BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT
DR. JOSEPH GATT LL.D.

Udjenza ta’ nhar it-Tnejn, 15 ta’ Lulju 2024

Rikors Nru: 487/2023
Nru fuq il-Lista: 20

Simon Micallef (K.I. 0455366M), Marcus Micallef (K.I.
134969M), Carmelo Micallef (K.l. 368964M) u Maria Carmela
sive Carrie Micallef (K.I. 772143M)

VS

Delia Efton (K.I. 482982M)

11-Bord;

Ra r-rikors promotur mressaq fid-29 ta’ Settembru 2023%, flimkien mad-

dokumenti hemm annessi, fejn ad litteram gie premess u mitlub hekk:

1. Il I-atturi Simon, Marcus u Carmelo huma I-werrieta tal-fond bin-numru
17, bl-isem “Efsim”, Trig San Mikiel, Birzebbuga, Malta fejn [-imsemmija
Simon, Marcus u Carmelo, lkoll ahwa Micallef, ghandhom in-nuda

propjeta’ waqt li ommhom Maria Carmela sive Carrie tipposjedi I-usufrutt

L A fol 1 et seq tal-process.



2.

tal-imsemmi fond kif ukoll in-rofs indiviz taghha mill-komunjoni tal-
akkwisti u dan minn kif jidher minn Dok 01 fejn permezz ta” testment unica
carta tad-dsatax (19) ta” Marzu tas-sena 1988 in atti tan-Nutar Dr George
Cassar, I-imsemmija konjugi Arthur u Maria Micallef kienu istitwew lil
uliedhom bhala [-werrieta universali taghhom wagqt li nnominaw lil xulxin
bhala uzufruttwarji generali tal-gid taghhom kollu prezenti u futuri, mobbli

u mmobbli;

1l kif ser johrog mir-ricerki maghmula fir-Registru Pubbliku ta’ Malta,
Arthur Micallef kien akkwista I-fond wagqt iz-zwieg tieghu mal-attrici Maria
Carmela Micallef sive Carrie u allura l-attrici hija kemm ko-propjetarja in
effett tar-regim tal-komunjoni tal-akkwisti, flimkien mat-tlett uliedha atturi
[f'din il-kawza li huma tali in effett tal-wirt mis-sehem ta™ missierhom, kif

ukoll uzufruttwarja ta" sehem Zewgha defunt, in effett tat-testment vigenti;

Ili skont ir-ricerki testmantarji pubblici u sigrieti li ser jigu prodotti waqt
IS-smiegh ta’ din il-kawza, tali testment imsemmi f’dan ir-rikors huwa t-
testment effettiv li jirregola I-gid tad-defunt Arthur Micallef u martu l-artrici

Maria Carmela Micallef;

Ili Arthur Micallef, missier Simon, Marcus u Carmelo, u ir-ragel tar-
rikorrenta Maria Carmela, miet fil-15 ta” Jannar tas-sena 2004 kif wiehed
jista jara mill-Att tal-Mewt tieghu hawn anness u markat Dok 02, u d-
Dikjarazzjoni Causa Mortis fuq l-assi tieghu saret mill-atturi prezenti
permezz ta” Att Notarili Dikjaratorju nhar is-17 ta” Mejju tas-sena 2004 in
atti tan-Nutar Vanessa Pool, li kopja taghha hija hawn annessa u markata
Dok 03;

Ii I-fond mertu ta” din il-kawza u cioe ™ I-fond numru 17, bl-isem “Efsim”,

Trig San Mikiel, Birzebbuga, Malta, kien inghata lill-genituri tal-intimata
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7.

Delia minn Arthur Micallef i jigi missier ir-rikorrenti Simon, Marcus u
Carmelo u r-ragel tar-rikorrenta Maria Carmela, permezz ta koncessoni
enfitewtika temporanja ghal 21 sena lil Patrick Delia, missier [-intimata
Efton, versu ¢-cens annwu u temporanju ta’ mija u ghoxrin lira maltija
(Lml120) [i jithallas kull sitt xhur bil-quddiem, bil-pattijiet u |-
kundizzjonijiet stipulati fl-imsemmi kuntratt datat 22 ta" Gunju tas-sena
1983 in atti tan-Nutar Dr Gerard Spiteri Maempel, i kopja legali tieghu

ser tigi prezentata waqt il-provi ta’ din il-kawza;

