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BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT DR. LEONARD CARUANA LL.D., M.A. (FIN. SERV)

CHAIRPERSON

Rikors Nru: 770/2021 LC

2.

1.

VICTORIA VELLA (K.l. 0073547G)
VS

JOSEPH SIVE GUZEPPI AXIAK (K.I. 189946 M)

L-AWTORITA TAD-DJAR GHAL KULL INTERESS LI JISTA’

JKOLLHA

llum, 19 ta’ Lulju 2023

[I-Bord,

Ra r-rikors ta’ Victoria Vella (K.I. 0073547G) fejn ghar-ragunijiet

hemm premessi u infraskritti, talbet lil dan il-Bord sabiex:

Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilin intimat
Joseph sive Guzeppi Axiak ibbazat fuq il-kriterji tat-
test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga
taht l-artikolu 1622A tal-Kodiéi Civili u kwalunkwe
regolamenti i jistghu minn zmien ghal zmien
jissostitwixxuhom, liema test tal-mezzi ghandu jkun
ibbazat fuq id-dhul tal-istess inkwilin intimat Joseph
sive Guzeppi Axiak bejn |-1 ta’ Jannar u |-31 ta’

Dicembru tas-sena li tipprocedi s-sena li fiha jkunu
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bdew il-pro¢edimenti u fuq il-kapital tal-inkwilin fil-31

ta’ Dicembru tal-imsemmija sena;

Jiddikjara u Jiddeciedi li I-kirja favur l-intimat tal-fond
ossia dar t'abitazzjoni bin-numru 21 (gja numru 6),
Trig San Nikola, il-Qrendi ghandha tigi xolta minnufieh
peress illi I-intimat hija persuna li ma tinhtiegx il-
protezzjoni socjali provduta fl-artikolu 4A tal-

Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini;

F’kaz li dan il-Bord isib illi mhux il-kaz li I-kirja favur |-
intimat tal-fond ossia dar t'abitazzjoni bin-numru 21
(gja numru 6), Trig San Nikola, il-Qrendi ghandha tigi
xolta munnufieh, izda xorta wahda li Il-intimat ma
jissodisfax il-kriterji tat-test tal-mezzi fuq id-dhul u fuq

i-kapiital hekk kif fug stipulat:

(a) Jxolji I-kirja li a bazi taghha I-inkwilin intimat baga’
jipposjedi I-fond bin-numru 21 (gja numru 6), Triq
San Nikola, il-Qrendi;

(b) Jipprefiggi zmien qasir u perentorju lill-inkwilin
intimat li ma jkunx izjed minn sentejn (2 snin)
sabiex I-istess inkwilin intimat jivwvaka minn dan il-
fond ossia dar tabitazzjoni bin-numru 21 (gja
numru 6), Trig San Nikola, il-Qrendi u jirrilaxxjah
liberu u battal u fkundizzjoni tajpa favur I-

esponenti;

(c) Jikkundanna lill-inkwilin intimat sabiex ihallas lill-
esponenti kumpens ghall-okkupazzjoni tul dak iz-
zmien li hekk kon¢ess minn dan il-Bord fis-somma
li jistabbilixxi dan il-Bord li jkun konsonanti mal-

valur lokatizzju attwali kurrenti tal-fond ossia dar
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t'abitazzjoni bin-numru 21 (gja numru 6), Trig San
Nikola, il-Qrendi liberu u frank fuqg is-suq hieles, u

dana b’effett immedjat; u

(d) Jikkundanna lill-intimat sabiex entro dak iz-zmien

gasir u perentorju hekk prefiss li ma jkunx izjed
minn sentejn (2 snin), jizgombra mill-imsemmi
fond ossia dar tabitazzjoni bin-numru 21 (gja

numru 6), Trig San Nikola, il-Qrendi;

F’kaz lidanil-Bord isib li I-intimat jissodisfa I-kriterji tat-
test fuq id-dhul u fuq il-kapital hekk ordnat, u ghar-

ragunijiet premessi:

