[image: Description: Description: Description: Description: coat-of-arms]
BORD LI JIRREGOLA L-KERA
Maġistrat Dr. Joseph Mifsud B.A. (Legal & Int. Rel.), 
B.A. (Hons), M.A. (European), LL.D.


Esther Tabone
vs
Alex Vella
Rita Vella
Awtorita’ tad-Djar

Rikors Numru: 719/2022JM
Illum 9 ta’ Marzu, 2023
Il-Bord,
Ra r-Rikors[footnoteRef:1] ta’ Esther Tabone ppreżentat fil-5 ta’ Settembru 2022 li permezz tiegħu ppremettiet is-segwenti: [1:  Fol. 1 sa 3] 

1. [bookmark: _Hlk128054223][bookmark: _Hlk128055351]Illi r-rikorrenti hija l-proprjetarja tal-fond 7, Alwil, Sqaq fi Triq Marsaxlokk, Zejtun.
2.  Illi l-fond indikat ippervjena fuq ir-rikorrenti permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni datat 27 ta’ Settembru 2005 fl-atti tan-Nutar Dottor Joe Cilia li qed jigi hawn anness u mmarkat bhala Dokument A, fejn l-imsemmija Esther Tabone flimkien ma’ hutha Rosette Vella, Doris Attard, Consiglia sive Maria Consiglia sive Concetta Grech, Mary Falzon, Salvatore Gatt, Anthony Gatt u Joseph Gatt, iddividew il-proprjetajiet kollha li kellhom in komuni bejniethom mill-wirt tal-genituri taghhom.

3. [bookmark: _Hlk96606124]Illi l-fond in kwistjoni huwa mikri lil Alex u Rita konjugi Vella versu l-kera ta’ mitejn u ghaxar euro (€210), liema kirja giet awmentata f’dan l-ammont permezz ta’ l-Att X tal-2009.

4. Illi din il-kirja inghatat lill-intimati mill-genituri tar-rikorrenti, ossia Benigno u Carmela konjugi Gatt.

5. Illi ai termini ta’ l-Att XXIV tal-2021, u cioe` l-Att Dwar ir-Riforma tal-Kirjiet Residenzjali Kontrollati, is-sid tal-fond li qed jinkera ossia l-esponenti, ghandhom id-dritt li jintavolaw rikors quddiem il-Bord fejn jintalab li l-kera tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fid-data ta’ l-1 ta’ Jannar tas-sena li fiha jkun gie intavolat ir-rikors filwaqt li jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda rigward il-kera.

6. Illi ai termini ta’ l-Artiklu 4A(3)(c) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-Bord ghandu jordna test tal-mezzi ta’ l-inkwilin liema test ikun ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja, kif mahruga taht l-artikolu 1622A tal-Kodici Civili u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn zmien ghal zmien jissostitwuhom.  Dan it-test tal-mezzi ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-kerrej bejn l-1 ta’ Jannar u l-31 ta’ Dicembru tas-sena li tipprecedi s-sena li fiha jkunu nbdew il-proceduri u fuq il-kapital tal-kerrej fil-31 ta’ Dicembru tal-istess sena msemmija.  It-test tal-mezzi ghandu jsegwi r-regolamenti 4 sa 8 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja li ghandhom japplikaw mutatis mutandis.

7. Illi fejn il-kerrej ma jissodisfax il-kriterji ta’ dhul tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord ghandu wara li jkun sema` kwalunkwe evidenza u sottomissjonijiet tal-partijiet, jaghti decizjoni fejn il-kerrej jinghata sentejn (2) sabiex jivvaka d-dar ta’ abitazzjoni.  Il-kumpens pagabbli lis-sid il-kera ghall-okkupazzjoni tad-dar ta’ abitazzjoni matul dawn is-sentejn ghandu jigi determinat mill-Bord skond il-kaz.


Ghaldaqstant, jghidu l-intimati, previa kwalsiasi dikjarazzjoni    necessarja u opportuna, a bazi ta’ dak premess, ghaliex dan l-Onorabbli Bord m’ghandux:-

1. Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi ta’ Alex (K.I. 160873M) u Rita (K.I. 52673M) konjugi Vella  ai termini ta’ l-Att XXIV tal-2021, li ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), mahruga taht l-artikolu 1622A tal-Kap. 16 u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn zmien ghal zmien jissostitwuhom, u liema test tal-mezzi ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-kerrej bejn l-1 ta’ Jannar u l-31 ta’ Dicembru tas-sena 2021 u fuq il-kapital tal-kerrej fil-31 ta’ Dicembru 2021 u liema test tal-mezzi ghandu jitmexxa b’referenza partikolari, inter alia, ghar-regolamenti 4 sa 8 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) li ghandhom japplikaw mutatis mutandi f’dan il-kaz.

2. Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini ta’ l-Att XXIV tal-2021 il-kera tal-fond numru Wilfred’s Flats, Flat 6, Triq l-Isptar Navali, Kalkara ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh, u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda jekk ikun il-kaz.

3. Jordna u jikkundanna lill-intimati Alex u Rita konjugi Vella jibdew ihallsu din it-tali kera awmentata ai termini ta’ l-Att XXIV tal-2021 b’effett mid-data tal-prezentata tar-rikors.

4. Jordna illi f’kaz illi l-intimati Alex u Rita konjugi Vella ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, l-izgumbrament taghhom mill-fond in kwistjoni fi zmien qasir u perentorju kif stabbilit minn dan l-Onorabbli Bord mhux aktar tard minn sentejn minn Settembru 2022.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni ta’ l-intimati ghas-subizzjoni u b’riserva u minghajr pregudizzju ghal kwalsiasi azzjoni ohra li tista’ tigi intavolata. 

Ra r-Risposta[footnoteRef:2] tal-intimati Alex Vella u Rita Vella preżentata fl-20 ta’ Ottubru 2022 li permezz tagħha eċċipew li: [2:  Fol. 32-33] 


1. Illi  l-intimati dejjem ottemperaw ruhhom mal-ligijiet vigenti, dejjem hallsu l-kera kollha u fil-pront, u ghaldaqstant ma tistax tigi attribwita lilhom ebda responsabbilita` jew htija fl-eventwalita li dan l-Onorabbli Bord jilqa’ t-talbiet tar-rikorrenti. 
2. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, u f’kaz li dan l-Onorabbli Bord jghaddi biex jistabilixxi l-kirja ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-Bord ghandu jiehu konsiderazzjoni l-eta, id-dhul u l-kapital tal-intimati ai termini tal-imsemmi Artikolu, u kif ukoll tenut kont tal-fatt li l-fond mertu tal-kawza hija l-unika residenza taghhom u ma ghandhom l-ebda proprjeta` ohra, kif se jigi ppruvat fit-trattazzjoni tal-kawza. 
3. Illi fir-rigward tat-test tal-mezzi, dan il-Bord ghandu jiehu in konsiderazzjoni wkoll il-fatt li Alex Vella llum jinsab irtirat wara snin ta’ servizz mal-Forzi Armati ta’ Malta filwaqt li martu Rita Vella hija mara tad-dar. Illi ghalhekk id-dhul taghhom jiddependi biss fuq il-pensjoni ta’ Alex Vella liema dhul kif jirrizulta mid-dokumenti sottomessi huwa minimu tenut kont il-hajja ta’ llum. 
4. Illi fir-rigward tat-test tal-mezzi, jirrizulta bl-aktar mod ampju illi l-intimati jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital skond dak stabbilit fil-ligi. 
5. Illi l-valur ta’ tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-proprjeta` huwa l-massimu li biha l-proprjeta` tista’ tinkera. 
6. Illi ghandu jittiehed in konsiderazzjoni li l-miljormenti kollha li saru mill-intimati fil-fond in kwistjoni, se jaghti valur akbar lil dan il-fond u li ghalhekk ma ghandhomx jigu ppregudikati u jigu disadvangati minhabba l-fatt li hadu hsieb ta’ dan il-fond daqs li kieku kienet proprjeta` taghhom. 
7. Illi minghajr pregudizzju u in vista tas-suespost, fil-kaz ta’ awment tal-kera stante li l-intimati dejjem kienu u ghadhom jottemperaw ruhhom mal-ligi vigenti, il-Gvern ta’ Malta ghandu jaghmel tajjeb ghal din id-differenza.

Salv eccezzjonijiet ohra ulterjuri. 

[bookmark: OLE_LINK1][bookmark: OLE_LINK2]Ra r-risposta tal-Awtorita’ tad-Djar[footnoteRef:3] (bħala intervenuta fil-kawża) li permezz tagħha wieġbet:  [3:  Fol. 22] 


