BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT
DR. JOSEPH GATT LL.D.

Udjenza ta’ nhar il-Gimgha, 14 ta’ Lulju 2023

Rikors Nru: 418/2022JG
Nru fuq il-Lista: 7

Eucharistica Mercieca (K.l. Nru. 0380656 M),
Andrew Mercieca (K.I. Nru. 0203878M),
Salvina sive Sylvana Bianco (K.I. Nru. 0502961M) u Josephine
sive Josette Mercieca (K.I. Nru. 0395858M)

VS

Edgar Dimech (K.I. Nru. 81864M) u
Michelina Dimech (K.I. Nru. 338466 M)

11-Bord;

Ra r-rikors promotur datat 17 ta> Mejju 2022, flimkien mad-dokumenti hemm

annessi, fejn, ad litteram, gie premess u ntalab is-segwenti:

L A fol 1 et seq tal-process.



1. Wi r-rikorrenti huma l-proprjetarji fi kwoti ndags ndivizi bejniethom tal-
fond internament innumerat bin-numru tnejn (2) gewwa korp ta’ bini bl-
isem ‘Centenary Flats’ gewwa Triq Desain, Vittoriosa liema fond huma

akkwistaw bil-mod segwenti;

a. Ml r-rikorrenti, flimkien mad-defunta ohthom Mary Therese sive
Marthese Mercieca, akkwistaw il-proprjeta’ fi kwoti ndags
indivizi bejniethom permezz ta’ koncessjoni enfitewtika perpetwa
moghtija lilhom in forza tal-kuntratt pubblikat in atti tan-Nutar
Dottor Marco Farrugia nhar l-erbatax (14) ta’ Dicembru tas-sena
elf disa’ mija u tnejn u disghin (1992) (Dok A).

b. 1lli ohthom Mary Therese sive Marthese Mercieca mietet intestata
nhar l-erbatax (14) ta’ Novembru tas-sena elfejn u sittax (2016),
b’dan li I-wirt taghha huwa regolat skond il-ligi. Stante li omm [-
istess Mary Therese sive Marthese Mercieca, ossia Maria
Mercieca, irrinunzjat ghall-sehemha mill-wirt ta’ bintha, u dan
permezz ta’ att ippublikat in atti tan-Nutar David Joseph Borg
nhar il-wiehed u ghoxrin (21) ta’ Dicembru tas-sena elfejn u sittax
(2016), il-wirt tad-defunta Mary Therese sive Marthese Mercieca
ddevolva interament fuq is-sopraviventi hutha rikorrenti skond il-
ligi. Dan kif jirrizulta mid-digriet bin-numru 449/2017 moghti
mill-Qorti Civili (Gurisdizzjoni Volontarja) u mid-debita denunzja
maghmula in atti tan-Nutar James Grech nhar il-wiehed u tletin
(31) ta’ Ottubru tas-sena elfejn u shatax (2017) (Dok B).

2. i l-ante-kawza tar-rikorrenti kienu taw il-fond in kwistjoni lill-intimati

b’ titolu ta’ ¢ens temporanju in forza ta’ kuntratt in atti tan-Nutar Pierre
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Cassasr tat-tmintax (18) ta’ Novembru tas-sena elf disa mija u sebgha u
tmenin (1987), u dan ghal perjodu ta’ sbatax (17)-il sena.
Sussegwentement l-istess cens gie konvertit f” kera a tenur tal-Kap. 12
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta b’dan i ghalhekk [-intimati bagghu

Jirrisjedu gewwa [-proprjeta’ de quo agitur taht titolu ta’ inkwilinat.

3. llli ghalhekk I-intimati baqghu jgawdu minn kera sfurzata fuq ir-
rikorrenti sidien u llum il-gurnata gieghdin ihallsu biss kera mizera fl-

ammont ta’ tlett mija u hamsa u ghorxin Ewro (€325) fis-sena.

4. Wi minkejja li I-inkwilini ged ihallsu [-massimu tal-kera prospettata mill-
Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, hemm sproporzjon
kbir bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini, b’dan li ma hemm
ebda dubbju li tali kera hija wahda baxxa, parikolarment tenut kont tal-

valur lokatizju tal-fond fis-sug miftuh.

