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Carmelo sive Charles Caruana (K.l. 413853M) u Rita Agius (K.l. 637857M)
(“l-appellati”)

vs.

Lorenza Vincenza sive Lora Zarb (K.l. 419355M) (“I-appellanta”)

u
Awtorita tad-Djar

lI-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimata Lorenza Vincenza sive Lora Zarb
(K.l. 419355M), (minn issa ‘| quddiem “l-appellanta”), mid-decizjoni moghtija
mill-Bord li Jirregola I-Kera (minn issa ’| quddiem “il-Bord”), fl-24 ta’ Frar, 2020,

(minn issa ‘| quddiem “is-sentenza appellata”), li permezz taghha I|-Bord
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iddecieda illi ghandu jilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti Carmelo sive Charles
Caruana (K.l. 413853M) u Rita Agius (K.l. 637857M) sa fejn kompatibbli ma’
dak deciz u ddikjara li |-kera dovuta mill-intimata lir-rikorrenti ghall-fond
inkwistjoni ghandha tizdied ghal sitt elef u sitt mitt Euro (€6,600) fis-sena ghal
zmien sentejn, filwaqt li ghat-tielet u r-raba’ sena ta’ wara, il-kera ghandha
tizdied bir-rata ta’ 1.5% fis-sena u b’hekk toghla ghal tmint elef, mitejn u hamsin
Euro fis-sena (€8,250), u ghall-hames u s-sitt sena ta’ wara, il-kera ghandha
tizdied bir-rata ta’ 1.75% fis-sena, biex b’hekk toghla ghal disat elef, sitt mija u
hamsa u ghoxrin Euro (€9,625) fis-sena. II-Bord iddecieda wkoll i l-ewwel
awment ghandu jibda jithallas mid-data tad-decizjoni moghtija minnu, ghaliex
id-decizjoni nghatat ftit taz-zmien wara l-iskadenza tal-kera, filwaqt li I-awmenti
I-ohra jkunu dovuti fl-iskadenza tal-kera. lI-Bord ippreciza wkoll li dan I-awment
fil-kera ghandu japplika ghal perijodu ta’ sitt snin sakemm il-kirja ma tigix
itterminata gabel, u wara dan il-perijodu |-kera ghandha tkun suggetta ghar-

revizjoni mill-gdid sakemm ma jkunx intlahaq ftehim bejn il-partijiet.

Fatti

2. Fir-rikors taghhom ir-rikorrenti ghamlu riferiment ghall-kuntratt tas-17
ta’ Dicembru, 1991 fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja, li permezz tieghu huma kienu
taw b’titolu ta’ koncessjoni enfitewtika temporanja ghal zmien ta’ wiehed u
ghoxrin (21) sena lil Alfred u Liliane konjugi Desira, il-fond bin-numru 7, Triq
Nestu Laiviera, il-Birgu (“il-fond”), b’effett mill-15 ta’ Jannar 1992, bi¢-cens
annwu u temporanju ta’ LM120 fis-sena. Permezz ta’ kuntratt tal-14 ta’

Dicembru, 1995, Alfred u Liliane konjugi Desira ghamlu cessjoni tal-imsemmija
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koncessjoni enfitewtika temporanja ghall-perijodu li kien fadal minn wiehed u
ghoxrin (21) sena, li beda jiddekorri mill-15 ta’ Jannar, 1992, lil Joseph u lill-
intimata Lorenza Vincenza sive Laura konjugi Zarb. Ir-rikorrenti dehru fug dan I-
att qua sidien tal-fond inkwistjoni. Wara |I-mewt ta’ Joseph Zarb fil-fond baqgghet
tghix I-intimata Lorenza sive Lora Zarb, flimkien ma” wliedha. Mat-terminazzjoni
ta’ din il-koncessjoni enfitewtika temporanja, Lorenza Vincenza Zarb, li kienet
cittadina Maltija, |i gieghda tghix f'dan il-fond bhala r-residenza ordinarja
taghha, kellha jedd li tibga’ tghix fil-fond inkwistjoni b’titolu ta’ kera ai termini
tal-Att XXIII tal-1979, li tizdied darba kull hmistax-il sena skont ir-rata tal-
inflazzjoni, b’dan illi din il-kera ma tistax tizdied aktar mid-doppju. L-intimata
bdiet thallas kera ta’ €490.35 fis-sena, pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem,
b’effett mill-14 ta’ Jannar, 2013. A tenur tal-Att X tal-2009, fl-1 ta’ Jannar, 2016,
il-kera zdiedet ghal €500.47, filwaqt li -ammont ta’ kera kellu jerga’ joghla fl-1
ta’ Jannar, 2019.

3. Fit-13 ta’ Gunju, 2013 ir-rikorrenti pprezentaw rikors mahluf quddiem il-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili fl-ismijiet Charles Caruana et vs. Lorenza Vincenza
Zarb, fejn talbu lill-Qorti tiddikjara li l-imsemmija koncessjoni enfitewtika
temporanja tal-fond, giet fi tmiemha fil-15 ta’ Jannar 2013, u konsegwentement
ippretendew li [-Qorti tiddikjara li I-proprjeta ghandha tirriverti lura fil-pussess
tar-rikorrenti. Ir-rikorrenti talbu lill-Qorti tawtorizzahom ukoll jirriprendu |-
pussess tal-imsemmija proprjeta, wara |li tordna lill-intimata tizgombra mill-
imsemmi fond. lI-Qorti, filwaqt li ghamlet riferiment ghal decizjonijiet ohra tal-
Qrati taghna li ddecidew li |-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jilledi |-jeddijiet

fundamentali tas-sidien, ikkonstatat ukoll li I-koncessjoni enfitewtika f'dan il-kaz
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inghatat flI-1991, u ghalhekk wara li kien dahal fis-sehh |-Att XXIII tal-1979. II-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili ¢cahdet it-talbiet tar-rikorrenti b’decizjoni moghtija fl-
10 ta’ Jannar, 2018, wara li kkonsidrat li r-rikorrenti kienu ben konsapevoli mill-
effetti legali tat-trasferiment tal-fond inkwistjoni b’titolu ta’ enfitewsi
temporanja wara d-dhul fis-sehh tad-dispozizzjonijiet li taw jedd lill-intimata

tikkonverti t-titolu ta’ ¢ens temporanju f'wiehed ta’ kiri.

4. Ir-rikorrenti spjegaw li a tenur tal-Att XXVII tal-2018, huma ghandhom
dritt jitolbu li I-kera tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix 2% tal-valur liberu
u frank fis-suq tal-fond fl-1 ta’ Jannar, 2018, u sabiex jigu stabbiliti I-
kundizzjonijiet il-godda fir-rigward tal-kera. Ir-rikorrenti qalu li fl-istadju inizjali
tal-procedimenti, il-Bord ghandu jaghmel test tal-mezzi tal-inkwilina Zarb, liema
test ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul taghha bejn |-1 ta’ Jannar u 1-31 ta’
Dicembru, 2017, u fuq il-kapital tal-intimata fil-31 ta’ Dicembru, 2017. Ir-
rikorrenti ppremettew ukoll li f'kaz li lI-intimata ma tissodisfax il-kriterju tad-
dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord ghandu jaghti direzzjoni sabiex il-
fond jigi vakat mill-intimata fi zmien hames snin, f'liema perijodu I-kumpens
ghandu jkun id-doppju tal-kirja li kienet tkun pagabbli skont |-artikolu 12 jew
12A tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, jigifieri €1,000.94 fis-sena.

Mertu
5. Permezz tal-azzjoni taghhom quddiem il-Bord, ir-rikorrenti talbu lill-Bord
jiddikjara li l-intimata Zarb hija I-inkwilina tal-fond bin-numru 7, Trig Nestu

Laiviera, il-Birgu, ai termini tal-Att XXIll tal-1979; jordna li jsir it-test tal-mezzi

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 4 minn 35



Appell Inferjuri Numru 126/2018/1 LM

tal-intimata ibbazat fuq id-dhul taghha bejn I-1 ta’ Jannar u |-31 ta’ Dicembru
2017, kif ukoll fuq il-kapital taghha fil-31 ta’ Dicembru, 2017; jiddikjara li I-kera
ghandha tigi riveduta ghal ammont |li ma jeccedix 2% fis-sena tal-valur liberu u
frank tal-fond fis-sug miftuh tal-proprjeta, b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2018; u
sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera, u fin-nuqqas, jekk
jirrizulta li I-intimata ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-
mezzi, din ghandha tinghata zmien hames snin sabiex tivvaka |-fond, b’ordni
ghall-hlas ta’ kumpens lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond matul |-
imsemmi perijodu, li jammonta ghad-doppju tal-kera li tkun pagabbli skont I-
artikolu 12 u 12A tal-Kap. 158. Ir-rikorrenti talbu lill-Bord jiffissa ammont ta’
kera bbazata fuq il-kera li kellha tkun vigenti ai termini tal-Att X tal-2009, li
m’ghandhiex tigi kkunsidrata li tkun inqgas mill-kera annwali dovuta sal-15 ta’
Jannar, 2019, meta |-istess kera ghandha toghla fuq it-tliet snin ta’ qabel u li

ghalhekk m’ghandhiex tkun ingas minn €1,000.94 fis-sena.

6. L-intimata laqghet ghal dawn it-talbiet billi wiegbet |i t-talbiet tar-
rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt. Qalet li I-Att XXVII tal-2018 dahhal
emendi fil-ligi Maltija li huma fin-natura taghhom emendi so¢jali li jikkonsidraw
[-aspett tal-akkomodazzjoni socjali, u ziedet tghid li b’konsegwenza ta’ dan, I-
interpretazzjoni, l-apprezzament u l-applikazzjoni ta’ din il-ligi ghandha tkun ta’
portata socjali. Qalet li l-inkluzjoni tal-Awtorita tad-Djar bhala intimata fil-
kawza, hija wahda minghajr bazi legali, billi din m’ghandha I-ebda stat fil-kawza,
tant hu hekk li t-talbiet imressga mir-rikorrenti m’ghandhom |-ebda effett
kontra |-Awtorita tad-Djar, li kellha tigi notifikata bil-procedura u mhux tigi
inkluza bhala intimata fil-kawza. L-intimata qalet li r-rikorrenti geghdin
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jippersegwitawha u dan billi I-ewwel intavolaw kawza quddiem il-Prim’ Awla tal-
Qorti Civili fejn galu li hija ma kellhiex jedd tikkonverti titolu ta’ koncessjoni
enfitewtika temporanja ghal titolu ta’ kirja. Qalet li wara li r-rikorrenti tilfu din
il-kawza, huma pprezentaw ittra ufficjali, fejn allegaw li I-intimata m’ghandhiex
dritt ta’ kirja u ghalhekk talbu I-izgumbrament taghha mill-fond. Qalet li llum,
permezz ta’ dawn il-proceduri, ir-rikorrenti geghdin jibdlu I-verzjoni, ghaliex
geghdin jaccettaw li l-intimata ghandha titolu validu ta’ kera fuq il-fond, u
geghdin jaraw isibux mezz kif jizgumbrawha mill-fond. L-intimata qalet |i hija
armla u pensjonanta, u li m’ghandhiex assi ohra taghha, u li jekk milqugha t-
talbiet tar-rikorrenti, hija ser tispicca minghajr saqaf fugq rasha. Permezz ta’
risposta ulterjuri intavolata minnha, l-intimata ec¢epiet ulterjorment li f'kaz li |-
Bord japplika I-artikolu 12B (2) tal-Att XXVII tal-2018, ghandu jinghata kont tal-
valur tal-fond skont kif gie mikri originarjament mir-rikorrenti lill-intimati, u
ghandha tinghata konsiderazzjoni ghall-miljoramenti li saru fil-proprjeta u li

zidulha [-valur.

