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Alfred Balzan (ID 824237M) u Maria Assunta Balzan (ID 867238M)
(‘l-appellanti’)

vs.

Moussa Yassin (ID 211003L) u Fathie Yassine (ID 348802L) (‘-appeliati’)
u I-Awtorita tad-Djar (‘-appellanta’)

I-Qorti,
Preliminari

1. Dan huma zewg appelli maghmula rispettivament mir-rikorrenti Alfred
Balzan (ID 824237M) u Maria Assunta Balzan (ID 867238M), [hawnhekk ‘I-
appellanti’] u mill-Awtorita tad-Djar [hawnhekk ‘I-Awtorita appellanta’] , minn
decizjoni tal-Bord li Jirregola |-Kera [minn issa ’l quddiem ‘il-Bord’], tas-16 ta’
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Settembru, 2020 (minn issa ’| quddiem ‘is-sentenza appellata’], li permezz
taghha |-Bord iddecieda li jilga’ I-ewwel e¢éezzjoni tal-intimati Moussa Yassin
(ID 211003L) u Fathie Yassine (ID 348802L) [‘minn hawn ‘il quddiem ‘I-
appellati’], u stante li I-Bord laga’ I-ewwel e¢¢ezzjoni tal-intimati li kienet tghid
li r-rikors promotur huwa irritu u null u ghandu jigi michud immedjatament
ghaliex qieghda ssir talba ai termini tal-Att XXVII tal-2018, ossija tal-artikolu 12B
tal-Kap. 158, li huwa riservat biss ghal “...meta persuna tkun tokkupa dar ta’
abitazzjoni taht titolu ta’ kera stabbilit abbazi ta’ titolu precedenti ta’ enfitewsi
jew subenfitewsi li jkun beda gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 permezz tal-artikoli 5, 12,
jew 12A...”7, u ddecieda lim’hemmx lok li I-Bord jippronunzja ruhhu dwar it-tieni

eccezzjoni preliminari mressga mill-intimati u dwar it-talbiet tar-rikorrenti fil-

mertu.

Fatti

2. Permezz tar-rikors taghhom quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegaw li
huma proprjetarji tal-fond bl-isem ‘Barbara’, 40, Trig Indri Calleja, Birkirkara
[minn issa il quddiem ‘il-fond’], li huma kienu akkwistaw permezz ta’ kuntratt
tat-12 ta’ Marzu, 1966 fl-atti tan-Nutar Dottor John Micallef Trigona, liema fond
gie dekontrollat. Ir-rikorrenti spjegaw li fl-1 ta’” Awwissu, 1993, l-intimati krew
minghandhom I-fond bil-kera ta’ LM90 fix-xahar, ghal perijodu ta’ sentejn. Ir-
rikorrenti galu li meta krew il-fond in kwistjoni, l-intimati ma kienux cittadini
Maltin u ghalhekk ma kellhomx il-protezzjoni tal-Att XXIIl tal-1979, liema
protezzjoni giet lilhom estiza wara li saru cittadini Maltin u bdew jippretendu li

huma jistghu jogoghdu fil-fond in kwistjoni a tenur tal-istess Kap. 158 tal-Ligijiet
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)

ta’ Malta. Ir-rikorrenti spjegaw |i b’rikors guramentat nru. 169/2017JD
ipprezentat quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera fl-ismijiet Alfred Balzan et vs.
Moussa Yassin et, ir-rikorrenti kienu talbu illi I-intimati jigu zgumbrati mill-fond
in kwistjoni u jirrilaxxaw il-pussess liberu u battal tal-istess a favur tar-rikorrenti
u jirritornaw i¢-cwievet fi zmien lilhom prefiss. Ir-rikorrenti spjegaw illi
b’sentenza tal-Bord li Jirregola I-Kera tat-13 ta’ Mejju 2019 it-talbiet tar-
rikorrenti gew mic¢huda stante illi gialadarba |-kirja bdiet gabel I-1 ta’ Gunju,
1995, baqghat regolata bil-ligijiet specjali tal-kera, inkluz il-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta, u |-Bord iddetermina illi -fond kien mikri lill-intimati bis-sahha tal-
artikolu 5(2) (3) (4) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ir-rikorrenti galu illi I-kera
tal-fond illum hija ta’ €375.00 fix-xahar, liema kera kellha terga’ tizdied fl-1 ta’
Jannar, 2019 skont |-Att X tal-2009, waqt li I-intimati ilhom ma jhallsu kera mill-
2017. Ir-rikorrenti jsostnu illi gialadarba I-ftehim kien intlahaq u gie ffirmat fl-1
ta’ Awwissu, 1993, ossia qabel ma dahlu fis-sehh id-disposizzjonijiet tal-Att XXXI
tal-1995, ossia fejn I-intimati ma kienx ikollhom protezzjoni minkejja li huma
cittadini Maltin, u d-drittijiet patrimonjali tal-atturi tbiddlu radikalment b’tali
mod meta l-intimati saru cittadini Maltin fis-sena 2003, il-proprjeta in kwistjoni
minkejja t-terminu miftiehem, ma setghet tittiehed lura gatt minn idejn I-
intimati Yassin. Ir-rikorrenti jghidu li bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIII tal-1979, din
is-sitwazzjoni tbiddlet radikalment minn mindu I-intimati saru ¢ittadini Maltin u
gie moghti lilhom id-dritt i jibgghu jghixu fil-fond basta li jkunu cittadini Maltin
u li juzaw il-fond bhala residenza ordinarja taghhom u bil-kera awmenta skont
ir-rata ta’ inflazzjoni kif determinata mill-Awtoritajiet Governattivi. Ir-rikorrenti
jghidu illi ghalhekk effettivament huma gew spossessati mid-dritt ta’ uzu tal-

