BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT DR. NOEL BARTOLO
B.A. M.A.(Fin. Serv.) LL.D.

Seduta tal-llum 15 ta’ Lulju 2025

Paul Pace K.l. 483635(M)
Vs

Filippa sive Phyllis Sammut Smith
K.l. 0200048(M)

Numru fil-Lista: 1
Rikors Numru: 620/21 NB

II-Bord,
I PRELIMINARI

Ra r-rikors Guramentat ta’ Paul Pace KI 483635M datat 7 ta’ Settembru 2021 fejn gie
premess:

1) Illi r-Rikorrent huwa s-sid tal-fond dar bl-indirizz “Phyllis,” 40 Triq il-
Flotta, I-Gzira, illi jinsab mikri lill Intimata ghall-Kirja ta’ mitejn u ghaxar
Ewros (€210.00) fis-sena;

2) i I-inkwilina Intimata Filippa sive Phyllis Sammut Smith (K.I.
0200048 M) ilha tokkupa il-fond surriferit ghal Zmien twil taht titolu ta’ kera,
stabbilit u mizmum taht id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69, senjatament |-



Artikolu 3, flimkien mad-disposizzjonijiet tal-Att X tat-2009, senjatament |-
Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

3) Illi sa fejn jaf Il-istess Rikorent, bejn wiehed u iehor, il-fond in
dezamina kien ilu jinkera lill-familja tal-Intimata ghal madwar tlieta u
tmenin (83) sena, ossija l-ewwel inkwilini kienu n-nanna tal-inkwilina
preZenti, ossija s-Sinjura Sammut Smith flimkien ma’ wliedha Charles u ohtu,
wara |-mewt tan-nanna, I-kirja intirtet mill-istess Genituri tal-inkwilina
prezenti, ossija Charles u I-mara tieghu u wara I-mewt taghhom, I-kirja
intirtet mill-istess I-inkwilina prezenti |-Intimata Filippa sive Phyllis Sammut
Smith;

4) Illi bla pregudizzju ghas-suespost, u kif jaf ben tajjeb dan I-istess
Onorabbli Board, I-Onorabbli Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
fl-Atti tar-rikors bin-numru: 223/2019/MCH fl-ismijiet “Anthony Zammit u
martu Mary Louise Zammit v. L-Avukat tal-Istat u Carmen Vella,”* kien gie
ddikjarat  mill-istess Onorabbli Prim’Awla tal-Qorti  Civili  (Sede
Kostituzzjonali) illi fost affarijiet ohra kien (Ara dokument hawn anness u
mmarkat bhala DOK: A):

a) Gie dikjarat illi r-Rikorrenti f'dika l-istess Kawza, ossija Anthony
Zammit u martu Mary Louise Zammit kienu garrbu vjolazzjoni tal-jeddijiet
fundamentali taghhom kif imharsa bl-Ewwel (1) Artikolu tal-Ewwel (1)
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali; u fug kollox kien

b) Gie deciz ukoll mill-istess Onorabbli Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) is-segwenti, u cioé:

“..illi I-Intimata Carmen Vella ma tistax tistrieh aktar fuq id-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Artikolu 1531C tal-
Kodi¢i Civili....”

5) Illi ghaldagstant, fl-opinjoni tal-istess Esponent f'dina I-istess Kawza
odjerna, ossija Paul Pace, I-istess Intimata f’dina I-istess Kawza, ossija I-
inkwilina Intimata Sammut Smith, ma tistax tibqa’ tistrieh fuq id-
disposizzjonijiet kemm tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif ukoll tal-
Artikolu 1531C tal-Kodici Civili sabiex tibga’ fl-okkupazzjoni tal-fond dar bl-
indirizz “Phyllis,” 40 Triq il-Flotta, I-Gzira;

6) Illi bla pregudizzju ghas-suespost, u dejjem abbazi tal-istess
Sentenza tal-istess Onorabbli Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
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li eventwalment kienet giet reza RES JUDICATA? dan I-istess Onorevoli Bord
li jirregola I-Kera, fil-Kawza “Anthony Zammitu martu Mary Louise Zammit
ghal kull interess illi jista’ jkollha vs. Carmen Vella,” kienet iddecidiet (Ara
dokument hawn anness u mmarkat bhala DOK: B):

“...lli fil-fehma tal-Bord, is-sentenza su Citata, ikkrejat dritt kwezit fir-
rikorrenti fil-mument li I-istess saret RES JUDICATA. Illi dan gieghed jinghad
anke fid-dawl tal-Artikolu 6 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta li jesigi li jekk xi ligi
tkun _inkonsistenti _ghal-Kostituzzjoni ta’ Malta, [-istess Kostituzzjoni
ghandha tipprevali u I-Ligi I-ohra ghandha, safejn tkun inkonsistenti, tkun

bla effett.

Kwindi ¢ertament, fid-dawl tas-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) I-intimata ma tistax tibqa’ tistrieh iktar fuq id-drittijiet ta’
rilokazzjoni naxxenti mill-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u ghalkemm id-
disposizzjonijiet tal-imsemmi Kapitolu ghadhom vigenti, gew dikjarati lezivi
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti u kwindi bla effett.

Ili dan il-Bord huwa konxju wkoll illi fl-1 ta’ Gunju 2021 dahal in vigore I-Att
XXIV tal-2021 |i stabilixxa mekkanizmu ghal Zzieda fil-kera ta’ fondi
residenzjali moghtija b’kera qabel I-1995. Madankollu, I-Bord, jirrileva illima
jistax_jiskarta _|-pronunzjament tal-Prim’ _Awla tal-Qorti _Civili (Sede
Kostituzzjonali), liema pronunzjament ikkristallizza |-posizzjoni bejn il-
partijiet, u dan anke ghaliex fil-ligi li dahlet bl-imsemmi Att ma hemm [-ebda

2 [lli kif tghallimna ben tajjeb Dina Il-istess Onorabbli Qorti, wahda mill-Principji baziljarji ac¢ettabli anke minn Dawna I-istess Onorabli Qrati
huwa I-Principju baziljarju RES JUDICATA - CONDITIO PERSONARUM QUZ NISI OMNIA CONCURRUNT, ALIA RES EST tfisser
“Decizjoni/kwistjoni [diga] ggudikata - sakemm il-persuni u il-fatturi kollha huma I-istess, ma tqumx kwistjoni ohra;”

IIli RES JUDICATA (RJ) jew RES IUDICATA, maghrufa wkoll bhala pretensjoni tat-talba, hija t-terminu Latin ghal “kwistjoni deciza” u tirreferi
ghal wiehed miz-zewg kuncetti kemm fil-ligi civili kif ukoll fis-sistemi legali tal-ligi komuni: kaz li fih kien hemm sentenza finali u ma ghadux
suggett ghal appell; u d-duttrina legali mahsuba biex tipprojbixxi (jew tipprekludi) ir-religizzjoni ta’ talba bejn I-istess partijiet;

Illi fil-kaz ta’ RES JUDICATA, I-kwistjoni ma tistax terga’ titqajjem, la fl-istess qorti u lanqas f'qorti differenti;

Illi I-Onorabbli Qorti se tuza r-RES JUDICATA biex tichad rikonsiderazzjoni ta’ kwistjoni simili;

Ili d-duttrina tar-RES JUDICATA hija metodu biex tipprevjeni I-ingustizzja mal-partijiet ta’ kazijiet li suppost intemm izda forsi wkoll jew |-aktar
mod kif jigi evitat hela bla bzonn ta’ rizorsi fis-sistema tal-Qorti;

Ili d-duttrina tar-RES JUDICATA mhux biss timpedixxi sentenzi futuri milli jikkontradixxu sentenzi precedenti, izda wkoll tipprevjeni litiganti
milli jimmultiplikaw sentenzi, u konfuzjoni;

Illi I-awtorita tar-RES JUDICATA, bil-limitazzjonijiet li tahthom hija ammessa, gejja minna mil-ligi Rumana u mill-Kanonisti;
Illi jekk gudizzju ghandux ikollu awtorita bhala tali fi procediment iehor, jiddependi fuq:

A) IDEM CORPUS SIT; QUANTITAS EADEM, IDEM JUS; ET AN EADEM CAUSA PETENDI ET EADEM CONDITIO PERSONARUM; QUAE NISI
OMNIA CONCURRENT ALIA RES EST; jew, kif qal gurist iehor;

B) EXCEPTIONEM REI JUDICATAE, OBSTARE QUOTIENS EADEM QAESTIO INTER EASDEM PERSONAS REVOCATUR
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disposizzjoni li_ b’xi_mod tincidi fuq dak li _gie pronunzjat permezz tas-
sentenza su citata.