7. L-Awtorita tad-Djar wiegbet li hija m’ghandha x’tagsam xejn ma’ dan il-
kaz u li hija giet imharrka hazin ghaliex hija mhijiex legittima kontradittrici
f'’kawza bhal din. Qalet |i abbazi tal-artikolu 4 tal-Att XXVII tal-2018, hija
ghandha d-dritt, izda mhux Il-obbligu li tippartecipa fil-kawza amicus curiae, u

eccepiet li f'’kaz bhal dan hi m’ghandhiex tbati spejjez.

8. lI-Bord hatar zewg periti teknici I-Periti Marie Louise Caruana Galea u
Elena Borg Costanzi sabiex jassistuh billi jaccedu fuq is-sit u jaghtu stima tal-
valur tal-fond skont il-prezzijiet tal-lum. L-access fuq is-sit sar fil-21 ta’ Mejju,

2019, fejn gie kkonstatat li I-fond inkwistjoni jikkonsisti f'fond fuq tliet sulari bil-
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bejt tieghu. Il-periti tekni¢i kkonkludew li I-valur tal-fond fis-suq huwa ta’
€550,000. Min-naha taghha l-intimata inkarigat lill-Perit Giorgio Schembri
sabiex ihejji valutazzjoni tal-fond, li kkonkluda li I-valur tal-fond fis-suq huwa ta’
€240,000. Dan ix-xhud qal ukoll li kieku wiehed kellu jibbaza introjtu lokatizju
ta’ mill-ingas 2.5% tal-valur fis-suq tal-fond, il-kera tkun ta” madwar €500 fix-
xahar. Valutazzjoni ohra saret mill-Perit Conrad Thake li stabbilixxa I-valur ta’
din il-proprjeta fllammont ta’ €200,000 f’kaz li din titpogga ghall-bejgh fis-suq
miftuh bil-pussess battal. Il-Perit Lino Cachia ta I-valur ta’ €260,000 lill-fond li
kieku dan kellu jinbiegh fis-sug miftuh tal-proprjeta. Dawn it-tliet periti ex parte

ilkoll gew inkarigati mill-intimata.

9. L-intimata fl-affidavit taghha qgalet li hija armla ta’ Joseph Zarb, li miet fit-
28 ta’ Novembru, 2007. Qalet li huma kienu ilhom mizzewgin mill-1982, u
flimkien kellhom zewsgt itfal, li wiehed minnhom irrizulta li ghandu dizabilita
mentali sa minn meta kien ghadu zghir. Spjegat li hija u r-ragel taghha kienu
akkwistaw minghand Alfred u Liliane Desira |-utile dominju tal-fond ghall-
perijodu rimanenti sal-iskadenza tac-cens, |i dak iz-zmien kien ghad fadallu
madwar sbatax-il sena sabiex jiskadi, bil-hsieb li meta jaghlaq i¢-¢ens huma
jkunu jistghu jibgghu fil-fond u jibdew ihallsu kera minflok ¢ens. Ix-xhud spjegat
li hija u r-ragel taghha kellhom il-hsieb li fil-fond jistabbilixxu r-residenza
ordinarja taghhom. L-intimata galet li meta bdiet il-koncessjoni enfitewtika, ir-
rikorrenti kienu diga sidien tal-fond inkwistjoni, u I-ligi tal-1979 kienet diga
dahlet fis-sehh. Ghalhekk dawn kienu jafu li kien hemm id-dritt li ¢-Cens jigi
kkonvertit f'’kera mal-iskadenza tieghu. L-intimata qgalet li hi u r-ragel taghha
accettaw il-fond tale quale u kienu jafu meta dahlu fih li kien hemm bzonn li fih
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jintefqu hafna flus ghaliex dan kien dilapidat, u wara |i bdew jirrangawh,
skoprew li kellhom bzonn jonfqu hafna flejjes, u ghadda wkoll hafna zmien
sakemm dan kien lest ghall-abitazzjoni. Spjegat li fost ix-xoghlijiet li kien hemm
bzonn isiru fil-fond kien hemm it-tibdil ta’ soqgfa, it-tibdil ta’ travi, it-tibdil tas-
sistema tad-dawl, it-tibdil tal-kmamar tal-banju u tas-sistema tal-pajpijiet tal-
ilma, tibdil ta” madum, u xoghol ta’ restawr fil-faccata u fl-ghamara li kien hemm
fil-post. Qalet li dawn ix-xoghlijiet saru bil-kunsens tas-sidien, li kienu hbieb
taghha u kienu jiehdu gost jaraw li I-fond gieghed jinzamm fi stat tajjeb. L-
intimata qalet li fil-post ma kien baga’ xejn minn dak li hi u r-ragel taghha sabu
originarjament meta marru jghixu fih, ghaliex kellhom jaghmlu kollox mill-gdid.
Qalet li x-xoghlijiet hadu tul ta’ zmien ghaliex hi u r-ragel taghha ma kellhomx il-
flus mehtiega biex jaghmlu dan ix-xoghol fi zmien qgasir. Hija spjegat li ghalhekk
ma kienx jaghmel sens li wara li jirrangaw il-post, hi u r-ragel taghha johorgu
mal-iskadenza tac-cens. Qalet |i kien biss ftit taz-zmien wara li spiccaw ix-
xoghlijiet fil-fond, li hi u r-ragel taghha gew infurmati bil-kawza li permezz
taghha r-rikorrenti riedu jizgumbrawhom mill-fond. L-intimata galet li wara I-
iskadenza tac-cens, ir-rikorrenti ma ridux ja¢éettaw il-hlas tal-kera, u ghalhekk
hija kienet ghamlet kalkolu tal-kera kemm kellha tkun, u bdiet tiddepozita I-kera
fil-Qorti.

10. Iben l-intimata Andrew Zarb, fl-affidavit tieghu xehed li meta ommu u
missieru akkwistaw il-fond, is-sid kien kuntent li kienu ser isiru x-xoghlijiet
mehtiega fil-fond mill-enfitewti I-godda. Qal li huwa jiftakar konverzazzjoni
partikolari fejn ir-rikorrent kien qal lill-genituri tieghu li jekk il-kera toghla meta

ssir il-konverzjoni ta¢-cens, huwa kien lest li jrahhas il-kera f'kaz li l-intimati
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jkollhom diffikultajiet biex ihallsu. Ix-xhud qal li kif dahlu fil-fond, il-genituri
tieghu kellhom jaghmlu restawr kbir, partikolarment minhabba li |-hitan tal-
fond kienu miksija b’zebgha taz-zejt li kkawzat hafna umdita u kien hemm ukoll
panelling tal-injam li warajh trabbew hafna insetti. Qal li x-xoghol li kellu jsir kien
jinvolvi spejjez kbar, u fost dawn ix-xoghlijiet kien hemm tibdil tal-kmamar tal-
banju, tibdil tas-sogfa, tibdil tal-kanen tad-dawl u tal-ilma, u xoghol ta’ restawr
fil-faccata. Ix-xhud iddokumenta x-xoghlijiet li saru f'dan il-fond, u qal li hafna
mill-ispejjez involuti waqghu fuq spallejn ommu, li kienet armla li gieghda tiehu
hsieb tifel b’dizabilita. Qal li I-progett ta’ restawr tal-fond dam ghaddej diversi
snin, u I-hajja tal-familja taghhom kienet mimlija tbatija, kemm fizika, finanzjarja
u anki mentali. Qal li ghalhekk huwa jemmen li I-kawzi li nfethu kontra ommu
huma ingusti, ghaliex din gieghda tintalab thallas kera fuq dak li hadmu ghalih
hu u missieru bl-ghajnuna ta’ diversi persuni li lkoll taw ix-xhieda taghhom fil-
kawza. Ix-xhud gal li I-emendi li ddahhlu fil-ligi ma jaghmlux distinzjoni bejn
inkwilini li hadu hsieb il-fond mikri lilhom u |i nefqu flejjes sostanzjali biex
jirrenduh abitabbli u nies ohrajn. Qal li f'dan il-kaz, kemm ir-rikorrenti kif ukoll
il-genituri tieghu kienu jafu li hemm dritt li I-enfitewsi tigi kkonvertita f'kirja,
ghaliex il-kuntratt originali sar fI-1992, diversi snin wara d-dhul fis-sehh tal-ligi
tal-1979. Ix-xhud qal li f’kaz li ommu ser tintalab thallas il-kera abbazi tal-valur
tal-proprjeta, ser ikun ferm difficli ghaliha li tlahhaq mal-kera mitluba, u qgal i
dak li I-genituri tieghu investew ghal diversi snin ser jittiehed minghandhom
minghajr ebda kumpens. Qal li hu u huh taw zghozithom biex id-dar inkwistjoni

tibga’ titgawda minn ommu u minn huh.
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11. L-intimata pprezentat ukoll |-affidavits ta’ diversi hbieb tal-familja, li Ikoll
xehdu li sabiex din id-dar saret abitabbli, kien hemm il-htiega li jintefqu hafna
flejjes fiha, u whud minnhom sahansitra xehdu li ghamlu hafna xoghol u ghenu

hafna lil iben |-intimata sabiex id-dar giet irrangata.

