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Maria Teresa sive Marisa Spiteri (K.l. nru. 198144M) u Monica sive Mona
Grech (K.l. nru. 448945M), u b’digriet tas-17 ta‘ Novembru, 2023 |-atti gew
trasfuzi f'isem Michelle Overend (K.I. nru. 434470M) u Robert Grech (K.I.

nru. 270073M) stante I-mewt ta’ ommhom Monica Grech
(‘l-appellanti’)

vs.

Carmelo Calleja (K.I. nru. 161650M) u Mary Ann Calleja (K.I. nru. 587252M);

u I-Awtorita tad-Djar bhala intervenuta fil-kawza
(‘l-appellati’)

lI-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul minn Maria Theresa Spiteri (K.l. nru.

198144M), Michelle Overend (K.l. nru. 434470M) u Robert Grech (K.l. nru.
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270073M)! [minn issa ’| quddiem ‘lI-appellanti’], mis-sentenza moghtija fl-1 ta’
Marzu, 2024 [minn issa’l| quddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Bord li Jirregola
I-Kera [minnissa’l quddiem ‘il-Bord’], li ddecieda t-talbiet taghhom fil-konfront
tal-intimati Carmelo Calleja (K.I. nru. 161650M) u Mary Ann Calleja (K.I. nru.
587252M) [minn issa ‘| quddiem ‘I-appellati’], kif gej:

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

1) Jilga’ I-ewwel talba u jiddikjara li I-intimati konjugi Calleja huma I-inkwilini tal-fond
enumerat sitta u erbghin (46), Trig San Pawl, San Pawl! il-Bahar u dan skont id-
definizzjoni moghtija fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2) Jastjeni milli jqgis aktar it-tieni talba u dan billi t-test tal-mezzi twettaq waqt I-
andament ta’ dawn il-proceduri;

3) Jichad it-tielet talba;

4) Jilga’ r-raba’ talba u ghalhekk jordna lill-intimati konjugi Calleja sabiex jibdew
ihallsu I-ammont ta’ tmint elef u erba’ mitt Euro (€8,400) fis-sena bhala kera ghall-
fond mertu ta’ dawn il-proceduri u cioe I-fond enumerat sitta u erbghin (46), Trig San
Pawl, San Pawl il-Bahar, fl-ammont ta’ seba’ mitt Euro (€700) fix-xahar, pagabbli kull
xahrejn bil-quddiem u dan mid-data ta’ din is-sentenza;

5) Jichad l-eccezzjonijiet sa fejn inkompatibbli ma’ dak hawn deciz.

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

Fatti

2. Fir-rikors ipprezentat quddiem il-Bord, ir-rikorrenti spjegaw li Maria
Theresa Spiteri u Monica Grech huma s-sidien tal-fond numru 46 fi Trig San
Pawl, San Pawl il-Bahar [minn issa ‘il-fond’], li ddevolva favur taghhom mill-wirt

