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Maria Carmela Bugelli (K.l. nru. 0212441(M)), Arthur Ellul (K.I. nru.
0390536(M)), Maria Sonya Ellul (K.l. nru. 0563243(M)), Dr. Tonio Ellul
(K.l. nru. 0295869(M)), Dr. Italo Ellul (K.I. nru. 0291472(M)), John Sullivan
(K.l. nru. 0126946(M)), Sean Ellul Sullivan (K.l. nru. 0441671(M))

u Romina Lewis (K.I. nru. 0256075(M))
(‘l-appellanti’)

vs.

Saviour Bonnici (K.l. nru. 0392147(M))

u martu Victoria Bonnici (K.l. nru. 0733245(M))
(‘l-appellanti’)

II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Maria Carmela Bugelli (K.I. nru.

0212441(Mm)), Arthur Ellul (K.I. nru. 0390536(M)), Maria Sonya Ellul (K.I. nru.
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0563243(M)), Dr. Tonio Ellul (K.I. nru. 0295869(M)), Dr Italo Ellul (K.l. nru.
0291472(M)), John Sullivan (K.I. nru. 0126946(M)), Sean Ellul Sullivan (K.I. nru.
0441671(M)) u Romina Lewis (K.l. nru. 0256075(M)) [minn issa 'l quddiem ‘I-
appellanti’], mis-sentenza moghtija fil-5 ta’ Ottubru, 2023, [minn issa ’I
guddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Bord li Jirregola I-Kera [minn issa ’I
guddiem ‘il-Bord’], li ddecieda t-talbiet taghhom fil-konfront tal-intimati
Saviour Bonnici (K.I. nru. 0392147(M)) u martu Victoria Bonnici (K.l. nru.
0733245(M)), [minn issa ’l guddiem ‘lI-appellati’] u fil-konfront tal-intervenuta
fil-kawza |-Awtorita tad-Djar [minn issa 'l quddiem ‘I-Awtorita ntervenuta’], kif
gej:
“lilga’ I-ewwel u tieni talba in parte tar-rikorrenti u filwaqt li jiddikjara li I-intimati
jissodisfaw I-kriterji tat-test tal-mezzi, jordna illi I-kera tal-fond in meritu ossia 25, Trig
Santa Tereza, Bormla ghanda tigi riveduta u awmentata ghal disa’ elef, seba’ mija u
disghin ewro (€9,790) fis-sena u cjoe 1.1% tal-valur tal-fond stmat mill-Membri
Teknici tal-Bord u dan b’effett mid-data ta’ din is-sentenza liema kera ghandha tkun
pagabbli f'erba’ (4) skadenzi ossia fis-somma ta’ elfejn, erba’ mija, seba’ u erbghin

ewro u hamsin centezmu (€2,447.50) kull tlett xhur bil-quddiem u jordna lill-intimati
sabiex ihallsu lir-rikorrenti I-kera kif hawn awmentata u bil-modalita hawn stabbilita.

Jichad it-tielet t-talba tal-izgumbrament.

Jichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita tad-Djar safejn dawn huma
inkompatibbli ma’ dak li gie deciz hawn fuq.”

Fatti

2. ll-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-kirja favur Il-appellati tal-fond
proprjeta tal-appellanti bl-indirizz 25, Triq Santa Tereza, Bormla, [minn issa’l
quddiem ‘il-fond’]. Dan il-fond kien ippervjena lill-appellanti mill-wirt tad-
defunti Maria Concetta Ellul, Carmelo Ellul u Joseph Renzo Ellul, wara li d-
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Dipartiment ghall-Akkomodazzjoni Socjali kien hareg ordni ta’ rekwizizzjoni

fuqu fi

t-3 ta’ Dicembru, 1986, u nghata lill-appellati, li okkupawh b’effett mid-

19 ta’ Frar, 1987 versu l-hlas ta’ kera ta’ Lm36 jew €83.86 fis-sena.

Sussegwentement il-fond kien gie de-rekwizizzjonat, izda I-appellati bagghu

jehixu

Mertu

3.

fih bis-sahha tal-ligi, b’kera li llum hija fl-ammont ta’ €211 fis-sena.

L-appellanti istitwew proceduri quddiem il-Bord permezz tal-prezentata

ta’ rikors fl-24 ta’ Ottubru, 2023, fil-konfront tal-appellati, fejn talbu I-imsemmi

Bord sabiex:

"...prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u ghar-ragunijiet premessi
joghgbu:

1. Jordna li jitwettaq it-test tal-mezzi tal-inkwilini konvenuti Saviour Bonnici u martu
Victoria Bonnici u dan ai termini tal-Artikolu 4A(3)(c) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta i ghandu jkun ibbazat fuq it-test tal-mezzi stabbilit fir-Regolamenti dwar it-
Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi), mahruga taht I-artikolu 1622A tal-
Kodi¢i Civili u kwalunkwe regolamenti li jistghu minn Zmien ghal Zmien
jissostitwuhom, ghandu jkun ibbazat fuq id-dhul tal-kerrej bejn I-1 ta’ Jannar u I-31
ta’ Dicembru tas-sena li tipprecedi s-sena li fiha jkunu nbdew il-procedimenti u fuq il-
kapital tal-kerrej fil-31 ta’ Dicembru tal-imsemmija sena u 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
mutandis;

2. Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tad-disposizzjonijiet introdotti bl-Att XXIV tal-
2021, u permezz tal-Artikolu 4A(2) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kera tal-
konvenuti ghandha tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-
sena tal-valur liberu u frank tas-sug miftuh tal-fond bin-numru ufficjali 25, Trig Santa
Tereza, Bormla, mill-1 ta’ Jannar 2022 u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-
rigward tal-kera u fin-nugqas jekk I-konvenuti ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-
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kapital tat-test tal-mezzi, li I-konvenuti jigu permessi zmien ta’ sentejn sabiex il-fond
jigi vakat, oltre li jhallsu kumpens pagabbli lir-rikorrenti ghall-okkupazzjoni tal-fond
matul I-imsemmi perijodu li ghandu jigi determinat minn dan I-Onorabbli Bord.

Bl-ispejjez kollha kontra [-intimati, inkluz I-ispejjez tal-ittra ufficjali bin-numru
2067/2022 datata t-18 ta’ Mejju 2022, u b’riserva ghal kull azzjoni ohra spettanti lir-
rikorrenti nkluz kontra I-Istat.”

4. L-intervenuta Awtorita tad-Djar wiegbet fl-24 ta’ Awwissu, 2021, fejn
eccepiet is-segwenti: (a) l-appellanti ghandhom gabel xejn jippruvaw it-titolu
taghhom u |i huma wahedhom huma sidien tal-fond; (b) il-Bord ghandu
jikkonstata jekk huwiex applikabbli I-Att XXIV tal-2021 ghall-kaz odjern; (¢) hija
kienet giet notifikata bhala intervenuta fil-kawza, u ghaldagstant kienet ged
tippartecipa f'din il-kwalita, u m’ghandhiex tbati l-ispejjez; (d) il-valur tal-fond
ghandu jigi stmat kif gieghed jinkera u mhux kif jista’ jigi zviluppat; (e) jekk I-
inkwilini jissodisfaw it-test tal-mezzi rikjest mil-ligi, I-kera ghandha tigi stabbilita
fammont mhux iktar minn 2% tal-valur tal-proprjeta ai termini tal-artikolu 4A
tal-Kap 69 jew artikolu 12B tal-Kap. 158; (f) hija kienet qgieghda tannetti
dokument immarkat Dok. HA1 sabiex tispjega ahjar kif hija kienet tissussidja lil
minn huwa ntitolat; (g) l-inkwilini jkunu jistghu jibbenefikaw mill-iskema ta’
sussidju tal-kera jekk jikkwalifikaw ghaliha skont il-kundizzjonijiet applikabbli,

fosthom li huma jghixu fil-fond bhala r-residenza ordinarja taghhom.

5. L-appellati pprezentaw ir-risposta taghhom fl-20 ta’ Ottubru, 2022 fejn
eccepew is-segwenti: (a) huma dejjem ottemporaw ruhhom mal-ligijiet vigenti,
u ghalhekk ma jistghu jigu attribwiti I-ebda htija jew nuqqgas fil-konfront
taghhom jekk il-Bord joghgbu jilga’ t-talbiet tal-appellanti; (b) huma jissodisfaw
it-test tal-mezzi kurrenti, u ghaldagstant m’hemmx lok ghal ordni ta’

zgumbrament; (¢) il-kera kif riveduta m’ghandhiex tkun bir-rata massima ta’ 2%,
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u ghandha tkun ingas u/jew tizdied gradwalment, u dan mehud in
konsiderazzjoni |-eta avvanzata taghhom, u ¢-cirkostanzi taghhom, inkluz li I-
uniku introjtu taghhom huwa mill-pensjoni tal-eta; (d) huma dejjem
ottemporaw ruhhom mal-obbligazzjonijiet taghhom bhala nkwilini, inkluz |-
obbligu tal-hlas tal-kera u li jzommu |-fond fi stat tajjeb; (e) f’kaz ta’ revizjoni fil-
kera li joghgbu jordna |-Bord, ghandu jkun I-Istat jew |-Awtorita tad-Djar i
ghandhom jassumu r-responsabbilta; (f) huma m’ghandhomx fond alternattiv
fejn jistghu jogghodu, u l-unika residenza taghhom huwa proprju |-fond; (g)
huma m’ghandhomx ibatu spejjez tal-proceduri odjerni; (g) salv e¢cezzjonijiet

ulterjuri.

Is-Sentenza Appellata

6. [I-Bord wasal ghas-sentenza appellata wara |i ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet li huma rilevanti ghal dan |-appell:

“KONSIDERAZZJONUJIET

Ir-rikorrenti pprocedew bir-rikors odjern sabiex dan il-Bord jawmenta I-kera ai termini
tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta tal-fond 25, Triqg Santa Tereza, Bormla.
Jirrizulta:

Li r-rikorrenti jikru lill-intimat il-fond 25, Triq Santa Tereza, Bormla.
Prezenzjlament tithallas kera ta’ mitejn u hdax il-ewro (€211) is-sena .

