BORD DWAR IL-KONTROLL TA’” KIRI TA” RABA’
CHAIRPERSON MAGISTRAT DR. SIMONE GRECH B.A., LL.D.

Rikors Nru: 6/2024SG

Censa Scicluna
VS

George Axisa

Illum, 3 ta’ Lulju, 2025

II-Bord,

Ra r-rikors promotur imressaq fit-2 ta’ Frar, 2024, fejn gie premess u mitlub is-

segwenti:

"1lli l-esponenti hija sid ta’ porzjoni raba fil-kontrada Tad-Dikkiena’ fil-limiti
tas-Siggiewi b'access minn Triq id-Dikkiena, tal-kejl superficjali ta’ 4430 metri
kwadri (4430m2) - circa erba Tomniet - indikata bhala Porzjon B fil-pjanta
annessa Dok. X;

11li din ir-raba hija mqabbla lill-George Axisa versu I-kera ta” ghaxar Euro (€10)
li tithallas kull sena b’lura fil-15 ta" Awissu, I-ewwel skadenza fil-15 ta” Awissu
2024;

llli l-ammont tal-gbiela huwa wiehed irrizorju u ghalhekk I-esponenti ged
tipprevalixxi ruhha mid-dritt lilha moghti fl-Art. 3 tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’
Malta sabiex titlob tibdil fil-kundizzjonijiet tal-kera konsistenti f* zieda fil-kera
u dana a tenur tal-Art. 3 (2A) tal-Kap 199.

11li jekk wiehed jistma erba tomniet raba agrikola bi stima ferm konservattiva ta’
€45,000 kull tomna, cioe total ta’ €180,000 u jistabbilixxi 1.5% ta’ tali valur,
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jghati rizultat ta’ €2,700, u ghalhekk, l-esponenti tissottomettu illi I-gbiela
annwali ghandha tghola ghall-elfejn u seba mitt Euro (€2,700) fis-sena;

Ghaldagstant l-esponenti titlob bir-rispett illi dana [-Bord jibdel il-
kundizzjonijiet tal-kirja tar-raba fil-kontrada Tad-Dikkiena, b'access minn Triq
Dikkiena, tal-kejl superficjali ta” 4430 metri kwadri (4430m2) - circa erba Tom
niet - indikata bhala Porzjon B fil-pjanta annessa Dok. X - billi jawmenta I-
gbiela korrenti minn €10 ghall-€2,700 fis-sena.

Bl-ispejjez kontra l-intimat. ”

Ra r-risposta tal-intimat ipprezentata fl-1 ta” Marzu, 2024, fejn gie ecéepit is-segwenti:

1. Illi preliminarjament, ir-rikorrenti ghandha ¢gib prova shiha u sodisfacenti
tat-titolu taghha fuq ir-raba’ de quo agitur u b'mod partikolari dwar il-jedd
taghha li tippromuovi l-azzjoni odjerna;

2. 1lli minghajr pregudizzju ghas-surreferit, l-ammont fi qgbiela li I-esponent
ihallas kull sena lir-rikorrenti jammonta ghal disa’ Ewro u hamsin centezmu
(€9.50) fis-sena uw mhux ghal dak ta’ ghaxar Ewro (€10.00) fis-sena kif hekk
indikat fir-rikors promotur. Kif prodott fir-rikors, tali gbiela dejjem thallset mill-
esponent u l-ahhar pagament sar fit-tnejn u ghoxrin (22) ta” Novembru 2023 li
jkopri I-perjodu ta’ gbiela li jiskadi fil-15 ta” Awwissu tal-2024;