ta’ missierhom it-Tabib Joseph Micallef, li rregola s-successjoni tieghu permezz

L B’digriet tas-17 ta’ Novembru, 2023, l-atti gew trasfuzi fisem Michelle Overend (K.I. nru. 434470M) u Robert Grech (K.I. nru.
270073M) stante I-mewt ta” ommhom Monica Grech.
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ta’ testment fl-atti tan-Nutar Salvatore Abela tas-27 ta’ Frar, 1976, u minn
divizjoni tal-wirt taz-zijiet taghhom fl-atti tan-Nutar Henri Vassallo tad-19 ta’
Frar, 1990, li jispjega kif giet regolata s-successjoni tar-Reverendu Francis
Micallef. Dan il-fond kien suggett ghall-uzufrutt ta’ Carmelina Micallef, li giet
niegsa fil-21 ta’ Lulju, 2013. Ir-rikorrenti spjegaw li dan il-fond kien inkera lill-
intimati Carmelo Calleja u Mary Ann Calleja, u ilu mikri lilhom minn ferm gabel
Gunju tal-1995, peress li I-fond kien gie rekwizizzjonat mill-Awtorita tad-Djar u
mghoddi ghand l-inkwilini minghajr il-kunsens tar-rikorrenti bhala sidien. Ir-
rikorrenti galu li I-fond kien gie derekwizizzjonat fl-1997, u |-inkwilini intimati
bagghu jokkupaw il-fond b’titolu ta’ kirja protetta mil-ligi, abbazi tal-Ordinanza
li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta). Qalu li I-
ammont ta’ kera li jithallas lilhom jammonta ghal mitejn u ghaxar Euro fis-sena
(€210). Ir-rikorrenti galu li huma istitwew proceduri quddiem il-Bord stante li
xtaqu jipprevalixxu ruhhom mill-procedura introdotta bl-Att XXIV tal-2021
sabiex tigi awmentata I-kera ai termini tal-artikolu 4b tal-Ordinanza li tirregola
t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini. Qalu wkoll li dawn il-proceduri gew istitwiti minnhom
minghajr pregudizzju ghal kwalunkwe proceduri kostituzzjonali li huma jistghu
jistitwixxu in vista tal-lezjonijiet tad-drittijiet fundamentali taghhom.
Ghaldagstant, ir-rikorrenti talbu lill-Bord jiddikjara li I-intimati Carmelo Calleja u
Mary Ann Calleja huma I-inkwilini tal-fond, liema kirja hija regolata bid-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta; jordna li jitwettaq it-test tal-
mezzi skont il-ligi fil-konfront tal-inkwilini; f'kaz li I-inkwilini ma jissodisfawx il-
kriterji tad-dhul tat-test tal-mezzi, jordna li I-fond jigi vakat fi zmien sentejn u
jidderermina I-kumpens dovut tul dan il-perijodu ai termini tal-artikolu 4A (4)

tal-Kap. 69; u f'kaz li I-inkwilini jissodisfaw it-test tal-mezzi, jirrevedi I-kera ghal
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ammont li ma jec¢¢edix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tal-

proprjeta ai termini tal-artikolu 4b u 4a tal-Kap. 69.

3. L-intervenuta fil-kawza Awtorita tad-Djar, wiegbet |i fl-ewwel lok ir-
rikorrenti ghandhom igibu prova tat-titolu taghhom fuq il-fond li huma s-sidien
unici tieghu. Qalet ukoll li dawn ghandhom jipprezentaw id-dikjarazzjonijiet
causa mortis tad-defunti awturi taghhom. Qalet |i I-Bord ghandu jikkonstata
jekk I-Att XXIV tal-2021 ghandux jigi applikat fil-kaz odjern. L-Awtorita tad-Djar
galet li hija giet notifikata bl-atti ta’ din il-kawza bhala intervenuta fil-kawza, u
ghalhekk hija m’ghandha tbati |-ebda spejjez, u langas m’ghandha tkun
ikkundannata thallas I-awment fil-kera li ser jigi stabbilit. Kompliet tghid li f'kaz
li l-inkwilini jissodisfaw t-test tal-mezzi impost bil-ligi, il-kera ghandha tigi
ffissata ffammont li ma jeccedix it-2% tal-valur tal-proprjeta, u dan skont I-
artikolu 4A tal-Kap. 69 jew tal-artikolu 12B tal-Kap. 158. L-Awtorita tad-Djar
ziedet tghid li I-inkwilin ikun jista’ jibbenefika minn skema ta’ sussidju tal-kera,
jekk jigi stabbilit li huwa jissodisfa |-kundizzjonijiet tal-iskema, foshtom li huwa

juza |-fond bhala r-residenza ordinarja tieghu.

4, L-intimati wiegbu li r-rikorrenti ghandhom igibu prova sufficjenti tat-
titolu li huma jgawdu fuq il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri. E¢¢epew ukoll li
huma ghandhom aktar minn sebghin sena, jiddependu ghal kollox fuq il-
pensjoni li jirc¢ievu, u m’ghandhom |-ebda proprjeta ohra li jirrisjedu fiha ghajr
dan il-fond. Qalu wkoll li huma jissodisfaw il-kriterji tat-test tal-mezzi stabbiliti
bil-ligi. Qalu wkoll li f'’kaz li I-Bord jigi biex jistabbilixxi rata ta’ kera gdida, dan
ghandu jqis il-fatturi kollha tal-ligi, u fatturi ohra, fosthom I-eta tal-inkwilini, il-

benefikati li huma ghamlu fil-fond, I-istat finanzjarju taghhom, u dan sabiex I-
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awment fil-kera jkun fl-inqas rata permissibbli mis-subartikolu 2 tal-artikolu 4A
tal-Kap. 69, u ghandha tizdied gradwalment. Qalu wkoll li f'kaz li jigi deciz li
huma ghandhom jivvakaw dan il-fond, I-Awtorita tad-Djar ghandha tghinhom
isibu residenza alternattiva. Qalu wkoll li huma m’ghandhom |-ebda htija li sabu

ruhhom f'dawn il-proceduri.

