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Joseph Micallef (K.l. nru 325136M), Carmel Micallef (K.l. nru 546840M),
Mary mart Edmund Grech (K.l. nru 604138M), Rose mart Gaetano Bugeja
(K.l. nru 807543M), Victoria armla minn Joseph Chetcuti (K.l. nru
508647M), Marcelle mart Oliver Siracusa (K.l. nru 613149M), Maria Stella
sive Maris mart Aldo Borg (K.l. nru 392258M), u Neil Borg (K.I. nru

299686M); Brian Meli (K.l. nru 402866M)
(‘l-appellat’)

vs.

David Vella (K.l. nru 226355M)
(‘l-appellant’)

I-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimat David Vella (K.l. nru 226355(M)
[minn issa ’| quddiem ‘l-appellant’], mis-sentenza moghtija fit-2 ta’ Frar, 2021,

[minn issa ’l quddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Bord li Jirregola I-Kera [minn

issa 'l quddiem ‘il-Bord’] fl-ismijiet fug premessi fejn iddecieda t-talbiet tar-
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rikorrenti Joseph Micallef (K.l. nru 325136M), Carmel Micallef (K.I. nru
546840M), Mary mart Edmund Grech (K.I. nru 604138M), Rose mart Gaetano
Bugeja (K.l. nru 807543M), Victoria armla minn Thomas Vella (K.l. nru
359945M), Theresa armla minn Joseph Chetcuti (K.I. nru 508647M), Marcelle
mart Oliver Siracusa (K.l. nru 613149M), Maria Stella sive Maris mart Aldo
Borg (K.l. nru 392258M) u Neil Borg (K.l. nru 299686M) u Brian Meli (K.I. nru
402866M) [minn issa ’| quddiem “l-appellati”] kif gej:

(i) “lilga’ l-ewwel talba tar-rikorrenti, u ghalhekk jiddikjara u jiddeciedi li
abbazi ta’ dak deciz mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fid-
decizjoni tal-1 ta’ Lulju 2020, fl-ismijiet, Joseph Micallef et vs I-Avukat Generali et
(Rik. Nru 125/2018AF), l-intimat David Vella ma jistax jibga’ jistrieh fuq id-
disposizzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69), u tal-
Artikolu 1531C, sabiex jibga’ fl-okkupazzjoni tal-fond 14, St Gregory Street, Sliema,
proprjeta tar-rikorrenti;

(ii) Jilga’ in parte t-tieni talba, billi jiddikjara u jiddeciedi illi I-intimat David
Vella, ma jistax jibga’ fl-okkupazzjoni tal-fond 14, Trig San Girgor, Sliema, stante li
I-kirja gieghda tigi terminata permezz ta’ din is-sentenza, u dan abbazi ta’ dak
deciz mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fis-sentenza tal-1 ta’
Lulju 2020, fl-ismijiet, Joseph Micallef et vs |-Avukat Generali et (Rik. Nru 125/2018
AF), billi gie ddikjarat li I-lokazzjoni tivvjola d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti.
Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ta’ dik il-parti tat-talba, fejn intalbet dikjarazzjoni, li
kull gurnata in okkupazzjoni, ged tikkawza danni lir-rikorrenti, b’rizerva ghad-
drittijiet spettanti lir-rikorrenti;

(iii) Jilga’ t-tielet talba tar-rikorrenti u jikkundanna lill-intimat David Vella,
sabiex jizgombra mill-fond 14, Trig San Girgor, Sliema, fi Zzmien perentorju ta’ tletin
(30) jum mil-lum;

(iv) Jichad l-eccezzjonijiet tal-intimat.

Bl-ispejjez a karigu tal-intimat, hlief ghal dawk li jirrelataw mat-talba sabiex il-
procedura tkun bi procedura sommarja, li ghandhom ikunu a karigu tar-rikorrenti.”
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Fatti

2. ll-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-kirja tal-fond numru 14 bl-isem
“Yssel” fi Trig San Girgor gja Melita Junction f'Tas-Sliema, [minn issa ’I
guddiem “il-fond”] li huwa mikri lill-appellant mill-appellati. Dawn tal-ahhar
kienu intavolaw proceduri kostituzzjonali quddiem il-Qorti Civili, Prim’Awla
(Sede Kostituzzjonali) fl-ismijiet Joseph Micallef et vs. Avukat Generali et* ghal
dikjarazzjoni fost ohrajn ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom kif
protetti mill-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja, segwita b’talba ghall-hlas ta’ kumpens u
ta’ danni rizultanti mit-thaddim tal-Kap. 69 fil-konfront taghhom. Permezz ta’
sentenza tal-1 ta’ Lulju, 2020, dik il-Qorti lagghet it-talbiet taghhom, b’dana li
[-ewwel talba giet milqugha limitatament fejn iddikjarat li:
“..bl-operazzjoni tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-artikolu 1531C tal-Kapitolu
16, li geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat David Vella tal-fond mertu tal-
kawza, geghdin jigu lezi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti permezz
tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u Il-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea. Konsegwentement, tiddikjara li I-intimat ma jistax aktar

jistrieh fugq il-protezzjoni tal-Kap. 69 u tal-artikolu 1531C tal-Kap. 16 sabiex ikompli
jgedded il-kirja”.

Mertu

3. L-appellati minn hemm ghaddew sabiex istitwew proceduri quddiem il-
Bord permezz tal-prezentata ta’ rikors fit-23 ta’ Lulju, 2020, fejn talbu lill-Bord

sabiex ghal dawk ir-ragunijiet li huma fissru fl-imsemmi rikors:

1 Rik. Kost. 125/18AF.
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4.

talbiet huma legalment u fattwalment insostenibbli, u ghalhekk kellhom jigu

1. Jiddikjara u Jiddeciedi illi I-intimat David Vella (KI 226355M) ma jistax jibqa’
jistrieh fuq id-disposizzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-bini (Kap
69) sabiex jibga’ fl-okkupazzjoni tal-fond 14, St Gregory Street, Sliema, proprjeta tar-
rikorrenti;

Il. Jiddikjara u Jiddeciedi illi I-intimat David Vella (KI 226355M) ma jistax jibqa’ fl-
okkupazzjoni tal-fond 14, St. Gregory Street, Sliema stante illi I-kirja giet terminata
ex lege ai termini tal-artikolu 6 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u [-Artikolu 3 tal-
Konvenzjoni Ewropea gialadarba giet reza nulla u bla effett fil-ligi u li kienet saret ai
termini Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap 69) liema lokazzjoni
tivvjola d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif deciz bis-sentenza 125/2018 AF fl-
ismijiet Joseph Micallef et vs Avukat Generali et li giet deciza finalment mill-Prim’
Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fl-1 ta’ Lulju 2020 u kull gurnata in
okkupazzjoni ged tikkawza danni lill-istess rikorrenti.

Ill. Jikkundanna lill-intimat David Vella (KI 226355M) jizgombra mill-fond 14, St.
Gregory Street, Sliema, fi Zmien qasir u perentorju li jigi lilu ffissat minn dan il-Bord.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimat ghas-subizzjoni, u b’rizerva ghal azzjoni ta’
danni kontra Il-intimat Vella — b’dan illi I-atti processwali tal-kawza 125/2018 AF
fl-ismijiet Joseph Micallef et vs Avukat Generali et li giet deéiza finalment mill-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fl-1 ta’ Lulju 2020 ghandhom jigu
allegati ma’ din il-kawza u kull prova li hemm tinsab tigi kunsidrata bhala prova
f'din il-kawza.”

L-intimat laga’ ghat-talbiet tar-rikorrenti billi ssottometta li I-istess

michuda fl-intier taghhom, bl-ispejjez kontra I-appellati.

Is-Sentenza Appellata

5.