proprjeta taghhom, wara li skada t-terminu lokatizju u ghalhekk gew
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assoggettati ghal relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin ghall-perijodu ndefinit u
ghalhekk intilef il-bilan¢ bejn |-interessi tal-inkwilini u dawk tas-sidien, minkejja
[-ftehim milhug bejn il-partijiet fl-1 ta’ Awwissu 1993, u minhabba I-bdil fic-
cittadinanza tal-istess intimati. Ir-rikorrenti jghidu li konsegwentement bl-Att
XX ta’ 1-1979, minkejja li I-fond kien dekontrollat, u ghalhekk ma setax jigi
rekwizizzjonat mill-Awtoritajiet kompetenti, u |-intimati konjugi Yassin ma kinux
cittadini Maltin, ppretendew illi jkomplu jiddetjenu l-istess fond, b’titolu ta’
lokazzjoni fil-perijodu ta’ rilokazzjoni taht il-provvedimenti tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta ghax issa saru cittadini Maltin, li juzaw il-fond bhala residenza
ordinarja taghhom u li kienu lesti biex ihallsu awment fil-kera skont ir-rata tal-
inflazzjoni mill-ahhar tigdida. Ir-rikorrenti jghidu illi b’dan il-mod huma gew
mcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom, minghajr ma gew moghtija
kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess tal-fond, minkejja I-ftehim ezistenti fit-1
ta’ Awwissu, 1993, u I-ligijiet vigenti fil-pajjiz, qabel id-dhul in vigore tal-Att XXl
tal-1979, u infatti l-unika kumpens li gie offrut kien li tithallas iz-zieda fir-rata
tal-inflazzjoni, perd qatt iktar mid-doppju wara I-gheluq tal-perijodu lokatizju.
Ir-rikorrenti jghidu illi I-valur lokatizzju tal-fond, dak iz-zmien ossija fl-1 ta’
Jannar, 1995, kif ukoll minn dak iz-zmien ’l quddiem, kien ferm oghla mid-Lm90
li kienu jhallsu u li suppost gqed ihallsu minn dak moghti lilhom bl-Att XXIII tal-
1979, u kull hames snin de quo kien ferm oghla minn dak li kien stabbilit fil-ligi,
oltre li sabu lilhom nfushom affacc¢jati bi protezzjoni tal-intimati meta dawn saru
cittadini Maltin. Ir-rikorrenti galu illi a tenur tad-disposizzjonijiet tal-Att XXVII
tal-2018, meta persuna tkun ged tokkupa dar ta’ abitazzjoni taht titolu ta’ kera
stabbilit abbazi ta’ titolu precedenti ta’ enfitewsi jew subenfitewsi li jkun beda

qabel I-1 ta’ Gunju, 1995 permezz tal-applikazzjoni tal-artikoli 5, 12 jew 12A tal-
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Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, id-disposizzjonijet tal-artiklu 12B tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, kemm-il darba jkunu inkonsistenti mad-disposizzjonijiet tal-
imsemmija artikoli tal-istess Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ghandhom japplikaw
fir-rigward ta’ dik il-kera, mill-10 ta’ April 2018, minkejja d-disposizzjonijiet tal-
imsemmija artikoli tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jew ta’ xi ligi ohra. Ir-
rikorrenti jghidu illi fid-dawl ta’ dak appena premess, b’rikors |i qed jigi
pprezentat kontestwalment quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali), huma talbu dikjarazzjoni illi d-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta fil-konfront taghhom fejn taw lill-intimati Yassin id-dritt i
jibgghu jghixu fil-fond in kwistjoni taht titolu ta’ kera, ossia I-artikolu 5 tal-istess
Kap. 158, jilledu d-drittijiet kostituzzjonali u konvenzjonali taghhom u li I-Avukat
Generali ghandu jhallas id-danni minhabba din il-legislazzjoni li ma zammitx il-
proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, oltre li din hija relazzjoni
sfurzata u mhux konsentita mis-sidien. Ir-rikorrenti qgalu li fil-frattemp, izda
strettament minghajr pregudizzju ghall-proceduri kostituzzjonali, ai termini tal-
Att XXVII tal-2018, senjatament a tenur tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, ir-
rikorrenti ghandhom dritt jitolbu li I-kera tigi riveduta ghal ammont li ma
jeccedix tnejn fil-mija (2%) tal-valur liberu u frank fis-suq tad-dar t’abitazzjoni fl-
1 ta’ Jannar 2019, u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-
kera, b’dan illi r-rikorrenti ser jezercitaw dan id-dritt strettament bla pregudizzju
ghad-dritt taghhom illi jekk jkun il-kaz jitolbu dikjarazzjoni mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) li tali emendi tal-Att XXVII tal-2018 jiksru d-
drittijiet fundamentali tal-bniedem, u ghaldagstant ghandhom jitgiesu minghajr
effett. Ir-rikorrenti qalu illi fl-istadju inizjali tal-procedimenti, il-Bord ghandu

jwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilini Yassin skont ir-Regolamenti dwar it-
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tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’Test tal-Mezzi) mahruga taht Il-artikoli 1531F
1622A tal-Kodici Civili, liema test tal-mezzi ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-
inkwilini Yassin bejn I-1 ta’ Jannar u |-31 ta’ Dicembru 2018, u fuq il-kapital tal-
istess inkwini Yassin fil-31 ta’ Dicembru 2018. Ir-rikorrenti qalu illi jekk I-inkwilini
intimati Yassin ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-meazzi,
il-Bord ghandu jaghti decizjoni li tippermetti lill-inkwilini zmien ta’ hames snin
sabiex il-fond jigi vakat. Ir-rikorrenti galu li I-kumpens f'dan il-perijodu ghandu
jammonta ghad-doppju tal-kera li kienet tkun pagabbli skont |-artikolu 5 tal-Kap.
158.

Mertu

3. Fit-talbiet taghhom lill-Bord, ir-rikorrenti talbu li jigi ddikjarat li I-intimati
huma l-inkwilini tal-fond ai termini tal-Kap. 158, liema fond kien originarjament
mikri lilhom skont skrittura tal-1 ta’ Awwissu, 1993, bil-kera ta’ LM90 fix-xahar.
Talbu wkoll li jsir it-test tal-mezzi tal-inkwilini li jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi
stabbilit bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja mahruga taht Il-artikolu
1531F u 1622A tal-Kodié¢i Civili u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn zmien
ghal zZmien jissostitwuhom, liema test ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-
inkwilini Yassin bejn I-1 ta’ Jannar u I-31 ta’ Dicembru, 2018, u fuq il-kapital tal-
istess Yassin fil-31 ta’ Dicembru, 2018. Ir-rikorrenti talbu lill-Bord jiddikjara u
jiddeciedi wkoll illi ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-kera ghandha tigi riveduta
ghal ammont li ma jeccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh

tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet
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godda fir-rigward tal-kera, u fin-nuqqas, jekk l-intimati Yassin ma jissodisfawx il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jigi permess zmien ta’ hames snin
sabiex il-fond jigi vakat, oltre li jigu ordnati jhallsu kumpens lir-rikorrenti ghall-
okkupazzjoni tal-fond matul dan il-perijodu li jammonta ghad-doppju tal-kera li

kienet tkun pagabbli skont I-artikolu 5, 12 jew 12A tal-Kap. 158.