Is-Sentenza Appellata

5. Permezz tas-sentenza moghtija mill-Bord fl-1 ta’ Marzu, 2024, dan
iddecieda li ghandu jilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti, u ddikjara li l-intimati
huma l-inkwilini tal-fond, u wara li sar it-test tal-mezzi, gie deciz li r-rata |-gdida
tal-kera ta’ dan il-fond ghandha tkun ta’ tmint elef, u erba’ mitt Euro (€8,400)

fis-sena, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra

i I-proceduri odjerni huma bbazati fuq I-Att XXIV tas-sena 2021, liema Att nieda
procedura simili ghal dik li kienet dahlet fil-konfront ta’ kirjiet ibbazati fuq il-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’” Malta. Fil-verita I-Att XXIV tas-sena 2021 wettaq ukoll diversi emendi
mill-Att precedenti (fn. 13: 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-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u kif ukoll
dawk li jemergu mill-Kap. 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.
14: Dwar dan il-Bord jissenjala li I-legislatur hass li fejn qabel, I-Att Nru. XXVl tas-sena
2018 kien jistabbilixxi x’ghandu jezamina |-Bord meta jigi biex jistabbilixxi |-kirja
pagabbli (u dan fil-konfront tal-azzjoni taht il-Kap. 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 jqis kull fattur li huwa jirritjeni determinanti). Madanakollu, ghal dan il-Bord,
huwa car li dan il-persentagg, sakemm verament ma jigux pruvati xi cirkostanzi
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estremi, ghandu dejjem ikun vicin il-massimu tieghu. (fn. 15: Huma issa diversi s-
senjalazzjonijiet maghmula fi proceduri kostituzzjonali u konvenzjonali fug dan |-
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 (Rik. Nru. 210/2020/1)
moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-26 ta’ Ottubru, 2022. Lil hinn minn

decizjonijiet f’dik 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 numru
114/2021 LM) moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) nhar il-15 ta’ Marzu,
2023, fejn aggravju fuq 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 vittmi 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 tkun wahda irrizorja.

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

i dwar it-titolu (fn. 16: Dwar dan, il-Bord jigbed I-attenzjoni ghall-fatt li n-
nomenklatura ta’ min jista’ jhejji azzjoni ai termini tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta jew I-artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta inbidel. Filwaqt li I-
Att XXVIl tas-sena 2018 (rilevanti ghall-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta),
kien isemmi li I-azzjoni li kien “il-proprjetarju” li seta’ jipprezenta tali rikors, I-Att XXIV
tal-2021, gustament, illum jutilizza I-kliem “sid il-kera”.), il-Bord huwa sodisfatt bid-
dokumenti esebiti mir-rikorrenti u kif ukoll bil-fatt tar-rikonoxximent, fiankat mal-fatt
li r-rikors tat-trasfuzjoni tal-gudizzju ma giex oppost.

i minn ezami tad-dokumentazzjoni tal-intimati relattivi ghat-test tal-mezzi, il-Bord
huwa sodisfatt li I-intimat inkwilin jissodisfa t-test tal-mezzi rikjest, skont il-
Legislazzjoni Sussidjarja 16.11 (fn. 17: Regolamenti 5(6) u 6(5) maghdud ma’ dak li
jrid ir-Regolament 9).