3. Illi b'referenza ghat-talba tar-rikorrenti sabiex ikun hemm tibdil fil-
kundizzjoniet tal-qbiela rapprezentanti awment tal-istess qbiela fis-somma ta’
elfejn u seba’ mitt Ewro (€2,700.00) fis-sena, tali somma hija wahda eZagerata
li r-rikorrenti waslet ghaliha fuq premessi zbaljati. Dan jinghad fid-dawl tal-
insenjament ormai stabbilit ta’ dan il-Bord li jehtieg kwalunkwe awment sabiex
jirrapprezenta percentwal ta’ mhux aktar minn 1.5% tal-valur tar-raba’ ghall-
uzu agrikolu li jista’ jinkiseb fuq is-suq miftuh. L-ezercizzju maghmul mir-
rikorrenti certament li ma jinkwadrax tali ezercizzju, anke tenut kont dak
prodott mill-membri tal-Bord b’referenza ghall-awment fis-sentenza fl-ismijiet
Perit lIan Zammit vs Mary Carmela sive Carmen Schembri (10/2018) moghtija
mis-sinjorija taghha sedenti, I-Magistrat Simone Grech fl-14 ta” Ottubru 2020.
L-esponent sejjer ikun f'pozizzjoni jipprova dan kollu fil-mori ta’ dawn il-
proleduri. Ghaldagstant jekk kemm il-darba dan il-Bord jiddeciedi li ghandu
jkun hemm l-awment tal-qbiela, tali awment ghandu jkun ferm ingas minn dak
propost mir-rikorrenti fir-rikors taghha;
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4. Illi b'kontinwazzioni ghas-surreferit, jekk kemm il-darba sejjer jigi ordnat I-
awment tal-gbiela kif jidhirlu I-Bord ai fini ta’ dak previst fil-ligi, tali awment
ghandu jkun limitat ghall-perjodu li jibda’ mis-16 ta” Awwissu tas-sena 2024,
kif altrimenti prodott fis-sentenza fl-ismijiet James Galea Testaferrata vs Nikol
Farrugia (9/2015) deciz fis-6 td" Dicembru tal-2017 mill-Magistrat (dak iz-
zmien) Francesco Depasquale, stante li kif altrimenti ikkonfermat mir-rikorrenti
fir-rikors taghha, l-perjodu ta’ qbiela li jinsab imhallas huwa dak li jispicca fil-
15 ta" Awwissu 2024.

5. 1lli fl-ahhar, w minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-esponent jishaq li
m’'ghandu jigi allokat b'ebda spejjez legali u gudizzjarji relattivi ghal dawn il-
proceduri stante li huwa ma jahti ghal ebda pregudizzju i ex gratia argomenti
setghet giet sofferta mir-rikorrenti, b'dan li huwa sempliciment uZufruwixxa
ruhu mil-ligijiet vigenti matul is-snin;
6. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.
Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti, li hija minn issa ngunta ghas-subizzjoni u
b'riserva ghal kull azzjoni spettanti lill-esponent skont il-Ligi."”

Ra d-dokumenti ezebiti;

Ra r-rapport tal-Membri Teknici;

Ra r-risposta li nghatat ghad-domanda ta’” kjarifika li giet awtorizzata li ssir lill-

membri teknici;

Sema’ I-provi prodotti;

Ra li l-ewwel eccezzjoni giet irtirata mill-intimat;
Ra li din il-kawza hiet differita ghas-sentenza;

Ra l-atti processwali kollha;
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Ikkunsidra:

Din il-kawza giet ipprezentata fit-2 ta” Frar, 2024, u permezz taghha ged jintalab 1-
awment fil-kera, tal-porzjoni raba’ fil-kontrada Tad-Dikkiena' fil-limiti tas-Siggiewi
b'a¢cess minn Triq id-Dikkiena, tal-kejl superfic¢jali ta' 4430 metri kwadri, circa erba’
tomniet, fis-somma ta” €2,700 fis-sena, u/jew somma ohra verjuri, kif stabbilita minn

dan il-Bord, ghal perijodu ta’ tmien snin.

Ghal din it-talba, l-intimat ipprezenta risposta, li permezz taghha ressaq varji
eccezzjonijiet, fosthom li I-ammont mitlub huwa eccessiv, li waslu ghalih fuq premessi
zbaljati. Madanakolly, l-intimat naqas milli jispecifika kemm ghandha tigi awmentata

l-gbiela.

II-Bord iqis li din il-kawzZa giet ipprezentata fi Zmien, meta kien dahal fis-sehh 1-Att
XXII tal-2022, 1i kien introduca varji emendi fil-Kap 199 tal-Ligijiet ta” Malta. B'mod
partikolari, fiz-zmien li giet ipprezentata din il-kawza, 1-Artikolu 3(2A) u (3) tal-Kap
199 tal-Ligijiet ta” Malta beda jaqra s-segwenti:

“(2A) Meta t-tibdil fil-kondizzjonijiet ta’ kirja taht dan l-artikolu jkun
jikkonsisti f'zieda fil-kera ghandhom japplikaw d-dispozizzjonijiet li gejjin:

(a) is-sid ghandu fir-rikors tieghu jindika b’kemm ghandha toghla l-kera;

