Appell Inferjuri Numru 10/2018/1 LM

skont art. 10 tal-Kap. 199 l-appellant ma setax jappella mid-decizjoni tal-Bord moghtija fir-rigward tat-talba
tieghu ghal awment tal-kera - appell seta’ jsir biss fuq punt ta’ ligi sakemm, ma jkunx dwar kwistjonijiet
rigward tigdid o meno tal-kirja taht |-art. 4 tal-imsemmija ligi
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Perit lan Zammit (K.l. nru 348064M)
(“l-appellant”)

Vs.

Mary Carmela sive Carmen Schembri (K.l. nru 579551M)
(“lI-appellata”)

I-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrent il-Perit lan Zammit (K.l. nru

348064M) [minn issa ’| quddiem “l-appellant”] mis-sentenza moghtija fl-14 ta’
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Ottubru, 2020, [minn issa ’| quddiem “is-sentenza appellata”] mill-Bord dwar
il-Kontroll ta’ Kiri tar-Raba’ [minn issa ’| quddiem “il-Bord”] li permezz taghha
ddecieda t-talbiet tieghu fil-konfront tal-intimata Mary Carmela sive Carmen
Schembri (K.l. nru 579551M) [minn issa ‘'l quddiem “l-appellata”], billi laga’ |-
istess talbiet u ordna li sabiex b’effett mill-iskadenza tal-15 ta’ Awwissu, 2021
il-kera tar-raba’ konsistenti f'porzjoni art imsejha ‘Tal-Gholja’ fil-limiti tas-

12

Siggiewi [minn issa’l quddiem “ir-raba’’] ghandha tigi awmentata ghas-somma
ta’ tliet mija, tnejn u erbghin Euro (€342) fis-sena, filwaqt li ddecieda li I-

ispejjez kellhom jibgghu bla taxxa.

Fatti

2. lI-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw ir-raba’ li kienet giet akkwistata mir-
rikorrent permezz ta’ kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Louisa Vella Bardon
tal-20 ta’ Frar, 2013.! Din ghandha kejl superfi¢jali ta’ 8,336m? ekwivalenti ghal
7T 2S 5K u tinstab fil-limiti tas-Siggiewi konfinanti mit-Tramuntana ma’ trig
maghrufa bhala Siegh il-Mann, drabi ohra maghrufa bhala Trig Santu Kristu
tal-Gholja, mill-Punent ma’ Triq il-Gholja u mil-Lvant ma’ proprjeta ta’ Joseph u
Nikola Camilleri, kif indikata fuq il-pjanta a fol. 19, u hija mikrija lill-intimata

versu |-gbiela ta’ €24.00 fis-sena.

Mertu

3. L-appellant intavola proceduri quddiem il-Bord permezz tal-prezentata

ta’ rikors fil-31 ta’ Ottubru, 2018, fejn talab sabiex jigi awtorizzat ibiddel il-

1 Kopja a fol. 13.
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kundizzjonijiet tal-kirja billi b’effett mill-iskadenza tal-15 ta” Awwissu, 2019 il-
kera pagabbli tigi awmentata sabiex tirrifletti I-valur lokatizju tas-suq prezenti,

bl-ispejjez kontra |-intimata.

4, L-appellata wiegbet fit-28 ta’ Novembru, 2018 billi ec¢epiet s-segwenti:
(a) in linea preliminari r-rikorrent ghandu jipprova t-titolu tieghu; (b) -ammont
li jithallas bhala gbiela huwa wiehed gust u ekwu u m’ghandux jizdied; (¢) I-
ammont pretiz huwa wiehed zbaljat; u (d) jekk il-gbiela tigi mizjuda, din

ghandha tkun fammont ferm ingas minn dak pretiz.

Is-Sentenza Appellata

5. II-Bord wasal ghas-sentenza appellata wara li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan |-appell:

“lkkunsidra

Dwar l-eccezzjoni tat-titlu tar-rikorrenti, ir-rikorrenti pprezenta kopja tal-kuntratt
tal-20 ta’ Frar 2013, fl-atti tan-Nutar Dr Louisa Vella Bardon, li minnu jirrizulta li r-
rikorrenti akkwista I-proprjeta de quo. L-intimata ma jidhirx li bagghet tinsisti fug
din l-eccezzjoni. II-Bord jinsab sodisfatt li t-titlu tar-rikorrenti gie sodisfacentement
ippruvat.