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

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan |-appell:

“lkkunsidra

Jirrizulta mill-kawza kostituzzjonali allegata ma’ din il-kawza, li I-konjugi Joseph u
Josephine Micallef kienu akkwistaw dan il-fond Yseel, 14, Trig San Girgor gja Melita
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Junction, tas-Sliema, b’kuntratt tal-20 ta’ Lulju 1961, fl-atti tan-Nutar Dottor
Alexander Sciberras Trigona. Il-konjugi Joseph u Josephine Micallef mietu
rispettivament, fit-12 ta’ Lulju 1988 u fit-23 ta’ Lulju 1996. Il-wirt taghhom iddevolva
fuq I-ulied taghhom. Kienet saret denunzja numru 3419/88 fir-rigward tal-gid li kellu
Joseph Micallef, u dikjarazzjoni causa mortis fir-rigward tal-gid li kellha Josephine
Micallef, fit-13 ta’ Gunju 2005, fl-atti tan-Nutar Dottor Rosella Sciberras. Joseph
Micallef, Carmel Micallef, Mary Grech, Rose Bugeja, Victoria, Vella, Theresa
Chetcuti, Marcelle Siracusa flimkien ma’ ohthom mejta Doris mart John Meli, huma
ulied il-mejta Joseph u Josephine konjugi Micallef, u ghandhom ottava parti indiviza
tal-fond ‘Yseel, 14, Trig San Girgor gja Melita Junction, Tas-Sliema.

Doris Meli mietet fit-23 ta’ Frar 2015, u I-wirt taghha ddevolva b’testment unica
charta, fl-atti tan-Nutar Dottor Michael Galea, tas-17 ta’ Frar 2014, fuqg Maria Stella
sive Maris Borg, Brian Meli u fuq it-tifel ta’ bintha mejta Joan Borg Meli, u cioé Neil
Borg Meli. Saret dikjarazzjoni causa mortis addizzjonali rigwardanti dan il-fond, fl-
atti tan-Nutar Hans Karl Attard, tat-30 ta’ Novembru 2018.

Jirrizulta wkoll li dan il-fond in kwisjtoni kien jinkera lill-konjugi Victor u Mavis Evelyn
Vella, bil-kera ta’ Lm24 fis-sena, ekwivalenti ghal €81.91¢. Wara I-mewt ta’ Victor
Vella fI-20 ta’ Ottubru 2007, dan il-fond iddevolva fug martu Mavis Evelyn Vella.
F’dan il-fond, il-konjugi Vella rabbew il-familja taghhom. Meta mietet Mavis Evelyn
Vella fid-19 ta’ Settembru 2018, I-intimat baqga’ jghix wahdu fl-istess post, minn
wara I-mewt taghhom sal-lum. Irrizulta li I-intimat ghex flimkien mal-genituri tieghu
sakemm dawn gew nieqsa, u ha hsiebhom partikolarment in vista tal-kundizzjoni
fizika u medika taghhom. ll-kera kienet giet awmentata bl-Att X tal-2009 ghal €185
fis-sena, pagabbli fl-1 ta’ Jannar ta’ kull sena, u dan mill-1 ta’ Jannar 2010, u
awmentata kull tliet snin skont I-indici tal-inflazzjoni, b’dana illi I-kera gholiet ghal
€203 fis-sena, u ghandha tizdied fl-1 ta’ Jannar 2019. Il-kera li tithallas fir-rigward
ta’ dan il-fond, hija ta’ €203 fis-sena. Irrizulta li I-kera kienet tithallas b’mod regolari,
u f'Dicembru 2018, peress li I-hlas kien dovut f’Jannar 2019, sar trasferiment
bankarju fit-22 ta’ Dicembru 2018, fl-ammont ta’ €203, f’kont bankarju ta’ Joseph
Micallef. Sussegwentement, Joseph Micallef kien baghat ittra legali lill-intimat
datata 1 ta’ Frar 2019, fejn infurmah li hu u s-sidien I-ohra, ma jridux jircievu kera
minghandhu sakemm tigi deciza I-pendenza kostituzzjonali li kienu fethu fil-konfront
tieghu u tal-Avukat Generali. L-istess sidien ipprocedew biex iddepozitaw din il-kera
ta’ €203 permezz ta’ cedola ta’ depozitu, ipprezentata fl-1 ta’ Frar 2019. Irrizulta
wkoll li I-intimat ma ghandux mezzi, u jiddependi fuq dan il-fond biex ikollu saqaf fuq
rasu.
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lkkunsidra wkoll li:

Ir-rikorrenti jippretendu li, bis-sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) fl-1 ta’ Lulju 2020, fl-ismijiet, Joseph Micallef et vs L-Avukat Generali
et, huma ghandhom dritt jirriprendu I-pussess ta’ dan il-fond in ezami battal, u li
konsegwentement, I-intimat ghandu jigi ordnat minn dan il-Bord, jizgombra minnu,
minhabba i, fil-kunsiderazzjonijiet taghha u fil-gudikat taghha, il-Prim’Awla tal-
Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) irriteniet li l-intimat, ma jistax aktar jistrieh fuq il-
protezzjoni tal-Kap 69 u tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16, sabiex ikompli jgedded il-
kirja.

L-intimat sostna fl-ewwel lok, li I-Kap 69 ghadha fis-sehh fl-intier taghha, u li r-
rikorrenti pproponew u ressqu I-azzjoni odjerna taht id-disposizzjonijiet ta’ dik il-ligi.
Ghalhekk, gie argumentat li dan huwa konfliggenti peress li r-rikorrenti jinvokaw a
favur taghhom, id-disposizzjonijiet tal-ligi in kwisjtoni, filwaqt illi I-intimat “ma jistax
aktar jistrieh fuq il-protezzjoni tal-Kap 69 u I|-Artikolu 1531C tal-Kap 16, sabiex
ikompli jgedded il-kirja” (parti disposittiva tad-decizjoni moghtija mill-Prim’ Awla
tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali). Gie argumentat li dan il-Bord, ma jistax jaghzel
li ma japplikax din il-ligi ghal beneficcju tal-intimat, izda japplikaha ghal beneficcju
tar-rikorrenti.

Fis-sentenza fl-ismijiet, Francis Cachia Caruana et vs Ludgardo sive Riccardo Fiteni,
deciza mill-Qorti tal-Appell Sede Inferjuri, fit-30 ta’ Jannar 2017, il-Qorti tal-Appell,
wara li rreferiet ghall-Artikolu 1525 tal-Kodici Civili, rriteniet li:

“Fil-31 ta’ Lulju 2012 sidien il-kera pprezentaw il-kawza, ¢joe wara li kienu dahlu fis-
sehh [-emendi ntrodotti bl-Att X tal-2009. Permezz tal-artikolu 16 tal-Kap. 69, il-Bord
Li Jirregola |-Kera nghata I-gurisdizzjoni esklussiva sabiex jiddeciedi:-

i. Kull materja li jolqgtu kirjiet ta’ fondi urbani;

ii. Kawzi dwar okkupazzjoni ta’ fondi urbani fejn il-kirjiet ikunu ntemmu wara t-
terminazzjoni ta’ kirja. F'dan il-kaz ma jirrizultax li I-gurisdizzjoni ma gietx limitata
biss ghal dawk il-kazijiet fejn I-okkupazzjoni tkun tal-persuna li kienet l-inkwilin. “

Imbaghad fis-sentenza fl-ismijiet, Catherine Darmanin et vs Miriam Cutajar Fiorini
et, deciza mill-Qorti tal-Appell Sede Inferjuri, fis-16 ta’ Dicembru 2015, intqal:

“4. Fil-White Paper “ll-Htiega ta’ Riforma Sostenibilita, Gustizzja u Protezzjoni”
pubblikata f'Gunju 2008 dwar il-kiri, fil-parti 04.12 Fug Min Taga’ r-Responsabbilta
ghar-Regolamentazzjoni tal-Kera, jinghad:-
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“Il-qafas tal-legislazzjoni kurrenti jissepara r-rikors ta’ konflitt bejn il-Qrati u |-Bord
tal-Kera. Dan ir-rapport jargumenta li din is-separazzjoni tohloq kumplessitajiet bla
bzonn.