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 hames mija u sittin elf Euro
(€560,000). Ir-rapport kien wiehed unanimu u ghalhekk dan il-Bord gieghed jaccetta
din il-konkluzjoni. (fn. 18: artikolu 23(3) tal-Kap. 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, fil-maggor parti tas-sentenzi tieghu rriveda I-kera
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ghall-massimu li tippermetti I-ligi. Pero, ghal kull regola hemm |-ec¢cezzjoni u din il-
kawza hija wahda minnhom. Bir-rata massima li tippermetti I-ligi, il-kera tkun ta’
hdax-il elf u mitejn Euro (€11,200) fis-sena. Dan il-Bord ezamina sew [-introjtu tal-
intimati, mhuwiex konvint lil’ hemm mill-iskema attwali tal-Awtorita tad-Djar, li din
il-kera, fic-Cirkustanzi, hija wahda li I-intimati jistghu jhallsu. Dan gieghed jinghad
wara ezaminazzjoni tad-dhul limitat tal-intimati, galadarba jirrizulta li I-kapital huwa
wiehed kwazi inezistenti. B’zZieda ma’ dan ukoll, naturalment irid jittiehed gies tal-
valur tal-fond in kwistjoni, ghaliex jista’ jkun hemm cirkostanzi fejn id-dhul u I-kapital
ikun wiehed limitat imma meta relatat mal-eventwali kirja, proprju minhabba I-valur
tal-fond, id-diskrepanza ma tkunx wahda daqgshekk qawwija. Fil-kaz tal-lum, il-valur
tal-fond huwa wiehed meqjus li jizboq il-massimu tas-sussidju attwtali tal-istess
Awtorita tad-Djar. Fic-cirkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz, il-Bord iqis li ghandu
jutilizza persentagg aktar baxx u sejjer japplika r-rata ta’ 1.5% fuq il-valur stabbiljt.
B’hekk il-kirja annwali tibda tkun wahda fl-ammont ta’ tmint elef u erba’ mitt Euro
(€8,400). (fn. 19: Sa fejn hekk applikabbli, il-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza fl-
ismijiet Mary Rose Spiteri et vs Antoine Farrugia et (App. Civ. Nru. 265/2021)
moghtija fl-24 ta’ Mejju, 2023, waqt li cahdet appell fejn dak il-Bord kien Zied il-kera
sa 1.5%, qalet hekk: “1I-Qorti ma ssib I-ebda raguni tajba f'dak kollu li jissottomettu I-

appellanti sabiex tiddisturba d-decizjoni tal-Bord. Tikkunsidra li I-Bord ma wasalx
ghall-awment fil-kera minghajr ma wizen I-interessi taghhom fil-konfront tac-
¢irkostanzi partikolari tal-appellat kif tirrikjedi I-ligi. Certament i kieku mexa mod
iehor, id-decizjoni bla dubju kienet tkun skartat kull element uman rikjest mil-ligi billi
tqis biss l-esigenzi finanzjarji tas-sid, li kif osserva I-Bord ma jirrizultawx li huma tali li
jirrikjedu l-applikazzjoni tar-rata massima li tippermetti I-ligi.”)

L-Appell

6. Fir-rikors tal-appell imressaq mill-appellanti fit-30 ta’ Marzu, 2024, dawn
talbu lil din il-Qorti joghgobha tikkonferma I-ewwel paragrafu tad-decide fejn
intlagghet I-ewwel talba, u ddikjarat li I-appellati Calleja huma inkwilini tal-fond,
u tikkonferma wkoll it-tieni u I-hames paragrafu tad-decide, filwaqt li tvarja r-
raba’ paragrafu tad-decide billi tordna I-awment fil-kera bir-rata ta’ 2% tal-valur
tal-fond, jew alternattivament xi percentwali iehor verjuri li jeccedi |I-1.5% tal-

