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ll-Bord,
L. PRELIMINARI

Ra r-Rikors ta' Anna Busuttil (KI 0272656M) datat 29 ta’ Settembru 2021 fejn gie
premess:

1. llli r-rikorrenti hija komproprjetarja tal-fond ossia casa-bottega 45/46, Paola
Square, Paola, li hija akkwistat per via di successione mill-eredita tal-mejjet
Lawrence Balzan, missir ir-rikorrenti, li miet nhar il-15 ta’ April tas-sena 1997, u
li I-wirt gie dikjarat skond il-‘causa mortis’ maghmula mir-rikorrenti quddien in-



Nutar Dr Charles Vella Zarb, li kopja taghha ged tigi hawn annessa u mmarkata
bhala “Dokument A”.

. i I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid-“Dokument B”
hawn anness.

. i I-imsemmi fond ilu mikri lill-intimat Zammit minn ferm qabel is-sena 1995, li
kien gie hekk lokat mill-antekawza tar-rikorrenti, u llum bil-kera ta’ €138 kull
sitt xhur ai termini tal-Att X tal-2009, b’awmenti tenwi kull tlett snin skond I-
oghli tal-hajja.;

. lli ai termini tal-Ordinanza XVI tal-1944, ir-rikorrenti u I-antekawza minnha ma
setghu qatt jikru I-fond in kwistjoni fis-suq stante illi I-kera tar-residenzi ta’ fondi
tal-Ligijiet ta’ Malta, u huma regolati bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ma setghu
qatt jizbqu I-valur lokatizju ta’ dak li I-fond seta’ jgib fl-4 ta’ Awwissu 1914;

. lli ai termini tal-istess ligi bl-emendi li sarulha bl-Att X tal-2009, r-rata tal-kera
ghandha tizdied biss darba kull tlett snin b’mod proporzjonali ghal mod i bih
ikun jizdied I-Indici ta’ Inflazzjoni skond I-Artikolu XllI tal-Ordinanza li Tnehhi I-
Kontroll tad-Djar bl-awment li jmiss fl-1 ta’ Jannar 2022, liema awmenti huma
tenwi ghall-ahhar;

. i I-protezzjoni moghtija lill-inkwilin intimat Zammit bid-dispozizzjonijiet tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 m’humiex gusti u ma jikkreawx
bilanc ta’ proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante i I-
valur lokatizzju tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk
huma bi ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu (6) tal-Konvenzjoni.

. lli I-livell baxx tal-kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tehid lura tal-
proprjeta’, in-nuqqas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell tal-ghejxien
f'Malta f'dawn I-ahhar decenni u I-interferenza sproporjzonata bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilin ikkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrent.

. i fid-dawl ta’ dak appena premess ir-rikorrent b’rikors li ged jigi prezentat
kontestwalment quddiem il-Prim Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), ged
titlob dikjarazzjoni illi d-dizpozizzjonijiet tal-Kap. 69 u [-Att X tal-2009, bl-
operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti ta’ Malta in konfront taghha fejn taw lill-
intimat Zammit d-dritt li jibqa jghix fil-fond in kwistjoni, jilledu d-drittijiet
kostituzzjonali u konvenzjonali taghha u li I-Avukat tal-Istat ghandu jhallas id-
danni minhabba din il-legislazzjoni i ma Zammitx il-proporzjon bejn id-drittijiet
tas-sidien u I-inkwilini, oltre li din hija relazzjoni furzata u mhux konsenita mis-
sidien, u kif ukoll geda ssir talba ghall-danni f'dan in segwitu ma’ dan;



9. Illi nell frattemp, izda strettament minghajr prequdizzju ghall-proceduri fuq
referiti li ser jinfethu quddiem il-Prim Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali),
ai termini tal-Att XXVII tal-2018 senjatament a tenur tal-Artikolu 12B tal-Kap 12
tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti ghandha dritt titlob li I-kera tigi riveduta ghal
ammont li ma jeccedix tnejn fil mija (2%) tal-valur liberu u frank fis-suq tad-dar
t’abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar 2021 u sabiex jigu stabbili kundizzjonijiet godda fir-
rigward tal-kera, b’dan illi r-rikorrenti ser tezercita dan id-dritt strettament bla
pregudizzju ghad-dritt taghha li jekk jkun il kaz, titlob dikjarazzjoni mill-Prim
Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) li tali emendi tal-Att XXVII tal-2018
jiksru d-drittijiet fundamentali tal-bniedem u ghaldagstant ghandhom jigu
minghajr effett;

10. llli fl-istadju inzijali dan I-Onorabbli Bord ghandu jwettaq it-test tal-mezzi tal-
inkwilin Zammit skond ir-Regolamenti dwar it-tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’
Test tal-Mezzi) mahruga taht |-Artikoli 1531F u 1622A tal-Kodici Civili u
kwalunkwe regolamenti li jisthgu minn Zmien ghal Zmien jissostitwixxuhom,
liema test tal-mezzi ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-inkwilin Zammit bejn 1
ta’ Jannar u I-31 ta’ Dicembru tas-sena 2020, u fuq il-kapital tal-istess inkwilin
Zammit sa Dicembru tas-sena 2020;