Dwar il-mertu, dan il-Bord fela dak li jistipola I-Artikolu 3 tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’
Malta li jghid:

“3.(1) Bla hsara tad-dispozizzjonijiet ta’ dan I|-Att, meta sid il-kera jkun irid
jaghmel xi tibdil fil-kondizzjonijiet ta’ kirja f'eghluq it-terminu taghha, jekk ma
jkunx sar ftehim bil-miktub mal-kerrej, hu ghandu japplika lill-Bord permezz
ta’ rikors li jkun fih dettalji tat-tibdil propost, ipprezentat mhux aktar tard
minn tliet xhur gabel id-data li fiha t-terminu jaghlag.
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(2) lI-Bord ma ghandu japprova ebda kondizzjonijiet godda li jkunu jinsabu f'xi
rikors jekk jigi ipprovat li —

(a)  dawk il-kondizzjonijiet godda jkunu gustifikati biss minhabba benefikati
ta’ natura permanenti li jkunu saru fir-raba’, waqt il-perijodu ta’ tmien
snin minnufih qabel id-data tat-terminazzjoni, mill-kerrej stess jew minn
membru tal-familja, minghajr ma huma kienu taht xi obbligu i
jeffettwaw dawk il-benefikati; jew

(b) dawk il-kondizzjonijiet godda jkunu gustifikati biss minhabba benefikati
ta’ natura permanenti li jkunu saru fir-raba’ bl-uzu ta’ fondi provduti
mill-Gvern jew f'isem il-Gvern fil-forma ta’ ghotja jew f'xi forma ohra li,
salv it-tharis tal-kondizzjonijiet |i jirregolaw il-provvista ta’ dawk il-fondi,
ma timplikax hlas lura; jew

(¢) dawk il-kondizzjonijiet godda ma jkunux ekwi ghal paragun ma’
kondizzjonijiet ta’ kiri li jkunu jezistu f'eghlieqi paragunabbli fl-istess
parti tal-Gzira, wara li jittiehed kont prinéipalment tal-kwalita u
profondita medja tal-hamrija, tan-natura tal-art ta’ taht il-hamrija, tad-
direzzjoni li fiha r-raba’ mzerzaq ikun gieghed facéata, tal-accessibilta
ghat-trig u d-distanza tieghu mill-eqreb rahal.

(3) I-Bord jista’, minflok ma jichad il-kondizzjonijiet godda proposti minn sid il-
kera, jimmodifikahom u japprovahom safejn ikunu gustifikati bl-applikazzjoni
tad-dispozizzjonijiet li hemm fil-paragrafi (a), (b) u (¢) tal-ahhar subartikolu
gabel dan:

Izda f'ebda kaz ma ghandhom dawk il-kondizzjonijiet ikunu anqgas favorevoli
ghal sid il-kera minn dawk tal-ahhar kirja precedenti.”

Qabel ma’ jghaddi biex jezamina I-provi u I-mertu ta’ dan il-kaz, il-Bord jaghmel
referenza ghas-sentenza moghtija mill-Qorti  Civili Prim’Awla  (Gurisdizzjoni
Kostituzzjonali) fis-27 ta’ Frar 2020, fl-ismijiet J] & C Properties Limited (C29114)
kontra Nazzareno Pulis (K.I. 0087549M) et (li minnha gie ntavolat appell) fejn gie
ribadit li a tenur tal-Artikolu 3 tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta, is-sid huwa prekluz
milli jvarja jew jimmodifika, jew milli jagixxi ghall-varjazzjoni jew ghall-modifika tal-
kundizzjonijiet lokatizji, inkluz, izda mhux biss, ir-rata ta’ kera ossia gbiela pagabbli
lilu, jekk mhux bi ftehim bil-miktub mal-inkwilin, salv fil-kaz li tkun tikkonkorri xi
wahda mic-Cirkostanzi tassattivament elenkati fl-imsemmi artikolu. In fatti, il-Prim’
Awla spjegat li:
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“L-Art 3 tal-Kap 199 jipprekludi awment fil-kirja jew tibdil fil-kondizzjonijiet
lokatizji jekk mhux bil-permess tal-Bord dwar il-Kontroll ta’ Kiri tar-Raba’....
Tajjeb jinghad illi langas bi ftehim bejn is-sid u I-inkwilin ma jistghu jigu
akkordati termini jew kondizzjonijiet li jipprivaw lill-kerrej minn xi jedd jew
benefi¢¢ju li jkun akkwista bil-Kap 199.

