BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT
DR. JOSEPH GATT LL.D.

Udjenza ta’ nhar il-Gimgha, 27 ta’ Ottubru 2023

Rikors Nru: 213/2020
Nru fuq il-Lista: 10

Gerald Camilleri (K.I. 462780M) u Rayline Camilleri (K.I.
221384M)

\ A

Alphonse (K.I. 0991446 M) u Maria Assunta (K.I. 0522146M)
konjugi Camilleri u I-Awtorita tad-Djar (bhala Amicus Curiz)

I1-Bord;

Ra r-rikors promotur datat 2 ta’ Novembru 2020!, flimkien mad-dokumenti

hemm annessi, fejn, ad litteram, gie premess u ntalab is-segwenti:

1. 1lli r-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond 39, Detroit, Creche Street,
Sliema [i huma akkwistaw b’kuntratt tat-30 ta’ Mejju 2017 fl-atti

L' A fol 1 et seq tal-process.



tan-Nutar Dottor Rachel Busuttil li kopja tieghu ged jigi hawn anness u

mmarkat bhala “Dokument A”.

. 1lli b’kuntratt ta’ enfitewsi temporanja tal-24 ta’ Marzu 1977 fl-atti
tan-Nutar Dottor Mario Bonello li kopja tieghu geghda tigi hawn annessa
u mmarkata bhala “Dokument B”, [-antekawza tal-esponenti taw b ’titolu
ta’ koncessjoni enfitewtika ghal 21 sena, [-fond imsemmi taht il-pattijiet u

[-kundizzjonijiet kollha hemm stipulati, bic-cens annwu u temporanju ta’

Lm60 fis-sena dekorribbli mill-1 ta’ April 1977.

. 1lli din il-koncessjoni emfitewtika temporanja skadiet fil-3 1 ta’ Marzu 1998
u peress li l-intimati Camilleri kienu cittadini Maltin u ordinarjament
residenti fil-fond imsemmi a tenur tal-Kap 158
tal-Ligijiet ta’ Malta ossija Artikolu 12(2)(b)(i) l-intimati kellhom d-dritt
Jjikkonvertu b’titolu ta’ kera l-emfitewsi li tkun ghadha kemm spiccat b’kera
li jkun dags ic-cens li kien jithallas minnufih qabel ma tkun ghalget I-
emfitewsi mizjud fil-bidu tal-kirja li jkun ammont mhux izjed minn dak ic-
cens li kien jithallas lill-attrici li jirrapprezenta bi proporzjon ghal dak ic-
cens iz-zieda fl-inflazzjoni minn meta c-cens li ghandu jizdied gie stabbilit
[-ahhar u hekk jerga’ jizdied kull 15 il-sena sussegwenti sakemm tibga’ I-
kirja favur l-istess intimati u /jew favur min ghandu d-dritt jiret il-kirja a

tenur ta’ l-istess ligi.

. 1lli ghalhekk a tenur ta’ l-istess ligi il-kera tal-fond sar Lml120 u dan
mill-1 ta’ April 1998 u rega’ zdied fl-1 ta’ April 2013 ghal Lm240
fis-sena ekwivalenti ghal EURO 559.05c u rega’ zdied ai termini tal-Att X
tal-2009 fl-1 ta’ April 2016 ghal EURO 570.59c u jerga’ jizdied fl-1ta’
April 2019.



5. 1lli I-fond in kwistjoni ma kienx fond dekontrollat u ghalhekk [-unika
salvagwardja ghas-sidien skond il-ligijiet vigenti biex il-fond ma jigix
rekwizizzjonat kien li jidhlu f’koncessjoni ta’ emfitewsi temporanja biex
b’hekk il-proprjeta’ ma tigix mehuda lilha b’mod sforzat

mill-awtoritajiet u dan kif jirrizulta mid-“Dokument C” hawn anness.

6. 1lli effettivament gabel ma dahlet fis-sehh [-Att XXIII ta’ [-1979 wara
l-iskadenza ta’ koncessjoni emfitewtika temporanja Il-intimati Camilleri
kienu effettivament  zgumbrati  mill-fond in  kwistjoni wara

l-iskadenza tal-koncessjoni enfitewtika temporanja.

7. 1lli ghalhekk effettivament ir-rikorrenti jew [-antekawza minnhom gew
spossessati mid-dritt ta’ uzu tal-proprjeta’ taghhom, wara li skada t-
terminu emfitewtiku u ghalhekk gew assoggettati ghal relazzjoni forzata
ta’ sid u inkwilin ghal perijodu indefinit u ghalhekk intilef il-bilan¢ bejn I-
interessi ta’ l-inkwilina u dawk tas-sidien ‘multo magis’ meta [-kera

stabbilita hija rrizorja.

8. llli b’dan il-mod, ir-rikorrenti gew mcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta
taghhom, minghajr ma gew moghtija kumpens Xxieraq ghat-tehid
tal-pussess ta’ l-istess fond u infatti l-unika kumpens li gie offrut kien li
Jjithallas iz-Zieda fir-rata ta’ lI-inflazzjoni pero’ qatt iktar mid-doppju wara

[-gheluq tal-perijodu tal-emfitewsi fl-1 ta’ April 1998.

9. 1lli fid-dawl ta’ dak appena premess r-rikorrent b’rikors pprezentat
quddiem il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) talbu
dikjarazzjoni illi d-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta in
konfront taghha fejn taw lill-intimati d-dritt li jibgghu jghixu fil-fond in



kwistjoni taht titolu ta’ kera, ossia I-Artikolu 12 tal-istess Kap. 158 tal-

Ligijiet ta’ Malta, jilledi d-drittijiet kostituzzjonali u konvenzjonali taghha.