(a) Jiddikjara u Jiddeciedi li ai termini tal-Att numru

XXIV tal-2021 li emenda I-ligijiet relattivi ghall-
kirjiet residenzjali protetti, cioe’ |-Att tal-2021 dwar
ir-Riforma tal-Kirjiet Residenzjali Kontrollati u ai
termini tal-artikolu 4A tal-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri ta’ Bini il-kera pagabbli ghall-istess
tal-fond ossia dar t'abitazzjoni bin-numru 21 (gja
numru 6), Trig San Nikola, il-Qrendi tidi riveduta,
b’'effett mill-ewwel skadenza ta’ wara |i jigi
prezentat dan ir-rikors, c¢ioe’ b’effett mill-ewwel (1)
ta’ Jannar 2022, ghal ghola ammont permess mil-
ligi bhala percentwal tal-valur liberu u frank fis-suq
tal-istess proprjeta fl-1 ta’ Jannar tas-sena i
matulha jigi prezentat dan ir-rikors u sabiex jigu
stabbiliti kundizzjonijiet Jodda fir-rigward tal-kera,
liema kera tkun rivedibbli kull sena skond I-gholi
tal-hajja sakemm ma jintlahagx ftehim bejn il-

partijiet; u
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(b) Jistabbilixxi dawk il-kundizzjonijiet |I-ohra ta’ din il-
kirja, fosthom (i) li I-intimat ma jistax jittrasferixxi
u/jew i¢edi mod iehor il-kirja tal-fond ossia dar
t'abitazzjoni bin-numru 21 (§ja numru 6), Trig San
Nikola, il-Qrendi lill-terzi u/jew jissulloka I-istess
fond jew patrti/jiet minnu lill-terzi, (ii) li I-intimat ma
jistax jaghmel tibdil strutturali fil-fond, u (iii) Ii I-
intimat ikun obbligat twettaq it-tiswijiet kollha
mehtiega fl-istess fond, hlief ghat-tiswijiet
strutturali specifikament rizervati ghas-sid bil-ligi u
li jsiru mehtiega minghajr htijiet taghha minghajr

ebda htija tal-inkwilin intimat; u

V. Jordna jekk ikun il-kaz, l-izgumbrament immedjat tal-
intimat mill-fond ossia dar t’'abitazzjoni bin-numru 21
(gja numru 6), Trig San Nikola, il-Qrendi fi zmien qasir

u perentorju stabbilit minn dan il-Bord.

Bl-ispejjez kontra Il-intimat minn issa ngunt in subizzjoni u
b’rizerva ta’ kull azzjoni ohra spettanti lill-esponenti kontra I-
intimat, kompriza kull azzjoni ghar-rizar¢iment tad-danni
spettanti lilha u kompriza kull azzjoni ghall-kumpens ghall-
okkupazzjoni illegali da parti tal-istess intimat tal-fond hawn

imsemmi.

Ra d-dokument anness mar-rikors promotur.

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar tat-23 ta’ Novembru 2021 fejn
sommarjament, ecc¢epiet, fost I-ohrajn li (i) I-attri¢i trid tipprova t-
titolu taghha u li hija wahedha hija s-sid unika tal-fond; (ii) il-Bord
ghandu jikkonstata jekk |-Att XXIV tal-2021 ghandux jigi applikat
ghal dan il-kaz (iii) peress li I-Awtorita hija intervenuta fil-kawza ai

termini tal-ligi, hija m’ghandhiex tbati l-ispejjez tal-prezenti; (iv) illi I-
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Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu I-valur tal-fond liberu u frank
fis-suq miftuh imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fih isir ir-rikors
u (v) fkaz li I-inkwilin jissodisfa it-test tal-mezzi, il-kera ghandha tigi
fissata fammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta skond

il-ligi.

