BORD LI ]IREGOLA L-KERA
Magistrat Dr. Charmaine Galea B.A. LL.D.

Illum 28 ta‘ Jannar 2025
Rikors Numru 604/2023
Martin u Theresa konjugi Gauci detenturi tal-karta ta” identita
numru 679854M u 592554M rispettivament, u Saviour sive
Salvatore sive Salvu Gauci (KI 234249M) fil-kapacita tieghu ta’
amministratur ta’ Patri Alberto sive Bartolomeo Gauci

Vs

Alfred Gambin (KI 149949M) u martu Carmela Gambin (KI
0007436M)

I1-Bord,

Ra r-Rikors ipprezentat mir-rikorrenti fl-14 ta” Dicembru, 2023, li
permezz tieghu gie premess u ntalab is-segwenti:

1.

Illi l-esponenti huma ko-propjetarji tal-fond konsistenti fgroundfloor
maisonette li jgib in-numru erbgha w hamsin (54) bl-isem “St Rita”, fi
Trig in-Naxxar, Birkirkara (“il-Fond”);

i r-rikorrenti Martin Gauci kien akkwista kwinta (1/5) parti indiviza

tal-fond b’successjoni mill-eredita tal-genituri tieghu Bartolomeo u Maria
Concetta konjugi Gauci (Dok A, B u C), filwagqt illi l-istess rikorrenti w
martu Theresa Gauci akkwistaw tlett partijiet indivizi minn hamsa tal-
Fond permezz ta’ kuntratt data 29 ta’ Awissu 2020 fl-atti tan-nutar
Daniela Vella Borda (Dok D);

i I-rikorrenti Salvatore sive Salvu Gauci gie nominat mill-genituri

tieghu d-defunti Bartolomeo u Maria Concetta konjugi Gauci sabiex



jamministra s-sehem ta’ kwinta (1/5) spettanti lil huh il-Patri Alberto sive
Bartolomeo Gauci f'kaz illi dan johrog minn patri.

4. Illi I-Fond huwa mikri lill-intimat versu l-kera annwali ta’ tliet mitt ewro
(€300) pagabbli kull sitt (6) xhur bil-quddiem (Dok E u F).

5.1lli I-kera li ged tithallas mill-intimati fuq il-fond in kwistjoni ma
tirrispekkjax il-valur lokatizju reali tal-fond, liema valur lokatizju llum
huwa ferm aktar minn dak imhallas.

6. Illi in vista tal-emendi fil-ligi tal-kera introdotti bl-Att XXIV tal-2021
hemm lok ghal revizjoni tal-kirja;

7. Ghaldagstant l-esponenti jitolbu bir-rispett illi dan I-Onorabbli Bord
joghgbu:

a.

b.

Iwettaq it-test tal-mezzi tal-intimat qua kerrej kif stabbilit fir-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta” Test tal-Mezzi),
Kemm-il darba l-intimat ossia kerrej jissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-
kapital tat-test tal-mezzi, jordna li I-kera ghall-fond bin-numru 54, “St
Rita” fi Triq in-Naxxar, Birkirkara sabiex jigi rivedut ghal ammont li
ma jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank fis-
suq miftuh fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha qed jigi pprezentat I-
odjern rikors u sabiex jigu stabbiliti kondizzjonijiet godda fir-rigward
tal-kera;

Kemm-il darba l-intimat ossia l-kerrej ma jissodisfax il-kriterji tad-
dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, jippermetti lill-istess kerrej zmien
skont il-ligi sabiex il-fond de quo jigi vakat fil-wagqt li jiffissa I-kumpens
pagabbli lill-esponenti ghall-okkupazzjoni tal-fond de quo;

Jaghti dawk il-provvedimenti ulterjuri li jidhirlu xierqa fit-termini tal-
Art. 4A tal-Kap. 69.

Ra r-risposta tal-Awtorita™ tad-Djar ipprezentata fl-1 ta” Marzu, 2024,
li permezz taghha ddikjarat is-segwenti:-

1Ili I-atturi iridu gabel xejn jipprovaw it-titolu taghhom u i huma wahedhom
huma s-sidien unici tal-kera tal-fond.