10.11li f’dan [-istadju, ai termini tal-Att XXVII tal-2018 senjatament a tenur
tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti ghandha
dritt titlob li [-kera tigi riveduta ghal ammont [i ma jeccedix tnejn
fil-mija (2%) tal-valur liberu u frank fis-suq tad-dar t’abitazzjoni fI-1
ta’ Jannar 2020 wu sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda
fir-rigward tal-kera, b’dan illi r-rikorrenti ser tezercita dan id-dritt
strettament bla pregudizzju ghad-dritt taghha li jekk jkun il-kaz jitlob
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.

11.11li fl-istadju inizjali tal-procedimenti dan [-Onorabbli Bord ghandu
Jjwettagq it-test tal-mezzi tal-inkwilini Camilleri skond ir-Regolamenti dwar
it-tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht
[-artikoli 1531F u 16224 tal-Kodici Civili u kwalunkwe regolamenti li
jistghu minn zmien ghal zmien jissostiwixxuhom, liema test tal-mezzi
ghandu  jkun  ibbazat  fuq  id-dhul  tal-inkwilini  Alphonse
(K.1. 0991446M) u Maria Assunta (K.1. 0522146 M) konjugi Camilleri bejn
[-1 ta’ Jannar u [-31 ta’ Dicembru 2019 u fuq il-kapital tal-istess inkwilini
Alphonse (K.1. 0991446M) u Maria Assunta (K.I. 0522146M) konjugi
Camilleri fil-31 ta’ Dicembru 2019.

12.11li jekk l-inkwilini intimati Alphonse (K.I. 0991446M) u Maria Assunta
(K.1. 0522146M) konjugi Camilleri ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u
tal-kapital tat-test tal-mezzi dan [-Onorabbli Bord ghandu jaghti decizjoni

li tippermetti  lill-inkwilini  zmien ta’ hames snin  sabiex
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il-fond jigi vakat. Il-kumpens f’dan il-perjodu ghandu jammonta
ghad-doppju tal-kirja li kienet tkun pagabbli skond I-Artikolu 12 jew 124
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

GHALDAQSTANT, jghidu l-intimati jew min minnhom, prevja kwalsiasi

dikjarazzjoni necessarja u opportuna, u ghar-ragunijiet premessi, ghalhiex

dan I-Onorabbli Bord m’ghandux:-

L

1I.

111.

Jiddikjara u Kiddeciedi illi Alphonse (K.I. 0991446M) u Maria Assunta
(K.1. 0522146M) konjugi Camilleri huma [-inkwilini tal-fond 39, Detroit,
Creche Street, Sliema, ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Jordna i jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilini intimati Alphonse
(K1 0991446M) u Maria Assunta (K.1. 0522146M) konjugi Camilleri li
ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi mahruga taht
[-Artikolu 1531F u 16224 tal-Kodici Civili) u kwalunkwe regolamenti li
Jistghu minn zmien ghal zmien jissostitwixxuhom, liema test ghandu jkun
ibbazat  fuq id-dhul tal-inkwilini intimati Camilleri bejn -1
ta’ Jannar u [-31 ta’ Dicembru 2019 u fuq il-kapital tal-istess konjugi
Camilleri fil-31 ta’ Dicembru 2019.

Jiddikjara u Jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-kera
ghandha tigi riveduta ghal ammont [i ma jeccedix it-2% fil-mija
fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond 39, Detroit, Creche
Street, Sliema u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda
fir-rigward  tal-kera, u fin-nugqas, jekk I-intimati  Alphonse
(K.1. 0991446M) u Maria Assunta (K.I. 0522146M) konjugi Camilleri ma
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V.

Jjissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi li I-intimati
Jjigu permess zmien ta’ hames snin sabiex il-fond jigi vakat, oltre li jhallsu
kumpens pagabbli lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond matul -
imsemmi perjodu li jammonta ghad-doppju tal-kirja li kienet thkun pagabbli
skond  l-Artikoli 12 u 124  tal-Kap. 158  tal-Ligijiet
ta’ Malta u dan skond il-kera li kellha tkun vigenti ai termini tal-Att X tal-
2009 i m’ghandhiex tigi kunsidrata ingas mill-kera annwali dovuta fI-1
ta’ Jannar 2019 meta l-istess kera ghandha toghla fuq it-tlett snin ta’

qabel.

Jordna, f’kaz illi [-intimati Alphonse (K.I. 0991446M) u Maria Assunta
(K.1. 0522146M) konjugi Camilleri ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u
tal-kapital tat-test tal-mezzi, l-izgumbrament tal-istess intimati Camilleri
mill-fond 39, Detroit, Creche Street, Sliema fi zmien qasir u perentorju
stabbilit minn dan il-Bord wara hames snin mis-sentenza sabiex il-fond jigi

vakat.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni u b riserva u
minghajr pregudizzju ghal kwalsiasi azzjoni ohra li tista’ talvolta tigi

prezentata.

Ra d-digriet ta’ dan il-Bord kif precedentement presedut datat 2 ta’ Dicembru
2020

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata 6 ta’ Jannar 2021° fejn, ad litteram, gie

eccepit hekk:

2 A fol 16 tal-process.
3 A fol 19 tal-process.



1lli [-atturi jridu gqabel xejn jipprovaw it-titolu taghhom u li huma

wahedhom huma s-sidien unici tal-fond.

1lli gabel xejn dan il-bord ghandu jikkonstata jekk [-Att XXVII tal-2018
ghandhux jigi applikat ghal dan il-kaz.

1lli I-Awtorita’ tad-Djar giet notifikata f” din il-kawza bhala amicus curiae
a bazi tal-Art 4 tal-Att XXVII tal-2018; allura ukoll [-Awtorita’ tad-Djar
ghandha id-dritt li tippartecipa fil-kawza u jekk taghmel dan, taghmel hekk
biss bhala Amicus Curiae. U ghalhekk I-Awtorita’ tad-Djar anke [~ dan il-
kaz ma ghandiex tbati l-ispejjez. U dan kollu purche jirrizulta Ili I-Att
XXVII tal-2018 hu applikabbli ghal kaz in kwistjoni.