L-Art 14 tal-Kap 199 espressament jimponi divjet.

Kull varjazzjoni fil-kondizzjonijiet lokatizji trid tghaddi mill-gharbiel rigoruz tal-
ligi kif applikata mill-Bord.

...Ghal aktar kjarezza. Anke li kieku r-rikorrenti tressaq talba ghal awment fil-
gbiela quddiem il-Bord, xorta wahda jibga’ I-fatt illi -ammont illi I-Bord jista’
jiffissa bil-ligi huwa baxx hafna meta mqgabbel mal-valur lokatizju tal-art fis-suq
hieles. Il-hsieb tal-ligi kien li I-art agrikola tibga’ sservi bhala ghajn ta’ ghejxien
ghal min jahdem l-art u ghal min mill-familja tieghu jkun baga’ jahdem I-art.
Tant hu hekk li I-ligi tintervjeni b’sahha meta I-art agrikola tithalla sdingata
ghal aktar minn sena. Pero tajjeb jinghad ukoll li anke f’kazi bhal dawn il-Bord
mexa b’kawtela fl-apprezzament tal-provi.

Anke l-valur tal-art bhala art agrikola llum m’ghandux paragun ma’ kif kien
ekonomiku jgib mieghu inflazzjoni ta’ prezzijiet specjalment fil-propjeta anke
jekk tkun art agrikola. Il-principji li fil-passat wasslu ghal certa legislazzjoni
bhal ma huwa I-Kap. 199 hemm bzonn li jigu mahsuba tenut kont tal-izvilupp
mghaggel li ghadda minnu I-pajjiz certament matul dawn I-ahhar tletin sena.”

II-Prim” Awla kompliet tghid ukoll li:

“Fis-Seduta tat-22 ta’ Frar 1967 tat-Tieni Parlament (ara pp. 4048-4099 tad-
Dibattiti) kien imfisser |-ghan ghaliex sar |-Att XVI tal-1967 (illum Kap. 199):

“...udan hemm bzonnu ghaliex meta ghandek dak in-numru kbir li jahdmu I-
art, jekk ma jkollhomx protezzjoni, l-art li tkun ilha tinhadem mill-familja
taghhom, jitilqughha. Dawn in-nies ghandhom attakament mal-art taghhom u
... jekk kemm -il darba il-bidwi ma jkollux il-forza ta’ tradizzjoni u attakament
ma’ dik I-art li gablu hadem missieru jekk ma jkunx hemm dan is-sentiment,
difficli li zzomm bniedem mal-art jekk ma ittihx dak id-dritt li jibga’ jgedded il-
kirja, vuoldiri ‘protezzjoni’”

Hija din il-motivazzjoni li wasslet lil-legislatur sabiex jahseb ghal li kirja ta’ art

agrikola tghaddi minn persuna ghal ohra fil-familja minghajr ebda xkiel. Jekk
din il-motivazzjoni hijiex gusta jew jekk ghadhiex tghodd ghaz-zminijiet ta’
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llum hija kwistjoni ohra. .... Tajjeb jinghad illi l-introduzzjoni tal-Att XVI tal-
1967 kellu skop legittimu u sar fl-interess generali ghaliex kien intiz sabiex
jipprotegi is-settur agrikolu fi Zzmien meta hafna familji kienu jiddependu fuq
il-biedja ghall-ghixien taghhom.

L-istorja socjali u ekonomika tal-pajjiz turi li meta saret il-ligi kienet necessarja,
u I-hsieb warajha kien tajjeb. L-izvilupp socio-ekonomiku tal-pajjiz matul is-
snin wara 1-1967 gab mieghu mobilita mghaggla ta’ persuni li ma bagghux
jahdmu |-ghelieqi sabiex jghixu minnhom lejn setturi ohra fejn it-tkattir tal-gid
huwa akbar ghaliex mhuwiex dipendenti fug dak li jigi min-Natura u fejn it-
tbatija fizika hija angas minn dik ta’ xoghol iehor. Gara ghalhekk illi dak I-
intervent legislattiv ghalkemm kellu propositi tajba ma bagax joffri bilanc bejn
I-interessi tas-sid u tal-kerrej anzi inholoq sproporzjon u zvantagg gawwi
kontra s-sid. Ir-rata ta’ kera li r-rikorrenti setghet tippercepixxi skont id-
disposizzjonijiet tal-Kap. 199 meta mgabbla mal-kera fis-sug hieles hija
oggettivament baxxa.

