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Avukat Dottor Edward Debono (K.l. 592758M) bhala mandatarju tal-assenti

Joseph (K.l. 157031M) u Antonia Vassallo (Passaport Malti Numru 1090230)
(‘l-appellanti’)

vs.

Dominic (K.l. 114482m) u Rose Marie (K.l. 0092377M) konjugi Ellul Phillips;

Awtorita tad-Djar
(‘l-appellati’)

lI-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrent I|-Avukat Dottor Edward
Debono (K.l. 592758M) bhala mandatarju tal-assenti Joseph (K.l. 157031M) u
Antonia Vassallo (Passaport Malti Numru 1090230), [minn issa ’l quddiem ‘I-
appellanti’], minn sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola |-Kera [minn issa ’l
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quddiem ‘il-Bord’], tat-28 ta’ Lulju, 2021, li permezz taghha I|-Bord c¢ahad I-
eccezzjonijiet kollha tal-intimati Dominic (K.l. 114482m) u Rose Marie (K.I.
0092377M) konjugi Ellul Phillips [hawnhekk ‘I-appellati’], laga’ I-ewwel, it-tieni
u r-raba’ talba tar-rikorrenti, filwaqt li ordna lill-intimati jhallsu I-kera fl-ammont
ta’ €1,501.38 fis-sena ghal perijodu ta’ hames snin mid-data tas-sentenza,
filwagt li ordna I-izgumbrament tal-intima8ti Ellul Phillips mill-fond ossia
mezzanin bla numru, bl-isem ‘London House’ fi trig gdida bla isem, li tizbokka
ghal fug Trig St. Margaret, illum Trig Pietru Mallia, is-Siggiewi [hawnhekk ‘il-

fond’], bl-ispejjez tal-kawza a karigu tal-intimati.

Fatti

2. Permezz tar-rikors taghhom quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegaw li
huma proprjetarji tal-fond li huma akkwistaw b’kuntratt tat-28 ta’ Marzu, 1971
fl-atti tan-Nutar Joseph Raymond Grech. Spjegaw li permezz ta’ kuntratt tas-6
ta’ April, 1974, ir-rikorrenti Vassallo kkonéedew b’titolu ta’ sub-enfitewsi
temporanja ghal perijodu ta’ sbatax-il sena l-imsemmi fond lil Anthony Cachia,
bi¢c-cens annwu u temporanju ta’ LM90 fis-sena, pagabbli b’effett mill-1 ta’
Mejju, 1974. Jirrizulta ghalhekk li din il-konc¢essjoni kellha tiskadi fit-30 ta’ April,
1991. Ir-rikorrenti spjegaw li b’kuntratt tat-28 ta’ Settembru, 1990 fl-atti tan-
Nutar Anthony Grech Trapani, huma rrikonoxxew lill-istess Anthony Cachia fil-
pussess tal-fond, ai termini tad-disposizzjonijiet tal-Att XXIIl tal-1979, stante li
dan kien cittadin Malti u kien jabita fil-fond bhala r-residenza ordinarja tieghu,
u ghalhekk huma dahlu mieghu f'’koncessjoni enfitewtika temporanja ghal 21