1lli jigi rilevat li f* kaz li l-inkwilini jissodisfaw it-test tal-mezzi impost bil-
ligi allura il-kera ghandha tigi fissata f° ammont ta’ mhux aktar minn 2%
tal-valur tal-propjeta — imma intant il-ligi tistabilixxi kriterji biex il-Bord

Jjigi gwidat biex jistabilixxi kera gusta. II-ligi tghid hekk:

(5) Where the tenant meets the income and capital criteria of the means

test the Board shall proceed according to the following sub-articles.

(6) In establishing the amount of rent payable in accordance with sub-
article (1) the Board shall give due account to the means and age of the
tenant and to any disproportionate burden particular to the landlord and

it may determine that any increase in rent shall be gradual.”

Tant ghall-eghref gudizzju ta’ dana I-Bord.



Ra r-risposta tal-intimata datata 24 ta’ Frar 20214, fejn ad litteram, gie ecéepit

hekk:

1. 1lli I-Ligi invokata mir-rikorrenti dahlet fis-sehh ricentement sabiex
tipprova tikkoregi allegat sbilan¢ mahlug mill-Kapitolu 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta liema allegat sbilanc ilu jipperdura ghal numru ta’ snin. Il-
fatti relatati mal-kaz odjern pero mhumiex komuni u dan ghaliex I-
esponenti ghandhom titolu validu ta’ kera skont l-artikolu 12 et seq. tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta (Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-
Djar) u l-istess rikorrenti kienu ben konxji tad-drittijiet tal-esponenti
meta huma akkwistaw il-propjeta mertu tal-kaz odjern fit-30 ta’ Mejju
tas-sena 2017,

2. Illi huwa car li r-rikorrenti b’rieda libera taghhom u minghajr
kwalsiasi forma t’impozizzjoni mhux biss ghazlu li jixtru l-propjeta’
minghajr il-pussess vakanti tal-istess fond, kif kjarament dikjarat fl-att
ta’ xiri, izda sahansitra uzaw l-istess stat ta’ fatt biex jinnegozjaw u
jottjenu prezz ridott ghall-akkwist tal-propjeta’, maisonette, li giet
mixtrija ghal prezz skarn ta’ tmienja u sittin elf Ewro (€68,000). 1lli dan
maghdud, huwa minn ewl id-dinja i l-istess rikorrenti ghamlu gwadann

konsiderevoli mill-lat finanzjarju;

3. 1lli fir-rigward tal-kera [i prezentement tithallas din certament giet

kunsidrata mir-rikorrenti fin-negozjati relatati mall-kuntratt ta’

akkwist;

4. 1lli ssir referenza ghad-decizjoni moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali
fis-6 ta’ Ottubru 2020, Rikors Kostituzzjonali numru 113/2018/1

mibdija mir-rikorrenti kontra l-esponenti u [-Avukat tal-Istat. FI-

4 A fol 23 tal-process.



imsemmija proceduri [-Qorti Kostituzzjonali mhux biss ma sabet ebda
lezjoni ta’ drittijiet fondamentali u lagghet [-appell incidentali tal-
esponenti mma meta rinfaccatta bi pretensjoni tar-rikorrenti li huma
misshom intitolati ghal kera ta’ bejn 3.5% u 4% tal-market value

stqarret.

meta tqis illi fil-kaz tallum, ghalkemm il-perit tekniku wera [-fehma
li I-fond fis-suq hieles jiswa mitejn u tlieta u tmenin elf u hames mitt
euro (€283,500), [-atturi xtraw il-fond f"Mejju tal-2017, sena u nofs
biss gabel infethet il-kawza f’Novembru tal2018, bil-prezz ta’
tmienja u sittin elf euro (€68,000), u ghalhekk ga geghdin jiehdu
return mill-investiment taghhom aktar milli kieku [-flus geghduhom
[ bank, jekk ifittxu zjieda fil-kera bil-kriterju tal-art. 12B fuq il-valur
tal-fond fis-suq, ukoll jekk jinghataw biss wiehed fil-mija (1%) tal-

valur bhala kera fis-sena, xorta jkunu geghdin jiehdu aktar minn

erbgha_fil-mija (4%) fuq l-investiment taghhom. F’dan ukoll

ghandu jinzamm sens ta’ proporzjon.

5. Illi jinghad ai fini ta’ kjarezza li r-rata ta’ 3.5%-4% ma gietx accettata
mill-Qorti Kostituzzjonali li ma dahlitx fil-veracita o meno tal-
allegazzjoni pero sar accenn ghaliha minhabba l-pretensjonijiet tar-
rikorrenti. Illi ’kull kaz jekk wiehed jikkunsidra I-market value tal-
propjetajiet illum il-gurnata kif ukoll il-percentagg tar-rata ta’ kera
bazata fuq il-market value huwa cert li mhux normali li sid idahhal

bhala introjtu rata ta’ din it-tip,

6. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost I-mezzi tal-eccipjenti huma
limitati u effettivament jossodisfaw il-kriterji tat-test tal-mezzi u dan kif

ser jirrizulta maghtul il-proceduri;



7. 1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost jekk dan [-Onorabbli Bord igies
li r-rata ta’ kera ghandha tizdied dan I-Onorabbli Bord ghandu f’kull

kaz jikkunsidra [-aspetti socjali u finanzjari tal-esponenti;