4. L-Awtorita tad-Djar fir-risposta taghha wiegbet li hija giet notifikata bil-
kawza bhala amicus curiae abbazi tal-artikolu 4 tal-Att XXVII tal-2018, u
ghalhekk ghandha dritt li tippartecipa fil-kawza, anki jekk gieghda taghmel dan
bhala amicus curiae, u ghalhekk hija m’ghandhiex tbati spejjez. Qalet li f'kaz li I-
inkwilini jissodisfaw it-test tal-mezzi impost bil-ligi, il-kera ghandha tigi ffissata
ffammont li ma jeccedix it-2% tal-valur tal-proprjeta, ghalkemm il-ligi
tistabbilixxi kriterji biex il-Bord jigi ggwidat sabiex jiffissa kera gusta, fosthom

billi tittiehed konsiderazzjoni tal-eta u I-mezzi tal-inkwilini.

5. L-intimati Moussa Yassin u Fathie Yassine wiegbu fl-ewwel lok, in linea
preliminari, illi r-rikors huwa irritu u null u ghandu jigi michud immedjatament,
u dan ghaliex gieghda ssir talba ai termini tal-Att XXVII tal-2018, ossia tal-
artikolu 12B tal-Kap. 158, u jsostnu li hija riservata biss ghal “meta persuna tkun
ged tokkupa dar ta’ abitazzjoni taht titolu ta’ kera stabbilit abbazi ta’ titolu
precedenti ta’ enfitewsi jew subenfitewsi li jkun beda gabel I-1 ta’ Gunju 1995
permezz tal-applikazzjoni tal-artikoli 5, 12 jew 12A ...”. L-intimati galu li huma
gatt ma kellhom titolu ta’ enfitewzi jew subenfitewzi, izda dejjem okkupaw il-
fond taht titolu ta’ kera, tabilhagq kif ammess mir-rikorrenti stess fir-rikors
promotur taghhom. B’hekk, |-artikolu 12B tal-Kap. 158 mhuwiex applikabbli. Fit-
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tieni lok, in linea preliminari, l-intimati Yassin jikkontendu illi I-ewwel talba tar-
rikorrenti hija ghal kollox kontradittorja u konfliggenti ma’ dak mitlub minnhom
fir-rikors kostituzzjonali bin-numru 95/2019LM fl-ismijiet ta’ Alfred Balzan et vs.
Yassin Moussa et (Qorti Civili Prim’Awla — Sede Kostituzzjonali). Qieghed jinghad
hekk ghaliex f'dawk il-proceduri r-rikorrenti geghdin jittentaw jikkontestaw I-
ezistenza tal-inkwilinat validu skont il-ligi, mentri hawnhekk f'"dawn il-proceduri
geghdin jitolbu lil Bord jiddikjara li I-istanti huma fil-fatt inkwilini ai termini tal-
ligi li fil-proceduri I-ohra huma geghdin jittentaw jinvalidaw. L-intimati Yassin
galu illi in-naha l-ohra, fil-proc¢eduri paralleli, ir-rikorrenti qeghdin jitolbu I-
izgumbrament taghhom, izda hawnhekk qeghdin jipprospettaw il-permanenza
fil-kirja b’zieda fil-kera mhallsa. L-intimati Yassin qalu illi r-rikorrenti ghalhekk
jehtiegu jirregolaw il-pozizzjoni taghhom fil-proceduri |-ohrajn, jew f'dawn,
inkella I-Bord ghandu jiddikjara n-nullita ta’ din it-talba. Fit-tielet lok, minghajr
pregudizzju ghas-suespost, l-intimati Yassin galu li huma jissodisfaw bi shih il-
kriterji tat-test tal-mezzi stabbilit fil-ligi kif ibbazat fug id-dhul taghhom fil-
perijodu relattiv. Qalu wkoll illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, kemm-il
darba dan il-Bord joghgbu jistabbilixxi kera ai termini tal-artikolu 12B(2) tal-Kap.
158, huwa ghandu jqis il-fatturi kollha fil-ligi, fimkien ma’ fatturi ohra, fost |-
ohrajn, il-fatt li huma diga jhallsu kera ta’ €375 fix-xahar, |-eta taghhom, il-
benefikati li huma ghamlu fil-fond, u l-istat finanzjarju tar-rikorrenti versu dak
tal-intimati, biex b’hekk kwalunkwe kera riveduta tkun fl-inqgas ammonti
permessi mis-subartikolu (2) tal-artikolu 12B tal-Kap. 158. Dan gieghed I-aktar
jinghad ghaliex il-posizzjoni finanzjarja tal-intimati hija tali illi lanqas jifilhu
jhallsu I-massimu tal-percentwali mill-valur tas-suq stabbilit fl-istess sub-

artikolu. L-intimati Yassin galu wkoll illi fi kwalunkwe kaz, il-posizzjoni taghhom
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hija wahda ta’ bla htija, u jekk xi hadd ghandu jwiegeb ghal kwalunkwe revizjoni
fllammont ta’ kera li joghgbu jordna dan |-Bord, huwa I-Gvern inkella [-Awtorita
tad-Djar kif delegata fir-rwol taghha. Dan kollu b’riserva li l-intimati jkunu huma

din id-darba li jitolbu stharrig kostituzzjonali.

Is-Sentenza Appellata

6. Permezz ta’ sentenza moghtija fis-16 ta’ Settembru, 2020, il-Bord
iddecieda |-eccezzjoni preliminari tal-intimati illi I-artikolu 12B tal-Kap. 158 ma
japplikax ghall-kaz taghhom, stante li huma jipposjedu |-fond b’titolu ta’ kera u
mhux b’titolu konsegwenti ghal titolu ta’ enfitewsi jew subenfitewsi, wara li

ghamel dawn il-konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra:

i fil-11 ta’ Ottubru, 2019, il-Bord ordna illi jigu trattati I-ewwel Zewg eccezzjonijiet
tal-intimati sabiex tinghata decizjoni dwarhom.

L-Ewwel E¢éezzjoni

L-ewwel eccezzjoni preliminari mressqa mill-intimati taqra hekk: “Fl-ewwel lok, in
linea preliminari, ir-rikors huwa irritu u null u ghandu jigi mi¢hud immedjatament, u
dan ghaliex qeghda ssir talba ai termini tal-Att XXVII tal-2018, ossia tal-artikolu 12B
tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta” Malta, li hija riservata biss ghal “meta persuna tkun ged
tokkupa dar ta’ abitazzjoni taht titolu ta’ kera stabbilita abbazi ta’ titolu precedenti
ta’ enfitewsi jew subenfitewsi li jkun beda gabel I-1 ta’ Gunju 1995 permezz tal-
applikazzjoni tal-artikoli 5, 12 jew 12A...”. L-istanti gatt ma kellhom titolu ta’ enfitewsi
jew subenfitewsi, izda dejjem okkupaw il-proprjeta taht titolu ta’ kera, tabilhaqq kif
ammess mir-rikorrenti stess fir-rikors promotur taghhom. B’hekk, I-artikolu 12B ma
huwiex applikabbli;”.