Fil-kaz ta’ lum mhux maghruf meta bdiet il-kirja bejn aventi kawza tal-partijiet
(mhux I-Avukat tal-Istat). Li ¢ertament irrizulta huwa li I-kirja kienet ilha
ghaddejja ghexieren ta’ snin dejjem favur il-familjari tal-intimat Nazzareno
Pulis sakemm fl-1983 ghaddiet ghand I-istess Pulis. Il-protezzjoni li I-ligi
prezentement taghti lit-tkomplija tal-kirja ma tippermettix lis-sid u lill-inkwilin
li jiftehmu Zmien ghat-tmiem tal-kirja.

Kjarament il-Kap. 199 jiffavorixxi lill-inkwilin a skapitu tas-sid ghaliex dan
m’ghandux kontroll la fuq ripriza tal-pussess u langas fuq l-ammont ta’ gbiela
li jista’ jithallas billi dan huwa determinat mil-legislatur skont formola pre-
determinata marbuta bil-fattur taz-zmien u tal-indiéi tal-inflazzjoni, kriterju
dan tal-ahhar li I-prova taz-zmien uriet li ma jirrifletti ¢-¢aglieq tas-sugq.

....Dan premess il-Qorti tqis illi I-introduzzjoni tal-Att XVI tal-1967 kellha skop
legittimu u ghalhekk il-ligi kienet kollox barra infami. Ma kien xejn kaprié¢éjuz
il-mottiv tal-legislatur |i jintroduc¢i kontroll fil-kiri tar-raba’ ghaliex ried
jipprotegi s-settur tal-biedja u jevita s-sitwazzjoni li I-gabillotti jitilqu I-art i
jkunu jahdmu ghaliex toghla I-kera f'regim mhux kontrollat.

....Fl-istess wagqt tajjeb jinghad ukoll li ghandha ragun ir-rikorrenti tilmenta li
bl-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 199 ghas-sitwazzjoni taghha
kienet qeghda ggarrab ksur tal-Art. 1 Prot 1 tal-Konvenzjoni ghaliex jirrizulta
ppruvat li mill-mod kif I-Istat kkontrolla I-uzu tal-proprjeta taghha b’dik il-ligi
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holog zbilan¢ u sproporzjon kontra taghha, fatturi dawn li ma kienux isehhu i
kieku r-rikorrenti thalliet tgawdi I-proprjeta taghha sal-milja taghha.

[I-Qorti tishaq li mhuwiex in diskussjoni I-jedd tal-Istat illi jikkontrolla
b’legislazzjoni |-uzu tal-proprjeta meta dan ikun fl-interess pubbliku. Fl-istess
wagqt |-Istat huwa obbligat juri li fl-applikazzjoni ta’ dik il-legislazzjoni jkunu
geghdin jinzammu bilan¢ u proporzjonalita bejn I-interess generali u ta’ dak
privat.

Tajjeb jinghad illi ghalkemm fil-kaz ta’ bini residenzjali u kummergjali, il-
legislatur haseb ghal bidliet fil-legislazzjoni, anke effett ta’ sentenzi li nghataw
kontra I-Istat Malti mill-ECtHR, jibga’ I-fatt li baga’ lura milli jintervjeni fil-kaz
ta’ art agrikola. Ghalhekk fl-istat tad-dritt kif inhu llum f'materji ta’ fondi
agrikoli, kull awment fil-gbiela jiddependi minn talba li trid issir fil-Bord dwar
il-Kontroll ta’ Kiri ta’ Raba’, li fid-decizjonijiet li jaghti huwa vinkolat
b’parametri li huma determinati fil-Kap. 199.

Fuq l-iskorta tal-provi akkwiziti fil-kawza tal-lum, jirrizulta li I-gbiela li geghda
tithallas mill-intimati Pulis skont kif jipprovdi I-Kap. 199 hija bil-wisq ingas mill-
kera li jgib is-suq wara 1-1983 sal-lum. Il-figuri li saret referenza ghalihom aktar
kmieni jitkellmu wahedhom u ghalhekk huwa ppruvat l-isproporzjon li I-Art. 1
Prot. 1 tal-Konvenzjoni ma jridx li jsehh, liema sporporzjon ged jingarr mir-
rikorrenti.”

