BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT
DR. JOSEPH GATT LL.D.

Udjenza ta’ nhar it-Tlieta, 16 ta’ Jannar 2024

Rikors Nru: 850/2022
Nru fuq il-Lista: 5

Salvatore Mangion (K.I. 0123049M)

VS

Maria Webster (K.I. 0179591M) u I-Awtorita tad Djar bhala
intervenuta fil-kawza®

11-Bord;

Ra r-rikors promotur datat 26 ta’ Ottubru 20222 flimkien mad-dokumenti hemm

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

1. Hli r-rikorrent hu I-proprjetarju tal-fond bl-indirizz numru 6, St Paul, FL
5, Trejoet in-Nigret, Iz-Zurrieq, liema fond hu akkwista per via di
successione (causa mortis ta’ Paul u Maria Mangion annessi u mmarkati

DOK A u B rispettivament);

! Klliem mizjud permezz ta’ digriet datat 11 ta’ Ottubru 2023.
2 A fol 1 et seq tal-process



2.

i 1-imsemmi fond ilu mikri lill-intimata minn gabel is-sena 1995 versu |-
kera mizera ta’ sitt mitt Euro (€600) fis-sena [i jithallsu kull sitt xhur bil-
quddiem, taht il-Kapitlu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, meta [-valur lokatizju tal-
fond fis-suq huwa ferm u ferm iktar minn dak stabbilit bid-dispozizzjonijiet
tal-Kapitlu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u [-Att X tal-2009.

1lli hemm lok ghal revizjoni ta’ kera a tenur kont tal-Artiklu 4A tal-Kapitlu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif introdott bl-Att XXIV tas-sena 2021, u dan hekk
kif ai termini tal-istess att, sid il-kera huwa intitolat li jipprezenta rikors
quddiem dana |-Onorabbli Bord, li permezz tieghu jitlob li [-kera tigi
riveduta ghall-ammont li ma jeccedix tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur
liberu u frank fis-sug miftun tal-fond fl-ewwel (1) ta’ Jannar tas-sena li
matulha jigi prezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet

godda fir-rigward tal-kera.

[li ai termini tal-Artikolu 4A(3)(c) tal-Kapitlu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, fI-
istadju inizjali tal-proceduri I-Bord ghandu jwettaq it-test tal-mezzi tal-
kerrej, li ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), mahruga taht I-
artikolu 1622A tal-Kodici Civili u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn
zZmien ghal Zmien jissostitwuhom. It-test tal-mezzi ghandu jitmexxa
b’referenza partikolari, inter alia, ghar-regolamenti 4 sa 8 tar-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) li

ghandhom japplikaw mutatis mutandis.

[li skont il-provvedimenti tal-Artikolu 4A(4) tal-Kapitlu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, fejn il-kerrej ma jissodisfax il-kriterji tad-diul u tal-kapital tat-test

tal-mezzi, il-Bord ghandu, wara li jkun sema’ kwalunkwe evidenza u
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sottomissjonijiet imressqa mill-partijiet, jaghti decizjoni li tippermetti lill-
kerrej zmien ta’ sentejn (2) sabiex id-dar ta’ abitazzjoni tigi vakata. II-
kumpens pagabbli lil sid il-kera ghall-okkupazzjoni tad-dar ta’ abitazzjoni

matul I-imsemmi perjodu ghandu jigi determinat mill-Bord skont il-kaz.

