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Catherine Cauchi
(l-appellanta)

vs.

Josephine Borg u I-Awtorita tad-Djar u b’digriet tal-Bord tal-11 ta’ April,
2019 zdiedu I-kelmiet “bhala amicus curiae”
(l-appellati)

lI-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Catherine Cauchi, hawnhekk

“I-appellanta”), mid-decizjoni moghtija mill-Bord li Jirregola I-Kera (minn issa ’l
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quddiem “il-Bord”), fit-28 ta’ Ottubru, 2019, (minn issa ’| quddiem “is-sentenza

appellata”), li permezz taghha I-Bord iddecieda illi:

“... jiddisponi mit-talbiet tar-rikorrent(i) u mill-eccezzjonijiet tal-intimati billi:

(i) Jilga’ I-ewwel eccezzjoni tal-intimata u jichad I-ewwel Zzewg talbiet tar-rikorrenti;

(i) Jilga’ t-tieni eccezzjoni tal-intimati u jilga’ t-tielet u r-raba’ talbiet tar-rikorrenti
safejn kompatibbli ma’ dak hawn deciz, u jiddikjara li I-kera dovut mill-intimata lir-
rikorrent ghar-rigward tal-fond 71 gia 28, Trig iz-Zejtun, Marsaxlokk, ghandha
tizdied ghal elf, sitt mija u hamsin euro (€1,650) fis-sena b’effett mill-iskadenza li
jmiss, u tibqa’ I-istess ghal Zzmien sentejn. Ghall-erba’ snin ta’ wara, il-kera ghandha
toghla ghal elfejn u tnejn u sittin euro u hamsin centezmu (€2,062.50) fis-sena;

i in kwantu ghall-ewwel zewg talbiet ir-rikorrenti ghandha tbati I-ispejjez tal-istess
u mill-bgija kull parti ghandha tbati l-ispejjez taghha f’din il-kawza.”

Fatti

2. Dan l|-appell gie intavolat mis-sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola I-
Kera tat-28 ta’ Ottubru, 2019. |l-fatti li taw lok ghall-proceduri odjerni jinvolvu
l-ghoti tal-proprjeta bin-numru 71 (gia 28), Triq iz-Zejtun, Marsaxlokk, b’titolu
ta’ koncessjoni enfitewtika temporanja mir-rikorrenti lil ¢certu Peter Barbara,
b’¢cens annwu u temporanju ta’ sittin Lira Maltin (LM60) fis-sena. Dan il-
kuntratt gie ffirmat fit-3 ta’ Frar, 1983, fl-atti tan-Nutar Joseph Brincat. L-istess
fond kien suggett ghal diversi subkoncessjonijiet matul is-snin, sakemm
eventwalment inghata b’titolu ta’ subkoncessjoni enfitewtika temporanja lil
Carmel Borg, permezz ta’ kuntratt iffirmat fis-17 ta’ Ottubru, 1989. Permezz ta’
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kuntratt tat-23 ta’ Jannar, 2003, fl-atti tan-Nutar Nicholas Vella, sehhet is-
separazzjoni personali bejn Carmel Borg u martu Josephine Borg, |-intimata,
hawnhekk “l-appellata”, u l-partijiet ftiehmu li |-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri kellu jigi assenjat lil Josephine Borg. Ma’ tmiem is-subkoncessjoni
enfitewtika temporanja, fit-2 ta’ Frar, 2004, Josephine Borg, li hija cittadina
Maltija u li dak iz-zmien kienet togghod f'dan il-fond bhala I-unika residenza
ordinarja taghha, kisbet id-dritt li tibqa’ tghix f'dan il-fond b’titolu ta’ kera, bis-
sahha tat-thaddim tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Jirrizulta ghalhekk li Il-intimata Josephine Borg bagghet tghix fil-fond
inkwistjoni, u wara t-3 ta’ Frar, 2004, din bdiet thallas I-ammont ta’ tlieta u
disghin Lira Maltin u dsatax-il centezmu (LM93.19) jew mitejn u sbatax-il Euro
u seba’ centezmi (€217.07) bhala kera annwali, u hija bagghet thallas dan I-
ammont ta’ kera ghal perijodu ta’ hmistax-il sena. Bis-sahha tat-thaddim tal-
Att X tal-2009, fl-1 ta’ Jannar, 2013, dan l-ammont ta’ kera annwali zdied ghal
mitejn u tmienja u sittin Euro u sittax-il ¢entezmu (€268.16), filwaqt li fl-1 ta’
Jannar, 2016, din il-kera zdiedet ghal mitejn u tlieta u sebghin Euro u disgha u

sittin ¢entezmu (€273.69).

Mertu

3. Ir-rikorrenti pprezentat rikors quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali), fejn sostniet li d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 li taw id-dritt lill-
intimata tibga’ tghix fil-fond inkwistjoni b’titolu ta’ lokazzjoni u b’kera
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regolata, jilledu d-drittijiet fundamentali taghha. Permezz ta’ decizjoni
moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fit-2 ta’ Marzu, 2018, il-Qorti lagghet it-
talbiet tar-rikorrenti u ddikjarat li d-drittijiet fundamentali taghha fir-rigward
tat-tgawdija tal-proprjeta gew lezi, u ghalhekk iddikjarat li l-intimata ma
setghetx tibga’ tgawdi I-fond b’titolu ta’ kera taht id-dispozizzjonijiet tal-Kap.
158. Permezz tal-proceduri mibdija minnha quddiem il-Bord, ir-rikorrenti
sostniet |i ladarba dik id-decizjoni tifforma stat bejn il-partijiet, l-intimata
gieghda tokkupa |-fond mertu ta’ dawn il-proceduri minghajr ebda titolu validu
fil-ligi, u d-dispozizzjonijiet tal-Att XXVII tal-2018 ma japplikawx ghaliha. Ir-
rikorrenti spjegat lill-Bord |li minn dan isegwi li |-intimata ghandha tigi
zgumbrata mill-fond, ladarba gie stabbilit li din gieghda tokkupah minghajr
ebda titolu validu fil-ligi. Ziedet tghid li f'’kaz li I-Bord isib li I-Att XXVII tal-2018
ghandu japplika ghas-sitwazzjoni tal-intimata, ir-rikorrenti ghandha dritt titlob
revizjoni fil-kera, ghal ammont li ma jkunx jeccedi tnejn fil-mija (2%) tal-valur
liberu u frank fis-suqg tal-proprjeta inkwistjoni fl-1 ta’ Jannar, 2018, u dan
sabiex jigu stabbiliti I-kundizzjonijiet godda tal-kirja. Ir-rikorrenti galet ukoll i
f'dan il-kaz jista’ jsir it-test tal-mezzi tal-intimata, kif stabbilit fir-Regolamenti
dwar it-Tkomplija tal-Kiri (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht l-artikoli
1531F u 1622A tal-Kodi¢i Civili, u li dan it-test tal-mezzi ghandu jkun ibbazat
fuq id-dhul u I-kapital tal-intimata bejn |-1 ta’ Jannar, 2017 u I-31 ta’ Dicembru,
2017. Ir-rikorrenti sahget ukoll li f'kaz li jigi stabbilit li I-intimata ma tissodisfax
il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord ghandu jaghti lill-
intimata Zmien hames snin biex tizgombra mill-fond, bil-hlas ta’ kumpens li
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jkun jammonta ghad-doppju tal-kirja, jigifieri hames mija u sebgha u erbghin

Euro u tmienja u tletin centezmu (€547.38).

Fit-talbiet taghha lill-Bord, ir-rikorrenti talbet li tinghata dikjarazzjoni Ii I-
intimata ma tistax tibga’ tistrieh fuq id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 tal-Kap.
158 sabiex tibga’ tokkupa I|-fond bin-numru 71 (gia 28), Triq iz-Zejtun,
Marsaxlokk, peress li |-kirja li din kienet tgawdi bis-sahha tat-thaddim tal-Kap.
158 tikser id-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, kif gie stabbilit bid-decizjoni
tal-Qorti Kostituzzjonali tat-3 ta’ Marzu, 2018; li l-intimata ghandha tizgombra
mill-fond fi zmien qasir u perentoriju li jigi stabbilit mill-Bord, u li f'kaz li I-Bord
ma jordnax l-izgumbrament tal-intimata, ghandu jordna li jsir test tal-mezzi tal-
intimata bbazat fuqg id-dhul u |-kapital taghha fis-sena 2017. Ir-rikorrenti talbet
lill-Bord ihaddem id-dispozizzjonijiet tal-Att XXVII tal-2018 sabiex jirrevedi I-
kera dovuta mill-intimata ghal ammont li ma jkunx je¢¢edi t-tnejn fil-mija (2%)
fis-sena tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tal-proprjeta tal-fond inkwisjtoni,
u f'kaz li l-intimata ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi, din tinghata hames snin sabiex tizgombra mill-fond, filwaqt |i tigi
ordnata thallas kumpens lir-rikorrenti li jkun ekwivalenti ghad-doppju tal-kirja
li kienet tkun pagabbli skont I-artikoli 12 u 12A tal-Kap. 158, liema kumpens
m’ghandux ikun ingas minn hames mija u sebgha u erbghin Euro u tmienja u

tletin centezmu (€547.38) ghal kull sena li I-intimata tkun okkupat il-fond.