L-ewwel eccezzjoni tal-intimati ghalhekk hija bbazata fuq I-argument illi I-artikolu 12B
tal-Kapitolu 158 ma japplikax ghall-kaz taghhom stante li huma jippossjedu I-fond
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mertu ta’ dan ir-rikors b’titolu ta’ kera u dan il-fond qatt ma gie ghandhom b’enfitewsi
jew subenfitewsi.

L-artikolu 12B tal-Kap 158 jistipula hekk:

(1) Meta persuna tkun ged tokkupa dar ta’ abitazzjoni taht titolu ta’ kera stabbilit
abbazi ta’ titolu precedenti ta’ enfitewsi jew subenfitewsi (fn. 1 sottolinejar tal-
Bord) li jkun beda gabel I-1 ta’ Gunju 1995 permezz tal-applikazzjoni tal-artikoli
5, 12 jew 12A, il-kundizzjonijiet li gejjin ghandhom, kemme-il darba jkunu

inkonsistenti mad-disposizzjonijiet tal-imsemmija artikoli tal-Ordinanza,
japplikaw fir-rigward ta’ dik il-kera, mill-10 ta’ April 2018 minkejja d-
disposizzjonijiet tal-imsemmija artikoli tal-Ordinanza jew ta’ xi ligi ohra.”.

II-Bord jinnota li t-test Ingliz jghid is-segwenti:

12B. (1) Where a person is in occupation of a dwelling house under title of lease
created by virtue of a previous title of emphyteusis or sub-emphyteusis (fn. 2

Ibid) which commenced before the 1st June 1995 through the application of
article 5, 12, or 12A the following conditions shall, insofar as they are
inconsistent with the provisions of the said articles of this Ordinance apply in
respect of such lease as from, the 10th April 2018 notwithstanding the
provisions of the said articles of the Ordinance or of any other law.”.

Jirrizulta mhux ikkontestat li I-intimati jokkupaw u dejjem okkupaw il-fond mertu tal-
kawza odjerna, ossija ‘Barbara’, 40, Triqg Indri Calleja, Birkirkara, bis-sahha ta’
skrittura ta’ kera datata I-1 ta’ Awwissu 1993, liema skrittura tghid testwalment:

“By virtue of this agreement under private signature Alfred Balzan hereunder called
the Lessor grants on lease to Mr. Musa Yassin hereunder called the Lessee, who
agrees and accepts, the unfurnished premises at flat No. Barbara House, Francesco
Buhagiar Street, Birkirkara under the following conditions...”

II-Bord jirrileva illi wagt id-diskussjonijiet li taw lok ghall-emendi fl-ordinanza li tnehhi
I-kontroll tad-djar, dejjem saret referenza ghal titolu ta’ enfitewsi u subenfitwesi li
mal-ghelug taghhom inqalbu f’titolu ta’ kera permezz tal-artikolu 12 tal-Kap 158.

Konsegwentament dan gie ukoll rifless fil-ligi hekk kif I-Artikolu 12B japplika ghall-
kirjiet stabbiliti abbazi ta’ titolu precedenti ta’ enfitewsi jew subenfitewsi.

Wi fil-kaz in ezami jirrizulta car illi I-intimati kienu mill-bidu nett tal-kirja inkwilini tal-
fond mertu tal-kawza, u t-titolu taghhom kien mill-bidu nett titolu ta’ kera per se. It-
titolu taghhom ma hu gej mill-ebda titolu precedenti ta’ enfitewsi jew sub-enfitewsi
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kif jirrikjedi I-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158. Dan kif jirrizulta wkoll mill-kuntratt tal-
kirja esebit mir-rikorrenti nfushom.

i I-Artikolu 12 tal-Kapitolu 158 jistipula hekk:

“12. (1) Minkejja kull haga li tinsab fil-Kodic¢i Civili jew f'xi ligi ohra, id-disposizzjonijiet
li gejjin ta’ dan l-artikolu u tal-artikoli 12A u 12B ghandu jkollhom effett dwar il-
kuntratti kollha ta’ enfitewsi temporanja (fn. 3 Sottolinejar tal-Bord) li jkunu saru fi
kwalunkwe zmien.

(2) Meta dar ta’ abitazzjoni tkun inghatat b’enfitewsi temporanja (fn. 4 Ibid) - (a) ghal
perijodu ta’ mhux izjed minn tletin sena, jekk il-kuntratt ikun sar gabel il-21 ta’ Gunju,
1979, jew (b) ghal kull perijodu iehor, jekk il-kuntratt ikun sar wara I-imsemija data, u
fit-tmiem xi enfitewsi bhal dik I-enfitewta jkun ¢ittadin ta’ Malta u jkun jokkupa d-dar
bhala residenza ordinarja tieghu |-enfitewta jkollu jedd li jibga’ jokkupa id-dar b’kera

4

minghand il-padrun dirett....”.
Illi I-Artikolu 12A jagra hekk:

12A. (1) Dan l-artikolu ghandu japplika:

(a) fl-gheluq ta’ enfitewsi jew sub-enfitewsi temporanja (fn. 5 Sottolinejar tal-Bord)
(aktar ‘il quddiem f'dan l-artikolu msejhin "l-enfitewsi jew sub-enfitewsi l-aktar
recenti") li ma tkunx wahda li |-effetti tat-tmiem taghha jkunu regolati bl-artikolu
12(2)(a) jew (b) jew bl-artikolu 12(4) jew 12(5);

(b) ta’ dar ta’ abitazzjoni illi fit-tmiem tal-enfitewsi jew sub-enfitewsi (fn. 6 Ibid) I-
aktar recenti:

(i) tkun okkupata minn cittadin ta’ Malta bhala r-residenza ordinarja tieghu; u
(ii) tkun soggetta ghal xi enfitewsi jew sub-enfitewsi ohra (aktar il quddiem f’dan I-
artikolu msejhin “l-enfitewsi jew sub-enfitewsi pre¢edenti”), kemm jekk perpetwa u

”

kemm jekk temporanja....”.

II-Bord huwa tal-fehma li ma hemmx htiega li jirripproduci is-subartikoli kollha ta’
dawn iz-zewg Artikli. Huwa bizzejjed u huwa car illi kull subartikolu jaghmel referenza
ghal titolu ta’ kera derivanti minn titolu ta’ enfitewsi jew sub-enfitewsi u mhux ghal
kirja li originat minn titolu ta’ kera.

