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Helen Sammut (K.I. nru. 137939(M))
(‘l-appellata’)

vs.

Joseph Vella (K.I. nru. 522047(M)),

Maria Dolores sive Mary Vella (K.l. nru. 27054(M))
(‘l-appellanti’)
u I-Awtorita tad-Djar

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimati Joseph Vella (K.l. nru.
522047(M)) u Maria Dolores sive Mary Vella (K.l. nru. 27054(M)) [minn issa 'l

guddiem ‘lI-appellanti’], mis-sentenza moghtija fil-5 ta’ Lulju, 2022, [minnissa’l
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guddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Bord li Jirregola I-Kera [minn issa ’I
quddiem ‘il-Bord’] fl-ismijiet fuq premessi li ddecieda t-talbiet tar-rikorrenti
Helen Sammut (K.l. nru. 137939(M)) [minn issa ‘| quddiem ‘l-appellata’] fil-
konfront taghhom kif gej:

“ti)  Jilga’ I-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 ghaldagstant gieghed 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 I-Qadima, Birkirkara ghanda tizdied u tkun fl-ammont ta’
hamest elef u mitejn Euro (€5,200) fis-sena, pagabbli fl-ammonti 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 |-kera hekk kif stabilita. Konsegwentement jichad il-bgija tat-tielet
talba;

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

(v) U konsegwentement jilga’ I-eccezzjonijiet tal-intimati Vella sakemm mhux
inkompatibbli ma’ dak hawn deciz.

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

Fatti

2. lI-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-kirja tal-fond bin-numru 52, Triq il-
Ferrovija I-Qadima, Birkirkara, [minn issa’l quddiem ’il-fond’] fejn l-appellanti
jikru I-imsemmi fond minghand l-appellata. Ghandu jigi spjegat li |-appellanti
kienu akkwistaw it-titolu ta’ kera taghhom permezz tad-disposizzjonijiet tal-
Kap. 158, kif emendat permezz tal-Att XXIII tal-1979, meta ghazlu li jibqghu

jehixu fil-fond soggett ghall-imsemmi titolu ta’ kera wara li fit-22 ta’ Lulju, 1990
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skadiet il-koncessjoni enfitewtika temporanja moghtija lill-appellant. ll-kera
zdiedet ghad-doppju tac-¢ens temporanju li kien jithallas, b’awmenti kull kull
tliet snin skont |-gholi tal-hajja, sabiex din illum hija fllammont ta’ €1,025.84.
Din il-koncessjoni kienet inghatat lill-appellant mill-awtur tat-titolu tal-
appellata ghal perijodu ta’ sbatax-il sena, permezz ta’ kuntratt tat-23 ta’ Lulju,
1973 fl-atti tan-Nutar Angelo Sammut. Kontestwalment mal-prezentata tal-
proceduri odjerni, l-appellata ntavolat ukoll pro¢eduri quddiem il-Prim’Awla
tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) ghal dikjarazzjoni ta’ ksur tad-drittijiet
kostituzzjonali u konvenzjonali taghha, kawza tal-imsemmija disposizzjonijiet

tal-Kap. 158 li taw lill-appellanti d-dritt li jkomplu jirrisjedu fil-fond.

Mertu

3. Ir-rikorrenti Helen Sammut istitwiet proceduri quddiem il-Bord permezz
tal-prezentata ta’ rikors fis-6 ta’ Mejju, 2021, fil-konfront tal-appellanti, fejn

talbet I-imsemmi Bord sabiex joghgbu:

“l. Jiddikjara u Jiddeciedi illi I-intimata Joseph Vella (K.l. 522047M) u Maria Dolores
sive Mary Vella (K.I. 270547M) huma I-inkwilini tal-fond 52, Triq il-Ferrovija I-
Qadima, Birkirkara ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Il. Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilina Joseph Vella (K.I. 522047M) u
Maria Dolores sive Mary Vella (K.l. 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 |-Artikolu 1531F u 1622A tal-Kodic¢i Civili) u kwalunkwe
regolamenti li jistghu minn Zmien ghal Zmien jissostitwixxuhom, liema test
ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-inkwilini Joseph Vella (K.l. 522047 M) u Maria
Dolores sive Mary Vella (K.I. 270547 M) bejn I-1 ta’ Jannar u I-31 ta’ Dicembru
2020 u fuq il-kapital tal-istess intimati Joseph Vella (K.l. 522047 M) u Maria
Dolores sive Mary Vella (K.l. 270547 M) fil-31 ta’ Dicembru 2020.
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Ill. Jiddikjara u Jiddeciedi illi ai termini tal-Att XXVII tal-2018, il-kera ghandha tigi
riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank
tas-suqg miftuh tal-fond 52, Triq il-Ferrovija I-Qadima, Birkirkara u sabiex jigu
stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera, u fin-nuqqas, jekk I-intimati
Joseph Vella (K.I. 522047 M) u Maria Dolores sive Mary Vella (K.l. 270547 M) ma
jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi li I-intimata tigi
permessa Zmien ta’ hames snin sabiex il-fond jigi vakat, oltre li thallas kumpens
pagabbli lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond matul I-imsemmi perijodu li
jammonta ghad-doppju tal-kirja li kienet tkun pagabbli skont I-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 I-istess kera ghandha toghla fugq it-tlett snin ta’
qabel.

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

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

4, L-Awtorita tad-Djar wiegbet fit-3 ta’ Gunju, 2021 fejn ecéepiet is-
segwenti: (a) ir-rikorrenti ghandha gabel xejn tipprova t-titolu taghha u li hija
wahedha sid tal-fond; (b) ) ir-rikorrenti ghanda tipprezenta d-dikjarazzjonijiet
causa mortis tad-defunti awturi taghha; (¢) il-Bord ghandu jikkonstata jekk
huwa applikabbli I-Att XXIV tal-2021 ghall-kaz odjern; (d) hija kienet giet
notifikata bhala intervenuta fil-kawza, u ghaldagstant kienet ged tippartecipa
f'din il-kwalita u m’ghandhiex tbati l-ispejjez; (e) jekk I-inkwilini jissodisfaw it-
test tal-mezzi rikjest mil-ligi, il-kera ghandha tigi stabbilita fammont ta’ mhux
iktar minn 2% tal-valur tal-proprjeta ai termini tal-artikolu 4A tal-Kap 69 jew I-

artikolu 12B tal-Kap. 158; (f) hija ghandha tigi notifikata bl-atti kollha tal-
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proceduri odjerni; u (g) hija kienet qeghda tannetti dokument immarkat Dok.

HA1 sabiex tispjega ahjar kif hija kienet tissussidja lil minn hu ntitolat.

5. L-intimati Joseph Vella u Maria Dolores sive Mary Vella pprezentaw ir-
risposta taghhom fl-20 ta’ Settembru, 2021 fejn eccepew preliminarjament li t-
talbiet tal-appellata kienu nfondati fil-fatt u fid-dritt, u fit-tieni lok li huma kienu
jissodisfaw it-test tal-mezzi stabbilit skont ir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji tat-Test tal-Mezzi mahruga taht |-artikoli 1531F u 1622A tal-Kodici

Civili), salv ecéezzjonijiet ulterjuri.

Is-Sentenza Appellata

6. II-Bord wasal ghas-sentenza appellata wara li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan |-appell:

“lkkunsidra

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

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

Bhalissa I-kera li gieghda tithallas hija fl.ammont ta’€1,025.84 fis-sena.
Ikkunsidra

B’din il-kawza, li giet prezentata fis-6 ta’ Mejju 2021, ir-rikorrenti kienet geghda
tezercita I-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 I-Att XXIV tas-sena
2021 intitolat ‘Att li jemenda I-ligijiet relattivi ghall-kirjiet residenzjali protetti’.
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Dan I-Att li dahal fis-sehh fl-1 ta’ Gunju 2021, fost diversi emendi, emenda I-artikolu
12B tal-Ordinanza li Tnehhi I-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 I-ewwel parti tal-
artikolu 12B(6) tal-Kapitolu 158, li kien jistipula li meta I-Bord jghaddi biex jistabilixxi
I-kera li ghandha tithallas kellu jqis (i) il-mezzi u |-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.

IlI-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 Il-artikolu ghandhom ukoll japplikaw fil-kazijiet kollha meta
sid il-kera jkun beda proceduri bl-iskop li jitlob awment ta’ kera taht din il-ligi, hekk
kif kienet fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju, 2021.