4, L-intimata wiegbet li I-ewwel zewg talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu

michuda, li hija m’ghandhiex tigi zgumbrata, u li ghandha tigi sottomessa ghat-
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test tal-mezzi ai termini tal-artikolu 1531F u 1622A tal-Kodi¢i Civili. Min-naha I-
ohra |-Awtorita tad-Djar eccepiet li hija mhijiex legittima kontradittrici f'din il-
kawza, u li f'kaz li tippartecipa fil-kawza, hija gieghda taghmel dan bhala
amicus curiae, u konsegwentement m’ghandhiex tbati spejjez. L-Awtorita tad-
Djar ressget risposta ulterjuri, fejn eccepiet li f'kaz li jigi stabbilit li I-intimata
tissodisfa t-test tal-mezzi impost bil-ligi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont
li ma jkunx aktar minn tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-proprjeta fis-suq, u I-
Bord ghandu jkun iggwidat minn ghadd ta’ kriterji fl-iffissar tal-kera gusta
dovuta, fosthom li [-Bord ghandu jiehu konsiderazzjoni tal-eta u |-mezzi tal-
inkwilina, u I-piz sproporzjonat li jista’ jintefa’ fuq is-sid, filwaqt li I-Bord jista’

jordna li kull zieda fil-kera tigi imposta b’mod gradwali.

lI-Bord talab lill-intimata tipprezenta ghadd ta’ dokumenti skont |-artikoli 4 sa
8 tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11 “Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kiri”,
sabiex permezz taghhom issir il-prova dwar id-dhul tal-intimata fis-snin
rilevanti. L-intimata pprezentat ukoll ghadd ta’ statements bankarji, minn fejn
jirrizultaw id-depoziti li din ghandha f'isimha fil-banek. [I-Bord hatar ukoll
ghadd ta’ esperti teknici sabiex jirrelataw dwar il-valur tal-fond inkwistjoni fis-
sug, u li valutaw il-fond fil-valur ta’ mija u hamsa u sittin elf Euro (€165,000)
fis-suq miftuh tal-proprjeta. Fost il-persuni |i taw id-depozizzjoni taghhom
quddiem il-Bord, instemghet ix-xhieda ta’ Mario Magro, ufficjal tal-Awtorita
tad-Djar, li fis-seduta tal-11 ta’ April, 2019 xehed li I-Awtorita ghandha skema

ta’ sussidju tal-kera, li permezz taghha hemm persuni li jikkwalifikaw ghal
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sussidju li f'certi kazijiet jista’ jammonta ghal aktar minn elf Euro (€1,000), u

qal li I-intimata f’dan il-kaz ghandha dritt tapplika ghal dan is-sussidju.

Is-Sentenza Appellata

5. Permezz tas-sentenza moghtija fit-28 ta’ Ottubru, 2019, il-Bord laga’ I-
ewwel eccezzjoni tal-intimata, filwaqt li ¢ahad l-ewwel zewg talbiet tar-
rikorrenti, laga’ t-tieni eccezzjoni tal-intimata u t-tielet u r-raba’ talbiet tar-
rikorrenti, filwaqgt li ddikjara li |I-kera dovut mill-intimata lir-rikorrenti ghall-
fond mertu ta’ dawn il-proceduri ghandha tizdied ghal elf sitt mija u hamsin
Euro (€1,650) fis-sena ghal zmien sentejn mill-iskadenza li jmiss, ghal elfejn u
tnejn u sittin Euro u hamsin ¢centezmu (€2,062.50) fis-sena ghall-erba’ snin ta’

wara, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Mill-atti jirrizulta li b’kuntratt tan-Nutar Dottor Joseph Brincat tat-3 ta’ Frar 1983,
ir-rikorrenti kienet ikkonéediet lil ¢certu Peter Barbara il-fond numru 28, Zejtun Road,
Marsaxlokk, b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal zmien 21 sena mid-data tal-att. L-
enfitewta inghata d-dritt li jissubkoncedi, tant li saru diversi subkoncessjonijiet
sakemm permezz ta’ kuntratt tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri tas-17 ta’ Ottubru 1989
certu Doreen Ellul issubkoncediet il-fond mertu tal-proceduri odjerni lil Carmel Borg
ghall-perijodu rimanenti. lJirrizulta li Carmel Borg kien mizzewweg lill-intimata
odjerna, li eventwalment permezz ta’ kuntratt tan-Nutar Dottor Nicholas Vella tat-
23 ta’ Jannar 2003 giet pubblikata s-separazzjoni personali taghhom. L-intimata giet
assenjata kull sehem, dritt u interess li Carmel Borg kellu fuq il-fond in kwistjoni. Din
il-koncessjoni enfitewtika ghalhekk skadiet fit-2 ta’ Frar 2004, u wara dakinhar I-
intimata baqghet tokkupa dan il-fond b’titolu ta’ kiri fit-termini tal-Art. 12 tal-
Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta) (“Ordinanza”).
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Illi fis-sena 2013 quddiem il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) gew
intavolati proceduri mir-rikorrenti sabiex tigi kkontestata I-applikabilita ta’ din il-ligi
fil-kaz taghha, in kwantu tippermetti lill-intimata tibqa’ tghix fil-fond, u li dan kien
iwassal ghal ksur tad-drittijiet fundamentali taghha.

llli permezz ta’ sentenza moghtija fit-2 ta’ Marzu 2018, il-Qorti Kostituzzjonali
ddecidiet li I-applikazzjoni tal-artikolu 12(2)(b)(i) tal-Kap. 158 fic-cirkostanzi kienet
tilledi I-jedd ghat-tgawdija ta’ hwejjeg ir-rikorrenti imhares taht I|-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u I-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll. Ghalhekk il-Qorti Kostituzzjonali
kkundannat lill-Avukat Generali jhallas kumpens ta’ €10,000 biex jaghmel tajjeb
ghall-ksur u qalet li I-intimata Borg ma tistax tingeda bl-artikolu 12(2)(b)(i) tal-Kap.
158 biex tivvanta drittijiet fuq il-fond li dwaru saret il-kawza.

L-Ewwel Zewg Talbiet tar-Rikorrenti

Illi proprju abbazi ta’ dak deciz mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Citata, ir-
rikorrenti gieghda tissottometti li tenut kont li din is-sentenza tat-2 ta’ Marzu 2018
ghaddiet in gudikat u ghalhekk tifforma stat bejn il-partijiet dan ifisser li I-intimata
gieghda tokkupa I-fond minghajr titolu validu fil-ligi u li I-emendi tal-Att XXVII tas-
sena 2018 ma japplikawx ghall-intimata u dan ai termini tal-Artikolu 12B tal-Kap.
158 stante li I-Qorti Kostituzzjonali bis-sentenza taghha kienet diga ddecidiet li I-
intimata Borg ma tistax tkompli tgawdi I-lokazzjoni taht id-dispozizzjonijiet tal-Kap.
158 u dan stante li d-dispozizzjonijiet kif emendati japplikaw ghall-kirjiet mill-10 ta’
April 2018.

Ghaldagstant ir-rikorrenti gieghda titlob dikjarazzjoni li I-intimata ma tistax tibga’
tistrieh fuq id-dispozZizzjonijiet tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 u tibga’ fl-okkupazzjoni
tal-fond u konsegwentement ged jintalab I-izgumbrament taghha mill-fond.