Illi, minn naha I-ohra I-Artikolu 5 tal-Kapitolu 158 jagra hekk:

“5.(1) Bla hsara ghad-disposizzjonijiet |i gejjin ta’ dan l-artikolu u tal-artikolu 6, id-
disposizzjonijiet tal-Ordinanzi dwar il-Kera ma ghandhom jghoddu ghal ebda dar ta’
abitazzjoni mnehhija mill-kontroll mill-gurnata li fiha d-dar tkun registrata skont id-
disposizzjonijiet tal-artikolu 3.
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(2) Meta fit-tmiem ta’ kirja ta’ dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll (sew jekk dak
iz-zmien ikun skont il-ftehim, legali, skont |-uzu jew xort’ohra) il-kerrej ikun ¢ittadin
ta’ Malta u jkun jokkupa d-dar bhala r-residenza ordinarja tieghu, id-disposizzjonijiet
tas-subartikolu (3) ghandu jkollhom effett u_ d-disposizzjonijiet tal-Ordinanza li

tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini ghandhom japplikaw ukoll (fn. 7 Sottolinejar tal-Bord)

izda biss safejn dawn ma jkunux inkonsistenti mal-imsemmija disposizzjonijiet ta’ dan
[-artikolu.

(3) Id-disposizzjonijiet imsemmija fis-subartikolu (2) huma:

(a) Ikun kontra I-ligi li sid il-kera ta’ dar ta’ abitazzjoni jirrifjuta li jgedded il-kirja (fn. 8

Ibid) hlief f'xi wahda mic-¢irkostanzi msemmija fil-paragrafu (b), u jkun kontra I-ligi

wkoll li dan jgholli I-kera, jew jimponi kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kirja (fn. 9
Ibid), hlief kif provdut fil-paragrafi (¢) u (d).

(b) Sid il-kera jista’ biss jirrifjuta li jgedded il-kirja, u jista’ biss jiehu lura |-pussess tad-

dar, meta tintemm il-kirja, jekk juri ghas-sodisfazzjon tal-Bord, b’rikors biex jiehu lura

I-pussess, li matul iz-zmien tal-kirja, il-kerrej kien naqgas li jhallas il-kera dovut minnu

ghal zewg skadenzi jew iktar fi Zzmien hmistax-il gurnata minn dakinhar li sid il-kera

jkun talbu biex ihallas, jew ghax ikun ghamel hafna hsara fid-dar, jew ghax xort’ohra

jikun naqas milli jhares il-kondizzjonijiet tal-kirja jew I-obbligi tieghu tahtha, jew ghax

ikun uza I-fond xort’ohra milli principalment bhala r-residenza ordinarja tieghu.

(¢) ll-kera li ghandu jithallas taht I-istess kirja wara d-data tal-ewwel tigdid tal-kirja li
jsir bis-sahha ta’ dan is-subartikolu jista’ jizdied minn sid il-kera, meta jsir dak it-tigdid
u wara t-tmiem ta’ kull hmistax-il sena li tigi wara sakemm il-kirja tibga’ favur l-istess
kerrej, b’dagstant mill-kera li kien jithallas minnufih gabel dak it-tigdid jew gabel ma
jibda kull perijodu sussegwenti ta’ hmistax-il sena, li jkun ammont li ma jeccedix I-
imsemmi kera, li jirrapprezenta bi proporzjon ghal dak il-kera z-zieda fl-inflazzjoni
mis-sena li I-kera li ghandu jizdied kien I-ahhar stabbilit.

(d) Meta, fid-data jew gabel id-data ta’ xi tigdid ta’ kirja ta’ dar ta’ abitazzjoni, sid il-
kera jipprezenta fir-Registru tal-Bord, certifikat, iffirmat minn arkitett u inginier ¢ivili
u li jkun aééettat bhala jagbel mal-fatti mill-kerrej jew ikun gie hekk dikjarat mill-Bord
fuq rikors li jsir minn sid il-kera fejn jitlob dik id-dikjarazzjoni, li juri li d-dar tkun fi stat
tajjeb ta’ tiswija, it-tiswijiet kollha u I-manutenzjoni kollha ghandhom minn hemm ’il
guddiem, u sakemm tibga’ I-kirja favur l-istess kerrej, ikunu r-responsabbilta tal-
kerre;j.

(4) Id-disposizzjonijiet li gejjin ta’ dan is-subartikolu ghandu jkollhom effett dwar il-
kirjiet ta’ djar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll meta I-kerrej ikun cittadin ta’

Malta. L-imsemmija disposizzjonijiet huma:
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(a) Meta I-kirja ta’ dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll tkun giet imgedda kif
provdut fis-subartikolu (3) jew taht l-artikolu 12(3), jew tkun saret taht is-subartikolu
(2) tal-imsemmi artikolu, ikun kontra I-ligi li sid il-kera ta’ xi dar bhal dik jitlob
minghand xi ¢ittadin ta’ Malta, taht kirja li ssir wara, kera li jkun oghla mill-ammont i
kien ikollu jithallas bhala kera kieku I-kerrej li favur tieghu I-kirja tkun ghall-ewwel
darba hekk giet imgedda jew tkun hekk saret, baga’ I-kerrej ta’ dik id-dar; u kull
ammont akbar li jithallas ikun jista’ jingabar lura minghand sid il-kera.

(b) Ikun kontra I-ligi li sid il-kera jitlob il-hlas ta’ kera li jkun suggett ghal tibdil f'xi
zZmien gabel ma tintemm il-kirja, sew jekk it-tibdil ikun minhabba zieda sew jekk ikun
minhabba tnaqqis f'dak il-kera; u meta I-kirja ta’ dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-
kontroll issir suggetta ghal dak it-tibdil il-kera li ghandu jithallas dwar dik il-kirja
ghandu, minkejja ftehim kuntrarju, ikun l-ingas rata li ghandha tithallas ghal xi parti
taz-zmien tal-kirja, u kull ammont li jithallas zejjed jista’ jingabar lura minghand sid il-
kera.

(¢) Ikun kontra I-ligi li sid il-kera jimponi kondizzjoni li tehtieg li t-tiswijiet ta’ dar ta’
abitazzjoni jkunu responsabbilta tal-kerrej kemm-il darba I-kirja ma tkunx bil-miktub
u certifikat kif imsemmi fis-subartikolu (3)(d) ma jkunx anness mal-att tal-kirja.

