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ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tas-27 ta’ Ottubru, 2021
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Maria Dolores sive Doris armla minn Carmel Attard (K.l. 125439M) f’isimha
proprio u bhala mandatarja ta’ huha l-assenti Joseph Vincent McKay,
Passaport Brittaniku numru 519662194, skont prokura generali hawn

annessa u mmarkata bhala dokument “H”
(‘l-appellati’)

vs.

Brigadier Maurice Calleja (K.l. 643534M) (‘l-appellant’)
u l-Awtorita tad-Djar

lI-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimat il-Brigadier Maurice Calleja (K.l.
643534M) [hawnhekk ‘l-appellant’], minn decizjoni tal-Bord li Jirregola I-Kera

[minn issa ’l quddiem ‘il-Bord’], tat-3 ta’ Dicembru, 2020 [minn issa ’| quddiem
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‘is-sentenza appellata’], li permezz taghha I-Bord iddecieda billi filwaqgt li laga’ I-
ewwel, it-tieni u t-tielet talbiet tar-rikorrenti Maria Dolores sive Doris armla
minn Carmel Attard (K.I. 125439M) u Joseph Vincent McKay (Passaport
Brittaniku numru 519662194) [aktar ’il quddiem ‘l-appellati’], ¢ahad ir-raba’
talba taghha, u ddikjara li I-kera dovuta mill-intimat lir-rikorrenti fir-rigward tal-
fond 14, Triq Princess Nathalie Poutiatine Tabone, Sliema, gia 14, Upper Victoria
Terrace, Sliema, Malta [aktar ’il quddiem ‘il-fond’] ghandha tizdied ghal tnax-il
elf u mitejn Euro (€12,200) fis-sena. Il-Bord iddikjara wkoll li dan I-awment

ghandu jibda jithallas kull tliet xhur bil-quddiem mill-1 ta’ Jannar, 2021.

Fatti

2. Permezz tar-rikors taghhom quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegaw li
huma [-proprjetarji tal-fond |li huma wirtu minghand il-genituri taghhom
Alexander u Violet McKay, permezz ta’ tliet testmenti li I-koppja McKay ghamlu
tul is-snin. lI-koppja McKay min-naha taghhom kienu wirtu I-fond minghand id-
defunta zijiethom Jeannette Vella, li min-naha taghha kienet akkwistat din il-
proprjeta permezz ta’ kuntratt tat-22 ta’ Mejju, 1946 fl-atti tan-Nutar Dottor
Giuseppe Sammut. Ill-proprjeta kienet inghatat lill-intimat b’titolu ta’
koncessjoni enfitewtika temporanja ghal perijodu ta’ sbatax-il sena, b’kuntratt
tal-1 ta’ April, 1963 fl-atti tan-Nutar Philip Saliba, versu ¢-¢ens annwu u
temporanju ta’ LM100 fis-sena pagabbli kull tliet snin bil-quddiem b’effett mill-
1 ta’ April, 1963. Dan il-kuntratt kien jipprovdi wkoll ghal tigdid tal-imsemmija
koncessjoni ghal perijodu ta’ ghaxar snin ohra wara l-iskadenza originali fil-31
ta’ Marzu, 1980. lJirrizulta li I-koncessjoni enfitewtika ma gietx imgedda ai
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termini tal-kuntratt, izda ladarba I-intimat kien ¢ittadin Malti u ordinarjament
residenti fil-fond inkwistjoni, ippretenda li jibga’ jghix fil-fond b’titolu ta’ kera,
liema kera kellha tizdied skont ir-rata tal-inflazzjoni, sakemm il-kera ma toghliex
aktar mid-doppju u dan ai termini tal-Att XXIII tal-1979, kull hmistax-il sena. Ir-
rikorrenti ilmentaw illi bit-thaddim ta’ din il-ligi, I-intimat beda jgawdi minn kirja
li giet sfurzata fuq is-sidien tal-fond, minghajr ma nzamm ebda proporzjon bejn
il-jeddijiet taghhom bhala sidien u dawk tal-inkwilin, b’kera ta’ LM200 li kellha
tigi awmentata fl-1 ta’ April, 1995 ghal Lm293.15¢, u terga’ tigi awmentata fl-1
ta’ April, 2010 ghal €979.92¢ ekwivalenti ghal Lm420.68¢ fis-sena, liema kera bl-
Att X tal-2009 mill-1 ta’ Jannar, 2013 kellha tkun €1,030.93C, u hekk terga’
tizdied fl-1 ta’ Jannar, 2016 ghal €1045.50¢, u kull tliet snin sussegwenti. Ir-
rikorrenti spjegaw li dan il-fond ma kienx dekontrollat, u huma kienu istitwew
proceduri kostituzzjonali fil-konfront tal-intimat u tal-Avukat tal-Istat, fejn talbu
li d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 jigu ddikjarati lezivi tal-jeddijiet fundamentali
taghhom. Fiz-zmien li gew istitwiti dawn il-proceduri, din il-kawza kienet ghadha
ma gietx finalment deciza. Ir-rikorrenti galu li skont rapport imhejji mill-Perit
Marie Louise Caruana Galea, li giet mahtura bhala Perit Tekniku Gudizzjarju
f'dawk il-proceduri, il-valur lokatizju tal-fond fis-sena 2018 kien ta’ €16,800,
filwaqgt li I-valur tal-proprjeta fis-suq hieles huwa ta’ €600,000. Ir-rikorrenti galu
li ai termini tal-artikolu 12B tal-Att XXVII tal-2018, huma ghandhom dritt jitolbu
li I-kera tigi riveduta ghal ammont |i ma jeccedix tnejn fil-mija (2%) tal-valur
liberu u frank fis-sug tad-dar t’abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar, 2018, u sabiex jigu
stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera. Ir-rikorrenti talbu lill-Bord
iwettaq it-test tal-mezzi tal-intimat, liema test talbu li jkun ibbazat fuq il-mezzi

tal-inkwilin bejn I-1 ta’ Jannar u 1-31 ta’ Dicembru, 2017, u fuq il-kapital tal-
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inkwilin fil-31 ta’ Dicembru, 2017. Qalu wkoll li jekk I-intimat ma jissodisfax it-
test tal-mezzi, il-Bord ghandu jakkordalu zmien ta’ hames snin sabiex il-fond jigi
vvakat, b’kumpens ghal dan il-perijodu |i jkun id-doppju tal-kera li kienet tkun
pagabbli skont I-artikolu 12 jew 12A tal-Kap. 158, igifieri €2,091 fis-sena.

Mertu

3. Permezz tat-talbiet taghhom lill-Bord, ir-rikorrenti talbu li jigi dikjarat li I-
intimat huwa I-inkwilin tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, ai termini tal-Kap.
158, u talbu lill-Bord ukoll iwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilin skont ir-
Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja, jew kwalunkwe regolamenti li minn
zmien ghal zmien jistghu jissostitwixxuhom, liema test talbu li jkun ibbazat fuq
id-dhul tal-intimat bejn |-1 ta’ Jannar u |-31 ta’ Dicembru, 2017 u fuq il-kapital
tieghu fil-31 ta’ Dicembru, 2017. Ir-rikorrenti talbu lill-Bord jiddikjara u
jiddeciedi wkoll illi ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-kera ghandha tigi riveduta
ghal ammont |i ma jeccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank tal-fond
inkwistjoni, b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2018, u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet
godda fir-rigward tal-kera, u fin-nugqgas jekk Il-intimat ma jissodisfax il-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, li dan jigi permess hames snin sabiex il-
fond jigi vakat, oltre li jhallas kumpens lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond
matul dan il-perijodu li jammonta ghad-doppju tal-kera li kienet tkun pagabbli
skont l-artikoli 12 u 12A tal-Kap. 158, u dan skont il-kera li kellha tkun vigenti ai
termini tal-Att X tal-2009, li m’ghandhiex tigi kkunsidrata inqas mill-kera annwali

dovuta fl-1 ta’ Jannar, 2017, meta l-istess kera ghandha toghla fuq it-tliet snin
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ta’ gabel. Ir-rikorrenti talbu wkoll l-izgumbrament tal-intimat fi zmien hames

snin mis-sentenza sabiex il-fond jigi vakat.

4. L-Awtorita tad-Djar fir-risposta taghha wiegbet li hija giet notifikata bil-
kawza amicus curiae abbazi tal-artikolu 4 tal-Att XXVII tal-2018, u ghalhekk
ghandha dritt li tippartecipa fil-kawza, anki jekk gieghda taghmel dan amicus
curiae. Qalet li f'kaz li I-inkwilin jissodisfa t-test tal-mezzi impost bil-ligi, il-kera
ghandha tigi ffissata ffammont |li ma jeccedix it-2% tal-valur tal-proprjeta,
ghalkemm il-ligi tistabbilixxi kriterji sabiex il-Bord jigi ggwidat jiffissa kera gusta,

fosthom billi jiehu konsiderazzjoni tal-eta u I-mezzi tal-inkwilin.

