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Michelle Doreen Xuereb (K.I. nru. 435571(M))
(‘l-appellanta’)

Vs.

Anthony sive Tonio Edwards (K.l. nru. 97358(M))
Awtorita tad-Djar

(‘l-appellati’)
II-Qorti,
Preliminari
1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Michelle Doreen Xuereb (K.I.

nru. 435571(M)) [minn issa 'l quddiem ‘lI-appellanta’], mis-sentenza moghtija
fis-27 ta’ Marzu, 2023, [minn issa’l quddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Bord li

Jirregola |-Kera [minn issa ‘| quddiem ‘il-Bord’] fl-ismijiet fuq premessi, li
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ddecieda t-talbiet taghha fil-konfront tal-intimat Anthony sive Tonio Edwards
(K.l. nru. 97358(M)) [minn issa 'l quddiem ‘lI-appellat’] u I-intimata |-Awtorita
tad-Djar [minn issa 'l quddiem ‘I-Awtorita appellata’], billi ¢ahad [-ewwel
eccezzjoni tal-appellat, laqa’ in parte it-tieni ec¢ezzjoni tieghu, filwaqt li cahad

it-talbiet tal-appellanta.

Fatti

2. ll-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-kirja favur l-appellat tal-appartament
nru. 1 fil-blokk maghruf bhala ‘Brenda Flats’ bin-numru ufficjali 62, f'Trig I-
Immakulata Kuncizzjoni, San Gwann, [minn issa ’| quddiem ‘il-fond’], proprjeta
tal-appellanta. Mhux ikkontestat bejn il-partijiet li I-fond inkera lill-appellat
permezz ta’ skrittura tal-15 ta’ Novembru, 1979, u dan b’kera ta’ Lm150 fis-
sena. Sussegwentement fl-20 ta’ Gunju, 2019, l-appellat inkwilin kien iffirma
ftehim mal-uzufruttwarja tal-fond ¢erta Grazia Sciberras, sabiex b’hekk il-kera
kellha toghla ghal €75 fix-xahar, u tizdied kull tliet snin skont l-indi¢i tal-
inflazzjoni. Gie miftiehem ukoll li d-drittijiet tal-appellat kif imfissra fl-iskrittura
tal-15 ta’ Novembru, 1979 u I-ligijiet relattivi, ma kellhomx jigu pregudikati bl-

ebda mod.

Mertu

3. L-appellanta istitwiet proceduri quddiem il-Bord permezz tal-prezentata
ta’ rikors fid-29 ta’ Dicembru, 2021 fejn harrket lill-appellati sabiex jghidu

ghaliex il-Bord ma kellux:

“1)  Jiddikjara u jiddeciedi illi I-intimat Anthony sive Tonio Edwards (K.I. 97358M)
huwa Il-inkwilin tal-fond 62, Brenda Flats, Flat 1, Triq I-lmmakulata Kuncizzjoni,
San Gwann, ai termini tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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ll)  Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilin Anthony sive Tonio Edwards
(K.l. nru. 97358(M)) |i 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 jissostitwixxuhom, liema test ghandu jkun
ibbazat fuq id-dhul tal-inkwilin Edwards bejn I-1 ta’ Jannar u I-31 ta’ Dicembru
2020 u fuq il-kapital tal-istess intimat Edwards fil-31 ta’ Dicembru 2020.

Ill) Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-kera ghandha tigi
riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u
frank tas-suq miftuh tal-fond, b’effett mill-1 ta’ Jannar 2021 u sabiex jigu
stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera u fin-nuqqas jekk I-intimat
Edwards ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi li
huwa jigi permess zmien ta’ sentejn sabiex il-fond jigi vakat, oltre li jigi ordnat
jhallas kumpens lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond matul I-imsemmi
perijodu li jammonta ghad-doppju tal-kirja li kienet tkun pagabbli skont I-
Artikolu 5 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan skont il-kera li kellha tkun
vigenti ai termini tal-Att X tal-2009 |i m’ghandhiex tigi kunsidrata inqas mill-
kera annwali dovuta fl-1 ta’ Jannar 2021 meta I-istess kera ghandha toghla
fugq it-tlett snin ta’ gabel.

IV) Jordna, f’kaz illi I-intimat Anthony sive Tonio Edwards (K.l. 97358 M) ma
jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, I-izgumbrament
tal-istess intimat Anthony sive Tonio Edwards (K.l. 97358 M) mill-fond 62,
Brenda Flats, Flat 1, Trig |-Immakulata Kuncizzjoni, San Gwann, fi Zzmien
sentejn millum.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni u b’riserva u minghajr
pregudizzju ghad-drittijiet kostituzzjonali u konvenzjonali tar-rikorrent u ghal
kwalsiasi talba ghad-danni pekunjarji u non-pekunjarji u talbiet ohrajn jew
kwalsiasi azzjoni ohra li tista’ talvolta tigi prezentata.”

