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Rosanna Mula (K.I. nru. 380555M), Emanuel Schembri (K.I. nru.
506039M), Anthony Schembri (K.l. nru. 587447M), Catherine Formosa
(K.l. nru. 46251M), Carmelo Schembri (K.l. nru. 213146M), Maria
Dolores Fenech (K.I. nru. 891349M), Mikelina Farrugia (K.l. nru. 697543M),
Anna k/a Joann Zammit Schembri (K.l. nru. 33765M), Maria Schembri
(K.l. nru. 480649M), Claudia k/a Claudine Barbara (K.I. nru. 525372M),
Josepha Guntrip (K.I. nru. 532674M), Ephraim Sam Schembri
(K.l. nru. 441284M), Franridge Schembri (K.I. nru. 493890M)
(‘l-appellanti’)
vs.

Maria Theresa k/a Marthese Farrugia (K.l. nru. 664662M)
(‘l-appellata’)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Rosanna Mula (K.l. nru.

380555M), Emanuel Schembri (K.I. nru. 506039M), Anthony Schembri (K.I.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 1 minn 19



Appell Inferjuri Numru 346/2022 LM

nru. 587447M), Catherine Formosa (K.I. nru. 46251M), Carmelo Schembri (K.I.
nru. 213146M), Maria Dolores Fenech (K.l. nru. 891349M), Mikelina Farrugia
(K.l. nru. 697543M), Anna k/a Joann Zammit Schembri (K.l. nru. 33765M),
Maria Schembri (K.l. nru. 480649M), Claudia k/a Claudine Barbara (K.l. nru.
525372M), Josepha Guntrip (K.l. nru. 532674M), Ephraim Sam Schembri (K.I.
nru. 441284M), u Franridge Schembri (K.l. nru. 493890M), [hawnhekk ‘I-
appellanti’], minn sentenza tal-Bord li Jirregola I-Kera [minn issa ’l quddiem ‘il-
Bord’], tad-9 ta’ Gunju, 2023 [minn issa ’l quddiem ‘is-sentenza appellata’], li
permezz taghha |-Bord astjena milli jikkonsidra I-ewwel talba minhabba li t-test
tal-mezzi twettag matul il-proceduri; ¢ahad it-tieni talba; laga’ limitatament it-
tielet talba, u konsegwentement ordna lill-intimata Maria Theresa sive
Marthese Farrugia [hawnhekk ‘l-appellata’] tibda thallas lir-rikorrenti kera
ghall-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri fllammont ta’ hamest elef, sitt mija u
hamsa u ghoxrin Euro (€5,625), ekwivalenti ghal erba’ mija u tmienja u sittin
Euro u hamsa u sebghin ¢entezmu (€468.75) fix-xahar, pagabbli kull xahrejn bil-

guddiem mid-data tas-sentenza.

Fatti

2. Permezz tar-rikors taghhom quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegaw li
huma komproprjetarji tal-fond numru mija u erbgha u tmenin (184), Triq Santa
Marija, Hal Ghaxaq [hawnhekk ‘il-fond’], liema fond iddevolva favur taghhom u
ta’ huhom Saviour Schembri kwantu ghal sehem nofs indiviz permezz tas-
successjoni ta’ missierhom Joseph Schembri, li gie nieges fit-3 ta’ Lulju, 1974, u
kwantu ghar-rimanenti nofs indiviz permezz tas-successjoni ta’ ommhom
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Rosaria Schembri, li giet niegsa flI-20 ta’ Jannar, 2016. Qalu li huhom Saviour
Schemobri gie nieges ukoll fil-15 ta’ Novembru, 2018, u dan halla lil martu Maria
Schembri bhala prelegatarja u uzufruttwarja tal-gid tieghu kollu, filwaqt li r-
rikorrenti Claudine Barbara, Josepha Guntrip, Ephraim Sam Schembri u
Franridge Schembri huma l-eredi universali tieghu. Qalu wkoll li I-fond mertu

)

ta” dawn il-proceduri ilu mikri lill-intimata Marthese Farrugia, u
precedentement lill-eks ragel taghha ghal madwar tletin sena, wara li kien hekk
lokat mill-antekawza taghhom. Ir-rikorrenti spjegaw lill-Bord li din hija kirja
protetta taht il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u prezentement il-kera |li gieghda
tithallas tammonta ghal sitt mija u tmienja u tmenin Euro (€688) pagabbli kull
sena bil-quddiem. Ir-rikorrenti qalu li dan l-ammont ta’ kera huwa wiehed
irrizorju ghaz-zminijiet tallum, u huma kisbu valutazzjoni tal-fond minn perit ex
parte li vvaluta I-fond fis-somma ta’ tliet mija u hamsin elf Euro (€350,000). Ir-

rikorrenti spjegaw li minkejja li huma talbu lill-intimata tibda thallas il-kera

skont ir-rati kurrenti tas-suq, hija bagghet inadempjenti.