11. llli jekk I-inkwilin intimat Zammit ma jissodisfdax I-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tal-mezzi dan I-Onorabbli Bord ghandu jaghti decizjoni li tippermetti lill-inkwilin
Zmien ta’ sentejn sabiex il-fond jigi vakat/ il-Kumpens f’dan il-perjodu ghandu
jammonta ghad-doppju tal-kirja li kienet tkun pagabbli skond I-Artikolu 5 tal-
Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Ghaldagstant, jghidu I-intimati, prevja kwalsiasi dikjarazjoni necessarja u opportuna
u ghar-ragunijiet premessi, ghaliex dan I-Onorabbli Bord m’ghandux:-

1. Jiddikjara u jiddeciedi illi I-intimat Zammit huwa I-inkwilin tal-fond 45,46, Paola
Square, Paola, ai termini tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilin Zammit i ghandhom ikunu
ibbazati fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolament dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi mahruga taht I-Artikolu 1531F u 1622A tal-Kodici
Civili) u kwalunkwe regolament i jistghu minn zmien ghal Zmien
jissostitwissuhom, liema test ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-inkwilini
Zammit bejn I-1 ta’ Jannar u I-31 ta’ Dicembru tas-sena 2020, u fuq il-kapital tal-
istess inkwilin Zammit fil-31 ta’ Dicembru tas-sena 2020;

3. Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXCll tal-2018 il-kera ghandha tigi
riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-2% (tnejn fil-mija) fis-sena tal-valur liberu
u frank tas-suq miftuh tal-fond 45,46, Paola Sqaure, Paola, b’effett mill 1 ta’



Jannar tas-sena 2021 u sabiex jigu stabbili kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-
kera u fin-nugqas, jekk I-intimat Zammit ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-
kapital tat-test tal-mezzi, li huwa jigi permess Zzmien ta’ sentejn sabiex il-fond
jigi vakat, oltre li jigi ordnat ihallas kumpens lir-rikorrent ghall-okkupazzjoni tal-
fond matul I-imsemmi perjodu li jammonta ghad-doppju tal-kirja li kienet tkun
pagabbli skond il-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan skond il-kera li kellha tkun
vigenti ai termini tal-Att X tal-2009;

4. Jordna, f’kaz li I-intimat Zammit ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-mezzi, I-izgumbrament tal-istess intimat Zammit mill-fond 45,46,
Paola Sqaure, Paola, fi Zzmien sentejn mil-lum.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni u b’rizerva u minghajr
pregudizzju ghad-drittijiet kostituzzjonali u konvenzjonali tar-rikorrenti u ghal
kwalsiasi talba ghad-danni pekunarji u non-pekunarji u talbiet ohra jew kwasiasi
azzjoni ohra li tista’ talvolta tigi prezentata.

Ra r-risposta tal-Awtorita’ tad-Djar datata 27 ta’ Ottubru 2021 (fol 13) fejn gie
eccepit:

Illi I-attrici trid gabel xejn tipprova it-titolu taghha u li hi wahedha hija s-sid unika tal-
fond.

Ili I-attrici ukoll ghandha tipproduci u tesebixxi d-dikjarazzjoni causa mortis tad-defunt
Lawrence Balzan.

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

lli I-Awtorita” tad-Djar giet notifikata f’ 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-Awtorita’ 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.

i jigi rilevat li f’ kaz li I-inkwilin jissoddisfa 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 |-Art 4A tal-Kap 69, jew Art 12B tal-Kap 158.

Intant qged jigi anness Dok HA1 li jindika il-mod kif I-Awtorita’ tad-Djar ser tkun ged
tissussidja lil minn ikun jikkwalifika.



i jigi rilevat li I-inkwilin ikun jista’ jibbenefika minn skema ta’ sussidju tal-kera jekk
jikkwalifika skont il-kondizzjonijiet tal-istess skema — fost dawn il-kondizzjonijiet hemm
dik li I-inkwilin irid ikun gieghed jabita fil-fond bhala residenza ordinarja tieghu.

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

Ra r-risposta ta’ Joseph Zammit detentur tal-karta tal-identita' numru 426941M
datata 8 ta’ Novembru 2021 (fol 17 et seq) fejn gie eccepit:

lli l-intimat huwa kompropjetarju ma’ I|-attrici tal-fond ossia casa-bottega 45/46,
Paola Square, Paola.

2. llli in-nofs indiviz tal-fond imsemmi ta’ I-attrici huwa mikri lill-intimat bid-drittijiet u
I-pertinenzi kollha tieghu.

3. llli I-Prim’Awla tal-Qorti Civili permezz ta’ sentenza datata 16 ta’ Novembru 2004 fl-
ismijiet CARUANA SILVIA ET vs GENOVESE MARY fir-rigward ta’ KOMPROPRIETA',
OBBLIGI FIT-TGAWDIJA TA® HWEJIEG IN KOMUN - KOMPROPRIJETA', PUSSESS
ESKLUSSIV MINN WIEHED MILL-KOMPROPRIETARIJI ppronunzjat illi

“Hawnhekk Il-atturi u I-konvenuta kienu ahwa u wirtu in komproprjeta™ d-dar fejn il-
konvenuta kienet tghix ma' missier il-partijiet. L-atturi talbu li jinghataw cavetta ta' I-
imsemmi fond.

