Rikors nru 20/2021 BS

- BORD LI JIRREGOLA L-KERA
(GZEJJER TA” GHAWDEX U KEMMUNA)

MAGISTRAT DOTTOR BRIGITTE SULTANA LL.D.,
LL.M (CARDIFF) ADV. TRIB. ECCL. MELIT.

Illum, il-Gimgha, 27 ta’ Jannar 2023

Rikors numru: 20/2021 BS

John Grima; Michael Grima; Maria Dolores Grima;

Anthony Grima; Salvu Grima; Saviour Grima; Anna Grima;
Joseph Grima u Lawrence Grima

=-VS~-

George Vella u Dolindo Vella

I1-Bord;
Ra r-rikors tar-rikorrenti illi ppremettew:

ILLI huma propjetarji tal-fond numru hamsa u erbghin (45) Triq

San Duminku, Victoria, Ghawdex;

ILLI din il-prorprjeta hija mikrija lill-intimati u il[h]a mikrija
ghandhom u precedentament ghand ommhom Mikelina Vella,

ghal numru ta’ snin;
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ILLI fil-prezent l-intimati ihallsu [sic] kera fl-ammont ta” mitejn u

seba” Ewro u hamsin ¢entezmu (€ 207.50);

ILLI l-esponenti jid[h]rilhom illi din il-kera ma hijiex wahda

gusta;

ILLI l-artikolu erba’ ittra “A” (4A) ta” 1-Ordinanza [sic] li Tirregola
t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta), kif
introdott permezz ta” I-Att [sic] numru erbgha u ghoxrin tas-Sena
elfejn u wiehed u ghoxrin (XXIV/21) jipprevedi li jsir awment
minn dan il-Bord f'ammont li jec¢cedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-

sena tal-valur tal-fond liberu u frank fis-suq miftuh;
ILLI r-rikorrenti jixtiequ illi 1-kera tigi riveduta b’dan il-mod;
Talbu lil dan 1-Onorabbli Bord:

1. Fl-ewwel stadju b’applikazzjoni tad-dispost tas-subini¢iz ‘6’
ta” I-Artikolu [sic] 4A wara 1i jism[’] l-partijiet breavament
[sic] unkluz [sic] kull evidenza li jikkonsidra relevanti,
jordna l-hlas ta” ziena [sic] fl-ammont tal-kera wagqt il-

pendenza tas-smigh tar-rikors;

2. Sussegwentament fid-decizjoni finali tieghu japplika d-
dispost tas-subartikolu 2 ta’ [sic] l-imsemmi Artikolu 4 A tal-
Kap. 69 u jirrevedi l-kera tal-fond lokat sa tnejn fil-mija (2%)
fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond fl-1
ta’ Jannar 2021, sal-massimu stabbilit mil-ligi u jistab[b]ilixxi

kondizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera billi fost 1-ohrajn
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jghaddi l-obbligi kollha rigward manutenzjoni straordinarja
til-[flond fuq l-inkwilini;

3. Fkaz li l-intimati inkwilini ma jissodisfawx il-kriterji tad-
dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi sttabilit [sic] fir-
regolaemnti [sic] dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta” Test
tal-Mezzi) mahruga that [sic] l-artikolu 1622 A tal-kodici
Civili, jaghti decizjoni li tippermetti lill-kerrejja zmien ta’

sentejn sabiex il-fond lokat jigi vakat favu[r] l-esponenti;

Bl-ispejjes [sic] kollha kontra l-intimati u b’riserva ghal kull

azzjoni ohra spettanti lir-rikorrenti [iJnkluz kontra 1-Istat.
Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar illi eccepiet:

ILLI l-atturi iridu [sic] gabel xejn jipprovaw it-titolu taghhom u

li huma wahedhom huma s-sidien unic¢i tal-fond;

ILLI gabel xejn dan il-bord ghandu jikkonstata jekk 1-Att XXIV
tal-2021 ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz;