Is-Sentenza Appellata

12. Permezz tad-decizjoni moghtija fl-24 ta’ Frar, 2020, il-Bord iddecieda li I-
kera dovuta mill-intimata lir-rikorrenti ghall-fond ghandha tizdied gradwalment,
skont id-disposizzjonijiet tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, billi ghall-ewwel sentejn
il-kera tizdied ghar-rata ta’ 1.2%, cioé toghla ghal sitt elef u sitt mitt Euro
(€6,600) fis-sena; ghat-tielet u r-raba’ sena ta’ wara I-kera tizdied ghar-rata ta’
1.5% fis-sena u c¢ioé toghla ghal tmint elef u mitejn u hamsin Euro (€8,250);
filwagt li ghall-hames u s-sitt sena ta’ wara I-kera tizdied ghar-rata ta’ 1.75% fis-
sena biex toghla ghal disat elef, sitt mija u hamsa u ghoxrin Euro (€9,625), b’dan
illi I-ewwel awment gie deciz li ghandu jithallas mid-data tad-decizjoni tal-Bord,
peress li I-iskadenza tal-kera habtet ftit granet biss gabel inghatat is-sentenza
mill-Bord. lI-Bord iddecieda wkoll li ai termini tal-artikolu 12B (7) tal-Kap. 158,
din il-kera kif awmentata gradwalment, ghandha tapplika ghal perijodu ta’ sitt
snin, sakemm il-kirja ma tigix itterminata qabel, u wara dan il-perijodu I-
ammont ta’ kera ghandu jigi rivedut mill-gdid. 1l-Bord wasal ghal din il-

konkluzjoni wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Kunsiderazzjonijiet
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Mill-atti jirrizulta li b’kuntratt tan-Nutar Dottor Mario Bugeja tas-17 ta’ Dicembru
1991, ir-rikorrenti kkoncedew b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal 21 sena I-fond 7,
Trig Nestu Laiviera, Birgu b’effett mill-15 ta’ Jannar 1992 u dan versu ¢-cens annwu u
temporanju ta’ LM120 fis-sena. Irrizulta li b’kuntratt tal-14 ta’ Dicembru 1995 fl-atti
tan-Nutar Dottor Mario Bugeja, saret cessjoni tal-koncessjoni enfitewtika temporanja
lill-intimata u Zewgha ghaz-zmien li kien ghad fadal mill-koncessjoni enfitewtika. Illi
meta skadiet din il-koncessjoni enfitewtika u ¢ioé mill-14 ta’ Jannar 2013, |-intimata
bagghet 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).

Jidher ghalhekk mill-atti illi I-intimata Zarb hija I-inkwilina tal-fond in kwistjoni u I-
ewwel talba ghandha ghalhekk tintlaga’.

Illi kwantu ghall-bgija tat-talbiet tar-rikorrenti, bazati fuq I-art. 12B tal-Kap. 158, il-
Bord gies id-dokumenti kollha esebiti kif ukoll ix-xhieda moghtija. Lorenza V. Zarb
iddikjarat bil-gurament taghha illi I-ahhar paga taghha kienet f’Gunju 2017 u wara
spiccat bil-pensjoni tal-Gvern li bdiet f'Lulju 2017. Sostniet li bhala kapital gatt ma
kellha aktar minn circa Eur 7,000 fil-bank. Iddikjarat li binha jbati minn dizabilita. L-
intimata ddikjarat Ii ma ghandha ebda proprjetajiet immobiljari, flus kontanti, bonds,
stocks, sigurtajiet jew strument finanzjarju iehor. Kull ma ghandha huwa kont savings
li gie tterminat f'Settembru 2018 u kont kurrenti iehor li ghadu jintuza. Ix-xhieda tal-
intimata Josephine Borg (sic!), li xehdet li hija la ghandha proprjeta immobbli u
apparti I-provi dokumentarji mressqa minnha dwar id-dhul taghha hija ma ghandha
l-ebda dhul iehor. Lanqas ma rrizulta li hemm xi cedoli ta’ depozitu pprezentati fir-
Registru tal-Qorti ghan-nom tal-intimata. L-intimata twieldet f'Gunju 1955. Il-Bord,
wara li gies dawn il-provi kollha, huwa tal-fehma li I-intimata ghandha mezzi limitati,
u tissodisfa I-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 Marie Louise Caruana Galea, li accedew fid-dar mikrija lill-intimata u, prevja d-
deskrizzjoni tal-ambjenti interni u I-kundizzjoni li jinsabu fiha, stmaw li tiswa €550,000
fis-suq tal-lum (hielsa minn kirjiet u drittijiet favur terzi). ll-Bord innota wkoll Ii I-
Membri Teknici kkonstataw li I-finituri tad-dar huma qodma izda fi stat tajjeb u li I-
faccata tad-dar ghandha bzonn xi restawr f’xi postijiet.

Skont I-att promutur, il-kera pagabbli lilu ghal dan il-fond mill-intimata fis-sena 2013
kienet tammonta ghal €490.35 fis-sena pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem, li fis-sena
2016 gholiet ghal €500.47 u regghet gholiet b’effett tal-ligi mill-1 ta’ Jannar 2019.
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Ir-rikorrent isostni li I-kera ghandha toghla bi tnejn fil-mija (2%) billi dan lanqgas mhu
se jkun bizzejjed fih innifsu. Zieda b’dan il-percentwal fugq il-valur tal-fond skont I-
istima tal-Membri Teknici tammonta ghal kera annwali ta’ hdax-il elf euro (€11,000).
L-intimata pprezentat diversi rapporti ta’ periti matul is-smigh ta’ din il-kawza. Il-Perit
Giorgio Schembri rrilaxxja fil-15 ta’ Ottubru 2019 estimate of cost for finishes done in
a town house at no. 7, Levita Martri, Trig Nestu Laiviera, Vittoriosa fl-ammont ta’
€75,500.00. L-istess Perit fl-istess data tal-15 t’Ottubru 2019 rrilaxxja u kkonferma bil-
gurament tieghu valuation report fejn gie osservat li: In conjunction to all the above,
the location, the amenities and other aspects that may have an influence on the open
market value on this property with a pre-1995 lease, the undersigned is hereby
considering the latter to be equivalnet to two hundred and forty thousand euro
(€240,000). Moreover, considering an annual income value of properties equivalent
to 2.5% this property has the potential for a rental value of €500 per month.

Gie esebit valuation of property datat 18 ta’ Dicembru 2018 u rrilaxxjat u kkonfermat
bil-gurament mill-Perit Conrad Thake li fih gie konkluz Ii Should tenancy residency
rights be rescinded and the property on the market in vacant possession, | would
estimate the property to be worth circa two hundred thousand euros (€200,000).

Gie esebit valuation of property datat 11 ta’ Novembru 2019 u rrilaxxjat u kkonfermat
bil-gurament mill-Perit Lino Cachia li fih gie konkluZ li after considering the above, the
market vaue of the property without its current rental agreement and inhabitants is
established as two hundred and sixty thousand euros.

II-Bord ha konjizzjoni tal-varji affidavits u provi li tressqu biex jigi ppruvat li sar xoghol
estensiv ta’ miljoramenti mill-intimata u I-familja taghha f’dan il-fond.

II-Bord qies li ai termini tal-artikolu 23(3) tal-Kap. 69, ic-Chairperson tal-Bord huwa
tenut li jadotta r-rapport tal-membri teknici tieghu meta dawn ikunu unanimi fil-
konkluzjonijiet taghhom. IlI-Bord ghalhekk ghandu jiddetermina I-kaz skont dak li
jiddisponu I-artikoli ravvizati u sejjer jiehu in konsiderazzjoni fil-kalkoli tieghu I-valur
moghti b’mod unanimu mill-membri teknici ta’ dan il-Bord. Madankollu, il-Bord ser
izomm quddiem ghajnejh fil-konsiderazzjonijiet li ser jaghmel dwar I-awment fil-kera
dawn il-valuri raggunti mill-periti ex parte pprezentati mill-intimata.

I-kwistjoni li jmiss tigi rizolta b’dan il-gudizzju hija jekk, fic-Cirkostanzi ta’ dan il-kaz,
il-kera ghandhiex toghla ghall-massimu permess bl-art. 12B tal-Kap. 158 jew ghal

somma anqas.

L-Art. 12B(6) tal-Kapitolu 158 jistipula li meta |-Bord jghaddi biex jistabbilixxi I-kera li
ghandha tithallas fil-kazijiet bhal dak odjern ghandu jqis (i) il-mezzi u I-eta tal-kerrej;
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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 jintefax b’mod shih fuq is-sidien, imma rridu
li kull kaz jigi determinat skont ic-cirkostanzi kollha tieghu, per ezempju, skont il-valur
ta’ din 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.”

Fil-kaz odjern, il-Bord qies li r-rikorrenti ma ressqu ebda provi dwar ic-Cirkostanzi
taghhom u lanqas dwar xi cirkostanzi partikolari taghhom li fihom jista’ jitgies Ii ged
ibatu ‘piz sproporzjonat li huwa partikolari ghal sid il-kera’ fit-termini tal-Art. 12B(6)
tal-Kap. 158. Gie izda sostnut li I-kera dovuta hija wahda mizera. Il-Bord gies I-
ammont ta’ kera percepit, jew percepibbli mir-rikorrenti li huwa pjuttost minimu.
Ikkonsidra I-valur tal-proprjeta mikrija, il-lok u I-potenzjal taghha. Il-Bord qgies ukoll I-
eta avvanzata tal-intimata u I-mezzi ristretti tal-intimata ghad-dhul kif ukoll il-htiega
tal-intimata, fic-cirkostanzi personali u finanzjarji taghha li rrizultaw f’din I-istanza,
ghal protezzjoni socjali biex ikollha akkomodazzjoni adegwata u xierqa ghad-dinjita
taghha. Il-Bord ha in konsiderazzjoni wkoll il-benefikati u miljoramenti li saru fil-fond
biex dan jibqga’ fi stat tajjeb ta’ abitazzjoni kif ukoll il-prova tal-valur li ressget I-
intimata tramite varji periti arkitetti ex parte.

II-Bord ha in konsiderazzjoni I-fatt li I-iskadenza tal-kera hija fl-14 ta’ Jannar ta’ kull
sena u li ghalhekk meta ser tinghata din is-sentenza il-kera ghadha kemm skadiet u
rega’ beda terminu iehor.

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 tal-kap. 158, billi ghall-ewwel sentejn, il-kera
tizdied bir-rata ta’ 1.2% u ghaldagstant il-kera annwali toghla ghal sitt elef u sitt mitt
euro (€6,600) fis-sena; ghat-tielet u r-raba’ sena ta’ wara, il-kera tizdied bir-rata ta’
1.5% fis-sena u cioe toghla ghal tmint elef u mitejn u hamsin euro (€8,250) u ghall-
hames u s-sitt sena ta’ wara I-kera tizdied bir-rata ta’ 1.75% fis-sena biex toghla ghal
disat elef, sitt mija u hamsa u ghoxrin euro (€9,625).