sena, dekorribbli mill-1 ta’ Mejju, 1991 b’c¢ens annwu u temporanju ta’ LM180
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fis-sena. B’kuntratt tat-28 ta’ April, 1995 fl-atti tan-Nutar Philip Said, Anthony
Cachia u martu Josephine kkoncedew iz-zmien li kien ghad fadal minn din I-
enfitewsi temporanja b’titolu ta’ sub-enfitewsi temporanja favur l-intimati Ellul
Phillips, u dan b’effett mill-1 ta’ Jannar, 1996. Din il-koncessjoni skadiet fit-30
ta’ April, 2012. Ma’ din l-iskadenza, mill-1 ta’ Mejju, 2012 ir-rikorrenti kellhom
jirrikonoxxu lill-intimati Ellul Phillips bhala inkwilini tal-fond, b’kera li tizdied kull
tliet snin skont I-Att X tal-2009. Ir-rikorrenti qalu li ghalhekk huma spi¢¢aw
dahlu f’kirja sfurzata fejn ma kien hemm |-ebda bilanc¢ bejn il-jeddijiet taghhom
bhala sidien u |-jeddijiet tal-intimati. Ir-rikorrenti spjegaw li dan il-fond mhux
dekontrollat. Ir-rikorrenti galu li I-Att XXIII tal-1979 lilhom ipprivahom mill-
proprjeta taghhom, minkejja li huma kkonéedewha b’titolu ta’ enfitewsi
temporanja sabiex jipprotegu hwejjighom, u ghalhekk kien hemm ksur tal-
jeddijiet fundamentali taghhom kif protetti mill-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-
Konvenzjoni Ewropea. Ir-rikorrenti spjegaw li huma fethu proceduri quddiem il-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fejn talbuha tiddikjara li d-disposizzjonijiet tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta huma lezivi tal-jeddijiet kostituzzjonali u konvenzjonali
taghhom. Ir-rikorrenti galu wkoll li meta jkun il-mument opportun, huma fi
hsiebhom jitolbu |-hatra ta’ Perit Tekniku sabiex jistma |-valur lokatizju tal-fond
mit-20 ta’ April, 1991 sallum, kif ukoll il-valur tieghu fis-suq hieles, sabiex b’hekk
jigi stabbilit l-isproporzjon bejn il-valur lokatizju tal-fond fis-sug miftuh u I-kera

li biha ir-rikorrenti kienu kostretti jikru dan il-fond.

3. Ir-rikorrenti spjegaw |i fil-frattemp, u minghajr pregudizzju ghall-
proceduri pendenti quddiem qorti ta’ gurisdizzjoni kostituzzjonali, huma

ghandhom dritt jitolbu li I-kera tigi riveduta ai termini tal-artikolu 12B tal-Kap.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 3 minn 15



Appell Inferjuri Numru 243/2018 LM

158 li gie introdott bl-Att XXVII tal-2018, jigifieri r-revizjoni tal-kera ghal
ammont li ma jeccedix tnejn fil-mija tal-valur liberu u frank fis-suq tad-dar ta’
abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar, 2018, u sabiex jigu stabbiliti I-kundizzjonijiet godda
tal-kera. Ir-rikorrenti qalu li fl-istadju inizjali ta’ dawn il-proceduri, il-Bord
ghandu jwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilini skont ir-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht l-artikoli 1531F u
1622A tal-Kodici Civili, u kwalunkwe regolamenti li jistghu jissostitwixxuhom
minn zmien ghal zmien, abbazi tad-dhul tal-inkwilini Ellul Phillips bejn I-1 ta’
Jannar u |-31 ta’ Dicembru, 2017, u abbazi tal-kapital tal-istess inwkilini fil-31

ta’ Dicembru, 2017.

Mertu

4, Ir-rikorrenti talbu lill-Bord jiddikjara li Il-intimati Ellul Phillips huma
inkwilini tal-fond li kien gie koncess mir-rikorrenti b’titolu ta’ enfitewsi
temporanja, u b’konsegwenza tad-dhul fis-sehh tal-Att XXIII tal-1979, |-intimati
Ellul Phillips, li fi tmiem il-koncessjoni enfitewtika temporanja in kwistjoni kienu
cittadini Maltin li juzaw il-fond bhala r-residenza ordinarja taghhom, kellhom
jigu rikonoxxuti bhala inkwilini. Ir-rikorrenti talbu lill-Bord jordna li jsir it-test
tal-mezzi tal-inkwilini bbazat fuq ir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi mahruga taht l-artikolu 1531F u 1622A tal-Kodicéi
Civil) u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn zmien ghal zmien
jissostitwixxuhom, liema test ghandu jkun ibbazat fuqg id-dhul tal-inkwilini Ellul
Phillips bejn |-1 ta’ Jannar u I-31 ta’ Dicembru, 2017, u fuq il-kapital tal-konjugi
Ellul Phillips fil-31 ta’ Dciembru, 2017. Ir-rikorrenti talbu lill-Bord jiddikjara li ai
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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-suq miftuh tal-fond in
kwistjoni, u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera, u
sabiex f'kaz li I-intimati ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test
tal-mezzi, l-intimati Ellul Phillips jigu permessi hames snin zmien sabiex
jivvakaw mill-fond, oltre li jhallsu kumpens lis-sidien ghall-okkupazzjoni tieghu
matul l-istess perijodu, liema hlas ikun jammonta ghad-doppju tal-kera li tkun
pagabbli skont I-artikoli 12 u 12A tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u dan skont
il-kera li kellha tkun vigenti ai termini tal-Att X tal-2009. Ir-rikorrenti talbu ukoll
lill-Bord sabiex f’kaz li I-intimati Ellul Phillips ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul
u tal-kapital tat-test tal-mezzi, dawn jigu ordnati jizgumbraw mill-fond fi zmien