4, L-appellat Anthony sive Tonio Edwards laga’ ghat-talbiet tal-appellanta
billi eccepixxa kif gej: preliminarjament (a) ir-rikors promotur huwa rritu u null
stante li hemm konfuzjoni bejn il-premessi u t-talbiet fejn filwaqt li I-appellanta
tghid li t-titolu tieghu gej minn skrittura lokatizja tal-15 ta’ Novembru, 1979, it-

talbiet taghha jaghmlu riferiment ghad-disposizzjonijiet tal-artikolu 12B tal-Kap.
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158; (b) ir-rikors promotur huwa wkoll irritu u null ghaliex huwa msejjes fuq
premessi ta’ fatt li huma erroniji, anki legalment, fejn il-kera prezenti kienet giet
miftehma permezz ta’ skrittura tal-20 ta’ Gunju, 2019; fil-mertu (¢) huwa
jissodisfa t-test tal-mezzi kif stabbilit permezz tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja; (d) l-appellanta ghandha tressaq prova ta’ dak pretiz u in
sostenn tat-talbiet taghha, ukoll fir-rigward tat-titolu vantat minnha; (e) it-talba
ghall-izgumbrament tieghu ghandha tigi michuda ghaliex huwa jghix b’pensjoni
zghira, m’ghandu |-ebda proprjeta mmobbli u altru milli jissodisfa t-test tal-
mezzi; (f) huwa m’ghandux ibati spejjez legali u gudizzjarji ghaliex |-appellanta
kienet naqgset milli tinterpellah skont il-ligi gabel ma ntavolat il-prezenti

proceduri; (g) salv eccezzjonijiet ohra.

5. L-Awtorita appellata pprezentat ir-risposta taghha fil-25 ta’ Mejju, 2022
fejn eccepiet dan li gej: (a) I-appellanta ghandha ggib prova dwar it-titolu taghha
u li hija proprjetarja unika tal-fond; (b) ghandu jigi nvestigat jekk id-
disposizzjonijiet tal-Att XXIV tal-2021 huma applikabbli ghall-kaz odjern; (¢) hija
kienet giet notifikata bhala ntervenuta fil-kawza ai termini tal-istess Att u
ghalhekk hija ghandha d-dritt |i tippartecipa fil-proceduri biss f'din il-kwalita
minghajr ma tbati spejjez; (d) il-periti nominati skont il-ligi ghandhom jaghtu
stima tal-fond kif ghandu jigi mikri skont il-valur tieghu fis-sug bhala liberu u
frank fid-data tal-1 ta’ Jannar tas-sena li fih gie pprezentat ir-rikors promotur;
(e) jekk jigi stabbilit li l-inkwilin jissoddisfa t-test tal-mezzi skont il-ligi, il-kera
annwali ghandha tigi stabbilita fammont li ma je¢¢ediex 2% tal-valur tal-fond,
u dan ai termini tal-artikolu 4A tal-Kap. 69 jew l-artikolu 12B tal-Kap. 158; (f) hija
kienet gieghda tannetti dokument li fih kien muri s-sussidju li jista’ jkun intitolat
ghalih min jikkwalifika; u (g) I-inkwilin seta’ jibbenefika mill-iskema ta’ sussidju
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tal-kera jekk huwa jikkwalifika skont il-kundizzjonijiet taghha, fosthom li huwa

jkun gieghed jghix fil-fond.

Is-Sentenza Appellata

6.

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

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan l-appell:

“Ikkonsidra

i din is-sentenza hija limitatament rigward l-ewwel zewg eccezzjonijiet mressqa
mill-intimat kif hawn fuq riportati.

lkkonsidra;

