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Marianne Galea (K.l. 527474M) ghan-nom u in rapprezentanza

tas-socjeta Unicorn Holdings Limited (C 5497)
(‘l-appellanta’)

Vs.

Mario Barbara (K.Il. 501454M)

u Maria-Theresa sive Marthese Barbara (K.l. 644454M)
(‘l-appellati’)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Marianne Galea (K.l. 527474M)
ghan-nom u in rapprezentanza tas-soc¢jeta Unicorn Holdings Limited (C 5497),
[hawnhekk ‘I-appellanta’], minn decizjoni tal-Bord li Jirregola |-Kera [minn issa’l

guddiem ‘il-Bord’], tat-28 ta’ Lulju, 2021 [minn issa 'l quddiem ‘is-sentenza
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appellata’], li permezz taghha |-Bord laga’ l-ewwel talba tar-rikorrenti, u
ddikjara li I-kera dovuta mill-intimati Mario Barbara (K.l. 501454M) u Maria-
Theresa sive Marthese Barbara (K.l. 644454M) [minn issa ‘l-appellati’] fir-
rigward tal-fond ossia appartament numru tlieta (3), Francis Flats, Misrah 28 ta’
Frar, 1883, gia Qormi Road, Birkirkara, ghandha tizdied ghal elf u hames mitt
Euro (€1,500) fis-sena, b’effett mid-data tas-sentenza tal-Bord u tibga’ I-istess
ghal sitt snin, ¢ahad il-kumplament tat-talbiet tar-rikorrenti, u laga’ |-
eccezzjonijiet tal-intimati Barbara safejn mhux kompatibbli mas-sentenza tal-

Bord. II-Bord iddecieda wkoll li kull parti fil-kawza ghandha tbati l-ispejjez

taghha.
Fatti
2. Permezz tar-rikors taghha quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegat li s-

socjeta Unicorn Holdings Limited (C 5497) ghandha s-subenfitewsi perpetwa tal-
appartament numru 3, Francis Flats, Misrah 28 ta’ Frar, 1883 gia Qormi Road,
Birkirkara [minnissa’l quddiem ‘il-fond’]. Spjegat li |-art li fugha hija mibnija fejn
jinsab l-appartament, giet akkwistata min-nannu ta’ Marianne Galea,
Emmanuele Micallef, flimkien ma’ certu Emmanuele Borg, b’titolu ta’
subenfitewsi perpetwa, sakemm permezz ta’ kuntratt tas-6 ta’ Marzu, 1973,
Emmanuele Micallef akkwista s-sehem ta’ Borg, sabiex b’hekk sar sid tal-blokka
intiera. Ir-rikorrenti qalet li permezz ta’ kuntratt ta’ subenfitewsi temporanja fl-
atti tan-Nutar Dottor George Bonello du Puis tal-4 ta’ Gunju, 1973, Emmanuele
Micallef ikkonceda lil Joseph Agius il-fond b’titolu ta’ subenfitewsi temporanja

ghal sbatax-il sena, bi¢c-¢ens annwu u temporanju ta’ disghin Lira Maltin (LM90).
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Kompliet tghid li permezz ta’ subenfitewsi perpetwa tat-22 ta’ Lulju, 1981,
Emmanuele Micallef ikkonceda lil Joseph Calleja ghan-nom ta’ Unicorn Holdings
il-blokka ta’ appartamenti bl-isem ‘Saint Francis’, Qormi Road, Birkirkara.
B’kuntratt ta’ bejgh tal-21 ta’ Jannar, 1988, Joseph Agius ittrasferixxa lil Mario
Barbara is-subenfitewsi temporanja tal-fond ghal sbatax-il sena originarjament
konéessa lil Joseph Agius minghand Emmanuele Micallef. Ziedet tghid li din il-
koncessjoni enfitewtika kellha tiskadi fl-4 ta’ Gunju, 1990 ai termini tal-artikolu
1521(1) tal-Kap.16 tal-Ligijiet ta’ Malta, u ghalhekk il-fond kellu jirriverti fil-
pussess tad-direttarju. Ir-rikorrenti qalet li permezz tal-artikolu 12 tal-Att XXII|
tal-1979, li emenda |-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, |-intimat, |li huwa cittadin
Malti u li kien jghix f'dan il-fond bhala residenza ordinarja tieghu, inghata ¢-¢cans
lijibga’ jghix fil-fond b’titolu ta’ kera, b’zieda fir-rata tac-cens li kien ihallas gabel
tali terminazzjoni skont ir-rata tal-inflazzjoni gabel |-ahhar Zieda, pero liema
kera gatt ma setghet tkun aktar mid-doppju, u setghet tizdied b’dan il-mod kull
15-il sena. Ir-rikorrenti galet li fi tmiem il-koncessjoni enfitewtika I-intimati
baqghu jghixu fil-fond b’titolu ta’ kera. Ir-rikorrenti spjegat li hija ressget dan ir-
rikors ai termini tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, sabiex f'kaz li
[-intimati jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord
jordna li I-kera pagabbli lir-rikorrenti tigi riveduta ghal ammont li ma jkunx
jeccedi it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tal-fond fis-sug miftuh fl-
1ta’ Jannar, 2018. Ir-rikorrenti talbet ukoll li f'kaz li I-intimati ma jissodisfawx il-
kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, hija kienet gieghda titlob lill-Bord
jippermetti zmien hames snin sabiex il-fond jigi vakat, b’dan illi I-kumpens
pagabbli lilha mill-intimati ghall-okkupazzjoni tal-fond ghandu jammonta ghad-