gasir u perentorju fi zmien hames snin mill-ghoti tas-sentenza mill-Bord.

5. Flimkien mar-rikors taghhom, ir-rikorrenti pprezentaw kopja tal-kuntratt
tas-6 ta’ April, 1974 fl-atti tan-Nutar Joseph Grech; kopja tal-kuntratt tat-28 ta’
Settembru, 1990 fl-atti tan-Nutar Anthony Grech Trapani; kopja tal-kuntratt
tat-28 ta’ April, 1995 fl-atti tan-Nutar Philip Said, u kopja tac-certifikat ta’ non-

dekontroll.

6. L-Awtorita tad-Djar eccepiet li gabel xejn ir-rikorrenti jridu jippruvaw it-
titolu taghhom fuq il-fond. Qalet li hija giet notifikata bir-rikors promutur bhala
amicus curiae abbazi tal-artikolu 4 tal-Att XXVII tal-2018, u ghalhekk hija
ghandha dritt li tippartecipa fil-kawza, izda minghajr ma tbati spejjez. Qalet
ukoll li f'kaz li jigi stabbilit li I-intimati jissodisfaw it-test tal-mezzi impost bil-ligi,

il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 5 minn 15



Appell Inferjuri Numru 243/2018 LM

proprjeta, filwaqt li ¢citat id-disposizzjonijiet rilevanti tal-ligi dwar il-mod kif

ghandu jigi kkomputat l-awment fil-kera.

7. L-intimati Ellul Phillips eccepew li kemm ir-rikors kif ukoll it-talbiet tar-
rikorrenti huma nulli, irriti u inammissibbli, stante li r-rimedju mitlub minnhom
abbazi tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 ma japplikax ghall-kirja taghhom. Minghajr
pregudizzju ghal dan, ziedu jghidu li I-kirja taghhom bdiet ope legis a tenur tal-
artikolu 12 tal-Kap. 158, b’effett mill-iskadenza tac-cens temporanju fit-30
t’April, 2012, u ghalhekk din mhijiex kirja li bdiet gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 kif
irid I-artikolu 12B (1) tal-Kap. 158, u ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom
jigu michuda, u ghalhekk huma ghandhom jigu liberati mill-osservanza tal-
gudizzju. Qalu wkoll li t-talbiet tar-rikorrenti humairriti u nulli ghaliex dawn saru
fil-mori ta’ proceduri kostituzzjonali u konvenzjonali biex jitolbu I-
izgumbrament taghhom mill-fond minhabba n-nugqas ta’ proporzjon bejn il-
valur lokatizju tal-fond u I-ammont ta’ kera li geghdin ihallsu l-intimati. Qalu i
[-artikolu 12B(11) tal-Kap. 158 jaghmilha cara li r-rimedju taht I-artikolu 12B
jista’ jintuza minn min kiseb rimedju kostituzzjonali biss jekk dan ir-rimedju
sehh sal-10 ta’ April, 2018, u ghalhekk dan ir-rimedju ma jistax japplika fejn is-
sidien diga qeghdin jitolbu r-rimedju tal-izgumbrament permezz ta’ proceduri
kostituzzjonali. Minghajr pregudizzju ghal dan, |-intimati e¢¢epew ukoll li t-talba
tar-rikorrenti m’ghandhiex tintlaga’ minhabba li |I-intimati huma |-inkwilini ta’
dan il-fond bis-sahha tal-artikolu 12(2)(b) tal-Kap. 158, kif de¢iz kemm mill-Bord
u kif ikkonfermat bid-decizjoni tal-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) tat-2 ta’ Frar,
2018 (Rikors numru 63/2012). L-intimati galu li ladarba I-kirja taghhom hija
regolata bl-artikolu 12(2)(b) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, li dahal fis-sehh
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wara I-1 ta’ Gunju, 1995, huma I-provvedimenti ta’ dan is-subinciz li ghandhom
jipprevalu u mhux id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12A jew 12B tal-Kap.158 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

8. Permezz ta’ sentenza in parte moghtija mill-Bord fit-2 ta’ Ottubru, 2019,
gie deciz li d-disposizzjonijiet tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 japplikaw ghall-kaz

odjern, u ghalhekk ¢ahad |-ewwel eccezzjoni tal-intimati f'dan ir-rigward.