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

(i) Jilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti u jilga’ t-tieni u t-tielet talbiet tar-rikorrenti
safejn kompatibbli ma’ dak hawn deciz, u jiddikjara li I-kera dovuta mill-
intimata lir-rikorrent ghar-rigward tal-fond 7, Nestu Laiviera Street, Birgu,
ghandha tizdied ghal sitt elef u sitt mitt euro (€6,600) fis-sena ghal Zmien
sentejn. Ghat-tielet u r-raba’ sena ta’ wara, il-kera tizdied bir-rata ta’ 1.5% fis-
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sena u cioe toghla ghal tmint elef u mitejn u hamsin euro (€8,250) fis-sena u
ghall-hames u s-sitt sena ta’ wara I-kera tizdied bir-rata ta’ 1.75% fis-sena biex
toghla ghal disat elef, sitt mija u hamsa u ghoxrin euro (€9,625) fis-sena. L-
ewwel awment ghandu jibda jithallas mid-data ta’ din is-sentenza in vista Ii s-
sentenza ged tinghata ftit gimghat wara l-iskadenza tal-kera. L-awmenti I-ohra
jkunu dovuti fl-iskadenza tal-kera hekk kif stipolat skont ir-rata fuq spjegata.

II-Bord qed jaghmilha ¢ara wkoll illi ai termini tal-Artikolu 12B (7) tal-Kap. 158, din il-
kera hekk kif awmentata gradwalment ghandha tapplika ghall-perijodu ta’ sitt snin
(sakemm il-kera ma tkunx giet precedentement itterminata) li warajh ghandha tkun
suggetta ghar-revizjoni mill-gdid skont is-subart. (1) sakemm ma jkunx intlahaq
ftehim bejn il-partijiet.

Kull parti ghandha tbati l-ispejjez taghha f’din il-kawza.”

L-Appell

13.

L-intimata pprezentat |-appell taghha fil-5 ta’ Marzu, 2020, fejn talbet il

din il-Qorti sabiex,

“... joghgobha tvarja d-decizjoni tal-Bord li Jirregola |-Kera datata erbgha u ghoxrin
(24) ta’ Frar tas-sena elfejn u ghoxrin (2020) fl-ismijiet premessi u cioe Carmelo
Caruana et vs Lorenza Zarb et, u dan fis-sens li tikkonfermaha fejn gie ddikjarat li I-
intimata hija inkwilina tal-fond 7, Nestu Laiviera Street, Birgu, ai termini tal-ligi u fejn
iddecidiet li I-appellanta tissodisfa t-test tal-mezzi, thassar, tirrevoka u tikkancella fejn
iffissat il-kera xierqa fl-ammont ta’ sitt elef u sitt mitt euro (€6,600) fis-sena ghal
Zmien sentejn; ghat-tielet u r-raba’ sena ta’ wara, il-kera tizdied bir-rata ta’ 1.5% fis-
sena u cioe toghla ghal tmint elef u mitejn u hamsin euro (€8,250) fis-sena u ghall-
hames u s-sitt sena ta’ wara I-kera tizdied bir-rata ta’ 1.75% fis-sena biex toghla ghal
disat elef, sitt mija u hamsa u ghoxrin euro (€9,625) fis-sena u li -ewwel awment
ghandu jibda jithallas mid-data ta’ din is-sentenza in vista li s-sentenza qed tinghata
ftit gimghat wara I-iskadenza tal-kera u skont il-ligi bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra
l-appellati.”
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14. L-appellanta tghid li hija thoss ruhha aggravata bid-decizjoni tal-Bord
minhabba |I-mod kif dan ikkalkola I-awment fil-kera li ghandu jithallas minnha.
Tghid li l-azzjoni tar-rikorrenti hija bbazata fuq |-emendi li saru ghall-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta permezz tal-Att XXVII tal-2018, u ghalhekk din hija wahda
mill-ewwel kawzi li gieghda tigi deciza wara t-tibdil li ddahhal fil-ligi. Tghid li
ghalhekk huwa imperattiv li jigu stabbiliti linji ¢ari u fidili lejn |-interpretazzjoni
tal-istess ligi. Tghid li fil-fehma taghha, l-emendi introdotti ddahhlu fil-ligi
taghna bl-iskop li joffru protezzjoni lill-inkwilin, u I-legizlatur, meta kien
rinfac¢jat bis-sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali, minflok irtira I|-Kap. 158,
introduca mizuri li permezz taghhom, filwaqt li kompla jaghti protezzjoni lill-
inkwilini, introduca kundizzjonijiet aktar favorevoli ghas-sidien. Tghid li huwa
ghalhekk li I-legizlatur impona fuq il-gudikant I-obbligu li jara kemm huwa gust
l-ammont ta’ kera li ghandu jigi ffissat, wara li jiehu konsiderazzjoni tal-eta u s-
sahha finanzjarja tal-inkwilin, irrispettivament mill-jeddijiet tas-sid. Tghid li s-
subartikolu 6 tal-artikolu 12B jistabbilixxi li biex il-Bord jiffissa -awment tal-kirja,
dan ghandu jqis I-eta u I-mezzi tal-kerrej, u kwalunkwe piz sproporzjonat li huwa
partikolari ghas-sid. Ziedet tghid li f'dan il-kaz ma ngabet I-ebda prova dwar tali
piz sproporzjonat li gieghed jingarr mis-sidien. Tghid li fil-kaz taghha, ingabet
prova li l-inkwilina hija armla ta’ 65 sena, u li ghandha pensjoni ta’ madwar
€10,900 fis-sena. L-appellanta qalet li fid-decizjoni tal-Bord m’hemm I-ebda
riferiment ghad-dhul annwu taghha, u meta wiehed ihares lejn I-Artikolu 12B
(2) u (6), wiehed jaghraf li filwaqt li I-Bord inghata diskrezzjoni biex jiffissa |-
ammont tal-kera, tali diskrezzjoni hija limitata ghaliex il-kera ma tistax tagbez
it-tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond, u tigi ffissata fil-kuntest tal-eta u I-mezzi

tal-inkwilin. Tghid li ghalhekk it-test tal-mezzi li jsir riferiment ghalih fl-artikoli
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1531F u 1622A tal-Kodici Civili ghandu jservi ta’ gwida ¢ara dwar kif ghandu
jinhadem l-awment. Qalet li d-diskrezzjoni tal-Qorti ghandha tkun limitata ghall-
mezzi u l-eta, u li f'dan il-kaz fl-eta taghha, irid jirrizulta li I-appellanta ghandha
dhul ta’ €42,000 fis-sena sabiex hija titgies |li ma tissodisfax it-test tal-mezzi. L-
appellanta qalet li hija ghandha dhul li huwa kwart tal-ammont megjus bhala
dhul bizzejjed biex tintilef il-protezzjoni favur il-kerrej, u qalet li t-2% tal-valur
tal-fond huwa valur li jista’ jigi ffissat biss f’kaz li jinstab li d-dhul taghha jgarreb
|-€42,000 fis-sena. Ziedet tghid li aktar ma d-dhul taghha jirrizulta li huwa
mbieghed mill-massimu permess sabiex hija ma tissodisfax aktar it-test tal-
mezzi, aktar l-awment tal-kera ghandu jkun baxx. L-appellanta qalet li ladarba
d-dhul taghha huwa kwart tal-massimu tal-introjtu li jhalli |-protezzjoni, il-
percentwal ghandu jkun vicin il-kwart, jigifieri 0.5% tal-valur tal-fond u mhux
aktar. L-appellanta qalet li f’'dan il-kaz, il-kera stabbilita mill-Bord tant hi gholja,
li hija ser tispicca thallas f’kirjiet I-ammont kollu ta’ pensjoni li tircievi. Qalet li I-
Bord injora dan kollu fid-decizjoni tieghu, u nagas milli jaghmel riferiment
specifiku ghad-dhul tal-appellanta. Kompliet tghid li bid-decizjoni tal-Bord hija
mhux ser ikollha bizzejjed flus biex tghix hajja dicenti u dinjituza, u din
certament li ma kinitx l-intenzjoni tal-legizlatur meta bidel il-ligi. L-appellanta
galet ukoll li I-ezercizzju tal-awment kif inhadem, ma jaghmel ebda logika legali
u fattwali, partikolarment meta gie stabbilit li hija pensjonanta, imma |-Bord
xorta wahda ddecieda li I-kera li tithallas minnha ghandha tizdied b’elfejn u
hames mitt Euro kull sentejn, liema zieda hija zgur li mhijiex ser tircievi mill-
pensjoni taghha. Kompliet tghid li I-introjtu taghha ser jibqa’ wiehed kostanti, u
[-awment tal-kera kull sentejn huwa ghalkollox barra mill-aspettattivi tal-

legizlatur f'dawn Il-artikoli tal-Kap. 158. L-appellanta qalet li l-interpretazzjoni
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tal-ligi trid tkun wahda restrittiva, favur il-protezzjoni tal-inkwilin, xi haga li I-
Bord nagas milli jaghmel. L-appellanta kkonkludiet ir-rikors tal-appell taghha
billi galet li jirrizulta li hija tissodisfa t-test tal-mezzi, peress li gie ppruvat li hija
tghix bil-pensjoni statali, li mhijiex grib il-massimu tal-pensjoni li wiehed jista’
jircievi. L-appellanta fakkret li hija ilha armla ghal diversi snin, u li jghix maghha
f'dan il-fond hemm binha b’dizabilita. Hija galet li mill-provi pprezentati
quddiem il-Bord, ghandu jirrizulta wkoll li hija ghamlet spejjez sostanzjali sabiex
il-fond ghamlitu wiehed abitabbli, u li jekk id-decizjoni tal-Bord tibga’ kif inhi,
mhux ser ikollha alternattiva ghajr li titlag mill-fond. L-appellanta qalet ukoll li
minkejja li I-Bord adotta I-valutazzjoni tal-periti teknici mahtura minnu, dan ma
ha l-ebda konjizzjoni tal-valutazzjonijiet tat-tliet periti ex parte inkarigati
minnha, li lkoll iffissaw il-valur ta’ dan il-fond fammont li huwa n-nofs ta’ dak li
gie stabbilit mill-periti tekni¢i mahtura mill-Bord. Hija kkonludiet billi galet li fid-

dawl tas-suespost, hemm lok fejn is-sentenza appellata tigi mhassra u revokata.