3. In vista ta’ dawn il-premessi, ir-rikorrenti talbu lill-Bord iwettaq it-test tal-
mezzi tal-inkwilina, skont I-artikolu 4A(3)(¢) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u
jiddetermina jekk I-intimata tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test
tal-mezzi. F’kaz li I-Bord jiddeciedi li I-intimata ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul
u tal-kapital tat-test tal-mezzi, ir-rikorrenti talbu lill-Bord ixolji I|-kirja tal-
intimata fir-rigward ta’ dan il-fond; jaghti Zzmien perentoriju lill-intimata sabiex
tivwvaka minn dan il-fond, u tirrilaxxah lura favur ir-rikorrenti battal u
f’kundizzjoni tajba; u jikkundanna lill-intimata thallas lir-rikorrenti kumpens
ghall-okkupazzjoni tal-fond f'dan il-perijodu fammont li jrid jigi stabbilit mill-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 3 minn 19



Appell Inferjuri Numru 346/2022 LM

Bord. Ir-rikorrenti talbu wkoll li f’kaz li [-Bord isib li I-intimata tissodisfa I-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, dan ghandu jikkundanna lill-intimata
sabiex thallas lir-rikorrenti kera riveduta fl-ammont ta’ tnejn fil-mija (2%) fis-
sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-fond imsemmi fl-1 ta’ Jannar tas-
sena li fiha nfethu minnhom dawn il-proceduri, jew ammont verjuri, liema kera
tibda tizdied skont ir-regolamenti ppubblikati minn zmien ghal zmien mill-
Ministru responsabbli ghall-akkomodazzjoni u tkun rivedibbli kull sitt (6) snin
sakemm ma jintlahagx ftehim bejn il-partijiet; kif ukoll li jistabbilixxi dawk il-
kundizzjonijiet |-ohra tal-kirja, li jistghu jitgiesu gusti fis-sug miftuh illum,
fosthom li l-intimata ma tistax iccedi I-kirja jew tissulloka |-fond, jew xi parti
minnu lil terzi, li ma tistax tuza I-fond ghajr ghal skopijiet ta’ residenza, li ma
tistax taghmel tibdil strutturali fil-fond, li tkun obbligata taghmel it-tiswijiet
mehtiega fil-fond, ghajr ghal tiswijiet strutturali straordinariji li jkunu mehtiega

minghajr htija jew b’negligenza taghha.

4. L-intimata wiegbet in linea preliminari, li r-rapport tal-perit ex parte li gie
pprezentat mir-rikorrenti, ghandu jigi sfilzat mill-atti, ghaliex din l-opinjoni
m’ghandhiex tithalla tinfluwenza |-kongruwenza tal-process gudizzjarju, liema
integrita trid tigi dejjem ppreservata. Qalet |i hija tokkupa I-fond b’titolu validu
ta’ kera, kif ser jigi ppruvat waqt is-smigh tal-kawza. Qalet li t-talbiet tar-
rikorrenti ghandhom jigu michuda stante li huma infondati fil-fatt u fid-dritt.
Qalet li hija dejjem agixxiet skont id-dispozizzjonijiet tal-ligi, hija I-inkwilina
idoneja skont il-ligi, u giet rikonoxxuta mir-rikorrenti. Qalet ukoll li hija gatt ma
kisret il-kundizzjonijiet tal-kirja jew dawk imposti bil-ligi, u dejjem hadet hsieb

thallas il-kera fil-hin. L-intimata eccepiet ukoll li I-Bord ghandu jikkonsidra t-
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tiswijiet u benefikati li hija ghamlet fil-fond, partikolarment meta jigi biex
jistabbilixxi I-valur lokatizju tal-fond. Ziedet tghid li hija qieghda tgawdi d-
drittijiet taghha fuq il-fond in kwistjoni b’titolu ta’ lokazzjoni skont il-ligi, u fl-
ammont ta’ kera stabbilit taht il-ligjiet tal-kera, u ghalhekk mhijiex gieghda
tippregudika d-drittijiet tar-rikorrenti. Qalet |i permezz tal-artikolu 1531C tal-
Kodi¢i Civili, inholog mekkanizmu ta’ awment fil-kera li permezz tieghu I-kera
tizdied kull tliet snin b’mod proporzjonali ghal kif jizdied I|-indi¢i tal-inflazzjoni.
L-intimata eccepiet ukoll li bil-promulgazzjoni tal-Att XXIV tal-2021, li dahal fis-
sehh fl-1 ta’ Gunju, 2021, u bl-emendi li saru ghall-Kap. 69, partikolarment bl-
introduzzjoni tal-artikolu 4A tieghu, il-ligi gieghda taghti rimedju effettiv lir-
rikorrenti ghall-infrazzjonijiet futuri li jistghu jigu mgarrba minnhom. Qalet ukoll
li bis-sahha ta’ dawn id-dispozizzjonijiet godda, hija tista’ tibga’ tistrieh fuq il-
protezzjoni moghtija bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-
intimata qalet ukoll li I-ligi tistipula massimu ta’ tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-
valur, u ghalhekk il-ligi mhijiex tassattiva dwar dan il-percentwal, u fil-kaz in
ezami ma jezistux il-kriterji necessarji sabiex il-Bord imur ghall-massimu
stabbilit fil-ligi. L-intimata galet ukoll li hija tissodisfa u tikkwalifika ghat-test tal-
mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja mahruga taht |-
artikolu 1622A tal-Kodici Civili, u ghalhekk hija timmerita |I-protezzjoni so¢jali
biex ikollha akkomodazzjoni adegwata u xierqa ghad-dinjita taghha. L-intimata
temmet tghid li I-fond huwa I|-unika residenza taghha u li hi m’ghandhiex il-

mezzi mehtiega biex ikollha akkomodazzjoni alternattiva.

5. L-intervenuta fil-kawza Awtorita tad-Djar ipprezentat risposta fejn

eccepiet li r-rikorrenti jridu jippruvaw it-titolu taghhom fuq il-fond, u li huma
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wahedhom huma I-unici sidien tal-fond. Eccepiet ukoll li r-rikorrenti ghandhom
jipprezentaw dikjarazzjonijiet causa mortis tad-defunti Joseph u Rosaria

Schembri.