8. 1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost [-ammont ta’ kera rivedut minn
dan [-Onorabbli Bord ma’ ghandux jilhaq il-massimu ta’ tnejn fil-mija
fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh izda kwalunkwe revizjoni
ghandha tirrispekja [-bzonnijiet tal-intimati li huma pensjonanti u
igiesu l-istess fond bhala residenza ordinarja taghhom u dan visto i [-
esponenti m’'ghandhom ebda’ propjeta’ ghajr [-imsemmi fond [i huma
qed jikru minghand ir-rikorrenti u ma ghandhomx il-finanzi mehtiega

sabiex jghixu f’post iehor,

9. 1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost kunsidrat li [-esponenti huma
ta’ eta’ avvanzata u huma nies li jehtiegu protezzjoni socjali, dan -
Onorabbli Bord ghandu jikkunsidra [-bzonnijiet essenzjali tal-persuna
meta u jekk jirrevedi [-ammont, kunsidrat ukoll li skond il-legislatur fis-
sena 1995 (Att nru XXIV ta’ [-1995) in-necessitajiet finanzjarji kienu
jammontaw ghal tliet mitt lira (Lm 300) fix-xahar, ekwivalenti ghal sitt
mija tmienja u disghin ewro u wiehed u tmenin centezmu (€698.81).
Dan qgieghed jinghad minhabba li dan huwa I-ammont ta’ salarju, paga,
beneficcju, pensjoni jew allowance li ma setghax jigi konfiskat gja mis-
sena 1995 u ghandu jigu kunsidrat ukoll [-gholi tal-hajja mill-
imsemmija sena Sal-lum biex in-necessitajiet tal-esponenti jigu

kunsidrati;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.
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Ra d-digriet ta’ dan il-Bord kif precedentement presedut datat 13 ta” Mejju 2021°

fejn gew nominati 1-Periti Elena Borg Costanzi u Marie Louise Caruana Galea.

Ra r-rapport tal-Periti datat 8 ta” Lulju 2021°.

Ra n-nota tal-intimati datata 27 ta’ Settembru 20217, fejn giet ipprezentata d-

dokumentazzjoni rikjesta ai fini tat-test tal-mezzi u l-affidavit tal-istess.

Ra x-xhieda tar-rikorrent®.

Ra d-digriet ta’ dan il-Bord kif qabel presedut datat 31 ta’ Mejju 2022°.

Ra n-nota tal-intimati datata 11 ta’ Lulju 2022 u d-dokumenti hemm annessi'’.

Ra l-hatra tal-President ta’ Malta datata 5 ta” Marzu 2023 maghmula ai termini
tal-artikolu 16 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta'!.

> A fol 26 tal-process.

6 A fol 31 tal-process.

7 A fol 40 tal-process.

§ Maghmula fis-seduta tas-7 ta’ Frar 2022.
% A fol 206 tal-process.

10°A fol 216 tal-process.

1A fol 270 tal-process.
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Ra l-assenjazzjoni datata 9 ta’ Marzu 2023 tal-Prim Imhallef fejn il-kawzi
prec¢edentement mismugha minn dan il-Bord presedut mill-illum Imhallef Josette

Demicoli gew assenjati lil dan il-Bord kif issa presedut!?.

Ra d-digriet ta’ dan il-Bord tal-15 ta’ Gunju 2023'3, li nghata minhabba

divergenza fir-rapporti peritali.

Sema’ t-trattazzjoni finali tal-abbli difensuri tal-partijiet maghmula fil-5 ta’ Lulju

20234, Dakinhar il-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ikkunsidra;

[1li originarjament, din il-kawza inbdiet bir-regim mdahhal bl-Att XX VII tas-sena
2018. Madanakollu, minhabba t-trapass taz-zmien, issa trid tigi analizzta u deciza
skond il-ligi 1-gdida u dan bis-sahha tal-artikolu 12B(10) tal-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

I111 tajjeb jinghad 11 I-Att XXIV tas-sena 2021 wettaq ukoll diversi emendi mill-
Att precedenti'® u dan fi Zmien relattivament qasir. Din il-legislazzjoni hija frott
numru konsiderevoli ta’ sentenzi moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nostrana li
ddikjarat kemm il-darba ksur tad-drittijiet fundamentali ta’ sidien, kemm fir-
rigward ta’ kirjiet naxxenti mill-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u kif ukoll dawk
11 jemergu mill Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta” Malta.

12 A fol 271 et seq tal-process.

13 A fol 277 tal-process.

!4 Din tibda a fol 281 tal-process.
15 Att XXVII tas-sena 2018.
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[lli huwa minnu li l-azzjoni hawn utilizzata tippermetti ¢ertu ammont ta’
diskrezzjoni (u allura responsabbilta) lil dan il-Bord fl-iffissar tal-persentagg li
ghandu jintuza'®. Madanakollu, ghal dan il-Bord, huwa ¢ar li dan il-persentagg,
sakemm verament ma jigux pruvati xi ¢irkostanzi estremi, ghandu dejjem ikun
vic¢in il-massimu tieghu'”. Naturalment dan huwa aktar ac¢entwat f’kaz fejn xi
sidien, gabel ma jkunu niedu din il-pro¢edura, jkunu ottjenew dikjarazzjoni li
huma sfaw vittmi ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom. Ikun hazin li f’kaz
bhal dak, dan il-Bord possibbilment ikun hu stess kagun ta’ kontinwazzjoni ta’
dik 1il-vjolazzjoni billi jiffissa kirja b’persentagg tant baxx li I-kirja 1-gdida

tispicca wkoll tkun wahda irrizorja.

[11i maghmula dawn il-kunsiderazzjonijiet imiss li dawn il-prin¢ipji jigu applikati

ghal-kaz odjern.

16 Dwar dan il-Bord jissenjala li I-legislatur hass li fejn qabel, 1-Att Nru. XX VII tas-sena 2018
kien jistabbilixxi x’ghandu jezamina I-Bord meta jigi biex jistabbilixxi 1-kirja pagabbli (u dan
fil-konfront tal-azzjoni taht il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta), dan il-fattur tnehha bl-Att
Nru XXIV tas-sena 2021. B’hekk skond il-ligi tal-lum, il-Bord hu fil-liberta li jqis kull fattur
11 huwa jirritjeni determinanti.

