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Claude Grima (K.I. Nru. 209574(M)), Gemma Brownrigg (K.l. Nru. 318542(M))
izda permezz ta’ digriet tas-6 ta’ Mejju 2024, |-atti ta’ din il-kawza gew
trasfuzi f'isem Joseph Brownrigg (K.l. Nru. 0731340(M)) wara li giet
niegsa Gemma Brownrigg, Carmelo sive Charles Grima (K.I. Nru. 117338(M)),
Angelo Grima (K.I. Nru. 135264(M)), Alessandra Spiteri
(K.l. Nru. 331162(M)), Angela sive Gillian Gauci Borda (K.l. Nru. 469153(M)),
Carmelina Borg (K.I. Nru. 73537(M)), Agostina sive Ina Cini
(K.l. Nru. 809249(M)), Mary Ann sive Mirian Vella (K.l. Nru. 803249(M)),
Mary Ann sive Miriam Vella (K.I. Nru. 846547(M)), Anjelica Ellul (K.l. Nru.
295469(M)), Simon Grima (K.l. Nru. 483466(M)), Edward Grima Baldacchino
(K.l. Nru. 384167(M)), Vanessa Frazier (K.l. Nru. 322369(M)), Gordon Grima

Baldacchino (K.I. Nru. 322269(M)) u Victoria Grima (K.I. Nru. 624843(M))
(‘l-appellati’)

vs.

John Oswald Tabone f’ismu stess (7-appellant’)
kif ukoll bhala kuratur deputat tal-werrieta mhux maghrufa ta’ Rosalind
Tabone (K.l. Nru. 685848(M)) u dan skont digriet tat-13 ta’ Mejju 2021;
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U

David (K.l. Nru. 53645(M)) u Michelina (K.I. Nru. 41352(M)) konjugi Dandria,
u Roberta Gillum (K.I. Nru. 272780(M)), izda permezz ta’ nota tal-10 ta’
Jannar 2022, ir-rikorrenti cedew it-talbiet kollha taghhom fil-konfront

tal-konjugi Dandria, Roberta Gillum, u John Oswald Tabone bhala
kuratur deputat tal-werrieta mhux maghrufa
ta’ Rosalind Tabone (K.I. Nru. 685848(M))

U

L-Awtorita Tad-Djar

lI-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimat John Oswald Tabone (K.I. numru
685848(M)) [minn issa’l quddiem ‘lI-appellant’] mis-sentenza moghtija fl-20 ta’
Mejju, 2024, [minn issa 'l quddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Bord li Jirregola
I-Kera [minn issa ’l quddiem ‘il-Bord’] fl-ismijiet fuq premessi, li ddecieda t-
talbiet tar-rikorrenti Claude Grima (K.l. Nru. 209574(M)), Gemma Brownrigg
(K.l. Nru. 318542(M)) li fir-rigward taghha permezz ta’ digriet tas-6 ta’ Mejju
2024, l-atti gew trasfuzi fisem Joseph Brownrigg (K.l. Nru. 0731340(M)) wara
li hija kienet giet nieqsa, Carmelo sive Charles Grima (K.l. Nru. 117338(M)),
Angelo Grima (K.I. Nru. 135264(M)), Alessandra Spiteri (K.l. Nru. 331162(M)),
Angela sive Gillian Gauci Borda (K.I. Nru. 469153(M)), Carmelina Borg (K.I.
Nru. 73537(M)), Agostina sive Ina Cini (K.l. Nru. 809249(M)), Mary Ann sive
Mirian Vella (K.I. Nru. 803249(M)), Mary Ann sive Miriam Vella (K.l. Nru.
846547(M)), Anjelica Ellul (K.I. Nru. 295469(M)), Simon Grima (K.l. Nru.
483466(M)), Edward Grima Baldacchino (K.l. Nru. 384167(M)), Vanessa
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Frazier (K.I. Nru. 322369(M)), Gordon Grima Baldacchino (K.I. Nru.
322269(M)) u Victoria Grima (K.I. Nru. 624843(M)) [minn issa 'l quddiem ‘I-
appellati’] fil-konfront tieghu, u |-Awtorita tad-Djar bhala amicus curiae [minn

issa’l quddiem ‘I-Awtorita’], kif gej:

“..filwaqt li jichad I-eccezzjonijiet sa fejn dawn huma nkompatibli ma’ dak hawn
deciz, jastjeni milli jgis aktar it-tieni talba, peress li t-test tal-mezzi twettaq wagqt I-
andament ta’ dawn il-proceduri, u bl-akkoljiment limitat tat-tielet talba isib li I-
intimat John Oswald Tabone ma jissodisfax il-kriterji tat-test tal-mezzi u ghalhekk
jordna lill-intimat sabiex fi Zmien sentejn mid-data ta’ din is-sentenza huwa jivvaka
mill-fond mertu ta’ dawn il-proceduri u ¢ioé mill-fond hamsa u sebghin (75), Triq il-
Kbira, Sliema u fl-istess waqt ihallas lir-rikorrenti kumpens ghall-okkupazzjoni tieghu
ghal dawn is-sentejn fl-ammont ta’ wiehed u ghoxrin elf u sitt mitt Ewro (€21,600)
fis-sena pagabbli fl-ammont ta’ elf u tmien mitt Ewro (€1,800) kull xahar, bl-ewwel
pagament ikun fl-20 ta’ Gunju 2024.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri jithallsu mill-intimat (fn. 49: Fis-sentenza fl-ismijiet
Joseph Azzopardi et vs Victor Schiavone et, (App Civ Nru. 399/2021) moghtija mill-

Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar il-15 ta’ Settembru 2023, aggravju dwar dan,
f’cirkostanzi identici, kien gie michud)”.

Fatti

2. [I-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-kirja favur l-appellant tal-fond numru
hamsa u sebghin (75) fi Triq il-Kbira, Tas-Sliema, [minn issa 'l quddiem ‘il-fond’],
liema fond huwa proprjeta tal-appellati. Jinghad li I-fond kien inghata lill-
appellant u lil martu Rosalind Tabone, b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal
zmien hamsa u ghoxrin (25) sena mill-awturi tal-appellati, u dan permezz ta’
kuntratt fl-atti tan-Nutar Antonio Carbonaro tat-2 ta’ Dicembru, 1977. |zda bid-
dhul fis-sehh tal-Att XXIIl tal-1979, l-appellant u martu nghataw id-dritt i
jibgghu jghixu fil-fond, b’kera li I-appellati jikkontendu hija wahda rrizorja u ma
tirriflettix is-suq. B’hekk l-appellati geghdin jghidu li huma gew imcahhda mit-
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tgawdija tal-fond minghajr ma nghataw kumpens xieraq, u dan fejn il-kuntratt
ta’ enfitewsi temporanja sar qabel id-dhul fis-sehh ta’ dik il-ligi. L-appellati
jkomplu jghidu li dan I-ahhar, huma saru jafu li I-appellant u martu kienu gasmu
I-fond f'zewg fondi residenzjali, u fwiehed minnhom huma dahhlu lil terzi jghixu
hemmhekk. Jirrilevaw li sadanittant I-appellant u martu baqghu jhallsu skont il-
ligi -ammont ta’ elf seba’” mija tlieta u sebghin Euro u tnejn u sittin ¢entezmu
(€1,773.620) fis-sena, jew id-doppju tac-cens annwu u temporanju dovut skont
il-kuntratt originali ta’ enfitewsi temporanja. Ir-rikorrenti jsostnu li |-kera
pagabbli hija ferm ingas minn dik fis-suq, u dan fejn huma ghandhom id-dritt li
jircievu kera xierga, gusta u skont is-suq, u anki id-differenza fil-kera matul iz-

zmien f'arretrati.

Mertu

3. L-appellati ghalhekk intavolaw proceduri quddiem il-Bord, u harrku lill-

appellant u lill-intimati |-ohra sabiex:

“Jghidu ... prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u ghar-ragunijiet
premessi, ghaliex dan il-Bord ma ghandux :

1. Jiddikjara u Jiddeciedi li I-intimati jew min minnhom huma I-inkwilini tal-
fond 75, Trig il-Kbira, Sliema ai termini tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta kif ukoll tiddetermina f’liema porzjoni tal-fond I-intimati jew minn
minnhom ghandhom jigu rikonoxxuti bhala inkwilini f’kull parti tal-fond;

2. Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-intimati li ghandu jkun ibbazat fug
it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolament Dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji tat-Test tal-Mezzi mahruga taht I-Artikolu 1531F u 1622A tal-
Kodici Civili) u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn zmien ghal Zmien
jissostitwuhom, liema test ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-inkwilini
bejn I-1 ta’ Jannar 2020 u [-31 ta’ Dicembru 2020 u fuq il-kapital tal-
inkwilini fil-31 ta’ Dicembru 2020;
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3. Jiddikjara u jiddeciedi li fl-eventwalita li I-intimati jissodisfaw il-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi riveduta ghal
ammont |i ma jeccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq
miftuh tal-fond/ijiet originarjament 75, Triq il-Kbira, Sliema mill-1 ta’
Jannar 2021 u dan jekk hemm bzonn b’opra ta’ periti nominandi u sabiex
jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera u, fin-nuqqas, jekk
l-intimati ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi l-intimati jigu permessi zmien ta’ hames snin sabiex jizgombraw il-
fond, oltre li jhallsu kumpens pagabbli lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni
tal-fond matul I-imsemmi perijodu li jammonta ghad-doppju tal-kirja li
kienet dovuta lir-rikorrenti gabel il-prezentata ta’ dan ir-rikors (fn. 3: Din
it-talba giet korretta permezz ta’ digriet ta’ dan il-Bord tat-13 ta’ Ottubru
2023);