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

Ikkunsidra

Illi inkwantu ghall-provi prodotti dwar it-test tal-mezzi jirrizulta li I-intimati ghandhom
75 sena, u li fil-perijodu rilevanti kellhom 73 sena.

Min-nota guramentata tal-intimati jirrizulta li d-dhul taghha huwa derivanti mill-
pensjoni tas-sigurta socjali 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-perijodu rilevanti ma jeccedix is-somma ta’ €46,500 ai termini tar-Reg. 5(6) tal-
Legislazzjoni Sussidjarja 16.11.

Jirrizulta wkoll li I-intimati m’ghandhomx immobbli u ghandhom xi kontijiet u xi ishma
fkumpannija izda li ma jeccedux 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 I-

intimati Vella ghandhom mezzi limitati, u jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital
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tat-test tal-mezzi, skont ir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-

Mezzi).

II-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 li :

Kemm qabel u anke wara I-introduzzjoni tal-Att I-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 I-kera kontrollata. Sfortunatament, issa aktar minn
qabel id-dhul fis-sehh tal-Att I-aktar ricenti, il-ligi ma tistabilixxix ¢ar il-kriterji li I-Bord
irid japplika fl-ezercizzju ta’ din id-diskrezzjoni.

Il-Bord jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs I-Avukat Generali et (fn.
4 Qorti Kostituzzjonali deciza fis-6 ta‘ Ottubru 2020) fejn il-Qorti Kostituzzjonali
iggwidat lil dan il-Bord kif gej:

23. ll-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 illima
hemmx sezzjoni mdaqgsa tal-popolazzjoni li ma tiflahx thallas dagshekk, u ghalhekk,
meta tqgis ukoll il-valur soéjali tal-akkommodazzjoni, jibga’ mehtieg |i 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 d-disponibilita, 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 giehed 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 rilevanti jkun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-4%),
ikun ghaqli I-Bord li jirregola |-Kera illi, f'kazijiet taht I-art. 12B tal-Kap. 158, jiffissa
kera li jkun eqreb lejn il-massimu milli lejn il-minimu li taghti I-ligi biex tinzamm
proporzjonalita ragonevoli bejn il-kera fis-suq u dak li taghti I-ligi.

II-Qorti Kostituzzjonali f'dan il-gudikat ikkunsidrat li jkun ghaqli li I-kera kontrollat
tkun eqgreb lejn il-massimu ta’ 2% tal-valur tal-fond liberu u frank, milli lejn il-minimu,
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pero tat din il-gwida li kuntest ‘jekk huwa tassew minnu illi I-kera fis-suq fiz-zmien
rilevanti 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 et (fn. 5 26 ta’ Mejju 2021), il-Qorti kienet geghda
tikkunsidra I-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta qabel I-introduzzjoni
tal-Att XXIV tas-sena 2021. Il-bran li se jiccita issa dan il-Bord huwa rilevanti billi
jikkonferma li I-Bord li Jirregola I-Kera ghandu jikkunsidra jersaq lejn il-massimu. II-
Qorti qalet:

24. Li hu rilevanti ghall-ghanijiet tal-kwistjoni prezenti huilli I-kera kif mizjud mill-Bord
li Jirregola I-Kera huwa angas min-nofs tal-kera fis-suq, u ghalhekk huwa angas 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. lI-Bord qal li dan huwa wiehed
fil-mija (1%) tal-valur kapitali tal-proprjeta. Fil-fatt huwa anqas; jekk il-proprjeta
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. lI-Bord gholla
I-kera ghal erbat elef, sitt mija u hamsa u ghoxrin euro (€4,625) fis-sena, li qal 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. ll-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-ligi trid illi I-Bord “igis il-mezzi u |-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 z-zieda fil-kera tkun
gradwali, sabiex il-bidla li I-kerrej ikollu jaghmel fit-tenur tal-hajja tieghu ma tkunx
goffa f'salt u jkollu zmien jadatta ruhu, ghax wara kollox dawn ma humiex biss
decizjonijiet dwar cifri izda jolgtu wkoll lill-bnedmin. Jibga’ |-fatt izda illi, meta kellu s-
setgha li jgholli I-kera sa tnejn fil-mija (2%) ta’ kemm tiswa |-proprjeta, li jigi tmint elef
euro (€8,000) fis-sena, u ghalhekk seta’ gholla |-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 fi¢-cirkostanzi tal-kaz li jiggustifikaw dan, u,
anzi, osservailli “hemm il-possibilita li jinghata sussidju mill-Awtorita tad-Djar”, 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 (fn. 6 Deciza fl-1 ta’ Dicembru 2021) li trattat ukoll I-art 12B tal-
Kapitolu 158 dik I-Onorabbli Qorti tenniet:
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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 jgis I-iskema li introduca I-Gvern ghas-sussidju tal-kera
f'residenzi mikrija gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, u li biha jkopri I-parti I-kbira tal-awment
fil-kera (ara f'dan ir-rigward sentenza Rik. Kost. 137/20/1 13 ta’ din ilQorti, Lorenza
Zarb v. Carmelo Caruana et tat-30 ta’ Gunju, 2021, kif ukoll taghrif dwar I-iskema fil-
website tal-Awtorita tad-Djar)(fn. 7 Fil-kaz ta’ pensjonanti u nies li jghixu bil-
beneficcju socjali jkopri I-awment sa massimu ta’ €10,000 fis-sena, filwaqt li fil-kaz ta’
min jahdem bi qligh id-differenza bejn 25% tal-qligh u I-kera stabbilita mill-Bord sa
massimu ta’ €10,000)

i I-Bord jidhirlu li huwa gust li I-kera tizdied. Ladarba I-intimati ssodisfaw it-test tal-
mezzi huma m’ghandhomx jigu Zzgumbrati.

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) I-ammont ta’ kera li ged
tithallas (iii) il-valur tal-fond liberu u frank; (iii) is-sottomissjonijiet tal-Awtorita tad-
Djar dwar il-procedura ta’ ghoti ta’ beneficcju fuq il-kera mhallsa minn inkwilini li se
tibda tithaddem mill-istess Awtorita (fn. 8 gie spjegat lill-Bord kif I-Awtorita tad-Djar
bi hsiebha timxi fl-ghoti tal-benefic¢cju); (iv) il-gurisprudenza surriferita; (v) il-htiega li
jintlahaq bilanc¢ proporzjonali bejn id-dritt tas-sid li jircievi kera xierqa ghall-fond i
jappartjeni lilu u li jkun soggett ghal restrizzjonijiet ghal finijiet socjali, il-kera f'dan il-
kaz ghandu jizdied ghal 2% tal-valur fis-suqg 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.

Dan il-Bord gieghed jordna li z-Zieda fil-kera ghandha tkun b’effett mid-data tas-
sentenza u dan in linea wkoll ma’ dak deciz mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza fl-ismijiet
Alessandra Radmilli vs Marion Pace Bonello et (fn. 9 app Nru. 242/2018 deciza fis-17
ta’ Frar 2021), fis-sens li I-Bord ghandu diskrezzjoni minn meta ghandu jordna I-
awment tal-kera.”

L-Appell
7. L-appellanti pprezentaw ir-rikors tal-appell taghhom quddiem din il-Qorti

fil-25 ta’ Lulju, 2022, fejn geghdin jitolbuha sabiex:
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“..tirriforma s-sentenza appellata fejn filwaqt li tikkonferma s-sentenza tal-Onorabbli
Bord li Jirregola I-Kera fl-ewwel u t-tieni talba tar-rikorrenti, kif ukoll filwagqt li tilga’ I-
eccezzjonijiet tal-appellanta sa fejn huma kompatibbli mal-ewwel u t-tieni talba,
tirriforma t-tielet talba billi tirrevedi I-ammont Ii permezz tieghu ghandha toghla I-
kera mhallsa mill-appellanta u dan billi tiffissa ammont angas mill-massimu ta’ 2%
stabbilit mill-Kap. 158 u dan taht kull provvediment iehor li din I-Onorabbli Qorti tqis
li hu xierag u opportun.

Bl-ispejjez taz-zewgq istanzi kontra I-appellati”.

Jghidu li I-aggravju taghhom huwa li I-Bord ghamel interpretazzjoni hazina tal-

ligi, mehuda in konsiderazzjoni r-rizultanzi fattwali tal-kaz odjern.