Ra r-risposta ta’ Joseph sive Guzeppi Axiak (K.l. 189946M) tas-7
ta’ Frar 2022, fejn sommarjament eccéepixxa li; (i) in linea
preliminari, ir-rikorrenti trid tipprova t-titolu taghha skond il-ligi fuq il-
fond mertu tal-kawza; (ii) illi wkoll in linea preliminari u minghajr
pregudizzju ghas-suespost, ir-rikorrenti nagset milli tikkwota I-valur
tal-fond li dwaru ged issejjes il-pretensjonijiet taghha. Ghaldaqgstant
I-esponenti je¢cepixxi illli r-rikorrenti ghandha tipprezenta rapport
dettaljat li jkun jindika I-valur tal-fond in kwistjoni. Dan qed isir
b’riserva ghal prezentata ta’ ec¢cezzjonijiet ulterjuri wara Ii din il-
valutazzjoni tigi pprezentata; (iii) illi addizjonalment u in linea
preliminari, l-esponenti huwa detentur tal-karta tal-identita bin-
numru 189946M u mhux 356531M skond kif gie indikat fir-rikors
promotur; (iv) illi fil-mertu u minghajr pregudizzju ghas-suespost, ir-
rikorrenti u/jew l-antekawza taghha dejjem irrikonoxxew it-titolu
validu ta’ kera tal-ec¢¢ipjenti, u dejjem accettaw il-hlas tal-kera tul is-
snin bil-kundizzjonijiet kif vigenti, puntwalment u regolarment, biz-
zidiet kif stabbilit fl-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;
(v) illi wkoll fil-mertu u bla pregudizzju ghas-sueccepit, ghandu
jinghad illi I-esponenti huwa penzjonant ta’ sitta u sebghin (76)
sena, ma ghandu l-ebda proprjeta immobbli u I-unika sors ta’
ghajxien tieghu hija I|-pensjoni kontributorja tal-irtirar. B’hekk
m’hemmx |-icken dubju |i jissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi
stabbiliti fil-legislazzjoni sussidjarja 16.11 (Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja — Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) fil-perjodi relevanti;
(vi) illi I-esponenti gieghed fil-proc¢ess li jigbor id-dokumenti mitluba
permezz tad-digriet tad-9 ta’ Novembru 2021 u jkun fpozizzjoni li

jipprezenta l-istess fid-data skedata ghall-udjenza; (vii) illi fid-dawl
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tas-suespost, it-talbiet kollha tar-rikorrenti fit-tieni u fit-tielet talba
taghha, ¢ioe’ dawk numerati 2, 3(a), 3(b), 3(c) u 3(d) fir-rikors
promotur ghandhom jigu mi¢huda internament; (viii) illi kemm-il
darba dan [-Onorabbli Bord jghaddi sabiex jistabbilixxi I-kirja
pagabbli ai termini tal-Att XXIV tal-2021, il-Bord ghandu jaghmel
dan biss wara li jqis il-benefikati estensivi li saru mill-esponent fil-
fond u dan ukoll sabiex ma jinhologx piz sproporzjonat ghall-
esponenti, partikolarment tenut kont il-gaghda finanzjarja u I-eta’ tal-
esponenti u (ix) I-esponenti jsostni li ma ghandux jbati I-ebda spejjez

gudizzjarji relattivi ghal dawn il-proceduri.

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tad-9 ta’
Novembru 2021, l-intimat wettaq it-test tal-mezzi ai termini tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi)
(Avviz Legali 463 tal-2011).

Ra illi I-Periti Membri tal-Bord, senjatament il-Perit Arielle Agius u I-
Perit David Cilia, ipprezentaw ir-relazzjoni taghhom, kif ukoll wiegbu
ghad-domandi ta’ kjarifika permezz tan-Nota taghhom tat-23 ta’
Jannar 2023.