valur tal-fond, previji I-kundizzjonijiet I-ohra li din il-Qorti tgis xierqa u opportuni.
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7. L-appellanti spjegaw li huma hassewhom aggravati bid-decizjoni li I-kera
ma tigix awmentata ghal 2% tal-valur tal-fond. Qalu li kien il-Bord stess li qal li
r-regola ghandha tkun li |-kera tigi awmentata skont il-massimu permissibbli bil-
ligi, jigifieri bi 2%, pero qal ukoll li huwa ghandu d-diskrezzjoni li jiddipartixxi
minn dik ir-regola. L-appellanti galu li skont I-iskemi fis-sehh fil-prezent, I-
Awtorita tad-Djar gieghda taghti sussidju ta’ €10,000 fuq il-kera li bdiet gabel
Gunju tal-1995, u lill-pensjonanti gieghda taghtihom id-differenza kollha fuq il-
kera li kienu jhallsu gabel il-procedura ghall-awment, jigifieri f'dan il-kaz I-
appellati xorta wahda ser jibgghu johorgu l-ammont ta’ €210 kera, filwaqt li
kieku I-kera kellha toghla ghall-massimu permess bil-ligi, I-appellati ser ikunu
gieghdin jintalbu jhallsu rata ta’ kera ta’ ftit aktar minn elf Euro izjed milli
geghdin ihallsu fil-prezent. L-appellanti galu li dan huwa ammont baxx ferm,
meta wiehed iqis li I-kera fis-sug miftuh ta’ fondi ohra fl-istess akkwati hija ta’
elf Euro fix-xahar. Qalu wkoll li r-rata ta’ sussidju hija rregolata mill-Awtorita tad-
Djar, u m’ghandhiex timpingi fuq id-drittijiet tas-sid naxxenti mil-ligi, tant hu
hekk li s-sussidju jircevieh direttament l-inkwilin, filwaqt li r-relazzjoni tas-sid
tibga’ dejjem mal-inkwilin. L-appellanti galu li I-ligi ghandha tigi interpretata u
applikata skont l-ispirtu li saret bih, u I-Att XXIV tal-2021 gie promulgat bil-hsieb
li tispicca sitwazzjoni ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali ghat-tgawdija tal-

proprijeta, li kienet ilha tissussisti ghal snin twal.

8. L-appellanti galu wkoll li I-ligi nkitbet b’tali mod li tista’ ssir gustizzja ma’
kulhadd, irrispettivament minn kemm jiswa I-fond, u dan billi tiffissa
percentwali u mhux ammonti. L-appellanti qalu li pero mhuwiex gust li fejn
hemm fond li jiswa eluf kbar ta’ Euro, il-kera annwali tigi ffissata f'percentwali

ta’ 1.5% tal-valur tal-fond, sempliciment ghaliex |-Awtorita tad-Djar tillimita s-
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sussidju taghha sa €10,000. Qalu li I-valur tal-proprjeta gieghed dejjem joghla u
li certament li I-valur tal-fond zdied mill-2021, sabiex b’hekk anki li kieku r-rata
ta’ kera tigi awmentata ghal 2% tal-valur tal-fond, aktar ma jghaddi z-zmien
ingas se ssir gustizzja mas-sidien ta’ fondi bhal dawn, li ser jibqghu jircievu rata
ta’ kera sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-fond kif kien fl-2021. L-appellanti qalu li
f'kaz li din il-Qorti jidhrilha li I-Bord kien gustifikat li ma jhallix il-kera te¢cedi s-
sussidju pprovdut mill-Awtorita tad-Djar, tal-inqas il-kera ghandha tigi
awmentata ghal 1.8% tal-valur tal-fond, ghal €10,080 fis-sena.

Ir-Risposti tal-Appell

9. L-intervenuta Awtorita tad-Djar wiegbet li mhuwiex minnu li I-Bord naqas
milli jiggustifika ghal liema raguni kien gieghed jawmenta |-kera ghall-
percentwali ta’ 1.5% tal-valur tal-fond, u meta gie biex jiffissa r-rata tal-kera, il-
Bord ezercita d-diskrezzjoni li taghtih il-ligi. Qalet li bl-istess mod li I-ligi
tistabbilixxi I-massimu ta’ 2% tal-valur tal-fond, hemm ukoll minimu, u I-Bord
mhux dejjem ikun marbut li jaghti awment ta’ 2% tal-valur tal-proprjeta
partikolarment fejn tittiehed konsiderazzjoni tal-mezzi tal-inkwilini. F'risposta
separata, |I-Awtorita tad-Djar galet li I-aggravju sollevat mill-appellanti f'dan ir-
rikors tal-appell, huwa r-raguni ghalfejn il-Gvern kellu jillegisla biex ihalli
decizjonijiet dwar l-awment f'idejn il-Qrati u mhux f’idejn |-Awtorita, u dan
ghaliex li kieku ma sarx hekk, kien ikun aktar difficli li s-sidien jikkuntentaw bl-
awment li jinghataw. Qalet li fil-kaz odjern, kirja ta’ €210 fis-sena telghet ghal
€8,400 fis-sena, erbghin darba aktar milli kienet qabel, u langas dan ma kien
bizzejjed ghall-appellanti. Qalet li lI-appellanti donnhom telqu bl-idea li I-kera

