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Rita Zammit (K.l. numru 190070(M))
(‘l-appellanta’)

vs.
Joseph Brincat (K.l. numru 263645(M))

u Josephine Brincat (K.l. numru 257558(M))

u I-Awtorita tad-Djar (bhala Amicus Curiae)
(‘l-appellati’)

lI-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Rita Zammit (K.l. numru
190070(M)) [minn issa 'l quddiem ‘lI-appellanta’], mid-digriet moghti fit-13 ta’
Mejju, 2024, [minn issa ’| quddiem ‘id-digriet appellat’] mill-Bord li Jirregola |-

Kera [minn issa ’| quddiem ‘il-Bord’] fil-proceduri fl-ismijiet fug premessi, fejn
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cahad it-talba taghha sabiex issir stima mill-Membri Teknici tal-imsemmi Bord
ta’ dawk l-assi immobiljarji tal-intimati Joseph Brincat (K.I. numru 263645(M))
u Josephine Brincat (K.l. numru 257558(M)) [minn issa ‘'l quddiem ‘l-appellati
Brincat’] kif indikati ' Dokument “JB8” anness man-nota guramentata taghhom

tal-14 ta’ April, 2023, billi:

“Ra illi ai termini tar-Regolament 7 tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11 fil-kalkolu tal-
kriterju tal-kapital tat-test tal-mezzi ghandu jitgies, inter alia, il-valur ta’ kull
proprjeta immobbli li tkun tappartjeni ghalkollox lill-persuna li tippretendi I-kirja
biss jekk dik il-persuna jkollha I-pussess vakanti ta’ dik il-proprjeta. Minn dak li
jirrizulta mill-istima a fol. 254 jirrizulta illi tnejn mill-garaxxijiet hemm elenkati huma
ko-proprjeta tar-rikorrent u ta’ terzi, u kwindi dawn il-proprjetarjiet m’ghandhomx
jittiehdu in konsiderazzjoni fil-kalkolu hawn fuq imsemmi;

Ra illi z-zewg garaxxijiet I-ohra li huma proprjeta assoluta tar-rikorrent ghandhom
stima ragonevoli;”

Fatti

2. [I-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-kirja tal-fond numru 30, Triq il-
Malvizz, il-Fgura, liema fond huwa proprjeta tal-appellanta u kien inkera lill-
appellati mill-antekawza taghha Doris Cossai née Previ, ferm qabel I-1 ta’ Gunju,
1995, u ghalhekk il-kirja hija regolata permezz tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta. lllum l-imsemmija appellati geghdin ihallsu kera ta’ mitejn

tmienja u ghoxrin Euro (€228.00) fis-sena, pagabbli kull sena bil-quddiem.

Mertu
3. Ir-rikorrenti Rita Zammit, hawnhekk |-appellanta, ipprezentat rikors

quddiem il-Bord fit-28 ta’ Dicembru, 2022, fejn harrket lill-appellati Brincat,
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flimkien mal-Awtorita tad-Djar sabiex jghidu ghaliex |-imsemmi Bord

m’ghandux:

“1.  Jahtar perit tekniku bil-ghan illi jivvaluta skont is-suq miftuh u liberu u frank, I-
fond numru 30, Triq il-Malvizz, il-Fgura;

2. Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilini Brincat i ghandu ikun ibbazat
fuq dak stabbilit fir-Regolament dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
mezzi mahruga taht I-Artikolu 1622A tal-Kodici Civili) u kwalunkwe regolament
li jistghu minn Zmien jissostitwixxuhom, sabiex dan [-Onorabbli Bord
jiddetermina jekk I-intimati Brincat jissodisfawx I-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-mezzi;

3. F’kaz li dan I-Onorabbli Bord isib li I-intimati Brincat ma jissodisfawx il-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tal-mezzi:

a. Ixolji il-kirja favur I-inkwilini tal-fond in kwistjoni ossia I-fond numru 30,
Trig il-Malvizz, il-Fgura;

b. Jaghti zmien perentorju lill-inkwilini sabiex jivvakaw I-fond, u jirrilaxxawh
battal u f’kundizzjoni tajba favur I-esponenti;

¢. Jaghti dawk il-provvedimenti ohra kollha xierqa inkluz li jistabbilixxi I-
kumpens li ghandu jithallas lir-rikorrenti ghall-uzu tal-fond;

4.  F’kaz li dan il-Bord isib li I-inkwilin jissodisfaw [-kriterji tad-dhul u I-kapital tat-
test tal-mezzi:

d. Jistabbilixxi il-kera xierqa ghal-fond premess skont il-ligi u dawk il-
kundizzjonijiet I-ohra gusti fis-sug miftuh tal-lum;

e. Jikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu I-kera u josservaw il-
kundizzjonijiet kollha imposti mid-data ta’ dawn il-proceduri;

f. Salv kull provvediment u dikjarazzjonijiet ohra li dan il-Bord jidhirlu xierqa.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni u b’rizerva ghal talbiet
ohra jew kwasiasi azzjoni ohra li tista’ talvolta tigi prezentata.”