Illi konsegwentement, dan il-Bord intalab ukoll sabiex jiffissa terminu gasir
u_perentorju entro liema I-intimata ghandha tizgumbra mill-fond DE QUO.
II-Bord japprezza li I-intimata tista’ ssib ruhha f'diffikultajiet kbar wara din
id-decizjoni.

Madankollu, I-Bord irid ihares ukoll id-drittijiet tas-sidien kif enuncjati bis-
sentenza kostituzzjonali. Ghalhekk huwa tal-fehma illi fic-cirkostanzi ghandu
jaghti zmien bizzejjed biex I-intimata, li ghandha certu eta, tilhag taghmel
arrangamenti alternattivi. Ghaldagstant se jkun gieghed jordna lill-intimata
sabiex tizgombra mill-fond DE QUO fi zmien disghin (90) gurnata....”

7) i kif jaf ukoll ben tajjeb Dan I-istess Onorabbli Board, |-
Kostituzzjoni ta’ Malta nnifisha hija I-Ligi suprema, u meta I-Qorti temmen li
Ligi jew azzjoni specifika tikserha, [-Qorti ghandha tikkonferma I-
Kostituzzjoni u twarrab dik il-Ligi jew azzjoni I-ohra, jekk wiehed jassumi li
parti ghandha pozizzjoni biex tinvoka sewwa I-Gurisdizzjoni tal-Qorti;

8) i fil-Kawza famuzissima ta” “Marbury v. Madison” (1803), il-Prim
Imhallef tal-Qorti Suprema Amerikana John Marshall b’mod famuz pogga I-
kwistjoni b’dan il-mod:

“...Itis emphatically the province and duty of the Judicial Department to say
what the law is. Those who apply the rule to particular cases must, of
necessity, expound and interpret that rule. If two laws conflict with each
other, the Courts must decide on the operation of each....”

9) Il fi kliem iehor, il-Prim Imhallef tal-Qorti Suprema Amerikana John
Marshall kien stabbilixxa li huwa enfatikament il-provinéja u _id-dmir tad-
Dipartiment Gudizzjarju li jghid x’inhi I-Ligi;

10) Illi dawka li japplikaw ir-regola ghal kazijiet partikolari ghandhom,
necessarjament, jispjegaw u jinterpretaw dika r-regola;

11) i jekk zewg Ligijiet ikunu f’kunflitt ma’ xulxin, it-Tribunali, |-
Bordijiet u I-Qrati ghandhom jiddeciedu dwar I-operat ta’ kull wahda;

12) i kif ga giet suriferit u kif jaf ukoll ben tajjeb Dan I-istess Onorabbli
Board, I-istess Legislatur Malti kien iddikjara b’mod soleni li [-istess
Kostituzzjoni ta’ Malta ghandha tkun il-Ligi Suprema ta’ Malta;*

4 Sostitwit: LVI1.1974.2; LVII.1974.69.



13) i kif ga gie suriferit mill-istess Onorevoli Bord li jirregola I-Kera, fil-
Kawza suriferita ta’ “Anthony Zammit u martu Mary Louise Zammit ghal kull
interess illi jista’ jkollha vs. Carmen Vella,”® I-istess Artikolu 6 tal-istess
Kostituzzjoni ta’ Malta jiddisponi illi:

“Bla hsara ghad-disposizzjonijiet tas-subArtikoli (7) u (9) tal-Artikolu 47 u tal-
Artikolu 66 ta’ din il-Kostituzzjoni, jekk xi Ligi ohra tkun inkonsistenti ma’ din
il-Kostituzzjoni, din il-Kostituzzjoni ghandha tipprevali u il-Ligi |-ohra
ghandha, safejn tkun inkonsistenti, tkun bla effett;”

14) i kif jaf ukoll ben tajjeb Dan [-istess Onorabbli Board, fuq il-
protezzjoni minn diskriminazzjoni, I-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
jiddisponi illi:®

“(1) ....ebda Ligi ma ghandha taghmel xi disposizzjoni li tkun diskriminatorja
sew fiha nnifisha jew fl-effett taghha;

(2) ....hadd ma ghandu jigi trattat b’mod diskriminatorju minn xi persuna li
tagixxi bis-sahha ta’ xi Ligi miktuba jew fil-qadi tal-funzjonijiet ta’ xi kariga
pubblika jew xi awtoritd pubblika,;”

(3) F’'dan I-Artikolu, il-kelma “diskriminatorju” tfisser ghoti ta’ trattament
differenti lil persuni differenti attribwibbli ghal kollox jew principalment
ghad-deskrizzjoni taghhom rispettiva....”

15) i bla pregudizzju ghas-suespost, |-Artikolu 17 tal-Karta tad-
Drittijiet Fundamentali tal-Unjoni Ewropeja® jiddisponi:

“1. Kull persuna ghandha d-dritt li tgawdi mill-proprjeta tal-beni taghha li
tkun akkwistat legalment, li tuzahom, li tiddisponi minnhom u li thallihom
bhala wirt. L-ebda persuna ma tista’ tigi mc¢ahhda mill-proprjeta taghha,
hlief fl-interess pubbliku u fil-kazijiet u skond il-kondizzjonijiet previsti mil-
ligi, bi hlas ta’ kumpens xieraq fi Zmien utli ghal dak li tkun tilfet. L-uzu tal-
proprjeta jista’ jigi rregolat bil-ligi safejn ikun mehtieg ghall-interess
pubbliku;”
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7 [lli Gudikanti, Magistrati u Imhalfin huma uffi¢jali pubblici, mahtur legalment biex jiddeéiedu mistogsijiet litigati skont il-Ligi. Dan, fis-sens |-
iktar estensiv tieghu, jinkludi I-uffi¢jali kollha li huma mahtura biex jidde¢iedu mistogsijiet bhal dawn, u mhux biss Gudikanti, Magistrati u
Imhalfin hekk imsejha kif suppost, izda wkoll Gudikanti, Magistrati u Imhalfin tal-paci, u gurati, li huma mhallfin tal-fatti in kwistjoni (Ara 4
Dall. 229; 3 Yeates, IR. 300); Illi f'sens aktar limitat, it-terminu Gudikanti, Magistrati u Imhalfin ifissru ufficjali li huma hekk imsejjah fil-
kummissjoni taghhom, u li jippresjedi f'xi qorti;
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16) i kif jaf ukoll ben tajjeb Dan I-istess Onorabbli Board, I-istess
Esponent Paul Pace, la huwa I-Gvern ta’ Malta w l-angqas ma huwa d-
Dipartiment tas-Servizzi Socjali;

17) Illi I-istess Esponent Paul Pace jhoss li ghal bejn wiehed u iehor, il-
fond in dezamina kien gie DE FACTO

18) Espropjat minn ghand I-antenati tar-Rikorrenti w moghti b’krea
fissata m’mod arbitrarja mill-Gvern lill-familja tal-Intimata ghal madwar
tlieta u tmenin (83) sena;’®

19) Illi ghalhekk I-istess Esponent Paul Pace qieghed jipprevalixxi ruhu
mid-Dritt u mill-Opportunita hekk moghti lilu biex iressaq dan I-istess Rikors
mhux biss ai termini tal-istess Att XXIV tat-2021, u tal-istess Artikolu 4A(2)
tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, imma wkoll dejjem abbazi kemm tal-
istess jeddijiet fundamentali tieghu kif imharsa bl-Ewwel (1) Artikolu tal-
Ewwel (1) Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet
tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali kif ukoll I-Artikolu 17 tal-Karta
tad-Drittijiet Fundamentali tal-Unjoni Ewropeja kif ukoll tal-istess Artikolu 6
tal-istess Kostituzzjoni ta’ Malta kif ukoll tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta kif ukoll tal-istess Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u fug kollox
ghabbazi tas-Sentenza tal-istess Onorabbli Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) fl-ismijiet “Anthony Zammit u martu Mary Louise Zammit
v. L-Avukat tal-Istat u Carmen Vella,”° kif ukoll ghabbazi tas-Sentenza ta’
Dan l-istess Onorevoli Bord li jirregola I-Kera fil-Kawza “Anthony Zammit u