dejjem ghandha toghla ghal 2% tal-valur tal-proprjeta, izda dan mhuwiex
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korrett, ghaliex il-ligi taghti diskrezzjoni lill-Qrati sabiex fejn dawn jidhrilhom li
huwa gust li jsir hekk, il-kera tawmenta ghal ingas minn 2% tal-valur. Qalet li I-
ammont ta’ €8,400 huwa rata ta’ kera gusta, u fejn il-kirja tkun mahsuba ghall-
akkomodazzjoni socjali, huwa legali li sidien jippercepixxu kera li hija ingas minn
dik kummercjali. Fil-fatt f’kawzi kostituzzjonali I-Qrati jnaqqsu 30% mill-ammont
li jkunu tilfu s-sidien, proprju ghaliex il-fond ikun intuza ghal skop socjali. L-
Awtorita intervenuta galet li huwa evidenti li fil-kaz odjern il-Bord ra u fehem I-
iskop socjali, izda xorta wahda zied il-kera ghal erbghin darba aktar milli kienet
gabel. Qalet ukoll li dan huwa punt ta’ fatt li I-Qorti tal-Appell m’ghandhiex
tidhol fih. Qalet li filwaqt li l-appellanti jghidu li l-ispirtu tal-ligi huwa li s-sidien
jigu kkumpensati b’mod gust ghall-kirja, dagstant iehor huwa importanti |-
prin¢ipju li persuni anzjani ma jigux imc¢agalga mill-post fejn ghexu u trabbew,
ghaliex dan jista’ jkun ta’ hsara ghal sahhithom. L-Awtorita tad-Djar galet li
filwaqgt li gabel il-promulgazzjoni tal-Att XXIV tal-2021, il-ligi kienet tippermetti
lill-Bord igis |-eta u I-mezzi tal-inkwilin, filwaqgt li |-ligi kif emendata m’ghandhiex
provvediment simili, fil-verita m’hemm xejn x'izomm lill-Bord milli jiehu
konsiderazzjoni tal-eta u |-mezzi tal-inkwilin meta jigi biex jaghti d-decizjoni

tieghu.

10.  Fir-risposta taghhom, l-appellati Calleja galu li appell minn decizjoni tal-
Bord jista’ jsir biss skont ma jipprovdi l-artikolu 24(1) tal-Kap. 69, li jghid li appelli
minn decizjonijiet tal-Bord jistghu jsiru biss fuq punt ta’ ligi magtugh mill-Bord,
jew fil-kaz ta’ rikorsi skont id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 8 tal-Kap. 69. Qalu i

dwar il-mertu, u ghalhekk kien il-Bord biss li seta’ jiddeciedi dwaru.
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11.  Minghajr pregudizzju ghal dan, l-appellati galu li [-awment fil-kera i
jinghata mill-Bord, huwa fid-diskrezzjoni tal-Bord, u r-rata ta’ 2% mhijiex
awtomatika li ghandha tinghata f’kull istanza, imma |-Bord huwa hieles fil-
konsiderazzjonijiet tieghu sabiex jistabbilixxi kera annwali skont i¢c-Cirkostanzi
tal-kaz. L-appellati galu li f'dan il-kaz I-Bord spjega r-ragunijiet li wassluh biex
wahda ma tistax titgies li hija irrizorja. Qalu li I-Bord ikkunsidra wkoll id-dhul u
I-kapital limitat taghhom, bhala pensjonanti, li m’ghandhom I-ebda proprjeta, u
li m’ghandhom ebda investimenti, u tfaddil minimu. Qalu li I-Bord ghalhekk
ikkunsidrailli li kieku kellu jawmenta I-kera ghall-massimu possibbli, huma kienu
ser jigu f'sitwazzjoni fejn fi ftit snin ikunu zvestew ruhhom minn kull tfaddil li
rnexxielhom jaghmlu tul hajjithom, u dan jista’ facilment iwassal ghal
sitwazzjoni fejn huma ma jkunux jistghu jhallsu d-differenza bejn il-kera
massima awmentata u s-sussidju moghti mill-Awtorita tad-Djar. Qalu li dan
ikollu rizultat katastrofiku ghalihom ghaliex ikollhom jizgumbraw mill-fond. L-
appellati galu li I-appellanti ma ressqu |-ebda prova sabiex juru li I-awment fil-
kera li ser jibdew jircievu, ser jaghmel xi differenza f'hajjithom, imma jekk huma
ser ikunu kostretti johorgu €1,410 minn buthom fis-sena, sabiex jaghmlu tajjeb
ghaz-zieda fil-kera, huma ser jigu f'sitwazzjoni fejn f'temp ta’ erba’ snin ser
ihottu dak kollu li faddlu tul hajjithom. Qalu li dan il-bilan¢ bejn l-interessi tas-
sid u l-interessi tal-inkwilin, kien l-ispirtu li mexxa I|-legislatur lejn |-emendi