17 Huma issa diversi s-senjalazzjonijiet maghmula fi pro¢eduri kostituzzjonali u konvenzjonali
fuq dan l-aspett. Fost diversi, il-Bord jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Maria Carmela
Buhagiar et vs Avukat tal-Istat es, (Rik Kost Nru: 120/20/1) moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali nhar is-26 ta’ Ottubru 2022. Ukoll, issir referenza ghal dak 1i ntqal fis-sentenza
fl-ismijiet Maria Fatima Azzopardi et vs Carmelo Azzopardi et, (210/2020/1) moghtija
mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-26 ta’ Ottubru 2022. Lil hinn minn de¢izjonijiet £’ dik il-
kompetenza pero, dan il-Bord jaghmel referenza ghal dak li ntqal u gie de¢iz fl-ismijiet Helen
Sammut vs Joseph Vella et, (Appell Inferjuri Numru 114/2021LM) moghtija mill-Qorti tal-
Appell (Sede Inferjuri) nhar il-15 ta’ Marzu 2023, fejn aggravju fuq punt simili gie michud.
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I1li dwar it-titolu'® il-Bord huwa sodisfatt bid-dokumenti ezebiti mir-rikorrenti li

-----

Kostituzzjonali bejn il-partijiet moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali'®.

[1li minn ezami tad-dokumentazzjoni tal-intimata relattivi ghat-test tal-mezzi, il-
Bord huwa sodisfatt li l-intimati inkwilini jissodisfaw t-test tal-mezzi rikjest,

skond il-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11%.

I1li I-punt dibattitut f’dawn il-proceduri kienu z-zewg rapporti tal-Periti Membri
Teknici, u kien propju ghalhekk 1i dan il-Bord, wara 1i gie assenjat sabiex jibga’
jisma’ l-kawza hass il-htiega li jisma’ trattazzjoni dwar dan. Skond l-ewwel
rapport peritali, il-valur hemm moghti kien fl-ammont ta’ mitejn u disghin elf
Ewro (€290,000). Skond it-tieni rapport peritali mbaghad, u dan wara direzzjoni
ta’ dan il-Bord kif precedentement presedut, il-valur tal-istess propjeta, inkluz il-
potenzjal tieghu sar ta’ erba’ mija u hamsin elf Ewro (€450,000). Il-kwistjoni
kollha ghalhekk huwa dwar liema valur ghandu jintuza ai fini ta’ proc¢eduri bhal
dawk odjerni; dak li jindika l-valur tal-fond kif inhu, jew wiehed li jikkunsidra

wkoll l-izvilupp potenzjali tal-istess propjeta?

[11i I-Bord huwa konxju li sal-lum il-maggor parti tas-sentenzi li nghataw minn

dan il-Bord (lill hemm minn kif kien presedut) kienu jinkludu dan il-potenzjal fil-

18 Dwar dan, il-Bord jigbed l-attenzjoni ghal-fatt li n-nomenklatura ta’ min jista’ jhejji azzjoni
ai termini tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jew l-artikolu 4A tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta inbidel. Filwaqt li I-Att XXVII tas-sena 2018 (relevanti ghall-artikolu
12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta) kien isemmi li 1-azzjoni li kien “il-propjetarju” li
seta’ jipprezenta tali rikors, 1-Att XXIV 2021, gustament, illum jutilizza 1-kliem “sid il-kera”.
19 De¢iza nhar is-6 ta’ Ottubru 2020, Rik Kost Nru: 113/2018/1.

20 Regolamenti 5(7) u 6(6) maghdud ma dak li jrid ir-regolament 9.

14



kalkoli maghmula?!. Huwa minnu li s-sistema gudizzjarja taghna ma thaddanx il-
prin¢ipju Anglo-Sassonu tal-law of precedent u dak parallel ta’ stare decisis,
ghalkemm il-Bord huwa ben konxju tal--massima auctoritas rerum (perpetuo)
similiter iudicatarum?®?. Madankollu, dan ma jfissirx li l-interpretazzjoni tal-ligi
hija wahda statika®® 1i ma tista tigi zviluppata qatt**. Dan il-Bord huwa tal-fehma
11 dawk is-sentenzi nghataw meta ma kienx hemm direzzjoni konkreta ta’ Qrati

ferm aktar superjuri®*> minnu dwar dan il-kwezit.

2! Sar riferiment qgawwi ghal dan mill-abbli difensur tar-rikorrenti fit-trattazzjoni tal-gheluq.

22« Awtorita dei precedenti giudicati (da sempre) allo stesso modo” — Brocard 586, Dizionario
Dei Termini Giuridici e Dei Brocardi Latini, Edoardo Mori, VII ediz, 2011, a fol 68. Bhala
senjalatika gurisprudenzjali dwar dan, issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Ignatius
Debono et vs Direttur tal-Artijiet, (App Civ Nru: 41/2007/2) moghtija mill-Qorti tal-Appell
(Sede Superjuri) nhar is-26 ta’ Novembru 2020 fejn intqal hekk: “In kwantu ghall-principju
ta’ stare decisis citat mir-rikorrenti appellanti, huwa ritenut opportun li jigi puntwalizzat, illi
ghalkemm il-grati taghna jfittxu l-konsistenza u uniformita’ fil-principji enuncjati minnhom,
mhumiex marbuta bil-principju ta’ stare decisis. L-ordinament guridiku taghna ma japplikax
il-principju ta’ stare decisis (binding precedent), kwindi [-Qrati taghna mhumiex marbuta ma’
dak deciz fis-sentenzi hawn qabel citati u huma liberi li jiddipartixxu mir-ragunament imfassla
f'dawk id-decizjonijiet, jekk huma tal-fehma illi l-istess ma hijiex legalment b’sahhitha. Dan
ma jfissirx illi [-principju auctoritas rerum similiter iudicatarum ghandu jigi mwarrab langas.”
23 Issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Marion Pace Axiaq et vs 1-Onorevoli Prim
Ministru et, (Rik Nru: 63/19/1) moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-27 ta’ Settembru
2019 fejn intqal 11 “Il-qorti tosserva illi taghraf illi I-ligi ma hijiex statika u illi, wkoll minghajr
bidla fil-ligi statutorja, dak li kien tajjeb u validu fl-imghoddi mhux bilfors jibqa’ tajjeb u validu
Hum?™.

