BORD LI JIRREGOLA L-KERA

Magistrat Dr Josette Demicoli LL.D

Pierre Jean Borg (K.I. Nru 0145364), Dr Maria Dolores Cassar (K.I. Nru
0302159M) f’isimhom personali u kif ukoll in rapprezentanza ta’
huhom Dr Anton Borg (K.I. Nru 0300760M), Doriette Rizzo Naudi
(K.I. Nru 523458M) u Lucienne Selvagi (K.I. Nru 180761M)

Vs
Josephine Gatt (K.I. Nru 178352M)
Rikors Numru : 292/22]D
[llum 16 ta” Dicembru 2022
I1-Bord,

Ra r-rikors prezentat mir-rikorrenti nhar is-6 ta” April 2022 li permezz
tieghu ppremettew :

1) Illi l-esponenti huma sidien tal-fond bin-numru 71 (gja 25/26), fi
Triq Raymond Caruana, gabel Main Street, Gudja provenjenti minn
wirt. Jinghad illi l-esponenti Pierre Jean Borg, Dr. Maria Dolores
Cassar u Dr. Anton Borg, ahwa Borg wirtu nofs is-sehem indiviz tal-
imsemmi fond minn missierhom Dr. George Borg li miet fit-30
t'April 2012 (denunzja hawn annessa u mmarkata Dok. A) filwaqt
illi l-esponenti Doriette Rizzo Naudi u Lucienne Selvagi, ahwa Borg
wirtu nofs is-sehem indiviz l-iehor minn missierhom Magistrat
Emeritus Dr. Gawdenz Borg li miet fid-9 ta” Frar 2021 (denunzja
hawn annessa u mmarkata Dok. B);



2) Illi l-ahwa decujus Dr. George Borg u Magistrat Emeritus Dr.

6)

Gawdenz Borg kienu wirtu f'sehem indaqgs bejniethom l-imsemmi
fond miz-ziju matern taghhom Gio Maria Galdes (hawn annessa
denunzja Dok. C u kif ukoll site plan Dok. D);

Illi I-fond hawn fuq imsemmi kien precedentement jinkera lill-omm
l-intimata Giuseppa Gatt li mietet fis-16 ta” Settembru 2017 u wara
l-mewt taghha baga’ jinkera lill-intimata Josephine Gatt bil-kera li
illum tammonta ghal €217 fis-sena (hawn anness kopja tal-ktieb tal-
kera Dok. E);

Illi r-rikorrenti geghdin jipprezentaw affidavit maghmul minn
Pierre Jean Borg li gieghed jigi hawn anness u mmarkat bhala Dok.
E;

Illi r-rikorrenti jixtiequ jipprevalixxu ruhhom mill-pro¢cedura
introdotta bl-Att numru XXIV ta” 2021 sabiex tigi awmentata l-kera
ai termini tal-artikolu 4(b) tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-
Kiri tal-Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta);

Illi dawn il-pro¢eduri geghdin jigu stitwiti minghajr pregudizzju
ghal kwalunkwe proceduri kostituzzjonali li r-rikorrenti jistghu
jistitwixxu ghal lezjonijiet sofferti qabel id-dhul fis-sehh tal-Att
numru XXIV tas-sena 2021.

Ghaldagstant, in vista tas-suespost l-esponenti umilment u bir-rispett

jitolbu li dan il-Borg jghogbu:

i)

iii)

Jiddikjara li l-intimata hija I-inkwilina tal-fond bin-numru 71 (gja
25/26), fi Triq Raymond Caruana, gabel Main Street, Gudja, liema
kirja hija protetta mid-disposizzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta;

Jordna t-twettieq tat-test tal-mezzi, skont il-ligi;

F'kaz 1i l-inkwilina ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul tat-test tal-
mezzi, jordna li I-fond jigi vakat fi Zmien sentejn u jiddetermina I-
kumpens dovut tul dan il-perjodu ai termini tal-artikolu 4A (4) tal-
Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta;



iv) Fkaz li l-inkwilina tissodisfa it-test tal-mezzi li jirrevedi l-kirja
ghall-ammont 1i ma jec¢cedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank
tas-suq miftuh tal-fond u dan ai termini tal-artikolu 4 (b) u 4 A tal-
Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kap. 69 tal-Ligijiet
ta” Malta.

Bl-ispejjez kontra l-intimata minn issa ngunta in subizzjoni.