i mill-fatti kif esposti quddiem il-Bord, jirrizulta illi permezz ta’ skrittura privata
datata I-15 ta’ Novembru 1979, id-dante causa tar-rikorrenti Grazia Sciberras,
ikkoncediet il-fond de quo b’titolu ta’ lokazzjoni versu I-kera ta’ Lm 150 fis-sena li
tithallas kull sitt xhur bil-quddiem b’effett minn dakinhar stess. Illi din I-iskrittura ma
tistipolax il-perijodu tal-lokazzjoni. Sussegwentement, fl-1 ta’ Novembru 2016 saret
skrittura ohra fejn il-kondizzjonijiet tal-kera gew radikalment mibdula billi, oltre milli
gholiet il-kera, giet ukoll rexxisa I-iskrittura tal-1979 u I-perijodu lokatizju gie ristrett
ghal sena wahda li jista’ jiggedded ghal sena ohra. Illi Tonio Edwards allega li din I-
iskrittura I-gdida giet iffirmata b’mod frawdolenti. Qal li r-rikorrenti Michelle Doreen
Xuereb kienet avvicinatu lejn I-ahhar tal-2016 u qaltlu li se tibda tigbor il-kera hi
ghan-nom taz-zija taghha Grazia Sciberras. Meta marret biex tigbor I-iskadenza tal-
kera li kien jmiss, hi pprezentatlu karta biex tibda tigbor il-kera hi stess u peress li
kienet mghaggla hafna hu afdaha, hu gabad u ffirma |-karta. Irrizulta wara li dik il-
karta kienet kuntratt ta’ lokazzjoni gdida datata I-1 ta’ Novembru 2016. Hu allega
li ffirma ghaliha ad insaputa ta’ dak i kien ged effettivament jiffirma.

L-intimat Edwards nieda proéeduri quddiem il-Qorti Civili, Prim’Awla biex jattakka
dik I-iskrittura, liema proceduri gew ¢eduti minnu stess wara li hu u Grazia Sciberras
fl-20 ta’ Gunju 2019 iffirmaw skrittura li permezz taghha annullaw I-iskrittura tal-1
ta’ Novembru 2016; iddikjaraw illi I-kera odjerna hija interament regolata bl-
iskrittura tal-15 ta’ Novembru 1979 u qgablu li I-kera ghandha toghla ghal €75 fix-
xahar, liema ammont ghandu jizdied kull tlett snin skont I-indici tal-inflazzjoni u dan
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strettament minghajr ebda pregudizzju ghall-kwalsijasi jeddijiet spettanti lill-intimat
Edwards skont kif jemanu mill-iskrittura tal5 ta’ Novembru 1979 u I-ligijiet relattivi.

lkkonsidra;

Illi permezz tal-ewwel eccezzjoni I-intimat jissottometti illi r-rikors promotur huwa
rritu u null u dan ghaliex filwagt li t-talbiet huma arginati fuq il-Kap. 158 tal-Ligijiet

ta’ Malta, il-kirja de quo hija naxxenti minn skrittura lokatizja datata I-15 ta
Novembru 1979.

i mill-provi rrizulta li I-fond de quo kien gie registrat bhala fond hieles mill-kontroll
fil-5 ta’ Novembru 1979, cioe’ ghaxart’ijiem qabel ma giet iffirmata I-iskrittura
lokatizja originali bejn il-partijiet. Illi mic-cCertifikat ipprezentat (fn. 1 Ara dok “E” a
fol. 25 tal-Atti processwali) jirrizulta illi r-registrazzjoni tal-fond kif imsemmi saret
abbazi tal-Artikolu 3(a), cioe’ li fid-data stabbilita, senjatament fl-10 ta’ April 1959,
il-fond de quo ma kienx komplut jew lest ghall-uzu bhala dar ta’ abitazzjoni.

i f'dan ir-rigward, il-Bord jaghmel referenza ghall-Artikolu 5(1) tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta li jistipola:-
“5.(1) Bla hsara ghad-dispozizzjonijiet li gejjin ta’ dan l-artikolu u tal-artikolu
6, id-dispozizzjonijiet 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-dispozizzjonijiet tal-artikolu 3.”

i fil-kaz de quo ma hemm ebda cirkostanza li taqa’ taht id-disposizzjonijiet I-ohra
tal-Artikolu 5 jew taht I-Artikolu 6. B’hekk, id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta jghoddu fil-kaz in kwistjoni abbazi tal-fatt li I-fond de quo gie registrat ai
termini tal-Artikolu 3 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

B’hekk, din I-ewwel eccezzjoni ged tigi michuda.
lkkonsidra;

Illi permezz ta’ din |-eccezzjoni, I-intimat jghid li I-kera mhallsa mill-intimat u I-mod
ta’ kif din ghandha toghla kien gie maqbul bejnu u bejn id-dante causa tar-rikorrenti
Grazia Sciberras permezz ta’ skrittura datata 1-20 ta’ Gunju 2019 u b’hekk la d-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 u langas tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta m’huma
applikabbli ghall-kaz de quo.

lkkonsidra;

Illi fis-sottomissjonijiet tieghu I-intimat jishaq li hija I-iskrittura tal-20 ta’ Gunju 2019
li ghandha tapplika fir-rigward tal-ammont u l-awment tal-kera u mhux id-
disposizzjonijiet tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Jghid li dik I-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 6 minn 15



Appell Inferjuri Numru 1088/2021 LM

iskrittura tifforma I-ligi bejn il-kontendenti u abbazi tal-principju ta’ pacta sunt
servanda id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 m’ghandhomx japplikaw.