9. [I-Membri Teknici tal-Bord ghamlu access fil-fond, minn fejn irrizulta li
dan jikkonsisti f'dar fuq tliet sulari bejn zewg toroq, li tinsab fl-urban
conservation area tas-Siggiewi. Qalu li l-istruttura tad-dar hija wahda b’soqgfa
tal-konkos, u I-binja hija wahda kbira, b’circa 115-il metru kwadru. II-Membri
Teknici tal-Bord qalu li I-valur tal-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta huwa ta’

€330,000.

Is-Sentenza Appellata

10. Permezzta’ sentenza moghtija fit-28 ta’ Lulju, 2021, il-Bord iddecieda billi
cahad l-eccezzjonijiet tal-intimati, u filwaqt li laga’ I-ewwel, it-tieni u r-raba’
talbiet tar-rikorrenti, ordna lill-intimati jhallsu kera fl-ammont ta’ €1,501.38 fis-
sena ghal perijodu ta’ hames snin mid-data tad-decizjoni, u ordna I-
izgumbrament tal-intimati Ellul Philips mill-fond in kwistjoni fl-gheluq il-hames
snin mid-data tas-sentenza, bl-ispejjez tal-kawza a karigu tal-intimati, u dan

wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:
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“lkkunsidra:

7

Fil-qosor, jirrizulta li b’kuntratt tan-Nutar Dottor Joseph Raymond Grech tas-6 ta
April, 1974, ir-rikorrenti kkoncedew lil Anthony Cachia I-fond mertu tal-kawza odjerna
b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal Zmien 17-il sena b’effett mid-data tal-1 ta’
Mejju, 1974. Illi permezz ta’ kuntratt tat-28 ta’ Settembru, 1990 fl-atti tan-Nutar
Dottor Anthony Grech Trapani r-rikorrenti, il-konjugi Vassallo, dahlu f’koncessjoni
enfitewtika ohra ghal 21 sena dekorribbli mill-1 ta’ Mejju, 1991 b’cens annwu u
temporanju ta’ LM180 fis-sena u permezz ta’ kuntratt tat-28 ta’ April, 1995 fl-atti tan-
Nutar Dottor Philip Said, il-konjugi Anthony u Josephine Cachia issubkoncedew iz-
zmien li kien ghad fadal minn din il-koncessjoni tal-1 ta’ Mejju, 1991 b’effett mill-1 ta’
Jannar, 1996 lill-intimata Rose Marie Curmi Cassar illum Ellul Phillips. Hekk kif il-
koncessjoni enfitewtika skadiet, I-intimati bagghu jokkupaw dan il-fond b’titolu ta’
kiri fit-termini tal-Art. 12 tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kap. 158 tal-

Ligijiet ta’ Malta) (“Ordinanza”).
Jirrizulta li I-kera li I-intimati geghdin ihallsu hija fl-ammont ta’ €750.69¢ fis-sena.
It-tieni ecéezzjoni u r-raba’ ecéezzjoni

Permezz tat-tieni eccezzjoni taghhom I-intimati eccepew li ghandhom jigu liberati
mill-osservanza tal-gudizzju stante li I-kirja bdiet ope legis ai termini tal-artikolu 12
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta b’effett mill-iskadenza tal-enfitewsi temporanja u
¢ioe mit-30 ta’ April, 2012 b’dana li mhijiex kirja li bdiet qabel I-1 ta’ Gunju, 1995.

Ir-raba’ eccezzjoni tal-intimati hija bbazata fuq I-argument li I-kirja tal-esponenti hija
regolata bl-artikolu 12(2)(b) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet u dahlet fis-sehh wara I-1 ta’
Gunju, 1995 huma I-provvedimenti tal-istess subinciz li ghandhom jipprevalu u mhux
provvedimenti tal-artikoli 12A jew 128B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet.