5. L-intimat Brigadier Maurice Calleja wiegeb li I-proceduri quddiem il-Bord
huma intempestivi ghaliex ir-rikorrenti gatt ma interpellawh ihallas rata ta’ kera
oghla minn dik li effettivament gieghed ihallas. Preliminarjament ukoll, I-intimat
gal li r-rikorrenti ghandhom iressqu prova li huma s-sidien tal-fond inkwistjoni.
Qal ukoll li t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom
jigu michuda bl-ispejjez kontra taghhom. Billi r-rikorrenti dejjem irrikonoxxew
lill-intimat bhala okkupant tal-fond de quo b’titolu ta’ kera, kif ukoll dejjem
accettaw il-hlas tal-kera, ghajr ghall-ahhar skadenzi li gew rifjutati minnhom, ir-
rikorrenti m’ghandux ikollha I-jedd li tistrieh fuq id-dispozizzjonijiet tal-artikolu
12B tal-Kap. 158, kif promulgat permezz tal-Att XXVII tal-2018. Qal li huwa
certament jissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, u ghalhekk
ghandu jibga’ jirrisjedi fil-fond b’titolu ta’ kera. L-intimat kompla jghid li f'kaz li
[-Bord jghaddi biex jistabbilixxi kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera ai
termini tal-ligi, ghandhom jittiehdu inkonsiderazzjoni |-eta tal-intimat, id-dhul u
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I-kapital tieghu, il-benefikati estensivi li saru fil-fond tul il-perijodu tal-kirja, il-
fatt li mart l-intimat tiddependi fuq id-dhul tieghu li jikkonsisti fil-pensjoni tal-
eta, u |-fattur tal-gholi tal-hajja. L-intimat gal ukoll li f'kaz li I-Bord jiddeciedi i
jawmenta |-kera, dan ghandu jsir b’mod gradwali u mhux b’effett mill-1 ta’
Jannar, 2018 kif donnhom qeghdin jippretendi r-rikorrenti fit-tielet talba
taghhom, u dan ghaliex I-artikolu 12B tal-Kap. 158 ma jipprovdix ghal awment
fir-rata tal-kera b’mod retroattiv, izda biss wara d-decizjoni tal-Bord. L-intimat
sahaq ukoll li r-rapport imhejji mill-Perit Tekniku Gudizzjarju mahtura fl-ambitu
tal-proceduri kostituzzjonali, m’ghandux jikkostitwixxi prova f'dawn il-
proceduri, u kemm il-valur lokatizju kif ukoll il-valur tal-proprjeta fis-suq hieles
geghdin jigu kkontestati stante li huma eccessivi. L-intimat eccepixxa wkoll li |-
Awtorita tad-Djar, bhala amicus curiae fil-proc¢eduri quddiem il-Bord, ghandha
tissussidja dan l-awment jew altrimenti ssib akkomodazzjoni alternattiva ghall-
intimat. L-intimat ec¢cepixxa wkoll li ma jezistux |-estremi mehtiega sabiex tigi
milqugha r-raba’ talba tar-rikorrenti ghall-izgumbrament tieghu mill-fond fi
zmien hames snin mid-data tas-sentenza, izda fi kwalunkwe kaz, jekk il-Bord
jordna l-izgumbrament tieghu mill-fond, |-Awtorita intimata ghandha ssib
akkomodazzjoni alternattiva ghall-intimat. Finalment I-intimat qal li huwa
m’ghandux ibati l-ispejjez ta’ dawn il-proceduri ghaliex huwa dejjem agixxa

entro d-dettami tal-ligi.

6. Ir-rikorrenti pprezentaw kopiji ta’ diversi kuntratti bhala prova tat-titolu
taghhom fuq il-fond, kif ukoll kopja tat-testmenti tal-genituri taghhom, kopja
tac-certifikat mahrug minn Identity Malta li juri li I-fond mhuwiex dekontrollat,
kopja tar-relazzjoni li saret mill-Perit Marie Louise Caruana Galea wara l-access
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li sar minnha fl-24 ta’ Mejju, 2018, fl-ambitu tal-proceduri kostituzzjonali
pendenti bejn il-partijiet, fejn stabbiliet li I-valur tal-fond fis-suq miftuh illum

huwa ta’ €600,000, u I-valur lokatizju tieghu huwa ta’ €16,800 fis-sena.

7. Permezz ta’ digriet tal-25 ta’ Marzu, 2019, il-Bord hatar lill-Periti Edgar
Rossignaud u David Pace bhala Membri Teknici sabiex ja¢cedu fil-fond u
jirrelataw dwar il-valur tieghu fis-suqg. II-Membri Teknici spjegaw li dan il-fond
jikkonsisti f'residenza fuq zewg sulari, b’kostruzzjoni tipika, bil-hitan tal-gebel u
sogfa komposti minn travi tal-azzar u xorok. [I-Membri Teknici spjegaw li I-art
hija miksija b’madum tas-siment ikkulurit u bid-disinn, u parti minnu hija miksija
b’parquet u fitted carpets. Spjegaw ukoll li I-fond huwa mghammar bis-servizzi
kollha tad-dawl, ilma u drenagg u jinsab fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni. IlI-
Membri Teknici tal-Bord spjegaw li dan il-fond jinsab f’Zona ta’ Konservazzjoni
Urbana fil-galba ta’ Tas-Sliema, fejn il-Pjan Lokali jippermetti gholi ta’ tliet sulari
u sular iehor irtirat. [I-Membri Tekni¢i tal-Bord qalu li I-valur ta’ dan il-fond fis-

sug miftuh huwa ta’ €610,000.

8. Permezz ta’ digriet tal-20 ta’ Jannar, 2020, il-Bord awtorizza lill-intimat
jaghmel diversi domandi in eskussjoni tal-Membri Teknici tal-Bord, li spjegaw li
I-inkarigu taghhom kien limitat ghal dak mitlub minnhom ai termini tal-artikolu
12B (2) tal-Kap. 158, li jipprovdi li s-sid tal-fond jista’ jitlob li I-kera tigi riveduta
sa mhux aktar minn 2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta. Spjegaw
li I-fond gie vvalutat fl-istat u I-kundizzjoni li kien jinsab fiha fid-data tal-access,
bhala fond battal, u I-valur gie stabbilit kemm b’paragun ma’ proprjeta

zviluppata fil-vicin, kif ukoll minn kalkolu tar-residual value tal-fond.
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9. L-intimat, fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, elenka d-dhul annwali
tieghu, il-kapital li huwa ghandu, kif ukoll id-depoziti li ghandu fil-banek bhala
prova li huwa jissodisfa t-test tal-mezzi. L-intimat perd nagas milli jipprezenta
kopja ta’ dokumenti in sostenn tal-argument tieghu li huwa jissodisfa t-test tal-

mezzi.

Is-Sentenza Appellata

10. Permezz tad-decizjoni moghtija fit-3 ta’ Dicembru, 2020, il-Bord
iddecieda |-vertenza li kellu quddiemu billi laga’ I-ewwel, it-tieni u t-tielet talbiet
tar-rikorrenti, filwaqt li ¢cahad ir-raba’ talba taghhom, u ddikjara li I-kera dovuta
mill-intimat lir-rikorrenti fir-rigward tal-fond ghandha tizdied ghal tnax-il elf u
mitejn Euro fis-sena (€12,200), b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2021, ghal perijodu ta’
sitt snin, u wara dan it-terminu, il-kera ghandha tkun suggetta ghar-revizjoni
mill-gdid. 1l-Bord wasal ghal dawn il-konkluzjonijiet wara |i ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra:

Qabel xejn, jigi rilevat li nonostante li I-intimat Calleja ressaq l-ewwel u r-raba’
eccezzjonijiet tieghu, fis-sens li din il-procedura hija wahda intempestiva u i r-
rikorrenti m’ghandhiex il-jedd tistrieh fuq id-disposizzjonijiet tal-artikolu 12B tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, dawn I-eccezzjonijiet ma gewx trattati mill-istess intimat fis-
sottomissjonijiet tieghu, u addirittura, ghadda biex sostna fl-istess trattazzjoni, li
huwa ssodisfa t-test tal-mezzi. In oltre, dan il-Bord igis li dawn l-eccezzjonijiet, ma
gewx ippruvati, u li r-rikorrenti ghandhom kull dritt li jipprocedu b’din il-kawza.

Mill-atti jirrizulta li din il-proprjeta in kwistjoni, giet akkwistata mill-konjugi Alexander
u Violet McKay (il-genituri tar-rikorrenti) minghand il-mejta Jeannette Vella, li kienet
akkwistat il-proprjeta b’kuntratt tat-22 ta’ Mejju, 1946, fl-atti tan-Nutar Dottor
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Giuseppe Sammut (Dokument D anness mar-rikors promutur). Din il-proprjeta giet
mghoddija lir-rikorrenti ai termini ta’ tliet testmenti maghmula mill-genituri, u ¢ioe
dak tal-20 ta’ Marzu, 1957, tal-11 ta’ Marzu, 1964, u tal-10 ta’ Dicembru, 1970, atti
tan-Nutar Victor Bisazza (Dokumenti A, B u C annessi mar-rikors promutur).

Jirrizulta li fl-1 ta’ April, 1963, fl-atti tan-Nutar Philip Saliba (Dok. E anness mar-rikors
promutur), din il-proprjeta giet koncessa mill-genituri tar-rikorrenti lill-intimat, ghal
perijodu ta’ sbatax-il sena, b’cens annwu u temporanju ta’ LM100 fis-sena, pagabbli
b’effett mill-1 ta’ April, 1963. Din il-koncessjoni setghet tigi mgedda ghal perijodu ta’
ghaxar snin ohra wara l-iskadenza taghha, fil-31 ta’ Marzu, 1980. Madanakollu, din
il-koncessjoni enfitewtika temporanja, ma gietx imgedda ai termini tal-kuntratt, izda
ai termini tal-att XXl tal-1979, fejn I-intimat baqa’ jokkupa I-fond b’titolu ta’ kera.

Irrizulta wkoll li dan il-fond, ma kienx dekontrollat (Dokument F anness mar-rikors
promutur).

Mill-atti processwali, jidher li I-ewwel talba giet ippruvata, u ghandha tigi milqugha.