5. Illi ghalhekk ir-rikorrenti gieghdin jipprevalixxu rufihom mid-drittijiet
moghtija lilhom biex iressqu rikors a tenur tal-Artikolu 12B tal-Kapitolu
158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ghaldagstant, jghidu l-intimati, ghalfejn m’ghandux dan |-Onorabbli Bord

joghgbu, salv kull dikjarazzjoni jew ordni ohra mehtiega:

. Jordna i jsir d-debitu test tal-mezzi tal-intimati u dan bl-
applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta.



.  Jaghti dawk [-ordnijiet li jidhirlu opportuni, skont ir-risultanzi tat-
test tal-mezzi u cioe, illi jekk ma jigux sodisfatti [-kriterji tat-test tal-
mezzi, jordna minnufih I-izgumbrament tal-intimati mill-fond suriferit
fi Zmien perentorju stabbilit minn dan [-istess Bord skont il-Ligi, u
jillikwida I-kumpens dovut ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta u jordna lill-intimati jhallsu [-kumpens hekk
likwidat, JEW

.  Jekk jigu sodisfatti I-Kriterji tat-test tal-mezzi, jordna t-tkomplija tal-
lokazzjoni relattiva, jistabilixxi kondizzjonijiet godda rigward il-hlas
tal-kera lir-rikorrenti, u jiddikjara illi |-kera ghandha tigi riveduta
ghal ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur
liberu u frank tas-sug miftuh tal-fond, u dan b’ effett mill-1 ta’ Jannar
tas-sena 2022, u jordna sabiex il-kera tithallas mill-intimati hekk kif

dikjarat.

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra l-intimati li huma minn issa ngunti ghas-
subizzjoni u minghajr pregudizzju ghal kwalsiasi azzjoni ohra li tista’ talvolta

tigi prezentata.

Ra d-digriet ta’ dan il-Bord kif precedentement presedut ta’ nhar it-8 ta> Gunju
20222,

Ra r-risposta tal-intimati datata 17 ta’ Awwissu 20223 fejn, ad litteram, gie

eccepit hekk:

2 A fol 48 tal-process.
3 A fol 53 tal-process.



1. i t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto stante
li huma infondanti fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti
ragunijiet li ged jigu hawn elenkati minghajr pregudizzju ghal

xulxin;

2. i l-intimati dejjem onoraw I-kundizzjonijiet li bihom I-istess
proprjeta imsemmija coje [-fond 2, Centenary Flats, Triq
Desain, Vittoriosa inghatat lilhom b’titolu ta’ kera, kif ukoll [-
ammont ta’ kera pagabbli lir-rikorrenti huwa ai termini tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif ukoll tal-Att X tal-2009 li jipprovdi
ghall-awmenti fil-alas pagabbli bhala kera lis-sidien skond I-
oghli tal-hajja;

3. Wi l-intimati huma tabilhaqq [-inkwilini tal-fond de quo u
Jikkwalifikaw bhala “kerrej” ta’ dar ta’ abitazzjoni abbazi tat-
tifsira moghtija lil dan it-terminu fl-Artikolu 2 tal-Ordinanza li
Tnehni [-Kontroll tad-Djar kif emendat bl-Att XXIV tal-2021 u
dan ghaliex [-intimati jissodisfaw I-kriterji stipulati fis-sub-
Artikolu (a) (i) tal-istess Artikolu 2 minhabba |-fatt li l-intimati
huma tabilhaqq rikonoxxuti bhala kerrejja abbazi ta’ ligi fis-
sehh qabel I-1 ta’ Gunju 2021, coje permezz ta’ Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta,

4. Bla hsara ghas-suespost, |-eccipjenti jirrilevaw li z-Zieda ta’ 2%
mitluba mir-rikorrenti ma hijiex tassattiva izda diskrezzjonali
ghal dan ir-rispettabbli Bord, tant illi I-Artikolu 12B(2) tal-Kap.