doppiju tal-kera li kienet tkun pagabbli skont I-artikoli 5, 12 jew 12A tal-Kap. 158.
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Mertu

3. Fir-rikors quddiem il-Bord, ir-rikorrenti talbet sabiex f'kaz li jirrizulta li I-
intimati jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord
jirrevedi u jistabbilixxi I-ammont ta’ kera pagabbli mill-intimati, b’kera li ma
teccedix it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tal-fond fis-suq miftuh
fl-1 ta’ Jannar, 2018, u sabiex I-intimati jigu ordnati jhallsu |-kera kif stabbilita.
Alternattivament, ir-rikorrenti talbet sabiex f'kaz li jirrizulta li I-intimati ma
jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord
jikkoncedilhom zmien ta’ hames snin sabiex jivvakaw il-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri; sabiex huma jigu ordnati jizgumbraw mill-fond fl-gheluq tal-hames
snin; sabiex il-Bord jordna lill-intimati jhallsu kumpens lir-rikorrenti ghall-
okkupazzjoni ta’ dan il-fond matul I-imsemmi perijodu ta’ hames snin li ghandu
jammonta ghad-doppju tal-kera li kienet tkun pagabbli skont I-artikoli 5, 12 jew
12A tal-Kap. 158, u sabiex il-Bord jikkundanna lill-intimat ihallasha kumpens

ghall-okkupazzjoni tal-fond matul dawn il-hames snin.

4. L-intimati wiegbu li huma jhallsu kera fl-ammont ta’ €703.20 fis-sena, jew
€351.60 kull sitt xhur. Qalu li I-fond gie ghandhom permezz ta’ kuntratt tal-21
ta’ Jannar, 1988, fl-atti tan-Nutar Mario Rosario Bonello, li permezz tieghu
Mario Barbara akkwista s-subutile dominju temporanju ta’ dan il-fond ghal
perijodu ta’ sbatax-il sena, mill-4 ta’ Gunju, 1973. Qalu li huma bagghu jghixu
f'dan il-fond b’titolu ta’ kera, u mill-2009 il-kera bdiet toghla perijodikament.
Qalu li huma pensjonanti, u l-uniku introjtu li ghandhom hija |-pensjoni, u

m’ghandhomx post alternattiv fejn imorru jghixu. Qalu wkoll li huma jissodisfaw
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il-kriterji tad-dhul tat-test tal-mezzi, ghaliex l-introjtu taghhom ma jeccedix is-
somma ta’ €42,000 fis-sena, u |-kapital taghhom langas ma je¢¢edi €200,000, u
ghalhekk huma ghandhom dritt jibgghu jghixu fil-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri. L-intimati qalu li ma jezistux |-elementi u r-rekwiziti necessarji sabiex
it-talba tar-rikorrenti ghall-izgumbrament taghhom mill-fond tigi milqugha, u

huma m’ghandhom Il-ebda oggezzjoni li jsirilhom it-test tal-mezzi.

5. L-Awtorita tad-Djar, li f'dawn il-proceduri ddahhlet bhala amicus curiae
ai termini tal-artikolu 4 tal-Att XXVII tal-2018, qalet li f'kaz li jigi stabbilit li |-
inkwilin jissodisfa t-test tal-mezzi impost bil-ligi, il-kera ghandha tigi ffissata
ffammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-proprjeta, u intant il-ligi
tistabbilixxi sensiela ta’ kriterji sabiex il-Bord ikun iggwidat ahjar fl-iffissar ta’ din

il-kera gusta.

6. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrenti pprezentat kopji ta’ diversi
kuntratti, senjatament dawk tad-29 ta’ Jannar, 1962; tas-6 ta’ Marzu, 1973; tal-

4 ta’ Gunju, 1973, tat-22 ta’ Lulju, 1981 u tal-21 ta’ Jannar, 1988.

7. L-intimati, permezz ta’ nota, ipprezentaw diversi dokumenti sabiex il-
Bord seta’ jaghmel l-evalwazzjoni tieghu dwar jekk huma jissodisfawx it-test tal-

mezzi jew le.

8. [I-Membri Teknici tal-Bord, il-Perit Elena Borg Costanzi u |-Perit Mario
Cassar, fir-relazzjoni taghhom spjegaw li huma accedew fuq il-fond mertu ta’

dawn il-proceduri fis-16 ta’ Dicembru, 2019. II-Membri Teknici stmaw il-fond
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mertu ta’ dawn il-proc¢eduri fis-somma ta’ €150,000, filwaqt li qalu li |-valur

lokatizju tal-fond huwa ta’ €5,250 fis-sena.

9. Marianne Galea fl-affidavit taghha spjegat li hija direttri¢i u azzjonista
tas-socjeta Unicorn Holdings Limited (C 5497), u Ziedet tghid li Emmanuele
Micallef kien in-nannu taghha li kien akkwista I-art li fugha nbniet il-blokka ta’
appartamenti fejn jinsab il-fond. Ir-rikorrenti spjegat il-provenjenza tal-fond, u
I-mod kif dan |-appartament partikolari spicca f'idejn I-initimati. Ir-rikorrenti
galet li I-intimati jhallsu |-kera b’mod regolari, u hija tohrog I-ircevuti ghall-hlas
tal-kera. Hija qalet li meta n-nannu taghha kkonceda I-fond b’titolu ta’ enfitewsi
temporanja, huwa ghamel dan bil-hsieb li I-fond jirritorna lura ghandu fi tmiem
il-koncessjoni enfitewtika. Minkejja dan, kompliet tghid ir-rikorrenti, il-fond in

kwistjoni gatt ma rriverta lura fil-pussess tas-sidien tieghu.

Is-Sentenza Appellata

10. Permezz tas-sentenza moghtija fit-28 ta’ Lulju, 2021, il-Bord iddecieda
billi laga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti u ddikjara li |-kera dovuta mill-intimati
Barbara fir-rigward tal-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri, ghandha tizdied ghal
€1,500 fis-sena, b’effett mid-data tas-sentenza, u tibga’ |-istess ghal perijodu ta’
sitt snin; cahad il-kumplament tat-talbiet tar-rikorrenti; u laga’ I-e¢¢ezzjonijiet
tal-intimati Barbara safejn mhux inkompatibbli ma’ dak deciz, u dan wara li

ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:
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“lkkunsidra:

Jirrizulta li permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Francis Micallef tad-29 ta’
Jannar, 1962 Raymond Bonello ttrasferixxa b’titolu ta’ subenfitewsi perpetwa a
favur Emmanuele Micallef u Emmanuele Borg porzjon diviza mis-sit fabbrikabbli
fil-limiti ta’ Birkirkara. Sussegwentement u permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar
George Bonello du Puis tal-4 ta’ Gunju, 1973 Emmanuele Borg ittrasferixxa s-
sehem tieghu ta’ nofs indiviz (1/2) a favur Emmanuele Micallef, b’dana li dan tal-
ahhar kien l-unika proprjetarju tal-art fuq liema nbena I-fond mertu ta’ din il-
kawza.

Permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar George Bonello du Puis tal-4 ta’ Gunju, 1973,
Emmanuele Micallef kien ikkonceda a favur Joseph Agius il-fond in kwistjoni ossia
l-appartament bin-numru tlieta (3) formanti parti minn korp ta’ flats bl-isem Saint
Francis minghajr numru f'Qormi Road, Birkirkara b’titolu ta’ subenfitewsi
temporanja ghall-perijodu ta’ 17-il sena b’effett mill-4 ta’ Gunju, 1973 versu
subcens annwu u temporanju ta’ LM90 fis-sena pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem.