Ir-risposta tal-appell

15.  Fir-risposta tal-appell taghhom ir-rikorrenti wiegbu li d-decizjoni tal-24 ta’
Frar, 2020, hija gusta inkwantu ziedet il-kera fuqg dak li s-sidien kienu qeghdin
jircéievu wara t-terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika fl-14 ta’ Jannar, 2013,
izda mhix gusta, u ghalhekk interponew appell incidentali minnha, inkwantu ma
tatx il-massimu ta’ 2% fuq il-valur tal-proprjeta fis-suq ai termini tal-artikolu 12B
tal-Kap. 158. L-appellati spjegaw li huwa ghalhekk li ghamlu appell inc¢identali,
ghaliex il-Bord illimita |-kera ghall-ewwel sentejn bir-rata ta’ 1.2% fis-sena, i

toghla ghal 1.5% u ghal 1.75% fis-snin sussegwenti, apparti li I-Bord nagas milli
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jaghti zieda fil-kera mid-data tal-prezentata tar-rikors ghall-awment fil-kera
b’effett mill-1ta’ Jannar 2018, skont |-artikolu 12B tal-Kap. 158, li jghid li s-sidien
ghandhom dritt jitolbu awment fil-kera mis-sena li fiha huma jkunu pprezentaw
ir-rikors ghal tali awment. Qalu |li ghalhekk is-sentenza tal-Bord hija gusta
inkwantu tat awment fil-kera, izda ingusta inkwantu ma tatx il-massimu indikat,
kif ukoll awmentat il-kera mid-data tal-kera futura li kien imiss. L-appellati galu
li huma ghandhom dritt jir¢ievu I-awment fil-kera mill-1 ta’ Jannar, 2018, u li
b’hekk I-awment fil-kera li jmiss ghandu jkun fl-1 ta’ Jannar, 2024 u mhux fl-1
ta’ Jannar 2026.

16. B’riferiment ghall-ewwel aggravju tal-appellanta, l-appellati jghidu li |-
Bord kien skorrett mhux fis-sens lamentat mill-appellanta, izda ghaliex ma tax
zieda fil-kera mill-1 ta’ Jannar, 2018, b’rata fissa ta’ awment skont il-kalkolu tal-
periti teknici tal-Bord, li bbazaw il-valur tal-post skont is-suq u liema valur ma
giex ikkontestat mill-appellanta, li nagset li titlob il-hatra ta’ periti perizjuri. L-
appellati qalu li I-valutazzjoni tal-periti ex parte hija res inter alios acta, ghaliex
ma taqax taht il-kontroll tal-Qorti, hija fazzjuza, mhijex veritiera u tikkawtela |-
interessi tal-appellanta minghajr mhija skont ir-rati tas-suq, kif titlob il-ligi. L-
appellati galu li bid-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018, il-legizlatur ried li sidien
ta’ post bhal dak tal-appellati, u li geghdin isofru ingustizzja kbira minhabba li
mhumiex jir¢ievu I-kumpens xieraq ghall-okkupazzjoni tal-proprjeta taghhom,
jibdew jirc¢ievu kera ‘gusta’, u li kien ghalhekk li huma intavolaw din il-kawza
ghaliex ghandhom dritt jitolbou awment fuq il-kera ta’ €500.47 fis-sena, li huma
jiddeskrivu bhala “kera mizera”. Qalu li wara d-decizjoni tal-Bord, |-appellanta
ged tippretendi li m’ghandhiex thallas I-awment kif stabbilit, u dan wara li I-Bord
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ikkunsidra I-valur tal-proprjeta mikrija, il-lok u I-potenzjal taghha kif ukoll I-eta
tal-appellanta, il-mezzi taghha u ¢-cirkostanzi finanzjarji taghha. L-appellati qalu
wkoll li ma jkunx gust li f’kazijiet bhal dawn isir tgabbil ma’ decizjonijiet ohra tal-
Bord, ghaliex kull kaz irid jigi deciz fuq il-merti tieghu. Komplew jghidu li f'dan il-
kaz, il-periti teknic¢i mahtura mill-Bord kienu unanimi fid-decizjoni taghhom li |-
valur ta’ din il-proprjeta huwa ta’ mhux angas minn €550,000, u dan il-valur gie
determinat wkoll f'rapport iehor dwar I-istess proprjeta fil-kawza kostituzzjonali
bejn |-istess partijiet. Qalu li minkejja li l-appellata ressqget diversi rapporti
peritali minn periti li gew inkarigati minnha, dawn ma kinux unanimi dwar il-
valur tal-proprjeta, u kien ghalhekk li I-Bord strah fuq ir-rapport tal-periti teknici

li nhatru minnu stess.

L-Appell Incidentali

17. L-appellati qgalu |li huwa ghalhekk li huma qgeghdin jinterponu appell
incidentali fir-rigward tal-ewwel aggravju tal-appellanta, ghaliex dan hu
manifestement zbaljat u ghandu jigi revokat fejn l-appellanta qgieghda tghid li
thossha aggravata bil-parti tad-decizjoni li m’awmentatx il-kera bil-massimu ta’

2% fuq il-valur tal-fond.

18. L-appellati jghidu wkoll li huma jhossuhom aggravati ghaliex il-Bord naqgas
milli jaghti awment b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2018, kif jipprovdi |-artikolu 12B
(2) tal-Kap. 158. Qalu li ladarba r-rikors taghhom gie pprezentat flI-2018, huma
ghandhom jircievu I-kera awmentata mis-sena li fiha gie intavolat ir-rikors. Qalu

li f'kaz li -awment tal-kera ma jkunx ikkalkolat mis-sena li fiha jigi intavolat ir-
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rikors, ir-rikorrenti ma jkunux geghdin jircievu |-kera awmentata kull sitt snin,
izda f'dan il-kaz wara tmien snin. Qalu li I-ligi trid li fis-sena li fiha s-sid
jipprezenta r-rikors tieghu, dan ghandu jibda jircievi |I-kera awmentata, u wara
sitt snin ikollu d-dritt li jitlob I-awment tal-kera mill-gdid ibbazat fuq il-valur fis-
suqg. Qalu li ghalhekk is-sentenza hija inkongruwa, ghaliex nagset milli taghti
awment fil-kera b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2018, imma mill-kera li jmiss wara s-
sentenza, b’'mod li s-sid ser ikun tilef sentejn kera awmentata, meta huwa
ghandu jedd jircievi tali awment mill-imsemmija data. L-appellati jghidu wkoll li
f'decizjonijiet tal-Qorti Kostituzzjonali, il-kera hija bbazata fuq rental yield ta’
bejn 3.5% u 4% u ghalhekk it-2% awment permessi bit-tibdil fil-ligi ghandhom
jinghataw kollha kemm huma. Komplew jghidu li I-1.2% ghall-ewwel sentejn fuq
il-valur tal-proprjeta jfisser li oggettivament is-sidien ser jircievu 30% ta’ dak li
suppost jircievu, u ghalhekk ma jistax jinghad li I-kumpens jilhaqg bilan¢ bejn il-
jeddijiet tal-inkwilin u dawk tas-sid. Komplew jghidu li huma m’ghandhomx
jintalbu jaghmlu tajjeb ghan-nugqasijiet tal-Istat biex jipprovdi akkomodazzjoni
socjali jew biex persuni bhall-appellanta jkunu meghjuna fil-hlas tal-kera
taghhom. Komplew jghidu |i huwa ghalhekk li |-Awtorita tad-Djar issejhet
amicus curiae f'dawn il-proceduri, ghaliex hija ghandha taghmel tajjeb sabiex
tissussidja |-kera gusta li ghandha tithallas sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-
proprjeta. Qalu li ghalhekk I-appellati ghandhom jedd jircievu €11,000 fis-sena
ghas-sitt snin li gejjin ai termini tal-Att XXVII tal-2018, u dan minghajr
pregudizzju ghall-jeddijiet kostituzzjonali taghhom. Komplew jghidu li I-Att XXVII
tal-2018 gie intavolat sabiex persuni bhall-appellanta, li m’ghandhiex il-mezzi
sabiex thallas il-kera, tkun meghjuna mill-Istat u tkun |-Awtorita tad-Djar li

tissussidjalha I-kera taghha, u dan ghaliex mhux gust li s-sid jircievi kera li tkun
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anqas mill-kera gusta. L-appellati galu li huwa ghalhekk li huma geghdin jaghmlu
appell inc¢identali ghaliex ihossuhom aggravati bid-decizjoni tal-Bord li ma
tahomx il-kera li kellhom jircievu mill-1 ta’ Jannar, 2018. Qalu li huma jgisu wkoll
li mhux xieraq li minkejja t-tibdil li sar fil-ligi permezz tal-Att XXVII tal-2018, il-
ftit li nghataw is-sidien, jigi michud mill-Bord tal-Kera ghaliex f'dan il-kaz huma

langas hadu t-2% stabbilit mil-ligi.

19. L-Awtorita tad-Djar wiegbet li meta |-Bord jigi biex jiffissa [-ammont ta’
kera, iz-zewg fatturi li jrid jikkunsidra huma l-eta tal-inkwilin u l-introjtu tieghu.
Qalet li f'dan il-kaz, l-inkwilina hija mara avvanzata fl-eta bi dhul ferm baxx.
F'dan il-kaz, id-dhul tal-appellanta huwa ta’ €10,900 fis-sena, imma |-kera
stabbilita hija ta’ €6,600 ghall-ewwel sentejn wara l-awment, jigifieri |-
appellanta gieghda tintalab thallas 60% tad-dhul taghha f'kera. L-Awtorita tad-
Djar qalet li b’din iz-zieda, I-appellanta ser ikollha diffikultajiet biex tlahhaq mal-
ispejjez tal-hajja, u |-percentwal ta’ introjtu li ghandu jigi kommess ghall-hlas
tal-kera m’ghandux je¢¢edi I-40% tad-dhul. L-Awtorita intimata galet li ghalhekk

[-awment fil-kera ghandu jkun ingas minn dak deciz mill-Bord.

Risposta ghall-appell incidentali

20. L-appellanta wiegbet billi gqalet li I-appell incidentali sar sabiex izid I-oneri
u |-pizijiet fugha. Qalet li s-sidien mhumiex ser ikollhom kwiet qabel jassiguraw
li hija tohrog ’il barra mill-fond u jiehdu lura I-pussess tieghu u b’dak li geghdin
jaghmlu issa geghdin jippruvaw jghakksuha aktar. Qalet |li s-sid mhux kuntent
bl-awment li nghata, u jrid li tinbidel id-data minn meta ghandha tibda tapplika
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iz-zieda. Qalet li din I-interpretazzjoni tas-sidien hija wahda zbaljata
kompletament ghaliex dawn qeghdin jippretendu li I-kera tizdied b’mod
retroattiv, minghajr mhuma jqisu li biex ikun hemm din |-ordni, irid ikun hemm
pronunzjament gudizzjarju wara li jigu stabbiliti |-fatti kif fil-fatt ghamel il-Bord.
Tghid li kieku I-legizlatur ried li -awment jigi applikat qabel is-sentenza li kienet
ser tinghata, kieku ghall-ewwel sena kalendarja li fiha ghaddiet il-ligi kien ser
ikun hemm provvediment transitorju li tirrendi I-ligi applikabbli ghall-perijodu

gabel giet fis-sehh.