Ghalhekk ged ikun propost li, bhala parti mir-riformi, materiji li ghandhom x’jagsmu
mal-kera jitnehhew mill-gurisdizzjoni tal-qrati u titwaqqgaf entita amministrattiva
wahda li jkollha gurisdizzjoni sija fuq ir-regolamentazzjoni u I-governanza tas-suq
tal-kera biex ikun zgurat li materji relatati jkunu indirizzati b’mod effettiv. Dan ir-
rapport jirrikkmanda i din ir-responsabbilta ghandha taga’ fuq Bord ghar-
Regolamentazzjoni tal-Kera strutturat mill-gdid.......

Rakkomandazzjoni 33

Ir-regolamentazzjoni u |-governanza tas-suq tal-kera ghandhom jitgieghdu 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.

5. Fil-fehma ta’ din il-Qorti il-kliem: “..... il-Bord ghandu wkoll jiddeciedi I-materiji
kollha li jolgtu kirjiet ta’ fondi urbani....”, jinkludu I-kaz in ezami. ll-Qorti tosserva li r-
rikorrenti geghdin isostnu li mal-akkwist ta’ nofs indiviz tal-fond mill-intimata, il-kiri
nhall. Da parti taghha l-appellata tikkontesta tali fatt. Hu minnu li fl-ewwel talba r-
rikorrenti talbet dikjarazzjoni li:-

I-intimata ged tokkupa u zzomm il-fond 102 gja 28, Trig Santa Katerina, Birzebbugia
minghajr ebda titolu validu fil-Ligi”; perd hu owvju li fl-ewwel lok hemm bzonn ta’
dikjarazzjoni dwar jekk il-kirja spiccatx minhabba li r-rikorrenti jsostnu li minhabba li
[-intimata xtrat nofs indiviz tal-fond, ma tistax tkun inkwilina ta’ nofs indiviz tal-fond.
Materja li tolqot kirja ta’ fond urban. B’applikazzjoni tal-Artikolu 16(4) tal-Kap. 69 il-
kompetenza hi tal-Bord Li Jirregola |-Kera. Sahansitra, |-Artikolu 39(5) tal-Att X tal-
2009 jipprovdi:-

“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 kummercjali kif ukoll fondi residenzjali. B'dan
izda li kawzi li jirrigwardaw kuntratt ta’ kiri li fl-1 ta’ Jannar, 2010 ikunu pendenti
guddiem Qrati jew Tribunali ohra ghandhom jibqghu trattati mill-istess Qrati jew
Tribunali”.

Kliem li fil-fehma tal-Qorti jkompli jikkonferma kemm hi wiesgha |-kompetenza tal-
Bord u x’kienet I-intenzjoni tal-Gvern |li ppropona dik il-ligi. Bl-introduzzjoni tal-Att X
tal-2009 ir-regola, u mhux I-ecc¢ezzjoni, hi li fejn si tratta ta’ kirjiet ta’ fondi urbani, il-
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Bord Li Jirregola I-Kera ghandu I-gurisdizzjoni esklussiva. Sahansitra kienu biss dawk
il-kawzi li kienu diga pendenti quddiem il-Qrati u Tribunali, li kellhom jibgghu
jinstemghu u jigu decizi minn dawk il-Qrati u Tribunali. F'dan ir-rigward fit-Tieni Qari
tal-Abbozz, il-Ministru tal-Politika Socjali li pprezenta din il-ligi, qal li bid-dhul fis-
sehh tal-Att:-

“Materji li ghandhom x’jagsmu mal-kirjiet ma jibgghux taht id-diskrezzjoni tal-qrati
imma jibdew jagghu taht il-kompetenza tar-Rent Regulation Board. L-ec¢cezzjoni
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).”

Dan apparti I-Artikolu 1525 tal-Kodici Civili li jipprovdi li I-Bord ghandu kompetenza
esklussiva li jisma’ u jiddeciedi “.... Kwistjonijiet konnessi ma’ kuntratti ta’ kiri ta’

”

fond urban u ta’ dar ghall-abitazzjoni u ta’ fond kummerdcjali.....”.

Ili minn din il-gurisprudenza, jirrizulta li I-Bord ghandu kompetenza biex ikompli
jisma’ u jiddeciedi dwar il-proceduri odjerni. L-intimat gieghed isostni li gialadarba |-
intimat illum ma jistax jibqa’ jistrieh fuq id-disposizzjonijiet tal-Kap 69 u tal-artikolu
1531C tal-Kap 16, ir-rikorrenti ma jistghux isejsu I-azzjoni taghhom u jitolbu li jigu
applikati fil-konfront taghhom I-provvedimenti ta’ dik I-istess ligi. Din il-kawZa saret
biex jigi dikjarat li I-intimat ma jistax jibqa’ jgawdi mill-kirja tal-fond in kwistjoni ai
termini tal-Kap 69 u sabiex jigi ordnat l-iZzgumbrament tieghu gialadarba I-intimat
ma jistax jibqa’ jistrieh fuq din il-kirja. ll-kawza originarjament saret b’talba i din il-
kawza tinstema’ bid-dispensa tas-smigh ai termini tal-artikolu 16A tal-Kap 69 izda
dan il-Bord ma kienx laga’ tali talba.

Abbazi tal-gurisprudenza surriferita, dan il-Bord iqis li ghandu I-kompetenza li jisma’
dan il-kaz. Mhux kontestat li kien hemm relazzjoni lokatizja bejn il-kontendenti jew
tal-angas I-awturi fit-titolu taghhom. Din I-azzjoni odjerna hija wahda kontemplata
fil-proviso tal-Artikolu 1525 tal-Kap 16, billi I-iskop primarju tat-talba tar-rikorrent
huwa l-izgumbrament tal-intimat mill-fond lilu mikri, u dan in vista li kien hemm
relazzjoni lokatizja bejn il-partijiet. Dan certament jaqa’ fil-kompetenza ta’ dan il-
Bord. Ir-rikorrenti kien jinhtieg li jipprocedu bi proceduri ad hoc quddiem dan il-Bord
biex I-inkwilin jigi Zgumbrat. Ir-rikorrenti ma sejjsux din I-azzjoni odjerna fuq id-
disposizzjonijiet tal-Kap 69 li jirrelataw mat-tigdid tal-kirja. Fis-sentenza moghtija
minnha, il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), iddecidiet li I-intimat ma
setax jistrieh aktar fuq il-protezzjoni tal-Kap 69 sabiex titkompla tiggedded il-kirja.
Ir-referenza kienet ghal dak li fil-Kap 69, ghandu x’jagsam ma’ kontinwazzjoni ta’
tigdid ta’ kera. Ghaldagstnat, dan il-Bord iqis li I-argument imressaq mill-intimat
huwa infondat u bla bazi, stante li (i) r-rikorrenti qed jipprocedi b’talba ghal
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zgumbrament quddiem il-Bord kompetenti; (ii) r-rikorrenti mhumiex qed jinvokaw xi
artikolu mill-Kap 69 sabiex b’xi mod, jitolbu xi tigdid tal-kirja, anzi addirittura qed
jitolbu l-oppost, stante li ged isostnu li I-kirja giet terminata ex lege ai termini tad-
disposizzjonijiet rilevanti tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Konvenzjoni Ewropeja u (iii)
r-rikorrenti ipprocedew b’din il-kawza stante li fis-sentenzi sal-lum moghtija f’sede
Kostituzzjonali, ged jaddottaw sistema fejn ikun mehtieg li jkun hemm proceduri ad
hoc quddiem dan il-Bord biex I-inkwilin jigi Zzgumbrat, gialadarba mhumiex huma
nfushom jghaddu biex jordnaw I-izgumbrament bhala rimedju.