i nhar it-22 ta’ Lulju, 1981, Emmanuele Micallef ikkonceda b’titolu ta’
subenfitewsi perpetwa lil Unicorn Holdings Limited, il-blokk konsistenti f'4
appartamenti bin-numru 1 sa 4 u erba’ garaxxijiet sottostanti bin-numri 14, 17, 19
u 20, formanti parti minn Blokka bl-isem ta’ Saint Francis, Qormi Road, Birkirkara,
u dan permezz ta’ kuntratt ta’ subenfitewsi perpetwa fl-atti tan-Nutar Dottor
Remigio Zammit Pace;

llli sussegwentement Joseph Agius ittrasferixxa lil Mario Barbara s-subenfitewsi
temporanja ghaz-Zzmien li kien baga’ minn sbatax-il sena dekorribbli mill-4 ta’
Gunju, 1974 u dan permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Mario Rosario Bonello tal-
21 ta’ Jannar, 1988.

Fi tmiem il-koncessjoni enfitewtika temporanja I-intimati baqghu jirrisjedu f'dan il-
fond b’titolu ta’ kiri fit-termini tal-artikolu 12 tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-
Djar, Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Konsegwentement, fl-4 ta’ Gunju, 1990 huma
bagghu jghixu fil-fond b’kera doppja li toghla ai termini tal-emendi li dahlu fis-sehh
permezz tal-Att X tal-2009 b’dana li I-intimati qeghdin ihallsu I-ammont ta’
€703.20¢.

Mertu:

B’din il-kawza, ir-rikorrent gieghed (i) jezercita I-jedd ta’ azzjoni moghti lilu bl-art.
12B tal-Ordinanza, liema rimedju kien introdott fil-ligi bl-Att XXVII tal-2018.

L-Ewwel Eécéezzjoni tal-Awtorita tad-Djar
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Permezz tal-ewwel eccezzjoni taghha, I-Awtorita tad-Djar eccepiet li r-rikorrenti
ghandu jipprova t-titolu tieghu.

i flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrenti annettiet |-atti li jindikaw kif il-fond
mertu ta’ din il-kawza effettivament wasal ghand ir-rikorrenti.

Illi ghalhekk il-Bord gieghed jaqta’ u jiddeciedi billi jichad I-ewwel eccezzjoni tal-
Awtorita tad-Djar stante li t-titolu tar-rikorrenti gie ppruvat a sodisfazzjoni tal-
Bord.

lkkunsidra fil-mertu:

Mill-atti jirrizulta li l-intimat Mario Barbara u martu Maria-Theresa Barbara
ghandhom 67 (fn. 1 ara certifikat tat-twelid a folio 63 u 64 tal-process) sena u li I-
introjtu taghhom huwa mill-hlasijiet li jircievu mid-Dipartiment tas-Sigurta Socjali.
Fis-sena 2018, I-introjtu ta’ Mario Barbara kien dak ta’ €9,576.52¢ (fn. 2 a folio 66
tal-process) filwaqt li I-introjtu ta’” Maria-Theresa sive Marthese Barbara ghas-
sena 2018 kien dak ta’ €8,243.30¢ (fn. 3 a folio 158 tal-process). Bhala attiv
jirrizulta li huma sidien ta’ garaxx minghajr numru, tal-kejl ta’ c¢irka 17-il metru
kwadru gewwa Triq San Gorg, Santa Venera tal-valur ta’ hamsa u ghoxrin elf Ewro
(€25,000) (fn. 4 a folio 48 tal-process) u madwar €16,500 fil-banek u investiment
mal-MSV LIFE fl.ammont ta’ €5,000 (fn. 5 a folio 177 tal-process).

Referenza ssir ghar-Regolamenti stipulati fil-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11:

(2)(2) Sabiex tissodisfa |-kriterji tat-test tal-mezzi stabbiliti b’dawn ir-regolamenti
persuna tkun mehtiega li jkollha kemm dhul kif ukoll kapital fil-limiti stabbiliti
b’dawn ir-regolamenti.

(5)(3) Sabiex persuna li jkollha sitta u erbghin (46) sena jew aktar tkun tista’
tissodisfa |-kriterju tad-dhul tat-test tal-mezzi, id-dhul ta’ dik il-persuna matul dak
il-perijodu rilevanti m’ghandux jeccedi t-tnejn u erbghin elf euro (€42,000).

(6)(2) Sabiex persuna li jkollha sitta u erbghin (46) sena jew aktar tkun tista’
tissodisfa |-kriterju tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-kapital ta’ dik il-persuna
m’ghandux jeccedi I-mitejn elf euro (€200,000).

