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BORD LI JIRREGOLA L-KERA

Magistrat Dr. Monica Vella LL.D., M.Jur.
CHAIRPERSON

Rikors Nru: 78/2021MV

Joseph Cachia (K.I. 744953M)
Mary Cachia (K.I. 175147M)
Lorenza sive Winnie Saliba (K.I. 713348M)
Emanuela sive Liliana Caligari (K.I. 53959M)

vs

Jacqueline Gauci 

Illum, 5 ta’ Lulju 2022

Il-Bord,

Ra r-rikors ta’ Joseph Cachia (K.I. 744953M), Mary Cachia (K.I. 175147M); Lorenza sive Winnie Saliba (K.I. 713348M) u Emanuela sive Liliana Caligari (K.I. 53959M) datat 7 ta᾿ April 2021 fejn, ghar-ragunijiet hemm premessi u infraskritti, talbu lil dan il-Bord sabiex:

“Illi l-esponenti huma s-sidien tal-fond 30, Misrah il-Knisja – Birzebbuga, liema fond huwa mikri lill-intimata bil-kera ta’ Euro 429 fis-sena, u liema kirja dahlet fis-sehh wara li skada terminu ta’ enfitewsi temporanju li dahal fis-sehh fil-5 ta’ Mejju 1988 u gie konvertit f’kirja fis-sena 2005.

Illi originarjament l-koncessjoni enfitewtika temporanja kienet saret lill-genituri tal-intimata, izda wara l-mewt ta’ missierha u wara li omm l-intimata ddahhlet f’istituzzjoni tal-anzjani, l-kirja wara l-konversjoni mill-enfitewsi ghall-kirja ghaddiet ukoll f’isem l-intimata peress illi dejjem kienet tirrisjedi fl-imsemmi fond mal-genituri taghha.

Illi jidher li hemm lok ghar-revizjoni fil-kera a tenur tal-Artikolu 12B tal-Kap 158 kif introdott bl-Att XXVII tas-sena 2018.

Illi l-intimata naqset li taccetta l-awment fil-kera skond l-annessa ittra legali datata 17 ta’ Dicembru 2020, kopja Dok A.

Illi ghalhekk l-esponenti jitolbu bir-rispett kollu li dan il-Bord:

1. Jistabilixxi jekk l-intimata tikkwalifikax taht l-Artikolu 12B tal-Kap 158 biex tkompli tikri l-fond 30, Misrah il-Knisja Birzebbugia; 

2. Fil-kaz li tikkwalifika, jordna revizjoni fil-kera u jistabilixxi kundizzjonijiet godda fuq il-fond 30, Misrah il-Knisja Birzebbugia u jappunta perit sabiex jigi stabbilit il-valur tal-fond ghal dan il-ghan;

3. Fil-kaz li ma tikkwalifikax, jordna l-izgumbrament taghha fi zmien hames snin bil-kera doppja sal-lum a tenur tal-Artikolu 12B(4) tal-Kap 158. 
Bl-ispejjez kontra l-intimata u minghajr pregudizzju ghal kwalunkwe rimedju iehor spettanti lilhom skond il-ligi[footnoteRef:1].” [1:  A folio 1 u id-dokumenti annessi mar-rikors promutur.] 


Ra r-risposta tal-intimata Awtorita’ tad-Djar a folio 15 tal-process fejn esiga li:

“Illi l-atturi iridu qabel xejn jipprovaw it-titolu taghhom u li huma wahedhom huma s-sidien unici tal-fond. 

Illi qabel xejn dan il-bord ghandu jikkonstata jekk l-Att XXVII tal-2018 ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz.

[image: ]Illi l-Awtorita’ tad-Djar giet notifikata f’ din il-kawza bhala amicus curiae a bazi tal-Art 4 talAtt XXVII tal-2018; allura ukoll I-Awtorita’ tad-Djar ghandha id-dritt li tippartecipa fil-kawza ujekk taghmel dan, taghmel hekk biss bhala Amicus Curiae. U ghalhekk l-Awtorita’ tad-Djar anke f’ dan il-kaz ma ghandiex tbati l-ispejjez. U dan kollu purch ejirrizulta li I-Att XXVII tal2018 hu applikabbli ghal kaz in kwistjoni.

Illi jigi rilevat li f’kaz li l-inkwilin jissoddisfa t-test tal-mezzi impost bil-ligi allura il-kera ghandha tigi fissata f’ammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-propjeta — imma intant il-ligi tistabilixxi kriterji biex il-Bord jigi gwidat biex jistabilixxi kera gusta. Il-ligi tghid hekk:

1. Where the tenant meets the income and capital criteria of the means test the Board shall proceed according to the following sub-articles.
1. In establishing the amount of rent payable in accordance with sub-article (1) the Board shall give due account to the means and age of the tenant and to any disproportionate burden particular to the landlord and it may determine that any increase in rent shall be gradual.

