BORD LI JIRREGOLA L-KERA

Magistrat Dr Josette Demicoli LL.D

Helen Sammut (K.I. 137939M)
VS

Joseph Vella (K.I.522047M), Maria Dolores sive Mary Vella (K.I.
270547M) u Awtorita’ tad-Djar

Rikors Numru: 114/2021JD
[llum 5 ta” Lulju 2022
I1-Bord,

Ra r-Rikors! tar-rikorrent pprezentat fis-6 ta” Mejju 2021 li permezz tieghu
ppremetta s-segwenti:

i. Ili r-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond 52, Triq il-Ferrovija -Qadima,
Birkirkara, li hija akkwistat b'kuntratt ta” divizjoni tal-25 ta” Ottubru 1985 fl-atti
tan-Nutar Dottor Pierre Attard, hawn anness u mmarkat bhala “Dokument A”.

ii. Il ‘] fugq msemmi fond kien gie moghti b’koncessjoni enfitewtika temporanja
ghal perijodu ta’ 17-il sena mit-23 ta” Lulju 1973 versu ¢ens annwu u temporanju
ta’ Lm120.00c fis-sena lill-intimat Joseph Vella, u dan b’kuntratt tat-23 ta” Lulju
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1v.

tas-sena 1973 fl-atti tan-Nutar Dottor Angelo Sammut, li kopja tieghu qed jigi
hawn anness u mmarkat bhala “Dokument B”.

1Ii din il-koncessjoni enfitewtika temporanja skadiet fit-22 ta’ Lulju 1990, imma
peress li l-inkwilini intimati kienu ¢ittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-
fond in kwistjoni, invokaw id-dritt li jibqghu jirrisjedu fil-fond taht titolu ta’ kera.

1lli ghalhekk wara it-22 ta’ Lulju 1990, l-imsemmija intimati Vella baqghu jghixu
fil-fond in kwistjoni bis-sahha tal-Artikolu 12 (2)(b)(i) tal-Kap. 158 tal-Ligjjiet
ta’ Malta, u dan b’kera doppja ta’ Lm240.00c fis-sena b'effett mill-1973, liema
sussegwentement awmentat kull tlett snin skont l-oghli tal-hajja b'mod tenwu
skont 1-Att X b'tali mod li llum l-kera tammonta ghal €1,025.84cc fis-sena ai
termini tal-Att X tal-2009.

1li bid-dhul fis-sehh ta’ 1-Att XXIII ta’ 1-1979, l-intimati Vella gew moghtija d-
dritt li jibgghu jghixu fil-fond b'kera irrizorja i ma tirriflettix is-suq u langas
izzomm bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, bl-unika awment
permessibbli fil-kera jkun dak skont ir-rata ta” inflazzjoni kif determinata mill-
Awtoritajiet Governattivi.

i ghalhekk effettivament ir-rikorrenti giet spossessata mid-dritt ta’ uzu
tal-proprjeta taghha wara li skada t-terminu enfitewtiku temporanju u
ghalhekk giet assoggettata wkoll ghal relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin ghal
perijodu indefinit u ntilef il-bilanc bejn l-interessi ta” l-inkwilini u dawk tas-sid,
minkejja l-ftehim ta’ koncessjoni emfitewtika temporanja, ‘Dokument B’
surreferit.

1li IHond in kwistjoni mhux fond dekontrollat.

Il I-awmenti fil-kera li kienet intitolata ghalihom ir-rikorrenti skont il-Kap. 158
tal-Ligjjiet ta’ Malta u l-Att X tal-2009 huma mizeri ghall-ahhar meta paragunati
mal-valur lokatizju talfond fis-suq u l-potenzjal tieghu, u ghalhekk tali
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legislazzjoni ma holqot l-ebda bilan¢ bejn l-interess generali u l-interess tar-
rikorrenti, anzi kompliet tikkalpesta d-drittijiet fundamentali tas-sid.

Il 1-Att XXII ta’ 1-1979 1i dahal fis-sehh fil-21 ta’ Gunju, 1979, ta’ protezzjoni
mhux misthoqqa lill-inkwilini liema protezzjoni huma kkwalifikaw ghaliha
semplicement ghax kienu cittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-fond in
kwistjoni, izda minkejja I-ftehim raggunt bejn d-direttarja u l-enfitewta, liema
ftehim kien wiehed ta’ ¢ens temporanju.