Ii fi tmiem il-koncessjoni enfitewtika temporanja, nhar it-8 ta~ Novembru
tas-sena 2004, fil-prezenza tal-Avukat Henry Antoncich, ir-rikorrenti dahlu
fi ftehim ta” kera li kopja tieghu gieghed jigi hawn anness u markat Dok 04,
sabiex il-partijiet kollha jirregolarizzaw |-pozizzjoni taghhom in effett tal-
emendi tal-Att XXIII tas-sena 1979 li kienu jistipulaw, fost I-ofrajn, li I-
enfitewti li kienu |-genituri tal-intimata Efton, peress li kienu cittadini
Maltin u ordinarjament residenti fil-fond in kwistjoni, kellhom id-dritt li
mat-tmiem tal-koncessjoni enfitewtika temporanja, huma jibgghu jirrisjedu

fil-fond mertu tal-kawza taht titolu ta” kera;

1lli ghalkemm ai termini tal-Kap 158 u I-Att X tas-sena 2009 il-kera kellha
terga toghla kull 15-i1 sena u skont I-indici tal-gholi tal-hajja a bazi tal-
istess Att, tali kera hija esageratament mizera u dan huwa att abbuziv u
illegali da parte tal-Istat Malti stante li I-Att XXl tas-sena 1979 li dahal
fis-sehn fil-21 ta” Gunju 1979, ta” protezzjoni mhux misthoqqa lill-intimata
Efton Delia stante li kienet bint l-enfitewta, Ccittadina Maltija u
ordinarjament residenti fil-fond in kwistjoni, b’dan [i in effett tal-imsemmi
artikolu 12 tal-Kap 158, il-koncessjoni enfitewtika giet konvertita f’kirja

indefinita;



8.

10.

11.

1lli ghalhekk ir-rikorrenti kienu kostretti li fit-terminazzjoni tal-koncessjoni
enfitewtika jirrikonoxxu lill-intimata Delia bhala inkwilina taht kirja
indefinita u kien ghalhekk i kif jidher sew fil-premessi tal-istess ftehim ta’
kera, il-partijiet fug il-ftehim u cioe” ir-rikorrenti u l-intimata Delia, ghamlu
referenza ghal ghall-imsemmija koncessjoni enfitewtika temporanja
originali tat-22 ta® Gunju tas-sena 1983 u I-emendi li saru fl-Artikolu 12(4)
tal-Kapitlu 158 tal-Ligijiet ta* Malta in effett tal-Att XXII1 tas-sena 1979 li

emenda |-Ordinanza li tnehhi I-Kontroll tad-Djar

Illi in vista tas-sentenzi mill-Qrati taghna (Sede Kostituzzjonali) kif ukoll
anke minn sentenzi tal-Qorti ghad-drittijiet tal-Bniedem fi Strasbourg, gew
introdotti emendi godda li jaghmluha possibli li jkun hemm awment fil-hlas
tal-kirja sa tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond in kwistjoni, jew jekk I-
inkwilin ma jikkwalifikax mit-test tal-mezzi, il-Bord tal-Kera jittermina |-
kirja, jaghti Zmien perentorju lill-intimat/a li ma jkunx izjed minn sentejn
sabiex jivaka |-fond u jirrilaxxah battal u jistabilixxi |-kera pagabbli lis-
sid;

1lli permezz ta’ emenda fil-ligi, u cioe tal-Att XXIV tal-2021, kif inhi riflessa
taht Artikolu 12B tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kera tista’ tigi
riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur
liberu u frank tas-sug miftuh, flimkien ma’ possibilita sabiex jigu stabbiliti

kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera msemmija;

1lli ghalhekk, fl-istadju inizjali ta~ dawn il-procedimenti dan I-Onorabbli

Bord ghandu jwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilin skont ir-Regolamenti



dwar it-tkomplijia tal-Kirja (Kriterji ta" Test tal-Mezzi) mahruga taht I-
Artikolu 12B tal-Kapitlu 158 tal-Ligijiet ta® Malta u kwalunkwe
regolarmenti li jistghu minn Zzmien ghal Zmien jissostitwixxuhom, liema test
tal-mezzi ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-inkwilin bejn I-1 ta” Jannar u
I-31 ta’ Dicembru 2022 u [-kapital tal-istess inkwilin konvenut f’din il-

kawza bejn [-1ta” Jannar u I-31 ta” Dicembru tas-sena 2022.

