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Martin Holdings Limited (C 27162)
(‘l-appellanta’)

vs.

Mario (K.l. nru. 210464(M)) u Grace (K.l. nru 165767(M)) Ciantar (7-appeliati’)
u b’digriet tas-17 ta’ Gunju, 2021, I-Awtorita tad-Djar giet awtorizzata
tintervjeni in statu et terminis

I-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mis-soc¢jeta rikorrenti Martin Holdings
Limited [minn issa 'l quddiem ‘is-socjeta appellanta’], mis-sentenza moghtija
fit-23 ta’ Ottubru, 2023, [minn issa’| quddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Bord
li Jirregola I-Kera [minn issa ‘'l quddiem ‘il-Bord’] fl-ismijiet fug premessi, li
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ddecieda t-talbiet taghha fil-konfront tal-intimati Mario (K.l. nru. 210464(M))

u Grace (K.l. nru. 165767(M)) Ciantar [minn issa’l quddiem ‘l-appellati’], kif gej:

“1) Jilga’ t-talba indikata iii(a) u jordna li I-intimati huma pprojbiti milli jdahhlu nies
ohra fil-fond mertu in kwistjoni, b’dana illi din ir-restrizzjoni ghandha tfisser i
nies ohra ma jistghux jistabbilixxu residenza fl-istess fond.

2)  lJilga’ limitatament it-talba indikata iii(b) u jordna li I-inkwilini jnehhu, fi Zmien
tlett xhur m’illum, kwalunkwe struttura li huma setghu bnew illegalment fuq il-
bejt tal-fond, inkluz kull struttura temporanja, izda jichad dik il-parti ta’ din it-
talba koncernanti z-zamma ta’ annimali jew tjur b’dan i I-inkwilini huma
obbligati jaraw li ma jirrekaw I-ebda dannu lill-fond.

3)  Jichad it-talba indikata bhala iii(c).
4)  Jichad l-eccezzjonijiet rimanenti sa fejn inkompatibbli ma dak hawn deciz.

Fic-cirkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz, il-Bord, kif ghamlu kemm dan il-Bord kif
presedut fl-ewwel sentenza u I-Qorti tal-Appell (Sede inferjuri), iqis li I-ispejjez ta’ din
l-ahhar sentenza ghandhom ikunu bla taxxa bejn il-partijiet.”

Fatti

2. ll-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-kirja favur I-appellati tal-fond
residenzjali numru 338, Triq il-Kbira San Guzepp, Santa Venera, [minn issa ’I

quddiem ‘il-fond’] liema fond jappartjeni lis-so¢jeta appellanta.

Mertu

3. Is-so¢jeta appellanta istitwiet proceduri quddiem il-Bord permezz tal-
prezentata ta’ rikors fl-10 ta’ Settembru, 2020, fejn talbet I-imsemmi Bord sabiex

joghgbu:
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“f)

(ii)

(iif)

jwettaq it-test tal-mezzi tal-intimati, li ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi
stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi),
mahruga taht l-artikoli 1531F u 1622A tal-Kodici Civili u kwalunkwe regolamenti li
jistghu minn Zmien ghal Zmien jissostitwuhom, liema test ghandu jkun ibbazat fuq
id-dhul tal-kerrejja bejn I-1 ta’ Jannar u I-31 ta’ Dicembru tas-sena 2019 u fugq il-
kapital tal-kerrejja fil-31 ta’ Dicembru 2019; u

f’kaz li I-intimati ma jissodisfawx I-imsemmija kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test
tal-mezzi, jiddeciedi li jippermetti lill-intimati Zmien ta’ hames snin sabiex jivvakaw
mill-fond u jhallsu kumpens lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond matul I-
imsemmi perijodu li jammonta ghad-doppju tal-kera ta’
EUR 385.64¢ (u cioe EUR 771.28¢ fis-sena) u konsegwentement jordna wkoll I-

izgumbrament mal-iskadenza ta’ hames snin mis-sentenza; jew

f’kaz li I-intimati jissodisfaw I-imsemmija kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi, allura jordna li I-kera pagabbli minnhom b’effett mill-10 ta’ April 2018 tigi
riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank
tas-suq miftuh tal-fond fl-1 ta’ Jannar 2020 u tkun suggetta ghal revizjoni skont il-
ligi, u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera ossija:

(a) lil-intimati jkunu pprojbiti milli jdahhlu nies ohra joqgghodu fil-fond inkwistjoni
galadarba I-Kapitolu 158 huwa intiz li jaghti protezzjoni biss lil inkwilini li
jissodisfaw it-test tal-mezzi imma mhux lil terzi persuni;

(b) li I-inkwilini jnehhu, fi zmien qasir li jigi stabbilit minn dan [-Onorabbli Bord,
kwalunkwe struttura li huma setghu bnew illegalment fuq il-bejt tal-fond u
jkunu pprojbiti milli j7ommu annimali u tjur fuq l-istess bejt biex ma jesponux
lis-sid ghad-danni u ma jirrekawx inkonvenjent u problemi sanitarji lis-sistema
ta’ runoff tal-ilma tal-bejt u lil proprjetajiet sottostanti u/jew adjacenti;

(c) i s-sid ikollu dritt li, f’kaz li huwa jiddeciedi jerga’ jizviluppa mill-gdid il-fond
mertu tal-kawza flimkien mal-fondi girien billi jwaggaghhom u jibni blokk ta’
appartamenti godda, jirriloka lill-intimati f'appartament alternattiv ghall-
perijodu tal-imsemmija demolizzjoni u rikostruzzjoni taht I-istess
kundizzjonijiet Ii jkunu ezZistenti fil-mument tar-rilokazzjoni, b’dan li I-intimati
jirritornaw lura f'wiehed mil-appartamenti godda i jinbnew fl-imsemmija
binja ghat-tkomplija tal-kirja li huma jinvokaw taht il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta;

Bl-ispejjez u b’rizerva u minghajr prequdizzju ghal kwalunkwe lanjanza ta’ natura
kostituzzjonali u ta’ ksur ta’ drittijiet fundamentali li I-esponenti ghandhom u jista’
jkollhom kemm fir-rigward tal-limitazzjoni imposti mil-ligi permezz tal-Att XXl tal-
1979 u kif ukoll mill-Att XXVl tal-2018.”
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4, L-Awtorita tad-Djar fil-kwalita taghha ta’ amicus curiae, intavolat
risposta fid-29 ta’ Settembru, 2020, fejn ecéepiet is-segwenti: (a) is-socjeta
appellanta ghandha tipprova t-titolu taghha u li hija sid uniku tal-fond; (b) il-
Bord ghandu jikkonstata jekk I-Att XVII tal-2018 ghandux jigi applikat ghal dan
il-kaz; (¢) hija giet notifikata bhala amicus curiae, u ghalhekk m’ghandhiex tbati
spejjez; (d) jekk jirrizulta li I-inkwilini jissodisfaw it-test tal-mezzi, il-kera
ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux iktar minn 2% tal-valur tal-proprjeta,
izda I-ligi tistabbilixxi ukoll kriterji sabiex il-Bord jigi gwidat sabiex jistabbilixxi

kera gusta.