II-Bord josserva li din il-kawZa giet intavolata wara li gie in vigore I-Att XXIV tas-sena
2021 intitolat ‘Att li Jemenda I-Ligijiet Relattivi Ghall-Kirjiet Residenzjali Protetti’. Dan
I-Att li dahal fis-sehh fl-1 ta’ Gunju 2021 u introduca I-Artikolu 4A tal-Kapitolu 69 taht
liema sar dan ir-rikors u emenda fost I-ohrajn ir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-
Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) (Legislazzjoni Sussidjarja 16.11).

Dan il-Bord ser jghaddi biex jikkunsidra l-ewwel x’inhu mehtieg skont dawn ir-
Regolamenti biex I-intimati jitgiesu li tissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi.
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Skont ir-Regolament 2(2):

(2) Sabiex tissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi stabbiliti b’dawn ir-regolamenti
persuna tkun mehtiega li jkollha kemm dhul kif ukoll kapital fil-limiti stabbiliti b’dawn
ir-regolamenti.

Mill-provi dwar it-test tal-mezzi jirrizulta li I-intimat Saviour Bonnici u martu Victoria
Bonnici ghandhom 76 sena u 78 rispettivament. IlI-Bord wara li ra d-dokumentazzjoni
esebita mill-intimati josserva li d-dhul taghhom fil-perijodu rilevanti ma jeccedix is-
somma ta’ €46,500 ai termini tar-Reg. 5 tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11.

In kwantu ghall-kapital, mid-dokumenti ezebiti dan ukoll huwa anqas mill-kapital
indikat fir-Reg. 6 tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11.

Ghaldagstant, il-Bord wara li gies u evalwa I-provi kollha flimkien mad-dokumenti
ezebiti, liema provi ma gew bl-ebda mod kontradetti, huwa tal-fehma li I-intimat
jissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi skont ir-Regolamenti dwar
it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’ Test tal-Mezzi) u I-Artikolu 4A tal-Kap. 69.

Ghalhekk, il-kwistjoni principali li trid tigi determinata permezz ta’ din is-sentenza hija
f’liema persentagg il-kera ghandha toghla, u dan stante li dan il-Bord irid jiffissa I-
ammont il-gdid ta’ kera sa massimu ta’ 2% tal-valur fis-suq tal-fond in kwistjoni. II-
Bord ra wkoll ir-relazzjoni tal-membri teknici |-Perit Alistair Avallone u I-Perit
Stephanie Cassar, fejn wara li accedew fil-fond stmawh fil-valur ta’ tmien mija u
disghin elf ewro (€890,000). Applikat il-provvediment tas-sub-artikolu (3) tal-artikolu
23 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta il-Bord hu tal-fehema li huwa ghandu jistrieh
fug l-istima tal-Membri Teknici tieghu ladarba, kif jirrizulta mir-rapport taghhom
dawn kienu unanimi fil-fehma taghhom. B’hekk il-Bord sejjer jadotta I-valur ta’ tmien
mija u disghin elf ewro (€890,000).

Kwantu ghall-percentwali taz-Zieda il-Bord jinnota i I-ligi ma tistabilixxix b’mod car il-
kriterji li I-Bord irid japplika fl-ezercizzju ta’ din id-diskrezzjoni moghtija lilu. Izda billi
l-artikoli 12B tal-Kapitolu 158 u 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma identici
inkwantu ghal dak li jirrigwarda d-dicitura, ghaldagstant |-insenjamenti tal-Qrati
rigwardanti kif din id-diskrezzjoni jehtieq li tigi eZercitata fir-rigward ta’ kawzi taht il-
Kap. 158, jistghu jsibu wkoll I-applikazzjoni taghhom fil-kawZa odjerna. Fis-sentenza
fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs L-Avukat Generali et il-Qorti Kostituzzjonali ggwidat
lil dan il-Bord kif gej:

“23. ll-fatt illi jista’ jkun illi fis-suqg hieles tista’ ssib lil min jista’ u huwa lest li jhallas
b’kera dags erbgha fil-mija (4%) fis-sena ta’ kemm jiswa |-fond mikri, ma jfissirx illi ma
hemmx sezzjoni mdaqqgsa tal-popolazzjoni li ma tiflahx thallas dagshekk, u ghalhekk,
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meta tqis ukoll il-valur socjali tal-akkommodazzjoni, jibga’ mehtieg li jkun hemm
forma ta’ kontroll fuq iz-zjidiet fil-kera. F’suq tassew hieles il-prezz li jithallas ghal
oggett jew servizz —fil-kaz tallum il-kera — ma huwiex wiehed aritmetikament fiss, fis-
sens li dejjem sejjer ikun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-4%) izda jiddependi
mid-domanda u 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 gieghed jinghad bla hsara ghall-konsiderazzjoni — illi hija x’aktarx ta’ natura
generali milli applikabbli specifikament ghal dan il-kaz — illi, jekk huwa tassew minnu
illi I-kera fis-suq fiz-zmien relevanti jkun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-4%),
ikun ghaqli I-Bord li jiregola |-Kerailli, f'kazijiet taht |I-art. 12B tal-Kap. 158, jiffissa kera
li jkun eqreb lejn il-massimu milli lejn il-minimu |i taghti I-ligi. Biex tinzamm
proporzjonalita ragonevoli bejn il-kera fis-suq u dak li taghti I-ligi.

