BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT
DR. JOSEPH GATT LL.D.

Udjenza ta’ nhar 1-Erbgha, 26 ta’ Marzu 2025

Rikors Nru: 292/2023
Nru fugq il-Lista: 17

Prof Marc Bonello (K.I. numru 743361(M)), Rene’ Saliba
(K.I. numru 750652(M)), Desiree’ Darmanin (K.I. numru
24468(M)), Marlene Darmanin (K.I. 481143(M)) u Romina
Levy (Numru tal-passaport Amerikan P MLT 1370433) kif
debitament rapprezentata mill-mandatarju taghha Prof
Marc Bonello (K.I. numru 743361(M)) izda permezz ta’
digriet tad-9 ta’ Ottubru 2024 l-atti gew trafuzi wara l-mewt
ta’ Marlene Darmanin minn fugha ghal fuq Rene’ Saliba u
Desiree Darmanin?.

VS

Edward Francalanza (K.I. 236244(M))

I1-Bord;

! Tajjeb jinghad li inizjalment 1-okkju kien jaqra li ¢ertu Steve Darmanin (K.I. 317761(M)) kien
qieghed jidher ghan-nom ta’ ommu Marlene Darmanin. Permezz ta’ digriet tal-5 ta’ Dicembru
2023 1-okkju gie korrett fis-sens li Steve Darmanin tnehha b’mod komplet mill-okkju.
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Ra r-rikors promotur imressaq fil-25 ta’ Mejju 20232, flimkien mad-dokument

hemm anness, li permezz tieghu, ad litteram, gie premess u mitlub hekk:

1. ILLI din hija talba a tenur tal-artikolu 5(3)(d) u dispozizzjonijiet relatati
tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta,

2. ILLI l-esponenti huma sidien tal-fond numru 45 bl-isem “Esther”, fi Trig
Karmenu Mifsud, Pieta’u numru 55 bl-isem “Rene”, fi Trig San Girgor,
Pieta’, illi huma konnessi flimkien internament u illi jinsabu mikrijin lill-
intimat ghar-residenza tieghu versu I-kera annwali ta’sitt mija u tmienja u
sittin ewro u sebgha u tmenin centezmu (€668.87), u cioe fl-ammont ta’tlett
mija u sitta u hamsin ewro u tlieta u sebghin centezmu (€356.73) ghall-
fond numru 45, fi Trig Karmenu Mifsud, Pieta u fl-ammont ta’ tlett mija u
tnax -il ewro u erbatax -il centezmu (€312.14) ghall-fond numru 55, fi Trig
San Girgor, Pieta’, liema kera tithallas kull tlett (3) xhur bil-quddiem;

3. ILLI I-fondi in kwistjoni gew imnehhija mill-kontroll fis-sebghinijiet
(1970s) u ghalhekk huma soggetti ghad-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li
tnehhi [-kontroll tad-djar (Kapitolu 158);

4. ILLI permezz ta’ dan ir-rikors, is-sidien qed jippreZentaw rapport iffirmat
mill-arkitett u inginier ¢ivili, il-Perit Dr Tano Zammit, hawn anness u

mmarkat bhala ‘Dok A’;

5. ILLI r-rapport tal-Perit Dr Tano Zammit huwa accettat li jagbel mal-fatti
mill-kerrej, u dan kif jidher mid-dikjarazzjoni tieghu fuq ir-rapport hawn

anness u mmarkat bhala ‘Dok A’;

2 A fol 1 et seq tal-process.



6. ILLI i ged jintalab huwa li peress i [-fondi in kwistjoni jinsabu fi stat tajjeb
ta’tiswija, it-tiswijiet/riparazzjonijiet kollha u [-manutenzjoni kollha futuri
Jjsiru responsabbilita’ tal-kerrej intimat, u dan sakemm il-kirja tibga favur

[-istess kerrej;

GHALDAQSTANT l-esponenti jitolbu bir-rispett lil dan il-Bord sabiex
joghgbu:

1. Jiddikjara illi ¢-certifikat hawn anness jagbel mal-fatti u juri li [-fondi
huma fi stat tajjeb ta’tiswija;

2. Konsegwentament jordna illi t-tiswijiet/riparazzjonijiet kollha u I-
manutenzjoni kollha ikunu r-responsabbilita’ tal-intimat u dan ai termini

d-dispozizzjonijiet tal-artikolu 5 tal-Kap 158.
Ra d-digriet tieghu tat-23 ta’ Gunju 2023°.
Ra dak li sehh fis-seduta tal-20 ta’ Ottubru 2023* fejn intalbu Zewg
korrezzjonijiet, wahda fl-okkju tal-kawza u ohra fl-ewwel e¢¢ezzjoni tal-intimat.

Din tal-ahhar giet milqugha fis-seduta.

Ra r-risposta tal-intimat mressqa wkoll fl-20 ta’ Ottubru 2023° fejn ad litteram
gie eccepit hekk:

3 A fol 5 tal-process.
4 A fol 10 tal-progess.
% Din tibda a fol 12 tal-process.



1. i fl-ewwel lok u in linea preliminari, galadarba Marlene Darmanin®
tirrisjedi Malta, din ghandha tagixxi fil-Qorti f’isimha u mhux
b’mandatarju jew prokuratur u ghalhekk il-kawza, kif proposta, hija

proceduralment difettuza, liema difett igib in-nullita.

2. llli fit-tieni lok u minghajr pregudizzju ghall-premess, ir-rikorrenti jridu
Jippruvaw it-titolu taghhom.

3. 1lli minghajr pregudizzju ghall-premess, ir-rikorrenti ghandhom in
primis irid jigi ppruvat li z-zewg fondi kienu soggetti ghal kontroll u
sussegwentament ghandhom jipprovaw meta gew ‘imnehhija mill-

kontroll’.