Ghaldagstant, din I-ewwel eccezzjoni sejra tigi michuda.

lkkunsidra wkoll

Fit-tieni eccezzjoni tieghu, I-intimat argumenta li [|-provvedimenti tal-artikolu
16(A)(1)(b) tal-Kap 69 tal-Ligjiiet ta’ Malta, japplikaw biss in kwantu tirrizulta wahda
mill-eventwalitajiet jew cirkostanzi kontemplati u rizultanti minn Artikolu 9 tal-istess
Ordinanza, illi ebda wahda minn tali ¢cirkostanza hemm specifikata, ma gieghdha tigi
invokata, u langas ma hija applikabbi ghall-kaz odjern.

II-Bord iqis li kif gia gie spjegat iktar ’il fuq, huwa dan il-Bord li ghandu kompetenza
jisma’ talbiet ta’ din Il-ispecie li ghandu quddiemu. Dan Il-argument, fis-sens li r-
rikorrenti ma hux qged jibbaza I-azzjoni tieghu fuq xi kawzali fl-Artikolu 9 tal-Kap 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, kien tqajjem fil-kawza, Robert Galea vs Maggur John sive Vanni
Ganado u Diana Ganado, deciza mill-Bord tal-Kera fl-24 ta’ Settembru 2018, u mill-
Qorti tal-Appell Inferjuri, fil-25 ta’ Frar 2019. F'dik il-kawza, il-Bord tal-Kera kienet
cahdet l-ewwel eccezzjoni mressqa, fejn giet eccepita l-inkompetenza ta’ dan il-Bord
ratione materia, in kwantu jidher li r-rikorrenti gieghed jibbaza dina I-azzjoni fuq
nuqgqas ta’ titolu ta’ lokazzjoni tal-esponenti, u mhux fuq xi kawzali fl-Artikolu 3 jew
9 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, li huma I-unici kawzali li jistghu jigu applikati minn
dan il-Bord ghal ripreza ta’ pussess mis-sid. Il-Bord iqis li ghalkemm din |-eccezzjoni li
ghandu quddiemu, mhiex identika ghal dik li kien hemm fil-kaz, Galea vs Ganado,
huwa dan il-Bord li ghandu semmai, jisma’ kazijiet li jirrigwardaw dawn ic-
Cirkostanzi li jittrattaw fondi urbani. In oltre, I-Artikolu 16A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta gie nvokat mir-rikorrenti, peress li huma talbu li din il-kawza tinstema’ bil-
procedura sommarja specjali. Madanakollu, din it-talba ma gietx milqugha minn
dan il-Bord, u ghalhekk, il-kawza kompliet tinstema’ bis-solita procedura, u mhux ai
termini tal-Artikolu 16A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ghalhekk, din |-eccezzjoni
tfalli wkoll minn dak il-lant.
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lkkunsidra wkoll:

Fit-tielet eccezzjoni, l-intimat sostna li I-Prim’ Awla Qorti Civili (Sede Kostituzzjonalli),
ma kkwalifikatx liema huma d-disposizzjonijiet tal-Kap 69 li ged taghmel referenza
ghalihom. Ghalhekk id-dikjarazzjoni li saret mir-rikorrenti fir-rikors promotur, u cioé
li I-intimat Vella ma jistax jibga’ in okkupazzjoni, ghax it-titolu ta’ kirja tieghu gie
terminat ex lege, hija dikjarazzjoni zbaljata tant li I-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali), fid-decizjoni taghha ddikjarat |i huwa kompitu ta’ Qorti ta’
gurisdizzjoni civili li tghid jekk I-intimat ghandux titolu biex izommu I-fond.

Dwar din l-eccezzjoni, il-Bord jaghmel referenza ghal dak li ntqal minn dan il-Bord
hekk kif diversament ippresedut, fil-kawza fl-ismijiet, Joseph Grima et vs Lawrence
Aquilina, fit-2 ta’ Dicembru 2020. Il-Bord spjega li fil-premessi u fit-tieni talba, gie
sostnut mir-rikorrenti, li I-kirja giet terminata ex lege ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Kositutuzzjoni ta’ Malta (li mhux applikabbli billi f'dak il-kaz ma nstabx li kien hemm
vjolazzjoni ta’ xi jedd imhares mill-Kostituzzjoni) u I-Artikolu 3 tal-Konvenzjoni
Ewropea, gialadarba giet reza nulla u bla effett fil-ligi. 1I-Bord spjega li ma jqisx li I-
kirja giet reza nulla u bla effett ex lege, u langas bis-sentenza tal-Qorti
Kostituzzjonali, izda sal-lum, mis-sentenzi moghtija f’sede kostituzzjonali jidher
evidenti li s-sistema adottata hija li jkun jehtieg li jkun hemm proceduri ad hoc
quddiem dan il-Bord, biex I-inkwilin jigi Zgumbrat. Intqal mill-Bord li altrimenti, li
kieku dak premess mir-rikorrent huwa minnu, I-izgumbrament kien ikun wiehed mir-
rimedji li I-Qorti Kostituzzjonali kienet taghti. Il-Bord kompla jghid li mkien fis-
sentenza ma jinghad li I-kirja kienet gieghda tigi terminata, izda naturalment, |-
effetti tad-dikjarazzjoni ta’ vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrent, imbaghad twassal
ghal tali dikjarazzjoni u ghall-eventwali Zzgumbrament.

II-Bord kompla jaghmilha cara li in linea ma’ dak deciz fis-sentenza, fl-ismijiet,
Francis Debono et vs Peter Leonard Nind, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili,
deciza fid-19 ta’ Ottubru 2007, li I-fatt Ii ma ntalbitx dikjarazzjoni li I-kirja ghandha
tigi terminata, m’ghandhiex tkun ta’ ostakolu ghat-talbiet tar-rikorrenti. Infatti f’dik
is-sentenza, il-Qorti rreferiet ghal sensiela ta’ decizjonijiet tal-Qrati taghna, li jghidu
li talba ghal kundanna, tista’ timxi wahedha, meta jkun car li fiha ikun implicitu,
talba ghal dikjarazzjoni ta’ responsabilita. Infatti wara li kkwota diversi sentenzi, I-
Qorti kkonkludiet hekk:

“Din il-Qorti, kif issa presjeduta, tagbel ma’ din il-linja ta’ decizjonijiet u tqis li talba
ghax-xoljiment tal-kirja, hija mitluba mill-atturi (meta, fil-formula, jinghad li “hemm
premessi d-dikjarazzjonijiet necessarji”) u, f'kull kaz, hija nsista u involuta fit-talbiet
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l-ohra tal-atturi. Kwindi, |-ewwel eécezzjoni preliminari tal-konvenuti ged tigi
michuda.”

II-Bord jaghmel tieghu dak li gie rilevat minn dan il-Bord hekk kif diversament
ippresedut, filwaqt i jirrileva wkoll i fil-bidu tat-talbiet taghhom, intqal
espressament il-kliem “prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna”.