24 Fost diversi, issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Carlo Azzopardi noe et vs Mario
Rodenas, (App Civ Nru: 209/1996/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar is-
17 ta’ Frar 2003, fejn, b’self minn sentenza precedenti gie mfakkar hekk: “Din il-Qorti hi
konxja tal-fatt illi ghalkemm mhiex strettament marbuta bil-precedent jeZistu diversi gudikati
li affermaw ir-ragjonament tal-Qorti ta’ l-Appell fil-kawza fuq citata. Eppure, kif ukoll
pacifikament akkolt f’sentenzi sekolari, “e giusto dirilevare che, per quanto una costante
giurisprudenza debba essere rispettata dai Tribunali, se pero nell’interesse
dell’amministrazione della giustizia e richiesto di non poter piu abbracciare una dottrina
precedentemente ammessa, diviene dovere dei giudicanti di dipartirsene e non perseverare in
quella, in cui l’esperienza o la teoria hanno loro dimostrato l’errore” — “Negte Emmanuele
Scicluna pro et noe —vs- Negte Giuseppe Calcedonio Borg noe et”, Appell Kummerc, 21 ta’
Gunju 1871 riportata a Vol V pag. 571 — 576.”

25 F’dan is-sens issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Dr. Vladimir Formosa vs Direttur
tas-Sigurta Soé¢jali, moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar il-4 ta’ Mejju 1992
fejn awtorevolment intqal hekk: “Issa fis-sistema gudizzjarja nostrana hu pacifiku li ma jezistix
dak li fis-sisema ta’ “common law” hu maghruf bhala “the law of precedent” kif lanqgas jezisti
[-kuncett parallel ta’ “stare decisis”. Pero, kif gie stabbilit minn din il-Qorti fi Strickland vs
Hunter (Vol. XXX-1-446) i hu [-‘leading case’ f’din il-materja, dan ma jfissirx li fi Qrati ta’
Prim’ Istanza tezisti anarkija assoluta f’dik li hi interpretazzjoni u applikazzjoni tal-ligi fis-
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Illi £dawn l-ahhar Zzminijiet pero, jirrizulta li-sitwazzjoni u l-interpretazzjoni
nbidlet u dan skond dak li issa kellha okkazjoni tghid il-Qorti Kostituzzjonali. I1-
Bord iqis xieraq li jaghmel riferiment ghal dawn I-enuncazzjonijiet fil-korp tas-

sentenza u mhux in calce kif solitament jaghmel.

Illi fis-sentenza fl-ismijiet D_Peak Limited vs Anthony Taliana er?! fuq

aggravju dwar il-fatt li [-istima hemm maghmula ma kienitx tinkludi 1-potenzjal

ta’ zvilupp intqal hekk:

........ Dan apparti I-fatt li [-argument [i l-istima kellha ssir a bazi tal-
potenzjal ta’ zvilupp tal-fond u [-valur fis-suq miftuh, hu zbaljat. ll-kirja hi
ta’ dar ta’ abitazzjoni u mhux ta’ xi zvilupp li I-attri¢i bihsiebha taghmel

fil-futur.”

Illi fis-sentenza fl-ismijiet D Peak Limited vs Avukat tal-Istat et?’, gie ritenut

hekk:

sens li kull Qorti tista’ hekk sic et simpliciter, tapplika I-1ligi kif jidhrilha meta diga jkun hemm
pronunzjament awtorevoli ta’ din il-Qorti. Huwa pacifiku li [-QOrati Superjuri ta’ Prim’ Istanza
ghalkemm teoretikament mhux marbuta ma’ dak li jigi deciz ghal dak li hija ligi minn din il-
Qorti, ghandhom iharsu lejn dak li jkun gie deciz minnha bl-ikbar rispett u rigward u
ghandhom jiddipartixxu mill-posizzjoni li tkun hadet din il-Qorti f’kazijiet rari fejn ikollhom
motivazzjonijiet serji u godda i ghandhom jigu indikati fis-sentenzi i jaghtu.”
Precedentement, il-Qorti tal-Appelli Kriminali kienet ukoll ssenjalat (propju b’rimarka ghal
dec¢iz fil-kawza Strickland vs Hunter) hekk fis-sentenza fl-ismijiet Il-Pulizija vs George Vigo,
tad-19 ta’ Mejju 1956: “Hi cara l-ispedjenza tal-osservanza ta’ dan il-principju, ghax
diversament din il-kwistjoni tista’ terga tigi sollevata f’kull kawza, u l-amministrazzjoni tal-
gustizzja tkun serjament intralcjata,”

26 Rik Kost Nru: 5/21/1 moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nhar il-25 ta’ Jannar 2023.

27 Rik Kost Nru: 6/21/1 moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nhar il-25 ta’ Jannar 2023.
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“Fil-fehma tal-Qorti r-ragunament tal-attrici m’ghandux logika, ghaliex
dak li gieghda tikri l-inkwilina hi dar ta’ abitazzjoni. Jekk l-attrici kellha
tikri [-fond fis-suq miftuh bhala dar ta’ abitazzjoni, il-valur lokatizju
mhuwiex ser ikun dak ta’ blokk appartamenti imma ovvjament ta’ dar ta’

abitazzjoni.”