Fis-sottomissjonijiet tieghu, ir-rikorrent jghid li I-Artikolu 12B tal-Kap. 158 huwa ligi
ta’ ordni pubbliku u b’hekk ghandu jissupera kwalunkwe ftehim li sar bejn il-partijiet.
Huwa jaghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Robert Galea vs Maggur Vanni
Ganado (fn. 2 Robert Galea vs Maggur Vanni Ganado et, Qorti tal-Appell, 25 ta’
Mejju 2022 (App. Inf. Nru 41/2017/1LM) sabiex jishaq illi minkejja li jista’ jkun hemm
kuntratt iffirmat bejn il-partijiet, fl-ambitu ta’ kirjiet protetti hija I-ligi li ghandha
tapplika u dan bi vjolazzjoni tal-principju ‘pacta sunt servanda’. llli dan il-Bord,
madanakollu, jsib illi ¢-cirkostanzi f'dik il-kawza huma fundamentalment differenti
minn din il-kawza peress li, inter alia, l-iskrittura ffirmata bejn il-partijiet f’dik il-
kawza saret flI-2008 (cioe’ ferm qabel I-emendi fil-ligi li ppermettew [-awment tal-
kera) u kienet mahsuba sabiex tirrevedi I-perijodu tal-lokazzjoni. Di piti, a kuntrarju
ta’ dawn il-proceduri, f'dawk il-proceduri kien hemm dikjarazzjoni gudizzjarja illi d-
disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jilledu d-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti Galea. F’dan ir-rigward, il-Qorti tal-Appell irriteniet f’dik is-sentenza illi:

“.l-appellanta llum ma tistax issib aktar konfort mhux biss fid-
disposizzjonijiet tal-Kap. 158, izda lanqgas fl-iskrittura privata ffirmata bejn il-
partijiet u li hija konsegwenzjali ghad-disposizzjonjiet tal-Kap. 158. Ladarba I-
ligi principali giet iddikjarata li hija leziva tal-jeddijiet fundamentali tas-sid, kull
att li huwa konsegwenzjali ghat-thaddim tad-disposizzjonijiet ta’ dik il-ligi,
ghandu jitgies bhala xolt u terminat ukoll, u dan in linea ma’ dak li jipprovdi I-
artikolu 3 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta.”

Ir-rikorrenti  jaghmel referenza wkoll fis-sottomissjonijiet tieghu ghall-kaz
Alessandra Radmilli vs Pace Axiaq [recte; Pace Bonello] izda I-Bord, wara li ra d-
diversi sentenzi f'dawk [-ismijiet, ma jarax x’relevanza ghandhom ghall-punt in
ezami.

Ikkonsidra;

i I-mekkanizmu tal-awment tal-kera abbazi tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta dahal
fis-sehh fI-10 ta’ Lulju 2018 permezz tal-Att Nru XXVII tal-2018 filwaqt li I-ftehim in
ezami gie ffirmat fl-20 ta’ Gunju 2019. B’hekk meta d-dante causa Grazia Sciberras
iffirmat I-imsemmi ftehim hija diga kellha I-ghazla li tirrikorri lil dan il-Bord sabiex
titlob I-awment fil-kera ai termini ta’ dak I-Att. Minflok ma ghazlet dik il-procedura,
madanakollu, hija ghazlet Ii tidhol fi ftehim ta’ awment ta’ kera direttament mal-
intimat.
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Wi di pit, fil-mument meta giet iffirmata l-iskrittura tal-2019, il-kliem tal-Artikolu
12B(2) tal-Kap. 158 kif introdott bl-Att XXVII tal-2018 kien jistipola “(2) II-
proprjetarju ghandu jkollu I-jedd jipprezenta rikors...”, liema artikolu gie emendat
fit-28 ta’ Mejju 2021 permezz tal-Att XXIV tal-2021 sabiex jagra “(2) Sid il-kera
ghandu jkun intitolat jipprezenta rikors...” Fil-fehma tal-Bord dan ifisser li I-element
ta’ ordni pubbliku fl-Artikolu 12B tal-Kap. 158 jinsab fil-fatt li kull proprjetarju jew
sid il-kera, ghandu d-dritt li jippreZenta tali rikors ghall-awment bhalma ghandu dritt

ukoll li ma jipprezentax tali rikors.