(d) Meta d-dar ta’ abitazzjoni tinkera bl-ghamara - (i) jekk il-kirja ssir gabel il-21 ta’
Gunju, 1979, il-kerrej ikollu jedd, f'kull zmien li ma jkunx gabel sena wara I-imsemmija
data, li jitlob li, b’effett mill-eghluq ta’ sitt xhur wara d-data ta’ dik it-talba, il-kirja
tibga’ biss dwar il-bini u li hu jhallas biss dik il-parti tal-kera li tkun tirreferi ghall-bini
kif jista’ jigi miftiehem bejnu u bejn sid il-kera, jew jekk ma jkunx hemm ftehim bhal
dak, kif il-Bord jista’ jistabbilixxi fuq rikors li jsir minn xi wiehed minnhom; (ii) jekk il-
kirja ssir wara l-imsemmija data, il-kirja ghandha tiddistingwi bejn il-parti tal-kera
miftehma dwar id-dar u |-parti miftehma dwar I-ghamara u oggetti ohra tad-dar; u |-
kerrej ikollu jedd, f'kull Zzmien li ma jkunx qabel sena mid-data li fiha jkun ghall-ewwel
darba okkupa d-dar mikrija, jitlob ix-xoljiment tal-kirja tal-ghamara u tal-oggetti I-
ohra tad-dar, u b’effett minn meta jghaddu sitt xhur wara d-data tat-talba jkollu jedd
ghax-xoljiment ta’ dik il-kirja u li jhallas biss il-kera miftiehem dwar id-dar; (iii)
(revokat bl-Att XVIII. 2004 115.); (iv) il-jeddijiet moghtija bid-disposizzjonijiet ta’ gabel
ta’ dan il-paragrafu jkunu japplikaw ukoll, mutatis mutandis, dwar kull ftehim li
jirreferi ghal ghamara jew oggetti ohra tad-dar meta dak il-ftehim ikun hekk marbut
mal-kirja ta’ dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll li ghaliha japplika dan is-
subartikolu li -imsemmija kirja ma kenitx issir kieku ma sarx ukoll I-imsemmi ftehim.

(5) Bla hsara ghal kull ftehim li jkun sar gabel il-21 ta’ Gunju, 1979, u bla hsara ghall-
jeddijiet li kerrej jista’ jkollu dritt ghalihom skont dan l-artikolu wara l-imsemmija
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data, id-disposizzjonijiet tas-subartikoli (2) u (3) ghandhom japplikaw ukoll ghalkemm
iz-zmien tal-kirja jkun ghalaq qabel dik id-data jekk il-kerrej ikun ghadu jokkupa d-dar
bhala r-residenza ordinarja tieghu f'dik id-data.

II-Bord huwa tal-fehma li ghalhekk fejn hemm titolu originali ta’ kera abbazi ta’ dan
I-Artiklu, jibqghu jghoddu id-disposizzjonijiet tal-Kap 69 flimkien ma’ dan I-Artiklu 5,
skont kif jistipula dan I-istess Artikolu.

Konsegwentament wara li I-Bord fela bir-reqqa dan I-Artikolu 5 u wara li fela wkoll I-
Artikolu 12B, il-Bord huwa tal-fehma li I-Artikolu 12B jista’ japplika biss ghal titolu ta’
kera li jkun gej minn titolu ta’ enfitewsi jew sub-enfitewsi u ma jistax ikun applikabbli
ghall-kirja li tkun originat minn ftehim ta’ kera, bhal kaz in ezami. Tant illi dan I-
Artikolu 5 jipprovdi I-procedura li sid il-kera ghandu jadotta jekk ikun irid jgholli I-kera,
jibdel xi kundizzjoni tal-kirja jew inkella jitlob ir-ripreza tal-fond, liema procedura ma
hiex dik stabbilita mill-Artikolu 12B. Mhux biss izda I-istess Artikolu 5 jipprovdi ghal
Certu istanzi u jiddikjarahom kontra I-ligi.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Bord huwa tal-fehma li din I-ec¢cezzjoni tal-intimati ghandha
tigi milqugha.

Ghaldagstant il-Bord gieghed jilga’ din I-ewwel eccezzjoni preliminari mressqa mill-
intimati u stante li I-Bord laga’ din I-ewwel eccezzjoni tal-intimati, ma hemmx lok i
dan il-Bord jiddikjara dwar it-tieni eccezzjoni preliminari mressqa mill-intimati u dwar
it-talbiet tar-rikorrenti fil-mertu.

Spejjez tal-prezenti procedura a karigu tar-rikorrenti.”

L-Appell
7. L-Awtorita appellanta ressget l-appell taghha mis-sentenza appellata

permezz ta’ rikors tal-appell ipprezentat fil-25 ta’ Settembru, 2020, fejn talbet

li din il-Qorti sabiex,

“Tirrevoka u tirriforma s-sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola I-Kera fis-16 ta’
Settembru, 2020 fl-ismijiet Alfred Balzan u Maria Assunta Balzan vs Moussa Yassin u
Fathie Yassine u I-Awtorita tad-Djar (bhala amicus curiae) billi tiddikjara li I-artikolu
12B jinkludi ukoll u japplika ukoll ghal dawk il-kirjiet li johorgu mill-artikolu 5 tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-konvenuti Moussa Yassin (ID 211003L) u Fathie
Yassin (ID 348802L).”

8. L-appellanti konjugi Balzan ressqu l-appell taghhom mis-sentenza
appellata permezz ta’ rikors tal-appell ipprezentat fis-6 ta’ Ottubru, 2020, fejn

talbu:

“..ir-revoka tas-sentenza hawn fuq imsemmija tas-16 ta’ Settembru, 2020 moghtija
mill-Bord i Jirregola I-Kera fis-sens illi tichad I-ewwel eccezzjoni tal-intimati Yassin u
minflok tirrimanda I-atti quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera biex jissokta bis-smigh tal-
kawza.

Bl-ispejjez taz-Zzewg istanzi kontra I-intimati appellati.”.

Ir-Rikors tal-Appell tal-Awtorita tad-Djar

9. Anki |-Awtorita tad-Djar hasset ruhha aggravata bid-decizjoni appellata,
fejn il-Bord iddecieda li I-artikolu 12B tal-Kap. 158 ma japplikax ghal kirjiet
b’titolu originali. L-Awtorita appellanta qalet li fin-nota mal-genb tal-artikolu
12B tal-Kap. 158 hemm deskrizzjoni |i tghid, “Okkupazzjoni ta’ djar ta’
abitazzjoni taht titolu ta’ kera stabbilit abbazi tal-artikoli 5, 12 jew 12A tal-

Ordinanza.”