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

“12B (1) Meta persuna tkun qed 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, il-
kundizzjonijiet li gejjin ghandhom, kemm-il darba jkunu inkonsistenti mad-
dispozizzjonijiet tal-imsemmija artikoli tal-Ordinanza, japplikaw fir-rigward ta’ dik il-
kera, mill-10 ta’ April, 2018 minkejja d-dispozizzjonijiet tal-imsemmija artikoli tal-
Ordinanza jew ta’ xi ligi ohra.”

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

Inoltre, I-artikolu 16(3) tal-Kap. 158 jghid:

“16(3) id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 ma ghandhomx japplikaw ghal kuntratt ta’
enfitewsi temporanja li jsir fl-1 ta’ Gunju, 1995 jew wara dik id-data.”

Kif diga gie deciz fis-sentenza preliminari ta’ dan il-Bord fl-ismijiet premessi moghtija
fis-6 ta’ Ottubru, 2019, mill-qari semplici tal-istess Artikolu 12B (1) u Artikolu 16(3), il-
Ligi teskludi I-applikazzjoni ta’ dan I-artikolu fir-rigward ta’ kuntratt ta’ enfitewsi
temporanja li jsir fl-1 ta’ Gunju, 1995 jew wara l-istess data.

Illi I-Bord ma jaqbilx mat-tezi tal-istess intimati fejn sahqu li I-kirja mertu ta’ kawza
odjerna bdiet wara I-1 ta’ Gunju, 1991, preéizament fl-1 ta’ Jannar, 1996. Jidher
ampjament car li I-kuntratt sar qabel I-1 ta’ Gunju, 1995 u sahansitra Il-intimata ma
akkwistatx kuntratt ta’ enfitewsi temporanja izda akkwistat minghand il-konjugi
Cachia z-zmien li kien ghad fadlilhom mis-subenfitewsi skont il-kuntratt tat-28 ta’
Settembru, 1990.

Ghalhekk il-Bord gieghed jichad it-tieni u r-raba’ eccezzjoni tal-intimati.
It-Tielet Eccezzjoni

Permezz tat-tielet eccezzjoni I-intimati eccepew li I-azzjoni attrici, hija wahda irrita,
nulla u inammissibbli stante li saret fil-mori ta’ proceduri kostituzzjonali u
konvenzjonali biex jitolbu I-izgumbrament tal-esponenti minhabba nuqqas ta’
proporzjonalita bejn il-kera korrenti u I-valur lokatizju tal-fond de quo.

Jirrizulta li r-rikorrent odjern fetah ukoll proceduri kostituzzjonali li permezz taghhom
geghdin jitolbu lill-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) tiddikjara li d-disposizzjonijiet tal-
Kap. 158 jilledu d-drittijiet fondamentali taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta kif
protetti bil-Kostituzzjoni u I-konvenzjoni.

Permezz tal-proceduri odjerni r-rikorrenti geghdin jitolbu li jitwettagq it-test tal-mezzi
tal-inkwilini li ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar
it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi mahruga taht I-artikolu 1531F u 1622A
tal-Kodici Civili) u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn zmien ghal zmien

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 9 minn 15



Appell Inferjuri Numru 243/2018 LM

jissostitwixxuhom, liema test ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-inkwilini bejn I-1 ta’
Jannar u I-31 ta’ Dicembru, 2017 u fuq il-kapital tal-istess intimati fil-31 ta’ Dicembru,
2017; jiddikjara li I-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-2% fis-
sena tal-valur liberu u frank jew tordna I-izgumbrament f'kaz li I-intimati ma
jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

Ghalhekk jirrizulta li galadarba I-mertu u talbiet tal-vertenza quddiem il-Prim’Awla
tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) ma jin¢idu xejn fuq it-talbiet tal-proc¢eduri odjerni,
il-Bord gieghed jichad it-tielet eccezzjoni.