4. L-Awtorita tad-Djar fis-17 ta’ Marzu, 2023, wiegbet kif gej:

“llli I-atturi iridu gabel xejn jipprovaw it-titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-
sidien unici tal-fond. L-atturi ghandhom jipproducu u jesebixxu d-dikjarazzjonijiet
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causa mortis tad-defunti awturi taghhom jekk dan il-fond gie ghand I-atturi b’wirt,
jew kopja tal-kuntratt jekk gie akkwistat inter vivos.

Illi qabel 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 Ii 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 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 qed jigi mikri u mhux kif jista’ jigi Zviluppat. Kieku ried hekk il-
legislatur kien jghid hekk.

i jigi rilevat li f’kaz li I-inkwilin jissodisfa it-test tal-mezzi impost bil-ligi allura il-kera
ghandha tigi ffissata fammont ta” mhux aktar minn 2% tal-valur tal-proprjeta 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. Ghal iktar informazzjoni wiehed jista’ jidhol fuq:
https://housingauthority.qov.mt/en/Pages/Schemes/Sussidju-tal-Kera-
f%E2%80%99Residenzi-Privati-Mikrija-Qabel-I-1-
ta’%E2%80%99-%C4%A0unjul995-.aspx

Wi jigi rilevat li I-inkwilin tkun tista’ tibbenefika minn skema ta’ sussidju tal-kera jekk
tikkwalifika skont il-kondizzjonijiet tal-istess skema - fost dawn il-kondizzjonijiet
hemm dik Ii I-inkwilin trid tkun ged tabita fil-fond bhala residenza ordinarja taghha.

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

5. L-intimati Joseph u Josephine Brincat ipprezentaw ir-risposta taghhom fl-

4 ta’ April, 2023, fejn issottomettew kif gej:

1. i preliminarjament, Il-attrici ghandha tipprova illi hija s-sid uniku tal-fond in
kwestjoni;

2. i minghajr pregudizzju, I-esponenti ma ghandhom Il-ebda oggezzjoni li jinhatar
Perit Tekniku biex jivvaluta I-fond numru 30, Triq il-Malvizz, Fgura, skont is-suq
miftuh, liberu u frank;
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3. llli sussidjarjament, ghal dak li jirrigwarda t-tieni talba attrici (ii) I-esponenti
umilment jiddikjaraw illi huma persuni anzjani b’mezzi limitati u li certament
jissodisfaw I-kriterji tat-test tal-mezzi hekk kif stabbiliti fil-Legislazzjoni
Sussidjarja 16.11 (Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi), mahruga taht Il-artikolu 1622A tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta ghall-
perijodi rilevanti u dan peress illi kwalunkwe dhul u kapital tal-esponenti huwa
ferm angas minn dak mahsub f'dan I-istess test, u dan kif ser jigi debitament
ipprovat fil-kors tal-kawza;

4. llighal din ir-raguni l-esponenti langas geghdin joggezzjonaw ghat-tieni (ii) talba
kif dedotta;

5. lllimadanakollu I-esponenti geghdin joggezzjonaw ghat-tielet (iii) talba attrici in
toto, partikolarment fejn gieghed jintalab I-izgumbrament tal-istess esponenti
mill-fond mertu tal-kawZa odjerna;

6. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost u ghal dak li jirrigwarda r-raba’ (iv) talba
attrici, fl-eventwalita li dan I-Onorabbli Bord jidhirlu li hemm lok li tigi riveduta I-
kirja tal-fond in kwestjoni u jghaddi sabiex jistabbilixxi kirja pagabbli ai termini
tal-Att XXIV tal-2021, I-esponenti umilment jissottomettu illi kwalunkwe tali Zieda
fil-kera m’ghandhiex tkun bir-rata massima ta’ tnejn fil-mija (2%) izda se mai din
ghandha tqarreb aktar lejn il-minimu, u/jew b’rati mizjuda gradwalment, hekk
kif inhuwa fid-diskrezzjoni ta’ dan il-Bord illi jordna;

7. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.”