L-Awtorita tad-Djar eccepiet li I-Bord ghandu jiddikjara jekk I-Att XXIV tal-2021
ghandux japplika ghall-kaz odjern, u ladarba hija giet notifikata f'din il-kawza
bhala intervenuta abbazi tal-Att XXIV tal-2021, hija ghandha dritt tippartecipa
fil-kawza biss bhala intervenuta fil-kawza, u ghalhekk m’ghandhiex tbati spejjez.
Qalet ukoll li I-Periti mahtura bil-ligi ghandhom jaghtu I-valur tal-fond liberu u
frank fis-sug miftuh, skont il-valutazzjoni tal-1 ta’ Jannar tas-sena li fiha jsir ir-
rikors, u I-valur ghandu jkun tal-fond kif inhu mikri u mhux tal-fond kif jista’ jigi
zviluppat. Qalet ukoll li f'kaz li I-inkwilina tissodisfa |-kriterju tat-test tal-mezzi
impost bil-ligi, il-kera ghandha tigi ffissata fammont ta’ mhux aktar minn 2%
tal-valur tal-fond skont I-artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, jew I-
artikolu 12B tal-Kap. 158. L-Awtorita tad-Djar ipprezentat ukoll dokument li juri
kif ghandu jinhadem is-sussidju ghal min jikkwalifika ghalih, u qalet li I-intimata
tkun tista’ tibbenefika minn skema ta’ sussidju tal-kera jekk tikkwalifika skont
il-kundizzjonijiet tal-iskema, li fosthom hemm li l-inkwilin irid ikun jabita fil-fond

bhala r-residenza ordinarja tieghu.

Is-Sentenza Appellata

6. Permezz tas-sentenza appellata, il-Bord iddecieda li ghandu jastjeni milli
jikkonsidra |-ewwel talba tar-rikorrenti ghaliex it-test tal-mezzi twettaq matul
dawn il-proc¢eduri; ¢ahad it-tieni talba; laga’ limitatament it-tielet talba, u

ghalhekk ordna lill-intimata tibda thallas lir-rikorrenti kera fl-ammont ta’
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hamest elef, sitt mija u hamsa u ghoxrin Euro (€5,625) fis-sena, jew ossia |-
ammont ta’ erba’ mija, tmienja u sittin Euro u hamsa u sebghin centezmu
(€468.75) fix-xahar, pagabbli kull xahrejn bil-quddiem mid-data tas-sentenza, u
cahad il-kumplament tal-eccezzjonijiet safejn inkompatibbli ma’ dak deciz, u

dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Ikkunsidra;

Illi gabel xejn, kif gie senjalat fl-iter processwali hawn fuq riprodott, din id-decizjoni
gieghda tinghata minn dan il-Bord kif illum presedut u mhux kif kien presedut wagqt
is-smigh ta’ dawn il-proceduri. Dan il-fatt wahdu ma kien tal-ebda xkiel sabiex dan il-
Bord kif hawn issa presedut jaghlaq dan il-gudizzju hu (ghaliex f’dan il-kaz, meta saret
l-assenjazzjoni, il-kawza kienet diga mmaturat ghas-sentenza finali). Tassew,
argumenti fejn gie attakkat process gudizzjarju minhabba kambjament fil-gudikant
gew kemme-il darba michuda. (fn. 11 f'dan ir-rigward issir referenza ghas-sentenza fl-
ismijiet George Galea vs Maria Carmela sive Marica Baldwin, (App. Civ. Nru.
90/14/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar il-11 ta’ Ottubru, 2022
fejn gie ritenut hekk: “Din il-Qorti titlag billi tghid illi I-fatt wahdu li I-Imhallef li
ddecieda s-sentenza fl-ewwel istanza ma kienx I-Imhallef li sema’ |-provi ma jgibx

b’dagshekk in-nullita tas-sentenza appellata.” Issir referenza ukoll ghal dak li kien gie
awtorevolment deciz fis-sentenza fl-ismijiet Anthony Mifsud et vs Victor Calleja,
(Appell Civili Numru 354/2003/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar
id-9 ta’ Jannar, 2008 u cioe: “... l-appellanti jitilqgu mill-punt li ji¢éensuraw lill-ewwel

Qorti talli din ma semghetx il-provi viva voce izda gaghdet fuq it-traskrizzjonijiet tax-
xhieda gia kompilati fl-atti. Huma, b’dan, jikkontendu illi I-Qorti ma kellhiex I-“ahjar
prova” ghal liema jirreferi I-artikolu 559 tal-Kapitolu 12. Bir-rispett dovut dan |-
argoment hu ghal kollox fallaci guridikament. Ibda biex, kieku kellu jigi aééettat dak
sottomess mill-appellanti jkun ifisser illi kull darba li gudikant jissostitwixxi gudikant
iehor il-provi jridu jinstemghu ex novo, b'hela ta’ energija, dilungar u spejjez zejda.
Barra minn hekk, tali deduzzjoni tirrifletti negattivament fuq id-dehen tal-gudikant
sostitut ghax ikun ifisser li dan, gialadarba ma jkunx sema’ hu |-provi viva voce, ma
jkunx jista’ jaghmel gudizzju ghaqli tal-ezami u l-valutazzjoni tax-xhieda li tkun
traskritta. Tali ragonament, jekk accettat, ¢ertament jinnewtralizza ghal kollox il-
htiega tar-rakkoljiment tal-provi permezz ta’ Affidavits jew permezz tal-Assistenti
Gudizzjarji, u dan kontra I-volonta tal-legislatur li kkreja d-dispozizzjonijiet relattivi
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dwarhom.” Per kompletezza akkademika mbaghad, il-Bord jirreferi ghas-sentenza fl-
ismijiet Albert Noel Portelli et vs Paola Developments Limited et, (Appell Civili Numru
1466/2001/1) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Superjuri) nhar it-3 ta’ Novembru,
2006, fejn, b’ton gawwi, gie enuncjat is-segwenti dictum: “Bil-fatt wahdu li, minhabba

esigenzita’ tqassim ta’ doveri, il-kawza ghaddiet minn gudikat ghal iehor, ma ghandux
necessarjament iwassal ghal dak li donnhom geghdin jinsinwaw Il-appellanti, bla ma
pero jispecifikaw xejn utli jew ta’ sostanza. Bl-istess argument, li kieku wiehed kellu
jabbracéjah, langas din il-Qorti ma jmissha allura tiddeciedi dwaru! Riflessjonijiet bla
bazi ta’ din ix-xorta ftit jaghmlu gieh lil min jasserihom u ¢ertament ma jghinu xejn
ghar-rizoluzzjoni gusta u serena ta’ proc¢edura gudizzjarja bhal dik in kawza.”) F’'dan
il-kaz ma kien hemm xejn nieqes mill-atti u kollox kien traskritt.