2 1li kif jaf ukoll ben tajjeb Dan I-istess Onorabbli Board, illum il-mejjet Dom Mintoff kien ressaq applikazzjoni kostituzzjonali fl-1994 flimkien
ma’ martu, li minn dak iz-zmien kienet miet, kontra I-Gvern ta’ Malta, I-Ministru ghall-Ambjent u I-Enemalta;

i illum il-mejjet Dom Mintoff kien sostna li d-dritt fundamentali tal-bniedem tieghu ghat-tgawdija tal-propjeta tieghu stess kienet gie miksur
bhala rizultat tal-kostruzzjoni tal-power station ta’ Delimara biss il boghod minn trig;

Illi I-premju ta’ Lm360,000 ordnat mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili lill-eks Prim Ministru illum il-mejjet Dom Mintoff ghall-esproprjazzjoni DE
FACTO tal-Gharix, ossija tad-dar tieghu ta’ Delimara ghandu johloq precedent, skond sorsi legali, billi persuni ohra affettwati b’'mod simili
jistghu issa jitlobu kumpens minn kull gvern;

Ara |-Kawza “L-Onorevoli Perit Dominic sive Duminku Mintoff u martu Moira Mintoff u b’digriet tat-30 ta’ Gunju 1999 ilgudizzju gie trasfuz
flisem Anna McKenna u Yana Joan Mintoff Bland minflok Moira Mintoff li mietet filmori tal-kawza vs L-Onorevoli Prim’ Ministru in
rappresentanza talGvern ta’ Malta u I-Onorevoli Ministru ghall-Ambjent u I-Arkitett Joseph Ellul Vincenti bhala Chairman ghannom u in
rappresentanza tal-Korporazzjoni EneMalta,” deéiza mill-istess Onorabbli Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fit-30 ta' Awwissu,
2004 mill-Onorevoli Mhallef GINO CAMILLER - Rikors Numru. 470/1994/1:

“....Huwa minnu ukoll li wara li tinghata din is-sentenza I-proprjeta tal-fond in kwestjoni ¢ioe' I-Gharix f'Marsaxlokk ser tibqa
tar-rikorrenti. Dan il-fattur ukoll ser jittiehed in konsiderazzjoni.

Pero ghandu ukoll jiggi konsidrat li, kif intqal fl-imsemmija zewg sentenzi li nghataw f'dawn il-proceduri, I-valur ta' din il-
proprjeta illum gie prattikament azzerat u zgur li ma tistax tintuza ghall-uzu normali taghha ta' abitazzjoni;

Tenut kont ta dan kollu u fic-cirkostanzi partikolari tal-kaz is-somma li ghandha tinghata lir-rikorrenti bhala kumpens qged tigi
likwidata fl-ammont ta’ teltt mija u sittin elf Liri Maltin (Lm 360,000)....”
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martu Mary Louise Zammit ghal kull interess illi jista’ jkollha vs. Carmen
Vella;”!

20) i I-fatti huma maghrufa mir-Rikorrent personalment;
21) Illi ghalhekk kellha ssir din il-kawza;

Ghaldagstant, wara illi jsiru d-dikjarazzjonijiet necessarji u illi jinghataw il-
provvedimenti opportuni, tghid I|-intimata ghaliex ma ghandux Dan |-
Onorabbli Bord jilga’ t-talbiet tal-esponent illi gieghed hawn jitlob illi Dan I-
Onorabbli Bord joghgbu:

(1) Jiddeciedi I-kawZa skont it-talba bid-dispensa tas-smiegh ai termini
tal-artikolu 16A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

(2) Jiddikjara u jiddeciedi illi abbazi ta’ dak deciz mill-Onorabbli
Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fl-atti tar-rikors bin-numru:
223/2019/MCH fl-ismijiet “Anthony Zammit u martu Mary Louise Zammit
v. L-Avukat tal-Istat u Carmen Vella” nhar il-15 ta’ April, 2021 kif ukoll I-
istess Onorevoli Bord li jirregola I-Kera fil-Kawza “Anthony Zammit u martu
Mary Louise Zammit ghal kull interess illi jista’ jkollha vs. Carmen Vella,”*?
l-inkwilina Intimata Sammut Smith ma tistax tibga’ tistrieh fuq id-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-artikolu 1531C tal-
Kodici Civili sabiex tibqa’ fl-okkupazzjoni tal-fond dar bl-indirizz “Phyllis,” 40
Triq il-Flotta, I-Gzira, illi jinsab mikri lill Intimata ghall-Kirja ta’ biss mitejn u
ghaxar Ewros (€210.00) fis-sena;

(3) Jiddikjara u jiddeciedi illi abbazi ta’ dak deciz mill-istess Onorabbli
Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fl-atti tar-rikors bin-numru:
223/2019/MCH fl-ismijiet “Anthony Zammit u martu Mary Louise Zammit
v. L-Avukat tal-Istat u Carmen Vella” nhar il-15 ta’ April, 2021 kif ukoll mill-
istess Onorevoli Bord li jirregola |-Kera fil-Kawza “Anthony Zammit u martu
Mary Louise Zammit ghal kull interess illi jista’ jkollha vs. Carmen Vella,”*3
l-inkwilina Intimata Sammut Smith ma tistax tibqa’ fl-okkupazzjoni tal- fond
ossija dar bl-indirizz “Phyllis,” 40 Triq il-Flotta, I-Gzira, illi jinsab mikri lill
Intimata ghall-Kirja ta’ biss mitejn u ghaxar Ewros (€210.00) fis-sena u
jiddikjara u jordna wkoll it-terminazzjoni u ix-xoljiment tal-kirja illi gabel
kellha Il-istess inkwilina Intimata Sammut Smith, jekk kemm-il-darba I-istess
inkwilina Intimata Sammut Smith tibqga’ tirrifiuta li I-kera ghandha tigi
riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u
frank tas-sug miftuh tal-fond DE QUO b’effett mill-1 ta’ Jannar tas-sena

11 Degiza fis-17 ta’ Gunju 2021 mill-Onorevoli Magistrat Dr. Charmaine Galea B.A. LL.D. - Rikors Numru 115/21
12 Degiza fis-17 ta’ Gunju 2021 mill-Onorevoli Magistrat Dr. Charmaine Galea B.A. LL.D. - Rikors Numru 115/21
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2021, u li Il-istess inkwilina Intimata Sammut Smith tibqga’ tirrifjuta milli
thallas I-istess kera kif hekk riveduta u kif hekk dikjarata;

(4) Jawtorizza lill-esponenti jiehdu lura I-pussess tal-fond ossija dar bl-
indirizz “Phyllis,” 40 Triq il-Flotta, I-Gzira, illi jinsab mikri lill Intimata ghall-
Kirja ta’ biss mitejn u ghaxar Ewros (€210.00) fis-sena u konsegwentament
jordna l-izgumbrament tal-istess inkwilina Intimata Sammut Smith mill-fond
dar bl-indirizz “Phyllis,” 40 Triq il-Flotta, I-Gzira u dan entru terminu qasir u
perentorju illi jigi lilha prefiss minn dan I-istess Onorabbli Bord u ghar-
ragunijiet premessi, jekk kemme-il-darba [-istess inkwilina Intimata Sammut
Smith tibga’ tirrifjuta li I-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma
jeccedix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond
DE QUO b’effett mill-1 ta’ Jannar tas-sena 2021, u li I-istess inkwilina
Intimata Sammut Smith tibqga’ tirrifjuta milli thallas I-istess kera kif hekk
riveduta u kif hekk dikjarata;

(5) Tidditermina affavur I-istess Rikorrent Paul Pace |-kera li ghandha
tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur
liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond DE QUO b’effett mill-1 ta’ Jannar tas-
sena 2021, occorrendo tramite l-opera ta’ periti nominandi;

(6) Tordna lill I-istess inkwilina Intimata Sammut Smith sabiex thallas I-
ammont li ma jeccedix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq
miftuh tal-fond DE QUO b’effett mill-1 ta’ Jannar tas-sena 2021, kif hekk
stabbelit minn Dan [-istess Onorabbli Bord tramite l-opera ta’ periti
nominandi;

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra I-istess inkwilina Intimata Sammut
Smith li minn issa hija ngunta ghas-subizzjoni u minghajr pregudizzju ghal
kwalsiasi azzjoni ohra li tista’ talvolta tigi prezentata mill-esponent;

Ra Il-verbal tas-seduta tas-17 ta’ Jannar 2022 fejn il-Bord wara li sema s-
sottomissjonijiet dwar t-talba biex il-kawza tinstema bil-procedura sommarja
specjali gies li I-intimata kellha difizi validi xi tressaq biex tikkontesta t-talbiet attrici

u kkonc¢edielha ghoxrin jum ghar-risposta.