7. L-Awtorita tad-Djar wiegbet fis-16 ta’ Awwissu, 2022, fejn tikkontendi
principalment li s-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali tas-6 ta’ Ottubru, 2020 fl-
ismijiet Gerald Camilleri vs. L-Avukat tal-Istat m’ghandhiex tinftiehem li din

stabbiliet punt generali.

8. L-appellata wiegbet fit-12 ta’ Ottubru, 2022, fejn issottmettiet |i s-
sentenza appellata hija gusta, u ghaldagstant timmerita konferma, u dan

filwaqt li spjegat ir-ragunijiet ghal dan.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

9. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravju mressag mill-
appellanti, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmulin mill-Bord fis-

sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet tal-appellata.

10. L-aggravju tal-appellanti huwa li I-Bord ghamel interpretazzjoni hazina

tal-ligi fid-dawl tar-rizultanzi tal-kaz odjern. Filwaqt li jaghmlu riferiment ghad-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 10 minn 16



Appell Inferjuri Numru 114/2021LM

diversi sentenzi ¢itati mill-Bord fid-decizjoni appellata, huma jissottomettu li |-
Bord strah fuq dak li nghad fl-imsemmija sentenzi minflok uza d-diskrezzjoni
tieghu skont il-ligi sabiex b’hekk jistabbilixxi awment ta’ inqgas minn 2%. Jghidu
li hekk ukoll ghamel il-Bord fid-diversi sentenzi ohra tieghu moghtija fl-20 ta’
Gunju, 2022. lsostnu li ghalhekk il-Bord ged jongos milli jikkunsidra ¢-
cirkostanzi partikolari ta’ kull kaz, skont is-setgha moghtija lilu mil-ligi. L-
appellanti jissottomettu li minkejja li fis-sentenzi suriferiti gie ndikat li -awment
ghandu jogrob lejn il-massimu stabbilit mil-ligi, dan ghandu jsir biss wara
evalwazzjoni dettaljata tac-cirkostanzi partikolari ta’ kull kaz imressaq quddiem
il-Bord, fejn dan tal-ahhar ghandu d-dmir li japplika d-diskrezzjoni tieghu.
Jghidu li fis-sentenza appellata, il-Bord wasal ghall-konkluzjoni li huma kienu
jissodisfaw it-test tal-mezzi, izda min-nota li huma kienu pprezentaw jirrizulta li
huma ghandhom meazzi limitati ferm, tant li I-ammont ta’ flus iddepozitat mal-
bank sal-ahhar tal-2020 kien ta’ €5,087.69, u r-rendikont tat-taxxa ghall-istess
sena kien juri li l-introjtu taghhom kien ta’ €10,517, konsistenti I-iktar mill-
pagamenti tal-pensjoni. L-appellanti jirrilevaw li I-appellanta gatt ma hadmet,
u ghalhekk I-introjtu li hija tircievi huwa I-hlas tal-pensjoni tar-ragel taghha I-
appellant. Huma jaghmlu riferiment ghal dak li fisser il-Bord fir-rigward tal-
bilan¢ |i ghandu jinstab bejn id-dritt tas-sid li jircievi kera xierga, u r-
restrizzjonijiet ghal finijiet socjali, u jirrilevaw li dan il-bilan¢ ma jistax jintlahaq
a skapitu tal-bzonnijiet tal-inkwilini. L-appellanti jikkontendu Ili I-kera kif
stabbilita mill-Bord kienet fl-ammont ta’ ftit ingas min-nofs l-introjtu taghhom
f'sena, u b’hekk kien ser jigi affettwat il-livell tal-ghajxien taghhom b’mod

sproprozjonat, tant li I-Bord kien tenut jiehu dan in konsiderazzjoni.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 11 minn 16