Dan il-Bord iqis li tali insenjament ghandu japplika mutatis mutandis ghall-kaz odjern
billi ghalkemm si tratta ta’ kirja li hija regolata din id-darba mill-Kapitolu 69 u mhux
mill-Kapitolu 158, ciononostante, ghal dak li jirrigwarda I-mod ta’ kif ghandha tizdied
il-kera, I-modalita hija identika.

Fis-sentenza moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Anthony Cesareo pro et noe
et vs L-Avukat Generali et, il-Qorti kienet geghda tikkunsidra I-artikolu 12B tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta gabel I-introduzzjoni tal-Att XXIV tas-sena 2021. |l-
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. lI-Qorti galet :

“24. Li hu rilevanti ghall-ghanijiet tal-kwistjoni prezenti hu illi I-kera kif mizjud mill-
Bord li Jirregola I-Kera huwa angas min-nofs tal-kera fis-suq, u ghalhekk huwa anqas
minn kemm kellu jkun meta megjusa I-kriterji ta’ Cauchi. Fil-fatt ghall-ewwel sentejn
il-kera huwa ta’ tlett elef u seba’ mitt euro (€3,700) fis-sena. II-Bord qal li dan huwa
wiehed fil-mija (1%) tal-valur kapitali tal-proprjeta. Fil-fatt huwa angas; 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. Il-Bord
gholla |-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. II-Bord gholla Ikera 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).
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25. Tassew illi I-ligi trid illi I-Bord “igis il-mezzi u l-eta tal-kerrej u kwalunkwe piz
sproporzjonat li huwa partikolari ghal sid il-kera u jista’ jistabbilixxi li kwalunkwe zieda
fil-kera ghandha tkun gradwali”. Tassew ukoll illi jaghmel sens illi 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’ I-fatt izda illi, meta kellu s-
setgha li jgholli I-kera sa tnejn fil-mija (2%) ta’ kemm tiswa I-proprjeta, li jigi tmint elef
euro (€8,000) fis-sena, u ghalhekk seta’ gholla I-kera sa sitt elef euro (€6,000) fis-sena
biex jissodisfa I-kriterju ta’ Cauchi, il-Bord kien x’aktarx “xhih” mas-sid bla ma fisser
jekk kienx hemm ragunijiet partikolari fi¢-Cirkostanzi tal-kaz li jiggustifikaw dan, u,
anzi, osserva illi “hemm possibilita li jinghata sussidju mill-Awtorita tad-Djar”, li jkun
ifisser li I-kerrej jiflah ihallas kera oghla. 26. L-atturi izda ma appellawx minn din id-
decizjoni tal-Bord.”

Imbaghad fil-kawza fl-ismijiet Maria Pintley vs L-Avukat tal-Istat et deciza fl-1 ta’
Dicembru 2021, li trattat ukoll I-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158, il-Qorti Kostituzzjonali
tenniet hekk:

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 il-Qorti, Lorenza
Zarb v. Carmelo Caruana et tat-30 ta’ Gunju, 2021, kif ukoll taghrif dwar I-iskema fil-
website tal-Awtorita tad-Djar)

Dan ir-ragunament fil-fehma tal-Bord japplika wkoll ghall-proceduri taht il-Kapitolu
69.

Inoltre I-Bord hu tal-fehma i z-Zieda fil-kera ghandha tkun b’effett mid-data tas-
sentenza. Dan in linea wkoll ma’ dak deciz mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza fl-ismijiet
Alessandra Radmilli vs Marion Pace Bonello et fejn il-Qorti tal-Appell galet hekk:

Minkejja li fid-diskors li sar fil-Parlament, i¢¢itat estensivament supra, qabel id-dhul
fis-sehh tal-imsemmi Att, jirrizulta li I-hsieb tal-legislatur originarjament kien li |-
awment ghandu jibda japplika mis-sena meta ssir it-talba lill-Bord mis-sidien, il-Qorti
mhix konvinta li t-test tal-ligi jfisser proprju dan. Is-subartikolu (2) tal-artikolu 12B
jghid hekk:

“Il-proprjetarju ghandu jkollu I-jedd jipprezenta rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera fejn jitlob li I-kera tigi riveduta ghal ammont li ma jeé¢éedix it-tnejn fil-mija fis-
sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni tal-1 ta’ Jannar tas-
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sena li matulha jigi pprezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda
fil-nlas tal-kera.”

Mill-banda I-ohra, it-test bl-Ingliz jghid hekk:

“The owner shall be entitled to file an application before the Rent Regulation Board
demanding that the rent be revised to an amount not exceeding two percent per
annum of the open market freehold value of the dwelling house on the 1st of January
of the year during which the application is filed and that new conditions be
established in respect of the lease.”

It-test tal-ligi, kemm bil-Malti kif ukoll bl-Ingliz ma jinftihemx li l-awment fil-kera
ghandu jibda japplika mill-1 ta’ Jannar tas-sena meta jigi pprezentat ir-rikors quddiem
il-Bord. Dak li tghid il-ligi hawn huwa li z-zieda fil-kera mill-Bord ghandha tinhadem
fuq il-valur li jkollu I-fond fl-1 ta’ Jannar tas-sena meta jkun gie pprezentat ir-rikors, u
mhux li I-awment fil-kera ghandu japplika b’effett minn qabel jiddahhal ir-rikors bit-
talba tas-sid.

Ghaldagstant tqis li dan I-aggravju mhux gustifikat u tichdu”.