I fil-kaz de quo jirrizulta li Grazia Sciberras ghazlet li ma tipprezentax tali rikors u li
minflok ghazlet li tiftiehem direttament mal-intimat inkwilin zieda fil-kera u modus
tal-awment. B’hekk, Grazia Sciberras ma kienet bl-ebda mod prekluza milli fl-2019
tirrikorri lejn il-Bord ghall-finijiet tal-Artikolu 12B tal-kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Effettivament kienet I-ghazla taghha stess li tidhol fi ftehim dirett mal-inkwilin u din
id-decizjoni taghha ma tistax issa tigi skartata mill-Bord.

i bl-introduzzjoni tal-Att XXVII tal-2018 u tal-Att XXIV tal-2021 il-ligijiet tal-kera taw
aktar flessibilita lis-sidien tal-kera tant li I-Qrati ta’ Gurisdizzjoni Kostituzzjonali
diversi drabi rrimarkaw li ma jistax jinghad i hemm lezjoni tad-drittijiet
fondamentali tal-bniedem mid-data tad-dhul rispettiv ta’ dawn I-Atti ’I quddiem.
(fn. 3 Ara f’dan is-sens Avukat Dottor lana Said et vs Avukat Generali et, Qorti Civili,
Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali), 30 ta’ Ottubru 2019 (Rik Kost. Nru 9/2019); Joseph
Magri et vs Mary Rose sive Rose Edgar et, Qorti Civili Prim’Awla (Sede
Kostituzzjonali), 17 ta’ Marzu 2023 (Rik Kost Nru. 606/2021); 101 Holdings Limited
vs Avukat tal-Istat et, Qorti Civili, Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali), 22 ta’ Marzu
2023 (Rik Kost nru. 490/2021); Monica Magro et vs Louis Cutajar et, Qorti Civili,
Prim’Awla (Sede Kostitiuzzjonali), 22 ta’ Marzu 2023, (Rik Kost Nru 274/2022))
B’hekk, id-dante causa tar-rikorrenti bl-ebda mod ma kienet forzata illi tiftiehem
awment fil-kera u dan ghamlitu b’volonta taghha.

lkkonsidra;

i f’din I-eccezzjoni, madanakollu, I-intimat jitlob lil dan il-Bord jiddikjara illi r-rikors
promotur huwa irritu u nul inkwantu li hu bbazat fug premessi erroniji.

7

i fil-fehma tal-Bord, bil-fatt illi I-kera bejn il-partijiet hija regolata permezz ta
skrittura privata ma ffissirx illi t-talbiet rikorrenti huma irriti u nulli. llli kif inhu
kostantement ritenut minn dawn il-Qrati, in-nullita ta’ Att gudizzjarju hija sanzjoni
estrema u I-Bord m’huwiex tal-fehma illi I-eZistenza ta’ skrittura regolatrici timporta
n-nullita tal-atti odjerni.
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Ili min-naha l-ohra, bl-iffirmar tal-iskrittura tal-2019, id-dante causa tar-rikorrenti
eskludiet a priori, tal-inqas sa dan l-istadju, I-applikazzjoni tal-Artikolu 12B tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta u b’hekk il-Bord ma jistax jghaddi sabiex jikkonsidra t-
talbiet tar-rikorrenti.

i finalment, mill-provi rrizulta wkoll li fiz-zmien li giet iffirmata din Il-iskrittura, |-
imsemmija Grazia Sciberras kienet uzufruttwarja ta’ dan il-fond peress li b’Att ta’
Donazzjoni ppublikat min-Nutar Dottor Joanne Lia fit-8 ta’ Lulju 2016, hija ttrasferiet
il-fond de quo lir-rikorrenti Michelle Doreen Xuereb b’titolu ta’ donazzjoni
irrevokabbli u Xuereb, da parti taghha, ikkostitwixxiet a favur id-donatrici d-dritt ta’
uzu u uzufrutt gratuwitu matul hajjitha fugq, inter alia, dan il-fond. Illi quddiem dan
il-Bord ma tressqet ebda talba ghal dikjarazzjoni ai termini tal-Artikolu 341 jew 1530
tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u b’hekk minkejja li saret din is-sottomissjoni
verbalment mid-difensur tar-rikorrenti, il-Bord ma jistax jaghti decizjoni in mertu.

Illi b’hekk, din I-eccezzjoni ged tigi, in parte, akkolta”.