lkkunsidra wkoll li

Fir-raba’ eccezzjoni tieghu, I-intimat sostna li t-tigdid tal-lokazzjoni a favur tieghu,
qged issir b’applikazzjoni tal-Artikolu 1531F tal-Kap 16, b’mod partikolari kif rizultanti
mis-subinciz (i) tal-proviso ta’ dan I-istess Artikolu. Gie argumentat li tali
provvediment tal-ligi, ma giex milqut bil-pronunzjament tal-Onorabbli Qorti Civili
Prim’ Awla (Sede Kostituzzjonali), li fid-decizjoni taghha, illimitat il-pronunzjament
taghha ghall-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Imbaghad fil-hames
eccezzjoni, intqal li I-intimat gie rikonoxxut mir-rikorrenti fl-inkwilinat tal-fond,
peress li giet accettata minghandu personalment, il-hlas tal-kera, u ghalhekk
ghandu japplika I-Artikolu 1531F tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Fl-isfond ta’ dawn [-eccezzjonijiet, il-Bord jerga’ mill-gdid jaghmel referenza ghal
kawza kostituzzjonali li saret. Dik il-kawza ma saritx biss kontra |-Avukat Generali
(illum I-Avukat tal-Istat), u ghal kull interess li jista’ jkollu Brian Meli, (li llum f’din il-
kawza huwa wiehed mir-rikorrenti). Dik il-kawza saret ukoll kontra I-intimat odjern
David Vella. Fil-premessi ta’ dik il-kawza, gie premess li wara I-mewt tal-genituri tal-
intimat David Vella, I-intimat David Vella jippretendi li ai termini tal-Kap 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, il-kirja ddevolviet fug ismu (premessa li hija identika ghat-tieni
premessa maghmula fir-rikors promotur odjern). Fil-premessi, kompla jinghad li I-
fond gie awmentat (sic!) ghal €203, b’applikazzjoni tal-Artikolu 1531C, u li I-valur
lokatizju tal-fond fis-sug, huwa ferm akbar minn dak stabbilit, u ghalhekk, il-
protezzjoni moghtija lill-inkwilin bid-disposizzjoni tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u
tal-Att X tal-2009, mhumiex gusti, u huma leZivi tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti bi ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Konvenzjoni Ewropea. L-intimat,
David Vella, kien irrisponda li I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009,
jaghtuh protezzjoni fit-tgawdija tal-inkwilinat tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, u
li r-rikorrenti dejjem accettaw il-hlas ta’ kera minghandu u minghand il-genituri
tieghu, bl-ahhar hlas ta’ kera lir-rikorrenti jigi mwettaq f’Dicembru 2018.

II-Bord igis ulti li jikkwota partijiet rilevanti ghal din il-vertenza mis-sentenza
moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), liema kawza hija
allegata ma’ din il-kawza. Intqal:
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“Dan il-fond huwa illum okkupat mill-intimat David Vella b’titolu ta’ kera peress li
kien jghix ma’ ommu u missieru, I-inkwilini originali. Is-sidien huma marbuta bil-ligi li
jkomplu jgeddu din il-kirja a tenur tal-artikolu 3 tal-Kap 69......Skont il-Kap 69, il-Bord
jista’ jaghti permess f'kazijiet specifici u limitati biss. Dan il-fond ma kienx
dekontrollat u allura I-kera li setghet tigi stabbilita kienet marbuta skont il-fair rent a
tenur tal-artikolu 4(2) tal-Kap 69.....Permezz tal-Att X tal-2009, dahlu fis-sehh
emendi ghal-ligi tal-kera. L-artikolu 1531C tal-Kap 16....... Ir-rikorrenti jilmentaw li
geghdin jigu lezi d-drittijiet fundamentali taghhom minhabba I-kera baxxa li hija I-

kontra r-rieda taghhom...

..lI-Qorti tqis illi mill-atti huwa c¢ar illi r-rikorrenti geghdin jilmentaw mid-
disposizzjonijiet li jzommuhom milli jitterminaw il-kirja jew jitolbu kera
oghla....Isegwi mill-gurisprudenza kwotata li |-provvedimenti ta’ ligi tax-xorta taht
ezami huma lezivi tad-drittijiet fundamentali tas-sidien meta jkun hemm nuqqas ta’
proporzjonalita bejn il-valur lokatizju attwali tal-fond u I-kera stabbilita mill-istess
ligi....

....lI-Provvedimenti tal-Kap 69 u tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 jipprotegu lill-inkwilini
minghajr konsiderazzjoni ghall-bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilini, b’mod li bhal fil-kaz odjern, gie lez il-principju ta’ proporzjonalita ghaliex il-
kera attwali tal-fond tant hija baxxa, li dak li suppost qeghdin idahhluh f'’xahar, ir-
rikorrenti langas ged idahluh f'sena.

ll-kera ghadha marbuta bil-kera gusta a tenur tal-Artikolu 4(2) tal-Kap 69. Peress illi
I-kirja tal-intimat hija regolata bil-Kap. 69, ir-rikorrenti ma setghu jaghmlu xejn biex
itejjbu il-posizzjoni taghhom. Anke li kieku r-rikorrenti pprezentaw talba ghall-
awment fil-kera quddiem il-Bord, jibga’ I-fatt illi -ammont illi I-Bord jista’ jiffissa bil-
ligi huwa baxx hafna meta mgabbel mal-kera li fond bhal dak mikri lill-intimat jista’
jikseb fis-suq hieles.

Ghal dik li hija kera, il-Bord ma jistax jawtorizza awment fil-kera li tkun oghla minn
40% tal-valur lokatizju tal-fond fI-1914 — aktar minn mitt sena ilu! ll-Qorti tosserva
wkoll li I-emendi ghall-Kap. 16 li saru bl-Att X tal-2009 ma jistghux jitgiesu bhala i
jaghtu rimedju effettiv ghal-lanjanzi tar-rikorrenti ghaliex anke b’dawk |-emendi
jirrizulta sproporzjon bejn I-awment fil-kera skont I-Artikolu 1531C tal-Kap. 16 u |-
valur lokatizju tal-fond fis-suq hieles.

Ghalkemm illum bl-Artikolu 1531C tal-Kap. 16 il-kera toghla kull tliet snin, din iz-
zieda mihjiex tali li jista’ jinghad li hija |-kera gusta fis-suq li ggib maghha din il-
proprjeta. Meta jittiehed in konsiderazzjoni I-valur lokatizju attwali tal-fond in
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kwistjoni, jirrizulta ¢ar li hemm sproporzjon fil-kera u li huma r-rikorrenti li geghdin
ibatu |-pregudizzju ghaliex il-piz finanzjarju gie mitfugh kollu fughom. Imbaghad,
wara 1-1995, bil-liberalizzazzjoni tal-kera, il-qaghda tar-rikorrenti, a paragun ma’
sidien ohra, li ma kinux vinkolati bil-Kap. 69, tgharrget aktar....

... Apparti dan kollu, hemm ukoll l-in¢ertezza ghar-rigward ta’ meta s-sid ikollu d-
dritt jiehu lura l-pussess ta’ hwejgu u li I-kera tista’ tibqa’ tiggedded ghal zmien
indefinit. Fil-fatt, skont ir-rikorrenti, |-kirja ilha tipperdura ghal aktar minn sebghin
sena. ll-Bord li Jirregola I-Kera ghandu jdejh marbuta b’dak li tipprovdi I-ligi u jista’
jordna l-izgumbrament tal-inkwilin biss, f'kazijiet limitati. L-ilment tar-rikorrenti
huwa materja li tezorbita |-kompetenza tal-Bord ghaliex dwar ir-relazzjoni furzata
ta’ sid u inkwilin imposta fuq ir-rikorrenti, il-Bord ma jista’ jaghmel xejn. Ma jistax
ikun hemm ripreza tal-fond ghaliex jehtieg li jkunu sodisfatti numru ta’
kondizzjonijiet stringenti gabel ma I-Bord ikun jista’ jilga’ t-talba tas-sid....

.... Huwa veru li I-kirja kienet giet accettata mill-awturi fit-titolu tar-rikorrenti, imma
wiehed irid izomm f'mohhu li s-sidien ma setghux jipprevedu li din il-ligi kienet ser
tinterferixxi b’mod dagshekk drastiku fid-drittijiet taghhom aktar ma bdew jghaddu
s-snin.

Meta r-rikorrenti jew l-awturi taghhom bdew jaccettaw il-kera fis-sittinijiet, ma
setghu qatt jobsru li ser ikollhom ikomplu jirrikonoxxu lill-inkwilini fil-kirja tal-fond
b’kera irrizorja li bl-ebda mod ma tirrifletti I-valur lokatizju attwali tal-fond, u
minghajr |-ebda rimedju effettiv sabiex jiehdu pussess ta’ hwejjighom lura aktar
minn hamsin sena wara, u dan meta |-problema ta’ akkomodazzjoni socjali ma
baqgghetx aktar wahda kritika.

L-awturi tar-rikorrenti ma setghu jaghmlu xejn aktar f'dik is-sitwazzjoni legali li sabu
ruhhom fiha, ghaliex biex jikru, kienu marbuta bil-ligijiet vigenti, u ¢ertament ma
rrinunzjaw ghall-ebda drittijiet taghhom u langas ma rratifikaw kull ma gara.....