Applikati dawn il-principji gurisprudenzjali u kunsiderazzjonijiet sudetti ghall-fatti kif
jirrizultaw f’dan il-kaz, il-Bord iqis li tenut kont (i) tac-Cirkostanzi tal-intimati kif
jemergu mill-analizi tat-test tal-mezzi (ii) I-kera li tithallas lir-rikorrenti (iii) il-valur tal-
fond liberu u frank, (iv) il-procedura ta’ ghoti ta’ beneficcju fuq il-kera mhallsa minn
inkwilini li ged tithaddem mill-Awtorita tad-Djar u (v) il-htiega li jintlahaq bilanc
proporzjonali bejn id-dritt tas-sid li jircievi kera xierqa ghall-fond li jappartjeni lilu u li
jkun soggett ghal restrizzjonijiet ghal finijiet socjali u d-dritt tal-inkwilini li jibgghu
jgawdi I-protezzjoni li ttih il-Ligi, il-kera tal-fond mertu tal-kawZa f’dan il-kaz ghandha
tkun ta’ €9,790 fis-sena u cjoe 1.1% tal-valur tal-fond stmat mill-membri teknici
b’effett mid-data ta’ din is-sentenza.”

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

fl-24 ta’ Ottubru, 2023, fejn geghdin jitolbuha sabiex:

“..joghgobha tilqa’ I-appell odjern, u konsegwentement tvarja s-sentenza li nghatat
fil-5 ta’ Ottubru 2023 mill-Bord li Jirregola I-Kera, fis-sens illi jigi mizjud ghal tnejn fil-
mija (2%) tal-valur tal-fond stmat mill-Membri Teknici tal-Bord, jew percentwali ohra
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eqreb ta’ din ir-rata, li in bazi taghha jigi kkalkolat il-kera pagabbli fis-sena mill-
appellati, u filwagqt illi jigi aggustat ukoll il-kera pagabbli fis-sena mill-appellati lill-
appellanti, jordna lill-appellati sabiex ihallsu lill-appellanti dik ir-rata ta’ kera pagabbli
fis-sena hekk aggustata u awmentata, filwaqt illi tikkonferma |-kumplament tas-
sentenza u taghti kwalunkwe provvedimenti li jidhrilha xierqa u opportuni.

Bl-ispejjez ta’ din I-istanza kontra I-appellati.”

Jghidu li I-aggravju taghhom huwa fir-rigward tal-percentwali tal-valur tal-fond

li I-Bord ghogbu japplika sabiex tigi stabbilita r-rata ta’ kera tal-imsemmi fond.

8. L-appellati wiegbu fis-7 ta’ Novembru, 2023, fejn filwaqgt li jfissru r-
ragunijiet taghhom, jissottomettu li din il-Qorti ghandha tichad l|-appell tal-

appellanti fl-intier tieghu, u dan filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata.

9. L-Awtorita ntervenuta wiegbet fis-7 ta’ Novembru, 2023, u hija wkoll
filwaqgt li tfisser ir-ragunijiet taghha, gieghda ssostni li I-appell odjern ghandu

jigi michud.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

10. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-aggravju mressagq mill-
appellanti, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmulin mill-Bord fis-
sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet tal-appellati u tal-Awtorita

intervenuta.

11. L-aggravju tal-appellanti jolgot il-percentwali tal-valur tal-fond li |-Bord
applika sabiex b’hekk stabbilixxa r-rata ta’ kera dovuta minghand l-appellati.
Filwaqt li jirrilevaw li I-Bord fis-sentenza tieghu ghamel riferiment ghal diversi

sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali, jissottomettu li filwaqt li I-kriterji sabiex jigi
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stabbilit il-kumpens ghat-telf ta’ kera matul diversi snin huwa wiehed
diskrezzjonali, hawnhekk il-provvedimenti tal-ligi li jirregolaw I-awment fil-kera
huma ¢ari. Huma ji¢¢itaw id-disposizzjonijiet tas-subartikolu 4(A)(2) tal-Kap. 69,
u jsostnu li ghalkemm il-ligi thalli lok ghal diskrezzjoni f'idejn il-Bord ghaliex
tipprovdi ghal rata massima, ma kien hemm xejn x’izommu milli japplika r-rata
ta’ 2% minghajr ma jnaqqas xejn minnha. Huma hawnhekk jaghmlu wkoll
riferiment ghal dak li galet il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha fl-ismijiet
Gerald Camilleri et vs. I-Avukat Generali et, u li ghaliha sar riferiment mill-Bord,
u jghidu li dan l-insenjament kellu jiffavorihom, sabiex b’hekk il-Bord kellu
japplika r-rata massima stabbilita mil-ligi ta’ 2% minflok dik ta’ 1.1%, izda b’mod
kontradittorju applika I-imsemmija rata ta’ 1.1%. Jirrilevaw li I-Bord spjega li dan
ghamlu sabiex johloq bilan¢ u proporzjonalita bejn l-interessi tas-sidien u dawk
tal-inkwilin, izda xejn minn dan ma ntqal fil-korp tas-sentenza appellata. L-
appellanti jissottomettu li mehud in konsiderazzjoni I-valur tal-fond, li huwa ta’
tmin mija u disghin elf Euro (€890,000.00), u li l-appellati ilhom ihallsu biss €83
fis-sena ghal numru kbir ta’ snin, u sa ricentement huma kienu geghdin ihallsu
€211 biss fis-sena, dan kollu holoq zbilan¢ u sproporzjon enormi bejn id-
drittijiet taghhom ghat-tgawdija ta’ proprjeta, u dawk tal-inkwilini. Jikkontendu
li I-emendi fil-ligi kienu ntizi sabiex itaffu dan I-izbilan¢, u ghalhekk ma jkunx
gust u ekwu fil-konfront taghhom li huma jigu mé¢ahhda minn dak li gieghda
taghtihom il-ligi permezz ta’ tnaqqis arbitrarju tar-rata jew percentwali
applikabbli ghall-fini tal-kalkolu tal-kera dovuta lilhom. Huma hawnhekk
jaghmlu riferiment ghal dak li qalet il-Qorti Civili, Prim’Awla, fis-sentenza
taghha fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs. L-Avukat Generali et, u jghidu li vicin
I-insenjament ta’ dik il-Qorti moghti fl-imsemmija sentenza, kien dak li nghad u
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gie deciz minn din il-Qorti fis-sentenza taghha tat-23 ta’ Frar, 2022 fl-ismijiet
Edward Abdilla vs. Hermann Buttgieg, App. Nru. 52/2019LM. Ikkunsidrat dak li
nghad minn din il-Qorti f'dik is-sentenza, l-appellanti jirrilevaw li fil-kaz odjern
il-Bord ma kien ghamel I-ebda indagini jew assessjar tal-fatturi li ghalihom sar
riferiment, ghajr li lI-inkwilini ghandhom I-etajiet rispettivi ta’ 76 u 78 sena, u li
[-introjtu taghhom ma jeccedix is-somma ta’ €46,500. Huma jaghmlu wkoll
riferiment ghal dak li galet din il-Qorti fis-sentenza taghha tat-23 ta’ Guniju,
2021, fl-ismijiet Albert Naudi et vs Patricia Gauci et, App. Nru. 170/2019LM,
fejn ikkonfermat id-decizjoni tal-Bord, u b’hekk applikat ir-rata ta’ 2% tal-valur
tal-fond fis-suq miftuh. Jghidu li hawnhekk ukoll ir-rata ghandha tkun eqgreb lejn
il-massimu milli lejn il-minimu li taghti I-ligi, u jekk |I-inkwilini ma jistghux ihallsu
I-kera kif awmentata, huma ghandhom jinghataw terminu sabiex jizgumbraw

mill-fond.

12. L-appellati jilgghu billi jsostnu li s-sentenza appellata hija wahda tajba,
gusta u konformi mal-ligi. Filwaqt lijiccitaw dak li jipprovdi s-subartikolu 4(A)(2)
tal-Kap. 69, jinsistu li I-ligi ma tipprovdi ghall-ebda peréentwali li permezz tieghu
ghandha tinhadem il-kera, izda titkellem biss fug percentwali massimu li ma
jistax jingabez mill-Bord. Ghalhekk huwa car li I-Bord igawdi minn diskrezzjoni
li l-appellanti stess jirrikonoxxu fir-rikors tal-appell taghhom. Jghidu li fil-kaz
odjern il-Bord baqga’ fil-parametri stabbiliti mil-ligi, u m’ghandux mis-sewwa |-
argument tal-appellanti b’riferiment ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali
suriferita fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs. L-Avukat Generali et, li I-Bord kien
kostrett li japplika r-rata massima ta’ 2%. Dwar l-izbilan¢ bejn id-drittijiet ta’
tgawdija ta’ proprjeta tas-sidien, u d-drittijiet tal-inkwilini, li allegatament

inholog skont |-appellanti, huma jissottomettu li Iment bhal dan ghandu jigi
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skartat, ghaliex hemm fora ohra fejn jista’ jigi ndirizzat |-ilment taghhom. L-
appellati jsostnu li hija inveritiera is-sottomissjoni tal-appellanti li I-Bord ma
indikax il-fatturi partikolari li huwa kien ha in konsiderazzjoni meta wasal ghall-
konkluzjoni li ghandha tigi applikata r-rata ta’ 1.1%, ghaliex il-Bord sahansitra
ta diversi ragunijiet u motivazzjoni ghaliex kellha tigi applikata dik il-
percentwali, u huma jghaddu sabiex jic¢itaw dak li gal il-Bord fir-rigward fejn

jghidu li elenka hames fatturi.