II-Bord ma jistax jagbel ma’ tali sottomissjoni u dan abbazi ta’ dak deciz mill-Qorti
tal-Appell (Sede Inferjuri) fis-sentenza fl-ismijiet Robert Galea vs Maggur John sive
John Ganado et fejn inghad:

“12. Madankollu hu minnu li bl-Att XXVII.2018 gie ntrodott I-Artikolu 12B fil-Kap.
158, li tikkoncerna l-okkupazzjoni ta’ djar ta’ abitazzjoni taht titolu ta’ kera stabbilit
abbazi tal-artikoli 5, 12 jew 12A. Emenda li ddahhlet fis-sehh fl-10 ta’ Lulju 2018 u
nghatat effett retroattiv ghall-10 ta’ April 2018. Ligi |li ghaldagstant dahlet fis-sehh

1 Deciza fil-25 ta’ Frar, 2019.
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gabel is-sentenza tal-Bord, u li taf iggib fix-xejn sentenzi tal-Prim’ Awla (Sede
Kostituzzjonali) u Qorti Kostituzzjonali. Qieghed jinghad hekk ghaliex b’dik id-
dispozizzjoni jekk il-kirja ‘skadiet’ (bl-Ingliz ‘has lapsed’) b’effett tas-sentenza ta’ xi
wahda mill-imsemmija qgrati, is-sid ma jistax jipprocedi ghall-izgumbrament tal-
okkupant minghajr gabel ma jsegwi |-pro¢edura kontemplata f’dik id-dispozizzjoni.

13. L-intimata fil-mori tal-ahhar differiment ma talbitx lill-Bord li jissospendi I-ghoti
tas-sentenza sabiex issir diskussjoni fuq |-imsemmija emenda, cioe jekk I-artikolu
12B japplikax ghall-kaz in ezami mehud in konsiderazzjoni dak li jinghad f’'subinciz
(11). Kien biss fir-rikors tal-appell li rreferiet ghalih.

14. Skont subin¢iz (11) tal-artikolu 12B tal-Kap. 158:

“(11) id-dispozizzjonijiet ta’ dan l-artikolu ghandhom ukoll japplikaw fil-kazijiet
kollha fejn kwalunkwe enfitewsi, subenfitewsi jew kirja fir-rigward ta’ dar ta’
abitazzjoni regolata taht l-artikoli 5, 12 jew 12A tkun skadiet minhabba decizjoni tal-
gorti msejsa fuq in-nuqqas ta’ proporzjonalita bejn il-valur tal-proprjeta u I-ammont
li ghalih hu intitolat sid il-kera u |-persuna li kienet |-enfitewta, is-subenfitewta jew
il-kerrej ghadha tokkupa d-dar bhala r-residenza ordinarja taghha fl-10 ta’ April
2018. F'dawn il-kazijiet is-sid ma jistax jipprocedi biex jitlob I-izgumbrament tal-
okkupant minghajr ma jaghmel uzu minn gabel tad-dispozizzjonijiet ta’ dan I-
artikolu.”

15. Din hi dispozizzjoni ta’ ordni pubbliku. Il-Bord m’ghandux diskrezzjoni fl-
applikazzjoni taghha.

16. Wiehed jista’ jargumenta li bis-sentenza tas-7 ta’ Frar 2017 il-kirja kienet ghadha
ma skadietx minhabba dik il-parti tas-sentenza tal-Prim’ Awla ¢itata f'paragrafu 7
tas-sentenza tal-lum, u hekk jidher li hu. Fil-fatt il-Prim’ Awla ghamlitha cara li
mhijiex tippronunzja ruhha dwar il-kwistjoni, “tas-siwi u z-zamma fis-sehh ta’ dak il-
kuntratt” li qalet |li ghandhom jitgiesu “mit-tribunal xieraq f'azzjoni apposta”.
Madankollu d-dikjarazzjoni tal-Bord li I-intimata ma tistax tkompli tistrieh fuq I-
iskrittura tas-6 ta’ Marzu 2007 hi bazata fuq il-fatt li I-Prim” Awla ddecidiet li I-
konjugi Ganado ma jistghux jinvokaw I-Artikolu 12 tal-Kap. 158. Sentenza li ddikjarat
li I-attur kien garrab ksur tal-jedd tieghu taht l-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni ghat-tgawdija ta’ hwejgu minhabba l-applikazzjoni tal-artikolu 12 tal-
Kap. 158, u li |-konsegwenza taghha kienet is-sentenza tal-Bord. Minghajr is-
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sentenza tal-Prim’ Awla tas-7 ta’ Frar 2017 il-Bord gatt ma kien ser jiddeciedi bil-
mod li ghamel. II-Qorti tagbel perfettament mal-Bord li:

“L-iskrittura ma tistax tingara in vacuo u titgies bhala separata mill-effetti tal-
emendi tas-sena 1979 u mill-impozizzjoni ta’ kirja.”

Dan apparti li m’hemmx logika li jsir xi argument li |-artikolu 12B ma japplikax
ghaliex il-kirja ma skadietx b’effett tas-sentenza tal-Prim’ Awla. Jekk il-legislatur ried
li jaghti protezzjoni lill-inkwilin li ghandu sentenza kontrieh li I-kirja skadiet, ahseb u
ara kemm irid ikompli jipprotegi lil min ghad m’ghandux sentenza kontrih f'dan is-
sens. Fi¢c-cirkostanzi tiddeciedi li artikolu 12B japplika ghall-kaz in ezami.

17. L-intimata ghadha sal-gurnata tal-lum tokkupa d-dar bhala r-residenza ordinarja
taghha. Hu car li minhabba I-artikolu 12B tal-Kap. 158 I-intimata ma tistax tigi
zgumbrata jekk gabel ma ssirx il-procedura kontemplata fl-artikolu 12B.

18. Fit-twegiba |-attur argumenta:

“Ii r-referenza ghall-Att XXVII tal-2018 ossija I-artikolu 12B(1) tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta ma japplikax ghall-kaz in kwistjoni peress li |-kirja li I-appellanta
tippretendi li talvolta seta’ kellha giet terminata bis-sentenza tal-Prim Awla tal-Qorti
Civili, Sede Kostituzzjonali tas-7 ta’ Frar, 2017 u ¢ioe minn dik il-gurnata stess
gialadarba ma giex intavolat appell mill-istess sentenza u konsegwentement
tifforma stat bejn il-partijiet.

Illi I-kwistjoni jekk l-appellanta tistax tgawdi mid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta illum hija res judicata u ghalhekk ma tistax tibga’ tippretendi li
tgawdi mil-lokazzjoni li hija bla effett.”

19. ll-Qorti ma tagbilx ma’ dan ir-ragunament meta tqis:

i. Subinciz (11) tal-artikolu 12B jaghmilha cara li japplika fejn il-kirja tkun skadiet
minhabba decizjoni tal-qorti “msejsa fug in-nuggas ta’ proporzjonalita bejn il-valur
tal-proprjeta u l-ammont li ghalih huwa intitolat sid il-kera.” Dak hu propriju li wassal
lill-Prim” Awla biex tiddeciedi bil-mod |i ddecidiet (ara pagni 24 u 25 tas-sentenza).
Jekk kif gieghed jippretendi l-attur il-kirja li kellhom Ganado giet terminata bis-
sahha tas-sentenza tas-7 ta’ Frar 2017, l-artikolu 12B japplika. F'dan ir-rigward
subinciz (11) hu ¢ar.
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ii. B’introduzzjoni tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 ma jistax jintalab zgumbrament tal-
okkupant jekk gabel ma ssirx il-pro¢edura kontemplata f'din id-dispozizzjoni.”

Fil-kaz odjern il-kirja wkoll ma gietx terminata bis-sentenza tat-2 ta’ Marzu 2018.

Ghaldagstant il-Bord gieghed jichad dawn |-ewwel Zewg talbiet tar-rikorrent.

It-Tielet u r-Raba’ Talbiet tar-Rikorrenti

Illi kwantu ghall-bqgija tat-talbiet tar-rikorrent, bazati fuq l-art. 12B tal-Kap. 158, il-
Bord gies ix-xhieda tal-intimata Josephine Borg, li xehdet li hija la ghandha proprjeta
immobbli u apparti I-provi dokumentarji mressqa minnha dwar id-dhul taghha hija
m’ghandha I-ebda dhul iehor. L-intimata hija separata minn ma’ zewgha u ghandha
52 sena. lJirrizulta li hija tircievi ghajnuna socjali minghand id-Dipartiment tas-
Sigurta Socjali. Jirrizulta li -ammont totali ta’ beneficcji, allowances u pensjonijiet
taht I-Att dwar is-Sigurta Socjali ghall-perijodu mill-1 ta’ Jannar 2017 sal-31 ta
Dicembru 2017 li I-intimata ppercepiet kien fl-ammont ta’ €7,399.

7

Mid-dokumentazzjoni jirrizulta fis-sena 2018 I|-intimata rceviet I-ammont ta’ €7,180.
Jirrizulta li hemm zewg kontijiet bankarji li minnhom jirrizulta li m’hemmx ammonti
gawwijin.

II-Bord, wara li gies dawn il-provi kollha, huwa tal-fehma li I-intimata ghandha mezzi
limitati, u tissodisfa [-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, skont ir-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u I-art. 12B(5)
tal-Kap. 158.