Ra r-risposta tal-intimata Filippa Sammut Smith datata 2 ta’ Frar 2022 (fol 32 et seq)

fejn gie eccepit:

1. Fl-ewwel lok, u in linea preliminari, l-esponenti gedgha teccepixxi n-
nullita’ tar-rikors prezentat mir-rikorrenti stante illi t-talbiet hekk kif mfassla
mir-rikorrenti huma neboluzi, ma jinftiehmux, u kuntradittorji;



2. Fit-tieni lok, il-Bord li Jirregola I-Kera ma huwiex kompetenti illi jidderimi
t-talbiet ta’ natura kostituzzjonali mressqa mir-rikorrenti f’'dan ir-rikors, u
ghaldagstant dan il-Bord ghandu jirrifjuta milli jisma’ dan ir-rikors;

3. Fit-tielet lok u minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk b’xi mod dan il-
Bord jqis illi dan ir-rikors xi forma ta’ procedura taht I-artikolu 4A tal-Kap 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, I-epsonenti umilment tissottometti illi hija anzjana u
tiehu biss penzjoni tal-eta’. Ghaldagstant, hija tiddependi ghal kollox minn
din il-kirja sabiex ma tispiccax barra fit-triq. L-eccipjenti ghalhekk tissodisfa
bis-shih il-kriterji tat-test tal-mezzi stabillit fil-ligi kif ibzat fuq id-dhul taghha
fil-perjodu relattiv;

4. Fir-raba’ lok, u dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, kemm-il darba
dan I-Onorabbli Bord joghgbu jistabilixxi kera ai termini tal-Artikolu 4A tal-
Kapitolu 69, huwa ghandu jqis il-fatturi kollha fil-ligi, flimkien ma’ fatturi
ohra, inkluz (izda mhux limitat) l-eta tal-esponenti, il-benefikati sostanzjali
ferm illi ghamlet il-fond, I-istat finanzjarju tar-rikorrenti versus dak tal-
intimati, et cetera, biex b’hekk kwalunkwe kera riveduta tkun fl-ingas
ammont permess mill-ligi. Dan ghaliex il-posizzjoni finanzjarja tal-intimata
hija tali illi langas tiflah thallas il-massimu tal-persentagg mill-valur tas-suq
stabbilit fl-istess artikolu;

5. Fit-tielet lok, I-esponenti tistqarr illi fi kwalunkwe kaz, il-posizzjoni taghha
hija wahda ta’ bla htija, u jekk xi hadd ghandu jwiegeb ghal kwalunkwe
revizjoni fl-ammont ta’ kera li joghgbu jordna dan I-Onorabbli Bord, hija I-
Awtorita’ tad-Djar kif delegat fl-irwol taghha.;

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Ra r-risposta ta’ Awtorita’ tad-Djar (bhala intervenuta fil-kawza) datata 24 ta’ Frar
2022 (fol 36) fejn gie eccepit:

i I-attur irid qabel xejn jipprova it-titolu tieghu u li hu wahdu huwa s-sid
uniku tal-fond.

Illi jekk I-attur ged jghid li I-Kap 69 ma jistax jintuza u qed jghid li I-okkupant
ma ghandux titolu u mhux inkwilin allura dan il-Bord mhux kompetenti ghax
dan huwa Bord li jiddeciedi fuq kirjiet biss. Intant |-attur ma jistax jghid li ma
ghaddx kera imma jittenta jiehu il-vantagg offert mill-Att XXIV tal-2021.

i r-rikors tal-attur ghandu jigi ddikjarat bhala null stante il-fatt li wiehed
ma jistax jiftah proceudri ta’ zgumbrament waqt li fl-istess hin jitlob ghal
awment tal-kirja;



Illi I-Qorti Kostituzzjonali ppronunzjat ruhha fug I-emendi ricenti li sehhew
fejn qalet li I-inkwilini jistghu jistriehu fuq il-ligijiet kif emendati u ghalhekk
ma hemmx il-bzonn li jigu zgumbrati;

Illi fug din I-ahhar premessa referenza ssir ghal-kawza fl-ismijiet Georgina
Grima et. vs Awtorita’ tad-Djar et (deciza 01/12/2021; rik nru. 216/19/1)
fejn I-istess Qorti ikkumentat fuq l-okkupazzjoni tal-inkwilina vis-a-vis I-
emendi li dahlu fis-sehh b’permezz tal-Att XXIV ta’ 2021;

“Fir-rigward imbaghad tad-dikjarazzjoni li ged tigi mitluba relattiva
ghall-Ordni ta’ Rekwizizzjoni mertu ta’ dawn il-proceduri, il-Qorti
tirrileva illi fis-sentenza appellata ma saret |-ebda determinazzjoni
dwar il-validita’ konvenzjonali jew kostituzzjonali tal-emendi tal-
2021, ghaliex tali determinazzjoni qatt ma giet mitluba minn xi hadd
mill-partijiet. Ghalhekk il-Qorti tqis li I-ewwel Qorti ma kellhiex
tiddikjara li Janice Schembri ma tistax tibga’ tibenifika mill-
protezzjoni tal-Ordni ta’ Rekwizizzjoni in kwistjoni, galadarba din id-
dikjarazzjoni ggib fix-xejn I-emendi msemmija minkejja li dawn ma
gewx dikjarati invalidi mill-Qorti. II-Qorti tosserva li skont |-Artikolu
11(5) tal-Kapitolu 125 tal-Ligijiet ta” Malta kif emendat fl-2021 il-
hlas dovut ghall-okkupazzjoni tal-fond jista’ jigi awmentat ghall-
ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond liberu
u frank fuq is-suq liberu. Dan ifisser li ghalkemm fl-imghoddi din I-
Ordni ta’ Rekwizizzjoni kien leziva kif korrettement sabet I-ewwel
Qorti, illum il-gurnata bl-emendi introdotti fl-2021, ghad irid jigi
accertat jekk din il-lezjoni ghandiex prezenti jew gietx indirizzata
b’mod effikaci.

Ghaldagstant dan l-aggravju gieghed jigi milqugh kif provdut fil-
paragrafu precedenti.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi tilga’ in parti I-
appell tal-Awtorita tad-Djar, thassar I-ordni tal-ewwel Qorti li I-
intimata Schembri m’ghandiex tibqa’ tgawdi mill-protezzjoni tal-
Ordni ta’ Rekwizizzjoni mertu ta’ din il-kawza u tiddikjara li din is-
sentenza hija bla hsara ghall-applikabilita® tal-emendi Ili gew
introdotti permezz tal-Att XXIV tal-2021.

Illi fis-sentenza moghtija fit-2 ta’ icembru 2021 bl-ismijiet Simon Mercieca
vs Avukat Generali, illum Avukat tal-Istat; Awtorita” tad-Djar; Mary
Mugliett, II-Qorti Kostituzzjonali qalet hekk ukoll:
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“Tifdal il-kwistjoni jekk il-kerrejja Mugliett tistax tkompli tingeda
bid-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’
Bini (Kap. 69) kif issa emendata.

Certament l-emendi mdahhla fil-Kap. 69 bl-Att XXIV ta’ 2021 ma
jhassrux it-telf li garrab I-attur qabel dahlu fis-sehh, u ghalhekk
dawk l-emendi ma jolqtux il-likwidazzjoni tad-danni. Min-naha |-
ohra l-ewwel qorti sabet li d-dispozizzjonijiet tal-Kap 69 li jiksru il-
jeddijiet tal-attur kienu dawk fis-sehh meta nfethet il-kawza, u mhux
dahlu fis-sehh wara. Barra minn hekk, I-attur ma ghandu ebda jedd
miksub ta’ zgumbrament. Ghalhekk ma hemmx raguni ghala |-
konvenuta Mugliett ma ghandiex tingeda bil-Kap. 69 kif issa
emendat.

Dik il-parti tas-sentenza li zzom lill-konvenuta Mugliett milli tingeda
bil Kap. 69 ghandha ghalhekk tithassar.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tipprovdi dwar I-appell billi tirriforma
s-sentenza appellata:
i Thassarha fejn illikwidat kumpens ta’ tmienja u
ghoxrin elf euro (€28, 000) u, minflok, tillikwida d-danni
pekunjarji u morali li garrab I-attur fis-somma ta’ erbatax-il
elf, tliet mija u tliet euro (€14, 303), u tikkundana lill-
Awtorita’ konvenuta thallas lill-attur id-danni hekk likwidati;

ii. Thassarha fejn iddikjarat illi “tidderigi lill-intimata
Mary Mugliett sabiex ma tibgax tistrieh fuq id-
dispozizzjonijiet tal-Kap.69 tal-Ligijiet ta’ Malta” billi s-
sejbien illi I-Kap. 69 kien bi ksur tal-jeddijiet tal-attur jolgot id-
dispozizzjonijiet ta’ din I-Ordinanza kif kienu qabel I-emendi
maghmula bl-Att XXIV ta-2021, u ghalhekk il-konvenuta
Mugliett ma ghandiex tinzamm milli tingeda b’dik [-
Ordinanza kif issa fis-sehh”.