21. B’riferiment ghall-aggravju dwar il-peréentwal applikat, I-appellanta
tghid li fl-opinjoni taghha, |-aktar aspett centrali tal-emendi li ddahhlu bl-Att
XXVII tal-2018 huwa |-protezzjoni tal-inkwilini, ghaliex il-legizlatur gharaf li wara
nghataw diversi sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali, minflok irtira I-Kap. 158 u I-
protezzjoni li kien igawdi |-inkwilin b’mod assolut, kellu jintroduci mizuri li
permezz taghhom, filwaqt li jibga’ jiggarantixxi |-protezzjoni tal-inkwilin, seta’
johlog kundizzjonijiet aktar favorevoli ghas-sidien. Tghid li harsa lejn id-dicitura
tal-ligi, b’mod partikolari I-artikolu 12B (2) tal-Kap. 158, turi li I-legizlatur ried
ihalli f'idejn il-gudikant biex jassigura li -awment fil-kera ma jkunx ta’ aktar minn
tnejn fil-mija tal-valur tal-fond. Tghid li I-Bord irid jiffissa dan l-awment wara li
jikkonsidra s-sahha finanzjarja tal-inkwilin u I-eta tieghu, irrispettivament minn
kemm ghandu dritt is-sid. Qalet li hija min-naha taghha ressqget provi ¢ari kemm
dwar l-eta kif ukoll dwar l-introjtu taghha, u fid-decizjoni tal-Bord m’hemm [-
ebda riferiment ghal dawn iz-zewg fatturi. Qalet li jekk wiehed ihares lejn |-
artikolu 12B (2) u (6) tal-Kap. 158 flimkien, wiehed jirrealizza li I-Bord ghandu

diskrezzjoni limitata fir-rigward tar-rata li jista’ jistabbilixxi, liema rata ma tistax
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tagbez it-2%, u ghalhekk tista’ tkun ingas minn din ir-rata, u dan wara li I-Bord
jiehu konsiderazzjoni tal-eta u I-mezzi tal-inkwilin. Qalet li huwa car ghaliex
jissemmew il-fatturi tal-eta u I-mezzi, ghaliex it-test tal-mezzi stabbilit bl-artikoli
1531F u 1622A tal-Kap. 16 ghandu jservi ta’ gwida cara dwar kif ghandu jigi
aggustat l-awment, ta’ mhux aktar minn 2%. Qalet li ghalhekk id-diskrezzjoni tal-
Qorti trid tkun wahda proporzjonata ghall-eta u ghall-mezzi, u sabiex ma
tissodisfax it-test tal-mezzi hija trid tagbez id-dhul ta’ €42,000 fis-sena. Qalet li
hija ghandha biss vicin il-kwart minn dan id-dhul li huwa meqjus li jkun bizzejjed
biex tintilef il-protezzjoni |i tgawdi sa issa. Qalet |li r-raguni u |-proporzjon
jiddettaw li |-percentwal ghandu jkun vicin it-2% f’kaz li d-dhul taghha jkun
igarreb €42,000, izda aktar ma d-dhul taghha jkun mbieghed minn dan il-
massimu, aktar ghandu jonqgos l-awment fil-kera. L-appellanta galet li tant huwa
gholi I-awment tal-kera impost fugha, li hija ser tkun gieghda tintalab thallas I-
ammont kollu tal-pensjoni li tircievi f’kera. Qalet li I-Bord fid-decizjoni tieghu ma
ta ebda konsiderazzjoni lil dawn il-fatti u ma jaghmel ebda riferiment specifiku
ghad-dhul taghha. Tghid ukoll li I-emenda fil-ligi hija mahsuba biex tohloq bilan¢
bejn il-jeddijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin. L-appellanta tghid li bid-decizjoni
appellata hija mhux ser ikollha bizzejjed flus biex thallas l-awment u tghix hajja
dicenti u ta’ dinjita, aktar u aktar jekk jintlagghu t-talbiet li ressqu |-appellati fl-
appell incidentali taghhom. 1zzid tghid li I-intenzjoni tal-legizlatur ma kinitx li |-
inkwilin jigi mghakkes b’dan il-mod, u li jitke¢¢a mid-dar tieghu ghaliex ma jkunx
jista’ jlahhag mal-kera esagerata ffissata, meta mgabbla mad-dhul tal-inkwilin.
L-appellanta tghid ukoll li |-ezercizzju tal-awment kif dec¢iz ma jaghmel ebda
logika legali u fattwali, u meta gie stabbilit li I-kera taghha ghandha toghla

b’elfejn u hames mitt Euro (€2,500) fi Zzmien sentejn, il-Bord nagas milli
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jikkonsidra li mhawn |-ebda pensjonili tizdied b’dan I-ammont fi zmien dagstant
gasir. L-appellanta tghid ukoll li anki I-awment kull sentejn huwa ghal kollox
barra dak li jghid il-paragrafu (6) rigward il-mezzi, partikolarment ghaliex hija
pensjonanta u l-introjtu taghha mhux ser jizdied. L-appellanta galet li mill-provi
li hija ressget quddiem il-Bord, kellu jirrizulta li hija armla li ghandha jghix
maghha tifel b’dizabilita, u li hija ghamlet infiq sostanzjali f'dan il-fond sabiex
irrendietu abitabbli, partikolarment ghaliex dak iz-zmien kellha ¢-certezza legali
li setghet tibga’ tghix fih. Qalet |i jekk il-kera ser tizdied b’¢ertu mod, hija ser
ikollha titlag mill-fond minghajr m’ghandha alternattiva ohra fejn tmur tghix. L-
appellanta galet ukoll li b’kuntrast mal-prova tal-valur stabbilit mill-periti teknici
appuntati mill-Bord, hija pprezentat tliet rapporti differenti ta’ tliet periti
differenti, b’intervall bejn it-tliet rapporti li jikxfu diskrepanza enormi bejn il-
valutazzjoni li saret mill-periti teknici tal-Bord u dik li saret mill-periti teknici ex
parte. Qalet li din id-diskrepanza ghandha tkun ikkunsidrata mill-Bord bhala
fattur rilevanti meta jigi biex izid ir-rata tal-kera li ghandha tithallas minnha.
Qalet li in vista ta’ dan, ghandu jirrizulta li I-Bord kien zbaljat meta wasal ghall-
konkluzjoni li wasal ghaliha, u ghalhekk hemm lok fejn is-sentenza appellata tigi

mhassra u revokata fis-sens indikat fl-appell intavolat minnha.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

22. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkonsidra |-aggravju tal-appellanta, I-
appell incidentali tal-appellati u d-decizjoni tal-Bord fil-kuntest tal-ligi introdotta
bl-Att XXVII tal-2018. llI-kwistjoni odjerna taf il-bidu taghha fis-snin wara li giet fi

tmiemha |-koncessjoni enfitewtika temporanja li |-intimata u r-ragel taghha
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kienu jgawdu fuq il-fond, u t-titolu taghhom minn wiehed ta’ ¢ens temporanju
gie kkonvertit f'wiehed ta’ kera, bl-ammont ta’ kera li kien regolat bil-ligi. L-
intimata, kemm fix-xhieda taghha kif ukoll fir-rikors tal-appell taghha, spjegat li
hija u r-ragel taghha kienu akkwistaw il-fond fi stat hazin hafna u ghamlu fih
hafna xoghol ta’ manutenzjoni u restawr bi spejjez konsiderevoli ghalihom fuq
medda ta’ snin, u huma kienu dahlu ghal dawn I-ispejjez ghaliex kellhom ic¢-
Certezza legali li wara l-iskadenza tac-cens, il-fond kien ser jibga’ jitgawda
minnhom. Jirrizulta li r-rikorrenti resqu quddiem il-Bord b’talba specifika sabiex
isir it-test tal-mezzi tal-intimata bhala inkwilina, u f'kaz li jirrizulta li din ma
tissodisfax it-test tal-mezzi, sabiex jigi ffissat |-awment tal-kera |li ghandu
jithallas minnha, tenut kont il-valur tal-fond, ai termini tal-provvedimenti I-
godda tal-ligi introdotti bl-artikolu 12B tal-Kap. 158. Fiz-zmien meta nbdew
dawn il-proceduri, I-intimata kienet diga armla ta’ 65 sena li tghix bil-pensjoni
tal-Istat |li tammonta ghal madwar €10,900 fis-sena, u fil-fond hemm jghix
maghha binha li ghandu dizabilita. Ir-rikorrenti talbu lill-Bord jordna li jsir it-test
tal-mezzi tal-intimata bhala inkwilina, fuq il-bazi tad-dhul taghha bejn I-1 ta’
Jannar u |-31 ta’ Dicembru, 2017, u sabiex jirrevedi I-kera li huma jircievu, liema
ammont ta’ kera m’ghandux jec¢cedi t-tnejn fil-mija tal-valur tal-fond fis-suq
miftuh tal-proprjeta. Fil-fatt, sabiex jigi stabbilit il-valur ta’ dan il-fond, il-Bord
hatar zewg periti teknici sabiex jassistuh, li kienu unanimi fil-fehma taghhom li
[-valur tal-fond huwa ta’ €550,000. L-intimata qalet li I-emendi introdotti bl-Att
XXVII tal-2018 huma ta’ natura socjali u ghandhom jigu interpretati fl-ispirtu tal-
iskop li ghalih saru, u tul il-proceduri insistiet |i |-iskop tar-rikorrenti huwa li

jizgumbrawha mill-fond.
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23. |ll-Bord iddecieda li I-kera li tithallas mill-intimata ghall-fond ghandha
tizdied gradwalment, b’1.2% fis-sena ghall-ewwel sentejn tal-awment, sabiex
b’hekk l-intimata tkun qgieghda thallas €6,600 fis-sena, u sussegwentement il-
kera ghandha tizdied ghal €8,250 (+1.5%) fis-sena ghat-tielet u r-raba’ sena tal-
kirja, u ghall-hames u s-sitt sena, il-kera ghandha tizdied ghal €9,625 fis-sena
(+1.75%). llI-Bord iddecieda wkoll li I-ewwel awment ghandu jithallas b’effett
mid-data tas-sentenza tal-Bord peress li I-kera ma kinitx ilha wisq li skadiet. Il-
Bord wasal ghal din il-konkluzjoni wara li gies li I-intimata ilha pensjonanta mill-
2017, u wara li sarilha t-test tal-mezzi gie stabbilit li din m’ghandhiex kapital jew
assi sostanzjali. II-Bord ikkonsidra li f’kazijiet bhal dawn, kull kaz irid jigi evalwat
fic-cirkostanzi kollha tieghu, skont il-valur tal-proprjeta, il-piz soggettiv li
gieghed jingarr mis-sid u I-bzonnijiet tal-inkwilin. Il-Bord gies ukoll li f’dan il-kaz
ir-rikorrenti qua sidien ma gabu |-ebda prova ta’ xi piz sostanzjali li gieghed
jingarr minnhom, u l-intimata ghandha jedd ghall-protezzjoni fil-kirja peress li

ma tissodisfax il-kriterji tat-test tal-mezzi.