Illi in kwantu ghall-bgija tat-talbiet tar-rikorrenti, ibbazati fuq I-art. 12B tal-Kap. 158,
il-Bord gies id-dokumenti kollha esebiti, kif ukoll ix-xhieda moghtija. Iqis li I-intimat
Brigadier Calleja, jissodisfa 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. Dana ghar-ragunijiet segwenti:

L-intimat twieled fil-31 ta’ Awwissu, 1934, u ghalhekk, kellu 84 sena meta gew istitwiti
I-proceduri odjerni. Mid-dokumenti esebiti ai fini tat-test tal-mezzi, irrizulta li fil-
perijodu relevanti ghat-test tal-mezzi (u cioe fil-perijodu meritu tat-test tal-mezzi u
lanqas fil-hames snin ta’ gabel), I-intimat qatt ma ssupera I-limitu ta’ dhul annwali
massimu applikabbli ghall-kerrej tal-eta tieghu (u cioe Eur 50,000); u gatt ma ssupera
I-limiti tal-kapital massimu applikabbli ghal persuna tal-eta tieghu (u cioe Eur
600,000). Irrizulta li I-intimat jircievi bhala dhul annwali, Eur 40,394.76. Bhala dhul
kapitali, irrizulta li I-intimat huwa sid ta’ garaxx gewwa tas-Sliema, liema garaxx
ghandu valur ta’ Eur 25,000 skont kif jirrizulta mill-kuntratt tas-16 ta’ Gunju, 2017, fI-
atti tan-Nutar Dottor Henri Vassallo. Irrizulta wkoll mid-dikjarazzjoni guramentata
tal-intimat, illi huwa ma ghandux flejjes ohra, ghajr il-flus li ghandu depozitati fil-
kontijiet bankarji tieghu, u langas ma ghandu depoziti fissi, kontanti, bonds, stocks
jew xi sigurtajiet finanzjarji ohra. Mill-banda I-ohra, mart I-intimat hija mara tad-dar
u tghix fuq il-qligh ta’ zewgha.

II-Bord ra wkoll ir-relazzjoni tal-Membri Teknici tieghu, Perit Edgar Rossignaud u Perit
David Pace, li accedew fid-dar mikrija lill-intimat u, prevja d-dikjarazzjoni tal-ambjenti

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 9 minn 32



Appell Inferjuri Numru 236/2018/1 LM

interni u I-kundizzjoni li jinsabu fiha, stmaw li tiswa Eur 610,000 fis-suq tal-lum (hielsa
minn kirjiet u drittijiet favur terzi).

Skont |-att promutur, il-kera pagabbli lir-rikorrenti ghal dan il-fond mill-intimat fis-
sena 2013, kienet tammonta ghal €1030.93 fis-sena, li jithallsu bit-tliet xhur bil-
quddiem, li fis-sena 2016 gholiet ghal €1045.50. Skont i¢-cedoli ta’ depozitu ta’ kera
esebiti a fol. 121 et seq mill-intimat, il-kera annwali hija ta’ Eur 873.11 pagabbli kull
tliet xhur.

Ir-rikorrent isostni li I-kera ghandha toghla bi tnejn fil-mija (2%) billi dan lanqas mhu
se jkun bizzejjed fih innnifsu. Zieda b’dan il-peréentwal fuq il-valur tal-fond skont I-
istima tal-Membri Teknici, tammonta ghal kera annwali ta’ tnax-il elf u mitejn euro
(Eur 12,200).

L-intimat ipprezenta rapport ippubblikat mill-Awtorita ghas-Servizzi Finanzjarji ta’
Malta f’'Lulju 2020, intitolat ‘Covid-19 and the Property Rental Market’ (Dok JF 1
anness man-nota tal-intimat tat-13 ta” Awwissu, 2020); artikolu li deher fil-gazzetta
MaltaToday fit-8 ta’ April, 2020, intitolat ‘Sliema property could lose 90% letting
value in worst-case Covid-19 scenario’ (Dok. JF2 anness man-nota tal-intimat tat-13
ta’” Awwissu, 2020); u rapport ippubblikat minn Djar.com f'Gunju 2020 (Dok. JF3
anness man-nota tal-intimat tat-13 ta’ Awwissu, 2020). Argumenta li I-legislatur ma
kellu ebda hjiel illi Malta ser tigi effettwata b’mod tant drastiku b’kawza tal-
pandemija kurrenti tal-Covid 19, meta gew promulgati I-emendi ghall-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u li I-Bord ghandu jiehu dan il-fatt in konsiderazzjoni. Intalab i I-
Bord jiehu in konsiderazzjoni wkoll il-fatt li I-intimati wettqu diversi benefikati fil-fond,
u zammewh fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni.

Saret referenza ukoll ghar-rapport ex parte, ippreparat mill-Perit Glorianne
Camenzuli, fejn il-valur fuq is-suq hieles tal-fond, gie stmat fis-somma ta’ Eur 375,000.
Dan il-Bord, minkejja li fela I-atti kollha, ma setax jirrintracca dan ir-rapport. Saret
ukoll referenza ghall-fatt li I-membri teknici gew eskussi, in vista tal-fatt Ii skont I-
intimat, dawn ma qisux il-limitazzjonijiet ta’ zvilupp illi I-policies applikabbli ghal
proprjetajiet bhal din in kwistjoni, igibu maghhom. Skont I-intimat, sabiex il-membri
teknici waslu ghall-komputazzjoni tal-valur fuq is-suq hieles tal-fond in kwistjoni,
ibbazaw ruhhom fugq il-valur ta’ proprjeta fil-vicinanzi, illi giet munita b’permess illi
jaghti drittijiet ta’ zvilupp, illi jmorru oltre I-limitazzjonijiet imposti fzona ta’
konservazzjoni urbana. Intqal ukoll Ii I-membri teknici, ma qgisux diversi limitazzjonijiet
ta’ zvilupp ohra li hemm sabiex jigi zviluppat is-sit in kwistjoni, u I-impatt illi dawn il-
limitazzjonijiet ghandhom fuq il-valur fuq is-suq hieles tal-fond in kwistjoni.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 10 minn 32



Appell Inferjuri Numru 236/2018/1 LM

Mill-banda I-ohra, ir-rikorrenti, ghal kull buon fini, ipprezentaw kopja tar-rapport
mahluf fis-26 ta’ Gunju, 2018, mill-Perit Marie Louise Caruana Galea, fil-kawza fl-
ismijiet Maria Dolores sive Doris Attard et vs Avukat Generali et (Rikors 7/2018)
(Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fejn il-valur tal-proprjetd fis-suq
hieles, giet stmata bhala Eur 600,000 mentri I-valur lokatizju tal-fond fis-sena 2018,
kien ta’ Eur 16,800 fis-sena (Dokument G anness mar-rikors promutur).

II-Bord ha konjizzjoni ta’ dan kollu.

IlI-Bord iqis li ai termini tal-Artikolu 23(3) tal-Kap. 69, i¢-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 i
jiddisponu I-artikoli ravvizati, u sejjer jiehu in konsiderazzjoni fil-kalkoli tieghu, il-valur
moghti b’mod unanimu mill-membri teknici ta’ dan il-Bord.

Il-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-artikolu 12B tal-Kapitolu 158, jew
ghal somma anqas.

L-Artikolu 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-
disposizzjoni, 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 i¢-¢irkostanzi kollha tieghu, per
ezempju, skont il-valur ta’ dik il-proprjeta, skont il-piz soggettiv tas-sid, skont il-htiega
tal-inkwilin, u anke 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 ¢irkostanzi partikolari taghhom li fihom jista’ jitgies li ged
ibatu ‘piz sproporzjonat li huwa partikolari ghal sid il-kera’, fit-termini tal-Art. 12B (6)
tal-Kap. 158. Madanakollu, jirrizulta li I-kera dovuta hija wahda mizera. II-Bord qgies 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-intimat u I-mezzi tieghu.

II-Bord ha in konsiderazzjoni I-fatt li I-iskadenza tal-kera hija fl-1 ta’ April ta’ kull sena,
izda tkun pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem. Ghalhekk, fl-1 ta’ Jannar 2021, imiss li
jithallas kera ghat-tliet xhur li jmiss, ossija Jannar 2021, Frar 2021, u Marzu 2021.
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Wara li gies bir-reqqa dawn I-aspetti kollha, il-Bord huwa tal-fehma li f'dan il-kaz, il-
kera dovuta mill-intimat lir-rikorrenti ghall-fond mertu tal-kawZza, ghandha tizdied fit-
termini tal-art. 12B tal-Kap. 158, bir-rata ta’ 2% b’dana illi I-kera annwali toghla ghal
Eur 12,200.

Ghar-ragunijiet kollha fuqg moghtija, dan il-Bord gieghed jiddisponi mit-talbiet tar-
rikorrenti u mill-eccezzjonijiet tal-intimati, billi jilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti u
jilga’ t-tieni u t-tielet talbiet tar-rikorrenti, sa fejn kompatibbli ma’ dak hawn deciz
filwaqt li jichad ir-raba’ talba tar-rikorrenti, u jiddikjara li I-kera dovuta mill-intimat
lir-rikorrenti ghar-rigward tal-fond 14, Triq Princess Nathalie Poutiatine Tabone,
Sliema, gia 14, Upper Victoria Terrace, Sliema, Malta, ghandha tizdied ghal tnax-il elf
u mitejn euro (€12,200) fis-sena. Dan l-awment ghandu jibda jithallas mill-1 ta’
Jannar, 2021.