i maghmula din I-introduzzjoni, il-Bord sejjer issa jghaddi sabiex jinvesti fil-mertu ta’
din l-azzjoni.

i I-proceduri odjerni huma bbazati fuq I-Att XXIV tas-sena 2021, liema Att nieda
procedura simili ghal dik Ii kienet dahlet fil-konfront ta’ kirjiet ibbazZati fuq il-Kapitolu
158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fil-verita I-Att XXIV tas-sena 2021 wettaq ukoll diversi
emendi mill-Att precedenti (fn. 12 Att XXVII tas-sena 2018) u dan fi zmien
relattivament qasir. Din il-legislazzjoni hija frott numru konsiderevoli ta’ sentenzi
moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nostrana li ddikjarat kemme-il darba ksur tad-
drittijiet fundamentali ta’ sidien, kemm fir-rigward ta’ kirjiet naxxenti mill-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta” Malta u kif ukoll dawk li jemergu mill-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’” Malta.

i huwa minnu li I-azzjoni hawn utilizzata tippermetti certu ammont ta’ diskrezzjoni
(u allura responsabbilita) lil dan il-Bord fl-iffissar tal-persentagg li ghandu jintuza. (fn.
13 Dwar dan il-Bord jissenjala li I-legislatur hass li fejn qgabel, I-Att Nru. XXVII tas-sena
2018 kien jistabbilixxi x’ghandu jezamina |-Bord meta jigi biex jistabbilixxi I-kirja
pagabbli (u dan fil-konfront tal-azzjoni taht il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta), dan
il-fattur tnehha bl-Att Nru. XXIV tas-sena 2021. B’hekk skont il-ligi tal-lum, il-Bord hu
fil-liberta li jgis kull fattur li huwa jirritjeni determinanti). Madanakollu, ghal dan il-
Bord, huwa car li dan il-persentagg, sakemm verament ma jigux pruvati xi irkostanzi
estremi, ghandu dejjem ikun vicin il-massimu tieghu. (fn. 14 Huma issa diversi s-
senjalazzjonijiet maghmula fi proceduri kostituzzjonali u konvenzjonali fug dan I-
aspett. Fost diversi, il-Bord jirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Maria Carmela Buhagiar
et vs Avukat tal-Istat et (Rik. Kost. Nru.: 120/20/1) moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali
nhar is-26 ta’ Ottubru, 2022. Ukoll, issir referenza ghal dak li ntqal fis-sentenza fl-
ismijiet Maria Fatima Azzopardi et vs Carmelo Azzopardi et, (210/2020/1) moghtija
mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-26 ta’ Ottubru, 2022. Lil hinn minn decizjonijiet f'dik
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il-kompetenza pero, dan il-Bord jaghmel referenza ghal dak li ntqal u gie deciz fl-
ismijiet Helen Sammut vs Joseph Vella et (Appell Inferjuri Numrull4/2021LM)
moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar il-15 ta’ Marzu, 2023, fejn aggravju

fug punt simili gie michud.) Naturalment dan huwa aktar accentwat f'kaz fejn xi
sidien, gabel ma jkunu niedu din il-procedura, jkunu ottjenew dikjarazzjoni li huma
sfaw vittimi ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom. lkun hazin li f’kaz bhal dak,
dan il-Bord possibilment ikun hu stess kagun ta’ kontinwazzjoni ta’ dik il-vjolazzjoni
billi jiffissa kirja b’persentagg tant baxx li I-kirja I-gdida tispicca wkoll li tkun wahda
irrizorja.

i maghmula dawn il-kunsiderazzjonijiet imiss li dawn il-principji jigu applikati ghall-
kaz odjern.

llili dwar it-titolu (fn. 15 Dwar dan, il-Bord jigbed I-attenzjoni ghall-fatt li n-
nomenklatura ta’ min jista’ jhejji azzjoni ai termini tal-artikolu 12B tal-Kapitolu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta jew [-artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta inbidel.
Filwaqt li I-Att XXVII tas-sena 2018 (rilevanti ghall-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-
Ligjiet ta’ Malta) kien isemmi li I-azzjoni li kien il-“proprjetarju” li seta’ jippreZenta tali
rikors, I-Att XXIV 2021, gustament, illum jutilizza I-kliem “sid il-kera”), il-Bord huwa
sodisfatt bid-dokumenti annessi fir-rikors promutur.

i minn ezami tad-dokumentazzjoni tal-intimata relattivi ghat-test tal-mezzi, il-Bord
huwa sodisfatt li I-intimata inkwilina tissodisfa t-test tal-mezzi rikjest, skont il-
Legislazzjoni Sussidjarja 16.11. (fn. 16 Regolamenti 5(5) u 6(4).

i skont il-Periti Membri Teknici, il-valur liberu u frank fis-suq miftuh tal-fond in
kwistjoni, fil-perijodu rilevanti skont il-ligi, jammonta ghal tliet mija u hamsa u
sebghin elf Euro (€375,000). Ir-rapport kien wiehed unanimu u ghalhekk dan il-Bord
huwa kostrett jaccetta dik il-konkluzjoni. (fn. 17 Artikolu 23(3) tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta).