4. 1l fil-mertu u minghar pregudizzju ghas-suespost, [-artikolu 5 tal-Kap
158 tal-Ligijiet ta’ Malta gie ddikjarat leziv u ghalhekk anti-
kostituzzjonali b’dana illi r-rikorrenti ma jistghux jaghmlu uzu minnu.
Ulterjorament u fi kwalunkwe kaz, l-istess artikolu huwa kunflingenti
ma’dispozizzjonijiet ohra tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan stante
li fost affarijiet ohra, ma huwiex minnu li sid il-kera ma jistax jgholli I-

kera.

5. 1lli minghajr pregudizzju ghall-premess, id-dikjarazzjoni ta’l-esponenti
saret b’ingann sfaccat stante illi huwa ma giex infurmat ghaliex
qieghed jintalab jiffirma tali dikjarazzjoni, b’dana li tali ma ghandhix
ikollha effett ghall-proceduri odjerni;

® Inizjalment l-isem f*din l-e¢¢ezzjoni kien dak ta’ Consolata sive Connie Agius izda dan gie
korrett b’digriet moghti fis-seduta tal-20 ta’ Ottubru 2023.



6. llli ulterjorament u minghajr pregudizzju ghall-premess, tali
dikjarazzjoni hija nulla ai termini ta’ [-artikolu 14 tal-Kap 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta,

7. ILLI fil-mertu minghajr pregudizzju ghall-premess, it-talbiet tar-

rikorrenti ghandhom jigu michuda fl-intier.

Ra dak 1i sehh fis-seduta tal-5 ta’ Dicembru 20237 fejn intlaqghet talba ghal
korrezzjoni fl-okkju tal-kawza billi Steve Darmanin tnehha kompletament mix-

xena.

Ra n-nota tar-rikorrenti mressqa fit-30 ta’ Jannar 20248, meta gie mressaq

affidavit ta’ Rene’ Saliba.

Ra dak li sehh fis-seduta tal-14 ta’ Frar 2024° meta nstemghet ix-xhieda tal-Perit
Tano Zammit'® u tar-rikorrent Marc Bonello'!. Dakinhar l-avukat tal-intimat
qablet li l-istat tal-fond in kwistjoni kien wiehed tajjeb u li ghalhekk ma kienx
hemm htiega li dan il-Bord igabbad Periti Membri Tekni¢i tieghu.

Ra dak 1i sehh fis-seduta tal-5 ta’ April 2024 fejn instemghet ix-xhieda (prodott

mir-rikorrenti) tal-intimat'?.

7 A fol 17 tal-process.

8 A fol 20 tal-process.

% A fol 59 tal-process.

10 Din tibda a fol S9A tal-process.

11 Din tibda a fol 59D tal-process.

12 Xhieda relattiva tibda a fol 62 tal-process.



Ra dak li sehh fis-seduta tad-9 ta’ Ottubru 2024 meta sehhet il-legittimazzjoni
tal-atti wara l-mewt ta’ Marlene Darmanin u nstemghet ix-xhieda ta’ Edward

Francalanza®.

Ra n-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti mressqa fit-12 ta’ Novembru 2024,

Ra dak 1i sehh fis-seduta tat-8 ta’ Jannar 2025%° meta l-intimat inghata terminu

ghan-nota responsiva. Dakinhar kien hemm qgbil li I-kawza tithalla ghas-sentenza.

Ra n-nota ta’ sottomissjonijiet responsiva tal-intimat imressqa fid-19 ta’ Frar

2025%,

Ra l-atti processwali kollha.

Ikkunsidra;

I1l1 gabel xejn, tinhass il-htiega 1i 1-istess Bord jirrakkolji u jispjega, anke jekk

brevement, ix-xhieda migbura f’dawn il-proceduri.

[1li £>dawn il-pro¢eduri xehed Rene’ Saliba. Fl-affidavit tieghu'® jghaddi sabiex
jispjega fid-dettal il-provenjenza tal-postijiet mertu ta’ dawn il-proceduri fir-
rigward tar-rikorrenti kollha. Dwar ir-relazzjoni mal-intimat jghid li l-intimat
inghata titolu t’inkwilinat fuq il-postijiet permezz ta’ skrittura privata datata 17

ta’ Marzu 1977 u li dawn il-fondi kienu gew imnehhija mill-kontroll. L-intimat

13 Verbal relattiv jinsab a fol 82 tal-process.
14 Din tibda a fol 84 tal-process.

15 Din tibda a fol 88 tal-process.

16 A fol 94 tal-process.

1" Din tibda a fol 95 tal-process.

18 Dan jibda a fol 21 tal-process.



inghata permess sabiex iniffed 1z-zewg postijiet. L-intimat ilu mis-sena 1977
jghix fil-postijiet flimkien mal-familja tieghu. F’dan l-ahhar Zmien, hu u I-
familjarji, peress li sabu li I-intimat dejjem zamm il-postijiet fi stat tajjeb ghazlu
11 jibdew dawn il-proc¢eduri fir-rigward ta’ manutenzjoni, fis-sens li dawn ikunu
a karigu tal-intimat sakemm il-kirja tibqa favur tieghu. Ghal dan il-ghan gie
mgabbad il-Perit Tano Zammit li jaghmel l-investigazzjoni tieghu u hareg
dikjarazzjoni f’dan is-sens, liema dikjarazzjoni giet accettata mill-intimat. Ma
jagbilx 11 din id-dikjarazzjoni saret b’ingann ghaliex fl-istess dikjarazzjoni hemm
indikat li din qieghda ssir specifikament ghall-ghanijiet tal-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta Malta. Kien ghalhekk 11 nfethu dawn il-proceduri. Tressqet

dokumentazzjoni relattiva. Lil dan ix-xhud ma sarlu I-ebda kontro-ezami.