I1li mbaghad, mhux dawn id-dicta mhux biss gew imtennija izda l-istess gew

maghmula b’aktar forza u direzzjoni f’sentenzi sussegwenti.

128

Ili fis-sentenza fl-ismijiet Catherine Cauchi vs Remigio Cassar er=, intqal

hekk:

“Madankollu, il-Qorti ma tistax taghlaqg ghajnejha u tibbaza I-
likwidazzjoni tal-kumpens pekunjarju fuq stima ta’ proprjeta bazata fuq I-
uzu kummerdcjali li jista’ jsir f parti minn bini u kif ukoll I-izvilupp i jista’
jsir fl-art li tifforma parti mill-immobbli. L-istima kellha tkun tal-fond
bhala dar ta’ abitazzjoni ghall-kiri fis-suq hieles u xejn iktar. Sid li jkun
ser jikri fond bhala dar ta’ abitazzjoni ma jiddeterminax il-kera li jitlob
billi jikkunsidra uzu kummercjali li jista’ jaghmel minn fond jew [-Zvilupp
potenzjali li jista’ jsir fis-sit. Jibbaza ruhu fuq il-kera li tkun geghda
tintalab fis-suq ghall-fond li jkun irid jikri bhala residenza. II-Qorti ma
taqbilx mal-mod kif certu periti teknici geghdin jaslu ghall-istima talvalur
lokatizju ta’ dar ta’ abitazzjoni, bazata fuq il-valur tal-fond li jiehu in

konsiderazzjoni [-izvilupp potenzjali u/jew l-uzu kummercjali li jista’ jsir

28 Rik Kost Nru: 315/2020/1 moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-12 ta’ Lulju 2023.
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minnu. L-istima mhijiex ghall-iskop ta’ bejgh tal-fond izda biex minnha jsir

kalkolu tal-kera tal-fond bhala dar ta’ abitazzjoni.”

Illi finalment, issir referenza ghall-obiter maghmul fis-sentenza fl-ismijiet

Martin Bonnici ef vs Avukat tal-Istat er22

L-ahhar kumment li ser taghmel il-Qorti hu dwar l-istima li ghamel il-perit
tekniku fuq il-valur tal-fond fis-suq, li pero mhux ser ikollu konsegwenzi
fuq l-eZitu tal-appell. Kif rajna fir-rapport, il-perit tekniku qgal li kkunsidra
wkoll I-izvilupp potenzjali li jista’ jsir fuq il-bejt tal-fond in kwistjoni. Din
il-Qorti diga kellha okkazjoni tosserva li ghall-finijiet ta’ dawn il-kawzi, [-
istima ta’ fond ghandha tkun tal-fond kif inhu bhala dar ta’ residenza u
mhux zvilupp potenzjali li jista’ jsir. Il-kirja hi ta’ dar ta’ residenza kif inhi.
Sabiex Qorti tillikwida I-kumpens pekunjarju ghandha bZonn tkun taf
x’inhu l-valur ta’ dik id-dar kif inhi u xejn iktar. L-iZzvilupp potenzjali li
Jjista’ jsir hu irrilevanti ghall-finijiet tal-ezercizzju li jrid isir f"kawzi bhal
din, gialadarba jrid jigi determinat il-kera fis-suq miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni kif inhi. L-istima mhijiex issir ghall-finijiet ta’ bejgh talfond.
Sfortunatament din il-Qorti gieghda ripetutament tara rapporti ta’ periti
teknici i fihom jinghad li l-istima tinkludi konsiderazzjoni tal-izvilupp
potenzjal li jista’ jsir, u li ovvjament twassal biex il-valur tal-fond ikun
ferm oghla. Hu essenzjai li I-qrati ¢ivili li geghdin jaghtu dawn it-tip ta’
inkarigi, jiggwidaw lill-periti dwar x’hemm bzonn minghandhom u
jaghmluha cara li l-istima tal-valur tal-fond ghandha tkun tal-fond kif inhu
u mhux ta’ fond bi zvilupp potenzjali fih.

29 Rik Kost Nru: 526/2021/1 moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-12 ta’ Lulju 2023.
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[1li huwa minnu wkoll li f’dawn il-pro¢eduri hemm diga digriet ta’ dan il-Bord
kif gabel presedut, li ordna li ssir stima tal-fond bil-potenzjal tieghu, izda anke
bl-applikazzjoni ta’ dak li jrid 1-artikolu 230 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta,
ma hemm xejn x’izomm lil dan il-Bord milli jitbieghed minn dak ir-ragunament.
Dak id-digriet kien u jibga’ wiehed interlokutorju. Wara kollox, dak id-digriet
kien ¢ar meta, b’ghaqal u b’mod diligenti, gie miktub hekk:

“Il-Bord igieghed jaghmilha cara li dan m’ghandux ifisser li [-bord
necessarjament se jadotta tali valutazzjoni ghaliex dan il-punt se jithalla
impregudikat ghall-mertu meta jkun gieghed jiddeciedi finalment dan il-
kaz u wara li jkollu stampa cara tas-sitwazzjoni u jisma’ x’ghandhom

x jissottomettu l-partijiet.”

I1li ghal dan il-Bord, ir-ragunament u decizjonijiet hawn fuq senjalati ghandhom
jigu rispettati ghaliex huma xbieha tal-interpretazzjoni korretta tal-ligi. Meta
wiehed jitkellem dwar il-valutazzjoni ta’ xi fond skond is-suq liberu u miftuh,
wiehed qgieghed jindika dak il-fond u mhux l-izvilupp tieghu. Fil-kaz taghna,
huwa I-fond kif abitat bhala residenza li jghodd u mhux jekk jistghux jinbnew
blokka appartamenti fuq l-arja tieghu. Dak l-izvilupp m’ghandu x’jagsam xejn
ghaliex, persuna li sejra tikri fond, sejra tikri dak il-fond u mhux dak li sid il-kera

jista’ eventwalment jizviluppa.