i kif diga ntqal, ghal dan il-Bord persentagg vicin il-massimu ta’ 2% ghandha tkun
ir-regola. Dan il-Bord kif presedut, sa issa fil-maggior parti tas-sentenzi tieghu, dejjem
mexa sabiex ta I-massimu ta’ dak li tippermetti I-ligi. Pero, ghal kull regola hemm
eccezzjoni u din il-kawza sejra fil-fatt tkun minn dan I-aspett, I-eccezzjoni. Bir-rata
massima li tippermetti I-ligi, il-kera tkun ta’ sebat elef u hames mitt Euro (€7,500) fis-
sena. Dan il-Bord ezamina sew I-introjtu tal-intimata u mhuwiex konvint, i hinn mill-
iskema attwali tal-Awtorita tad-Djar, li din il-kera, fic-cirkostanzi hija wahda li tkun
tista’ tlahhaqg maghha. Dan gieghed jinghad wara eZzaminazzjoni kemm tad-dhul
limitat u tal-kapital zghir taghha. Fic-cirkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz, il-Bord igis
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li ghandu jutilizza persentagg aktar baxx u sejjer japlika r-rata ta’ 1.5% fuq il-valur
stabbilit. B’hekk il-kirja annwali tibda tkun fl-ammont ta’ hamest elef, sitt mija u
hamsa u ghoxrin Euro (€5,625).

Ghaldagstant, il-Bord gieghed jiddisponi minn din il-vertenza billi:

1) Jastjeni milli jqis aktar I-ewwel talba u dan peress li t-test tal-mezzi twettaq
matul dawn il-proceduri.

2) Jichad it-tieni talba.

3) Jilga’ limitatament it-tielet u ghalhekk jordna lill-intimata Maria Theresa sive
Marthese Farrugia tibda thallas lir-rikorrenti kera ghall-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri bl-ammont ta’ hamest elef, sitt mija u hamsa u ghoxrin Euro (€5,625)
fis-sena, fl-ammont ta’ erba’ mija u tmienja u sittin Euro u hamsa u sebghin
centezmu (€468.75¢) fix-xahar, pagabbli kull xahrejn bil-quddiem, u dan mid-
data tas-sentenza.

4) Jichad l-eccezzjonijiet safejn inkompatibbli ma’ dak hawn deciz.

Minhabba n-natura tal-proceduri, kull parti ghanda thallas I-ispejjez taghha. L-
ispejjez tal-Awtorita tad-Djar jibqghu bla taxxa.”

L-Appell
7. Permezz tar-rikors tal-appell taghhom, ir-rikorrenti spjegaw i

hassewhom aggravati bis-sentenza appellata, u dan ghaliex il-Bord laga’ t-tieni
talba taghhom parzjalment, u mhux totalment, bil-konsegwenza li ordna li |-kirja
pagabbli tigi riveduta ghal 1.5%, u mhux il-massimu ta’ 2% permissibbli mil-ligi
kif mitlub minnhom. L-appellanti qalu li ghalhekk din il-Qorti ghandha tvarja s-
sentenza appellata, u filwaqt li tilga’ t-tielet talba taghhom kif dedotta fir-rikors
promutur, jigifieri billi tikkundanna lill-intimata tibda thallas kera riveduta fl-
ammont ta’ 2% fis-sena tal-valur liberu u frank tal-fond fis-suq miftuh, b’effett
mid-data tal-prezentata tar-rikors, talbu lill-Qorti tikkonfermaha fil-bgija, bl-

ispejjez taz-zewg istanzi jithallsu mill-appellata.
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8. Qalu li jirrizulta li I-appellata hija mara separata ta’ wiehed u sittin (61)
sena, li m’'ghandha l-ebda introjtu minn xi impjieg, u ghalhekk tiddependi
kompletament fuq il-beneficcji soc¢jali. Qalu li I-Awtorita tad-Djar spjegat li |-
appellata tista’ tibbenefika minn skema ta’ sussidju ta’ kera kemm-il darba
tikkwalifika skont it-termini u kundizzjonijiet tal-iskema. Qalu li jirrizulta li I-
appellata hija intitolata ghas-sussidju shih, u ghalhekk kull awment ta’ kera li ser
jigi stabbilit sa massimu ta’ ghaxart elef Euro (€10,000) jista’ jigi assorbit mill-
Awtorita tad-Djar. Qalu wkoll li kull awment li ser jigi stabbilit m’huwa ser johloq
I-ebda piz fuq l-appellata li ser tibga’ thallas |-istess ammont ta’ kera li gieghda
thallas fil-prezent. L-appellanti galu li I-iskemi tas-sussidju tal-kera gew stabbiliti
sabiex jintlahaq bilan¢ ahjar bejn I-interessi tas-sidien u Il-interessi tal-inkwilini,
partikolarment sabiex is-sidien ma jibqghux jigu sfurzati li jagixxu gratwitament
bhala fornituri tal-ghajnuna socjali. L-appellanti galu li fil-kaz odjern |-Awtorita
tad-Djar ippartecipat u tat il-konfort lill-Bord u lil din il-Qorti, |li hija ser tassorbi
[-awment shih tal-kera imposta. Qalu wkoll li r-raguni ghalfejn il-legislatur esiga
li f'kazijiet ta’ din ix-xorta I-Awtorita tad-Djar ghandha tigi notifikata bir-rikors u
ghandu jkollha dritt tippartecipa bis-shih bhala intervenuta fil-procedimenti,
kien sabiex il-Bord ikun jista’ jibbaza d-decizjoni tieghu fuq il-fatt li I-awment fil-

kera mhux ser johloq piz addizzjonali lill-inkwilin.