Ghaldagstant, prevja kull dikjarazzjoni ohra li tista tirrizulta mehtiega, ir-

rikorrent jitolob lil dan ir-rispettabbli Bord joghgbu:-

(1) Jiddikjara u jiddeciedi li I-intimata hija I-inkwilina tal-fond numru tal-fond
bin-numru 17, bl-isem “Efsim”, Trig San Mikiel, Birzebbuga, Malta, taht

kirja protetta;

(2) lwettaq it-test tal-mezzi tal-intimata skont I-Artikolu 12B(3)(c) tal-Kap 158
u jiddetermina jekk I-istess intimate tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-

kapital tat-test tal-mezzi;

(3) F’kaz li dan il-Bord isib lill-intimata ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u

tal-kapital tat-test tal-mezzi:

(i) Ixolji I-kirja favur I-intimata tal-fond bin-numru 17, bl-isem “Efsim”, Trig
San Mikiel, Birzebbuga, Malta ;



(i1) Jaghti zmien perentorju lill-intimata sabiex tivvaka minn dan I-fond u

tirrilaxxah battal u f’kundizzjoni tajba favur [-esponenti;

(i) Jikkundanna lill-intimata sabiex thallas lill-esponenti kumpens ghall-
okkupazzjoni tal-fond a tenur tal-artiklu 12B(4) tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta;

(4) F’kaz li dan il-Bord isib lill-intimata tissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-

kapital tat-test tal-mezzi:

(1) Jordna lill-intimata sabiex thallas lir-rikorrenti kera riveduta ghal ammont
ta’ tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-
fond imsemmi fl-1 ta’ Jannar tas-sena elfejn tnejn u ghoxrin (2022), liema
kera jkun rivedibbli kull zames (5) snin sakemm ma jintlahagx ftehim bejn

il-partijiet;

(i1) Jillikwida I-kera hekk dovut u pagabbli

(iii) Jistabilixxi dawk il-kundizzjonijiet |-ohra ta’ din il-kirja, gusti fis-suq
miftuh ta’ llum, fosthom [i [-inkwilina ma tistax i¢cedi I-kirja jew tissulloka
I-fond mertu ta” din il-kawza, jew xi parti minnu lil terzi, li ma tistax taghmel
tibdil strutturali fil-fond, u li tkun obbligata twettaq t-tiswijiet kollha
mehtiega fl-istess fond, #lief ghal tiswijiet strutturali li jsiru mehtiega
minghajr Atijiet tagzhom.



Bl-ispejjez kontra I-intimata li hija minn issa ngunta ghas-subizzjoni, u b rizerva
ghal kull azzjoni kompetenti lill-esponenti kontra I-istess intimati, inkluz ghad-

danni, jekk ikun il-kaz.

Ra d-digriet ta> dan il-Bord tal-5 t’Ottubru 20232 fejn spjega lir-rikors promotur

kien gie a konjizzjoni tieghu fl-istess jum.

Ra r-risposta tal-Awtorita’ tad-Djar mressga fid-19 t’Ottubru 20233,

Ra r-risposta tal-intimata Delia Efton mressqa fit-18 ta’ Marzu 2024%,

Ra dak li sehh fis-seduta tal-5 ta> April 2024° fejn gew mahtura 1-periti Alexei

Pace u Elena Borg Costanzi.

Ra n-nota guramentat tal-intimata mressqa fid-29 t” April 2024°.

Ra r-rapport peritali tal-Membri Tekni¢i mressaq fit-13 ta” Mejju 20247,

Ra dak 1i sehh fis-seduta tat-22 ta’ Mejju 2024% fejn sechhet dikjarazzjoni ta’

rikonoxximent mill-intimata u I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ra l-atti processwali kollha.

Ikkunsidra;

2 A fol 18 tal-process.

3 A fol 22 tal-process.

4 A fol 29 tal-process.

® A fol 33 tal-process.

® A fol 36 tal-process.

" A fol 190 et seq tal-process.
8 A fol 198 tal-process.