Ghaldagstant ir-rikorrent jitlob bir-rispett lil dan [-Onorabbli Bord sabiex
Jjoghgbu, bl-applikazzjoni tal-provvedimenti tal-Att XXIV tal-2021, inter alia
Artikolu 4A tal-istess Att:

1. Jiddikjara u jiddeciedi illi I-intimata Maria Webster hi I-inkwilina tar-
rikorrenti fil-fond surreferit, u tikkwalifika bhala kerrejja ta’ dar ta’
abitazzjoni abbazi ta’ din it-tifsira ai termini tal-Artikolu 2 tal-Ordinanza
li Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini kif emendata bl-Att XXIV tal-2021,
u b’hekk hija intitolata I tkompli tokkupa d-dar ta’ abitazzjoni ai termini

tal-artikolu 2 tal-istess ordinanza;

2. Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-intimata, li ghandu jkun ibbazat fug
it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-tkomplija tal-Kirja
(kriterji ta’ test tal-Mezzi), mahruga taht [-Artikolu 1622A tal-Kodici
Civili;

3. Jordna revizjoni fil-kera u jiddikjara li 1-kera tal-fond surreferit ghandha
tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u
frank tas-suq miftuh tal-fond surreferiz, u sabiex jigu stabbiliti

kundizzjonijiet godda fuq il-Kirja jekk ikun il-kaz;

4. Jordna u jikkundanna lill-intimata tibda thallas tali kera awmentata ai
termini tal-Att XXIV tal-2021 b effett mid-data tal-prezentata tar-rikors

odjern;



5. Jordna, f’kaz i I-intimata ma tissodisfax il-kriterji tat-test tal-mezzi, |-
izgumbrament taghha mill-fond in kwistjoni fi zmien qasir u perentorju
stabbilit minn dan il-Bord, u mhux aktar tard minn sentejn.

Bl -ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni, u minghajr pregudizzju
ghal kwalsiasi azzjoni ohra li tista’ talvolta tigi prezentata.

Ra d-digriet ta’ dan il-Bord kif pre¢edentement presedut tad-9 ta’ Novembru
20223,

Ra r-risposta tal-Awtorita tad-Djar datata 24 ta’ Novembru 20224,

Ra r-risposta tal-intimata Maria Webster datata 17 ta’ Jannar 2023° fejn, ad

litteram, gie eccepit hekk:

1. Il preliminarjament, ir-rikorrenti ghandu ggib prova tat-titolu tieghu

fuq il-fond mertu ta din il-kawza;

2. i t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto, stante i
huma infondati fil-fatt u fid-dritt;

3. i I-intimata ilha tokkupa I-fond b titolu validu ta kera gfial diversi

snin;

4. Wl l-intimata dejjem agixxiet skont il-/igi, anzi addirittura hija I-
inkwilina idoneja ai termini tal-istess ligi, sakansitra hija rikonoxxuta
wkoll mir-rikorrenti kif jirrizulta mill-ismijiet tal-kawza de quo, u hija

gatt ma kisret il-kundizzjonijiet tal-kiri jew dawk imposti mil-/igi;

3 A fol 23 tal-process.
* A fol 27 tal-process.
5 A fol 31A tal-process.



10.

11.

i I-intimata geghdha tgawdi d-drittijiet raghha fuq il-propjeta de quo
b titolu ta 1okazzjoni kif permessi skont il-Zigi u fl-ammont ta kera kif
stabbilita zant il-ligijiet tal-kera u ghalhekk hija mhux tippregudika d-

drittijiet tar-rikorrenti,

i I-intimata m ‘gfiandha ebda propjeta ofira fejn huwa tista’ tghix

ghajr il-fond in kwistjoni, minnha mikri;

Illi l-intimata tirrileva illi I-kera dovuta tal-fond 6, St Paul, Flat 5,
Trejget in-Nigret, Zurrieq, dejjem thallset regolarment filwaqt li dejjem

osservat u wettget I-obbligi imposti fugha mil-Zigi qua inkwilin;

Il l-intimata langas ma gfiandha mezzi biex takkwista propjeta
residenzjali oZira u dan stante |-eta raghha li ma tippermettilhiex tiefiu
self bankarju ghal tali skop, u stante wkoll id-dzul li hija ghandha i
tikkonsisti biss f pensjoni. Ghaldagstant hija tiddependi ghal kollox

mill-kirja odjerna biex ma tispiccax barra fit-trig.