Appell Inferjuri Numru 114/2021LM

11. L-Awtorita tad-Djar tiftah is-sottomissjonijiet taghha fit-twegiba taghha
billi ticcita d-disposizzjonijiet tas-subartikolu (2) tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, u
tikkontendi li I-ligi thalli I-ghazla f'idejn il-Bord sabiex jara kemm ghandu jkun I-
awment tal-kera. Tirrileva |i bosta drabi fis-sentenzi tieghu |-Bord qieghed
jaghmel riferiment ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali tas-6 ta’ Ottubru,
2020 fl-ismijiet Gerald Camilleri vs. L-Avukat tal-Istat, u whud geghdin jifthmu
li I-kera ghandha tigi stabbilita iktar lejn il-massimu tat-2% u mhux lejn il-
minimu. Tikkontendi li din il-fehma hija wahda zbaljata ghaliex il-Qorti
Kostituzzjonali kienet qeghda tittratta kaz partikolari. L-Awtorita tad-Djar
tissottometti li I-imsemmija Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza msemmija
gharfet li hemm “middle-ground”, u galet ukoll “..illi, jekk huwa tassew minnu
illi I-kera fis-suq fiz-zmien rilevanti jkun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija ... ,
izda t-talba tas-sid ghal zieda fil-kera ma kinitx intlagghet. Issostni |i sabiex |-
awment fil-kera jkun grib it-2% tal-valur tal-fond, il-Bord ghandu jkun
moralment konvint li I-inkwilini jifilhu ghalih. Filwaqgt li ticc¢ita dak li qal il-Bord
fis-sentenza tieghu tal-15 ta’ April, 2021 fl-ismijiet Roger DeGaetano et vs.
Matthew Micallef u Awtorita tad-Djar (bhal amicus curiae), issostni li ghalhekk
[-argument tal-appellata li I-Bord ghandu jawmenta |-kera iktar lejn il-massimu
mhuwiex punt sagrosant, u sahansitra kien hemm diversi sentenzi ohra fejn “ir-
regola” ma kinitx regola xejn. Tammetti |i hija min-naha taghha kienet
introduciet skema ta’ sussidju, imma tikkontendi li I-Bord ma jistax jistrieh fuq

dan il-fatt.

12. Min-naha taghha l-appellata ssostni li s-sentenza appellata hija gusta u
ghalhekk timmerita konferma minn din il-Qorti. Tissottometti qabel xejn li d-

diskrezzjoni ta’ qorti tal-ewwel istanza m’ghandhiex tigi disturbata ghajr ghal
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ragunijiet serji u mpellenti, u tghaddi sabiex taghmel riferiment ghal diversi
sentenzi tal-Qrati in sostenn ta’ dan. Dwar il-mertu, l-appellata tistrieh fuq dak
li nghad mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs.
Avukat Generali® sabiex turi kemm il-Bord kien korrett fid-decizjoni tieghu
hawnhekk. Hija taghmel ukoll riferiment ghas-sentenza tal-Qorti Civili,
Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali), Rik. Nru. 304/21TA fl-ismijiet Alessandra
Radmilli vs. Avukat tal-Istat, filwaqt li tissottometti li I-Bord kien gust meta
ddecieda li I-kera ghandha tigi awmentata sal-massimu ta’ 2% tal-valur liberu u
frank tal-fond fis-suq. Imma tghid li fl-eventwalita li din id-decizjoni tigi varjata,
dan ghandu jwassal ghal ksur ta’ drittijiet fundamentali tal-bniedem kif deciz fl-

imsemmija sentenza Citata.

13. 1l-Qorti tghid li s-sentenza appellata hija gusta. Tirrileva li kuntrarjament
ghal dak li geghdin isostnu l-appellanti, il-Bord ha in konsiderazzjoni diversi
fatturi li jirriflettu ¢-cCirkostanzi finanzjarji taghhom, inkluz l-eta u d-dhul
taghhom, il-fatt li huma m’ghandhomx proprjeta immobbli, izda ghandhom xi
ishma f’kumpannija li ma jec¢edux is-somma ta’ €245,000. Wara li kkonstata
dan kollu, il-Bord esprima I-fehma tieghu li I-appellanti ghandhom mezzi
limitati, tant li huma jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi
stabbilit skont ir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-
Mezzi). lI-Bord gharaf li |-ligi ma tistabbilixxix kriterji ¢ari dwar kif huwa ghandu
japplika d-diskrezzjoni tieghu meta jasal sabiex jiddeciedi dwar l-awment fil-
kera li m’ghandux ikun iktar minn 2% tal-valur tal-fond. Huwa minnu li I-Bord

anki hawn ghamel riferiment ghal dak li qalet il-Qorti Kostituzzjonali fis-

1Cit. supra.
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sentenza taghha fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs. I-Avukat Generali et, izda
tajjeb li wiehed josserva li s-silta ¢citata u li geghda tigi riprodotta hawn, fil-fatt

tittratta kwistjoni generali u mhux partikolari ghal dak il-kaz:

“26. Dan qgiehed 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-2mien relivanti jkun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-4%),
ikun ghagqli I-Bord li jirregola I-Kera illi, f’kazijiet taht I-art. 12B tal-Kap. 158, jiffissa
kera li jkun eqreb lejn il-massimu milli lejn il-minimu li taghti I-ligi biex tinzamm
proporzjonalita ragonevoli bejn il-kera fis-suq u dak li taghti I-ligi.”