Ra t-twegiba tal-Awtorita’ tad-Djar (bhala intervenuta fil-kawza) li
permezz taghha ec¢cepiet:

Ili l-atturi jridu qabel xejn jippruvaw it-titolu taghhom u li huma
wahedhom huma s-sidien unici tal-fond;

Illi gabel xejn il-Bord ghandu jikkonstata jekk 1-Att XXIV tal-2021
ghandux jigi aplikat ghal dan il-kaz;

I1li I-Awtorita” tad-Djar giet notifikata f'din il-kawza bhala intervenuta fil-
kawza a bazi tal-Att XXIV tal-2021; allura ukoll I-Awtorita’ tad-Djar
ghandha d-dritt li tippartecipa fil-kawza u jekk taghmel dan, taghmel
hekk biss bhala intervenuta fil-kawza. U dan kollu purche jirrizulta 1i 1-
Att XXIV tal-2021 hu applikabbli ghal kaz in kwistjoni;

Illi 1-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu l-valur tal-fond liberu u
frank fis-suq miftuh imma kif ikun flI-1 ta” Jannar tas-sena li fih isir ir-
rikors. Mela l-valur irid isir tal-fond li hemm kif ged jigi mikri u mhux kif
jista’ jigi zviluppat. Kieku ried hekk il-legislatur kien jghid hekk;

Ili jigi rilevat li f'kaz li l-inwkilini jissodisfaw it-test tal-mezzi impost bil-
ligi allura l-kera ghandha tigi fissata f'ammont ta” mhux aktar minn 2%
tal-valur tal-proprjeta” u dan skont 1-Art 4A tal-Kap 69, jew Art 12B tal-
Kap 158;

Illi ged jigi anness Dok HAT1 li jindika 1-mod kif 1-Awtorita” tad-Djar ser
tkun ged tissussidja lil min ikunu jikkwalifika. Ghal iktar informazzjoni
wiehed jista’ jidhol fuq:
https:/ /housingauthority.gcov.mt/en/Pages/Schemes/Sussidju-tal-



https://housingauthority.gov.mt/en/Pages/Schemes/Sussidju-tal-Kera-f%E2%80%99Residenzi-Privati-Mikrija-Qabel-1-1-ta%25E%80%99-%C4%A0unju-1995-.aspx

Kera-f %E2%80%99Residenzi-Privati-Mikrija-Qabel-1-1-ta % E %80 % 99-
% C4 % AOunju-1995-.aspx;

Ili jigi rilevat li I-inkwilina tkun tista” tibbenifika minn skema ta” sussidju
tal-kera jekk tikkwalifika skont il-kondizzjonijiet tal-istess skema - fost
dawn il-kondizzjonijiet hemm dik li l-inkwilina trid tkun geghda tabita
fil-fond bhala residenza ordinarja taghha;

Tant ghall-eghref gudizzju ta” dana 1-Bord.

Ra t-twegiba tal-intimata li permezz taghha eccepiet:

1. Illi preliminarjament ghandu jigi rilevat li l-ec¢ipjenti dejjem
ottemperat ruhha mal-ligijiet vigenti u ghaldaqgstant ma tistax tigi
attribwita l-ebda htija jew nuqqas da parti taghha, fl-eventwalita’ li dan
il-Bord jakkolji tali talbiet tar-rikorrenti.

2. Illi preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju ghall-premess, fit-
tieni lok il-pro¢edura hija mxekkla stante li I-Awtorita” tad-Djar ma
gietx citata bhala amicus curiae kif trid il-ligi.

3. Illi in vista tal-premess, l-esponenti tirrileva li hija ma ssib ebda
diffikulta’ li tissottometti ruhha ghat-test tal-mezzi u dan stante 1-fatt
li hija ma ghandhiex dhul sostanzjali hlief il-pensjoni taghha u I-
eventwali rimedju li dan il-Bord joghgbu jaghti fl-eventwalita’ ta’
akkoljiment tat-talbiet.

4. 1lli f'kull kaz u assolutament minghajr ebda pregudizzju, l-ec¢ipjenti
tishaq illi hija tissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi stabbilit fir-
Regolament dwar it-Tkomplija tal-Kirja kif bazat fuq id-dhul taghha
til-perjodu relattiv. Ma dan I-intimata hija anzjana u tghix wahedha bil-
pensjoni:

i. Illi ghalhekk kemm-il darba dan il-Bord ighaddi biex
jistabbilixxu 1-kirja pagabbli ai termini tal-Att XXIV tal-2021, il-
Bord ghandu jaghmel dan biss wara li jqis il-mezzi u l-eta” tal-
eccipjenti hekk kif irid l-istess Att XIV tal-2021, u kif ukoll tenut
kont ta¢-cirkostanzi so¢jali u finanzjarji tal-ec¢ipjenti, u cioe” 1-fatt
li I-unika mezz ta” introjtu taghha hija I-pensjoni, maghdud ukoll
il-fatt li I-fond mertu tal-kaz odjern huwa l-unika residenza
taghha.


https://housingauthority.gov.mt/en/Pages/Schemes/Sussidju-tal-Kera-f%E2%80%99Residenzi-Privati-Mikrija-Qabel-1-1-ta%25E%80%99-%C4%A0unju-1995-.aspx
https://housingauthority.gov.mt/en/Pages/Schemes/Sussidju-tal-Kera-f%E2%80%99Residenzi-Privati-Mikrija-Qabel-1-1-ta%25E%80%99-%C4%A0unju-1995-.aspx

ii.  Illi I-ligi relattiva ghall-kirjiet giet emendata bl-intiza li jinholoq
bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini ¢-¢ifra ta’
tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond ossija hija biss il-massimu li
biha I-proprjeta’ tista” tinkera pero” skont i¢-¢irkostanzi tal-kaz il-
kirja tista” tkun kwalunkwe perc¢entwal iehor li hu inqas minn
tnejn fil-mija (2%).