ILLI 1-Awtorita tad-Djar giet notifikata f'din il-kawza bhala
intervenuta fil-kwaza a bazi tal-Att XXIV tal-2021; allura ukoll
[sic] I-Awtorita tad-Djar ghandha id-dritt [sic] li tippartecipa fil-
kawza u jekk taghmel dan, taghmel hekk biss hala intervenuta
til-kawza. U ghalhekk I-Awtorita tad-Djar anke f'dan il-kaz ma
ghand[h]iex tbati l-ispejjez. U dan kollu purché jirrizulta li I-Att
XXIV tal-2021 hu applikabbli ghal kaz in kwistjoni;

ILLIjigirilevat li f'’kaz li I-inkwilini jissoddisfaw 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;
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INTANT qged jigi anness Dok. HA1 li jindika l-mod kif -
Awtorita tad-Djar ser tkun ged tissussidja lil minn [sic] ikun
jikkwalifika;

ILLI jigi rilevat li l-inkwilini ikunu [sic] jistghu jibbenefikaw
minn skema ta’ sussidju tal-kera jekk jikkwalifkaw skont il-
kondizzjonijiet tal-istess skema — fost dawn il-kondizzjonijiet
hemm dik li I-inkwilini iridu [sic] qieghdin [sic] jabitaw fil-fond

bhala residenza ordinarja taghhom.
TANT ghall-eghref gudizzju ta” dana 1-Bord.

Ra r-risposta tal-intimati George Vella u Dolindo Vella illi

eccepew:

1. ILLI fl-ewwel lok ir-rikorrenti ghandhom jgibu [sic] prova
tat-titlu validu fuq il-fond 45, Triq San Duminku, Victoria,
Ghawdex;

2. ILLI l-esponenti jikkonfermaw illi huma jabitaw fil-fond
numru 45, Trig San Dimunku, Victoria, Ghawdex, b’titolu

ta” kera;

3. ILLI l-esponenti jirrilevaw illi il-kera [sic] dovuta dejjem
thallset filwaqt li dejjem wet[t]qu 1-obbligi taghhom skont
il-ligi;

4. ILLI minghajr pregudizzju ghas-suepost, fil-mertu, I-
Esponenti jirrilevaw li huma ghandhom mezzi finanzjarji
ferm limitati u li prova ta” dan ser ikunu ged jingiebu fil-
mor ta’ din il-kawza u li ghalhekk ghandhom jgawdu [sic]

mill-protezzjoni li tipprovdi I-ligi;
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5. ILLI fid-deliberazzjoni tal-Bord dwar varjazzjoni tal-kera
ghandha tittieched konsiderzzjoni tad-dhul baxx u tant

limitat tal-esponenti;

6. ILLi l-Esponenti umilment ihossu li dan il-Bord ghandu
jasal ghal kwalunkwe varjazzjoni fl-ammont jew fil-
kundizzjonijiet tal-kera minghajr ma jordna li I-Esponenti

jivvaka l-imsemmi fond wara t-terminu ta’ sentejn;

7. ILLI ghalhekk I-Esponenti jirrimettu ruhhom ghal
procedura stabbilita f’artikolu 12B tal-Ordinanza li Tnehhi
l-kontroll tad-Djar Kap. 158 tal-Ligijiet ta” Malta;

8. SALV eccezzjonijiet ulterjuri.
Bl-ispejjez.
Ra l-atti u d-dokumenti kollha esibiti;

Ra li dan ir-rikors gie assenjat lil dan il-Bord kif presedut fit-2
ta’ Dicembru, 2021;

Ra li fis-seduta tal-10 ta Novembru, 2022, ir-rikors gie differit

ghas-seduta tal-lum ghas-sentenza;
Konsiderazzjonijiet:

Mill-atti jirrizulta li r-rikorrenti huma s-sidien tal-fond 45, Triq
San Duminku, ir-Rabat, Ghawdex, liema fond jinsab mikri lill-
intimati George u Dolindo Vella. Jirrizulta wkoll li l-kera
mhallsa kull sena tammonta ghal mitejn u seba’” ewro u hamsin
¢entezmu (€207.50).
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L-atturi jghidu li dan l-ammont ma hux wiehed gust u ghalhekk
ged jitolbu lill-Bord sabiex jawmenta I-kera dovuta f'ammont li
ma jaqbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur tal-fond liberu
u frank fis-suq miftuh. Jitolbu wkoll li jekk l-intimati ma
ghandhomx il-mezzi sabiex ihallsu l-ammont allura l-intimati

ghandhom jinghataw sentejn biex johorgu mill-fond lokat.