Illi fis-sentenza moghtija fit-23 ta’ Frar 2022 bl-ismijiet Reginald Fava vs
Avukat tal-Istat, il-Qorti Kostituzzjonali qalet:

“32. L-atturi stess jistqarru illi ma “ntalbitx dikjarazzjoni ta’ anti-
kostituzzjonalita™ tal-Att XXIV tal-2021 u, konsegwentament, tal-
emendi maghmula b’dak I-Att fil-Kap. 69. Ghalhekk I-ewwel qorti
ma kellhiex taghmel dikjarazzjoni daqgshekkk wiesgha ta’
inapplikabbilita’ tal-Kap 69 kollu, izda biss ta’ dawk id-
dispozizzjonijiet li kienu jghatu jedd lill-kerrej li jgedded il-kiri bl-



istess kundizzjonijiet. Dawn id-dispozizzjonijiet, wara kollox, illum
ma ghandhomx fis-sehh safejn sid il-kera bis-sahha tal-emendi
nghata jedd li ma kellux gabel billi jikseb bdil favur tieghu tal-
kondizzjonijiet tal-kiri.

33. Dawn I-aggravji ghalhekk sejrin jitlaghqu fis-sens illi d-
dikjarazzjoni li, bil-ligi kif kienet fis-sehh fiz-zmien relevanti, inkisru
I-jeddiiet tal-atturi ma ghandiex tiftehem illi zzomm lill-kovnenuti
Spiteri milli jingdew bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 kif issa fis-sehh.

34. Ghal dawn ir-raguniiet il-qorti tiddisponi mill-appell kemm tal-
Awtorita™ u kemm tal-kovenuti Spiteru billi tirriforma s-sentenza
appellata: thassarha fejn iddikjarat illi I-atturi ma jistghux jingdew
bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 biex jibghqu jzommu I-fond li dwaru
saret il-kawza u tiddikjara, minflok, illi d-dikjarazzjoni li, bil-ligi
kienet fis-sehh fiz-zmien relevanti, inkisru I-jeddijiet tal-atturi ma
ghandiex tiftehem illi zzomm lill-konvenuti Spiteri milli jingdew bid-
dispozizzjonijiet tal-Kap 69 kif issa fis-sehh. Tikkonferma s-sentenza
fil-bgija.”

Illi I-kawza citata mill-attur quddiem il-Prim Awla (Sede Kostituzzjonali) saret
fil-11 ta’ Novembru 2019 u ghalhekk qabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-
2021 u ghalhekk il-Prim Awla ma iddecidietx fuq il-kostituzzjonalita o meno
tal-emendi u, jew ta’ din il-ligi. Fil-fatt is-sentenza citata, anke ghaliex kemm
ir-rikors promotur kif ukoll ir-risposti saru kollha qabel il-promulgazzjoni tal-
Att XXIV tal-2021, ma iddecidiet xejn fuq jekk I-inkwilini jistghux jistriehu fuq
il-ligi partikolari. Wiehed jinnota li s-sentenza ma taghmel ebda accenn
ghall-Art gdid 4A tal-Kap 69 jew ghall-ligi il-gdida XXIV tal-2021. U ghalhekk
il-fatt jekk I-Art 4A tal-Kap 69, jew I-Att XXIV 2021 imsemmija humiex lezivi
tad-drittijiet ghadu ma giex deciz.

i I-attur tant huwa konxju minn dan illi fil-kawza tieghu huwa l-ewwel talab
l-izgumbrament, imma wara talab ukoll li jidhol fis-sehh dak indikat fil-ligi
gdida XXIV tal-2021 biex ikun hemm zieda fil-kera wara li jsir it-test tal-
mezzi. L-attur qed jipprova jolgot zewg ghasafar b’gebla wahda.
F’cirkostanzi u kazijiet dagstant delikati bhal ma hija I-akkomodazzjoni dan
ma ghandux ikun permess. L-ewwel [-attur irid jiddeciedi jekk ghandux
jattaka il-ligi gdida u jekk le ghandu japplikaha kif fil-fatt ged jittenta
jaghmel in subsidium. Imma ma jistax jghid li mhijiex kostituzzjonali ghal jaf
li pronunzjament li dik il-ligi hija kontra il-kostituzzjoni ghad ma hemmx.

Illi I-Awtorita’ tad-Djar giet notifikata f'din il-kawza bhala intervenuta fil-
kawza a bzai tal-Att XXIV tal-2021 (li ghalhekk gia turi I-intenzjoni tal-atturi
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sabiex jitolbu ghal awment fil-kera); allura ukoll |-Awtorita’ tad-Djar
ghandha d-dritt li tippartecipa fil-kawza u jekk taghmel dan, taghmel hekk
biss hala intervenuta fil-kawza. U ghalhekk I-Awtorita’ tad-Djar anke f'dan
il-kaz ma ghandiex tbati I-ispejjez. U dan kollu purche jirrizulta li I-Att XXIV
tal-2021 hu applikabbli ghal kaz in kwstjoni.

Ili il-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu il-valur tal-fond liberu u frank
fis-sug miftuh imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fih isir ir-rikors. Mela
il-valur iridi isir il-fond li hemm kif jigi mikri u mhux kif jista’ jigi svillupat.
Kieku ried hekk il-legislatur kien jghid hekk.

i jigi rilevat li fkaz li I-inkwilin jissodisfa it-test tal-mezzi impost bil-ligi
allura il-kera ghadha tigi fissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur
tal-propjeta u dan skont I-Art 4A tal-Kap 69, jew Art 12B tal-Kap 158.

Intant ged jigi anness Dok HA1 li jindika il-mod kif I-Awtorita’ tad-Djar ser
tkun ged tissussidja lil minn ikun jikkwalifika.

i jigi rilevat li I-inkwilin ikun jista’ jibbenifika minn skema ta’ sussidju tal-
kera jekk jikkwalifika skont il-kondizzjonijiet tal-istemm skema — fost dawn
il-kondizzjonijiet hemm dik li I-inkwilin irid ikun qed jabita fil-fond bhala
residenza ordinarja tieghu.

Tant ghall-eghref gudizzju ta’ dana I-Bord.
Ra l-verbali tas-seduti.
Ra l-atti processwali kollha.

Ra s-sentenza preliminari tieghu tas-27 ta’ Gunju 2022 permezz ta’ liema gew decizi
l-ewwel zewg eccezzjonijiet prelimiari tal-intimati u I-ewwel erba’ talbiet attrici bil-
mod segwenti u cioe’:

. il-Bord jiddisponi mill-ewwel eccezzjoni tal-intimata u [-eccezzjoni
preliminari tal-Awtorita dwar in-nullita tar-rikors promutur billi jichad I-
istess eccezzjonijiet, filwaqt illi kwantu ghat-tieni eccezzjoni sollevata mill-
intimata, I-Bord qieghed jilga’ I-istess eccezzjoni limitatament fir-rigward
tat-tieni, it-tielet u r-raba’ talba tar-rikorrenti u konsegwentement jichad it-
tieni, it-tielet u r-raba’ talba tar-rikorrenti u jordna |-prosegwiment tal-
kawza fir-rigward tal-hames u s-sitt talba.

Bl-ispejjez ta’ din is-sentenza ghandhom ikunu a karigu tar-rikorrenti.
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Ra li I-kawza thalliet ghallum ghas-sentenza fuq il-kumplament tat-talbiet.

. KUNSIDERAZZJONUIET

Wara s-sentenza preliminari tal-Bord tas-27 ta’ Gunju 2022 il-kawza giet stradata
sabiex titkompla fuq il-kumplament tat-talbiet attrici u cioe’ sabiex dan il-Bord
jawmenta I-kera ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta tal-fond in
meritu ossia ‘Phyllis’, 40 Triq il-Flotta, Gzira f’kaz li l-intimata tissodisfa t-test tal-mezzi.
lI-fond jinsab okkupat mill-intimata b’kera protetta ai termini tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u fil-prezent il-kera pagabbli hija ta’ €210 fis-sena.