legislattivi li gew ippromulgati fl-ahhar snin.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

12. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravju mressaq mill-
appellanti fir-rikors tal-appell taghhom, fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet
maghmula mill-Bord fis-sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet maghmula
mill-appellati. 1I-Qorti tibda billi tirrileva li safejn [-awment fil-kera huwa marbut
ma’ percentwal stabbilit fil-ligi, u [-Bord applika dik il-ligi sabiex jiffissa |-kera
dovuta, hija ghandha I|-kompetenza mehtiega sabiex taghmel il-
konsiderazzjonijiet taghha dwar l|-aggravju tal-appellanti, hekk kif il-lanjanza

taghhom hija direttament marbuta mal-applikazzjoni tal-ligi mill-Bord.

L-Aggravju: [L-awment iffissat mill-Bord kellu jkun eqreb il-
massimu permess bil-ligi]

13. L-appellanti jghidu li I-Bord kellu japplika awment fil-kera li tithallas
lilhom, i jkun aktar vic¢in il-massimu tat-2% permess mil-ligi, u dan
partikolarment ladarba [-Awtorita tad-Djar ser tkun gieghda taghmel tajjeb
ghad-differenza bejn [-ammont |i gieghed attwalment jithallas mill-appellati, u
I-kera |-gdida kif awmentata. L-appellanti jishqu li fil-kaz m’hemm I-ebda raguni
ghalfejn il-Bord kellu jiddipartixxi mir-rata massima ta’ kera permessa, u jiffissa
awment li huwa 1.5% ta-valur tal-fond fis-suq, partikolarment meta wiehed iqis
kemm hija r-rata ta’ kera ta’ fondi fl-istess akkwati fis-suq miftuh tal-proprjeta,
u |-fatt li I-valur tal-proprjeta taghhom kull ma jmur gieghed jizdied, u ghalhekk
aktar ma jghaddi zmien, aktar id-dhul lokatizju li ser jircievu ser ikun ta’ zvantagg
ghalihom, ladarba dan ser jibga’ marbut ma’ percentwal tal-valur tal-fond fl-

2021.
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14.  lJirrizulta li fil-kaz odjern il-Bord qies il-mezzi ferm limitati tal-appellati, u
ghalhekk illikwida |-kera awmentata fl-ammont ta’ 1.5% tal-valur tal-fond sabiex
jassigura li kwalsiasi awment ikun kopert bis-sussidju li tipprovdi I-Awtorita tad-
Djar. Imma I-Qorti tirrileva li s-sidien istitwew il-proceduri quddiem il-Bord,
ghaliex dawn ilhom snin suggetti ghal kirja protetta, u b’rata ta’ kera li bl-ebda
mod ma tirrifletti |-valur lokatizju tal-fond fis-suq. Fil-fatt ghal dan il-fond li
ghandu valur fis-sug miftuh ta’ €560,000, l-appellanti bhala sidien geghdin
jir¢ievu biss kera ta’ €210 fis-sena. |I-Bord iddecieda li I-kera tal-fond in meritu
ghandha tigi riveduta u awmentata ghal tmint elef u erba’ mitt Euro (€8,400)
fis-sena, ossija 1.5% tal-valur tal-fond kif stmat mill-Membri Teknici tal-Bord, li
huwa ingas mill-massimu li tippermetti I-ligi. II-Qorti, filwaqt li titfhem i I-
appellati ser ikollhom jiffac¢jaw certi diffikultajiet minhabba I-ezitu ta’ dawn il-
proceduri, tgis ukoll li zgur li ma kinitx |-intenzjoni tal-legislatur |li meta |-Bord
jigi biex jiffissa I-awment fil-kera, dan japplika certi restrizzjonijiet fuq iz-zieda
fil-kera, minhabba c-cirkostanzi partikolari li jkunu fihom I-inkwilini. L-Istat laga’
ghal tali cirkostanzi billi nieda skemi permezz tal-Awtorita tad-Djar, u dan sabiex
il-Bord ma jhossx li ghandu jibga’ mxekkel meta jigi biex jiffissa rata ta’ kera

gusta, minhabba fil-mezzi limitati tal-inkwilini.