5. L-appellati Mario (K.l. nru. 210464(M)) u Grace (K.l. nru 165767(M))
Ciantar wiegbu fit-13 ta’ Ottubru, 2020, fejn lagghu billi eccepew is-segwenti:
(a) il-kawza hija dwar kirja li giet fis-sehh mat-tmiem ta’ koncessjoni
enfitewtika; (b) is-socjeta appellanta xtrat il-fond fI-2006, meta dan kien soggett
ghal kirja favur taghhom bil-kundizzjonijiet vigenti; (¢) is-soc¢jeta appellanta u
anki l-awturi fit-titolu taghha, dejjem irrikonoxxew it-titolu validu ta’ kera
taghhom, u dejjem accéettaw il-hlas tal-kera; (d) huma kellhom mezzi finanzjariji
limitati ferm, u ghalhekk kellhom ikomplu jgawdu mill-protezzjoni li taghtihom
il-ligi; (e) ghalhekk il-Bord kellu jwettaq it-test tal-mezzi skont il-para. (iii) tas-
subartikolu 12B(3) tal-Kap. 158; (f) ghandu jittiehed in konsiderazzjoni d-dhul
baxx u limitat, u |-eta taghhom, u anki li s-so¢jeta appellanta ma kinitx qieghda
tbati minn ebda piz sproporzjonat; (g) ma jezistux |-estremi kkontemplati mil-
ligi sabiex huma jigu zgumbrati mill-fond; (g) ghalhekk it-tieni talba ghandha tigi
michuda; (h) jekk il-Bord jilga’ it-talba sabiex jinbidel l-ammont tal-kera
pagabbli, dan ghandu jsir b’mod gradwali u fammont ingas mir-rata massima

ta’ 2% stabbilita mil-ligi; (h) iz-zieda ghandha tigi fis-sehh mis-sena 2020 u mhux

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 4 minn 10



Appell Inferjuri Numru 163/2020 LM

minn April, 2018, u dan skont il-ligi; (i) fir-rigward tat-tielet talba, galadarba s-
soc¢jeta appellanta u anki l-awturi fit-titolu taghha dejjem irrikonoxxew it-titolu
validu taghhom skont il-kuntratt ta’ kera, is-socjeta appellanta m’ghandhiex tigi
awtorizzata tbiddel il-kundizzjonijiet; (j) il-kamra li ghaliha sar riferiment, kienet
ilha hemm ghal perijodu itwal minn tletin sena, sahansitra gabel ma |-fond
inkera lilhom, u anki gabel dan inxtara mis-soc¢jeta appellanta, tant li kien ghad
hemm pjanci tal-asbestos li kienu perikoluzi ghas-sahha tal-bniedem, u l-uzu
tieghu kien gie pprojbit; (k) matul is-snin huma kienu ghamlu hafna xoghol ta’
manutenzjoni sabiex il-fond jinbidel f'wiehed abitabbli, u anki biex jinzamm
f’kundizzjoni tajba; (1) ghalhekk it-talbiet tas-soc¢jeta appellanta ghandhom jigu
michuda; (m) ghar-rigward tat-talba fejn inghad |li huma jinghataw post
alternattiv waqt id-demolizzjoni u r-rikostruzzjoni tal-fond, dan kellu jkun simili
ghall-imsemmi fond, u fil-lokalita ta’ Santa Venera; (n) it-talbiet ghandhom jigu
michuda ghajr ghall-ewwel wahda, li kellha tigi milqugha ai termini tal-ligi; u (o)

salv e¢¢ezzjonijiet ohra skont il-ligi, u bl-ispejjez kontra s-socjeta appellanta.

Is-Sentenza Appellata

6. lI-Bord wasal ghas-sentenza tieghu fit-3 ta’ Frar, 2022, izda din il-Qorti
permezz tas-sentenza tal-appell taghha tas-26 ta’ Ottubru, 2022, iddecidiet billi
baghtet |-atti lura quddiem |-imsemmi Bord sabiex dan jiddeciedi t-tieni parti
tat-tielet talba tas-socjeta appellanta. 1l-Bord permezz tas-sentenza tieghu tat-

23 ta’ Ottubru, 2023, iddecieda kif gej:

“Ikkunsidra;