..... L-intimat Vella jghid illi I-kirja ser tiegaf mieghu. Dan l-argument mhuwiex tajjeb
ghaliex (a) diga r-rikorrenti ilhom ghexieren ta’ snin b’idejhom marbutin, ma
jistghux jitolbu dik il-kera minghand l-inkwilin li jidhirlhom huma; (b) din is-
sitwazzjoni ser tkompli ghal diversi snin ohra u, (c) ir-rikorrenti m’ghandhom I-ebda
certezza li |-kirja ser tintemm meta jigi nieges |-intimat. Dan iwassal lill-Qorti biex
tiddikjara illi r-rikorrenti garrbu ksur tal-jedd taghhom ghat-tgawdija ta’ hwejjighom,
imhares taht |-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea....
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. Ir-rikorrenti talbu wkoll |-izgumbrament tal-intimat. Madanakollu, mhuwiex
kompitu ta’ din il-Qorti li tordna I-izgumbrament, ghax huwa kompitu ta’ Qorti ta’
gurisdizzjoni civili li tghid jekk I-intimat ghandux titolu biex izommu I-fond.

Minkejja li din il-Qorti tifhem l-ilment tal-intimat Vella li I-proprjeta in kwistjoni hija
l-unika residenza tieghu, din il-kwistjoni tesorbita mill-kwistjoni
kostituzzjonali/konvenzjonali li ghandha quddiemha Ilum. Jekk l-intimat ghandux
fejn imur jogghod, hija irrilevanti ghall-vertenza odjerna: u ¢ioe biex jigi deciz jekk I-
artikolu 12(2) hux leziv fil-konfront tad-drittijiet tar-rikorrenti kif protetti mill-
Kostituzzjoni u |-Konvenzjoni Ewropea u konsegwentement, biex jinghata rimedju
lilhom.

Dwar l-effett li jibgghalhom id-disposizzjonijiet rilevanti tal-Kap. 69 u I-Artikolu
1531C tal-Kap. 16, il-Kostituzzjoni u |-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 318 tal-
Ligijiet ta’ Malta) jaghmluha cara illi fejn xi ligijiet huma inkonsistenti maghhom,
dawn huma ‘bla effett’.

L-Artikolu 6 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jistipula hekk:

“Bla hsara ghad-dispozizzjonijiet tas-sub-artikoli (7) u (9) tal-Artikolu 47 u tal-
Artikolu 66 ta’ din il-Kostituzzjoni, jekk xi ligi ohra tkun inkonsistenti ma’ din il-
Kostituzzjoni, din il-Kostituzzjoni ghandha tipprevali u I-ligi I-ohra ghandha, sa fejn
tkun inkonsistenti, tkun bla effett.”

L-Artikolu 3(2) tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea jagra hekk:

“Fejn ikun hemm xi ligi ordinarja li tkun inkonsistenti mad-Drittijiet tal-Bniedem u
Libertajiet Fundamentali, l|-imsemmija Drittijiet u Libertajiet Fundamentali
ghandhom jipprevalu, u dik il-ligi ordinarja, safejn tkun inkonsistenti, tkun bla
effett.”

Gialadarba din il-Qorti gieghda ssib li d-disposizzjonijiet rilevanti tal-Kap. 69 u I-
artikolu 1531C tal-Kap. 16 huma inkonsistenti mal-Kostituzzjoni u mal-Konvenzjoni
in kwantu huma lezivi tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif protetti taht I-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, u I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni,
allura isegwi li tali ligijiet ma jistghux jigu invokati mill-intimat sabiex ikompli
jokkupa I-fond de quo.”

Dan il-Bord igis li ghalkemm huwa minnu li I-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali), ma ppronunzjatx ruhha fuq I-Artikolu 1531F tal-Kap 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta, il-kawza saret kontra I-istess intimat li ghandu quddiemu I-Bord. Fil-
proceduri kostituzzjonali, il-Prim’Awla osservat li I-fond huwa okkupat mill-intimat

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 14 minn 22



Appell Inferjuri Numru 133/2020/1 LM

Vella b’titolu ta’ kera, u li s-sidien huma marbuta bil-ligi li jkomplu jgeddu din il-kirja
a tenur tal-Artikolu 3 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-argument tal-intimat
imressaq bir-raba’ u I-hames eccezzjoni tieghu, jista’ jkun li kien ikollu xi tip ta’
rilevanza li kieku I-procedura kostituzzjonali kienet saret kontra I-inkwilini originali, u
cioé kontra I-genituri ta’ David Vella, u ghalhekk, ma kinitx tkun ghadha gamet il-
kwistjoni dwar l-applikazzjoni ommeno, tal-Artikolu 1531F tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, u x’jikkostitwixxi inkwilin ta’ fond residenzjali. II-Prim” Awla, meta ddecidiet li
l-intimat David Vella m’ghadux jista’ jistrieh fuq il-protezzjoni tal-Kap 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, fissret li proprju I-intimat David Vella huwa I-inkwilin attwali, u li ma jistax
jibga’ jistrieh fuq il-protezzjoni offerta lilu mill-imsemmija ligijiet sabiex ikompli
jgedded il-kirja u jibqa’ jokkupa I-fond in kwistjoni, u ¢ioé 14, Triq San Girgor, Sliema,
u dana stante li tali ligijiet geghdin jigu ddikjarati lezivi tad-drittijiet fondamentali
tar-rikorrenti.

Il-fatt li ma ssemmiex |-Artikolu 1531F tal-Kap 16, mhuwiex ta’ vantagg ghall-
intimat, hekk kif ged jittenta jaghmel permezz tar-raba’ u I-hames eccezzjonijiet
imressqa minnu, u dana stante li fis-sentenza moghtija mill-Prim’Awla (Sede
Kostituzzjonali), gie espressament deciz li I-intimat ma jistax jibqa’ jistrieh aktar fuq
id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69. L-Artikolu 1531F tal-Kap 16 ma jistax jigi
kkunsidrat in vacuo, fis-sens li dan semmai, ghandu jingara mal-Artikolu 3 tal-Kap
69 tal-Ligijiet ta’ Malta. In fatti, wara d-dhul fis-sehh tal-Att X tal-2009, is-
successjoni tal-kirjiet ta’ fondi urbani soggetti ghad-dritt ta’ rilokazzjoni favur |-
inkwilin fit-termini tal-Art. 3 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap.
69), wara I-mewt tal-inkwilin, hija regolata bl-Art. 1531F u 1531G tal-Kodici Civili.
Quindi, anke li kieku, ghall-grazzja tal-argument biss, dan il-Bord kellu jezamina ¢c-
¢irkostanzi ta’ dan il-kaz fid-dawl tal-Artikolu 1531F tal-Kodici Civili, u li jirrizulta li I-
intimat jaqa’ taht id-definizzjoni ta’ inkwilin ta’ fond residenzjali, xorta wahda jibga’
I-fatt li skont is-sentenza moghtija mill-Prim’ Awla (Sede Kostituzzjonali), I-istess
intimat David Vella, ma jistax jistrieh fuq il-protezzjoni taht il-Kap 69, sabiex tkompli
tiggedded il-kirja, b’mod partikolari ai termini tal-Artikolu 3 tal-Kap 69. In fatti,
jerga’ jigi ribadit li I-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), iddecidiet li I-
fatt li I-Kapitolu 69 jaghti dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat b’rata ta’ kera baxxa,
iwassal ghal ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, u anke llikwidat ammont
bhala kumpens ghal danni sofferti.