L-Ewwel Eé¢céezzjoni tal-intimata Delia

Ii bl-ewwel eccezzjoni tieghu, I-intimata tghid Ii I-Awtorita’ tad-Djar ma tidhirx

fl-okkju u li ghandha tigi notifkata bir-rikors, sabiex tkun tista tintavola risposta.

Ili dan il-Bord, f’diversi sentenzi tieghu spjega li bil-pro¢edura hawn utilizzat, 1-
Awtorita tad-Djar m’ghandhiex tkun indikata bhala parti fl1-okkju® ghaliex sid il-
kera m’hijiex gieghda tippretendi hlas tal-kera direttament mill-Awtorita jew li
b’xi mod, 1-Awtorita hija inkwilina taghha. L-Awtorita, ghandha biss tigi
notifikata bir-rikors sabiex, jekk hekk tkun tixtieq, hija tippartecipa fil-proceduri.
Dwar dan I-ahhar aspett, mill-atti jirrizulta car li fil-fatt hekk gara u b’hekk din I-

ec¢cezzjoni hija llum sorvolata.

It-Tieni u t-Tielet e¢éezzjonijiet tal-intimata Delia

I1li gabel kunsiderazzjonijiet fil-mertu, jitqies xieraq u gust li jigu nvestigati u
dec¢izi preliminarjament it-tieni u t-tielet eccezzjoni tal-intimata. Fil-qofol
taghhom, dawn l-eééezzjonijiet jikkwerelaw jekk ir-rikorrenti setghux
jippromwovu din l-azzjoni galadarba jirrizulta li fit-8 ta’ Novembru 2004 1-
kontendenti kienu dahlu fi ftehim ta’ kera. Mod iehor, I-intimata donnha tghid li
b’dak it-tieni kuntratt sehhet novazzjoni u b’hekk it-titolu derivanti mill-
koncessjoni enfwitemtika tas-sena 1983 spicc¢a. B’dan 1-argument allura tghid li

I-artikolu utilizzat mir-rikorrenti m’huwiex wiched applikabbli.

® Semmai jekk il-proceduri huma mressqa skond 1-Att XXIV tas-sena 2021 tigi mnizzla bil-
kwalifika ta’ intervenuta fil-kawza, mentri jekk il-pro¢eduri jkunu bdew taht ir-regim tal-Att
XXVI tas-sena 2018, tigi indikata bhala amicus curaie.



[1li dan il-Bord ma jaqgbilx.

Ili harsa lejn il-kuntratt relattiv® juri bi¢c-¢ar li kull ma ghamlu I-partijiet kien
semplicement li kkodifikaw fi ftehim dak li kienet tipprovdi I-ligi. Ir-rikorrenti
prezenti ma kellhomx ghazla salv 1i jgharrfu lill-intimata. Fil-fatt, kliem il-
kuntratt huwa ¢ar u jirreferi diversi drabi ghall-Kapitolu 158 tal-Ligijict ta’ Malta,
partikolarment I-Att XXXIII tas-sena 1979. L-istess kuntratt jaghlaq ukoll billi
jghid 1i I-kundizzjonijiet tal-kuntratt tas-sena 1983 jibqghu applikabblit!. II-Qrati
taghna kellhom issa diversi okkazjonijiet sabiex jezaminaw kuntratt simili u