IIli ghalhekk 1-esponenti zgur li tissodisfa bis-ski# il-kriterji tat-test tal-
mezzi stabbilit fil-/igi kif ibbazat fuq id-dAul taghha fil-perjodu relattiv.
Ghalhekk, ghandha tgawdi mill-protezzjoni li tipprovdi I-/igi;

Illi sussegwentement u minghajr pregudizzju ghas-Suespost, ir-
rikorrenti mhix tbghati “piz sproporzjonat li huwa partikolari g#al sid
il-kera” fit-termini tal-artikolu 12B(6) tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’
Malta.

Illi l-esponenti kriet il-fond battal u ghamel diversi xog#lijiet u
benefikati minn butha fil-fond, inkluz izda mhux limitat ghal/l-madum,
moghdija ta’ servizzi ta’ dawl u ilma godda, kamra tal-banju, kcina,
ghamara u aperturi, kif ukoll gzal kull manutenzjoni sabiex izomm |-

fond f kundizzjoni tajba, kif ser jirrizulta fil-mori u s-smiegh tal-kawza,



dan ghandu jittiehed in konsiderazzjoni meta dan I-Onorabbli Bord

jevalwa I-valur lokatizzju tal-istess fond;

12. Illi bl-introduzzjoni tal-Att XXVII tal-2018 li da%al fis-sesk u l-emendi

li saru fil-Kapitolu 158 tal-ligijiet ta’ Malta, b 'mod specjali I-
introduzzjoni tal-Artikolu 12B, il-/igi qed tag#ati rimedju effettiv ghall-
infrazzjonijiet futuri li tista’ iggarrab r-rikorrenti, u ghalhekk l-intimati
Jjista’ jibga’ jistrieh fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta ’
Malta;

13.I1li fid-deliberazzjoni tal-Bord, kemm-il darba dan il-Bord joghgbu

14,

15.

jvarja l-kera huwa grandu jqis il-fatturi kollha fil-ligi, flimkien ma ’
fatturi ofira, fost I-ohirajn, 1-eta tal-esponenti, d-diul baxx u limitat tal-
esponenti, il-benefikati illi hija ghamlet fil-fond, biex b hekk
kwalunkwe kera riveduta tkun fl-ingas ammonti permessi mill-ligi u
ghandha titgies gradwalment u u ghalhekk m'hemm I-ebda
justifikazzjoni sabiex il-kirja li hija tgawdi fuq dan il-fond tigi
tterminata u konsegwentament il-Bord ma ghandux jordna |I-

izgumbrament;

i di piu, u minghajr pregudizzju ghas-suespost, fil-kaz illi dan il-Bord
jidhirlu xieraq illi I-kirja ghandha tizdied, iz-zieda fil-kera ghandha
tkun b effett mid-data tas-sentenza;

Wi minghajr pregudizzju, jekk gratia argomentum’, il-kirja ghandha
tog#ila, din m’ghandiex toghla bil-massimu ta tnejn per centum tal-
valur izda ferm angas, wara li Bord jistabilixxi I-prezz reali tal-
imsemmi fond. Dan qged jinghad ghaliex u li fl-umli opinjoni tal-
Intimata ma jezistux il-kriterji necessarji sabiex dan I-Onorabbli Bord

Imur ghall-massimu stabbilit bil-Ligi;



16. 1l fkull kaz u minghajr pregudizzju ghas-suespost, I|-intimata
m ehandiex thati spejjez in konnessjoni ma’ dawn il-proceduri, in

kwantu li ma tistax zigi kkastigat talli ottemprat rufiha mal-ligi;
17. Salv eccezzjonijiet ulterjuri skont il-Zigi.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti li huwa minn issa ngunt in subizzjoni.

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 tad-19 ta> Gunju 20232 fejn gew nominati 1-periti Mary

Grace Camilleri Bartolo u Mark Caruana.