(b) il-kerrej min-naha tieghu ghandu jindika fir-risposta tieghu kemm fil-fehma
tieghu ghandha tkun il-kera gusta;

(¢) fis-sentenza finali tieghu I-Bord ghandu jistabbilixxi [-kera gusta wara li jqis
il-valur tar-raba’ stmata bhala raba’ ghal uzu agrikolu i jista” jinkiseb fuq is-
suq miftuh, il-mezzi tal-kerrej, ic-cirkostanzi u l-kondizzjoni tar-raba’ u

kwalunkwe piz li jkun sproporzjonat ghal sid il-kera;

(d) il-Bord jista’ jistabbilixxi li kwalunkwe Zieda fil-kera ghandha tkun gradwali;
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(e) il-kera kif riveduta mill-Bord ma ghandhiex teccedi wiehed punt hamsa fil-
mija (1.5%) fis-sena tal-valur tal-art libera u franka stabbilit skont il-paragrafu
(¢);

(f) meta r-raba’ jinkludi razzett li jkun uzat mill-kerrej bhala l-post ta’ residenza
unika tieghu, il-kera ghal dak ir-razzett wahdu ma ghandhiex teccedi tnejn fil-

mija (2%) fis-sena tal-valur tar-razzett liberu u frank fissuq miftuh:

Izda l-kerrej ghandu jinghata 1-ghazla mill-Bord li ma jkomplix fil-kirja tar-
razzett, u jkompli biss fil-kirja tar-raba’ b'dik il-kera kif riveduta mill-Bord skont

dan is-subartikolu;
(g) il-kera riveduta ghandha tapplika ghal perjodu ta’ tmien (8) snin;

(h) il-kera ghandha tibqa’ l-istess wara I-gheluq tat-tmien (8) snin, sakemm ma
jintlahagx ftehim mod iehor bejn il-kerrej u sid il-kera, jew sakemm sid il-kera

ma jergax jitlob iz-zieda fil-kera skont dan I-artikolu.

(3) 1I-Bord jista’, minflok ma jichad il-kondizzjonijiet godda proposti minn sid
il-kera, jimmodifikahom wu japprovahom sa fejn ikunu gustifikati bl-
applikazzjoni tad-dispoZizzjonijiet li hemm fis-subartikoli (2) u (2A):

Izda febda kaz ma ghandhom dawk il-kondizzjonijiet ikunu angas favorevoli

ghal sid il-kera minn dawk tal-ahhar kirja precedenti.”

I1-Bord sejjer issa jghaddi biex iqis, il-kera gusta li ghandha tithallas, u li skont l-istess
Artikolu 3 (2A)(¢) tal-Kap 199 ghandha tigi stabbilita, wara li dan il-Bord iqis il-valur
tar-raba’ stmata bhala raba” ghal uzu agrikolu, li jista’ jinkiseb fuq is-suq miftuh, il-
mezzi tal-kerrej, i¢-¢irkostanzi u l-kondizzjoni tar-raba’, u kwalunkwe piz li jkun

sproporzjonat ghal sid il-kera.

Dan il-Bord fela I-Avviz Legali 60 tal-2023, Legizlazzjoni Sussidjarja 199.02, li
jikkonsisti fregolamenti dwar il-valutazzjoni tal-art agrikola, u li kif jispjega 1-Artikolu

2 ta’ dawn ir-Regolamenti, I-ghan taghhom huwa sabiex jistabbilixxi metodu standard
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ta’ valutazzjoni, li ghandu jigi applikat ghall-valutazzjonijiet kollha tal-valur tas-suq

miftuh tal-art agrikola.

Dan il-Bord iqis li l-valur tar-raba’ stmata bhala raba’ ghal uzu agrikolu, li jista’

jinkiseb fuq is-suq miftuh, ghandu jigi kkalkolat abbazi ta” dawn l-istess Regolamenti.

Tenut kont 1i dan l-ezer¢izzju huwa wiehed li jehtieg stima ta’ raba’” u fehmiet teknici
ohra, ai termini tal-Artikolu 5(8) tal-Kap 199, inhatru zewg membri teknici, li

pprezentaw ir-rapport taghhom.