[11i xehed ukoll il-Perit Tano Zammit. Imressaq mir-rikorrenti*® jghaddi sabiex
jikkonferma c¢-certifikat mahrug minnu. Jghid i kien ghamel spezzjoni fir-
rigward tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u sabi li dan kien mizmum fi stat
tajjeb, minghajr problemi strutturali, anzi b’xi zviluppi tajbin ukoll. Kien diga
ghamel spezzjoni snin gabel, meta kienet saret id-denunzja. I¢-Certifikat ma
harigx dakinhar u kopja inghatat lil Rene’ Saliba. Il-firma tal-intimat ma saritx

quddiemu. Ma sar l-ebda kontro-ezami lil dan ix-xhud.

[1li xehed ukoll ir-rikorrenti Marc Bonello. In ezami® jispjega li xi sena gabel
ix-xhieda tieghu (din sehhet fl-14 ta’ Frar 2024) kien talab lill-intimat sabiex
jaghmel spezzjoni fil-fond minhabba 1-causa mortis. 11-post kien mizmum tajjeb
hafna ghaliex l-intimata izomm id-dar pinna. M’ghandux dubju li l-intimat
ghamel riparazzjonijiet mal-medda taz-zmien. Hu ma kienx mal-Perit meta dan

acceda fil-fond. Ma sar l-ebda kontro-ezami lil dan ix-xhud.

19 Xhieda relattiva tibda a fol 59A tal-process.
20 A fol 59D tal-process.



I111 xehed ukoll 1-intimat Edward Francalanza f’zewg okkazjonijiet. Imressaq
mir-rikorrenti?! jghaddi sabiex jaghraf id-dikjarazzjoni iffirmata minnu u
jikkonferma Il-istess firma. Fil-kontro-ezami maghmul fl-istess seduta, jghid li
kien gie Rene’ Saliba bid-dikjarazzjoni, huwa kien spezzjonah u ffirma. Fit-tieni
okkazjoni?? jghid li kien kera iz-zewg postijiet li mbaghad tniffdu bil-permess
tas-sid. Thallas kera fl-ammont ta’ sitta mija, tmienja u tletin Lira Maltin (Lm638)
fis-sena. Dwar id-dikjarazzjoni tal-Perit jghid li kull tant Zmien kien jigi Perit idur
1d-dar kollha u kien imbaghad jigi Rene’ Saliba sabiex jiffirmalu karta, izda jghid
11 ma kienx jaf 1-iskop. Hekk ghamel fis-sena 2022 ukoll. Jispjega li huwa qabel

mar-rapport, fis-sens li I-fond huwa mizmum tajjeb.

Kunsiderazzjonijiet Legali:

[lli permezz tal-azzjoni odjerna, r-rikorrenti qeghdin jadixxu lil dan il-Bord
sabiex jitolbu li minn hawn il-quddiem, kull tip ta’ manutenzjoni fil-postijiet
mertu ta’ dawn il-pro¢eduri jkunu a karigu tal-intimat sakemm il-kirja tibga
t’ghajjat lilu. L-intimat minn n-naha tieghu jilga’ ghal din l-azzjoni billi fl-ewwel
lok jikkwerela t-titolu tar-rikorrenti; li I-artikolu utilizzat mhux applikabbli u li 1-

adezjoni tieghu fuq i¢-cCertifikat tal-Perit gie mehud b’qerq.

1-Ewwel Eé¢éezzjoni - Titolu

[li 1-ligi tal-kera taghna, gustament, tirrikonoxxi li sid il-kera m’ghandux

ghalfejn ikun nec¢essarjament sid tal-fond®3. Huwa propju ghalhekk li din tirreferi

21 Xhieda relattiva tibda a fol 62 tal-process.

22 Xhieda relattiv tibda a fol....

23 Artikolu 1530 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fost ohrajn, il-Bord jissenjala dak li gie
deciz fis-sentenza fl-ismijiet Emmanuel Vella ef vs Abdul Al-Kadi sive Abdul Al Kali, (App
Civ Nru: 2725/1996/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar id-29 ta’ April
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ghal sid il-kera u mhux proprjetarju?*. Hekk biex jinghataw xi ezempji, persuna
tista’ tkun sid tan-nuda propjeta ta’ xi fond u l-uzufrutt fuq dak il-fond ikun
jappartjeni lil persuna ohra. F’¢irkostanzi bhal dawn hija din tal-ahhar biss li

ghandha I-jedd ghall-kirja®®.