II-Qorti gieset I-Artikolu 491 tal-Kodici Civili li jiddisponi li kull komproprjetarju jista'
jingeda bil-hwejjeg in komun, basta —

(a) li jingeda bil-haga skond id-destinazzjoni taghha kif stabbilita bl-uzu;

(b) li ma jingediex bil-haga kontra I-interess tal-komunjoni, jew b'mod li ma jhallix lill-
komproprjetarji I-ohra jingdew biha in komun skond il-jeddijiet taghhom”.

Skond il-gurisprudenza komproprjetarju jista' jibga' fit-tgawdija eskluziva tal-haga in
komun, almenu sal-qasma, jekk hu jkun fit-tgawdija eskluziva ta' I-oggett minn qgabel
ma tinholoq il-komproprjeta.”

Illi dan ifisser illi I-intimat skond I-Artikolu 491 tal-Kodici Civili, bhala kompropjetarju
jista’ jingeda bil-proprjeta’ in komun ma’ I-attrici basta li jingeda bil-fond in kwistjoni
skond id-destinazzjoni tieghu kif stabbilit bl-uzu, kif ukoll li ma jingediex bil-fond kontra
l-interess tal-komunjoni, jew b’xi mod ma jhalliex lill-attrici tingeda bil-fond in komun
skond il-jedd taghha.



Ili jfisser ukoll li la darba I-intimat kien fit-tgawdija esklussiva tal-fond in kwistjoni minn
gabel ma nholqot il-komproprjeta’, minhabba li I-lokazzjoni giet mill-antekawza ta’ I-
attrici, I-intimat kompropjetarju jista’ jibqa’ fit-tgawdija esklussiva tal-fond in kwistjoni
in komun, almenu sal-qgasma.

Illi ghalhekk la darba I-intimat kompropjetarju ma’ I-attrici tal-fond in kwistjoni in
komun gieghed jinqgeda bl-istess fond skond id-destinazzjoni tieghu kif stabbilit bl-uzu,
ossia’ casa-bottega, kif ukoll mhuwiex qgieghed jingeda bil-fond kontra Il-interess tal-
komunjoni, jew b’mod li mhux gieghed ihalli lill-attrici kompropjetarja tingeda bil-fond
in komun skond il-jedd taghha, kif ukoll kien fit-tgawdija esklussiva tal-fond in kwistjoni
minn qabel ma nholqot il-komproprjeta’, isegwi li I-intimat ma jistax jigi zgumbrat,
imma jista’ jibqa’ fit-tgawdija esklussiva tal-fond in kwistjoni in komun, almenu sal-
gasma.

Ghaldagstant it-talbiet attrici ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontra I-attrici.

Ra I-verbali tas-seduti.

Ra l-atti processwali kollha.

Ra n-Noti ta’ Osservazzjonijiet rispettivi tal-partijiet u c¢ioe’ dik tal-intimat Joseph
Zammit ipprezentata fl-4 ta’ April 2024 (fol 178 et seq) u dik tar-rikorrenti t-Tabiba

Dottor Anna Busuttil ipprezentata fil-11 ta’ Gunju 2024 (fol 182 et seq).

Sema u ra t-trattazzjoni traskritta tad-difensuri tal-partijiet waqt I-udjenza tas-27 ta’
Gunju 2024 (fol 193 et seq).

Ra li I-kawza thalliet ghallum ghas-sentenza.

Il. KONSIDERAZZJONUIET

Ir-rikorrenti pprocediet bir-rikors odjern sabiex dan il-Bord jawmenta |-kera ai termini
tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta tal-fond 45/46, Paola Square, Paola I-
Gudja f’kaz li I-intimat jissodisfa t-test tal-mezzi u fin-nuqgas jordna l-izgumbrament.
Ir-rikorrenti flimkien mal-intimat huma komproprjetarji in kwantu ghal nofs indiviz kull
wiehed tal-fond in meritu li huma akkwistaw rispettivament in via di successione. Il-
fond huwa mikri lill-intimat b’kera protetta sa minn gabel I-1995. Fil-prezent tithallas
kera ta’ €138 kull sitt xhur.

Fir-risposta tieghu I-intimat oppona sia ghar-revizjoni tal-kera u anke ghall-
izgumbrament billi sostna li bhala komproprjetarju huwa ghandu d-dritt igawdi |-fond
in meritu b’mod esklussiv almenu sal-qasma tal-proprjeta komuni. Jghid li ladarba
huwa nghata d-dritt ta’ tgawdija tal-fond in kwistjoni gabel ma nholqot il-



komproprjeta’, huwa ma jistax jigi zgumbrat. Permezz ta’ Dikjarazzjoni Guramentata
(fol 91) I-intimat iddikjara li huwa ghandu mezzi bizzejjed u mhux ser jipprezenta
dokumenti ai fini tat-test tal-mezzi stante li hu komproprjetarju u ma jistax jigi
zgumbrat u f'kaz li jigi zgumbrat dan ikun ged jikser id-drittijiet fundamentali tieghu.

lI-Bord josserva li din il-kawza giet intavolata wara li gie in vigore I-Att XXIV tas-sena
2021 intitolat ‘Att li jemenda I-Ligijiet Relattivi Ghall-kirjiet Residenzjali Protetti’. Dan
I-Att li dahal fis-sehh fl-1 ta’ Gunju 2021 u introducéa I-Artikolu 4A tal-Kapitolu 69 taht
liema sar dan ir-rikors u emenda fost I-ohrajn ir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) (Legislazzjoni Sussidjarja 16.11).