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



Illi 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 1i 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 tistax tkun kundannata thallas xi kera uw ma ghandiex tbati I-
ispejjez. U dan kollu purche jirrizulta li I-Att XXIV tal-2021 hu applikabbli
ghal kaz in kwistjoni.

11li il-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu il-valur tal-fond liberu u frank
fis-suq miftuh imma kif ikun fl-1 ta” Jannar tas-sena li fih isir ir-rikors. Mela
il-valur irid isir tal-fond li hemm kif ged jigi mikri u mhux kif jista’ jigi
sviluppat. Kieku ried hekk il-legislatur kien jghid hekk referenza issir ghas-
sentenza Catherine Cauchi v Remigio Cassar et Rik 315/20 Qorti Kost deciza
12/07/2023 li tittratta il-kwistjoni jekk fond ghandux jigi valutat bil-
“potenzjal” tieghu u it-tifsira ta’ dan. .

11li jigi rilevat Ii f kaz li l-inkwilini jissoddisfaw 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 I-Art 4A tal-Kap 69, jew Art 12B tal-Kap 158.

Intant ged jigi anness Dok HA1 li jindika il-mod kif I-Awtorita” tad-Djar ser
tkun ged tissussidja lil minn ikun jikkwalifika. Ghal iktar informazzjoni
wiehed jista’ jidhol fuq:

https://housingauthority.gov.mt/en/Pages/Schemes/Sussidju-tal-Kera-
% E2 % 80 % 99Residenzi-Privati-Mikrija-Qabel-1-1-ta % E2 % 80 % 99-
% C4 % AQunju-1995-.aspx

1li jigi rilevat i l-inkwilini ikunu jistghu jibbenefikaw minn skema ta’
sussidju tal-kera jekk jikkwalifikaw skont il-kondizzjonijiet tal-istess skema —
fost dawn il-kondizzjonijiet hemm dik li I-inkwilini iridu ikunu gieghdin
jabitaw fil-fond bhala residenza ordinarja taghhom.

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

Ra r-risposta tal-intimati pprezentata fl-14 ta” Marzu, 2024 1li permezz
taghha eccepew is-segwenti:

1113, 1 esponenti Carmela Gambin, ilha tirrisjedi fil-fond, 54, “St Rita", Triq in-
Naxxar, Birkirkara mis-sena 1982, b titolu ta' lokazzjoni kif juri skrittura ta'
lokazzjoni datata 22 ta~ Novembru 1982; (Dok AG 1)

11li, wara li Carmela Gambin xebba Galea izzewget fis-sena 1984 lil Alfred
Gambin, il-kirja kienet emendata billi sar kuntratt ta' lokazzjoni ulterjuri fI-
10 ta” Settembru 1990 mas-sid Bartholomew Gauci; (Dok AG 2)


https://housingauthority.gov.mt/en/Pages/Schemes/Sussidju-tal-Kera-f%E2%80%99Residenzi-Privati-Mikrija-Qabel-l-1-ta%E2%80%99-%C4%A0unju-1995-.aspx
https://housingauthority.gov.mt/en/Pages/Schemes/Sussidju-tal-Kera-f%E2%80%99Residenzi-Privati-Mikrija-Qabel-l-1-ta%E2%80%99-%C4%A0unju-1995-.aspx
https://housingauthority.gov.mt/en/Pages/Schemes/Sussidju-tal-Kera-f%E2%80%99Residenzi-Privati-Mikrija-Qabel-l-1-ta%E2%80%99-%C4%A0unju-1995-.aspx

11li I esponenti dejjem hallsu puntwalment [ kera dovuta kif stabbilita skond
ligijiet u regolamenti li mxew minn zmien ghal zmien fil-pajjiz;

Illi, 1 esponenti inkwilini mhumiex sidien ta' ebda dar, djar, flats, jew
residenzi ohra salv il-fond mertu tal-kawza sucitata fejn huma I inkwilini fI-
istess kif mistqarr;

11li, | esponenti bla pregudizzju ghas-suespost, lesti jottempraw ruhhom mat-
tieni (2) talba kif dedotta u cjoe' ai termini tall-Att XX1V/2021, jissottomettu
ruhhom ghal-valwazzjoni tal-fond sabiex jekk ikun il-kaz li jissoddisfaw il-
kriterji, il-Bord jirrevedi | kirja prezentament dovuta u pagabbli;