4. lJillikwida u jordna lill-intimati jew min minnhom ihallsu I-arretrati inkluz
dawk tal-kera dovuta lir-rikorrenti sa gabel il-prezentata ta’ din il-kaw:za,
bl-imghax;

5. Jillikwida u jordna lill-intimati jew min minnhom ihallsu s-somma dovuta
bhala differenza tal-kera, bejn il-kera attwalment mhallsa u dik dovuta
skont il-valur tas-suqg matul iz-zmien, okkorrendo bl-opra tal-periti
nominandi, bl-imghax;

6. Tillikwida u tordna I-hlas tad-danni morali sofferti mir-rikorrenti peress li
r-rikorrenti gew privi mit-tgawdija tal-proprjeta u/jew kera adekwata u
proporzjonali matul iz-zmien;

7. Fkull kaz jiddikjara u jiddetermina I-perijodu ta’ validita tal-kera vigenti,
fil-konfront ta’ kull intimat, u dan dejjem in ottemperanza ma’ dak dettat
mil-ligi;

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati in subizzjoni u b’riserva ghal kull azzjoni
ulterjuri spettanti lir-rikorrenti.”

4. L-appellant wiegeb fit-28 ta’ Mejju, 2021, f'ismu u anki in rapprezentanza
tal-eredita ta’ martu Rosalind Tabone, billi eccepixxa dan li gej:
“1. i f’kull kaz u minghajr prequdizzju ghas-suespost, ir-rikorrenti ghandhom igibu

prova li huma tassew il-proprjetarji tal-fond in kwistjoni.
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2. llli minghajr pregudizzju ghat-talbiet attrici ghandhom jigu michuda ghaliex
huma nfondati fil-fatt u fid-dritt, kif ser jintqal.

3. i r-rikorrenti u/jew I-antekawza tieghu dejjem irrikonoxxew t-titolu validu ta’
kera tal-eccepjent, u dejjem accettaw I-hlas tal-kera tul is-snin bil-kundizzjonijiet
kif vigenti. Da parte tieghu, I-eccepjent kien ilu jghix fil-fond bl-indirizz 75, Triq il-
Kbira, Tas-Sliema, u dan qabel is-sena 1977 bhala r-residenza ordinarja tieghu
taht titolu validu ta’ kera, b’dan li I-kera dejjem ihallas puntwalment u
regolarment, anke sa llum, inkluz iz-zidiet fil-kera a tenur tal-Artikolu 1531C tal-
Kodici Civili.

4. llli ghalhekk, galadarba r-rikorrenti altru milli rrikonoxxiex lill-eccepjent bhala
detentur ta’ titolu validu ta’ kera skont id-dispozizzjonijiet tal-Kodici Civili, u dan
indipendement mill-provvedimenti tal-Artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’

Malta kif emendat bl-Att XXIlI tal-1979, ir-rikorrenti m’ghandhom assolutament

ebda dritt li jitolbu r-revizjoni tal-kera ai termini tal-Att XXVII tal-2018 izda

ghandu d-dritt li jkomplu jitolbu I-awmenti tal-kera skont id-dispozizzjonijiet tal-

Artikolu 1531C tal-Kodici Civili kif diga effettivament sar;

5. lli fkull kaz u assolutament minghajr ebda prequdizzju ghall-eccezzjonijiet hawn
fug premessi |-eccepjent jishaq li huwa jissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi
stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi
mahruga taht I-Artikolu 1531F u 1622A tal-Kodi¢i Civili) kif bazat fuq id-dhul
tieghu fil-perijodu relattiv. Di fatti lI-eccepjent huwa ragel pensjonant li jghix
wahdu bil-pensjoni u m’ghandu ebda proprjeta immobbli tieghu.

