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Marthese Mifsud (K.l. nru. 145957M); Marion Borg (K.l. nru. 579449M);

Josephine sive Josette Galea (K.l. nru. 149251M)
(‘l-appellati’)

Vs.

Lawrence Abela (K.l. nru. 703345M);

Jane Abela (K.I. nru. 694945M)
(‘l-appellanti’)

u L-Awtorita tad-Djar
II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimati Lawrence Abela (K.l. nru.
703345M) u Jane Abela (K.l. nru. 694945M) [minn issa ‘'l quddiem ‘I-
appellanti’], mis-sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola I-Kera [minn issa ‘I

guddiem ‘il-Bord’], fit-30 ta’ Novembru, 2023 [hawnhekk ‘is-sentenza
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appellata’], f’kawza li r-rikorrenti Marthese Mifsud (K.I. nru. 145957M),
Marion Borg (K.l. nru. 579449M) u Josephine sive Josette Galea (K.l. nru.
149251M) [minn issa ‘| quddiem ‘l-appellati’] fethu fil-konfront tal-intimati

appellanti, fejn il-Bord iddeciedailli:

“Illi ghalhekk ghal dawn il-motivi, il-Bord jiddisponi mit-talbiet tar-rikorrenti u mir-

risposti tal-intimati u tal-Awtorita tad-Djar billi:

1) lJilga’ I-ewwel talba.

2) lJilga’ in parte t-tieni u t-tielet talbiet attrici fis-sens illi filwagqt li jiddikjara li I-
intimati jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi jordna li I-
kera tal-fond in meritu ghandha tigi riveduta u awmentata ghal tmintax-il elf
Euro (€18,000) fis-sena rapprezentanti 1.5% tal-valur tal-fond stmat mill-
membri teknici ta’ dan il-Bord u dan b’effett mid-data ta’ din is-sentenza liema
kera ghandha tkun pagabbli f’zewg skadenzi ossia fis-somma ta’ €9,000 kull
sitt xhur bil-quddiem u jordna lill-intimati sabiex ihallsu lir-rikorrenti I-kera kif
hawn awmentata u bil-modalita hawn stabbilita, filwaqt li kwantu ghat-talba
biex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda, jiddeciedi li fin-nuqqas ta’ provi
specifici in rigward, ghandha tapplika I-Ligi;

3) Jichad ir-raba’ talba;

4) lJichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimati u tal-Awtorita safejn dawn huma
inkompatibbli ma’ dak li gie deciz hawn fugq.

Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha.”

Fatti

2. Permezz tar-rikors taghhom quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegaw li
huma l|-proprijetarji tal-fond 83, 84 u 85, Triq San Gorg, Bormla [minn issa ‘il-
fond’], li huma akkwistaw per via di successione fis-sehem ta’ terz indiviz kull
wiehed. Ir-rikorrenti spjegaw li huma akkwistaw din il-proprjeta minghand il-
mejjet missierhom Carmelo Spiteri li gie nieges fit-30 ta’ Dicembru, 1993, u I-

wirt tieghu gie denunzjat lill-Kkummissarju tat-Taxxi Interni b’dikjarazzjoni causa
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mortis, u mill-wirt ta’ zijuhom Giuseppe Spiteri li gie nieqes fid-19 t’Awwissu,
1999, u li I-wirt tieghu gie denunzjat lill-Kkummissarju tat-Taxxi Interni wkoll.
Qalu li I-fond in kwistjoni kien mikri lill-genituri tal-intimata Jane Abela, u wara
[-mewt taghhom, Lawrence u Jane Abela u oht Jane baqghu jokkupaw il-fond
b’kera mizera u dan ai termini tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta. Ir-rikorrenti qalu li I-kera saret €185 fis-sena ai termini tal-Att X tal-2009,
u bagghet toghla kull tliet snin skont ir-rata tal-inflazzjoni. Ir-rikorrenti ghalhekk
talbu lill-Bord sabiex japplika I-artikolu 4A(3)(c¢) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
fl-istadju inizjali ta’ dawn il-proc¢eduri, jaghmel it-test tal-mezzi tal-inkwilini,
abbazi tad-dhul taghhom bejn I-1 ta’ Jannar u |-31 ta’ Dicembru tas-sena li
tipprecedi s-sena li fiha nbdew il-proceduri, u abbazi tal-kapital taghhom fil-31
ta’ Dicembru tal-istess sena. Ir-rikorrenti qalu wkoll li fejn I-inkwilini ma
jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord ghandu,
wara li jkun sema’ |-evidenza u s-sottomissjonijiet tal-partijiet, jaghti decizjoni
li tippermetti lill-kerrej zmien sentejn sabiex id-dar ta’ abitazzjoni tigi vakata,
filwaqt li I-kumpens pagabbli lis-sidien ghall-okkupazzjoni tal-fond ghandu jigi
determinat mill-Bord skont il-kaz. Ir-rikorrenti ghalhekk talbu lill-Bord jiddikjara
li ai termini tal-Att XXIV tal-2021, il-kera tal- ghandha tigi riveduta ghal ammont
li ma jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank tal-fond fis-
sug miftuh, u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda tal-kera jekk ikun il-kaz;
jordna u jikkundanna lill-intimati Lawrence u Jane Abela jhallsu din il-kera
awmentata ai termini tal-Att XXIV tal-2021, b’effett mid-data tal-prezentata tar-
rikors taghhom; u jordna li, f'’kaz li I-intimati Lawrence Abela u Jane Abela ma

jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, |I-izgumbrament
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taghhom mill-fond in kwistjoni, fi Zzmien qasir u perentorju li jigi stabbilit mill-

Bord u dan mhux aktar tard minn sentejn mid-data tal-prezentata tal-kawza.