I I-Att XXII tal-1979 ivvjola d-drittijiet Kostituzzjonali tar-rikorrenti biex
b’hekk ir-rikorrenti sofriet danni minhabba din il-lezjoni sa din it-tali gurnata.

Illi fid-dawl ta’ dak appena premess r-rikorrenti b'rikors prezentat
kontestwalment quddiem il-Prim” Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
qged titlob dikjarazzjoni illi d-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligjjiet ta’ Malta in
konfront taghha fejn taw lill-intimati d-dritt li jibqghu jghixu fil-fond in kwistjoni
taht titolu ta” kera, ossia I-Artikolu 12 tal-istess Kap. 158 tal-Ligjjiet ta’ Malta,
jilledu d-drittijiet kostituzzjonali u konvenzjonali taghha.

Illi fdan l-istadju, ai termini tal-Att XXVII tal-2018 senjatament a tenur tal-
Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta” Malta, ir-rikorrenti ghandhom dritt
jitolbu i I-kera tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix tnejn fil-mija (2%) tal-
valur liberu u frank fis-suq tad-dar t'abitazzjoni fl-1 ta” Jannar 2021 u sabiex jigu
stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera, b'dan illi r-rikorrenti ser
tezercita dan id-dritt strettament bla pregudizzju ghad-dritt tieghu li jekk jkun
il-kaz jitlob dikjarazzjoni mill-Prim” Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
li tali emendi tal-Att XXVII tal-2018 jiksru d-drittijiet fundamentali tal-bniedem
u ghaldagstant ghandhom jitgiesu minghajr effett.

1Ili fl-istadju inizjali tal-procedimenti dan 1-Onorabbli Bord ghandu jwettaq it-
test tal-mezzi tal-inkwilini skont ir-Regolamenti dwar it-tkomplija tal-Kirja
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(Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) mahruga taht l-artikoli 1531F u 1622A tal-Kodici
Civili u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn Zmien ghal Zmien
jissostiwixxuhom, liema test tal-mezzi ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-
inkwilini bejn 1-1 ta’ Jannar u 1-31 ta” Dicembru 2020 u fuq il-kapital tal-istess
inkwilini fil-31 ta” Dicembru 2020.

xiv. Illi jekk linkwilini intimati ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u
tal-kapital tat-test tal-mezzi dan -Onorabbli Bord ghandu jaghti decizjoni li
tippermetti lill-inkwilini zmien ta’ hames snin sabiex il-fond jigi vakat. II-
kumpens f'dan il-petjodu ghandu jammonta ghad-doppju tal-kirja li kienet
tkun pagabbli skont 1-Artikolu 12 jew 12A tal-Kap. 158 tal-Ligjjiet ta’ Malta.

Ghaldagstant, jghidhom l-intimati jew min minnhom, prevja kwalsiasi dikjarazzjoni
necessatja u opportuna, u ghar-ragunijiet premessi, ghaliex dan 1-Onorabbli Bord
m’ ghandux:-

L Jiddikjara u jiddeciedi illi l-intimati Joseph Vella (K.I. 522047 M) u Maria
Dolores sive Mary Vella (K.I. 270547 M) huma l-inkwilini tal-fond 52, Triq il-
Ferrovija -Qadima, Birkirkara ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligjjiet ta” Malta;