Min-naha taghhom l-intimati jghidu li huma dejjem hallsu 1-
kera fil-pront, wettqu d-dmirijiethom skont kif trid il-Ligi u li
ma ghandhomx il-mezzi sabiex ihallsu dak pretiz mir-
rikorrenti. Jghidu wkoll 1i 1-Bord ghandu jasal sabiex jordna
awment fil-kera perd ma ghandux jordna lill-intimati jivvakaw

mill-fond.

[I-Bord ezamina l-atti u jqis li ma tressqet l-ebda prova li turi li
r-rikorrenti ma humiex is-sidien tal-fond 45, Triq San Duminku,
ir-Rabat, Ghawdex.

Rigward l-ewwel talba tar-rikorrenti u ¢joe l-hlas ta” zieda fl-
ammont ta’ kera waqt il-pendenza tal-proc¢eduri, il-Bord iqis illi
galadarba dan il-Bord ma ghaddha ghal ebda provvediment
pendente lite rigward l-ewwel talba u din tal-lum hija decizjoni
tinali, ghalhekk ser jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri ta’ din
it-talba.

Illi kwantu ghall-bqija tat-talbiet tar-rikorrenti il-Bord qies ix-
xhieda prodotta mill-intimati minn fejn jirrizulta li d-dhul tal-
intimat George Vella huwa limitat u li ma ghandux propjeta li
tappartjeni lilu bhala sid. Jghid li minbarra 1-fond lokat lilu

huwa ma ghandux fond iehor fejn jista’ jghix. L-istess jista’
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jinghad ghall-intimat Dolindo Vella li fin-nota guramentata

tieghu jiddikjara illi ma ghandux propjeta f'ismu.

Mid-dokumenti prodotti jirrizulta wkoll li Il-intimati ma
ghandhomx il-mezzi biex jakkwistaw residenza alternattiva.
Mid-dokumenti bankarji jidher li dawn jghixu bil-paga illi
jaqgilghu liema paga ma hix wahda gholja, kif ukoll ma
jirrizultax li huma ghandhom xi introjtu jew assi ohra. Lanqas
ma jirrizulta li l-intimati ghandhom xi investimenti finanzjarji

minbarra l-kontijiet bankarji esibiti.

Ghaldagstant, il-Bord wara li gies u evalwa dawn il-provi kollha
flimkien mad-dokumenti esibiti, huwa tal-fehma li l-mezzi a
dispozizzjoni tal-intimati huma limitati u ghalhekk jissodisfaw
l-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi skont ir-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta” Test tal-
Mezzi).

[1-Bord ra wkoll ir-Relazzjoni tal-Membri Teknici tieghu u ¢joe,
il-Perit Mario Cassar u l-Perit Arielle Agius, li vvalutaw dan il-
fond in kwistjoni fl-1 ta” April 2022, fis-somma ta’ mitejn u
erbghin elf ewro (€240,000) fis-suq tal-lum. II-Bord jinnota li 1-
Membri Tekni¢i waslu ghal valutazzjoni taghhom wara li
kkunsidraw l-istat u l-konfigurazzjoni tal-fond kif inhu
prezentement, il-kobor tal-fond u il-lok, kif ukoll il-fatt illi 1-
Gross Floor Area hija ta’ mija u sitta u tletin metru kwadru (136
m.k.).

Skont l-att promotur, il-kera pagabbli ta’” kull sena tammonta
ghal mitejn u seba” ewro u hamsin ¢entezmu (€207.50). Ir-
rikorrenti jsostnu li l-kera ghandha toghla bi tnejn fil-mija (2%)

u allura applikat il-percentwal imsemmi fuq il-valur tal-fond

Pagna 7 minn 10



Rikors nru 20/2021 BS

skont l-istima tal-Membri Tekni¢i, iwassal sabiex il-kera
annwali tigi awmentata ghas-somma ta’ erbat elef tmien mitt
ewro (€4,800) fis-sena.

[I-Bord qies ukoll l-oggezzjonijiet li ressqu l-intimati 1li in
succinct jghidu li huma ma ghandhomx il-mezzi sabiex ihallsu
kera oghla u ghalhekk ghandhom igawdu I-protezzjoni li taghti
I-Ligi u li jekk il-Bord jiddeciedi li jgholli l-kera jew ivarja il-
kondizzjonijiet tal-kera huma ma ghandhomx jigu ordnati

jizgombraw mill-fond.