Ra id-dokumenti kollha ezebiti;

Ikkonsidra;

llli I-kawza odjerna geghda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Artikolu jaghti I-fakolta lis-sid il-kera
jadixxi lil dan il-Bord u jitlob Zieda fil-kera li ma te¢¢edix it-2% fis-
sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni,
purché li d-diversi kriterji hemm imsemmija jigu sodisfatti;

Ikkonsidrat;

llli I-ewwel zewq kriterji li dan il-Bord jinnecessita jistabbilixxi qabel

ma jipprocedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti hijiex is-sid tal-
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kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk l-intimat huwiex I-inkwilin ta’ dan

l-istess fond.

llli r-rikorrenti tikkonferma bil-gurament fl-affidavit taghha illi I-fond
ossia d-dar ta’ abitazzjoni bin-numru wiehed u ghoxrin (21) (gja
numru sitta) Trig San Nikola, il-Qrendi, kien jappartjeni lill-missierha,
Joseph Magri, li illum huwa mejjet. Ir-rikorrenti tikkonferma wkoll illi
hija saret is-sid ta’ dan il-fond, wara |-mewt ta’ missierha, li gie
nieges nhar is-7 ta’ Settembru tas-sena 1988, u dan kif kkonfermat
mil-kopja tad-denunzja li tinsab esebita in atti.

llli ma tressqget ebda prova li tikkontradici jew b’xi mod tinnega dan
l-istat ta’ fatt ikkreat mill-dikjarazzjoni appena msemmija, u fid-dawl
tal-istess att, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti hija s-sid tal-kera

tal-propjeta de quo.

Ikkonsidra;

llli kif gie iddikjarat mir-rikorrenti fir-rikors promotur, u ikkonfermat
bil-gurament taghha fl-imsemmi affidavit, I-imsemmi fond ilu mikri
lill-intimata minn ferm gabel id-disgha (9) ta’ Marzu tas-sena elf
disgha mija u wiehed u disghin (1991), meta kien gie iffirmat |-ahhar
ftehim bejn ir-rikorrenti u l-intimat, kopja! ta’ liem tinsab esebita fl-
atti. In oltre’, fir-risposta tieghu, I-intimat jikkonferma illi r-rikorrenti u
l-antekawza taghha dejjem irrikonoxxew it-titolu validu ta’ kera

tieghu.

1li fid-dawl tal-fatt illi d-dikjarazzjoni tar-rikorrenti illi I-intimat huwa |-
inkwilin ma gietx ikkontestata, anzi kkonfermata mill-intimat stess,
il-Bord huwa sodisfatt li I-intimat Joseph sive Guzeppi Axiak, huwa

effettivament I-inkiwlin tal-fond de quo.

1 Dok. “A” a fol. 5 tal-atti processwali.
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Ikkonsidra;

[li mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi
d-dhul ta’ Joseph sive Guzeppi Axiak, kkalkolat ai termini tar-
Regolamenti 3(a), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jaqbizx dak stipolat mir-Regolament
5(7) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital ta’ Joseph sive
Guzeppi Axiak, kkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b), 8 u 9 tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi),
jirrizulta li lanqas dan ma jagbez dak stipolat mir-Regolament 6(6)

tar-Regolamenti msemmija.

lli ma giet mressqa ebda prova quddiem il-Bord rigward |-
applikazzjoni tar-Regolamenti 5(8) u 6(7) tar-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u b’hekk, dan il-Bord
ma jara ebda raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriteriji

stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

B’hekk, il-Bord gieghed isib illi Joseph sive Guzeppi Axiak ma
jeccediex il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfa I-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi ai termini tal-Artikolu
4A (5) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok ghall-
applikazzjoni tal-Artikolu 4A (4) tal-istess Kap.

Ikkonsidra;

[li mir-rapport redatt mil-Periti tal-Bord jirrizulta illi I-fond in kwistjoni
jikkonsisti minn maisonette bin-numru 21, fi Trig San Nikola, il-
Qrendi. Il-propjeta’ ghandha site area ta’ madwar 121.48 metri
kwadri, filwaqt li I-fond ghandu fa¢¢ata ta’ 2.21 metru fil-livell terran.
ll-kostruzzjoni tal-post, li tinstab fi stat adekwat ta’ manutenzjoni,

tikkonsisti minn hitan tal-gebel u konkrit u sogfa tal-konkos u ohrajn
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bit-travi tal-injam jew hadid jew bil-kileb u xorok. Il-fond huwa
mghammar mis-servizzi kollha ta’ dawl, ilma u drenagg u jinsab fi
stat accettabbli ta’ manutenzjoni salv illi s-sistema tad-dawl

ghalkemm tahdem tehtieg modernizzar jekk mhux overhaul totali.