Ir-rikorrent huwa sid il-fond in meritu li huwa akkwista in via di successione kif jirrizulta
mill-provi tat-titolu esebiti b’nota tal-attur tad-9 ta’ Mejju 2025 (fol 96 et seq). Inoltre
[-Bord jinnota li fis-seduta tal-10 ta’ Lulju 2025 l-intimata kkonfermat li hija thallas il-
kera lir-rikorrent u li hija taghraf lill-istess rikorrenti u tirrikonoxxieh bhala sid il-kera u
ghall-finijiet ta’ din |I-azzjoni dan huwa bizzejjed stante li a tenur tal-Artikolu 4A tal-Kap
69 id-dritt ta’ azzjoni relattiv ghal din it-tip ta’ kawza huwa mghoti lil ‘sid-il-kera’. Dan
ged jinghad anke fl-isfond tal-fatt li I-intimata ssottomettiet lilha nnifisha ghat-test tal-
mezzi u ddikjarat fin-nota guramentata taghha li hija tissodisfa t-test tal-mezzi ghal
finijiet ta’ din l-azzjoni u kwindi accettat in-natura tal-azzjoni in meritu. Abbazi tal-provi
prodotti mir-rikorrenti u d-dokumenti dwar it-titolu minnu ezebiti liema provi ma gew
bl-ebda mod kontradetti, I-Bord huwa soddisfatt bit-titolu tar-rikorrenti ghall-finijiet
ta’ dawn il-proceduri.

lI-Bord josserva li din il-kawza giet intavolata wara li gie in vigore I-Att XXIV tas-sena
2021 intitolat ‘Att li jemenda I-Ligijiet Relattivi Ghall-Kirjiet Residenzjali Protetti’. Dan I-
Att li dahal fis-sehh fl-1 ta’ Gunju 2021 u introduca I-Artikolu 4A tal-Kapitolu 69 u
emenda |-Artikolu 12B tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u emenda fost |-ohrajn ir-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) (Legislazzjoni
Sussidjarja 16.11).

Dan il-Bord ser jghaddi biex jikkunsidra I-ewwel x’inhu mehtieg skont dawn ir-
Regolamenti biex l-intimata titgies |i tissodisfa I|-kriterji tat-test tal-mezzi. Skont ir-
Regolament 2(2):

(2) Sabiex tissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi stabbiliti b’dawn ir-
regolamenti persuna tkun mehtiega li jkollha kemm dhul kif ukoll kapital
fil-limiti stabbiliti b’dawn ir-regolamenti.

Mill-provi dwar it-test tal-mezzi tal-intimata prodotti permezz ta’ nota guramentata

datata 19 ta’ Gunju 2023 jirrizulta li fil-perjodu relevanti ¢joe’ sena gabel ma gie
ntavolat ir-rikors promotur l-intimata kellha 72 sena.
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lI-Bord wara li ra d-dokumentazzjoni esebita mill-intimata josserva li d-dhul taghha fil-
perijodu relevanti ma jeccedix is-somma ta’ €46,500 ai termini tar-Reg. 5 tal-
Legislazzjoni Sussidjarja 16.11. Mill-provi jirrizulta li d-dhul tal-intimata huwa derivanti
minn pensjoni tas-Servizz u tal-eta fl-ammont komplessiv ta’ €17,470 kif jidher mir-
rendikonti tad-Dipartiment tas-Sigurta Socjali ghas-sena 2020.

Kwantu ghall-kapital dan ukoll huwa anqas mill-kriterju tar-regolament 6(5) tal-
Legislazzjoni Sussidjarja 16.11. ll-kapital taghha jikkonsisti f’kont mal-HSBC Bank Malta
plclifl-ahhar ta’ Dicembru 2020 kellu bilan¢ ta’ €4,495 kif jidher mir-rendikont bankarju
esebit u kif ukoll investimenti mal-Malta Stock Exchange fil-forma ta’ Bonds li
f'Dicembru 2020 kienu fil-valur ta’ €20,400 skond ir-rendikont tal-istess Malta Stock
Exchange.

lI-Bord ra wkoll in-nota guramentata tal-intimata fejn ikkonfermat li m’ghandhiex
certifikat ta’ dizabilita u langas proprjeta immobbili.

Ghaldagstant, il-Bord wara li gies u evalwa I-provi kollha flimkien mad-dokumenti
ezebiti liema provi ma gew bl-ebda mod kontradetti, huwa tal-fehma li l-intimata
tissodisfa |-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi skont ir-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi).

Ghalhekk, il-kwistjoni principali li trid tigi determinata permezz ta’ din is-sentenza hija
f'liema persentagg il-kera ghandha tghola, u dan stante li dan il-Bord irid jiffissa I-
ammont il-gdid ta’ kera sa massimu ta’ 2% tal-valur fis-suq tal-fond in kwistjoni. II-Bord
ra wkoll ir-relazzjoni tal-membri teknici tieghu |-Periti Valerio Schembri u Arielle
Agius, li stmaw il-fond in kwistjoni fil-valur ta’ €475,000. Entrambi partijiet ressqu
domandi ta’ kjarifika lill-Periti Teknici ossia I-intimata (fol 75) u r-rikorrenti (fol 76 et
seq) u dana billi ma gablux mal-valutazzjoni taghhom stante li I-intimata sostniet li |-
valur kellu jkun ingas abbazi tal-fatt li ma kellux jittiehed il-potenzjal tal-fond filwaqt li
[-attur sostna li I-valutazzjoni mghotija mill-membri teknici kienet baxxa wisqg. lI-Membri
Teknici wiegbu ghad-domandi ta’ kjarifika mressqga mill-intimata fejn ikkonfermaw li |-
valur minnhom mghoti kien jikkomprendi fih apprezzament tal-potenzjal u li I-valur tal-
fond minghajr potenzjal huwa ta’ €335,000.

Fir-rigward tad-domandi mressqa mill-attur huma sostnew li I-valutazzjoni taghhom hi
bbazata fuq metodologija skond ir-rakkomandazzjonijiet tal-kamra tal-Periti Valuation
Standards for Accredited Valuers 2012 u li uzaw il-comparison method. Sostnew ukoll li
[-istima taghhom bhala membri tekni¢i ma tigix influwenzata minn stima ta’ estate
agent u li t-taxxi tat-trsaferimenti causa mortis jew inter vivos huma rrelevanti ghal kaz
odjern.

lI-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs Alphonse
Camilleri et deciza minn dan il-Bord diversament presjedut (Rik. Nru 213/20 JG) fis-27
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ta’ Ottubru 2023 (u mhux appellata) fejn il-Bord wara rassenja ta’ kif il-gurisprudenza |-
aktar recenti ttrattat il-kwistjoni tal-valur tal-fond mikri ddecieda li f'azzjonijiet bhal dik
prezenti huwa |-valur bla potenzjal li ghandu jigi adoperat. lI-Bord gal hekk:

Illi fis-sentenza fl-ismijiet D Peak Limited vs Anthony Taliana et fuq aggravju
dwar il-fatt li I-istima hemm maghmula ma kienitx tinkludi I-potenzjal ta’
zvilupp intqal hekk:

........ Dan appartil-fatt lil-argument li I-istima kellha ssir a bazi tal-potenzjal
ta’ zvilupp tal-fond u I-valur fis-sug miftuh, hu zbaljat. Il-kirja hi ta’ dar ta’
abitazzjoni u mhux ta’ xi zvilupp li I-attrici bi hsiebha taghmel fil-futur.”

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

“Fil-fehma tal-Qorti r-ragunament tal-attrici m’ghandux logika, ghaliex dak
li gieghda tikri l-inkwilina hi dar ta’ abitazzjoni. Jekk I-attrici kellha tikri I-fond
fis-sug miftuh bhala dar ta’ abitazzjoni, il-valur lokatizju mhuwiex ser ikun
dak ta’ blokk appartamenti imma ovvjament ta’ dar ta’ abitazzjoni.”

Illi mbaghad, mhux dawn id-dicta mhux biss gew imtennija izda |-istess gew
maghmula b’aktar forza u direzzjoni f’'sentenzi sussegwenti.