II-Bord fela r-rapport dettaljat tal-Membri Teknici, li fih ikkonkludew li I-istima tal-
valur tar-raba’ in kwistjoni libera u franka, stmata bhala raba” ghal uzu agrikolu li jista’
jinkiseb fuq is-suq miftuh, fid-dawl tal-Legizlazzjoni Sussidjarja 199.02, huwa ta’
€15,010.32¢. II-Bord jaghmel referenza f'dan l-istadju, ghall-Artikolu 9(3) tal-Kap 199
tal-Ligijiet ta” Malta, li jistipola li ¢-Chairman huwa obbligat li joqghod fuq ir-rapporti
taz-zewg membri li jinsabu fuq iz-zewg listi, li jkunu gew assenjati kaz partikolari
skont 1-Artikolu 5(8), kull meta r-rapporti jkunu unanimi. Per konsegwenza, ic-
Chairman ta’ dan il-Bord sejjer joqghod fuq ir-rapport tal-Membri Teknici u fuq il-
konkluzjonijiet 1i lahqu.

Mir-rapport tal-Membri Teknici, il-Bord seta’ jikkonstata ¢-c¢irkostanzi u I-kondizzjoni
tar-raba’ in kwistjoni, hekk kif mitlub fl-Artikolu 3(2A)(¢) tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’
Malta. Ghalkemm huwa minnu li dan il-Bord ghandu d-diskrezzjoni li jistabbilixxi li
kwalunkwe Zieda fil-kera tkun gradwali, u li I-kera kif riveduta tkun ta’ percentwal li
ma jeccedix 1.5% fis-sena tal-valur tal-art libera u franka, hekk kif stabbilita fl-Artikolu
3(2A)(¢) tal-Kap 199, dan il-Bord iqis li fid-dawl ta” diversi sentenzi li gqed jigu moghtija
mill-Qrati Kostituzzjonali, dwar lezjoni tad-drittijiet fondamentali tas-sidien, kif
sanciti fl-Artikolu 1, Protokol 1, tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet
Fondamentali vis a vis kirjiet agrikoli, u kif ukoll fid-dawl tac¢-c¢irkostanzi ta” dan il-
kaz, il-persentagg li ghandu jigi utilizzat huwa dak ta’ 1.5%, u ¢ioe I-massimu stipulat
fil-ligi vigenti.
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Ghaldagstant, dan il-Bord qgieghed jikkonkludi, li l-kera riveduta ghandha tkun dik
ta’ 1.5% fis-sena tal-valur tal-art libera u franka, stabbilit skont il-paragrafu 3(2A)(¢)tal-
Kap 199 tal-Ligijiet ta” Malta, u cioe 1.5% ta’ €15,010.32¢. Per konsegwenza, iz-zieda

fil-kera ta” din ir-raba’ li sejra tigi ordnata, hija fl-ammont ta’ €225.15¢ fis-sena.

Finalment il-Bord iqis, li ma jezistux ragunijiet validi sabiex din iz-zieda tkun wahda
gradwali. In oltre, stante li ma rrizultax li f'din ir-raba’ kien hemm xi razzett jew bini
li kien qed jigi utilizzat bhala post ta’ residenza, dan il-Bord ma kellux ghalfejn jidhol
t'ezami dwar kalkoli ta’ kera, ai termini tal-Artikolu 3(2A) (f) tal-Kap 199 tal-Ligijiet
ta’ Malta.

Decide

Ghaldagstant, il-Bord qieghed jiddisponi minn din il-vertenza, billi jordna li I-kera
tal-porzjoni raba’ fil-kontrada Tad-Dikkiena’ fil-limiti tas-Siggiewi, b'a¢éess minn
Triq id-Dikkiena, tal-kejl superfié¢jali ta' 4430 metri kwadri (4430m?) indikata bhala
Porzjon B fil-pjanta annessa u mmarkata Dok. X mar-rikors promutur, ghandha
tkun dik ta’ mitejn, hamsa u ghoxrin Ewro u hmistax-il ¢entezmu (€225.15¢) fis-sena,
pagabbli kull sena. I1-Bord jaghmilha ¢ara, li din il-kera riveduta ghandha tapplika
ghal perijodu ta’ tmien snin mil-lum. In oltre, din il-kera ghandha tibqa’ l-istess
wara l-gheluq tat-tmien snin, sakemm ma jintlahaqx ftehim mod iehor bejn il-
kerrej u sid il-kera, jew sakemm sid il-kera ma jergax jitlob iz-zieda fil-kera, skont
I-Artikolu 3(2A) tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’” Malta.

Minhabba n-natura tal-proceduri, kull parti ghandha thallas l-ispejjez taghha.

Magistrat Dr. Simone Grech
Chairperson

Janet Calleja - Deputat Registratur
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