3. L-Awtorita tad-Djar intervjeniet f'dawn il-proceduri, u eccepiet |i r-
rikorrenti ghandhom igibu prova tat-titolu taghhom fuq il-fond, kif ukoll kopji
tad-dikjarazzjonijiet causa mortis tad-defunti awturi taghhom jekk il-fond gie
ghandhom b’wirt, u kopja tal-kuntratt jekk I-akkwist kien inter vivos. L-Awtorita
tad-Djar eccepiet ukoll li [-Bord ghandu jikkonstata jekk [-Att XXIV tal-2021
ghandux jigi applikat ghal dan il-kaz. Eccepiet ukoll li bhala intervenuta fil-kawza
hija m’ghandhiex tbati spejjez. L-Awtorita tad-Djar eccepiet li |-Periti mahtura
bil-ligi ghandhom jaghtu valur tal-fond liberu u frank fis-suq miftuh kif ikun fl-1
ta’ Jannar tas-sena li matulha jsir ir-rikors, abbazi tal-valur tal-fond kif mikri u
mhux kif jista’ jigi zviluppat. Qalet ukoll li fkaz li jigi stabbilit li I-inkwilin
jissodisfa t-test tal-mezzi impost bil-ligi, il-kera ghandha tigi ffissata f'ammont li
ma jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-proprjeta skont I-artikolu 4A tal-
Kap. 69 jew tal-artikolu 12B tal-Kap. 158. L-Awtorita tad-Djar annettiet kopja
tal-iskema tas-sussidju li tapplika ghal min jikkwalifika ghaliha, u ziedet tghid li
biex inkwilin ikun jista’ jibbenefika minn din l-iskema, dan irid ikun gieghed

jabita fil-fond bhala r-residenza ordinarja tieghu.

4. L-intimati Lawrence u Jane Abela eccepew li huma l-inkwilini tal-fond
mertu ta’ dawn il-pro¢eduri, u li huma jirrisjedu fih b’titolu validu ta’ kirja. Ziedu
jghidu li huma m’ghandhom I-ebda diffikulta li jsirilhom it-test tal-mezzi, filwaqt
li ddikjaraw li huma konvinti li jissodisfaw il-kriterji stabbiliti mir-regolamenti li
jaghtu lok ghal dan it-test. Ziedu jghidu li hija diskrezzjoni tal-Bord li jistabbilixxi

I-percentwali li abbazi taghha ghandu jsir I-awment fil-kera, u ghalhekk ghandu
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jitgies il-fatt li I-konjugi Abela minn dejjem kienu jokkupaw dan il-fond b’titolu
validu fil-ligi, li huma dejjem agixxew kif kien mistenni minnhom, u li huma
dejjem osservaw l-obbligi taghhom billi hallsu I-kera dovuta minnhom, u harsu
[-manutenzjoni tal-fond. L-intimati galu li kwalunkwe awment fil-kera ghandha
tibda tapplika b’effett mid-data tad-decizjoni tal-Bord, u mhux mid-data tal-
prezentata tar-rikors kif rikjest mir-rikorrenti. Qalu wkoll li huma m’ghandhomx
jintalbu jaghmlu tajjeb ghall-ispejjez gudizzjarji, ghaliex bhala inkwilini gatt ma

nagsu milli jharsu |-obbligi taghhom taht il-ligi.

Is-Sentenza Appellata

5. Permezz tas-sentenza appellata moghtija fit-30 ta’ Novembru, 2023, il-
Bord laga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti; laqa’ in parte t-tieni u t-tielet talba attrici
billi filwaqt li ddikjara li I-intimati jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-
test tal-mezzi, jordna li I-kera tal-fond in mertu ghandha tigi riveduta u
awmentata ghal tmintax-il elf Euro (€18,000) fis-sena rapprezentanti 1.5% tal-
valur tal-fond stmat mill-Membri Tekni¢i tal-Bord b’effett mid-data tas-
sentenza, u din il-kera ghandha tkun pagabbli f'zewg skadenzi ossia fis-somma
ta’ €9,000 kull sitt xhur bil-quddiem, u ordna lill-intimati jhallsu I-kera kif
awmentata u bil-modalita stabbilita; filwaqt li kwantu ghat-talba biex jigu
stabbiliti kundizzjonijiet godda, iddecieda li fin-nuqgas ta’ provi specifici fir-
rigward, ghandha tapplika I|-ligi; ¢cahad ir-raba’ talba; u cahad |-e¢cezzjonijiet
kollha tal-intimati u tal-Awtorita tad-Djar, safejn inkompatibbli mal-
kumplament tas-sentenza, u dan wara |i ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet:
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“KONSIDERAZZJONUIET

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 83, 84 u 85 fi Triq San Gorg
f'Bormla f’kaz li l-intimati jissodisfaw it-test tal-mezzi u fin-nugqas jordna I-
izgumbrament. Ir-rikorrenti akkwistaw il-fond mill-wirt ta’ misiserhom u z-ziju
taghhom liema wirt gie debitament denunzjat (Dok. A u B — fol. 5 et seq). ll-kera
kurrenti hija ta’ €209 fis-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-Kap. 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 jissodisfaw il-kriterji tat-test tal-mezzi. 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.

