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Appell Inferjuri Numru: 122/2018/1 LM

Anthony Aquilina u b’digriet tat-28 ta’ Settembru 2020 I-atti gew trasfuzi
f'isem Maria Azzopardi (K.l. nru 450152M), Joseph Aquilina (K.I. nru
439657M), Natalien Aquilina (K.l. nru 483470M), Danica Aquilina (K.l. nru
427889M) u Damien Aquilina (K.l. nru 483470M)

(“ir-rikorrenti”)

vs.

Michael u Lydia konjugi Camilleri u Awtorita tad-Djar u b’digriet tal-
Bord tal-11 ta’ April 2019 zdiedu I-kelmiet ‘bhala amicus curiae’ u
b’digriet tat-28 ta’ Settembru 2020 I-atti gew trasfuzi f'isem Lydia

Camilleri (K.I. nru 138253M) wara I-mewt ta’ Michael Camilleri
(“lI-intimati”)

I-Qorti,
Preliminari

1. Dan huma zewg appelli, wiehed maghmul mill-intimati Michael Camilleri

(K.l. nru 741549M) u martu Lydia Camilleri (K.I. nru 138253M), b’dana li
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permezz tad-digriet ta’ din il-Qorti tat-28 ta’ Settembru, 2020 |-atti gew trasfuzi
f'isem l-intimata stante I-mewt ta’ zewgha I-intimat, u l-appell I-iehor maghmul
mir-rikorrent Anthony Aquilina (K.l. nru 595732M), b’dana |li permezz tad-
digriet ta’ din il-Qorti tat-28 ta’ Settembru, 2020 I-atti gew trasfuzi f'isem Maria
Azzopardi (K.l. nru 450152M), Joseph Aquilina (K.l. nru 439657M), Natalien
Aquilina (K.l. nru. 483470M), Danica Aquilina (K.l. nru 427889M) u Damien
Aquilina (K.I. nru 483470M) [minn issa’l quddiem “ir-rikorrenti”], mis-sentenza
moghtija fit-28 ta’ Ottubru, 2019, [minnissa’l quddiem “is-sentenza appellata”]
mill-Bord li Jirregola I-Kera [minn issa ’| quddiem “il-Bord”] fl-ismijiet fuq

premessi, li permezz taghha ddecieda kif gej:

“(i) jichad lI-ewwel eccezzjoni tal-intimati;

(i) jilga’ t-tieni eccezzjoni tal-intimati u jastjeni milli jiehu konjizzjoni tar-raba’ talba
tar-rikorrent;

(iii) jilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti;

(iv) jilga’ t-tielet, ir-raba’ u I-hames eccezzjonijiet tal-intimati sa fejn kompatibbli ma’
dak hawn deciz, u jichadhom ghall-bqija, filwaqt li jiddisponi mill-bgija tat-talbiet tar-
rikorrenti billi jiddikjara li I-kera dovut mill-intimati lir-rikorrent ghar-rigward tal-fond
155, Trig ir-Repubblika, Valletta, ghandha tizdied ghal hamest elef u hames mitt Euro
(€5,500) fis-sena b’effett mill-iskadenza li jmiss, u tibqa’ |-istes ghal Zzmien sentejn.
Ghall-erba’ snin ta’ wara, il-kera ghandha toghla ghal sitt elef u sitt mitt Euro (€6,600)
fis-sena.

Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha f'din il-kawza.”

Fatti

2. ll-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-fond 155, Triq ir-Repubblika, il-Belt
Valletta [minn issa’l quddiem “il-fond”] u |-garaxx f’'Spurs Street, il-Belt Valletta

[minnissa’l quddiem “il-garaxx”], liema proprjetajiet gew koncessi permezz ta’
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kuntratt tan-Nutar Antoine Agius tal-11 ta’ Marzu, 1985, b’titolu ta’ enfitewsi
temporanja mir-rikorrent Anthony Aquilina lill-intimat Michael Camilleri ghal
zmien 21 sena u versu cens annwu u temporanju ta’ Lm200 fis-sena. Meta
skadiet dik il-koncessjoni enfitewtika fl-10 ta’ Marzu, 2006, |-intimati baqghu
jirrisjedu fil-fond b’titolu ta’ kiri ai termini tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet

ta’ Malta.

Mertu

3. Ir-rikorrent Anthony Aquilina istitwixxa proceduri quddiem il-Bord
permezz tal-prezentata ta’ rikors fit-23 ta’ Awwissu, 2018, fejn talab lill-Bord

sabiex:

“1.  Jiddikjara u jiddeciedi illi I-intimati Camilleri huma [-inkwilini tal-fond 155
Republic Street, Valletta ai termini tal-Att XXlll tal-1979 li kienet originarjament
koncessa ghal 21 sena taht titolu ta’ enfitewsi temporanja ai termini tal-
kuntratt tal-11 ta’ Marzu 1985 fl-atti tan-Nutar Dottor Antoine Agius,
Dokument A.

2. Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilini Camilleri li ghandu jkun ibbazat
fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji
ta’ Test tal-Mezzi mahruga taht |-Artikolu 1531F u 1622A tal-Kodici Civili) u
kwalunkwe regolamenti li jistghu minn zmien ghal Zmien jissostitwixxuhom,

7’

liema test ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-inkwilini Camilleri bejn I-1 ta

Jannar u [-31 ta’ Dicembru 2017 u fugq il-kapital tal-inkwilini Camilleri fil-31 ta
Dicembru 2017.

3. Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-kera ghandha tigi
riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u
frank tas-suq miftuh tal-fond 155 Republic Street, Valletta mill-1 ta’ Jannar 2018
u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera u fin-nugqas
jekk l-intimati ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi
li I-intimati jigu permessi zmien ta’ hames snin sabiex il-fond jigi vakat, oltre li
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jhallsu kumpens pagabbli lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond matul I-
imsemmi perijodu li jammonta ghad-doppju tal-kirja li kienet tkun pagabbli
skont I-Artikoli 12 u 12A tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan skont il-kera li
kellha tkun vigenti ai termini tal-Att X tal-2009 li m’ghandhiex tigi kunsidrata
ingas mill-kera annwali dovuta sal-11 ta’ Marzu 2019 meta l-istess kera
ghandha toghla fuq it-tlett snin ta’ qabel u m’ghandhix tkun inqas minn Euro
2,177.38c fis-sena.

4. Tordna l-izgumbrament fi Zmien qasir u perentorju stabbilit minn dan il-Bord
mill-fond ossija garage fi Spurs Street, Valletta li gie wkoll koncess bil-
koncessjoni emfitewtika temporanja tal-11 ta’ Marzu 1985 fl-atti tan-Nutar
Dottor Antoine Agius, dokument A, stante li a tenur tal-Artikolu 2 tal-Kap 158
tal-Ligijiet ta’ Malta I-garage mhux kunsidrat bhala parti mid-dar ta’ abitazzjoni
u konsegwentement [-Artikolu 12(2) tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ma
jipprotegix fil-kirja I-fond imsemmi kif del resto gie deciz bis-sentenza tal-Prim
Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) tad-19 ta’ Ottubru 2017, dokument
C.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni.”

4, L-intimata I|-Awtorita tad-Djar [minn issa ‘| quddiem “l-Awtorita
intimata”] lagghet ghat-talba tar-rikorrent Anthony Aquilina permezz tat-
twegiba taghha tal-24 ta’ Settembru, 2018, fejn eccepiet li hija ma kinitx il-
legittimu kontradittur u a tenur tal-artikolu 4 tal-Att XXVII tal-2018 hija kellha

d-dritt u mhux I-obbligu li tippartecipa fil-kawza, izda biss bhala amicus curiae.

5. L-intimati Michael u Lydia Camilleri wiegbu fit-2 ta’ Novembru, 2018,
fejn eccepew is-segwenti: (a) in-nullita tar-rikors promotur ai termini tal-para.
(¢) tas-subartikolu 789(1) tal-Kap. 12; (b) lI-inkompetenza ratione materiae tal-
Bord; (¢) huma kienu jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi; (d) il-Bord ghandu jaghti kaz ghac-cirkostanzi partikolari tal-intimat i

kien marid gravament; u (e) it-tielet talba ma setghetx tintlaga’ ghaliex ir-
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rapport tal-Perit Alan Saliba kif anness mar-rikors promotur, kien sar fis-sena

2016.