It-talba sabiex il-Membri Tekni¢i tal-Bord jaghmlu stima ta’ proprjetajiet

elenkati f'“Dok. JB8” anness man-nota tal-intimati Brincat tal-14 ta’ April, 2023

6. L-appellanti pprezentaw rikors quddiem il-Bord fit-12 ta’ April, 2024, fejn

issottomettew u talbu s-segwenti:

“Premess illi fil-process giet ipprezentata nota guramentata bit-test tal-mezzi tal-
konvenuti Brincat, I-inkwilin tal-proprjeta mertu ta’ din il-kawza u cioe, tal-fond 30,
Trig il-Malvizz, il-Fgura;

Wi fil-mori tad-differimenti [-partijiet kienu qeghdin jesploraw possibilita ta’
transazzjoni izda sfortunatament dawn it-tentattivi fallew;
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i billi fl-imsemmija nota guramentata, l-inkwilin Joseph Brincat stess iddikjara li
f’dak li jikkoncerna I-kapital ghall-perijodu rilevanti, huwa proprjetarju ta’ diversi
propjetajiet li jinsabu elenkati Dok JB8 anness mat-test tal-mezzi tal-inkwilini Brincat;

Ili f’dan id-dokument, I-inkwilini provdew stima tal-valur tal-propjetajiet kollha, liema
stima giet imhejjija mill-Perit Conrad Thake;

Illi, bl-akbar rispett, I-esponenti issostni li I-valutazzjoni tal-Perit Conrad Thake hija
pjuttost baxxa fis-sug miftuh kkomparati ma’ propjetajiet ekwivalenti, u dan aktar u
aktar meta I-istima saret ex parte u allura I-esponenti ma jistax ikollha I-komfort li
dawn [-istimi huma indipendenti;

i bl-istima li taw I-inkwilini, jista’ jaghti I-kaz u strettament minghajr pregudizzju, illi
huma jigu kkunsidrati li jissodisfaw I-kriterju tal-kapital stabbilit fis-subartikolu 6 tar-
regolament 6 tal-Ligi sussidjarja ‘Regolamenti Dwar It-Tkomplija Tal-Kirja (Kriterji Ta’
Test Tal-Mezzi)’ u ma jeccedux il-limitu ta’ protezzjoni stabbilta fl-imsemmi ligi

sussidjarja, u dan b’madwar tletin elf ewro (€30,000) biss;

Illi ghalhekk, I-esponenti gieghda taghmel dan ir-rikors sabiex titlob lil dan I-Onorabbli
Bord sabiex jordna lill-Periti Teknici mahtura minnu precedentement jew Periti ohra
mahtura minnu skont kif il-Bord jidhirlu xieraq, sabiex jaghmlu rapport u jaghtu I-
valur tal-propjetajiet kollha elenkati mill-inkwilini konvenuti fin-nota bit-test tal-mezzi
taghhom;

U billi din il-konsiderazzjoni timplika fuq jekk I-inkwilin verament jissodisfax jew le il-
kriterji tat-test tal-mezzi;

Ghaldagstant, salv kwalsiasi provvediment ulterjuri li dan I-Onorabbli Bord joghgbu
jqis xieraq u opportun, l-esponenti titlob bir-rispett lil dan I-Onorabbli Bord sabiex
jinkariga lill-Periti Teknici mahtura minn dan I-istess Bord, u tordnalhom jaccedu I-
propjetajiet elenkati f'Dok JB8 anness mat-test tal-mezzi tal-inkwilini Brincat u
jiddeterminaw il-valur fis-sug miftuh tal-istess propjetajiet.”