15. ll-legislatur, bil-promulgazzjoni tal-Att XXIV tal-2021, haseb ghal
mekkanizmu li johloq il-bilan¢ mehtieg bejn I-interessi tas-sidien min-naha I-
wahda, u l-interessi tal-inkwilini min-naha |[-ohra. Dan anki sabiex is-sidien ma
jkunux aktar f’sitwazzjoni fejn il-jeddijiet taghhom jibgghu jigu miksura. Fil-kaz
odjern, filwaqt li jirrizulta li I-Bord iffissa rata ta’ kera li ghandha tibda tithallas

mill-inkwilini wara |i ha konsiderazzjoni tac-cirkostanzi partikolari li dawn
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jinsabu fihom, madanakollu I-Bord, la seta’ jinjora dak li tghid il-ligi, u langas ma
seta’ jinjora |-valur tal-fond fis-suq miftuh kif stabbilit mill-Membri Teknici tal-
Bord. Il-legislatur ipprova jilhag bilanc¢ bejn il-jeddijiet tas-sidien u dawk tal-
inkwilini billi ffissa valur lokatizju massimu ta’ 2% fis-sena, u dan f’¢irkostanzi
fejn id-dhul reali ta’ fond mikri fis-suq miftuh huwa ta’ bejn 3.5% u 4% fis-sena.
ll-capping ta’ €10,000 bhala I-massimu tas-sussidju li jinghata mill-Awtorita tad-
Djar taht l-iskemi taghha, huwa skont ir-remit tal-istess Awtorita li tipprovdi
assistenza ghal skopijiet ta’ akkomodazzjoni socjali lil min bil-mezzi tieghu ma
jistax ihallas biex ikollu fejn jogghod. 1lI-Qorti ma tagbilx mar-ragunament illi
sabiex persuni bhall-appellati ma jigux ippregudikati, il-kera tigi ffissata f’'valur li
jkuniqgarreb kemm jista’ jkun is-sussidju li taghti I-Awtorita tad-Djar, ghaliex dan
ikun ifisser li ser jintilef il-bilanc¢ li kellu f'mohhu I-legislatur bil-promulgazzjoni
tal-Att XXIV tal-2021. Ir-rata massima ta’ 2% tal-valur tal-fond, minnha nnifisha
ghandha titgies bhala dik ir-rata li permezz taghha |-legislatur ipprova jilhaq
bilan¢ sabiex la jigu ppregudikati s-sidien, u langas ma jintefa’ piz indebitu fuq I-
inkwilini. II-Qorti tqis li I-iffissar ta’ rata ta’ kera aktar baxxa mill-percentwali ta’
2%, f'cirkostanzi fejn proprjeta fis-suq tal-kera x’aktarx li ggib kera ta’ bejn 3.5%-
4% tal-valur tal-fond, hija ta’ pregudizzju ghall-interessi tas-sidien.
Ghaldagstant, il-Qorti tqis li I-aggravju sollevat mill-appellanti huwa gustifikat,
u tilgghu, u tiddikjara li I-kera ghandha tizdied ghal 1.8% tal-valur tal-fond fis-
sena, sabiex b’hekk il-kera awmentata li ghandha tibda tithallas mill-appellati,

ghandha tkun fl-ammont ta’ ghaxart elef u tmenin Euro (€10,080) fis-sena.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi dwar dan l-appell billi
tilgghu, u tiddeciedi li I-kera tal-fond ghandha tigi awmentata ghall-ammont
ta’ tmien mija u erbghin Euro (€840)? fix-xahar, pagabbli kull xahrejn bil-

guddiem, u dan mid-data ta’ din is-sentenza.

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

partijiet.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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