Is-Sentenza Appellata

6. lI-Bord wasal ghas-sentenza appellata wara |i ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan |-appell:

“lkkunsidra:

Fil-qosor, jirrizulta li b’kuntratt tan-Nutar Dottor Antoine Agius tal-11 ta’ Marzu
1985 [fn. 3: fol. 4 u 5], ir-rikorrent kien ikkonceda lill-intimat Michael Camilleri id-
dar 155, Trig ir-Repubblika, Valletta, b’garaxx fi Spur Street, b’titolu ta’ enfitewsi
temporanja ghal zmien 21 sena mid-data tal-att, u ghal skop residenzjali. Din il-
koncessjoni enfitewtika ghalhekk skadiet fl-10 ta’ Marzu 2006, u wara dakinhar I-
intimati bagghu jokkupaw dan il-fond b’titolu ta’ kiri fit-termini tal-art. 12 tal-
Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta) (« Ordinanza
»). Fis-sena 2016, ir-rikorrent intavola proceduri biex jikkontesta I-applikabilita ta’

din il-ligi fil-kaz tieghu, in kwantu tippermetti lill-intimati jibqghu jikru minghandu
dan il-fond, b’kera kontrollat, ghal zmien indefinit, minhabba allegat ksur tad-
drittijiet fundamentali, pero I-Qorti Kostituzzjonali sabet li, bl-applikazzjoni ta’ din
il-ligi ghal dan il-kaz, ma kienx hemm vjolazzjonijiet tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrent. [fn. 4: fol. 74]. II-Qorti Kostituzzjonali pero ma varjatx id-decizjoni tal-
Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fl-istess kaz li I-jedd tal-intimati li
jikkonvertu ¢-cens li kellhom f’kiri, u jibqghu jikru I-fond tar-rikorrent biex jghixu fih,
ma japplikax ukoll ghall-garaxx li jifforma parti mill-fond originarjament moghti
lilhom b’titolu ta’ enfitewsi temporanja. [fn. 5: fol. 74 sa 75]

B’din il-kawza, ir-rikorrent gieghed (i) jeZercita I-jedd ta’ azzjoni moghti lilu bl-art.
12B tal-Ordinanza, liema rimedju kien introdott fil-ligi bl-Att XXVII tal-2018; u (ii)
jitlob lI-izgumbrament tal-intimati mill-garaxx originarjament koncess lilhom b’titolu

ta’ enfitewsi temporanja, minhabba li dik I-enfitewsi skadiet zmien ilu, u I-jedd ta’
konversjoni f’kiri ma japplikax.
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II-Bord ser jghaddi biex fl-ewwel lok jikkunsidra din I-ahhar talba tar-rikorrent [fn.
6: Ara r-Raba’ Talba, fol. 3], li ghaliha I-intimati jilgghu bl-eccezzjonijiet tan-nullita
tar-rikors promotur in kwantu permezz tieghu r-rikorrent ged jittenta jezercita
azzjonijiet differenti f’istanza wahda, u tan-nuqqas ta’ kompetenza minhabba i, fir-
rigward tal-garaxx, gatt ma kien hemm ebda relazzjoni lokatizja bejn il-kontendenti.
[fn. 7: Ara I-Ewwel u t-Tieni eccezzjonijiet tal-intimati, fol. 77]

L-art. 789(1)(¢) tal-Kap. 12, li jistriehu fuqu I-intimati, biex isostnu d-difiza taghhom
dwar in-nullita tal-att promotur jipprovdi li, biex issegwi din il-konsegwenza
estrema, jinhtieg li “fl-att ikun hemm vjolazzjoni tal-forma mehtiega mil-ligi, ukoll
jekk mhux taht piena ta’ nullita, kemme-il darba dik il-vjolazzjoni tkun giebet, lill-
parti li titlob in-nullita, pregudizzju illi ma jistax jissewwa xort’ohra hlief billi I-att
jigi annullat’. [fn. 8: Enfasi tal-Bord]

Kif irribadiet fl-ahhar Zmien il-Qorti tal-Appell fis-sentenza Rosalinda Rita Portelli
et vs Carmen Portelli [fn. 9: Appell, 5.10.2018], il-konsegwenza estrema tan-nullita
ta’ att promotur ma tigix akkollata b’leggerezza ghall-anqas kuntradizzjoni jew
nuqqas ta’ osservanza tal-formalita. Il-fatt li I-att promotur jikkontjeni premessi
kuntradittorji, li juru posizzjonijiet differenti fuq I-istess fatti, li pero jistghu jwasslu
ghall-istess finalita — f'dak il-kaz it-thassir ta’ testment — ma jippregudikaw bl-ebda
mod lill-intimat fid-difizi tieghu, u ghalhekk ma tirrikorri I-ebda nullita. Ix-xenarju
jkun differenti fejn, bhal fil-kaz Flavia Cassar et vs Carmelo Muscat et [fn. 10:
Appell, 14.11.2011], ‘1-atturi ... sempliciment ghamlu I-kawza biex isservi biss bhala
mezz ta’ investigazzjoni biex jippruvaw isibu xi haga li tista’ twassal ghar-rexxissjoni
tal-kuntratt, dak li fit-tradizzjoni legali Ngliza nsibuha bhala a fishing expedition.
Kieku ma kienx hekk l-atturi ma kienux jiddeducu kawzalijiet li effettivament
jeskludu lil xulxin. ... kemm jekk it-talbiet tal-atturi jitgiesu bhala tlett azzjonijiet
distinti prospettati fl-alternattiv kemm jekk jitgiesu bhala azzjoni kumulattiva
wahda b’diversi kawzalijiet kontradittorji, dan kollu jgieghed lill-konvenuti fl-
impossibilita li jiddeterminaw x’geghdin jippretendu bil-preéiz I-atturi u jgieghed
lill-konvenuti f'pozizzjoni prekarja li ma jkunux jafu x’linja ta’ difiza jintraprendu
minghajr ma jippregudikaw il-pozizzjoni taghhom. ... Din il-Qorti tagbel mat-
tendenza l-aktar recenti tal-gurisprudenza kontra I-formalizmu esagerat izda fl-
istess hin angas tista’ din il-Qorti tippermetti permessivizmu esagerat b’mod
partikolari fejn dan ikun ippregudika lill-parti avversarja.’

Dan mhux il-kaz f’din l-istanza. Bejn ir-rikorrent u I-intimati hemm relazzjoni wahda,
shiha, kemm fugq id-dar li dwarha r-rikorrent ged jezercita I-jedd ta’ azzjoni taht I-
art. 12B tal-Kap. 158, u anke fuq il-garaxx li dwaru qged jitlob I-izgumbrament,
naxxenti minn kuntratt ta’ enfitewsi temporanja li kellu I-oggett tieghu d-dar bil-
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garaxx, bhala unita wahda shiha, u soggetta ghall-istess termini u kundizzjonijiet
miftiehma. L-intimati ma jistghu jitgiesu li sofrew ebda pregudizzju bil-fatt li, fir-
rigward taz-zewg ambjenti, ir-rikorrent ressaq talbiet differenti — bl-ebda mod
kuntradittorji ghal xulxin — fl-istess kawza. Effettivament, fir-rigward tat-talba dwar
il-garaxx, l-intimati ressqu l-eccezzjoni tal-inkompetenza, diretta biex toqtol din I-
istanza f’dak ir-rigward, liema eccezzjoni qed tigi trattata u deciza minn dan il-Bord
aktar ’l isfel f’din I-istess sentenza.

Ghaldagstant, il-Bord gieghed jichad I-ewwel eccezzjoni tal-intimati.