Illi mill-provi dwar it-test tal-mezzi prodotti permezz ta’ nota tad-9 ta’ Gunju, 2023
jirrizulta li fil-perijodu rilevanti ¢ioe sena qabel ma gie intavolat ir-rikors promutur I-
intimati kellhom 75 sena. Id-dhul taghhom fl-2021 ma kienx jeccedi s-somma ta’
€50,000 ai termini tar-Reg. 5 tal-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11. Id-dhul taghhom flI-
2021 kien jikkonsisti f'pensjoni ta’ €14,146.08 u ghotja ghal min ma jikkwalifikawx
ghall-pensjoni ta’ €550 li flimkien jaghmlu €14,696.08.

In kwantu ghall-kapital, dan huwa anqas mill-kapital indikat fir-Reg. 6 tal-
Legislazzjoni Sussidjarja 16.11. L-intimati ghandhom is-segwenti kapital:-

1. Kont mal-HSBC Bank Malta plc f'isem l-intimat li f’'Dicembru 2021 kellu bilanc ta’
€17,776.77

2. Kont mal-Bank of Valletta plc fisem I-intimata li ma jirrizultax il-bilanc f’Dicembru
2021 izda fl-2019 kellu bilanc ta’ €675.54

3. Kont mal-HSBC Bank Malta plc f’'isem I-intimata li f’'Dicembru 2021 kellu bilanc ta’
€8,478.45

4. Kont kongunt mal-HSBC Bank Malta plc li f’Dicembru 2021 kellu bilanc ta’ €200
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II-Bord ra wkoll I-affidavit tal-intimati Dok. Mar 2 fejn ikkonfermaw li ilhom jghixu fil-
fond in meritu ghal aktar minn 50 sena u fih rabbew il-familja. Martu ilha tghix hemm
minn tfulitha. Dejjem hadu hsieb il-fond u I-manutenzjoni tieghu. Huma t-tnejn
pensjonanti u anzjani ta’ certa eta u li dawn il-proceduri fi xjuhithom huma ta’ inkwiet
kbir ghalihom meta huma dejjem ottemperaw ruhhom mal-Ligi. Huma m’ghandhomx
mezzi biex jikru fond alternattiv jew jixtru u dan huwa r-residenza taghhom.

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

Ghalhekk, il-kwistjoni principali li trid tigi determinata permezz ta’ din is-sentenza hija
f’liema persentaggq 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 I-Perit Arielle Agius u I-Perit Kevin
Abela, i wara li accedew fil-fond fil-21 ta’ Frar, 2022 stmaw il-fond in kwistjoni fil-
valur ta’ €1,200,000.

II-Bord jaghmel referenza ghall-Artikolu 23 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta i
jipprovdi:-

23.(1) Kull meta jkun hemm kwistjoni quddiem il-Bord li tkun tehtieg l-istima ta’ xi
fond jew kull fehma teknika ohra dwar kaz li jkun ged jittratta I-Bord, i¢-Chairman
ghandu jassenja tnejn mill-membri li jinsabu fuq il-lista sabiex jezaminaw il-fond
relattiv, jew sabiex jaraw dik il-parti tal-process li jkollha x’tagsam mal-kwistjoni li
dwarha tinhtieg il-forma teknika; u dawk iz-zewg membri ghandhom jipprezentaw ir-
rapport taghhom lic-Chairman waqt is-seduta jew jipprezentaw dak ir-rapport fir-
registru tal-Bord hekk kif ic-Chairman jista’ jordna:

Izda fejn Il-istima ta’ xi fond jew kull opinjoni teknika ohra rigward il-fond hija
mehtiega quddiem il-bord u fejn:

(i) Jirrizulta li l-istima jew opinjoni teknika ohra fir-rigward tal-istess fond
inghatat quddiem gorti minn Perit jew Inginier Civili mahtur minn dik il-qorti
bil-gbil tas-sid il-kera u I-kerrej li kienu partijiet fl-imsemmi kaz gabel il-gorti u
li huma wkoll partijiet fil-kaz quddiem il-bord; u

(ii) L-imsemmija stima jew opinjoni teknika ohra giet ikkonfermata f'sentenza
finali ta’ gorti, ic-Chairman jista’, wara li jisma’ lill-partijiet, jiddeciedi li jistrieh
fug l-imsemmija stima jew opinjoni teknika sa fejn jidhirlu xieraqg minflok
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jassenja zewg (2) membri tal-Lista sabiex jezaminaw il-fond skont dan |-
artikolu:

Izda wkoll ic-Chairman jista’, minflok ma jassenja zewg (2) membri tal-Lista kif
imsemmi gabel, jiddeciedi wkoll li jistrieh fug kwalunkwe stima jew opinjoni
teknika ohra fejn il-partijiet kollha fil-kaz jagblu.

(2)1¢-Chairman jista’ wkoll jehtieg il-membri i jinsabu fuq il-Lista i jigu
assenjati ghal xi kaz li jattendu ghas-seduta tal-Bord meta dak il-kaz ikun
gieghed jinstema’ mill-Bord jekk |-imsemmija membri jehtiegu taghrif iktar
mill-partijiet jew jehtiegu jinstemghu xi xhieda partikolari.