Ra n-nota tal-intimata datata 30 ta’ Awwissu 2023° permezz ta’ liema gew

ipprezentati affidavits u dokumenti relattivi ghat-test tal-mezzi.

Ra r-rapport tal-Periti datat 15 ta’ Settembru 2023%°.

® A fol 33 tal-process.

" A fol 34 et seq tal-process.

8 A fol 40 tal-process.

% A fol 43 et seq tal-process.
10 A fol 140 et seq tal-process.



Ra dak li sehh fis-seduta tal-11 ta’ Ottubru 2023 fejn xehdet I-intimata Maria
Webster!? u ntlagghet talba ghal-korrezzjoni fl-okkju tal-kawza.

Ra n-nota tar-rikorrent datat 27 ta’ Ottubru 202313,

Ra dak 1i sehh fis-seduta tal-15 ta’ Novembru 2023 fejn il-partijiet gablu li I-

kawza tithalla ghas-sentenza.

Ikkunsidra;

i I-proc¢eduri odjerni huma bbazati fuq I-Att XXIV tas-sena 2021, liema Att
nieda procedura simili ghal dik li 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 qasir. 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.

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

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

11 A fol 160 tal-process.

12 Xhieda relattiva tibda a fol 162 tal-process.
13 A fol 167 tal-process.

14 A fol 168 tal-process.

15 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-prin¢ipji jigu applikati

ghal-kaz odjern.

i dwar it-titolu!® il-Bord jinsab sodisfatt kemm bid-dokumenti mressga mar-

rikors promotur Kkif ukoll il-ktieb tal-kera ezebit mill-intimata.

16 Dwar dan il-Bord jissenjala li I-legislatur hass li fejn qabel, I-Att Nru. XXVII tas-sena 2018
kien jistabbilixxi x’ghandu jezamina I-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 jgis kull fattur
li huwa jirritjeni determinanti.

1" 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 deciz 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.

18 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 l-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”.
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I1li minn ezami tad-dokumentazzjoni tal-intimata relattivi ghat-test tal-mezzi, il-
Bord huwa sodisfatt li I-intimata inkwilina tissodisfa 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 hamest
elef Ewro (€205,000). Ir-rapport kien wiehed unanimu u ghalhekk dan il-Bord

huwa kostrett jaccetta dik il-konkluzjoni?,

Ili 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 ¢irkostanza 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 mitt Ewro (€4,100) fis-sena.

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

1) Jilga’ lI-ewwel talba u b’hekk jiddikjara li 1-intimata Maria Webster hija |-
inkwilina tal-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri ai termini tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta.

2) Jastjeni milli jgis aktar it-tieni talba u dan billi t-test tal-mezzi twettaq waqt
l-andament ta’ dawn il-proceduri.

3) Jilga’ t-tielet u r-raba’ talba u b’hekk jordna li I-intimata Maria \Webster
tibda thallas lir-rikorrent kera ghall-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri, u
¢ioé il-fond enumerat sitta (6), St. Paul, Flat 5, Trejget in-Nigret, Zurrieq
fl-ammont ta’ erbat elef u mitt Ewro (€4,100) fis-sena, fl-ammont ta’ tlett

19 Regolamenti 5(6) u 6(5) maghdud ma dak li jrid ir-Regolament 9.
20 Artikolu 23(3) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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mija, wiched u erbghin Ewro u sitta u sittin ¢entezmu (€341.66¢) fix-xahar,
pagabbli kull xahrejn bil-quddiem, u dan mid-data ta’ din is-sentenza.
4) Ji¢had il-hames talba.

5) Jichad l-e¢¢ezzjonijiet sa fejn inkompatibbli ma dak hawn deciz.

Minhabba n-natura tal-proceduri, kull parti ghandha thallas I-ispejjez taghha. L-
ispejjez tal-Awtorita tad-Djar jibgghu bla taxxa.

Dr Joseph Gatt LL.D.
Magistrat

Annalise Spiteri
Deputat Registratur
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