II-Bord qed jaghmilha c¢ara wkoll illi ai termini tal-artikolu 12B (7) tal-Kap. 158, din il-
kera hekk kif awmentata, 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

11.

tal-

L-appellant ressaq |-appell tieghu minn din id-decizjoni permezz ta’ rikors

appell ipprezentat fit-23 ta’ Dicembru, 2020, fejn talab lil din il-Qorti sabiex,

“" 7

. tirriforma s-sentenza appellata moghtija mill-Bord li Jirregola I-Kera fit-3 ta
Dicembru, 2020 fl-ismijiet premessi billi filwaqt li tikkonferma I-imsemmija sentenza
in kwantu laqgghet I-ewwel u t-tieni talbiet tal-attrici pro et noe u cahdet ir-raba’ talba
tal-istess attrici pro et noe, tirriforma Il-istess sentenza billi tilga’, mill-gdid, biss dik il-
parti tat-tielet talba tal-attrici pro et noe illi tikkontempla sitwazzjoni fejn I-appellanti
jissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi kif kontemplati fl-artikolu
12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, billi thassar u tirrevoka dik il-parti tas-
sentenza fejn il-Bord iddikjara “li I-kera dovut mill-intimat lir-rikorrenti ghar-rigward
tal-fond 14, Trig Princess Nathalie Poutiatine Tabone, Sliema, gia 14, Upper Victoria
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Terrace, Sliema, ghandha tizdied ghal tnax-il elf u mitejn euro (€12,200) fis-sena. Dan
l-awment jibda jithallas mill-1 ta’ Jannar, 2021”, billi minflok tiddikjara u tiddeciedi illi
I-kera dovuta mill-appellant lill-attrici pro et noe, ai termini tal-artikolu 12B tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ghandha tigi riveduta ghal ammont, iffissat minn
din I-Onorabbli Qorti, li huwa ferm ingas minn tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur
liberu u frank tas-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni in kwistjoni u tiddikjara u
tiddeciedi ukoll illi tali zieda fil-kera ghandha tkun gradwali ai termini tal-artikolu 12B
(6) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u billi tilga’ wkoll I-eccezzjonijiet sollevati
mill-appellant bin-numri sitta (6), sebgha (7), disgha (9) u tnax (12). Bl-ispejjez taz-
zewyg istanzi kontra I-appellata pro et noe.”

12. L-appellant gal li huwa hass ruhu aggravat bid-decizjoni appellata ghaliex
il-Bord ghamel interpretazzjoni zbaljata tal-fatti. Qal li filwaqt li huwa minnu li
gorti ta’ revizjoni bhala regola ma tiddisturbax I-apprezzament tal-provi
maghmul mill-ewwel qorti, f'dan il-kaz il-Bord interpreta |-provi prodotti
guddiemu rigward l-introjtu tal-appellant b’mod zbaljat, bil-konsegwenza i |-
kera pagabbli mill-appellant lill-appellati hija bil-wisq esagerata, u f'kaz li s-
sentenza tal-Bord tigi kkonfermata, |-appellant u martu ser isofru ingustizzja
kbira fil-forma ta’ piz finanzjarju enormi. L-appellant gal li minkejja li I-Bord
irrikonoxxa u ddecieda li I-introjtu u I-kapital tal-appellant jissodisfaw it-test tal-
mezzi rikjest skont id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, meta |-Bord
gie biex jistabbilixxi l-awment fil-kera pagabbli u jekk il-kera ghandhiex
tawmenta b’mod gradwali o meno, il-Bord qies l-introjtu tal-appellant, li
jikkonsisti biss f'pensjonijiet, dagslikieku l-appellant jiréievi dawn il-pensjonijiet
fammont gross gabel it-taxxa, u mhux fammonti netti, u dan minkejja li huwa
spjega din id-distinzjoni b’mod car fl-affidavit tieghu. L-appellant qal li minkejja
li huwa kien preciz fl-affidavit tieghu, fejn ghamel distinzjoni bejn l-ammont

attwali li huwa intitolat ghalih f'pensjonijiet qabel it-taxxa, u l-ammont i
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effettivament jircievi f'pensjonijiet wara li titnagqas it-taxxa, huwa gieghed jigi
kkastigat talli pprovda l-informazzjoni kollha li kellu ghad-dispozizzjoni tieghu,
billi I-Bord ikkonsidra I-pensjonijiet gross li huwa intitolat ghalihom l-appellant,
u mhux dak li effettivament jirCievi, sabiex iffissa I-awment fil-kera pagabbli
minnu lill-appellati, u sabiex iddecieda jekk il-kera ghandhiex tizdied
gradwalment jew le. L-appellant qal li kif spjega huwa fl-affidavit tieghu, |-
ammont totali li effettivament jircievi f'pensjonijiet f'sena wara li titnaqqas it-
taxxa, huwa ta’ €31,107.87, u mhux €40,394.76 kif iddecieda |-Bord. Qal ukoll li
filwaqgt li fiz-zmien meta sar it-test tal-mezzi huwa kellu introjtu ta’ €1,500 bhala
Chairperson tal-Armi ta’ Malta, illum l-appellant, li ghandu sitta u tmenin sena,
m’ghadux jokkupa din il-kariga, u ghalhekk m’ghadux jir¢ievi dan I-ammont fis-
sena. Qal li ghalhekk hu u martu, li hija mara tad-dar, jiddependu fuq l-introjtu
nett mill-pensjonijiet tieghu, jigifieri fuq is-somma ta’ €31,107.87 fis-sena, u jekk
minn dan l-ammont titnaqgas is-somma ta’ €12,200 fis-sena f’kera li trid
tithallas lill-appellata, l-appellant u martu ser jispiccaw bl-ammont ta’
€18,907.87, jigifieri l-ammont ta’ €1,575.66 fix-xahar ghaz-zewg konjugi jew
€787.83 kull xahar ghal kull wiehed mill-konjugi Calleja.

13. L-appellant qal li huwa hassu aggravat bis-sentenza appellata ghaliex il-
Bord naqas milli jaghmel apprezzament ta’ fatti ohra krucjali gabel ta d-decizjoni
tieghu. Spjega li minkejja li I-Bord gal li huwa kien qgieghed jiehu konjizzjoni tal-
fatt li mart l-appellant tghix mieghu, u li din hija dipendenti fuq il-pensjonijiet li
jircievi l-appellant, is-sentenza nghatat dagslikieku l-appellant jghix wahdu. Qal
li minkejja li huwa enfasizza dan il-punt kemm fl-e¢éezzjonijiet, kif ukoll fin-nota

ta’ sottomissjonijiet tieghu, il-Bord nagas milli jikkonsidra li I-pensjonijiet
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inkwistjoni ser jibgghu jigu rcevuti mill-konju[i Calleja sakemm I-appellant idum
haj. Zied jghid li hekk kif jigi nieges hu, martu mhux ser tkun intitolata ghall-
istess dhul li I-koppja jgawdu llum il-gurnata, u tkun intitolata biss ghall-pensjoni
tar-romol, li mhix ser tkun suffi¢jenti biex taghmel tajjeb ghall-kera ta’ €1,016.67
fix-xahar, pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem, ahseb u ara kemm ser ikollha
bizzejjed fondi biex tmantni lilha nnifisha. L-appellant talab lil din il-Qorti tiehu
konjizzjoni ta’ din ic¢-Cirkostanza ferm inkwetanti ghalih, meta tigi biex
tikkonsidra |-impozizzjoni tal-awment fil-kera pagabbli minnu lill-appellati, u
meta tigi biex tevalwa jekk l-awment ghandux jigi impost f'salt jew b’mod

gradwali.

14. L-appellant gal ukoll li filwaqgt li huwa minnu li ai termini tal-artikolu 23(3)
tal-Kap. 69, i¢-Chairman tal-Bord huwa marbut bir-rapport tal-Membri Teknici
tieghu meta dawn ikunu unanimi, madanakollu |-Bord ghandu diskrezzjoni
assoluta sabiex finalment jiddeciedi liema percentwal ta’ awment fil-kera
ghandu jigi applikat, sa massimu ta’ tnejn fil-mija (2%) tal-valur fis-suq hieles tal-
fond, u jekk ghandux jigi applikat perijodu ta’ amortizzazzjoni. L-appellant qal li
fil-mument li gie pprezentat ir-rapport tal-Membri Teknici, ma kien hemm ebda
impatt fuq il-valur lokatizju tad-djar fis-suq hieles b’rizultat dirett tal-pandemija
Covid-19, u kien ghalhekk li huwa pprezenta provi dokumentarji sabiex juri li
kien hemm impatt drastiku fuq il-valur lokatizju tal-proprjeta disponibbli ghall-
kiri, inkluz f'Tas-Sliema. L-appellant gal li minkejja li I-Bord kellu diskrezzjoni
assoluta sabiex jiddetermina |-percentwal ta’ awment fil-kera pagabbli mill-
appellant lill-appellati, u ghalkemm il-Bord irrikonoxxa li ha konjizzjoni ta’ dawn

il-provi dokumentarji, ma ta |-ebda spjegazzjoni dwar jekk dawn id-dokumenti
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gewx skartati jew le, u dan ghaliex il-Bord iddecieda li japplika I-oghla awment
possibbli ai termini tal-artikolu 12B tal-Kap. 158. L-appellant gal li gew issollevati
wkoll diversi fatturi ohra quddiem il-Membri Teknici, permezz tad-domandi in
eskussjoni maghmula minnu, liema fatturi gew injorati kemm mill-Membri
Teknici kif ukoll mill-Bord. Qal li minkejja li I-Membri Teknici kkonfermaw li dan
il-fond jinsab f’Zona ta’ Konservazzjoni Urbana, huma ma qisux il-limitazzjonijiet
tal-izvilupp li dan iz-zoning igib mieghu, spec¢jalment meta wiehed jikkonsidra r-
restrizzjonijiet ambjentali tal-fond innifsu, u l-effett |li dawn il-limitazzjonijiet
ghandhom fugq il-valur tal-fond fis-suq hieles. L-appellant sahaq li f'dan il-kaz, il-
valur tal-fond fis-suq hieles, kif stmat mill-Membri Teknici tal-Bord, huwa bbazat
fuq il-principju tal-legal commitment, jigifieri fuq il-valutazzjoni ta’ fond
kontigwu li huwa munit b’permessi li jmorru oltre |-policies applikabbli ghall-
fond inkwistjoni, meta |-kazistika tal-Qorti hija ¢ara fis-sens li |-principju ta’ legal
commitment ma jistax jigi applikat bil-ghan li wiehed jitbieghed mil-ligi, jew mill-
pjan lokali jew mill-policies applikabbli fir-rigward. L-appellant qal li apparti dan
kollu, huwa pprezenta rapport ex parte mahluf mill-Perit Glorianne Camenzuli,
skont liema rapport, il-valur fis-suq hieles tal-fond inkwistjoni gie stmat fis-
somma ta’ €375,000, u ghalhekk fammont ferm angas mill-valutazzjoni li waslu

ghaliha I-Membri Teknici tal-Bord.

