BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT
DR. JOSEPH GATT LL.D.

Udjenza ta’ nhar il-Gimgha, 3 ta’ Novembru 2023

Rikors Nru: 99/2017JG
Nru fuq il-Lista: 3

Sandra Farrugia (K.l. 80467M)
VS

Christopher Vella (K.I. 506055M)
I1-Bord;

Ra r-rikors promotur datat 12 ta’ Lulju 2017* flimkien mad-dokumenti hemm

annessi fejn, ad litteram, gie premess u mitlub hekk:

1. Wi hija tikri lill-intimat |-appartament numru 1, Dean’s Gate, numru 13

Star Estate, Trig Anton Manuel Caruana, Bahar i¢-Caghaq versu I-kera

L A fol 1 et seq tal-process



ta’ €150 fix-xhar li jithallsu kull xahrejn bil-quddiem u l-iskadenza li
tmiss taghlaq fI-20 ta” Lulju 2017.

Ii I-imsemmi appartament jifforma parti minn kumpless, ossia
kondominju ta” appartamenti li hemm diversi partijiet komuni fosthom
anke swimming-pool, liema partijiet komuni huma mantenuti u

amministrati minn amministratur.

I1li I-esponenti trid tbiddel il-kondizzjonijiet tal-kirja biex I-inkwilin ikun
obbligat ihallas ukoll il-maintenance fee tal-partijiet komuni kompriz
anke I-pool u l-areas esterni li huma wkoll gawduti mill-inkwilin bhala

parti mill-lokazzjoni.

Illi I-esponenti interpellat lill-intimat sabiex ihallas l-ispejjez ghall-
preservazzjoni, manutenzjoni, tiswijiet ordinarji u straordinarji ghat-
tgawdija tal-partijiet komuni, ghall-ghoti tas-servizzi fl-interess komuni
u ghal kull tibdil li sar bi gbil tal-kondomini fil-blokk ta™ appartamenti
in kwistjoni izda l-intimat irrifjuta li jhallas billi ged isostnu illi dan ma

kienx parti mill-ftehim originali.

Ghaldagstant titlob bir-rispett li dan il-Bord joghgbu jordna tibdil fil-
kondizzjonijiet tal-lokazzjoni biex I-inkwilin ikun obbligat ukoll ihallas
I-ispejjez li jsiru minn Zmien ghal Zmien mill-amministratur li pro
tempore jiehu hsieb [-amministrazzjoni tal-partijiet komuni fl-Star Estate
minn zmien ghal zmien liema spejjez ikunu saru ghall-preservazzjoni,

manutenzjoni, tiswijiet ordinarji u straordinarji, ghat-tgawdija tal-
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partijiet komuni, ghall-ghoti ta’ servizzi fl-interess komuni u dan b effett
mil-20 ta” Lulju 2017 jew kull smien iehor li jighgbu jistabilixxi dan [-
Bord.

6. Bl-ispejjez kontra I-intimat li minn issa huwa ngunt ghas-subizzjoni.

Ra d-digriet ta’ dan il-Bord kif qabel presedut datat 16 ta> Awwissu 20172,

Ra r-risposta tal-intimat datata 19 ta’ Ottubru 20173, fejn inter alia gie eccepit lir-
rikorrenti kellha tindika I-1igi li tifforma I-bazi tal-azzjoni, li kellha tingieb il-
prova tal-ittra ufficjali ai termini tal-artikolu 14(2) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u li fi kwalunkwe kaz it-talbiet huma nfondati fil-fatt u fid-dritt.

Ra n-nota tar-rikorrenti datata 27 ta’ Ottubru 20174,

Ra dak 1i sehh fis-seduta tas-27 ta’ Novembru 2018 fejn kien hemm gbil li 1-provi
migjuba f’dawn il-pro¢eduri jghoddu wkoll ghal dawk bejn 1-istess partijiet u fl-
istess ismijiet bin-numru 167/2017JG.

Ra x-xhieda tal-intimat®.

Ra d-digriet ta’ dan il-Bord kif presedut datat 12 ta> Mejju 2021° fejn, gustament

u ghar-ragunijiet hemm indikati, giet mi¢huda talba tal-intimat ghar-rikuza tal-

Perit Elena Borg Costanzi.