L-Appell
7. L-appellanta pprezentat ir-rikors tal-appell taghha fit-13 ta’ April, 2023

fejn talbet lil din il-Qorti sabiex:

“..tirriforma s-sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola I-Kera billi tikkonfermaha fejn
cahdet l-ewwel eccezzjoni tal-appellat Edwards, filwagqt li thassarha fejn ¢ahdet in
parte t-tieni eccezzjoni tal-istess appellat Edwards u konsegwentement tirriformaha
billi tiddikjara li I-appellanta ghandha d-dritt li tagixxi ai termini tal-Artikolu 12B tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att XXIV tal-2021 u titlob I-awment fil-kera li
talvolta huwa dovut lilha wara li jsir it-test tal-mezzi tal-istess appellat Edwards ai
termini tal-ligi, u tikkundannah ihallas dik il-kera awmentata sal-massimu ta’ 2% tal-
valur lokatizju fis-suq liberu tal-fond 62, Brenda Flats, Flat 1, Triq I-lmmakulata
Kunéizzjoni, San Gwann u ghalhekk, tirrimetti l-atti in Prim’Istanza quddiem I-istess
Onorabbli Bord li Jirregola I-Kera sabiex jitgabbdu I-Periti opportuni sabiex jistmaw
il-valur lokatizju tal-fond.

Bl-ispejjez taz-zewgq istanzi kontra I-appellati.”
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8. L-Awtorita appellata wiegbet 20 ta’ April, 2023, fejn filwaqt li fissret ir-
ragunijiet taghha, iddikjarat li jidher li m’hemm xejn hazin fis-sentenza

appellata.

9. L-appellat wiegeb fit-18 ta’ Ottubru, 2023, fejn qieghed jikkontendi li I-
aggravji tal-appellanta huma infondati fil-fatt u fid-dritt, u ghalhekk l-appell
ghandu jigi michud.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

10. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra |-aggravji mressga mill-
appellanta, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmulin mill-Bord fis-

sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet tal-appellati.

11. L-appellanta tirrileva li I-fond in kwistjoni huwa wiehed dekontrollat, u
dan kif jirrizulta minn ‘Dokument E’. Tinsisti li l-iskrittura li tirregola I-kirja hija
dik tal-15 ta’ Novembru, 1979 li kopja taghha tinsab fil-process bhala ‘Dokument
F’2, fejn l-imsemmija skrittura kienet saret bejn is-sid ta’ dak iz-zmien u l-appellat
u skont it-tieni u t-tielet artikoli tal-iskrittura ta’ tranzazzjoni tal-20 ta’ Gunju,
2019, li kopja taghha giet esebita mill-appellat?, il-kirja hija biss regolata mill-
imsemmija skrittura tal-15 ta’ Novembru, 1979. B’hekk tikkontendi li I-kirja
baqgghet dejjem soggetta ghal-ligijiet relattivi, jigifieri ghad-disposizzjonijiet tal-
Kap. 158 u tal-Att XXIV tal-2021, u I-Bord ma kienx korrett meta warrab id-
disposizzjonijiet tal-imsemmi Att. Tirrileva li dawn id-disposizzjonijiet jipprovdu

b’mod tassattiv li jekk xi ligi u/jew ftehim ikunu inkonsistenti mal-istess

1A fol. 25 tal-process.
2 A fol. 26 tal-process.
3 A fol. 34 tal-process.
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disposizzjonijiet, ir-relazzjoni guridika bejn sid u inkwilin kellha tigi regolata
minn dawn tal-ahhar, u dan tghid multo magis fejn fil-kaz odjern kienet proprju
[-uzufruttwarja, u mhux hi |-appellanta |i kienet ftehmet mal-appellat. L-
appellanta tissottometti li hija ma kellhiex tiddekadi mid-dritt taghha li titlob
ghal awment fil-kera sa massimu ta’ 2% tal-valur lokatizju tal-fond, ghaliex |-
ante-kawza taghha ddecidiet li ma tagixxiex u/jew ghax iffirmat skrittura ta’
tranzazzjoni mal-appellat. Tghid ukoll li fl-istess ftehim m’hemm xejn miktub li
juri li s-sidien kienu geghdin jirrinunzjaw ghal xi dritt spettanti lilhom. L-
appellanta tirrileva wkoll li I-ftehim bejn l-uzufruttwarja u l|-appellat, kien
wiehed inkonsistenti mad-dritt moghti lilha lill-istess appellanta skont [-Att XXIV
tal-2021. Tghid li I-ligijiet tal-kera huma ta’ ordni pubbliku, u d-dritt koncess lil
sid il-kera sabiex jipprezenta talba quddiem il-Bord ghal awment ma jistax jigi
mcahhad minnu, fejn sahansitra I-ante-kawza taghha bhala uzufruttwarja ma
setghet qatt torbotha ghal iktar minn erba’ snin skont I-artikolu 341 u/jew I-
artikolu 1530 tal-Kap. 16. In sostenn tal-argument taghha, I-appellanta ti¢c¢ita d-
disposizzjonijiet tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, u tghid li I-ftehim li ghamlet |-ante-

kawza taghha kien inkonsistenti mal-imsemmija disposizzjonijiet.