7. L-intimati Brincat wiegbu fid-29 ta’ April, 2024, kif gej:

“Jesponu bir-rispett:

1. llli huwa ampjament car li r-rikorrenti ma tridx, u donnha ma tistax, taccetta I-
andament tal-process gudizzjarju gust u ekwu, wisq anqas Il-istima tal-Periti
Teknici u lanqgas tal-Perit Arkitett ex-parte, dan kollu biex forsi ggebbed ftit iktar
u tiehu valutazzjoni tal-immobbli tal-esponenti oghla;
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2. lli lI-esponenti qged joggezzjona ghat-talba/iet tar-rikorrenti u hekk ser jibga’
jaghmel. ll-process gieghed jitwal nutilment. A skans ta’ kwalunkwe malintiz, u
dejjem minghajr pregudizzju, kemme-il darba tintlaga’ t-talba tar-rikorrenti,
ovvjament mhux ser jittiehed fl-ebda konsiderazzjoni I-valur immobbiljarju jew
tas-suq stess fil-gurnata prezenti, izda se mai ghall-perijodu rilevanti;

3. i fi kwalunkwe kaz, I-esponenti minn issa jiddikjaraw li ser iressqu kontro-provi
u jaghmlu dak kollu possibbli da parti taghhom, sa fejn tippermettilhom il-Ligi,
b’kull mezz disponibbli.

Ghaldagstant I-esponenti geghdin joggezzjonaw ghat-talba/iet tar-rikorrenti hekk
kif promossi fir-Rikors datat 12 ta’ April 2024 in toto.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.”

L-Appell

8. Kif diga nghad, il-Bord ¢ahad it-talba tal-appellanta, u waqt I-udjenza tad-
9 ta’ Lulju, 2024, laga’ it-talba taghha sabiex tappella mid-digriet tieghu tat-13
ta’ Mejju, 2024.

9. L-appellanta pprezentat ir-rikors tal-appell taghha fil-15 ta’ Lulju, 2024,
fejn gieghda titlob lil din il-Qorti sabiex:

“..jordna lill-Periti Teknici mahtura mill-Bord jew Periti ohra skont kif din il-Qorti
jidhrilha xieraq, sabiex jaghmlu rapport u jaghtu I-valur tal-propjetajiet kollha
elenkati mill-inkwilini konvenuti fin-nota bit-test tal-mezzi taghhom;”

10. L-Awtorita tad-Djar wiegbet fis-26 ta’ Lulju, 2024, fejn iddikjarat li hija

gieghda tirrimetti ruhha ghad-decizjoni ta’ din il-Qorti.

11. L-appellati Brincat wiegbu fit-12 ta’ Awwissu, 2024, fejn talbu lill-Qorti
sabiex tikkonferma fl-intier tieghu d-digriet tal-Bord, filwaqt li tichad it-talbiet
tal-appellanta, bl-ispejjez kontriha.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

12. Dinil-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra |-aggravju tal-appellanta, u dan
fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmulin mill-Bord fid-digriet appellat, u tas-

sottomissjonijiet tal-appellati Brincat.

13. L-appellanta tispjega li hija tinsab aggravata bid-digriet appellat, ghaliex
dan holog nuqqgas ta’ ekwita bejn il-partijiet, billi l-istimi fir-rigward tal-
proprjetajiet li gew elenkati mill-appellati ‘Dok. JB8’, huma ex parte u ma sarux
b’mod indipendenti. Tissottometti li jista’ jaghti |-kaz li I-istimi, u dan tghidu
minghajr pregudizzju, jwasslu sabiex |-appellati jitgiesu li jissodisfaw I-kriterju
tal-kapital stabbilit fis-subregolament 6(6) tar-Regolamenti Dwar It-Tkomplija
tal-Kirja (Kriterji Ta’ Test Tal-Mezzi) b’madwar tletin elf Euro (€30,000). L-
appellanta tikkontendi, u dan tghidu minghajr ma gieghda turi xi nuqqgas ta’
rispett lejn il-Bord, li galadarba l-istima tal-proprjeta taghha ssir mill-Periti
Teknici li jigu mahtura mill-Bord b’mod indipendenti, hekk ukoll kwalunkwe
proprijeta rilevanti li ghandhom l-appellati, ghandha tigi stmata bl-istess mod.
Fin-nugqas tghid li m’hemm I-ebda ekwita fil-mod li jsiru l-istimi tal-proprjetajiet
rispettivi tal-partijiet. L-appellanta hawnhekk taghmel riferiment ghas-sentenza
tal-Bord fl-ismijiet Louise Dalli et vs. Alfred Zammit et, fejn kienet saret talba
bhal dik odjerna li tressqget quddiem il-Bord ghall-fini ta’ valutazzjoni tal-
proprijetajiet appartenenti lill-appellati, u tirrileva li t-talba f'"dawk il-proceduri
kienet intlagghet, u sahansitra rrizulta li I-valuri kienu oghla minn dawk indikati
mill-inkwilin bil-gurament tieghu fit-test tal-mezzi. L-appellanta tghid li jista’

jkun il-kaz li din id-differenza ma tirrizultax fil-kaz odjern, izda tissottometti li
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huwa fl-interess tal-gustizzja li jigi accertat li I-valuri ndikati huma reali, u b’hekk

jongos kull pregudizzju fil-konfront taghha.