Tenut kont tar-Relazzjoni tal-Membri Teknici tieghu, fejn dawn
waslu ghal konkluzjoni unanimament, il-Bord ghalhekk, sejjer
jiddetermina I-kaz skont dak li jiddisponi I-Artikolu 4A tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta” Malta, filwaqt li ser jiehu in konsiderazzjoni fil-
kalkoli tieghu ghal kera gusta, il-valur moghti b’'mod unanimu
mill-membri tekni¢i ta” dan il-Bord kif ukoll ser izomm
quddiem ghajnejh l-argumenti sollevati mill-intimati. Barra
minn hekk dan il-Bord ser izomm quddiem ghajnejh I-
insenjament tal-Qorti tal-Appell fis-sentenza Carmelo sive
Charles Caruana et -vs- Lorenza Vincenza sive Lora Zarb!, fejn
gie ritenut illi: «il-Qorti tikkonkludi i d-dhul fis-sehh ta’ dawn I-
emendi fil-ligi kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc bejn
il[-]jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibqghu jircievu hlas ta’
kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom imcahhda minnha
snin, u l-jeddijiet tal-inkwilini Ii jibgghu jghixu fid-dar li ilhom snin

jaghrfu bhala r-residenza ordinarja taghhom».

Fid-dawl ta” dan kollu I-Bord iqis illi rigward il-kwistjoni ta’
b’liema percentwal ghandha tigi kkalkolata z-zieda fil-kera,

1 Appell Infejuri, dec¢iz fit-3 ta” Frar, 2021
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tilwagqt li jaghmel referenza ghall-Artikolu 4A(2) tal-Kap. 69 u
tenut kont ta” dak kollu appena espost, kif ukoll tenut kont tal-
lok fejn jinsab il-fond u l-potenzjal tieghu, kif ukoll li f'¢erti
¢irkostanzi, jista’ jinghata sussidju mill-Awtorita tad-Djar, il-
Bord huwa tal-fehma 1i l-awment fil-kera ghandu jkun fl-
ammont ta’ tnejn fil-mija (2%) tal-valur liberu u frank fis-suq
miftuh tal-fond de quo biex b’hekk il-kera annwali dovuta tkun

tammonta ghal erbat elef tmien mitt ewro (€4,800) fis-sena.

Rigward it-talba tar-rikorrenti sabiex ikun hemm ukoll
varjazzjoni tat-termini tal-kera fis-sens illi l-obbligu ta’
manutenzjoni straordinarja jghaddi fuq l-inkwilini, il-Bord ser

jghaddi sabiex jilga” din it-talba.
Decide:

Ghaldagstant in vista tal-premess u ghar-ragunijiet ga moghtija

dan il-Bord qgieghed jiddisponi mit-talbiet tar-rikorrent billi:

i) Jastjeni milli jiehu konjizzjoni tal-ewwel talba stante li 1-

proceduri gew konkluzi b’din is-sentenza;

ii) Jilga’ t-tieni talba tar-rikorrenti sa fejn kompatibbli ma” dak
hawn deciz, u jiddikjara li l-kera dovuta mill-intimati lir-
rikorrenti ghar-rigward tal-fond 45, Triq San Duminku, ir-
Rabat, Ghawdex ghandha tizdied ghal erbat elef tmien mitt
ewro (€4,800) fis-sena, b’effett mill-iskadenza li jmiss. Barra

minn hekk jordna 1i l-obbligi kollha rigward il-
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manutenzjoni straordinarja tal-fond imsemmi ghandhom

ikunu a karigu tal-intimati mill-iskadenza li jmiss;

iii) Galadarba t-tielet talba hija alternattiva ghat-tieni talba, il-

Bord jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri taghha;

iv) Jichad l-ec¢cezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma” dak li gie

deciz hawn fuq.

Kull parti tbati l-ispejjez taghha ta” dawn il-proceduri.

(ft) Dr Brigitte Sultana
Magistrat

(ft) John Vella
D/Registratur
Vera Kopja

Ghar-Registratur
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