6. i ghalhekk kemme-il darba dan I-Onorabbli Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-kirja
pagabbli ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-Bord ghandu jaghmel dan biss wara
li jgis il-mezzi u I-eta tal-eccepjent hekk kif irid I-istess ATT XXVII tal-2018, b’dan li
ghandu fil-kaz in ispecie jiehu in konsiderazzjoni I-eta avvanzata tal-eccepjent u
I-fatt li I-unika mezz ta’ introjtu tieghu hija I-pensjoni tal-eta;

7. i di pit kemm-il darba dan I-Onorabbli Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-kirja
pagabbli ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-Bord ghandu jaghmel dan biss wara
li jgis ukoll li I-eccepjenti ghamel benefikati estensivi fil-fond lokat, b’dan li
m’ghandux jinholoq piz sproporzjonat ghall-eccepjent anki tenut kont tal-mezzi li
ghandhom ir-rikorrenti.

8. i fl-ahhar u kemme-il darba dan I-Onorabbli Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-kirja
pagabbli ai termini tal-Att XXVII tal-2018, dan I-Onorabbli Bord ghandu jordna li
kwalunkwe Zieda fil-kera ghandha tkun wahda gradwali u ffammont li ma
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5.

jirrispekkjax ir-rata massima ta’ 2% stabbilita mil-Ligi izda f’rata anqas — hekk kif
huwa fid-diskrezzjoni tal-Bord li jordna.

9. i fl-ahhar u minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-eccepjent jishaq li m’ghandu
jigi ordnat ghall-hlas ta’ danni morali sofferti mir-rikorrenti ghan-nuqqas tat-
tgawdija tal-proprjeta u/jew kera adekwata, ghaliex |I-eccepjent dejjem wettaq I-
obbligi kuntrattwali u legali kollha imposti fuqu bil-ligi.

Salv eccezzjonijiet ohra u b’rizerva ta’ kull azzjoni spettanti lill-esponenti.”

L-Awtorita tad-Djar ipprezentat it-twegiba taghha fl-20 ta’ Mejju, 2021,

fejn eccepiet kif gej:

“llli I-atturi iridu qabel xejn jipprovaw it-titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-
sidien unici tal-fond.

i I-atturi jridu ukoll jipproducu u jesebixxu d-dikjarazzjoni causa mortis tad-defunti.

Illi gabel xejn dan il-bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXVII tal-2018 ghandux jigi
applikat ghal dan il-kaz.

i I-Awtorita tad-Djar giet notifikata f'din il-kawza bhala amicus curiae a bazi tal-Art
4 tal-Att XXVII tal-2018; allura ukoll |-Awtorita tad-Djar ghandha id-dritt li
tippartecipa fil-kawza u jekk taghmel dan, taghmel hekk biss bhala amicus curiae. U
ghalhekk I-Awtorita tad-Djar anke f'dan il-kaz ma ghandhiex tbati I-ispejjez. U dan
kollu purche jirrizulta li I-Att XXVII tal-2018 hu applikabbli ghal kaz in kwistjoni.

i jigi rilevat li f’kaz li I-inkwilini jissodisfaw it-test tal-mezzi impost bil-ligi allura il-
kera ghandha tigi fissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-proprjeta —
imma intant il-ligi tistabbilixxi kriterji biex il-Bord jigi gwidat biex jistabbilixxi kera
gusta. ll-ligi tghid hekk:

“(5) Where the tenant meets the income and capital critera of the means test the
Board shall proceed according to the following sub-articles.

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

III

increase in rent shall be gradua

ohra jesorbitaw il-kompetenza ta’ dan il-Bord filwagt Ii dan ikun ged jikkonsidra it-
talba bazata fuq I-Art 12B tal-Kap 158.
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Illi ebda talba ohra ma tista’ issir flimkien mat-talba maghmula a bazi tal-Art 12B tal-
Kap 158;

i ukoll certi talbiet maghmula mir-rikorrent huma evidentement talbiet ta’ indole
kostituzzjonali u ghalhekk ma jistghux jigu decizi minn dan il-Bord;

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

6. L-intimati David u Michelina konjugi Dandria u Roberta Gillum wiegbu

kif gej:

“1. Wi fl-ewwel lok ir-rikorrenti ghandhom jaghmlu prova skont il-ligi li huma
proprjetarji tal-fond in mertu.

2. lli minghajr pregudizzju ghas-suespost l-intimata Roberta Gillum ghandha tigi
liberata mill-osservanza tal-gudizzju stante li hi mhix il-legittimu kuntradittur tar-
rikorrenti billi tghix barra minn Malta u ilha hekk ghal diversi snin.

3. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost it-talbiet attrici huma nfondati fil-fatt u
fid-dritt, kif ser jirrizulta wagqt it-trattazzjoni tal-kawza.

4. i l-intimati dejjem gew accettati mir-rikorrenti u/jew l-antekawza taghhom
bhala residenti fil-fond in mertu permezz ta’ titolu validu fil-ligi u bil-hlasijiet
regolari skont il-ligi u dana ghal diversi snin kif ghandu jirrizulta wagqt it-
trattazzjoni tal-kaw:za.