158 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi li Z-Zieda fil-kera ‘ma

jeccedix’ tali ammont, u kwindi jista’ jkun inqas;

5. Illi bla pregudizzju ghas-suespost I-fond de quo sarulu diversi
benefikati mill-istess inkwilini, u kwindi I-valur lokatizju u anki |-
valur fis-sug ta’ Il-istess fond zdied bl-opra tal-istess intimati.
Kwindi, dato ma non concesso li dan I-Onorabbli Bord jidhirlu li
ghandu jordna Zzieda fl-ammont pagabbli bhala kera hekk kif
qieghed jigi mitlub fir-rikors promotur, tali benefikati ghandhom
jittiehdu in konsiderazzjoni minn dan [-Onorabbli Bord fil-

kalkolazzjoni tal-istess ammont pagabbli da parti I-intimati;

6. Bla pregudizzju ghas-sueccepit, u kif se jigi muri waqt it-
trattazzjoni tal-kawza, l-intimati jissodisfaw u jikkwalifikaw ghat-
test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht [-Artikolu 1622A
tal-Kodici Civili u dan stante illi huma pensjonanti u ma
ghandhom [-ebda proprjeta ohra jew assi kapitali li jissuperaw il-
limitu stabbilit fil-/igi. Ghaldagsant, [-intimati huma persuni li
jimmeritaw |-protezzjoni socjali biex ikollhom akkomodazzjoni

adegwata u xierqa ghad-dinjita’ taghhom;

7. Salv eccezzjonijiet ulterjuri li jistghu jigu trattati fil-mori tal-

kawza;

Ghaldagstant, I-esponenti jitolbu bir-rispett lil dan I-Onorabbli Bord
joghgbu jichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur bhala
infondati fil-fatt u fid-dritt.



Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tar-rikorrenti minn issa ghas-subizzjoni.

Ra d-digriet ta’ dan il-Bord kif pre¢edentement presedut tal-25 ta’ Awwissu

20224 permezz ta’ liema gew mahtura 1-Periti Elena Borg Costanzi u David Pace.

Ra r-relazzjoni peritali tal-Periti membri tas-7 ta> Ottubru 2022°.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata 9 ta” Awwissu 2022° fejn, ad litteram,

gie eccepit hekk:

i l-atturi iridu gabel xejn jipprovaw it-titolu taghhom u li huma
wahedhom huma s-sidien unici tal-fond. L-atturi ukoll ghandhom
jipproducu u jesebixxu d-dikjarazzjonijiet causa mortis tad-defunti awturi
taghhom jekk dan il-fond gie ghand l-atturi b’ wirt, jew kopja tal-kuntratt

jekk gie akkwistat inter vivos..

Illi gabel xejn dan il-bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XXIV tal-2021
ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz.

i I-Awtorita” tad-Djar giet notifikata [ din il-kawza bhala intervenuta
fil-kawza a bazi tal-Att XXIV tal-2021; allura ukoll I-Awtorita™ tad-Djar
ghandha id-dritt li tippartecipa fil-kawza u jekk taghmel dan, taghmel hekk
biss bhala intervenuta fil-kawza. U ghalhekk I-Awrorita’ 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 kwistjoni.

4 A fol 56 tal-process.
® Dan jibda a fol 59 et seq tal-process.
® Ghal xi raguni, din giet mdahhla fl-atti f’pozizzjoni zbaljata u tinsab a fol 64 tal-process.



i il-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu il-valur tal-fond liberu u
frank fis-suq miftuh imma kif ikun fl-/ ta’ Jannar tas-sena li fih isir ir-
rikors. Mela il-valur irid isir tal-fond li hemm kif ged jigi mikri u mhux kif

Jjista’ jigi sviluppat. Kieku ried hekk il-legislatur kien jghid hekk.

1l jigi rilevat li f* kaz li I-inkwilin tissoddisfa it-test tal-mezzi impost bil-
ligi allura il-kera ghandha tigi fissata f ammont 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 HAL li jindika il-mod kif I-Awtorita” tad-Djar
ser tkun ged tissussidja lil minn ikun jikkwalifika. Ghal iktar informazzjoni
wiehed Jjista’ Jjidhol fug:
https://housingauthority.gov.mt/en/Pages/Schemes/Sussidju-tal-Kera-
f%E2%80%99Residenzi-Privati-Mikrija-Qabel-1-1-ta%E2%80%99-
%C4%A0unju-1995-.aspx

i jigi rilevat li I-inkwilin tkun tista’ tibbenefika minn skema ta’ sussidju
tal-kera jekk tikkwalifika skont il-kondizzjonijiet tal-istess skema — fost
dawn il-kondizzjonijiet hemm dik li I-inkwilin trid tkun ged tabita fil-fond

bhala residenza ordinarja taghha.