2005 fejn inghad hekk: “In-nuqqas ta’relazzjoni bejn l-inkwilin u sid il-fond, izda, mhux bil-
fors twassal ghan-nuqqas ta’ titolu. Infatti l-istess Kodici Civili fl-Artikolu 1530 jipprovdi
b’mod espress ghall validita” ta’ dawk il-kirjiet li jkunu koncessi minn persuni li ma jkunux is-
sidien tal-fond mikri. Inoltre, inkwantu kirja hija obbligazzjoni ta’ natura strettament
personali, mhux mehtieg li minn jikkoncediha jkun sid il-fond lokat, izda, kif osservat il-
Prim Awla tal-Qorti Civili fis-sentenza taghha ta’l-1 ta’ Settembru, 1964 fil-kawza fl-ismijiet
“Walter Agius vs Carmelo Cachia” il-lokatur jista’ jkun “inkwilin, semplici uzufruttwarju,
kreditur antikretiku, u pussessur tal-fond, anki b titolu abusiv u illegittimu, rizolubbli u
tranzitorju”. Dan, kif osservat dik il-Qorti fis-sentenza citata, b’rispett ukoll lejn dak li
Jipprovdi l-kap rigwardanti l-jeddijiet u [-obbligi ta’sid il-kera billi, “(il-ligi) dejjem tirriferixxi
ghal sid il-kera, u f’ebda parti ta’ l-istess ligi ma jinsab imadahhal il- ‘proprjetarju tal-fond’”.
(enfasi tal-Bord,) Bl-istess mod, issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Shalmi Bakery
Limited vs Louis Mula, (App Civ Nru: 1174/2003/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede
Superjuri) nhar il-31 ta’ Ottubru 2014 fejn inghad hekk: “Trattat il-meritu tal-ewwel eccezzjoni,
marbuta mal-interess guridiku tassocjeta’ attrici li tippromuovi din il-kawza, jigi notat li
ghalkemm hu veru li [-forn inkwistjoni huwa tal-konjugi Tonna, l-iskrittura tat-23 ta’ Dicembru
2000, saret f’isem is-socjeta’ attrici, u l-obbligazzjonijiet li assuma [-konvenut kienu lejn din
is-socjeta . Il-qafas tal-pretensjoni tas-socjeta attrici hi din l-iskrittura, u fuq listess skrittura
hija s-socjeta’ attrici li tidher bhala [-kreditur tal-obbligazzjoni.”.
24 Huwa t’interess, bhala ezemplari, 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 1i 1-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”.
2% Fost ohrajn, il-Bord jissenjala s-sentenza fl-ismijiet Richard Zahra vs 1-Avukat tal-Istat ez,
(Rik Kost Nru: 564/2021/1) moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nhar il-25 ta’ Ottubru 2023
fejn inghad hekk: “Id-dokumenti li fughom l-attur jibni [-pretensjonijiet tieghu juru li bejn I-
2014 u [-2020 il-fond kien soggett ghall-uzufrutt ta’ missieru, li jfisser ghalhekk i I-jedd li
jircievi l-kera — u wkoll il-jedd ghad-danni jekk il-ligi cahhditu minn kera xieraq — kien imss
lill-missier (jew lill-komunjoni tal-akkwisti bejn il-missier u l-omm) u mhux lill-attur. Jekk [-
attur qieghed jallega li missieru irrinunzja ghall-uzufrutt, l-oneru tal-prova li hekk gara hija
fugq l-attur, izda dik il-prova ma saritx. ” Bl-istess mod, issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet
Joseph Pace ef vs Avukat tal-Istat ef, (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 fug immobbli jedd ta’ uZufrutt, huwa I-
uzufruttwarju li ghandu d-dritt ta’ tgawdija fuq dak I-immobbli u fuq il-frottijiet tieghu, ad
eskluzjoni tas-sid. Li jfisser li huwa biss [-uzufruttwarja li, matul il-pendenza tal-uzufrutt,
ghandu “possediment” ghal finijiet tal-Konvenzjoni, u kwindi huwa l-uzufruttwarju li jista’
Jjilmenta minn ksur tad-dritt fondamentali u mhux is-sid”. Issir referenza wkoll ghas-sentenza
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It-talbiet maghmula mir-rikorrenti fil-kaz odjern, huma spettanti lil sid il-kera?®

u mhux sid il-proprjeta?’.

fl-ismijiet Gladys Sant Fournier et vs L-Avukat tal-Istat ez, (Rik Kost Nru: 646/2021)
moghtija mill-Prim Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar it-12 ta’ Jannar 2024
(mhux appellata) li kompliet thaddan dan 1-insenjament billi qalet hekk: “/lli I-fatt li [-uzufrutt
tal-fond kien vestit fir-rikorrenti Gladys Sant Fournier filwaqt li r-rikorrenti kellhom biss in-
nuda proprieta ifisser li t-tgawdija effettiva ta’dak il-fond kienet tmiss biss lir-rikorrenti Gladys
Sant Fournier, u lil hadd iktar. Dan mhux b’effett tal-legizlazzjoni mpunjata, imma bhala
kondizzjoni mposta fis-successjoni tieghu minn Alfred Sant Fournier stess, li r-rikorrenti [-
ohrajn accettaw volontarjament meta accettaw l-eredita tieghu. Isegwi ghalhekk li jekk tassew
sehhet xi deprivazzjoni fittgawdija tal-proprjeta b’konsegwenza tad-dispoZizzjonijiet tal-
Ordinanza, l-uniku persuna li garrbet dik id-deprivazzjoni hija l-uzufruttwarja, u mhux is-
sidien. Il-qrati gja kellhom okkazjoni li jqisu li fejn fond okkupat b’kirja protetta jkun soggett
ghal uzufrutt, huwa l-uzufruttwarju li jista’ jilmenta minn ksur tad-dritt fondamentali u mhux
is-sid”. B’senjalazzjoni tal-istess ragunament quddiem dan il-Bord imbaghad, issir referenza
ghas-sentenza fl-ismijiet Josephine Borg Gauci vs Mario Borg, (Rik Nru: 65/2017) moghtija
nhar il-15 ta’ Lulju 2024 (mhux appellata).
26 Ezemplari ta’ kaz bhal dan huwa 1-kaz fl-ismijiet Joseph Mercieca et vs Michael Mercieca
et, (App Civ Nru: 1473/2002/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar il-24 ta’
Jannar 2007 fejn gie mfakkar hekk: “Fl-ewwel lok ged jigi rilevat illi ghall-assunzjoni tal-
kwalita ta' lokatur mhux necessarju li wiehed ikun sine qua non proprjetaju tal-haga lokata,
imma hu bizzejjed li jkollu d-disponibilita tal-haga. Konsegwentement, il-konduttur ma jistax
Jjikkontrasta u jirrezisti [-pretiza tal-lokatur ghal pagament tal-kanoni miftiehma billi jakkampa
b'difiza illi min krielu ma huwiex ukoll il-proprjetarju tal-haga”.
2T Kif tajjeb inghad fis-sentenza fl-ismijiet Nicholas Vassallo vs Joseph Farrugia ez, (Rik Nru:
903/2021) moghtija minn dan il-Bord diversament presedut nhar it-8 ta’ Marzu 2023 (mhux
appellata) u ¢ioé li: “Madanakollu I-1igi tal-kera tohloq distinzjoni bejn “sid il-fond” soggett
ghalllokazzjoni u “sid il-kera”. Filfatt, G. Cian u A. Trabucchi jsostnu li : “La concessione in
locazione di un immobile non costituisce atto esclusivo del propietario, potendo legittimamente
assumere veste di locatore anche colui che abbia la mera disponibilita de bene medesimo
(04/14395). 1l contratto di locazione ha natura personale e prescinde del tutto dall esistenza e
titolarita nel locatore di un diritto relate sulla cosa... ... Pertanto chiunque abbia la
disponibilita di fatto di una cosa in base a titolo non contrario a norme di ordine pubblico
(esclusi, cioe, il ladro, il ricettatore, [’'usurpatore di immobile, etc.. 98/10627) puo
validatamente concederla in locazione.” Din il-fehma hija wkoll konkordi mal-uzu tal-kliem
“Sid il-kera” aktar milli I-kliem “Sid il-fond” fl-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri
talBini. Di pin, I-Artikolu 1530 tal-Kodici Civili jippermetti I-ghoti b’kiri minn dak li jkun
Jippossjedi [-haga taht diversi titoli, fosthom ta’ fedekommess, uzufrutt jew inkella taht titolu
iehor temporanju jew li jista’jinhall. Isegwi, b’hekk, li “sid il-kera” mhux necessarjament ikun
il-propjetarju tal-fond koncess b’lokazzjoni, izda bizzZejjed li jkollu xi forma ta’ pussess legali
fuqu” Ara f’dan is-sens is-sentenza fl-ismijiet Simone Pisani ef vs Mario Xerri ez, (Rik Nru:
124/2019) moghtija minn dan il-Bord nhar il-25 ta’ Ottubru 2024 (mhux appellata).
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Illi fil-fehma tal-Bord, din l-e¢¢ezzjoni qatt ma kellha mis-sewwa ghaliex
irrizulta ¢ar li I-intimat ihallas kera lir-rikorrenti. Apparti minn hekk, it-titolu gie