5. llli konsegwentement ghandhom japplikaw awment fil-hlas tal-kera ai finijiet tal-
Kodici Civili (Artikolu 1531C) u mhux id-dettam tal-Artikolu 12 tal-Kapitolu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXlll tal-1979. Ghaldagstant ir-rikorrenti
m’ghandhomx id-dritt li jitolbu r-revizjoni tal-kera ai termini tal-Att XXVII tal-
2018.

6. i bla pregudizzju ghas-suespost Il-intimati jissodisfaw pjenament il-kriterji tat-
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) kif bazat fugq id-
dhul tieghu fil-perijodu relattiv. L-intimati huma pensjonanti bla ebda dhul u
minghajr proprjeta immobbli.

7. llli ghalhekk kemme-il darba dan I-Onorabbli Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-kirja
pagabbli ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-Bord ghandu jaghmel dan biss wara
li jqgis il-mezzi u I-eta tal-intimati hekk kif irid I-istess ATT XXVII tal-2018, b’dan li
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ghandu fil-kaz in ispecie jiehu in kosiderazzjoni I-eta avvanzata tal-intimati
konjugi Dandria u I-fatt li I-unika mezz ta’ introjtu taghhom hija I-pensjoni tal-eta;

8. lli di pit kemme-il darba dan |-Onorabbli Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-kirja
pagabbli ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-Bord ghandu jaghmel dan biss wara
li jqis ukoll li I-intimati konjugi Dandria ghamlu benefikati estensivi fil-fond lokat,
b’dan li m’ghandux jinholoq piz sproporzjonat tenut kont tal-mezzi li ghandhom
ir-rikorrenti u l-intimati.

9. llli fl-ahhar u kemme-il darba dan I-Onorabbli Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-kirja
pagabbli ai termini tal-Att XXVII tal-2018, dan I-Onorabbli Bord ghandu jornda li
kwalunkwe Zzieda fil-kera ghandha tkun wahda gradwali u fammont |i ma
jirrispekkjax ir-rata massima ta’ 2% stabbilita mil-Ligi izda f’rata anqas — hekk kif
huwa fid-diskrezzjoni tal-Bord li jordna.

10. llli fl-ahhar u minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-eccepjenti jishqu i
m’ghandhomx jigu ordnati ghall-hlas ta’ danni morali sofferti mir-rikorrenti
ghan-nuqqas tat-tgawdija tal-proprjeta u/jew kera adekwata, ghaliex |-
eccepjenti dejjem wettqu l-obbligi kuntrattwali u legali kollha imposti fughom bil-
ligi.

Salv eccezzjonijiet ohra u b’rizerva ta’ kull azzjoni spettanti lill-esponenti.”

Is-Sentenza Appellata

7. lI-Bord ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan l-appell:

“Ikkunsidra;

i originarjament, din il-kawza inbdiet bir-regim mdahhal bl-Att XXVII tas-sena 2018.
Madanakollu, minhabba t-trapass taz-zmien, issa trid tigi analizzta u deciza skont il-
ligi I-gdida u dan bis-sahha tal-artikolu 12B(10) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Hekk gie diga deciz minn dan il-Bord fit-13 ta’ Ottubru 2023.

i tajjeb jinghad i I-Att XXIV tas-sena 2021 wettaq ukoll diversi emendi mill-Att
precedenti (fn. 32: Att XXVII tas-sena 2018) u dan fi Zmien relattivament qasir. Din il-
legislazzjoni hija frott numru konsiderevoli ta’ sentenzi moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali nostrana li ddikjarat kemme-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 li jemergu mill-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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Ili huwa minnu li I-azzjoni hawn utilizzata tippermetti ¢certu ammont ta’ diskrezzjoni
(u allura responsabbilta) lil dan il-Bord fl-iffissar tal-persentagg li ghandu jintuza (fn.
33: Dwar dan il-Bord jissenjala li I-legislatur hass li fejn qabel, I-Att Nru. XXVII tas-sena
2018 kien jistabbilixxi x’ghandu jezamina |-Bord meta jigi biex jistabbilixxi I-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 skont il-ligi tal-lum, il-Bord hu
fil-liberta li jqis kull fattur li huwa jirritjeni determinanti.) Madanakollu, ghal dan il-
Bord, huwa car li dan il-persentagg, sakemm verament ma jigux pruvati xi ¢irkostanzi
estremi, ghandu dejjem ikun vicin il-massimu tieghu (fn. 34: Huma issa diversi s-
senjalazzjonijiet maghmula fi proceduri kostituzzjonali u konvenzjonali fug dan I-
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, (Rik Nru: 210/2020/1)
moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-26 ta’ Ottubru 2022. Lil hinn minn

decizjonijiet f’dik il-kompetenza pero, 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 fug punt simili gie michud). Naturalment dan huwa aktar accentwat

f’kaz fejn xi sidien, gabel ma jkunu niedu din il-procedura, jkunu ottjenew dikjarazzjoni
li huma sfaw vittmi ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom. lkun hazin Ii 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 I-kirja I-gdida tispicéa wkoll tkun
wahda irrizorja.

i maghmula dawn il-kunsiderazzjonijiet imiss li dawn il-principji jigu applikati ghall-
kaz odjern.