11l fil-prezent, | uniku introjtu li | konjugi espoennti ghandhom hija | pensjoni
li Alfred Gambin wahdu jircievi mill-Gvern lima pensjoni tammonta ghal
tmien mija tlieta u hamsin ewro (853 euro) fix-xhar;

Ra d-Dikjarazzjoni Guramentata tal-intimati pprezentata fil-5 ta” April
2024 1i flimkien maghha gew ipprezentati diversi dokumenti;

Ra r-rapport tal-Membri Teknici tal-Bord;

Ra l-atti u d-dokumenti kollha;

Ra illi dan ir-rikors gie mholli ghal-lum ghas-sentenza.

Ikkunsidra:

I1li mill-provi dokumentarji prodotti jirrizulta illi r-rikorrenti jikru 1-
fond konsistenti ' ground floor maisonette li jgib in-numru 54, “St. Rita”,
fi Triq in-Naxxar, Birkirkara lill-intimati.

Illi fl-ewwel lok 1-Awtorita™ tad-Djar talbet li r-rikorrenti jgibu prova
tat-titolu taghhom fugq il-fond odjern. Fil-fehma tal-Bord din il-prova

giet sodisfatta bid-dokumenti esebiti mar-rikors promutur liema
dokumenti bagghu ma gewx ikkontestati jew kontradetti.

I1li fil-mori ta” dawn il-proc¢eduri l-intimati pproducew prova tad-dhul
u tal-assi taghhom.

Illi skont Regolament 2 (2) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11, sabiex
inkwilin jissodisfa t-test tal-mezzi jrid jissodisfa kemm il-kriterju tad-



dhul u kif ukoll il-kriterju tal-kapital fil-limiti stabbiliti fl-istess
Regolamenti.

Illi mic-certifikat tat-twelid tal-intimati jirrizulta li fis-sena li nfethet il-
kawza l-intimati kellhom erbgha u sebghin (74) sena u tmienja u
tmenin (88) sena rispettivament.

Fir-rigward tal-livell ta” dhul, persuna li li jkollha bejn sitta u sittin (66)
sa hamsa u sebghin (75) sena tissodisfa l-kriterju tad-dhul tat-test tal-
mezzi jekk id-dhul matul il-perjodu rilevanti ma jeccedix is-sitta u
erbghin elf u hames mitt ewro (€46,500).1 Filwagqt li persuna li jkollha
jkollha hamsa u sebghin (75) sena jew iktar, tissodisfa 1-kriterju tad-
dhul tat-test tal-mezzi jekk id-dhul matul il-perjodu rilevanti ma
je¢cedix il-hamsin elf ewro (€50,000).

Fir-rigward tal-livell ta” kapital, persuna li jkollha bejn sitta u sittin
(66) sa hamsa u sebghin (75) sena, biex tissodisfa t-test tal-kapital, 1-
istess kapital ma jridx je¢cedi l-mitejn u hamsa u erbghin elf ewro
(€245,000) ghall-perjodu rilevanti.? Filwaqt li persuna li jkollha hamsa
u sebghin (75) sena jew iktar, tissodisfa t-test tal-kapital jekk l-istess
kapital ma jeccedix is-sitt mitt elf ewro (€600,000) ghall-perjodu
rilevanti.

Illi skont Regolament 7 tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11, fil-kalkolu
tal-kapital ghandu jitqies il-valur ta’ kull proprjeta immobbli li tkun
tappartjeni ghal kollox lill-inkwilin jekk ikollu l-pussess vakanti tal-
istess proprjeta’, flus depozitati f'bank 1i jistghu jingibdu b’avviz ta’
inqas minn tliet xhur, flus kontanti, depoziti ghal perjodu ta” zmien,
bonds, stocks, sigurtajiet u kull strument finanzjarju jew prodott
finanzjarju iehor.

! Ai termini ta’ Regolament 3 (a) tal-L.S. 16.11 “perjodu rilevanti” jirreferi ghad-dhul bejn I-1 ta’
Jannar u 1-31 ta” Di¢cembru matul is-sena li tahbat minnufih qabel is-sena li jigi intavolat fih ir-
rikors abbazi tal-artikolu 4A tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta” Bini u, jew, tal-artikolu
12B tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar.