II-Bord, wara li gies dawn il-provi kollha, huwa tal-fehma li I-intimati jissodisfaw il-
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

I-Perit Mario Cassar, li accedew fil-fond mikri lill-intimati u, prevja d-dikjarazzjoni
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tal-ambjenti interni u I-kundizzjoni li jinsab fiha, stmaw li tiswa madwar €150,000
fis-suq tal-lum bhala libera u franka.

Skont |-att promutur il-kera li gieghda tithallas lir-rikorrenti ghal dan il-fond mill-
intimati hija €703.20¢ fis-sena, pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem.

Illi Zieda bil-percentwal ta’ tnejn fil-mija (2%) fuq il-valur tal-fond skont |-istima tal-
Membri Teknici, liema valur ma giex kontestat, tammonta ghal kera annwali ta’
tlett elef Euro (€3,000). ll-kwistjoni li trid tigi rizolta b’dan il-gudizzju ghalhekk hija
jekk, fic-Cirkostanzi ta’ dan il-kaz, il-kera ghandhiex toghla ghall-massimu permess
bl-art. 12B tal-Kap. 158 jew ghal somma anqas.

In oltre, l-artikolu 12B(6) tal-Kapitolu 158 jistipula li meta I-Bord jghaddi biex
jistabbilixxi I-kera li ghandha tithallas fil-kazZijiet 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¢-Cirkostanzi kollha
tieghu, per ezempju, skont il-valur ta’ dik il-proprjeta, skont il-piz soggettiv tas-sid,
skont il-htiega tal-inkwilin, u anke skont ir-responsabbilita li huwa fid-dmir li jerfa’
[-Gvern u mhux is-sid privat.” (fn. 6 Onor. Dr. Owen Bonnici, it-Tieni Qari dwar I-
Abbozz ta’ Ligi li Jemenda I-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar, 27.6.2018, pg.
404).

II-Bord jirrileva li bl-introduzzjoni tal-Att XXVII tal-2018, il-legislatur ried johlog
bilan¢ bejn I-interessi tas-sidien u dawk tal-inkwilini. Certament li I-legislatur ma
riedx li jkun is-sid privat li jgorr il-piz tad-diffikultajiet ekonomici jew finanzjarji li
jista’ jsib ruhhu fihom I-inkwilin, u huwa ghalhekk li I-Bord inghata I-fakolta li
jillikwida I-kera dovuta f'ammont li ma jkunx jeccedi t-tnejn fil-mija (2%) tal-valur
tal-proprjeta, f’tentattiv sabiex jintlahaq proporzjon bejn il-jedd tas-sid li jdahhal
introjtu kemm jista’ jkun adegwat mill-proprjeta li huwa spussessat minnha, u |-
jeddijiet rilokatizji tal-inkwilin. F’kaz li I-ammont ta’ kera kif rivedut ikun eccessiv
ghall-inkwilin, ma jkunx hemm trig ohra ghajr li I-inkwilin jintalab jivvaka mill-
proprjeta fi zmien hames snin. Jirrizulta mill-provi izda, li anke f'kaz li inkwilin isib
ruhhu f’sitwazzjoni fejn il-kera I-gdida imposta fuqu tkun wahda li huwa ma jkunx
jiflah ghaliha, jezistu skemi ta’ ghajnuna mhaddma mill-Awtorita tad-Djar, li f’dan
il-kaz I-inkwilini jistghu japplikaw ghalihom.

F’dan il-kaz, il-Bord gies:

(i) L-ammont ta’ kera li I-intimati jhallsu;
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(ii) ll-valur tal-proprjeta mikrija;

(iii) L-eta tal-intimati;

(iv) I-mezzi tal-intimati;

(v) Il-htiega tal-intimati, fic-Cirkostanzi personali u finanzjarji taghhom li rrizultaw
f'din Il-istanza, ghal protezzjoni socjali biex ikollhom akkomodazzjoni
adegwata u xierqa ghad-dinjita taghhom.