24. L-appellanta hassitha aggravata b’din id-decizjoni u interponiet dan |-
appell minnha. Tghid |i d-decizjoni tal-Bord ghandha tigi kkonfermata fil-parti
fejn ikkonfermat lill-intimata bhala inkwilina fil-fond, u fejn stabbiliet li |-
intimata ma tissodisfax it-test tal-mezzi, imma ghandha tithassar fil-parti fejn il-
Bord stabbilixxa li ghandu jkun hemm awment gradwali fl-ammont ta’ kera
mhallsa. L-aggravju tal-appellanta ghalhekk jiccentra madwar il-mod kif sar il-
kalkolu tal-awment li ghandu jithallas minnha. Kemm l-appellanta kif ukoll |-
Awtorita tad-Djar qalu li I-punti ewlenin li fughom kellha tigi bbazata d-decizjoni
tal-Bord huma I-eta tal-inkwilina u I-mezzi finanzjarji taghha, u dan lil hinn minn
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konsiderazzjonijiet ohra bhall-valur tal-proprjeta. L-appellanta tghid li bil-mod
kif il-Bord uza d-diskrezzjoni fdata lilu li jiffissa ammont ta’ kera li ma jkunx aktar
minn tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur tal-proprjeta, hija ser tispi¢ca thallas
ammont sostanzjali mid-dhul taghha f'kera, b’tali mod li mhijiex ser tkun tista’
tghix hajja dicenti b’dak li ser jibqaghlha f'idejha. Tghid li I-Bord wasal ghad-
decizjoni tieghu minghajr ma kkonsidra d-dhul taghha, u minghajr ma kkonsidra
fatturi ohra bhall-fatt li hija armla, pensjonanta, u ghandha jghix maghha tifel li
ghandu certi bzonnijiet. Tghid ukoll li hija ghamlet spejjez konsiderevoli fil-fond
proprju ghaliex hija u r-ragel taghha kienu jafu li dan il-fond kien ser jibga’
jitgawda minnhom b’titolu ta’ kirja protetta anki wara l-iskadenza tac-cens

temporanju.

25. 1l-Qorti tqis li dan l-appell huwa fost il-kawzi tal-bidu |i geghdin
jinstemghu mill-Qrati wara d-dhul fis-sehh tal-emendi introdotti bl-Att XXVII tal-
2018. Huwa ghalhekk li I-intenzjonijiet tal-legizlatur iridu jinghataw |-
importanza li jixirgilhom, partikolarment ghaliex dawn I-emendi gew introdotti
wara diversi kawzi kostituzzjonali li gew decizi tul is-snin, fejn instab li |-jedd ta’
protezzjoni f’kirja regolata wara l|-iskadenza ta’ ¢ens temporanju, jammonta
ghal ksur tal-jeddijiet tas-sidien, u johlog sproporzjon bejn il-jeddijiet tal-
inkwilini min-naha |-wahda u |-jeddijiet tas-sidien min-naha l|-ohra. Kien
ghalhekk li I-legizlatur haseb ghall-introduzzjoni ta’ dawn I-emendi fil-ligi, sabiex
filwaqt li jissalvagwardja I-jedd ghall-protezzjoni fil-kirja tal-inkwilin min-naha I-
wahda, ihares ukoll I-interessi tas-sidien li jkollhom redditu lokatizju xieraq fuq

il-kapital taghhom. IlI-Qorti tqis li hawnhekk ikun ta’ siwi li ticcita dak li qal I-
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Onorevoli Ministru tal-Gustizzja fil-Parlament meta kienu geghdin jigu dibattuti

dawn l-emendi fil-Kamra tar-Rapprezentanti':

“Illum qed jigi propost li meta persuna tkun ged tokkupa dar ta’ abitazzjoni bis-sahha
ta’ kirja maghluga ghax gabel din I-istess dar kienet moghtija b’¢ens u din il-kera
nholqot permezz tal-Ordinanza tal-1959, mill-10 ta’ April 2018 ghandu jibda japplika
dan li se nghid issa. Is-sid ikollu d-dritt li jitlob li I-kera toghla u ssir sal-ammont ta’ 2%
tal-valur tal-proprjeta fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fiha ssir it-talba. Qed nghidu li f'dawn
il-kazijiet li semmejt, jigifieri f’kazijiet ta’ proprjeta li gieghda f’idejn in-nies bil-ligijiet
antiki ta’ gabel [-1995 u li lum, min jogghod fiha gieghed f'riskju li jispicca barra ghax
il-Qrati galu li I-ligi tal-1979 tmur kontra d-drittijiet tal-proprjeta ghax ma tilhagx dan
il-principju tal-proporzjonalita, is-sid jista’ jibda jithallas ammont ta’ 2% tal-valur tal-
proprjeta fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fiha ssir it-talba u jkollu wkoll id-dritt li jitlob li jigu
ffissati kundizzjonijiet ohrajn dwar il-kirja mill-Bord tal-Kera.

Ovvjament il-Bord jaghmel it-test tal-mezzi lill-inkwilin biex nassiguraw li I-mizura
tkun ged tittiehed ghal skop soc¢jali. Dan ghaliex, kif ghidt fil-bidu, il-Qorti Ewropea
tippermettilek li tiffissa kirja b’valur li jkun proporzjonat ghall-valur tal-proprjeta,
basta tkun ghal skop socjali. Ghalhekk, biex inkunu certi li dan li ged naghmlu ghandu
skop so¢jali, ged nghidu |i ghandu jkun hemm dan it-test tal-mezzi. Jekk hemm
inkwilin li meta jsir it-test tal-mezzi jinstab li dan m’ghandux biex jixtri proprjeta ohra,
dan l-inkwilin ghandu jibbenefika minn din il-ligi. Pero, jekk meta jsir it-test tal-mezzi,
jinstab li dan ghandu biex jixtri proprjeta ohra, ghax ghandu I-flus, f'dak il-kaz, din il-
ligi ma tapplikax. Naghtuh hames snin ¢ans biex johrog mill-post u f'dawk il-hames
snin ikollu jhallas kera doppja.

Owvvjament l-inkwilin li m’ghandux mezzi biex jixtri post iehor jista’ jibga” jghix f'dak
il-post mhux bl-istess kera tal-lum, imma b’kera li tkun 2% tal-valur tal-proprjeta. Dan
ifisser li I-kera se toghlielu. Talli se jibga’ jghix fil-post bis-sahha tal-intervent li se
naghmlu b’din il-ligi, is-sid se jbati ghax l-inkwilin se jibga’ jghix fil-post, imma fl-istess
hin is-sid jaf li se jiehu 2% tal-valur tal-proprjeta. Nahseb li b’dan il-mod ilhagna bilan¢
gust li jirrispetta I-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem. ... jekk I-inkwilin
ma jkollux mezzi, il-Bord jaghmel ezercizzju li bih jiffissa I-kera xierga u jista’ jaghmel
process ta’ amortizzazzjoni, jigifieri I-kera toghla ftit ftit. ... FFdawn i¢-cirkostanzi, il-
Bord jista’ jgholli I-kera bil-mod, biex |-inkwilin ikollu shock absorber u I-gholi tal-kera

1 Seduta tat-12 ta’ Gunju 2018.
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jsir b’mod gradwali. Dan huwa mahsub biex naghmlu impatt soc¢jali mill-ingas. Meta
I-Bord jiffissa I-kera, dak I-ammont ta’ kera jkun jghodd ghal perijodu ta’ sitt snin u
wara jkun jista’ jerga’ jigi rivedut.”

26.  Minn din is-silta tad-dibattiti parlamentari, il-Qorti tikkonkludi li d-dhul
fis-sehh ta’ dawn l-emendi fil-ligi kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu
bilan¢ bejn il-jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibgghu jir¢ievu hlas ta’
kera irrizorju ghall-proprjeta taghhom wara li ilhom iméahhda minnha snin, u I-
jeddijiet tal-inkwilini li jibgghu jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala r-
residenza ordinarja taghhom. It-test tal-ligi huwa c¢ar u jghid li t-talba tas-sid fir-
rikors ghandha tkun sabiex il-kera tigi awmentata ghal ammont li ma je¢¢edix
it-tnejn fil-mija tal-valur tal-fond. Dan ifisser li I-gudikant ghandu d-diskrezzjoni
jiffissa ammont ta’ kera li jkun oghla minn dak kif regolat bil-ligi gabel id-dhul
fis-sehh ta’ dawn |-emendi, imma dan l-ammont ta’ kera m’ghandux jeccedi t-
tnejn fil-mija tal-valur tal-fond. lI-Bord f'dawn il-kazijiet huwa mitlub jikkonsidra
diversi fatturi, fosthom |-eta tal-inkwilin u I-mezzi finanzjarji tieghu, qgabel
jiddeciedi kif u b’liema mod ghandha toghla |-kera. L-appellanta tghid li f'dan il-
kaz il-Bord naqgas milli jikkonsidra |-fatt li hija ghandha dhul annwu ta’ ftit anqas
minn hdax-il elf Euro (€11,000), u li mal-hames u s-sitt sena tal-kirja hija ser tkun
gieghda thallas f’kera prattikament dak kollu li tagla’ mill-pensjoni. Tghid ukoll
li f'dan il-kaz il-Bord nagas milli jiehu konjizzjoni tar-rapporti tal-periti teknici ex
parte li ffissaw valur tal-fond ferm anqas minn dak li waslu ghalih il-periti teknici
mahtura mill-Bord, kif ukoll ma ttiehed I-ebda kont tal-miljoramenti li saru mill-

appellanta a spejjez taghha tul is-snin.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 29 minn 35