Ikkunsidra:

II-Bord jinnota li minkejja I-ordni ta’ dan il-Bord moghtija fit-30 ta’ April, 2019 fejn
ordna lill-intimati jesebixxu nota spjegattiva tal-assi u dhul taghhom a tenur tal-
artikoli 4 sa 8 tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11 intitolati ‘Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) dwar kirjiet li joriginaw mill-Ordinanza
li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar’, I-intimati nagsu milli jaghmlu dan.

II-Bord ra wkoll ir-relazzjoni tal-Membri Teknici tieghu Perit Marie Louise Caruana
Galea u Perit David Pace, li accedew fid-dar mikrija lill-intimati u, prevja d-deskrizzjoni
tal-ambjenti interni u I-kundizzjoni li jinsabu fiha, stmaw li tiswa madwar €330,000
fis-suq tal-lum (hielsa minn kirjiet u drittijiet favur terzi).

L-artikolu 12B 8 (b) jistipula li:

ll-proprjetarju jista” wkoll jitlob li I-kirja tigi xolta jekk ikun jista’ jipprova permezz ta’
evidenza inekwivoka li |-kerrej huwa persuna li ma tinhtiegx il-protezzjoni socjali
provduta fl-artikoli 5, 12 jew 12 A u f'dan I-artikolu:

Izda li:

(i) 1d-dispozizzjonijiet tal-paragrafu (a) ta’ dan is-subartikolu m’ghandhomx japplikaw
jekk is-smigh ta’ rikors taht is-subartikolu (1) ikun pendenti jew gie determinat ghal
angas minn tliet snin;

(i) il-kerrej dejjem ghandu jitgies li huwa persuna li ma tinhtiegx il-protezzjoni so¢jali
provduta fl-artikoli 5, 12 jew 12 A u f’dan I-artikolu jekk |I-Awtorita tad-Djar jew sid il-
kera joffru akkomodazzjoni alternattiva li hija addattata ghall-kerrej u jiggarantixxu

d-disponibbilita ta’ tali akkomodazzjoni lill-kerrej ghall-inqas ghal ghaxar snin, ghal
kera li ma teccedix dik li kienet tkun pagabbli mill-kerrej li kieku I-kerrej kompla |-kera
taht l-artikoli 5, 12 jew 12 A.
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In vista ta’ dak hawn fug maghdud, qgieghed jigi dikjarat li I-kerrej ma jissodisfax il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.

Decide

Ghaldagstant il-Bord qgieghed jaqta’ u jiddeciedi billi jichad I-eccezzjonijiet kollha tal-
intimati, jilga’ I-ewwel, tieni u raba’ talbiet tar-rikorrenti, jordna li I-intimati jhallsu I-
kera fl-ammont ta’ €1,501.38 fis-sena ghal perijodu ta’ hames snin mid-data tas-
sentenza u jordna li I-izgumbrament tal-istess Ellul Phillips mill-fond ossia mezzanin
bla numru bl-isem ta’ “London House”, fi Trig Gdida bla isem li tizbokka ghal fugq St.
Margaret Street, Siggiewi illum Triq Pietru Mallia fl-gheluq il-hames snin mil-lum.

Bl-ispejjez ta’ din il-kawza a karigu tal-intimati konjugi Ellul Phillips.”.

L-Appell

11. Ir-rikorrenti, hawnhekk appellanti, hassewhom aggravati bis-sentenza
appellata, u ressqu appell minnha permezz ta’ rikors tal-appell ipprezentat fit-
13 t’Awwissu, 2021, li permezz tieghu talbu lil din il-Qorti tirrevoka s-sentenza
appellata billi tapplika d-disposizzjonijiet tal-Att XXIV tal-2021, li dahlu in vigore
fl-1 ta’ Gunju, 2021, jigifieri xahrejn gabel is-sentenza appellata, li fil-fehma tar-
rikorrenti kellhom japplikaw ghall-kaz odjern, u ghalhekk tordna I-
izgumbrament tal-intimati fi zmien sentejn mill-prezentata tar-rikors promutur,
oltre li jhallsu kera gusta u mhux sad-doppju, ghall-perijodu tal-okkupazzjoni

taghhom.