10. L-Awtorita appellanta galet li minkejja li din in-nota mhijiex parti mil-ligi,
xorta wahda tiswa biex tiddeskrivi I-artikolu u |-iskop tieghu. Kompliet tghid i
kirja ai termini tal-artikolu 5 tal-Kap. 158 terga’ tissemma fl-artikolu 12B (4) tal-

Kap. 158.1 Kompliet tghid li l-artikolu 5 jissemma wkoll diversi drabi, fis-sub-

1Dan l-artikolu tal-ligi jghid hekk: “Meta I-kerrej ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord ghandu,
wara li jkun sema’ kwalunkwe evidenza u sottomissjonijiet imressqa mill-partijiet, jaghti, decizjoni li tippermetti lill-kerrej zmien
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artikoli 12B (8), (9), (10) u (11) tal-Kap. 158. Qalet li ladarba I-artikolu 5 dwar
kirjiet dekontrollati, flimkien mal-artikoli 12 u 12A tal-Kap. 158, jissemma b’mod
specifiku fl-artikolu 12B tal-Kap. 158, m’ghandux ikun hemm dubiju li I-artikolu
12B ghandu japplika wkoll f'’kaz ta’ kirja regolata bl-artikolu 5, ghaliex li kieku
ma kienx hekk, ir-riferiment ghall-artikolu 5 fl-artikolu 12B tal-Kap. 158 kien ikun
superfluwu u jkun sar ghalxejn. L-Awtorita appellanta qalet ukoll li I-artikolu 12B
tal-Kap. 158 iddahnhal fil-ligi taghna ghaliex il-Qorti Kostituzzjonali sabet li mhux
biss I-artikolu 12 u 12A tal-Kap. 158 jiksru d-drittijiet fundamentali tal-proprjeta
tas-sidien, izda anke I-artikolu 5, u ghamlet riferiment ghas-sentenza fl-ismijiet
Maria Stella sive Estelle Azzopardi Vella vs. Avukat Generali et deciza fit-30 ta’
Settembru, 2016 mill-Qorti Kostituzzjonali. L-appellanta qalet illi li kieku s-sidien
ma jinghatawx il-possibilita li juzaw din il-ligi fil-kaz ta’ kirjiet li qed isibu I-
protezzjoni tal-artikolu 5 tal-Kap. 158, f'dawn il-kazijiet |-inkwilini jistghu jigu
pregudikati jekk ikun hemm ezitu negattiv f’kawza kostituzzjonali li jkun ghamel
is-sid. L-appellanta galet li I-hsieb tal-legislatur dejjem kien li fil-kaz ta’ dawk i¢-
¢nus jew sub-¢nus li jigu konvertiti f'kirja, u ta’ dawk il-kirjiet li kellhom il-
protezzjoni tal-Kap. 158 skont l-artikoli 5, 12 u 12A, b’mod li s-sid la seta’
jwaqgafil-kirja u langas jgholli I-kera, is-sid kellu jinghata rimedju biex ikun jista’
jeholli I-kera u f'certi kazijiet anki jtemmha. Qalet li I-emendi fil-ligi ma kinux
ikunu jaghmlu sens li kieku s-soluzzjoni legislattiva nghatat biss ghal kirjiet gejjin
minn cens jew sub-¢ens. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, |-Awtorita

appellanta talbet lil din il-Qorti tirrevoka u tirriforma s-sentenza appellata billi

ta” hames snin sabiex il-fond jigi vakat. ll-kumpens pagabbli lill-proprjetarju ghall-okkupazzjoni tal-fond matul I-imsemmi
perijodu ghandu jammonta ghad-doppju tal-kirja li kienet tkun pagabbli skont I-artikoli 5, 12 jew 12A.”
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tiddikjara li I-artikolu 12B tal-Kap. 158 jinkludi wkoll u japplika ghal dawk il-kirjiet
li johorgu mill-artikolu 5 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

11. Min-naha taghhom I-appellanti konjugi Balzan qalu |li huma jhossu
ruhhom aggravati bis-sentenza appellata ghaliex l-artikolu 12B tal-Kap. 158
jaghmilha cara li zieda fil-kera sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-proprjeta fis-suq,
tapplika mhux biss ghal kirjiet naxxenti minn koncessjoni enfitewtika
temporanja, imma anki ai termini tal-artikolu 5 tal-Kap. 158, li |-istess artikolu
12B tal-Kap. 158 jaghmel riferiment ghalih, fir-rigward ta’ fondi dekontrollati,

kif inhu I-kaz in ezami.

12.  L-appellanti ghamlu riferiment ghall-artikolu 12B tal-Kap. 158, li jistipula
illi:
“(1) Meta persuna tkun ged tokkupa dar ta’ abitazzjoni taht titolu ta’ kera stabbilit

abbazi ta’ titolu precedenti ta’ enfitewsi jew subenfitewsi li jkun beda qabel I-1 ta’
Gunju, 1995 permezz tal-applikazzjoni tal-artikoli 5, 12 jew 12A, il-kundizzjonijiet li

gejjin ghandhom, kemme-il darba jkunu inkonsistenti mad-disposizzjonijiet tal-
imsemmija artikoli tal-Ordinanza, japplikaw fir-rigward ta’ dik il-kera, mill-10 ta’ April,
2018 minkejja d-disposizzjonijiet tal-imsemmija artikoli tal-Ordinanza jew ta’ xi ligi
ohra.”

13. L-appellanti ghamlu riferiment ghal xi decizjonijiet tal-Bord li Jirregola I-
Kera®, fejn gie deciz li minkejja li I-kirja kienet ta’ fond dekontrollat u mhux
naxxenti minn koncessjoni enfitewtika temporanja, il-kera kellha tigi
awmentata, ghaliex il-Bord iddecieda li I-kirjiet ta’ fondi dekontrollati jagghu

taht id-disposizzjonijiet tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, u s-sidien ghandhom dritt

2 Maria Pia Galea vs. George Attard,19.02.2020, u Hadrian Cassar Torreggiani vs. Maria Grasso et, 28.09.2020.
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jawmentaw il-kera sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-proprjeta fis-sug. L-appellanti
sakemm ihallsu kera adegwata li zzomm bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk
tal-inkwilin, specjalment meta I-Qorti Kostituzzjonali tkun sabet li hemm ksur

tad-drittijiet proprjetarji tas-sidien.

14. L-appellanti galu li s-sentenza tal-Bord f'dan il-kaz ma taghmilx sens,
ghaliex l-iskop tal-ligi kien li tipprotegi |-inkwilini mill-koncessjonijiet enfitewtici
temporanji ta’ gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 u l-inkwilini ta’ fondi dekontrollati ta’
qabel I-1 ta’ Gunju, 1995, u dan ghaliex li kieku I-legislatur ma hasibx ghal dan,
kien ser ikun hemm nies li jispiccaw minghajr saqaf fuq rashom fejn il-Qrati
taghna jiddeciedu li hemm ksur tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem, billi ma

jkunx inzamm il-bilanc¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin.