II.  Jordna lijitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilini Joseph Vella (K.I. 522047 M)
u Maria Dolores sive Mary Vella (K.1. 270547 M) li ghandu jkun ibbazat fuq
it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji
ta’ Test tal-Mezzi mahruga taht I-Artikolu 1531F u 1622A tal-Kodici Civili) u
kwalunkwe regolamenti li jistghu minn Zmien ghal zZmien
jissostitwixxuhom, liema test ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-inkwilini
Joseph Vella (K.I1. 522047 M) u Maria Dolores sive Mary Vella (K.I1. 270547 M)
bejn I-1 ta” Jannar u 1-31 ta’ Dicembru 2020 u fuq il-kapital tal-istess intimati
Joseph Vella (K.I1. 522047 M) u Maria Dolores sive Mary Vella (K.I1. 270547 M)
fil-31 ta’ Dicembru 2020;
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Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-kera ghandha
tigi riveduta ghal ammont li ma jec¢edix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu
u frank tas-suq miftuh tal-fond 52, Triq il-Ferrovija I-Qadima, Birkirkara u
sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera, u fin-nuqqas,
jekk l-intimati Joseph Vella (K.I. 522047 M) u Maria Dolores sive Mary Vella
(KI 270547 M) ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test
tal-mezzi li l-intimati jigu permessi Zzmien ta’ hames snin sabiex il-fond jigi
vakat, oltre li thallas kumpens pagabbli lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni
tal-fond matul lHimsemmi perjodu li jammonta ghad-doppju tal-kirja li
kienet tkun pagabbli skont l-Artikoli 12 u 12A tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta u dan skont il-kera li kellha tkun vigenti ai termini tal-Att X tal-2009
li m’ghandhiex tigi kunsidrata inqas mill-kera annwali dovuta fl-1 ta” Jannar
2020 meta l-istess kera ghandha toghla fuq it-tlett snin ta’ qabel;

Jordna, f'kaz illi l-intimati Joseph Vella (K.I. 522047 M) u Maria Dolores sive
Mary Vella (K.I. 270547 M) ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-mezzi, l-izgumbrament tal-istess intimati Joseph Vella (K.I. 522047
M) u Maria Dolores sive Mary Vella (K.I. 270547 M) mill-fond 52, Triq il-
Ferrovija [-Qadima, Birkirkara fi zmien qasir u perentorju stabbilit minn dan
il-Bord wara hames snin mis-sentenza sabiex il-fond jigi vakat.

Blispejez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni u b'riserva u minghajr
pregudizzju ghal kwalsiasi azzjoni ohra li tista” talvolta tigi prezentata.

Ra r-risposta tal-Awtorita” tad-Djar? (bhala intervenuta fil-kawza) li

permezz taghha wiegbet:

Il 1-attici trid qabel xejn tippruva t-titolu taghha u li hija wahedha hija s-sid

unika tal-fond;
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I1i I-atti¢i wkoll ghandha tipproduci u tesebixxi d-dikjarazzjonijiet causa mortis tad-
defunti awturi taghha;

Illi gabel xejn il-Bord ghandu jikkonstata jekk 1-Att XXIV tal-2021 ghandux
jigi applikat ghal dan il-kaz;

Illi I-Awtorita” tad-Djar giet notifikata f'din il-kawza bhala intervenuta fil-
kawza a bazi tal-Att XXIV tal-2021; allura ukoll I-Awtorita” tad-Djar
ghandha d-dritt li tippartecipa fil-kawza u jekk taghmel dan, taghmel hekk
biss bhala intervenuta fil-kawza. U dan kollu purche jirrizulta li I-Att XXIV
tal-2021 hu applikabbli ghal kaz in kwistjoni;

Ili jigi rilevat li f'’kaz li I-inwkilini jissodisfaw it-test tal-mezzi impost bil-ligi
allura I-kera ghandha tigi fissata f'ammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur
tal-proprjeta” u dan skont 1-Art 4A tal-Kap 69, jew Art 12B tal-Kap 158;

Intant ged jigi anness Dok HA1 li jindika 1-mod kif 1-Awtorita’ tad-Djar ser
tkun ged tissusidja lil min ikun jikkwalifika;

Illi ged jigi anness Dok HA1 li jindika I-mod kif I-Awtorita” tad-Djar ser tkun
ged tissussidja lil min ikunu jikkwalifika;

Tant ghall-eghref gudizzju ta” dana 1-Bord.

Ra r-Risposta? tal-intimati konjugi Vella prezentata fl-20 ta” Settembru 2021
li permezz taghha eccepew li:

1. Illi t-talbiet tar-rikorrenti kif ser ikun ippruvat wagqt il-mori tal-kawza
huma nfondati fil-fatt u fid-dritt;

2. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-intimati jissodisfaw it-test tal-
mezzi hekk kif stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta” Test tal-Mezzi mahruga taht 1-Artikolu 1531F u 1622A tal-

3 Fol. 52 sa 5334
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Kodi¢i Civili), fis-sens li l-mezzi taghhom ma jagbzux il-parametri
stabbiliti mill-ligi;

Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri;

Tant ghandhom x’jissottomettu l-esponenti ghas-savju gudizzju ta” din I-
Onorabbli Qorti;

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti li hija minn issa ngunta in subizzjoni.