II-Bord ra wkoll ir-relazzjoni tal-Membri Teknici tieghu Perit Elena Borg Costanzi u
Perit Mario Cassar, li accedew fid-dar mikrija lill-intimata u, prevja d-deskrizzjoni tal-
ambjenti interni u I-kundizzjoni li jinsabu fiha, stmaw li tiswa madwar €165,000 fis-
suq tal-lum (hielsa minn kirjiet u drittijiet favur terzi). Il-Bord innota wkoll li I-Membri
Teknici kkonstataw li I-fond huwa mizmum fi stat tajjeb ta’” manutenzjoni, u huwa fi
stat abitabbli.

Skont I-att promutur, il-kera pagabbli lilu ghal dan il-fond mill-intimata fis-sena 2013
kienet tammonta ghal €268.16, li fis-sena 2016 gholiet ghal €273.69 u regghet
gholiet b’effett tal-ligi mill-1 ta’ Jannar, 2019, filwaqt li ser tibqa’ toghla bl-istess
mod u mekkanizmu, kif stabbilit fl-art. 1531C tal-Kodici Civili kull tliet snin.
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Ir-rikorrenti ssostni li I-kera ghandha toghla bi tnejn fil-mija (2%) billi dan lanqgas
mhu ser ikun bizzejjed fih innifsu. Zieda b’dan il-peréentwal fugq il-valur tal-fond
skont [-istima tal-Membri Teknici, liema valur ma giex kontestat, tammonta ghal
kera annwali ta’ tliet elef u tliet mitt euro (€3,300). Il-kwistjoni li trid tigi rizolta
b’dan il-gudizzju ghalhekk hija jekk, fic-cirkostanzi ta’ dan il-kaz, il-kera ghandhiex
toghla ghall-massimu permess bl-art. 12B tal-Kap. 158 — tliet elef u tliet mitt euro
(€3,300) fis-sena — jew ghal somma anqas.

L-art. 12B(6) tal-Kapitolu 158 jistipula li meta I-Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-kera li
ghandha tithallas fil-kazijiet bhal dak odjern ghandu jqis (i) il-mezzi u I-eta tal-kerrej;
u (ii) kwalunkwe piz sproporzjonat li huwa partikolari ghal sid il-kera. Dwar dan, fid-
diskussjonijiet Parlamentari li wasslu ghad-dhul fis-sehh ta’ din id-dispozizzjoni, il-
legislatur spjega li “Ahna rridu li I-piz ma jintrefax b’mod shih fuq is-sidien, imma
rridu li kull kaz jigi determinat skont i¢-Cirkostanzi kollha tieghu, per ezempju, skont
il-valur ta’ dik il-proprjeta, skont il-piz soggettiv tas-sid, skont il-htiega tal-inkwilin, u
anke skont dik ir-responsabbilita li huwa fid-dmir li jerfa’ I-Gvern u mhux is-sid
privat.”

F’dan il-kaz, il-Bord qgies:

(i) Lir-rikorrent ma ressaq ebda provi dwar ic-Cirkostanzi tieghu, u lanqas dwar
xi cirkostanzi partikolari tieghu li fihom jista’ jitgies i ged ibati ‘piz
sproporzjonat li huwa partikolari ghal sid il-kera fit-termini tal-art. 12B(6)
tal-Kap. 158. Biss perdo mis-sottomissjonijiet finali jirrizulta li I-ilment tar-
rikorrent huwa li I-kera dovuta hija wahda mizera;

(i)  L-ammont ta’ kera percepit, jew percepibbli mir-rikorrent li huwa pjuttost
minimu;

(i)~ ll-valur tal-proprjeta mikrija, il-lok u I-potenzjal taghha;

(iv) Id-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali, li din il-konverzZjoni ta’ enfitewsi f’kiri, u
t-thaddim kontinwat tal-art. 12 tal-Kap. 158 favur I-intimati li jipproteguhom
ikomplu fil-kirja b’mod indefinit u b’kera kontrollat, jikser id-drittijiet
fundamentali tar-rikorrent u nghata kumpens ta’ €10,000;

(v) L-eta avvanzata tal-intimata li ghandha 52 sena;

(vi) ll-mezzi ristretti tal-intimata ghad-dhul mill-beneficcji socjali. Irrizulta li fis-
sena 2017 l-intimata kellha dhul ta’ ftit aktar minn €7,000. Isegwi ghalhekk li
l-ammont ta’ €3,300 ikun jikkostitwixxi ammont sostanzjali tad-dhul taghha
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annwali meta wiehed iqgis li apparti I-kera, I-intimata jehtigilha tixtri I-
bzonnijiet ta’ kuljum u jkollha wkoll bZzonnijiet medici;

(vii) ll-htiega tal-intimata, fic-Cirkostanzi personali u finanzjarji taghha li rrizultaw
fdin I-istanza, ghal protezzjoni socjali biex ikollha akkomodazzjoni adegwata
u xierqa ghad-dinjita taghha.

IlI-Bord qies ukoll li zewg fatturi importanti ohra dwar il-ligi in kwistjoni:

(i) Ghalkemm ma jirrizultax car ir-rwol fil-prattika tal-Awtorita tad-Djar f’kazijiet
bhal dan, fid-diskussjonijiet Parlamentari inghad car li “Fil-kaz li inti ma tiflahx ghal
din il-kirja li ser tigi imposta fugek mill-Bord, I-Awtorita tad-Djar ser tkun ged taghti
sussidju. Dan sabiex inkomplu nsibu I-bilan¢ bejn is-sid u I-inkwilin. Ahna nifhmu li
mill-aspett socjali ghandu jkun hemm I-intervent tal-Istat Ii jkompli jaghmel tajjeb
ghal certi sitwazzjonijiet”; ?

(ii) Li din l-emenda tqgieset u ddahhlet mil-legislatur bhala ‘a balancing act” bl-intiza
li jintlahaq ‘bilan¢ gust i jirrispetta [|-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem’.* Dan il-bilanc jitlob, f'¢erti ¢irkostanzi, li ‘jekk I-inkwilin ma jkollux il-mezzi,
il-Bord jaghmel ezercizzju li bih jiffissa I-kera xierqa u jista’ jaghmel process ta’
amortizzazzjoni, jigifieri I-kera toghla ftit ftit.”

Wara li gies bir-reqqa dawn I-aspetti kollha, il-Bord huwa tal-fehma li f'dan il-kaz il-
kera dovuta mill-intimata lir-rikorrent ghall-fond mertu tal-kawza ghandha tizdied
gradwalment, fit-termini tal-art. 12B (7) tal-Kap. 158, billi ghall-ewwel sentejn li
jibdew mill-iskadenza li jmiss®, il-kera tizdied bir-rata ta’ 1% u ghaldagstant il-kera
annwali toghla ghal elf, sitt mija u hamsin euro (€1,650) fis-sena. Ghall-erba’ snin
ta’ wara, I-intimata ghandha thallas lir-rikorrent kera fis-somma ta’ elfejn u tnejn u
sittin euro u hamsin centezmu (€2,062.50) fis-sena, u b’hekk il-kera tigi

2 Onor. Dr. Stefan Zrinzo Azzopardi, it-Tieni Qari dwar |-Abbozz ta’ Ligi li Jemenda |-Ordinanza li Tnehhi |-Kontroll tad-Djar,
27.6.2018, pg. 410; l-istess pjan kien komunikat mill-Ministru tal-Gustizzja fid-diskussjoni quddiem il-Kumitat Permanenti
ghall-Kunsiderazzjoni ta’ Abbozz ta’ Ligi dwar I-istess abbozz, 28.6.2018, pg. 4: “Irrid nghid li I-Gvern diga ged ifassal skemi
apposta ghal din il-kategorija ta’ nies biex, fejn tidhol zieda fil-kera, ghall-ingas naghtu cushion lill-kerrej ... il-Gvern ged
jaghmel l-istudji tieghu biex ifassal skema ta’ ghajnuna ghal din il-kategorija ta’ nies.”

3 Onor. Dr. Owen Bonnici, it-Tieni Qari dwar I-Abbozz ta’ Ligi li Jemenda I-Ordinanza li Tnehhi |-Kontroll tad-Djar, 27.6.2018,
pg. 398.

4 Ibid.

> lbid.

6 Fit-trattazzjoni l-abbli difensur tar-rikorrenti ssottometta li I-hlas ghandu jkun b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2018. Fl-ewwel lok,
id-data operattiva tal-emenda hija I-10 ta’ April, 2018; u fit-tieni lok, il-ligi ma ssemmix minn meta ghandu jibda japplika I-
awment. lI-Bord jidhirlu li ladarba dan l-awment qged jigi deciz b’dawn il-proceduri dan ghandu jibda japplika mill-iskadenza li
jmiss anki ghaliex jigu evitati kwistjonijiet dwar ammonti li ghandhom jigu dovuti.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 13 minn 29



Appell Inferjuri Numru 128/2018/1 LM

tirrapprezenta percentwal ta’ 1.25% tal-valur determinat mill-Membri Teknici tal-
Bord, u mhux kontestat mill-partijiet.