12. L-appellanti galu li huma hassewhom aggravati ghaliex fil-fehma
taghhom, il-Bord kellu japplika d-disposizzjonijiet tal-Att XXIV tal-2021 li dahal
fis-sehh fl-1 ta’ Gunju, 2021, minflok id-dispozizzjonijiet tal-Att XXVII tal-2018.
Qalu li l-artikolu 12B(10) tal-Kap. 158 tal-Ligjiet ta’ Malta jghid li d-
disposizzjonijiet ta’ dan l-artikolu ghandhom ukoll japplikaw fil-kazijiet kollha
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meta sid il-kera jkun beda proceduri bl-iskop li jitlob awment ta’ kera taht din
il-ligi, kif kienet fis-sehh gabel |-1 ta’ Gunju, 2021. Qalu li ghalhekk is-sentenza
moghtija hija irrita u nulla u ghandha tigi revokata, u dan stante li |-perijodu ta’
hames snin m’ghandux japplika aktar, izda ghandu jkun sa massimu ta’ sentejn,
liema perijodu ghandu jibda japplika mid-data tal-prezentata tar-rikors
promutur. L-appellanti galu wkoll li I-kumpens pagabbli m’ghandux ikun biss
sad-doppiju, izda ghandu jkun sa 2% tal-valur lokatizju tal-fond, u dan ghaliex I-
intimata ghandha assi u proprjeta li permezz taghhom tista’ thallas kumpens
xierag u gust, u mhux tkompli taghmel uzu mill-fond wara li |I-koncessjoni
enfitewtika in kwistjoni ilha bosta snin li skadiet. L-appellanti galu wkoll lihuma
geghdin jistennew li din id-dar tigi vakata sabiex huma jkunu jistghu jirritornaw
f'Malta mill-Kanada, u jmorru jghixu fir-residenza originali taghhom, u dan

sabiex ikunu jistghu jirtiraw f'pajjizhom.

Ir-Risposti tal-Appell

13. L-Awtorita tad-Djar fir-risposta taghha qalet |i l-effetti tas-sentenza
ghandhom jibdew japplikaw mid-data |i din inghatat u mhux mid-data tal-
prezentata tar-rikors promutur, u r-rikorrenti kellhom l-opportunita li jitolbu z-
zieda pendente lite. Qalet li ladarba l-appellanti nagsu milli jaghmlu dan, ma
jistghux issa jitolbu li s-sentenza tapplika retroattivament. L-Awtorita tad-Djar
sahget li minkejja li huwa minnu li skont I-emendi li dahlu fis-sehh fl-1 ta’ Gunju,
2021, il-kera awmentata m’ghandhiex necessarjament tkun tammonta ghad-

doppju tal-kera l-antika, m"hemm xejn x’jzomm lill-Qorti milli tiddeciedi b’dan
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il-mod. Qalet li ghalhekk il-Bord ghandu d-diskrezzjoni jiddeciedi kemm

ghandha tkun il-kera awmentata.

14.  Fil-15 ta’ Frar, 2022 l-appellat Dominic Ellul Phillips ipprezenta nota, i
permezz taghha iddikjara li ai termini tal-kuntratt ta’ separazzjoni tas-17 ta’
Settembru, 2021, fl-atti tan-Nutar Elaine Farrugia, huwa rrinunzja favur Rose
Marie Ellul Phillips kwalsiasi dritt, inkluzi drittijiet litigjuzi u/jew kull pretensjoni

li huwa kellu fir-rigward tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri.

15. L-appellata Rose Marie Ellul Phillips, minkejja li giet debitament
notifikata, bagghet ma pprrezentat |-ebda risposta entro t-terminu moghti lilha

mil-ligi, u ghalhekk tgieset li hija kontumaci ghall-finijiet u |-effetti kollha tal-ligi.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

16. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravju tal-appellanti, u dan
fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmula mill-Bord fis-sentenza appellata. L-
appellanti jikkontendu li I-Bord kellu japplika d-disposizzjonijiet tal-Att XXIV tal-
2021, lidahlu fis-sehh ftit gimghat gabel inghatat is-sentenza appellata, minflok
id-disposizzjonijiet aktar ristretti ghas-sidien tal-Att XXVII tal-2018. Minn dak i
semghet il-Qorti anki waqt it-trattazzjoni finali li saret quddiemha, jirrizulta li I-
appellata Ellul Phillips ghandha assi konsiderevoli, nagset li tikkopera meta
ntalbet tipprezenta d-dikjarazzjonijiet u I-provi dokumentarji mehtiega sabiex
ikun jista’ jsirilha t-test tal-mezzi, u ghalhekk hija giet meqgjusa mill-Bord li ma
tissodisfax il-kriterji tat-test tal-mezzi. lI-Bord ghalhekk applika I-artikolu 12B (4)