2 Ai termini ta” Regolament 3 (b) tal-L.S. 16.11 “perjodu rilevanti” jirreferi ghall-kapital kif ikun fl-
1 ta’ Jannar, 2021, jew hames (5) snin qabel ma jigi intavolat rikors quddiem il-Bord li jirregola I-
Kera abbazi tal-artikolu 4A tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini u, jew, tal-artikolu
12B tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar, skont liema data tigi l-ewwel.



In oltre, ai termini tar-Regolament 9 tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11,
fil-kaz li 1-kerrej ikun mizzewweg, it-test tal-mezzi ghandu jinkludi d-
dhul u I-kapital tal-konjugi konguntivament.

Illi I-Bord ha konjizzjoni tal-Blue Badge esebita fir-rigward tal-intimata.
Illi skont Regolament 5 (8) u Regolament 6 (7) tal-Legislazzjoni
Sussidjarja 16.11 f'kaz li inkwilin ikollu dizabilita’, il-Bord ghandu I-
jedd 1i jiffissa livell ta” dhul u kapital oghla minn dawk imsemmija
iktar ‘il fuq meta t-tip ta’ dizabilita titqies bhala wahda ta” xorta serja.

Illi pero" fil-fehma tal-Bord, l-intimata naqgset li tipprova l-gravita™ tad-
dizabilita® li ssoffri minnha. Ghaldagstant il-Bord ser jghaddi biex
jezamina jekk l-intimati jikkwalifikawx jew le abbazi tal-kriterji ta’
dhul u kapital skont l-eta” taghhom.

Illi minn ezami li ghamel il-Bord tad-dokumenti esebiti, inkluz dawk
bankarji, ma jirrizultax illi l-intimati jagbzu l-ammonti ta’ dhul u
kapital imsemmija hawn fuq u kwindi jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u
kapital tat-test tal-mezzi. Ghalhekk il-Bord irid jghaddi biex
jiddetermina kemm ghandha toghla I-kera.

Illi skont l-istima tal-Membri Teknic¢i tal-Bord il-fond in kwistjoni
ghandu valur fis-suq liberu u frank ta” mitejn elf ewro (€200,000).

Illi l-legislatur halla fidejn dan il-Bord biex jawmenta l-kera sa
massimu ta” tnejn fil-mija (2%) pero” minghajr ma ta l-ebda linji gwida
kif ghandu jsir dan l-awment. Ghalhekk il-Bord irid iqis i¢-¢irkostanzi
kollha pprezentati quddiemu u jasal ghal persentagg li fil-fehma
tieghu ikun gust. Illi filwaqt li min-naha wahda 1-Bord ghandu
quddiemu intimati li skont mill-informazzjoni pprovduta,
m’ghandhomx xi mezzi sostanzjali, min-naha l-ohra hemm sidien li
ma jistghux jiddisponu kif iridu mill-proprjeta” taghhom.

Illi dan il-Bord huwa konxju tal-ghadd ta’ sentenzi kostituzzjonali
ppronunzjati favur is-sidien ta’ fondi suggetti ghal kirja regolata bil-
Kapitolu 69 qabel dan gie emendat bl-Att XXIV tal-2021 u fejn gie
dikjarat 1i gie lez id-dritt taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta’.
Ghalhekk dan il-Bord huwa tal-fehma illi jrid johloq bilan¢ gust bejn
id-dritt tas-sid li jiehu frott mill-proprjeta” tieghu u d-dritt tal-inkwilin
li jkompli fit-tgawdija tal-fond fejn jghix. Il-Bord jirrileva li huwa
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wkoll konsapevoli tas-sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali u tal-
gurisprudenza tal-Qorti Ewropeja ghad-Drittijiet Fundamentali tal-
Bniedem fejn id-direzzjoni hija 1li l-awment ghandu jkun lejn il-
massimu iktar milli lejn il-minimu.3