14. |lI-Bord stess sahansitra ghamel accenn fuq il-kliem “jekk huwa tassew
minnu illi I-kera fis-suq fiz-Zzmien rilevanti jkun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija
(3.5-4%)”, liema kliem huwa korrettement gies bhala gwida ghalih anki fil-kaz
odjern. L-appellanti ma taw I-ebda raguni ghalfejn din il-Qorti ghandha tiskarta
din il-fehma espressa mill-Qorti Kostituzzjonali kif applikata mill-Bord, u i
tikkunsidra li ghandha tindirizza b’'mod gust dak |i ghandu dritt |i jirCievi s-sid.
Izda I-Qorti taghraf ukoll li I-Bord ma jistax jiegaf hawn, u jwarrab kull
kunsiderazzjoni rilevanti kemm fattwali u kemm finanzjarja tal-inkwilin.
Jirrizulta |i fil-fatt il-Bord kien ukoll gust mal-appellanti u huwa f’loku r-
riferiment tal-imsemmi Bord ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali (Sede
Kostituzzjonali) fl-ismijiet Anthony Cesareo pro et noe et vs. L-Avukat Generali
et deciza fis-6 ta’ Ottubru, 2020. II-Qorti tirrileva li ghalkemm f’din is-sentenza
saru diversi osservazzjonijiet dwar il-kaz partikolari li I-Qorti Kostituzzjonali
kellha quddiemha, hija ghamlet osservazzjonijiet ohra ulterjuri fir-rigward tas-
sussidju li jista’ ikun intitolat ghalih I-inkwilin. [I-Qorti tqgis |i dawn I-
osservazzjonijiet huma wkoll rilevanti u ghandhom jigu applikati b’mod generali

f'kull kaz iehor:
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“...il-Bord kien x’aktarx “xhih” mas-sid bla ma fisser jekk kienx hemm ragunijiet
partikolari fic-cirkostanzi tal-kaz li jiggustifikaw dan, u anzi, osserva illi “hemm il-
possibilita li jinghata sussidju mill-Awtorita tad-Djar”, li jkun ifisser li I-kerrej jiflah
ihallas kera oghla.”

15. Fil-kaz odjern fejn il-Bord wasal ghall-konkluzjoni li I-kera annwali kellha
tizdied ghal 2% tal-valur tal-fond, ma jirrizultax li hemm c¢irkostanzi partikolari
li jimmeritaw zieda gradwali jew zieda ingas minn dak stabbilit mill-Bord. II-
Qorti tosserva li fir-rikors tal-appell taghhom I-appellanti stess jongsu i
jaccennaw ghal xi cirkostanza taghhom li kienet tigbed lejha awment ingas.
Hawnhekk ghandu jinghad li fil-paragrafu ta’ gabel tal-ahhar tas-sentenza
appellata, il-Bord jelenka dawk il-fatturi kollha li huwa ha in konsiderazzjoni
sabiex stabbilixxa kemm ghandu jkun l-awment, fosthom ukoll is-sussidju i
kienet lesta li tipprovdi |I-Awtorita tad-Djar kif spjegat fis-sentenza citata mill-
Bord fl-ismijiet Maria Pintley vs. I|-Avukat tal-Istat et deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fl-1 ta’ Dicembru, 2021, u li din il-Qorti tgis ghandu jtaffi |-piz tal-

inkwilini.

16. Ghaldagstant il-Qorti ma tikkunsidrax li I-aggravju tal-appellant huwa

gust u jisthoqglu li jintlaga’.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tal-appellanti billi

tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.
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L-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord ghandhom jibgghu kif decizi, filwaqt

li I-ispejjez ta’ dawn il-proceduri ghandhom ikunu a karigu tal-appellanti.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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