II-Bord jaghmel referenza ghad-diskussjonijiet Parlamentari fejn inghad li ‘Fil-kaz
li inti ma tiflahx ghal dik il-kirja li se tigi imposta fugek mill-Bord, I-Awtorita tad-
Djar se tkun ged taghti sussidju. Dan sabiex inkomplu nsibu I-bilan¢ bejn is-sid u I-
inkwilin. Ahna nifhmu li mill-aspett soc¢jali ghandu jkun hemm l-intervent tal-Istat
li jkompli jaghmel tajjeb ghal certi sitwazzjonijiet’ (fn. 7 Onor. Dr. Stefan Zrinzo
Azzopardi, it-Tieni Qari dwar I-Abbozz ta’ Ligi li Jemenda I-Ordinanza li Tnehhi I-
Kontroll tad-Djar, 27.6.2018, pg. 410; I-istess pjan kien komunikat mill-Ministru tal-
Gustizzja fid-diskussjoni quddiem il-Kumitat Permanenti ghall-Kunsiderazzjoni ta’
Abbozz ta’ Ligi dwar l-istess abbozz, 28.6.2018, pg. 4: “irrid nghid li I-Gvern diga
ged ifassal skemi apposta ghal din il-kategorija ta’ nies biex, fejn tidhol zieda fil-
kera, ghall-ingas naghtu cushion lill-kerrej ... il-Gvern ged jaghmel I-istudji tieghu
biex ifassal skema ta’ ghajnuna ghal din il-kategorija ta’ nies.”)

II-Bord jirrileva li I-emendi dahlu proprju bl-intiza Ii jintlahaq bilanc, liema bilanc¢
jitlob li fkaz li “1-inkwilin ma jkollux il-mezzi, il-Bord jaghmel ezercizzju li bih jiffissa
I-kera xierga u jista’ jaghmel process ta’ amortizzazzjoni, jigifieri |I-kera toghla ftit
ftit” (fn. 8 Onor. Dr. Owen Bonnici, it-Tieni Qari dwar |I-Abbozz ta’ Ligi li Jemenda I-
Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar, 27.6.2018, pg. 398).

Wara li gies bir-reqqa dawn Il-aspetti kollha, il-Bord huwa tal-fehma li f'dan il-kaz
il-kera dovuta mill-intimati ghall-fond mikri lilhom ghandha tizdied gradwalment,
fit-termini tal-Art. 12B(7) tal-Kap. 158, b’dana li I-kera ghandha tizdied ghal elf u
hames mitt Ewro (€1,500) fis-sena, rapprezentanti wiehed fil-mija (1%) tal-valur
tal-fond moghti mill-Membri Tekni¢i ghas-sitt snin li gejjin.

In vista li I-inkwilini ssodisfaw it-test tal-mezzi jsegwi allura li t-tieni talba tar-
rikorrenti u cioe f’kaz li I-intimati ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-mezzi, geghdin jigu michuda stante li ma tezisti ebda raguni ghaliex
dan il-Bord ghandu jordna t-terminazzjoni ta’ din il-kirja, jew I-izgumbrament tal-
intimati mill-fond mikri.
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Decide

Ghar-ragunijiet kollha fug moghtija, dan il-Bord gieghed jiddisponi mit-talbiet tar-

rikorrenti u mill-eccezzjonijiet tal-intimati billi:

(i) Jilga’ l-ewwel talba tar-rikorrenti u jiddikjara li I-kera dovut mil-intimati
Barbara ghar-rigward tal-fond ossia l-appartament numru tlieta (3), Francis
Flats, f'Misrah 28 ta’ Frar, 1883 gewwa Qormi Road, Birkirkara ghandha
tizdied ghal elf u hames mitt Ewro (€1,500) fis-sena, b’effett mid-data ta’ din
is-sentenza, u tibqa’ I-istess ghal zmien sitt snin;

(ii) Jichad il-kumplament tat-talbiet tar-rikorrenti;

(i) Jilga’ I-eccezzjonijiet tal-intimati Barbara safejn mhux inkompatibbli ma’ dawk
hawn deciz.

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

L-Appell

11. Ir-rikorrenti ressqet l-appell taghha mis-sentenza appellata permezz ta’
rikors ipprezentat minnha fit-13 ta’ Awwissu, 2021, fejn talbet lil din il-Qorti
tvarja s-sentenza appellata tat-28 ta’ Lulju, 2021, billi tilga’ I-ewwel talba taghha
u tiddikjara li I-kera dovuta mill-intimati Barbara ghar-rigward tal-fond mertu ta’
dawn il-proceduri tizdied ghal tliet elef Euro (€3,000) fis-sena, b’effett mid-data

tal-prezentata tar-rikors taghha.