Ghar-ragunijiet kollha fuqg moghtija, dan il-Bord gieghed jiddisponi mit-talbiet tar-
rikorrent u mill-eccezzjonijiet tal-intimati billi:

(i) Jilga’ I-ewwel eccezzjoni tal-intimata u jichad I-ewwel Zzewg talbiet tar-rikorrenti;

(i) Jilga’ t-tieni eccezzjoni tal-intimati u jilga’ t-tielet u r-raba’ talbiet tar-rikorrenti
safejn kompatibbli ma’ dak hawn deciz, u jiddikjara li I-kera dovut mill-intimata lir-
rikorrent ghar-rigward tal-fond 71, gia 28, Triq iz-Zejtun, Marsaxlokk, ghandha
tizdied ghal elf, sitt mija u hamsin euro (€1,650) fis-sena b’effett mill-iskadenza li
jmiss, u tibqa’ I-istess ghal Zzmien sentejn. Ghall-erba’ snin ta’ wara, il-kera ghandha
toghla ghal elfejn u tnejn u sittin euro u hamsin centezmu (€2,062.50) fis-sena.

i in kwantu ghall-ewwel zewg talbiet ir-rikorrenti ghandha tbati I-ispejjez tal-istess
u mill-bgija kull parti ghandha tbati l-ispejjez taghha f’din il-kawza.”

L-Appell
6. Ir-rikorrenti pprezentat l-appell taghha fis-7 ta’ Novembru, 2019, fejn

talbet lil din il-Qorti sabiex:

“... tirriforma s-sentenza moghtija mill-Bord i Jirregola I-Kera, u filwaqt li tirriserva
illi tipproduci dawk il-provi kollha lilha permessi skont il-ligi gieghda titlob lil din I-
Onorabbli Qorti tal-Appell sabiex tirriforma s-sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola
I-Kera billi tilga’ I-ewwel zewg talbiet tal-appellanta u tirriforma t-tielet u r-raba’
talba u tiddikjara illi I-kera fis-suq ghandu jkun 2% tal-valur liberu u frank fis-suq tal-
fond 71 gia 28, Triq iz-Zejtun, Marsaxlokk, ai termini tal-Att XXVII tal-2018 u mhux
ingas allura minn €3,300 fis-sena u dan mill-1 ta’ Jannar, 2018 u tikkundanna lill-
istess intimata appellata Josephine Borg thallas I|-istess kera ghall-perijodu ta’ sitt
snin mill-1 ta’ Jannar 2018, u tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimati appellanti.

Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-appellati.”
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7. L-appellanta tghid |i thoss ruhha aggravata bid-decizjoni tal-Bord
minhabba li: (i) mir-rapport tal-perit Mario Axisa li tqabbad mill-Qorti fil-kawza
kostituzzjonali sabiex ihejji rapport dwar il-valur ta’ din il-proprjeta fis-suq
miftuh u r-redditu lokatizju taghha fis-snin rilevanti, jirrizulta li sas-sena 2014,
kien gie stabbilit li I-fond mertu ta’ dawn il-proceduri kellu redditu lokatizju ta’
bejn 3.5% u 4%, izda bl-emendi fil-ligi li dahlu fis-sehh fis-sena 2018, ir-redditu
massimu li ir-rikorrenti tista’ tgawdi fuq il-proprjeta taghha huwa ta’ 2% fis-
sena. L-appellanta ssostni li jekk dak li hija kienet gieghda tircCievi sas-sena
2014 kien bi ksur tad-drittijiet fundamentali taghha, kif gie stabbilit bid-
decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali, almenu |-Bord kellu jiffissa valur lokatizju li
jkun tal-ingas fil-massimu ta’ tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond, u mhux il-1%
li nghatat l-appellanta mill-Bord. L-appellanta tghid li bid-decizjoni tal-Bord hija
gieghda tirCievi biss 25% ta’ dak li suppost kellha tircievi skont d-decizjoni tal-
Qorti Kostituzzjonali tat-2 ta’ Marzu, 2018. L-appellanta qalet |i bid-decizjoni
tal-Bord li ghall-ewwel sentejn tal-kirja hija tinghata |-ekwivalenti ta’ 1% tal-
valur tal-fond, filwaqgt li ghall-erba’ snin ta’ wara hija tibda tircievi kera
ekwivalenti ghal 1.25% tal-valur tal-fond, mhix issir gustizzja maghha, u ghal
dawn ir-ragunijiet hija kellha almenu tircievi I-massimu ta’ 2% tal-valur tal-fond
kif stabbilit mil-ligi stess. L-appellanta tghid li |-Qorti Kostituzzjonali diversi
drabi tat decizjonijiet li permezz taghhom ghamlitha cara |li m’ghandhomx
ikunu s-sidien tal-proprjeta li jgorru |-piz tal-bzonnijiet socjali fil-pajjiz, u li
huwa obbligu tal-Istat |i jassigura li kulhadd ikollu post fejn jogghod. Ziedet
tghid li f'kaz li l-intimata m’ghandhiex il-mezzi biex thallas kera gusta, ghandu
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jkun I-Istat li jintervjeni sabiex ihallas id-differenza, u b’hekk tkun gieghda ssir
gustizzja kemm mal-inkwilin kif ukoll mas-sid. In sostenn ta’ dan, l-appellanta
galet li hija proprju din ir-raguni ghalfejn |-Awtorita tad-Djar hija parti minn
dawn il-proceduri bhala amicus curiae, ghaliex din ghandha I-obbligu
tissussidja I-kera gusta sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-proprjeta ghas-sitt snin
li gejjin. Hija kompliet tghid li I-Att XXVII tal-2018 gie ppromulgat sabiex f'kaz li
persuni fis-sitwazzjoni tal-intimata jinstab li m’ghandhomx il-mezzi biex ihallsu
I-kera, huma jsibu s-sostenn tal-Awtorita tad-Djar, |i bis-sussidju li taghti tkun
tista’ tkopri |-kera gusta dovuta lis-sid. L-appellanta qalet li in vista ta’ dan hija
ma tistax tifhem ir-raguni ghalfejn il-Bord ma stabbilixxiex il-massimu ta’ 2%
tal-valur tal-proprjeta bhala I-kera li ghandha tithallas mill-appellata, meta I-
perit gudizzjarju mahtur fil-proceduri kostituzzjonali kien stabbilixxa li r-rental

yield ta’ din il-proprjeta kellu jkun ta’ bejn 3.5% u 4%.

Permezz tat-tieni aggravju taghha, |-appellanta tghid li thoss ruhha aggravata
ghaliex il-Bord fid-decizjoni tieghu ddecieda li I-awment tal-kera ghandu flok
jibda jghodd mill-1 ta’ Jannar, 2018, is-sena meta gie intavolat ir-rikors
promotur mill-appellanta, jibda japplika f'data futura, mal-pagament li jmiss li
jithallas wara |-ghoti tas-sentenza. L-appellanta qalet li dan mhux gust, ghaliex
id-dispost tal-ligi stess jghid li -awment tal-kera ghandu jibda jghodd mis-sena
meta jigi pprezentat ir-rikors, u ghalhekk f'dan il-kaz I-awment tal-kera kellu
jibda jghodd mill-1 ta’ Jannar, 2018. L-appellanta qalet li hija ilha ssofri lezjoni
tad-drittijiet fundamentali taghha ghal diversi snin, u f'’kull kaz mill-gurnata li

fiha giet fi tmiemha s-subkoncessjoni enfitewtika inkwistjoni, fit-3 ta’ Frar,

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 16 minn 29



Appell Inferjuri Numru 128/2018/1 LM

2004, u ghal din il-lezjoni hija nghatat kumpens ta’ ghaxart elef Euro (€10,000)
mill-Istat, imma li bid-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018, hija regghet sabet
ruhha f’'sitwazzjoni fejn il-proprjeta taghha sfat suggetta ghal lokazzjoni
forzata, u dan minkejja li |-Qorti Kostituzzjonali ddecidiet li l-appellata
m’ghandhiex tkompli tistrieh fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158. L-appellanta
tghid li dan ir-ragunament tal-Bord la huwa gust u lanqgas xieraq, u minkejja li |-
Att XXVII tal-2018 iddahhal fis-sistema legali taghna sabiex jindirizza n-
nuqqasijiet li jipprezenta |-Kap. 158, hija regghet sabet ruhha f’'sitwazzjoni fejn
il-proprjeta taghha hija suggetta ghal kirja regolata bil-ligi. L-appellanta galet li
hija sfat ippregudikata bid-decizjoni tal-Bord ghaliex dan injora I|-fatt |li taht I-
iskemi prezenti l-appellata hija intitolata ghal tlett elef Euro (€3,000) sussidju

mill-istess Awtorita.