(3)1¢-Chairman ikun biss obbligat li joqghod fuq ir-rapport tal-membri li
jinsabu fuq il-Lista kull meta r-rapporti taz-zewg membri li jinsabu fuq il-Lista
f'xi kaz partikolari jkunu unanimi; meta dawk iz-zewg membri ma jkunux
unanimi, ic-Chairman ghandu fuq il-bazi tar-rapporti maghmulin miz-zewg
membri, jiddeciedi I-kwistjoni hu nnifsu.

Applikat il-provvediment tas-sub-artikolu (3) tal-Art. 23 sudett il-Bord hu tal-fehma li
ghandu jistrieh fuq I-istima tal-Membri Teknici ladarba kif jirrizulta mir-rapport
taghhom dawn kienu unanimi. B’hekk il-Bord ser jadotta I-valur moghti mill-Periti
Teknici tieghu ta’ €1,200,000.

Fir-rigward tal-percentwali taz-Zieda fil-kera I-Bord jinnota li I-ligi ma tistabbilixxix
b’mod car il-kriterji li I-Bord irid japplika fl-ezercizzju tad-diskrezzjoni moghtija lilu. Fis-
sentenza fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs I-Avukat Generali et il-Qorti Kostituzzjonali
ggidwat 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 |-fond mikri, ma jfissirx illi ma
hemmx sezzjoni mdaqqgsa tal-popolazzjoni li ma tiflahx thallas dagshekk, u ghalhekk,
meta tgis ukoll il-valur so¢jali tal-akkomodazzjoni, jibga’ mehtieg li jkun hemm forma
ta’ kontroll fuq iz-zidiet 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 ser ikun hemm 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 dejjem isib 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
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illi I-kera fis-suq fi 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 eqgreb 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.

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-Kap. 69 u mhux mill-
Kap. 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 I-Avukat Generali et, il-Qorti kienet gieghda tikkunsidra I-artikolu 12B tal-
Kap. 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 hu illi I-kera kif mizjud mill-
Bord li Jirregola |-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. 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 tlett elef u seba’ mitt Euro (€3,700). L-istess ghat-tieni sentejn.
[I-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. lI-Bord gholla I-kera ghal hamest
elef hames mija u hamsin Euro (€5,550) 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 Zzmien jadatta ruhhu, ghax wara kollox dawn mhumiex biss
decizjonijiet dwar cifri izda jolgtu wkoll lill-bnedmin. Jibga’ I-fatt izda illi, meta jkollu
s-setgha li jgholli I-kera sa tnejn fil-mija (2%) ta’ kemm tiswa |-proprijeta, 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 |-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,
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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 I-Avukat tal-Istat et, il-Qorti
Kostituzzjonali deciza fl-1 ta’ Dicembru, 2021 li trattat ukoll I-artikolu 12B tal-Kap. 158
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 |-parti I-kbira tal-awment
fil-kera (ara f'dan ir-rigward sentenza Rik. Kost. 137/20/1 ta’ din il-Qorti, Lorenza Zarb
v. Carmelo Caruana et tat-30 ta’ Gunju, 2021, kif ukoll taghrif dwar l-iskema fil-
website tal-Awtorita tad-Djar).

IlI-Bord sejjer issa jindirizza t-talba mressqa waqt I-udjenza tal-10 ta’ Marzu, 2023 fejn
talbu li I-kera tigi awmentata pendente lite ai termini tal-artikolu 4A (6) tal-kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta. L-intimati opponew ghal din it-talba b’risposta datata 20 ta’
Marzu, 2023.

Ikkunsidra

It-talba tar-rikorrenti ged issir abbazi tal-artikolu 4A (6) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta li jagra hekk:

(6) 1l-Bord, fi kwalunkwe kaz, wara li jkun sema’ lill-partijiet sommarjament u
ezamina kwalunkwe evidenza li huwa jqis rilevanti, jista’ wkoll jordna I-hlas ta’
zieda fl-ammont tal-kera waqt il-pendenza tas-smigh ta’ rikors prezentat skont is-
subartikolu (1).

II-Bord hu tal-fehma li dan I-artikolu jaghti diskrezzjoni lill-Bord biex jordna awment
fil-kera pendente lite wara li jisma’ I-partijiet sommarjament u jqgis I-evidenza
rilevanti.

II-Bord igis illi “evidenza rilevanti” ghall-finijiet ta’ dan is-subartikolu huma d-
dokumenti tat-test tal-mezzi tal-inkwilin u tal-valur tal-fond in kwistjoni. Di pit I-Bord
jinnota li I-Ligi ma tispecifikax meta ghandu jsib applikazzjoni dan is-sub-artikolu. Issa
f'dan il-kaz, il-kawza giet intavolata fil-31 ta’ Mejju, 2022. L-Awtorita intervenuta
pprezentat ir-risposta taghha fis-7 ta’ Settembru, 2022. L-intimati gew notifikati fid-
19 ta’ Settembru, 2022 u pprezentaw ir-risposta taghhom fit-13 ta’ Ottubru, 2022.
Fis-seduta tal-25 ta’ Novembru, 2022 il-Bord appunta I-membri teknici li pprezentaw
ir-rapport taghhom fit-8 ta’ Marzu, 2023 (fol. 82) fejn stmaw il-fond fil-valur ta’
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€1,200,000. It-talba ghall-awment pendente lite saret fl-10 ta’ Marzu, 2023. Ir-
risposta ghal din it-talba giet ipprezentata fit-23 ta’ Marzu, 2023 u Il-intimati
pprezentaw it-test tal-mezzi taghhom fis-seduta tad-9 ta’ Gunju, 2023. F’din is-seduta
d-difensuri gablu li I-kawza tithalla ghas-sentenza li ged tinghata llum.