12.  Fl-aggravju taghha l-appellanta tghid li I-kera pagabbli lilha mill-appellati
ghandha tigi riveduta ghal tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank tal-
fond fis-sug miftuh b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2018. Qalet |i gabel I-emendi
ricenti ghall-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, li saru bl-Att XXIV tal-2021, Il-artikolu
12B kien jaghti diskrezzjoni lill-Bord jiddetermina |-percentwali tar-revizjoni,
wara li l-istess Bord jqis il-mezzi u |I-eta tal-kerrej, u kwalunkwe piz sproporzjonat
partikolari ghal sid il-kera. L-appellanta ghamlet riferiment ghal sentenzi tal-
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Qrati taghna fejn inghad li I-Bord ghandu jiffissa I-kera pagabbli f'somma li tkun
vicin il-massimu |i tistipula I-ligi, jigifieri vicin it-2% tal-valur tal-fond. L-
appellanta spjegat li fil-kawza odjerna, fl-2018, I-appellati kellhom introjtu ta’
€18,000.82, kienu sidien ta’ garaxx b’valur ta’ €25,000, u kellhom ukoll madwar
€16,500 fil-banek u investiment mal-MSV Life fis-somma ta’ €5,000. Qalet li
ghalhekk kien ikun gust u proporzjonat li l-appellati jintalbu jhallsu kera fl-
ammont ta’ 2% fis-sena tal-valur liberu u frank tal-fond fis-suq miftuh tal-
proprjeta. L-appellanta qalet |i bl-emendi tal-Att XXIV tal-2021, il-Bord
m’ghadux jista’ jgholli I-kera b’mod gradwali, u ghalhekk id-diskrezzjoni li kellu

I-Bord tnagset.

Ir-Risposti tal-Appell

13. L-Awtorita tad-Djar fir-risposta taghha qalet li mhux minnu dak li allegat
l-appellanta, li bl-emendi li saru |-Att XXIV tal-2021, id-diskrezzjoni tal-Bord
tnagset, u dan ghaliex il-Bord m’ghadx ghandu limitu x’jikkonsidra meta jigi biex
jiffissa |-kera dovuta. Qalet li minkejja t-tibdil fil-ligi, il-Bord xorta wahda ghandu
jqis il-pozizzjoni finanzjarja tal-inkwilini. Finalment, [-Awtorita tad-Djar qalet
ukoll li d-dec¢izjoni dwar kemm ghandha tkun il-kera ta’ post, hija decizjoni ta’
fatt u mhux decizjoni ta’ ligi, u ghalhekk il-Qorti tal-Appell m’ghandhiex
tissindika |-valutazzjoni maghmula mill-Bord, sakemm m’hemmx ragunijiet

impellenti li juru li I-Bord qatt ma kellu jasal ghad-decizjoni li wasal ghaliha.

14. L-appellati fir-risposta taghhom qalu li s-sentenza appellata hija wahda

gusta u timmerita konferma fil-mertu. Qalu li s-sentenza tal-Bord ma tirreka I-
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ebda lezjoni tad-drittijiet tal-appellanta, u ghalhekk dan I-appell ghandu jigi
michud stante li huwa infondat kemm fil-fatt kif ukoll fid-dritt. L-appellati galu
li I-artikolu applikabbli ghall-kaz odjern huwa l-artikolu 12B(2) tal-Kap. 158, li
jipprovdi li sid il-kera huwa ntitolat jipprezenta rikors quddiem il-Bord fejn jitlob
li I-kera tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix 2% fis-sena tal-valur liberu u
frank fis-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi
pprezentat ir-rikors, u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-
kera. Qalu li I-ezercizzju li kellu jaghmel il-Bord huwa li fl-evalwazzjoni tal-provi
kollha migjuba quddiemu, inkluz il-mezzi tal-inkwilini, il-Bord kellu jiddetermina
[-valur tal-kirja li ma jeccedix it-2% tal-valur tal-fond. Qalu li dan huwa dak li
ghamelil-Bord, u ghalhekk s-sentenza tal-Bord hija konformi ma’ dak li tipprovdi
I-ligi. Qalu li I-legislatur halla certa liberta lill-Bord sabiex dan wara li jevalwa I-
provi kollha prodotti quddiemu, jkun jista’ jikkwantifika |-kera li ma tkunx
teccedi t-2% fis-sena tal-valur liberu tal-fond. L-appellati qalu li l-appellanta
geghda tittenta li jerga’ jsir l-apprezzament tal-provi ghal darba ohra, liema
ezercizzju huwa proprju fdat esklussivament lill-ewwel Qorti. Qalu wkoll li r-
rikors tal-appell ma fih l|-ebda tentattiv ta’ dibattitu jew xi forma ta’
interpretazzjoni ta’ xi punt ta’ ligi. Qalu li dan l-ezercizzju mhux permissibbli,
ghaliex Qorti tat-Tieni Istanza mhix il-forum adattat fejn il-provi migjuba
quddiem l-ewwel Qorti jergghu jigu studjati. L-appellati temmew jghidu li s-
sentenza tal-Bord fiha apprezzament korrett tal-fatti tal-kaz, kif jirrizulta anki
mill-motivazzjoni ragunata tas-sentenza, u ghalhekk |-appellanta issa ma tistax
titlob i¢c-censura tas-sentenza appellata ghaliex id-decizjoni moghtija ma kinitx