Tant ghall-eghref gudizzju ta’ dana l-Bord.”

Ra r-risposta ta’ Jacqueline Gauci a folio 22 tal-process fejn eccepiet li:

“1.	Illi fl-ewwel lok u preliminarjament l-azzjoni odjerna hija nulla u irrita u dana peress li ma gietx prreceduta minn procedura ta’ medjazzjoni kif mandatorjament mehtieg mill-Art. 34 tal-Kap. 474 tal-Ligijiet ta’ Malta kif applikabbli fid-data illi fiha giet prezentata l-azzjoni odjerna.

2.	Ili fit-tieni lok u preliminarjament ukoll ir-rikorrenti ghandhom jipprovaw wkoll it-titolu taghhom fuq il-proprjeta’ mertu tal-azzjoni u/jew il-locus standi taghhom f’tali procedure u wkoll l-applikabilita’ tal-imsemmi Art. 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

3. illi fit-tielet lok sa anke wara d-dhul fis-sehh tal-Art. 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ir-rikorrenti kien u ghadhom qieghdin jaccettaw volontarjament il-kera dovuta skont il-ligi u johorgu ricevuti relattivi minghajr ebda rizerva ghad-drittijiet tieghu. Permezz tal tali accettazzjoni r-rikorrenti gie li ddekadew minn kwalunkew dritt iehor pretiz u/jew spettanti lilhom skont il-ligi u kwindi certament li t-tal a ghal revizjoni fil-kera ma tistax tigi validament promossa. Fl-aghar ipotezi ttali accettazzjoni ghadnha fi kwalunkwe kaz tigi kkunsidrata ai fini tat-talbiet attrici.

4. Illi fir-raba’ lok jinghad li, interament minghajr pregudizzju ghas-surreferit u f’kaz li jirrizulkta li l-Art. 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa l-artikolu applikabbli ghall-kaz in ezami, dan l-Onorabbli Bord ghandu debitament jikkunsidra c-cirkostanzi kollha partikulari tal-esponenti inkuza b’mod partikulari d-dizabilita’ taghha (kif pruvata permezz tad-dokument hawn anness u mmarkat Dok. ‘A’) u d-dhul limitat taghha (kif tirrizulta mad-dokument hawn anness u mmarkat Dok. ‘B’) oltre l-mezzi ferm limitati taghha kif ser jirrizultaw waqt it-trattazzjoni ta’ dawn il-proceduri. F’dan ir-rigward huwa car li assolutament m’hemm ebda lok ghal ordni li l-intimata tivvaka mill-fond.

5. Illi ulterjorment huwa car li, avut rigward ghat-test tal-mezzi mitlub mill-esponenti, hija tikkwalifika ghall-ghajnuna kollha koncessa lil persuni fil-posizzjoni taghha mill-Istat Malti u dana skont l-iskemi applikabbli. F’tali rigward hija titlob li, tenut kont tas-sitwazzjoni taghha, ma tigi fis-sehh ebda zieda fil-keara fin-nuqqas ta’ ghajnuna Statali f’tali rigward;

6. Illi fir-rigward tal-informazzjoni personali tal-esponenti dan l-Onorabbli Bord huwa mitlub minn issas sabiex jipprovdi ghal dawk il-prekazjonijiet, u/jew ordnijiet partikulair intizi sabiex jizguraw il-privatezza tal-informazzjoni migbura u l-inacessibilita’ ghal terzi persuni mhux partijiet f’din l-azzjoni.

7. Illi ghar-ragunijiet kollha surreferita jew liema minnhom it-talbiet attrici ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontra l-istess attur.

8. Illi t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt, u ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontra fir-raba’ lok jispetta lill-attur

9. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.”

Ra li fis-seduta tal-4 ta’ Gunju 2021 il-Bord ordna li jsir it-test tal-mezzi tal-intimata fit-termini tal-Artikolu 12B(2) tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.  Il-Bord fl-istess jum hatar lil Periti Danica Mifsud u Marie Louise Caruana Galea sabiex jivvalutaw il-fond mertu tal-kawza.[footnoteRef:2] [2:  Fol. 19-21 tal-process.] 


Ra x-xhieda tar-rikorrenti Joseph Cachia moghtija quddiem dan il-Bord fl-1 ta’ Frar 2022 a fol 46-50 tal-process fejn jaghti harsa ta’ kif din il-propjeta ghaddiet ghandu u ghand hutu u kif spiccat f idejn l-intimata.  Hu jikkonferma ukoll id-dokumenti ezebiti fir-rikors promutur.[footnoteRef:3]   [3:  Fol. 46-50 tal-process.] 