[1li potenzjalment jkun ghagqli li 1-ligi, kemm jekk taht il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta jew dik li tohrog mill-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, tinbidel, fis-
sens li aktar milli thares lejn il-valur ta’ xi bejgh, dak il-valur ikun mahdum fuq
il-kiri ta’ dak il-fond u b’hekk jigi eliminat kull element ta’ ambigwita fl-

interpretazzjoni korretta.
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Illi ghalhekk dan il-Bord isib 1i ghandu jqis biss il-valur tal-fond in kwistjoni
minghajr qies tat-tieni rapport li jinkludi wkoll il-potenzjal. B hekk il-kera gdida
ghandha tigi mahduma fuq il-valur ta’ mitejn u disghin elf Ewro (€290,000).
Wara kollox, imkien ma jirrizulta lir-rikorrenti gew mxekkla minn xi forma tal-
istess zvilupp, jekk dan isir biss fl-arja tal-istess fond. Terga’ u tghid, dak li ntqal
hawn fuq huwa riflessjoni ta’ dak li qalet il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza

t30

bejn I-istess partijiet’” u dwar l-istess fond fejn galet hekk:

Barra minn hekk, meta tqis illi fil-kaz tallum, ghalkemm il-perit tekniku
wera l-fehma li I-fond fis-suq hieles jiswa mitejn u tlieta u tmenin elf u
hames mitt euro (€283,500), [-atturi xtraw il-fond f"Mejju tal-2017, sena u
nofs biss qabel infethet il-kawza f’"Novembru tal-2018, bil-prezz ta’ tmienja
u sittin elf euro (€68,000), u ghalhekk ga qgeghdin jiehdu return mill-
investiment taghhom aktar milli kieku I-flus geghduhom f’bank, jekk ifittxu
zjieda fil-kera bil-kriterju tal-art. 12B fuq il-valur tal-fond fis-suq, ukoll
jekk jinghataw biss wiehed fil-mija (1%) tal-valur bhala kera fis-sena,
xorta jkunu qeghdin jiehdu aktar minn erbgha fil-mija (4%) fuq |-

investiment taghhom. F’dan ukoll ghandu jinZzamm sens ta’ proporzjon.

26. Dan qieghed jinghad bla hsara ghall-konsiderazzjoni — illi hija
X aktarx ta’ natura generali milli applikabbli specifikament ghal dan il-kaz
— illi, jekk huwa tassew minnu illi I-kera fis-suq fiz-zmien relevanti jkun
bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-4%), ikun ghagqli I-Bord li jirregola
[-Kera illi, f’kazijiet taht [-art. 12B tal-Kap. 158, jiffissa kera li jkun eqreb

30 Gerald Camilleri ef vs L-Avukat Generali et, (Rik Kost Nru: 113/2018/1) moghtija mill-
Qorti Kostituzzjonali nhar is-6 ta’ Ottubru 2020. Ac¢c¢enn ghal dan sar mill-abbli difensur tal-
inkwilini.
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lejn il-massimu milli lejn il-minimu [i taghti [-ligi. Biex tinZamm

proporzjonalita ragonevoli bejn il-kera fis-suq u dak li taghti I-ligi...

I111 kif diga ntqal, ghal dan il-Bord, persentagg vic¢in il-massimu ta’ 2% ghandha
tkun ir-regola u f’dan il-kaz ma giet pruvata l-ebda ¢irkostanza li twassal il-Bord
sabiex jistabbilixxi persentagg inqas mill-massimu li tippermetti 1-ligi. B hekk,
il-kera annwali pagabbli tal-fond in kwistjoni ghandha tkun fl-ammont ta’ hamest

elef u tmien mitt Ewro (€5,800) fis-sena.

Ghaldagstant il-Bord gieghed jiddisponi minn din il-vertenza billi:

1) Jilga’ l-ewwel talba u b’hekk jiddikjara 1i l-intimati konjugi Camilleri
huma I-inkwilini tal-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri ai termini tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

2) Jastjeni milli jqis aktar it-tieni talba u dana billi t-test tal-mezzi twettaq
waqt l-andament ta’ dawn il-proceduri.

3) Jilga’ limitatament it-tielet talba u b’hekk jordna li l-intimati inkwilini
konjugi Camilleri jibdew ihallsu lir-rikorrenti l-ammont ta’ hamest elef u
tmien mitt Ewro (€5,800) fis-sena bhala kera ghall-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri, fl-ammont ta’ erba’ mija u tlieta u tmenin Ewro u tlieta u tletin
centezmu (€483.33¢) fix-xahar pagabbli kull xahrejn bil-quddiem u dan
mid-data ta’ din is-sentenza.

4) Ji¢had ir-raba’ talba.

5) Jichad l-e¢cezzjonijiet sa fejn inkompatibbli ma dak hawn deciz.

Minhabba n-natura tal-proc¢eduri, kull parti ghandha thallas 1-ispejjez taghha. L-
ispejjez tal-Awtorita tad-Djar jibqghu bla taxxa.
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Finalment, minhabba dak hawn fuq spjegat, jordna li kopja ta’ din is-sentenza tigi
mibghuta, bi spejjez tar-Registratur tal-Qorti, lil Ministru ghall-Gustizzja u 1-
Ministru ghall-Akkomodazzjoni So¢jali u Affordabbli.

Dr Joseph Gatt LL.D.
Magistrat

Annalise Spiteri
Deputat Registratur
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