13. Min-naha taghha, I-Awtorita intervenuta tibda billi hija wkoll ti¢cita d-
disposizzjonijiet tas-subartikolu 4A(2) tal-Kap. 69. Tissottometti li I-kliem ‘ghal
ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija’ huma determinanti, ghaliex il-ligi mhux
gieghda tipprovdi mill-ewwel ghall-massimu, izda minflok halliet f'idejn il-Bord
sabiex jistabbilixxi [-awment. L-Awtorita intervenuta, ghal dak li jirrigwarda r-
riferiment ghal dak li nghad mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza sucitata fl-
ismijiet Gerald Camilleri vs. L-Avukat tal-Istat, tirrileva li hemm min gieghed
jifhem li skont din is-sentenza |-Bord ghandu jiffissa kera lejn il-massimu u mhux
lejn il-minimu. Imma tghid li I-Qorti Kostituzzjonali hemm kienet gieghda
tikkunsidra dak il-kaz partikolari, u ma kienitx qieghda titkellem b’mod generali.
Filwaqt li ticcita dak li galet I-imsemmija Qorti li “il-gorti ghalhekk tagbel mal-
Avukat tal-Istat illi d-disposizzjonijiet tal-art. 12B tal-Kap. 158 joholqu
mekkanizmu li jippermetti lis-sid li jdahhal kera xierga, meqgjusa wkoll il-
htigijiet u I-ghanijiet socjali”, tghid |li hemmhekk |-Qorti gharfet li hemm
“middle-ground” bejn |-iskop socjali u l-interessi tas-sid, u dan jista’ jintlahaq
jekk il-kera tigi stabbilita f'ammont mhux iktar minn 2% tal-valur lokatizju. Tghid
li ghandu jingara wkoll il-para. 25 ta’ dik is-sentenza, sabiex wiehed jifhem il-

paragrafu li jsegwi, u tirrileva li [-appell tas-sid sahansitra ma kienx gie milqugh.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 13 minn 17



Appell Inferjuri Numru 760/2022 LM

L-Awtorita intervenuta ssostni |i sabiex il-Bord jersaq lejn il-massimu
permissibbli mil-ligi, huwa jrid ikun konvint moralment li l-inkwilini jistghu
jhallsu z-zieda, u fin-nuqqas hafna inkwilini jkunu vicin stat ta’ fagar. Tghid i
hemm diversi sentenzi tal-Bord fejn dan qabel mal-interpretazzjoni tal-ligi kif
spjegata. L-Awtorita intervenuta tghid li hija tassew kienet introduciet skema
kif indikata fid-dokument li hija kienet esebiet fl-ewwel istanza. Issostni li
madankollu I-Bord m’ghandux jistrieh ghal kollox fuq il-fatt li tezisti din |-iskema

ta’ sussidju meta jasal sabiex jawmenta Il-kera.

14. IlI-Qorti issa ser tghaddi sabiex tikkunsidra kif il-Bord wasal ghall-
applikazzjoni tal-perc¢entwali ta’ 1.1% sabiex stabbilixxa |-kera |i ghandha
tithallas lill-appellanti mill-appellat. Wara li I-Bord ikkunsidra d-disposizzjonijiet
tas-subregolament 2(2) tar-Regolamenti dwar it-tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’
Test tal-Mezzi), osserva li l-appellat ghandu 76 sena u martu l|-appellata
ghandha 78 sena. Irrileva li huwa kien ra d-dokumenti esebiti minnhom, u
ddikjara li d-dhul taghhom fiz-zmien rilevanti ma kienx jeccedi €46,500 skont ir-
regolament 5 tal-L.S. 16.11, u I|-kapital ukoll kien inqas minn dak indikat fir-
regolament 6 tal-istess ligi sussidjarja. Qal li ghalhekk u anki fid-dawl tal-fatt li
dawn il-provi ma kienux gew kontradetti, huwa kien tal-fehma li l-appellat
jissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi u b’hekk ghadda
sabiex ikkunsidra f'liema percentwal kellha tizdied il-kera. Hawnhekk il-Qorti
ma tistax toqghod lura milli tirrileva li jkun ferm iktar xieraq li I-Bord jispjega
b’mod dettaljat kif huwa wasal ghall-konkluzjoni li I-inkwilini jkunu ssodisfaw it-
test tal-mezzi, anki permezz ta’ elenku dettaljat tal-introjtu shih taghhom u tal-
kapital. Tikkunsidra li dan huwa essenzjali sabiex tinghata stampa cara tal-

imsemmi ntrojtu u kapital li I-valuri taghhom ghandhom ukoll jigu kkunsidrati
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fil-kalkolu finali tal-percentwali applikabbli ghall-awment fil-kera bhala

cirkostanazi rilevanti fir-rigward tal-appellati.

15. 1l-Bord imbaghad irrileva li skont ir-relazzjoni tal-Membri Teknici, il-fond
ghandu valur ta’ €890,000, u fid-dawl tad-disposizzjonijiet tas-subartikolu 23(3)
tal-Kap. 69, huwa gustament qal li kien tal-fehma li ghandu jistrieh fuq Il-istima
taghhom galadarba dawn kienu unanimi fir-rapport taghhom. 1l-Bord irrileva li
I-ligi ma tistabbilixxiex kriterji ¢ari li ghandhom jigu applikati fl-ezercizzju tad-
diskrezzjoni tieghu, u ghadda sabiex icc¢ita dak li qalet il-Qorti Kostituzzjonali fis-
sentenza taghha fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs I-Avukat Generali et. 1I-Bord
gal li huwa kellu jigi ggwidat mill-insenjament tal-Qrati fir-rigward ta’ kawzi li
jsiru taht id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158, u ghalhekk iccita wkoll dak li galet I-
istess Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha tal-1 ta’ Dicembru, 2021 fl-
ismijiet Maria Pintley vs. L-Avukat tal-Istat et. |I-Bord ikkunsidra li fil-kaz odjern
iz-zieda fil-kera ghandha ssehh mid-data tas-sentenza, kif kien gie deciz minn
din il-Qorti fis-sentenza taghha fl-ismijiet Alessandra Radmilli vs. Marion Pace

Bonello et.