II-Bord hu tal-fehma li z-zieda fil-kera ghandha tkun b’effett mid-data tas-sentenza.
Dan in linea ma’ dak deciz mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza fl-ismijiet Alessandra
Radmilli vs Marion Pace Bonello et (fn. 1 App. Nru. 242/2018 deciza fis-17 ta’ Frar,
2021) fejn il-Qorti tal-Appell qalet hekk:-

Minkejja li fid-diskors li sar fil-Parlament, i¢¢itat estensivament supra, gabel id-dhul
fis-sehh tal-imsemmi Att, jirrizulta li I-hsieb tal-legislatur originarjament kien |i |-
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 |-jedd jipprezenta rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera fejn jitlob li I-kera tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija fis-
sena tal-valur liberu u frank tas-sugq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni tal-1 ta’ Jannar tas-
sena li matulha jigi pprezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda
fil-hlas 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 1% 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 I-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
fuqg 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.”

Inoltre I-Bord ma jqisx li fic-cirkostanzi ta’ dan il-kaz hemm lok ghall-applikazzjoni tas-
sub-artikolu (6) tal-artikolu 4A tal-Kap. 69 anke ghaliex il-kawZa qieghda tigi deciza
llum b’mod definittiv u ghalhekk mhux il-kaz ta’ awment pendente lite. Ghalhekk din
it-talba ged tigi michuda.
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F’dan il-kaz il-Bord josserva wkoll li jekk ikollu japplika r-rata ta’ 2% din ser issarraf
f’kera ta’ €24,000 li bis-sussidju offrut mill-Awtorita tad-Djar, il-parti mill-kera li tkun
trid tithallas mill-intimati ser tkun dags id-dhul annwu taghhom. Ghalhekk fic-
Cirkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz il-Bord wara li gies il-principji gurisprudenzjali u
ha kont tal-konsiderazzjonijiet appena msemmija u tenut kont ukoll (i) tac-cirkostanzi
tal-intimati kif jemergu mit-test tal-mezzi taghhom inkluz id-dhul u I|-kapital i
ghandhom (ii) il-kera baxxa li tithallas lir-rikorrenti (iii) il-valur tal-fond liberu u frank
li huwa ta’ certa portata (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-inkwilin li jibqa’ jgawdi
I-protezzjoni li ttih il-Ligi, il-kera tal-fond mertu tal-kawza f’dan il-kaz ghandha tkun
ta’ €18,000 fis-sena u cioe 1.5% tal-valur tal-fond stmat mill-membri teknici b’effett
mid-data ta’ din is-sentenza.”

L-Appell
6. Fir-rikors tal-appell imressaq mill-intimati Lawrence u Jane Abela fl-20 ta’

Dicembru, 2023, dawn talbu lil din il-Qorti tirrevoka, thassar u tvarja dik il-parti
tas-sentenza li tghid li I-kera ghandha tigi riveduta ghal tmintax-il elf Euro
(€18,000) fis-sena, billi tiffissa dak l-ammont ta’ kera li tabilhagq ikun gust,
adegwat u proporzjonat meta paragunat mad-dhul tal-appellanti, u li tassew
johlog bilan¢ bejn I-appellanti bhala inkwilini u l-appellati bhala sidien, anki
permezz ta’ zieda gradwali fil-kera, u dan b’mod |i ma johlogx diffikultajiet
finanzjarji ghall-appellanti jew indirettament jikkawza l-izgumbrament taghhom
mill-fond; u tirrevoka, thassar u tvarja dik il-parti tas-sentenza li tghid li kull parti
ghandha tbati |-ispejjez taghha billi tordna li I-appellati wahedhom ghandhom

ibatu l-ispejjez quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera.

7. L-appellanti galu li filwaqt li huma jagblu mad-decizjoni tal-Bord li huma

jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, u li huma
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ghandhom dritt ikomplu jirrisjedu fil-fond, huma jhossuhom aggravati bl-
ammont ta’ kera kif riveduta. Qalu li sabiex il-Bord johloq bilan¢ bejn il-jeddijiet
tas-sidien u |-jeddijiet tal-inkwilini, m’hemmx ghalfejn il-Bord jawmenta |-kera
konvinciment morali li I-inkwilini jifilhu jhallsu I-kera kif riveduta u awmentata

wahedhom u minghajr ebda diffikultajiet finanzjariji.