Qabel ma |-Bord jittratta |-kwistjoni tat-test tal-mezzi tal-intimat huwa xieraq li I-ewwel
tigi trattata l-e¢¢ezzjoni tal-intimat dwar I-istat ta’ komproprjeta bejn il-kontendenti
fir-rigward tal-fond in meritu.

Hawnhekk il-Bord jaghmel ampja referenza ghas-sentenza tal-Qorti tal-Appell flI-
ismijiet Jeffrey Bunce (K.l. nru. 169145M) et vs Raymond Bunce (K.l. nru. 368356M)
et (Appell Inferjuri Numru 786/2022 LM) deciza recentement fit-12 ta’ April, 2024 li
fiha gie trattat proprju dak li ged jigi e¢¢epit mill-intimat fil-kawza odjerna. Intqal hekk:

26. L-appellanti jghidu li I-Bord kien Zbaljat meta cahad I-ewwel Zewg
eccezzjonijiet taghhom, jigifieri li huma ma jistghux jigu zgumbrati mill-fond,
kif ukoll, u sekondarjament, li t-test tal-mezzi f’dan il-kaz huwa superfluwu
u inutili. Fir-rikors li permezz tieghu I-appellanti talbu lill-Bord jawtorizzahom
jappellaw mis-sentenza in parte tieghu, huma esprimew ukoll il-fehma li ma
jixtiequx li jipprocedu bit-test tal-mezzi ghaliex fil-fehma taghhom dan
jammonta ghal ksur tal-privatezza taghhom.

27. L-appellanti qalu li filwagqt li I-artikolu 4A(9) tal-Kap. 69 jipprovdi
ghall-possibilita li jsir it-test tal-mezzi u ghall-awment fil-kera, dan is-
subinc¢iz ma jipprovdix ukoll ghat-terminazzjoni tal-kirja u ghall-
izgumbrament tal-komproprjetarji mill-fond mikri lilhom. Qalu li fejn il-
komproprjetarji jkunu geghdin jaghmlu uzu mill-proprjeta mizmuma in
komun bhala r-residenza taghhom, u I-okkupazzjoni tkun gieghda ssir bil-
kunsens tas-sidien, il-komproprjetarju m’ghandux jigi zgumbrat mill-fond
jekk mhux rizultat tal-gasma tal-fond mizmum in komun. L-appellanti sahqu
li s-sanzjoni tal-izgumbrament f’kaz li jigi stabbilit Ii I-inkwilin jeccedi I-limiti
tat-test tal-mezzi, m’ghandhiex tapplika ghall-fond mizmum in komun bejn
l-inkwilini u s-sidien tal-fond, u I-ligi ma tikkontemplax sitwazzjoni fejn I-
inkwilin ma jghaddix mit-test tal-mezzi, u jigi zgumbrat.

28. L-appellanti sahqu li komproprjetarju m’ghandux ikollu I-jedd
jizgombra komproprjetarju iehor mill-fond, u huwa principju tad-dritt civili li



kull wiehed mill-komproprjetarji ghandu jedd jingeda bil-haga mizmuma in
komun. Qalu li ghalhekk kull komproprjetarju ghandu jedd jibga’ fil-pussess
tal-haga mikrija sakemm issir il-qasma tal-beni, jekk jirrizulta li I-inkwilin
ikun fil-pussess tal-haga mikrija lilu minn qabel tinholoq il-komproprjeta, u
partikolarment fejn dan ikun fil-pussess tal-fond bil-kunsens tas-sidien
originali tieghu.

29. II-Qorti ghal darb’ohra taghmel riferiment ghat-test tal-artikolu 4A
(9) tal-Kap. 69, u dan ghaliex I-interpretazzjoni li I-appellanti geghdin jaghtu
lil dan I-artikolu tal-ligi, mhijiex necessarjament sorretta mit-test tal-ligi, u
mill-intenzjoni tal-legislatur:

“4A. (1) Meta persuna tkun gieghda tokkupa dar ta’ abitazzjoni abbazi ta’
kirja li tkun bdiet gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 permezz tal-applikazzjoni tad-
dispozizzjonijiet ta’ din I-Ordinanza, il-kondizzjonijiet li gejjin ghandhom,
kemme-il darba jkunu inkonsistenti mad-dispozZizzjonijiet tal-imsemmija
artikoli ta’ din I-Ordinanza, japplikaw fir-rigward ta’ dik il-kera mill-1 ta’
Gunju, 2021 minkejja d-disposizzjonijiet tal-imsemmija artikoli ta’ din I-
Ordinanza jew ta’ xi ligi ohra.

(2) Sid il-kera ghandu jkun intitolat jipprezenta rikors quddiem il-Bord fejn
jitlob li I-kera jigi rivedut ghal ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-
sena tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’
Jannar tas-sena li matulha jigi prezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti
kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera.”