2 A fol 8 tal-process.

3 A fol 12 tal-process.

4 A fol 15 tal-process.

® Maghmul fis-seduta tas-27 ta’ Novembru 2018 u tibda a fol 22 tal-process.
6 A fol 47 tal-process.



Ra r-rikors tar-rikorrenti datat 12 ta’ Lulju 2021 fejn intalbet zieda ta’ xi talbiet
fir-rikors promotur, liema talba giet mi¢huda permezz ta’ digriet datat 10 ta’
Jannar 2022,

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 Dr

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

Ra dak li sehh fis-seduta tad-29 ta’ Mejju 2023 fejn dan il-Bord kif issa mpoggi
ghazel 1i jaghlaq il-provi tal-intimat; (wara sensiela shiha ta’ seduti ghal-provi
tieghu fejn ma sar xejn), U regghet saret dikjarazzjoni 1i 1-provi migbura kemm
f’dawn il-pro¢eduri u dawk fl-istess ismijiet bin-numru 167/2017JG ghandhom

jghoddu ghaz-zewg kawzi. Dakinhar inghata terminu ghan-noti ta

sottomissjonijiet?®,

Ra n-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti?.

Ra li I-intimat naqas milli jippreZenta l-argumenti tieghu bil-mod skritt.

" A fol 60 tal-process.

8 A fol 69 tal-process.

% A fol 70 et seq tal-process.

10 Verbal relattiv jinsab a fol 75 tal-process.
11 A fol 77 et seq tal-process.



Ra d-digriet ta’ dan il-Bord ta’ nhar il-1 ta’ Novembru 2023, fejn ghar-ragunijiet
hemm imfissra giet michuda t-talba tal-intimat ghal-estensjoni tat-terminu tan-
nota tieghu (li kien diga skada) u gie ordnat I-isfilz tan-nota ta’ sottomissjonijiet

ipprezentata abbuzivament u minghajr permess.

Ra l-atti processwali kollha inkluz dawk tal-proceduri fl-istess ismijiet bin-numru
167/2017JG.

Ikkunsidra

I1li gabel xejn ghandu jigi ribadit li dak hawn issa deciz, ghandu jingara u
jinftichem flimkien ma dak li qieghed jigi deciz illum minn dan il-Bord, fil-
proceduri fl-istess ismijiet, bin-numru 167/2017JG.

i din il-kawza hija wahda maghmula mis-sid sabiex dan il-Bord jistabbilixxi
kundizzjonijiet godda relattivi ghal-kirja rilevanti bejn il-kontendenti. Minn gari
tal-eccezzjonijiet tal-intimat jkun utli 1i tigi nvestigata qabel kollox it-tieni
eccezzjoni ghaliex din tikkwerela propju is-siwi ta’ din l-azzjoni.

Amplifikazzjoni brevi ta’ dan I-intopp proc¢edurali jsegwi hawn taht.

[li fit-tieni eccezzjoni tieghu, I-intimat jghid li jekk din il-kawza hija ppernjata
fuq dak li jrid I-artikolu 14(2) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet (kif kien fiz-zmien tal-
prezentata tal-azzjoni odjerna, galadarba dan issa tnehha mil-ligi taghna'?), allura
I-azzjoni ghandha tfalli ghaliex rekwizit Sine qua non sabiex tirnexxi azzjoni bhal

din trid issir wara intimazzjoni lill-inkwilin ta’ xi att gudizzjarju.

12 Dan mal-migja tal-Att XXIV tas-sena 2021.



I1li 1-artikolu 14(2) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kien jiddisponi hekk:

(1) Sid il-kera ta’ xi fond li jkun irid jgholli [-kera jew ibiddel il-
kondizzjonijiet tal-kiri meta dan jigi biex igedded, ghandu jaghmel rikors
lill-Bord mill-angas xahar qgabel it-tmiem tal-kiri: fin-nuqqas ta’ dan, il-
kiri jitgies li gie mgedded bl-istess kera u taht Il-istess kondizzjonijiet ta’
qabel ghaz-zmien li bih ikun jithallas il-kera, jigifieri, ghal sena jekk il-
kera jkun jithallas bissena, ghal sitt xhur jekk il-kera jkun jithallas bis-Sitt
xhur, ghal tliet xhur jekk il-kera jkun jithallas bi tliet xhur, ghal xahar jekk

Il-kera jkun jithallas bix-xahar jew kull tant Zmien agsar.