Ra l-atti u d-dokumenti pprezentati mill-partijiet.

Ra li I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ikkunsidra

Mill-provi prodotti jirrizulta li l-fond inkwistjoni huwa proprjeta” tar-
rikorrenti kif evidenzjat mid-dokumenti annessi mal-istess rikors promotur.

Jirrizulta li dan il-fond kien gie koncess b’konc¢essjoni enfitewtika lill-intimat
Joseph Vella permezz ta” kuntratt fl-atti tan-Nutar Dr Angelo Sammut ghall-
perjodu ta’ sbatax-il sena mit-23 ta’ Lulju 1973. Mal-iskadenza tal-istess
koncessjoni enfitewtika fit-22 ta” Lulju 1990, peress li l-intimati kienu
¢ittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-fond inkwistjoni, huma
invokaw id-dritt li jibqghu jirrisjedu fil-fond taht titolu ta” kera.

Bhalissa I-kera 1i qieghda tithallas hija fl-ammont ta’€1,025.84 fis-sena.

Ikkunsidra
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B'din il-kawza, li giet prezentata fis-6 ta” Mejju 2021, ir-rikorrenti kienet
geghda tezercita l-jedd ta’ azzjoni moghti lilha bl-art. 12B tal-Ordinanza,
liema rimedju kien introdott fil-ligi bl-Att XXVII tal-2018. Fil-frattemp,
dahal fis-sehh 1-Att XXIV tas-sena 2021 intitolat ‘Att li jemenda I-lidijiet
relattivi ghall-kirjiet residenzjali protetti’.

Dan I-Att li dahal fis-sehh fl-1 ta’ Gunju 2021, fost diversi emendi, emenda 1-
artikolu 12B tal-Ordinanza li Tnehhi 1-Kontroll tad-Djar (Kapitolu 158), billi
ssostitwieh, u emenda wkoll ir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja
(Kriterji ta” Test tal-Mezzi) (Legislazzjoni Sussidjarja 16.11). B'mod
partikolari, il-Bord jinnota li 1-ewwel parti tal-artikolu 12B(6) tal-Kapitolu
158, li kien jistipula li meta I-Bord jghaddi biex jistabilixxi 1-kera li ghandha
tithallas kellu jqis (i) il-mezzi u l-eta” tal-kerrej; u (ii) kwalunkwe piz
sproporzjonat li huwa partikolari ghal sid il-kera, issa tnehha. Fl-istess
artikolu tnehhiet ukoll dik il-parti fejn il-Bord kellu d-diskrezzjoni jistabilixxi
li kwalunkwe zieda fil-kera ghandha tkun gradwali.

I1-Bord jirreferi wkoll ghas-subartikolu (10) tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158
li gie mizjud permezz tal-Att XXIV tas-sena 2021 li jistipula s-segwenti :

Id-disposizzjonijiet ta’ dan l-artikolu ghandhom ukoll japplikaw fil-kazijiet kollha
meta sid il-kera jkun beda proceduri bl-iskop li jitlob awment ta” kera taht din il-1idi,
hekk kif kienet fis-sehh qabel I-1 ta” Gunju, 2021,

Ghaldagstant, l-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att li jemenda l-ligijiet
relattivi ghall-kirjiet residenzjali protetti huma applikabbli wkoll ghall-
proceduri pendenti li nbdew qgabel id-dhul fis-sehh ta” dan 1-Att l-aktar
ricenti, u li kienu intavolati skont I-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 kif introdott
bl-Att XXVII tas-sena43 2018, issa mhassar bl-istess Att l1-aktar ricenti.

Ikkunsidra

Illi inkwantu ghall-provi prodotti dwar it-test tal-mezzi jirrizulta li l-intimati
ghandhom 75 sena, u li fil-perjodu relevanti kellhom 73 sena.
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Min-nota guramentata tal-intimati jirrizulta li d-dhul taghha huwa derivanti
mill-pensjoni tas-sigurta” so¢jali u minn dhul iehor billi jwettaq xi xoghol
mal-universita’ ta’ Malta.