30. Sa hawnhekk jidher ghalhekk li I-appellati osservaw l-ewwel Zewg
li gieghda tithallas mill-inkwilini tal-fond tawmenta pro rata I-valur tal-fond
fis-suq miftuh. ll-legislatur haseb biex fejn il-fond mikri jkun jikkostitwixxi dar
ta’ residenza, tigi nnotifikata I-Awtorita tad-Djar minhabba fil-possibilita i I-
inkwilin ikun jista’ jibbenefika mill-iskemi mhaddma minn din I-Awtorita, u I-
ligi tipprovdi wkoll biex isir it-test tal-mezzi tal-inkwilin, abbazi tad-dhul tal-
inkwilin fis-sena li tipprecedi dik li matulha jkunu nbdew dawn il-proceduri.
F’kaz li jigi stabbilit li I-inkwilin ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-mezzi, il-Bord ghandu jaghti decizjoni li tippermetti lill-inkwilin
Zmien sentejn sabiex id-dar ta’ abitazzjoni tigi vakata, izda fejn jinstab i I-
inkwilin jissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, is-sub-
inciz (5) jipprovdi li I-Bord ghandu jipprocedi skont is-subartikoli li jsegwu. Is-
subinciz (9) imbaghad jipprovdi b’liema mod ghandu jimxi I-Bord f’kaz li I-
inkwilin ikun komproprjetarju tal-fond, kif inhu I-kaz odjern:

“(9) Id-dispozizzjonijiet ta’ dan I-artikolu ghandhom japplikaw ukoll fil-
kazijiet fejn tezisti komunjoni tal-beni fuq id-dar ta’ abitazzjoni u I-kerrej



huwa I-komproprjetarju tal-istess dar ta’ abitazzjoni. Meta dan ikun il-kaz il-
Bord ghandu jikkunsidra s-sehem tal-kerrej fid-dar ta’ abitazzjoni mikri u
jnaqqas kwalunkwe parti mill-ammont ta’ kera gdid pagabbli minnu lill-
komproprjetarji I-ohra proporzjonalment.”

31. II-Qorti tqis li huwa car mit-test ta’ dan is-sub-inciz, li I-legislatur ried
li d-disposizzjonijiet tal-artikolu 4A tal-Kap. 69 ikunu japplikaw fl-intier
taghhom fil-konfront ta’ komproprjetarji ta’ fond, u dan kuntrarjament ghal
dak li jippretendu I-appellanti. lI-kelma “ukoll” ma thalli I-ebda lok ghal
interpretazzjoni mod iehor. It-tieni sentenza ta’ dan is-sub-inciz, li fil-fehma
tal-appellanti hija I-parti |i teskludi [-applikazzjoni tas-sanzjoni tal-
izgumbrament fil-konfront ta’ komproprjetarji ta’ fond, imkien ma tghid i
f’kazijiet bhal dawn m’ghandux isir it-test tal-mezzi, jew li I-
inkwilin/komproprjetarju tal-fond m’ghandux jigi Zzgumbrat f’kaz li jinstab li
huwa ma jissodisfax ir-rekwiziti tat-test tal-mezzi u tal-kapital. Il-kliem
“meta dan ikun il-kaz” huwa I-kliem li jikkwalifika I-istatus ta’ komproprjeta
u l-ebda sitwazzjoni ohra, u t-tieni sentenza hija mahsuba biss sabiex
tirregola I-mod kif ghandu jigi impost |-awment fil-kera, jigifieri billi
jitnaggas mill-awment kwalunkwe sehem i jista’ ghandu I-
inkwilin/komproprjetarju fil-fond, u mhux biex jirregola jekk ghandux isir it-
test tal-mezzi jew le. ll-legislatur kien diga stipula li I-artikolu 4A tal-Kap. 69
ghandu japplika fl-intier tieghu fir-rigward ta’ kull kirja ta’ dar ta’ abitazzjoni
li tkun bdiet qabel I-1 ta’ Gunju, 1995 bis-sahha tad-dispozizzjonijiet tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, irrispettivament minn jekk |-inkwilini humiex ukoll
komproprjetarji tal-fond. Dawn id-dispozizzjonijiet huma dawk i
jikkontemplaw it-test tal-mezzi u tal-kapital tal-inkwilin, u li jippermettu I-
izgumbrament tal-inkwilin mill-fond f’kaz li jigi stabbilit li dan ma jissodisfax
il-kriterji tat-test tal-mezzi.

32. Hawnhekk il-Qorti tfakkar li I-ligi specjali li tahtha geghdin isiru
dawn il-proceduri, hija I-ligi tal-kera u I-emendi li ddahhlu tul is-snin sabiex
jindirizzaw diversi lanjanzi ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali tas-sidien,
fosthom in-nugqgas ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-fondi in kwistjoni mill-
inkwilini u I-kera, hafna drabi irrizorja, li jircievu s-sidien. L-intendiment tal-
legislatur bil-promulgazzjoni tal-emendi legislattivi ghall-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, kien li kemm jista’ jkun jinghata rimedju lis-sidien ta’ fondi
suggetti ghal kirjiet protetti, sabiex ma tibqax diskrepanza kbira bejn il-valur
lokatizju ta’ dawn il-fondi fis-suq miftuh u I-kera li kienu geghdin jircievu s-
sidien ta’ dawn il-fondi suggetti ghal kirjiet kontrollati. Fil-kaz in ezami huwa
car li I-appellanti ilhom is-snin igawdu I-fond, filwaqt li geghdin ihallsu kera
baxxa ghalih. Car ukoll li I-appellanti geghdin jaghmlu uzu esklussiv minn
dan il-fond, u li I-komproprjetarji I-ohra bl-ebda mod m’huma geghdin
igawdu I-jeddijiet proprjetarji li huma wkoll ghandhom fuqu. F’kaz li ssir il-