Illi l-atturi jridu qabel xejn jipprovaw it-titolu taghhom u li huma waħedhom huma s-sidien unici tal-fond. L-atturi wkoll ghandhom jipproducu u jesebixxu d-dikjarazzjonijiet causa mortis tad-defunti awturi taghhom jekk dan il-fond gie ghand l-atturi b’wirt, jew kopja tal-kuntratt jekk gie akkwistat inter vivos.
Illi qabel xejn dan il-Bord għandu jikkonstata jekk l-Att XXIV tal-2021 għandux jiġi applikat għal dan il-każ.
Illi l-Awtorita’ tad-Djar ġiet notifikata f’din il-kawża bħala intervenuta fil-kawża a bażi tal-Att XXIV tal-2021; allura wkoll l-Awtorita’ tad-Djar għandha d-dritt li tipparteċipa fil-kawża u jekk tagħmel dan, tagħmel hekk biss bħala intervenuta fil-kawża. U ghalhekk l-Awtorita` tad-Djar anke f’dan il-kaz ma ghandiex tbati l-ispejjez. U dan kollu purche jirriżulta li l-Att XXIV tal-2021 hu applikabbli għal każ in kwistjoni.
Illi l-Periti maħtura bil-liġi għandhom jagħtu l-valur tal-fond liberu u frank fis-suq miftuħ imma kif ikun fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fih isir ir-rikors.  Mela l-valur irid isir tal-fond li hemm kif qed jiġi mikri u mhux kif jista’ jiġi żviluppat.  Kieku ried hekk il-leġislatur kien jgħid hekk.
Illi jiġi rilevat li f’każ li l-inwkilin tissoddisfa t-test tal-mezzi impost bil-liġi allura l-kera għandha tiġi fissata f’ammont ta’ mhux aktar minn 2% tal-valur tal-proprjeta’ u dan skont l-Art. 4A tal-Kap. 69, jew Art. 12B tal-Kap. 158.
Intant qed jiġi anness Dok. HA1 li jindika l-mod kif l-Awtorita’ tad-Djar ser tkun qed tissussidja lil min ikun jikkwalifika.
Illi jiġi rilevat li l-inkwilin tkun tista’ tibbenefika minn skema ta’ sussidju tal-kera jekk tikkwalifika skont il-kondizzjonijiet tal-istess skema – fost dawn il-kondizzjonijiet hemm dik li l-inkwilin trid tkun qed tabita fil-fond bħala residenza ordinarja tagħha.
Tant għall-egħref ġudizzju ta’ dana l-Bord.
Ra d-dokumenti ppreżentati mir-rikorrenti.
Ra li r-rikors tħalla għas-sentenza.




Ikkunsidra

Mill-provi prodotti jirriżulta li l-fond inkwistjoni  fond 7, Alwil, Sqaq fi Triq Marsaxlokk, Zejtun, huwa propjeta’ tar-rikorrenti permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni datat 27 ta’ Settembru 2005 fl-atti tan-Nutar Dottor Joe Cilia fejn l-imsemmija Esther Tabone flimkien ma’ hutha Rosette Vella, Doris Attard, Consiglia sive Maria Consiglia sive Concetta Grech, Mary Falzon, Salvatore Gatt, Anthony Gatt u Joseph Gatt, iddividew il-proprjetajiet kollha li kellhom in komuni bejniethom mill-wirt tal-genituri taghhom.  Il-fond in kwistjoni huwa mikri lil Alex u Rita konjugi Vella versu l-kera ta’ mitejn u ghaxar euro (€210), liema kirja giet awmentata f’dan l-ammont permezz ta’ l-Att X tal-2009.  Din il-kirja inghatat lill-intimati mill-genituri tar-rikorrenti, ossia Benigno u Carmela konjugi Gatt.

Ikkunsidra ulterjorment

Ra illi in ottemporanza mad-digriet ta’ dan il-Bord tat-13 ta’ Settembru 2022 l-intimati wettqu t-test tal-mezzi ai termini tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) (Avviż Legali 463 tal-2011).

Ra illi l-Periti Membri tal-Bord, senjatament l-Perit Mario Cassar u l-Perit Marie-Louise Caruana Galea ippreżentaw ir-relazzjoni tagħhom fis-6 ta’ Jannar 2023;

Ra id-dokumenti kollha esebiti;

Ikkonsidra;

Illi l-kawża odjerna qegħda ssir ai termini tal-Artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Liġijiet ta’ Malta, liema Artikolu jagħti l-fakoltà lis-sid tal-kera jadixxi lil dan il-Bord u jitlob żieda fil-kera li ma teċċedix it-2% fis- sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuħ tad-dar ta’ abitazzjoni, purchè li d-diversi kriterji hemm imsemmija jiġu sodisfatti;

Ikkonsidra:

Illi l-ewwel żewġ kriterji li dan il-Bord jinneċessita jistabbilixxi qabel ma jipproċedi ulterjorment huma jekk (i) ir-rikorrenti hijiex is-sid tal-kera tal-fond in kwistjoni u (ii) jekk l-intimat huwiex l-inkwilin ta’ dan l-istess fond.

Illi r-rikorrenti hija l-propjetarja tal-fond de quo.

Illi ma tressqet ebda prova li tikkontradiċi jew b’xi mod tinnega dan l-istat ta’ fatt ikkreat mill-att appena msemmi, u għalhekk abbażi tal- istess att, il-Bord huwa sodisfatt illi r-rikorrenti hija s-sid tal-kera tal- fond in kwistjoni filwaqt li l-intimati huma l-inkwilini tal-fond de quo.