Wi kif jirrizulta mill-iter hawn fuq riprodott, din is-sentenza hija limitata biss fuq il-
parti rimanenti tat-tielet talba tas-socjeta rikorrenti u cioé dik koncernanti
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kundizzjonijiet godda fuq il-kirja relattiva. Dan wara li I-Qorti tal-Appell (Sede
Inferjuri) iddecidiet li dawn il-kundizzjonijiet jistghu jigu diskussi u ttrattati f’din il-
procedura (ibbazata fuq il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta). B’hekk dan il-Bord,
lillhemm mir-rizervi tieghu, huwa kostrett, ai fini ta’ din il-kawZza, jiddeciedi dan |-
ahhar punt. Jigi b’hekk li jekk il-fatt li kundizzjonijiet jistghux jigu mposti issa hija
materja deciza u jifdal biss li I-Bord jikkunsidra jekk dawn humiex ragonevoli jew le
(naturalment dejjem jekk il-ligi hekk tippermetti).

i dwar I-ewwel kundizzjoni, il-Bord isib li din timmerita akkoljiment. Minn dak li
rrizulta mill-provi hareg li I-intimati biss jghixu f’dan il-fond ghaliex it-tifla taghhom
(illum maggorenni) marret tghix banda ohra (fn. 18 Ara affidavit tal-intimat a fol 222
tal-process). B’hekk m’ghandhiex jedd ghat-tkomplija ta’ din il-kirja skont il-ligi. Dan
pero ghandu jinftiehem biss li I-intimati ma jistghux jippermettu lil xi nies ohra
jistabbilixxu r-residenza taghhom f’dan il-fond.

i fir-rigward tat-tieni talba, u ¢ioé dik koncernanti l-istrutturi u I-annimali fugq il-bejt,
irrizulta ammess mill-istess intimati (u pruvat minn xhieda ohra) li verament hemm
strutturi illegali temporanji fuq il-bejt. Dawn certament li ghandhom jitnehhew u |-
intimati huma obbligati jaraw li juzaw il-fond b’tali mod li ma jirrekax danni lis-sid (fn.
19 Hekk kif wara kollox trid il-ligi fl-artikolu 1554 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta).
Minn dak li seta’ jikkonstata dan il-Bord, kif anke jemergi mit-trattazzjoni finali
maghmula quddiemu, I-intimati huma disposti li jnehhu kull struttura temporanja.
Ghal dak li jikkoncerna t-tjur fuq il-bejt, huwa obbligu tal-inkwilini li jaraw li dawn ma
jikkawzawx hsara fil-fond izda ma hemmx lok ghal ¢ahda totali ta tali zamma.

i fir-rigward tat-tielet talba mbaghad, dan il-Bord isib li din ma tistax tintlaga’.
M’ghandux ikun permess li dan il-Bord jigi mitlub jaghti jeddijiet li ma jemanux mill-
ligi. Imkien ma jinstab il-jedd Ii gieghda titlob is-socjeta rikorrenti, u fil-fatt ma sar I-
ebda accenn ghal xi ligi fit-trattazzjoni tal-gheluq (fn. 20 Tassew Il-artikolu 1547 tal-
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jghid I-oppost ta’ dak li gieghed jintalab). Meta s-
socjeta rikorrenti akkwistat erba’ propjetajiet (biswit xulxin) fis-sena 2006, ghall-
prezz baxx ta’ hamsa u erbghin elf Liri Maltin (fn. 21 Dok A anness mar-rikors
promotur), kienet ben konxja tal-fatt li f'dawn ir-residenzi kien hemm inkwilini
protetti. Lill’lhemm mill-ghan li jsemmi d-direttur tal-istess socjeta rikorrenti ghar-
raguni wara dan [-izvillup massicc, huwa owvju li hemm element gawwi ta’
spekulazzjoni. (fn. 22 Dwar dan, issir referenza ghax-xhieda u dokumenti pprezentat
mill-Perit Anthony Robinson). Dan ma jistax isir a skapitu tal-jeddijiet tal-inkwilini,
gishom dawn ma jezistux (fn. 23 Artikolu 1539 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta).
Naturalment, il-partijiet huma dejjem liberi li jaslu f’xi forma t’arrangament, izda dan
il-Bord m’huwiex dispost hu stess jmur kontra dak li trid il-ligi. Wara kollox, imkien
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mill-atti ma jirrizulta li I-post odjern huwa milqut b’xi problemi strutturali li jezigu lis-
sid jaghmel xi xoghlijiet (fn. 24 Artikolu 1548 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta). Dak
lis-socjeta rikorrenti trid hija li twaqqa’ I-fond ghal kollox; kundizzjoni li dan il-Bord
m’huwiex dispost jordna.”