b’mod linjari (kemm fqafas Kostituzzjonali jew Konvenzjonali!? u f’dawk bhal

10 Dan jibda a fol 16 tal-process.

11 Ara klawzola enumerata sebgha (7) tal-kuntratt relattiv. Bl-istess mod, il-Bord jaghmel
referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Hector Cassola vs Kylie Cini, (Rik Appell Nru:
123/2018/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar il-21 ta’ April 2021 fejn dwar
argument simili b’fatti 1i jixxibehu rragunat hekk: “l-Qorti tirrileva li principji ewlenin li
jirregolaw l-istitut tan-novazzjoni huma li n-novazzjoni ma tistax tigi prezunta, u li fejn jezisti
dubju, il-prezunzjoni m’ghandhiex tkun li saret novazzjoni. Huwa principju stabbilit ukoll li
ma jista’ jkun hemm [-ebda novazzjoni jekk I-obbligazzjoni l-antika ma tigix estinta
kompletament imma tigi sempliciment modifikata, u meta Ipartijiet izidu jew ivarjaw xi haga
mill-obbligazzjoni originali kkuntrattata bejniethom, ma jistax jintqal li jkun hemm novazzjoni.
Ma jistax ikun hemm novazzjoni sakemm l-obbligazzjoni originali miftiehma bejn il-partijiet
ma tigix maqtula. Huwa principju stabbilit ukoll li novazzjoni taghti lok ghal obbligazzjoni
gdida li thkun inkompatibbli mal-obbligazzjoni originali, u li bejn il-partijiet kontraenti jrid ikun
hemm I-animus novandi. 18. 1I-Qorti hija tal-fehma li |-fatt wakidu i bil-iskrittura tas-26 ta’
Jannar, 2000 gie miftichem ammont ta’ kera li huwa akbar minn dak stipulat fl-iskrittura tat-
22 ta’ Gunju, 1989, ma jammontax ghal novazzjoni. Il-partijiet ghal dak il-ftehim bl-ebda mod
ma riedu li joqtlu l-obbligazzjoni originali li kienet tirregola din ir-relazzjoni, tant hu hekk li
f’dan il-ftehim tas-sena 2000, intqal bl-aktar mod espress li l-partijiet kienu geghdin jirreferu
ghall-ftehim ta’ lokazzjoni originali ffirmat bejn Maria Egizia Cassola u Maria Victoria
Cassar, u ghall-iskritturi privati tat-22 ta’ Gunju, 1989 u tat-18 ta’ Settembru, 1989. Filftehim
tas-sena 2000 intgal ukoll bl-aktar mod espress li I-kundizzjonijiet imposti fil-kuntratt originali
ta’ lokazzjoni kellhom jibqghu vigenti, u [-inkwilina obbligat ruliha li tosserva [-kundizzjonijiet
kollha fil-fiehim originali. Intenzjoni aktar ¢ara minn hekk li [-partijiet ma ridux joqtlu I-
obbligazzjoni originali, ma setax ikun hemm. Il-partijiet ghall-ftehim tas-sena 2000 fl-ebda
waqt ma indikaw, ahseb u ara kemm esprimew ix-xewda li jogtlu l-obbligazzjoni originali
kkuntrattata, sabiex jissostitwuha b’dan il-ftehim il-gdid. 1l-fatt li I-partijiet varjaw lI-ammont
ta’ kera li kellu jithallas ma kellux iwassal lill-Bord jew lill-appellant grall-konkluzjoni li f’dan
il-kaz kien hemm novazzjoni.”

12 Fost ohrajn, il-Bord jissenjala dak de¢iz fis-sentenza fl-ismijiet Robert Galea vs L-Avukat
Generali et, (Rik Kost Nru: 50/2015) moghtija mill-Prim Awla tal-Qorti Civili nhar is-7 ta’
Frar 2015 (mhux appellata) fejn intgal hekk: “7/li wara Ii I-Qorti gieset sewwa I-imsemmija




I-procedura odjerna’®) dejjem sabu li tali kuntratti ma jistghux jitqiesu bhala
estinzjoni tal-obbligazzjonijiet naxxenti mill-ewwel kuntratt ta’ ¢ens. Dan tal-lum
m’huwiex kaz fejn sid il-kera u I-inkwilin jkunu dahlu f’arrangament wara |-bidu

ta’ din I-ligi. Hemmhekk 1-Bord possibbilment kien jargumenta mod iehor®,

Ili b’hekk il-Bord isib li dawn I-e¢¢ezzjonijiet huma hziena u geghdin jigu

mwarrba.

Mertu

Ili I-proceduri odjerni huma bbazati fuq 1-Att XXIV tas-sena 2021, liema Att
nieda procedura simili ghal dik li kienet dahlet fil-konfront ta’ kirjiet ibbazati fuq