Ghaldagstant, I-intimat ma ghandhux ragun fir-rigward tar-raba’ u tal-hames
eccezzjoni tieghu.
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lkkunsidra wkoll li:

Dwar it-talbiet tar-rikorrenti, kif qal dan il-Bord hekk kif diversament kompost, fis-
sentenza, Joseph Grima et vs Lawrence Aquilina et, fit-2 ta’ Dicembru 2020, id-
dikjarazzjoni ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent kontenuta fid-decide,
ma tistax tittiehed u titgies in vacuo f'dawn i¢-Cirkostanzi. II-Bord hu tal-fehma li
ladarba gie stabbilit li gew u qeghdin jigi miksura I-jeddijiet fondamentali tar-
rikorrenti minhabba nuqqas ta’ bilanc¢ bejn I-interessi tas-sid u Il-iskopijiet socjali li
kellhom jintlahqu bl-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini u I-Att (Kap 69) u
bl-Att X tal-2009, I-intimat David Vella ghandu jigi ordnat biex ma jibqax jistrieh fuq
il-protezzjoni offerta lilu mill-imsemmija ligijiet sabiex jibqa’ jokkupa I-fond bin-
numru, 14, Trig San Girgor, Sliema, Malta.

II-Bord iqis Ii meta il-Prim” Awla kkonfermat li I-jedd ta’ rilokazzjoni b’kera baxxa tal-
fond in kwistjoni lill-intimat, jikkostitwixxi ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-
rikorrenti, dan ifisser li I-intimat ma jistax jibqa’ jinvoka d-disposizzjonijiet tal-
Kapitolu 69, u dawk |-emendi li jolqtu I-istess kirja, sabiex jibqa’ jokkupa I-fond in
kwistjoni bhala inkwilin. Jekk il-Bord jiddeciedi mod iehor, ikun dan I-istess Bord li
gieghed jipperpetwa I-ksur tad-drittijiet tar-rikorrenti.

II-Bord sejjer ghalhekk jilga’ in parte, it-tieni talba tar-rikorrenti, peress li I-kirja, kif

.....

effetti tad-dikjarazzjoni ta’ vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti, li jwasslu ghal tali
dikjarazzjoni li ser tinghata minn dan il-Bord, u ghall-eventwali Zgumbrament.

Fl-ahharnett, fit-tieni talba taghhom, ir-rikorrenti geghdin jitolbu wkoll, dikjarazzjoni
li kull gurnata in okkupazzjoni, ged tikkawza danni lir-rikorrenti. Abbazi ta’ dak deciz,
il-Bord se jastjeni milli jiehu konjizzjoni ta’ din il-parti tat-talba, b’rizerva ghad-
drittijiet spettanti lir-rikorrenti.”

L-Appell

6. L-appellant ipprezenta r-rikors tal-appell tieghu fit-18 ta’ Frar, 2021 fejn
talab lil din il-Qorti sabiex thassar u tirrevoka s-sentenza appellata u tilga’ I-
appell tieghu, u dan filwaqt li tichad it-talbiet tal-appellati bl-ispejjez
kontrihom. Jghid li l-aggravji tieghu huma s-segwenti: (a) lI-Bord ma setax

japplika d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 kontrih, izda japplikaha ghall-benefi¢cju
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tal-appellati; (b) il-Bord kien dovut jinvestiga u jistharreg it-titolu tieghu; (¢) it-

terminu ta’ zgumbrament kien qasir wisq.

7. L-appellati wiegbu fit-23 ta’ Marzu, 2021 fejn issottomettew li |-appell
interpost huwa infondat fid-dritt u ghandu jigi michud, filwaqt li sostnew li s-

sentenza appellata hija wahda gusta u ghalhekk ghandha tigi konfermata.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravji mressqa mill-
appellant, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmula mill-Bord fis-

sentenza appellata u tas-sottomissjonijiet maghmula mill-appellati.

9. L-appellant jispjega li |-ewwel aggravju tieghu jittratta dik il-parti tas-
sentenza appellata fejn il-Bord iddikjara li l-azzjoni odjerna hija dik
kontemplata fil-proviso tal-artikolu 1525 tal-Kap. 16. Dan filwaqt li fir-rikors
promotur |-appellati specifikament indikaw u invokaw id-dispozizzjonijiet tal-
artikolu 16A tal-Kap. 69. lJissottometti li dan |-aggravju tieghu jorbot mal-
ewwel zewg eccezzjonijiet sollevati minnu, inkwantu huwa qed jikkontendi i
minkejja I-pronunzjament tal-Qorti Civili, Sede Kostituzzjonali, kemm fil-
proceduri li saru kontrih mis-sidien kif ukoll f'diversi sentenzi ohra taghha, il-
Kap. 69 kien ghadu in vigore u |-appellati kienu sahansitra intavolaw |-azzjoni
odjerna taht id-dispozizzjonijiet ta’ dik il-ligi. Ghalhekk |-appellant jikkontendi li
huwa konfliggenti u ingust li filwaqt li huma kienu qeghdin jinvokaw dik il-ligi,
gie dikjarat li “...ma jistax aktar jistrieh fuq il-protezzjoni tal-Kap 69 u tal-

artikolu 1531C tal-Kap 16 sabiex ikompli jgedded il-kirja”. Ghalhekk il-Bord
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kien mar oltre s-setgha tieghu meta ddikjara li I-kawza odjerna kienet saret
korrettement mill-appellati, izda fl-istess hin iddikjara li I-azzjoni setghet issir
izda taht il-provvedimenti tal-proviso ghall-artikolu 1525 tal-Kap. 16. L-
appellant jinsisti li -Bord ma setax jaghzel li ma japplikax il-ligi ghall-beneficcju
tieghu, izda mbaghad japplikaha ghall-benefi¢¢ju tal-appellati u sahansitra
jiggustifika l-azzjoni taghhom kif proposta abbazi ta’ provvediment iehor u
differenti tal-ligi, ghaliex b’dan kien ser ikun hu li ser isofri diskriminazzjoni u
ingustizzja. Dwar it-tieni aggravju, l-appellant isostni li I-Qorti Civili, Prim’Awla
(Sede Kostituzzjonali) kienet stiednet lill-Bord sabiex jinvestiga u jistharreg it-
titolu tieghu, izda dan m’ghamlux u sahansitra ddikjara biss minghajr ma mar
oltre li “..I-Prim’Awla ...fissret li proprju I-intimat David Vella huwa I-inkwilin
attwali...”. It-tielet aggravju tal-appellant jirrigwarda t-terminu prefiss mill-
Bord li fih huwa ghandu jizgombra mill-fond, liema terminu ged isostni li huwa

wiehed gasir wisq.

10. L-appellati filwaqt li jaghmlu riferiment ghal dak li jipprovdu ghalih |-
artikolu 6 tal-Kostituzzjoni u l-artikolu 3 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta, u
jiccitaw ukoll silta mis-sentenza moghtija fil-31 ta’ Ottubru, 2014 mill-Qorti tal-
Appell fl-ismijiet Estelle Azzopardi et vs. Mikelina Said et, isostnu li ma kienx
logiku li l-appellant minkejja d-de¢izjoni tal-Qorti Civili, Prim’Awla (Sede
Kostituzzjonali), ikompli jgawdi I-kirja tal-fond. Jirrilevaw li bis-sahha ta’ dik is-
sentenza r-rilokazzjoni m’ghadhiex aktar vigenti u ma kien hemm xejn li seta’
baga’ jzomm fis-sehh ir-relazzjoni guridika taghhom mieghu. Ghal dak li
jirrigwarda t-tieni aggravju tal-appellant, l-appellati jissottomettu li l-artikolu
1531F tal-Kap. 16 ma kienx applikabbli llum, stante li ma kienx ghad hemm

kirja vigenti ladarba din giet itterminata permezz tas-sentenza tal-Qorti Civili,
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Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali) sucitata. B’hekk stante li I-kirja ma kinitx
ghadha tezisti, l-appellant ma setax jippretendi li huwa jgawdi I-protezzjoni
taht ligi nulla u li kienet giet dikjarata minghajr effett. Dwar |-ahhar aggravju
tieghu, l-appellati jinsistu |i t-terminu huwa wiehed perentorju li m’ghandux
jigi estiz. Jissottomettu li huma ilhom jistennew sabiex jiehdu pussess ta’
hwejjighom sa mill-1964, meta |-genituri tal-appellant dahlu fil-fond u minkejja

diversi interpellazzjonijiet, huma baqgghu jirrisjedu hemmhekk.