12. L-Awtorita appellata twiegeb billi tissottometti gabel xejn |li hemm
distinzjoni fil-ligi bejn sid il-kera u sid il-proprjeta, izda fejn il-ftehim isir mill-
uzufruttwarju mal-inkwilin, dak il-ftehim jibga’ validu wkoll wara li n-nuda
proprjeta tinghagad mal-uzufrutt. Jikkontendi li fil-kaz odjern, I-iskrittura ta’
tranzazzjoni saret wara I-ligi tal-2018, u ghalhekk ma jidhirx |li s-sentenza
appellata hija hazina. Tghid li m’hemm xejn li huwa ta’ ordni pubbliku u li
konsegwentement kien jimpedixxi lil sid il-kera, f'dan il-kaz I-uzufruttwarja, milli

tiffirma ftehim mal-inkwilin, ghaliex il-partijiet f'kuntratt ta’ kera jistghu
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jiftehmu kif jixtiequ wkoll dwar l-ammont ta’ kera li ghandha tithallas. L-
Awtorita appellata tghid li mhijiex korretta |-appellanta meta tinsisti |i I-
uzufruttwarja ma setghetx tiddeciedi dwar il-kera. Tissottometti li I-fatt li llum
in-nuda proprjeta u l-uzufrutt inghagdu flimkien, ma jistax jiswa kontra I-

inkwilin, u tistrieh fuq il-principju ta’ pacta sunt servanda.

13. L-appellat iwiegeb li I-aggraviji tal-appellanta huma nfondati fil-fatt u fid-
dritt. Jikkontendi |i d-disposizzjonijiet tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, huma
applikabbli biss fejn il-partijiet kontraenti ma jkunux lahqu ftehim mod iehor.
Jispjega li permezz tat-tieni eccezzjoni tieghu, huwa kien ged iressaq I-argument
li I-appellanta ma tistax tipprocedi a tenur tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 ghal
awment tal-kera, galadarba I-hlas u I-awment kienu gew miftehma permezz tal-
iskrittura tal-20 ta’ Gunju, 2019. Jghid li huwa tassew mala fede min-naha tal-
appellanta li wara li sar ftehim bonarju mal-appellat sabiex dan jirtira proceduri
gudizzjarji fil-konfront taghha, tiddeciedi |i tinjora I|-imsemmi ftehim u
tipprocedi gudizzjarjament kontrih. Jghid li I-appellanta targumenta li I-ligijiet
tal-kera huma ta’ ordni pubbliku, izda ma tipprezenta |-ebda sottomissjoni jew
dottrina sabiex issostni dan. Jissottometti li ghall-kuntrarju, ir-relazzjoni bejn sid
u inkwilin hija regolata mid-dritt privat, u jekk xejn, huma biss uhud mir-regoli li
jista’ jinghad li huma ta’ ordni pubbliku, bhal per ezempju l-artikolu 14 tal-Kap.
158. Jghid li dan l-artikolu jimponi n-nullita fug dak il-ftehim i jpoggi
fejn il-ftehim igib fix-xejn ir-rimedji moghtija mill-artikolu 12B tal-Kap. 158. L-
appellat jikkontendi li anki dan |-artikolu ma jipprovdiex li I-partijiet ma jistghux
jiftehmu mod iehor milli jipprovdi I-istess artikolu, u I-legislatur f'dik |-
eventwalita kien jaghmel dan car kif ghamel fil-kaz tal-artikolu 14 tal-Kap. 158.
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Jissottometti li hawnhekk ghandha tigi applikata |-massima pacta sunt
servanda, u dan fejn sahansitra |-artikoli relattivi tal-ligi wkoll iwasslu ghall-
istess rizultat. L-appellat ikompli jghid li f'sitwazzjoni fejn is-sid u l-inkwilin
permezz tal-ftehim ta’ bejniethom ikunu sabu I-bilanc¢ bejn I|-interessi rispettivi
taghhom, il-ligi m’ghandhiex ikollha supremazija fejn parti jew ohra tittanta li
tohrog mill-imsemmi ftehim. Dwar l-argument tal-appellanta li I-ftehim i
ghamlet l-ante-kawza taghha kien wiehed ultra vires galadarba hija kienet biss
uzufruttwarija, I-appellat jirrileva li din hija kwistjoni li ma jistax jidhol fiha |-Bord,
ghaliex tirrigwarda |-validita o meno ta’ skrittura, u l-appellanta ghandha
tressaq il-kontestazzjoni taghha quddiem il-forum opportun. Jirrileva wkoll li r-
riferiment tal-appellanta ghall-artikolu 341 tal-Kap. 16, mhuwiex f’'loku ghaliex
l-iskrittura tal-20 ta’ Gunju, 2019 ma pprovdietx ghal kirja gdida, izda sar ftehim
biss ghall-awment tal-kera. Ghal dawn ir-ragunijiet, l-appellat isostni li I-
aggravju tal-appellanta huwa sahansitra fieragh u vessatorju, u ghandu jigi