ftehim ta’ kirja fil-qafas tac-cirkostanzi fattwali u legali li jolgtu I-kaz, hija tasal ghall-fehma
li I-ftehim ta’ kirja li dahlu ghalih ir-rikorrent u l-intimati Ganado ma kienx wiehed li halaq
novazzjoni tal-kirja li kienet tnisslet dwar il-post bis-sa#fia tal-ligi. Din il-fehma tasal ghaliha
minhabba li dak iz-zmien li saret ilkitba, ir-rikorrent ma kellux ghazla li ma jaghrafx il-kirja li
kienet inhalget favur l-intimati Ganado fuq il-post tieghu bis-sahha tal-ligi. Fit-tieni lok,
ghalkemm xi whud mill-patti maghmula fil-kitba kienu jmorru lil hinn minn dak li jistipula |-
artikolu 12(2) tal-Kapitolu 158 f’dak li jirrigwarda I-kundizzjonijiet li tahthom kirja mahluga
ex lege kellha tkun regolata, ilgofol tal-ftehim kien marbut sewwasew mat-thaddim tal-
imsemmi artikolu u I-bidliet li ddahhlu fil-ligi bl-Att XXII1 tal-1979. Fit-tielet lok, il-fatt wahdu
li sid jipprova jikseb l-akbar gid minn sitwazzjoni legali li tikkundizzjonah, ma jfissirx
b’dagshekk li jkun gabel ma’ dik il-qaghda u warrab kull ilment li jista’ ghandu dwar i¢-cahda
jew l-indhil fit-tgawdija ta’ hwejgu minhabba f’ligi bhal dik jew illi irrinunzja ghall-jedd li
Jjitlob rimedju, ” Fuq l-istess vena, issir ukoll referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Rose Borg vs
Avukat Generali et, (Rik Kost Nru: 25/2013) moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nhar il-11
ta’ Lulju 2016. Sa fejn hekk applikabbli, il-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet
Victor Vella et vs Monica Borg Olivier De Puget et, (Rik Kost Nru: 156/2019) moghtija mill-
Prim Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar il-10 ta’ Diéembru 2020.

13 Fost diversi, il-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Dr. Joseph Lia et vs
Carmel Sciberras et, (Rik Nru: 518/2021) moghtija minn dan il-Bord diversament preseduta
nhar it-28 ta’ April 2023 (mhux appellata); dik fl-ismijiet Giovanna Testa et vs Alex Pace
Gouder et, (Rik Nru: 66/2020) moghtija minn dan il-Bord diversament presedut nhar il-5 ta’
Ottubru 2021, kif ukoll dik fl-ismijiet Robert Galea vs Maggur John sive VVanni Ganado,
(Rik Nru: 41/2017) moghtija min dan il-Bord diversament presedut nhar il-24 ta’ Settembru
2018 (ghalkemm din gie varjata fl-istadju tal-appell, dan I-istess ragunar rega sab konferma
anke mill-Qorti tal-Appell).

1% F°dan ir-rigward hija ta’ interess is-sentenza fl-ismijiet Michelle Doreen Xuereb vs Doreen
Anthony sive Tonio Edwards et, (App Civ Nru: 1088/2021) moghtija mill-Qorti tal-Appell
(Sede Inferjuri) nhar it-8 ta’ Mejju 2024.
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il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fil-verita 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 1i jemergu mill Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta.

i 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
vi¢in il-massimu tieghu'’. Naturalment dan huwa aktar accentwat fkaz fejn xi
sidien, gabel ma jkunu niedu din il-procedura, jkunu ottjenew dikjarazzjoni li
huma sfaw vittmi ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom. Ikun hazin 1i f’kaz
bhal dak, dan il-Bord possibbilment ikun hu stess kagun ta’ kontinwazzjoni ta’
dik il-vjolazzjoni billi jiffissa kirja b’persentagg tant baxx li 1-kirja I-gdida

tispicca wkoll tkun wahda irrizorja.

15 Att XXVII tas-sena 2018.

16 Dwar dan il-Bord jissenjala li I-legislatur hass li fejn qabel, 1-Att Nru. XX VI tas-sena 2018
kien jistabbilixxi x’ghandu jezamina 1-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 jgis kull fattur
li huwa jirritjeni determinanti.