pjenament sodisfatt bix-xhieda mhux kontrastata ta’ Rene’ Saliba.

I1li ghalhekk din I-e¢¢ezzjoni qieghda tigi michuda.

Mertu

[111 kif rajna, u kif huwa ben indikat fir-rikors promotur, 1-azzjoni odjerna issib 1-
gheruq taghha f’dak li jrid l-artikolu 5(3)(d) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta. Dan jaqra hekk:

ld-dispozizzjonijiet imsemmija fis-subartikolu (2) huma:

Meta, fid-data jew qabel id-data ta’ xi tigdid ta’ kirja ta’ dar ta’
abitazzjoni, sid il-kera jipprezenta fir-Registru tal-Bord, certifikat,
iffirmat minn arkitett u inginier ¢ivili u li jkun accettat bhala jagbel mal-
fatti mill-kerrej jew ikun gie hekk dikjarat mill-Bord fuq rikors i jsir minn
sid il-kera fejn jitlob dik id-dikjarazzjoni, li juri li d-dar tkun fi stat
tajjeb tatiswija, it-tiswijiet kollha u [-manutenzjoni kollha ghandhom
minn hemm il quddiem, u sakemm tibga’l-kirja favur l-istess kerrej, ikunu

r-responsabbilta tal-kerrej.

[1li 1-Bord jistqarr li mit-tfittxija li wettaq ma setghetx tinstab gurisprudenza
precedenti fuq din il-materja. Tassew, jidher li l-anqas il-partijiet ma sabu
materjal f’dan is-sens, ghaliex huma wkoll m’indikawx kazijiet fin-noti taghhom.

F’¢irkostanzi bhal dan, il-Bord isib 11 ma hemm xejn hazin li wiehed idur lejn id-
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dibattiti parlamentari?® li jkunu wasslu ghall-promulgazzjoni ta’ xi ligi u anke

xoghol akkademiku fir-rigward?.

I1li mir-ricerka mwettqa®® jirrizulta i 1-ghan ahhari tal-ligi hija li, f*¢ertu kazijiet
hemm kontemplati, anke minhabba I-ammont ta’ kera li setghet tigi percepita, il-
manutenzjoni ta’ xi fond hekk mikri tghaddi fir-responsabbilta esklussiva tal-
inkwilin. Tajjeb jinghad ukoll 1i waqt id-dibattitu tal-Att rilevanti, kien hemm min

ried li I-istess procedura tithaddem ukoll f’kaz ta’ kirjiet iktar antiki®!.

28 F°dan is-sens, wiehed huwa mistieden jara dak deciz fis-sentenza fl-ismijiet Salvatore
Bartolo ef vs Anthony Deguara et, (App Civ Nru: 468/2012) moghtija mill-Qorti tal-Appell
(Sede Inferjuri) nhar is-16 ta’ Dicembru 2015 u kif ukoll s-sentenza fl-ismijiet Dr. John
Vassallo vs L-Awtorita tat-Trasport f"Malta, (App Civ Nru: 288/14) moghtija mill-Prim
Awla tal-Qorti Civili nhar is-7 ta’ Jannar 2015 (I-appell minn din 1-ahhar decizjoni gie dikjarat
tardiv permezz ta’ sentenza datata 15 ta’ Dicembru 2015). Bl-istess mod, issir referenza ghas-
sentenza fl-ismijiet George Tabone vs Anne Bonnici ef, (Rik Nru: 60/2018/1) inizjalment
deciza minn dan il-Bord kif impoggi fis-27 ta’ Settembru 2023 u kkonfermata mill-Qorti tal-
Appell (Sede Inferjuri) nhar it-18 ta’ Settembru 2024. Ghal-kompletezza, issir referenza wkoll
ghas-sentenza fl-ismijiet Carmelo sive Charles Bianco vs Jamila Essail, (Rik Revoka Nru:
921/21/2) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar il-25 ta’ Jannar 2023. Jinghad
ukoll lir-rikorrenti ghamlu referenza ghal xi dibattiti wkoll (ara fol 90 tal-process).