4

Fir-rigward tal-kwistjoni tal-inkompetenza ta’ dan il-Bord biex jiddeciedi r-Raba
talba tar-rikorrent ghall-izgumbrament tal-intimati mill-garaxx originarjament
koncess lilhom b’enfitewsi bl-att imsemmi tan-Nutar Dottor Antoine Agius, dan il-
Bord ra d-dikjarazzjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha fl-ismijiet
Anthony Aquilina vs Avukat Generali et, fejn iddikjarat li, in kwantu I-Prim’Awla
tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) kienet sabet li ma kien hemm I|-ebda ksur tad-
drittijiet fundamentali tal-attur protetti taht I-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea fir-rigward tal-garaxx li jinsab fi Spurs Street, Valletta, dik
il-parti tas-sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
fid-9 ta’ Ottubru 2017, kif korretta bid-digriet taghha tad-19 ta’ Ottubru 2017,
kienet tikkostitwixxi res gudicata billi hadd mill-kontendenti f’dik il-kawza ma kien
appella minnha. [fn. 11: Ara pg. 18 tas-sentenza moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali,
fol. 52]

Fid-decizjoni taghha, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) sabet li dan
il-garaxx mhux imhares bl-art. 12 tal-Kap. 158, u ghalhekk din id-disposizzjoni ma
tapplikax ghalih. [fn. 12: Fol. 22 sa 23]

Kif diga qal fis-sentenza tieghu Pauline Caruana vs Kevin Attard et [fn. 13: Bord li
Jirregola |-Kera kif presjedut, 26.9.2019!, dan il-Bord igis li mhuwiex kompetenti
sabiex jisma’ u jiddeciedi kawzi dwar fondi Ii kienu soggetti ghal enfitewsi
temporanja, li llum skadiet, fejn ma kienx japplika d-dispost tal-Art. 12 tal-Kap. 158
dwar il-konverzjoni fkiri. Dana ghaliex il-Bord ghandu kompetenza specjali
determinata mill-parametri stipulati fl-art. 1525(1) tal-Kodici Civili u 16(4) tal-
Ordinanza dwar it-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. 1z-Zewg
disposizzjonijiet kienu introdotti bl-emendi fil-ligi tal-kiri bl-Att X tal-2009:

Art. 1525(1), Kodici Civili

‘... 1I-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
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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-grati ta’ gurisdizzjoni civili u fil-kaz ta’ raba’
taht il-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ mahtur bid-disposizzjonijeit tal-Att
dwar it-Tigdid ta’ Kiri ta’ Raba’.’

Art. 16(4), Ordinanza dwar it-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta)

‘Minkejja d-disposizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, il-Bord ghandu wkoll jiddeciedi |-
materiji kollha li jolgtu kirjiet ta’ fondi urbani li jinkludu fondi residenzjali kif ukoll
fondi kummercjali u dan ghat-terminu ta’ Titolu IX tat-Tagsima Il tat-Tieni Ktieb
tal-Kodici Civili, Fuq il-Kuntratti tal-Kiri, inkluzi kawzi dwar okkupazzjoni ta’ fondi
urbani fejn il-kirjiet ikunu ntemmu wara t-terminazzjoni ta’ kirja.’

Art. 39(5) — id-disposizzjoni tranzitorja fl-Att tal-2009 li Jemenda I-Kodici Civili (Att
X tal-2009) — jipprovdi hekk:

II-Bord tal-Kera mahtur bis-sahha tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini,
ghandu jkollu gurisdizzjoni esklussiva li jiddeciedi kwistjonijiet konnessi ma’

kirjiet ta’ fondi urbani li jinkludu kemm fondi kummer¢jali kif ukoll fondi
residenzjali. B’dan izda li kawzi li jirrigwardaw kuntratt ta’ kiri li fl-1 ta’ Jannar,
2010 ikunu pendenti quddiem Qrati jew Tribunali ohra ghandhom jibgghu trattati
mill-istess Qrati jew Tribunali.

Inizjalment, il-grati inferjuri [fn. 14: Ara Pawla Xerri vs Francis Muscat et, Qorti tal-
Magistrati (Ghawdex), Gurisdizzjoni Inferjuri, 18.6.2013;] taw interpretazzjonijiet
kunfliggenti lid-disposizzjonijiet citati. Dawk id-decizjonijiet kunfliggenti kienu
appellati, u anke I-Qorti tal-Appell (Inferjuri) lahget waslet ghal konkluzjonijiet
differenti, partikolarment dwar il-kompetenza tal-qrati ordinarji fil-kaz ta’ talbiet
ghal hlas imressqa wara t-terminazzjoni ta’ kirja, bhal fdan il-kaz, u jekk
kwistjonijiet bhal dawn jagghux ukoll fil-kompetenza esklussiva ta’ dan il-Bord [fn.
15: Ara fost ohrajn Romina Delicata Mohnani vs Alfred Borg et, Appell (Inferjuri),
9.7.2014], inkella jekk humiex eskluzi minn dik il-kompetenza specjali u allura jidhlu
fil-kompetenza generali tal-qrati ordinarji [fn. 15: Ara decizjoni ewlenija f'dan is-
sens Enriketta Bonnici vs Gordon Borg, Qorti tal-Appell (Inferjuri), 4.12.2013.
Dawn I-interpretazzjonijiet kunfliggenti kienu dovuti ghad-dicitura konfuza fid-
disposizzjonijiet fuq citati, introdotti bl-Att X tal-2009, li sal-lum sfortunatament

legislaturi differenti nagsu milli jemendaw b’dicitura cara li tirrifletti |-intenzjoni
legislattiva, originali jew tal-lum, f'materja li I-importanza taghha qed tizdied
dejjem aktar.
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Minn analizi ta’ gurisprudenza aktar ricenti, din il-kwistjoni ta’ interpretazzjoni
jidher li giet definittivament iccarata fi tlett sentenzi moghtija mill-Qorti tal-Appell
(Inferjuri) fis-16 ta’ Dicembru 2015. Fis-sentenza Salvatore Bartolo et vs Anthony
Deguara et [fn. 17: Appell (Inferjuri), 16.12.2015)], il-Qorti tal-Appell spjegat fit-tul
l-interpretazzjoni taghha lid-disposizzjonijiet fuq citati:

‘ll-gorti rat id-dibattiti parlamentari u tistqarr li dwar din il-materja ma sabet I-
ebda ispirazzjoni ghajr li I-Ministru tal-Politika Socjali li pprezenta I-ligi qal:-

“Materji li ghandhom x’jagsmu mal-kirjiet ma jibgghux taht id-diskrezzjoni tal-
grati imma jibdew jagghu taht il-kompetenza tar-Rent Regulation Board. L-
eccezzjoni tkun li dawk il-kawzi li nfethu gabel din il-ligi jibgghu taht il-kompetenza
tal-grati” (seduta tal-10 ta’ Dicembru 2008, seduta numru 66).

Fil-white paper li kienet tittratta I-ligijiet tal-kera [fn. 16: Il-Htiega ta’ Riforma,
Sostenibilitd, Gustizzja u Protezzjoni pubblikata mill-Ministeru ghall-Politika
Socjali] tohrog car x’kienet l-intenzjoni tal-Gvern li ressaq il-ligi fir-rigward tal-
Bord:

“Ir-regolamentazzjoni u |-governanza tas-suq tal-kera ghandhom jitqgieghdu taht

entita wahda biex ikun zgurat li jkun hemm strument effettiv ghal soluzzjonijiet
legali f'materji ta’ din ix-xorta, u f'dan ir-rigward ghandha tinghata gurisdizzjoni

shiha lill-Bord ghar-Regolamentazzjoni tal-Kera |li ghandu jkun ristrutturat” ... FI-

Att X tal-2009 hemm xejn ingas minn tliet provvedimentli li jittrattaw is-suggett
dwar il-kompetenza tal-Bord, u ¢joé I-Artikoli 2, 38 u 39(5). Fatt li ma jghin xejn u
anzi jidher li serva biex holoq inéertezza. Dan apparti li f'dawn I-istess
provvedimenti hemm sitwazzjonijiet fejn it-test Ingliz ma jirriflettix t-test Malti ...
L-Artikolu 1525 jipprovdi li |-Bord hu kompetenti jiddeciedi “kwistjonijiet
konnessi ma’ kuntratti ta’ kiri”. Din id-disposizzjoni ma taghmilx distinzjoni bejn
kirjiet in vigore u ohrajn li ntemmu ...”