L-Appell
7. Is-so¢jeta appellanta pprezentat ir-rikors tal-appell taghha minn din is-

sentenza quddiem din il-Qorti fl-10 ta’ Novembru, 2023, fejn gieghda titlobha

sabiex:

“...joghgobha tirriforma s-sentenza moghtija billi:

1) tikkonfermha fejn din laqghet it-talbiet tas-socjeta esponenti sabiex jigu imposti |-
kundizzjonijiet mmarkati fuq ir-rikors promotur bhala kundizzjonijiet (a) u (b); u

2) Thassarha u tirrevokha fejn cahdet I-impoZizzjoni tal-kundizzjoni immarkata bhala
(¢) fir-rikors promotur; u minflok tawtorizza I-impozizzjoni tal-istess kundizzjoni taht
dawk il-kundizzjonijiet li jidhrilha li huma xierqa u opportuni.

Bl-ispejjez taz-Zzewgq istanzi kontra I-intimati.”

Tghid li I-aggravju taghha huwa li I-Bord ma stharrigx ir-ragonevolezza o meno
tal-kundizzjoni in kwistjoni, u warrab il-fatt li I-ligi dak iz-zmien kienet taghti lok

ghar-rilokazzjoni tal-inkwilin.

8. L-Awtorita tad-Djar wiegbet fl-20 ta’ Novembru, 2023, fejn stqarret li hija

kienet gieghda tirrimetti ruhha ghal dak li joghgobha tiddeciedi din il-Qorti.

9. L-appellati wiegbu fl-16 ta’ Frar, 2024, fejn oggezzjonaw bil-gawwi kontra
I-introduzzjoni tal-kundizzjonijiet li qeghdin jigu ssuggeriti mis-socjeta

appellanta.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

10. Dinil-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravju mressaq mis-socjeta
appellanta, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmulin mill-Bord fis-

sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet tal-appellati, u dawk tal-Awtorita

tad-Djar.

11. L-aggravju tas-socjeta appellanta huwa i I-Bord ma kkunsidrax ir-
ragonevolezza o meno tal-kundizzjoni in kwistjoni, u warrab il-fatt li |-ligi fiz-
zmien li gew intavolati |-proceduri prezenti, kienet tikkunsidra li I-inkwilin