15. L-appellant ghamel ukoll riferiment ghall-fatt li mill-provi rrizulta li I-fond
mertu ta’ dawn il-proceduri nzamm fi stat tajjeb hafna u huwa ghamel ukoll
ghadd ta’ benefikati fil-fond, izda minkejja li -Bord innota dan kollu, dan il-fattur

ma kellu |-ebda effett fuq id-decizjoni tal-Bord meta dan wasal biex jikkonsidra
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b’kemm ghandha tigi awmentata |-kera u jekk ghandux ikun hemm perijodu ta’

amortizzazzjoni jew le.

16. It-tielet aggravju tal-appellant huwa li |-Bord ghamel applikazzjoni
zbaljata tal-artikolu 12B (6) tal-Kap 158. Qal li I-iskop ta’ dan I-artikolu partikolari
huwa li jkun hemm balancing act bejn il-jeddijiet tas-sid ghal kera xierga, u |-
jeddijiet tal-inkwilin, b’tali mod li jekk I-inkwilin ma jkollux mezzi, il-Bord jaghmel
ezercizzju li bih jiffissa kera xierga, u jekk tinhass il-htiega, jaghmel process ta’
amortizzazzjoni sabiex il-kera toghla gradwalment. L-appellant qal i
f'¢irkostanzi fejn il-kera tkun gholja wisq ghall-inkwilin, il-Gvern ghandu jaghmel
tajjeb billi jissussidja lil dak I-inkwilin li jkun intitolat ghal sussidju. Qal izda li
mhux gust li I-kera tigi awmentata b’mod tant esagerat li jintilef |-iskop kollu tal-
introduzzjoni tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, jew li jmur lil hinn mill-bilanc¢ li
tipprova tohloq il-ligi stess b’'mod li |-pozizzjoni finanzjarja tal-inkwilin tigi
ppregudikata. L-appellant gal li f'dan il-kaz, il-kera ffissata mill-Bord hija
erbatax-il darba oghla mill-kera li kienet dovuta u pagabbli mill-appellant qabel
gew istitwiti dawn il-proceduri, u d-decizjoni tal-Bord sejra tfisser li fl-1 ta’
Jannar, 2021, l-appellant u martu ser ikollhom ihallsu I-ammont ta’ €3,050
minhabba li I-Bord ordna li I-kera tithallas kull tliet xhur bil-quddiem. L-appellant
sostna li, in vista ta’ dan kollu, ghandu jirrizulta lill-Qorti li I-applikazzjoni tal-
oghla percentwal ta’ kera permissibbli mil-ligi, 2% tal-valur fis-suq hieles tal-
fond, minghajr koncessjoni ta’ perijodu ta’ amortizzazzjoni, ser ikun wisq
tassattiv fuq l-appellant u martu, u ser ikun gieghed imur kontra |-oggettiv
innifsu tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, jigifieri li jinholoq bilanc gust bejn I-interessi

tas-sid, tal-inkwilin u tal-Istat. L-appellant qgal li permezz ta’ dan I-appell, huwa
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gieghed jitlob lill-Qorti tawmenta I|-kera originarjament pagabbli lill-appellati
b’percentwal mill-valur tal-fond fis-suq hieles, li jkun ferm ingas mill-oghla
percentwal ta’ tnejn fil-mija tal-valur tal-fond, u li tapplika wkoll awment
gradwali fil-kera sabiex l-appellant u martu jkunu jistghu jirregolarizzaw il-

pozizzjoni finanzjarja taghhom.

17. L-appellant gal ukoll li I-Bord ma ha I-ebda konjizzjoni tad-disa’ u t-tnax-il
eccezzjoni tieghu, u m’ghamel |-ebda provvediment ta’ akkoljiment jew cahda
tal-istess, u li dan il-fatt, apparti li ma jissodisfax ir-rekwiziti rikjesti ghall-validita
tas-sentenza appellata ai termini tal-artikolu 218 tal-Kap. 12, jikkawza
pregudizzju lill-appellant, ghaliex bhala parti fil-kawza huwa ghandu dritt ikun
jaf x’kienu |-konsiderazzjonijiet li wasslu ghac-cahda o meno ta’ dawn I-
eccezzjonijiet. Qal li I-eccezzjonijiet moghtija minnu ma jistghux jigu skartati
dagslikieku qatt ma gew sollevati, u langas m’ghandu jitgies li dawn I-
eccezzjonijiet tgajmu b’mod frivolu. L-appellant ghamel riferiment ghal diversi
sentenzi fejn intqal li I-Awtorita tad-Djar ghandha tintervjeni sabiex tara tistax
toffri sussidju, kif ukoll li f'kazijiet fejn jirrizulta li l-inkwilin mexa mal-ligijiet
vigenti, spiss jigi deciz li huwa m’ghandux ibati l-ispejjez gudizzjarji. L-appellant
gal li f'’kaz li din il-Qorti tilga’ dan l-aggravju, id-decizjoni tal-Bord ghandha tigi
ddikjarata nulla u minghajr effett, u l-atti tal-kawza ghandhom jintbaghtu lura
guddiem il-Bord sabiex l-istanza tkompli mill-istadju li kienet fih gabel inghatat

is-sentenza finali.
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Ir-Risposta tal-Awtorita tad-Djar

18. L-Awtorita tad-Djar ressqget diversi sottomissjonijiet dwar punti ta’ ligi li
gew sollevati quddiem il-Bord u li jolgtu lilha. Qalet li I-artikolu 12B (6) tal-Kap.
158 ghandu jingara flimkien mal-artikolu 12B (5), li jistipula I-mod kif ghandu
jimxi |-Bord meta jigi stabbilit li I-kerrej jissodisfa |-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-mezzi. L-Awtorita tad-Djar kompliet tghid li |-Bord ghandu
diskrezzjoni jimponi ammont ta’ kera li jiehu konsiderazzjoni tal-mezzi u tal-eta
tal-kerrej, kif ukoll jista’ jordna li kull zieda ssir a skaletta fuq medda ta’ snin,
sabiex |-impatt fuq l-inkwilin ma jkunx gqawwi mill-ewwel. L-Awtorita tad-Djar
spjegat li I-Bord jista’ wkoll jistabbilixxi kundizzjonijiet gusti ta’ kera. Ziedet tghid
158 imur kontra I-Kostituzzjoni ghaliex jikser id-dritt fundamentali tal-proprjeta,
partikolarment fejn il-kera kienet tkun baxxa hafna, u kien hemm sproporzjon
bejn il-kera li kienet ged tithallas u r-restrizzjoni fuq il-proprjeta. L-Awtorita tad-
Djar galet li ghalhekk filwaqt li I-ligi odjerna trid tindirizza dan in-nuqqas, trid
tizgura li ma ssirx ingustizzja jew tqieghed ' periklu lill-inkwilini milquta minn din
il-ligi, u huwa ghalhekk li |-ligi I-gdida taghti diskrezzjoni lill-Bord igis il-mezzi u I-
eta tal-kerrej, u kwalunkwe piz sproporzjonat li huwa partikolari ghal sid il-kera
gabel jaghti d-decizjoni tieghu. L-Awtorita qalet li filwaqt li d-dispozizzjonijiet
tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 joholgu mekkanizmu li jippermetti lis-sid idahhal
kera xierqa, fl-istess hin trid tittiehed konsiderazzjoni tal-htigijiet u I-ghanijiet
socjali li ghalihom ligi partikolari tkun giet introdotta. Qalet ukoll li biex il-Bord

jiffissa ammont ta’ kera li jkun vicin il-massimu permess mil-ligi, irid ikun konvint
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li l-inkwilini jifilhu ghal din iz-zieda, ghaliex jekk dan ma jkunx il-kaz, hafna

inkwilini ser joqorbu lejn il-linja tal-fagar.