ta’ beneficcju ghaliha.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

15. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I|-aggravju tas-socjeta
appellanta, u dan fid-dawl tar-risposta ntavolata mill-appellata u tal-

konsiderazzjonijiet maghmula mill-Bord fis-sentenza appellata.

L-aggravju tal-appellanta: [lI-Bord kellu jistabbilixxi rata ta’ kera oghla
minn dik li wasal ghaliha]

16. L-uniku aggravju mressaq mill-appellanta fir-rikors tal-appell taghha, hija
tghid li I-Bord kellu jasal ghal rata ta’ kera li tkun ta’ 2% tal-valur tal-fond, liema
valur gie stabbilit mill-Membru Teknici tal-Bord, u mhux rata inqas. L-appellanta
galet li kien hemm sentenzi ohrajn tal-Bord fejn il-kera giet stabbilita fammont
oghla minn dak li qeghdin jintalbu jhallsu l-appellati, minkejja li d-dhul tal-
persuni involuti kien ingas. 1I-Qorti, kif ghamlet drabi ohra, tirrileva li anki hawn,
mhijiex sodisfatta bil-mod kif |-Awtorita tad-Djar ippartecipat f'dawn il-
proceduri amicus curiae, fejn assolutament nagset milli tinforma lill-Qorti jew
lill-Bord b’liema mod I-appellati jistghu jigu mghejuna minnha, u jekk dawn
jikkwalifikawx ghal xi forma ta’ ghajnuna mill-Istat sabiex ikunu jistghu jhallsu |-

kera dovuta minnhom.

17. Minkejja dan, il-Qorti tqis li I-appellati huma persuni li jghixu bil-pensjoni
tal-irtirar stante li t-tnejn li huma li qabzu l|-eta ta’ 68 sena, u l-assi taghhom
huma limitati ghal garaxx b’valur ta’ madwar €25,000 u xi tifdil fil-banek. Id-dhul
tal-appellati fl-2018 kien jammonta ghal ftit angas minn €18,000, u l-appellanta
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geghda tuza din |-informazzjoni moghtija lill-Bord sabiex targumenta li I-
appellati ghandhom ihallsu rata ta’ kera oghla u li tkun aktar vicin it-2% tal-valur
tal-fond liberu u frank fis-sug miftuh tal-proprjeta, jigifieri €3,000 fis-sena. Il-
Qorti gieset li I-appellanta mhijiex tibbaza |-kaz taghha fuq xi punt legali li dwaru
[-Bord seta’ ta interpretazzjoni zbaljata, izda biss dwar il-fatt li kien hemm sidien
ta’ proprjetajiet ohra li nghataw ammont ta’ kera li huwa oghla minn dak
stabbilit mill-Bord fil-kaz odjern. Is-sentenza tal-Bord jirrizulta li kienet motivata
minn konsiderazzjoni ta’ kemm kien I-ammont ta’ kera li kienu geghdin ihallsu
[-appellati fl-ahhar snin, il-valur tal-proprjeta in kwistjoni, |-eta tal-appellati, u I-
mezzi li dawn ghandhom, meta meqjusa flimkien mac-cirkostanzi finanzjarji u
personali taghhom. Wara |i gieset dan kollu, il-Qorti ma tara I-ebda raguni
ghalfejn id-decizjoni tal-Bord ghandha tigi varjata jew mibdula, ghaliex jirrizulta
li I-Bord ha konsiderazzjoni tal-fatturi kollha rilevanti sabiex wasal ghad-

decizjoni tieghu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti gieghda tiddeciedi dwar l-appell tal-
appellanti billi tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata tal-Bord fl-

intier taghha.

L-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord jibghu kif decizi, filwaqt li I-ispejjez ta’

dan l-appell huma wkoll a karigu tal-appellanta.
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Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.

Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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