Fl-istess jum, u ghall-istess ragunijiet, I-istess Qorti waslet ghall-istess konkluzjoni
fis-sentenzi Trevor Buttigieg vs Martin John Easby et u Margaret Onanda
Constance York vs Simon Gatt noe. Din il-linja gurisprudenzjali tidher li ghadha
prevalenti u segwita sal-lum.

Dan il-Bord jagbel ma’ din I-interpretazzjoni, ghar-ragunijiet kollha spjegati fid-
dettall mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fis-sentenzi fuq citati, u ged jerga’ jaghmel
tieghu I-konkluzjoni taghha li I-Bord i Jirregola |-Kera jinsab vestit b’kompetenza

esklussiva biex jiddetermina it-talbiet kollha mressqa in konnessjoni ma’ kuntratt ta
kiri, sew jekk il-kiri jkun ghadu ghaddej u anke jekk ikun intemm. Pero minn imkien
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fil-ligi ma jirrizulta li dan il-Bord ghandu kompetenza li jiddetermina talbiet konnessi
ma’ kuntratti ta’ enfitewsi, lanqas wara I-gheluq taghhom.

Kif deciz mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-sentenza Anthony Manicolo et vs Godfrey
Zammit et [fn. 17: 15.3.2017 (mhux appellata)], ‘[pleress illi I-Qorti tqis illi I-
eccezzjoni tal-inkompetenza hija gustifikata biss fir-rigward ta’ whud mit-talbiet
attrici, il-procedura gdida introdotta bl-Att IV tal-2016 [fn. 18: Art. 741(b) u (d) tal-
Kap. 12] mhix applikabbli.’

Ghaldagstant, dan il-Bord qieghed jilga’ t-tieni eccezzjoni tal-intimat, u
konsegwentement jastjeni milli jiehu konjizzjoni tar-raba’ talba tar-rikorrent
minhabba nugqgas ta’ kompetenza ratione materiae.

Kwantu ghall-bgija tat-talbiet tar-rikorrent, bazati fuq I-art. 12B tal-Kap. 158, il-Bord
gies bir-reqqa x-xiehda tal-intimata Lydia Camilleri, li spjegat i¢-Cirkostanzi difficli
tal-hajja taghha u ta’ Zewgha, li huma t-tnejn pensjonanti, u I-provi dokumentarji
mressqa minnha dwar id-dhul u I-assi taghha u ta’ Zewgha. L-intimat ghandu 70
sena u l-intimata ghandha 66 sena. Jirrizulta li kemm I|-intimat Michael Camilleri u
anke I-intimata Lydia Camilleri jircievu pensjoni kontributorja minghand id-
Dipartiment tas-Sigurta Socjali [fn. 19: fol. 111 sa 120]. Jirrizulta i -ammont ta’
totali ta’ beneficcji, allowances u pensjonijiet taht I-Att dwar is-Sigurta Socjali ghall-
perijodu mill-1 ta ‘Jannar 2017 sal-31 ta’ Dicembru 2017 li Lydia Camilleri ppercepit
kien fl-ammont ta’ €7,079.69. [fn. 20: Jirrizulta li fis-sena 2018, Michael Camilleri
ippercepixxa l-ammont ta’ €9,952.09, mentri Lydia Camilleri |-ammont ta’
€14,558.29] Mentri zewgha fl-istess sena ppercepixxa I-ammont ta’ €9,836. Michael
Camilleri ibati minn mard serju. Lydia Camilleri ddikjarat li fis-sena 2018 bdiet
taghmel xi xoghol ta’ hassiela, u ressqet provi dwar Il-introjtu taghha minn dan ix-
xoghol. [fn. 21: Fol. 102] Majirrizultax li I-intimati ghandhom proprjetajiet immobbli
jew assi ohra ta’ valur ingenti.

II-Bord, wara li gies dawn il-provi kollha, huwa tal-fehma li I-intimati ghandhom
mezzi limitati, u jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, skont
ir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u I-art. 12B(5)
tal-Kap. 158.

II-Bord ra wkoll ir-Relazzjoni tal-Membri Teknici tieghu Perit Elena Borg Costanzi u
Perit Mario Cassar, li accedew fid-dar mikrija lill-intimati u, prevja d-deskrizzjoni tal-
ambjenti interni u I-kundizzjoni li jinsabu fiha, stmaw li tiswa madwar €440,000 fis-
suq tal-lum (hielsa minn kirjiet u drittijiet favur terzi). II-Bord osserva li d-dar tinsab
f'kantuniera prominenti tal-Belt Valletta, faccata tal-Forti Sant’lermu, li hija
sovrapposta ghal bini ta’ haddiehor, li tikkomprendi fiha ambjenti f’sulari differenti
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mghaqqdin flimkien b’turgien, li I-istruttura ghadha wahda antika bis-soqfa tal-
konkos, xorok u travi, I-istess bhall-ambjenti minn gewwa, kollox aktarx fl-istat
originali tieghu. Il-Bord innota wkoll li I-Membri Teknici rravvizaw nuqqas ta’
manutenzjoni generali tal-ambjenti interni u esterni, tant i nnutaw ukoll
perkolazzjoni tal-ilma f’xi bnadi.

Skont |-att promotur, il-kera pagabbli lilu ghal dan il-fond mill-intimati fis-sena 2013
kienet tammonta ghal €1066.67, li fis-sena 2016 gholiet ghal €1088.69 u regghet
gholiet b’effett tal-ligi mill-1 ta’ Jannar 2019, filwaqt li ser tibqa’ toghla bl-istess mod
u mekkanizmu, kif stabbilit fl-art. 1531C tal-Kodici Civili kull tlett snin.

Ir-rikorrent isostni li I-kera ghandha toghla bi tnejn fil-mija (2%) billi dan langas m’hu
se jkun bizzejjed fih innifsu. Zieda b’dan il-peréentwal fugq il-valur tal-fond skont I-
istima tal-Membri Teknici, liema valur ma giex kontestat, tammonta ghal kera
annwali ta’ tmint elef u tmien mitt Ewro (€8,800). II-kwistjoni li trid tigi rizolta b’dan
il-gudizzju ghalhekk hija jekk, fic-cirkostanzi ta’ dan il-kaz, il-kera ghandhiex toghla
ghall-massimu permess bl-art. 12B tal-Kap. 158 - tmint elef u tmien mitt Ewro
(€8,800) fis-sena — jew ghal somma anqas.

L-art. 12B(6) tal-Kapitolu 158 jistipula li meta I-Bord jghaddi biex jistabilixxi I-kera li
ghandbha tithallas fil-kazijiet bhal dak odjern ghandu jqis (i) il-mezzi u I-eta tal-kerrej;
u (ii) kwalunkwe piz sproprzjonat li huwa partikolari ghal sid il-kera. Dwar dan, fid-
diskussjonijiet Parlamentari li wasslu ghad-dhul fis-sehh ta’ din id-disposizzjoni, il-
legislatur spjega li ‘Ahna rridu li I-piz ma jintefax b’'mod shih fuq is-sidien, imma rridu
li kull kaz jigi determinat skont i¢-cCirkostanzi kollha tieghu, per ezempju, skont il-
valur ta’ dik il-proprjeta, skont il-piz soggettiv tas-sid, skont il-htiega tal-inkwilin, u
anke skont dik ir-responsabbilta li huwa fid-dmir li jerfa’ I-Gvern u mhux is-sid
privat’. [fn. 22: Onor. Dr. Owen Bonnici, it-Tieni Qari dwar I-Abbozz ta’ Ligi li Jemenda
I-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar, 27.6.2018, pg. 404]

F’dan il-kaz, il-Bord gies:

(i) Li r-rikorrent ma ressaq ebda provi dwar ic-cirkostanzi tieghu, u lanqas dwar
xi cCirkostanzi partikolari tieghu li fihom jista’ jitgies li qed ibati ‘piz
sproporzjonat li huwa partikolari ghal sid il-kera’ fit-termini tal-art. 12B(6) tal-
Kap. 158. Biss pero mis-sottomissjonijiet finali jirrizulta li I-ilment tar-rikorrent
huwa li I-kera dovuta hija wahda mizera meta jitqies il-valur tal-proprjeta u I-
potenzjal taghha. L-argument dwar ksur tad-dritt fundamentali ghat-tgawdija
tal-proprjeta diga gie skartat fil-proceduri appoziti, u f’kull kaz dan il-Bord
mhux il-forum adattat sabiex jirrevedi jew jibdel dak il-gudizzju;
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(ii)  l-ammont ta’ kera percepit, jew percepibbli mir-rikorrent;

(iii)  /l-valur tal-proprjeta mikrija, il-lok u I-potenzjal taghha;

(iv) id-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali li din il-konverzjoni ta’ enfitewsi f’kiri, u t-
thaddim kontinwat tal-art. 12 tal-Kap. 158 favur I-intimati li jipprotegihom
ikomplu fil-kirja b’mod indefinit u b’kera kontrollat, ma jiksrux id-drittijiet
fundamentali tar-rikorrent;

(v)  l-eta avvanzata tal-intimati, u s-sitwazzjoni tal-mard tal-intimat;

(vi) il-mezzi ristretti tal-intimati ghad-dhul minn pensjonijiet, u x-xoghol saltwarju
li taghmel l-intimata fl-eta taghha. Irrizulta li fis-sena 2017 I-intimati kellhom
dhul ta” madwar sbatax-il elf euro u fis-sena ta’ wara madwar €25,000. Isegwi
ghalhekk li I-ammont ta’ €8,800 jkun jikkostitwixxi ammont sostanzjali tad-
dhul taghhom annwali meta wiehed iqis li apparti I-kera, I-intimati jehtigilhom
jixtru I-bzonnijiet ta’ kuljum u jkollhom ukoll bzonnijiet medici;

(vii) il-ntiega tal-intimati, fic-Cirkostanzi personali u finanzjarji taghhom li rrizultaw
fdin I-istanza, ghal protezzjoni socjali biex ikollhom akkomodazzjoni
adegwata u xierqa ghad-dinjita taghhom.

II-Bord qgies ukoll li Zewg fatturi importanti ohra dwar il-ligi in kwistjoni :

(i) ghalkemm ma jirrizultax ¢ar ir-rwol fil-prattika tal-Awtorita tad-Djar f’kazijiet
bhal dan, fid-diskussjonijiet Parlamentari inghad car li ‘Fil-kaz li inti ma tiflahx
ghal dik il-kirja li se tigi imposta fugek mill-Bord, I-Awtorita tad-Djar se tkun ged
taghti sussidju. Dan sabiex inkomplu nsibu I-bilan¢ bejn is-sid u l-inkwilin. Ahna
nifhmu li mill-aspett so¢jali ghandu jkun hemm I-intervent tal-Istat li jkompli
jaghmel tajjeb ghal certi sitwazzjonijiet’, [fn. 23: Onor. Dr. Stefan Zrinzo
Azzopardi, it-Tieni Qari dwar I-Abbozz ta’ Ligi li Jemenda I-Ordinanza li Tnehhi I-
Kontroll tad-Djar, 27.6.2018, pg. 410; l-istess pjan kien komunikat mill-Ministru
tal-Gustizzja  fid-diskussjoni  quddiem  il-Kumitat  Permanenti  Ghall-
Kunsiderazzjoni ta’ Abbozz ta’ Ligi dwar I-istess abbozz, 28.6.2018, pg. 4: ‘Irrid
nghid li I-Gvern diga ged ifassal skemi apposta ghal din il-kategorija ta’ nies biex,
fejn tidhol Zieda fil-kera, ghall-ingas naghtu cushion lill-kerrej ... I-Gvern ged
jaghmel l-istudji tieghu biex ifassal skema ta’ ghajnuna ghal din il-kategorija ta’
nies.” Onor. Dr. Owen Bonnici, it-Tieni Qari dwar I-Abbozz ta’ Ligi li Jemenda |-
Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar]

(i) li din I-emenda tqieset u ddahlet mil-legislatur bhala ‘a balancing act’[fn.26: Fit-
trattazzjoni I-abbli difensur tar-rikorrenti ssottometta li I-hlas ghandu jkun
b’effett mill-1 ta’ Jannar 2018. Fl-ewwel lok, id-data operativa tal-emenda hija I-
10 ta’ April 2018; u fit-tieni lok, il-ligi ma ssemmix minn meta ghandu jibda
japplika I-awment. II-Bord jidhirlu li ladarba dan I-awment qed jigi deciz b’dawn
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il-proceduri dan ghandu jibda japplika mill-iskadenza li jmiss anki ghaliex jigu
evitati kwistjonijiet dwar ammonti li ghandhom jigu dovuti] bl-intiza li jintlahaq
‘bilanc¢ gust li jirrispetta I-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem’. [Fn.
24: .6.2018, pg. 398][Fn 25: Ibid] Dan il-bilanc jitlob, f’certi cirkostanzi, Ii ‘jekk I-
inkwilin ma jkollux il-mezzi, il-Bord jaghmel ezercizzju li bih jiffissa I-kera xierqa u
jista’ jaghmel process ta’ amortizzazzjoni, jigifieri I-kera toghla ftit ftit’ [Fn. 28:
Ibid].

Wara li gies bir-reqqa dawn I-aspetti kollha, il-Bord huwa tal-fehma li f’'dan il-kaz
il-kera dovuta mill-intimati lir-rikorrent ghall-fond mertu tal-kawza ghandha
tizdied gradwalment, fit-termini tal-art. 12B(7) tal-Kap. 158, billi ghall-ewwel
sentejn li jibdew mill-iskadenza li jmiss, il-kera tizdied bir-rata ta’ 1.25% u
ghaldagstant il-kera annwali toghla ghal hamest elef u hames mitt Ewro (€5,500)
fis-sena. Ghall-erba’ snin ta’ wara, I-intimati ghandhom ihallsu lir-rikorrent kera
fis-somma ta’ sitt elef u sitt mitt Ewro (€6,600) fissena, u b’hekk il-kera tigi
tirraprezenta percentwal ta’ 1.5% tal-valur determinat millMembri Teknici tal-
Bord, u mhux kontestat mill-partijiet.

L-Appell
7. L-intimati Camilleri pprezentaw ir-rikors tal-appell taghhom fit-13 ta’

Novembru, 2019, fejn talbu lil din il-Qorti sabiex:

4

“..thassar, tirrevoka s-sentenza tal-Bord tal-Kera fl-ismijiet premessi datata 28 ta
Ottubru 2019 u tiddikjara r-rikors promutur bhala null u bla effett ghall-finijiet u
effetti kollha tal-ligi bl-akkoljiment tal-ewwel eccezzjoni jew, sussidjarjament, jekk din
il-Qorti ma jidhrilhiex illi I-ewwel eccezzjoni timmerita li tigi akkolta allura tvarja s-
sentenza tal-Bord tal-Kera fl-ismijiet premessi datata 28 ta’ Ottubru 2019 fis-sens illi
filwagt li tikkonferma is-sentenza appellata fejn din lagghat it-tieni eccezzjoni ta’ I-
appellanti (inkompetenza rigwardanti t-talba tal-garage) u fejn iddecidiet illi |-
appellanti jissodisfaw it-test tal-mezzi, thassarha, tirrevokaha u tikkancellaha fejn
iffissat il-kera xierqa fl-ammont ta’ €5,500 ghal zmien sentejn u €6,000 ghall-erba’
snin ta’ wara u konsegwentement tiffissa kera iktar baxxa fic-cirkostanzi, bl-ispejjez
taz-zewg istanzi kontra l-appellati”.
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Dawn huma z-zewg aggravji taghhom: (a) in-nullita tal-pro¢eduri odjerni; u (b)

ma kinux jagblu mal-kera ffissata mill-Bord.