II-Bord wara li ra d-dokumentazzjoni ezebita mill-intimata josserva li d-dhul
taghha fil-perjodu rilevanti ma jec¢cedix is-somma ta” €46,500 ai termini tar-
Reg. 5(6) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11.

Jirrizulta wkoll li l-intimati m’ghandhomx immobbli u ghandhom xi
kontijiet u xi ishma f'’kumpanija izda li ma je¢¢edux is-somma ta’ €245,000.

Dan il-kapital ghalhekk huwa wkoll anqas mill-kapital indikat fir-Reg. 6(5)
tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11.

II-Bord, wara li gies il-provi kollha, u li bagghu mhux kontradetti, huwa tal-
fehma li l-intimati Vella ghandhom mezzi limitati, u 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).

I1-Bord ra wkoll ir-Relazzjoni tal-Membri Teknici tieghu Perit Danica Mifsud
u Perit Elena Borg Costanzi, li accedew il-fond mikri lill-intimati. Huma
stmaw li dan il-fond fl-ammont ta” €260,000. Ghalhekk, il-kera bir-rata
massima ta” 2% tigi tammonta ghal €5,200 fis-sena.

Ikkunsidra wkoll 1i :

Kemm qabel u anke wara l-introduzzjoni tal-Att l-aktar ricenti XXIV tal-
2021, il-ligi taghti lil dan il-Bord id-diskrezzjoni li jiddeciedi fuq ir-rata, sa
mhux aktar mill-massimu ta” 2%, li bih toghla l-kera kontrollata.
Sfortunatament, issa aktar minn qabel id-dhul fis-sehh tal-Att l-aktar ricenti,
il-ligi ma tistabilixxix c¢ar il-kriterji li I-Bord irid japplika fl-ezerc¢izzju ta” din
id-diskrezzjoni.
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II-Bord jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs 1-Avukat
Generali et fejn il-Qorti Kostituzzjonali iggwidat 1il dan il-Bord kif gej :

23. Il-fatt illi jista’ jkun illi fis-suq hieles tista” ssib lil min jista’ u huwa lest li jhallas
b’kera dags erbgha fil-mija (4%) fis-sena ta’ kemm jiswa I-fond mikri, ma jfissirx illi
ma hemmx sezzjoni mdaqqgsa tal-popolazzjoni li ma tiflahx thallas daqgshekk, u
ghalhekk, meta tqis ukoll il-valur socjali tal-akkommodazzjoni, jibga’ mehtieg li jkun
hemm forma ta’” kontroll fuq iz-zjidiet fil-kera. F’suq tassew hieles il-prezz li jithallas
ghal oggett jew servizz - fil-kaz tallum il-kera — ma huwiex wiehed aritmetikament
fiss, fis-sens li dejjem sejjer ikun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-4%) izda
jiddependi mid-domanda u ddisponibilita, u ghalhekk ma hemm xejn minqux fil-
gebel illi sid il-fond sejjer isib dejjem li jikrih b’kera ta’ bejn tlieta u nofs u erbgha fil-
mija tal-valur kapitali.

---Omissis----

26. Dan qiehed jinghad bla hsara ghall-konsiderazzjoni - illi hija x aktarx ta’ natura
generali milli applikabbli specifikament ghal dan il-kaz - illi, jekk huwa tassew
minnu illi I-kera fis-suq fiz-Zmien relevanti jkun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija
(3.5-4%), ikun ghaqli I-Bord li jiregola I-Kera illi, f'kazijiet taht l-art. 12B tal-Kap.
158, jiffissa kera li jkun eqreb lejn il-massimu milli lejn il-minimu li taghti I-1idi biex
tinzamm proporzjonalita ragonevoli bejn il-kera fis-suq u dak Ii taghti I-lidi.

II-Qorti Kostituzzjonali f'dan il-gudikat ikkunsidrat li jkun ghaqli li I-kera
kontrollat tkun eqreb lejn il-massimu ta” 2% tal-valur tal-fond liberu u frank,
milli lejn il-minimu, pero’ tat din il-gwida li kuntest “jekk huwa tassew minnu
illi I-kera fis-suq fiz-zmien relevanti jkun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-
4%)’.