Tant ghall-eghref gudizzju ta’ dana [-Bord.

Ra x-xhieda tal-intimati’ fejn dawn hadu l-gurament fuq id-dokumentazzjoni

rikjesta ai fini tat-test tal-mezzi®.

" Maghmula waqt is-seduta tat-28 ta’ Novembru 2022. Xhieda relattiva tibda a fol 67a tal-
process.
8 Nota relattiva tinsab a fol 68 tal-process.


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

Ra |-hatra tal-President ta’ Malta datata 5 ta’ Marzu 2023 maghmula ai termini
tal-artikolu 16 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta®.

Ra l-assenjazzjoni datata 9 ta’ Marzu 2023 tal-Prim Imhallef fejn il-kawzi
precedentement mismugha minn dan il-Bord presedut mill-illum Imhallef Josette

Demicoli gew assenjati lil dan il-Bord kif issa presedut®®,

Ra dak li sehh fis-seduta tal-5 ta> Gunju 2023, fejn gew ipprezentati affidavits

tar-rikorrenti u I-pro¢ediment thalla ghas-sentenza.

Ikkunsidra;

i I-proc¢eduri odjerni huma bbazati fuq I-Att XXIV tas-sena 2021, liema Att
nieda procedura simili ghal dik 11 kienet dahlet fil-konfront ta’ kirjiet ibbazati fuq
il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fil-verita I-Att XXIV tas-sena 2021 wettaq
ukoll diversi emendi mill-Att precedenti'? u dan fi zmien relattivament qgasir. Din
il-legislazzjoni hija frott numru konsiderevoli ta’ sentenzi moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali nostrana li ddikjarat kemm il-darba ksur tad-drittijiet
fundamentali ta’ sidien, kemm fir-rigward ta’ kirjiet naxxenti mill-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta” Malta u kif ukoll dawk 1i jemergu mill Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta.

i huwa minnu li l-azzjoni hawn utilizzata tippermetti ¢ertu ammont ta’

diskrezzjoni (u allura responsabbilta) lil dan il-Bord fl-iffissar tal-persentagg li

% A fol 200 tal-process.

10 A fol 201 et seq tal-process.
11 A fol 212 tal-process.

12 Att XXVII tas-sena 2018.



ghandu jintuza®®. Madanakollu, ghal dan il-Bord, huwa ¢ar li dan il-persentagg,
sakemm verament ma jigux pruvati xi ¢irkostanzi estremi, ghandu dejjem ikun
vi¢in il-massimu tieghu'®. Naturalment dan huwa aktar ac¢entwat f’kaz fejn xi
sidien, gabel ma jkunu niedu din il-pro¢edura, jkunu ottjenew dikjarazzjoni li
huma sfaw vittmi ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom. Ikun hazin li f’kaz
bhal dak, dan il-Bord possibbilment ikun hu stess kagun ta’ kontinwazzjoni ta’
dik il-vjolazzjoni billi jiffissa kirja b’persentagg tant baxx li 1-kirja I-gdida

tispicca wkoll tkun wahda irrizorja.

I11i maghmula dawn il-kunsiderazzjonijiet imiss li dawn il-principji jigu applikati

ghal-kaz odjern.

i dwar it-titolu®® il-Bord huwa sodisfatt bid-dokumenti ezebiti u bix-xhieda tar-
rikorrenti. Apparti minn hekk, fis-seduta tal-5 ta> Gunju 2023 id-difensur tal-
intimati ddikjarat li I-istess jirrikonoxxu lir-rikorrenti bhala sidien tal-kera

taghhom®®,

13 Dwar dan il-Bord jissenjala li I-legislatur hass li fejn gabel, I-Att Nru. XXVII tas-sena 2018
kien jistabbilixxi x’ghandu jezamina 1-Bord meta jigi biex jistabbilixxi 1-Kirja pagabbli (u dan
fil-konfront tal-azzjoni taht il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta), dan il-fattur tnehha bl-Att
Nru XXIV tas-sena 2021. B’hekk skond il-ligi tal-lum, il-Bord hu fil-liberta li jqgis kull fattur
li huwa jirritjeni determinanti.