5. 1Illi assolutament minghajr ebda pregudizzju ghall-e¢¢ezzjonijiet hawn
fuq premessi, it-tieni talba (u cioe fejn dan il-Bord intalab li 1-kaz li 1-
eccipjenti ma tistax tissodisfa l-kriterji tat-test tal-mezzi jordna I-
izgumbrament tal-intimata mill-fond fi zmien perentorju) ghandha tigi
kompletament michuda ghaliex fir-rejalta’ l-ec¢ipjenti m’ghandhiex
dhul bizZejjed u ma ghandhiex post iehor fejn tirrisjedi.

6. Illi l-esponenti ma ghandhiex tbati l-ispejjez ta” dawn il-proceduri.

7. B'riserva ta’ e¢cezzjonijiet ohra.

Ra l-atti u d-dokumenti.
Ra li I-kawza thalliet ghas-sentenza.
Ikkunsidra

Permezz ta” dawn il-proc¢eduri r-rikorrenti geghdin jitolbu li 1-Bord jordna
zieda fil-kera b’referenza ghall-fond proprjeta” taghhom li huwa mikri
lill-intimata.

Illi I-Membri Teknic¢i ta” dan il-Bord, il-Periti Elena Borg Costanzi u
Valerio Schembri a¢¢cedew fil-fond mikri lill-intimata u stmaw il-valur tal-
proprjeta’ fl-ammont ta” €275,000.

Illi I-intimata baqghet ma pprezentatx in-nota guramentata.
Fis-seduta tal-5 ta” Dicembru 2022 gie vverbalizzat is-segwenti:

Dr Mifsud Bonnici ghall-intimata jivverbalizza illi [-partijiet waslu fi ftehim li
jsir il-hlas tal-kera ta” €5,500 fis-sena pagamenti kull sitt xhur ta’ €2,750 u
geghda tintrabat illi ma ddahhal ebda inkwilin iehor. Hemm gbil ukoll illi dan I-
awment tkun mid-data tas-sentenza.

Dr Tanya Sammut titlob ukoll illi I-kirja ti¢i terminata fl-eventwalita’ illi I-
inkwilina tibda tirrisjedi f residenza ohra b'mod permanenti.



Dr Mifsud Bonnici ghall-intimata prezenti jiddikjara Ii m’hemmx o¢$ezzjoni illi
tali kundizzjoni tizdied ukoll.

Il-partijiet qablu li tinghata sentenza fid-dawl ta” dak verbalizzat.

Decide

Ghal dawn il-motivi dan il-Bord jaqta’ u jiddeciedi din il-kawza, abbazi

tal-ftehim milhuq bejn ir-rikorrenti u l-intimata billi:

1.
2.
3.

Jilga” 1-ewwel talba tar-rikorrenti ;

Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba ;

Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tielet talba stante li t-test tal-
mezzi ma twettaqx ;

Inkwantu ghar-raba’ talba, abbazi tal-ftehim milhugq, il-Bord jiddikjara
li I-kera dovuta mill-intimata Gatt ghar-rigward tal-fond bin-numru 71
(gja 25/26), fi Triq Raymond Caruana, qabel Main Street, Gudja
ghandha tizdied u tkun fl-ammont ta’ hamest elef u hames mitt Euro
(€5,500) fis-sena, pagabbli fl-ammont ta’” elfejn seba” mija u hamsin
Euro (€2,750) kull sitt xhur bil-quddiem b’effett mid-data ta” din is-
sentenza, u konsegwentement jordna lill-istess intimata Gatt thallas lir-
rikorrenti l-kera hekk kif stabilita.

Oltre dan l-intimata, hekk kif magbul, m’ghandha ddahhal ebda
inkwilin iehor fir-residenza inkwistjoni; u maghdud ma’ dan, fl-
eventwalita’ li l-intimata tibda tirrisjedi fresidenza ohra b'mod
permanenti l-kirja titqgies bhala terminata.

U konsegwentement jilga' l-ec¢cezzjonijiet tal-intimata safejn mhux
inkompatibbli ma” dak hawn deciz.

Kull parti ghandha tbati l-ispejjez taghha f'din il-kawza. L-ispejjez tal-
Awtorita” tad-Djar bla taxxa bejn il-partijiet.

Dr Josette Demicoli

Magistrat



Cora Azzopardi

Deputat Registratur