Permezz tat-tielet aggravju taghha. l-appellanta tghid li thoss ruhha aggravata
ghaliex il-Bord ¢cahad |-ewwel zewg talbiet taghha, fejn hija talbet li jigi dikjarat
u deciz li l-appellata ma tistax tistrieh aktar fug I-artikolu 12 tal-Kap. 158 sabiex
tibga’ fl-okkupazzjoni tal-fond. L-appellanta tghid li skont l-artikolu 6 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u l-artikolu 3(2) tal-Kap. 319, ghandu jitgies li dak kollu
li sar taht il-Kap. 158 huwa null u bla effett. Ziedet tghid li meta |-legizlatur
ippromulga I-Att XXVII tal-2018, dan kien qgieghed jabbuza mill-istat tad-dritt
peress li meta dahlet fis-sehh din il-ligi, |-appellanta kienet ghaddejja bi
proceduri li permezz taghhom hija kienet gieghda tikkontesta ligi ohra, il-Kap.
158, li fil-fehma taghha kienet gieghda tipproduci l-istess effett bhall-Att XXVII

tal-2018, jigifieri sitwazzjoni ta’ kirja forzata. L-appellanta tghid li I-legizlatur
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ma jistax jemenda I-ligi u jippretendi li I-ligi kif emendata tapplika ghal
sitwazzjoni partikolari, minflok ma tapplika I-ligi kif tkun fis-sehh meta tkun

giet intavolata |-kawza.

Ir-risposta tal-appell

8. Fir-risposta tal-appell taghha, I-appellata eccepiet li d-decizjoni moghtija
mill-Bord tal-Kera fit-28 ta’ Ottubru, 2019, hija gusta u timmerita konferma.
Qalet li I-ewwel aggravju tal-intimata mhuwiex gustifikat, peress li ma jistax
jintqal li I-kera ffissata mill-Bord mhijiex gusta, ghaliex apparti |-hatra tal-Perit
Mario Axisa fil-proceduri kostituzzjonali, il-Bord hatar ukoll lill-Perit Elena Borg
Costanzi u lill-Perit Mario Cassar sabiex ihejju r-rapport taghhom ghall-fini ta’
dawn il-proceduri. Ziedet tghid |i minkejja li I-appellanta kellha kull dritt li
teskuti lil dawn il-periti, hija m’ghamlitx dan, u ghalhekk ma tistax tilmenta

dwar il-konkluzjonijiet tar-rapport peritali f'dan I-istadju tal-proceduri.

B’riferiment ghat-tieni aggravju, l-appellata qalet |i huwa mholli fid-
diskrezzjoni tal-Qorti sabiex tiddetermina jekk ghandhiex tapplika I-ammont
rivedut tal-kera, u din id-diskrezzjoni m’ghandhiex tigi disturbata,
partikolarment meta jirrizulta li |-Bord ghamel apprezzament tal-provi
migjuba. L-appellata ziedet tghid |li din il-Qorti m’ghandhiex tiddisturba I-

apprezzament tal-provi li ghamlet I-ewwel Qorti.
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Fir-rigward tat-tielet aggravju, l-appellata galet li |I-Bord tal-Kera ma kienx
liberu li jordna I-izgumbrament taghha mill-fond u dan minhabba I-

introduzzjoni tal-Att XXVII tal-2018.

L-Awtorita tad-Djar fir-risposta tal-appell taghha qgalet li I-ewwel zewg aggraviji
tal-appellanta huma ta’ natura fattwali, jigifieri huma aggravji dwar
apprezzament ta’ fatti li ghamel il-Bord wara li kkonsidra s-sitwazzjoni
ekonomika tal-partijiet. Qalet li anki d-decizjonijiet tal-Qorti Ewropea ma
jgisux meta I-kumpens likwidat ikun ingas mill-introjtu kummercjali li hemm
lezjoni tal-jedd ta’ proprjeta, meta dan isir ghal ragunijiet ta’ akkomodazzjoni
socjali. Ziedet tghid li I-appellata imxiet mal-ligi, u m’ghandhiex tigi penalizzata
ghal dan. L-Awtorita spjegat ukoll li hija ma taghtix sussidji tal-kera f'kull kaz, u
I-ghoti tas-sussidji jiddependi mill-iskemi li tohrog I-Awtorita minn zmien ghal
zmien, u dawn l-iskemi mhumiex regolati bis-sahha ta’ xi ligi. Kompliet tghid li
ladarba jirrizulta li I-Bord iddecieda fil-parametri tal-ligi, dan m’ghandux jigi
ccensurat, u jekk l-appellanta temmen li |-jeddijiet fundamentali taghha sfaw
miksura bid-decizjoni tal-Bord, hija ghandha tressaq Il-ilment taghha quddiem
il-forum adattat biex taghmel dan. L-Awtorita kompliet tghid li bis-sahha tad-
decizjoni appellata, il-kera gholiet minn €273.69 fis-sena ghal €1,650 fis-sena,
liema ammont huwa aktar minn sitt darbiet tal-kera li I-appellata kienet thallas
gabel, u din iz-zieda fl-ammont tal-kera ma jistax jintgal li hija frivola. Spjegat i
meta mill-provi rrizulta li l|-appellata hija persuna f'qgaghda ekonomika

vulnerabbli, ma jistax jitgies li din iz-zieda fil-kera hija wahda insinifikanti.
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B’riferiment ghall-aggravju tal-appellanta |i galet li I|-jeddijiet proprjetariji
taghha sfaw miksura ghal darb’ohra, |-Awtorita spjegat |i f'pajjiz bhal Malta
fejn l-art hija skarsa, u fejn I-Istat ma jimponix il-hlas ta’ taxxa fuq proprjeta li
tithalla vojta, sidien bhall-appellanta xorta wahda geghdin jigu agevolati mill-
Istat meta ma jintalbux ihallsu taxxa talli geghdin jaghmlu uzu minn rizorsa
komuni, li hija |-art. L-Awtorita qgalet li I-kera stabbilita mill-Bord hija wahda
gusta, u jekk Il-appellanta ser tibga’ tinsisti dwar lezjoni tal-jeddijiet
fundamentali taghha, dan mhux il-forum kompetenti fejn issir tali allegazzjoni.
B’riferiment ghat-tieni aggravju tal-appellanta, |-Awtorita tad-Djar qalet li I-
Bord kellu kull dritt li japplika z-zieda fil-kera mid-data tas-sentenza minflok
mid-data tal-prezentata tar-rikors, u |I-Bord ghandu wkoll I-fakulta ddahhal iz-
zieda b’mod gradwali. Intgal ukoll li din hija decizjoni ta’ fatt li m’ghandhiex
tinbidel mill-Qorti jekk ma jkunx hemm ragunijiet impellenti ghal dan.
B’riferiment ghat-tielet aggravju, |-Awtorita appellata qalet li [-artikolu 12B tal-
Kap. 158 gie introdott bl-Att XXVII tal-2018 proprju biex fejn il-kirjiet mahluga
bis-sahha tal-artikoli 5, 12 u 12A tal-Kap. 158 setghu jiksru d-dritt ta’ proprjeta,
dik il-lezjoni tigi sanata u I-kirja tkompli bil-hlas ta’ kera oghla, u qalet li

ghalhekk dan l-aggravju tal-appellanta ma jistax iregi.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

9. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkonsidra I-aggravji mressqa mill-
appellanta, flimkien mar-risposti tal-appellata u tal-Awtorita tad-Djar, u dan fl-

isfond tad-decizjoni li wasal ghaliha |-Bord.
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L-Ewwel Aggravju: L-appellanta kellha tinghata ammont ta’ kera mill-
Bord li jkun ekwivalenti ghal redditu lokatizju ta’ mill-

inqas 2% tal-valur tal-proprjeta

L-appellanta tghid li I-Qorti Kostituzzjonali kienet diga sabet li kien hemm
lezjoni tal-jeddijiet fundamentali taghha bhala sid ta’ proprjeta, u dan ghaliex
fiz-zmien meta bejn il-partijiet kien hemm pendenti I-proceduri kostituzzjonali,
il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri seta’ jattira hlas ta’ kera ekwivalenti ghal
bejn 3.5% u 4% tal-valur tal-fond, li kieku dan kellu jinkera fis-suq miftuh tal-
proprjeta. ll-fatt |i l-appellanta kienet qieghda tircievi ammont ta’ kera
irrizorja, kif regolata bil-ligi, kien jammonta ghal lezjoni tal-jeddijiet
fundamentali taghha, u dan kif gie stabbilit mill-Qorti Kostituzzjonali fid-
decizjoni taghha. L-appellanta galet li ghalhekk meta |-Bord ghadda biex
jillikwida |-kera dovuta lilha mill-appellata, ma kellux jillikwida ammont li jkun
ingas minn tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond fis-suq tal-proprjeta. Ziedet
tghid li |-kera ffissata mill-Bord tekwivali ghal 1% tal-valur tal-fond ghall-ewwel
sentejn tal-awment tal-kera, u ghal 1.25% ghall-erba’ snin ta’ wara. L-
appellanta qalet li ladarba |-legizlatur dahhal skemi li permezz taghhom I-
Awtorita tad-Djar gieghda taghti sussidji tal-kera lil persuni li jkunu vulnerabbli
finanzjarjament, il-Bord kellu jiffissa ammont ta’ kera li jkun il-massimu li jista’
jillikwida, jigifieri l-ammont ta’ tlett elef u tliet mitt Euro (€3,300), li huwa
ekwivalenti ghal tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond fis-suq miftuh tal-

proprjeta, kif stabbilit mill-Periti Tekni¢i mahtura mill-Bord.
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lI-Qorti kkonsidrat li |-artikolu 12B(2) tal-Kap. 158 jipprovdi illi:

“ll-proprjetarju ghandu jkollu I-jedd jipprezenta rikors quddiem il-Bord li Jirregola |-
Kera fejn jitlob li I-kera tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija fis-
sena tal-valur liberu u frank tas-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-
sena li matulha jigi pprezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda
fir-rigward tal-kera.”

Ghaldagstant, bit-thaddim ta’ din id-dispozizzjoni tal-ligi, il-Bord kien kostrett
jiffissa ammont ta’ kera li ma jkunx jeccedi t-tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-
fond fis-suq tal-proprjeta. Dan ifisser |li |I-Bord ikun legalment korrett meta
jiffissa ammont ta’ kera li jkun inqas mit-2% tal-valur tal-proprjeta fis-suq, kif
gara f'dan il-kaz. L-appellanta tghid li ladarba kienet diga nghatat decizjoni
kostituzzjonali fil-konfront taghha, li stabbiliet li dan il-fond kellu jaghti redditu
lokatizju li jkun almenu ta’ bejn 3.5% u 4% tal-valur tal-proprjeta fis-suq, il-
Bord m’ghamilx gustizzja maghha meta ffissa ammont ta’ kera li huwa inqas
mill-massimu li seta’ jiffissa bis-sahha tal-artikolu 12B(2) tal-Kap. 158. Ghaliex
anki dak it-2% tal-valur ekwivalenti ghal tlett elef u tliet mitt Euro kera fis-sena
(€3,300), huwa ammont irrizorju, li hu ferm ingas minn dak li |-Qorti
Kostituzzjonali gieset li huwa hlas ta’ kera xierag u gust. L-appellata min-naha
[-ohra wiegbet li dan [-ammont huwa wiehed gust, ghaliex jirrapprezenta zieda
sostanzjali fug l-ammont ta’ kera li kienet tircievi l-appellanta gabel inghatat
id-decizjoni mill-Bord. L-Awtorita tad-Djar ukoll galet li I-ammont ta’ kera I-
gdid iffissat mill-Bord huwa madwar sitt darbiet aktar minn dak li kienet

tircievi l-appellanta gabel inghatat id-decizjoni mill-Bord, u ghalhekk id-
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decizjoni tal-Bord hija wahda gusta. L-appellanta ghamlet riferiment ghall-
iskemi tal-Awtorita tad-Djar li permezz taghhom l-appellata tista’ tkun
intitolata ghal xi sussidji fil-kera dovuta minnha, u tghid li dawn l-iskemi gew
introdotti sabiex ma jkunux is-sidien li jibgghu jintalbu jaghmlu tajjeb ghall-

problemi socjali u I-vulnerabbilita ekonomika ta’ xi individwi fis-soc¢jeta taghna.

lI-Qorti ezaminat bir-reqqa I|-atti ta’ dawn il-proceduri u Il-atti tal-proceduri
quddiem il-Bord, fejn jirrizulta li I-Bord hatar Periti Teknici sabiex jivvalutaw il-
fond, li gie stmat li jiswa €165,000 fis-suq liberu tal-proprjeta. Il-Bord kellu
wkoll ghad-dispozizzjoni tieghu diversi dokumenti u provi dwar is-sitwazzjoni
ekonomika tal-appellata, li jirrizulta li hija omm ta’ erbat itfal, li m’ghandha I-
ebda dhul ghajr ghall-assistenza socjali. Jirrizulta wkoll li I-Bord, fid-decizjoni
tieghu spjega li ried jintlahaq bilanc bejn il-jeddijiet tal-appellanta bhala sid tal-
proprjeta u d-dritt tal-appellata li tghix b’mod dinjituz, u li bil-ftit introjtu li
ghandha trid thallas il-kera, kif ukoll taghmel tajjeb ghall-ispejjez tal-ghajxien u
spejjez medici li jistghu jkollha minn zmien ghal zmien. Uffi¢jal tal-Awtorita
tad-Djar, Mario Magro, |li ddepona quddiem il-Bord, spjega li I-Awtorita tad-
Djar ghandha ghadd ta’ skemi ta’ sussidju li l-appellata tista’ tikkwalifika
ghalihom, izda ma jirrizultax li sakemm gew fi tmiemhom il-pro¢eduri quddiem
il-Bord |-appellata kienet applikat ghal xi sussidju, jew kienet gieghda tircievi xi
forma ta’ ghajnuna mill-Awtorita tad-Djar sabiex tghinha fil-hlas tal-kera. II-
Qorti tirrileva li I-iskemi ta’ sussidju mhaddma mill-Awtorita tad-Djar, huma
skemi li jigu introdotti minn zmien ghal zmien sabiex iwieznu lil min gieghed
f'sitwazzjoni ekonomika vulnerabbli, u minn dak li ntgal mill-uffi¢jal tal-
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Awtorita tad-Djar, Mario Magro, quddiem il-Bord, jirrizulta li l-appellata
tikkwalifika ghal dan is-sussidju. Jirrizulta wkoll li I-Bord fil-konsiderazzjonijiet
tieghu, skarta ghalkollox |-possibilita li [-appellata tista’ tkun meghjuna thallas
il-kera imposta fugha permezz tal-iskemi mhaddma mill-Awtorita tad-Djar, u
bbaza ruhu biss fuq id-dhul attwali tal-appellata, li mhuwiex wiehed
sostanzjali. Huwa proprju ghalhekk |i jezistu diversi skemi ta’ ghajnuna,
fosthom dawk imhaddma mill-Awtorita tad-Djar, sabiex kemm jista’ jkun
jintlahaq bilanc bejn il-jeddijiet tas-sidien li jircievu dhul lokatizju xieraq ghall-
proprijeta taghhom, u I-jeddijiet ta’ inkwilini li jistghu jsibu ruhhom
f'sitwazzjonijiet socjali diffikultuzi. Il-hsieb tal-legizlatur wara [-emendi
introdotti bl-Att XXVII tal-2018 kien li sidien ta’ fondi li jagghu taht dak li
jipprovdi l-artikolu 12 tal-Kap. 158, ikollhom jedd jibdew proceduri sabiex
jitolbu awment fil-kera, b’dan li fil-bidu tal-proc¢eduri quddiem il-Bord isir test
tal-mezzi tal-inkwilin. ll-ligi tahseb ukoll ghal dak li ghandu jsir f'kaz li I-inkwilin
ma jkunx jissodisfa t-test tal-mezzi, u tistabbilixxi li f'kaz li jkun difficli hafna
ghall-inkwilin li jibda jhallas il-kera I-gdida imposta mill-Bord, ghandu jkun
hemm perijodu ta’ hames snin fejn I-inkwilin imbaghad irid jizgombra mill-
fond, wara li tigi imposta fuqu kera regolata bil-ligi bhala kumpens ghall-
okkupazzjoni minnu tal-fond ghal dawk il-hames snin. II-Qorti tirrileva li bl-
introduzzjoni tal-Att XXVII tal-2018, il-legizlatur ried johlog bilan¢ bejn I-
interessi tas-sidien u dawk tal-inkwilini, b’dan li fejn |-inkwilin ma jkunx jista’
jhallas il-kera I-gdida imposta fuqu, dan ghandu jintalab jizgombra mill-fond.
Certament i I-legizlatur ma riedx li jkun is-sid privat li jgorr il-piz tad-
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diffikultajiet ekonomici jew finanzjariji li jista’ jsib ruhu fihom I-inkwilin, u huwa
ghalhekk li I-Bord inghata I-fakolta li jillikwida I-kera dovuta fammont |i ma
jkunx jeccedi t-tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-proprjeta, f'tentattiv sabiex
jintlahaq proporzjon bejn il-jedd tas-sid li jdahhal introjtu kemm jista’ jkun
adegwat mill-proprjeta li huwa spussessat minnha, u I-jeddijiet rilokatizji tal-
inkwilin. F'kaz li -ammont ta’ kera kif rivedut ikun eccessiv ghall-inkwilin, ma
jkunx hemm trig ohra ghajr li I-inkwilin jintalab jivvaka mill-proprjeta fi zmien
hames snin. lJirrizulta mill-provi izda, li anki f'kaz li inkwilin isib ruhu
f'sitwazzjoni fejn il-kera |-gdida imposta fugu tkun wahda li huwa ma jkunx
jiflah ghaliha, jezistu skemi ta’ ghajnuna mhaddma mill-Awtorita tad-Djar, li
f'dan il-kaz I-appellata taghmel tajjeb li tiehu hsieb tapplika ghalihom. 1l-Qorti
tqis, wara li kkunsidrat anki I-processi allegati mal-atti tal-kawza odjerna, u s-
snin twal li matulhom il-partijiet ilhom involuti fi proc¢eduri bejniethom, li I-
ammont ta’ kera li l-appellata ghandha thallas lill-appellanta ghall-fond
inkwistjoni ghandu jkun ta’ elf, sitt mija u hamsin Euro (€1,650)’ fis-sena, u
tibga’ l-istess ghal zmien sentejn, elfejn u tnejn u sittin Euro u hamsin
centezmu (€2,062.50)% fis-sena ghas-sentejn sussegwenti, u elfejn, erba’ mija u
hamsa u sebghin Euro (€2,475)° fis-sena ghas-sentejn sussegwenti. L-appellata
ghandha tibga’ thallas dan [-ammont ta’ kera ghall-perijodu kollu ta’ sitt snin