29 M’hijiex l-ewwel darba li anke 1-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) rreferiet ghal tali xoghol.
Bhala ezempju issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Direttur tal-Artijiet vs Polidano
Brothers Limited, (App Civ Nru: 177/2002/1) moghtija fis-6 ta’ Lulju 2007. Issir ukoll
referenza ghas-sentenza fl-ismijiet The Police vs Harish Daswani, (App Nru: 315/2019)
moghtija mill-Qorti tal-Appelli Kriminali nhar il-1 ta’ Settembru 2020. F’dan il-kaz il-Bord
ha konjizzjoni tat-tezi bl-isem The Law on Decontrol in the Light of Recent Amendments,
miktuba mill-awtur Silvio Meli (imbaghad Imhallef) fis-sena 1981. Rilevanti kienu pagni 88
sa 95 tal-istess xoghol, fejn jigi trattat l-artikolu utilizzat f’dawn il-proceduri.

%0 Fid-Dibattitu Parlamenti 1i wassal ghall-Att XXIII tas-sena 1979, fis-seduta tat-3 ta’ Lulju
1979 kien inghad hekk: “ONOR. JOSEPH CASSAR: Barra minn dawn id-drittijiet li semmejt,
is-sid, min-naha [-ohra, meta jkun hemm kirja dekontrollata kemm furnished u kemm
unfurnished ta’ post li nbena wara [-1959, dan ghar-rigward il-maintenance, jigifieri l-kura
tal-post u kwalunkwe repairs li jkun hemm bZonn, dawn se jkunu responsabbilta’ tat-tenant,
tal-kerrej. Naturalment, l-ewwel fil-kaz ta’ kirjiet li jkunu diga’jezistu meta ssir din il-ligi jrid
isir certifikat li jkun accettat mill-kerrej, certifikat fis-sens li [-post hu fi stat tajjeb ta’
manutenzjoni u m’ghandux difetti strutturali u fil-kaz ta’ kera gdid irid ikun hemm bil-miktub,
jigifieri il-kliem irid ikun bil-miktub u jrid ikun hemm anness, mehmuz anke c-certifikat li ged
nghid. Ghax inkella din ma tapplikax u tapplika [-ligi I-ohra rigward responsabbilta’ u taqa’
fuq is-sid f’dak il-kaz. Jigifieri s-sid irid jiehu hsieb li jaghmel dawn ir-rekwiziti ta’ certifikat
u anke fil-kaz ta’kirja gdida, irid jaghmlu bil-miktub il-kuntratt, u jehmez anke dan i¢-certifikat
ta’l-istess kuntratt.”

31 Fis-seduta tad-29 ta’ Lulju 1979 intqal hekk: “ONOR. JOE FENECH: Sur President,
jiddispjacini li [-Gvern ma gab ebda emenda ghall-kumment li ghaddiet I-Oppozizzjoni dwar
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Illi l-intimat, bl-ewwel eccezzjoni tieghu fil-mertu, jghid 1i dan l-artikolu
m’huwiex applikabbli ghal dan il-kaz, ghaliex semmai ir-relazzjoni hija dik
naxxenti mill-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta® u li I-artikolu 5, b’mod generali,
ukoll mhux applikabbli®*. Dan il-Bord ma jaqbilx.

[1l1 1-artikolu 5(3)(d) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta irid jingara b’mod
maghdud ma dak 1i jrid l-artikolu 5(2) tal-istess ligi li jagra hekk:

(2) Meta fit-tmiem ta’ kirja ta’ dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll
(sew jekk dak iz-Zmien ikun skont il-ftehim, legali, skont l-uzu jew
xort’ohra) il-kerrej ikun cittadin ta’ Malta u jkun jokkupa d-dar bhala r-
residenza ordinarja tieghu, id-dispozizzjonijiet tas-subartikolu (3) ghandu
jkollhom effett u d-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-
Kiri ta’ Bini ghandhom japplikaw ukoll izda biss safejn dawn ma jkunux

inkonsistenti mal-imsemmija dispozZizzjonijiet ta’ dan [-artikolu.

section 5, 104 li fejn ghamilna s-suggeriment li jidhrilna huwa fair hafna, fic-cirkostanzi,
ipprovajna nispjegaw anke ghaliex. illi fl-old premises ma nghatathielhomx il-possibilita’dawn
li huma l-iktar aggravati li jekk ghandhom il-post fi stat tajjeb, jista’jigi pprovat permezz ta’
perit, illi dawn jistghu, ghallingas, ighaddu r-responsabilita’ tal-manutenzjoni ghand I-
inkwilin. Kif hemm fil-kaz, kif qed jaghmel il-Gvern stess fil-kaz taht section 3. U hawn il-
kontradizzjoni, kif ipprovajt naghmilha c¢ara l-ahhar darba li tkellimt, li n-new premises fejn
ghandhom return gawwi, dawn ged naghtuhom il-fakulta’ li jghaddu r-responsabilita’ tal-
manutenzjoni fuq l-inkwilin filwaqt li l-old premises mhux qed naghtuhom l-istess facilita’ li
jekk igibu certifikat ta’ perit li dan il-post gieghed fi stat tajjeb waqt li qgieghed mikri, jew irid
jaghmilulu fi stat tajjeb biex jehles darba ghal dejjem mill-manutenzjoni, din mhux ged
taghtuhielhom. U jidhirli dan hu gravuz immens u nitlob lill-Gvern, onestament nitlob lill-
Gvern, li japplika l-istess regola anke ghal dawn il-fondi, b distinzjoni gghira ghax l-ohra
qgeghda qabel ma tidhol fil-fond mentri [ din, jekk sid il-kera jista’ jipprova permezz ta’
certifikat ta’ perit li I-fond qieghed fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni, allura jista’ jghaddi r-
responsabbilta’ ta’ riparazjonijiet u manutenzjoni ghall-inqas fuq [-inkwilin. Filwaqt li dan
ged jircievi ammont irrizorju ta’ l-1939, ghallingas innehhulu din ir-responsabbilta’, jekk il-
fond qieghed fi stat tajjeb, u ma nhallux lil min jispekola minn fuq daharu. U onestament
nappella lil-Gvern li jikkonsidra li jaghmel riga wahda ghall kulhadd. U mhux riga li tapplika
ghal wiehed u ma tapplikax ghall-iehor.