II-Bord beda biex jiccita minn din is-sentenza, stante li I-Prim’ Awla ghamlet diversi
osservazzjonijiet validi fejn issottolinjat li dan il-Bord, f’talbiet bhal dik odjerna,
huwa marbut mal-parametri stringenti li huma determinati fil-Kap. 199 tal-Ligijiet
ta’ Malta. Kif inhi sal-lum is-sitwazzjoni, dan il-Bord ghandu idejh marbuta, fis-sens li
l-ammont illi I-Bord jista’ jiffissa bil-ligi, huwa baxx hafna meta mqabbel mal-valur
lokatizju tal-art fis-suq hieles.

II-Bord jaghmel referenza wkoll ghal xi decizjonijiet moghtija minn dan il-Bord kif
diversament ippresedut, fejn il-Bord gie rinfaccat b’talbiet simili ghal din odjerna.
Fis-sentenza tat-13 ta’ Marzu 2019, fl-ismijiet, Marie Christiane Ramsay Pergola vs
Grezzju Zahra et, dan il-Bord kellu talba biex isir awment ta’ gbiela ghas-somma ta’
sebat elef Ewro (€7,000) fis-sena. Il-membri tekni¢i kkonkludew, wara li hadu
kunsiderazzjoni tal-qies tar-raba’, tal-istat li hu, kif ukoll taz-zewgt irziezet li jaghmlu
parti min dan ir-raba’, u wara li bbazaw r-rakkommandazzjoni taghhom fuq rata
ghal art mgabbla, mid-Dipartiment tal-Artijiet fug raba’ simili, irrakkomandaw i I-
gbiela xierqa ghal dan ir-raba’, kienet ta' hames mija u erbgha u disghin Ewro
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(€594) fis-sena. II-Bord ordna awment in linea ma’ dak ikkalkolat mill-membri teknici
tieghu.

Sentenza ohra ta’ dan il-Bord, hekk kif diversament ippresedut, kienet dik moghtija
fl-4 ta' Marzu, 2015, fl-ismijiet Joe Apap et vs Maria Agius u Joseph Sammut, fejn
saret talba ghal awment fil-gbiela, sabiex din tigi awmentata ghal erba’ mija u
disghin Ewro (€490) fis-sena, u dana skont linji gwida mahruga mill-Awtoritajiet
Pubblici. II-membri teknici tal-Bord ikkonkludew li fir-rigward tal-gbiela, ghandhom
jigu kkunsidrati I-kalkolazzjonijiet segwenti li jintuzaw meta tigi ffissata gbiela
amikevolment bejn il-bidwi u s-sid:

“- Li wiehed jimxi mal-gbiela tar-raba’ tal-Gvern (Dipartiment tal-Artijiet ta’
€9.32 kull tomna u €6.99 kull metru kwadru ghal strutturi — Austerius Aquilina
xehed li fl-iskemi tal-Gvern, kmamar u strutturi jinhadmu bir-rata ta’
€6.99/metru kwadru u l-ewwel 30 metru kwadru ta’ kull struttura hija b’xejn
b’mod illi jekk ikun hemm aktar minn struttura wahda fl-istess art, japplika 30
metru kwadru ghall-art kollha. Dan igib gbiela ta’ €256 fis-sena inkluz I-
istrutturi fejn kamra minnhom ged tigi kkunsidrata bit-€3.50 kull metru
kwadru billi din hi msaqgfa bi struttura ta’ natura temporanja.