setghu jinghataw residenza alternattiva. Tispjega li |-proposta taghha kienet
sabiex |-appellati jitrasferixxu ghal post fil-vi¢in li jkun tal-istess dags u kwalita
tal-fond, u fejn hija kienet ser tkun responsabbli ghall-hlas tal-kera li tista’ tkun
dovuta lil terzi, izda fejn hija tkompli tircievi l-istess kera minghandhom. Hekk
hija tkun tista’ twaqga’ |-fond, u tibni appartamenti |li fwiehed minnhom
jithallew jghixu fih l-appellati. Is-socjeta appellanta tirrileva li quddiem il-Bord
kien gie spjegat kif dan l-appartament kien ser ikun imgassam, u tinsisti li |-
appellati kien ser jkollhom residenza ahjar. Tikkontendi li I-Bord kellu jfittex
sabiex jistabbilixxi ghaliex kien ser isir l-izvilupp propost, u ghaliex kienet
gieghda ssir |-oppozizzjoni ghal dan. Is-socjeta appellanta tispjega r-ragunijiet
taghha ghall-imsemmi zvilupp, u tissottometti li hija kienet gieghda tassigura,
anzi taqgbel li tigi obbligata, li jekk isir l-izvilupp hija ghandha tipprovdi
akkomodazzjoni fil-vicinanzi fi proprjeta simili. Izda tghid li hija ma tistax
tassigura I-imsemmija proprjeta meta ghad ma kien hemm xejn konkret. Is-
socjeta appellanta tikkontendi li I-Bord ghalhekk kellu jilga’ I-proposta fejn |-
appellati kienu ser jircievu beneficcju tajjeb minn dan kollu, u dan a spejjez
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taghha. Tghid li madankollu |-Bord ikkunsidra biss jekk il-ligi kinitx tikkontempla
cirkostanzi fejn I-inkwilini jigu allokati ghal fond iehor. Is-socjeta appellanta
tissottometti li r-rikors promotur gie ntavolat fl-10 ta’ Settembru, 2020, u hija
ticcita dak li kien jipprovdi dak iz-zmien is-subartikolu 12B(8) tal-Kap. 158,
jigifieri li sid il-kera seta’ jgieghed lill-inkwilin f'post iehor taht I-istess
kundizzjonijiet. Tikkontendi li madankollu hija ma tistax tigi ppregudikata

ghaliex nbidlet il-ligi minn dakinhar ’| hawn.

12. L-Awtorita tad-Djar twiegeb billi tirrileva diversi punti dwar dak li jista’
jsehh attwalment jekk l-appellati jigu allokati proprjeta ohra fejn jirrisjedu.
Tissottometti li kien minhabba d-diversi mistogsijiet li ghalihom ma tirrizultax

twegiba, li I-Bord wisq probabbli ¢ahad it-talba tas-soc¢jeta appellanta.

13.  Min-naha taghhom l-appellati jopponu bil-gawwa kollha ghal dak i
gieghda tissuggerixxi s-so¢jeta appellanta. Jissottomettu li I-Bord gatt ma kien
gie mgharraf dwar x’kien ser jigri minnhom matul I-izvilupp, ghaliex id-dettalji
gatt ma gew zvelati quddiemu, u langas gew sostnuti minn permessi jew pjanti
ta’ perit. B’hekk il-Bord langas seta’ jikkontempla r-ragonevolezza o meno tal-

imsemmija kundizzjonijiet, u sewwa kkunsidra li dawn ma kienux johorgu mil-

ligi.

14. llI-Qorti tghid li s-sentenza appellata hija tajba ghaliex il-Bord tassew
m’ghandu |-ebda setgha bil-ligi li jaghti jeddijiet iktar minn dawk li tipprovdi
ghalihom I-istess ligi. Fir-rikors tal-appell taghha, is-socjeta appellanti ticcita
favur taghha d-dispozizzjonijiet tas-subinciz (ii) tas-subartikolu 12B(8) tal-Kap.
158, kif applikabbli fiz-zmien li hija ntavolat l-azzjoni odjerna, izda kif sewwa

rrileva |-Bord, ma jirrizultax li I-imsemmija socjeta appellanta f'dawk il-
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proceduri tal-ewwel istanza kienet indikat li qieghda tistrieh fuq xi
dispozizzjonijiet partikolari tal-ligi. Wisq inqas kienet ressqet prova skont il-ligi
applikabbli, u ghalhekk certament il-Bord ma setax jikkontempla t-talba taghha

taht l-imsemmija dispozizzjonijiet tal-ligi.

15. Ghaldagstant il-Qorti ma ssibx li I-aggravju tas-socjeta appellanta huwa

gustifikat, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi dwar I-appell tas-soc¢jeta
appellanta billi tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier

taghha, anki fir-rigward tal-kap tal-ispejjez.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri ghandhom ikunu a karigu tas-socjeta

appellanta.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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