sakemm issir ir-revizjoni tal-kera li jmiss skont id-dispozizzjonijiet tal-artikolu

7 Li huwa ammont li jirrapprezenta 1% tal-valur tal-proprjeta li kieku din kellha tinbiegh fis-suq liberu.
8 Li huwa ammont li jirrapprezenta 1.25% tal-valur tal-proprjeta li kieku din kellha tinbiegh fis-suq liberu.
9 Li huwa ammont li jirrapprezenta 1.5% tal-valur tal-proprjeta li kieku din kellha tinbiegh fis-suq liberu.
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12B(1) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet,

[-ewwel aggravju tal-appellanta gieghed jigi milqugh limitatament.

It-Tieni Aggravju: dwar iz-zmien minn meta ghandu jibda jghodd I-

awment tal-kera

10. L-appellanta hasset ruhha aggravata ghaliex |-awment tal-kera ffissat
mill-Bord kellu jibda japplika mill-1 ta’ Jannar, 2018, li hija s-sena meta hija
pprezentat ir-rikors taghha. IlI-Qorti tqis li l-artikolu 12B(2) tal-Kap. 158
jaghmilha cara li -1 ta’ Jannar tas-sena meta jigi pprezentat ir-rikors, hija d-
data rilevanti ghall-finijiet tal-valutazzjoni tal-fond fis-suq liberu tal-proprijeta,
u m’ghandhiex titgies bhala d-data minn meta ghandu japplika I-awment fil-
kera ffissat mill-Bord. II-Qorti gieset ukoll li fl-1 ta’ Jannar, 2018 kien ghadu ma
dahalx fis-sehh |-Att XXVII tal-2018, u ghalhekk ma jkunx gust li |-appellanta
tippretendi li -awment fil-kera jibda jithallas lilha b’effett minn data meta I-ligi
inkwistjoni kienet ghadha lanqas biss dahlet fis-sehh. lI-Qorti tqis li I-Bord kellu
diskrezzjoni jiddeciedi minn meta kellu jibda japplika [-awment fil-kera, u f'dan
il-kaz kien gustifikat jiddeciedi li l-awment fil-kera kellu jibda japplika mill-
iskadenza li jmiss wara d-decizjoni tal-Bord. II-Qorti ghalhekk ma tqisx li dan |-
aggravju huwa gustifikat u gieghda tichdu, filwaqt li tirrileva li f'dan il-kaz ma
jistax jintgal li I-Bord ma kienx spedjenti jew li |-pro¢eduri quddiem il-Bord

twalu aktar milli kien mehtieg.
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It-Tielet Aggravju: il-Bord cahad l-ewwel Zewg talbiet tal-appellanta,
jigifieri dawk fejn hija talbet li jigi dikjarat i I-
appellata ma kellhiex tistrieh aktar fug id-

dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 u tibga
tokkupa I-fond.

lI-Qorti kkonsidrat li d-dhul fis-sehh tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 kien mahsub
biex jirregola r-relazzjoni bejn is-sid u l-inkwilin ghall-futur, u mhux biex
jirregolarizza dak li gara bejn iz-zewg partijiet fil-passat, u |-proceduri quddiem
il-Bord inbdew mill-appellanta proprju fl-isfond tad-dhul fis-sehh tal-Att XXVII
tal-2018. II-Qorti tirrileva li minkejja li |-Qorti Kostituzzjonali, fid-decizjoni
taghha tat-2 ta’ Marzu, 2018, kienet qalet |i d-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12
tal-Kap. 158 huma lezivi tal-jeddijiet ta’ proprjeta tas-sidien, u i
konsegwentement l-appellata m’ghandhiex tistrieh fuq id-dispozizzjonijiet tal-
artikolu 12 tal-Kap. 158 sabiex tipprotegi |-jeddijiet lokatizji taghha,
madanakollu [-Qorti Kostituzzjonali m’ordnatx |-izgumbrament tal-appellata
mill-proprjeta inkwistjoni. lI-Qorti tirrileva li d-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-
2018 kien mahsub sabiex johloqg dak il-bilan¢ mehtieg bejn il-jeddijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilin, u li s-sidien tal-proprjetajiet inghataw il-jedd li jmorru
guddiem il-Bord u hemmhekk jaghmlu |-kaz taghhom ghal revizjoni tal-hlas tal-
kera li ghandu jithallas lilhom sabiex il-jeddijiet fundamentali taghhom ma
jibgghux jigu lezi. lI-Qorti hija tal-fehma li bid-decizjoni li ser tinghata minnha,
m’hemmx lok fejn l-appellanta tibga’ tinsisti ghall-izgumbrament tal-appellata
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mill-fond, u tirrileva li langas meta I-Bord akkorda lill-appellanta ammont ta’

kera li kien ingas minn dak li ser jigi likwidat minn din il-Qorti, I-appellata ma

gietx ordnata tizgombra mill-fond, u langas ma tkun gieghda ssir gustizzja mal-

fatti kif graw jekk tittiehed decizjoni bhal dik f'dan I-istadju. Huwa ghalhekk li

dan l-aggravju gieghed jitgies li mhuwiex gustifikat u ged jigi michud.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti qieghda tiddeciedi billi:

1)

2)

Tilga’ I-ewwel aggravju tal-appellanta limitatament billi tikkonferma s-
sentenza appellata sa fejn cahdet l-ewwel zewg talbiet tar-rikorrenti
appellanta u tirriformaha kwantu ghat-tielet u r-raba’ talba tar-
rikorrenti appellanta, u tiddikjara illi I-kera tal-fond 71 gia 28, Triq iz-
Zejtun, Marsaxlokk, ghandha tkun ta’: (i) elf, sitt mija u hamsin Euro
(€1,650) fis-sena, u tibga’ l-istess ghal Zzmien sentejn; (ii) elfejn u tnejn
u sittin Euro u hamsin centezmu (€2,062.50) fis-sena ghas-sentejn
sussegwenti; u (iii) ta’ elfejn, erba’ mija u hamsa u sebghin Euro

(€2,475) fis-sena ghas-sentejn sussegwenti.

L-appellata ghandha thallas lill-appellanta l-imsemmija ammonti ta’
kera tul il-perijodu ta’ sitt snin mit-3 ta’ Frar, 2020, li hija d-data tal-

ewwel skadenza tal-kera wara d-decizjoni appellata;
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3) Ti¢had it-tieni u t-tielet aggravju tal-appellanta.

Bl-ispejjez taz-zewg istanzi, kontra l-appellata.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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