- B’kalkolu ta’ peréentwal fuq il-valur tal-art. Fil-proceduri ssir referenza ghal
gbiela ta’ 1% fuq il-valur tal-art applikabbli f’Malta abbazi ta’ ‘average yield of
agricultral leases’ stabbilit mill-Kamra tal-Periti fil-‘Valuation Standards for
Accredited Valuers’, mahrug fis-sena 2012. Madanakollu, jigi rilevat illi tali
stima ta’ 1% jittratta l-average yield of agricultural leases f’Malta fejn, kif gia
gie rilevat qabel, hafna mir-raba’ f'Malta ghadu jithallas b’rata verament
baxxa. L-esponent Perit Tekniku jagbel mas-sottomissjoniet tar-rikorrenti li r-
raba’ ghandha valur ta’ €10,000, partikolarment meta wiehed jikkunsidra illi
hemm il-kmamar u I|-bir imsemmija fugha. Madanakollu, meta wiehed
jikkunsidra li din ir-raba’ mhix franka billi hija suggetta ghall-gbiela bil-bidwi
fiha, ir-rata li ghandha tapplika f'dan il-kaz ghandha tkun ta’ 2.5% jew €250 fis-
sena. ...Huwa minnu li meta wiehed jikkunsidra I-gliegh li jista’ jkollu bidwi
mill-ghalga (wara li taqta’ l-ispejjez u x-xoghol sabiex ikabbar il-prodott), din
ir-rata taf tidher naga gholja ghall-gbiela jekk wiehed ikollu jikkunsidra biss I-
interessi tal-bidwi. Madanakollu, hija I-umili opinjoni tal-esponenti li I-gbiela
ta’ mitejn u hamsin euro (€250) fis-sena hija ekwa u gusta u rappresentattiva
biex tissalvagwardja kemm l-interessi tar-rikorrenti bhala sidien minn naha u
kif ukoll I-interessi tal-intimati bhala bidwi, minn naha l-ohra.”

II-Bord ghal darb’ohra, ghamel tieghu I-konkluzjonijiet hemm raggunti mill-membri

teknici tieghu.
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Fis-sentenza ta’ dan il-Bord, kif diversament ippresedut, moghtija fis-17 ta’ Jannar
2018, fl-ismijiet James Galea Testaferrata vs Clemente Attard, it-talba kienet ghall-
awment ta’ sittin Ewro (€60) ghal kull tomna raba’. Il-membri teknici kkonkludew li
l-ammont totali, ghandu jkun ta’ tliet mija u hmistax-il Ewro (€315) fis-sena, u dana
wara li I-istess membri teknici waslu ghal tali kalkolu jekk jinghata I-valur lokatizzju
kif mitlub mir-rikorrent, u dan ikun ibbazat fuq 'average' ta' gbiela simili madwar
Malta kollha, u mehuda I-kunsiderazzjoni tal-kmamar eZistenti. II-Bord ukoll strah
fuq dak konkluz mill-membri teknici.

lkkunsidra

Tenut kont tas-suespost, dan il-Bord gies dak li ged jitlob ir-rikorrenti, fis-sens i |-
gbiela ta’ din I-ghalqga, ghandha tizdied ghal elf, seba’ mija u hamsin Ewro (€1,750)
fis-sena.

II-Bord fela wkoll dak li kkonkludew il-membri teknici tieghu, u cioé:

“Ghalhekk, wara li rajna dan kollu hawn fuq rilevat, I-esponenti gew biex
jikkunsidraw it-talba tal-Bord biex jistabilixxu I-kera tal-fond biex jirrifletti |-
valur lokatizzju tas-suq ta’ llum.

Meta l-esponenti ikkunsidraw il-fatturi kollha, bhal it-tip, id-dags, il-lokal, u |-
valur tas-suq ta’ art agrikola f"Malta bhal issa, kif ukoll il-prezzijiet tas-suq ghal
art simili, huma tal-fehma illi kieku I-proprjeta titgies bhala libera u franka il-
valur lokatizzju jammonta ghal EUR 113,250 (mija u tlettax-il elf, mitejn u
hamsin Euro) u ghal bazi ta’ dan, kif mitluba mill-Qorti, it-talba tal-Attur li
jirrivedi I-kera ghal EUR 1,750 fis-sena, tirrapprezenta 1.55% u fuq dik il-bazi,
hija ragonevoli. Meta tinghata gbiela gdida, l-istess Kamra tal-Periti
tirrakkomanda li I-kera tkun mhux ingas minn 1% tal-valur lokatizzju u r-rata
toghla skont ic-cirkostanzi tar-raba’.

Fl-istess thin, l-esponenti huma konxji li d-Dipartiment tal-Artijiet, meta
tiggedded il-gbiela, ghadu japplika rati minn skema li kienet harget fI-2000
fejn stabbilit ir-rata ta’ Lm4.00 it-tomna, ekwivalenti ghal EUR 9.32 kull tomna.
Dan jidher f'xhieda datata 12 ta’ Frar 2014, tal-perit tad-Dipartiment fir-rikors
numru 6/2012. F'dawn |-ahhar snin, din ir-rata giet modifikata fl-uzu ghal bejn
EUR 12 u EUR 15 kull tomna.