15. L-appellanti galu illi li kieku ma saritx il-legislazzjoni abbazi tal-Att XXVII
tal-2018, I-konsegwenza ta’ dawn is-sentenzi kienet tkun illi I-inkwilini jkollhom
il-kirjiet taghhom rezi nulli ai termini tal-artikolu 6 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u
biex jigi protett I-inkwilini kemm fir-rigward ta’ kirjiet naxxenti minn koncessjoni
enfitewtika temporanja, kif ukoll fir-rigward ta’ fondi dekontrollati. L-appellanti
galu illi li kieku dan ma sarx, I-inkwilini ma kien ser ikollhom I-ebda protezzjoni
f'ghajnejn il-ligi u kienu jispi¢c¢aw barra t-triq, meta dan zgur ma kienx I-iskop
tal-legislatur. L-appellanti Balzan qalu li l-unika lacuna li tezisti fil-ligi hija fir-

rigward tal-kirjiet naxxenti mill-Kap. 69, peress li s’issa ghad m’hemmx ligi li
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tkopri lill-inkwilini fl-inkwilinat taghhom, meta jinstab ksur tad-drittijiet

fundamentali tal-bniedem.

16. Komplew jghidu illi ladarba l-iskop tal-ligi kien li jipprotegi I-inkwilini ta’
fondi dekontrollati fil-fond taghhom ai termini tal-artikolu 5 tal-Kap. 158, kif
inhu I-kaz odjern, id-decizjoni tal-Bord tmur kontra I-intenzjoni tal-legislatur u I-

protezzjoni li ried jaghti lill-inkwilini f'kazijiet bhal fil-kaz in ezami.

17. L-appellanti ikkonkludew billi qalu li ghalhekk is-sentenza ghandha tigi
revokata u |-atti rimessi lura lill-Bord sabiex il-Bord jistabbilixxi I-kera li ghandha
tithallas ghall-fond in kwistjoni sa massimu ta’ 2% ghall-ewwel sitt snin tal-kirja

mill-prezentata tar-rikors promotur.

Ir-Risposti tal-Appell

18.  Fir-risposta tal-appell taghha, I-Awtorita tad-Djar qgalet illi tagbel mat-

talba fir-rikors tal-appell tar-rikorrenti konjugi Balzan.

19. Fir-risposta tal-appell taghhom, ir-rikorrenti konjugi Balzan qgalu li jagblu
mal-appell interpost mill-Awtorita tad-Djar, u galu li t-talbiet tal-appellanti
ghandhom jigu milqugha u l-appellati Moussa Yassin et ghandhom jigu
kkundannati jhallsu |-ispejjez taz-zewg istanzi u |-atti jigu rimessi in prim istanza
guddiem il-Bord biex jigu nominati periti sabiex jistmaw il-valur tal-fond fis-suq,
u konsegwentement il-valur lokatizju tal-fond imsemmi ai termini tal-artikolu

12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

20. Il-Qorti sejra tghaddi biex tikkonsidra I-aggravju sollevat mill-appellanti
Alfred Balzan u Maria Assunta Balzan, u mill-appellanta Awtorita tad-Djar, billi
taghmel riferiment ghat-tibdil fil-ligi li ddahhal fis-sehh dan [-ahhar permezz tal-
Att XXIV tal-2021, li ndirizza proprju |-lanjanza sollevata mill-appellanti fir-rikors
tal-appell taghhom, jigifieri jekk l-artikolu 12B tal-Kap. 158 ghandux japplika
ghal kirjiet ta’ fondi dekontrollati, liema fondi kienu nghataw b’titolu ta’ kera li
m’huwiex derivat minn koncessjoni enfitewtika jew sub-enfitewtika. In vista tal-
interpretazzjonijiet varji u xi drabi kunfliggenti li nghataw mill-Bord fl-ahhar
xhur, il-legislatur ha hsieb li jindirizza n-nuqqas ta’ kjarezza fil-ligi billi dahhal
emenda li tghid b’'mod c¢ar li I-artikolu 12B tal-Kap. 158 jinkludi kull tip ta’ kirja.
L-emenda introdotta bl-Att XXIV tal-2021 tghid illi:

“Meta persuna tkun gieghda tokkupa dar ta’ abitazzjoni taht titolu ta’ kera, li seta’
wkoll gie stabbilit abbazi ta’ titolu precedenti ta’ emfitewsi jew subemfitewsi, u li jkun
beda gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 permezz tal-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet ta’ din
I-Ordinanza, il-kondizzjonijiet li gejjin ghandhom, kemme-il darba jkunu inkonsistenti
mad-disposizzjonijiet tal-imsemmija artikoli ta’ din I-Ordinanza, japplikaw fir-rigward
ta’ dak il-kera mill-1 ta’ Gunju, 2021 minkejja d-disposizzjonijiet tal-imsemmija artikoli
ta’ din I-Ordinanza jew ta’ xi ligi ohra.”

21. Jidher ¢ar ghalhekk li I-artikolu 12B tal-Kap. 158 kif emendat, kien imfassal
biex jolgot kull tip ta’ kirja, mhux biss dawk gejjin minn koncessjoni enfitewtika
jew sub-enfitewtika li skadiet u li giet ikkonvertita f’kirja, imma anki dawk il-
kirjiet ta’ fondi dekontrollati li nghataw b’titolu ta’ kera lill-inkwilin u li permezz
tat-thaddim ta’ diversi disposizzjonijiet legislattivi kienu kkontrollati. ll-legislatur

ried li permezz tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, is-sidien ta’ fondi bhal dawn
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jinghataw ic-cans jibdew jircievu kera li tkun tipparaguna mal-valur lokatizju tal-

fond fis-suq miftuh tal-proprjeta, wara li jsir it-test tal-mezzi tal-inkwilin.

22. In vista tal-bidliet legislattivi li kkristallizzaw il-pozizzjoni legali
f'sitwazzjonijiet bhal dawn, il-Qorti ser tibghat I-atti lura quddiem il-Bord sabiex
dan jiehu decizjoni dwar it-talbiet tar-rikorrenti, wara li jisma’ x’ghandha xi tghid

[-Awtorita tad-Djar fir-rigward tal-ghajnuna li tista’ tigi offruta lill-appellati.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti gieghda tiddeciedi dwar l-appelli tal-
appellanti billi tilgaghhom, tirrevoka s-sentenza appellata, tichad l-ewwel
eccezzjoni tal-intimati Yassin, u tirrimanda Il-atti quddiem il-Bord li Jirregola |-
Kera biex jissokta bis-smigh tal-kawza. Taghti direzzjoni lill-Awtorita tad-Djar
sabiex tispjega quddiem il-Bord xi skemi u ghajnuniet huma eligibbli ghalihom

l-appellati.

Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra l-intimati appellati.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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