9. L-appellanti sahqu li anki t-tnehhija tal-fakolta moghtija lill-Bord bl-
artikolu 12B(6) tal-Att XXVII tal-2018, tindika li I-legislatur ried inaqqas il-piz
sproporzjonat minn fuq is-sidien, u jassorbi huwa stess il-piz li -awment fil-kera
jikkawza lill-inkwilin. L-appellanti galu wkoll li fil-kaz odjern ma kien hemm ebda
indikazzjoni jew bizgha li I-iskema attwali tal-Awtorita tad-Djar ser tispicca jew
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ser tigi emendata, kif indika |-Bord fil-motivazzjoni tad-decizjoni tieghu. Qalu li
ghalhekk |-apprezzament holistiku tal-mezzi tal-intimata u tas-sussidju shih i
hija intitolata ghalih, kellhom iwasslu lill-Bord sabiex jawmenta |-kera sal-
massimu ta’ 2% permissibbli bil-ligi, u dan sabiex il-Bord inaqqgas il-piz minn fuq

is-sidien li ilhom s-snin jirc¢ievu kera irrizorja.

10. L-appellanti qalu li d-decizjoni tal-Bord sejra twassal biex huma bhala
sidien, jibgghu jgorru piz sproporzjonat, stante li bl-applikazzjoni tad-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, huma kienu ilhom snin twal
jir¢ievu kera irrizorja ta’ €688 fis-sena. Spjegaw li I-emendi legislattivi ghall-Kap.
69 gew ippromulgati fl-isfond ta’ ghadd kbir ta’ sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali
u tal-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem, li sabu li dan |-
istat ta’ fatt gieghed jilledi d-drittijiet fundamentali tas-sidien ghat-tgawdija tal-
proprjeta taghhom. Qalu wkoll li minkejja li huwa minnu li I-Bord ghandu
diskrezzjoni fl-awment tal-kera, |-izvilupp gurisprudenzjali gieghed jirrikonoxxi
li r-regola ghandha tkun li |-Bord jawmenta I-kera sal-massimu ta’ 2%
permissibbli bil-ligi, u dan fil-kuntest tas-suq lokali fejn ir-redditu ta’ fond mikri
fis-sug miftuh ikun ta’ madwar 3.5%-4% tal-valur tal-proprjeta. L-appellanti galu
li ma kien hemm |-ebda raguni ghalfejn il-Bord jaghmel e¢¢ezzjoni maghhom, u
li ghall-kuntrarju ta’ dak li ddecieda |-Bord, meta jittiehdu in konsiderazzjoni I-
ispirtu tal-emendi u Il-obbligi ta’ kull gorti u bord li jhares id-drittijiet
fundamentali tal-partijiet, -awment ghandu jigi ffissat fil-massimu permissibbli
bil-ligi. L-appellanti galu wkoll li I-izvilupp gurisprudenzjali f'dan ir-rigward
wassal biex il-legislatur emenda l-artikolu 12B tal-Kap. 158 billi nehha r-

riferiment ghall-eta u ghall-mezzi tal-inkwilin bhala fatturi specifici li ghandhom
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jitgiesu mill-Bord meta jigi biex jistabbilixxi I-ammont tal-kera li ghandu jibda
jithallas. L-appellanti galu li ghalhekk, fil-kaz in ezami I-Bord kellu japplika r-
regola u mhux l-eccezzjoni, u jawmenta I-kera sal-massimu permissibbli bil-ligi
sabiex jassigura li jintlahaq bilanc¢ bejn Il-interessi tal-partijiet u jigu protetti d-

drittijiet fundamentali tas-sidien.

11. L-appellanti temmew jghidu I-kirja awmentata ghandha tkun applikabbli
mid-data tal-prezentata tar-rikors taghhom u mhux mid-data tas-sentenza.
Hawnhekk l-appellanti ghamlu riferiment ghall-artikolu 4A(1) u (2) tal-Kap. 69,
u ziedu jghidu li filwaqt li huma konxji li nghataw ghadd konsiderevoli ta’
sentenzi fejn il-Bord iddecieda li l-awment ghandu japplika mid-data tas-
sentenza, ir-ratio legis tal-emendi kien li jintemm kemm jista’ jkun |-ksur tad-
drittijiet fundamentali tas-sidien fir-rigward tal-proprjeta taghhom. Qalu li
ghalhekk, filwaqt li huwa minnu li I-Bord ghandu diskrezzjoni anke fir-rigward
tad-data minn meta ghandu jibda japplika I-awment, fil-fehma taghhom il-Bord
ghandu jhares ukoll id-drittijiet fundamentali taghhom bhala sidien, u din id-
diskrezzjoni kellha twassal sabiex almenu I-awment jibda japplika mid-data tal-

prezentata tar-rikors promutur.

Ir-Risposti tal-Appell

12. L-Awtorita tad-Djar wiegbet ghall-appell tal-appellanti, billi qalet li r-
ragunament taghhom li I-Bord kellu jiffissa kera f'rata li hija vicin il-massimu
permess, ghaliex hija ser tkun gieghda tissussidja I-kirja, huwa wiehed falz. Qalet
li I-Bord fil-kaz in ezami gies li fejn huwa possibbli, il-kera tkun vicin it-2% tal-

valur tal-fond, sakemm ma jkunx hemm ragunijiet fondati sabiex jinghata
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percentwal iktar. Qalet li m’hemm xejn hazin fir-ragunament tal-Bord, li
ddecieda fuq il-fatti li kellu quddiemu, u qgies li kellu ragunijiet validi ghall-mod
kif iddecieda. Kompliet tghid li I-Bord gharaf li I-fatt li I-Awtorita tad-Djar taghti
sussidju fuq il-kirjiet meta dawn joghlew, ma kellux jinfluwixxi fuq ir-rata gdida

ta’ kera li trid tigi stabbilita.