Ghalhekk l-esponenti jhossu li jekk din it-talba mhux ged tistabilixxi rata ghal
kirja gdida, izda ghal tigdid ta’ gbiela, allura, fl-isfond ta’ dak li inghad hawn
fuq u f’kunsiderazzjoni li fir-raba’ hemm kamra, din ir-rata ghandha tkun EUR
342 (tlett mija u tnejn u erbghin Euro) fis-sena.”

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 9 minn 13



Appell Inferjuri Numru 10/2018/1 LM

Fl-isfond tal-gurisprudenza fugq riferita, dan il-Bord igies li ghandu jogghod fuq dak li
gie konkluz mill-membri teknici tieghu, fis-sens li gialadarba din hija talba ghal
awment fil-kera, u ghalhekk mhux kwistjoni li ged tigi stabilita rata ghal kirja gdida,
il-gbiela ghandha tigi awmentata ghas-somma ta’ tliet mija u tnejn u erbghin Ewro
(€342) fis-sena. Dana qed jinghad x’hin gew megqjusa |-parametri tal-Kap 199 tal-
Ligijiet ta” Malta.

Decide

Ghar-ragunijiet fug premessi, dan il-Bord gieghed jilga’ t-talba tar-rikorrenti, fis-sens
li b’effett mill-iskadenza tal-15 ta’ Awwissu 2021, il-kera tal-fond de quo, ged jigi
awmentat ghas-somma ta’ tliet mija u tnejn u erbghin Ewro (€342) fis-sena.

Dan il-Bord iqies li fic-Cirkostanzi, l-ispejjez ghandhom jibqghu bla taxxa bejn il-
partijiet.”

L-Appell

6. L-appellant ipprezenta r-rikors tal-appell tieghu fit-28 ta’ Ottubru, 2020
fejn talab lil din il-Qorti sabiex thassar u tirrevoka s-sentenza appellata billi
tilga’ t-talba tieghu ghall-awment shih tal-gbiela kif mitlub minnu. L-aggravju
tieghu jidher li huwa fir-rigward tad-decizjoni tal-Bord fejn qal li ma kienx

liberu li jistabbilixxi I-gbiela kif mitlub mir-rikorrent.

Ir-Risposta tal-Appell

7. L-appellata wiegbet fid-9 ta’ Dicembru, 2020, fejn gieghda tissottometti
li l-appell ghandu jigi michud, filwagt li s-sentenza appellata ghandha tigi
kkonfermata fl-intier taghha, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra l-appellant, u

dan ghar-ragunijiet li hija tfisser fit-twegiba taghha.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkonsidra I-aggravju tal-appellant fejn
dan qed jikkontendi li huwa ma kienx jagbel li I-Bord ma kienx liberu li
jistabbilixxi |-gbiela kif mitlub minnu, u dan stante |li d-dispozizzjonijiet tal-
artikolu 3 tal-Kap. 199 kienu wesghin bizzejjed sabiex jippermettu lill-Bord
jasal ghal-likwidazzjoni tal-gbiela xierqa mehud inkonsiderazzjoni [-valur
intrinsiku tal-art. Jissottometti li I-Bord ghamel riferiment ghal diversi sentenzi
fejn f'sitwazzjonijiet ohra, I-istess Bord kien illikwida ammonti ferm baxxi, izda
dan ma kienx ifisser li tali sentenzi joholqu xi stat fil-konfront tieghu. L-
appellant jikkontendi li huwa ghandu d-dritt li jgawdi hwejgu u li jottjeni dak li
jiflah is-sug u f'dan ir-rigward jirrileva li |-Periti Membri Teknici tal-Bord
ikkonkludew li I-awment mitlub minnu kien jidher wiehed ragonevoli, tenut
kont il-valur tar-raba’. lIzda il-Bord ikkonsidra b’mod differenti kaz ta’ kirja
gdida u kaz ta’ revizjoni ta’ gbiela ezistenti. L-appellant jikkontendi li |I-gbiela
ezistenti tigi mgedda minn sena ghal sena skont il-ligi u ghalhekk ma’ kull
tigdid hemm lokazzjoni gdida u mhux kontinwazzjoni tal-istess kirja. Barra
minn hekk, ikompli jghid l-appellant, ghandu jigi kkunsidrat li I-awment mitlub
ghandu jirrifletti dak li ged isir fis-sug u mhux dak li kien jirrizulta minn
ezercizzju fittizju li kien ged izomm il-gbiela ferm u ferm baxxi u ingas minn
dak li jiddetta s-suq. Dan kien bi ksur tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 199 u anki
tad-dritt tat-tgawdija ta’ proprjeta kif sanc¢it mill-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta u mill-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-

Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali.
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9. L-appellata lagghet billi gabelxejn tissottometti li l-appell odjern mhux
ged isir minn punt ta’ ligi kif hu rikjest mill-artikolu 10 tal-Kap. 199. Minn hawn
hija tghaddi sabiex tghid kif il-Membri Tekni¢i tal-Bord waslu ghall-valur
lokatizzju wara li “...ikkunsidraw il-fatturi kollha, bhal it-tip, id-dags, il-lokal, u
l-valur tas-suq ta’ art agrikola f'Malta bhal issa, kif ukoll il-prezzijiet tas-suq
ghal art simili ...”, u wara li hadu inkonsiderazzjoni li I-kaz odjern jittratta talba
sabiex tigi stabbilita rata ghal tigdid tal-gbiela. Tikkontendi li I-appellant mhux
ged jilmenta li I-Bord ma mexiex skont l|-artikolu 3 tal-Kap. 199, imma li dan
messu mar oltre billi jaghmel konsiderazzjonijiet ohra u billi jezercita
diskrezzjoni aktar wiesgha, u dan meta mhux permess mil-ligi. L-appellata
tissottometti li kuntrarjament ghal dak li ged jargumenta l-appellant, |-artikolu
3 tal-Kap. 199 ma kienx jipprovdi ghal kirja gdida, izda ghall-istess kirja
b’kundizzjonijiet aggornati mill-Bord u ghalhekk it-tibdil fil-kundizzjonijiet tal-
kirja a tenur tal-artikolu 3 ma kienx iwassal ghal kirja gdida. Imma hawnhekk |-
appellant kien ged jistieden lil din il-Qorti sabiex twarrab il-konkluzjoni tal-
Membri Teknici tal-Bord u tissostitwixxi d-diskrezzjoni taghha sabiex tasal ghal
decizjoni differenti. Dan meta kien maghruf sew li Qorti tal-Appell ma
tiddisturbax b’mod legger id-diskrezzjoni ezercitata mill-Bord. Tikkontendi li I-

Bord m’ghamilx zball fil-ligi u langas zball fil-fatti.

10. IlI-Qorti ser tikkonsidra gabelxejn is-sottomissjoni li gieghda tressaq I-
appellata, fejn tikkontendi li lI-appell odjern mhux ged isir minn punt ta’ ligi
skont kif jirrikjedi s-subartikolu 10(1) tal-Kap. 199. Dan is-subartikolu tal-ligi

applikabbli jipprovdi kif gej:

“10. (1) Ghandu jkun hemm appell minn decizjoni tal-Bord biss —
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(a) fil-kazijiet kollha meta d-decizjoni tinghata fuq rikors maghmul
skont I-artikolu 4 jew skont I-artikolu 25;
(b) fil-kazijiet I-ohra kollha, fug punt ta’ ligi biss.”

11. Issa |-Qorti taghraf li I-artikolu 4 tal-istess ligi jipprovdi ghal kwistjonijiet
dwar tigdid o meno tal-kirja, u ghalhekk bl-ebda mod ma jista’ jinghad li t-talba
tar-rikorrent ghal awment tinkwadra ruhha taht dan I-artikolu. Tkompli tghid i
[-artikolu 25 kien gie mhassar permezz tal-Att XVII tal-2017 u ghalhekk

certament ma jistax japplika fil-kaz odjern.

12.  Ghalhekk jirrizulta li I-appellant ma setax skont id-dispozizzjonijiet tal-
Kap. 199 jappella mid-decizjoni tal-Bord moghtija fir-rigward tat-talba tieghu

ghal awment tal-kera.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti filwaqt li tiddikjara li I-appell tal-appellant

huwa rritu u null, tastjeni milli tiehu konjizzjoni tieghu.

L-ispejjez tal-ewwel istanza ghandhom jibgghu kif decizi, u dawk tal-appell

odjern ghandhom ikunu a karigu tal-appellant.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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