Illi milli jirrizulta lil Bord l-intimata f dawn l-ahhar snin kienet qed tbghati minn marda konika u li mhux qed thalliha tahdem u hija persuna bdizabilita[footnoteRef:4].  Hija ghandha dhul biss minn pensjoni kontributorja li tlahhaq madwar Ewro xxx fis-sena.[footnoteRef:5]  Ma jidhirx li ghandha assi ta’ rilevanza.[footnoteRef:6] [4:  Fol.60 tal-process.  Dok JG2 jikklassifika l-intimata bhala ‘unfit for work’.]  [5:  Dok JG3 fl-atti processwali.]  [6:  L-intimata ghandha kont bankarju biss mal-BOV plc li jispicca xxxx8307 li sa Settembru 2021 kien fih circa Ewro xxx.] 


Ra r-relazzjoni tal-periti teknici a fol. 29 tal-process fejn ippermettew li huma accedew fil-fond 30, Misrah il-Knisja B Bugia li huwa terran fi stat finished.  Il-finituri huma sodisfacenti ghalkemm qodma.  Il-valur prezenti tal-propjeta fuq bazi liberu u frank huwa ta’ mija u hamsa u sebghin elf Ewro (Ewro 175,000).

Ra l-atti kollha u d-dokumenti kollha.

Fatti fil-Qosor.

Ir-rikorrenti huma propjetarji tal-fond numru 30, Misrah il-Knisja, Birzebbugia li huwa terran lest b᾿finituri sodisfacenti ghalkemm qodma li skond stimi tal-periti teknici jiswa mija u hamsa u sebghin elf Ewro (Ewro 175,000).  Dan il-fond ma hemmx kontestazzjoni li jappartjeni lir-rikorrenti u li gie ghandom tramite il-wirt minn ommhom Catherine Cachia li mietet fit-18 ta᾿ Dicembru 2009[footnoteRef:7]. Lanqas jirrizulta mill-atti li l-intimata mhux qed thallas dak asserit fir-rikors promutur ossija Ewro 429 fis-sena. [7:  Fol. 56- 57 tal-process.] 


Provi.

Il-provi jikkonsistu fir-rikors tar-rikorrenti li mieghu annettew diversi dokumenti kif ukoll estratt tal-causa mortis tad-defunta ommhom Catherine Cachia li mietet nhar it-18 ta᾿ Dicembru 2009.  Meta xehed Joseph Cachia ikkonferma d-dokumenti kollha bil-gurament.  

Minn-naha taghha l-intimata prezentat it-test tal-mezzi kif ordnat minn dan il-Bord fejn juri s-sitwazzjoni prekarja taghha kemm finanzjarja kif ukoll ta’ sahha tant li t-tobba ikklassifikawha bhala li mhux tajba ghax-xoghol.  

Minn naha taghha l-Awtorita tad-Djar ma gabitx l-ebda provi hlief kif diga inghad aktar l fuq u wiegbet ghar-rikors promutur.

Ikkunsidra:

Li fl-opinjoni tal-Bord il-Kap 474 tal-Ligijiet ta’ Malta ma japplikax ghal kaz odjern ghax il-Bord kif kompost ghandu is-setgha li jiddecidi fuq kull talba ghal awment tal-kera. Din il-vertenza hija talba mir-rikorrenti propju ghal awment fil-kera.[footnoteRef:8]  Barra minn dan jidher b mod ampju mid-dokumenti annessi mar-rikors promutur li kien hemm tentativ bonarju, u allura de facto medjazzjoni bejn il-partijiet, li milli jidher ma wassal ghal xejn u allura din il-vertenza kellha tigi rizolta quddiem dan il-Bord.[footnoteRef:9] [8:  Ara artikolu 3 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.]  [9:  Fol. 2 tal-process.] 


Ikkunsidra:
 
Illi l-ewwel kriterji li jridu jissodisfaw il-Bord biex jghaddi ghat-tieni analizi tal-kunsiderazzjonijiet tieghu huma tnejn:

1. Li r-rikorrenti jrid jipprovaw li l-fond in kwistjoni huwa taghhom;  u
2. Li l-intimata tirrisjedi fil-fond in kwistjoni.

Mill-provi li ghandu quddiemu il-Bord jemmen li dawn gew ppruvati mir-rikorrenti u li ma hemm l-ebda cahda sa l-anqas fil-livell tal-probabli mill-intimat. 

L-istess jinghad ghall-inkwilina.  Hija taccetta li tirrisjedi fil-fond mertu ta’ dawn il-proceduri u li qed thallas l-kera kif qed jallegaw ir-rikorrenti.

Ikkunsidra:

Illi mid-dokumenti prezentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirrizulta illi d-dhul tal-intimata Gauci ikkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(a) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jaqbizx dak stipulat mir-Regolament 5(7) tal-istess Regolamenti. Ghar-rigward tal-kapital tal-intimata Gauci, ikkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(b) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirrizulta li lanqas dan ma jaqbez dak stipolat mir-Regolament 6(6) tar-Regolamenti msemmija.