Illi tajjeb jigi mfakkar li din is-sentenza issa gieghda tinghata biss fil-konfront ta’ John
Oswald Tabone u dan wara lir-rikorrenti rrinunzjaw ghat-talbiet fil-konfront tal-
intimati I-ohra kif hawn fuq spjegat. Apparti minn hekk, Zzammew ferm biss it-tieni u
t-tielet talba, ghaliex sehhet ukoll r-rinunzja tal-talbiet I-ohra (fn. 35: Ara nota a fol
280 tal-process).

i dwar it-titolu (fn. 36: Dwar dan, il-Bord jigbed I-attenzjoni ghall-fatt li n-
nomenklatura ta’ min jista’ jhejji azzjoni ai termini tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta jew I-artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta inbidel.
Filwagt li I-Att XXVII tas-sena 2018 (rilevanti ghall-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta) kien isemmi li I-azzjoni li kien “il-propjetarju” li seta’ jipprezenta tali
rikors, I-Att XXIV 2021, gustament, illum jutilizza I-kliem “sid il-kera”.) il-Bord huwa
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sodisfatt kemm bid-dokumenti voluminuzi ezebiti mir-rikorrenti li ma gewx
ikkwerelati jew kontradetti bl-ebda mod.

Hli minn eZami tad-dokumentazzjoni tal-intimat relattivi ghat-test tal-mezzi,
madanakollu, il-Bord m’huwiex sodisfatt li huwa jghaddi mill-istess skont il-
Legislazzjoni Sussidjarja 16.11 (fn. 37: Regolamenti 5(6) u 6(5))

Illi tajjeb jinghad li I-e2ami ghandu jkun wiehed kumulattiv fis-sens li kemm il-kapital
u kif ukoll id-dhul ghandu jkun wiehed inqas minn dak li tirrikjedi I-ligi (fn. 38: Ara r-
regolament enumerat 2(2) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11) Din I-interpretazzjoni
giet ukoll hekk konfermata mill-Qrati taghna (fn. 39: Ricentement hekk dgie
kkonfermat fis-sentenza fl-ismijiet Joseph Azzopardi et vs Victor Schiavone et, (App
Civ Nru: 399/2021) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar il-15 ta’
Settembru 2023).

Illi ghal dak i jikkoncerna id-dhul skont il-perijodu rilevanti, il-Bord igis li dan ma
jagbizx li trid il-ligi. Mhux I-istess jista’ jinghad dwar il-kapital.

Ili minn ezami tar-rapport tal-Periti Membri Teknici, fir-rigward tal-fond tal-intimat
(fn. 40: Dan jinsab gewwa Triq Borg Olivier, Sliema), jirrizulta li dan inghata I-valur ta’
mitejn u hamsin elf Ewro (€250,000). Dan wahdu jissupera dak li trid il-ligi, ghaliex fil-
hin li gie intavolat ir-rikors odjern, I-ammont tal-kapital ma setax jkun aktar minn
mitejn, hamsa u erbghin elf Ewro (€245,000) (fn. 41: Regolament 6(5) tal-L.S. 16.11).

Illi skont ir-Regolament 7 tal-Ligi applikabbli, fil-kalkolu dwar il-kriterju tal-kapital, il-
valur ta’ kull propjeta immobbli li tkun tappartjeni ghal kollox lill-persuna i
tippretendi I-kirja ghandha tigi inkluza jekk dak il-fond ikun vakanti. Madanakollu, il-
proviso tal-istess regolament jippermetti li dan il-Bord xorta jqgis dak il-fond, jekk,
ghalkemm ma jkunx vakanti, fic-Cirkostanzi jkun jikkunsidra li r-ripreza ta’ dak il-fond
m’huwiex wiehed difficli. Fil-kaz taghna, ma saret I-ebda prova dwar dan u ghalhekk
il-Bord gieghed isib li I-proprjeta immobbli tal-intimat hija hekk vakanti.