Illi I-Bord huwa wkoll konsapevoli tal-ghajnuna li tista” tinghata lill-
inkwilini f'kazijiet ta” awment ta’ kera ta” kirjiet protetti. Kif jirrizulta
mid-dokument ipprezentat mar-risposta tal-Awtorita® tad-Djar, I-
inkwilin jista” jigi mghejjun mill-imsemmija Awtorita® skont il-
procedura stabbilita mill-istess Awtorita™. Di fatti fil-kawza fl-ismijiet
Maria Pintley vs L-Avukat tal-Istat et?, il-Qorti Kostituzzjonali meta
trattat dwar 1-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158> tenniet:

“22. Dan apparti li m’hemm xejn x’izomm lill-Bord milli jiffissa r-rata ta’
kera vicin ta’ 2% tal-valur tal-fond meta jqis l-iskema li introduca I-Gvern
ghas-sussidju tal-kera fresidenzi mikrija qabel I-1 ta” Gunju, 1995, u li biha
jkopri l-parti I-kbira tal-awment fil-kera (ara f dan ir-rigward sentenza ta’ din
il-Qorti, Lorenza Zarb v. Carmelo Caruana et tat-30 ta’ Gunju, 2021, kif
ukoll taghrif dwar l-iskema fil-website tal-Awtorita” tad-Djar)”°

Ghalkemm i¢-¢itata sentenza kienet qieghda titratta kwistjoni taht il-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, fl-opinjoni tal-Bord I-istess
insenjament japplika wkoll ghall-awment ta’ kirjiet taht il-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta” Malta peress li fejn jirrigwarda il-kriterji tat-test tal-
mezzi u l-awment il-procedura hija identika.

Illi, ghalhekk, wara li I-Bord qies il-gurisprudenza li zviluppat dawn
l-ahhar snin, il-valur tal-fond in kwistjoni, il-mezzi tal-inkwilini u 1-
interessi tas-sidien, huwa tal-fehma illi jkun gust li l-kera tal-fond in
kwistjoni toghla bi 2% tal-valur tal-fond kif stmat mill-Membri Teknici
tal-Bord. Ghaldagstant, il-kirja awmentata ghandha tkun ta” erbat elef
ewro (€4,000) fis-sena.

3 Ara Gerald Camilleri et vs l-Avukat Generali et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta” Ottubru 2020,
Anthony Cesareo pro et noe et vs L-Avukat Generali et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta” Mejju 2021
u Cauchi vs Malta dec¢iza mill-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-25 ta” Marzu 2021.

41 ta’ Dicembru 2021.

5 L-Artikolu 12B kien gie introdott bl-Att XXVII tal-2018 sabiex ikun hemm mekkanizmu biex tigi mizjuda I-
kera taht il-Kapitolu 158 u sabiex tinghata protezzjoni biss lil min jikkwalifika ghat-test tal-mezzi.

6 Fil-kaz ta’ pensjonanti u nies li jghixu bil-beneficcju socjali jkopri I-awment sa massimu ta” €10,000 fis-sena, filwagt li
fil-kaz ta” min jahdem bi qligh id-differenza bejn 25% tal-qligh u I-kera stabbilita mill-Bord sa massimu ta’ €10,000.



Decide

Ghal dawn il-motivi, il-Bord jiddisponi mit-talbiet tar-rikorrenti u mill-
eccezzjonijiet tal-intimati billi:

1. Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba;

2. Jilga’ t-tieni u r-raba’ talba u jiddikjara li I-intimati Alfred Gambin
(K.I. 149949M) u martu Carmela Gambin (K.I.0007436M) jissodisfaw
it-test tal-mezzi, u ghaldagstant jordna li I-kera tal-fond numru 54, “St.
Rita”, Triq in-Naxxar, Birkirkara ghandha tkun ta” erbat elef ewro
(€4,000) kull sena pagabbli mid-data ta’ din is-sentenza u tithallas kull
sitt (6) xhur bil-quddiem. Konsegwentement jordna lill-intimati
Alfred Gambin (K.I. 149949M) u martu Carmela Gambin
(K.1.0007436M) jibdew ihallsu il-kera hekk awmentata;

3. Jichad it-tielet talba;

4. Jichad l-e¢cezzjonijiet tal-intimati sa fejn dawn huma inkompatibbli
ma’ dak dec¢iz hawn fuq.

Bl-ispejjez jibqghu bla taxxa bejn il-partijiet.

Dr. Charmaine Galea
Magistrat

Antonella Cassar
Deputat Registratur