gasma tal-beni mizmuma in komun, il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri jigi
assenjat bil-kirja protetta li jgawdu Il-inkwilini, u huwa f’dan il-kuntest li
kienu mehtiega I-proceduri mibdija mill-appellati sabiex I-ammont ta’ kera
jigiawmentat, u sabiex f’kaz li jigi stabbilit li I-appellanti ghandhom bizzejjed
mezzi, u ghalhekk ma jissodisfawx il-kriterji tat-test tal-mezzi, huma jintalbu
jizgumbraw il-fond. L-unika differenza li haseb ghaliha I-legislatur bil-
promulgazzjoni tal-artikolu 4A(9) tal-Kap. 69, huwa li fejn I-inkwilini tal-fond
huma komproprjetarji tieghu, il-kera awmentata skont ir-regoli stabbiliti
taht I-istess artikolu 4A tal-Kap. 69 tithallas pro rata skont is-sehem tal-
komproprjetarju tal-fond. Mill-bgija mhux ikkontemplat li I-komproprjetarju
jinghata xi trattament differenti minn dak li jinghataw komproprjetarji ohra.
F’dan il-kuntest il-Qorti tqgis li huwa car li fejn it-test tal-mezzi ma jigix
sodisfatt, il-legislatur ma riedx jikkoncedi jedd lill-inkwilin/komproprjetarju
li jibga’ jgawdi I-kirja.

33. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti gieghda tiddeciedi
billi tiddikjara li I-aggravju sollevat mill-appellanti mhuwiex misthoqq, u
sejra tichdu, filwaqt li ser tordna li I-atti jintbaghtu lura quddiem il-Bord
sabiex dan ikun jista’ jkompli bil-procedura tat-test tal-mezzi.

Danil-Bord jagbel perfettament ma dan l-insenjament u jaghmlu tieghu u ghalhekk hu
tal-fehema illi bhal kaz ¢itat, fil-kaz prezenti, I-fatt li I-intimat hu komproprjetarju tal-
fond in meritu m’hu ta’ ebda ostakolu ghal dawn il-proc¢eduri. Fil-kaz in ezami jirrizulta
mill-provi li I-intimat, u gablu ommu, ilhu s-snin igawdi |-fond b’kera, filwaqgt li ged
ihallas kera baxxa ghalih. Jirrizulta wkoll li I-intimat ged jaghmel uzu esklussiv minn dan
il-fond, u li I-komproprjetarja |-ohra (l-attrici) bl-ebda mod m’huma geda jew tista
tgawdi |-jeddijiet proprjetarji taghha fuq l-istess fond. Huwa, ghalhekk f'dan Il-isfond li
[-attric¢i hija perfettament intitolata li tipprocedi bl-istanti kawza sabiex l-ammont ta’
kera jigi awmentat, u sabiex f'kaz li jigi stabbilit li I-intimat ghandu bizzejjed mezzi, u
ghalhekk ma jissodisfax il-kriterji tat-test tal-mezzi, huwa jintalab jizgombra.

Ghaldagstant il-Bord ser jghaddi biex jikkunsidra x’inhu mehtieg skont ir-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) (Legislazzjoni Sussidjarja 16.11)
biex l-intimat jitgies li jissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi. Skont ir-Regolament 2(2):

(2) Sabiex tissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi stabbiliti b’”dawn ir-
regolamenti persuna tkun mehtiega li jkollha kemm dhul kif ukoll
kapital fil-limiti stabbiliti b’dawn ir-regolamenti.

Kif inghad aktar il-fug I-intimat f'dawn il-proceduri ddikjara li huwa ghandu mezzi
bizzejjed u baga ma ssottomettiex id-dokumenti dwar it-test tal-mezzi. Hawn issir
referenza ghas-sentenza ta’ dan il-Bord fl-ismijiet Joseph Mary Farrugia (K.
0041443M) et vs Juliana Borg (K.l. 421057M) et (Rikors Numru: 805/21NB) deciza fis-
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27 ta’ Ottubru 2023' |i kienet ukoll tittratta sitwazzjoni fejn l-inkwilin kien
komproprjetarju fejn intgal hekk:

“Ladarba I-intimati ma jissodisfawx il-kriterju tad-dhul u tal-kapital tat-test
tal-mezzi, il-Bord irid jimxi ma’ dak provdut fl-Art. 4A (4) tal-Kap. 69 li
jistipula:-

(4) Fejn il-kerrej ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi, il-Bord ghandu, wara li jkun sema’ kwalunkwe evidenza u
sottomissjonijiet imressqa mill-partijiet, jaghti decizjoni li tippermetti lill-
kerrej Zmien ta’ sentejn (2) sabiex id-dar ta’ abitazzjoni tigi vakata. Il-
kumpens pagabbli lil sid il-kera ghall-okkupazzjoni tad-dar ta’ abitazzjoni
matul I-imsemmi perjodu ghandu jigi determinat mill-Bord skont il-kaz.

B’hekk il-Bord irid jiffissa I-kumpens dovut lir-rikorrent ghal perjodu ta’
sentejn li I-intimati ser ikunu permessi li jabitaw fil-fond in kwistjoni”.