8. L-appellanti galu li I-Bord, filwaqgt li rrikonoxxa li huma ghandhom dritt
jibgghu jghixu fil-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, fl-istess hin awmenta I-kera
ghal rata li effettivament ser tfisser |-izgumbrament taghhom mill-fond. Qalu li
[-awment fil-kera f'dan il-kaz huwa sproporzjonat mad-dhul mizeru taghhom, u
ghalhekk bil-kera kif awmentata huma ser ikollhom jizgumbraw mill-fond
ghaliex ma jifilhux ihallsu |-kera kif riveduta. L-appellanti spjegaw li filwaqt li |-
kera kif awmentata hija ta’ €18,000 fis-sena, id-dhul taghhom fis-sena huwa ta’
€14,696.08 fis-sena, u huma m’ghandhom |-ebda prospett li dan id-dhul ser
jizdied. Qalu wkoll li I-ammont li bih toghla I-kera m’ghandux ikun influwenzat
mis-sussidji li tista’ thallas I-Awtorita tad-Djar minhabba li tali sussidji ghandhom
I-gherug taghhom f'policy li tista’ tinbidel minn zmien ghal zmien, u m’hemm I-
ebda garanzija li din ser tibga’ tithaddem bl-istess mod fil-futur. Qalu wkoll i
applikazzjoni mal-Awtorita tad-Djar ghal sussidju jew ghajnuna, ma tohloq I-
ebda garanzija li dan is-sussidju ser jinghata jew li I-Awtorita ser thalli in vigore
I-policy li thallas is-sussidju sakemm tintemm din ir-relazzjoni lokatizja. Qalu li
huwa fatt ukoll li I-Awtorita tad-Djar hija biss intervenuta f'"dawn il-proceduri, u
dan ghaliex il-legislatur ma riedx li din I-Awtorita tkun marbuta b’xi parti mid-

decizjoni li tghid kif ghandha tigi riveduta |-kera. L-appellanti qalu li anki li kieku
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wiehed kellu jikkonsidra li huma ser jibbenefikaw mill-massimu tal-iskema tal-
Awtorita tad-Djar, u ser jigu rimborsati l-ammont ta’ ghaxart elef Euro
(€10,000), huma xorta wahda mistennija li johorgu minn buthom [-ammont ta’
tmint elef Euro (€8,000), jigifieri aktar minn nofs id-dhul mizeru taghhom. Qalu
li din iz-zieda fil-kera ser tannulla ghal kollox id-dritt moghti lilhom li jghixu f'dan
il-fond, u ser ikun gieghed iwassal ghall-izgumbrament taghhom minnu. Qalu li
malli huma jongsu milli jhallsu I-kera dovuta minnhom, u f'kaz li ma jkunx
possibbli ghalihom li jhallsu |-kera dovuta, |-appellati ser iduru fughom u jesigu

[-izgumbrament taghhom mill-fond.

9. L-appellanti sahqu li bis-sentenza tal-Bord, minkejja li huma dejjem
osservaw |-obbligi imposti fughom minn zmien ghal zmien mil-ligi, u minkejja li
jissodisfaw il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, kif ukoll minkejja li
jikkwalifikaw ghall-protezzjoni tal-ligi dwar |-istatus taghhom bhala inkwilini tal-
fond, ser jispiccaw ikollhom jizgumbraw mill-fond |i huma ilhom jaghrfu
b’darhom ghal bosta snin. Qalu wkoll li fl-eta taghhom, u tenut kont I-istat ta’
sahhithom, mhux ser ikun facli ghalihom li jsibu post alternattiv fejn imorru

jghixu.

10. L-appellanti qalu li I-intenzjoni tal-legislatur meta ddahhal |-Att XXIV tal-
2021, kien li persuni li kienu jgawdu protezzjoni socjali fil-passat, jibgghu jgawdu
minn din il-protezzjoni, filwaqt li d-drittijiet tas-sidien ikunu salvagwardjati ahjar
f’dan il-kuntest ta’ ghajnuna socjali. L-appellanti qalu li fil-fatt I-artikolu 4A (2)
jistipula li l-ammont li jithallas bhala kera ma jeccedix it-2% tal-valur tal-fond fis-
suqg, u ghalhekk il-legislatur ried li z-zieda fil-kera tkun fid-diskrezzjoni tal-Bord,

filwaqt li gie stabbilit il-massimu tal-awment tal-kera. L-appellanti galu li fid-
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deliberazzjonijiet tieghu I-Bord ikkunsidra li z-zieda fil-kera li jista’ jordna, tista’
tkun wahda gradwali, u b’hekk tali bidla f’kundizzjoni essenzjali tar-relazzjoni
lokatizja, ma tkunx wahda li tigi f'dagga fuq Il-inkwilin, izda I-bidla tkun
introdotta b’tali mod li I-inkwilin jilhaq jadatta ghaliha. L-appellanti galu wkoll li
[-Bord naqas milli jikkunsidra li huwa biss Lawrence Abela li jircievi pensjoni
kontributorja, u li jekk dan jigi nieges gabel martu, id-dhul ta’ Jane Abela ser
jongos drastikament, u ghalhekk ser tikber id-diffikulta taghha bhala inkwilina.
Qalu li ghalhekk jidher li I-Bord nagas li jiehu in konsiderazzjoni ¢-cirkostanzi
taghhom, specjalment il-vulnerabbilita finanzjarja u socjali taghhom meta gie

biex jiddeciedi.