13.  B’riferiment ghat-tieni aggravju tal-appellanti, I-Awtorita tad-Djar galet li
fil-kaz odjern huwa evidenti li I-kera ser toghla b’'mod drastiku, u ghalhekk huwa
car li I-lezjoni kostituzzjonali li gejja mill-isproporzjonalita bejn ix-xkiel fuq il-
proprjeta u I-kumpens li jrid jithallas, ser tigi mwaqqgfa. Qalet ukoll li m"hemm
xejn hazin fid-decizjoni tal-Bord li l-awment jibda japplika mid-data tas-
sentenza, partikolarment in vista tal-fatt li -Bord ma damx ma ta d-decizjoni

tieghu.

14. Fir-risposta taghha l-appellata galet li r-rikors tal-appell tal-appellanti sar
ghaliex il-kera awmentat bir-rata ta’ 1.5% u mhux bir-rata massima ta’ 2%, u dan
ifisser li ma sar ebda appell dwar il-fatt li hija tikkwalifika bhala inkwilina
protetta, u dan skont l-artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Qalet i
ghalhekk din il-parti tad-decizjoni hija res judicata. L-appellata tikkontendi li dan
[-appell mhux skont il-ligi, senjatament I-artikolu 24 tal-Kap. 69, ghaliex |-
appellanti geghdin jibbazaw I-appell taghhom fugq il-fatt li I-Bord fid-diskrezzjoni
tieghu ghazel li jistabbilixxi zieda fil-kera ta’ 1.5%.

15. L-appellata qalet li permezz ta’ diniil-ligi, il-legislatur ried li jintlahaq bilan¢
bejn l-interessi tas-sid u l-interessi tal-inkwilin, u ghalhekk ta lill-Bord id-

diskrezzjoni sabiex jiddeciedi kemm ghandha tkun iz-zieda fi¢-cirkostanzi tal-
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kaz, u li mhux necessarjament ghandha tkun ta’ 2%. Qalet |i dan sar sabiex il-
Qorti jkollha vizibilita shiha tal-kaz u tal-provi kollha, u tkun tista’ taghti
percentwali bhala zieda fil-kera li jkun proporzjonat u bbilan¢jat kemm ghas-
sidien kif ukoll ghall-inkwilini. Kompliet tghid li I-legislatur fehem li hafna familji
milquta b’din il-ligi huma anzjani jew persuni bi dhul baxx, u ghalhekk huma I-
aktar vulnerabbli. Qalet li s-sussidju li f'kazijiet bhal dawn jinghata mill-Awtorita
tad-Djar, mhuwiex xi haga li I-inkwilini ghandhom kontroll fuqu, u ghalhekk is-
sussidju m’ghandux jintuza bhala skuza biex jinghata I-massimu tal-kera, iktar u
iktar meta I-ligi tipprovdi ghad-diskrezzjoni tal-Bord. Qalet li fil-kaz in ezami |-
Bord iddecieda li jgholli biss ghall-1.5%, u dan ghaliex ma kienx konvint li bid-
dhul taghha l-appellata tkun tista’ thallas tali kera, ladarba trid tkun hi li thallas
il-kera gabel jigi approvat s-sussidju mill-Awtorita tad-Djar. Qalet li huwa
proprju ghalhekk li I-legislatur halla f'idejn il-Bord sabiex jiddeciedi b’kemm
ghandha tizdied il-kera, u jaghti biss direzzjoni ta’ massimu, u dan sabiex tigi

sostnuta l-ekwita, filwaqgt li I-inkwilin jibga’ jinghata protezzjoni.

16. Dwar it-tieni aggravju mressaq mill-appellanti, I-appellata qalet li I-Bord li
Jirregola I-Kera u din il-Qorti ta’ revizjoni, mhumiex il-forum adattat fejn jigi
diskuss tali piz sproporzjonat, u fil-kaz in ezami xorta wahda ghandu jitqies li I-

Bord alloka ammont ta’ kera li huwa vicin il-massimu ta’ 2%.

17. B’riferiment ghat-tielet aggravju tal-appellanti, I-appellata galet li dan
ukoll huwa punt ta’ interpretazzjoni tal-ligi, u skont il-gurisprudenza, f'dan ir-
rigward inghataw diversi sentenzi li jindikaw id-data tas-sentenza bhala d-data

minn meta ghandha tkun pagabbli I-kera. Qalet |i ghal darb’ohra, il-legislatur
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halla f'idejn il-Bord sabiex jiddeciedi minn meta I-kera ghandha tizdied, u dan

sabiex jinholoq sens ta’ ekwita fil-gudizzju li jinghata.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

18. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra |-aggravji mressga mill-
appellanti fl-appell taghhom, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmulin
mill-Bord fis-sentenza appellata u tas-sottomissjonijiet pprezentati mill-

appellati.

L-ewwel aggravju

L-appellanti jghidu li jhossuhom aggravati ghaliex il-Bord iffissa rata ta’ kera li
tammonta ghal 1.5% tal-valur tal-fond fis-sug miftuh, minflok it-2% massimu
permess mil-ligi. Dan wara li I-Bord kien tal-fehma li minkejja li bhala regola
generali l-awment fil-kera ghandu jkun vicin il-massimu permess mil-ligi, hemm
cirkostanzi li jaghtu lok ghal e¢¢ezzjonijiet, u dan huwa wiehed mill-kazijiet fejn
skont il-Bord ghandha ssir eccezzjoni, tenut kont il-mezzi limitati ferm tal-
appellata u tal-fatt li hija ser tkun gieghda tiddependi kompletament fuq is-
sussidju li tista’ tibbenefika minnu taht I-iskemi tal-Awtorita tad-Djar. Il-Bord
ghamel riferiment ghall-iskema attwali mhaddma mill-Awtorita tad-Djar, u
esprima thassib li lil hinn minn din I-iskema, ser ikun difficli ferm ghall-appellata

li tlahhaq ma’ rata ta’ kera oghla minn dik li giet stabbilita minnu.