Fil-kaz prezenti l-intimat ex admissis sostna li huwa ma jikkwalifikax mit-test tal-mezzi
tant li ddikjara bil-gurament (fol 91) li huwa ghandu mezzi bizzejjed. 1zda apparti minn
hekk il-Bord josserva li I-intimat baga gatt ma pprezenta d-dokumenti tat-test tal-
mezzi u kif inhu risaput |-oneru tal-prova li dak li jkun jikkwalifika mit-test tal-mezzi u
kwindi li ghandu dritt jibga jgawdi mill-protezzjoni tal-Ligi, huwa mixhut fuq I-inkwilin.
Ir-regolament 4(3) tal- Legislazzjoni Sussidjarja 16.11 huwa car f'dan ir-rigward u
jipprovdi hekk:

(3) F’kull procediment dwar it-test tal-mezzi, il-persuna li jkollha
pretensjoni dwar il-kirja ghandha:

(a) tipprezenta dikjarazzjoni u dokumentazzjoni awtentikata tad-dhul u I-
kapital taghha u tissostanzjhom biex turi I-livell tad-dhul u I-kapital taghha
f’konformita ma’ dawn ir-regolamenti matul ilperjodu rilevanti;

(b) tipprovdi dikjarazzjonijiet u dokumentazzjoni awtentikata ghal perjodu
ta’ hames (5) snin li jahbat minnufih qabel il-perjodu rilevanti, biex il-Bord
tal-Kera jkun jista’ jistabbilixxi jekk dik il-persuna tkunx matul il-perjodu
msemmi li jkun jahbat minnufih qabel il-perjodu rilevanti ipprivat lilha
nnifisha minn kapital jew dhul minghajr spjegazzjoni xierqa.

B’hekk, kemm ghaliex l-intimat stess ammetta li huwa ghandu mezzi bizzejjed u kif
ukoll ghaliex huwa baga ma pprezenta ebda dokumenti tat-test tal-mezzi biex jipprova
li huwa jikkwalifika ghall-protezzjoni tal-Ligi, I-Bord iqis li I-intimat ma jissodisfax il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi u ladarba huwa ma jissodisfax dawn il-

1 Mhux appellata
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kriterji il-Bord irid jimxi ma’ dak provdut fl-Art. 4A (4) tal-Kap. 69 citat supra. B’hekk il-
Bord irid jiffissa I-kumpens dovut lir-rikorrenti ghal perjodu ta’ sentejn li l-intimat ser
ikun permess li jabita fil-fond in kwistjoni.

Bid-dhul in vigore tal-Att XXIV tal-2021 il-legislatur halla fid-diskrezzjoni ta’ dan il-Bord
x’kumpens jillikwida favur ir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni ta’ fondi li I-okkupanti
taghhom ma jissodisfawx il-kriterji tat-test tal-mezzi. F'dan il-kaz il-Membri Teknici tal-
Bord, il-Perit Elena Borg Costanzi u |-Perit Edgar Caruana Montaldo stmaw il-fond in
meritu ossia |-casa bottega 45/46, Paola Square Paola, fil-valur ta’ €360,000 ghar-
residenza u €80,000 ghall-hanut (fol 31) b’total ta’ €440,000.

L-attrici ressget numru ta’ domandi in eskussjoni lill-Periti Teknici (fol 98 et seq) u kif
ukoll rapport tal-Perit Tekniku Mario Cassar minnu redatt fl-isfond tal-kawza
kostituzzjonali bejn il-partijiet (fol 107 et seq) li ta valutazzjoni tal-fond fis-somma ta’
€785,540 fis-suq bhala liberu u frank u nsistiet li huwa dan I-ahhar valur li ghandu jigi
applikat mill-Bord meta jigi biex jiffissa I-kumpens dovut. II-Bord josserva li |-periti
teknici zammew ferm mal-valutazzjoni taghhom anke wara d-domandi in eskussjoni li
sarulhom liema domandi huma wiegbu b’rapport ulterjuri tal-14 ta’ Novembru 2023
fejn sostnew illi:

‘m’hemmx bzonn ta’ revizjoni tal-valur ghaliex [|-operazzjonijiet
paragunabbli i ntuzaw huma simili tal-proprjeta in kwistjoni u
ghalhekk diga jiehdu in konsiderazzjoni I-lokazzjoni, qgies u attribwiti
fizici tal-proprjetajiet’.

Hawnhekk il-Bord jirreferi ghall-Artikolu 23 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li
jipprovdi hekk:-

7

23.(1) Kull meta jkun hemm kwistjoni quddiem il-Bord li tkun tehtieg I-istima ta
xi fond jew kull fehma teknika ohra dwar kaz li jkun qed jittratta I-Bord, ic-chairman
ghandu jassenja tnejn mill-membri li jinsabu fuq il-Lista sabiex jezaminaw il-fond
relattiv, jew sabiex jaraw dik il-parti tal-process li jkollha x’tagsam mal-kwistjoni li
dwarha tinhtieg il-fehma teknika; u dawk iz-zewg membri ghandhom jipprezentaw
ir-rapport taghhom lic-chairman wagqt is-seduta jew jipprezentaw dak ir-rapport fir-
registru tal-Bord hekk kif ic-chairman jista’ jordna:

Izda fejn Il-istima ta’ xi fond jew kull opinjoni teknika ohra rigward il-fond hija
mehtiega quddiem il-bord u fejn:

(i) jirrizulta li l-istima jew opinjoni teknika ohra fir-rigward tal-istess fond
inghatat quddiem qorti minn Perit jew Inginier Civili mahtur minn dik il-
qgorti bil-gbil tas-sid il-kera u I-kerrej li kienu partijiet fl-imsemmi kaz
gabel il-gorti u li huma wkoll partijiet fil-kaz quddiem il-bord; u

(ii) l-imsemmija stima jew opinjoni teknika ohra diet ikkonfermata
f’sentenza finali ta’ qorti, ic-chairman jista’, wara li jisma’ lill-partijiet,
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jiddeciedi li jistrieh fuq l-imsemmija stima jew opinjoni teknika sa fejn
jidhirlu xieraq minflok jassenja Zzewg (2) membri tal-Lista sabiex
jezaminaw il-fond skont dan I-artikolu:

Izda wkoll ic-chairman jista’, minflok ma jassenja zewqg (2) membri tal-Lista kif
imsemmi qabel, jiddeciedi wkoll li jistrieh fuqg kwalunkwe stima jew opinjoni teknika
ohra fejn il-partijiet kollha fil-kaz jagblu.

(2) Ic-chairman jista’ wkoll jehtieg il-membri li jinsabu fuq il-Lista li jigu assenjati ghal
xi kaz li jattendu ghas-seduta tal-Bord meta dak il-kaz ikun gieghed jinstema’ mill-
Bord jekk l-imsemmija membri jehtiegu taghrif iktar mill-partijiet jew jehtiegu
jinstemghu xi xhieda partikolari.

(3) Ic-chairman ikun biss obbligat li jogghod fuq ir-rapporti tal-memobri li jinsabu fug
il-Lista kull meta r-rapporti taz-zewg membri li jinsabu fuq il-Lista f'xi kaz partikolari
jkunu unanimi; meta dawk iz-zewg membri ma jkunux unanimi, ic-chairman ghandu
fugq il-bazi tar-rapporti maghmulin miz-zewg membri, jiddeciedi I-kwistjoni hu nnifsu

Applikat il-provvediment tas-sub-artikolu (3) hawn fuq indikat, il-Bord hu tal-fehma i
ghandu jistrieh fuq I-istima tal-membri teknici tieghu ladarba, kif jirrizulta mir-rapport
taghhom dawn kienu unanimi fil-fehma taghhom u baqghu jsostnu I-istess fehema
anke meta mistogsija jikkjarifikaw certu aspetti. B’hekk il-Bord ser jadotta I-valur
moghti mill-Periti Teknici tieghu ta’ €440,000.

lI-Bord iqis illi tenut kont (1) tac-¢irkostanzi tal-intimat, fejn huwa stess iddikjara li
ghandu mezzi bizzejjed, (2) I-kera percebibbli mir-rikorrenti, u (3) I-lok u I-valur tal-
fond in meritu il-kumpens li ghandu jkun pagabbli mill-intimat lill-attri¢i ghall-
okkupazzjoni tieghu tal-fond in meritu ghal perjodu ta’ sentejn ai termini tal-Art. 4A
(4) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu jkun fir-rata ta’ 2% tal-valur tal-fond stmat
mill-membri teknici ghal kull sena u ¢joe fl-ammont ta’ €8,800 mill-liema ammont irid
jitnaggas sehem Il-intimat mill-fond ta’ ¥4, ekwivalenti ghal €4,400. B’hekk il-kumpens
dovut lir-rikorrenti wara li jitnaggas sehem l-intimat huwa ta’ €4,400 fis-sena.

. KONKLUZJONI

llli ghalhekk ghal dawn il-motivi, il-Bord jiddisponi mit-talbiet tar-rikorrenti u mir-
risposti tal-intimat u tal-Awtorita’ tad-Djar billi:-

1. lJilga’ l-ewwel talba.

2. lJilga’ t-tieni talba.

3. lJichad it-tielet talba.

4. lJilga’ r-raba’ talba attrici fis-sens illi ai termini tal-Artikolu 4A(4) tal-Kap. 69 tal-

Ligijiet ta’ Malta, filwaqt li jiddikjara li I-intimat ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul
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u tal-kapital tat-test tal-mezzi, gieghed jippermetti lill-intimat zmien perentorju
ta’ sentejn (2) millum sabiex jivvaka mill-fond in meritu filwaqt li jillikwida I-
kumpens pagabbli mill-intimat lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond in
meritu fis-somma ta’ erbat elef u erba’ mitt Ewro (€4,400) fis-sena b’effett mid-
data ta’ din is-sentenza liema kumpens ghandu jkun pagabbli f'zewg skadenzi
ossia fis-somma ta’ €2,200 kull sitt xhur bil-quddiem u dan sakemm huwa jibga’
fl-okkupazzjoni tal-istess fond fiz-zmien koncess f'din is-sentenza ossia ta’
sentejn perentorji mil-lum.

5. lJichad I-eccezzjonijiet tal-Awtorita’ u tal-intimat safejn dawn huma
inkompatibbli ma’ dak li gie deciz hawn fugq.

Spejjez ta’ dawn il-proc¢eduri huma kollha a karigu tal-intimat Joseph Zammit.
Mogrija.

Noel Bartolo
Magistrat

Marisa Bugeja
Deputat Registratur

26 ta’ Settembru 2024
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