Ikkonsidra:

Illi mid-dokumenti preżentati fir-rigward tat-test tal-mezzi jirriżulta illi d-dħul tal-intimati ikkalkolat ai termini tar-Regolamenti 3(a), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it- Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), ma jaqbiżx dak stipolat mir-Regolament 5(6) u 5(5) rispettivament tal-istess Regolamenti. 

Għar-rigward tal-kapital, ikkalkolat ai termini tar- Regolamenti 3(b), 8 u 9 tar-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), jirriżulta li lanqas dan ma jaqbeż dak stipolat mir-Regolament 6(5) u 6(4) tar-Regolamenti msemmija.

Illi ma ġiet mressqa ebda prova quddiem il-Bord rigward l- 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 raġuni għalfejn għandu jiddipartixxi mill-kriterji stabbiliti fir-regolamenti 5 u 6 appena ċitati.

B’hekk, il-Bord qiegħed isib illi l-intimati Alex Vella u Rita Vella ma jeċċedux il-kriterji stabbiliti bir-Regolamenti dwar it- Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u konsegwentement jissodisfaw l-kriterji tad-dħul u tal-kapital tat-test tal-mezzi ai termini tal-Artikolu 4A (5) tal-Kap. 69 tal-Liġijiet ta’ Malta. B’hekk, m’hemmx lok għall-applikazzjoni tal-Artikolu 4A (4) tal-istess Kap.



Ikkonsidra;

Illi l-periti tal-Bord, wara li għamlu dak kollu li titlob l-arti, b’konsiderazzjoni tal-punti msemmija fir-rapport tagħhom u kif ukoll il-valur tal-propjetà fil-preżent, huma jistmaw il-valur tal-fond fis-somma ta’ mija u hamsa u tletin  elf Ewro (€135,000).

Ikkonsidra;

Illi fl-ikkalibrar tal-awment tal-kera kif mitluba mir-rikorrenti, dan il-Bord ser iżomm quddiem għajnejh dak mgħallem mill-Qorti tal-appell fis-sentenza Carmelo sive Charles Caruana et vs Lorenza Vincenza sive Lora Zarb  (Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri), 3 ta’ Frar 2021, (Appell Nru 126/2018/LM) fejn analiżżat l-għan tal-emendi introdotti bl-Att XXVII tal-2018 (u kwindi anke dawk introdotti bl-Att XXIV tal-2021), fejn irrietniet illi:

“il-Qorti tikkonkludi li d-dħul fis-seħħ ta’ dawn l-emendi fil-liġi kienu maħsuba biex jindirizzaw u joħolqu bilanċ bejn il- jeddijiet tas-sidien li altrimenti kienu ser jibqgħu jirċievu ħlas ta’ kera irriżorju għall-proprjetà tagħhom wara li ilhom imċaħħda minnha snin, u l-jeddijiet tal-inkwilini li jibqgħu jgħixu fid-dar li ilhom snin jagħrfu bħala r-residenza ordinarja tagħhom”

Illi tenut kont ta dak kollu appena espost, il-Bord jemmen li l-awment fil-kera għandu jkun fl-ammont ta’ 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuħ tal-fond de quo.

[bookmark: _Hlk128055398]Dan ifisser li l-kera għandha togħla għal-ammont ta’ elfejn u seba’ mitt  Ewro (€2700) fis-sena.



DECIDE:

Għaldaqstant, għal dawn il-motivi, il-Bord qiegħed jiddisponi mit- talbiet tar-rikorrenti billi:

1. Jilqa’ l-ewwel, t-tieni u tielet talba u jiddikjara illi l-intimati Alex Vella u Rita Vella  jissodisfaw il-kriterji tat-test tal-mezzi u jiddikjara illi l-kera tal-fond li jinsab 7, Alwil, Sqaq fi Triq Marsaxlokk, Zejtun għandha tiġi riveduta għall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuħ u konsegwentement jawmenta l-kera għal-ammont ta’ elfejn u seba’ mitt  Ewro (€2700) fis-sena u jordna lill-intimati jħallsu lir- rikorrenti l-kera hekk awmentata b’effett mil-lum, bħala d-data tas-sentenza u dan bil-modalità ta’ zewg skadenzi fis-sena, ċioè fl-ewwel ta’ April u Ottubru ta’ kull sena;

2. Jiċħad ir-raba’ talba stante li l-intimati jissodisfaw il-kriterji tat-test tal-mezzi;

3.  Jiċħad l-eċċezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorità intervenuta sa fejn dawn huma inkompatibbli ma’ dak li ġie deċiż hawn fuq.

Kull parti għandha tbati l-ispejjeż tagħha f’din il-kawża. L-ispejjeż tal- Awtorita’ intervenuta bla taxxa bejn il-partijiet.


Dr Joseph Mifsud
Maġistrat


Ylenia Spiteri
Deputat Reġistratur
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