11.  Fl-ahharnett l-appellanti qalu li huma jhossuhom aggravati wkoll b’dik il-
parti tad-decizjoni li tghid li kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha fil-kawza.
Qalu li huma dejjem strahu fuq il-protezzjoni li taghti |-ligi, dejjem hallsu I-kera
dovuta u dejjem gaghdu ghall-obbligi imposti fughom bhala inkwilini. Qalu li I-
proceduri quddiem il-Bord infethu mill-appellati, u |-Bord laga’ t-talbiet
taghhom billi wettaq |-ezercizzju tat-test tal-mezzi u ordna awment fl-ammont
li jithallas bhala kera. Qalu li ghalhekk ikun gust li I-ispejjez tal-proceduri

quddiem il-Bord ikunu b’mod shih a karigu tal-appellati.

Ir-Risposti tal-Appell

12.  Fir-risposta taghha, I-Awtorita tad-Djar qalet li bhala awtorita pubblika
hija toffri skema ta’ ghajnuna ghall-inkwilini li jigu dikjarati li jikkwalifikaw mit-
Test tal-Mezzi kif dettat mil-Ligi Sussidjarja 16.11. Qalet li hija tagbel i jekk din

il-Qorti thoss li I-kera kif awmentata mill-Bord hija eccessiva, ikun hemm bzonn
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li din tigi varjata, biss perd wara li din il-Qorti tezamina |-provi li ghandha

qguddiemha.

13. L-appellati wiegbu li |-appell tal-appellanti huwa infondat fil-fatt u fid-
dritt. Qalu li t-test tal-mezzi tal-inkwilini sar u sar skont il-ligi, u l-appellanti
kkwalifikaw ghal dan it-test, b’tali mod li I-Bord ¢ahad it-talba taghhom li dawn
ghandhom jigu zgumbrati mill-fond. Qalu li ladarba gie deciz li I-appellanti
m’ghandhomx jigu zgumbrati mill-fond, il-Bord kellu bilfors jordna li jkun hemm
awment fil-kera, skont dak li tipprovdi I-ligi. Qalu li I-fond gie stmat li ghandu
valur ta’ €1,200,000, u |I-Membri Teknici tal-Bord kienu unanimi fl-istima
taghhom. Komplew jghidu li I-appellanti ma jistghux jippretendu li I-Bord ibiddel
il-procedura u ma japplikax il-ligi vigenti, spec¢jalment dwar il-mod kif isir it-test
tal-mezzi f'kazijiet fejn il-valur tal-fond ikun wiehed sostanzjali. Hawnhekk I-
appellati stagsew jekk I-appellanti humiex jippretendu li I-jeddijiet fundamentali
tas-sidien jibgghu jigu miksura, sabiex huma jibqghu protetti fil-kirja ta’ dak li
ddeskrivew bhala “palazz” gewwa Bormla. L-appellati galu wkoll li fil-maggior
parti tal-kawzi, il-Bord dejjem jawmenta I-valur tal-kera ghal 2%, filwaqt li f'dan
il-kaz il-kera giet awmentata ghal 1.5%. Qalu wkoll li f'dawn it-tip ta’ kawzi, gatt
ma kien hemm istanza fejn il-Bord iddecieda li jiffissa rata ta’ kera b’mod
arbitrarju minghajr ma jikkunsidra I-valur tal-fond. Qalu wkoll li din il-Qorti
m’ghandhiex tinjora s-sussidju li jithallas mill-Awtorita tad-Djar, ghaliex bis-
sahha ta’ dan is-sussidju I-Gvern qgieghed juri commitment car sabiex jerfa’ |-piz
tal-awment tal-kera. L-appellati qgalu li dan l|-appell huwa mahsub biex I-
appellanti jibgghu jghixu komdi fil-proprjeta tan-nies, filwaqt li jhallsu kera

baxxa, u s-sidien jibgghu jsofru lezjonijiet tad-drittijiet fundamentali taghhom.
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14. L-appellati qalu li r-rimedju disponibbli ghall-awment fil-kera huwa
mahsub biex is-sidien tal-proprjeta ma jibgghux fil-pozizzjoni redikola li kienu
fiha gabel dahlu fis-sehh l|-emendi legislattivi tal-2021, u ghalhekk huwa
inkoncepibbli kif l-appellanti qeghdin jippretendu I|i 1-Qorti ghandha
tissalvagwardja l-interessi taghhom, filwaqt li tiskarta ghal kollox |-interessi tal-
appellati bhala sidien. Qalu wkoll li mhuwiex minnu li I-Bord ma kkunsidrax ic-
cirkostanzi partikolari tal-appellanti, u fil-fatt huwa ghalhekk li I-kera giet

awmentata ghal 1.5% tal-valur tal-fond, u mhux ghal percentwali oghla.

15. L-appellati qgalu i m’hemm |-ebda raguni ghaliex I-appellanti
m’ghandhomx jaghmlu tajjeb huma ghall-ispejjez taghhom f’dawn il-proceduri,
u qalu li l-appell huwa wiehed frivolu u vessatorju, u ghalhekk I-appellanti

ghandom jigu kkundannati ghall-hlas tad-doppie spese.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

16. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkunsidra l|-aggravji mressqa mill-
appellanti fir-rikors tal-appell taghhom, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet

maghmula mill-Bord u tas-sottomissjonijiet imressqa mill-appellati.