Illi dan il-Bord igis Ii I-ezami tal-kapital ghandu jkun relatat mal-ammont kif kien fil-
31 ta’ Dicembru tas-sena li tipprecedi immedjatament dik tal-ftuh tal-proceduri (fn.
42: Artikolu 12B(3)(c) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta). Ghal dan il-Bord dan
jghodd kemm jekk il-kawZza tkun ibbazata fuq il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u
kemm jekk, skont dan il-kaz, il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fuqg hekk, il-Bord
jaghzel li jaghmel tieghu dak li ntqal minn dan il-Bord diversament presedut (fn. 43:
Ara f'dan is-sens dak ragunat fis-sentenza fl-ismijiet Bernarda Muscat et vs Carmen
Fatima Galea et (Rik Nru: 674/22) moghtija minn dan il-Bord kif hemm presedut fl-14
ta’ Lulju, 2023). Issa, f’dan il-kaz, b’Zzieda mal-proprjeta immobbli hawn fuq indikat,
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jirrizulta li fil-perijodu rilevanti I-intimat kellu wkoll ammont depozitat mal-HSBC (fn.
44: fl.ammont ta’ €6,746.05¢ kif jindika r-rendikont a fol 357 tal-process), mal-bank
APS (fn. 45: Fl-ammont ta’ €5,981.39¢ kif jindika r-rendikont a fol 408 tal-process),
mal-bank Lombard (fn. 46: Fl-ammont ta’ €2,215.89¢ kif jindika r-rendikont a fol 417
tal-process) u iehor mal-bank Medirect (fn. 47: fl-ammont ta’ €1,073.24¢ kif jindika r-
rendikont a fol 429 tal-process). B’hekk jigi li t-total jmur oltre dak li trid il-ligi fir-
rigward tal-eta tal-intimat fil-perijodu relattiv.

Illi b’hekk jigi li I-intimat ma jissodisfax il-kriterji tat-test tal-mezzi u allura I-Bord irid
jghaddi sabiex jiffissa I-kumpens pagabbli ghal zmien sentejn mid-data ta’ din is-
sentenza.

Illi skont il-Periti Membri Teknici, fir-rapport finali taghhom, il-valur liberu u frank fis-
suqg miftuh tal-fond in kwistjoni, fil-perijodu rilevanti skont il-ligi, jammonta ghal
miljun u tmenin elf Ewro (€1,080,000). Ir-rapport kien wiehed unanimu u ghalhekk
dan il-Bord gieghed jaccetta dik il-konkluzjoni (fn. 48: Artikolu 23(3) tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta. Huwa minnu li gie mressaq ukoll rapport ex parte tar-rikorrenti,
izda I-Bord qieghed jistrieh fuq ir-rapport tal-Membri tieghu. F'dan is-sens jaghmel
referenza ghas-sentenza fl-ismijiet 81 & 82 Limited vs Paul Piscopo et, (App Inf Nru:
144/2020) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar is-26 ta’ Lulju 2023 fejn,
proprju fug aggravju dwar dan, gie deciz hekk: “Fi kwalunkwe kaz, ladarba |-Bord

ipproceda bil-hatra tal-Membri Teknici tieghu, kellu jkun car ghall-partijiet kollha i I-
Bord kien behsiebu jogghod fuq l-istima li kienu ser jaslu ghaliha I-Membri Teknici
tieghu, u fuq l-ebda stima ohra jekk il-Membri Tekni¢i jkunu unanimi fil-fehma
taghhom. 1l-Bord lanqas ma seta’ jagbad u jiskarta dik il-valutazzjoni u jadotta I-
valutazzjoni li waslet ghaliha |-Perit Tekniku Gudizzjarju fil-proceduri kostituzzjonali,
ladarba ma jirrizultax li kien hemm qgbil dwar dan bejn il-partijiet. Ghaldagstant,
ladarba jirrizulta li -awment fil-kera li wasal ghalih il-Bord huwa bbazat fuq l-istima li
waslu ghaliha b’mod unanimu I-Membri Teknici tal-istess Bord, u ladarba dan I-
awment jirrifletti t-tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond, din il-Qorti ma ssib xejn
x'ticcensura fid-decizjoni tal-Bord, u ghalhekk tqgis li dan l-aggravju tas-socjeta
appellanta mhuwiex misthoqq, u tichdu). Fi¢-¢irkostanzi igis li I-kumpens ghandu jkun
ibbazat fuqg il-massimu li tippermetti I-ligi f'kaz li wiehed jissodisfa I-kriterji. Ghalhekk
[-ammont ghandu jkun ta’ wiehed u ghoxrin elf u sitt mitt Ewro (€21,600) fis-sena u
Cioé bir-rata ta’ 2% fuq il-valur stabbilit.”
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L-Appell