11. llI-Qorti ser tibda billi tindirizza l-ewwel aggravju tal-appellant. Mill-
ewwel jidher car li l-appellati sejsu l-azzjoni taghhom fuq id-dispozizzjonijiet
tal-Kap. 69, u dan jidher kemm mill-premessi tar-rikors promotur, kif ukoll mit-
talbiet taghhom lill-Bord. Mir-risposta li intavola I-appellant, jirrizulta li huwa
stess gharaf li l-appellati ressqu l-azzjoni taghhom ai termini ta’ dik il-ligi,
ghaliex permezz tal-ewwel eccezzjoni huwa sahansitra qal li I-Bord ma setax
jghaddi sabiex ma japplikax din il-ligi fid-dawl ta’ dak deciz mill-Qorti Civili,
Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali) ghall-beneficcju tal-intimat, izda japplikaha

ghall-beneficcju tal-appellati.

12. 1l-Qorti Civili, Prim’Awla, (Sede Kostituzzjonali) fis-sentenza taghha

ddecidiet kif gej:

“1. Tilga’ I-ewwel talba limitatament billi tiddikjara i bl-operazzjoni tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u l-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16, li geghdin jaghtu dritt ta’
lokazzjoni lill-intimat David Vella tal-fond mertu tal-kawza, qeghdin jigu lezi d-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti permezz tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u l-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.
Konsegwentement, tiddikjara li I-intimat ma jistax aktar jistrieh fuq il-protezzjoni tal-
Kap. 69 u tal-artikolu 1531C tal-Kap. 16 sabiex ikompli jgedded il-kirja”.
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13. 1l-Bord filwaqt |i gharaf |li huwa kellu gurisdizzjoni sabiex jisma’ u
jiddeciedi |-vertenza odjerna ghaliex kienet wahda kkontemplata mill-proviso
tal-artikolu 1525 tal-Kap. 16, izda gharaf ukoll li I-appellati ma kinux sejsu |-
azzjoni taghhom fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69, li ghandhom x’jagsmu
mat-tigdid tal-kirja, filwaqt li ghamel riferiment ghal dak li ddecidiet il-Qorti
Civili, Prim’Awla kif fuq ¢itat, izda ghamel ¢ar li “Ir-referenza kienet ghal dak li
fil-Kap 69, ghandu x’jagsam ma’ kontinwazzjoni ta’ tigdid ta’ kera”. Minn
hemm il-Bord ghadda sabiex iddikjara li I-argument tal-appellant kien wiehed
infondat u rrileva s-segwenti konsiderazzjonijiet in sostenn tal-konkluzjoni
tieghu:
“..(i) r-rikorrenti qed jipprocedi b’talba ghal Zgumbrament quddiem il-Bord
kompetenti; (ii) r-rikorrenti mhumiex ged jinvokaw xi artikolu mill-Kap 69 sabiex b’xi
mod, jitolbu xi tigdid tal-kirja, anzi addirittura ged jitolbu l-oppost, stante li ged
isostnu li I-kirja giet terminata ex lege ai termini tad-disposizzjonijiet rilevanti tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Konvenzjoni Ewropeja u (iii) r-rikorrenti ipprocedew
b’din il-kawza stante li fis-sentenzi sal-lum moghtija f’'sede Kostituzzjonali, ged
jaddottaw sistema fejn ikun mehtieg li jkun hemm proceduri ad hoc quddiem dan il-
Bord biex I-inkwilin jigi zgumbrat, gialadarba mhumiex huma nfushom jghaddu biex
jordnaw I-izgumbrament bhala rimedju.”
14. Ghalhekk huwa ¢ar li I-Bord bl-ebda mod ma kien qed jaghraf |li I-kawza
odjerna kienet gieghda tigi msejsa fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69, izda
korrettement gharaf |i kienet saret konsegwenza ta’ dak li I-Qorti Civili,
Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali) iddikjarat fis-sentenza taghha. L-appellant
ghalhekk hawnhekk m’ghandux ragun jargumenta i “..r-rikorrenti
ppronponew u ressqu I-azzjoni odjerna taht id-disposizzjonijiet ta’ dik il-Ligi”, u
b’hekk ma jista’ jirrizulta |-ebda konflitt jew ingustizzja kif allegat minnu fejn
jargumenta li d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 ma jistghux jigu applikati favur I-
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appellati, filwaqt li huwa ma jistax jiehu vantagg minnhom ukoll. Dan jghodd
ukoll ghas-sottomissjonijiet li l-appellant jaghmel fl-ahhar paragrafu tieghu

fejn jittratta t-tieni aggravju.

15. Ghal dak li jirrigwarda t-tieni aggravju tal-appellant, fejn dan ged isostni
li fuq stedina tal-Qorti Civili, Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali), il-Bord kien
tenut jinvestiga t-titolu tieghu, din il-Qorti tghid |li hawnhekk ukoll il-Bord
gharaf tajjeb li dan ma kienx hemm bzonn li jsir, ghaliex il-pern tal-vertenza
kollha kienet proprju I-fatt li l-appellant kien ged jistrieh fuq il-protezzjoni li
kienu jaghtuh id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 sabiex ikompli jgedded il-kirja
tieghu, u hawn il-Qorti zzid tghid indipendentement mill-kwistjoni ta’ kif huwa
kien akkwista t-titolu tieghu ta’ lokazzjoni. Fl-ahhar konsiderazzjoni tieghu fejn
jittratta r-raba’ u |-hames eccezzjonijiet tal-appellant, jaghti fis-succint il-
pozizzjoni korretta li kellha tigi megjusa fid-dawl tas-sentenza tal-Qorti Civili,
Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali), li wara kollox m’ghamlet I-ebda stedina, izda
ippronunzjat biss ruhha fuq dak li tirrikjedi I-ligi fejn jirrizultaw kwistjonijiet ta’
titolu:
“In fatti, jerga’ jigi ribadit li I-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali),

iddecidiet li I-fatt li -Kapitolu 69 jaghti dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat b’rata ta’ kera
baxxa, iwassal ghal ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, u anke llikwidat

ammont bhala kumpens ghal danni sofferti” (enfazi ta’ din il-Qorti)

16. Ghal dak li jirrigwarda t-tielet aggravju tal-appellant, fejn ged isostni li t-
terminu prefiss mill-Bord sabiex huwa jizgombra mill-fond, din il-Qorti
tikkonsidra li terminu ta’ tletin jum seta’ jitqies bhala wiehed qasir li kieku I-
appellant minghajr |-ebda hjiel ta’ dak li kellhom f'mohhhom l-appellati, sab

ruhu habta u sabta rinfac¢¢jat b’dan it-terminu. Imma I-Qorti tgis li I-appellati
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kienu ressqu t-talba taghhom ghall-izgumbrament tieghu quddiem il-Qorti
Civili, Prim’Awla, hekk kif intavolaw il-proceduri kostituzzjonali fil-konfront
tieghu fis-sena 2018, u fid-dawl tal-gurisprudenza kostanti tal-grati
kostituzzjonali, huwa kien jaf sew li wisq probabbli dawk il-proceduri kienu ser
iwasslu eventwalment ghal pozizzjoni prekarja tieghu bhala inkwilin tal-fond.
B’hekk huwa ma setax gie sorpriz bis-sentenza appellata u kien tenut jaghmel
[-arrangamenti minnufih sabiex isib akkomodazzjoni alternattiva. Ghal din ir-

raguni, il-Qorti ma ssibx li ghandha ttawwal it-terminu prefiss mill-Bord.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi I-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tal-appellant billi
tichdu, filwaqt li tilga’ t-talbiet tal-appellati u tikkonferma s-sentenza

appellata fl-intier taghha.

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

huma a karigu tal-appellant.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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