14 Huma issa diversi s-senjalazzjonijiet maghmula fi pro¢eduri kostituzzjonali u konvenzjonali
fug dan l-aspett. Fost diversi, il-Bord jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Maria Carmela
Buhagiar et vs Avukat tal-Istat et, (Rik Kost Nru: 120/20/1) moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali nhar is-26 ta’ Ottubru 2022. Ukoll, issir referenza ghal dak li ntqal fis-sentenza
fl-ismijiet Maria Fatima Azzopardi et vs Carmelo Azzopardi et, (210/2020/1) moghtija
mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-26 ta’ Ottubru 2022. Lil hinn minn decizjonijiet f’dik il-
kompetenza pero, dan il-Bord jaghmel referenza ghal dak li ntqal u gie de¢iz fl-ismijiet Helen
Sammut vs Joseph Vella et, (Appell Inferjuri Numru 114/2021LM) moghtija mill-Qorti tal-
Appell (Sede Inferjuri) nhar il-15 ta’ Marzu 2023, fejn aggravju fuq punt simili gie michud.

1> Dwar dan, il-Bord jigbed I-attenzjoni ghal-fatt li n-nomenklatura ta’ min jista’ jhejji azzjoni
ai termini tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jew 1-artikolu 4A tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta inbidel. Filwaqt li I-Att XXVI1I tas-sena 2018 (relevanti ghall-artikolu
12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta) kien isemmi li 1-azzjoni li kien “il-propjetarju” li
seta’ jipprezenta tali rikors, 1-Att XXIV 2021, gustament, illum jutilizza I-kliem “sid il-kera”.

16 Jghodd hawn dak li jrid I-artikolu 695 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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I1li minn ezami tad-dokumentazzjoni tal-intimati relattivi ghat-test tal-mezzi, il-
Bord huwa sodisfatt li I-intimati inkwilini jissodisfaw t-test tal-mezzi rikjest,

skond il-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11%",

[1li skond il-Periti Membri Teknic¢i, il-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond
in kwistjoni, fil-perjodu rilevanti skond il-ligi, jammonta ghal mitejn u ghaxart
elef Ewro (€210,000). Ir-rapport kien wiched unanimu u ghalhekk dan il-Bord

huwa kostrett jaccetta dik il-konkluzjoni®®,

[l kif diga ntqal, ghal dan il-Bord persentagg vicin il-massimu ta’ 2% ghandha
tkun ir-regola u f’dan il-kaz ma giet pruvata l-ebda cirkostanza li twassal il-Bord
sabiex jistabbilixxi persentagg inqas mill-massimu li tippermetti I-ligi. B hekk,
il-kera annwali pagabbli tal-fond in kwistjoni ghandha tkun fl-ammont ta’ erbat

elef u mitejn Ewro (€4,200) fis-sena.

Ghaldagstant il-Bord gieghed jiddisponi minn din il-vertenza billi:

1) Jastjeni milli jqis aktar I-ewwel talba u dan peress li t-test tal-mezzi twettaq
fil-mori tal-proc¢eduri.

2) Jichad it-tieni talba.

3) Jilga limitatament it-tielet t-talba u ghalhekk jordna lill-intimati inkwilini
Edgar Dimech u Michelina Dimech sabiex jibdew ihallsu lir-rikorrenti I-
ammont ta’ erbat elef u mitejn Ewro (€4,200) fis-sena bhala kera ghall-
fond mertu ta’ dawn il-proceduri, fl-ammont ta’ tlett mija u hamsin Ewro
(€350) fix-xahar, pagabbli kull xahrejn bil-quddiem, u dan mid-data ta’ din

Is-sentenza.

17 Regolamenti 5(5) u 6(4) maghdud ma dak li jrid ir-regolament 9.
18 Artikolu 23(3) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta.

11



4) Ji¢had l-eccezzjonijiet sa fejn inkompatibbli ma dak hawn de¢iz.

Minhabba n-natura tal-proc¢eduri, kull parti ghandha thallas I-ispejjez taghha. L-
ispejjez tal-Awtorita tad-Djar jibqghu bla taxxa.

Dr Joseph Gatt LL.D.
Magistrat

Annalise Spiteri
Deputat Registratur
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