32 Ara parti relattiva tan-nota ta’ sottomissjonijiet responsiva a fol 98 tal-process.

33 Ara nota ta’ sottomissjonijiet responsiva a fol 98 tal-process.
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I111 dan ifisser li 1-artikolu hawn utilizzat ghandu japplika in primis u l-artikoli 1-
ohrajn isibu applikazzjoni biss sa fejn inkonsistenti. Bl-istess mod, 1-intimat jghid
11 dan l-artikolu m’huwiex tajjeb ghal kaz minhabba dak 1i jrid 1-artikolu 5(4)(c)
li jghid hekk:

lkun kontra I-ligi li sid il-kera jimponi kondizzjoni li tehtieg [i t-tiswijiet
ta’ dar ta’ abitazzjoni jkunu responsabbilta tal-kerrej kemm-il darba
[-kirja ma tkunx bil-miktub u certifikat kif imsemmi fis-subartikolu

(3)(d) ma jkunx anness mal-att tal-kirja

[li 1-Bord isib li dan l-argument tieghu huwa meghlub bil-provi fl-atti. Fil-
process giet annessa skrittura tas-sena 1977 u mehmuza maghha hemm ukoll i¢-
certifikati necessarji rigwardanti registrazzjoni ta’ dekontroll. B’hekk ma hemm

l-ebda impediment f”dan ir-rigward sabiex tigi applikata din il-ligi.

[111 1-intimat jghid ukoll li r-rikorrenti ma jistghux jutilizzaw l-artikolu 5 ghaliex
dan gie dikjarat leziv tal-jedd ta’ propjeta diversi drabi. [1-Bord jistgarr li dan 1-
argument ma jaghmilx sens. Fl-ewwel lok minn imkien ma jirrizulta li r-rikorrenti
(jew addirittura l-intimat) ottjenew xi dikjarazzjoni f’dan is-sens fil-forum it-
tajjeb, u kif inhu mghallem sentenzi ta’ dawk it-tip huma infer partes u mhux

erga omnes™*. Fit-tieni lok, 1-Bord ma wasalx jithem l-import ta’ dan l-argument

% Fost diversi ssir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet H. Vassallo & Sons Limited vs Avukat
Generali_et, (App Kost Nru: 31/2008/2) moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-8 ta’
Ottubru 2012 fejn fis-sentenza wara tentattiv ta’ ritrattazzjoni kien inghad hekk: “22. L-azzjoni
tallum u dik fl-ismijiet Joseph Muscat vs Prim’Ministru dec¢iza minn din il-qorti fis-6 ta’
Settembru 2010 ma humiex actio popularis dwar il-validita ta’ ligi taht l-art. 116, u ghalhekk
huwa mehtieg li [-attur juri interess persunali. Konsegwenza ta’ dan — billi [-qorti ma tistax
taghti extra jew ultra petita — hija illi r-rimedju moghti ghandu jkun arginat fil-limiti tal-
interess. L-interess talattur f’kawzi bhal dawn huwa li jinghata rimedju ghallilment tieghu u

haddiehor. Ghalhekk I-izjed li tista’ tghid il-qorti hu illi [-ligi ghandha tkun bla effett fil-kaz
partikolari li jkollha quddiemha u mhux fil-kazZijiet kollha. 23. Fi kliem iehor, f kawza li ma
thunx kawza taht l-art. 116 tal-Kostituzzjoni, u fejn ghalhekk huwa mehtieg illi lattur juri
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maghmul minn inkwilin (u mhux min sid il-kera), bhal donnu I-intimat stess irid

jghid li 1-protezzjoni li ttih il-1igi tmur kontra 1-Kostituzzjoni jew il-Konvenzjoni.

I1li 1-intimat jishaq ukoll i d-dikjarazzjoni tieghu fuq ic¢-certifikat gie mehud
b’ingann. Lil” hemm mill-fatt 1i huwa ghal kwantu dibattibtli jekk dik id-
dikjarazzjoni hiex verament skrittura (kuntratt) f’ghajnejn il-ligi, huwa ¢ar li dan
l-argument huwa hazin. M’huwiex tajjeb minn aspett procedurali ghaliex
argument bhal dan ma jitressaqx per via d’eccezzione izda b’kawza ad hoc. Huwa
argument hazin ukoll fil-mertu ghaliex hareg bi¢-car mix-xhieda tal-intimat li
huwa dejjem gabel mal-kontenut tac-certifikati li huwa ffirma matul 1z-Zmien.
Imbaghad, biex ikun inghad kollox, 1-intimat stqarr quddiem dan il-Bord diversi
drabi li huwa zamm il-postijiet fi stat tajjeb. Hekk ukoll, ma kienx hemm htiega
Ii jingabdu Periti Teknic¢i ta’ dan il-Bord minhabba dak dikjarat fil-verbal tas-
seduta tal-14 ta’ Frar 2024%,

[l finalment, l-intimat jghid 1i ¢-Certifikat peritali imur kontra dak li jrid 1-
artikolu 14 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Issa, jerga jinghad, huwa
verament dibatibbli i I-kontenut ta’ dak i¢-certifikat ghandu jitqies bhala skrittura
din id-dispozizzjoni tal-ligi. Din il-ligi (fil-mument tat-tfassil ta’ dawn il-

proc¢eduri®®, u mhux kif kienet qabel®’) tghid hekk:

interess persunali, dikjarazzjoni illi ligi hija inkonsistenti mal-Kostituzzjoni (jew, b’analogija,
mal-Konvenzjoni) ghandha effett biss inter partes.”

