar |-Arbitragg ta’ Malta. Kien wara li s-
socjeta appellanta eccepiet li I-forum kompetenti biex jisma’ din il-kawza kien
proprju |-Bord, li I-appellata, sabiex tevita delungar bla bzonn, hadet |-ilment
taghha quddiem il-Bord. L-appellanta issa gieghda tghid li I-Bord xorta wahda
ma kellux kompetenza jisma’ |-ilmenti tal-appellata ghaliex din insistiet li I-kirja
inkwistjoni giet fi tmiemha fit-30 ta’ Settembru, 2017, filwaqt li |-proc¢eduri

odjerni gew istitwiti wara din id-data.
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24. 1l-Qorti gieset ukoll dak li jipprovdi l-artikolu 1525(1) tal-Kodi¢i Civili li
jghid illi,
“II-Bord li Jirregola | -Kera (hawn aktar ‘il quddiem f'dan it-titolu msejjah “il-Bord tal-
Kera”) mahtur bis-sahha ta’ 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 kummergjali. Kirjiet ohra jaqghu
taht il-kompetenza tal-qrati ta’ gurisdizzjoni ¢ivili u fil-kaz ta’ raba’ taht il-Bord dwar

il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ mathur bid-dispozizzjonijiet tal-Att dwar it-Tigdid ta’ Kiri
ta’ Raba’.”

Mill-banda I-ohra I-artikolu 16(4) tal-Kap. 69 jipprovdi illi:

“Minkejja d-dispozizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, il-Bord ghandu wkoll jiddeciedi I-
materji kollha li jolgtu I-kirjiet ta’ fondi urbani li jinkludu fondi residenzjali kif ukoll
fondi kummerd¢jali u dan ghat-termini ta’ Titolu IX tat-Tagsima Il tat-Tieni Ktieb tal-
Kodié¢i Civili, Fuq il-Kuntratti tal-Kiri, inkluzi kawzi dwar okkupazzjoni ta’ fondi urbani
fejn il-kirjiet ikunu ntemmu wara t-terminazzjoni ta’ kirja u kwalunkwe hsara li
tirrizulta matul dan il-perijodu ta’ okkupazzjoni ...”.

25. ll-Qorti tqis li d-di¢itura uzata f'dawn id-disposti tal-ligi hija ¢ara u ma
thalli lok ghall-ebda dubju dwar il-kompetenza tal-Bord biex jiddeciedi
kwistjonijiet marbuta ma’ kull tip ta’ kirja ta’ fondi kummercjali, kif inhu I-kaz
in ezami, inkluz sabiex jiddeciedi dwar kwistjonijiet |i jinqalghu wara t-
terminazzjoni tal-kirja fejn I-inkwilin jibga’ fl-okkupazzjoni tal-fond, kif inhu I-

kaz odjern.

Ghaldagstant tqis li anki dan I-aggravju mhux misthoqq u tichdu.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti gieghda tiddeciedi dan l-appell tas-
socjeta appellanta billi tichad I-aggravji kollha tas-so¢jeta appellanta, filwaqt
li tikkonferma d-decizjoni appellata fl-intier taghha, bl-ispejjez tai-zewg

istanzi a karigu tal-istess soc¢jeta appellanta.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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