Ir-Risposta tal-Appell u I-Appell Incidentali tar-rikorrent Anthony Aquilina

8. Ir-rikorrent Anthony Aquilina wiegeb fit-12 ta’ Dicembru, 2019, fejn
sostna li s-sentenza appellata kienet wahda gusta inkwantu I-Bord iddecieda li
jzid il-kera dovuta, izda ma kinitx gusta fejn il-Bord ma tax il-massimu ta’ 2% fuq
il-valur tal-proprjeta fis-suq ai termini tal-artikolu 12B tal-Kap. 158. Huwa
pprevalixxa ruhu mill-appell interpost mill-intimati Camilleri, sabiex b’hekk
intavola wkoll appell incidentali fejn jispjega li I-aggravju tieghu fir-rigward tas-
sentenza appellata hu li I-Bord ma akkordahx il-kera li kellu jircievi sa mill-1 ta’

Jannar, 2018.

Ir-Risposta tal-Awtorita intimata ghall-Appell In¢identali

9. L-Awtorita intimata pprezentat ir-risposta taghha ghall-appell incidentali
tar-rikorrent Anthony Aquilina, fejn ghamlet diversi sottomissjonijiet fir-
rigward ta’ dawk ic-cirkostanzi li ghandhom jittiehdu inkonsiderazzjoni sabiex

tigi stabbilita |-kera gusta.

Trasfuzjoni tal-atti
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10. Permezz tad-digriet taghha tat-28 ta’ Settembru, 2020, din il-Qorti
lagghet it-talba tar-rikorrenti Maria Azzopardi (K.l. nru 450152M), Joseph
Aquilina (K.l. nru 439657M), Natalien Aquilina (K.l. nru 483470M), Danica
Aquilina (K.l. nru 427889M) u Damien Aquilina (K.l. nru 483470M) ghat-
trasfuzjoni tal-gudizzju f'isimhom stante I-mewt tar-rikorrent Anthony Aquilina
u ordnat id-debita annotazzjoni fl-okkju tal-kawza. Fl-istess jum, inghata digriet
iehor fejn il-Qorti ordnat li |-atti f'isem I-intimat Michael Camilleri ghandhom

jigu trasfuzi f'isem martu l-intimata Lydia Camilleri.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

11. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravji rispettivi mressga
mill-partijiet, u dan fid-dawl! tal-konsiderazzjonijiet maghmula mill-Bord fis-

sentenza appellata.

L-ewwel aggravju tal-intimata: in-nullita tal-proceduri

12. Meta tispjega |-ewwel aggravju taghha, |-intimata ssostni li |I-proceduri
odjerni huma nulli stante li r-rikorrenti kienu agixxew kemm a tenur tad-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 ghal dak li kien jirrigwarda d-dar
matrimonjali, u anki a tenur tad-dispozizzjonijiet tal-ligi tal-kera kif kontemplata
mill-Kap. 16 fir-rigward tal-garaxx. B’hekk huma ressqu zewg azzjonijiet f'wahda
u l-proceduri odjerni konsegwentement huma nulli. L-intimata taghmel

riferiment ghall-gurisprudenza in sostenn tal-argument taghha, u tghid li I-Bord
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kellu jiddikjara li r-rikorrent Anthony Aquilina kien dovut jaghzel liema azzjoni

huwa kien ged jezercita.

13. Ir-rikorrenti filwaqt li jiccitaw dak |i qal il-Bord fuq il-kwistjoni,

jissottomettu li I-aggravju tal-intimata ghandu jigi michud.

14. Dan l-aggravju qed itenni ghal darb’ohra dak li eccepew b’mod
preliminari I-intimata Camilleri u zewgha quddiem il-Bord. Il-Bord iddecieda I-
eccezzjoni taghhom wara li ¢cita il-para. (c) tas-subartikolu 789(1) tal-Kap. 12 u
kkonsidra dak li galet il-Qorti tal-Appell (Superjuri) f'zewg sentenzi taghha.
Osserva li fil-kaz odjern hemm relazzjoni wahda bejn il-partijiet, kemm fuq id-
dar, fejn huma kienu geghdin jezercitaw id-dritt ta’ azzjoni taht l-artikolu 12B
tal-Kap. 158, u anki fir-rigward tal-garaxx, fejn huma kienu qeghdin jitolbu |-
izgumbrament, u din ir-relazzjoni kienet twieldet mill-istess kuntratt ta’
enfitewsi temporanja fejn l-oggett kien id-dar bil-garaxx bhala haga wahda kif
soggetta ghall-istess termini u kundizzjonijiet miftiehma. Osserva wkoll li I-
intimati ma setghux jitgiesu li sofrew xi pregudizzju bil-fatt |i r-rikorrent
Anthony Aquilina kien ressaq talbiet differenti, xejn kontradittorji, permezz ta’

I-isess proceduri.

15. Din il-Qorti tagbel mal-konsiderazzjonijiet tal-Bord u mad-decizjoni
tieghu. Hi taghraf ukoll li I-azzjoni tar-rikorrenti hija msejsa fug kuntratt ta’
enfitewsi temporanja fejn id-dar u I-garaxx gew koncessi mill-awtur taghhom
lill-intimat fuq titolu ta’ enfitewsi temporanja, u dan soggett ghall-istess
pattijiet u kundizzjonijiet. Tirrileva li ghalkemm il-ligi applikabbli fl-gheluq ta’ dik
il-koncessjoni ma kinitx |-istess fir-rigward taz-zewg proprjetajiet, ghaliex kif
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gharfet il-Qorti Civili, Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali) fis-sentenza taghha tad-
19 ta’ Ottubru, 2017, fl-ismijiet Anthony Aquilina vs Avukat Generali, Michael
Camilleri u Lydia Camilleri, il-garaxx ma kienx igawdi l-istess protezzjoni taht I-
artikolu 12 tal-Kap. 158, ir-relazzjoni guridika bejn il-partijiet dejjem baqghet
wahda u kif regolata mill-kuntratt notarili fug imsemmi. Il-fatt li [-ligi
m’akkordatx I-istess protezzjoni meta ntemm iz-zmien tal-koncessjoni
enfitewtika, ma bidlet xejn f'dik ir-relazzjoni guridika u huwa proprju
konsegwenza tal-ligi |i t-talbiet tar-rikorrenti ma jistghux ikunu l-istess fir-
rigward taz-zewg fondi, izda madankollu xorta wahda ma jistghux jitgiesu, kif
sewwa gal il-Bord, kontradittorji ghal xulxin. Ghalhekk tajjeb ukoll osserva I-
Bord li bl-azzjoni unika li kien ha r-rikorrenti Anthony Aquilina fejn imbaghad
ressaq talbiet separati fir-rigward ta’ kull wiehed miz-zewg fondi, l-intimati ma
kienu bl-ebda mod ippregudikati, anzi gawdew minn spiza gudizzjarja ingas. II-
para. (c) tas-subartikolu 789(1) jaghmilha ¢ara |i ghandu wkoll jirrizulta fejn
parti titlob in-nullita tal-att stante nuqgqas fil-forma rikjesta mil-ligi, it-talba tista’
tigi biss akkolta jekk jirrizulta li dik il-parti altrimenti ser ssofri pregudizzju. Fil-
kaz odjern, l-intimata naqqgset milli turi li hija b’xi mod ser ssofri dan il-

pregudizzju.
16. Ghaldagstant din il-Qorti tqis li I-ewwel aggravju tal-intimata mhux

gustifikat u tichdu.

It-tieni aggravju tal-intimata: ma taqbilx mal-kera ffissata mill-Bord

L-aggravju tar-rikorrenti: I-Bord m’akkordax il-kera sa mill-01.01.18
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17. It-tieni aggravju tal-intimat jirrigwarda I-kera fl-ammont stabbilit mill-
Bord. Ghandu gabelxejn jinghad li fiz-zmien li I-intimata kienet intavolat I-appell
taghha, dan ghamlitu meta zewgha I-intimat kien ghadu haj u ghalhekk is-
sottomissjonijiet fir-rikors tal-appell huma rilevanti f'dak il-kuntest. Huma
flimkien iddikjaraw li ma kinux qed jagblu mal-kera li giet iffissata mill-Bord,
filwaqgt li sostnew li I-Bord kien gie zgwidat mill-fatt li bejniethom huma kellhom
introjtu ta’ €25,000 fis-sena. lzda I-Bord nagas milli jikkonsidra li I-intimat
Michael Camilleri kien marid serjament bil-kan¢er u sahansitra ma kienx johrog
mid-dar u kien jenhtieg kura kontinwa li kienet titlob spejjez sostanzjali. Jekk
imbaghad I-istess intimat kien ser jigi nieqges, l-introjtu tal-intimata kien ser

jongos sew.