Fis-sentenza moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Anthony
Cesareo pro et noe et vs L-Avukat Generali et5, il-Qorti kienet qeghda
tikkunsidra l-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta” Malta qabel 1-
introduzzjoni tal-Att XXIV tas-sena 2021. Il-bran li se jiccita issa dan il-Bord
huwa relevanti billi jikkonferma li 1-Bord li Jirregola 1-Kera ghandu
jikkunsidra jersaq lejn il-massimu. I1-Qorti qalet :

4 Qorti Kostituzzjonali deciza fis-6 ta” Ottubru 2020
526 ta’ Mejju 2021
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24. Li hu relevanti ghall-ghanijiet tal-kwistjoni prezenti hu illi I-kera kif mizjud
mill-Bord li Jirregola I-Kera huwa anqas min-nofs tal-kera fis-suq, u ghalhekk huwa
anqgas minn kemm kellu jkun meta meqjusa I-kriterji ta” Cauchi. Fil-fatt ghall-ewwel
sentejn il-kera huwa ta’ tlett elef u seba’ mitt euro (€3,700) fis-sena. 1l-bord qal Ii
dan huwa wiehed fil-mija (1%) tal-valur kapitali tal-proprjeta. Fil-fatt huwa angas;
jekk il-proprijeta stmata li tiswa erba’ mitt elf euro (€400,000) wiehed fil-mija jigi
erbat elef euro (€4,000) mhux tlitt elef u seba” mija (€3,700). L-istess ghat-tieni
sentejn. Il-bord gholla I-kera ghal erbat elef, sitt mija u hamsa u ghoxrin euro
(€4,625) fis-sena, li gal li huwa wiehed u kwart fil-mija (1.25%) tal-valur kapitali
meta 1.25% jigi hamest elef euro (€5,000). L-istess ukoll ghat-tielet sentejn. Il-bord
gholla I-kera ghal hamest elef hames mija u hamsin euro (€5,500) fis-sena, li qal li
huwa wiehed u nofs fil-mija (1.5%) tal-valur kapitali meta 1.5% jigi sitt elef euro
(€6,000).

25. Tassew illi I-1igi trid illi [-bord “iqis il-mezzi u l-eta tal-kerrej u kwalunkwe piz
sproporzjonat li huwa partikolari ghal sid il-kera u jista’ jistabbilixxi li kwalunkwe
zieda fil-kera ghandha tkun gradwali”. Tassew ukoll illi jaghmel sens illi zZ-zieda fil-
kera tkun gradwali, sabiex il-bidla Ii I-kerrej ikollu jaghmel fit-tenur tal-hajja tieghu
ma tkunx goffa f'salt u jkollu zZmien jadatta ruhu, ghax wara kollox dawn ma humiex
biss decizjonijiet dwar cifri izda jolqtu wkoll lill-bnedmin. Jibqa’ I-fatt izda illi, meta
kellu s-setgha li jgholli I-kera sa tnejn fil-mija (2%) ta’ kemm tiswa l-proprjeta, li
jigi tmint elef euro (€8,000) fis-sena, u ghalhekk seta” gholla I-kera sa sitt elef euro
(€6,000) fis-sena biex jissodisfa I-kriterju ta” Cauchi, il-bord kien x’aktarx “xhih”
mas-sid bla ma fisser jekk kienx hemm ragunijiet partikolari ficcirkostanzi tal-kaz li
jiggustifikaw dan, u, anzi, osserva illi “hemm il-possibilita li jinghata sussidju mill-
Awtorita tad-Dijar”, li jkun ifisser li I-kerrej jiflah ihallas kera oghla.

Imbaghad fil-kawza fl-ismijiet Maria Pintley vs L-Avukat tal-Istat et, il-
Qorti Kostituzzjonali® li trattat ukoll l-art 12B tal-Kapitolu 158 dik I-
Onorabbli Qorti tenniet:

22. Dan apparti li m’hemm xejn x’izomm lill-Bord milli jiffissa r-rata ta” kera vicin
ta” 2% tal-valur tal-fond meta jqis I-iskema li introduca I-Gvern ghas-sussidju tal-

6 Deciza fl-1 ta’ Dicembru 2021
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kera f'residenzi mikrija qabel I-1 ta’ Gunju, 1995, u li biha jkopri l-parti l-kbira tal-
awment fil-kera (ara f'dan ir-rigward sentenza Rik. Kost. 137/20/1 13 ta’ din il-
Qorti, Lorenza Zarb v. Carmelo Caruana et tat-30 ta’ Gunju, 2021, kif ukoll taghrif
dwar l-iskema fil-website tal-Awtorita” tad-Djar)”

I1li 1-Bord jidhirlu li huwa gust li I-kera tizdied. Ladarba l-intimati ssodisfaw
it-test tal-mezzi huma m’ghandhomx jigu zgumbrati.