14. L-Awtorita tad-Djar tirrileva li t-talba qieghda ssir ai termini tal-artikolu
23 tal-Kap. 69, li huwa intenzjonat sabiex fejn hemm kontestazzjoni dwar ir-
rapporti ex parte, il-partijiet u |-Bord ikunu jistghu jistriehu fuqg rapport ghal
kollox indipendenti. Tghid |li min-naha taghha hija gieghda tirrimetti ruhha
ghad-decizjoni tal-Qorti.

15. L-appellati Brincat jissottomettu li ghandu jkun proprju I-Perit Conrad
Thake li ghandu jwiegeb kif wasal ghall-valutazzjoni tal-proprjetajiet taghhom
fiz-zmien rilevanti. Jghidu li madankollu I-appellanta ghazlet li ma tressaq |-ebda
mistogsija lill-Perit Conrad Thake, u lanqgas ipprezentat il-provi sabiex
tissostanzja I-konkluzjoni taghha li |-istimi huma pjuttost baxxi fis-sugq miftuh.
Huma jirrilevaw li t-test tal-mezzi kien ilu li gie pprezentat, u sadanittant kienu
saru diversi komunikazzjonijiet bejn ir-rapprezentanti legali rispettivi tal-
partijiet, u anki lagghat informali, dwar il-possibbilta ta’ tranzazzjoni, izda |-
kwistjoni odjerna gatt ma kienet giet issollevata. Jinsistu li jekk |-appellanta
kienet ressqet it-talba taghha gabel, ¢ertament ma kinitx titlob ghal lagghat
informali. Jirrilevaw li ghal dak li jirrigwarda I-premessa numru sitta tar-rikors
tal-appellanta, il-lanjanza taghha li tidher li tolgot allegazzjoni ta’ ksur ta’ xi dritt
fundamentali taghha, ma tistax tigi deciza minn din il-Qorti. Huma jinsistu li
kemm it-talba originali u anki r-rikors li sar quddiem din il-Qorti, jikkostitwixxu
tentattiv ta’ ‘forum shopping’. L-appellati jissottomettu, u dan jghiduh minghajr

pregudizzju ghas-sottomissjonijiet |-ohra taghhom, li l-istima ghandha ssir biss
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fuqg il-garaxxijiet li huma proprjeta assoluta taghhom, u dan a tenur tad-

dispozizzjonijiet tar-Regolament 7 tal-L.S. 16.11, u skont id-digriet appellat.

16. IlI-Qorti tikkunsidra li t-talba tal-appellanta ghandha tintlaga’, izda fid-
dawl tad-dispozizzjonijiet tas-subregolament 7 tal-L.S. 16.11, limitatament ghal
dawk il-garaxxijiet proprjeta tal-appellati li taghhom huma sidien assoluti, kif
sewwa kkunsidra I-Bord meta skarta l-istimi tal-proprjetajiet I-ohra ghall-fini tal-
kalkolu tal-kapital tal-appellati. Tikkunsidra li kif korrettement tirrileva I-
Awtorita tad-Djar, ic-Chairman tal-Bord huwa marbut skont id-dispozizzjonijiet

tas-subartikolu 23(1) tal-Kap. 69 li:

“Kull meta jkun hemm kwistjoni quddiem il-Bord li tkun tehtieg l-istima ta’ xi fond
jew kull fehma teknika ohra dwar kaz li jkun ged jittratta I-Bord, i¢c-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 waqt is-seduta jew jipprezentaw dak ir-rapport fir-registru tal-Bord hekk kif i¢-
chairman jista’ jordna”.

Decide

Ghaldagstant il-Qorti thassar id-digriet appellat fejn dan jolqot il-proprjetajiet
tal-appellati li jappartjenu lilhom bhala sidien assoluti, u tordna lill-Bord
sabiex minflok huwa jimxi skont id-dispozizzjonijiet tas-subartikolu 23(1) tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, billi jassenja I-Membri Teknici tieghu sabiex

jezaminaw u jivvalutaw l-imsemmija proprjetajiet.

Kull parti ghandha tbati l-ispejjez taghha tal-appell odjern.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 10 minn 11
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