18. Ir-rikorrenti jwiegbu bl-istess sottomissjonijiet li huma jergghu jaghmlu
fir-rigward tal-aggravju ewlieni taghhom. Huma jghidu li ghall-kuntrarju, ma
setghux jithmu kif il-Bord ma stabbilixxiex il-kera fil-massimu ta’ 2% skont il-ligi
meta sahansitra skont kif kien irrizulta mis-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-
ismijiet Anthony Aquilina vs. Avukat Generali deciza fit-18 ta’ April, 2018, il-
percentwali kellu jkun bejn 3.5% u 4.0%. lJirrilevaw li |-Qorti Ewropea kienet
talbet lill-Gvern Malti sabiex jasal fi ftehim maghhom fejn issuggerixxa li huma
ghandhom jircievu €25,000, izda peress li I-Avukat Generali ma kienx acéetta,
huma kienu qged jistennew I-ezitu tal-proceduri quddiem il-Qorti Ewropea.
Huma jinsistu li s-sid mhux id-Dipartiment tas-Servizzi Socjali, kif diversi drabi
esprimiet il-Qorti Kostituzzjonali, u r-responsabbilita hija tal-Istat sabiex jibni
akkomodazzjoni socjali bizzejjed. Jekk jonqos I-Istat, ir-rikorrenti jghidu i
m’ghandux ibati s-sid u ghandu jkun I-Istat li jhallas kumpens lis-sid jekk I-
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inkwilin ma jistax ihallas. Ghalhekk kien sar |-Att XXVII tal-2018 |i kien jipprovdi
ghall-intervent tal-Awtorita tad-Djar bhala amicus curiae, u dan kif kien jirrizulta
mid-dibattiti parlamentari u mill-istess ligi, sabiex b’hekk fejn Il-inkwilin ma
jistax ihallas, ikun I-Istat li jhallas dak li huma jsejhu “shortfall”. Fil-kaz odjern il-
kera gusta li r-rikorrenti kellhom jircievu skond |-Att XXVII tal-2018, kienet ta’
€8,800 fis-sena ghas-sitt snin li gejjin, minghajr pregudizzju ghad-drittijiet
kostituzzjonali taghhom. Dwar l-aggravju ewlieni taghhom, ir-rikorrenti
jissottomettu li r-ratio tal-ligi kienet tirrikjedi li huma kellhom jircievu l-awment
fil-kera mill-1 ta’ Jannar, 2018, jigifieri s-sena meta gie pprezentat ir-rikors
guddiem il-Bord. Huma ji¢¢itaw is-subartikolu 12B(2) tal-Kap. 158 in sostenn

tal-argument taghhom.

19. 1l-Qorti tqis li d-decizjoni li wasal ghaliha I-Bord hija wahda tajba, fejn
inzamm bilan¢ bejn il-htiega tal-inkwilin li jkollu sagaf fuq rasu, u anki d-dritt
tas-sid li jircievi kera li hija aktar xierqa mehud inkonsiderazzjoni li s-suq tal-kiri
tal-proprjeta llum tbiddel ferm minn dak li kien fiz-zmien meta gie fis-sehh |-Att
XXIII tal-1979. 1l-Qorti tikkondividi mhux biss dik id-decizjoni, imma anki il-

konsiderazzjonijiet tal-Bord li wasluh ghaliha.

20. Tibda billi tosserva li ma jidhirx li hemm xi kontestazzjoni dwar il-provi li
tressqu mill-intimati dwar id-dhul u dwar l-assi taghhom, u lanqas ma jirrizulta
li I-partijiet mhux ged jagblu dwar dawk il-fatturi li I-Bord ha inkonsiderazzjoni
sabiex stabbilixxa |-kera li ghandha tithallas mill-inkwilin ghajr li (a) I-intimata
gieghda ssostni li llum gie nieges |-intimat Michael Camilleri u b’hekk introjtu
mehud inkonsiderazzjoni mill-Bord nagas sostanzjalment ghaliha; (b) ir-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 19 minn 25



Appell Inferjuri Numru 122/2018 LM

rikorrenti jinsistu li ghandu jigi meqjus li 1-Qorti Civili, Prim’Awla (Sede
Kostituzzjonali) stabbilit il-percentwali tal-valur tal-kera bejn 3.5% u 4.0%, u
ghalhekk il-Bord kellu jaghti I-massimu ta’ 2% kontemplat fil-para. (b) tas-
subartikolu 12B(2) tal-Kap. 158.

21. Dwar l-aggravju tal-intimata, il-Qorti taghraf li I-ligi applikabbli ma
tippermettiex li jittiehdu inkonsiderazzjoni cirkostanzi jew fatturi li jistghu
jsehhu fil-futur, bhalma kienet il-mewta sfortunata ta’ zewgha. Ghalhekk il-
Bord stabbilixxa I-kera pagabbli skont dawk i¢-¢irkostanzi u skont dawk il-fatturi
li huwa kellu quddiemu kif ipprezentati mill-partijiet. Imma Illum li gie nieges I-
intimat, il-Qorti taghraf li hemm bzonn li jittiehed inkonsiderazzjoni |-fatt li kif
tirrileva l-intimata, li I-introjtu taghha issa m’ghadux li kien. Madankollu |-Qorti
tosserva li hija min-naha taghha nagset milli turi b’liema mod tbiddel dan I-
introjtu, fejn certament il-beneficcji socjali li tircievi llum tbiddlu wkoll skont i¢-
cirkostanzi taghha fejn saret armla u r-rikorrenti ma gajmu l-ebda eccezzjoni.
Ghalhekk il-Qorti tista’ biss tikkonsidra li I-introjtu tal-intimat ma jistax jittiehed
aktar inkonsiderazzjoni filwagt li nagqsu l-ispejjez rizultanti mill-marda
terminali ta’ zewgha, b’dana li ma mhux ghaqli li tispekula dwar dak li jista’ jkun
[-introjtu llum tal-intimata. Madankollu m’hemmx dubiju li I-introjtu ta’ din tal-
ahhar, hu x’inhu sussegwenti ghall-mewt ta’ zewgha, ma jistax ikun dak fiz-
zmien li I-imsemmi zewgha kien ghadu haj, u ghalhekk bl-ebda mod tali ntrojtu
kif almenu dak dikjarat ghas-sena 2017 fis-somma ta’ €7,079.69,' ser ikun
bizzejjed biex thallas il-kera kif stabbilita fis-somma ta’ €5,500.00 ghal perjodu

1A fol. 114.
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ta’ sentejn mit-28 ta’ Ottubru, 2019 u fis-somma ta’ €6,600 wara dak I-ewwel

perijodu originali, kif ukoll I-ispejjez tal-hajja ta’ kuljum u dawk straordinarji.

22. Ic-cirkostanza I-gdida li ghandha quddiemha |-Qorti llum ghandha tigi
kkonsidrata wkoll fejn ir-rikorrenti geghdin jitolbu ghal zieda fil-percentwali li
applika |-Bord sabiex wasal ghall-kera li ghandha tithallas mill-inkwilin lis-sid.
Izda mill-ewwel din il-Qorti tghid li tenut kont tac-Cirkostanzi |-godda tal-
intimata, it-talba tar-rikorrenti ma tistax tigi akkolta ghaliex indirettament hija

tkun gieghda taghti lok ghall-izgumbrament tal-intimata.

23. lzda dan iwassal ghal punt iehor ferm rilevanti |i jolgot |-Awtorita
intimata. Fin-nota taghha tas-6 ta’ Novembru, 2020, wara li taghmel diversi
osservazzjonijiet fir-rigward tal-iskema ta’ sussidju li toffri fuq kirjiet residenzjali
minghand terzi privati, tissottometti li skont is-subartikolu 12B(6) tal-Kap. 158,
“Il-Bord ma ghandux iqis il-mezzi tal-Awtorita tad-Djar jew is-sussidju li jista’
jinghata il-klijent”. Din l-osservazzjoni tista’ tirnexxi biss fejn wiehed izomm ma’
interpretazzjonistretta ta’ danis-subartikolu, izda f'kull kaz iehor, dak li gieghda

ssostni |-intimata |-Awtorita ma jistax iregi.