(2) IZda, meta I-kera huwa izjed minn tlieta u disghin euro u sbatax-il
centezmu (93.17) fis-sena, sid il-kera li jkun irid jgholli I-kera jew jaghmel
kondizzjonijiet godda, ghandu fi Zmien ta’ xahar hawn fuq imsemmi
jeharraf lill-kerrej b’dan il-hsieb tieghu, bil-mezz ta’ ittra ufficjali, u jekk
il-kerrej ikun irid jopponi dak il-gholi jew dawk il-kondizzjonjiet godda,
ghandu jaghmel rikors lill-Bord sabiex dak il-gholi jew dawk
ilkondizzjonijiet godda jigu michuda, fin-nugqas ta’ dan ir-rikors, iz-zZieda

jew il-kondizzjonijiet godda proposti jitgiesu li gew accettati mill-kerrej.

[1li ghandu jirrizulta ¢ar li din il-Kirja hija wahda milguta minn dan I-artikolu®2.

[li mir-rizultanzi processwali jirrizulta mhux kontestat li fil-hin tal-prezentata ta’

din l-azzjoni, din ma segwitx xi interpellazzjoni uffi¢jali precedenti kif trid il-ligi.

Kien propju ghalhekk li mbaghad ir-rikorrenti ghazlet li, wara li tipprezenta I-ittra

13 Fir-rikors promotur hemm indikat li I-ammont ta’ kera huwa ta’ mija u hamsin Ewro fix-
xahar u mix-xhieda tal-intimat johrog ¢ar li din hija kirja li bdiet qabel is-sena 1995.



uffi¢jali rikjesta, tniedi pro¢eduri ohra propju fuq dak li jrid 1-artikolu 14(2) tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

[lli huwa minnu li |-Qrati taghna haddnu kemm il-darba il-prin¢ipju tal-ius
superveniens, izda 1-Bord iqis 1i f’dan il-kaz dan m’ghandux jinghata
applikazzjoni ghaliex, wara kollox, r-rikorrenti stess hasset il-htiega li tibda
proceduri ohra propju fuq 1-istess kwistjoni, wara li ottemporat ruhha mal-vot tal-

ligi.

Illi fi kwalunkwe kaz, hekk kif huma t-talbiet fdin il-kawza, dawn ma jistghux
jintlagghu ghaliex din it-tip t’azzjoni (li jekk xejn tigi proposta bhala reazzjoni
fil-forma t’oggezzjoni ghall-att gudizzjarju) hija imhollija biss lill-inkwilin4.
Semmai, ir-rikorrenti setghet titlob li l-intimat jinghata zmien sabiex iressaq
rikors ai termini tal-istess artikolu®®, haga li fil-fatt ghamlet fit-tieni kawza li

wkoll gieghda tigi deciza llum.

I11i jigi b’hekk lit-talba tar-rikorrenti hija hazina u qieghda tigi mi¢huda.

Ghaldagstant il-Bord qieghed jiddeciedi din il-vertenza billi jichad it-talba tar-

rikorrenti.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri jithallsu fl-intier taghhom mir-rikorrenti.

14 Fost diversi, wiehed huwa mistieden jara dak spjegat u deciz fis-sentenza fl-ismijiet Saviour
Paul Portelli vs Alfred Bonello et, (Rik Nru: 114/2020SG) deciza minn dan il-Bord kif hemm
presedut nhar it-18 ta’ Jannar 2021. Sa fejn hija hekk applikabbli mbaghad, il-Bord jirreferi
ghas-sentenza fl-ismijiet Pauline mart Egidio Bonello vs Stephen D’Alessandro, (Rik Nru:
79/2002JC) moghtija minn dan il-Bord kif hemm presedut nhar il-10 ta’ Dicembru 2002.

15 F°dan is-sens, issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Avukat Vincent Falzon noe vs
Anthony Ferris, (Cit Nru: 1093/2005) moghtija mill-Prim Awla tal-Qorti Civili nhar il-24 ta’
Frar 2009.




Dr Joseph Gatt LL.D.
Magistrat

Annalise Spiteri
Deputat Registratur