16. 1l-Bord qal li jekk kellhom jigu applikati |-principju gurisprudenzjali u |-
kunsiderazzjonijiet ta’ dawk il-Qrati ghall-fatti tal-kaz odjern, u kkunsidrati (a)
ic-Cirkostanzi tal-appellati kif jirrizultaw mill-analizi tat-test tal-mezzi; (b) il-kera
li tithallas mill-imsemmija appellati; (¢) il-valur tal-fond liberu u frank; (d) I-
iskema tas-sussidju li toffri I-Awtorita ntervenuta; u (e) il-htiega li jinsab bilanc
proporzjonali bejn id-dritt tas-sid li jircievi kera xierqga, filwaqt li jkun soggett
ghal restrizzjonijiet minhabba ezigenzi soc¢jali u d-dritt tal-appellati li jibqghu

jgawdu |-protezzjoni tal-ligi. B’hekk iddecieda li I-kera tal-fond kellha tkun ta’
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€9,790 fis-sena, jew 1.1% tal-valur tal-fond stmat mill-Membri Teknici tieghu, u

dan b’effett mid-data tas-sentenza.

17. ll-Qorti tghid li hija wkoll wiznet dawn il-fatturi kollha li ha in
konsiderazzjoni I-Bord, anki billi ghamlet riferiment ghan-nota guramentata tal-
appellati u d-dokumenti hemm mehmuza maghha, li gew ipprezentati sabiex
jitwettaq it-test tal-mezzi. Taghraf li ¢-Cirkostanzi predominanti fil-kaz odjern
huma fuq naha wahda I-valur sostanzjali tal-fond, u I-fatt li I-appellati tassew
ilhom ihallsu kera mizera ghat-tgawdija tieghu sallum, u dan filwaqt li fuq in-
naha |-ohra jidher mid-dokumenti esebiti mill-appellati ghall-fini tat-test tal-
mezzi li I-valuri tal-introjtu u tal-kapital taghhom huma pjuttost modesti. Ghal
dak li jirrigwarda dawn tal-ahhar, il-Qorti taghraf li I-percentwali ta’ 2% mahsub
mil-legislatur bhala |-kera massima li jista’ jippercepixxi s-sid f'¢irkostanzi bhal
dawk odjerni, hija ntiza proprju sabiex tindirizza I-aspett socjali ta’
akkomodazzjoni |li f'zminijiet ohra kien jinnecessita I|-kontroll fuq il-
kundizzjonijiet tal-kirjiet permezz tal-promulgazzjoni ta’ diversi disposizzjonijiet
fil-ligi. 1zda sabiex il-Qorti tiddeciedi jekk ghandhiex tapplika I-massimu ta’ 2%
fil-kaz odjern, hija ghandha tikkunsidra wkoll li f'suq liberu I-fond in kwistjoni
jista’ bla dubju facilment igib kera ferm iktar minn hekk, ta’ bejn 3.5% u 4% jew
sahansitra anki iktar, anki permezz ta’ bidla fl-uzu tieghu ghal wiehed
kummercjali kif ikkontemplat mill-Membri Teknici fir-rapport taghhom, u dan
minhabba il-pozizzjoni tieghu fi trig principali fug ix-Xatt ta’ Bormla b’veduti
diretti fuq il-port, fejn I-uzu permissibbli jinkludi wkoll il-kummer¢. Filwaqt i

taghmel riferiment ghad-diversi sentenzi' taghha, fejn hija kkonfermat |-

1 Joseph Azzopardi et vs Victor Schiavone et, App.399/21LM, deciz 15.07.22; Perit lan Zammit et vs Dr. Michael Azzopardi et,
App.182/18LM, deciz 21.06.23; u Edward Abdilla vs Hermann Buttigieg, App.52/19LM, deciz 23.02.22.
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awment ghal 2% tal-valur kif deciz mill-Bord, tghid li ghal din ir-raguni appena
mfissra |I-Qorti ma tistax tippermetti li s-sidien ikunu kostretti li jircievu biss kera
awmentata ghal 1.1% tal-valur tal-fond, u b’hekk tintilef kull proporzjonalita
fejn kif appena osservat, sahansitra anki I-legislatur ikkontempla awment
massimu ghal 2% tal-valur tal-proprjeta, minkejja kwalunkwe valur lokatizju li

jista’ jkollha I-proprjeta in kwistjoni.

18. Ghaldagstant il-Qorti ssib |-aggravju tal-appellanti gustifikat, u tilgghu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi I-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tal-appellanti billi
tilgghu, u filwaqt li tvarja s-sentenza appellata billi tordna li I-kera pagabbli
kull sena mill-appellati lill-appellanti ghandha tizdied ghal 2% tal-valur tal-
fond kif stmat mill-Membri Tekni¢i tal-Bord, tikkonferma I-kumplament tas-

sentenza appellata.

In vista tac-Cirkostanzi tal-kaz, tordna li I-ispejjez tal-kawza ghandhom jibqghu

bla taxxa bejn il-partijiet.

Tordna I-komunika ta’ din is-sentenza lill-Kap Ezekuttiv tal-Awtorita tad-Djar.

Moqrija.
Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D. Rosemarie Calleja
Imhallef Deputat Registratur
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