24. Minhabba z-zieda gawwija fil-valuri tal-kirjiet tas-suq lokatizzju li sehhet
matul dawn |-ahhar snin, illum il-Bord u din il-Qorti geghdin jigu rinfaccjati
b’¢irkostanzi li meta jigi kkonsidrat dak li jipprovdi s-subartikolu 12B(6) tal-Kap.
158, mhuwiex possibbli li jitwettaq il-bilan¢ li ged titlob ghalih il-ligi. Ghalhekk
tghid il-Qorti li huwa proprju hawn li I-Istat huwa msejjah sabiex jaqdi d-dmir
tieghu li jassigura li kull ¢ittadin ghandu akkomodazzjoni adegwata, imma fl-

istess waqt jassigura li s-sid bhala cittadin iehor mhux ged isofri piz
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sproporzjonat fuqg |-ghajxien tieghu. Ghalhekk, din il-Qorti tghid li |-legizlatur
permezz tal-Att XXVII tas-sena 2018 ipprovda ghal emenda fil-Kap. 158, fejn
permezz tal-proviso ghas-subartikolu 12B(3) I-Awtorita tad-Djar illum ma tistax
tghid li mhijiex konxja tas-sitwazzjoni prekarja fl-akkomodazzjoni socjali tac-

cittadin:

“i) I-Awtorita tad-Djar ghandha tigi notifikata bir-rikors u ghandu jkollha d-dritt li
tippartecipa bis-shih bhala amicus curiae fil-procedimenti”

24. l1zda mhux biss il-legizlatur ried li tigi a konjizzjoni tal-Awtorita intimata
kull procedura li tittiehed ghall-awment fil-kera taht il-Kap. 158, izda minn din
id-dispozizzjoni tal-ligi johrog ¢ar ukoll li hija ghandha kull dritt li mhux biss
tippartecipa f'dik il-procedura, izda anki li taghmel dan “bis-shih”, jigifieri
minghajr tlaglig u ezitazzjoni ta’ xejn u billi wkoll turi x’joffri |-Istat sabiex
jinzamm il-bilanc rikjest mil-ligi kif sewwa gharaf il-Bord. Dan kollu jista’ jservi
sabiex jitwettaq il-bilan¢ mehtieg bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin kif
mehtieg skont is-subartikolu 12B(6) tal-Kap. 158. II-Qorti ghalhekk ma tistax

taccetta dak li tghid I-Awtorita intimata fin-nota taghha.

25. Tqis illi bejn wiehed u iehor 2/3 tal-introjtu li ser tkun gieghda
tippercepixxi I-intimata, maghdud mas-sussidju li jista’ jkun dovut lilha mill-
Gvern, ser ikun qgieghed imur sabiex thallas il-kera tal-fond kif stabbilita mill-
Bord. Tqis ukoll li mid-deskrizzjoni li taw l-esperti tekni¢ci membri tal-Bord?,

minbarra |-kmamar |-ohra tal-fond hemm ta’ mill-ingas zewg kmamar tas-

2 A fol. 121.
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sodda, u ghalhekk illum li gie anki nieqes ir-ragel tal-intimata, il-fond huwa aktar

minn suffi¢jenti ghall-bzonnijiet tal-intimata Camilleri wahedha.

26. llI-Qorti taghraf li ghandha quddiemha sitwazzjoni xejn felici u xejn facli
sabiex tirrizolvi ruhha b’mod li jkun hemm bilan¢ bejn I-interessi tal-partijiet.
Fug naha minnhom hemm I-intimata li kif jirrizulta fis-sena 2017 kellha ntrojtu
ftit jew wisq fl-lammont tal-kera stabbilita mill-Bord u ghalhekk il-Qorti ma tistax
tqgis li din il-kera hija wahda li I-intimata realistikament tiflah ghaliha. Fuq in-
naha |-ohra hemm ir-rikorrenti li qeghdin jippretendu li tithallas il-kera fil-
massimu li tippermetti I-ligi. Certament meta wiehed iqis li ¢-¢irkostanzi kollha
tal-fond, inkluz il-valur lokatizzju tieghu, il-pretensjoni taghhom ma tistax titqis
barra minn lokha. Imma din il-Qorti, bhall-Bord gabilha, hija marbuta bil-
parametri tal-ligi u l-aggravji tal-partijiet ghandhom jigu meqjusa f'dawn il-

parametri.

27. Bhalma ghamel il-Bord, il-Qorti taghraf li “...r-rikorrenti ma ressaq ebda
provi dwar ic-Cirkostanzi tieghu, lanqgas dwar xi Cirkostanzi partikolari tieghu li
fihom jista’ jitgies li ged ibati ‘piz sproporzjonat li huwa partikolari ghal sid il-
kera’ fit-termini tal-art. 12B(6) tal-Kap. 158”. L-istess jinghad fir-rigward ta’
dawn il-proceduri tal-appell, fejn ir-rikorrenti kellhom l|-opportunita li
jikkontestaw is-sentenza appellata tal-Bord u fl-istess hin iwiegbu ghat-talba
tal-intimata ghal kera aktar baxxa. Ghalhekk din il-Qorti tikkonsidra li dan I-
aggravju ghandu jintlaga’ u qieghda tiffissa I-kera annwali fllammont ta’ hamest

elef Euro (€5,000.00).
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28. Ir-rikorrenti geghdin jitolbu sabiex I-awment fil-kera jithallas mill-1 ta’
Jannar, 2018, jigifieri s-sena meta gie pprezentat ir-rikors promotur. Huma
jserhu l-argument taghhom fuq I-interpretazzjoni |i huma jaghtu lid-
dispozizzjonijiet tas-subartikolu 12B(2) tal-Kap. 158, b’dana li I-Qorti ma ssibx li
ghandhom ragun. Tghid li I-interpretazzjoni taghhom hija zbaljata u I-kliem “fI-

”

1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi prezentat ir-rikors ...” m’ghandhomx
jintrabtu mar-revizjoni tal-kera, imma mal-istima tal-proprjeta li tehtieg li
tittiehed inkonsiderazzjoni. Ghalhekk is-subartikolu (6) tal-istess artikolu tal-ligi
jiddisponi li I-Bord «... jista’ wkoll jordna I-hlas ta’ Zieda fl-ammont tal-kera waqt
il-pendenza tas-smigh ta’ rikors prezentat skont is-subartikolu (1)” u galadarba
r-rikorrenti ma ghamlu |-ebda talba sabiex |-Bord jikkonsidra jekk hux il-kaz li |-

awment jithallas ukoll waqt is-smigh tal-proceduri, ma tistax takkolji t-talba

taghhom.

29. Ghaldagstant din il-Qorti ssib I-aggravju tal-intimata gustifikat u tilgghu,
izda tichad l-aggravju incidentali tar-rikorrenti stante li ma ssibx li dan hu

gustifikat.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi I-Qorti tiddeciedi dwar (a) l-appell incidentali tar-
rikorrenti billi tichdu; u dwar (b) I-appell tal-intimata billi tilgghu limitatament
kif fuq inghad u ghalhekk tbiddel is-sentenza appellata billi tiddikjara li I-kera

dovuta mill-intimata lir-rikorrenti fir-rigward tal-fond ghandha tizdied ghal
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hamest elef Euro (€5,000) fis-sena mill-iskadenza li kien imiss wara d-data tas-

sentenza appellata.

L-ispejjez tal-ewwel istanza jibqghu kif decizi, u dawk tal-appell odjern

ghandhom jingasmu bin-nofs bejn il-partijiet.

Il-Qorti tordna lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex jibghat kopja ta’
din is-sentenza lill-Onorevoli Ministru ghall-Akkomodazzjoni Socjali u lic-

Chairman tal-Awtorita tad-Djar.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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