19. L-Awtorita tad-Djar issottomettiet li f'dan il-kaz il-Membri Teknic¢i tal-
Bord iffissaw valur tal-proprjeta li huwa oghla mill-istima moghtija mis-sidien, u
t-talba tal-appellati fir-rikors promutur taghhom kienet sabiex tigi ffissata kera
li hija angas minn 2% tal-valur tal-fond. Qalet ukoll li f'kazijiet bhal dawn il-Bord
m’ghandux jistrieh fuq il-fatt li I-Awtorita tad-Djar tista’ toffri sussidju ghal min
ghandu bzonn meta jigi biex jawmenta |-kera, u dan ghaliex jezisti capping ta’
kemm I|-Awtorita tista’ tghin lill-inkwilin, u waqgt li l-inkwilin jista’ jghaddi mit-
test tal-mezzi quddiem il-Bord, dan mhux necessarjament ifisser li I-inkwilin ser
jghaddi mit-test tal-mezzi li tuza |-Awtorita. Ziedet tghid li jekk il-kera tkun
gholja wisq, la l-inkwilin u lanqgas I-Awtorita ma jkunu jistghu jlahhqu maghha,
u s-sussidju ma jinghatax skont kemm tkun gholja |-kera, izda jinghata skont I-
iskala tal-introjtu tal-inkwilin, in-numru ta’ persuni fil-familja u I-kera mhallsa,
filwagt li hemm rata massima li tista’ tigi moghtija bhala sussidju lil dik il-
persuna partikolari ghal dar partikolari. Gie spjegat li l-iskema tal-Awtorita
tahdem b’mod li I-kirja li jfittex I-inkwilin tkun wahda realistika kemm ghall-
introjtu kif ukoll ghall-htigijiet tieghu, ghaliex tali skema hija mahsuba ghall-
akkomodazzjoni socjali. L-Awtorita tad-Djar kompliet tispjega li din I-iskema
kienet vigenti anki gabel id-dhul fis-sehh tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158, u
ghalhekk ghalkemm tigi uzata anki ghal dawn il-kazijiet, mhijiex skema mfassla
partikolarment ghalihom. Qalet li jista’ jigri li fejn il-kera toghla b’'mod esagerat,
persuna ma tkunx tista’ tibbenefika minn din I-iskema. Qalet li peress li dawn il-

konsiderazzjonijiet huma centrali, il-legislatur introduca l-artikolu 12B (6) tal-
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Kap. 158 sabiex jghin lill-Bord jistabbilixxi rata ta’ kera gusta, li tiehu
konsiderazzjoni tal-mezzi u tal-eta tal-inkwilin. Qalet li I-Bord m’ghandux jiehu
konsiderazzjoni tas-sussidju li jista’ jinghata minnha, u anki I-gharfien tal-valur
tal-proprjeta huwa intiz biss biex jindika I-massimu ta’ kera li tista’ tigi stabbilita,
u huwa ghalhekk li I-Bord jista’ jinzel kemm irid mit-2% imsemmija fil-ligi. L-
Awtorita tad-Djar qalet ukoll li anki s-sentenzi kostituzzjonali jindikaw li meta
jkun hemm restrizzjoni fuq proprjeta ghal skop socjali, il-kumpens moghti mill-
Qorti m’ghandux ikun ekwivalenti ghall-kera fis-suqg hieles, u langas m’ghandu

jkun ibbazat fug kemm jiflah ihallas |-Istat.

20. L-Awtorita tad-Djar ghamlet riferiment ukoll ghall-artikolu 12B (6) tal-
Kap. 158, li jistipula li I-Bord jista’ jordna z-zieda fl-ammont ta’ kera waqt il-
pendenza tas-smigh tar-rikors. Qalet li f'kazijiet fejn is-sid ikun irid iz-zieda
b’effett mill-ftuh tal-kawza, dan ghandu jaghmel talba ghal dagshekk mill-bidu
tal-kawza, u jekk ma jaghmilx dan, ma jistax jipprezumi li I-Qorti ghandha tordna

dan il-hlas retroattiv b’mod awtomatiku.

Ir-Risposta tal-Appell tal-appellati

21. Fir-risposta tal-appell taghhom, l-appellati qalu li s-sentenza appellata
hija gusta u timmerita konferma. L-appellati bdew billi galu li I-Bord kien korrett
meta vvaluta d-dhul tal-appellant fl-ammont ta’ €40,394.76 fis-sena, u ghamlu
riferiment ghall-affidavit tal-istess appellant, fejn dan elenka d-dhul kollu tieghu
fis-sena. L-appellati galu li I-fond li jinsab gewwa Trig Poutiatine Tabone, Tas-

Sliema, li tinsab parallella ma’ Dingli Street u ma’ Howard Street, jinsab fl-ahjar
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parti ta’ Tas-Sliema, u l-istima moghtija mill-Membri Teknici tal-Bord u mhux
minn perit ex parte, fil-fehma tal-appellati hija gusta u timmerita konferma.
Qalu li ma jistax ikun li koncessjoni enfitewtika temporanja li nghatat fl-1 ta’
April, 1963 ghal perijodu ta’ sbatax-il sena, tintitola lill-appellat jibga’ jgawdi dan
il-fond ghal 41 sena b’kera irrizorja ta’ €1,045.50 fis-sena, meta I-pensjonijiet

tal-appellant zdiedu b’mod konsiderevoli tul iz-zmien.

22. L-appellati galu li hemm diskrepanza kbira bejn l-introjtu li ghandu I-
appellant u l-introjtu tal-appellata, li ma je¢¢edix €700 kull erba’ gimghat, u
huwa ghalhekk li wasal iz-zmien li din |-ingustizzja tigi indirizzata. L-appellati
galu li huwa gust li I-appellant ihallas €12,200 f’kera fis-sena b’effett mill-1 ta’
Jannar, 2021, stante li dan I-ammont huwa 30% tal-introjtu tieghu, u l-appellant
m’ghandux jippretendi li huwa jithalla jghix fil-lussu, filwaqt li jircievi tliet
pensjonijiet, meta l-appellati ghadhom jircievu hlas mizeru ghal hwejjighom. L-
appellati galu li l-istil ta’ hajja taghhom kien ikun ferm differenti li kieku ma sarx
it-tibdil bl-Att XXIII tal-1979, li nehha t-tapit minn taht saqajn is-sidien minkejja
li huma hadu hsieb li I-fond ma jigix rekwizizzjonat, jew li jigi I-Bord tal-Kera u
jnaqggas il-kera dovuta lilhom bhala sidien. L-appellati galet |i I-apprezzament
tal-provi li sar fil-prim istanza m’ghandux jigi ddisturbat hlief ghal ragunijiet
gravi, u ghalhekk is-sentenza tal-Bord ghandha tigi kkonfermata fl-intier taghha,
stante li l-appellant ma jistax jghid li m’ghandux mezzi sabiex ihallas dak li

gieghed jintalab minnu.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

23. ll-Qorti sejra tghaddi sabiex tindirizza I-aggravji sollevati mill-appellant,
izda gabelxejn trid taghmel xi rimarki dwar il-pozizzjoni |i gieghda tiehu I-
Awtorita tad-Djar f'din il-kawza u f'ohrajn simili ghaliha bhala ‘amicus curiae’. l-
Qorti, filwaqt li hadet konjizzjoni tan-nota ta’ sottomissjonijiet ipprezentata
mill-Awtorita tad-Djar in segwitu ghar-rikors tal-appell tal-appellant, fejn intgal
b’mod vag hafna li I-Awtorita mhix mistennija |li taghmel tajjeb ghal zidiet fil-
kera dovuta f'kull kaz, partikolarment fejn |-ammont ta’ kera jkun wiehed
sostanzjali, madanakollu fil-konkret ma spjegatx dak illi kienet tenuta li tispjega,
u ¢joé jekk lI-appellant fil-kaz odjern jistax jibbenefika minn xi forma ta’ sussidju.
Dan il-punt gieghed jigi sollevat ghaliex in vista ta’ dak li ntqal fit-trattazzjoni
finali mill-avukat difensur tal-appellati, li pprezenta dokument li juri b’liema
mod |-Awtorita tad-Djar tassisti inkwilini li d-dhul taghhom ikun gej minn
pensjoni biss, minn fejn jirrizulta li I-inkwilin jista’ jibbenefika minn beneficcju li
jista’ jammonta ghal ghaxart elef Euro (€10,000) fis-sena, u l-inkwilin huwa
mistenni li jibga’ jhallas [-ammont ta’ kera li kien ihallas precedentement. Din |-
informazzjoni li nghatat mill-avukat difensur tal-appellati tikkontrasta sew mal-
pozizzjoni li hadet |-Awtorita tad-Djar, li tat x’'wiehed jifhem |i |-appellant

mhuwa intitolat ghall-ebda ghajnuna.

24. ll-Qorti ilha ssostni li minkejja li I-Awtorita tad-Djar tkun involuta f'kawzi
bhal dawn bhala amicus curiae, din xorta wahda ghandha |-obbligu li tiehu rwol
proattiv fil-proc¢eduri, partikolarment billi tispecifika fil-kaz partikolari xi skemi
jista’ jibbenefika minnhom I-inkwilin fi¢c-cirkostanzi partikolari li dan ikun fihom.

[I-Qorti tithem li inkwilin pensjonant li jircievi pensjoni minima, mhuwiex fl-
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istess pozizzjoni finanzjarja tal-appellant li jircievi tliet pensjonijiet minn sorsi
differenti u li I-introjtu tieghu f'sena huwa wiehed sostanzjali, u xi tliet darbiet
aktar mill-paga minima nazzjonali. Huwa ghalhekk mill-aktar impellenti, li |-
Awtorita tad-Djar ti¢¢ara |-pozizzjoni taghha ghall-kaz partikolari li tkun intalbet
tintervjeni fih, u mhux tkun vaga u toqghod tekwivoka billi tibga” ma taghti I-
ebda spjegazzjoni konkreta. Aktarx li kieku |-Awtorita tad-Djar taghti din I-
informazzjoni mill-bidu, hafna minn dawn il-kawzi jigu evitati, jew inkella I-
partijiet ikunu jistghu jmexxu |-kaz taghhom ahjar. II-Qorti gieghda tirriserva li
tghaddi gudizzju dwar dan il-komportament tal-Awtorita tad-Djar meta tigi biex

tiddetermina r-raba’ aggravju tal-appellant.