1" Huma issa diversi s-senjalazzjonijiet maghmula fi pro¢eduri kostituzzjonali u konvenzjonali
fug dan l-aspett. Fost diversi, il-Bord jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Maria_Carmela
Buhagiar et vs Avukat tal-Istat et, (Rik Kost Nru: 120/20/1) moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali nhar is-26 ta’ Ottubru 2022. Ukoll, issir referenza ghal dak li 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 decizjonijiet f’dik il-
kompetenza per0, dan il-Bord jaghmel referenza ghal dak li ntqal u gie deciz 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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[1li maghmula dawn il-kunsiderazzjonijiet imiss li dawn il-prin¢ipji jigu applikati

ghall-kaz odjern.

i dwar it-titolu®8, il-Bord huwa sodisfatt mid-dokumentazzjoni mressga mir-
rikorrenti li ma gewx kontradetti. Jirrizulta perd li skond it-testment tas-sena
1988*° kienet biss Maria Carmela Micallef li kellha d-dritt tal-kera u dan ghaliex
inghatat l-uzufrutt fuq il-beni kollha. Dan gie hekk kkonfermat ukoll fid-
dikjarazzjoni causa mortis?® sussegwenti. S”hawnhekk allura, jirrizulta li hija biss
Maria Carmela Micallef li ghanda I-jedd ghall-Kirja, galadarba r-rikorrenti I-ohra
ghandhom biss in-nuda propjeta?. Madanakollu, galadarba l-intimata accettat
wkoll lir-rikorrenti I-ohra wkoll bhala sidien il-kera tieghu, bil-kuntratt hawn fuq
Imsemmi tat-8 ta’ Novembru 2004, allura llum il-hlas tal-kera ghandha tinghata
lir-rikorrenti kollha.

18 Dwar dan, il-Bord jigbed I-attenzjoni ghal-fatt li n-nomenklatura ta’ min jista’ jhejji azzjoni
ai termini tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jew 1-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 A fol 8 tal-process.

20 A fol 13 tal-process.

2! Fost ohrajn, il-Bord jissenjala s-sentenza fl-ismijiet Richard Zahra vs |-Avukat tal-Istat
et, (Rik Kost Nru: 564/2021/1) moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nhar il-25 ta’ Ottubru 2023
fejn inghad hekk: “ld-dokumenti li fughom I-attur jibni I-pretensjonijiet tieghu juru li bejn
12014 u 1-2020 il-fond kien soggett ghall-uzufrutt ta’ missieru, li jfisser ghalhekk i [-jedd li
jircievi I-kera — u wkoll il-jedd ghad-danni jekk il-ligi cahhditu minn kera xierag — Kien imss
lill-missier (jew lill-komunjoni talakkwisti bejn il-missier u I-omm) u mhux lill-attur. Jekk |-
attur gieghed jallega li missieru irrinunzja ghall-uzufrutt, [-oneru tal-prova li hekk gara hija
fuq l-attur, izda dik il-prova ma saritx. ” Bl-istess mod, issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet
Joseph Pace et vs Avukat tal-Istat et, (Rik Kost Nru: 223/2020/1) moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali nhar it-12 ta' Lulju 2023. Hekk ukoll, issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet
Dr_Aldo Fiorini et vs L-Avukat tal-Istat et, (Rik Kost Nru: 357/2022) moghtija mill-Prim
Awla tal-Qorti Civili nhar it-30 ta’ Jannar 2024 (mhux appellata) fejn gie gustament ritenut
hekk: “It-terminazzjoni tal-uzufrutt, bil-mewt jew mod’iehor, kienet prova ta’ mportanza kbira,
partikolarment meta wiehed iqis li meta jkun veljanti fuq immobbli jedd ta’ uzufrutt, huwa [-
uzufruttwarju li ghandu d-dritt ta’ tgawdija fuq dak [-immobbli u fuq il-frottijiet tieghu, ad
eskluzjoni tas-sid. Li jfisser li huwa biss l-uzufruttwarja li, matul il-pendenza tal-uzufrutt,
ghandu “possediment” ghal finijiet tal-Konvenzjoni, u kwindi huwa luzufruttwarju li jista’
jilmenta minn ksur tad-dritt fondamentali u mhux is-sid .
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[1li minn ezami tad-dokumentazzjoni tal-intimata relattivi ghat-test tal-mezzi, il-
Bord isib li huwa jissodisfa t-test tal-mezzi rikjest, skond il-Legislazzjoni
Sussidjarja 16.1122,

I1li skond il-Periti Membri Tekni¢i, il-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond
in kwistjoni, fil-perjodu rilevanti skond il-ligi, jammonta ghal mija u sebghin elf
Ewro (€170,000). Tajjeb jinghad li fil-verbal tal-5 ta’ April 2024, gie specifikat
li ma kellux jittiched gies tal-eventwali potenzjal tal-fond in kwistjoni?. Ir-
rapport kien wiehed unanimu u ghalhekk dan il-Bord qieghed jaccetta dik il-

konkluzjoni?,

[11i 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 ippruvata l-ebda cirkostanza li twassal il-
Bord sabiex jistabbilixxi persentagg inqas mill-massimu li tippermetti I-1igi®®.
B’hekk, il-kera annwali pagabbli tal-fond in kwistjoni ghandu jkun fl-ammont ta’
tlett elef u erba’ mitt Ewro (€3,400) fis-sena.