Applikati dawn il-principji gurisprudenzjali ghall-fatti kif jirrizultaw f’dan
il-kaz, il-Bord iqis li tenut kont (i) tad-dhul tal-intimati mill-pensjoni;(ii) 1-
ammont ta” kera li qed tithallas (iii) il-valur tal-fond liberu u frank; (iii) is-
sottomissjonijiet tal-Awtorita tad-Djar dwar il-procedura ta’ ghoti ta’
benefic¢ju fuq il-kera mhallsa minn inkwilini li se tibda tithaddem mill-istess
Awtorita8 ; (iv) il-gurisprudenza surriferita; (v) il-htiega li jintlahaq bilanc
proporzjonali bejn id-dritt tas-sid li jircievi kera xierqa ghall-fond li
jappartjeni lilu u li jkun soggett ghal restrizzjonijiet ghal finijiet so¢jali, il-
kera f'dan il-kaz ghandu jizdied ghal 2% tal-valur fis-suq miftuh tal-fond
mertu tal-kawza, u ghalhekk il-kera ghandha tigi tammonta ghal €5,200 fis-
sena, pagabbli €1,300 kull tlett xhur bil-quddiem.

Danil-Bord gieghed jordna li z-zieda fil-kera ghandha tkun b’effett mid-data
tas-sentenza u dan in linea wkoll ma” dak dec¢iz mill-Qorti tal-Appell fis-
sentenza fl-ismijiet Alessandra Radmilli vs Marion Pace Bonello et?, fis-
sens li I-Bord ghandu diskrezzjoni minn meta ghandu jordna l-awment tal-
kera.

Decide

7 Fil-kaz ta’ pensjonanti u nies li jghixu bil-benefic¢ju so¢jali jkopri l-awment sa massimu ta’ €10,000 fis-sena,
filwaqt li fil-kaz ta’ min jahdem bi gligh id-differenza bejn 25% tal-qligh u lkera stabbilita mill-Bord sa massimu ta’
€10,000.

8 Gie spjegat lill-Bord kif I-Awtorita tad-Djar bi hsiebha timxi fl-ghoti tal-benefic¢c¢ju

9 App Nru: 242/2018 deciza fis-17 ta’ Frar 2021
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Ghar-ragunijiet kollha fuq moghtija, dan il-Bord gieghed jiddisponi mit-
talbiet tar-rikorrenti u mill-e¢¢ezzjonijiet tal-intimati billi :

(i) Jilga’ l-ewwel talba kif dedotta ;

(ii) Jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba stante li giet

ezawrita invista li t-test tal-mezzi twettaq;

(iii) Jilga’ t-tielet talba tar-rikorrenti limitatament u ghaldaqgstant qieghed
jigi deciz li I-intimati Vella jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital
tat-test tal-mezzi u jiddikjara li I-kera dovuta mill-intimati Vella ghar-
rigward tal-fond 52, Triq il-Ferrovija 1-Qadima, Birkirkara ghandha
tizdied u tkun fl-ammont ta” hamest elef u mitejn Euro (€5,200) fis-
sena, pagabbli fl-ammont ta” elf u tlett mitt Euro (€1,300) kull tlett xhur
bil-quddiem b’effett mid-data ta” din is-sentenza, u konsegwentement
jikkundanna lill-istess intimati jhallsu lir-rikorrenti l-kera hekk kif
stabilita. Konsegwentement jichad il-bqgija tat-tielet talba ;

iv) Jichad ir-raba’ talba tar-rikorrenti.

v) U konsegwentement jilga" l-ec¢ezzjonijiet tal-intimati Vella sakemm
mhux inkompatibbli ma” dak hawn deciz.

Kull parti ghandha tbati l-ispejjez taghha f'din il-kawza. L-ispejjez tal-
Awtorita” tad-Djar bla taxxa bejn il-partijiet.

Dr Josette Demicoli

Magistrat
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Cora Azzopardi

Deputat Registratur
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