Illi fis-sentenza fl-ismijiet Catherine Cauchi vs Remigio Cassar et, intqgal
hekk:

“Madankollu, il-Qorti ma tistax taghlag ghajnejha u tibbaza I-likwidazzjoni
tal-kumpens pekunjarju fuqg stima ta’ proprjeta bazata fuq I-uzu kummercjali
li jista’ jsir fparti minn bini u kif ukoll I-izvilupp li jista’ jsir fl-art li tifforma
parti mill-immobbli. L-istima kellha tkun tal-fond bhala dar ta’ abitazzjoni
ghall-kiri fis-suqg hieles u xejn iktar. Sid li jkun ser jikri fond bhala dar ta’
abitazzjoni ma jiddeterminax il-kera li jitlob billi jikkunsidra uzu kummercjali
li jista’ jaghmel minn fond jew I-Zvilupp potenzjali li jista’ jsir fis-sit. Jibbaza
ruhu fuq il-kera li tkun geghda tintalab fis-suq ghall-fond li jkun irid jikri
bhala residenza. II-Qorti ma tagbilx mal-mod kif certu periti teknici geghdin
jaslu ghall-istima tal-valur lokatizju ta’ dar ta’ abitazzjoni, bazata fuq il-valur
tal-fond li jiehu in konsiderazzjoni I-izvilupp potenzjali u/jew [|-uzu
kummercjali li jista’ jsir minnu. L-istima mhijiex ghall-iskop ta’ bejgh tal-fond
izda biex minnha jsir kalkolu tal-kera tal-fond bhala dar ta’ abitazzjoni.”

Dan il-Bord jagbel perfettament ma dawn I-insenjamenti u jaghmilhom tieghu.
Ghalhekk il-Bord iqis li ghandu jimxi mal-valur tal-fond mhux bil-potenzjal.
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Hawnhekk il-Bord jaghmel referenza ghall-Artikolu 23 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta li jirregola kwistjonijiet dwar stejjem ipprezentati quddiem dan il-Bord. Dan I-
artikolu jghid hekk:

23.(1) Kull meta jkun hemm kwistjoni quddiem il-Bord li tkun tehtieg I-
istima ta’ xi fond jew kull fehma teknika ohra dwar kaz li jkun qged jittratta I-
Bord, ic-chairman ghandu jassenja tnejn mill-membri li jinsabu fuq il-Lista
sabiex jezaminaw il-fond relattiv, jew sabiex jaraw dik il-parti tal-process li
jkollha x’tagsam mal-kwistjoni li dwarha tinhtieq il-fehma teknika; u dawk
iz-zewg membri ghandhom jipprezentaw ir-rapport taghhom lic-chairman
wagqt is-seduta jew jipprezentaw dak ir-rapport fir-registru tal-Bord hekk kif
ic-chairman jista’ jordna:

I1zda fejn I-istima ta’ xi fond jew kull opinjoni teknika ohra rigward il-fond hija
mehtiega quddiem il-bord u fejn:

(i) jirrizulta li I-istima jew opinjoni teknika ohra fir-rigward tal-
istess fond inghatat quddiem qorti minn Perit jew Inginier Civili mahtur
minn dik il-qorti bil-gbil tas-sid il-kera u I|-kerrej li kienu partijiet fl-
imsemmi kaz qabel il-qorti u li huma wkoll partijiet fil-kaz quddiem il-bord;

(ii) l-imsemmija stima jew opinjoni teknika ohra giet ikkonfermata
f’sentenza finali ta’ qorti, ic-chairman jista’, wara li jisma’ lill-partijiet,
jiddeciedi lijistrieh fug l-imsemmija stima jew opinjoni teknika sa fejn
jidhirlu xieraqg minflok jassenja Zewg (2) membri tal-Lista sabiex
jezaminaw il-fond skont dan I-artikolu:

IZda wkoll ic-chairman jista’, minflok ma jassenja Zzewg (2) membri tal-Lista
kif imsemmi qabel, jiddeciedi wkoll li jistrieh fuq kwalunkwe stima jew
opinjoni teknika ohra fejn il-partijiet kollha fil-kaz jagblu.

(2) I¢-chairman jista’ wkoll jehtieg il-membri li jinsabu fuq il-Lista li jigu
assenjati ghal xi kaz li jattendu ghas-seduta tal-Bord meta dak il-kaz ikun
gieghed jinstema’ mill-Bord jekk I-imsemmija membri jehtiegu taghrif iktar
mill-partijiet jew jehtiegu jinstemghu xi xhieda partikolari.

(3) I¢-chairman ikun biss obbligat li jogghod fuq ir-rapporti tal-membri li
jinsabu fuq il-Lista kull meta r-rapporti taz-zewg membri li jinsabu fuq il-Lista
f'xi kaz partikolari jkunu unanimi; meta dawk iz-zewg membri ma jkunux
unanimi, ic-chairman ghandu fuq il-bazi tar-rapporti maghmulin miz-zewg
memobri, jiddeciedi I-kwistjoni hu nnifsu
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Ghaldagstant applikati I-insenjamenti citati aktar il-fug u |-provvediment tas-sub-
artikolu (3) tal-Art. 23 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-Bord hu tal-fehma li ghandu
jistrieh fuq l-istima tal-Membri Teknic¢i tieghu bil-valur tal-fond eskluz il-potenzjal
ladarba kif jirrizulta mir-rapport taghhom huma kienu unanimi u bagghu fermi fuqil-
valutazzjoni taghhom anke wara li tressqu d-domandi ta’ kjarifika. B’hekk il-Bord ser
jadotta I-valur moghti mill-Periti Teknici bla potenzjal ossia ta’ €335,000.

Fir-rigward tal-percentwali taz-zieda fil-kera |I-Bord jinnota li I-ligi ma tistabilixxix b’mod
car il-kriterji li |-Bord irid japplika fl-ezercizzju tad-diskrezzjoni moghtija lilu. Fis-
sentenza fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs I-Avukat Generali et il-Qorti Kostituzzjonali
ggwidat lil dan il-Bord kif gej:-

“23. ll-fatt illi jista’ jkun illi fis-suq hieles tista’ ssib lil min jista’ u huwa lest li
jhallas b’kera dags erbgha fil-mija (4%) fis-sena ta” kemm jiswa I-fond mikri,
ma jfissirx illi ma hemmx sezzjoni mdaqqsa tal-popolazzjoni li ma tiflahx
thallas dagshekk, u ghalhekk, meta tqis ukoll ilvalur socjali tal-
akkommodazzjoni, jibga’ mehtieg li jkun hemm forma ta’ kontroll fuq iz-
zjidiet fil-kera. F’suq tassew hieles il-prezz li jithallas ghal oggett jew servizz
— fil-kaz tallum il-kera — ma huwiex wiehed aritmetikament fiss, fis-sens li
dejjem sejjer ikun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-4%) izda jiddependi
mid-domanda u d-disponibilita, u ghalhekk ma hemm xejn minqux fil-gebel
illi sid il-fond sejjer isib dejjem li jikrih b’kera ta’ bejn tlieta u nofs u erbgha
fil-mija tal-valur kapitali.

---Omissis----

26. Dan qgieghed jinghad bla hsara ghall-konsiderazzjoni — illi hija x’aktarx
ta’ natura generali milli applikabbli specifikament ghal dan il-kaz — illi, jekk
huwa tassew minnu illi I-kera fis-suq fiz-zmien relevanti jkun bejn tlieta u
nofs u erbgha fil-mija (3.5-4%), ikun ghaqli I-Bord li jiregola I-Kera illi,
f’kazijiet taht |-art. 12B tal-Kap. 158, jiffissa kera li jkun eqreb lejn il-massimu
milli lejn il-minimu li taghti I-ligi. Biex tinzamm proporzjonalita ragonevoli
bejn il-kera fis-suq u dak li taghti I-ligi.