tal-Kap. 158 u kkonceda zmien ta’ hames snin lill-appellata sabiex tivvaka mill-
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fond, filwaqt li ordna li I-kumpens li hija kellha thallas ghall-okkupazzjoni tal-
fond matul dan il-perijodu, ghandu jammonta ghad-doppju tal-kera li kienet
tkun pagabbli taht l-artikoli 5, 12 jew 12A tal-Kap. 158. Imma I-appellanti
geghdin isostnu li ladarba I-legislatur emenda I-ligi b’'mod |i din giet aktar
favorevoli ghas-sidien gabel inghatat id-decizjoni finali mill-Bord, kienu |-
emendi ppromulgati bl-Att XXIV tal-2021 li kellhom japplikaw. Is-sub-inciz (4)
tal-artikolu 4A tal-Kap. 69 kif emendat jghid:

“Fejn 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 imressga mill-
partijiet, jaghti decizjoni li tippermetti lill-kerrej Zzmien ta’ sentejn (2) sabiex id-dar ta’
abitazzjoni tigi vakata. Il-kumpens pagabbili lil sid il-kera ghall-okkupazzjoni tad-dar
ta’ abitazzjoni matul I-imsemmi perijodu ghandu jigi determinat mill-Bord skont il-

n”

kaz.

17. Bla dubju ghalhekk li d-disposizzjonijiet tal-Att XXIV tal-2021 huma aktar
favorevoli ghas-sidien. Izda din il-Qorti minkejja dak li jipprovdi |-artikolu 12B
(10) tal-Kap. 158, li d-disposizzjonijiet ta’ dan l-artikolu ghandhom japplikaw
anki fejn sid il-kera jkun beda proceduri bl-iskop li jitlob awment ta’ kera taht il-
ligi kif kienet fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju, 2021, diga esprimiet it-thassib taghha
f’'ghadd ta’ sentenzi moghtija minnha, dwar I-applikazzjoni tal-ligi kif emendata
ghal proceduri li jkunu diga inbdew quddiem il-Bord. F'dan il-kaz partikolari, I-
appellanti fit-talbiet taghhom talbu lill-Bord japplika specifikament id-
disposizzjonijiet tal-Att XXVII tal-2018 ghas-sitwazzjoni odjerna, u ghalhekk
jista’ jinghad li kienu l-appellanti nfushom li rabtu idejn il-Bord dwar liema ligi
kellha tigi applikata minnu. Dan minbarra |-konsiderazzjoni li kull parti li tibda
proceduri jew li tkun gieghda tiffac¢ja proceduri legali quddiem xi qorti, bord
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jew tribunal, ghandu jkollha ¢-certezza legali li tkun taf fuq liema parametri ser
jigi deciz il-kaz taghha. Fil-kaz odjern l-appellanti ma jistghux jghidu li ser
jithallew minghajr rimedju ghal perijodu ta’ hames snin, ghaliex kif jirrizulta anki
bl-emendi I-godda, huma ghandhom jedd li jifthu proceduri mill-gdid quddiem
il-Bord f'kaz li jirrizultalhom li kien hemm tibdil fi¢c-¢irkostanzi finanzjarji tal-
appellata. L-appellanti jistghu ukoll jitolbu lill-Bord jaghti rimedju pendente lite.
Izda din il-Qorti mhijiex tal-fehma li ghandha tirrevoka u tannulla s-sentenza tal-
Bord li lagghet t-talbiet tar-rikorrenti kif saru minnhom, u applika d-
disposizzjonijiet tal-ligi indikati minnhom. Ghaldaqgstant tqis li l-aggravju

sollevat mill-appellanti mhuwiex misthoqq, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tal-appellanti

billi tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

In vista tac-cirkostanzi tal-kaz, il-Qorti tordna li l-ispejjez fiz-zewg istanzi

ghandhom jibgghu minghajr taxxa bejn il-partijiet.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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