michud.

14. 1l-Qorti tghid |i s-sentenza appellata hija tajba. Wara li |-Bord ha
konjizzjoni tal-argumenti rispettivi tal-partijiet, ikkunsidra li I-Att XXVII tal-2018
li pprovda ghall-awment tal-kera taht il-Kap. 158, gie fis-sehh flI-10 ta’ Lulju,
2018, izda I-ftehim in kwistjoni sar fI-20 ta’ Gunju, 2019, fejn korrettement
gharaf li I-ante-kawza tal-appellanta kienet libera li minflok tersag quddiemu
sabiex titlob awment skont I-imsemmi Att, tidhol minflok fi ftehim dirett mal-

inkwilin.

15. Dwar il-kwistjoni sollevata mill-appellanta, li d-disposizzjonijiet tal-ligi

rilevanti huma ta’ ordni pubbliku, il-Bord esprima I-fehma li I-element ta’ ordni
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pubbliku fl-artikolu 12B tal-Kap. 158, jikkonsisti fil-fatt li kull proprjetarju jew sid
il-kera ghandu d-dritt li jipprezenta rikors b’talba ghall-awment fil-kera, imma
ghandu wkoll id-dritt li jaghzel li dan ma jaghmlux. Irrileva li hekk ghamlet I-
ante-kawza tal-appellanta, u minflok b’'mod volontarju dahlet fi ftehim dirett
mal-appellat dwar l-awment fil-kera, u kif dan kellu jsehh. 1l-Qorti hawnhekk
izzid tghid li huwa inutli li l-appellanta tittanta targumenta li dejjem baga’
jghodd il-ftehim tal-15 ta’ Novembru, 1979, ghaliex johrog ¢ar mit-tieni ftehim
tal-20 ta’ Gunju, 2019, li I-kera pagabbli ma kellhiex tibga’ regolata minn dak il-
ftehim, izda mit-tieni wiehed. Barra minn hekk |-appellanta inutilment issostni
li minhabba n-natura tad-disposizzjonijiet tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 li huma
ta’ ordni pubbliku, it-tieni ftehim ma setax jorbotha. Il-Qorti taghraf |i I-
inkonsistenza li I-legislatur kien qieghed jikkunsidra meta pprovda ghal dawn id-
disposizzjonijiet, kienet wahda li twassal ghal obbligi iktar oneruzi fuq l-inkwilin
u mhux f'¢irkostanzi fejn is-sid volontarjament jaghzel li ma jipprevalixxix ruhu
minn dritt li taghtih il-ligi ghall-fini tal-awment fil-kera, u minflok jidhol fi ftehim

dirett mal-inkwilin.

16. Dwar il-kwistjoni |-ohra li ressget b’mod verbali I-appellanta, li fiz-zmien
li sar il-ftehim |-ante-kawza taghha kienet biss uzufruttwarja, ghaliex permezz
ta’ att ta’ donazzjoni fl-atti tan-Nutar Joanne Lia tat-8 ta’ Lulju, 2016, hija kienet
ittrasferiet il-fond favur |-istess appellanta b’mod irrevokabbli, filwaqt li zammet
id-dritt ta’ uzu u uzufrutt fuqu matul hajjitha, il-Bord osserva li ma saret |-ebda
talba ghal dikjarazzjoni a tenur tal-artikolu 341 jew 1530 tal-Kap. 16, u ghalhekk
huwa ma setax jiddeciedi I-kwistjoni. II-Qorti, filwaqt li tghid li hija tikkondividi
dawn il-konkluzjonijiet kollha tal-Bord u taghmilhom taghha, tirrileva li

m’ghandha xejn iktar x’izzid maghhom.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi I-Qorti tiddeciedi I-appell odjern billi tichdu, filwaqt

li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-prezenti proceduri fiz-zewg istanzi, ghandhom ikunu a karigu tal-

appellanta.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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