L-Aggravju: [ll-kera ffissata mill-Bord]

17. L-aggravju sollevat mill-appellanti f'dawn il-pro¢eduri, huwa mmotivat

minn nuqqas ta’ qbil mal-mod kif il-Bord iffissa I-awment fil-kera li ghandu jibda

jithallas mill-appellanti.
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18. Il-Qorti tirrileva li kawzi bhal dawn qeghdin jigu istitwiti quddiem il-Bord
ghaliex sidien ta’ fondi suggetti ghal kirjiet protetti, ilhom snin jir¢ievu kera li bl-
ebda mod ma tirrifletti I-valur lokatizju tal-fond fis-suq. ll-kaz odjern jittratta dar
kbira hafna, bi tliet bibien ghal barra, b’valur fis-sug ta’ miljun u mitejn elf Euro
(€1,200,000.00). II-Bord iddecieda li I-kera tal-fond in meritu ghandha tigi
riveduta u awmentata ghal tmintax-il elf Euro (€18,000) fis-sena, rapprezentanti
1.5% tal-valur tal-fond stmat mill-Membri Teknici tal-Bord, li huwa ingas mill-
massimu li tippermetti [-ligi ta’ 2%. Filwaqt |i tithem |i l|-appellanti
inevitabbilment se jkollhom diffikultajiet finanzjarji minhabba I-ezitu ta’ dawn
il-proceduri, I-Qorti tqis li zgur ma kienitx I-intenzjoni tal-legislatur illi -awment
fil-kera jintrabat mal-valur tal-fond li jkun, b’tali mod li |-kera kif tigi awmentata
ma tkunx teccedi bil-bosta s-sussidju li jithallas mill-Awtorita tad-Djar. II-
legislatur, bil-promulgazzjoni tal-Att XXIV tal-2021, haseb ghal mekkanizmu li
johloq il-bilan¢ mehtieg bejn |-interessi tas-sidien min-naha wahda, u |-interessi
tal-inkwilini fug in-naha I-ohra. Dan anki sabiex is-sidien ma jibgghux
f'sitwazzjoni fejn il-jeddijiet fundamentali taghhom jkomplu jigu miksura. Fil-kaz
odjern, il-Bord iffissa r-rata ta’ kera li ghandha tibda tithallas mill-inkwilini
b’osservanza shiha lejn dak li tghid il-ligi, lejn il-jeddijiet tas-sidien, u kif ukoll
b’gharfien konxju tac-Cirkostanzi partikolari li geghdin fihom I-inkwilini
appellanti. I1zda I-Bord la seta’ jinjora dak li tghid il-ligi, u lanqas ma seta’ jinjora
r-rapport tal-Membri Teknici tal-Bord dwar il-valur reali tal-fond fis-sugq. ll-bilan¢
li pprova jilhaq il-legislatur hawnhekk, huwa bbazat fuq valur lokatizju massimu
ta’ 2% fis-sena, meta I-valur lokatizju fis-sug miftuh huwa ta’ bejn it-3.5%-4%
fis-sena. ll-capping ta’ €10,000 bhala |-massimu ta’ sussidju li jinghata mill-

Awtorita tad-Djar taht l-iskemi taghha, huwa marbut mar-remit tal-istess
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Awtorita li toffri assistenza ghal skopijiet ta’ akkomodazzjoni so¢jali lil min bil-
mezzi tieghu ma jiflahx ihallas biex ikollu saqaf fuq rasu. Jekk il-Qorti taccetta
dak li geghdin jikkontendu l|-appellanti, li I-kera ghandha tinzamm f’livell tali
sabiex tkun koperta fil-parti I-kbira taghha mis-sussidju tal-Awtorita tad-Djar,
f'¢irkostanzi fejn bhal fil-kaz odjern, il-fond ikun ta’ valur sostanzjali, parti sew
tal-kera tkun effettivament gieghda tigi ssussidjata mis-sidien tal-fond, bil-
konsegwenza li jintilef il-bilanc li kellu fmohhu I-legislatur bil-promulgazzjoni
tal-Att XXIV tal-2021. L-appellanti ma jistghux jibgghu jippretendu li s-sidien tal-
fond jibgghu jgorru wahedhom il-parti |-kbira tal-piz tal-protezzjoni tal-fond
okkupat minnhom. Huwa ghalhekk li din il-Qorti tqis li dan I-aggravju mhuwiex

misthoqq, u sejra tichdu.

It-Tieni Aggravju: [Dwar l-ispejjez]

20. L-appellanti jghidu li huma hassewhom aggravati wkoll bil-parti tas-
sentenza appellata li stabbiliet li kull parti f'dawn il-proceduri ghandha taghmel
tajjeb ghall-ispejjez taghha tal-kawza. II-Qorti tirrileva li f’kawzi ta’ din ix-xorta,
huwa meqjus li m’hemmx parti telliefa jew parti rebbieha, izda persuni fil-
pozizzjoni tal-appellati, kienu kostretti jifthu proceduri legali sabiex il-kera tigi
awmentata ghal ammont li johloq bilan¢ bejn il-jeddijiet tal-inkwilini u dawk tas-
sidien. Ghaldagstant ikun gust u ekwu li fi proceduri ta’ din ix-xorta, kull parti
tigi ordnata thallas |-ispejjez taghha tal-kawza. Ghaldagstant tqis li dan |-

aggravju mhuwiex gustifikat, u sejra tichdu.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi dwar dan l-appell, billi

tichdu, u tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

In vista tac-cirkostanzi tal-kaz, l-ispejjez ghandhom jibqghu bla taxxa bejn il-

partijiet.

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

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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