Appell Inferjuri Numru 126/2018/1 LM

27. Wara li semghet is-sottomissjonijiet tal-partijiet, il-Qorti fehmet aktar
kemm hija fina I-linja li gieghda tifred id-diversi interessi involuti f'din il-kawza.
Min-naha I-wahda ghandek is-sidien li jixtiequ li jibdew jircievu kera li tirrifletti
dak li jistghu jdahhlu minn din il-proprjeta li kieku din kellha tinkera fis-suq
miftuh, u min-naha I-ohra hemm l-interessi tal-inkwilina |i diga gie stabbilit li
ghandha jedd ghall-protezzjoni fil-kirja, izda |i gieghda tintalab thallas kera
oghla. 1l-Qorti semghet b’attenzjoni dak li kellu xi jghid I-avukat difensur tal-
appellati u appellanti in¢identali, li fdan il-kaz |-appellanta ghandha jedd
tibbenefika minn sussidju fuq il-hlas tal-kera minghand |-Awtorita tad-Djar,
ghaliex id-dhul taghha mhux bizzejjed biex tghix hajja dicenti wara li thallas il-
kera dovuta minnha. ll-Qorti tinnota b’dispjacir li minkejja li I-Awtorita tad-Djar
kienet parti f'dawn il-proceduri u ressqet ir-risposta taghha fejn qalet li |-
ammont ta’ kera |li gieghda tintalab thallas I-appellanta huwa wiehed esagerat
meta mqgabbel mad-dhul taghha, hija fl-ebda waqgt ta’ din il-kawza ma qalet li
ghandha skemi ta’ sussidju ghal persuni li jinsabu fil-pozizzjoni tal-appellanta.
Dan mhuwiex agir ta’ min jirrakkomandah, partikolarment meta I-legizlatur
haseb ghal diversi mekkanizmi sabiex filwaqt li min-naha |-wahda jhares |-
interessi tas-sidien, fl-istess waqt ma jitfax il-piz taz-zidiet fil-kera fuq spallejn
persuni li ma jifilhux ihallsuhom. Ma jistax ikun langas li meta I-Qrati jintalbu
jiddeciedu dwar kawzi dagstant sensittivi, liema kawzi gew xprunati minn ligijiet
li ddahhlu biex jindirizzaw u jsewwu ksur tad-drittijiet fundamentali ta’
individwi, wara snin twal ta’ kawzi kostituzzjonali u decizjonijiet mill-Qorti
Ewropea, li Ikoll sabu li s-sitwazzjoni fil-qgasam tal-ligijiet tal-kera ma kinitx aktar
tenibbli ghas-sidien, |-Awtorita tad-Djar, li kienet amicus curiae f'din il-kawza,

tibga’ siekta dwar il-mod li bih l-appellanta tista’ tigi meghjuna mill-Istat. L-
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Awtorita tad-Djar fil-fatt ghandha skemi mfassla u mahsuba ghal nies fil-
pozizzjoni tal-appellanta, li jistghu jibbenefikaw mill-ghajnuna |li wara kollox
gieghed joffri I-Istat sabiex persuni bhall-appellanta tkun tista’ tghix hajja
dicenti, minkejja z-zieda fil-kera li gieghda tintalab thallas. II-Qorti theggeg lill-
partijiet jifthmu li [-Att XXVII tal-2018 kien mahsub biex jindirizza d-diffikultajiet
li kienu ilhom ihabbtu wi¢¢hom maghhom is-sidien ta’ proprjetajiet bhal dawn,
fl-istess waqt li tassigura li hadd mill-persuni li ghandhom jedd ghal protezzjoni
fil-kirja ma jispiccaw zgumbrati u minghajr sagaf fuq rashom, kif gieghda tibza’
li ser jigrilha l-appellanta. Ir-realtajiet socjali fil-pajjiz wasslu lill-Istat biex ifassal
skemi sabiex persuni li ser jintlagtu negattivament mill-impatt ta’ dawn iz-zidiet
fil-kera u li d-dhul taghhom huwa limitat, jinghataw ghajnuna fil-forma ta’

sussidji, liema skemi huma mhaddma mill-Awtorita tad-Djar.

28. lI-Qorti tirrileva li f'dan il-kaz, il-valur tal-proprjeta huwa indikatur tajjeb
tar-rata tal-kera li tkun ser tigi adottata mill-Bord. Ma jkunx realistiku li wiehed
jippretendi, kif taghmel I-appellanta, li wara t-tibdil fil-ligi sabiex jinholoq bilan¢
aktar ekwu bejn il-jeddijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini, il-Bord jadotta rata
ta’ kera li tkun percentwal zghir ferm tal-valur tal-proprjeta. F'dan il-kaz il-Qorti
ma tistax ma tikkummentax li pro¢eduralment |-appellanta setghet talbet ghall-
hatra ta’ perizja perizjuri, xi haga li m’ghamlitx, u minflok ippreferiet tingagga s-

servizzi ta’ tliet periti ta’ fiduc¢ja taghha biex ihejju valutazzjoni tal-fond.

29. Wara li kkunsidrat i¢-cirkostanzi kollha tal-kaz, il-Qorti hija tal-fehma li I-
valur stabbilit mill-Bord u z-zieda fil-kera imposta minnu huma gusti u

ghandhom jigu kkonfermati, ghaliex jirrizulta li din iz-zieda fil-kera giet stabbilita
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wara li I-Bord gies ic¢-Cirkostanzi kollha tal-kaz, inkluz I-eta tal-appellanta u |-
introjtu taghha. Huwa ghalhekk li I-Qorti tqgis li I-aggravju ssollevat mill-

appellanta mhux gustifikat, u tichdu.

L-Appell Incidentali

30. L-appellatiressqu appellin¢identali li permezz tieghu ilmentaw minhabba
I-fatt li I-Bord ma ffissax il-massimu ta’ tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-proprjeta
bhala kera li ghandha tibda tithallas mill-appellanta. II-Qorti diga stqarret li dak
deciz mill-Bord ha konsiderazzjoni tal-fattispeci kollha tal-kaz, inkluz l-eta u |-
introjtu tal-appellanta. Jekk tigi milqughha t-talba tal-appellati, ikun ifisser hlas
ta’ madwar hdax-il elf Euro (€11,000) f'kera ghal dan il-fond, meta l-appellanta
ghandha introjtu li huwa ingas minn hekk. Apparti dan, il-kliem tal-ligi huwa car
- il-Bord ghandu juza d-diskrezzjoni tieghu sabiex jiffissa ammont ta’ hlas ta’
kera li jkun sa 2% tal-valur tal-proprjeta, imma jista’ wkoll jasal ghal rata ta’ kera
li tkun ingas minn 2% tal-valur tal-fond. In vista ta’ dak kollu premess u tal-provi
kollha li ngabu fil-kawza, partikolarment dwar is-sitwazzjoni tal-appellanta, il-
Qorti ma tarax li hemm lok fejn dan |-aggravju tal-appellati jigi milqugh. Din il-
Qorti taghmilha ¢ara wkoll li hija m’ghandhiex il-mezzi teknici biex tivverifika |-
valutazzjonijiet li jsiru mill-periti tekni¢ci mahtura mill-Bord, liema
valutazzjonijiet huma indikatur tajjeb tar-rata lokatizja li tkun ser tigi adottata
mill-Bord. F'dan il-kaz il-Bord ikkonsidra diversi fatti sabiex wasal ghad-decizjoni
tieghu, partikolarment il-fatt li I-periti teknici mahtura mill-Bord kienu unanimi
fid-decizjoni taghhom dwar il-valur tal-fond u ghalhekk il-Bord ma setax

jiddipartixxi mill-istima tal-valur tal-fond, kif ukoll fatturi ohra ta’ natura socjali
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li I-Bord ikkonsidra, bhall-eta tal-appellanta, id-dhul taghha u ¢-¢irkostanzi |-
ohra kollha tal-kaz. Huwa ghalhekk li dan l-ewwel aggravju tal-appellanti

incidentali mhux gieghed jintlaga’.

31. L-appellanti inc¢identali jghidu wkoll li huma jhossuhom aggravati ghaliex
il-Bord m’akkordax awment fil-kera b’effett mill-1 ta’ Jannar tas-sena li fiha
huma bdew il-proceduri. L-appellanti in¢identali jghidu li ladarba huma istitwew
dawn il-proceduri fI-2018, iz-zieda moghtija mill-Bord kellha tinghata b’effett
mill-1 ta’ Jannar, 2018. II-Qorti gieset li fl-1 ta’ Jannar, 2018 kien ghadu ma
dahalx fis-sehh |-Att XXVII tal-2018, u ghalhekk ma jkunx gust li l-appellanti
incidentali jippretendu li l-awment fil-kera jibda jithallas lilhom b’effett minn
data meta I-ligi inkwistjoni kienet ghadha ma dahlitx fis-sehh. Din il-Qorti tqis li
[-Bord kellu diskrezzjoni jiddeciedi minn meta ghandu jibda japplika I-awment
fil-kera bil-mod kif deciz mill-Bord. Minkejja li I-intenzjoni tal-legizlatur kif
iCCitata estensivament supra, originarjament kienet li l-awment ghandu jibda
japplika mis-sena li fiha ssir it-talba lill-Bord mis-sidien, il-Qorti mhix konvinta li
t-test tal-ligi jfisser proprju dan. Is-subartikolu (2) tal-artikolu 12B tal-Kap. 158
jghid hekk:

“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 jeé¢éedix it-tnejn fil-mija fis-
sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni tal-1 ta’ Jannar tas-
sena li matulha jigi pprezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda
fil-hlas tal-kera.”
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It-test bl-Ingliz jghid hekk:

“The owner shall be entitled to file an application before the Rent Regulation Board
demanding that the rent be revised to an amount not exceeding two percent per
annum of the open market freehold value of the dwelling house on the 1st of January
of the year during which the application is filed and that new conditions be established
in respect of the lease.”

lI-Qari tat-test tal-ligi, kemm fil-lingwa Maltija kif ukoll fil-lingwa Ingliza, ma
jinftihemx li -awment fil-kera ghandu jibda japplika mill-1 ta’ Jannar tas-sena li
fiha jsir ir-rikors quddiem il-Bord. Dak li tghid il-ligi huwa li z-zieda fil-kera mill-
Bord ghandha tinhadem fuq il-valur li jkollu I-fond fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fiha
jkun gie pprezentat ir-rikors, u mhux li I-awment fil-kera ghandu japplika b’effett
minn qabel jigi pprezentat ir-rikors bit-talba tas-sid. Ghaldagstant tqis li dan |-

aggravju mhux misthoqq, u tichdu wkoll.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti gieghda tiddeciedi dan I-appell billi:

1) Tichad l-aggravji mressqa mill-appellati fl-appell incidentali taghhom;
2) Tichad l-aggravju tal-appellanta fl-appell ewlieni taghha;

3) Tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.
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Spejjez tal-proceduri quddiem il-Bord ghandhom jibgghu kif decizi. L-ispejjez
ta’ dan l-appell ghandhom jithallsu mill-appellanta u l-ispejjez tal-appell

incidentali huma a karigu tal-appellati.

Il-Qorti tordna lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex jibghat kopja ta’
din is-sentenza lill-Onorevoli Ministru ghall-Akkomodazzjoni So¢jali u lic-

Chairman tal-Awtorita tad-Djar.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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