19. 1l-Qorti tqis li mill-atti jirrizulta li filwaqt li huwa minnu li I-mezzi tal-

appellata huma limitati sew, u li hija ser tkun qieghda tiddependi kompletament
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fuqg is-sussidju li jigi moghti mill-Awtorita tad-Djar sabiex tkun tista’ thallas il-
kera kif awmentata, fl-istess waqt hemm ir-realta I-ohra, fejn l-appellanti ilhom
bosta snin jircievu kera irrizorja ghall-fond, liema s-sitwazzjoni ghalihom setghet
Kien hawnhekk fejn inholgot stennija fl-appellanti li huma ser jinghataw rata
ta’ kera li tkun vicin il-massimu ta’ 2% tal-valur tal-fond, kif wara kollox jigri fil-
parti |-kbira tal-kazijiet. 1I-Qorti tirrileva wkoll li fil-parti |-kbira tal-kazijiet
guddiem il-Bord, |-inkwilini jkunu f’sitwazzjoni finanzjarja simili hafna ghal dik
tal-appellata, izda ghal xi raguni kien fil-kaz odjern li I-Bord iddecieda li jaghmel
eccezzjoni, u wera thassib li I-appellata mhijiex ser tkun tista’ tlahhag mal-kera
awmentata jekk titwaqqaf jew tigi sospiza l-iskema ta’ sussidju moghti mill-
Awtorita tad-Djar. I1l-Qorti filwaqt li tifhem dan it-thassib, tirrileva li mid-
dokumenti esebiti in atti, jirrizulta li ser ikun difficli hafna jekk mhux impossibbli
ghall-appellata |li minghajr is-sussidju tal-Awtorita tad-Djar thallas kwalsiasi
zieda fil-kera kif awmentata mill-Bord, fejn ir-rata ta’ kera ffissata mill-Bord ta’
1.5%, hija vicin hafna tad-dhul annwu tal-appellata. Madanakollu, I-Qorti tqis li
dan m’ghandux ifisser li trid tibga’ ma ssirx gustizzja mal-appellanti, u li dawn
ghandhom jibgghu jsofru I-pregudizzju li ilhom igarrbu ghal bosta snin, fejn
minkejja li istitwew proceduri quddiem il-Bord, huma xorta wahda jibqghu ma
jinghatawx zieda fil-kera li kemm jista’ jkun tavvicina I-massimu stabbilit mil-ligi,
tenut kont ukoll li d-dhul annwali kurrenti minn kirjiet fis-sug miftuh huwa ta’
bejn 3.5%-4%. Ghaldaqgstant il-Qorti tqis li fil-kaz in ezami, l-awment fil-kera
ghandu jsegwi |-linja prevalenti fil-gurisprudenza tal-Qrati taghna, li ghandha
titla’ ghall-ammont ta’ sebat elef u hames mitt Euro (€7,500) fis-sena, jigifieri

2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 17 minn 19



Appell Inferjuri Numru 346/2022 LM

20. ll-Qorti qgieghda tiehu din id-decizjoni tenut kont anki tal-fatt li I-
appellanti ilhom bosta snin igorru wahedhom il-piz ta’ kirja protetta skont id-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u minkejja li din il-Qorti mhijiex
il-forum adattat fejn jitgajmu lanjanzi ta’ natura kostituzzjonali, irid jigi osservat
li anki |I-Bord innifsu irrimarka li bid-decizjoni tieghu irid jassigura li ma jigix
ipperpetwat il-ksur tad-drittijiet fundamentali tas-sidien. Ghaldaqgstant tqis i

dan l-aggravju huwa gustifikat, u ser jigi milqugh.

It-tieni aggravju

21. Permezz tat-tieni aggravju taghhom, I-appellanti jghidu li I-awment tal-
kera kellu jibda jinghata b’effett mhux mid-data tas-sentenza tal-Bord, izda
minn dakinhar li huma istitwew dawn il-pro¢eduri. lI-Qorti tirrileva li filwaqt li |-
punctum temporis rilevanti ghall-fini tal-iffissar tar-rata gdida tal-kera huwa I-1
ta’ Jannar tas-sena |i matulha jigi pprezentat ir-rikors, il-Bord ghandu
diskrezzjoni jistabbilixxi minn meta ghandu jibda japplika dan I-awment. Fil-kaz
in ezami d-decizjoni tal-Bord inghatat biss ftit xhur wara |li gew istitwiti I-
proceduri odjerni, u ghalhekk ma jistax jinghad li lahaq ghadda zmien sinifikanti
bejn dakinhar li nfethu |-proc¢eduri quddiem il-Bord, u z-zmien li fih inghatat is-
sentenza. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, tqis li dan I-aggravju mhuwiex

gustifikat, u sejra tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti taqta’ u tiddeciedi dwar l-appell tal-

appellanti billi tilga’ I-ewwel aggravju mressaq minnhom, filwaqt li tichad it-
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tieni aggravju taghhom, u zzid il-kera ghal 2% tal-valur kurrenti tal-fond in
kwistjoni fis-suq miftuh, b’dana li I-appellata ghandha tibda thallas kera ta’

sebat elef u hames mitt Euro (€7,500) fis-sena mid-data ta’ din is-sentenza.

In vista tac-cirkostanzi tal-kaz, I-spejjez ghandhom jibgghu bla taxxa bejn il-

partijiet.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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