25. 1l-Qorti sejra issa tghaddi biex tittratta |-aggravji sollevati mill-appellant:

L-ewwel aggravju: [ilnterpretazzjoni zbaljata tal-fatti

26. L-appellantsahaqlil-Bord interpreta I-fatti dwar l-introjtu percepit minnu
b’mod zbaljat, u dan wassal biex |-awment iffissat mill-Bord ikun wiehed
esagerat, bi pregudizzju finanzjarju konsiderevoli ghalih u ghal martu. L-
appellant gal li minkejja li gie stabbilit li huwa jissodisfa t-test tal-mezzi, il-Bord
ibbaza I-konkluzjonijiet tieghu fuq id-dhul gross tal-appellant meta gie biex
jiddeciedi kemm ghandha tkun il-kera pagabbli, kif ukoll jekk il-kera ghandhiex
tigi awmentata b’mod gradwali o meno. Barra minn hekk I-appellant qal li I-Bord
injora I-fatt li martu hija mara tad-dar li m’ghandha I-ebda introjtu, u li f'kaz li

mid-dhul nett li huwa jdahhal, ser ikun kostrett ihallas €12,200 f’kirjiet fis-sena,
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hu u martu ser jispiccaw ikollhom jghixu bis-somma ta’ €1,575.66 bejniethom

kull xahar, jew |-ekwivalenti ghall-paga minima ghal kull wiehed minnhom.

27. 1l-Qorti tirrileva li I-Bord fid-decizjoni tieghu ghamel riferiment ghall-fatt
li I-introjtu tal-appellant f’sena jec¢cedi |-erbghin elf Euro, minghajr m’ghamel
distinzjoni jekk dan id-dhul huwiex wiehed gross jew le. [I-Bord ghamel diversi
konsiderazzjonijiet ohra qabel iffissa I-ammont ta’ kera li ghandu jithallas mill-
appellant, fosthom dwar il-valur tal-fond fis-suq miftuh, kif ukoll ha konjizzjoni
tad-diversi rapporti teknici li saru dwar il-valur tal-fond, kemm mill-Membri
Tekni¢i tieghu, kif ukoll mill-Espert Tekniku Gudizzjarju mahtur fl-ambitu tal-
proceduri kostituzzjonali. II-Bord gies ukoll li I-Membri Teknici tal-Bord kienu
unanimi fil-konkluzjonijiet taghhom, u li tul is-snin kollha li matulhom il-fond
kien fil-pussess tal-appellant, dan hallas kera li tista’ titgies li hija irrizorja,

specjalment tenut kont tat-tip ta’ proprjeta li hi u tal-post fejn din tinsab.

28. ll-Qorti hija tal-fehma li filwaqt li I-Bord adotta rata ta’ kera li tista’ titgies
li hija I-massimu |i setghet tigi stabbilita, stante |i €12,200 fis-sena huma
ekwivalenti ghal 2% tal-valur ta’ din il-proprjeta fis-suq miftuh (€610,000), ma
jistax jintgal li I-Bord wasal ghal dan |-ammont ghaliex nagas milli jiehu
konsiderazzjoni tal-fatti kollha li kellu ghad-dispozizzjoni tieghu, kif gieghed
jallega l-appellant. Huwa minnu li meta l-appellant jkun imdorri jhallas ammont
li huwa erbatax-il darba ingas mill-ammont li gie llikwidat mill-Bord, dan I-
ammont ta’ kera kif awmentat jista’ jitgies li huwa gqawwi u jista’ anke jaffettwa
I-kwalita tal-hajja li huma mdorrijin biha l-appellant u martu. Hawnhekk il-Qorti

taghmel riferiment ghal osservazzjoni li ghamel l-appellant fir-rikors tal-appell
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tieghu, fejn qal li huwa u martu ser jispiccaw iridu jghaddu bi ftit aktar minn
€1,500 fix-xahar ladarba jibdew ihallsu |-kera kif awmentata mill-Bord. 1l-Qorti
tirrileva li huma bosta |-persuni, anki familji bi tfal zghar u persuni gradwati li s-
salarju taghhom ilahhaq [-ammont li semma |-appellant, u li minnu jridu jhallsu
s-self bankarju u jzommu I-familja taghhom. Wara li I-appellant u martu ilhom
igawdu dan il-fond b’kera irrizorja ghal dawn is-snin kollha, meta I-appellant
kien jircievi dhul, anki jekk f'pensjonijiet, li ma jistax jitqies li huwa wiehed baxx
ghal Malta, certament li ma jistax jinghad |i dawn issa ser jispiccaw jghixu fil-
fagar ghaliex qeghdin jintalbu jhallsu ammont ta’ kera li jgarreb il-valur lokatizju
tal-fond fis-suq. Dan aktar u aktar meta I-appellant u martu jistghu jibbenefikaw
minn skemi ta’ ghajnuna li tipprovdi |-Awtorita tad-Djar. Ghaldagstant dan I-

ewwel aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu.

It-tieni aggravju: [nuqgqas ta’ apprezzament ta’ fatti ohra krucjali]

29. L-appellant qgal li minkejja li I-Bord iddikjara li ha konsiderazzjoni tal-fatti
u ¢-Cirkostanzi kollha tal-kaz gabel ghadda ghad-decizjoni tieghu, madanakollu
jidher lil-Bord injora |-fatt li mart I-appellant tiddependi ghalkollox fuq I-introjtu
tieghu, liema introjtu jibga’ kif inhu sakemm I-appellant jibga’ haj. L-appellant
gal li meta jigi nieges hu, martu tibda tircievi biss pensjoni tar-romol, liema
pensjoni mhux ser tkun suffi¢jenti biex taghmel tajjeb ghall-hlas ta’ kera fl-
ammont ta’ €1,016.67 fix-xahar pagabbli kull tliet xhur bil-quddiem, ahseb u ara

kemm ser ikollha biex tghix.

30. L-appellant gal ukoll li I-Bord nagas milli jikkonsidra fatturi ohra
importanti meta gie biex jistabbilixxi I-valur lokatizju tal-fond, u gal li minkejja li
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[-Membri Teknici tal-Bord kienu unanimi fid-decizjoni taghhom, ir-rapport tal-
Membri Tekni¢i sar gabel bdiet il-pandemija Covid-19, li halliet impatt
devastanti fuq is-suqg tal-kera. Qal ukoll li minkejja |i gie kkonstatat li |-fond
jinsab f’Zona ta’ Konservazzjoni Urbana, il-Bord nagas milli jikkonsidra li dan iz-
zoning igib mieghu certi limitazzjonijiet, li ¢ertament jaffettwa I-valur tal-fond
fis-suq miftuh. L-appellant zied jghid li fi kwalunkwe kaz, il-perit ex parte
inkarigata minnu, il-Perit Glorianne Camenzuli, waslet ghal valur li huwa ferm
ingas minn dik li waslu ghalih |-Membri Teknici tal-Bord, u dan il-fattur kellu
jitgies mill-Bord ukoll minkejja li fil-verita jirrizulta li r-rapport tal-perit ex parte
gatt ma ngab a konjizzjoni tal-Bord, u ma jinsabx fl-atti tal-proceduri quddiem
il-Bord. L-appellant gal ukoll li I-Bord nagas milli jikkonsidra l-istat tajjeb li

nzamm fih il-fond u |-benefikati li saru fih tul iz-zmien.

31. llI-Qorti, filwagt li minn qari tad-decizjoni tal-Bord ma ssib xejn li jsostni |-
fehma tal-appellant li kien hemm xi fatturi li gew injorati mill-Bord, ghal
darb’ohra tirrileva li I-Bord ghamel diversi konsiderazzjonijiet gabel ghadda
ghad-decizjoni tieghu. ll-fatt li d-decizjoni moghtija kienet wahda li ma nizlitx
tajjeb mal-appellant, jew li I-Bord ta piz lil ¢irkostanzi u konsiderazzjonijiet ohra,
u mhux dawk li gieghed isemmi l-appellant, ma jfissirx li I-fatturi msemmija mill-
appellant gew injorati. lI-Qorti tirrileva li I-appellant mhux ikun realistiku meta
jippretendi li I-Bord kellu jiehu konjizzjoni tal-istima ta’ perit ex parte, liema
stima ma ngabitx a konjizzjoni tal-Bord, u jinjora ghalkollox il-valutazzjonijiet li
saru mill-Perit Tekniku Gudizzjarju mahtura fl-ambitu tal-proéeduri
kostituzzjonali u mill-Membri Teknici tal-Bord, li huma prattikament identici.
Anki |-fatt li dawn iz-zewg valutazzjonijiet huma tant vicin xulxin, ipoggi f'dubju
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I-kredibbilita tal-valutazzjonili saret mill-perit ex parte. It-trig partikolari li dan
il-fond jinsab fiha mhix xi triq li hadd ma jaf fejn hi, u wiehed jista’ jghid li hija
wahda mill-aktar toroq ewlenin u mfittxija f'Tas-Sliema, anki ghal skopijiet ta’
kiri. Huwa minnu li ghal xi zmien |-effetti tal-pandemija Covid-19 hallew impatt
fuqg is-suq tal-kera f’'pajjizna, izda |-bidu tas-sena 2021 gab mieghu wkoll il-bidu
tat-tmiem ta’ dan il-perijodu ikrah li d-dinja ghaddiet minnu. II-Qorti tosserva li
apparti l-artiklu f'gazzetta li ghamel riferiment ghalih l-appellant, huwa ma gab
I-ebda prova konkreta li |-kirjiet, partikolarment f'postijiet bhal Tas-Sliema hadu
dagqa kbira u ghadhom ma rkuprawx minnha minhabba I-effetti tal-pandemija.
[I-Qorti tirrileva wkoll li I-appellant ilu diversi snin igawdi dan il-fond, filwaqt li
jhallas ammont ta’ kera li certament li ma kienx jirrifletti |-kera li s-sidien tal-
fond setghu jdahhlu li kieku dan il-fond inkera fis-suq miftuh tal-proprjeta. L-
appellant ghandu jiftakar li dawn il-proceduri nbdew kontrih wara li ddahhlu fis-
sehh emendi li kellhom jindirizzaw l-ingustizzja tal-piz sproporzjonat li garrew
is-sidien ghal bosta snin. Ghal darb’ohra |-Qorti tirrileva li partikolarment f'kaz
ta’ tibdil fic-cirkostanzi tal-appellant u martu, hemm skemi ta’ ghajnuna tal-
Awtorita tad-Djar li huma jistghu jibbenefikaw minnhom, izda mhux gust li s-
sidien tal-fond jibgghu mcahhdin minn kera xierqa ghaz-zminijiet tal-lum,
ghaliex ghal perijodu ta’ ftit xhur meta bdiet il-pandemija Covid-19, kien hawn
ezodu ta’ barranin mill-pajjiz u s-suq tal-kera ha daqqa ta’ harta. Tqis illi dan |-