Fis-sentenza moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Anthony Cesareo pro et noe
et vs L-Avukat Generali et, il-Qorti kienet geghda tikkunsidra l-artikolu 12B tal-Kapitolu
158 tal-Ligijiet ta’ Malta qabel I-introduzzjoni tal-Att XXIV tas-sena 2021. ll-bran |i se
jiccita issa danil-Bord huwa relevanti billi jikkonferma li I-Bord li Jirregola |-Kera ghandu
jikkunsidra jersaq lejn il-massimu. 1lI-Qorti qalet hekk:-

“24. Li hu relevanti ghall-ghanijiet tal-kwistjoni prezenti hu illi I-kera kif

mizjud mill-Bord li Jirregola I-Kera huwa angas min-nofs tal-kera fis-suq, u
ghalhekk huwa angas minn kemm kellu jkun meta megqjusa I-kriterji ta’
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Cauchi. Fil-fatt ghall-ewwel sentejn il-kera huwa ta’ tlett elef u seba’ mitt
euro (€3,700) fis-sena. ll-bord qal li dan huwa wiehed fil-mija (1%) tal-valur
kapitali tal-proprjeta. Fil-fatt huwa anqgas; jekk il-proprjeta stmata li tiswa
erba’ mitt elf euro (€400,000) wiehed fil-mija jigi erbat elef euro (€4,000)
mhux tlitt elef u seba’ mija (€3,700). L-istess ghat-tieni sentejn. lI-bord gholla
I-kera ghal erbat elef, sitt mija u hamsa u ghoxrin euro (€4,625) fis-sena, i
qal li huwa wiehed u kwart fil-mija (1.25%) tal-valur kapitali meta 1.25% jigi
hamest elef euro (€5,000). L-istess ukoll ghat-tielet sentejn. lI-bord gholla I-
kera ghal hamest elef hames mija u hamsin euro (€5,500) fis-sena, li gqal li
huwa wiehed u nofs fil-mija (1.5%) tal-valur kapitali meta 1.5% jigi sitt elef
euro (€6,000).

25. Tassew illi I-ligi trid illi I-bord “iqis il-mezzi u I-eta tal-kerrej u kwalunkwe
piz sproporzjonat li huwa partikolari ghal sid il-kera u jista’ jistabbilixxi li
kwalunkwe Zieda fil-kera ghandha tkun gradwali”. Tassew ukoll illi jaghmel
sens illi z-zieda fil-kera tkun gradwali, sabiex il-bidla li I-kerrej ikollu jaghmel
fit-tenur tal-hajja tieghu ma tkunx goffa f’salt u jkollu Zmien jadatta ruhu,
ghax wara kollox dawn ma humiex biss decizjonijiet dwar Cifri izda jolgtu
wkoll lill-bnedmin. Jibga’ I-fatt izda illi, meta kellu s-setgha li jgholli I-kera sa
tnejn fil-mija (2%) ta’ kemm tiswa I-proprjeta, li jigi tmint elef euro (€8,000)
fis-sena, u ghalhekk seta’ gholla I-kera sa sitt elef euro (€6,000) fis-sena biex
jissodisfa I-kriterju ta’ Cauchi, il-bord kien x’aktarx “xhih” mas-sid bla ma
fisser jekk kienx hemm ragunijiet partikolari fic-Cirkostanzi tal-kaz li
jiggustifikaw dan, u, anzi, osserva illi “hemm possibilita li jinghata sussidju
mill-Awtorita tad-Djar”, li jkun ifisser li I-kerrej jiflah ihallas kera oghla. 26.
L-atturi izda ma appellawx minn din id-decizjoni tal-bord.”

Imbaghad fil-kawza fl-ismijiet Maria Pintley vs L-Avukat tal-Istat et deciza fl-1 ta’
Dicembru 2021, il-Qorti Kostituzzjonali tenniet hekk:-

22. Dan apparti li m’hemm xejn x’izomm lill-Bord milli jiffissa r-rata ta’ kera
vicin ta’ 2% tal-valur tal-fond meta jqis l-iskema li introduca I-Gvern ghas-
sussidju tal-kera f’residenzi mikrija gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, u li biha jkopri
I-parti I-kbira tal-awment fil-kera (ara f’dan ir-rigward sentenza Rik. Kost.
137/20/1 13 ta’ din il-Qorti, Lorenza Zarb v. Carmelo Caruana et tat-30 ta’
Gunju, 2021, kif ukoll taghrif dwar I-iskema fil-website tal-Awtorita® tad-
Djar).

Inoltre I-Bord hu tal-fehma li z-zieda fil-kera ghandha tkun b’effett mid-data tas-
sentenza. Dan in linea ma’ dak deciz mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza fl-ismijiet
Alessandra Radmilli vs Marion Pace Bonello et* fejn il-Qorti tal-Appell qalet hekk:

14 App Nru: 242/2018 deciza fis-17 ta’ Frar 2021
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Minkejja li fid-diskors li sar fil-Parlament, iccitat estensivament supra, qabel
id-dhul  fis-sehh talimsemmi Att, jirrizulta i [-hsieb tal-legizlatur
originarjament kien li -awment ghandu jibda japplika mis-sena meta ssir it-
talba lill-Bord mis-sidien, il-Qorti mhix konvinta li t-test tal-ligi jfisser proprju
dan. Is-subartikolu (2) tal-artikolu 12 B jghid hekk:

“ll-proprjetarju ghandu jkollu I-jedd jipprezenta rikors quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera fejn jitlob li Ikera tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-
tnejn fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-sug miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni tal-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi pprezentat ir-rikors u
sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fil-hlas tal-kera.”

Mill-banda I-ohra, it-test bl-Ingliz jghid hekk:

“The owner shall be entitled to file an application before the Rent Regulation
Board demanding that the rent be revised to an amount not exceeding two
percent per annum of the open market freehold value of the dwelling house
on the 1st of January of the year during which the application is filed and
that new conditions be established in respect of the lease.”

It-test tal-ligi, kemm bil-Malti kif ukoll bl-Ingliz ma jinftihemx li I-awment fil-
kera ghandu jibda japplika mill-1 ta’ Jannar tas-sena meta jigi pprezentat ir-
rikors quddiem il-Bord. Dak li tghid il-ligi hawn huwa li z-zieda fil-kera mill-
Bord ghandha tinhadem fuq il-valur li jkollu I-fond fI-1 ta’ Jannar tas-sena
meta jkun gie pprezentat ir-rikors, u mhux li I-awment fil-kera ghandu
japplika b’effett minn qabel jiddahhal ir-rikors bit-talba tas-sid.
Ghaldagstant tqis li dan I-aggravju mhux gustifikat u tichdu”.

Applikati dawn il-principji gurisprudenzjali u kunsiderazzjonijiet sudetti ghall-fatti kif
jirrizultaw f'dan il-kaz, il-Bord iqis li tenut kont (i) tac-¢irkostanzi tal-intimata kif
jemergu mit-test tal-mezzi (ii) I-kera baxxa li tithallas lir-rikorrenti (iii) il-valur tal-fond
liberu u frank bla potenzjal, (iv) il-procedura ta’ ghoti ta’ beneficcju fuq il-kera mhallsa
minn inkwilini li ged tithaddem mill-Awtorita’ tad-Djar u (v) il-htiega li jintlahaq bilan¢
proporzjonali bejn id-dritt tas-sid li jircievi kera xierga ghall-fond li jappartjeni lilu u li
jkun soggett ghal restrizzjonijiet ghal finijiet socjali u d-dritt tal-inkwilin li jibqa jgawdi
I-protezzjoni li ttih il-Ligi, il-kera tal-fond mertu tal-kawza f'dan il-kaz ghandha tkun ta’
€6,700 fis-sena u ¢joe 2% tal-valur tal-fond bla potenzjal kif stmat mill-membri teknici
tal-Bord b’effett mid-data ta’ din is-sentenza.

. KONKLUZJONI

llli ghalhekk ghal dawn il-motivi, I-Bord jiddisponi mill-kumplament tat-talbiet tar-
rikorrenti u mir-risposti tal-intimata u tal-Awtorita’ tad-Djar billi:-
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1. Jilqa’ in parte il-hames u s-sitt talba attrici fis-sens illi filwaqt li jiddikjara li I-
intimata tissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi jordna li |-kera tal-
fond in meritu ghandha tigi riveduta w awmentata ghal sitt elef u seba mitt Ewro
(€6,700) fis-sena rapprezentanti 2% tal-valur tal-fond stmat mill-membri teknici ta’ dan
il-Bord u dan b’effett mid-data ta’ din is-sentenza liema kera ghandha tkun pagabbli
f'zewg skadenzi ossia fis-somma ta’ €3,350 kull sitt xhur bil-quddiem u jordna lill-
intimata inkwilina sabiex thallas lir-rikorrenti I-kera kif hawn awmentata u bil-modalita
hawn stabbilita.

2. Jichad l-ec¢cezzjonijiet kollha rimanenti tal-intimata u tal-Awtorita’ safejn dawn
huma nkompatibbli ma’ dak li gie deciz hawn fug.

Kull parti ghandha tbaghti l-ispejjez taghha, salv dawk relattivi ghas-sentenza
preliminari tal-Bord tas-27 ta’ Gunju 2022 li kif gja de¢iz huma a karigu tar-rikorrent.

Mogrija.

Noel Bartolo
Magistrat

Marisa Bugeja
Deputat Registratur

15 ta’ Lulju 2025
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