% Fdin is-seduta gie verbalizzat hekk: “Dr Sarah Pirotta Chircop Beck tiddikjara li hija tagbel
li l-istat tal-fond in kwistjoni huwa wiehed tajjeb u li ghalhekk m'hemmx htiega li jigu nominati
periti mill-Bord.”

% L-artikolu rilevanti gie sostitwit mal-migja tal-XXIV tas-sena 2021.

87 L-artikolu kif kien fis-sena 1979 kien jghid hekk: ‘Id-dispozizzjonijiet ta’ din I-Ordinanza u
b’mod partikolari, izda bla hsara ghall-generalita’ tal-imsemmija espressjoni, id-
dispozizzjonijiet tal-artikoli 5, 7, 12 u 13, ghandu jkollhom effett minkejja kull ftehim,
obbligazzjoni, weghda jew ghemil jew hag’ ohra li hi kuntrarja ghal, jew [i tillimita, jew [i tkun
tidher li tillimita, xi wiehed mill-jeddijiet moghtija b’dawk id-dispozizzjonijiet lill-kerrej,
enfitewta jew okkupant ta’ dar ta’ abitazzjoni, u meta persuna li tezercita xi wiehed mill-
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Pattijiet li jorbtu lill-kerrej ghal kondizzjonijiet [i huma ferm anqas
vantaggjuzi minn dawk moghtija f’din [-Ordinanza, sew jekk dawn il-
pattijiet ikunu gew miftiehma qabel I-1 ta’ Gunju, 2021 jew wara,
ghandhom jitgiesu nulli u minghajr effett.

[1li 1-Bord ma jsib xejn ferm anqas vantaggjuz ghall-intimat, ghaliex dak i

gieghed jintalab huwa sempli¢iment dak li tippermetti 1-1igi®8.

[lli b’hekk jigi i t-talbiet tar-rikorrenti jimmeritaw akkoljiment fit-totalita
taghhom.

Spejjez

[l finalment jifdal biss il-kwistjoni tal-ispejjez ta’ dawn il-proc¢eduri. Huwa
minnu li dawn ma gewx mitluba fir-rikors promotur, izda kif jghallem u jrid 1-
artikolu 177 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta® dawn xorta ghandhom jigu

kunsidrati.

imsemmija jeddijiet issiv, bis-sahha ta’xi ftehim, obbligazzjoni, weghda jew ghemil jew haga
ohra bhal dik, suggetta li tehel xi penali jew obbligu iehor jew xi konsegwenza ohra jew effett
iehor, kull ftehim obbligazzjoni, weghda jew ghemil jew haga ohra tkun, sal-limiti li tipprovdi
li dik il-persuna tkun hekk suggetta kif intqal qabel, nulla u minghajr effett. (2) Kull rinunzja u
kull restrizzjoni jew limitazzjoni ta’xi wiehed mill-jeddijiet imsemmija fis-sub-artikolu (1), isiru
kif isiru, u kull haga li tis-suggetta xi jedd bhal dak ghal xi obbligu jew responsabbilita’, tkun
nulla u minghajr effett.’

% Dan il-Bord jagbel ma dik il-gurisprudenza li tghid li dan l-artikolu ghandu jingara fid-dawl
ta’ dak 11 jrid I-artikolu 985 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. F’dan is-sens issir referenza
ghas-sentenza fl-ismijiet Mario Sammut et vs Victor Agius ef,(Rik Gur Nru: 208/2021)
moghtija mill-Prim Awla tal-Qorti Civili nhar is-27 ta’ Frar 2025.

%9 Ghad li hawnhekk huwa t’iktar relevanza dak li jghid 1-artikolu 40 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta.

16



Ili fil-fehma tal-Bord f’dawn il-proc¢eduri (u issa ir-rizultat taghhom) ma
jwasslux ghal xi rebbieh jew tellief. Min-naha wahda ir-rikorrenti kellhom
jadixxu lil dan il-Bord sabiex dan jaghti timbru gudizzjarju ghac¢-c¢ertifikat 1i kien
diga fil-pussess taghhom u mill-atti jirrizulta li kellhom kollox in regola sabiex
jippromwovu din 1-azzjoni. Fuq ix-xaqliba l-ohra, il-Bord ma jsibx li l-intimat
ghandu jehel spejjez, meta wahda mir-ragunijiet prin¢ipali 1-ghala 1-azzjoni tar-
rikorrenti sejra jkollha su¢cess huwa propju 1-fatt li huwa zamm il-postijiet fi stat
tajjeb. Fic-cirkostanzi ghalhekk, il-Bord 1qis 1i l-ispejjez tal-kawza ghandhom

ikunu bla taxxa bejn il-partijiet.

Ghaldagstant il-Bord qieghed jiddeciedi din il-vertenza billi:
1) Jichad l-eccezzjonijiet tal-intimat.
2) Jilga’ 1-ewwel talba u b’hekk isib lic-certifikat peritali jagbel mal-fatti u
juri li l-postijiet mertu ta’ dawn il-proc¢eduri huma fi stat tajjeb ta’ tiswija.
3) Jilga’t-tieni talba u jordna illi t-tiswijiet kollha u I-manutenzjoni kollha tal-
postijiet mertu ta’ dawn il-proc¢eduri ikunu, mid-data ta’ din is-sentenza, ir-

responsabbilta esklussiva tal-intimat.

Fid-dawl ta’ dak ragunat hawn fuq il-Bord jordna li l-ispejjez jibqghu bla taxxa
bejn il-partijiet.

Dr Joseph Gatt LL.D.
Magistrat

Annalise Spiteri
Deputat Registratur
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