llli I-Periti tal-Bord, wara li kkonsidraw il-fatturi kollha msemmija fir-
rapport taghhom, li jinkludu I-lokalita, it-tip, il-kondizzjoni tal-propjeta
u l-iskemi ta’ bini ezistenti applikabbli fuq is-sit, jistmaw il-propjeta
fl-1 ta’ Jannar 2021 fl-ammont ta’ mija u tletin elf ewro (€130,000).

Ikkonsidra;

Illi fl-ikkalibrar tal-awment tal-kera kif mitluba mir-rikorrenti, dan il-
Bord ser izomm quddiem ghajnejh dak mghallem mill-Qorti tal-
Appell fis-sentenza Carmelo sive Charles Caruana et vs Lorenza
Vincenza sive Lora Zarb? fejn analizzat I-ghan tal-emendi
introdotti bl-Att XXVII tal-2018 (u kwindi anke dawk introdotti bl-Att
XXIV tal-2021), fejn irrietniet illi:

“il-Qorti tikkonkludi li d-dhul fis-sehh ta’ dawn l-emendi fil-ligi
kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc bejn il-
jeddijiet tas-sidien /i altrimenti kienu ser jibqghu jir¢ievu hlas
ta’ kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara Ii ilhom
iméahhda minnha snin, u Il-jeddijiet tal-inkwilini i jibqghu
Jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-residenza ordinarja

taghhom”

llli tenut kont ta’ dak kollu appena espost, kif ukoll tal-mezzi tal-
intimat u tal-eta tieghu, il-Bord jemmen li [-awment fil-kera ghandu
jkun fl-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond

de quo.

2 Carmelo sive Charles Caruana et vs Lorenza Vincenza sive Lora Zarb,
Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri), 3 ta’ Frar 2021, (Appell Nru 126/2018/LM).
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Dan ifisser li I-kera ghandha toghla ghal-ammont ta’ elfejn u sitt mitt
ewro (€2,600) fis-sena.

Decide:

Ghaldagstant, ghal dawn il-motivi, il-Bord gieghed jiddisponi mit-

talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba stante
illi t-test tal-mezzi tal-intimat twettaqg waqt l-andament tal-

proceduri odjerni.

2. Ji¢had it-tieni talba stante illi hija improponibbli u mhux skond
dak li jipprovdi I-artikolu 4A tal-Ordinanza i Tirregola t-Tigdid
tal-Kiri tal-Bini.

3. Jichad it-tielet talba stante illi intimat Joseph sive Guzeppi
Axiak jissodisfa il-kriterji tat-test tal-mezzi.

4. Jilga’ ir-raba’ talba jordna illi I-kera tad-dar ta’ abitazzjoni bin-
numru wiehed u ghoxrin (21) (gja numru 6) Trig San Nikola
il-Qrendi, ghandha tigi riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-valur

Jannar 2021 u

konsegwentement jawmenta I|-kera pagabbli mill-intimat

tal-fond fis-sug miftuh fl-1  ta

Joseph sive Guzeppi Axiak ghall-ammont ta’ elfejn u sitt mitt
ewro (€2,600) fis-sena, u jordna lill-intimat jibda jhallas lir-
rikorrenti |-kera hekk awmentata b’effett mid-data tal-lum
bhala d-data tas-sentenza u dan bil-modalita ta’ erba’
skadenzi fis-sena, c¢ioe fl-ewwel ta’ Jannar, April, Lulju u

Ottubru ta’ kull sena.

5. Jichad il-hames talba.
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6. Jichad I-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat u tal-Awtorita’
intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li gie

deciz hawn fug.

Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha ta’ dawn il-proceduri.

Ft.Dr. Leonard Caruana
Magistrat

Sharonne Borg
Deputat Registratur
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