aggravju mhuwiex misthoqq, u tichdu

It-tielet aggravju: [applikazzjoni Zbaljata tal-artikolu 12B (6) tal-Kap.
158]
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32. L-appellant qal li I-Bord kellu obbligu jikkonsidra I-eta tal-inkwilin kif ukoll
il-mezzi tieghu, qabel jiddeciedi dwar iz-zieda fil-kera u dwar jekk ghandux ikun
hemm perijodu ta’ amortizzazzjoni. Qal li filwaqt li d-dispozizzjonijiet tal-artikolu
12B tal-Kap. 158 gew introdotti bil-hsieb li jinholog bilan¢ gust bejn id-drittijiet
tas-sid u tal-inkwilin u I-awment konsegwenzjali fil-kera, fil-kaz partikolari |-kera
zdiedet b’erbatax-il darba aktar minn kif kienet precedentement, u I-
impozizzjoni li I-kera tithallas kull tliet xhur bil-quddiem sejra tfisser li fl-1 ta’
Jannar, 2021, l-appellant u martu ser ikollhom ihallsu ammont ta’ kera li huwa
tliet darbiet u nofs aktar mill-ammont ta’ kera li gqabel kienu jhallsu ghal sena
shiha. L-appellant qgal li I-impozizzjoni tal-oghla percentwal permissibbli mil-ligi
minghajr ebda perijodu ta’ amortizzazzjoni, ser tkun bil-wisq tassattiva fuqu u
fug martu, u f'dan ir-rigward talab ghal tnaqqis fllammont ta’ kera jew ghall-

impozizzjoni tal-awment b’mod gradwali.

33. Ill-Qorti, wara li ezaminat id-decizjoni tal-Bord, tqis illi ma jirrizultax li I-
Bord nagas milli jiehu konsiderazzjoni tal-eta u tal-mezzi tal-appellant u ta’
martu gabel wasal ghad-decizjoni finali tieghu. Wara li gieset i¢c-cirkostanzi
kollha tal-kaz, partikolarment tal-fatt li I-appellant u martu jistghu jibbenefikaw
minn skemi tal-Awtorita tad-Djar, ma tarax li hemm lok ghal tnaqqis fl-ammont
ta’ kera jew ghall-amortizzazzjoni tal-kera ffissata mill-Bord, u dan ghaliex id-
decizjoni tal-Bord inghatat wara |li ghal aktar minn erbghin sena, is-sidien tal-
fond ircevew kera irrizorja li bl-ebda mod ma kienet tikkumpensa ghat-tip ta’
proprjeta u ghat-tgawdija taghha mill-appellant u martu. Huwa in vista ta’ dawn
il-konsiderazzjonijiet li tqgis li dan l-aggravju wkoll mhuwiex gustifikat, u qed
tichdu.
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Ir-raba’ aggravju: [in-nullita tas-sentenza]

34. L-appellant gal li d-decizjoni tal-Bord hija nulla ghaliex nagset milli tiehu
konjizzjoni tad-disa’ u t-tnax-il eccezzjoni tieghu. ld-disa’ eccezzjoni tal-
appellant kienet fis-sens |i |-Awtorita tad-Djar, bhala amicus curiae, kellha
tissussidja I-awment jew issib akkomodazzjoni alternattiva ghall-appellant. It-
tnax-il eccezzjoni kienet fis-sens li I-appellant ma kellux jigi kkundannat ghall-
hlas tal-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri minhabba |li huwa dejjem mexa mad-
dettami tal-ligi. L-appellant gal li f'dan il-kaz, is-sentenza appellata ma
tikkomprendi ebda konsiderazzjoni dwar dawn |-eccezzjonijiet, u ma taghti
ebda ordni ta’ akkoljiment jew ¢ahda tal-istess, u li dan il-fatt, apparti li ma
jissodisfax ir-rekwiziti rikjesti ghall-validita tas-sentenza appellata ai termini tal-
artikolu 218 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, gieghed jikkawza pregudizzju lill-
appellant, billi huwa ghandu dritt ikun mgharraf bil-konsiderazzjonijiet li wasslu
ghac-cahda o meno taghhom. L-appellant qal li fil-fehma tieghu, din il-Qorti
ghandha ssib li d-decizjoni tal-Bord hija nulla u minghajr effett, u ghalhekk il-
Qorti ghandha tibghat |-atti lura lill-Bord sabiex il-proc¢eduri jitkomplu mill-

istadju li kienu waslu fihom il-proceduri gabel inghatat is-sentenza.

35. ll-Qorti diga ghamlet |-osservazzjonijiet taghha dwar il-komportament
tal-Awtorita tad-Djar fi proceduri ta’ din ix-xorta. Ma jistax ikun li wara xhur ta’
proceduri, u wara li nkitbu n-noti ta’ sottomissjonijiet u sahanistra nstemghet
trattazzjoni quddiem din il-Qorti, din il-Qorti u anki |-partijiet ghadhom ma jafux
b’liema mod l-appellant ser jibbenefika mill-iskemi tal-Awtorita tad-Djar. Dwar
dan xehet dawl gawwi l-avukat difensur tal-appellata, li minghajr ma kellu
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ghalfejn, ipprezenta nota b’ezempji dwar kif persuna li hija pensjonanta tista’
tibbenefika mill-iskemi u x’benefi¢¢ji toffri I-Awtorita tad-Djar ghal persuni
f'certi cirkostanzi. L-Awtorita tad-Djar izda, ghajr ghal nota ta’ sottomissjonijiet
vaga u ekwivoka, fejn intqal li mhux bilfors persuni fis-sitwazzjoni tal-appellant
u martu jistghu jibbenefikaw mill-iskemi taghha, ma qalet xejn fil-konkret dwar
kif l-appellant jista’ jigi meghjun. IlI-Qorti tqis li fi proceduri bhal dawn,
ghandhom ikunu I-inkwilini li jgibu |-prova, wara li jkunu ghamlu |-verifiki kollha
necessarji mal-Awtorita tad-Djar, dwar jekk humiex intitolati ghal xi forma ta’
ghajnuna jew le. lI-Qorti ilha tishaq fis-sentenzi taghha li I-Awtorita tad-Djar
ghandha tkun ferm aktar proattiva fi proceduri bhal dawn, u ghal darb’ohra
tishaq li nota ta’ sottomissjonijiet bhal dik ipprezentata minnha bhala ‘amicus
curiae’, mhija ta’ ebda utilita ghall-Qorti, jekk ma twassalx biex jigi stabbilit
b’certezza kif |-appellant ser ikun meghjun tangibbilment. Wiehed jithem li fi
proceduri ta’ din ix-xorta ¢ertu piz finanzjarju ser ikollu jingarr inevitabbilment
mill-inkwilin, imma |-Awtorita tad-Djar hija tenuta li tghid ¢ar u tond x’ghajnuna
jaghti I-Istat b’mod konkret f'¢irkostanzi bhal dawn, jekk jaghti, flok toqghod

tekwivoka.

36. Fir-rigward tat-tnax-il eccezzjoni moghtija mill-appellant, il-Qorti tirrileva
li normalment huwa fi proc¢eduri kostituzzjonali u mhux f’kawzi bhal dawn, li jigi
deciz li persuna li tkun dejjem imxiet mad-dettami tal-ligi, m’ghandhiex tbati |-
spejjez tal-kawza, li effettivament jingarru mill-Istat. Fi kwalunkwe kaz il-Bord
iqis li f’'dan il-kaz kull parti ghandha taghmel tajjeb ghall-ispejjez taghha, ghaliex
dan huwa l-aktar mod gust kif ghandha ssir |-ispartizzjoni tal-ispejjez, u ghalhekk

din il-parti tal-aggravju mhijiex misthoqqga, u tichadha
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti gieghda tiddeciedi dwar l-appell tal-
appellant billi, filwaqt li gieghda tichad l-aggravji kollha tieghu, gieghda
taghmel provvediment fir-rigward tar-raba’ aggravju tieghu, u dan billi
gieghda timponi obbligu fuq I-Awtorita tad-Djar li fi zmien ghaxart ijiem ta’
xoghol mid-data ta’ din is-sentenza, ghandha tipprezenta nota fl-atti ta’ dawn
il-proceduri bin-notifika tal-kontropartijiet, li permezz taghha ghandha
tispjega b’'mod car jekk I-appellant huwiex intitolat ghal xi forma ta’ beneficcju
rigward l-ammont ta’ kera kif awmentata bis-sentenza appellata, u fl-
eventwalita li I-appellant mhuwa eligibbli ghall-ebda ghajnuna f’dan l-istadju,
b’liema mod huwa u/jew martu jkun jista’ jibbenefika f'kaz li ¢-Cirkostanzi
tieghu jinbidlu tul is-snin, partikolarment jekk xi hadd mill-konjugi Calleja jigi
nieges u jkun hemm tnaqgqis fid-dhul taghhom. II-Qorti qieghda tordna lill-
appellant jikkopera bis-shih mal-Awtorita tad-Djar u jipprovdi kull
informazzjoni li tista’ tintalab minnu, u dan sabiex l-informazzjoni li tinghata

mill-Awtorita tad-Djar tkun preciza u ta’ min jorbot fugha.

In vista ta’ din id-decizjoni, l-ispejjez jibgghu bla taxxa bejn il-partijiet.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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