8. L-appellant ipprezenta r-rikors tal-appell tieghu fis-6 ta’ Gunju, 2024, fejn
gieghed jitlob lil din il-Qorti sabiex joghgobha tirrevoka s-sentenza appellata, u
dan bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra l-appellati. Jghid li I-aggravju tieghu huwa
li I-Bord ma kkunsidrax jekk ir-rikors promotur sarx skont id-dispozizzjonijiet tas-

subartikolu 12B(1) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

9. L-appellati wiegbu flI-20 ta’ Gunju, 2024, fejn issottomettew li l-appell

odjern huwa wiehed frivolu u vessatorju, u talbu lill-Qorti sabiex tichdu.

10. Min-naha taghha I-Awtorita tad-Djar iddikjarat li hija gieghda tirrimetti

ruhha ghad-decizjoni ta’ din il-Qorti.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

11. IlI-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra |-aggravju tal-appellant, u dan fid-
dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmula mill-Bord fis-sentenza appellata, u tas-

sottomissjonijiet tal-appellati u tal-Awtorita tad-Djar.

12. L-appellant gieghed isostni li minkejja t-tieni eccezzjoni tieghu, u t-
twegiba tal-Awtorita tad-Djar b’riferiment ghat-tielet paragrafu taghha, il-Bord
naqas milli jikkunsidra jekk ir-rikors intavolat mill-appellati kienx sar ai termini
tas-subartikolu 12B(1) tal-Kap. 158. Jissottometti li I-azzjoni odjerna setghet issir
biss fir-rigward ta’ “dar ta’ abitazzjoni” li tkun okkupata taht titolu ta’ kiri, li kien
imur lura ghaz-zmien qgabel I-1 ta’ Gunju, 1995, anki jekk dan inholoq taht id-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 158. B’hekk mhux permess lill-Bord li jikkunsidra talba

taht I-imsemmi subartikolu jekk il-kirja tkun giet in vigore wara I-1 ta’ Gunju,
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1995. L-appellant jispjega li t-titolu tieghu huwa naxxenti minn kuntratt ta’
enfitewsi temporanja ghal hamsa u ghoxrin (25) sena, li kellhom jibdew
jiddekorru fit-2 ta’ Dicembru, 1977, u ghalhekk I-imsemmi titolu kellu jiskadi fl-

1 ta’ Dicembru, 2002, jigifieri wara |-1 ta’ Gunju, 1995 ikkontemplat mil-ligi.

13. L-appellati jsostnu li I-appell odjern jistrieh fuq interpretazzjoni zbaljata
tal-ligi, fejn l-appellant jissottometti li I-kirja ghandha tkun wahda li saret qabel
I-1 ta’ Gunju, 1995. Huma jsostnu li nghataw diversi sentenzi fejn gie applikat I-
artikolu 12B tal-Kap. 158 ghal kirja li tkun giet in vigore mal-iskadenza tal-
konéessjoni enfitewtika li wkoll tkun f'data wara I-1 ta’ Gunju, 1995. Huma
jaghmlu riferiment ghal xi whud minn dawn is-sentenzi, fejn jghidu li I-Qorti
langas ikkunsidrat il-kwistjoni li gieghed jgajjem l-appellant, proprju ghaliex il-

ligi hija cara u ovvja.

14. L-Awtorita tad-Djar gieghda tirrimetti ruhha ghal dak li tista’ tiddeciedi

din il-Qorti.

15. llI-Qorti tghid li s-sentenza appellata hija tajba, u sewwa kkunsidra |-Bord
meta ddikjara li fid-dawl tad-dispozizzjonijiet tas-subartikolu 12B(10) tal-Kap.
158, il-kawza kellha tigi deciza skont il-ligi I-gdida, u dan skont id-digriet tieghu
stess tat-13 ta’ Ottubru, 2023. Tghid li I-imsemmija dispozizzjonijiet huma cari
f'dan ir-rigward, fejn kawza b’talba ghall-awment li tkun saret gabel I-1 ta’
Gunju, 2021, ghandha titkompla skont id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12B tal-
Kap. 158. B’hekk il-Bord mexa korrettement mad-dispozizzjonijiet tal-ligi
applikabbli ghal dawk il-kirjiet li saru gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, billi ordna I-
prezentata tad-debita prova min-naha tal-inkwilini ghall-fini tat-test tal-mezzi

fil-konfront taghhom.
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16. IlI-Qorti ghalhekk ma ssibx I-aggravju tal-appellant gustifikat u tichdu.

Decide

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

li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri fiz-zewg istanzi, ghandhom ikunu a karigu tal-

appellant.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 15 minn 15