[1li finalment, dwar I-ewwel parti tar-raba’ talba, r-rikorrenti geghdin jitlbu li kull
eventwali awment jibga fis-sehh ghal Zmien hames snin. Dan il-Bord ma jagbilx

ghaliex fi kliem il-ligi stess?®, ir-revizjoni tibqa ghaddeja ghal zmien sitt snin, salv

22 Regolamenti 5(3) u 6(2).

23 Fdan is-sens il-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza tieghu fl-ismijiet Gerald Camilleri
et vs Alphonse Camilleri et, (Rik Nru: 213/2020) moghtija nhar is-27 ta’ Ottubru 2023 (mhux
appellata) li fiha gew imhaddna l-prin¢ipji relattivi emergenti mill-ahhar sentenzi tal-Qorti
Kostituzzjonali dwar dan il-punt. Dan il-hsieb gie wkoll mtenni fis-sentenza fl-ismijiet Vincent
Bonello noe vs Joseph Cardona et, (Rik Nru: 53/20NB) moghtija minn dan il-Bord
diversament presedut nhar il-25 ta’ Jannar 2024.

24 Artikolu 23(3) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

25 Ara dak li gie de¢iz fis-sentenza fl-ismijiet Rossana Mula et vs Maria Theresa k/a
Marthese Farrugia, (Rik App Nru: 346/2022) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri)
nhar it-13 ta’ Marzu 2024 fejn giet mibdula 1-pozizzjoni mhaddna mill-istess Qorti
f’decizjonijiet passati bhal dik fl-ismijiet Mary Rose Spiteri et vs Antoine Farrugia et, (App
Civ Nru: 265/2021) moghtija f1-24 ta> Mejju 2023

26 F>dan il-kaz 1-artikolu 12B(7) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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ftehim bejn il-partijiet. Li kieku din il-parti tat-talba kellha tintlaga jkun ifisser
lir-rikorrenti jkunu jistghu jergghu jaghmlu din il-kawza fi Zmien hames snin,
meta I-ligi tghid mod iehor. Ukoll, dwar it-tielet parti tar-raba’ talba konc¢ernanti
xi kundizzjonijiet godda, jinghad li dawn ma jistghux jintlagghu ghaliex ma

ngabu 1-ebda provi fir-rigward.

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

1) Jilga’ 1-ewwel talba u b’hekk jiddikjara li 1-intimata Delia hija I-inkwilina
tal-fond enumerat sbatax (17), bl-isem “Efsim”, Trig San Mikiel,
Birzebbuga, Malta b’kirja protetta.

2) Jastjeni milli jgis aktar it-tieni talba billi t-test tal-mezzi twettaq waqt |-
andament ta’ dawn il-pro¢eduri.

3) Jichad it-tielet talba (li nghatat b’mod alternattiv).

4) Jilga’ limitatament ir-raba’ talba u b’hekk jordna li I-intimata Delia tibda
thallas lir-rikorrenti kera ghall-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri, fl-
ammont ta’ tlett elef u erba’ mitt Ewro (€3,400) fis-sena, fl-ammont ta’
mitejn u tlieta u tmenin Ewro u tlieta u tletin ¢entezmu (€283.33¢) fix-
xahar, pagabbli kull xahrejn bil-quddiem, u dan mid-data ta’ din is-
sentenza.

5) Jichad I-ec¢ezzjonijiet sa fejn inkompatibbli ma’ dak hawn deciz.
Minhabba n-natura tal-proceduri, kull parti ghandha thallas 1-ispejjez taghha. L-

ispejjez tal-Awtorita tad-Djar jibqghu bla taxxa.

Dr Joseph Gatt LL.D.
Magistrat
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Annalise Spiteri
Deputat Registratur
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