Illi mill-atti ma jirrizultax li tressqu l-ebda provi rigward applikazzjoni tar-Regolamenti 5(8) u 6(7) tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u b hekk, dan il-Bord ma jara ebda raguni ghalfejn ghandu jiddipartixxi mill-kriterji stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena citati.

Ghaldaqstant, Il-Bord jinsab sodisfatt li l-intimata Gauci li tabita fil-fond ma teccedix il-kriterji stabiliti bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfa il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi ai termini tal-Artikolu 4A(5) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.  B hekk mhux il-kaz li ghandu japplika l-Artikolu 4A(4) tal-istess Kap hawn citat.

Ikkunsidra:

Illi l-valur fis-suq liberu u frank tal-propjeta, ossija terran bin-numru 30, Misrah il-Knisja, Birzebbugia gie stabilit mill-membri teknici tal-Bord fis-somm ta’ Ewro 175,000.  Il-fond ghandu finituri sodisfacenti ghalkemm il-finituri huma qodma.   

Illi meta wiehed jigi biex jiffissa l-awment tal-kera il-Bord irid ihares kemm l-interess tas-sid kif ukoll dak tal-kerrej u jrid jara li jinholoq bilanc gust u ekwu ghall-partijiet.  F dan is-sena ikun tajjeb li wiehed izomm quddiem ghajnejn il-principji delineati mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fil-kaz Carmelo sive Charles Caruana et vs Lorenza Vincenza sive Lora Zarb deciza fit-3 ta’ Far 2021 mill-Onorevoli Imhallef Mintoff (App. Nru. 126/2018/LM).  

il-Qorti tikkonkludi li d-dhul fis-sehh ta’ dawn l-emendi fil-ligi kienu mahsuba biex jindirizzaw u joholqu bilanc bejn il-jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibqghu jircievu hlas ta’ kera irrizorja ghall-propjeta taghhom wara li ilhom imcahhdin minnha snin, u il-jeddijiet tal-inkwlini li jibqghu jghixu fid-dar li ilhom snin jaghrfu bhala ir-residenza ordinarja taghhom[footnoteRef:10]. [10:  Is-sentenza kienet qed tanalizza l-emendi introdotti bl-Att XXVII tal-2018. ] 


Il-Bord jaghjmilha cara li mhux bi hsiebu jaghti skossi lill-kerreja dment li is-sidien waqt il-proceduri ma jurux u jippruvaw li il-kirja minnhom misthoqqha qed taghmlilhom differenza sostanzjali ghall-ghixien taghhom ta’ kuljum.  Dan ma jidhirx li hu l-kaz f dan il-kaz mill-atti processwali li ghandu quddiemu il-Bord.  

Minn naha l-ohra l-intimata Gauci jidher li ghanda sitwazzjoni finanzjarjar prekarja hafna kif ukoll minhabba il-kundizzjoni ta’ sahha li ghandha ma tistax tahdem bi profitt. Dan ukoll ma giex bl-ebda mod kontradett mir-rikorrenti.   Dan il-fatt ser jittiehed in konsiderazzjoni, flimkien ma fatturi ohra fosthom l-eta u l-istat ta’ sahha tal-inkwilina, fil-konsiderazzjonijiet ta’ dan il-Bord. 

Ghaldaqstant, il-Bord ihoss li ghadu jgholli l-kera ghal 1.5% u cioe’ elfejn sitt mija u hamsa u ghoxrin Ewro (€2,625) ghas-sena 2021 u 2022, liema kera ghandha tizdied ghal 1.8% fis-somma ta᾿ tlett elef mija u hamsin Ewro (€3,150) ghas-sena 2023 u 2024.

Decide:

Ghaldaqstant, ghal dawn ir-ragunijiet, il-Bord qieghed jiddisponi mit-talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jiddikjara li l-intimata Jacqueline Gauci tikkwalifika li tabita fil-fond in kwistjoni fit-termini tal-ligi;

2. Jilqa᾿ it-tieni talba u jgholli l-kera ghas-sena 2021 u ghas-sena 2022 ghal 1.5% u cioe’ elfejn sitt mija u hamsa u ghoxri Ewro (€2,625), liema kera ghandha tizdied ghal 1.8% fis-somma ta᾿ tlett elef mija u hamsin Ewro (€3,150) ghas-sena 2023 u 2024;

3. Jichad it-tielet talba minhabba li l-intimat taqa’ fil-parametri tat-test tal-mezzi;

Kull parti tbati l-ispejjez taghha ta’ dawn il-proceduri.


(ft) Magistrat Dr. Monica Vella LL.D., M. Jur.

(ft) Angelo Buttigieg 
Deputat Reġistratur


Pagna 2 minn 2

image1.png




image2.jpeg




